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Kompakte Einfamilienhauser als Ant-
wort auf veranderte Rahmenbedingun-
gen am deutschen Immobilienmarkt

Robert Sabelfeld* / Christian Oberst, 07.02.2024

Der Wunsch nach dem eigenen Einfamilienhaus ist in
Deutschland nach wie vor stark ausgepragt, fiir viele
Menschen aber in Folge der verdnderten Rahmenbe-
dingungen auf dem Immobilienmarkt durch gestie-
gene Kosten und mangelndes Bauland kaum noch rea-
lisierbar. Der Bau kompakter Einfamilienhduser
konnte fiir Abhilfe sorgen und eroffnet Perspektiven

fiir eine zukunftsfihige Neuausrichtung des Segments.

Wie zahlreiche Studien zeigen, hegt die Mehrheit der
Menschen in Deutschland den Wunsch, in einem Einfa-
milienhaus (EFH) zu leben (Amman/Mduther, 2022;
Oberst/Voigtlander, 2021). Die Beliebtheit des EFH |&sst
sich darauf zurlckfthren, dass es wie kaum eine andere
Wohnform das Versprechen von Privatsphare, Unab-
hangigkeit und individueller Entfaltung verkorpert. Zu-
dem bedient es den Wunsch nach Wohnen im Grinen,
einem eigenen Garten und ausgiebigen Freisitzmoglich-
keiten (von Malottki/Sabelfeld, 2022). Dies macht das
EFH insbesondere bei Familien und eigentumsbilden-
den Haushalten zur bevorzugten Wohnform und tragt
so zur Vermogensbildung und finanziellen Absicherung
im Alter bei (Amman/Mither, 2022).

In den vergangenen Jahren ist das EFH unter Druck ge-
raten. Infolge gestiegener Zinsen, Bau-, Energie- und Le-
benshaltungskosten hat sich die Erschwinglichkeit dras-
tisch reduziert (Sagner/Voigtlander, 2023). Schon seit
Jahren ist Bauland in stadtischen Regionen
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Mangelware. Zudem stehen EFH aufgrund ihres hohe-
ren Flachen-, Energie- und Ressourcenverbrauchs in der
Kritik, Nachhaltigkeitszielen entgegenzustehen. Hierzu
gehort das Ziel der Bundesregierung, den taglichen Zu-
wachs der Siedlungs- und Verkehrsflache bis 2030 auf
weniger als 30 Hektar (ha) zu reduzieren. Zwischen
2018 und 2021 lag diese mit durchschnittlich 55 ha pro
Tag deutlich hoher (Destatis, 2023). Hinzu kommt, dass
EFH aufgrund ihrer Ublichen Standorte in landlicheren
Gebieten und stadtischen Randlagen dazu neigen, ver-
starkt auf den Individualverkehr angewiesen zu sein,
was mit einer erhéhten Verkehrsintensitat verbunden
ist. Diese Sachlage hat eine Debatte lber die Zukunfts-
fahigkeit des EFH ausgelost, obwohl die starke Préafe-
renz von Seiten der Haushalte fiir diese Wohnform be-
stehen bleibt. Damit stellt sich die Frage, wie sich der
individuelle Wunsch nach einem eigenen EFH mit den
veranderten Anforderungen an Bezahlbarkeit und
Nachhaltigkeit in Einklang bringen Iasst.

Eine simple und zugleich wirkungsvolle Mdoglichkeit im
Umgang mit den genannten Herausforderungen be-
steht in der Reduktion von Wohnflache. Jeder einge-
sparte Quadratmeter geht mit einer Reduktion von Ma-
terialaufwand, Energieverbrauch und Flacheninan-
spruchnahme einher. Im Vergleich zu herkdmmlichen
EFH tragt eine kompaktere Bauweise somit nicht nur
zur Verringerung der Herstellungskosten sowie der lau-

fenden Kosten (insb. Heizkosten) bei, sondern reduziert
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zugleich die Flacheninanspruchnahme und den 6kologi-
schen FuBabdruck tGber den Lebenszyklus. Zudem fihrt
eine Wohnflachenreduktion, trotz der bei kleinen
Wohnflachen etwas hoher ausfallenden Preise pro
Quadratmeter, zu absolut niedrigeren Preisen.

Betrachtet man die unterschiedlichen EFH-Typologien
wird deutlich, dass sich die Vorteile einer kompakteren
Bauweise im Hinblick auf Nachhaltigkeit und Bezahlbar-
keit insbesondere bei verdichteten EFH bemerkbar ma-
chen. Zudem bieten Typologien wie das kompakte Rei-
hen- oder Gartenhofhaus interessante Moglichkeiten,
um das Wohnen im EFH im stadtischen Kontext zu er-
moglichen. Auch wenn die freistehende Version des
EFH nach wie vor die beliebteste Typologie darstellt, so
eroffnet ein verdichteter und kompakter EFH-Bau einen
Kompromiss, um den Wunsch nach Privatsphare und
Selbstbestimmung mit den Anforderungen an Bezahl-
barkeit und eine flaichensparende Bauweise im stadti-
schen Kontext in Einklang zu bringen.
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Hohes Nachfragepotenzial trifft auf liber-
schaubares Neubauangebot

Seit 1990 ist in Deutschland die durchschnittliche
Wohnflache sowohl pro Kopf als auch pro Wohnung
stetig gestiegen (Destatis, 2024). Diese Entwicklung
ging mit einem gestiegenen Anteil von Einfamilienhau-
sern am Wohngebaudebestand einher (ebd.). Wahrend
sich im Geschosswohnungsbau bereits seit mehreren
Jahren ein Trend zu kompakteren Wohnflachen ab-
zeichnet und dieser im Zuge der gestiegenen Energie-
kosten eine zusatzliche Dynamik erhalten hat, ist eine
dhnliche Entwicklung im EFH-Segment bislang ausge-
blieben.

Dass kompaktere Wohnflachen zukiinftig auch bei EFH
an Relevanz gewinnen kdnnen, zeigen die Ergebnisse ei-
ner von der BPD Immobilienentwicklung GmbH im Jahr
2023 durchgefiihrten deutschlandweiten Haushaltsbe-
fragung (vgl. Sabelfeld, 2024). Rund 32 Prozent der Be-
fragten, die den Kauf eines EFH beabsichtigen, praferie-
ren Wohnflichen von weniger als 100 m2, wobei der
groBte Anteil auf Wohnflachen zwischen 81 und 100 m?
entfallt. Bei den Befragten mit Mietabsicht fallt die Pra-
ferenz fir Wohnflichen unter 100 m? mit rund 60



Prozent deutlich hoher aus, wobei ein erh6htes Inte-
resse an Wohnflichen zwischen 61 und 80 m? besteht.

In der Abbildung werden die Wohnflachenpraferenzen,
aggregiert in drei GréRenklassen (< 100 m?, 101 - 160
m2, > 160 m?) und differenziert nach Kauf- und Mietab-
sicht, den zwischen Juni 2021 und Juni 2023 in EFH-Neu-
bauobjekten angebotenen Wohnflachen gegeniiberge-
stellt. Hier zeigt sich bei kompakten Wohnflachen eine
deutliche Diskrepanz. Wahrend 32 Prozent der Befrag-
ten, die eine Kaufabsicht haben, und 60 Prozent mit
Mietabsicht Wohnfldchen von weniger als 100 m? be-
vorzugen, entfallen auf diese GréBenklasse lediglich
5 Prozent des Neubauangebots. Umgekehrt verhalt es
sich bei EFH mit mehr als 100 m? Wohnflache. Wahrend
15 Prozent der Befragten mit Kaufabsicht und nur 5 Pro-
zent mit Mietabsicht Wohnflachen von mehr als 160 m?
bevorzugen, umfasst diese GroRenklasse 21 Prozent
des Angebots. Ahnliches zeigt sich bei EFH mit 101 bis
160 m? Wohnfliche. Diese umfassen 74 Prozent der An-
gebote, werden jedoch nur von etwas mehr als der
Halfte der Befragten mit Kaufabsicht und einem Drittel
mit Mietabsicht bevorzugt.

Perspektiven fiir den Einfamilienhausbau

Die Ergebnisse verdeutlichen, dass viele Haushalte, die
sich ein EFH wiinschen, nicht mehr die Wohnflachenan-
spriche haben, die noch in den 70er und 80er Jahren
fiir das Segment typisch waren. Zugleich stellt der Ge-
schosswohnungsbau, trotz geringer Wohnflachenan-
spriche, fiir viele keine attraktive Alternative dar (von
Malottki/Sabelfeld, 2022).

Das kompakte EFH bietet eine Moglichkeit, die Ange-
botslliicke zwischen groRflachigen EFH und Geschoss-
wohnungsbau zu schlieRen. Dabei kann auf Grundlage
der Befragungsergebnisse in den kommenden zehn Jah-
ren von einem Marktpotenzial von rund 2,9 Millionen
Wohneinheiten ausgegangen werden (Sabelfeld, 2024).

Das kaum vorhandene Angebot an kompakten Einfami-
lienhdusern eroéffnet dem EFH-Bau eine Perspektive,
um dem ungedeckten Marktpotenzial mit einem ent-
sprechenden Neubauangebot zu begegnen. Dabei bie-
tet der Einstieg in das kompakte EFH-Segment eine
Moglichkeit, neue Zielgruppen zu erschliefen und den
Neubau an die sich verandernden demographischen,
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0konomischen und dkologischen Rahmenbedingungen
anzupassen. Unternehmen, die es schaffen, sich frih-
zeitig in diesem Bereich zu positionieren und innovative
Losungen zur Flachenoptimierung zu entwickeln, kon-
nen hierbei eine wichtige Vorreiterrolle einnehmen und
zugleich maRgebliche Standards fiir die zukinftige Ent-
wicklung des Segments setzen.
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