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Das Einfamilienhaus -
ein Auslaufmodell mit Zukunft

Pladoyer fur eine differenzierte Neubewertung

JURGEN ARING, BERNHARD FALLER, OLAF SCHNUR!

Zu Beginn seiner beinahe 80-jahrigen Historie hat sich der vhw als ,Volksheimstattenwerk™ fiir das
individuelle Wohneigentum stark gemacht - und damit auch fiir das Einfamilienhaus als dessen be-
deutendste Variante. Zunachst galt es, die extreme Wohnungsnot der Nachkriegszeit zu iberwinden.
Spater sollte auch die Wohnungspolitik zu einer sich konsolidierenden Wohlstandsgesellschaft beitragen.
Das Engagement des vhw folgte damals wie heute den Notwendigkeiten sowie den wohnungs- und ge-
sellschaftspolitischen Motiven der Zeit. Nun pladiert der vhw fir eine differenzierte Neubewertung des
Einfamilienhauses.

Derzeit gibt es in Deutschland einen Bestand von gut 13 Mio. EinfamilienhdusernZund einen relativ stabilen
jahrlichen Neubau von ca. 80.000 Einheiten. In den kommenden 15 Jahren wird dies zu einem erwartbaren
Neubau von weiteren 1,2 Mio. Einfamilienhdusern fihren. Die populdare Wohnform ist also nach wie vor
von hoher Bedeutung. Vor dem Hintergrund der 6kologischen, wohnungspolitischen und stadtebaulichen
Herausforderungen ist das Einfamilienhaus gleichzeitig jedoch zum Gegenstand teils heftiger Kritik und
kontroverser Debatten geworden. Die Diskussion bedarf dringend einer Differenzierung, schon allein
aufgrund der grof3en Bandbreite an Einfamilienhdusern: von landlichen Siedlungshdusern zu modernen
Townhouses, von kleinen Reihenhausern zu freistehenden Villen, von energetisch unsanierten Objekten
bis zu hocheffizienten Null-Emissions-Gebauden.

Fir eine zeitgemafe Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik gilt es zu klaren, welchen Stellenwert das
Einfamilienhaus haben kann und sollte - sowohl im Neubau als auch im Bestand. Eine weit verbreitete
Ansicht lautet, es sei unzeitgemaf. Der vhw teilt diese Ansicht nicht. Vielmehr sind wir Uberzeugt: Das
Einfamilienhaus ist ein Auslaufmodell mit Zukunft.
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» Einfamilienhduser sind nach wie vor ein Wohnideal - nicht nur fiir Familien.

Immer neue Studien fordern zutage, dass das Einfamilienhaus fir viele Haushalte nach wie vor die be-
vorzugte Wohnform ist. Das gilt insbesondere fiir junge Familien - aber nicht nur. Einfamilienhauser sind
fir ganz unterschiedliche Lebensformen, Haushaltstypen und Altersgruppen attraktiv.® Die Nachfrage
hat sich zu einem guten Teil vom Familienhaushalt entkoppelt und ist langst nicht gesattigt. Menschen
mit dem Wunsch nach einem Einfamilienhaus wird bisweilen unterstellt, damit lediglich tradierte Ein-
stellungen zu Ubernehmen. Es sollte jedoch davon ausgegangen werden, dass individuelle Entschei-
dungen fur den Erwerb und den Umzug gut Uberlegt und abgewogen sind. In der Entscheidung fir das
Einfamilienhaus verdichten sich insbesondere die fiir den jeweiligen Haushalt essenziellen Wohnbediirf-
nisse, Lebensentwiirfe und ckonomischen Rahmenbedingungen.

» Einfamilienhduser konnen die private Alterssicherung starken.

Viele Menschen verbinden ihre Vorliebe fiirs Einfamilienhaus mit dem Wunsch, in den eigenen vier Wanden
zu leben. Wohneigentum tragt dazu bei, Vermdgen zu bilden und fiir das Alter vorzusorgen. Deutschland
steht mit besonders niedrigen Wohneigentumsquoten im internationalen Vergleich jedoch schlecht da.
Mit hoher Wahrscheinlichkeit schlagt dies auch auf die Vermdgensausstattung der privaten Haushalte
insgesamt durch.*

Geringe Wohneigentumsquoten bedeuten zugleich eine starkere Konzentration der damit verbundenen
Vermogensbildung auf die wirtschaftlich starken Haushalte. Die seit Jahren zuriickbleibende Wohn-
eigentumsbildung der nachriickenden Geburtskohorten ist insofern zweifach problematisch: als Treiber
kinftiger Vermogensungleichheit und als Schwachung der privaten Altersvorsorge. Politisch erforderlich
waére es, Selbstnutzer (mindestens) ebenso stark zu fordern wie Mietinvestoren. Die deutsche Wohnungs-
politik hat Uber langere Fristen und in jingerer Zeit allerdings das Gegenteil getan.®

» Auch Einfamilienhduser kdnnen zur (sozialen) Wohnungsversorgung beitragen.

Es ist politisch nach wie vor umstritten, ob der freifinanzierte Wohnungsbau und damit auch der Neu-
bau von Einfamilienhausern tber in Gang gesetzte Umzugsketten einen wirksamen Beitrag zur sozialen
Wohnungsversorgung liefern kann (Sickereffekte). Die empirische Forschung ist hier jedoch eindeutig.é
Die von Einfamilienhdusern ausgeldsten Umzugsketten sind sogar iberdurchschnittlich lang.” Zwar ist
es richtig, dass die vom Neubau ausgelosten Umzugsketten in angespannten Markten zunachst eine
geringere Intensitat und Reichweite haben. Da der Wohnungs- und Einfamilienhausneubau aber zur
Marktentspannung beitragt, schafft er selbst die Voraussetzungen fiir eine steigende Reichweite der
Sickereffekte.

Zudem gilt: Bei Einfamilienhausern gibt es nicht nur eine grof3e Nachfrage, sondern auch eine hohe pri-

vate Zahlungsbereitschaft. Darum besteht hier in Zeiten knapper offentlicher Mittel auch mit geringen
Subventionen die Aussicht, dass neuer Wohnraum gebaut wird.
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» Die pauschale Kritik an der Klimabilanz von Einfamilienhausern greift zu kurz.

Das Einfamilienhaus wird hauptsachlich wegen erhohter CO,-Emissionen in Bau und Betrieb kritisiert.
Die Unterschiede zum Geschossbau ergeben sich jedoch primar aus den unterschiedlichen Wohnungs-
groflen. Wenn ein einkommensstarker Haushalt also statt des Einfamilienhauses eine dhnlich grof3e
Etagenwohnung bewohnt, sind die Unterschiede nicht mehr grof3. Denn die erforderliche Menge an
Baumaterialien hangt mafigeblich von dem umbauten Raum ab. Fiir den Betrieb sind die energetische
Eigenschaft der Gebaudehiille, die verbaute Technik und die Energiequelle entscheidend. Lediglich auf-
grund des hoheren Anteils an AuBenflichen ist das [freistehende) Einfamilienhaus im Nachteil.8 Uberdies
ist der erhohte CO,-Ausstof3 von Einfamilienhausern mit Uberdurchschnittlichen Wohnflachen nur eine
Facette eines gesamtgesellschaftlichen Musters: Einkommensstarke Haushalte verursachen in der Regel
in allen Lebensbereichen hohere CO,-Emissionen - vom Konsum Uber die Mobilitat bis eben zum Woh-
nen. Der vhw pladiert daher fir eine iibergreifende Strategie zur Emissionsminderung, anstatt einzelne
Lebensbereiche lber Verteuerung oder Verknappung zu regulieren. Mit dem erweiterten Europaischen
Emissionshandelssystem (EU-ETS 11}, das voraussichtlich ab 2027 auch Geb&ude und Energie einbezieht,
sind hierfir die wesentlichen Grundlagen geschaffen. Jetzt kommt es auf dessen Ausgestaltung an.

» Nicht das Einfamilienhaus an sich ist problematisch, sondern die Siedlungsentwicklung.

Das Einfamilienhaus wird zurecht fur seinen erhohten Flachenverbrauch kritisiert. Die Unterschiede
zwischen der Villa auf groBem Grundstiick und dem kompakten Stadthaus sind allerdings erheblich. Je
weitldufiger gebaut wird, desto gréf3er und kostspieligerist der Aufwand, die Flache zu erschlielen - und
desto intensiver greift die Bebauung in Landschafts- und Naturraume ein. Um solche dispersen Siedlungs-
strukturen zu verhindern, sollten kompakte Einfamilienhauser verstarkt wieder dort neu gebaut werden,
wo sie sich in urbanen Qualitdten und hoher Dichte einfligen lassen. Dazu missen die Innenentwicklung
gestarkt und die regionalpolitische Steuerung der Siedlungsentwicklung deutlich verbessert werden.?

Die Zukunft des Einfamilienhauses in Bestand und Neubau

Im Bestand gilt es verstarkt, die Potenziale des Einfamilienhauses zu mobilisieren. In einem nen-
nenswerten Teil der Einfamilienhduser leben Eltern, deren Kinder ausgezogen sind (,Empty Nes-
ter”), auf groBBen Wohnflachen, die sie nicht vollstdandig nutzen.'® Einige von ihnen mdochten dies
andern und beispielsweise in eine barrierefreie Wohnung umziehen. Das wiirde es Einfamilienhaus-
Interessenten ermaglichen, in bereits bestehende Hauser zu ziehen und nicht neu bauen zu mis-
sen.” Um diese Potenziale zu mobilisieren, brauchten veranderungs- oder umzugsbereite Haus-
halte jedoch gréf3ere Wahlfreiheiten, allen voran attraktive Wohnalternativen moglichst im direkten
Umfeld ihres Zuhauses. Dariber hinaus gibt es Eigentiimer, die ihr Haus weiter selbst bewohnen,
aber umbauen und vermieten oder gemeinschaftlich teilen wollen. Diese bendtigen dazu bessere
planungs- und bauordnungsrechtliche Rahmenbedingungen - auch, um die Baukosten zu senken.

Im Neubau erfiillt das kompakte Stadthaus die Anforderungen einer zeitgemafien Stadtentwicklung.
Eine zeitgemafe Planung muss schneller und flexibler werden, zugleich aber hohe stadtebauliche Qua-
litaten bieten und Klimaschutz-Anforderungen erfiillen - mehr Griin und Blau, modernisierte soziale
und technische Infrastrukturen, qualitatsvolle Architektur mit menschlichen Maf3staben. Besonders in
der Innenentwicklung, je nach regionalem Bedarf aber auch in einer qualitatsvollen Auflenentwicklung
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kann und sollte dabei das Einfamilienhaus wieder eine grofiere Rolle spielen. Das Ziel muss sein, die
bestehende Nachfrage (und damit verstarkt auch wieder junge Familien) in urbanen Lagen zu binden
und weniger an die Rander von Stadt und Region zu verdrangen. Es geht also darum, Stadtquartiere

zu entwickeln, die bei relativ hoher Dichte den Rahmen fir bezahlbare, kompakte Einfamilienhauser?'?
bieten und dabei mit einer Lebensqualitat aufwarten, die geeignet ist, dem Einfamilienhausgebiet auf
der griinen Wiese den Rang abzulaufen. Das ist keine leichte Aufgabe, aber angesichts bestehender

Praferenzen nicht unmaglich. Im vhw sehen wir darin einen Auftrag fir unsere kiinftige fachliche Arbeit.

Endnoten

1

Das vorliegende Papier ist Ergebnis eines intensiven internen Diskussionsprozesses im vhw unter Beteiligung der Kolleginnen
und Kollegen Duncan Barahona, Henning Dettleff, Céline Lauer, Fabian Rohland, Sabine Rietz und Franziska Steinbach.

Zusammen mit den Zweifamilienh&usern sind es 15,7 Mio. Gebaude mit 18,4 Mio. Wohnungen (Zensus 2022).

Im Jahr 2011 wurde in Koln der Generationenwechsel in sechs Einfamilienhausgebieten mit dem Ergebnis untersucht, dass
knapp 25% der nachziehenden Haushalte kinderlos waren. Die zwei wichtigsten Gruppen waren altere Paare ohne Kinder tiber
50 Jahre mit 17 % und Paare ohne Kinder zwischen 36 und 49 Jahre mit 6 % (Stadt Koln, Amt fir Stadtentwicklung und Statistik
(2012)).

Internationale Vergleiche zum Nettovermogen privater Haushalte sind aufgrund der erforderlichen Beriicksichtigung von Ren-
tenanspriichen und den unterschiedlichen Alterssicherungssystemen (Kapitaldeckung versus Umlage) schwer anzustellen und
haufig eingeschrankt belastbar. Dennoch wird in diesem Kontext haufig auf die geringere Wohneigentumsquote verwiesen, um
die Ergebnisse fur Deutschland zu erklaren.

Siehe den Bericht der Expertenkommission Wohnungspolitik (1994) sowie fir die aktuelle Situation empirica (2025).
Siehe fiir einen Uberblick die Metastudien von empirica (2020) sowie Gleeson (2023).

Siehe IRI/Quaestio (2020a) sowie die dazugehdrige Vertiefungsstudie IRl/Quaestio (2020b).

Siehe Kalkuhl et al. (2024).

Eine verbesserte regionalpolitische Steuerung der Flachennachfrage und des damit verbundenen Wohnungsbaus wird derzeit
in verschiedenen Modellregionen erprobt (geférdert von BMWSB/BBSR). Absehbar ist jedoch, dass die Modellregionen selbst
keine durchgreifenden Verbesserungen erzielen werden und stattdessen raumordnerische und landesplanerische Weichen-
stellungen von Bund und Landern erforderlich sein werden (Weitere Informationen zu den Modellvorhaben finden sich unter
den Projektseiten des ,,MORO Mehr Wohnungsbau ermdglichen: Raumordnung und interkommunale Kooperation als Wege aus
der Wohnungsnot” (https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/moro/jahr/2023/raumordnung-und-interkom-
munale-kooperation/01-start.html) sowie des .MORO Regionale Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung” (https://
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/moro/jahr/2022/raumentwicklung-pandemie/01-start.html)).

Eine Anndherung liefert der Zensus 2022, der 3,19 Mio. reine Seniorenhaushalte ab 65 Jahren in Einfamilienhdusern ermittelt
hat. Dies entspricht rund einem Viertel des Einfamilienhausbestands. Hinzu kommen Haushalte in der postfamiliaren Phase
aus den jlingeren Babyboomer-Jahrgéngen (siehe auch: Zimmermann et al. (2025)).

Eine ser6se quantitative Abschatzung der tatsachlichen Veranderungsbereitschaft und der damit verbundenen Wohnraum-
potenziale ist derzeit nicht madglich. Diverse Studien kommen zu ganz unterschiedlichen Gréf3enordnungen. So hat etwa eine
Umfrage des Verbands Wohneigentum unter Eigenheimbesitzern aus dem Jahr 2024 ergeben, dass 32 % der Befragten sich
offen zeigen gegeniiber Veranderungen der Wohnsituation, die zu einer Mobilisierung von Bestandswohnflachen fiihren wiirden
(z. B. Umbau, Wohnungstausch etc.). Ob und wie diese grundlegende Offenheit tatsdchlich zu einer Veranderungsbereitschaft
fuhrt, bleibt aber weitgehend unklar.

12 Sjehe BPD Immobilienentwicklung (2024).
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Uber vhw debatte

In der Reihe vhw debatte veroffentlichen

wir Stellungnahmen zu Gesetzesinitiativen,
Kommentare zu aktuellen Diskussionen

und Positionspapiere rund um Wohnen

und Stadtentwicklung aus dem vhw. Unser
Anliegen ist es, die breit angelegte Expertise
des vhw fir die politische Meinungsbildung
und Entscheidungsfindung zur Verfliigung zu
stellen. Dies tun wir als gemeinniitziger und
unabhangiger Idealverband ohne eindeutige
Anbindung an oder Verpflichtungen gegen-
Uber spezifischen Interessengruppen. Die
tiberwiegend namentlich gekennzeichneten
Beitrage stehen einerseits fur die Pluralitat
und Offenheit des vhw, griinden zugleich aber
in unserem Wissens- und Wertefundament.
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