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Das Einfamilienhaus (EFH) war und ist eine der bedeutendsten Wohnformen in der Bundesrepublik, doch scheint diese
Bedeutung in jiingerer Zeit eine andere Form anzunehmen. Seit den Nachkriegsjahrzehnten etablierten Einfamilien-
hduser sich - politisch gefordert - als wohnkultureller Mainstream. Ein Einfamilienhaus zu besitzen, zementiert auch
heute noch fiir viele den Status gesellschaftlichen Erfolgs, verspricht individuelle Freiheit, Familienidyll und langfris-
tige finanzielle Stabilitat. Zugleich wird immer deutlicher: Viele dieser Versprechen sind immer schwerer einzulosen,
und vor allem aufgrund aktueller Anforderungen an eine klimavertragliche Gesellschaftsentwicklung besteht im EFH-
Segment ein hoher Transformationsbedarf, der einer verstarkten politischen Aufmerksamkeit bedarf.

Das Einfamilienhaus als Wohnideal

Ein Blick auf die Zahlen zeigt: Das Eigenheim ist beliebt. Laut
Mikrozensus 2022 leben rund 30 Prozent aller deutschen
Haushalte im eigenen Einfamilienhaus.! Das Baufinanzie-
rungsinstitut Interhyp gibt in seiner Wohntraumstudie 2021
an, dass 65 Prozent der Mieterinnen und Mieter in Deutsch-
land lieber im EFH-Eigentum leben wiirden. In aktuelleren
Umfragen desselben Instituts sinken diese Werte zwar (2023
wiinschen sich nur noch 53 Prozent der Mietenden ein Eigen-
heim). Dieser Riickgang wird jedoch mit dem mehrdimensio-
nalen Krisenmodus (Inflation, Zinserhohung, Bau- und Ener-
giekostensteigerung) der vergangenen zwei Jahre begriindet
(Interhyp 2021, 2023).2 Das Kernargument bleibt demnach
bestehen: Das EFH ist die in Deutschland begehrteste Wohn-
form, und ohne Bau- und Immobilienkrise wiirde sich dies
nach wie vor in den Umfragen niederschlagen. Nun sind all
diese Zahlen und Argumente mit Blick auf den Studienur-
heber sicher mit einiger Vorsicht zu genieflen - dhnlich wie
andere Umfragen der Bausparkassen oder anderer Institutio-
nen, denen ein gewisses Eigeninteresse an einer hohen EFH-
Nachfrage unterstellt werden darf. Und dennoch fihrt an der
quantitativen Bedeutung des Segments kein Weg vorbei. 83
Prozent aller Wohngebaude, 60 Prozent der Bestandswohn-
flache und etwas weniger als die Halfte aller Wohnungen ge-
horen zum Segment der Ein- oder Zweifamilienhduser (EZFH])
(Statistisches Bundesamt 2022; Statista 2023a; 2023b).

Die Beliebtheit dieser Wohnform nimmt in Deutschland
ihren Anfang in der Nachkriegszeit. Zuvor wird das Eigen-
heim im Grinen zwar bereits als familienfreundliches
Gegenmodell zur gesundheitsgefahrdenden Wohnsituation
indus-trieller GroBstadte idealisiert (Stichwort Gartenstadt)
oder als sozialpolitisches Instrument eingesetzt (Stichwort

1 Hier werden frei stehende EFH, Doppelhaushélften und gereihte EFH zu-
sammengerechnet. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit werden diese unter-
schiedlichen Haustypen im Folgenden nicht differenziert.

2 Zu erwahnen ist, dass es, schon bevor die Krisenjahre ausgerufen wurden,
immer schwieriger wurde, insbesondere fir jingere Generationen, den Bau
oder Kauf eines Eigenheims zu finanzieren.

Reichheimstatte] - massentauglich wird es jedoch erst
durch die intensive Forderpolitik der Bundesrepublik ab
den 1950er Jahren (Warda 2021; Héger 2022). Die (staatli-
chen] Motive fiir eine wohnungspolitische Priorisierung des
Eigenheims werden durchaus unterschiedlich beschrieben
und bewertet. Auf der einen Seite wird die Wohneigentums-
bildung als eine wichtige Sdule des Wiederaufbaus legi-
timiert und die Kleinfamilie zum leitkulturellen Nukleus
einer ,freiheitlich birgerlichen” Gesellschaft erklart. Auf
der anderen Seite wird kritisiert, dass das Eigenheim Indi-
viduen an die Ordnungsprinzipien von Staat und Marktwirt-
schaft binde: Weite Teile der Bevolkerung wiirden sowohl
aufgrund konsumbezogener Wohlstandserfahrung als auch
Uber ihre Kredittilgungspflichten abhangigler) vom Status
quo ihrer Lohnarbeit und somit weniger dazu neigen, ge-
sellschaftliche Verhaltnisse verandern oder gar umstiirzen
zu wollen (Kohl 2019; Degan 2023).

Gleichwelcherdieser Erzahlungen man nun Glauben schen-
ken méchte - der , Aufstieg” des EFH war (und ist) politisch
gestltzt und gesteuert. Begleitet von weiteren Umstanden,
wie dem allgemeinen konjunkturellen Aufschwung (inklu-
sive Verbreitung des Bausparmodells) und entsprechender
Nachfragefahigkeit, den Suburbanisierungsmoglichkeiten
durch die Automobilitat oder dem noch fehlenden Bewusst-
sein fur die okologischen Folgen einer expansiven Sied-
lungspolitik, gelangt das EFH schliellich zu seiner zentra-
len Position im Welt- und Gesellschaftsbild vieler deutscher
Birgerinnen und Biirger. Angelangt im Jahr 2024 scheint
diese Position kaum verriickbar. Doch offenbaren sich Risse
im Fundament der bald 80-jahrigen EFH-Ara.

Das Einfamilienhaus als Problemkind

Die Debatten dartiber, welche Probleme die Wohnform des
EFH sowohl auf der individuellen als auch der gesellschaft-
lichen Ebene bereitet, sind nicht neu. Doch treten sie zu-
nehmend aus einer fachlich-kritischen Nische heraus in
das kollektive Bewusstsein der Offentlichkeit. Am starksten
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verfangen aktuell wohl 6kologische Argumente. Dariber hi-
naus werden soziale Ungleichheiten oder kommunal- bzw.
siedlungspolitische Schwierigkeiten immer deutlicher, und
es zeigt sich, dass die verschiedenen Problemfelder oft mit-
einander verknipft sind.

Die individuelle Wohnflacheninanspruchnahme ist im EFH
ungleich hoher als im Mehrfamilienhaus. Damit steigen die
Energie- und Ressourcenverbrauchswerte pro Kopf sowohl
bei Bau als auch Bewirtschaftung (Umweltbundesamt 2023).
Durch den im EFH-Segment besonders ausgepragten Re-
manenzeffekt verstarkt sich dieser Umstand noch einmal
deutlich. Zugleich zeigen sich diese alternden Haushalte
ohne Kinder zunehmend iiberfordert mit der Haushaltsfiih-
rung oder fehlenden Barrierefreiheit und tragen zudem das
Risiko der Vereinsamung (Schmidhuber 2020). Ein GroBteil
der alteren EFH-Bestande ist (energetisch) sanierungsbe-
dirftig, und ebenjene Haushalte, die besonders hohe Sanie-
rungsbedarfe aufweisen, verfigen oft nicht Gber die Mittel,
diese umzusetzen (Hallenberg/Rohland 2021; Schumacher
et al. 2022) - so wird die einstige Altersabsicherung teilwei-
se zum finanziellen Risiko. Steigende Herstellungskosten
lassen auch Fragen der intergenerationalen Vermogens-
gerechtigkeit aufkommen, denn insbesondere jlingeren
Generationen steht immer seltener die Mdglichkeit offen,
Wohneigentum zu bilden (Hiller/Lerbs 2023).

Abb. 1: Einfamilienhduser sind beliebt, stehen aber verstarkt in der Kritik.
(Bildquelle: AdobeStock, Henry Czauderna)

Politische Herausforderungen sind u. a. der Donut-Effekt, die
hohe Flachenversiegelung oder der im Pro-Kopf-Vergleich
hohe ErschlieBungs- und Infrastrukturbedarf von EFH-Ge-
bieten (Bundesstiftung Baukultur 2019). Sicher wére der
eine oder die andere Lesende in der Lage, weitere Aspekte
zu erganzen.

Reichlich Handlungsbedarf also, der sich jedoch auch als
grofles Transformationspotenzial deuten lasst. Denn gera-
de die Verschneidung verschiedener Problemfelder, die im
EFH-Segment so offenkundig ist, regt dazu an, Verande-
rungsoptionen mehrdimensional zu denken. Am konkreten
Gegenstand der Einfamilienhauser wird besonders deut-

lich, warum in Diskursen um eine sozial-dkologische Trans-
formation gefordert wird, alle Bereiche gesellschaftlicher
Organisation gleichsam und integriert zu betrachten (vgl.
WBGU 2011; Schneidewind 2019). Dazu gehéren neben der
okonomischen, politischen und institutionellen Ebene auch
kulturelle Aspekte, wie die [richtungsoffene) Frage danach,
welche Rolle das EFH in der Wohnkultur der Zukunft spie-
len sollte und wie es Wohnbedarfe einer sich verandernden
Gesellschaft noch erfiillen kann.

Losungswege sind in Sicht ...

Innerhalb der Fachdebatte werden bereits Vorschlage erar-
beitet, die in erster Linie darauf zielen, bereits bestehende
EFH-Gebiete baulich und organisatorisch zu verandern, um
die angedeuteten Herausforderungen (zumindest teilweise)
anzugehen. Als besonders vielversprechend prasentieren
sich dabei die Losungen, die auf die Bedarfe von EFH-Haus-
halten eingehen und alternative Wohnkonzepte entwerfen,
die eine Verbesserung der jeweiligen Lebenssituation ver-
sprechen und gleichzeitig einen suffizienteren Umgang mit
Wohnflachen und Ressourcen ermdglichen. Transforma-
tionsvorhaben in dieser Form - also entlang bestehender
Bediirfnisse - als Losung und Verbesserung zu artikulie-
ren, erscheint nicht zuletzt kommunikationsstrategisch
zielfihrender, als Sparsamkeitsdirektiven gegen den Willen
derjenigen durchsetzen zu wollen, die mafigeblich an der
EFH-Transformation beteiligt sein missen: die EFH-Eigen-
timerinnen und Eigentiimer, die gleichzeitig i. d. R. die Be-
wohnenden sind.

Einige Studien zeigen bereits, dass insbesondere altere
EFH-Bewohnende und vor allem diejenigen, die ohne Kin-
der im Haushalt leben, durchaus bereit waren, ihre Wohn-
situation so zu verandern, dass z. B. der Uberdurchschnitt-
liche Wohnflachenverbrauch und die damit verbundenen
Probleme eingehegt wiirden (z. B. Brischke 2018; Fischer/
StieB 2019; Wuppertal Institut 2021). Weil die sogenannten
.Empty-Nester” den wohl grofiten Anteil an den EFH-Haus-
halten ausmachen [(nach Mikrozensus 2022: 63 Prozent der
EFH-Haushalte3 sind Ein- oder Zweipersonenhaushalte,
das sind 19 Prozent aller deutschen Haushalte. 74 Prozent
leben ohne minderjahrige Kinder im Eigenheim, das sind
22 Prozent aller deutschen Haushalte), birgt es bereits we-
sentliche Transformationspotenziale, an diesem Hebel an-
zusetzen. Unterschiedliche bauliche und organisatorische
Anpassungen im EFH-Bestand sind konzeptionell denkbar
(vgl. z. B. Brischke 2018; Fuhrhop 2023; Zimmermann et al.
2023) und auf verschiedenen raumlichen Ebenen anzuset-
zen.

3 Beriicksichtigt sind hier ausschlieflich EFH-Haushalte in eigenem Eigen-
tum, keine Haushalte, die im EFH-Segment mieten. Weil die Eigentumsquote
im EFH-Segment bei fast 80 Prozent liegt (Mikrozensus 2022), dirften die
Zahlen dennoch Orientierung geben.
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Abb. 2: Mégliche Anpassungen fiir EFH(-Gebiete) (Bildquelle: Brischke 2024, S. 3)

Fiur EFH-Haushalte ergeben sich also grundsatzlich drei
Optionen:

Die (Teil-)Vermietung von abgetrennten Wohnungen
oder Zimmern im EFH, ohne bauliche Anpassungen

Nach dem Auszug der Kinder werden Teile des Hauses zu-
weilen nicht mehr benotigt - diese lieBen sich untervermie-
ten. Neben der sinkenden Pro-Kopf-Wohnflache ergeben
sich potenziell weitere Vorteile: Die Mietenden kdnnen im
Alltag, bei Haus- oder Gartenarbeit unterstiitzen, ggf. ent-
steht sogar ein neues soziales Miteinander und das Risiko
der Vereinsamung sinkt. Aulerdem werden Mieteinnahmen
erzielt.

Die Schaffung neuer Wohneinheiten oder anderer Nut-
zungsformen durch bauliche Veranderungen am EFH
oder dem dazugehdrigen Grundstiick

Mit baulichen Maf3nahmen, etwa der Teilung von Wohn-
raum oder dem Anbau neuer Einheiten, kann eine geteilte
Nutzung von EFH und Grundstiick passgenauer erfolgen.
Bauliche Maflnahmen kdnnen mit ggf. anstehenden ener-
getischen Sanierungen oder Barrierereduktion kombiniert
und (zumindest teilweise) tiber Mieteinnahmen refinanziert
werden.

Der Umzug und eine Neunutzung des EFH

Je nach Lebensphase kann es sein, dass eine kleinere und
barrierefreie Wohnung eben doch besser zu den individuel-
len Bedirfnissen passt, als 150m?2 Wohnflache plus Garten.
Noch interessanter erscheinen haufig gemeinschaftliche
und generationenibergreifende Wohnformen, in denen al-
tere Menschen nicht nur mehr soziale Kontakte, sondern
auch eine bessere Alltagsunterstiitzung erfahren konnen,
als in den eigenen, aber untergenutzten vier Wanden.

Charmant an den Losungen, die Umzugsketten in Bewe-
gung setzen sollen, ist zudem, dass durch das Freiwerden
der Bestande junge Familien - oder auch andere Wohn-
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hausung einer klassi-
schen Wohnbiografie
zu gelten, als lebens-
phasenspezifische Wohnform verstanden werden, die in der
Nachfamilienphase wieder verlassen und fiir Nachriicken-
de frei wird. So konnte der 6kologisch kaum mehr tragfahi-
ge Neubau von EFH potenziell eingegrenzt oder sogar ob-
solet gemacht werden.

Diese hier etwas verkiirzt dargestellte und beinahe uto-
pisch wirkende Entwicklung ist selbstverstandlich voraus-
setzungsvoll. Aspekte, wie die Sanierungsbediirftigkeit
der Bestande, regional differierende Nachfrage, Kaufkraft
der jingeren Generation und viele weitere Grundsatz- wie
Detailfragen waren zu bearbeiten. Ein umfassendes politi-
sches Programm miusste die Transformation begleiten. Die
Grundlagen fir ein solches Programm liegen vor - sie zu
konkretisieren und in handlungspraktische Maf3nahmen zu
Uberfihren, steht allerdings grof3tenteils noch aus.

... sie werden aber nicht umgesetzt.

Eine latente Nachfrage trifft also auf Losungsvorschlage,
abernicht auf ein ernst zu nehmendes Angebot. Die erdach-
ten Wohnalternativen sind weder als gangige noch als sich
etablierende Praxis zu bezeichnen. Warum das so ist, wird
ebenfalls bereits diskutiert (siehe z. B. Brischke 2018; Wup-
pertal Institut 2021; Zimmermann et al. 2023). Zun&chst
ist anzuerkennen, dass viele EFH-Haushalte ihre Wohnsi-
tuation aus persdnlichen Situationen gar nicht verandern
wollen oder kdnnen (Hallenberg/Rohland 2021). Selbstver-
standlich kommt es fiir einige nun mal nicht in Frage - vor
allem in fortgeschrittenem Alter - noch einmal umzuzie-
hen oder sich das langjahrig bewohnte Haus mit neuen,
i.d. R. fremden Mietenden zu teilen. Hier kann zwar, sicher
berechtigt, auf mangelndes Problembewusstsein hinge-
wiesen und mehr Aufklarung gefordert werden. Von unmit-
telbarerem Interesse diirften jedoch Konstellationen sein,
bei denen eine Bereitschaft, ggf. sogar ein Wille zur Ver-
anderung vorliegt, aber bestimmte Hiirden diesem Schritt
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entgegenwirken. Zu nennen wéren (ebenfalls verkirzt und
unvollstandig) individuelle Hemmnisse, wie die soziale
und emotionale Bindung an das Wohnumfeld und fehlen-
de Wohnalternativen in der Umgebung, fehlendes Wissen
Uber Anpassungsmaoglichkeiten oder schlicht die finanzielle
und organisatorische Uberforderung bei Umbau bzw. Um-
zug. Aber auch administrative und politische bzw. makro-
okonomisch-normative Umstande und Pfadabhangigkeiten
stehen einer veranderten Nutzung von EFH-Bestanden oft
im Weg. Es existiert kaum entsprechende Forderung, bau-
rechtliche Anforderungen sind oft zu hoch und nicht zuletzt
sprechen immobilienwirtschaftliche Profitstrategien und
eine auf Expansion ausgelegte Gemeindefinanzierung viel
eher fur die Ausweisung neuer EFH-Gebiete, als fur eine
suffiziente Bestandsentwicklung.

EFH: Quo vadis? Ein vhw-Forschungsprojekt

Was ist nun in dieser Gemengelage zu tun? Wie kommen
wir von den dargelegten Erkenntnissen zu einer tragfahigen
Praxis, die das EFH-Segment Stiick fur Stiick nachhaltig ent-
wickelt? Mit diesen Fragen beschaftigt sich ein aktuell lau-
fendes Forschungsprojekt, das der vhw - Bundesverband
fur Wohnen und Stadtentwicklung e. V. im Dezember 2023 in
Auftrag gegeben hat. Durchgefiihrt wird die Studie vom Insti-
tut fir Energie- und Umweltforschung Heidelberg (ifeu).

In sechs Beispielkommunen unterschiedlicher Grofe und
Bevolkerungsdynamik werden sowohl die Nachfragesei-
te (EFH-Bewohnende] als auch die Angebots- bzw. Steue-
rungsebene (insb. Kommunen, Wohnungswirtschaft, Pro-
jektentwicklung, Finanzierungsinstitute] befragt, welche
Entwicklungspfade im EFH-Segment sie flir umsetzbar hal-
ten und welche Maf3nahmen zu deren Realisierung umzu-
setzen waren. Neben Einzelinterviews sollen vor allem Fo-
kusgruppen mit Vertreterinnen und Vertretern aller Seiten
dazu beitragen, Problemfelder akteursiibergreifend ver-
standlich zu machen und damit Konzepte zu identifizieren,
die Uber alle beteiligten Ebenen hinweg tragbar erscheinen.
Mdogliche Zielkonflikte zu eruieren und zu diskutieren, ge-
hort selbstverstandlich auch dazu. Die Ergebnisse des Pro-
jekts liegen im Sommer 2025 vor und geben hoffentlich wei-
teren Aufschluss dariber, welche Strategien insbesondere
auf kommunaler Ebene zu einer nachhaltigen Entwicklung
von EFH-Bestanden fihren konnen.

Zeit fiir die Wohnwende?

Das EFH hat seine historische Berechtigung. Es sollte einst
die Probleme ungesunder Wohnverhaltnisse losen und
mehr individuelle Freiheit gewahrleisten. Die kleinbiirger-
liche Utopie kann im Kontext seiner Zeit als Produkt ge-
sellschaftlicher Verhaltnisse und daraus erwachsender
Normvorstellungen des guten Lebens interpretiert werden.
In ahnlicher Weise erscheint es mit Blick auf aktuelle ge-

sellschaftliche Entwicklungen und ein verscharftes kollek-
tives okologisches sowie soziales Bewusstsein berechtigt,
die Transformation dieser Wohnform einzulauten. Wiirden
Wissenschaft und Offentlichkeit in 50 oder 100 Jahren auf
die 2020er Jahre zuriickblicken und dort den Beginn einer
anderen Wohnkultur markieren, so wiirde auch dann davon
die Rede sein, dass dies angesichts der historischen Ge-
gebenheiten berechtigt oder gar notwendig gewesen sei.
Ahnlich wie - trotz politischem Widerstand - mittlerweile
eine etablierte Debatte Uber die Verkehrswende existiert,
brauchte es wohl eine breitere Diskussion tiber die ,Wohn-
wende” (Fuhrhop 2023, S. 51). Diese wiirde zwar deutlich
mehr beinhalten, als ,.nur” Anpassungen im EFH-Segment
vorzunehmen. Doch besteht im untergenutzten EFH mdg-
licherweise das (symbolische] Aquivalent zum motorisier-
ten Individualverkehr, dessen Nachteile fiir eine nachhaltige
und gesunde Gesellschaft langst erkannt wurden.

Zugleich gilt es, zu beachten, dass Transformation auch Aus-
handlung bedeutet. Hier ist neben dem Fingerspitzengefiihl
politischer Entscheidungen auch die Wissenschaft gefragt,
ganzheitliche Losungsangebote zu erarbeiten, die den EFH-
Bestand, ihre Bewohnenden und deren Lebensrealitaten
ernst und mitnehmen. Auch wenn die Debatte, gemessen an
ihrem praktischen Wiederhall, noch am Anfang steht, bleibt
ermutigend zu sagen: Politische Steuerung war in der Lage,
das Einfamilienhaus zur beliebtesten Wohnform Deutsch-
lands zu machen, politische Steuerung kann es ebenso trans-
formieren. Klar ist aber auch: Die notwendigen Entwicklungs-
pfade sollten eher frither als spater eingeschlagen werden.

Duncan Barahona
Wissenschaftler, vhw - Bundesverband fir
Wohnen und Stadtentwicklung, Berlin
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der Weiterentwicklung des BauGB zu einem
Innenentwicklungs-Gesetzbuch

einer mobilisierenden und preisdampfenden
Bodenpolitik fur die Innenentwicklung

einer wohnungspolitisch wirksamen
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einer vom Vertrauen in die Abwagungen der
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Regulierungsreduktion
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