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Fokus Wohnungsneubau zunehmend  
hinterfragt
„Bauen, bauen, bauen!“ oder „Höher, schneller, dichter!“ 
– diesen Vorsätzen folgend, scheint es seit einigen Jahren 
Konsens zu sein, der beste Weg, den Anspannungen auf 
den Wohnungsmärkten zu begegnen, sei eine verstärkte 
Wohnungsneubautätigkeit. Beispielhaft hierfür ist das von 
der Bundesregierung angestrebte Wohnungsbauziel von 
400.000 neuen Wohneinheiten pro Jahr. Auch die geplan-
te Einführung des sogenannten „Bau-Turbo-Paragrafen“ 
§246e BauGB ist Ausdruck der wohnungspolitischen Stra-
tegie, dem Wohnungsneubau in der Stadtentwicklung weit-
gehend Vorrang einzuräumen.

Im Zuge der multiplen Krisen ist der Wohnungsbau jedoch 
ins Stocken geraten: Baulandknappheit und hohe Boden-
preise, massiv steigende Baukosten und Lieferengpässe, 
Fachkräftemangel sowie steigende Finanzierungskosten 
lassen die politisch gesetzten Wohnungsbauziele in weite 
Ferne rücken. Nicht zuletzt ist der Neubau ressourcen-, flä-
chen- und energieintensiv (vgl. UN 2022) und steht damit im 

Widerspruch zu den Klima- und Nachhaltigkeitszielen der 
Bundesregierung (Bundesregierung 2019). 

Zur Lösung der Zielkonflikte, die sich im Spannungsfeld 
zwischen der Schaffung und Sicherung bezahlbaren Wohn-
raums, knapper werdenden Flächenressourcen und einer 
klimagerechten Stadtentwicklung ergeben, werden deshalb 
Forderungen nach einem sozial-ökologischen Paradigmen-
wechsel in der Wohnungspolitik laut – ein Wechsel, der sich 
durch eine stärkere Berücksichtigung und Optimierung 
des (Wohnungs-)Bestands sowie einen bedarfsgerechteren 
Umgang mit dem vorhandenen Wohnraum auszeichnet (u. 
a. BDA 2019; DST 2023).

Suffizienz als wohnungspolitische Strategie
Vor diesem Hintergrund gewinnt Suffizienz als komple-
mentäre Nachhaltigkeitsstrategie zu Effizienz und Konsis-
tenz auch im Handlungsfeld Wohnen in wissenschaftlichen 
und fachöffentlichen Diskursen zunehmend an Bedeutung. 
Während Effizienzansätze auf die Optimierung des Verhält-
nisses von (Ressourcen-)Input und -Output abzielen und 

In Zeiten von Wohnungsknappheit und Klimakrise wird der Ruf nach einer Neujustierung der Wohnungspolitik lauter: 
Statt auf Neubau soll der Fokus verstärkt auf die Optimierung und bedarfsgerechte Verteilung des vorhandenen Wohn-
raums gelegt werden. Vor allem Suffizienzansätze spielen dabei eine wichtige Rolle, weil sie im Kern auf eine Redu-
zierung des Pro-Kopf-Wohnflächenverbrauchs und damit – so die Theorie – auf eine Verringerung des Neubaubedarfs 
abzielen. Allerdings werden diese Ansätze zum Teil kontrovers diskutiert – nicht zuletzt, weil der Verdacht besteht, sie 
könnten mit erheblichen Eingriffen in das Privateigentum verbunden sein. Um einen Überblick über den dynamischen 
Diskurs im Kontext der Wohnflächensuffizienz zu erhalten, hat der vhw das difu, frei04publizistik und Studio Rustemey-
er beauftragt, in einer Studie eine Bestandsaufnahme der Debatte um Wohnflächensuffizienz vorzunehmen und die in 
diesem Zusammenhang diskutierten Suffizienzansätze kritisch zu beleuchten.
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Abb. 1: Durchschnittlicher Pro-Kopf-Wohnflächenverbrauch (Quelle: Darstellung Thomas Rustemeyer nach Destatis, 2012, 2019 und 2024)
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Konsistenzansätze die Substitution fossiler durch erneuer-
bare Ressourcen anstreben, folgt Suffizienz dem Grundge-
danken „nicht mehr als nötig“ (AKBW 2022). Hierbei sind 
Suffizienzstrategien auf ein Konsumverhalten jenseits von 
Knappheit und Überkonsum ausgerichtet, das sich nicht an 
„globalen“ Maßstäben, sondern an individuellen Bedürfnis-
sen orientiert (vgl. Linz 2004). 

Im Mittelpunkt der Diskussionen um Suffizienzstrategien im 
Kontext des Wohnens steht vor allem die Reduzierung des 
seit etlichen Jahren kontinuierlich steigenden durchschnitt-
lichen Pro-Kopf-Wohnflächenverbrauchs (vgl. Abb. 1). Ak-
tuelle Studien zeigen, dass der Fokus auf Maßnahmen zur 
Steigerung der Energieeffizienz nicht ausreicht, um die an-
gestrebten Treibhausgasminderungsziele im Gebäudesek-
tor zu erreichen. Vielmehr sind auch Ansätze zum flächen-
sparenden Wohnen erforderlich, um Rebound-Effekte, z. B. 
beim Energieverbrauch oder der Flächeninanspruchnahme, 
zu vermeiden. Auch mit Blick auf die Wohnungsknappheit 
werden Potenziale von Suffizienzansätzen deutlich, weil 
diese z. B. durch die Aktivierung von „unsichtbarem Wohn-
raum“ (Fuhrhop 2023), d. h. von nicht oder untergenutzten 
Wohnungen im Bestand, den Wohnungsneubaubedarf (rech-
nerisch) deutlich reduzieren können (DBZ 2022).

Forschungsprojekt zur  
Wohnflächensuffizienz
Die zunehmende Relevanz von Suffizienzansätzen zeigt 
sich auch in einer wachsenden Zahl von Positionierungen 
und Publikationen von Verbänden, Organisationen und Ini-
tiativen, in denen Wege zu einem flächen- und ressourcen-
schonenderen Wohnen und Bauen aufgezeigt werden (u. a. 
Gunßer 2021). Auch in wissenschaftlichen Diskursen (u. a. 
Vollmer/Michel 2020) sowie in Veröffentlichungen öffent-
licher Ämter und Institute (u. a. Zimmermann et al. 2023) 
wird dieses Handlungsfeld zunehmend adressiert und dabei 
u. a. auf die zentrale Bedeutung von Suffizienz im Kontext 
von Nachhaltigkeit verwiesen (u. a. UBA 2023).

Dennoch spielt der nach wie vor steigende individuelle 
Wohnflächenkonsum sowohl in der politischen Diskussion 
als auch in der planerischen und baulichen Umsetzung 
zumeist nur eine untergeordnete Rolle. Auch wenn in der 
Praxis vor allem auf kommunaler Ebene und bei Woh-
nungsunternehmen bereits verschiedene Suffizienzansät-
ze zur Anwendung kommen (flexible Grundrisse sowohl 
in Bezug auf individuelle Lebensphasen als auch in Bezug 
auf Nutzungsarten, leichter teilbare Wohnungen, Woh-
nungstauschplattformen, gemeinschaftliche Wohnformen, 
Sharing-Ansätze, Clusterwohnungen mit höherem Anteil 
an Gemeinschaftsflächen etc.), ist es bislang nicht gelun-
gen, diese in größerem Umfang und damit flächen- und 
mengenwirksam zu etablieren. Herausforderungen in der 
praktischen Umsetzbarkeit, wie fest verankerte Wohnideale 

oder eine bestehende Skepsis gegenüber restriktiven Re-
gulierungen, die in die individuelle Wohnentscheidung ein-
greifen, können hierfür ursächlich sein. Darüber hinaus ist 
zu hinterfragen, ob Instrumente mit (deutlich) stärkeren 
Eingriffs- und Steuerungsmöglichkeiten in den individuel-
len Wohnflächenkonsum gesellschaftlich und damit poli-
tisch mehrheitsfähig sind.

Wohnflächenkonsum – Statistik und Alltag 
Die Diskussion um die Wohnfläche wird seit Jahren vor 
allem von dem Blick auf den statistischen Mittelwert bzw. 
dessen Veränderung geprägt. Lag dieser 1960 noch bei 25 
qm pro Person, ist er heute auf über 47 qm angestiegen. 
Das Hauptziel einer suffizienten Wohnflächennutzung kann 
– stark verkürzt – als Reduzierung jenes Durchschnittswer-
tes interpretiert werden. Bereits hier wird eine Fehlstelle 
in der Debatte offensichtlich, denn die Diagnose des „Zu-
viel“ beruht auf der Unmöglichkeit, die Nachhaltigkeitszie-
le auf dem gegenwärtigen Entwicklungspfad zu erreichen, 
denn die Effizienzgewinne werden mehr als aufgezehrt (vgl. 
Abb. 2). Für den Anstieg der Wohnflächennachfrage – auch 
schon mal als „Wohnraum-Wucher“ bezeichnet (Höfling 
2023) – wird in erster Linie die steigende Zahl der Privat-
haushalte sowie deren Alters- und Größenstruktur ver-
antwortlich gemacht, verbunden mit dem zur Verfügung 
stehenden Einkommen und den individuellen Wohnpräfe-
renzen. Dazwischen müsste eine Auseinandersetzung mit 
der Bedarfsgerechtigkeit von Wohnraum liegen oder der 
Versuch, einen zeitgenössischen Wohnraumstandard für 
differenzierte Lebenslagen zu definieren (vgl. Burckhardt 
2013; Bahner/Böttger 2016). 

Der simple Verweis auf den Durchschnittswert mündet 
dagegen in dem einfachen Rückschluss: Wenn der durch-
schnittliche Konsum durch individuelle Entscheidungen 
gestiegen ist, müsste er sich auch wieder auf der Basis in-
dividueller Entscheidungen senken lassen – mehr als das 
Doppelte von 800.000 Wohnungen könnte gewonnen wer-
den, wenn der Konsum um zwei Quadratmeter gesenkt 
würde (vgl. Fleury/Schwartz/Arapovic 2024, S. 22). Das 
scheint das Problem auf den ersten Blick überschaubar und 
handhabbar zu machen, weil der individuelle Verzicht nicht 
groß zu sein hätte. Doch je genauer man sich fragt, wie dies 
umgesetzt werden könnte, desto schwieriger wird sie, weil 
sie nicht individuell so leistbar ist, wie es die Rechnung 
suggeriert: Man kann nicht zwei Meter seiner Wohnung ab-
trennen und anderen zur Verfügung stellen. Die Rechnung 
suggeriert zudem eine individuelle Beeinflussbarkeit, die 
eine Reihe von Aspekten außen vor lässt, die die jeweilige 
individuelle Entscheidung beeinflussen: etwa Angebot, Um-
zugskosten, Lebenssituation, Sicherheitsbedürfnis, sozia-
les Umfeld und gesellschaftliche Normen.



199vhw FWS 4 / Juli–August 2024

Stadtentwicklung
Suffizienz im wohnungspolitischen Diskurs

Suffizienz – ein Scheinriese?
Die zunehmend ausdifferenzierte Beschäftigung mit Suffizi-
enz im Wohnen verharrt natürlich nicht auf diesem Niveau. 
Vielmehr kann Suffizienz Antworten auf eine Vielzahl von 
aktuellen Herausforderungen liefern. Allein ist es bislang 
nicht gelungen, den Diskurs auf eine breite gesellschaftli-
che Ebene zu heben. Eine Begründung für den vorsichtigen 
Umgang könnte darin liegen, dass grundsätzlich der Ver-
dacht besteht, dass steuernd in das individuelle Verhalten 
und die Verwirklichung individueller Wünsche und Bedarfe 
eingegriffen werden müsste. Generell besteht die Schwie-
rigkeit darin, dass suffizientes Wohnen nicht ohne die 
Verknüpfung zu den Umsetzungsinstrumenten diskutiert 
werden kann. Die wesentlichen Vorbehalte lassen sich fol-
gendermaßen skizzieren: 

	■ Bruch mit dem Wachstumspfad: Wie lässt sich die Notwen-
digkeit eines Verzichts vermitteln? Wie gelingt es, Wohn-
qualitäten und Wohnbedarfe in den Vordergrund zu stellen? 

	■ Welche Bewertungssysteme können für die Angemes-
senheit der Wohnfläche herangezogen werden? Die bis-
herige Praxis beschränkt sich auf Standards im sozialen 
Wohnungsbau und Wohnflächenobergrenzen für Haus-
halte im SGB-II-Bezug. 

	■ Welche Konsequenzen 
können bei der Feststellung 
eines „Überkonsums“ greifen 
und vor allem gesellschaft-
lich akzeptiert werden? Wer-
den Anreize als Motor der 
Veränderung etablierter Ver-
haltensweisen ausreichen? 

Die wenigen Punkte zeigen 
bereits, dass der Weg zu 
mehr Wohnflächensuffizienz 
zum einen alles andere als 
trivial ist und zum anderen 
wenig Anerkennungsgewin-
ne im politischen Diskurs-
raum verspricht (vgl. Walti 
2017, S. 14 f).

Die Suche nach dem 
Handlungsspielraum
Sucht man nach einem kon-
kreten Beispiel, wo sich ein 
akzeptierter Handlungsauf-
trag mit Suffizienz verbindet, 
dann landet man beim Re-
manenzeffekt, also „der em-
pirischen Beobachtung, dass 
Menschen ab ihrem 45. bis 

50. Lebensjahr ihre Wohnfläche pro Kopf nicht mehr verän-
dern, selbst dann nicht, wenn sich die Lebensverhältnisse 
(z. B. durch Auszug der Kinder) ändern. Deshalb bewohnen 
Menschen in ihrem 70. Lebensjahr ähnlich große Wohnun-
gen wie in ihrem 50. Lebensjahr“ (DV/gif 2013, S. 105). In 
diesem Feld konzentriert sich die Diskussion momentan auf 
die alternden Einfamilienhausgebiete, deren Bewohnende 
auch deswegen eine plausible Zugriffsgröße darzustellen 
scheinen, weil sie potenziell dem Gedanken einer Verklei-
nerung der Wohnflächen zugänglich sein könnten (vgl. Er-
gebnisse der Umfrage Verband Wohneigentum 2024). 

Das große Haus und der große Garten sind auch eine Be-
lastung, sodass eine Veränderung einen Gewinn an Lebens-
qualität versprechen könnte. Mit diesem Fokus wird der 
Schwerpunkt auf die Gruppe gelegt, die als „Mittelschicht“ 
stets als die Gesellschaft tragende und deren Stabilität ge-
währleistende Gruppe gesehen wird. Weiter erschwert wird 
diese scheinbar plausible Konzentration dadurch, dass das 
Einfamilienhaus als entwickeltes und etabliertes Zentrum 
eines gelingenden Lebens nicht als „Problem“ gesehen 
wird. Zusätzlich stellt sich die Frage nach dem Angebot, das 
älteren Menschen in Einfamilienhäusern gemacht werden 
könnte. Dass es vor allem an Alternativangeboten in einer 
vertretbaren Nähe fehlt, ist überwiegend Konsens. Einer 

Abb. 2: Entkopplung in den Sektoren Wohnen und Verkehr in Deutschland (Quelle: SRU 2024, S. 41)



200 vhw FWS 4 / Juli–August 2024

Stadtentwicklung
Suffizienz im wohnungspolitischen Diskurs

Entwicklung, wie sie bevorsteht, wenn die Boomergenerati-
on beginnt, ihre Einfamilienhäuser und Wohnungen zu ver-
lassen, hat keine Entsprechung in der Vergangenheit, aus 
der man die Erfahrungen nutzen könnte. Dementsprechend 
zielt eine Reihe von Instrumenten auf entsprechende An-
reize und Angebote. 

Fragen, die weniger leicht beeinflussbar scheinen, werden 
mangels naheliegender Instrumentierung dagegen kaum 
gestellt: Warum stocken die Umzugsketten? Und welche 
Anreize bieten sich Marktakteuren zu einem Handeln, das 
zu einem suffizienten Wohnflächenkonsum beitragen könn-
te? Mit Blick auf Letzteres sind vor allem die in den letz-
ten Jahren stark gestiegenen Preise für Miete wie für Kauf 
ein großes Hindernis, weil die Kosten in keinem Verhältnis 
mehr zu einer abbezahlten Immobilie oder einem schon vor 
langer Zeit abgeschlossenen Mietvertrag, der aufgrund von 
Mieterschutzgesetzen mit in der Regel niedrigeren Kosten 
verbunden ist, stehen.

Der Bestand bleibt als mögliches Handlungsfeld dabei auch 
meist außen vor, weil hier zum einen die genauen Zahlen 
fehlen, um zu wissen, wie man ihn handhaben könnte bzw. 
welche Optionen er tatsächlich bietet. Es ist vielfach nicht 
bekannt, wie die Wohnungen und Gebäude belegt sind, das 
Einzeleigentum macht zudem den Zugriff schwer. Für Ar-
gumentationen, die auf eine Senkung des durchschnittli-
chen Wohnflächenbedarfs zielen, ist der Bestand deswegen 
schwer zugänglich. 

Ziel des Forschungsprojekts ist ein Abbild der Vielfalt der 
Positionen im politischen, wissenschaftlichen und fachöf-
fentlichen Diskurs zu zeichnen und nicht den richtigen Dis-
kurs festzulegen. Bislang wurde die Literatur gesichtet und 
Gespräche mit Experten aus unterschiedlichen Disziplinen 
geführt. Im nächsten Schritt wird die instrumentelle Ebene 
betrachtet, und es werden verschiedene Ansätze der Syste-
matisierung getestet. Die Ergebnisse werden Anfang 2025 
im Rahmen eines Fachworkshops zur Diskussion gestellt 
und anschließend publiziert. 
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