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Zukunft Einfamilienhaus - explorative Befunde
aus der Perspektive der Ressourcen- und
Flacheninanspruchnahme

Andreas Blum, Norbert Kraul3, Milena Martinsen

Zusammenfassung

Das Einfamilienhaus galt und gilt immer noch vielen Menschen als Wohnideal und hat
eine groBe Bedeutung fiir die Wohnungsversorgung in Deutschland. Zugleich mehren
sich die Indizien dafiir, dass diese Bestainde zumindest regional unter Druck geraten
konnten. Der demografische Wandel und Verdnderungen der Nutzerpréaferenzen, aber
auch Verdnderungen auf den Finanz- und Immobilienmérkten, stellen die Bestande vor
neue Herausforderungen. Trotz Niedrigzinsphase und Nachfrageboom in wachsenden
Regionen sind stagnierende oder nachgebende Preise, VerduRerungsschwierigkeiten
und selbst Leerstande in abgelegeneren Regionen in diesem Segment keine Seltenheit
mehr. Zugleich ist das Einfamilienhaus die am meisten ressourcenintensive Wohnform.
Damit ergeben sich potenziell auch 6kologische Folgewirkungen einer méglichen Leer-
standsentwicklung im Sinne von Ineffizienzen der Nutzung materieller Ressourcen und
der Flacheninanspruchnahme. Vor diesem Hintergrund wurden im Rahmen eines ak-
tuell laufenden Projektes zwei westdeutsche Mittelstadte mit stabiler bzw. abnehmen-
der Bevolkerung als Fallstudienstadte untersucht. Dabei wurden zum einen Prognosen
fur die Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung gerechnet und Bestandsaufnahmen
der Siedlungs- und Baustruktur zur Abschdtzung der Ressourcenintensitdt konkreter
Einfamilienhausbestdnde durchgefiihrt. Zum anderen wurden im Rahmen qualitativer
Interviews mit Expertinnen und Experten des Wohnungs- und Bauwesens Einschédtzun-
gen der Situation sowie moglicher Entwicklungstrends erhoben.

1  Einfithrung

Der demografische Wandel, also die Verdnderung der Bevolkerungszahl, die Veran-
derung der Altersstruktur der Bevélkerung und Wanderungsbewegungen sowie sich
wandelnde Nutzungspréferenzen haben einen erheblichen Einfluss auf die unterschied-
lichsten Politikbereiche und die Ressourcennutzung (Flache, Rohstoffe, Energie). Vorlie-
gende Untersuchungen verweisen in diesem Zusammenhang auch auf die Bedeutung
von Einfamilienhaus-Bestanden (Wdstenrot Stiftung 2012; Deilmann, Lorbek 2016).
Einfamilienhduser stehen in Deutschland fiir rund 65 % des Wohngebdudebestandes
und Uber 30 % der Wohnungen; 40 % der Bevolkerung leben in Einfamilienhdusern
(Zensus 2011). Zugleich finden sich zunehmend Indizien dafiir, dass diese Bestdande
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zumindest regional unter Druck geraten konnten (Aring 2012; Zakrzewski et al. 2014).
Mit dem Aufriicken der geburtenschwachen Jahrgange in die Familiengriindungs- und
Eigentumsbildungsphase zwischen 30 und 45 Jahren, und damit Abnahme der bislang
typischen Nutzungsgruppe, geht auch die Zahl potenzieller Erwerberhaushalte zuriick
(Effenberger et al. 2014; Dittrich-Wesbuer et al. 2010; GdW 2008). Dies wird beson-
ders da zum Problem, wo zugleich die alternde ,,Baby-Boom-Generation” die Nutzung
von EFH — etwa zugunsten altengerechter Wohnformen — aufgibt, und eine groBere
Zahl von Gebraucht-Immobilien gleichzeitig auf den Markt drangt (Myers, Ryu 2008).
Dieser Effekt wird regional bereits heute durch Abwanderung jingerer Haushalte ver-
starkt (Hochstetter 2013). Auch eine kulturell bedingte Abnahme der bislang typischen
Nutzungsgruppe ,Kernfamilie” durch verdnderte Familienstrukturen und den wach-
senden Anteil von Single-Haushalten (Skorka, Miiller-Herbers 2014; BBSR 2009) sowie
veranderte Lebensstile wie etwa die ,,25-Stunden-Gesellschaft” (GdW 2013) kdnnte
die Nachfrage nach Wohnen im EFH ddmpfen. Daneben sprechen auch zunehmen-
de berufliche Mobilitatserfordernisse ganz grundsdtzlich eher gegen eine Bindung an
Immobilien-Eigentum (Spehl 2011).

In dlteren Quartieren bzw. EFH-Siedlungen kann der Zusammenhang von Lebenszyklen
der Haushalte und Investitionszyklen — aus Altersgrinden unterlassene Instandhaltung
und ,Abwohnen” - zur Abwertung von Standorten mit selbstverstarkender Wirkung
auf die lokale Nachfrage fiihren (Aring 2012). Hier spielen vor allem auch die fiur die
in den 1950er bis 1970er Jahren (oder friher) erbauten Gebdude hdufig erheblichen
Modernisierungskosten eine wichtige Rolle, die oft auch mégliche Erben scheuen; ins-
besondere, wenn die Immobilie in Regionen mit schon heute geringer bis nicht vorhan-
dener Nachfrage liegt (Auer 2015; Kréhnert et al. 2011; GdW 2008). Auch Tendenzen
zu Reurbanisierung und Zentrenorientierung bei Alteren (Matthes 2014) sowie Anzei-
chen eines Bedeutungsriickgangs des Wohnideals ,, Suburbia® bei jingeren Haushalten
(Vogelmann 2014) sprechen eher fiir einen Riickgang der zukiinftigen Nachfrage.

Auf der anderen Seite gilt das EFH immer noch vielen Menschen als Wohnideal (LBS
2015; Schmitt et al. 2006). Zugleich bietet der Verbleib und das , Abwohnen" des
selbstgenutzten Hauses (Aring 2012) haufig die einzige Alternative fir alternde EFH-
Haushalte, die sich einem steigenden Armutsrisiko ausgesetzt sehen (GdW 2013). Zu-
dem konnten in Regionen mit sinkenden Preisen bei gleichzeitig niedrigen Zinsen neue
Nachfragegruppen auftreten wie etwa Schwellenhaushalte (Veser et al. 2003; LBS 2005)
oder sogar Einpersonenhaushalte (Aehnelt, Winkler-Ktihlken 2008). Auch Haushalte mit
Migrationshintergrund kénnten insbesondere in den Ballungsgebieten an Bedeutung
gewinnen (Vogelmann 2014; GDW 2013; Sinning 2010). Familienhaushalte, die in Bal-
lungsraumen (auch auf dem Mietermarkt) tendenziell nicht mit anderen Nutzungsgrup-
pen konkurrieren kénnen, weichen ins Umland aus (BBSR 2011), wo dann potenziell
(vergleichsweise glinstigere) EFH gesucht werden. Auf langere Sicht konnte auch die
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Bedeutung von Vermietung im EFH-Segment zunehmen. In Deutschland bislang eher
ein , Nischenprodukt” (GdW 2008), scheint sich der Aufkauf groBerer EFH-Bestdnde
und deren Vermietung in den USA bereits als Geschédftsmodell zu etablieren (Mills et al.
2017).

Mit diesem kurzen Uberblick wird deutlich, dass fiir die Zukunft von EFH-Bestidnden
durchaus uneinheitliche Signale und Indizien vorliegen. Stagnierende oder nachgeben-
de Preise, VerduRerungsschwierigkeiten und selbst Leerstande sind in diesem Segment
schon heute in vielen Regionen keine Seltenheit mehr (Auer 2015; Spehl 2011). Zu-
gleich ist das Einfamilienhaus sowohl aus der Sicht des einzelnen Gebdudes als auch
aus siedlungsstruktureller Perspektive die am meisten ressourcenintensive Wohnform
(Gruhler, Bbhm 2011). Damit ergeben sich Uber soziale und 6konomische Folgewir-
kungen einer moglichen Leerstandsentwicklung hinaus potenziell auch &kologische Fol-
gewirkungen im Sinne von Ineffizienzen der Nutzung materieller Ressourcen und der
Flacheninanspruchnahme.

Vor diesem Hintergrund untersucht die Sondierungsstudie ,, Demografie und Ressour-
cen" im Auftrag des Umweltbundesamtes aktuell die Ressourcenauswirkungen des de-
mografischen Wandels und sich wandelnder Nutzungspraferenzen im Bereich Bauen
und Wohnen und richtet dabei einen besonderen Blick auf Einfamilienhaus-Siedlungen
der 1950er bis 1970er Jahre.

Im Folgenden wird zundchst kurz der methodische Ansatz umrissen. Die Abschnitte 3
und 4 behandeln die Ergebnisse der Erhebungen zu empirischen Trends sowie zu kon-
kreten Ressourcenzusammenhangen. Im Fazit werden wesentliche Herausforderungen
und mogliche Handlungsoptionen zusammengefasst.

2 Methodischer Ansatz

Zur ndheren empirischen Untersuchung aktueller Trends und konkreter Ressourcen-
implikationen wurden zwei Fallstudienstadte ausgewahlt. Es handelt sich um zwei west-
deutsche Mittelstddte mit knapp 30 000 Einwohnern und stabiler bzw. abnehmender
Bevolkerung. Durchgefiihrt wurden zum einen Bestandsaufnahmen der Siedlungsstruk-
tur (Plan-Auswertungen, Begehungen), um die Ressourcenintensitat konkreter Einfa-
milienhausbestdnde abzuschatzen. Zum anderen wurden mithilfe des Online-Tools des
Leibniz-Instituts fir 6kologische Raumentwicklung (IOR o. J.) eine Bevélkerungs- und
Haushaltsprognose erstellt. Auf der Grundlage von Bevélkerungszahlen, Wanderungs-
salden, Sterbe- und Geburtenraten, gegebenen Haushaltsstrukturen sowie regionalen
Parametern lassen sich mit dieser Anwendung die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung
und Haushaltspotenziale abschdtzen (Eichhorn, lwanow 2008). Die Haushaltspoten-
ziale werden nach drei wesentlichen Nachfragegruppen nach Wohnraum in jlingere
1-2-Personen-Haushalte, altere 1-2-Personen-Haushalte und Haushalte mit 3 und mehr
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Personen unterschieden. Ergdnzend wurden im Rahmen leitfadengestitzter Interviews
mit Expertinnen und Experten (Bauwesen, Immobilien- und Finanzwirtschaft, Birger-
schaft, Politik und Verwaltung) qualitative Einschdtzungen der Situation sowie mog-
licher Entwicklungstrends erhoben. Die Ergebnisse wurden zudem in Workshops mit
lokalen Akteuren diskutiert, validiert und ergénzt.

3  Entwicklungstrends am Fallbeispiel

Zur Abschatzung der Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung wurden fir beide Stadte
zundchst zwei grundsatzliche Szenarien der Bevolkerungsentwicklung gerechnet. Das
.Status-quo*-Szenario hélt Wanderungssalden sowie Geburten- und Sterberaten auf
dem Ausgangsniveau konstant, wahrend fiir das Szenario ,Generativ" die Wande-
rungssalden auf null gesetzt wurden, die Entwicklung also das endogene Potenzial ab-
bildet. Als Basisjahr wurde jeweils der Datenverfligbarkeit entsprechend das Jahr 2015
gewahlt, der Prognosehorizont reicht in drei 5-Jahres-Schritten bis 2030.

Im Ergebnis zeigt sich — wie vor dem Hintergrund der bisherigen Entwicklung zu erwar-
ten — im , Status-quo"-Szenario jeweils eine nahezu stabile bzw. riicklaufige Bevolke-
rungszahl. Im Szenario , Generativ" zeigen beide Gemeinden einen mehr oder weniger
starken Bevolkerungsriickgang. Beide sind also auf Zuwanderung angewiesen, um lhre
Entwicklung zu stabilisieren. Beim Blick auf die Entwicklung der Altersstruktur wird aber
insbesondere die zunehmende Alterung deutlich. Der Anteil der Bevolkerung im Alter
60+ steigt im Prognosezeitraum von rund 27 % bzw. 30 % im Jahr 2015 auf 34 % bzw.
36 % im Jahr 2030 (jeweils stabile bzw. schrumpfende Gemeinde). Dies spiegelt sich
auch in der Entwicklung der verschiedenen Haushaltstypen wider. Insgesamt nimmt die
Zahl der Haushalte aufgrund der Haushaltsverkleinerung im Prognosezeitraum trotz sta-
gnierender bzw. abnehmender Bevolkerungszahl um rund 7 % bzw. 5 % zu. Dies liegt
vor allem an der erheblichen Zunahme der dlteren 1-2-Personen-Haushalte um 28 %
bzw. 24 %, wéhrend die Zahl der jingeren 1-2-Personen-Haushalte nur geringfligig
zunimmt bzw. in etwa konstant bleibt und die Zahl der Haushalte mit 3 oder mehr Per-
sonen deutlich abnimmt. Diese Entwicklungen verweisen also in beiden Fallstudienge-
meinden idealtypisch zundchst auf einen potenziell steigenden Bedarf an kleineren und
im besten Fall altengerechten Wohnungen. Mit Blick auf den Fokus der Untersuchungen
auf dltere EFH-Bestande ist damit auBerdem eine zunehmende Unterauslastung durch
kleine &ltere Haushalte zu erwarten.

Uber die rein quantitative Abschitzung hinaus lassen sich die Entwicklungstrends auf der
Grundlage der Interview-Ergebnisse qualitativ untersetzen. Dabei wird die Darstellung
im Rahmen dieses Beitrages auf die Gemeinsamkeiten beider Gemeinden beschrénkt.

Aus beiden Stddten wird die Abwanderung jiingerer Teile der Bevolkerung (Ausbil-
dung/Studium, Lebensstil ,Urbaniten”) berichtet. Dabei wird jedoch gerade von der
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schrumpfenden Gemeinde auch betont, dass ,die Mehrheit bleibt” und zudem auch
eine Riickwanderung beobachtet werden kann, z. B. nach Abschluss der Ausbildung,
wenn vor Ort ein Arbeitsplatz zur Verfligung steht. Wenn es jungen Leuten gelingt, sich
zu etablieren, wird insbesondere unter den derzeitigen glinstigen Finanzierungsbedin-
gungen auch eine friihere Bereitschaft zum Engagement in Immobilien-Eigentum schon
ab einem Alter von Mitte 20 wahrgenommen.

Obwohl sowohl jingere als auch é&ltere Haushalte innerstadtische Wohnlagen nachfra-
gen, scheint dieses Segment aus Knappheits- und damit Kostengriinden eher auf wohl-
habende Haushalte beschrankt. Insbesondere bezahlbare kleinere Wohnungen fiir Erst-
haushaltsgriinder und gréRere Familien-Wohnungen sind knapp. Dies fiihrt etwa dazu,
dass junge Leute ldnger bei der Familie bleiben und Familien ins Umland ausweichen.
Fur dltere Haushalte kommt hinzu, dass Anforderungen der Barrierefreiheit Wohnraum
zusdtzlich verteuern. Die Kalkulation, das EFH auf dem Land gegen eine barrierefreie
Wohnung in der Stadt zu tauschen, geht hdufig 6konomisch nicht mehr auf. Auch fir
weniger wohlhabende Haushalte (einschlieBlich Grundsicherungshaushalte) wird beob-
achtet, dass auf glinstigen Wohnraum im Umland einschlieBlich &lterer EFH mit sehr
einfachem unsaniertem Standard ausgewichen wird. Von einer Reurbanisierung als do-
minantem Trend kann daher nicht ausgegangen werden. In beiden Stadten fehlt hierftr
derzeit schlicht das Angebot. Gerade fiir Familien bietet das EFH haufig , fast die einzige
Option eine nach Zimmerzahl angemessene Wohnung zu finden" (Interview-Partner),
auch wenn der Bezug eines EFH nicht von vornherein beabsichtigt war. Zudem wird
aus beiden Stadten berichtet, dass auch groRere Pendlerstrecken als selbstverstandlich
hingenommen werden.

Mit Blick auf die Angebotssituation wurde in beiden Stddten deutlich, dass preiswerte
kleinere und barrierefreie Wohnungen sowie preiswerte Familien-Wohnungen (> 3 Zim-
mer) knapp sind. Insbesondere in den jeweiligen Kernstddten sind auch Flachen rar.
Zugleich finden sich jedoch auch erhebliche Leerstdnde in den historischen Zentren.
Eigentimer der zahlreichen kleinen historischen Gebdude (typischerweise kleine Fach-
werkhduser) begniigen sich mit der Vermietung des Ladengeschaftes im Erdgeschoss,
wéhrend der Wohnraum im Obergeschoss leer steht.

Im Bereich der EFH-Bestdnde erscheint wohl vor allem aufgrund der aktuell niedrigen
Finanzierungskosten zumindest im ndheren Einzugsbereich der Kernstddte die Nach-
frage ungebrochen, eher steigend. Selbst in den vergangenen Jahren aufgetretener
Leerstand findet wieder eine Nutzung: ,Alles geht weg". Dabei werden von weniger
wohlhabenden Haushalten auch einfache unsanierte Standards akzeptiert. Bei alternden
weniger wohlhabenden Haushalten wird teilweise ein Abwohnen der Immobilie und
+Renovierung hdchstens fiir die Optik"” beobachtet. In beiden Stadten gibt es aber auch
EFH-Bestande, fir die nach Auszug der jetzigen Eigentimer bzw. Nutzer keine Zukunft
gesehen wird. Als Beispiel wurden sehr kleine Siedlerhduschen aus der Nachkriegszeit
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mit schlechter Bausubstanz in unglnstiger Lage an einer Bahnlinie und/oder Bundes-
stralle genannt.

Zugleich gibt es die Beobachtung, dass durch , Trennungshaushalte” vermehrt jingere
EFH auf den Markt kommen. Miete spielt fiir die Nutzung von EFH nur in Ausnahme-
fallen eine Rolle. Soweit in glinstigeren Lagen noch Leerstand auftritt handelt es sich
um , bewussten Leerstand”, wo Erben nicht an einem Verkauf interessiert sind oder den
gewtinschten Kaufpreis nicht erzielen kénnen und nicht zwingend auf einen Verkauf
angewiesen sind. Hier kommt es dann teilweise auch zu einer reinen Wochenend- oder
Feriennutzung. In beiden Stddten gibt es auch Beispiele einer Nachverdichtung durch
kleine Mehrfamilienhduser in EFH-Gebieten mit dem Ziel einer Stabilisierung der Stand-
orte.

4  Ressourcenimplikationen

Wie bereits angesprochen, steht das EFH flr die ressourcenintensivste Wohnform, wes-
halb die gesellschaftliche Ressourcenbilanz bzw. -effizienz hier auf Verdnderungen der
Nachfrage und Nutzung besonders sensibel reagiert. Das betrifft zundchst die fur das
Gebaude selbst aufgewendeten Materialien. Hinzu kommen der aufgrund der haufig
geringen Siedlungsdichte nicht unerhebliche Flachenaufwand sowie der damit verbun-
dene Materialaufwand firr die stddtebauliche ErschlieBung (insbesondere StraBen). Uber
Modellrechnungen hinaus bieten Fallstudienuntersuchungen die Moglichkeit, diese
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Abb. 1: Fallstudien-Quartier mit unterschiedlichen Bestands- und Baualtersgruppen
(Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage des WebGlS der Fallstudiengemeinde)
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Zusammenhénge fur konkrete Situationen zu verdeutlichen. Dies wird im Folgenden
am Beispiel eines Wohnquartiers einer der Fallstudienstddte dargestellt. Das Fallbeispiel
eignet sich in besonderer Weise, da hier verschiedene Bauphasen raumlich klar abge-
schichtet sind (Abb. 1) und sich so die sich verdndernde Ressourceninanspruchnahme
darstellen lasst.

Unter Verwendung typisierter Gebdudematerialkennwerte wurden fir die verschiedenen
Bestdnde der spezifische Materialaufwand pro Einwohner fiir Gebdude und dazugehéri-
ge technische Infrastruktur (im wesentlichen Stralen) sowie die jeweilige stddtebauliche
Dichte berechnet. Fir ein vorgesehenes Erweiterungsgebiet mit Mehrfamilien-(MFH-)
und EFH-Bebauung wurden zeitgemaBe Neubauten angenommen. Vor dem Hinter-
grund der Interviewaussagen, dass die glinstigeren Grundstlickspreise tendenziell ge-
nutzt werden, reprasentative grovolumige Gebdude zu errichten und entsprechender
empirischer Beispiele, wurde fir den EFH-Neubau dabei exemplarisch von Gebauden
mit 270 m?2 Wohnflache ausgegangen. Deutlich wird zundchst der erhebliche Unter-
schied der Materialintensitdt zwischen den Wohnformen MFH und EFH sowie im Seg-
ment EFH der tendenziell steigende Materialaufwand pro Person (Abb. 2).
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Abb. 2: Materialintensitit pro Person und stidtebauliche Dichte fiir unterschiedlichen Bestands-
und Baualtersgruppen sowie mégliche Neubauvarianten (Quelle: eigene Berechnungen)

Interessant sind auch die unter aktuellen Rahmenbedingungen wieder ansteigende
stadtebauliche Dichte und der damit relativ geringere Anteil des ErschlieBungsaufwan-
des. Grund dafur ist die zunehmende Préferenz fur kleinere Grundstiicke zur Vermei-
dung von Pflegeaufwand und der Bedeutungsverlust des Gartens als Versorgungsquelle.
Blickt man allein auf die Flacheninanspruchnahme so ist der Vergleich von Wohnflache
und zugehoriger bendtigter Verkehrsfliche aufschlussreich. Wéhrend im MFH-Gebiet
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der 60er Jahre rund 0,6 m2 Verkehrsflache je m2 Wohnflache anfallen sind es 1 m2 und
mehr in den EFH-Bestandsgebieten. Fir die EFH-Neubaugebiete kann von etwa 0,8 m?
Verkehrsflache je m2 Wohnflache ausgegangen werden.

5 Fazit

Auf der Grundlage dieser vorldufigen Fallstudienergebnisse erscheint die Attraktivitat
des Einfamilienhauses gegenwartig grundsatzlich ungebrochen, gegeniber der Situati-
on der jingeren Vergangenheit sogar eher zunehmend. Unter derzeit giinstigen Finan-
zierungsbedingungen trauen sich auch schon jiingere Haushalte als friiher tblich eine
Investition ins Eigenheim zu. Zudem werden auch 6konomisch schwéchere Haushalte
am EFH-Immobilienmarkt aktiv. Zugleich konnte die erheblich gréRere Ressourcenin-
tensitdt der Wohnform EFH am empirischen Beispiel belegt werden. Dabei deutet sich
allerdings auch ein Trend zu kleineren Grundstlicken an, was die stadtebauliche Erschlie-
Bungseffizienz tendenziell verbessert. Einzelne Aussagen verweisen auch darauf, dass
ein erstes Umdenken hinsichtlich sehr grofer EFH und eine Orientierung auf , vernlinf-
tige" Gebdude einsetzen konnten. Als ein wesentlicher Hinderungsgrund fir die Wabhl
weniger ressourcenintensiver Wohnformen erscheint gerade in den kleineren Stadten
mit sehr dichten Innenstddten der schlichte Mangel an kleineren, preisglinstigen und
insbesondere barrierefreien Wohnungen. Wird erst einmal ins Umland ausgewichen,
liegt der Zug ins EFH nahe, auch wenn urspriinglich eine stadtische Mietwohnung an-
gestrebt wurde. Alteren Haushalten ist der Riickzug in die Stadt versperrt, wenn das
(mitgealterte) Eigenheim auf dem Land die Wohnung in der Stadt nicht finanziert.

Mit Blick auf die Zukunft sehen beide Stadte durchaus das Risiko demografiebedingter
Leerstdnde, insbesondere in dlteren, unsanierten Gebduden in einfacheren oder peri-
pheren Lagen. Innerstadtischer bzw. stadtnaher Wohnungsbau und die Stabilisierung
der Nutzung der Bestdnde in den entlegeneren Ortsteilen z. B. durch Nachbarschafts-
bzw. Demografiebeauftragte sowie den Ausbau des OPNV - als bekanntes Thema, das
aber mit dem demografischen Wandel neues Gewicht bekommt — und den Anschluss an
schnelle Internet-Verbindungen (Homeoffice) wurden als wesentliche Aspekte zukiinfti-
ger Entwicklung genannt, wenn Alternativen zum EFH-Neubau geboten und Leerstdnde
im EFH-Bestand und damit die Entwertung von Ressourcen vermieden werden sollen.
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