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Das Einfamilienhaus

DAS EINFAMILIENHAUS:
KRISTALLISATIONSPUNKT
IDEOLOGISCHER DEBATTEN

von Alice Hollenstein und Andreas Loepfe (Text) und Simone Vogel (Fotos)
Wohneigentum macht uns glticklich. Doch ob es ein frei stehendes
Einfamilienhaus sein muss, ist umstritten. Der vorliegende Artikel

behandelt die Debatte des Einfamilienhauses aus 6konomischer sowie
psychologischer Perspektive.
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Alleinerziehende mit Kindern) gibt }
§ s Wohngemeinschaften in verschie- g
denen Lebensphasen, Einpersonen- |
haushalte, kinderlose Ehen, Konku-
binate, Zusammenleben getrennter
Paare, gleichgeschlechtliche Partner- §
schaften, Fernbeziehungen, Patch-
workfamilien. Diese neueren Le-
bensformen sind zunehmend. In den
vergangenen Jahrzehnten (1920 bis K
2000) hat vor allem der Anteil kleiner 1
Haushalte (Einzelpersonen und Paare)
stark zugenommen. Verstdndlicher-
weise steigt mit dieser Entwicklung
der Flachenkonsum, da solche Haus-
halte aufgrund der Kinderlosigkeit in
der Regel mehr Geld zur Verfligung §
haben. Zahlen zu den aktuellsten
Entwicklungen der Haushaltsgrossen | 4R
in der Schweiz fehlen leider. Ob sich .4
hier eine Trendwende abzeichnet, ist =
noch offen.
Die Debatte tiber das EFH versus das |
MFH ist demnach zu hinterfragen, da
die Familie im biirgerlichen Sinne im-
mer weniger existiert. Eigentlich geht
es um die Anordnung und Gestaltung
zu bestimmender Wohneinheiten. Das
heisst: Wie gross sollen die Wohn-
einheiten in Zukunft sein? Wie viele
Personen wohnen in einer Einheit? |
Welche Raumgliederung soll sie auf-
weisen? Sollen die Einheiten alleine,
aneinandergereiht oder gestapelt in der §
Landschaft stehen?

Urteilt man tber das Einfamilienhaus
§ als Wohnform, geht es folglich um ¥
Dichte.

Blickt man zuriick in die Ver-
/ gangenheit, werden die Wohnformen §
g stark von Familienstrukturen und Ar-
beitsformen geprégt. Der lateinische
Begriff ,familia” (die Hausgemein-
¥ schaft) bezeichnete im urspriinglichen
| Verstdndnis nicht die heutige Vorstel-
f; lung einer Familie mit Eltern oder Al-
{i leinerziehenden und deren Kindern, \:
§ sondern den gesamten Hausstand f
eines Mannes: seine Ehefrau, Kinder,
Sklaven, Freigelassene sowie das Vieh.
Bis zur Industrialisierung im 19. Jahr- [l
hundert fand Wohnen und Arbeiten [l
meist unter einem Dach statt, und ]
man wohnte gemeinsam mit weiteren
Verwandten und Mitarbeitern des Be-
 triebs. Erst im Zuge der Industrialisie-
4 rung und des damit verbundenen stei-
, genden Wohlstands entstand bis zur
711 Mitte des 20. Jahrhunderts das Ideal g
der biirgerlichen, romantischen Klein-
familie: ein verheiratetes Ehepaar mit
q leiblichen Kindern. Man heiratet und
hat Kinder aus Liebe und entscheidet
sich damit flir eine monogame, hete-
rosexuelle, lebenslange Beziehung.
Durch die zusétzliche Trennung von
Wohn- und Arbeitsstitte im 19. Jahr-
hundert entstanden kleinere Hausge-
meinschaften.
Das Einfamilienhaus in seiner heu-
tigen Form ist demnach relativ jung. P
Der eigentliche Boom des Einfamilien-
hauses fand in den 1960er-Jahren statt.
Die steigende Kaufkraft und Mobilitét
erlaubten es einem grossen Teil der Be-
volkerung, sich den Traum vom eige- §
nen Haus mit Garten zu verwirklichen.
Seit damals hat sich die Formati-
on der Hausgemeinschaft durch die [§
Pluralisierung der Lebensformen
weiterentwickelt: Nebst dem Mo-
dell der Kernfamilie (Eltern oder :
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SYSTEMATISCHE VERHINDERUNG
VON DICHTE

Es gibt zwei Arten von Dichte, welche
die o6kologischen Konsequenzen des






Wohnens beeinflussen: die rdumliche
Dichte (Ausniitzungs- und Baumas-
senziffer) und die Personendichte
(Anzahl Einwohner pro bebaute Fla-
che).

Unter den heutigen Bedingungen wird
eine optimale 6konomische Dichte in
der Regel verhindert. Zahlreiche Ge-
setze und Praktiken subventionieren
unseren Flachenkonsum, wodurch
wir gilinstiger wohnen dirfen und
mehr Flache konsumieren: Das Miet-
recht verhindert mit der Kostenmiete
die effektive Marktmiete, welche die
6konomische Knappheit abbildet. Die
Bau- und Zonenordnung legt maxi-
male Ausniitzungsziffern fest, ohne
dabei Angaben zur Personendichte zu
machen. Die Umwandlung von Land-
 wirtschafts- in Bauland wird getrie-
ben von lukrativem Mehrwert fiir die
Eigentiimer und zusétzlichen Steuer-
einnahmen fir die Gemeinden. Hinzu
kommt, dass zahlreiche Kosten nicht
von den Nutzern getragen werden -
insbesondere Infrastrukturkosten so-
wie Schadstoff- und Larmemissionen,
unter anderem bedingt durch die Mo-
bilitat.

VERHALTEN ANDERN

4 Verhalten ist stets eine Funktion von

Koénnen und Wollen. Beides muss po-
| sitiv sein, damit ein bestimmtes Ver-
halten, an dieser Stelle der Erwerb

' eines Einfamilienhauses, stattfindet.
4 Kann sich die Bevélkerung keine klas- &=

sischen Einfamilienhduser mehr lei-

| sten, wird sie sich auch keine kaufen.

Dasselbe ist der Fall, wenn sie zwar
geniigend Geld hat, jedoch keine Ein-
familienh&duser will. In der Beeinflus-
sung dieser beiden grundsétzlichen

Determinanten liegt denn auch der
Ansatzpunkt fiir eine Verhaltensdnde-
rung.

okonomische
Bedingungen

personliche
Préferenzen

rechtliche subjektive
Bedingungen Norm

' '

Konnen Wollen

v

Flachenkonsum
Privathaushalt

Determinanten des Flachenkonsums
von Privathaushalten.

REGULATION DES KONNENS

Schauen wir Schweizer uber die
Grenze, merken wir, dass wir einen
vergleichsweise kleinen Teil unseres
Einkommens fiir das Wohnen ausge-
ben miissen - gemiss Bundesamt fiir
Statistik im Schnitt 20 Prozent. Die
Deutschen geben 32,6 Prozent aus.

¥ % Das gefdllt uns und somit auch den

Politikern. Wir kénnen mehr Flédche
konsumieren, als dies ein perfekter
Markt zulassen wiirde.

Beabsichtigt man, den Flachenkon-
sum verursachergerecht zu verteuern,
miissten folgende rechtlichen und 6ko-
nomischen Massnahmen getroffen
werden:

| ® Anpassung des Mietrechts zur

Ermoéglichung einer Markt- statt
einer Kostenmiete

1 Einfiihrung einer Mehrwertab-

schépfung zur Besteuerung von
Landumzonungen

¢ Internalisierung der Kosten fiir die
Infrastrukturerschliessung







¢ Verteuerung der Mobilitdt durch
eine Reduktion der Verkehrssub-
ventionen und die Internalisierung
externer Kosten (Schadstoff- und
Larmemissionen)

Vor allem Letzteres, die glinstige

Mobilitdt, ermoglicht es heute vielen 4

Leuten, sich ein Einfamilienhaus auf
dem Land zu leisten und téglich in die
Stadt zu pendeln.

Zusétzlich zu den genannten markt-
wirtschaftlichen Massnahmen, kénnte
man sich tberlegen, nebst der maxi-
malen Ausniitzungsziffer auch Anga-
ben zur Personendichte zu machen -
abhédngig davon, wie liberal ein Staat
sein mo6chte. Verstdndlicherweise sind
solche Massnahmen politisch sehr un-
beliebt. Deshalb macht es Sinn, sich
parallel dazu auch das ,Wollen” eines
klassischen Einfamilienhauses nédher
anzusehen.

REGULATION DES WOLLENS

Ein traditionelles Haus mit Garten hat
nicht nur Vorteile: Es gibt viel Arbeit,
bindet grosse Kapitalsummen (mit ent-
sprechend hohen Opportunitétskos-
ten) und geht in der Regel einher mit
einem Verzicht auf urbane Qualitéten.
Aktuell steht es zudem in der Kritik
beziiglich Bodenkonsum, Infrastruk-
turkosten und Verschandelung der
Landschaft. Trotzdem steht das eigene
Haus am Ziel vielen Sparens, denn es
bedient wichtige Grundbediirfnisse.
Mochte man dessen Begehrtheit ver-
mindern, gibt es zwei Ansatzpunkte:
Zum einen kann die subjektive Norm
durch Wissensvermittlung gepragt
werden. Mittels Medienkampagnen
koénnten die Einwohner iiber die 6ko-
logischen Aspekte des Wohnens infor-

miert werden. Zum andern werden die
subjektiven Priaferenzen durch attrak-
tive Wohnalternativen, die die Grund-
bediirfnisse gleich oder noch besser
erfiillen, beeinflusst.

Um solche Alternativen zu kreieren,
ist es hilfreich, zu wissen, warum so
viele Menschen nach einem eigenen,
frei stehenden Haus streben. Das
Kompetenzzentrum Typologie & Pla-
nung in Architektur der Hochschule
Luzern hat eine erste explorative Stu-
die durchgefiihrt, um die Préferenzen
von EFH-Bewohnenden zu erheben.

Zu den am hiufigsten genannten Ar- [N

gumenten zdhlten die Privatsphére/
Ungestortheit, Nahe zur Natur, Ge-
staltungs- und Entscheidungsfreiheit,
Sicherheit und Raum fiir Kinder,
Raumgroésse, der Garten/Umschwung
und das Haus als Kapitalanlage.

Es liegt nun an der Zusammenarbeit
von Investoren, Ingenieuren und Sozi-
alwissenschaftlern, diese Bediirfnisse
noch besser zu verstehen und daraus
attraktivere Wohnformen als das klas-
sische Einfamilienhaus zu erstellen.
Diese kénnten die Vorziige der Miet-
wohnung (Flexibilitat, geringerer Res-
sourcenbedarf und kleinere Kapital-
bindung) mit jenen des frei stehenden
Hauses (Privatsphédre, Naturverbun-
denheit, Sicherheit und Gestaltungs-
freiheit) kombinieren.

EMPIRISCHE ERKENNTNISSE STATT
IDEOLOGIEN

Statt eines ideologischen Tauziehens
fir und wider einen individualisier-
ten, bilrgerlichen Lebensstiles wire
es wertvoll, die EFH-Debatte sachlich
zu fiithren und weitere empirische Er-
kenntnisse zu gewinnen.
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In einer Untersuchung mit 537 norwe- |
gischen Haushalten konnte beispiels-
weise nachgewiesen werden, dass
Bewohner frei stehender Einfamili-
enhéduser pro Kopf signifikant mehr
Energie und ,Wohnmaterial” fiir die
Erstellung, Einrichtung und Instand-
haltung konsumieren als Mehrfamili-
enhausbewohner.

Nebst der Wohnform (EFH versus
MFH) hat jedoch auch die Positionie- |
rung dieser Einheit in der Landschaft |
einen grossen Einfluss auf den 6kolo-
gischen Fussabdruck der Bewohner.
Sie ist massgebend fiir den Infrastruk-
turbedarf und die Mobilitdt. Je na-
her ein Zuhause bei den o6ffentlichen
Einrichtungen liegt, desto geringer
ist der alltdgliche Transportkonsum.
Hingegen konnte auch bewiesen wer-
den, dass Personen in grossen Stadten
die kurzen Distanzen im Alltagsleben
durch weite Strecken in der Freizeit
mehr als kompensieren.

Es ist folglich wichtig, ganzheitliche
Verhaltensmuster zu verstehen, statt

F cinzelne Verhalten zu verurteilen.

So kénnte es am Ende durchaus sein,
dass der EFH-Bewohner, der den
Sonntag gemeinsam mit seiner Fami-
lie gliicklich im eigenen Garten ver-
bringt, doch ganz ckologisch lebt.

Alice Hollenstein ist Psychologin
und arbeitet am Center for Urban and
Real Estate Management (CUREM)
der Universitat Zirich.

Andreas Loepfe ist Okonom und
Managing Director von CUREM.
CUREM ist Teil des Instituts fir Ban-
king und Finance und bietet nebst
dem Master of Advanced Studies in
Real Estate verschiedene Kompakt-
kurse zu immobilienwirtschaftlichen
Themen an.




