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Warum brauchen wir Strategien fur den Einfamilienbestand?
Tanja Kenkmann | Vom EFH zum MFH | Online | 18.06.2026
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1) Gebaudebestand und Wohnungen in Deutschland:

& Oko-Institut e V.

Einfamilienhauser ca. 13,5 Mio. ca. 13,5 Mio. ca. 69 % 31,4 %

Zweifamilienhauser | ca. 2,7 Mio. ca. 5,5 Mio. ca. 14 % 12,8 %

Mehrfamilienhauser | ca. 3,5 Mio. ca. 23,5 Mio. ca. 18 % 54.8 %

Wohnheime keine Gebaudezahl | . 4 4 wjio, — 1,0 %
in PM genannt

Wohngebaude ca. 19,7.M|o. ohne ca. 42.9 Mio. 100 % 100 %

gesamt Wohnheime

* Eigene Berechnung auf Basis der in der Destatis-Pressemitteilung genannten Gebaudezahlen fir Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhduser; Wohnheime sind in der Gebaudezahl nicht ausgewiesen.
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https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/_inhalt.html




& Oko-Institut e V.
2) Haushalte werden kleiner, Wohnungen bleiben grof}

Mehr Einfamilienhauser als Familien:
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- 15,4 % Gebdude mit drei oder mehr Wohnungen
— 0,2 % Wohnheime
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2000 2005 2010 2015 2020 72,2 % Einfamilienhaus

B Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
Familien M Einfamilienhauser

Quelle: EnSu (2025). Krisenfest, sozial und umweltgerecht. Impulse zur Entwicklung einer Suffizienzstrategie
fur Deutschland.
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2) Haushalte werden kleiner, Wohnungen bleiben grof}

Haushalts- und Wohnungsgrol3e passen nicht zueinander:

1 Person 17,327 Mio. 42.1% 1 Raum 1.615 Mio. 3.7%
2 Personen 13,557 Mio. 33,0% > RAUMeE 7751 Mio. 17.7%
1-2 Personen zusammen 30,884 Mio. 75,1% 1-2 Raume zusammen 9,366 Mio. 21,4%
3 Personen 4,828 Mio. 11,7% 3 Raume 10,106 Mio. 23,1%
4 Personen 3.857 Mio. 9.4% 1-3 RGume zusammen 19,472 Mio. 44,5%
5 und mehr Personen 1,557 Mio. 3,8% 4 Raume und mehr 24,284 Mio. 55,5%

75 % der Haushalte bestehen aus 1 oder 2 Personen — aber nur 21 % der Wohnungen haben 1 oder 2
Raume. Selbst wenn man 3-Raum-Wohnungen dazuzahlt, sind es nur 45 % der Wohnungen.

Demografischer Wandel verstarkt das Problem: Die Zahl der Privathaushalte nimmt bis 2040 weiter zu. Die
Zahl der Einpersonenhaushalte steigt um 2 Mio. (von 17,3 Mio. auf 19,3 Mio.), Zweipersonenhaushalte steigt
ebenfalls; Haushalte mit drei oder mehr Personen sinkt um 1 Mio. (von 10,1 Mio. auf 9,2 Mio.)

https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Haushalte-Familien/Tabellen/1-1-privathaushalte-haushaltsmitglieder.html
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/\Wohnen/Tabellen/wohnungsbestand-deutschland.html
Vom EFH zum MFH | Kenkmann | Online | 18.06.2026 https://www.destatis.de/DE/Themen/Querschnitt/Demografischer-Wandel/Hintergruende-Auswirkungen/demografie-privathaushalte.html
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3) Wohnflache ungleich verteilt oder nicht genutzt

Besonders grolde Wohnflache pro Person im Einfamilienhaus:

120,0
100,0 e Seniorinnen und Senioren

wohnen auf grol3erer Pro-
800 Kopf-Flache als der

Durchschnitt der Deutschen.
m Alle Haushalte

Serior § Sen o Am groldten sind die Pro-
B Seniorinnen un enioren KOpf—WOhnfléChen bel
= Seniorinnen und Senioren Seniorinnen und Senioren im

qm pro Kopf
(@]
o
o

im Hauseigentum Eigenheim_
20,0 .
e Je kleiner der Haushalt,
desto grofler die Pro-Kopf-
0,0 - .
Total Eine Zwei Drei u. Wohnflache.
Person Personen mehr
Personen

Vom EFH zum MFH| Kenkmann | Online | 18.06.2026 Quelle: Eigene Darstellung Oko-Institut nach Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 2014
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3) Soziale Gerechtigkeitsdimension beachten

Bevolkerung in iiberbelegten Wohnungen 2025

Anteil in ausgewahlten Gruppen in % ﬁiﬁt:;ltﬂzgﬂ’? ® U be rbelegte
Auslzindiische Bevlkerung | Wohnungen sind ein

ab 18 Jahren

Deutsche Bevdlkerung I SOZlaleS PrOblem

ab 18 Jahren

e Auch unterbelegte
Wohnungen konnen
soziales Problem sein!

Bevdlkerung unter 18 Jahren IR
Bevblkerung ab 65 Jahren 1

Haushalte mit Kindern | |
Haushalte ohne Kinder _

Bevélkerung in szicren |
Bevilkerung in Kleineren

Stadten und Vororten

Bevdlkerung in .

landlichen Gebieten

T T T T T T T T 1
0 4 3 12 16 20 24 28 32

Quelle: EU-SILC (Mikrozensus-Unterstichprobe zu Einkommen und Lebensbedingungen)

@l Statistisches Bundesamt (Destatis), 2026
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4) Wohnflache ungleich verteilt oder nicht genutzt

Woussten Sie, dass die Halfte der Eigentumer*innen in Einfamilienhausern tber 55 Jahre mehr
‘ als zwei Raume in ihrem Haus nicht mehr nutzen?,,

o Wussten Sie, dass jede*r dritte Eigentumer*in in Einfamilienhausern Gber 55 Jahre sogar eine
ungenutzte separate Wohnung / Einliegerwohnung in seinem*ihrem Haus hat? ,,

Wenn also in lhrer Gemeinde 1.000 Einfamilienhauser vorhanden sind, so sind in diesen Hausern
etwa 100 Wohnungen und zusatzlich mehrere hundert Raume nicht genutzt! ,

Hauser mit
leerstehender
Einliegerwohnung

. 1) Reprasentative Umfrage unter selbstnutzenden &lteren Eigentiimer*innen (55+) von Einfamilienhdusern aus
Vom EFH zum MFH | Kenkmann | Online | 18.06.2026 dem Kreis Steinfurt
2) Abschétzung auf Basis von 1) und Auswertung der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe durch Oko-
Institut: 53% der Eigentiimer*innen sind alter als 55 Jahre.
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5) Flachenverbrauch in Deutschland weiter hoch

Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflache*

Hektar pro Tag

Bl 129 | o Taglich etwa 50 ha zusatzliche
o [N Flache fir Siedlung und Verkehr
] .
< — trotz Ziel von unter 30 ha pro
100 N Tag bis 2030
I
% 0 1 D o Zersiedelung erzeugt mehr
60 III ijl"‘ B Verkehr
g S BV S S RS S . Il unter30 [ Wohnungsneubau ist Teil des
2 I u groften Blocks: Wohnen,
“ IIIIIIIIIlIl lI VR Gewerbe, Industrie und
0 ARNN: llr-ﬂmr-wr- offentliche Einrichtungen zuletzt
N rund 35 von 51 Hektar pro Tag
2000 2005 2010 2015 2020 2025 Z(Z)i;éi* ° AUBERDEM Ressourcen',
m Verkehrsflache Sport-, Freizeit- und Erholungsfléche, Friedhof E ne rg | eve rb rau Ch '

mmm Wohnbau, Industrie und Gewerbe (ohne Abbauland), Gffentliche Einrichtungen T Ziele**

..... Siedlungs- und Verkehrsfliche gesamt *** s Trend (gleitender Vierjahresdurchschnitt)
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6) Was wollen die Eigentumer*innen?

e Zwischen 9 und 21% konnen sich vorstellen,

Anteil der Menschen, die sich Verdichtung vorstellen ohne Umbau andere Menschen in ihr Haus mit
konnen: ,voll und ganz” oder ,eher”

aufzunehmen.

100% . n . .
90% e Zwischen 17 und 26% konnen sich vorstellen, mit
80% Umbau andere Menschen in ihr Haus mit

70% aufzunehmen.

60% ; .- . .
0% e Zwischen 13 und 21% konnen sich vorstellen, in
40% ein neues kleineres Gebaude auf dem

30% 219% 26% 219% Grundstlick (,Altenteil”) zu ziehen.

20% 22% 0 _ . L :

0, I15% 1;)/ Y 20% o (nicht abgebildet): Die hochste Zustimmung

0% 9% ’ 13% finden Optionen, wo Verwandte oder Freunde das

Haus mit anderen Haus mit anderen "Altenteil"; 3 Haus (mlt) nutzen.

teilen, onne Umbau; 3 teilen, mit Umbau; 4

Insgesamt wurden diese Moglichkeiten noch

Quelle: Eigene Darstellung, Auswertung von 21 Umfragen, Oko-Institut, 2022.. Selten Unte rSUCht.
Basis: 4 Umfragen mit zwischen 42 und 2.434 Befragten, in Orten zwischen 18.322 und Uber einer

Million Einwohnern*innen, im landlichen Raum, Mittelstadten GroR3stadten und im Umland von

Grolstadten, zwischen 2018 und 2022.

= Zustimmung mindestens =Zustimmung hochstens & Durchschnitt

Vom EFH zum MFH | Kenkmann | Online | 18.06.2026 Quelle: Oko-Institut (2023): Wohnraum kliiger nutzen



Oko-Institut e V.

/) Was brauchen wir in Deutschland zum Thema Einfamilienhaus?

T o Neubau allein I6st die Passungsfrage nicht; Flachenverbrauch
«Ich bin genervt, mich stdndig erziehen lassen zu b|e|bt hOCh

miissen”

» Eine Versachlichung der Diskussion — weg von ,Verbote®,

,2Bevormundung®, ,Einfamilienhaus als Feindbild”

o Keine Neiddebatte gegen altere Eigentimer*innen. Im
Gegenteil: EFH-Strategie soll Zielkonflikte I6sbar machen.

e Ein positives Narrativ zum Thema Weiterentwicklung von
Einfamilienhausgebieten und zur Reduzierung des Neubaus

o Einen Perspektivwechsel vom Einfamilienhaus als Besitzstand
zum Einfamilienhaus als Ressource im Quartier

In den Ballungsgebieten ist bezahlbarer Wohnraum knpp‘ Da die Fléiche aber begrenzt ist, geht ein Y KO m m u n e n u n d FO rSCh u n g S | n d a ktlv, a be r eS fe h It el n

griner Bezirksamtsleiter in Hamburg einen anderen Weg, der nicht jedem gefallt.

uelle: WELT/Eybe Ahlers AUTOPLAY B u n d eS ra h m e n
https://www.welt.de/politik/deutschland/article2262997 6 3/Kritik-an-Hofreiter-
Klimaproblem-Einfamilienhaus-Weiter-geht-es-Richtung-gruene-Verbotspartei.html

Vom EFH zum MFH | Kenkmann | Online | 18.06.2026



Oko-Institut e V.

/) Was brauchen wir in Deutschland zum Thema Einfamilienhaus?

Wir mussen uber Teilen, Umbauen, Gemeinschaft und gutes Altern sprechen
Nicht ,Umzugs- oder Umbaupflicht®, sondern ,Optionspolitik”

Eine Einfamilienhausstrategie schafft Optionen: bleiben und teilen, bleiben und umbauen,
im Quartier umziehen, eine Einliegerwohnung aktivieren, Haus gegen passende Wohnung
tauschen, Nachbarschaftsangebote schaffen.

Einfamilienhausstrategie als Sanierungsstrategie: Wenn Dach, Heizung, Bad oder
Barrierefreiheit ohnehin anstehen, sollte die Frage lauten: Sanieren wir nur fur den Status quo,
oder sanieren wir so, dass das Haus auch fur zwei Haushalte, Pflege, Vermietung oder spatere
Lebensphasen funktioniert?

Erweiterung der energetischen Sanierung um die Suffizienzperspektive: Nicht nur kWh
pro Quadratmeter senken, sondern auch Quadratmeter pro Person besser nutzen, in
Forderung berucksichtigen!!

Vom EFH zum MFH | Kenkmann | Online | 18.06.2026



Oko-Institut e V.

/) Was brauchen wir in Deutschland zum Thema Einfamilienhaus?

Eine Einfamilienhausstrategie konnte folgende Bausteine haben:

1. Forderprogramm ,,Haus teilen / Einliegerwohnung aktivieren* Eine Emfam_""?n' _
Zuschiisse oder zinsgiinstige Kredite fiir zweite Wohneinheit, Brand- und hausstrategie ist kein
Schallschutz, separaten Eingang, Barrierefreiheit, Umbauplanung. Angriff auf Eigentum.

2. Beratungsstruktur in Kommunen Sie ist eine Antwort

Wohnraumagenturen, Sanierungsmanager*innen, aufsuchende Beratung auf demografischen

far altere Eigentimer*innen, Mustergrundrisse, Kostenchecks Umbau,

Gemeinschaftliches Wohnen, Wohnen fur Hilfe, Untervermietung Wandela Wohnraum-
mangel, Flachen-

3. Rechtliche Vereinfachung
Bessere Regeln fir Teilung, Nutzungsénderung, Stellplatzsatzungen, verbrauch und
Brandschutz im Bestand, Nachverdichtung im Innenbereich — ohne Klimaschutz.
Qualitatsverlust.

4. Umzugs- und Tauschoptionen
Forderung kleiner, barrierearmer Wohnungen im Quartier; Umzugs-
beratung; soziale Absicherung; kommunale Wohnungstauschmodelle.

Vom EFH zum MFH | Kenkmann | Online | 18.06.2026



lhre Ansprechpartnerin

Tanja Kenkmann

Senior Researcher und Projektleiterin

Oko-Institut e.V.
Geschaftsstelle Freiburg
Postfach 17 71

79017 Freiburg

Bei Fragen wenden Sie sich bitte an:

Tanja Kenkmann
Telefon: +49 761 45295-263
E-Mail: t. kenkmann@oeko.de

& Oko-Institut e V.
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