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EINLEITUNG

Das Einfamilienhaus ist der Schweizer Nor-
malfall. Wie kein anderer Gebäudetyp ver-
körpert es Autonomie, Privatheit und ein fa-
milienfreundliches Wohnen im Grünen. Dies 
belegen auch die Zahlen: In den Kantonen 
Aargau und Basel-Landschaft sind annähernd 
zwei Drittel aller Wohnhäuser Einfamilien-
häuser, über die ganze Schweiz hinweg sind 
es über fünfzig Prozent. Bei der Bevölkerung 
beliebt, wird der Siedlungstyp Einfamilien-
hausgebiet in der Planung kritisch rezipiert. 
Gemäss den Grundsätzen des Raumpla-
nungsgesetzes, den Siedlungsraum zu begren-
zen und gegen innen zu entwickeln, sollten 
bestehende Einfamilienhausgebiete baulich 
verdichtet und die Spielräume für weitere 
Einzonungen begrenzt werden. Die Diskus-
sion über das mehrheitlich suburbane Einfa-
milienhauswohnen beschränkt sich aber nicht 
auf die damit verbundene tiefe bauliche Aus-
nutzung. Auch die Auswirkungen des sozialen 
Wandels, wie die im suburbanen Raum über-
durchschnittliche Alterung der Bevölkerung 
und die Veränderung von Haushaltsstruktu-
ren weg vom klassischen Familienhaushalt 
geben Anlass, die Zukunft von Einfamilien-
hausgebieten sorgsam zu beobachten. Im Fo-
kus dieser Beobachtung stehen jene zwischen 
den 1950er und 80er Jahren entstanden Ein-
familienhausareale, die in der Zwischenzeit 
gewissermassen von einem ‚doppelten Alte-
rungsprozess‘ betroffen sind. Zum einen sind 
die Häuser selbst, ihre Bausubstanz, Architek-

tur und Grundrissorganisation ‚in die Jahre 
gekommen‘. Zum anderen sind auch die in 
ihnen wohnenden Menschen, die sich einst 
als junge Familien ihren Traum vom ‚eigenen 
Heim‘ verwirklichten, kollektiv gealtert und 
stehen künftig vor dem Entscheid, ob sie trotz 
geschrumpfter Haushaltsgrösse und verän-
derter Alltagsbedürfnisse weiterhin in ihrem 
angestammten Umfeld in ihren ‚eigenen vier 
Wänden‘ leben können und wollen.

Die beiden Forschungsprojekte Heimat und 
Identität in ‚alternden‘ Einfamilienhausquar-
tieren und Hochaltrigkeit und Kontaktmöglich-
keiten in ‚alternden‘ Einfamilienhausquartieren 
unternahmen eine erste Annäherung an die 
Problematik der ‚alternden‘ Einfamilienhaus-
gebiete. Sie wurden jeweils in interdisziplinä-
rer Zusammenarbeit des Instituts Integration 
und Partizipation der Hochschule für Sozi-
ale Arbeit und des Instituts Architektur der 
Hochschule für Architektur Bau und Geoma-
tik entwickelt und im Rahmen der Strategi-
schen Initiative Alternde Gesellschaft der Fach-
hochschule Nordwestschweiz gefördert.

Der hier vorgelegte Arbeitsbericht präsentiert 
die wichtigsten Ergebnisse aus der planeri-
schen Perspektive des Instituts Architektur. 
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Ziel der vom Institut Architektur erarbeiteten 
Teilprojekte war es, anknüpfend an die vielfach 
belegte hohe Bedeutung des Wohnumfelds für 
ältere und hochaltrige Personen,1 die Potenti-
ale des Siedlungstyps Einfamilienhausgebiet 
für den Erhalt der Wohn-und Lebensqualität 
dieser Bevölkerungsgruppe zu analysieren. 
Im Projekt Heimat und Identität in ‚altern-
den‘ Einfamilienhausquartieren (HUI) wur-
den basierend auf einer Literaturanalyse von 
kommunalen, kantonalen und nationalen 
Altersstrategien und wissenschaftlichen Pu-
blikationen (siehe Anhang: 1 Dokumente der 
planerischen Analyse) zentrale Themen für 
eine baulich-planerische Ertüchtigung von 
Städten, Gemeinden, Siedlungen und Quar-
tieren für die veränderte Bedürfnislage einer 
alternden Gesellschaft herausgearbeitet. Im 
nächsten Schritt wurden diese Massnahmen 
mit den Rahmenbedingungen und Dynami-
ken des Siedlungstyps Einfamilienhausgebiet 
abgeglichen. Als Grundlage dafür diente zum 
einen Fachliteratur zum suburbanen Raum, 
zum anderen eine Übersicht über die Ergeb-
nisse aus der im Frühlingssemester 2016 am 
Institut Architektur durchgeführten Lehrver-
anstaltung same same but different - Einfamili-
enhausquartiere im Vergleich. In diesem Gefäss 
hatten Architekturstudierende in 14 Einfa-
milienhausquartieren im Raum Nordwest-
schweiz explorative Fallstudien durchgeführt. 
Anhand von Kartierungen der jeweiligen Un-
tersuchungsperimeter und Interviews mit Be-

wohnerinnen und Bewohnern waren die ein-
zelnen Quartiere analysiert und miteinander 
verglichen worden. 
Auf der Basis dieser Recherchen wurden die 
aus der Dokumentenanalyse herausdestillier-
ten Strategien für ein gelungenes Altern im 
angestammten Wohnumfeld mit den Charak-
teristika der Siedlungsform Einfamilienhaus-
gebiet verknüpft und zu einem Typisierungs-
profil operationalisiert. Das Profil wurde im 
empirischen Teil des Forschungsprojekts an 
zwei stark kontrastierenden Einfamilienhaus-
gebieten der Nordwestschweiz erprobt.

Ausgehend von den Erkenntnissen dieser 
beiden Fallstudien weitete das Institut Ar-
chitektur im Folgeprojekt Hochaltrigkeit und 
Kontaktmöglichkeiten in ‚alternden‘ Einfami-
lienhausquartieren (HUK) die Perspektive 
auf eine Analyse sämtlicher Einfamilien-
hausgebiete in den vier Kantonen der Nord-
westschweiz (Basel-Stadt, Basel-Landschaft, 
Aargau und Solothurn) aus. Auf dieser gross-
massstäblichen Ebene wurde den folgenden 
Fragen nachgegangen: 
• Wo befinden sich die Einfamilien-

hausgebiete der Nordwestschweiz und 
lassen sich grössere zusammenhängen-
de Areale ausmachen? 

• Wie sind die Areale an den öffentlichen 
Verkehr angebunden? 

• Welche demographische Zusammen-
setzung weisen die Einfamilienhausge-

1 VORGEHEN ANALYSE PLANUNGSWIS-
SENSCHAFTEN
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biete auf – lassen sich kollektiv gealterte 
Gebiete identifizieren? 

• Lassen sich Einfamilienhausgebiete 
identifizieren, deren Gebäude in einem 
ähnlichen Zeitraum erbaut wurden und 
entsprechend homogen gealtert sind? 

Auf der Grundlage der grossräumigen Ana-
lyse wurden vier kontrastierende Gebiete für 
vertiefte Fallstudien ausgewählt, die jeweils 
einen typischen Aspekt der Einfamilienhaus-
besiedlung in der Nordwestschweiz repräsen-
tieren. Entsprechend der aus der Flughöhe der 
Grobanalyse gewonnenen Erkenntnis, dass 
sich die Ausdehnung von Einfamilienhausge-
bieten nicht an politisch administrative Gren-
zen hält und eine auf die Gemeindeebene 
fokussierte Betrachtung den lebensweltlichen 
Kontext vernachlässigen würde, erstrecken 
sich die vier Gebiete über insgesamt neun 
Gemeinden und sogar über Kantonsgrenzen 
hinweg. Auf ein weiteres wichtiges Ergebnis 
aus der Grobanalyse reagiert die dreidimen-
sionale Darstellung der Fallstudien. Da die 
Hanglage, die viele Einfamilienhausgebiete in 
der Nordwestschweiz auszeichnet, für die uns 
interessierende alternde und tendenziell von 
einer Verminderung der Körperkraft betroffe-
ne Bevölkerung von Belang ist, wurden für die 
vier Einfamilienhausgebiete dreidimensionale 
Modelle sowohl der Topographie als auch des 
Gebäudebestands angefertigt. Diese Darstel-
lungsform erlaubt es, die räumlichen Lagebe-
dingungen des Einfamilienhauswohnens für 

eine ältere Bevölkerung in der Analyse ange-
messen hervorzuheben. 
Flankiert wurde das Forschungsprojekt von der 
im Frühlingssemester 2017 am Institut Archi-
tektur durchgeführten Forschungswerkstatt 
Mein Haus, meine Nachbarschaft, meine Agglo! 
Halböffentlicher Raum in Suburbia. Die Lehr-
veranstaltung fokussierte weniger auf Aspekte 
des demographischen Wandels, als vielmehr 
auf den Siedlungstyp Einfamilienhausgebiet 
als Wohnumfeld und alltägliche Lebenswelt 
von rund einem Drittel der Schweizer Be-
völkerung. Den zunächst objektivierenden 
Zugang auf die insgesamt zwölf Einfamilien-
hausquartiere anhand von Kartenmaterial und 
geobasierten Daten zum Baubestand und der 
Quartierbevölkerung komplettierten die Stu-
dierenden mittels subjektiver Ortscharakteri-
sierungen. Über ethnographische Rundgänge 
und sozialwissenschaftliche Interviews zum 
Stellenwert halböffentlicher Räume versuch-
ten sie, die besonderen Quartieridentitäten zu 
erkunden. 
Das Verknüpfen von Forschung und Lehre 
im Rahmen der zwei Projekte hat sich als all-
seitiger Gewinn erwiesen: Es bot den Studie-
renden die Möglichkeit, Einblick in aktuelle 
Entwicklungen der Raumwissenschaften zu 
erhalten und diese sogar ein Stück weit mit-
zugestalten, während die aus den Lehrver-
anstaltungen entwickelten Perspektiven die 
Forschungsarbeiten zu befruchten und breiter 
abzustützen vermochten. 
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2 FORSCHUNGSLAGE ZU ‚ALTERNDEN‘ EINFAMILIEN-
HAUSQUARTIEREN 

Ageing in Place
Das im ersten Projekt HUI erstellte Typisie-
rungsprofil zur Abschätzung des Potentials 
von Einfamilienhausgebieten als Wohnum-
feld für ältere Bewohnerinnen und Bewohner 
baut auf der populären Leitformel des Ageing 
in Place auf. Das Label steht gemeinhin für 
interdisziplinäre angelegte Versuche, älteren 
Menschen Optionen für den Verbleib in einer 
selbst gewählten Umwelt anzubieten.2 Ageing 
in Place ist kein fixer und eindeutig definier-
ter Begriff, sondern eine sich dynamisch ver-
ändernde Vorstellung, die im Zusammenhang 
mit dem sozialen und technologischen Wan-
del ihre Bedeutung und Sinnhaftigkeit laufend 
verändert und anpasst. Auch wenn heute da-
runter zumeist die Fähigkeit verstanden wird, 
„to remain in one’s own home or communi-
ty in spite of potential changes in health and 
functioning in later life”,3 so ist das Ageing in 
Place kein in sich geschlossenes Konzept, son-
dern eher eine Art „Ordnungsprinzip“,4 das 
seine politische Legitimation supranationalen 
Proklamationen und Programmen verdankt. 
Spätestens mit der von der OECD5 erhobe-
nen Forderung, dass ältere Menschen in der 
Lage sein sollten, auch weiterhin in ihrer eige-
nen Wohnung und in einer geschützten und 
unterstützenden Umwelt, in oder nahe der ei-
genen Gemeinde wohnen und leben zu kön-
nen, war die öffentliche Debatte um Ageing in 
Place angestossen. 

Eine auf unsere Forschungsfrage zugeschnit-
tene Operationalisierung des Konzepts Ageing 
in Place ist aufgrund des dynamischen Cha-
rakters, aber auch in Hinblick auf die Ad-
ressatinnen und Adressaten einer sogenannt 
altersgerechten Planung nicht ohne weiteres 
möglich. Denn die Vorstellung von älteren 
Menschen als einer homogenen Gruppe mit 
ebenso homogenen Anforderungen an ihr 
Quartier greift offensichtlich zu kurz. Eine 
Lösung, um das Konzept sinnvoll zu opera-
tionalisieren, bietet das Passungsmodell der 
Ökologischen Gerontologie.6 Die interdiszip-
linär ausgerichtete Ökologische Gerontologie 
ist von dem Gedanken getragen, dass Men-
schen immer in spezifischen Umwelten leben, 
die sich (un)mittelbar auf den Verlauf von Al-
terungsprozessen auswirken und damit nicht 
nur alternsrelevant sind, sondern zugleich auch 
eine alternskonstituierende Funktion ausüben.7 
Aus dieser Perspektive ist es für unseren Zu-
gang zielführend, häufige mismatches zwischen 
älteren Personen und ihrer gebauten Umwelt 
in den Fokus zu nehmen und (städte-)bau-
liche Rahmenbedingungen zu analysieren, 
die gewährleisten, dass trotz zunehmender 
Einschränkungen, die mit dem Alterungs-
prozess verbunden sind, ein selbstständiges 
und selbstbestimmtes Leben im gewohntem 
Wohnumfeld möglich bleibt. Damit soll auf 
die Bedürfnisse von älteren Personen mit kör-
perlichen bzw. kognitiven Einschränkungen 
fokussiert werden. 
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Dieser Perspektive wird auch von Städten, 
Gemeinden und Kantonen in ihren Kon-
zepten, Leitlinien und Programmen für eine 
altersgerechte (städte-)bauliche Gestaltung 
Rechnung getragen. Exemplarisch lässt 
sich dies für das Thema des Wohnraums 
aufzeigen, einem Aspekt, der bei einem 
Grossteil dieser Publikationen und in den 
Altersstrategien von Schweizer Kommunen 
im Vordergrund steht. Obwohl meist auf 
die zunehmende Heterogenität der älteren 
Bevölkerung Bezug genommen wird – häufig 
mit dem Bild einer schrumpfenden, älteren 
und bunteren Gesellschaft –, fokussieren die 
anvisierten Massnahmen die Bedürfnisse 
von älteren Menschen mit körperlichen und/
oder kognitiven Einschränkungen. In erster 
Linie werden denn auch Strategien und 
Massnahmen für ein hindernisfreies Wohnen 
formuliert. 

Im Rahmen des Projekts HUI wurden auf 
Basis der oben erwähnten Literaturanalyse 
und der Fallstudien bauliche und planerische 
Massnahmen identifiziert, die sowohl auf gan-
ze Einfamilienhausquartiere wie auf das Ein-
familienhaus als Gebäudetyp Bezug nehmen. 
Im Überblick wurden fünf Teilbereiche her-
ausgearbeitet, in denen (städte-)bauliche An-
passung an die Bedürfnisse alternder Bewoh-
nerinnen und Bewohner diskutiert werden 
sollten. Es sind dies die Themen Wohnraum, 

Mobilität, Nahversorgung, Assistenz und Pflege 
sowie Freizeit und (Soziale-)Aktivitäten.

Einfamilienhausgebiete

In der Diskussion zu den Wechselwirkun-
gen zwischen dem demographischen Wandel 
und der gebauten Umwelt erfährt der Sied-
lungstyp Einfamilienhausgebiet besondere 
Beachtung. Der aktuelle Age Report prog-
nostiziert für einige suburbane Gemeinden 
der Schweiz eine kollektive Alterung, sofern 
die „älter werdende[n] Eigentümer in ihren 
bisherigen Einfamilienhäusern verbleiben“.8 
Die überwiegende Mehrheit der deutschspra-
chigen Veröffentlichungen zu diesem Thema 
fokussiert aber auf Einfamilienhausgebiete in 
Deutschland, ganz besonders auf die Situati-
on in Westdeutschland, wo die Konzentration 
von Ein- und Zweifamilienhäusern ungleich 
höher ist als in den Bundesländern der ehe-
maligen DDR.9 Der Grossteil der Publikatio-
nen prognostiziert auf Grundlage allgemeiner 
Entwicklungen und Trends eine problema-
tische Zukunft des Siedlungstyps. Die von 
unterschiedlichen Autorinnen und Autoren 
formulierten Einschätzungen und Voraussa-
gen ähneln sich stark. Die dominanten Dis-
kursfiguren werden im Folgenden kurz nach-
gezeichnet. 
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Abb. 1: Idealtypische krisenhafte Entwicklung  
             eines Einfamilienhausgebietes

Homogene Einfamilienhausgebiete
Häufig ist der Ausgangspunkt für die 
Überlegungen das homogene Einfamilien-
hausgebiet: Sind die Gebäude eines Areals 
überwiegend im selben Zeitraum entstanden 
und wird davon ausgegangen, dass sie von Per-
sonen in der Familiengründungsphase erbaut 
worden sind, liegt die Vermutung nahe, dass 
deren Besitzerinnen und Besitzer auch einer 
homogenen Altersgruppe angehören,10 zumal 
aufgrund des hohen Eigentumsanteils von ei-
ner geringen Fluktuation ausgegangen werden 
kann.11 Allein die hohe Anzahl der in (West-)
Deutschland in relativ kurzer Zeit entstande-
nen Einfamilienhäuser legt die Mutmassung 
nahe, dass in einer Vielzahl der Einfamilien-
hausgebiete eine homogene Altersstruktur so-
wohl der Wohngebäude wie der erwachsenen 
Bevölkerung vorliegt. In vielen Gebieten sind 
die Kinder mittlerweile ausgewachsen und 
weggezogen, wodurch „verschärft das Phä-
nomens eines räumlich konzentrierten Alte-
rungsprozesses der Bewohner auf[tritt]“12 und 
in naher Zukunft auf einen Generationen-
wechsel hoffen lässt.13 
Bevor dieser Wechsel jedoch stattfindet, le-
ben in Einfamilienhausgebieten, die auf die 
(damaligen) Bedürfnisse von Familien hin 
geplant worden sind, überwiegend alte und 
hochaltrige Menschen. Es steht zu vermuten, 
dass eine Diskrepanz besteht zwischen den 
Anforderungen der gealterten Bewohner-
schaft und ihrer gebauten Umwelt,14 wobei 
die Gebäude aufgrund baulicher Hindernis-

se meist für ältere, mobilitätseingeschränkte 
Personen wenig geeignet sind15 und fehlende 
Versorgungs-, Gemeinschafts- und Pflegean-
gebote im Wohnumfeld16 sowie die Abhän-
gigkeit vom automobilen Individualverkehr 
den Alltag erschweren.17

Innerer Leerstand
Der in der Leitformel des Ageing in Pla-
ce reflektierte Wunsch vieler älterer Perso-
nen, trotz einer Veränderung der Lebens-
verhältnisse im vertrauten Wohnumfeld zu 
verbleiben impliziert, dass nicht (mehr) pas-
sende Rahmenbedingungen nicht automa-
tisch zu einer erhöhten Umzugsbereitschaft 
führen. Die Diskursformel des „inneren 
Leerstands“18 beschreibt das Phänomen, dass 
ältere Einfamilienhausbewohnerinnen und 
-bewohner nicht nur nach dem Auszug der 
Kinder im eigentlich zu grossen und oft dys-
funktionalen Haus wohnen bleiben („empty 
nester“), sondern häufig auch nach dem Tod 
der Partnerin oder des Partners.19 Der Begriff 
verweist zugleich auf die überdurchschnittli-
che Wohnfläche, die in diesen Verhältnissen 
konsumiert wird. 

Mismatch zwischen Agebot und Nachfrage
Trotz des verbreiteten Wunsches nach einem 
Ageing in Place werden viele der gealterten 
Einfamilienhäuser früher oder später zum 
Verkauf stehen, entweder weil das Missver-
hältnis zwischen der gebauten Umwelt und 
den Anforderungen der Bewohnerinnen und 
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Bewohner unüberbrückbar wird, oder weil die 
Angehörigen im Erbfall das Haus nicht selbst 
bewohnen möchten. Die hohe Anzahl von 
Gebäuden, die in Westdeutschland zwischen 
den Jahren 1961 und 1980 gebaut worden 
sind, lässt erwarten, dass in den nächsten Jah-
ren eine grosse Zahl von Eigenheimen auf den 
Markt drängen wird.20 Nach Einschätzung 
der meisten Autorinnen und Autoren steht 
dem wachsenden Angebot aber nicht zwin-
gend eine zunehmende Nachfrage gegenüber. 
Grund dafür ist zum einen das Schrumpfen 
der Nachfragegruppe. Das Alterssegment der 
30- bis 50-Jährigen, von dem klassischerweise 
die Nachfrage nach Einfamilienhäusern aus-
geht, ist in Deutschland zahlenmässig deutlich 
zurückgegangen, seit die geburtenstarken Jahr-
gänge der Babyboomer immer weiter aus die-
ser Altersklasse herauswachsen.21 Zusätzlich 
zum quantitativen Rückgang der Zielgruppe 
hat sich die Nachfrage nach Wohnraum auch 
qualitativ verändert. Bekanntlich war das klas-
sische Einfamilienhaus ganz direkt mit einem 
Lebens- und Familienmodell verknüpft, in 
dem der Ehemann der Allein- bzw. Hauptver-
diener war, während die Care-Arbeit in den 
Zuständigkeitsbereich der Ehefrau fiel.22 Der 
mit den 1970er und 80er Jahren einsetzende 
Wertewandel führte nicht nur zu einer Plura-
lisierung von Lebensstilen, Haushaltsformen 
und Erwerbsbiographien, sondern auch zu 
vielfältigeren Wohnbedürfnissen. Komplexere 
Lebensverläufe, diskontinuierliche Biographi-
en und entstandardisierte Erwerbsarbeitsver-

hältnisse ziehen im Wohnalltag Flexibilitäts- 
und Mobilitätsanforderungen nach sich, die 
nicht zu der standardisierten und mit einer 
langfristigen (finanziellen) Bindung einher-
gehenden Wohnform des Einfamilienhauses 
passen.23 

Kumulierung von Lagedefiziten
Ein weiterer Aspekt betrifft die Lage von Ein-
familienhausgebieten: Wurden die Gebiete 
der 1950er Jahre noch meist relativ zentrums-
nah gebaut, befinden sich die Einfamilien-
haus-Areale aus den 1960er und 70er Jahren 
häufig an peripheren Lagen, was ein hohes 
Mass an Mobilität der Bewohnerinnen und 
Bewohner erfordert. Sie müssen nicht nur 
zum Arbeitsplatz pendeln, auch die meisten 
Infrastruktureinrichtungen sind nicht zu Fuss 
oder mit dem öffentlichen Verkehr erreichbar, 
so dass eine Familie zur Bewältigung alltäg-
licher Anforderungen oftmals sogar mehr als 
ein Auto benötigt.24 
Wohnlagen in verdichteten, urbanen oder zu-
mindest gut angebundenen Gebieten bieten 
jungen Familien, insbesondere unter der Be-
dingung der Berufstätigkeit beider Elternteile, 
zahlreiche Vorteile gegenüber peripheren Ein-
familienhausgebieten. Zentralität und hohe 
Infrastruktur- und Angebotsdichte bieten 
optimalere Voraussetzungen für heterogene 
und flexible Lebensentwürfe und ermöglichen 
mit kurzen Wegen und zahlreichen Service-
angeboten auch zeitökonomische Effizienzge-
winne.25 In Westdeutschland wurden darüber 
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Abb. 2: Zyklische Entwicklung 
             eines Einfamilienhausgebietes

hinaus viele Einfamilienhausgebiete in Re-
gionen errichtet, die mittlerweile von einem 
Strukturschwund und einem Bevölkerungs-
rückgang geprägt und dadurch für Neuzuzie-
hende weit weniger attraktiv sind als dichter 
besiedelte und besser angebundene, mithin 
stärker urbanisierte suburbane Regionen.26

Abwertung und Leerstand
Die Anpassung von Einfamilienhausgebieten 
an veränderte Anforderungsprofile ist indes 
nicht ohne weiteres möglich. Insbesondere die 
geringe Dichte der Siedlungsstruktur schafft 
zu wenig Nachfrage für Gewerbetreibende 
oder die Ansiedlung neuer Infrastrukturen.27 
Darüber hinaus erschwert die kleinteilige Ei-
gentümerstruktur die Umsetzung integraler 
Neukonzeptionen zur Umgestaltung von Ein-
familienhausarealen.28

Überdies entsprechen nicht nur die Lage, die 
Anbindung und die Angebotsdichte nicht 
den heutigen Ansprüchen, sondern auch die 
Wohnhäuser selbst sind defizitär. Neben ei-
nem möglicherweise schlechten Zustand der 
Bausubstanz entsprechen häufig auch die Äs-
thetik der Gebäude, deren Grundrisse und 
deren technische Ausstattung nicht mehr den 

zeitgenössischen Standards. Auch den heute 
üblichen Nachhaltigkeitskriterien genügen 
viele Gebäude kaum mehr. Bessere Werte in 
Sachen Wärmedämmung und Energieeffizi-
enz wären aber nur mit unverhältnismässig 
hohem Aufwand zu erreichen. Die Nachteile 
einer „gebrauchten“ Immobilie stehen in Kon-
kurrenz zum Neubau und der damit verbun-
denen Vorstellung eines massgeschneiderten 
Traumhauses.29 Im Kontrast zur Vision des 
Neubaus steht die Diskursfigur des Moder-
nisierungsstaus von Altliegenschaften. Sie be-
schreibt das in ‚alternden‘ Einfamilienhausge-
bieten wahrscheinlichere Phänomen, dass aus 
der Perspektive einer allein lebenden älteren 
Person grössere Investitionen nicht sinnstif-
tend und auch kaum zu bewältigen sind, und 
dies schon gar nicht, wenn Erben da sind, de-
nen die Modernisierung überlassen werden 
soll.30 Die Kumulierung der genannten Defi-
zite hat zur Folge, dass sich Einfamilienhäuser 
an ungünstigen Lagen nur schwer vermarkten 
lassen.31 Die Entwertung ist für die Anbie-
ter nicht zuletzt auch mit einer persönlichen 
Kränkung verbunden. Denn die schlechte 
Marktlage steht häufig in einem engen Zu-
sammenhang zu „überhöhten, unrealistischen 
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Wert- und Preisvorstellungen gerade bei äl-
teren verkaufswilligen Hauseigentümern, die 
trotz nicht oder nur kaum vorhandener Reno-
vierungs- und Standardanpassungsinvestitio-
nen ihre Immobilie als emotional aufgeladene, 
finanzielle Wertanlage und Altersvorsorge be-
trachten“.32 
Wenn einzelne Einfamilienhausgebiete derart 
unattraktiv werden, dass selbst fallende Preise 
keine Kaufwilligen zu mobilisieren vermögen, 
drohen Leerstände grösseren Ausmasses, die 
wiederum eine eigene, negative Dynamik ent-
falten.33 Tritt der Leerstand nicht mehr nur als 
ein objektbezogenes Phänomen auf, können 
„ganze Quartiere in eine Niedergangspirale 
geraten“.34 Stigmatisierung aufgrund baulicher 
und infrastruktureller Verfallserscheinungen 
ist eine mögliche Folgeerscheinung. Aber auch 
das hohe Durchschnittsalter der Bewohner-
schaft kann das Image des „Altenquartiers“35 
befördern, dessen Abwärtsspirale nach Über-
schreiten eines „demografischen tipping point 
irreversibel sein könnte“.36 In manchen west-
deutschen Einfamilienhausgebieten scheint 
die Problematik derart virulent, dass sogar 
Abriss und Rückbau in Betracht kommen.37 
Als Referenz für dieses maximal krisenhafte 
Szenario fungiert die Entwicklung von Be-
standswohnbauten in Ostdeutschland.38 Zwar 
sind hier keine Einfamilienhäuser von Leer-
stand betroffen, da diese in grösserer Zahl 
erst nach 1989 gebaut worden39 und folglich 
(noch) nicht von einer älteren Bewohnerschaft 

geprägt sind, jedoch existiert in einigen ost-
deutschen Regionen eine Leerstandsproble-
matik von bisher ungekanntem Ausmass, der 
unter anderem durch Rückbaumassnahmen 
begegnet wird.40 
Ein weiterer Baustein für die Abwertung 
von Einfamilienhausgebieten mit schlechten 
Lagequalitäten kann der vermehrte Zuzug 
gesellschaftlich unterprivilegierter Gruppen 
sein. Infolge urbaner Gentrifizierungsprozes-
se aus den innenstadtnahen Quartieren ver-
drängt, können sich womöglich gerade diese 
Schwellenhaushalte die im Zuge der Entwer-
tung gesunkenen Gebäudepreise leisten.41

Diskursfiguren und empirische Wirklichkeit
Die in den Argumentationsfiguren der bun-
desdeutschen Einfamilienhausforschung 
vorgefundenen Prozessbeschreibungen 
(gleichzeitige Bebauung des Einfamilienhaus-
gebietes, Auszug der Kinder [empty nest], 
Tod der Partnerin oder des Partners [innerer 
Leerstand], eine grosse Anzahl gebrauchter 
Einfamilienhäuser mit Modernisierungsstau 
kommt zeitgleich auf den Markt und trifft auf 
veränderte Wohnpräferenzen, als Konsequenz 
droht ganzen Einfamilienhausgebieten eine 
Abwärtsspirale) suggerieren einen geradezu 
idealtypischen Zyklus.42 Der Stadtforscher 
Olaf Schnur hat für Quartiere im Allgemei-
nen ein Modell der „dreifache(n) Zyklizität“ 
entwickelt, das bauliche, planerische und de-
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mographische Entwicklungszyklen miteinan-
der in Beziehung setzt.43 Das Zusammenspiel 
der unterschiedlichen Zyklen in einem „typi-
schen“ Einfamilienhausquartier liesse sich fol-
gendermassen skizzieren: Die hohe Planungs-
tätigkeit vor Baubeginn geht spätestens nach 
Fertigstellung rapide zurück und wird erst im 
Falle einer problematischen Entwicklung des 
Quartiers wiederaufgenommen; im Regelfall 
gerät ein einmal erstelltes Einfamilienhaus-
quartier aus dem Fokus der Planung. Die zu 
Beginn relativ heterogene demographische 
Zusammensetzung mit vielen Familien im 
Quartier homogenisiert sich im Laufe der 
Zeit zunehmend in Richtung einer älteren, in 
Ein- und Zweipersonenhaushalten lebenden 
Bewohnerschaft. 
Der bei Schnur weitestgehend als Renovati-
onsbedarf beschriebene bauliche Zyklus lässt 
sich im Kontext unserer Fragestellung um die 
Frage nach dem Passungsverhältnis zwischen 
Bedürfnissen und Ressourcen der Quartier-
bevölkerung und den Infrastruktur-Angebo-
ten des Quartiers erweitern. Normalerweise 
nimmt im Laufe der Zeit nicht nur der Reno-
vationsbedarf der Gebäude und der baulichen 
Quartierstrukturen stetig zu, auch die Raum-
konfigurationen und Angebote im Quartier 
entsprechen im Laufe der Zeit nicht mehr 
den veränderten Lebensbedingungen der al-
ternden Bevölkerung: An den Bedürfnissen 
von Kleinfamilien orientierte bauliche und 
infrastrukturelle Angebote sind für ältere Ein- 

und Zweipersonenhaushalte kaum ideal. Aber 
erst, wenn Gebäude und Infrastruktur der 
dringenden Sanierung anheimfallen und in-
standgesetzt werden müssen, werden sie - falls 
überhaupt - den veränderten Anforderungen 
angepasst. 
Inwieweit die hier referierten Überlegungen, 
Thesen und Szenarien zur Entwicklung von 
Einfamilienhausgebieten künftig wirklich 
eintreffen und ob die Entwicklung tatsäch-
lich einem Zyklus folgt, muss sich jedoch 
erst noch erweisen, zumal derzeitig der Leer-
stand in den älteren Einfamilienhausgebieten 
Deutschlands (noch) gar kein grösseres Pro-
blem darstellt.44 So weist auch der deutsche 
Stadtplaner Jürgen Aring darauf hin, dass die 
empirischen Befunde in Deutschland bislang 
ungenügend seien.45 Für unseren Forschungs-
kontext stellt sich ausserdem die Frage, inwie-
weit die für Deutschland formulierten Thesen 
auf die Schweiz übertragen werden können. 
Einen ersten Hinweis bietet der Schwei-
zer Age Report aus dem Jahr 2014, der eine 
zunehmende Verjüngung der städtischen 
Zentren aufzeigt, während viele suburbane 
Gemeinden von in den 1970er Jahren zuge-
zogenen Familien geprägt sind. Für den Fall, 
dass diese Bewohnerinnen und Bewohner in 
ihren Einfamilienhäusern verbleiben, wird 
den entsprechenden Gemeinden eine rasche 
demographische Alterung prognostiziert. Ab-
gemildert wird der Alterungsprozess dagegen 
in „dynamischen Agglomerationen“ mit reger 
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Neubautätigkeit, die den Zuzug jüngerer Per-
sonen fördert.46

Einen weiteren Anhaltspunkt dafür, dass in 
der Schweiz eine ähnliche Ausgangslage wie 
in Deutschland vorherrscht, liefert eine Studie 
der Credit Suisse aus dem Jahr 2010. Diese 
konstatiert, dass sich viele Schweizer Einfami-
lienhäuser an unattraktiver Lage befinden und 
für ältere, peripher gelegene Gebäude auf-
grund der zunehmenden Zentralisierung von 
Arbeitsplätzen perspektivisch nur eine geringe 
Nachfrage besteht.47

Einfamilienhausgebiete oder -quartiere? 

Ein gelungenes Altern findet nicht allein in 
den eigenen vier Wänden, sondern im ge-
samten Wohnumfeld statt. Besonders in Hin-
blick auf mögliche Mobilitätseinschränkun-
gen kommt dem Wohnumfeld als alltäglicher 
Lebenswelt grosse Bedeutung zu. Bestimmte 
Qualitäten der Wohnumgebung können bei-
spielsweise einen selbstbestimmten Alltag 
ermöglichen oder zur Aufrechterhaltung von 
sozialen Kontakten beitragen. Zu diesen Qua-
litäten gehören neben der topographischen 
und geographischen Lage und den baulichen 
Substanzen nicht nur die soziale Infrastruktur 
mit all ihren materiellen Ressourcen, techni-
schen Optionen und sozialen Zugänglichkei-
ten, sondern auch die Verbundenheit und das 
Gefühl der Zugehörigkeit. 

In diesem Zusammenhang bietet sich für die 
Analyse ‚alternder‘ Einfamilienhausgebiete 
das Konzept des Quartiers an. Im Quartier 
werden die alltäglichen Lebenswelten der Be-
wohnerinnen und Bewohner zusammenge-
fasst, bzw. wird durch diese erst das Quartier 
als lebensweltliche Grösse erfahrbar. Entspre-
chend beschreibt Olaf Schnur das Quartier als 
„kontextuell eingebetteter, durch externe und 
interne Handlungen sozial konstruierter, je-
doch unscharf konturierter Mittelpunkt-Ort 
alltäglicher Lebenswelten und individueller 
sozialer Sphären, deren Schnittmengen sich 
im räumlich-identifikatorischen Zusammen-
hang eines überschaubaren Wohnumfelds 
abbilden“.48 Mit Blick auf das räumliche Phä-
nomen der von uns untersuchten Einfamilien-
hausgebiete liesse sich sogar unterstellen, dass 
im suburbanen Kontext das Quartier baulich 
wie auch lebensweltlich schärfer konturiert 
sei, als dies im städtischen Kontext der Fall ist. 
Falls, wie aufgrund der Literatur angenom-
men werden müsste, in suburbanen Einfami-
lienhausgebieten die Gebäude innerhalb einer 
relativ kurzer Zeitspanne entstanden sind und 
die Gebiete zudem noch von einer relativ ho-
mogenen Bewohnerschaft geprägt sind, liegt 
die Vermutung nahe, dass hier die Vorstellun-
gen über Ausmass und Grenzen des Quartiers 
bei den Bewohnerinnen und Bewohnern, aber 
auch in den Gemeindeverwaltungen eine hö-
here Übereinstimmung erzielen, als dies bei 
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langsam gewachsenen städtischen Quartieren 
der Fall ist. 
In Anbetracht dieser Rahmung ist es nicht 
verwunderlich, dass sich eine Reihe von Ar-
beiten, die sich mit den (räumlichen) Auswir-
kungen der gesellschaftlichen Alterung ausei-
nandersetzten, auf das Konzept des Quartiers 
beziehen.49 
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Die Aussage des Sozialwissenschaftlers und 
Stadtplaners Harald Bodenschatz, dass sich 
die planungswissenschaftliche Auseinander-
setzung mit Suburbia im deutschsprachigen 
Raum noch in ihren Anfängen befinde,50 
trifft für die Schweiz ganz besonders zu.51 Die 
spezifische Forschung zu Einfamilienhaus-
gebieten beschränkt sich auf eine Studie der 
Zürcher Hochschule für Angewandte Wis-
senschaften ZAHW mit räumlichem Bezug 
auf das Zürcher Oberland;52 der Fokus auf 
‚alternde‘ Einfamilienhausgebiete bildet dage-
gen (noch) ein ‚terrain vague‘ der Schweizer 
Siedlungsforschung. Demzufolge konnte auch 
für die Forschungsprojekte HUI und HUK 
auf keine Arbeiten zurückgegriffen werden, 
die sich auf den Raum der Nordwestschweiz 
beziehen. Deshalb wurde zunächst der Ge-
bäudebestand der vier Kantone der Nord-
westschweiz (Aargau [AG], Basel-Landschaft 
[BL], Basel-Stadt [BS], Solothurn [SO]) in 
den Blick genommen. 
Ausgehend von der zuvor skizzierten Prob-
lematisierung ‚alternder‘ Einfamilienhausge-
biete wurde in einer Analyse von geobasier-
ten Daten den oben bereits erwähnten Fragen 
nachgegangen: 
• Wo befinden sich die Einfamilien-

hausgebiete der Nordwestschweiz und 
lassen sich grössere zusammenhängen-
de Areale ausmachen? 

• Welche demographische Zusammen-
setzung weisen die Einfamilienhausge-

biete auf? 
• Existieren Einfamilienhausgebiete mit 

homogenen Baualtersklassen? 
• Wie sind die Areale an den öffentlichen 

Verkehr angebunden? 

Ein besonderes Interesse galt den Einfami-
lienhausgebieten mit einer problematischen 
Zukunftsperspektive, d.h. jenen Gebieten, 
• die vornehmlich von älteren Menschen 

bewohnt werden
• deren Gebäude hinsichtlich ihrer Bau-

altersklassen homogen sind 
• die schlecht an den öffentlichen Ver-

kehr angebunden sind
• die sich in einer peripheren Lage befin-

den 

Der Analyse zugrunde gelegt wurden 
die ÖV-Güteklassen des Bundesamts für 
Raumentwicklung (ARE) als Indikatoren für 
die Beurteilung der Erschliessung mit dem 
öffentlichen Verkehr,53 die Statistik der Bevöl-
kerung und der Haushalte54 und die Gebäude- 
und Wohnungsstatistik55 des Bundesamts für 
Statistik (BFS).
Die Analyse für die ganze Nordwestschweiz 
fand auf zwei Ebenen statt: zum einen auf der 
Ebene der Gemeinden, zum anderen wurden 
die Daten unabhängig von politisch adminis-
trativen Grenzen nach einem Raster mit der 
Körnung von einer Hektare ausgewertet.

3 ANALYSE DER EINFAMILIENHAUSGEBIETE IN 
DER NORDWESTSCHWEIZ
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Ein Grossteil der Wohngebäude in den Ge-
meinden der Nordwestschweiz sind Einfa-
milienhäuser. Lediglich in acht der 411 Ge-
meinden liegt der Anteil Einfamilienhäuser 
am Wohngebäudebestand unter 50%, wäh-
rend er in 153 Gemeinden bei 75% oder noch 
höher liegt. Die Stadt Basel weist mit gut ei-
nem Drittel (34%) den verhältnismässig ge-
ringsten Bestand auf. Die durchschnittliche 
Gemeinde der Nordwestschweiz besitzt mit 
71% einen relativ hohen Anteil an Einfami-
lienhäusern. Eine weniger hohe Varianz weist 
das durchschnittliche Alter der Einwohnerin-
nen und Einwohner auf. Der Anteil der über 
65-jährigen Bevölkerung differiert zwischen 
11% und 28% und liegt für die Gemeinden bei 
durchschnittlich 20%. Die Anbindung an den 
öffentlichen Verkehr wird durch die ÖV-Gü-
teklassen des ARE abgebildet. Je nachdem, wie 
gut eine Flächeneinheit über die unterschied-
lichen Träger des öffentlichen Verkehrs mit 
verschiedenen Kursintervallen, Reichweiten 
und Distanzen zu den Haltestellen erschlos-
sen ist, wird ihr eine der vier Güteklassen von 
A – sehr gute Erschliessung, bis D – geringe 
Erschliessung, respektive gar keine Güteklasse 
zugeordnet. Die Auswertung zeigt, dass ledig-
lich 27 Gemeinden derart schlecht an den öf-
fentlichen Verkehr angebunden sind, dass ih-

nen keine ÖV-Güteklasse zugewiesen werden 
konnte. Die meisten Gemeinden sind dagegen 
so gut mit dem öffentlichen Verkehr erschlos-
sen, dass 64% der Fläche im Gemeindedurch-
schnitt einer der vier Güteklassen zuordenbar 
sind. 

Auswahl der Untersuchungsgemeinden
Als Ergebnis dieses Analyseschritts wurde 
ein Set von 19 kontrastierenden Gemeinden 
herausgearbeitet, aus dem vier Gemeinden 
für vertiefte Fallstudien ausgewählt wurden. 
Zu den Selektionskriterien gehörten ein im 
Verhältnis zu den übrigen Gemeinden der 
Nordwestschweiz überdurchschnittlich hoher 
Anteil an Bewohnerinnen und Bewohnern, 
die älter als 65 Jahre sind (≥ 20%) und ein 
überdurchschnittlich hoher Anteil an Einfa-
milienhäusern am Wohngebäudebestand (≥ 
75%). Unter den 66 Gemeinden der Nord-
westschweiz, die diesen Kriterien entsprechen, 
wurden 19 kontrastierende Fälle ausgewählt 
(siehe Tabelle 1). Die Auswahlkriterien waren: 
• die Baualtersklassen
• die Anbindung an den öffentlichen 

Verkehr 
• der Anteil Bewohnerinnen und Bewoh-

ner, die 80 Jahre oder älter sind 
• die Einteilung des BFS (22) 2000.56 

3.1 ANALYSE AUF GEMEINDEEBENE 

Gemeinde Auswahlkriterium

Biel-Benken Einkommensstarke Gemeinde

Starrkirch-Wil Einkommensstarke Gemeinden

Ettingen Gemeinde mit dem grössten Anteil ÖV-Güteklasse A

Füllinsdorf höchster Anteil ≥ 65-jährige Personen

Reinach (BL) höchster Anteil ≥ 80-jährige Personen

Seltisberg höchster Anteil ≥ 80-jährige Personen

Menziken Hoher Anteil Baujahre bis 1960

Teufenthal (AG) Hoher Anteil Baujahre bis 1960 / Wegpendlergemeinde mit hoher Zuwanderung

Bettingen Hoher Anteil Baujahre 1961-1980

Tabelle 1: Auswahl kontrastierender Gemeinden_1
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In der Gemeindetypologie des BFS werden 
die Gemeinden anhand eines Entscheidungs-
baumes zunächst gemäss der BFS-Klassifi-
kation des Raums mit städtischem Charak-
ter, dann unterschieden nach Dichte, Grösse 
und Erreichbarkeit und schliesslich nach so-
zioökonomischen Kriterien in insgesamt 25 
Kategorien eingeteilt. 

Gemeinde Auswahlkriterium

Zufikon Hoher Anteil Baujahre 1961-1980

Bubendorf Hoher Anteil Baujahre 1981-2000

Zunzgen Hoher Anteil Baujahre 1981-2000

Deitingen Hoher Anteil der Gemeinde gar nicht an den ÖV angebunden (ausserhalb der Güteklassen)

Safenwil Hoher Anteil der Gemeinde gar nicht an den ÖV angebunden (ausserhalb der Güteklassen)

Unterentfelden hoher Anteil der Gemeinde gut an den ÖV angeschlossen (100% angeschlossen)

Rodersdorf Periurbane Gemeinde

Therwil Periurbane Gemeinde

Oberwil (BL) Suburbane Gemeinde

Kaisten Wegpendlergemeinde mit geringer Zuwanderung

Tabelle 2: Auswahl kontrastierender Gemeinden_2
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Abb. 3: Anteil der Einfamilienhäuser an Wohngebäuden pro Hektare_ Ausschnitt Basel, Basel-Landschaft 
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50 - 74% 75 - 89% 90 - 100% 
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Eine durch die administrativen Grenzen der 
Gemeinden strukturierte Analyse hat aus 
mehrerlei Gründen nur eine eingeschränkte 
Aussagekraft. Zunächst kann davon ausgegan-
gen werden, dass sich auf der Ebene einzelner 
Quartiere Siedlungs- und Bevölkerungsstruk-
turen realisieren, die auf der Gemeindeebene 
nicht abgebildet respektive durch die Analyse 
der Gemeinde als Ganzer nivelliert werden. 
Darüber hinaus geht durch die Fokussierung 
auf individuelle Gebietskörperschaften der 
grössere Kontext verloren. Erst die Betrach-
tung im grösseren Massstab erlaubt es, zusam-
menhängende Einfamilienhausgebiete über 
Gemeinde- oder Kantonsgrenzen hinweg zu 
identifizieren, die möglicherweise den Alltag 
der Bewohnerinnen und Bewohner entschei-
dender prägen als die politische Zugehörig-
keit. Eine erweiterte Perspektive, die nicht 

durch politisch administrative Grenzen (vor)
strukturiert ist, nimmt das in der Planungs-
debatte der letzten Jahre diskutierte Ausein-
andertriften von Gebietskörperschaften und 
gelebten Räumen auf und reagiert auf die 
zunehmende Inkongruenz von administrativ 
verwalteten und heterogenen funktionellen 
Alltagsräumen.57 
Im Rahmen der gemeindeunabhängigen 
Analyse wurden für die gesamte Fläche der 
Nordwestschweiz der Anteil der Einfami-
lienhäuser am Wohngebäudebestand, das 
Durchschnittsalter der Bewohnerinnen und 
Bewohner, die Gebäudealtersklassen und 
die Zuordnung zu den ÖV-Güteklassen pro 
Hektare analysiert. Die Auswertung des Ein-
familienhausbestandes nach Flächen macht 
nicht nur (grössere) zusammenhängende Are-
ale erkennbar, sondern zeigt auch deren Lage, 

Abb. 4: Anteil der Einfamilienhäuser an Wohngebäuden pro Hektare _Ausschnitt Basel, Basel-Landschaft 

50 - 74% 75 - 89% 90 - 100% 

3.2 ANALYSE JENSEITS DER ADMINISTRATIVEN  
GRENZEN
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Verteilung, und Struktur. In den Abbildungen 
3, 4 und 5 sind lediglich diejenigen Quadrate 
markiert, in denen der Anteil der Einfamilien-
häuser am Wohngebäudebestand ≥50% ist. Je 
dunkler der Rotton, desto höher ist der Anteil 
der Einfamilienhäuser in der entsprechenden 
Hektare. In den Abbildungen lässt sich erken-
nen, dass sich die grössten zusammenhängen-
den Einfamilienhausgebiete in der Nähe von 
(Sub)Zentren befinden. Insbesondere im Um-
land der Stadt Basel, aber auch am Jurasüdfuss 
um die kleineren Städte Solothurn, Olten, Aa-
rau, Brugg und Baden, bzw. auf der (Mobili-
täts-)Achse zwischen diesen Gemeinen finden 
sich grössere zusammenhängende Einfamili-
enhausgebiete. In weniger zentralen bzw. we-
niger gut angeschlossenen Gebieten, wie etwa 
im Jura, existiert nur eine geringe Zahl klei-
nerer Einfamilienhausgebiete. Die grössten 
zusammenhängenden Einfamilienhausgebiete 

lassen sich in der Umgebung der Stadt Basel 
entlang des Birs- und Leimentals lokalisieren. 
In diesen Lagen zeigt sich auch ein charakte-
ristisches Merkmal besonders ausgeprägt: Die 
Einfamilienhausgebiete, bzw. die Einfamili-
enhausbänder, die sich entlang der Täler zie-
hen, reagieren deutlich auf die Topographie; 
sie befinden sich privilegiert in Hanglage. So 
nimmt von der Talsohle aus gesehen der An-
teil Einfamilienhäuser an den Wohngebäuden 
stetig zu; je höher die Lage, desto mehr Ein-
familienhäuser ziehen sich bis an die Grenze 
zum Landschaftsraum. 
Anders als im näheren Einzugsgebiet der 
Stadt Basel sind die Einfamilienhausgebiete 
am Jurasüdfuss weniger deutlich konturiert. 
Die vergleichsweise flache Topographie er-
klärt vermutlich dieses Phänomen. Anders 
als die schmalen Täler um Basel ermöglichen 
die flächigen Gegenden des Mittellandes eine 

Abb 5: Anteil der Einfamilienhäuser an Wohngebäuden pro Hektare _Ausschnitt Olten (SO), Aarau (AG)

50 - 74% 75 - 89% 90 - 100% 
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lockere und weniger differenzierte Siedlungs-
struktur, so dass der Einfamilienhausbestand 
in einigen Bereichen mitunter flächig zersie-
delt daherkommt. Schliesslich lassen sich im 
vergleichsweise flachen Süd-Osten der Nord-
westschweiz für einige wenige Gemeinden, 
wie etwa Seengen, Muir, Meisterschwanden 
und Fahrwangen, annähernd konzentrisch um 
das Zentrum angesiedelte Einfamilienhausge-
biete ausmachen. 
In einem nächsten Schritt wurde das Durch-
schnittsalter der Bewohnerinnen und Be-
wohner in die Analyse miteinbezogen. In den 
Abbildungen 6 und 7 sind nur diejenigen Flä-
chen markiert, in denen Einfamilienhäuser 
mindestens 75% des Wohngebäudebestands 
ausmachen. Je nachdem, wie hoch der Anteil 
der über 65-jährigen Bewohnerinnen und Be-
wohner ist, wurden den Flächen jeweils un-
terschiedliche Farben zugeordnet. Vergleich-

bar mit der Verteilung der Einfamilienhäuser 
zeigt sich südlich des Juras ein diffuses Bild, in 
dem sich kleinteilige Bereiche mit hohem und 
niedrigem Durchschnittsalter abwechseln. Im 
Gegensatz dazu ist die Struktur der grossen 
zusammenhängenden Einfamilienhausgebiete 
in den Talschaften im Einzugsgebiet der Stadt 
Basel homogener. Im Leimen- und Birstal, 
aber auch im Ergolztal ist der Altersdurch-
schnitt der Bewohnerinnen und Bewohner, 
die in den Einfamilienhausgebieten leben, 
überdurchschnittlich hoch. 
Um die Frage zu erörtern, ob sich in der 
Nordwestschweiz Einfamilienhausgebiete mit 
homogenen Bauzeiten finden, wurden die Ge-
bäude sämtlicher Flächen mit einem Einfami-
lienhausanteil ≥ 75% auf ihre Baualtersklassen 
hin ausgewertet. Dazu wurden vier Baual-
tersklassen unterschieden: 
• Gebäude, die bis zum Jahr 1960 errich-

Abb. 6: Anteil der Bewohnerinnen und Bewohner älter als 65 Jahre an der Gesamtbevölkerung in Gebieten mit            
            ≥75% Einfamilienhäusern pro Hektare _Ausschnitt Basel, Basel-Landschaft 

> 33% 23 - 32% 15 - 22% <15% 
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tet worden sind
• Gebäude, die zwischen den Jahren 1961 

und 1980 errichtet worden sind 
• Gebäude, die zwischen den Jahren 1981 

und 2000 errichtet worden sind
• Gebäude, die nach 2001 errichtet wor-

den sind 

Markiert wurde eine Fläche, wenn in einer 
Hektare mindestens 75% der Gebäude im sel-
ben Zeitraum errichtet worden sind. Obwohl 
die Kategorien der Baualtersklassen jeweils 
eine relativ ausgedehnte Zeitspanne umfas-
sen, liessen sich entgegen der Erwartung nur 
wenige Areale ausmachen, die von Gebäuden 
einer Baualtersklasse geprägt sind. Diejenigen 
Einfamilienhausgebiete, deren Gebäude vor 
dem Jahr 1960 gebaut worden sind und damit 
keiner eigentlichen Baualtersklasse zugerech-
net werden können, bilden die grössten zu-

sammenhängenden Flächen in vergleichswei-
se zentraler Lage um die Stadt Basel. Darüber 
hinaus lassen sich nur kleine versprengte Ge-
biete in und um grössere Gemeinden wie die 
Städte Aarau oder Brugg ausmachen. Für die 
Baualtersjahre 1961 bis 1980 existieren keine 
ausgedehnten zusammenhängende Gebiete, 
allein im Leimen- und Birstal findet sich eine 
Häufung von Einfamilienhausrealen, deren 
Gebäude mehrheitlich in dieser Zeitspanne 
errichtet worden sind. Weder die Einfamili-
enhausgebiete mit Bauzeiten zwischen 1981 
und 2000, noch jene Gebiete, deren Gebäude 
im 21. Jahrhundert erbaut worden sind, lassen 
einen Konzentrationsprozess erkennen. Mit 
Ausnahme der Stadt Basel sind sie über ganze 
Nordwestschweiz verteilt. 
Die Auswertung der Frage, inwieweit die 
Flächeneinheiten in den vorgefundenen 
Einfamilienhausgebieten (EFH ≥ 75% der 

Abb. 7: Anteil der Bewohnerinnen und Bewohner älter als 65 Jahre an der Gesamtbevölkerung in Gebieten mit     
            ≥75% Einfamilienhäusern pro Hektare _Ausschnitt Olten (SO), Aarau (AG)

> 33% 23 - 32% 15 - 22% <15% 
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Wohngebäude) innerhalb bzw. ausserhalb der 
ÖV-Güteklassen liegen, macht eine Reihe 
schlecht angebundener Areale sichtbar. Gera-
de in Hanglagen, z.B. in den Gemeinden Hä-
gendorf, Rickenbach und Wangen bei Olten, 
aber auch in Frenkendorf im Ergolztal liegen 
ausgedehntere zusammenhängende Einfa-
milienhausgebiete ausserhalb der ÖV-Gü-
teklassen. Aber auch in einigen kleineren 
Gemeinden ohne Topographie, wie etwa Sa-
fenwil oder Buttwil, ist keine Anbindung an 
den öffentlichen Verkehr gewährleistet. Diese 
Flächen bilden aber eher die Ausnahme. Die 
grosse Mehrheit der Einfamilienhausgebiete 
der Nordwestschweiz ist von den ÖV-Güte-
klassen abgedeckt. Bezieht man zusätzlich den 
motorisierten Individualverkehr (MIV) in die 
Betrachtung mit ein, eröffnet sich das Bild ei-
ner generell sehr guten Erschliessung. So führt 
beispielswiese durch die in grossen Teilen der 

Gemeindeflächen schlecht an den öffentli-
chen Verkehr angebundenen Gemeinden Ri-
ckenbach, Wangen bei Olten und Hägendorf 
die Nationalstrasse N5. Zudem liegen alle drei 
Gemeinden gut angebunden an das Auto-
bahndreieck Härkingen, wo sich die Ost-West 
Achse A2 mit der Nord-Süd Verbindung A1 
kreuzt. Insgesamt haben sich viele Einfamili-
enhausgebiete der Nordwestschweiz entlang 
der Mobilitätskorridore der Autobahnen A1, 
A2, A3 und A5 entwickelt.

Abb. 8: Areale mit ≥75% der Gebäude in einer Baualtersklasse und ≥75% Einfamilienhäusern pro Hektare 
            _Ausschnitt Basel, Basel-Landschaft  

> bis 1960 gebaut > 1961-1980 gebaut > 1981-2000 gebaut > seit 2000 gebaut
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Auch wenn die grossmassstäbliche Analyse 
der Einfamilienhausgebiete in der Nordwest-
schweiz aufgrund der kurzen Projektlaufzeit 
und der begrenzten Ressourcen nur einen 
groben Überblick geben kann, sind einige Er-
kenntnisse doch in hohem Masse indikativ 
und plausibel unterlegt. Da das Thema der ‚al-
ternden‘ Einfamilienhausgebiete bislang eine 
Blackbox der Schweizer Siedlungsforschung 
darstellt, lag es nahe, die Problematisierung der 
wissenschaftlichen Literatur zum Ausgangs-
punkt zu nehmen, die sich allerdings in erster 
Linie auf die Verhältnisse in Westdeutschland 
bezieht. Die darin gefundene Argumentati-
onsfigur der Abwärtsspirale lässt sich nun an-
hand der Datenanalyse auf ihre Plausibilität 
für die Nordwestschweiz hin überprüfen. 

Hier zeigte sich, dass grössere zusammen-
hängende Einfamilienhausgebiete mit homo-
genen Baualtersklassen die Ausnahme und 
nicht die Regel darstellen. Damit wird eine 
der zentralen Diskursfiguren, die am Beginn 
der Argumentationskette der krisenhaften 
Entwicklung von Einfamilienhausgebieten 
steht, durch die Empirie der nordwestschwei-
zer Einfamilienhausgebiete gewissermassen 
ausgehebelt, denn es existieren kaum Einfa-
milienhausgebiete mit homogen ‚veraltetem‘ 
Gebäudebestand. 
Die aus der Literatur herausgearbeitete The-
se der ‚homogenen Einfamilienhausgebiete‘ 
referiert aber auch auf die Altershomogenität 
der Bewohnerinnen und Bewohner, die erst 
zu einer Kumulierung von Defiziten führe. In 
der Tat lassen sich in der Nordwestschweiz 

Abb. 9: Areale mit ≥75% der Gebäude in einer Baualtersklasse und ≥75% Einfamilienhäusern pro Hektare
           _Ausschnitt Olten (SO), Aarau (AG)

> bis 1960 gebaut > 1961-1980 gebaut > 1981-2000 gebaut > seit 2000 gebaut

3.3 FAZIT DER GROSSMASSSTÄBLICHEN ANALYSE
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einige Einfamilienhausgebiete mit einem 
hohen Durchschnittsalter ausmachen, diese 
liegen insbesondere in den Talschaften nahe 
der Stadt Basel. Das in der Literatur skizzier-
te Szenario einer krisenhaften Entwicklung 
würde jedoch nicht allein aus der räumlichen 
Konzentration älterer und hochaltriger Ein-
familienhausbewohnerinnen und -bewohner 
resultieren, sondern hätte zur Voraussetzung, 
dass Wohnungen und Wohnumfelder auch 
weder mit den Bedürfnissen der Bewohner-
schaft übereinstimmen, noch an diese an-
passbar wären. Zur Abwärtsspirale beitragen 
würde überdies eine schlechte Marktlage des 
Einfamilienhausbestands aufgrund von Lage-
defiziten und veralteter und nicht sanierbarer 
Bausubstanz. Obschon uns keine Daten zur 
Bausubstanz der Bestandsgebäude vorliegen, 
zeichnet die Analyse der vorhandenen Daten 

zur Marktsituation und zu den Lagequalitäten 
ein anderes Bild der gegenwärtigen Situation.
Tatsächlich prognostiziert die Studie der 
Credit Suisse peripheren, schlecht angebun-
den Einfamilienhausgebieten eine schwierige 
Marktlage.58 Genau in diesen Lagen liessen 
sich jedoch keine altershomogenen Einfamili-
enhausgebiete finden. Da der grössere Teil der 
Einfamilienhausgebiete der Nordwestschweiz 
an den öffentlichen Verkehr angebunden und 
die Flächen der ausgedehnten zusammen-
hängenden Gebiete mit einem hohen Durch-
schnittsalter im Leimen- und Birstal sogar 
fast gänzlich durch eine der ÖV-Güteklassen 
abgedeckt sind, deutet wenig darauf hin, 
dass sich Bestands-Einfamilienhäuser in den 
Tälern nahe der Stadt Basel schlecht vermark-
ten liessen. Vielmehr lässt die Klassifizierung 
des BFS59 genau jener Gemeinden in den 
Talschaften nahe der Stadt Basel mit einem 

Abb. 10: Anbindung von Gebieten mit ≥75% Einfamilienhäusern pro Hektare an den öffentlichen Verkehr
            _ Ausschnitt Basel, Basel-Landschaft 

ÖV-Güteklasse A Keine ÖV-GüteklasseÖV-Güteklasse B ÖV-Güteklasse C ÖV-Güteklasse D
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Abb. 11: Anbindung von Gebieten mit ≥75% Einfamilienhäusern pro Hektare an den öffentlichen Verkehr
           _Ausschnitt Olten (SO), Aarau (AG)

ÖV-Güteklasse A Keine ÖV-GüteklasseÖV-Güteklasse B ÖV-Güteklasse C ÖV-Güteklasse D

hohen Anteil älterer Einfamilienhausbewoh-
nerinnen und -bewohner (wie z.B. Binningen, 
Biel-Benken, Bottmingen und Arlesheim) als 
‚Einkommensstarke Gemeinden‘ vermuten, 
dass hier Einfamilienhäuser durchaus einen 
Markt finden. 
Insgesamt bietet unsere Auswertung der Da-
ten für die gesamte Nordwestschweiz kaum 
Indizien für ein Szenario der Kumulation von 
Defiziten in ‚alternden‘ Einfamilienhausgebie-
ten. Weder die Lage noch die Anbindung der 
meisten Gebiete deuten auf eine problemati-
sche Situation hin. Insbesondere weil kaum 
altershomogene Gebiete ausgemacht werden 
können ist zu vermuten, dass die pessimisti-
schen Prognosen, welche für die aus histori-
schen und topographischen Gründen gänzlich 
anders geartete Situation in Deutschland for-
muliert worden sind, nicht auf die Nordwest-
schweiz übertragen werden müssen.
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Abb. 12: Fallstudie 1 (Ausschnitt 1)

Abb. 14: Fallstudie 3 (Ausschnitt)
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Abb. 15: Fallstudie 4

Abb. 13: Fallstudie 2 
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Selbst wenn aus der grossmassstäblichen 
Analyse gute Argumente dafür hervorgingen, 
dass eine Abwärtsentwicklung für die Einfa-
milienhausgebiete der Nordwestschweiz we-
nig wahrscheinlich ist; der Schluss, dass der 
Siedlungstyp Einfamilienhaus angesichts der 
gesellschaftlichen Alterung insgesamt unpro-
blematisch sei, wäre zu weit gegriffen. Denn 
zum einen können in kleinräumigen Gebieten 
durchaus problematische Rahmenbedingen 
und Dynamiken zu Tage treten, die in dem 
von uns gewählten grösseren Massstab schlicht 
nicht zu erkennen sind. Zum anderen nimmt 
die Perspektive auf räumlich konzentrierte 
Problemlagen den individuellen Leidensdruck 
älterer Bewohnerinnen und Bewohnern nicht 
in den Blick. Derartige Fragestellungen waren 
Gegenstand der Teilstudie, welche die Hoch-
schule für Soziale Arbeit durchgeführt hat.
Um aber an den räumlich identifizierbaren 
Problemlagen kleinräumiger Gebiete anzu-
setzen, die in den architektur- und planungs-
wissenschaftlichen Zuständigkeitsbereich 
fallen, wurden vier kontrastierende Fälle für 
vertiefende Analysen ausgewählt. Da sich 
im Leimen- und Birstal die grössten zusam-
menhängenden Einfamilienhausgebiete der 
Nordwestschweiz befinden, deren Bewohner-
innen und Bewohner zudem noch ein hohes 
Durchschnittsalter haben, wählten wir für die 
detaillierten Analysen vorzugsweise Einfami-
lienhausgebiete in dieser Region aus. 
• Fallstudie 1 umfasst das Einfamilien-

hausgebiet, das sich im Kanton Ba-

sel-Landschaft wie ein Band am nord-
westlichen Hang des Leimentals über 
die Gemeinden Binningen, Oberwil 
und Biel-Benken erstreckt. 

• Fallstudie 2 befindet sich im Kanton 
Basel-Landschaft im Ergolztal und 
umfasst mit Frenkendorf und Fül-
linsdorf zwei Gemeinden, die sich auf 
beiden Seiten des Tals gegenüberliegen. 
Während das Einfamilienhausgebiet 
in Frenkendorf relativ schlecht an den 
öffentlichen Verkehr angebunden ist, 
handelt es sich bei Füllinsdorf um eine 
Gemeinde, deren Bevölkerung ein 
besonders hohes Durchschnittsalter 
aufweist. 

• Fallstudie 3 liegt im Kanton Solothurn 
in einer Hangsituation am Jurasüd-
fuss entlang der Nationalstrasse N5. 
Das Einfamilienhausgebiet erstreckt 
sich über die Gemeinden Hägendorf, 
Rickenbach und Wangen bei Olten und 
ist zwar hervorragend für den motori-
sierten Individualverkehr erschlossen, 
jedoch schlecht an den öffentlichen 
Verkehr angebunden. 

• Fallstudie 4 ist eine im Kanton Solo-
thurn angesiedelte Gemeinde mit ei-
nem Einfamilienhausgebiet in Hangla-
ge, die ausgewählt wurde, weil sich hier 
für die Teilstudie der Hochschule für 
Soziale Arbeit ein niederschwelliger 
Feldzugang zu älteren Interviewpartne-
rinnen und -partnern aufbauen liess. 

4 FALLSTUDIEN
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Die vier kontrastierenden Einfamilienhaus-
gebiete haben wir multiperspektivisch unter-
sucht: Die bereits für die grossmassstäbliche 
Analyse genutzten geobasierten Daten wur-
den mit Schwarzplänen kombiniert. Ergänzt 
werden diese Analysen durch verschiedene 
Einblicke in die Untersuchungsgebiete selbst. 
Zusammen mit einem professionellen Foto-
grafen wurden ethnographische Begehungen 
durchgeführt und charakteristische sozial-
räumliche Situationen bildlich dokumentiert. 
Die für alle vier Fallstudien angefertigten 
dreidimensionale Modelle sowohl der Topog-
raphie als auch des Gebäudebestands wurden 
aus pragmatischen Gründen bei den beiden 
grössten Gebieten auf exemplarische bzw. gut 
kontrastierende Bereiche eingeschränkt. Die 
3D-Modelle bildeten auch die Grundlage 
für eine detaillierte Kartierung, die auf das im 
Vorgängerprojekt Heimat und Identität in ‚al-
ternden‘ Einfamilienhausquartieren entwickelte 
Typisierungsprofil zurückgreift. 

Typisierungsprofil

Dem Aspekt der Mobilität kommt eine 
Schlüsselrolle zu, da die individuelle Mobilität 
eine Vorrausetzung dafür ist, dass viele An-
gebote überhaupt genutzt werden können.60 
Zwar ist das Mobilitätsverhalten von älteren 
Menschen alles andere als einheitlich. Im All-
gemeinen lässt sich jedoch beobachten, dass 
die PKW-Nutzung mit zunehmendem Alter 
sukzessiv durch den Langsamverkehr und die 

Nutzung der öffentlichen Verkehrsmittel er-
setzt wird.61 Entfällt krankheitsbedingt oder 
aufgrund körperlicher Einschränkungen die 
Möglichkeit ein Auto zu nutzen, kann dies für 
die Betroffenen einen drastischen Einschnitt 
darstellen.62 Massnahmen, die den öffentli-
chen Raum hindernisfrei(er) gestalten – wie 
etwa das Absenken von Bordsteinkanten, 
Verkehrsberuhigungen, die klare Trennung 
der unterschiedlichen Verkehrsarten oder ein 
ausreichendes Angebot an Sitzgelegenhei-
ten – können eine fussläufige Mobilität für 
Personen mit Einschränkungen erleichtern. 
Für die Mobilität über das Quartier hinaus ist 
der öffentliche Verkehr von zentraler Bedeu-
tung. Eine gute Anbindung macht es möglich, 
im Alltag problemlos auf Angebote und Infra-
strukturen ausserhalb des Quartiers zurückzu-
greifen. Fehlt diese Anbindung und steht auch 
kein PKW (mehr) zur Verfügung, gewinnen 
die Angebote innerhalb des Quartiers an Be-
deutung. 
Sich selbst mit Produkten des täglichen Be-
darfs versorgen zu können, ist ein grund-
legender Aspekt für ein selbständiges und 
selbstbestimmtes Leben. Zu den Angeboten 
des täglichen Bedarfs zählen etwa: Bäckerei, 
Kiosk, Lebensmittelgeschäft, Apotheke, Dro-
gerie, Coiffeur, Fusspflege, Post, Bank und 
ärztliche wie auch zahnärztliche Versorgung.63 
Ideal ist eine maximale Entfernung der Nah-
versorgung von ca. 500 Metern Distanz zur 
Wohnung.64
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Abb. 16: Fotografische Dokumentation Fallstudie 1
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Abb. 17: Fotografische Dokumentation Fallstudie 4 
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Assistenzangebote, wie ein Begleitservice 
für Einkäufe oder Arztbesuche, können die 
Lebensqualität substantiell erhöhen. Ergän-
zend zu lokalen Angeboten bietet die Spitex 
in der Schweiz ein gut ausgebautes ambu-
lantes Pflegeangebot, das ortsunabhängig ist. 
Aufgrund des vielfachen Wunschs älterer Per-
sonen, bei einem Umzug in eine passendere 
Wohnung im gewohnten Umfeld zu verblei-
ben, wäre es ideal, wenn neben den klassi-
schen Alten- und Pflegeheimen auch Zentren 
für Tages- und Kurzzeitpflege oder betreute 
Wohnformen im Quartier angeboten wür-
den.65

Nach dem Ende der Erwerbsarbeit nimmt 
die Bedeutung des Wohnumfelds auch für 
die Freizeitgestaltung und die Pflege sozialer 
Kontakte zu.66 Eine lange Wohndauer geht 
häufig auch mit einer Vielzahl nachbarschaft-
licher Beziehungen einher.67 Hindernisfrei zu-

gängliche öffentliche Aussenräume mit hoher 
Aufenthaltsqualität im Quartier schaffen Ge-
legenheiten, diese Kontakte zu pflegen bzw. zu 
reaktivieren. Das Vorhandensein hochwertiger 
Aussenräume ist auch deshalb von Relevanz, 
weil für viele ältere Menschen das Spazier-
engehen eine wichtige Freizeitbeschäftigung 
und körperliche Aktivität darstellt.68 Eine at-
traktive Wegegestaltung mit genügend Rast-
möglichkeiten, ausreichender Beleuchtung, 
rutschsicherem Belag und sicheren Tritten ist 
Voraussetzung dafür, dass Aussenräume im 
Wohnumfeld für ältere Menschen gut nutz-
bar sind.69 Unter gewissen Bedingungen kann 
auch das Vorhandensein gemeinschaftlicher 
Wohnprojekte zu einer besseren Vernetzung 
der Quartierbewohnerinnen und -bewohner 
beitragen.70

Abb. 18: Areale mit ≥75% der Gebäude in einer Baualtersklasse und ≥75% Einfamilienhäusern pro Hektare 
            _ Fallstudie 4

> bis 1960 gebaut > 1961-1980 gebaut > 1981-2000 gebaut > seit 2000 gebaut



35

Auch die kleinmassstäblichere Analyse zeigt, 
dass die in der Literatur zum Ausdruck ge-
brachte Vorstellung von nach Baualtersklas-
sen homogenen Einfamilienhausteppichen 
zumindest in der Nordwestschweiz keine 
Entsprechungen findet. Vielmehr stehen die 
vier Fallstudien für Siedlungsstrukturen, die 
sich relativ kleinteilig nach aussen, aber auch 
im Zuge einer – wenn auch geringen, so doch 
sukzessiven – Nachverdichtung nach innen 
entwickelt haben. Lediglich in der Gemeinde 
Frenkendorf lässt sich ein nach Baualtersklas-
sen homogenes Quartier ausmachen, das aber 
– entstanden im ersten Jahrzehnt des 21. Jahr-
hunderts – nicht von einer älteren Bevölke-
rung bewohnt wird. 
Allein – die Kategorisierung eines Gebiets 
mittels der ÖV-Güteklassen, die u.a. die Di-

stanz zu einer gut bedienten Haltestelle des 
öffentlichen Verkehrs bewertet, bietet noch 
keine ausreichende Information darüber, in-
wieweit ältere Bewohnerinnen und Bewohner 
unabhängig vom motorisierten Individual-
verkehr ihre individuelle Mobilität aufrecht-
erhalten können. Da in Gemeinden mit aus-
geprägter Topographie in erster Linie die 
Einfamilienhäuser in den (unter Aussichts-
gesichtspunkten privilegierten) Hanglagen 
errichtet wurden, sind diese von den meist im 
Tal gelegenen Haltestellen aus trotz räumlich 
kurzer Entfernung nur unter erheblichem 
körperlichem Kraftaufwand zu erreichen. 
Zwar sind in allen Fallstudien attraktive fuss-
läufige Erschliessung vorhanden; manche Ge-
biete sind von einem mitunter feingliedrigen 
Netz an Fusswegen durchzogen, das, wie etwa 

4.1 ANALYSE FALLSTUDIEN

Abb. 19: Areale mit ≥75% der Gebäude in einer Baualtersklasse und ≥75% Einfamilienhäusern pro Hektare 
            _ Fallstudie 1 (Ausschnitt 1)

> bis 1960 gebaut > 1961-1980 gebaut > 1981-2000 gebaut > seit 2000 gebaut



36

im Fallstudie 1, sogar eine kürzere Alternati-
ve zur Strassenerschliessung bietet (Abb. 24) 
– für mobilitätseingeschränkte Personen sind 
diese Wege aber häufig kaum passierbar. 
Die Fallstudien zeigen ein typisches Muster 
der räumlichen Trennung von monofunk-
tionalen Wohnnutzungen und gemischten 
privaten und öffentlichen Nutzungen: An 
den Hanglagen wird gewohnt, vorzugswei-
se im Einfamilienhaus, während sich in den 
Tallagen breitere Paletten von privaten und 
öffentlichen Nutzungen, Angeboten und In-
frastrukturen in verdichteter Form mischen. 
Grössere Gemeinden konzentrieren im Tal 
über die Angebote des täglichen Bedarfs hi-
naus auch Konsumangebote mit regionalem 
Einzugsbereich. Auffällig ist, dass sich in den 
Gebieten der Fallstudien die Angebote nicht 
in den – durchgängig vorhandenen – histo-
rischen Dorfzentren ballen, sondern an den 

Knotenpunkten der Verkehrsinfrastruktur. 
Kreisverkehrsknotenpunkte – so könnte man 
vermuten – haben im suburbanen Raum des 
21. Jahrhunderts die alten Ortskerne in ihrer 
Zentrumsfunktion abgelöst. Zumindest bietet 
es sich den Bewohnerinnen und Bewohnern 
der teilweise steilen Einfamilienhaushänge 
ohnehin an, für Einkäufe das eigene Auto zu 
nutzen, so dass für die Alltagspraxis des Ein-
kaufens die räumliche Nähe und die Kleintei-
ligkeit der Angebote, wie sie das Ortszentrum 
allenfalls besser bieten könnte, nur noch eine 
untergeordnete Rolle spielt.

Abb. 20: Mobilität öffentlicher Verkehr _Fallstudie 3 (Ausschnitt)

ÖV-Güteklasse A Keine ÖV-GüteklasseÖV-Güteklasse BÖV-Güteklasse C ÖV-Güteklasse D
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An diesem letzten Aspekt wird deutlich, dass 
das administrative Konzept des Quartiers für 
das Verständnis von Einfamilienhausgebieten 
wenig hilfreich ist: Dem näheren Wohnum-
feld kommt im Alltag von Einfamilienhaus-
bewohnerinnen und -bewohnern nur eine 
geringe Bedeutung zu. Der Siedlungstyp Ein-
familienhausgebiet ist ein Produkt der nach 
„Funktionen“ trennenden fordistischen Städ-
tebaukonzeption der zweiten Hälfte des 20. 
Jahrhunderts, die erst durch die in diese Zeit 
fallende Automobilisierung der Schweiz er-
möglicht wurde. Eine Entwicklung in Rich-
tung einer stärkeren Mischung unterschied-
licher Nutzungen, wie sie zeitgenössischen 
Städtebaukonzepten eher entsprechen würde, 
ist allerdings unwahrscheinlich. Denn die An-
siedlung von Gewerbe und Dienstleistungs-

unternehmen ist aufgrund der geringen Be-
bauungs- und Einwohnerdichte unattraktiv 
und in vielen Fällen zonenrechtlich auch gar 
nicht zulässig. Weiter kommt dem öffentli-
chen Raum in den wenig dicht besiedelten 
Einfamilienhausgebieten nur eine, im Ver-
gleich zu den privaten Räumen, untergeord-
nete Rolle zu: Viel genutzte Strassen, Plätze 
und Parks, die im urbanen Kontext eine Büh-
ne für das öffentliche Leben darstellen, finden 
sich hier kaum. Das private Haus und beson-
ders der eigene Garten machen kollektiv ge-
nutzte öffentlichen Freiräumen obsolet. Ein 
Indiz, das diese Hypothese stützt, bilden die 
in den Interviews der Studierenden mit Ein-
familienhausbewohnerinnen und -bewohnern 
öfter erwähnten Strassen- und Quartierfeste. 
Bei näherer Nachfrage entpuppten sich diese 

4.2 FAZIT FALLSTUDIEN

Abb. 21: Mobilität öffentlicher Verkehr _Fallstudie 1 (Ausschnitt 1)
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zunächst im öffentlichen Raum vermuteten 
sozialen Veranstaltungen als Einladungen un-
ter Nachbarinnen und Nachbarn in den eige-
nen Garten. 
So könnte in zugespitzter Form behauptet 
werden, dass sich das Wohnumfeld von Ein-
familienhausbewohnerinnen und -bewohnern 
im Prinzip auf den eigenen Garten beschränkt. 
Die zur Alltagsversorgung notwendigen Inf-
rastrukturen (Einkaufen, kulturelle Angebote, 
Freizeit und soziale Kontakte, etc.) können 
– so das Prinzip – jenseits der Grenzen des 
Einfamilienhausgebiets mit Hilfe des eigenen 
PKW‘s erreicht werden. 
Olaf Schnur71 stellt dem administrativen 
Quartierbegriff ein lebensweltlich orientier-
tes Konzept entgehen. Er begreift das Quar-
tier als einen „Fuzzy Place“, der durch die um 
den Wohnort zentrierten „Soziosphären“ der 
Bewohnerinnen und Bewohner, womit die all-

täglich aufgesuchten Orte und zurückgelegten 
Wege gemeint sind, gebildet wird. In Schnurs 
Konzeption konstruiert sich das Quartier aus 
der Schnittmenge (Kern) sämtlicher „So-
ziosphären“ und ist entsprechend nicht durch 
scharfe Grenzen, sondern durch oszillierende 
Quartier-Grenzräume (Saum) konturiert.72 
Es stellt sich somit als „sozial konstruierter, je-
doch unscharf konturierter Mittelpunkt-Ort 
alltäglicher Lebenswelten“73 dar. Übertragen 
auf die hier zur Debatte stehenden Einfami-
lienhausgebiete lässt sich argumentieren, dass 
die alltäglichen Lebenswelten (Soziosphä-
ren) das eigene Haus, das eigene Auto und 
eine Reihe von Orten, die weiter entfernt 
und räumlich verteilt sind, umfassen, wobei 
in Letzteren sämtliche Bedürfnisse und Not-
wendigkeiten befriedigt werden, die über das 
Wohnen im engeren Sinne hinausgehen. Eine 
derartige (räumliche) Organisation des Alltags 

Abb. 22: Kartierung anhand des Typisierungsprofils _Fallstudie 1 (Ausschnitt 1)

Angebote des täglichen Bedarfs Freizeit und soziale Aktivitäten Assistenz und Pflege Gewerbe allgemein 
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führt dazu, dass so gut wie keine gemeinsamen 
Schnittmengen der „Soziosphären“ existieren. 
Sofern diese These zutrifft, kann Einfamilien-
hausgebieten auch in einem lebensweltlichen 
Sinne kaum ein Quartiercharakter zugespro-
chen werden. 
Gemäss dem unter der Leitformel eines Ag-
eing in Place zusammengefassten Bestreben, 
älteren Menschen Optionen zu verschaffen, 
damit sie möglichst lange in einem selbst-
gewählten, vertrauten Umfeld verbleiben 
können, stellt sich natürlich auch die Frage, 
inwiefern das Eigenheim als Gebäudetyp al-
tersgerecht ist. Aufgrund der vielen Schwellen 
und Stufen vor und im Gebäude ist ein Ver-
bleiben im Einfamilienhaus für Menschen mit 
einer eingeschränkten Mobilität oftmals nicht 
möglich. Substantielle Anpassungen werden 
durch die hohe Veränderungs- und Umnut-
zungsresistenz des Gebäudetyps aber häufig 

erschwert.74 Zwar lassen sich in einigen Berei-
chen, wie z.B. in Badezimmern und Küchen 
Hindernisse beseitigen, strukturelle Eingriffe, 
wie der nachträgliche Einbau eines Lifts, sind 
dagegen in vielen Fällen nicht möglich bzw. 
mit unverhältnismässig hohen Kosten ver-
bunden.75 Aber nicht nur das Gebäude, son-
dern auch der Siedlungstyp kann bei körper-
lichen Einschränkungen der Bewohnerinnen 
und Bewohner das Verbleiben im gewohnten 
Umfeld erschweren. Insbesondere dann, wenn 
die Verfügung über ein eigenes Auto wegfällt; 
denn gerade das räumliche Netzwerk der äl-
teren Einfamilienhausbewohnerinnen und 
-bewohner wird massgeblich durch die indivi-
duelle motorisierte Mobilität ermöglicht. Fällt 
diese weg, stellt sich die Frage, wie bzw. ob es 
weiter funktionsfähig erhalten werden kann.76 
Viele alltägliche Tätigkeiten, wie Lebensmit-
teleinkäufe oder das Besuchen von Verwand-

Abb. 23: Kartierung anhand des Typisierungsprofils _Fallstudie 3 (Ausschnitt)

Angebote des täglichen Bedarfs Freizeit und soziale Aktivitäten Assistenz und Pflege Gewerbe allgemein 
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ten, Freundinnen und Freunden, sind nur 
möglich, wenn eine Erreichbarkeit dieser Orte 
gesichert ist. Wie in den untersuchten Fallbei-
spielen ersichtlich geworden ist, bedeutet die 
Anbindung eines Einfamilienhausgebietes 
an den öffentlichen Verkehr nicht zwingend, 
dass die Haltestellen auch leicht zu erreichen 
sind. Aufgrund der oftmals steilen Hanglagen 
scheint es mehr als fraglich, ob der öffentliche 
Verkehr für ältere Personen eine Alternative 
zum Auto darstellt. 
Die Anpassung eines einzelnen Einfamili-
enhauses wie auch ganzer Einfamilienhaus-
gebiete an die Bedürfnisse mobilitätseinge-
schränkter Bewohnerinnen und Bewohner 
ist im grösseren Stil wohl kaum mit einem 
vertretbaren Ressourcenaufwand zu bewälti-
gen. Aus Sicht der öffentlichen Hand wäre es 
effizienter, in Voraussicht auf die zunehmende 
Alterung von Einfamilienhausbewohnerinnen 

und -bewohnern Wohnraum bereitzustellen, 
der auch bei zunehmenden Einschränkun-
gen den Bedürfnissen und Anforderungen 
dieser Bevölkerungsgruppe entspricht. Der 
Logik des Leitbildes des Ageing in Place fol-
gend, würde es sich anbieten, altersgerechten 
und hindernisfreien Wohnraum im vertrauten 
Umfeld zu schaffen, damit auch nach einem 
Umzug weiterhin auf die gewohnten und über 
Jahre hinweg etablierten sozialen Netze und 
Alltagsroutinen zurückgegriffen werden kann. 
Angesichts der hier formulierten Überlegun-
gen zur untergeordneten Bedeutung des en-
geren räumlichen Wohnumfelds und dem 
mangelnden Quartiercharakter von Einfami-
lienhausgebieten wäre indes darüber nachzu-
denken, ob altersgerechter Wohnraum zwin-
gend in räumlicher Nähe zum vorherigen 
Wohnort lokalisiert werden müsste. Eine al-
ternative Allokationsstrategie könnte darin 

Abb. 24: Mobilität Fusswege_ Fallstudie 1 (Ausschnitt 2)
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bestehen, Knotenpunkte in den funktionalen 
Netzwerken der älteren Bewohnerinnen und 
Bewohner zu identifizieren und hindernisfrei-
en Wohnraum und Unterstützungsangebote 
in deren Umfeld zu situieren. So scheinen die 
im Tal gelegenen Verkehrsknotenpunkte und 
die dort angegliederten Einkaufsmöglichkei-
ten und weiteren Infrastrukturen in den men-
talen Karten der lokalen Bevölkerung eine 
wichtige Rolle einzunehmen. Hier könnte es 
sich lohnen, mittels der Errichtung altersge-
rechter Kleinwohnungen den Bedürfnissen 
einer alternden Bevölkerung im suburbanen 
Raum entgegenzukommen. 

Abb. 25: Mobilität Fusswege_ Fallstudie 2
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