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Genug bezahlbarer und zukunftsfihiger Wohnraum fiir alle —
Suffizienzansditze fiir das Bauen und Wohnen

Abstract

Suffizienz zielt im Handlungsfeld Bauen und Wohnen darauf ab, die Bediirfnisse der Menschen
nach attraktivem und bezahlbarem Wohnen unter Einhaltung lokaler und globaler 6kologischer
Grenzen zu befriedigen und damit neue Wege fiir die Bau- und Wohnwende aufzuzeigen. Neben
der Bestandsentwicklung vor Neubau sind die Reduktion der Pro-Kopf-Wohnfléche, die Anpass-
barkeit, Lowtech und einfaches Bauen sowie das energie- und ressourcensparende Nutzungsver-
halten weitere Schwerpunktthemen fiir die Umsetzung von Gebdudesuffizienz. Im Anschluss an
die Diskussion dieser Mafsnahmen werden in einem Ausblick acht politische Handlungsfelder be-
nannt, in denen Suffizienz im Gebdudebereich durch die Bundesebene unterstiitzt werden kann.

Schlagworte: Suffizienz, Bauen, Wohnen

In the field of action of building and housing, sufficiency aims at satisfying people's needs for
attractive and affordable housing while respecting local and global ecological limits and to show
new ways for the transformation of building and housing. In addition to the development of ex-
isting buildings before new construction, the reduction of per-capita living space, adaptability,
low-tech and simple construction, as well as energy- and resource-saving user behavior are fur-
ther key issues for the implementation of building sufficiency. After discussing these measures,
the outlook names eight political fields of action in which sufficiency in the building sector can
be supported by the federal level.

Keywords: Sufficiency, Building, Housing
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Das Handlungs- und Konsumfeld ,Bauen und
Wohnen“ ist flr die Erfiillung der Nachhaltig-
keitsziele, insbesondere fir das Gelingen der
Energie- und Ressourcenwende sowie fiir den
Klimaschutz entscheidend. Etwa ein Drittel des
Endenergieverbrauchs in Deutschland (dena,
2022) und ein Viertel der Treibhausgasemissio-
nen (Bundesregierung, 2020) sind dem Gebau-
desektor zuzuordnen. Das Bauwesen ist ver-
antwortlich flr etwa ein Finftel der Endnach-
frage nach Rohstoffen (Umweltbundesamt,
2018) sowie fiir eine Netto-Neuversiegelung
von Flachen in Hohe von 32 Hektar pro Tag
durch die Zunahme von bebauten Siedlungsfla-
chen (Destatis, 2021). Dariiber hinaus hat das
Bauen und Wohnen indirekt 6kologische und
soziale Auswirkungen auf andere Konsumfel-
der wie Mobilitat.

Die Ziele, die sich die aktuelle Bundesregierung
gesetzt hat, um das Bauen und Wohnen in
Deutschland zukunftsfahig zu machen, werden
im Koalitionsvertrag zusammengefasst: ,Wir
werden das Bauen und Wohnen der Zukunft
bezahlbar, klimaneutral, nachhaltig, barriere-
arm, innovativ und mit lebendigen 6ffentlichen
Rdaumen gestalten. Dabei haben wir die Vielfalt
der Rahmenbedingungen und Wohnformen
und individuellen Bediirfnisse der Menschen in
landlichen und urbanen Rdumen im Blick” (Ko-
alitionsvertrag, 2021, S. 69). Die anschlieBende
Darstellung, wie dies erreicht werden soll, ist
jedoch unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten
einer kritischen Priifung zu unterziehen: ,Un-
ser Ziel ist der Bau von 400.000 neuen Woh-
nungen pro Jahr, davon 100.000 6ffentlich ge-
forderte Wohnungen” (ebd., S. 69). Das anvi-
sierte Ziel legt nahe, dass in Deutschland ein
genereller Wohnraummangel in der genannten
GroéRenordnung besteht —und das nicht nur bei
bezahlbaren Wohnungen, denn nur ein Viertel
der neuen Wohnungen soll 6ffentlich geférdert
werden. Allerdings bleibt unklar, auf welcher
Grundlage diese Zahl ermittelt wurde. Drei ak-
tuelle Wohnbedarfsprognosen (Held & Wal-
tersbacher, 2015; Henger & Voigtlander,
2019b; Braun & Fuchs, 2022) haben fir
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Deutschland Bedarfe fiir neue Wohnungen zwi-
schen 230.000 und 278.000 pro Jahr ermittelt.

Der im Koalitionsvertrag (2021) konstatierte
Wohnraummangel ist daher aus folgenden
Grinden kritisch zu hinterfragen:

1. Steigende Pro-Kopf-Wohnfldche: Die Bevol-
kerungszahl in Deutschland ist seit mehreren
Jahrzehnten weitgehend konstant geblieben
und Bevdlkerungsprognosen sagen auch fiir die
nachsten Jahrzehnte eine stagnierende oder
leicht sinkende Bevolkerungsentwicklung vo-
raus (Destatis, 2019). Der Wohngebaudebe-
stand hingegen wachst seit vielen Jahrzehnten
kontinuierlich, so dass die Pro-Kopf-Wohnfla-
che sich von 1965 bis 2021 verdoppelt hat und
heute bei durchschnittlich 47,7 Quadratme-
tern liegt (vgl. Gesis, 2022; Statista, 2022). Des-
halb ist eher die ungleiche raumliche und sozi-
ale Verteilung von Wohnraum das Problem und
nicht die Anzahl von Wohnungen im Gebaude-
bestand.

2. Potenziale und Handlungsbedarf beim Leer-
stand: Der Leerstand in Deutschland wurde fiir
2016 mit 1,94 Mio. Wohnungen beziffert (Hen-
ger & Voigtlander, 20193, S. 5). Das entspricht
4,7 Prozent des Wohnungsbestandes. Fir ei-
nen funktionierenden Immobilienmarkt sollte
die Leerstandsquote bei etwa 2,5 Prozent lie-
gen (ebd., S. 6). Das heildt, es besteht ein Leer-
standspotenzial von 800.000 — 900.000 Woh-
nungen, das sowohl aus 6kologischen als auch
aus sozialen Grunden aktiviert werden sollte,
denn die Studie benennt eine Reihe von sozia-
len und wirtschaftlichen Problematiken, die
mit Leerstand einhergehen wie die Verringe-
rung der Attraktivitat der Lage oder den An-
stieg von Vandalismus, Kriminalitdt und Pro-
Kopf-Infrastrukturkosten (vgl. ebd., S. 7).

3. Unterbelegung: In Deutschland gibt es einen
Bestand von ca. 18 Mio. Ein- und Zweifamilien-
hdusern. Weil die Familienphase aber nur eine
vergleichsweise kurze Zeitspanne im Leben
darstellt, sind viele dieser Eigenheime unterbe-
legt, insbesondere aufgrund des Remanenz-Ef-
fektes: Eltern wohnen nach Auszug der Kinder
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weiter im Eigenheim, nach Trennung oder Tod
eines Partners oder einer Partnerin werden Ei-
genheime nicht selten sogar nur noch von einer
Person bewohnt. Eine Befragung von 341 alte-
ren Eigenheimbesitzer*innen im Kreis Steinfurt
hat ergeben, dass mehr als die Halfte von ihnen
Rdaume in ihren Eigenheimen ungenutzt lassen
(Sunderer et al., 2018, S. 10). Von denjenigen,
die in ihrem Haus Uber eine weitere abge-
trennte Wohnung verfligen, gaben 40 Prozent
an, dass diese nicht genutzt wird (ebd., S. 12).
Unterbelegung durch den Remanenz-Effekt ist
jedoch nicht nur in Eigenheimen, sondern auch
im Mietwohnungsbestand in urbanen Rdumen
zu finden.

4. Unzureichende Passgenauigkeit hinsichtlich
Art, Gréf3e und Standort der Wohnungen zu den
Wohnbediirfnissen der Menschen: Vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels hin
zu einer alter werdenden Gesamtbevélkerung
mit erhéhten Bedarfen nach altersgerechten,
bezahlbaren Wohnungen, dem Wunsch nach
generationengemischten Hausgemeinschaften
und einer weiteren Zunahme von Ein-Perso-
nen-Haushalten ist das derzeitige Wohnungs-
angebot nicht passgenau. Kommunen in
Schrumpfungsregionen versuchen durch die
Ausweisung von Neubaugebieten, junge Fami-
lien und Erwerbstatige als potenzielle Steuer-
zahler*innen anzulocken. Gleichzeitig werden
nur unzureichend Strategien fiir den Umgang
mit bestehenden Eigenheimsiedlungen mit al-
teren Eigentlimer*innen entwickelt und umge-
setzt. Fuhrhop (2018) quantifiziert deshalb
exemplarisch, dass selbst in Stadten mit ange-
spannten Wohnungsmarkten wie Berlin trotz
Wohnraummangels ein ,Bauliberfluss” be-
steht.

Die vier beschriebenen Problemfelder zeigen:
Es gibt in Deutschland prinzipiell genug Wohn-
raum bzw. gentigend Moglichkeiten, Wohn-
raum im Gebdudebestand zu aktivieren oder
neu zu schaffen. Im Durchschnitt rund
48 Quadratmeter Wohnflache pro Kopf sind
weder okologisch noch sozial nachhaltig dar-
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stellbar. Eine zentrale Herausforderung ist je-
doch: Wohnraumangebote und Wohnbedarfe
und -bediirfnisse sind regional und sozial unter-
schiedlich verteilt. Ein ausreichendes Angebot
an bezahlbarem Wohnraum sicherzustellen, ist
eine Aufgabe der Daseinsvorsorge und wird
vom Markt nicht geleistet. Der Neubau von
Wohnungen auf die ,griine Wiese” ist jedoch
als politische Strategie ungeeignet, da hieraus
zusatzlicher Ressourcen-, Energie- und Fla-
chenverbrauch, zusatzliche Treibhausgasemis-
sionen, Verlust an Biotopen u.a. resultieren,
die mit den nationalen Nachhaltigkeitszielen
nicht vereinbar sind.

Entsprechend dieser Kritikpunkte haben die zu-
standigen Bundesministerien fir Wirtschaft
und Klimaschutz sowie fir Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauwesen ihre Prioritaten fur das
400.000-Wohnungen-Ziel im Klimaschutzso-
fortprogramm fir Gebdude qualitativ prazi-
siert: ,MaBnahmen der Innenentwicklung wie
die Umwidmung und Aufstockung sowie Nach-
verdichtung, Umbau und Reaktivierung beste-
hender Gebadude sind soweit moglich vorrangig
vor Neubau auBerorts zu nutzen“ (BMWK/
BMWSB 2022, S. 3).

Strategien zur bedirfnis- und standortgerech-
ten Optimierung des Gebaudebestandes soll-
ten vor diesem Hintergrund Prioritat erhalten.
Hierfir ist Suffizienz als soziokulturell orien-
tierte Strategie der geeignete Ansatz, um die
technisch orientierten Strategien Effizienz und
Konsistenz komplementar zu ergdnzen und
neue Wege fiir die Bau- und Wohnwende auf-
zuzeigen (vgl. auch die Beitrage von Brokow-
Loga und Spohn in dieser Schriftenreihe). Suffi-
zienzansatze sind in der Regel schneller um-
setzbar als Neubauvorhaben. Zudem ist die
Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum oft zu
geringeren Kosten als Neubau realisierbar
(Zimmermann et al., 2023, S. 25). Im Folgenden
werden finf Schwerpunktthemenfelder der
Gebaudesuffizienz und die dazu entwickelten
politischen Handlungsempfehlungen skizziert.
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Suffizienz im Handlungsfeld Bauen
und Wohnen

Die energetische Sanierung von Gebauden (Ef-
fizienz) und der Einsatz von kreislauffdahigen
Baustoffen und erneuerbaren Energien (Kon-
sistenz) leisten Beitrage zu 6kologischen Nach-
haltigkeitszielen, sind aber allein nicht rich-
tungssicher angesichts der begrenzten lokalen
Verfligbarkeit von Flachen und Ressourcen.
Suffizienz zielt im Handlungsfeld Bauen und
Wohnen darauf ab, die Bediirfnisse der Men-
schen nach attraktivem und bezahlbarem
Wohnen unter Einhaltung lokaler und globaler
Okologischer Grenzen zu befriedigen. ,Fiir das
Bauen bedeutet das vor allem einen wertschat-
zenden, bedurfnisorientierten und umwelt-
schonenden Umgang mit dem Vorhandenen,
das heiRt Flachen, stofflichen und natirlichen
Ressourcen sowie bestehender Bausubstanz.
[...] Es geht also bei Suffizienz [...] auch darum,
allen Menschen die Moglichkeit zu geben,
gleichermaRen an der Nutzung globaler Res-
sourcen teilzuhaben und ihre elementaren Be-
dirfnisse zu befriedigen” (Over et al., 2021, S.
1).

Zimmermann et al. (2023) unterteilen die Ge-
baudesuffizienz im ersten Schritt in bauliche
Suffizienz (Treibhausgasemissionen der Bau-
stoffe und Materialien; Minderungen sind dem
Industriesektor zuzuordnen) und Energiesuffi-
zienz (Treibhausgasemissionen durch die Ge-
bdudenutzung; Minderungen sind dem Ge-
bdude- und Energiesektor zuzuordnen), um
dann fiinf Schwerpunktthemen der Gebaude-
suffizienz abzuleiten (Abbildung 1). Dabei ist
,Bestandsentwicklung vor Neubau“ der bauli-
chen Suffizienz und , Sparsam verhalten” der
Energiesuffizienz zuzuordnen, wahrend die an-
deren drei Themenfelder sowohl Beitrage zur
baulichen als auch zur Energiesuffizienz leisten.
Flr die finf Themenfelder werden Vorschlage
entwickelt, wie diese durch politische Rahmen-
bedingungen, Instrumente und EinzelmaRnah-
men unterstiitzt werden kénnen.
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Abbildung 1. Gebdudesuffizienz —
Schwerpunktthemen fiir die Umsetzung.

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf IFUB / Se-
bastian Struch.

PRO-KOPF-FLACHENBEDARF
REDUZIEREN

BESTANDSENTWICKLUNG
VOR NEUBAU

SPARSAM VERHALTEN

Potenziale der Bestandsentwicklung aus-
schépfen, bevor neu gebaut wird

Bauliche Suffizienz bedeutet im Kern einen
wertschatzenden und bedirfnisorientierten
Umgang mit dem Gebdudebestand insbeson-
dere mit bestehender Bausubstanz, gewachse-
nen Strukturen und ungenutzten Flachen. Die
nachhaltige Bestandserhaltung und die zu-
kunftsorientierte Bestandsertlichtigung sollten
stets die oberste Prioritat bei der Planung von
Bauvorhaben erhalten. Erst wenn dies nicht
moglich ist, kann eine Bestandserweiterung ge-
praft werden. Wenn mit dieser die Anforderun-
gen und Bedirfnisse nicht erfullt werden kon-
nen, bleibt der Neubau als letzte Option. Diese
grobe Entscheidungskaskade wurde von Zim-
mermann et al. (2023) zu einer Suffizienz-Ent-
scheidungspyramide weiterentwickelt und
starker ausdifferenziert (Abbildung 2).

Diese erweiterte Suffizienz-Entscheidungs-
kaskade wurde von Zimmermann et al. (2023)
auf das 400.000-Wohnungen-Ziel der Bundes-
regierung angewendet. Auf Basis einschlagiger
aktueller Potenzialstudien fiir Biro-Umnutzun-
gen, Nutzung von Leerstand, Aufstockung von
Wohn- und Nichtwohngebauden und Teilung
von Ein- und Zweifamilienhdusern wurde abge-
schatzt, dass bei vollstandiger Ausschopfung
dieser Bestandspotenziale nur 70.000 Woh-
nungen pro Jahr neu gebaut werden missen

70


https://doi.org/10.24352/UB.OVGU-2022-009

Genug bezahlbarer und zukunftsfahiger Wohnraum fir alle | Brischke

(Abbildung 3). Auch diese kdnnen durch Baula- ben Flache sowie Nutzung von Konversionsfla-
ckenschlieBung, Abriss und Neubau auf dersel- chen gebaut werden, so dass eine Neuversie-
gelung von Flachen vermieden werden kann.

Abbildung 2. Erweiterte Suffizienz Entscheidungskaskade fiir die Bestandsentwicklung vor Neubau.

Quelle: Zimmermann et al. (2023, S. 15).
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Abbildung 3. Technische Potenziale im Bestand zur Erfillung des nationalen Wohnbauziels.

Quelle: Zimmermann et al. (2023, S. 42).
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Bei der Ermittlung eines ,richtigen” Males fir
die Pro-Kopf-Wohnflache im Sinne der Suffizi-
enz hat Zimmermann (2018) als Untergrenze
die gesetzliche Mindestgrenze, die in einigen
Bundesldandern gilt, zugrunde gelegt. Fir die
Festlegung einer Obergrenze fir suffiziente
Pro-Kopf-Wohnflache argumentiert Zimmer-
mann (2018) mit der stagnierenden Wohnzu-
friedenheit trotz steigender Wohnflache und
mit den 6kologischen Zielen, die tber 45 Qua-
dratmeter Wohnflache pro Kopf auch mit
hocheffizienten Gebauden nicht mehr darstell-
bar sind. Damit liegt eine suffiziente Pro-Kopf-
Wohnflache bei 10 — 35 Quadratmetern (Zim-
mermann, 2018). Dabei sind Ein- und Zwei-Per-
sonenhaushalte eher an der oberen Grenze
einzuordnen; fiir jede weitere Person im Haus-
halt kann die Pro-Kopf-Wohnflache dann mehr
im unteren Bereich der angegebenen Spann-
breite liegen.

Die Pro-Kopf-Wohnflache kann durch organisa-
torische MaRnahmen wie der Umzug in eine
kleinere Wohnung oder Wohnungstausch, die
Aufnahme weiterer Personen in den Haushalt
oder Vermietung von Teilen des Hauses bzw.
der Wohnung reduziert werden.

Durch eine anpassbare Gestaltung von Quartie-
ren, Gebauden und Wohnungen kénnen diese
an Veranderungen der Nutzer*innen-Zahlen
sowie an Nutzungsdanderungen oder neue Be-
darfe oder Bedirfnisse angepasst werden. Dies
ermoglicht eine optimierte Ressourcenausnut-
zung lber die gesamte Lebensphase der Quar-
tiere und Gebaude. Zu den AnpassungsmaR-
nahmen zdhlen flexibel und temporar anmiet-
bare Raume im Quartier oder im Gebdude
(,Schaltraume”), verschiebbare Wéande sowie
die Moglichkeit zur Teilung von Rdumen, Woh-
nungen und Hausern. Darlber hinaus sind aber
auch MaRRnahmen wie Um- und Ausbau zur
Umnutzung, Aufstockung oder Anbauten Mog-
lichkeiten fiir suffizienzorientierte Anpassun-
gen des Bestandes.
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»,Lowtech” ist die Bezeichnung fir Prinzipien
des einfachen Bauens sowohl auf baustoffli-
cher und baukonstruktiver als auch auf gebau-
detechnischer Ebene. Beispiele fir Ersteres
sind einfache Aufbauten (u. a. monostoffliche
oder monolithische AuBenwinde, wie z.B.
Stampflehmwande oder die tragende Strohbal-
lenbauweise) und geringe Ausbaustandards,
z. B. Weglassen von Versiegelungen, zusatzli-
chen Feinputzschichten, Sichtestrich oder Auf-
putz-Installationen (Zimmermann et al., 2023).
Auf gebaudetechnischer Ebene wird Lowtech
nach Zimmermann (2018) durch ein ,,minimali-
siertes Technikkonzept, das auf passive Mal-
nahmen, Selbstregeleffekte, lokale Energienut-
zung und Vermeidung von Redundanzen setzt”
realisiert.

Suffizientes Verhalten der Verbraucher*innen
kann durch Konsumentscheidungen und durch
den Gebrauch von Produkten und Gutern iber
die Nutzungsphase hinweg praktiziert werden.
Sensibilisierung, Information und Feedback
Uber die Auswirkungen konkreter Verhaltens-
weisen auf den Energie- und Ressourcenver-
brauch sind flankierend notwendig, um Ver-
braucher*innen fir Suffizienz zu motivieren
und zu befahigen.

Im Gebdudebereich haben Entscheidungen
Uber Hauskauf, Eigenheimumbau oder Umzug
in eine andere Wohnform erhebliche Auswir-
kungen auf den individuellen o6kologischen
FuRBabdruck. Sensibilisierung und Information
kénnen durch Informationskampagnen, Ge-
baudeenergieausweise, individuelle Sanie-
rungsfahrpldane und Beratungen erreicht wer-
den. Feedback kann gewahrleistet werden,
wenn Wohneigentimer*innen und Mieter*in-
nen die Entwicklung ihres Energieverbrauchs
im Vergleich zu vorangegangenen Zeitabschnit-
ten und zu anderen Optionen und Wohnfor-
men erhalten. Mit der Einfilhrung einer monat-
lichen Heizinformation haben Brischke et al.
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(2021) einen Standard fiir deren verstandliche
Darstellung entwickelt.

Fazit und Ausblick: Bundesweite Stra-
tegie fur Suffizienz im Gebdudebe-
reich

Suffizienz im Handlungsfeld Bauen und Woh-
nen erfordert einen anderen Umgang mit dem
Gebdudebestand. Schliisselelemente sind da-
bei die Bestandsertiichtigung, die an 6kologi-
schen und sozialen Nachhaltigkeitszielen aus-
gerichtet ist und die Reduktion der durch-
schnittlichen Wohnflache pro Kopf. Dadurch
kénnte das Neubauziel der Bundesregierung
von 400.000 Wohnungen pro Jahr signifikant
reduziert werden. Weitere Suffizienzansatze
sind die Verbesserung der Anpassungsfahigkeit
der Quartiere, Gebaude und Wohnungen so-
wie einfache Bauweisen und der Einsatz einfa-
cher, ressourcensparender Gebdudetechnik
(Lowtech).

In Zimmermann et al. (2023, S. 69) werden Po-
litikinstrumente fiir acht Handlungsfelder vor-
geschlagen, um Suffizienz im Gebaudebereich
durch die Bundesebene zu unterstiitzen:

1. Nationale Effizienz- & Suffizienzstrate-
gie Gebaude

2. Offentlichkeitsarbeit & bundesweite Kam-
pagne

3. Suffizienz in Bundesgebauden

4. Integration von Suffizienz in kommunale
Planungsprozesse

5. Integration von suffizienzorientierten In-
halten in Beratungsangebote

6. Suffizienz-gewichtete Forderlandschaft,
Erweiterung von Energie- zu Wohnbera-
tungen

7. Anpassungen im Bau- und Planungsrecht

8. Weiterentwicklung Gebdudeenergie-
gesetz

Um Suffizienz im Alltag zu verankern und zu
verbreiten, bedarf es einer breiten Vermittlung
kultureller Praktiken fiir einen sachgerechten,
wertschatzenden und maRvollen Umgang mit
Ressourcen, Infrastrukturen und der Umwelt.
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