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Management Summary  I 

Management Summary 

Die Wohnungswirtschaft steht vor einem der gravierendsten Strukturwandel der letzten 
Jahrzehnte, der vor allem durch langfristige technologische, ökologische, ökonomische und 
soziale Veränderungen ausgelöst wird. Gesellschaftlich spürbar wird das vor allem an der 
Wohnsituation der privaten Haushalte. Als synonym für den Strukturwandel wird häufig der 
Begriff „Megatrend“ verwendet. Megatrends werden über Strukturwandeltreiber für die 
Wohnungswirtschaft und somit für die privaten Haushalte handlungsrelevant und führen zu 
Veränderungen hinsichtlich der Standortpräferenzen, Wohnbedarfe und Wohnpräferenzen 
sowie den Wohnungsmärkten. Ziel des vorliegenden Arbeitspapiers ist, die Auswirkungen 
des Megatrends „ökologische Nachhaltigkeit“ auf die Wohnsituation der privaten Haushalte 
konzeptionell und empirisch zu erfassen und darauf aufbauend weitere Implikationen für 
die Wohnungswirtschaft im Gesamten zu geben. Hierzu wurden in einer repräsentativen 
Umfrage 1.155 private Haushalte in Deutschland nach ihrer Betroffenheitssituation durch 
den Megatrend der ökologischen Nachhaltigkeit befragt. 

Es zeigt sich, dass das gestiegene Umweltbewusstsein als Grundeinstellung der privaten 
Haushalte und der zunehmende Kostendruck, der durch steigende Energiekosten und die 
Verteuerung von knapper werdenden Ressourcen verursacht wird, massiv auf die Wohnsitu-
ation der privaten Haushalte wirken. Um dem gestiegenen Umweltbewusstsein gerecht zu 
werden und dem zunehmendem Kostendruck entgegenzuwirken, reagieren die privaten 
Haushalte mit Anpassungen ihrer Wohnsituation, die sich in dieser Studie durch vier Maß-
nahmen zeigen: die Möglichkeiten der ökologischen Optimierung im Bauprozess, die ökolo-
gische Optimierung der technischen Gebäudeausstattung, die Rückbesinnung auf traditio-
nelle, naturnahe Wohnsituationen und der langfristig effiziente und flexible Flächeneinsatz. 
Die Summe aus Strukturwandeltreibern und den Maßnahmen führt letzten Endes zu dem 
dringenden Wunsch der privaten Haushalte in Zukunft möglichst energiesouverän wohnen 
zu können, das bedeutet vor allem, wenig Energie (fremd) beziehen zu müssen. 
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1 Problemstellung und Zielsetzung der empirischen Studie 

Untersuchung der zukünftigen Wohnsituation privater Haushalte verändert durch den 
Megatrend der ökologischen Nachhaltigkeit 

Der Klimaschutz als Teil der ökologischen Nachhaltigkeit ist eine der größten gesellschaftli-
chen Herausforderungen dieser Zeit. Durch die Klimakonferenz in Paris im Jahre 2015, wur-
den erstmals alle Staaten völkerrechtlich in die Pflicht genommen, einen nationalen Klima-
schutzbeitrag zu leisten. Das wohl bekannteste, aber zugleich auch drängendste Ziel, ist die 
Klimaerwärmung auf 1,5 °C bis maximal 2,0 °C im Vergleich zur vorindustriellen Zeit zu 
begrenzen. In Deutschland soll auf Bundesebene eine Treibhausgasneutralität bis 2045 er-
reicht werden. Die Anpassungen des Klimaschutzgesetzes im Jahr 2021 haben diesen Druck 
zusätzlich erhöht. So sollen nun bis 2030 die Treibhausgasemissionen um 65 % gegenüber 
1990 gesenkt werden (Bundesregierung, 2021). Demnach wurde das Ziel bis 2030 um 10 % 
angehoben. Gerade für die Immobilienwirtschaft und hier im Besonderen für die Wohnungs-
wirtschaft stellt dieses Ziel eine echte Herausforderung dar. Gebäude verursachen in etwa 
30 % der Treibhausgasemissionen und rund 35 % des Endenergieverbrauchs in Deutschland 
(Umweltbundesamt, 2022a). Die Wohnungswirtschaft hat einen maßgeblichen Anteil an den 
Emissionen und damit sowohl an der Problementstehung wie auch deren Lösung (Rose, 
2022). Auch wenn die deutschen Wohnungsunternehmen seit 1990 mehr als zwei Drittel 
ihres Wohnungsbestandes teilweise oder ganz modernisiert haben (Gedaschko, 2022), stellt 
dies nur den Beginn der Klimawende in Deutschland dar. So besitzen professionelle Woh-
nungsunternehmen nur rund 20 % des deutschen Wohnungsbestandes, wohingegen private 
Kleinanleger*innen mit 37 % und selbst nutzende Eigentümer*innen mit sogar 43 % den 
weitaus größten Anteil aufweisen (Just et al., 2017). Gerade bei diesen Akteuren sollte die 
Politik in Zukunft ansetzen, um die hochgesteckten Klimaziele in der Wohnungswirtschaft 
erreichen zu können. Die Erreichung der gesteckten Ziele und die technische Umsetzung 
sind zwar grundsätzlich möglich, häufig stellen aber Nutzerakzeptanz- und Kostenprobleme 
Hürden bei der Implementierung dar (Müller & Pfnür, 2016). Die Bezahlbarkeit des ökolo-
gisch nachhaltigen Wohnens ist schon seit einigen Jahren im politischen Diskurs. Die aktu-
ellen Gegebenheiten durch den Krieg in der Ukraine und die daraus folgenden stark anstei-
genden Energiepreise erhöhen den Kostendruck auf die privaten Haushalte immens und eine 
Kostenentspannung ist in naher Zukunft nicht absehbar. Dies rückt ökologisch nachhaltiges 
Wohnen bei gleichzeitiger ökonomischer Nachhaltigkeit noch stärker in den Mittelpunkt der 
Diskussionen. 

Private Haushalte ändern aufgrund des Megatrends der ökologischen Nachhaltigkeit die Be-
wertung ihrer Wohnsituation und es kommt zu Verschiebungen hinsichtlich der Anforderun-
gen an zukünftiges Wohnen. Die Studie verfolgt somit die Zielsetzung, die Veränderung der 
zukünftigen Wohnsituation privater Haushalte zu untersuchen. Auch die Auswirkungen auf 
die Wohnungsnachfrage und das Wohnungsangebot, regionale, qualitative und quantitative 
Verschiebungen zwischen den Wohnungsmarktsegmenten sowie Auswirkungen auf die 
Stadt– und Regionalentwicklung werden analysiert. 
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Eingliederung der Studie in das übergeordnete Forschungsprogramm 

Diese Studie ist Teil eines Forschungsprogramms, das sich mit der Transformation des Woh-
nens insgesamt befasst. Die vorliegende Studie ist die erste von sechs Teilprojekten, die über 
einen Zeitraum von 18 Monaten bearbeitet werden. Hintergrund des Forschungsprogramms 
ist einer der gravierendsten Strukturwandel von Wirtschaft und Gesellschaft der letzten hun-
dert Jahre, in welchem sich Deutschland derzeit befindet. Dieser Strukturwandel löst tief-
greifende und langfristig wirkende Veränderungsprozesse aus. Somit ist er sowohl von kurz-
fristig wirkenden Produkt- und Modetrends als auch von mittelfristig wirkenden Konsum- 
und Zeitgeisttrends abzugrenzen (Vornholz, 2017). Seit Beginn der 1980er-Jahre wird auch 
der Begriff „Megatrend“ als Synonym für langfristige Entwicklungen, wie den Strukturwan-
del, verwendet (Naisbitt & Aburdene, 1982). Nach Vornholz (2017, S. 144) sind Megatrends 
„große soziale, ökonomische, politische und technische Veränderungen, die langfristig wir-
ken“. Megatrends wirken dabei mehrdimensional und betreffen verschiedene Lebensberei-
che einer Gesellschaft (Pohl & Vornholz, 2016; Pfnür & Wagner, 2018). Außerdem wirken 
verschiedene Megatrends meist parallel und weisen untereinander Interdependenzen auf, 
sodass Megatrends häufig nicht gänzlich voneinander abzugrenzen sind und sich teilweise 
additiv verstärken (Pfnür & Wagner, 2018; Gondring, 2012). Megatrends vereinen eine Viel-
zahl von verschiedenen Einzeltrends (auch Strukturwandeltreiber genannt) (Vornholz, 
2017). Auch die Wohnungswirtschaft und die Wohnungsmärkte sind von dem Strukturwan-
del betroffen. Folgende für die Immobilienwirtschaft besonders relevante Megatrends sind 
in der einschlägigen Literatur hervorgehoben: ökologische Nachhaltigkeit, Digitalisierung, 
Sozio-Demografie, Urbanisierung und staatliche Intervention (Pfnür & Wagner, 2018; Plößl 
& Just, 2020; Gondring, 2012; Michalski et al., 2021; Giehl & Mayerl, 2016). In Abbildung 
1 ist der Wirkungsmechanismus des Strukturwandels mit seinen Auswirkungen auf die 
Wohnsituation privater Haushalte visualisiert. 

 

Abbildung 1: Der Wirkungsmechanismus des Strukturwandels in der Wohnungswirt-
schaft1 

Megatrends, welche in der globalen Umwelt entstehen, werden über sogenannte Struktur-
wandeltreiber für die Wohnungswirtschaft handlungsrelevant. Diese beeinflussen dabei 

 
1 In Anlehnung an: Pfnür & Wagner (2018) 
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nicht nur Unternehmen und ihre Strategien, sondern vielmehr auch die Individuen, also die 
privaten Haushalte, und ihr Konsumentenverhalten (Vornholz, 2017). Diese Betroffenheits-
situation der privaten Haushalte mit Auswirkungen auf ihre Standortpräferenz, Wohnbe-
darfe und Wohnpräferenz und auf die Wohnungsmärkte rückt in das Betrachtungszentrum 
dieser Studie. 

Als Ansatz zur Erklärung der Auswirkungen des Strukturwandels auf die Wohnsituation der 
privaten Haushalte werden sogenannte wohnungswirtschaftliche Entscheidungsparameter 
herangezogen. Der Wirkungsprozess ist in Abbildung 2 verbildlicht. 

 

Abbildung 2: Der Strukturwandel und dessen Auswirkungen auf die Wohnsituation der 
privaten Haushalte. 

Strukturwandeltreiber eines Megatrends beeinflussen private Haushalte in der Frage, wie sie 
zukünftig wohnen möchten. Ausgelöst dadurch, bewerten sie einzelne Entscheidungspara-
meter ihrer Wohnsituation und deren relative Bedeutung zueinander anders und passen da-
raufhin auch ihr Konsumverhalten an. Bei besagten Entscheidungsparametern werden sie-
ben Gruppen unterschieden. Begonnen bei der Frage, an welchem Ort man wohnen möchte, 
beinhalten sie alle Aspekte des Wohnens bis hin zur Thematik der Finanzierbarkeit bei der 
Betrachtung der Wohnungsmärkte (siehe dazu auch Abschnitt 3.2). 

 

Fokus und Zielsetzung der Studie: Analyse der ökologischen Transformation des Woh-
nens durch die privaten Haushalte 

Das veränderte Konsumverhalten der privaten Haushalte hinsichtlich ihrer Wohnsituation, 
ausgelöst durch die Strukturwandeltreiber der verschiedenen Megatrends, ist derzeit sowohl 
für die Forschung als auch für die Praxis höchst relevant. Die Studie verfolgt das Ziel, den 
Transformationsprozess der Nachfragestrukturen privater Haushalte durch die Me-
gatrends konzeptionell und empirisch zu erfassen, um Rückschlüsse auf das Wohnen der 
Zukunft ziehen zu können. Dieses Ziel beeinflusst die Konstruktion der Studie wie folgt: 

1. Im Fokus steht dabei die Veränderung der Nachfrage nach Wohnungen durch die 
privaten Haushalte. Unter Wohnungen werden dabei alle Wohnformen, also nicht 
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nur Wohnungen als Teile von Mehrfamilienhäusern (umgangssprachlich), sondern 
beispielsweise auch Einzel-, Doppel- und Reihenhäuser oder Tiny Houses verstanden.  

2. Dem Ziel der Studie folgend, stehen die Eigentümer*innen und Kaufaspirant*innen 
im Mittelpunkt der Analyse, da von ihnen handlungsrelevante Impulse auf die Nach-
frage an den Immobilienmärkten ausgehen. Zwar haben auch die Mieter*innen einen 
Einfluss auf die Nachfrage, dieser ist allerdings nur mittelbar über die Nachfrage an 
den Flächenmärkten relevant. Diese Studie untersucht hingegen die Veränderung der 
Nachfrage an Kaufmärkten. Im Mittelpunkt steht die Frage, wie sich die Nachfrage 
der privaten Haushalte im Hinblick auf Lage und die qualitativen und quantitativen 
Eigenschaften von Wohnungen verändern. Dafür ist unmittelbar die Kaufentschei-
dung relevant. 

3. Der Schwerpunkt der Studie liegt in der Anschaffungs- beziehungsweise Refurbish-
mententscheidung der Objekte durch die privaten Haushalte. Nutzungsentscheidun-
gen, die beispielsweise die aktuelle Bedienung des Wärmesystems der Wohnung oder 
den Stromverbrauch betreffen, treten demgegenüber in den Hintergrund. Die Nut-
zung der Wohnung wird in dieser Studie allerdings immer dann relevant, wenn die 
Eigentümer*innen beim Kauf die Investition in technische Anlagen und bestimmte 
andere Wohnungseigenschaften mit Erwartungen an zukünftig zu ersparende Ener-
gie oder Bewirtschaftungskosten verknüpfen. 

4. Im Mittelpunkt der Studie stehen die privaten Haushalte als Eigentümer*innen von 
Immobilien. Daneben ist in Deutschland ein ständig steigender Anteil an Immobilien 
im Eigentum institutioneller Investor*innen. Im Jahre 2017 hielten sie rund 20 % 
des deutschen Wohngebäudebestands mit steigender Tendenz (Just et al., 2017). 
Diesen gehören, den weit höheren Investitionsvolumina entsprechend, überwiegend 
große Wohnsiedlungen in Form von Blockbebauung sowie Hochhäusern. Sie treten 
nur in Ausnahmen mit privaten Immobilieneigentümer*innen an den hier untersuch-
ten Teilimmobilienmärkten in Konkurrenz. Deshalb wurden institutionelle Inves-
tor*innen in dieser Studie nur am Rande betrachtet. 

5. In dem hier berichteten Teilprojekt steht dabei zunächst die Auswirkung der ökolo-
gischen Nachhaltigkeit auf die Transformation des Wohnens in Deutschland im Vor-
dergrund. 

Weiterhin soll die Studie Ausblicke möglicher Wirtschafts-, Regional- und Stadtentwick-
lungspotenziale geben und eine Ableitung politischer Handlungsempfehlungen ermöglichen. 
Konkret werden dafür die wichtigsten Strukturwandeltreiber der jeweiligen Megatrends – in 
diesem Teilprojekt die wachsende Anforderung an die ökologische Nachhaltigkeit des Woh-
nens – identifiziert und analysiert, von welchen Teilen der Bevölkerung welche Maßnahmen 
ergriffen werden, um den Herausforderungen zu begegnen. Anschließend an diese Studie 
werden zukünftig im Forschungsprogramm vier weitere Megatrends untersucht und ab-
schließend eine Metaanalyse durchgeführt. 
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Über diese Veröffentlichung 

Dieser Bericht folgt zum einen einer wissenschaftlichen Methodik und Arbeitsweise. Ande-
rerseits ist er für die Zielgruppe der interessierten Fachöffentlichkeit gedacht. In der aktuel-
len Situation ist hier Tempo in der Veröffentlichung der Daten und Allgemeinverständlich-
keit der Analyse geboten. Deshalb treten zunächst tiefergehende und damit zeitaufwendige 
multivariate Analysen in den Hintergrund. In der Folge werden die im Rahmen dieser Studie 
gewonnenen Daten vertiefend analysiert, für eine forschungsnahe Zielgruppe aufbereitet 
und in wissenschaftliche Publikationen integriert. 

Über diese Vollversion hinaus gibt es eine Kurzfassung, die die wichtigsten Kernergebnisse 
in stark komprimierter Form zusammenfasst, und zukünftig weitere wissenschaftliche Pub-
likationen, in denen Teilaspekte mittels multivariater statistischer Verfahren vertieft analy-
siert werden. Diese für die Praxis geschriebene Publikation erklärt in ausführlicher und ver-
ständlicher Weise das Vorgehen im Projekt, deutlich über die in der Kurzfassung genannten 
Ergebnisse hinaus. Sie liefert ausführlichere Interpretationen sowie Hintergrundinformatio-
nen zum Nachlesen für ein tiefergehendes Verständnis.  
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2 Wissenschaftliches Vorgehen und Darstellung der Stichprobe 

2.1 Einordnung der Studie in das Forschungsprogramm Transformation des Woh-

nens 

Die vorliegende Studie ist Teil eines Forschungsprogramms zur Analyse der Transformation 
des Wohnens als Reaktion auf den aktuell starken Strukturwandel in Wirtschaft und Gesell-
schaft. Das Forschungsprogramm setzt sich aus sechs Teilprojekten zusammen, welche je-
weils den Einfluss eines Megatrends auf die Wohnsituation privater Haushalte untersuchen 
(Abbildung 3). 

 

Abbildung 3: Forschungsprogramm in sechs Teilprojekten 

Die ersten fünf Teilprojekte basieren auf empirischen Befragungen. Abschließend werden 
diese in einem sechsten Teilprojekt zu einem vollständigen Bericht zusammengefügt, wel-
cher ganzheitlich die Einflüsse der verschiedenen Megatrends auf die Wohnungswirtschaft 
darstellt. Der Zweck dieses Vorgehens ist es, die von den Marktteilnehmenden gefühlte 
Transformation des Wohnens datenbasiert analytisch messbar zu machen und daraus Ent-
scheidungshilfen für die Strategien, Strukturen, Produkte und Dienstleistungen der woh-
nungswirtschaftlichen Akteure abzuleiten. 

Der vorliegende Bericht erklärt den Einfluss des Megatrends „Ökologische Nachhaltigkeit“ 
(Teilprojekt 1) auf die Wohnsituation privater Haushalte und die Wohnungswirtschaft im 
Gesamten. Die Studie erfolgt konzeptionell und empirisch, das heißt über messbare Daten, 
welche in Form von Befragungsdaten durch die Technische Universität Darmstadt erhoben 
werden. Über die Befragungsdaten lassen sich die theoretisch vermuteten Zusammenhänge 
messen und repräsentative Ergebnisse ableiten. Insbesondere geben die subjektive Wahrneh-
mung, die Zusammenhänge und die Präferenzen der befragten Haushalte übergreifend Auf-
schluss über resultierende Effekte auf den Wohnimmobilienmarkt. 

 

Aufbau der Teilprojekte 

Der wissenschaftliche Aufbau der ersten fünf Teilprojekte erfolgt systematisch nach dem 
gleichen Vorgehen. Im ersten Schritt werden wissenschaftliche Literatur, Marktberichte und 
Diskussionspapiere zusammengetragen und die daraus gewonnenen Erkenntnisse genutzt, 
um einen Überblick über relevante Themenbereiche zu erhalten, zu gliedern und zu struk-
turieren. Das Ziel dessen ist die Ableitung von Propositionen, welche im nächsten Schritt 
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Teilprojekt 6: 
Metaanalyse

Teilprojekt 2: 
Digitalisierung
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Sozio-
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anhand von strukturierten Interviews mit Expert*innen der Wohnungswirtschaft diskutiert 
und angereichert werden. Daraus ergibt sich ein Meinungsbild und die Themenbereiche wer-
den anhand ihrer praktischen Relevanz kategorisiert, welche aufgrund der Aktualität des 
Themas von hoher Bedeutung sind. Im Anschluss erfolgt die Entwicklung eines Fragebogens 
und die Durchführung und Auswertung der empirischen Befragung. Die Überprüfung der 
formulierten Propositionen erfolgt auf Basis der Befragungsauswertung und wird in diesem 
Bericht, gemeinsam mit weiteren aufschlussreichen Ergebnissen der Befragung, zusammen-
fassend dargestellt. 

 

2.2 Aufbau und Durchführung des Teilprojektes Ökologische Nachhaltigkeit 

Befragungskonzept 

Auf Basis von wissenschaftlicher Literatur und aktuellen Berichten werden teilprojektspezi-
fisch relevante Thesen zu den Einflüssen des Megatrends der ökologischen Nachhaltigkeit 
abgeleitet. Sie bilden die Basis des Leitfadens der halb-strukturierten Interviews mit Ex-
pert*innen aus der Wohnungswirtschaft. Insgesamt wurden 6 Interviews mit Meinungsbild-
ner*innen und Entscheidungsträger*innen aus den einschlägig wichtigsten Teilen der Woh-
nungswirtschaft geführt. Sie fanden im Zeitraum von Februar bis März 2022 persönlich und 
telefonisch statt. Tabelle 1 gibt einen Überblick über die Branchenherkunft und Dauer der 
geführten Interviews. 

Tabelle 1: Expert*inneninterviews (durchschnittliche Dauer: ca. 59 min) 

Nr. Branche Dauer des Interviews 
# 1 Verband 55 min 
# 2 Wohnentwickler 50 min 
# 3 Verband 72 min 
# 4 Forschung 61 min 
# 5 Bauträger 59 min 
# 6 Energieberater 57 min 

Der auf der Literatur und den Interviews basierende Fragebogen besteht weitestgehend aus 
standardisierten Befragungsinstrumenten. Neben allgemeinen sozio-demografischen Skalen 
wie Alter, Netto-Haushaltseinkommen oder Personen im Haushalt werden zudem auch Per-
sönlichkeiten nach dem Fünf-Faktoren-Modell erfasst (Rammstedt et al., 2014). Außerdem 
werden Strukturwandeltreiber und wohnungswirtschaftliche Entscheidungsparameter abge-
fragt. Das ökologische Umweltbewusstsein wird durch etablierte Skalen des Umwelt- und 
Gesundheitsbewusstseins abgefragt. Tabelle 2 zeigt die Themenblöcke und den Aufbau des 
Fragebogens. 
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Tabelle 2: Aufbau des Fragebogens 

I Sozio-demografische Angaben 
II Aktuelle Wohnsituation 
III Zufriedenheit mit der aktuellen Wohnsituation 
IV Veränderungswünsche an der aktuellen Wohnsituation 
V Moderatoren: Umweltbewusstsein, Risikobereitschaft u. Persönlichkeitstypen 
VI Einflussstärke der Strukturwandeltreiber 
VII Relative Bedeutung und Wertebereiche der Entscheidungsparameter 

Die Beantwortung der Fragen erfolgt auf einer siebenstufigen Likertskala (trifft überhaupt 
nicht zu bis trifft vollständig zu), da diese eine höhere Sensitivität, Reliabilität und Validität 
als eine fünfstufige Likertskala aufweist (Cummins & Gullone, 2000; Preston & Colman, 
2000). Die Programmierung des Fragebogens erfolgte in SoSci Survey, einem deutschen An-
bieter von Onlinebefragungen, welcher datenschutzkonforme Onlinebefragungen nach 
DSGVO und BDSG zusichert (SoSciSurvey, 2022). Nach einem vorgeschalteten Pretest 
wurde die Befragung über einen Zeitraum von 24 Tagen vom 05.04.22 bis 28.04.22 durch-
geführt. Die Stichprobe wird über die Onlineplattform Clickworker.de generiert. Clickwor-
ker.de ist eine crowd-basierte Community, welche nach eigenen Angaben über circa 400.000 
deutschsprachige Clickworker verfügt. Ebendiese Community bietet den Vorteil einer hohen 
Verfügbarkeit geeigneter Befragungsteilnehmer*innen. Deren Vorqualifizierung erfolgt 
durch die Registrierung und Qualifikation, die sie bei Clickworker.de durchführen müssen. 
Ergänzend zu integrierten Kontrollfragen soll über Kontrollen auf Bots und automatisierte 
Antworten die Qualität bestmöglich sichergestellt werden. Clickworker.de hat sich bereits in 
anderen Marktstudien und wissenschaftlicher Forschung in den letzten Jahren bewährt 
(Pfnür et al., 2021; Gottschewski et al., 2022). Die Incentivierung lag bei 4,00 Euro pro 
Teilnehmer*in. 

 

Grundgesamtheit und Zusammensetzung der Stichprobe 

Der Einfluss des Transformationsprozesses wird entweder über einen Markttransaktionspro-
zess (zum Beispiel Kauf einer Wohnimmobilie) oder über einen Wechsel beziehungsweise 
die Veränderung der Wohnsituation durch ein Refurbishment oder eine Sanierung sichtbar. 
Um die Transformationsprozesse der Wohnungsmärkte identifizieren zu können, werden in 
dieser Studie Kaufaspirant*innen und Eigentümer*innen betrachtet. Da im Lauf der Zeit 
viele Immobilien privater Haushalte in der Nutzung zwischen Selbstnutzung und Vermietung 
hin- und herpendeln, wurden dem Ziel dieser Studie entsprechend alle Nutzungsarten be-
trachtet. Ferner gibt es Haushalte, die zwar derzeit noch zur Miete wohnen, aber sich aktuell 
in einem Kaufprozess mit sehr ernsten Absichten befinden. Für diese auf die Analyse zukünf-
tiger Marktveränderungen abzielende Studie sind naturgemäß auch die entsprechenden Mo-
tivlagen der befragten Haushalte sehr interessant. Zu unterscheiden sind hier vier Gruppen: 
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1. In der Gruppe der Kaufaspirant*innen befinden sich Teilnehmer*innen, welche in 
naher Zukunft eine Immobilie erwerben möchten. Sie befinden sich dabei entweder 
in einem Kaufprozess oder planen den Kaufprozess innerhalb der nächsten zwei 
Jahre zu beginnen. In dieser Gruppe ist die Handlungsbereitschaft zur Marktaktivität 
am Immobilienmarkt naturgemäß besonders hoch. Entsprechend schnell werden hier 
die veränderten Immobilienanforderungen auch marktrelevant. 

2. In der Gruppe der selbst nutzenden Eigentümer*innen befinden sich Haushalte, die 
bereits eine Immobilie erworben haben. Neben dem Kauf kann diese auch durch Erb-
schaft oder Schenkung erfolgt sein. Mitglieder dieser Gruppe sind sehr stark an ihren 
individuellen Bedürfnissen orientiert. Sie gehen in der Regel davon aus, ihre Immo-
bilienentscheidung an ihrer Lebenssituation zu orientieren.  

3. In der Gruppe der privaten Kleinanleger*innen, welche zur Miete wohnen, ist Vo-
raussetzung, dass die Teilnehmer*innen über mindestens eine eigene Wohneinheit 
verfügen, die sie vermieten, anstelle sie selbst zu bewohnen. Diese Gruppe wurde in 
der Befragung sowohl zu ihrer eigengenutzten wie auch zu der vermieteten Woh-
nung befragt. Die Analyse erlaubt deshalb Vergleiche der Transformation des Woh-
nens zwischen den Nutzungsarten. 

4. In der Gruppe der privaten Kleinanleger*innen, welche im Eigentum wohnen, ist Vo-
raussetzung, dass die Teilnehmer*innen über mindestens eine weitere Wohneinheit 
verfügen, welche sie vermieten. Auch dieser Gruppe wurden unterschiedliche Frage-
bogenteile für die Wohnungen vorgelegt. In der Studie gibt es damit quasi als Ne-
beneffekt auch eine Kontrollgruppe derjenigen Haushalte, die zur Miete wohnen. 

Der Wohnimmobilienmarkt ist dabei in Deutschland stark fragmentiert (Just et al., 2017). 
Im Jahr 2011 lagen rund 17 Millionen Wohnungen und damit rund 43 % in der Hand der 
selbst nutzenden Eigentümer*innen. Weitere 14 Millionen Wohnungen besaßen die privaten 
Kleinanleger*innen, die Wohnungsvermietungen nebenberuflich vornehmen. Mit 37 % An-
teil am Wohnungsmarkt wird dabei der zweitgrößte Anteil von den sogenannten „Hobbyver-
mieter*innen“ gemanagt.  

Um alle Nutzungsarten zu erfassen, wurde eine geschichtete Stichprobe gewählt. Somit las-
sen sich in der Auswertung Rückschlüsse darauf ziehen, ob sich Teilnehmer*innen je nach 
Gruppe unterschiedlich verhalten. 

Insgesamt setzt sich die Stichprobe wie folgt zusammen:  
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Abbildung 4: Zusammensetzung der geschichteten Stichprobe 

Die initiale Stichprobe enthält 1.343 Befragungssätze. Hiervon wurden diejenigen mit einer 
zu geringen Beantwortungsdauer und die mit nicht korrekt ausgefüllten Kontrollfragen eli-
miniert. Es verbleibt eine Nettostichprobe von 1.155 auszuwertenden Datensätzen. 

Die Stichprobe weist dabei eine homogene Geschlechterverteilung auf (51,9 % männlich, 
47,8 % weiblich und 0,3 % divers). Das Durchschnittsalter liegt bei 39 Jahren mit einer Stan-
dardabweichung von 12 Jahren und entspricht damit dem durchschnittlichen Alter beim Im-
mobilienkauf in Deutschland (Stand 2017) (Statista, 2018). 41,7 % der Teilnehmer*innen 
sind verheiratet, 27,5 % ledig und 26,3 % leben in einer Beziehung. Rund 4 % sind geschie-
den oder verwitwet. Hinsichtlich des Bildungsgrades ist das Sample überdurchschnittlich 
gebildet. Mit knapp 47 % hat fast jeder zweite Befragte einen Hochschulabschluss (im bun-
desweiten Durchschnitt ca. 33,5 %). 16,5 % haben Abitur als höchsten Abschluss, während 
der deutsche Durchschnitt bei 6,5 % Abitur als höchsten Schulabschluss hat (Statista, 2019). 
Die akademisch verzerrte Stichprobe lässt sich darüber erklären, dass Clickworker häufig aus 
digitalaffinen „white collar worker“ bestehen. 

Innerhalb der Haushalte variiert die dort lebende Personenanzahl. Abbildung 5 zeigt die 
Verteilung der Personen und Kinder im Haushalt der Stichprobe. 

Bruttostichprobe (n = 1.343)

Gesamtstichprobe, bereinigt (n = 1.155)

Kaufaspirant 
(n = 355)
30,7 %
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Abbildung 5: Anzahl der Personen und Kinder im Haushalt 

40 % der Befragten leben in einem 2-Personen-Haushalt, bei ca. 2,5 Personen pro Haushalt 
im Durchschnitt des Samples. In Deutschland liegt die durchschnittliche Anzahl der Haus-
haltsmitglieder 2020 bei 2 Personen und damit unter dem Durchschnitt der Stichprobe (Sta-
tista, 2020). Das war so auch für die betrachtete Grundgesamtheit zu erwarten, da die hier 
für den Immobilienmarkt relevanten Haushalte jünger als der Bevölkerungsdurchschnitt sind 
und damit noch überdurchschnittlich oft Kinder im eigenen Haushalt leben. 

Das monatliche Netto-Haushaltseinkommen der Stichprobe verteilt sich wie in Abbildung 6 
ersichtlich. 
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Abbildung 6: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen 

Rund jeder vierte Haushalt verfügt über ein Nettoeinkommen zwischen 2.000 und 3.000 
Euro. Jeder fünfte Haushalt liegt in der Einkommensklasse über 3.000 Euro und weniger als 
4.000 Euro. Der Median liegt in der Klasse zwischen 3.000 und 4.000 Euro und damit im 
landesweiten durchschnittlichen Netto-Haushaltseinkommen von 3.612 Euro (Stand 2020) 
(Statista, 2022a). 

Die Befragten wohnen über die gesamte Bundesrepublik Deutschland verteilt. Dabei existie-
ren einige geografische Schwerpunkte. Die Abbildung 7 zeigt die geographische Verteilung 
der Befragten. 

 

Abbildung 7: Geografische Verteilung der Befragten 

Rund 5 % der Befragten kommen aus Berlin, 3,1 % aus München, 2,4 % aus der Region 
Hannover und 2,1 % aus der Region Karlsruhe. Die geographische Verteilung macht deut-
lich, dass der Fragebogen über ganz Deutschland verteilt wurde und nicht nur zentriert an 
wenigen Orten private Haushalte befragt wurden und damit alle Charakteristika (ländlich, 
städtisch, etc.) berücksichtigt sind. 
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Methodisches Vorgehen der Datenanalyse 

Im Rahmen des vorliegenden Ergebnisberichts werden die erhobenen Daten mithilfe univa-
riater, deskriptiver sowie bivariater Analysemethoden ausgewertet. Schließlich erfolgt die 
Berechnung einer Clusteranalyse. Sämtliche Berechnungen werden in IBM SPSS durchge-
führt und grafisch aufbereitet. Die Aggregierung von Daten zu Bottom-3-Box-Werten und 
Top-3-Box-Werten erhöht die Aussagekraft und führt zu einer übersichtlicheren Darstellung. 
Hierzu werden jeweils die drei äußersten Ausprägungen (trifft überhaupt nicht zu, trifft nicht 
zu und trifft eher nicht zu; sowie trifft vollständig zu, trifft zu und trifft eher zu) zusammen-
gefasst. Interpretiert werden diese Werte als eindeutige Ablehnung bzw. Zustimmung der 
Aussagen. Wenn mehrere Items ein Konstrukt bilden, so wurde anhand der Reliabilität 
(Cronbach’s Alpha) zunächst sichergestellt, dass die Items zusammengefasst werden können 
und sie das gleiche Konstrukt messen. Weiterhin gibt der Korrelationskoeffizient zwischen 
zwei betrachteten Variablen den linearen Zusammenhang dieser an. Positive Korrelationen 
bedeuten dabei, dass eine hohe Ausprägung einer Variablen mit einer hohen Ausprägung 
einer zweiten Variablen einhergeht und vice versa. 

An dieser Stelle sei angemerkt, dass die Befragung im April 2022 durchgeführt wurde und 
den Befragten das Ausmaß der Energiekrise durch den Krieg in der Ukraine noch nicht be-
wusst war. Dies stellt eine Limitation der Ergebnisse dar und sollte beim Interpretieren der 
Ergebnisse zusätzlich berücksichtigt werden 
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3 Studienergebnisse Teil 1: Wohnen in Deutschland 

Die Ergebnisse der vorliegenden Studie sind in zwei Teile untergliedert. Nach einer Vorstel-
lung der Ergebnisse hinsichtlich der aktuellen Wohnsituation der privaten Haushalte in 
Deutschland inklusive der Zufriedenheit mit und den Änderungswünschen an dieser und der 
Betrachtung der Clusteranalyse, welche zum Ziel hat, die Stichprobe in Akteursgruppen zu 
unterteilen, werden in Kapitel 4 der Status quo und die Entwicklungsperspektiven 
ökologischer Nachhaltigkeit im Wohnen privater Haushalte dargestellt. Das Kapitel 3 hat 
dabei für das Forschungsprogramm einen grundlegenden Charakter und bildet für das 
Kapitel 4 einen entsprechenden Rahmen. Das Kapitel 4 befasst sich dann ganz konkret mit 
dem Megatrend der ökologischen Nachhaltigkeit und somit mit den Ergebnissen des 
Teilprojektes 1 im engeren Sinne. An einigen Stellen der Auswertung ist eine Unterscheidung 
der Stichprobe in Kaufaspirant*innen und Eigentümer*innen dienlich gewesen, da dann 
deutliche Unterschiede erkennbar waren. Ist dies nicht der Fall, dann sind die Ergebnisse auf 
die gesamte Stichprobe bezogen. 

 

3.1 Die aktuelle Wohnsituation der privaten Haushalte 

Der Standort 

Vorbereitend auf die Analyse des Einflusses ökologischer Nachhaltigkeit auf die zukünftige 
Wohnsituation privater Haushalte und dadurch ausgelöste Veränderungen und Effekte, wird 
zunächst die derzeitige Wohnsituation dargestellt. Die Befragten wurden dabei aufgefordert 
die Fragen für die Wohnung oder das Haus zu beantworten, in der/dem sie momentan leben. 
Als Erstes wird die Lage der Immobilien der Befragungsteilnehmenden betrachtet (Abbil-
dung 8). 

 

Abbildung 8: Die Wohnlage der Befragten 

Ein Großteil der Befragten wohnt in einer peripheren Lage. Mehr als jeder Zweite gibt an, in 
einem Dorf oder in einer Stadtrandlage zu wohnen. Während rund 18 % angeben, in einem 
Stadtteil außerhalb des Zentrums zu wohnen, leben 21 % der Befragten in der Nähe des 
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Stadtzentrums und 7 % in der Innenstadt. Im Schnitt wohnen die Befragungsteilnehmer*in-
nen seit rund 3 Jahren in ihrer Immobilie mit einer Standardabweichung von einem Jahr. 

Die Befragten geben an, gut an die vorhandene Infrastruktur angebunden zu sein. Abbildung 
9 zeigt die angegebenen durchschnittlichen Distanzen zu öffentlichen Einrichtungen in 
Gehminuten. 

 

Abbildung 9: Die Infrastruktur 

Die nächstgelegene Haltestelle erreichen die Befragungsteilnehmenden durchschnittlich 
nach 5 Gehminuten. Schulen bzw. Kindergärten sind durchschnittlich nach 11 Gehminuten 
erreichbar. Auch Sport- und Freizeiteinrichtungen (13 Gehminuten), Arztpraxen (14 Gehmi-
nuten) und Cafés bzw. Restaurants (15 Gehminuten) sind zu Fuß erreichbar. Obwohl ein 
Großteil der Befragten angibt in peripheren Lagen zu wohnen, liegen die angegebenen 
durchschnittlichen Distanzen zu Infrastruktureinrichtungen im Mittel alle unter einer Vier-
telstunde. Ein detaillierter Blick auf die beiden Subgruppen der Befragten, die angeben, in 
der Innenstadt zu leben, und die, die in einem Dorf bzw. im Grünen leben, zeigt, dass im 
Mittel die Distanzen auf dem Land doppelt so groß sind (höchster Mittelwert bei Lage in 
einem Dorf: 23 Gehminuten zu Cafés und Restaurants; zum Vergleich: in der Innenstadt 
werden hier 5 Gehminuten angegeben). Auffällig ist jedoch, dass die Anbindung an öffentli-
che Verkehrsmittel auch im Dorf mit durchschnittlich 6 Gehminuten schnell erreichbar ist. 
Dieser geringe Wert könnte, im Sinne der ökologischen Nachhaltigkeit, für die Möglichkeit 
sprechen, dass die privaten Haushalte auch außerhalb der Innenstadt nicht für alle Wege auf 
ein Auto zurückgreifen müssten. 

 

Die Wohnform 

Bei der Wohnform wurden die privaten Haushalte, neben Angaben zu der Immobilie selbst, 
auch nach dem Grundriss und der verfügbaren Fläche befragt (Abbildung 10). 
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Abbildung 10: Die Wohnform 

Rund 2 % der Befragungsteilnehmenden wohnen in einem Hochhaus. 42 % geben an, in 
einem Mehrfamilienhaus bzw. Wohnblock zu wohnen und rund 18 % wohnen in einem Dop-
pelhaus bzw. Reihenhaus. 37 % geben an, in einem Einfamilienhaus zu wohnen und 2 % 
geben einen sonstigen Haustyp an. Das durchschnittliche Baujahr ist 1973 und somit älter, 
als es für diese Stichprobe zu erwarten wäre. Das vergleichsweise eher alte durchschnittliche 
Baujahr macht die hohe Relevanz des hier befragten Samples für die energetische Gebäu-
desanierung in Deutschland deutlich. Der überwiegend vor 1978 erbaute deutsche Wohnge-
bäudebestand verursacht zwei Drittel der Emissionen im Gebäudesektor und zeigt aufgrund 
des geringen baulichen Wärmeschutzes sowie überwiegend fossil beschickter Heizungsanla-
gen ein erhebliches Potenzial zur Dekarbonisierung auf (Schildt et al., 2022). 

Der Median der Wohnfläche beträgt 100 Quadratmeter,, was bei einer durchschnittlichen 
Haushaltsgröße von 2,5 Personen rund 40 Quadratmeter pro Person entspricht und unter 
dem deutschen Durchschnitt von 47,4 Quadratmeter pro Person liegt (Stand: 2020) (Statista 
2022b). Dennoch gibt ein auffällig hoher Anteil der Befragten mit rund 38 % (Top-3-Box-
Wert) an, zu Hause weit mehr Platz zu haben, als sie benötigen. Konträr würden 40 % (Bot-
tom-3-Box-Wert) dieser Aussage nicht zustimmen. Gleichzeitig geben rund 41 % an (Bot-
tom-3-Box-Wert), dass ihr Grundriss wenig flexibel ist. Die Flexibilität des Grundrisses sehen 
lediglich 29 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) als ausreichend gegeben an. 
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Hinsichtlich des Vorhandenseins eines separaten Arbeitszimmers zeigen sich deutliche Un-
terschiede zwischen den Kaufaspirant*innen und den Eigentümer*innen (Abbildung 11). 

 

Abbildung 11: Verfügbarkeit eines separaten Arbeitszimmers 

Zwei von drei Eigentümer*innen verfügen über ein separates Arbeitszimmer, während nur 
jede/r dritte Kaufaspirant*in über ein separates Arbeitszimmer verfügt. Offensichtlich haben 
die Eigentümer*innen beim Erwerb der Immobilie großen Wert darauf gelegt ein Arbeits-
zimmer zur Verfügung zu haben. 

 

Die energetische Qualität 

Hinsichtlich der energetischen Qualität der Immobilie weist das Sample große Unterschiede 
auf (Abbildung 12). 

 

Abbildung 12: Die energetische Qualität der Immobilien 
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Rund jeder Fünfte gibt an, dass die energetische Qualität der Immobilie unterdurchschnitt-
lich oder weit unterdurchschnittlich ist. Im Kontrast dazu schätzt mehr als jeder Vierte die 
energetische Qualität der Immobilie als überdurchschnittlich oder weit überdurchschnittlich 
ein. Im Detail geben 41 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) an, dass sich ihre Immobilie im 
Sommer stark erhitzt und im Winter schnell auskühlt. In der Selbsteinschätzung der energe-
tischen Qualität zeigt sich bei den hier befragten privaten Haushalten, welche im wesentli-
chen Immobilieneigentümer*innen enthalten, ein grundsätzlich deutlich positiveres Bild als 
in einer konzeptionell sehr vergleichbaren Befragung von Immobilienmieter*innen. Hier ga-
ben durchschnittlich 61 % der Befragten an, dass der energetische Verbrauch ihrer Wohnung 
sehr hoch sei (Pfnür & Müller, 2021). Dennoch ist auch aus Sicht des Durchschnitts der 
Immobilieneigentümer*innen ein deutliches energetisches Optimierungspotenzial der Woh-
nung vorhanden. 

Ein heterogenes Bild ergibt sich für die Qualität der technischen Ausstattung der Immobilien 
(Abbildung 13). 

 

Abbildung 13: Die Qualität der technischen Ausstattung der Immobilien 

34 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) bewerten die Qualität der technischen Ausstattung 
ihrer Immobilie als gut. Demgegenüber würden 45 % der Befragten (Bottom-3-Box-Wert) 
der Aussage nicht zustimmen. Bei fast der Hälfte der Befragten ergibt sich aus der Ablehnung 
der Aussage über eine gute technische Ausstattung ein hohes Potenzial zur Verbesserung der 
Qualität in diesem Bereich. 

 

Der Sanierungszustand 

Abschließend sollten die Befragungsteilnehmenden den Sanierungszustand ihrer Immobilie 
bewerten (Abbildung 14). 
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Abbildung 14: Sanierungszustand der Immobilien 

Während für die gesamte Stichprobe 22 % der Befragten den Sanierungszustand ihre Immo-
bilie als einwandfrei bezeichnen würden, geben knapp 7 % an, dass ihre Immobilie bereits 
einen Sanierungsstau aufweist. Der Vergleich zwischen Eigentümer*innen und Kaufaspi-
rant*innen zeigt jedoch eine deutliche Diskrepanz. 43 % der Kaufaspirant*innen (und somit 
derzeit Mieter*innen) geben an, bereits Mängel an der Immobilie, in der sie leben, wahrzu-
nehmen, wohingegen es bei den Eigentümer*innen rund 29 % und somit im Vergleich zu 
den Kaufaspirant*innen rund ein Drittel weniger sind. Der Grund für diese unterschiedlichen 
Angaben könnte zum einen darin liegen, dass die Kaufaspirant*innen, derzeitige Mieter*in-
nen, aktuell nicht in der Verantwortung sind, die Immobilie instand zu halten, in der sie 
leben. Aus diesem Grund kann die Einschätzung dessen, was zu tun wäre, subjektiv höher 
angegeben werden, als sie es möglicherweise würde, wenn sie in der Verantwortung wären, 
die Sanierung durchzuführen. Ein weiterer Grund könnte hingegen auch sein, dass Eigentü-
mer*innen den Wert ihrer Immobilie erhalten und es für sich selbst schön machen möchten 
und deshalb schneller Sanierungsmaßnahmen durchführen, anstelle sie lange aufzuschie-
ben. 

 

3.2 Zufriedenheit und Änderungswünsche der privaten Haushalte mit der aktuellen 

Wohnsituation 

Nach der Betrachtung der aktuellen Wohnsituation der privaten Haushalte wird die Zufrie-
denheit der Befragungsteilnehmenden mit dieser aktuellen Situation analysiert. Daraus las-
sen sich auch Änderungswünsche ableiten. 
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 Methodenkasten  

In Anlehnung an den Job Diagnostic Survey (Hackman & Oldham, 1975), ursprünglich ein-
gesetzt zur Messung der Arbeitszufriedenheit, wird die Zufriedenheit der aktuellen Wohnsi-
tuation über drei Items gemessen. Der Wert des Cronbach’s Alpha von 0,90 deutet darauf 
hin, dass die Items zur Messung der Wohnzufriedenheit gut geeignet sind. 

 

Zufriedenheit 

Die Zufriedenheit mit der aktuellen Wohnsituation der Kaufaspiranten*innen und der Eigen-
tümer*innen zeigt die Abbildung 15 im Vergleich. 

 

Abbildung 15: Wohnzufriedenheit der Kaufaspirant*innen und Eigentümer*innen 

Übergreifend geben 83 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) an, mit ihrer Wohnsituation zu-
frieden zu sein, während 8 % der Befragten (Bottom-3-Box-Wert) keine Zufriedenheit auf-
weisen. Betrachtet man die beiden Gruppen der Kaufaspirant*innen und Eigentümer*innen 
differenziert, so wird eine deutliche Verschiebung sichtbar. Die Eigentümer*innen sind deut-
lich zufriedener mit ihrer Wohnsituation. Das Ergebnis, dass die Kaufaspirant*innen ihre 
Wohnsituation mit einer geringeren Zufriedenheit bewerten, kann auf unterschiedliche 
Gründe zurückgeführt werden. Zur Verdeutlichung wird die Zufriedenheit mit den Entschei-
dungsparametern der Wohnsituation betrachtet (Abbildung 16). 
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Abbildung 16: Zufriedenheit mit den Entscheidungsparametern der Wohnsituation 

Zur Erinnerung: Zu den Entscheidungsparametern der Wohnsituation zählen der Standort, 
die Wohnform, der Bauprozess, die Bausubstanz, die planerischen Aspekte, die Ausstattung 
und die Wirtschaftlichkeit. Der Standort beinhaltet im Wesentlichen Aspekte der Makro-, 
Meso- und Mikrolage und umfasst somit beispielsweise die Nähe zu Grün- und Freiflächen, 
die vorhandene Infrastruktur oder die Nachbarschaftsbeziehung. Die Wohnform bezieht sich 
auf den konkreten Haustyp. Im Entscheidungsparameter Bauprozesses bewerten die Befrag-
ten zum einen die Regionalität der Baumaterialien und zum anderen die Bauweise (zum 
Beispiel konventionelle Bauweise, modulare Bauweise oder Fertighäuser). Während die Bau-
substanz durch die Gebäudehülle und hier ganz konkret durch den energetischen Standard 
bewertet wurde, befasst sich die Rubrik „planerische Aspekte“ mit der architektonischen Ge-
staltung, dem Grundriss und der Wohnfläche. Die Ausstattung wird auf der Basis einer Be-
wertung der technischen Ausstattung, der Innenausstattung und der Außenausstattung vor-
genommen. Als letzten Entscheidungsparameter der Wohnsituation haben die Befragten die 
Wirtschaftlichkeit ihrer Immobilie bewertet. 

Die Befragten sind im Mittel mit ihrem Standort (Mittelwert: 5,6) und mit ihrer Wohnform 
(Mittelwert: 5,5) innerhalb der sieben betrachteten Entscheidungsparameter der Wohnsitu-
ation am zufriedensten. Weniger zufrieden sind die Befragten mit den planerischen Aspekten 
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(Mittelwert: 4,6), der Bausubstanz (Mittelwert: 4,8) und der Wirtschaftlichkeit (Mittelwert: 
4,8) ihrer Immobilie. Besonders auffällig ist dabei, dass die Kaufaspirant*innen durchgängig 
im Vergleich zu den Eigentümer*innen mit allen Entscheidungsparametern ihrer Wohnsitu-
ation weniger zufrieden sind. Diese Unzufriedenheit gerade bei den Kaufaspirant*innen, 
aber auch bei den Eigentümer*innen führt zwangsläufig zu Änderungswünschen an der ak-
tuellen Wohnsituation. 

 

Änderungswünsche 

Daher wurden die Befragten auch hinsichtlich etwaiger Änderungswünsche in den Entschei-
dungsparametern ihrer Wohnsituation befragt. Tabelle 3 stellt die inkludierten Bereiche der 
sieben Entscheidungsparameter und die Stärke der Änderungswünsche über die jeweiligen 
Mittelwerte dar. 

Tabelle 3: Inkludierte Bereiche der sieben betrachteten Entscheidungsparameter mit 
Stärke des Änderungswunsches 

Entscheidungs-
parameter 

Inkludierte Aspekte Stärke des Änderungswun-
sches (1 = gar kein Änderungs-
wunsch; 7 = starker Ände-
rungswunsch) 

Standort Makro-, Meso- und Mikrolage: 
o Nähe zu Grün- und Freiflächen 
o vorhandene Infrastruktur  
o Nachbarschaftsbeziehung 

Gering (3,3) 

Wohnform Haustyp Gering (3,5) 

Bauprozess Regionalität der Baumaterialien 
und Bauweise: 
o Konventionelle Bauweise 
o Modulare Bauweise 
o Fertighäuser 

Gering (3,7) 

Bausubstanz Gebäudehülle – energetischer 
Standard 

Neutral (4,0) 

Planerische As-
pekte 

Architektonische Gestaltung, 
Grundriss und Wohnfläche 

Stärker (4,1) 

Ausstattung Technische Ausstattung, Innenaus-
stattung und Außenausstattung 

Stärker (4,2) 

Wirtschaftlich-
keit 

Wirtschaftlichkeit Stärker (4,4) 
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Die hohe Zufriedenheit mit dem Standort und der Wohnform der Immobilie spiegelt sich 
auch in einem geringen Änderungswunsch in diesen Bereichen wider. Änderungswünsche 
geben die Befragten bei der Wirtschaftlichkeit der Immobilie, bei der Ausstattung und bei 
den planerischen Aspekten an. Eine Gegenüberstellung der Zufriedenheit und der Ände-
rungswünsche zeigt (Abbildung 17). 

 

Abbildung 17: Zufriedenheit–Änderungswunsch-Abgleich 

Diese Ergebnisse stimmen mit den bereits bei der Darstellung der aktuellen Wohnsituation 
in Kapitel 3.1 angenommenen Handlungsfeldern überein. Dort wurde bereits erkannt, dass 
38 % der Haushalte über weit mehr Platz verfügen, als sie brauchen, aber nur 29 % der 
Immobilien über einen flexiblen Grundriss verfügen. Diese planerischen Aspekte bieten 
Raum für Verbesserungen. Auch die Qualität der technischen Ausstattung wird von 45 % der 
privaten Haushalte für nicht gut eingeschätzt und nun als Bereich mit dem zweithöchsten 
Änderungswunsch identifiziert. Den höchsten Änderungswunsch geben die privaten Haus-
halte für die Wirtschaftlichkeit an. Eigentümer*innen könnten diesen Wunsch besonders auf 
die Nebenkosten beziehen, welche hauptsächlich für Energiekosten aufgewendet werden. 
Die Annahme steigender Energiekosten könnte zu einem ausgeprägten Wunsch führen, über 
Energieeinsparmaßnahmen eine höhere Wirtschaftlichkeit der Immobilie im Gesamten zu 
erreichen. Kaufaspirant*innen ziehen womöglich in ihrem Verhalten hingegen auch die be-
vorstehende Finanzierung in die Wirtschaftlichkeit mit ein. So wägen die Befragungsteilneh-
mer*innen möglicherweise ab, wie viel Investitionskosten zu Beginn in Energieeinsparmaß-
nahmen gesteckt werden können und im Gegenzug im Betrieb eingespart werden können. 
Der geringste Änderungswunsch geht von der Lage bzw. dem Standort der Immobilie aus. 
Da es sich bei diesem Aspekt um einen nur langfristig veränderbaren Faktor handelt, welcher 
durch eine Transaktion (Verkauf, Umzug) hervorgerufen werden muss, scheint der zeitliche 
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Horizont hier auch den Veränderungswunsch zu beeinflussen. Kurzfristig und eigens anzu-
stoßende Veränderungen wie Kosten und technische Ausstattung sind besser zu beeinflussen 
und nehmen daher auch einen höheren Stellenwert im Verhalten der Befragten ein. 

 

3.3 Clusteranalysen zur Heterogenisierung der privaten Haushalte hinsichtlich der 

ökologischen Nachhaltigkeit 

Die Stichprobe wurde auf Basis mehrerer, im Rahmen der ökologischen Nachhaltigkeit ein-
flussstarker Variablen, welche innerhalb der Datenanalyse identifiziert wurden, durch eine 
Clusteranalyse in Akteursgruppen unterteilt. Aufgrund der im weiteren Verlauf wichtigen 
Bedeutung fanden der Wunsch nach Energiefremdbezug, das Umweltbewusstsein der priva-
ten Haushalte, die Bedeutung der Ressourcenverknappung und die Bedeutung der steigen-
den Energiekosten Eingang in die Clusteranalyse. Eine Detailbetrachtung dieser Gruppen 
ermöglicht die Identifikation von potenziell unterschiedlichen Motiven und Handlungsan-
sätzen. Im nachfolgenden Kapitel, den Studienergebnissen Teil 2, wird noch mal vertieft auf 
die einzelnen Cluster und die einbezogenen Variablen eingegangen. Die unterschiedlichen 
Cluster zeigt Abbildung 18. 

 

 Methodenkasten  

Clusteranalysen gehören zu den explorativen multivariaten Analysemethoden und dienen 
häufig dem Zweck, heterogene Erhebungsergebnisse in homogene Gruppen bzw. Cluster 
aufzuteilen (Backhaus et al., 2021). In den Clustern selbst können dann weiterführende sta-
tistische Analysen vorgenommen werden, um die Gruppen besser charakterisieren und ver-
gleichen zu können. Im Folgenden wurde eine hierarchische Clusteranalyse angewandt. Zur 
Bestimmung der Distanzmatrix liegt die quadrierte euklidische Distanz zugrunde und die 
Ward–Methode wurde als Verschmelzungsmethode verwendet. Basierend auf dem Dendro-
gramm wurden insgesamt drei Clusterlösungen gebildet. 
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Abbildung 18: Übersicht der Ergebnisse der Clusteranalyse 

Die drei Clusterlösungen basieren auf den Eingangsvariablen Energiefremdbezug, Umwelt-
bewusstsein, steigende Energiekosten und Ressourcenverknappung. Diese ermöglichen eine 
Differenzierung der Bevölkerung auf Basis der jeweiligen Einflussstärken der Variablen. In-
nerhalb der drei Cluster sind „die ökologisch Getriebenen“ die Gruppe mit dem ausgepräg-
testen Umweltbewusstsein. Das zweite Cluster, „die Kostengetriebenen“, erhalten ihren Na-
men durch den hohen Einfluss steigender Energiekosten. Diese nehmen auf das Cluster deut-
lich mehr Einfluss als der Energiefremdbezug, das Umweltbewusstsein oder die Ressourcen-
verknappung. Das dritte und letzte Cluster hingegen wird zu „Die mit anderen Prioritäten“ 
getauft. Diese Gruppe weist bei allen vier Variablen die geringsten Werte auf und verspürt 
somit keinen eindeutig prägenden Antrieb und verbleibt ohne Priorität. 
 

Die ökologisch Getriebenen 

Eine detaillierte Betrachtung des ersten Clusters ermöglicht eine weitere Beschreibung des 
Bevölkerungsanteils mit dem am deutlichsten ausgeprägten Umweltbewusstsein. Es ist mit 
36 % der Befragungsteilnehmer*innen (n=417) das zweitgrößte der drei Cluster und um-
fasst „die ökologisch Getriebenen“ (Tabelle 4). 
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Tabelle 4: Charakterisierung der ökologisch Getriebenen 

 
Den Befragten des Clusters der „ökologisch Getriebenen“ ist es in besonders hohem Maße 
wichtig, in Zukunft möglichst wenig Energie (fremd) zu beziehen (Abbildung 18). Der Mit-
telwert von 6,45 unterstreicht diesen hohen Zustimmungswert. Angetrieben wird diese hohe 
Bedeutung zum einen durch das ausgeprägte Umweltbewusstsein der Clusterangehörigen 
(Mittelwert: 5,46) und zum anderen sowohl aufgrund der steigenden Energiekosten (Mit-
telwert: 6,25) als auch der Verknappung von Ressourcen (Mittelwert: 6,08). Die Wichtigkeit, 
in Zukunft möglichst wenig Energie (fremd) zu beziehen, entstammt also sowohl aus einer 
intrinsischen Überzeugung heraus, verursacht durch ein hohes Umweltbewusstsein, als auch 
durch einen steigenden Kostendruck infolge der Ressourcenverknappung. 

Durchschnittlich ist dieser Bevölkerungsteil 40,53 Jahre alt und damit das älteste der drei 
Cluster. Das durchschnittliche Netto-Haushaltseinkommen liegt bei 3.000 � bis 4.000 �. Im 
Vergleich zu den anderen beiden Clustern haben damit die „ökologisch Getriebenen“ das 
durchschnittlich höchste Einkommen. Auch der Beziehungsstatus, bei dem 46,8 % verheira-
tet angeben, ist bezeichnend für das Cluster, genauso wie ein hoher Anteil an Akademi-
ker*innen mit 52,8 % (Bachelor- oder Masterabschluss, Promotion, Habilitation oder Ver-
gleichbares). 

Etwas über ein Drittel (37,6 %) geben an, zur Miete zu wohnen, knapp zwei Dritteln 
(62,4 %) gehört die Immobilie, in der sie wohnen. Der Anteil der Wohnkosten liegt mit 
33,18 % des durchschnittlichen Netto-Haushaltseinkommens pro Monat bei einem Drittel 
des Haushaltseinkommens, welches Sozialwissenschaftler*innen und Immobilienexpert*in-
nen als maximal tragbare Mietbelastungsquote einstufen. Zudem haben sie im Durchschnitt 
der Cluster die größte Wohnfläche mit 124,4 Quadratmetern. 

Der größte Anteil (über ein Drittel) der „ökologisch Getriebenen“ lebt im Grünen; gerade 
einmal 7 % in der Innenstadt. Die Wohnform ist dabei mit 95 % in Ein-, Mehrfamilienhaus 

 Die ökologisch 
Getriebenen 

Die Kosten-
getriebenen 

Die mit anderen 
Prioritäten 

Clustercharakterisierung    
Alter 
(in Jahren) 

40,53 38,37 34,49 

Netto-Haushaltseinkommen 
(4 = 3.001 – 4.000 EUR) 

3,93 3,83 3,86 

Wohnkosten 
(Prozentteil des verfügbaren 
Haushaltseinkommen für 
Wohnkosten) 

33,18 % 31,94 % 34,65 % 

Nachbarschaftsbeziehung 
(1 = Trifft überhaupt nicht zu; 
4 = Neutral; 7 = Trifft 
vollständig zu) 

4,41 4,09 4,13 

Wohnzufriedenheit 
(1 = Trifft überhaupt nicht zu; 
4 = Neutral; 7 = Trifft 
vollständig zu) 

5,65 5,55 5,32 

 



 

 
Studienergebnisse Teil 1: Wohnen in Deutschland 27 

oder Doppelhaushälften angegeben. Angehörige des Clusters pflegen mit ihrer Nachbar-
schaft eine gute Beziehung und sie sind mit ihrer Wohnsituation zufrieden.  

Zusammengefasst sind die im Cluster der „ökologisch Getriebenen“ aufgrund ihrer Aus-
gangssituation und Phase im Leben dazu in der Lage, einen Fokus auf nachhaltiges Wohnen 
zu legen. Sie tun dies aus Überzeugung und besitzen dabei die notwendigen Kapazitäten. 
Sie haben die Weitsicht und Erfahrung darüber, dass sie von steigenden Kosten beeinflusst 
werden, sie erhoffen sich möglicherweise durch einen geringeren Fremdbezug von Energie 
Freiheiten, die ökonomische und ökologische Vorteile mit sich bringen, um dem Kostendruck 
zu begegnen. 

 

Die Kostengetriebenen 

Eine Betrachtung derer, die dem zunehmenden Kostendruck besonders unterliegen, zeigt 
sich in Form des zweiten Bevölkerungsclusters. Das größte Cluster, mit 52 % der Befragungs-
teilnehmer*innen (n=604), wird durch die Bezeichnung „die Kostengetriebenen“ geprägt. 

Tabelle 5: Charakterisierung der Kostengetriebenen 

 
Den Befragten des Clusters „Die Kostengetriebenen“ ist es wichtig, in Zukunft möglichst we-
nig Energie (fremd) zu beziehen (Mittelwert: 5,21) (Abbildung 18). Dies liegt vor allem 
darin begründet, dass die Clusterangehörigen den Einfluss der steigenden Energiekosten im 
Vergleich zu den übrigen Variablen sehr stark einschätzen. Auch wenn die Befragten eher 
umweltbewusst sind (Mittelwert: 4,75) und auch der Einfluss der Ressourcenverknappung 
eher wahrgenommen wird (Mittelwert: 4,72), wird die Wichtigkeit, in Zukunft möglichst 
wenig Energie (fremd) zu beziehen, vor allem durch die steigenden Energiekosten bedingt. 

Die Clusterangehörigen sind etwas jünger als die „ökologisch Getriebenen“, im Mittel 38,37 
Jahre alt und verfügen über das im Clustervergleich niedrigste Netto-Haushaltseinkommen. 
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Ein Drittel der „Kostengetriebenen“ leben ledig und zwei Drittel befinden sich in einer Part-
nerschaft (verheiratet oder in einer Beziehung). 49 % geben an, einen Bachelor- oder Mas-
terabschluss, Promotion, Habilitation oder Vergleichbares zu haben. 

Genau ein Drittel (33,9 %) gibt an, zur Miete zu wohnen, zwei Drittel (66,1 %) gehört die 
Immobilie, in der sie wohnen. Auch die Wohnkosten geben die Kostengetriebenen mit dem 
geringsten prozentualen Anteil der drei Cluster an. Bei ihnen fallen 31,94 % des durch-
schnittlichen Netto-Haushaltseinkommens im Monat für Wohnen an. 

Für ihre Wohnform geben über die Hälfte des Clusters an, am Stadtrand oder im Grünen zu 
leben (54,5 %). Dabei leben knapp 80 % in einem Ein- oder Mehrfamilienhaus. Eine Inter-
aktion mit ihren Nachbarn findet in einem gewöhnlich intensiven und freundlichen Umgang 
statt. 

Resümierend zeichnet sich dieses Cluster durch seine ökonomische Getriebenheit aus. Es hat 
zwar ein durchschnittliches Einkommen und sogar die geringsten Wohnkosten im Vergleich, 
doch wird sein nachhaltiges Handeln durch das ökonomische Streben geleitet. 

 

Die mit anderen Prioritäten 

Tabelle 6: Charakterisierung derjenigen mit anderen Prioritäten 

 

Den Befragten des Clusters „mit anderen Prioritäten“ ist es eher weniger wichtig, in Zukunft 
möglichst wenig Energie (fremd) zu beziehen (Mittelwert: 4,27). Während das Umweltbe-
wusstsein der Clusterangehörigen auf einem eher mittleren Niveau liegt (Mittelwert: 4,45), 
schätzen sie den Einfluss der steigenden Energiekosten (Mittelwert: 3,53) und der zuneh-
menden Verknappung von Ressourcen (3,75) als weniger stark ein (Abbildung 18). 
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Mit durchschnittlich 34,49 Jahren sind „die mit anderen Prioritäten“ im Durchschnitt am 
jüngsten. Weiterhin ist das Netto-Haushaltseinkommen auf einem mittleren Niveau. 37 % 
geben an, ledig zu sein, und zum aktuellen Zeitpunkt haben 37,3 % einen Bachelor- oder 
Masterabschluss, Promotion, Habilitation oder Vergleichbares. Auffällig ist außerdem, dass 
pro Haushalt durchschnittlich 2,75 Personen leben, aber die Anzahl der Kinder mit 0,6 genau 
im Durchschnitt der Cluster liegt. 

38,1 % geben an, zur Miete zu wohnen, wobei mit durchschnittlichen Wohnkosten von 
34,65 % diese Clusterangehörigen im Clustervergleich am höchsten belastet sind. 

Bei der Wohnform zeichnet sich ein zweigeteiltes Bild ab. Die Hälfte der „mit anderen Prio-
ritäten“ leben zentrumsnah und die andere Hälfte außerhalb von Städten. Zudem sind die 
Immobilien, in denen sie leben, relativ neu, mit einem durchschnittlichen Baujahr um 1981. 

Zusammenfassend sind „Die mit anderen Prioritäten“ noch in einem früheren Stadium ihres 
Lebens. Möglicherweise befinden sie sich noch in der Ausbildung oder sammeln die ersten 
Jahre Berufserfahrung. Es ist zu vermuten, dass „Die mit anderen Prioritäten“ junge Familien 
oder Wohngemeinschaften repräsentieren. Sie haben durch ihr durchschnittliches Einkom-
men und die hohen Wohnkosten einen vergleichsweise geringen monetären Handlungsspiel-
raum, und primär vor allem andere Prioritäten in dieser Lebensphase, die ihre Aufmerksam-
keit binden, sodass die ökologische Nachhaltigkeit eine weniger präsente Rolle einnimmt. 
Resümierend lässt sich festhalten, dass die privaten Haushalte mit ihrer Wohnsituation der-
zeit zufrieden sind. Hierbei existieren jedoch auch einige Änderungswünsche, die im We-
sentlichen den Kern der Immobilie selbst betreffen. Die befragten Haushalte reagieren auf 
den Megatrend der ökologischen Nachhaltigkeit aus unterschiedlichen Motiven heraus, die 
durch die Clusteranalysen empirisch erfasst wurden. Im weiteren Verlauf werden die Aus-
wirkungen der ökologischen Nachhaltigkeit unter Einbezug der Clusterergebnisse auf die 
Wohnsituation der privaten Haushalte analysiert. 
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4 Studienergebnisse Teil 2: Status quo und Entwicklungsperspektiven ökologischer 

Nachhaltigkeit im Wohnen privater Haushalte 

4.1 Ergebnisse in der Übersicht 

Das nachfolgende Kapitel dokumentiert den zweiten Teil der Studienergebnisse. Diese fo-
kussieren sich auf den Einfluss der ökologischen Nachhaltigkeit auf das Wohnen privater 
Haushalte. 

In Kapitel 3.3 wird aus den Daten deutlich, dass 89 % der privaten Haushalte von zwei we-
sentlichen Treibern geleitet werden: gestiegenes Umweltbewusstsein und zunehmender Kos-
tendruck. Die verbleibenden 11 % der Stichprobe, repräsentiert in Cluster 3 (n = 134), ver-
spüren bislang keinen Handlungsdruck bzw. setzen andere Prioritäten. Um dem Kostendruck 
standzuhalten oder zu entweichen und dem selbst auferlegten Umweltbewusstsein gerecht 
zu werden, werden unterschiedliche Maßnahmen ergriffen (Abbildung 19). 

 

Abbildung 19: Treiber und Maßnahmen ökologischer Nachhaltigkeit 

Nachfolgend werden in diesem Kapitel erst die beiden Treiber der privaten Haushalte ana-
lysiert und dann die vier Maßnahmen vorgestellt. Dazu zählen die Möglichkeiten ökologi-
scher Optimierung im Bauprozess, die ökologische Optimierung der technischen Gebäude-
ausstattung, die Rückbesinnung auf traditionelle, naturnahe Wohnsituationen und ein lang-
fristig effizienter und flexibler Flächeneinsatz. 

 

4.2 Gestiegenes Umweltbewusstsein 

Vor dem Hintergrund der sich zuspitzenden Klimakrise ist in den vergangenen Jahren ein 
zunehmendes Bewusstsein für die Umwelt in der deutschen Bevölkerung zu beobachten. Im 
Zeitraum von 2017 bis 2021 gab es Schätzungen zufolge rund 17,17 Millionen Menschen in 
Deutschland, die sich aktiv für den Natur– und Umweltschutz eingesetzt haben (Statista, 
2022c). Auch im Rahmen dieser Studie zeigt sich bei den befragten privaten Haushalten in 
Deutschland ein vergleichbar hohes Niveau an Umweltbewusstsein. Um das Umweltbewusst-
sein als Grundeinstellung in seiner Breite messen zu können, wurden insgesamt 23 Items 
verwendet, die das Konstrukt „Umweltbewusstsein“ auf affektiver, kognitiver und konativer 
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Ebene messen (Geiger & Holzhauser, 2020). Zusätzlich wurde das Umweltwissen abgefragt 
(Tabelle 7). 

 

 Methodenkasten  

Tabelle 7: Messung von Umweltbewusstsein 
Allgemeines 
Umwelt- 

bewusstsein 

Affektive Ebene Bedrohungen und Chancen 

Kognitive Ebene Individuelle Wahrnehmungen 
und Erkenntnisse (Bewusstsein) 

Verhaltensebene Intentionsbasiertes und auswir-
kungsbasiertes Verhalten 

Umwelt- 

wissen 

Wissensebene Wissen über Umweltthemen 

 

Der Mittelwert des allgemeinen Umweltbewusstseins nimmt einen Wert von 5,0 an und ver-
deutlicht damit die umweltbewusste Grundeinstellung der privaten Haushalte. Rund 71 % 
der Befragten (Top-3-Box-Wert) und somit eine deutliche Mehrheit zeichnen sich durch eine 
umweltbewusste Grundeinstellung aus. Demgegenüber sind lediglich 7 % der Befragten 
(Bottom-3-Box-Wert) weniger umweltbewusst (Abbildung 20). 

 

Abbildung 20: Allgemeines Umweltbewusstsein privater Haushalte 

Die Ergebnisse bestätigen damit bereits veröffentlichte Werte des Umweltbundesamts, wo-
nach der Umwelt- und Klimaschutz von 65 % der Befragten als sehr wichtig eingeschätzt 
wird (Umweltbundesamt, 2022b). Das Bewusstsein für die Umwelt ist massiv in der deut-
schen Bevölkerung angekommen und die Tendenz ist steigend. Dieses Ergebnis bestätigt 

7% 22% 71%

0% 25% 50% 75% 100%

Allgemeines Umweltbewusstsein

Keine Zustimmung
Neutral
Zustimmung

n = 1.155
Mittelwert = 5,0
Standardabweichung = 1,0

Zur Messung des Allgemeinen Umweltbewusstseins wurden die Teilnehmenden gebeten 23 Aussagen der affektiven,
kognitiven und Verhaltensebene von Umweltbewustsein auf ihr Zutreffen hin zu bewerten. 
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auch eine methodisch sehr ähnliche Befragung von Mietern aus dem Herbst 2021. Der Selbst-
einschätzung der Mieter zufolge ist das Umweltbewusstsein in den letzten 5 Jahren um 32 % 
und in den Jahren der Pandemie (02/20 – 09/21) sogar um 14 % gestiegen (Pfnür & Müller, 
2021). 

Das aufgezeigte Ergebnis bestätigt die erste These zu den Treibern des Megatrends ökologi-
sche Nachhaltigkeit: 

 

Gestiegenes Umweltbewusstsein forciert ökologische Nachhaltigkeit der zukünftigen 
Wohnsituation 

 

Durch das gestiegene Bewusstsein suchen die privaten Haushalte zunehmend nach Möglich-
keiten, ihren Anspruch an Nachhaltigkeit beim Wohnen umzusetzen. Dadurch ergreifen sie 
unterschiedliche Maßnahmen (Kapitel 4.4 – 4.7), wodurch sich die Wohnungsnachfrage ver-
ändert und das Wohnungsangebot angepasst werden muss. 

 

4.3 Zunehmender Kostendruck 

Ein zweiter wesentlicher Treiber des Megatrends ökologische Nachhaltigkeit sind steigende 
Energiekosten und ein zunehmender Kostendruck auf private Haushalte. Hohe Mieten be-
lasten Mieterhaushalte stark. Zudem vergrößern steigende Energiekosten zusammen mit ei-
ner hohen Inflation und sich zuspitzender Ressourcenverknappung die finanzielle Belastung 
zusätzlich (Fabricius, 2021). 

 

Kostendruck im Bereich Energie und Ressourcen 

Eine Analyse der Strukturwandeltreiber des Megatrends der ökologischen Nachhaltigkeit be-
legt die Einflussstärke der aufgezeigten Aspekte. Auf Basis der Literaturrecherche und der 
Expert*inneninterviews wurden insgesamt zehn Strukturwandeltreiber des Megatrends in 
die Befragung integriert (Abbildung 21). 
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Abbildung 21: Die Einflussstärke der Strukturwandeltreiber des Megatrends ökologi-
sche Nachhaltigkeit 

Die Evaluation der Ergebnisse zeigt, dass die steigenden Energiekosten (Mittelwert: 5,7), die 
zunehmende Verknappung von Ressourcen (Mittelwert: 5,1), die Vorgaben zur Steigerung 
der Energieeffizienz (Mittelwert: 5,0) sowie die Ausweitung des Einsatzes erneuerbarer 
Energien (Mittelwert: 4,9) für die Befragten zu den einflussstärksten Strukturwandeltreibern 
zählen. 

Unter diesen Gesichtspunkten scheint es für die privaten Haushalte in Zukunft in besonde-
rem Maße wichtig zu sein, möglichst wenig Energie (fremd) zu beziehen (Abbildung 22). 
  

5,7
5,1 5,0 4,9 4,8

4,5 4,3 4,2 4,1
3,8

1,0

2,0

3,0

4,0

5,0

6,0

7,0

…
 d

ie
 s

te
ig

en
de

n 
En

er
gi

ek
os

te
n.

…
 d

ie
 z

un
eh

m
en

de
 V

er
kn

ap
pu

ng
 

vo
n 

Re
ss

ou
rc

en
.

…
 d

ie
 V

or
ga

be
n 

zu
r 

St
ei

ge
ru

ng
 d

er
 

En
er

gi
ee

ff
iz

ie
nz

.

…
 d

ie
 A

us
w

ei
tu

ng
 d

es
 E

in
sa

tz
es

 
er

ne
ue

rb
ar

er
 E

ne
rg

ie
n.

…
 d

ie
 z

un
eh

m
en

de
n 

U
m

w
el

ta
nf

or
de

ru
ng

en
 a

n 
G

eb
äu

de
.

…
 d

er
 A

us
ba

u 
vo

n 
um

w
el

tg
er

ec
ht

er
 M

ob
ili

tä
t.

…
 N

ac
hh

al
ti

gk
ei

t 
al

s 
Le

be
ns

en
tw

ur
f.

…
 d

er
 E

rh
al

t 
vo

n 
sc

hü
tz

en
sw

er
te

r 
Ba

us
ub

st
an

z.

…
 d

er
 E

in
sa

tz
 v

on
 r

ec
yc

el
te

n 
Ba

um
at

er
ia

lie
n.

…
 d

ie
 A

us
w

ei
tu

ng
 v

on
 U

rb
an

 
G

ar
de

ni
ng

 &
 F

ar
m

in
g.

M
it

te
lw

er
te

Nach meiner persönlichen Einschätzung wirken die nachfolgenden 
Strukturwandeltreiber massiv auf meine Wohnsituation:

n = 1.155

Die EiInflusstärke der Strukturwandeltreiber, die dem Megatrend „Ökologische Nachhaltigkeit" zugeordnet werden, wurde auf einer 
Skala von 1 = Trifft überhaupt nicht zu; über 4 = Neutral; bis 7 = Trifft vollständig zu gemessen.
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Abbildung 22: Relevanz von geringem Energiefremdbezug 

Für rund 82 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) ist der möglichst geringe (fremde) Energie-
bezug in Zukunft wichtig. Lediglich 5 % der Befragten sehen diese Anpassungsmöglichkeit 
in Zukunft als weniger wichtig an. Diese enorm hohe Anzahl privater Haushalte, die zukünf-
tig selbstbestimmt oder sogar autark ihre Energie beziehen und erzeugen möchten, könnte 
durch die Russland-Ukraine-Krise verstärkt worden sein. Unabhängig davon erhoffen sich 
die Befragungsteilnehmenden durch die Unabhängigkeit von fremder Energie ein Entkom-
men des zunehmenden Kostendrucks. 

 

Kostendruck durch Wohnkosten 

Ein weiterer relevanter Aspekt des zunehmenden Kostendrucks liegt in den steigenden 
Wohnkosten begründet. Abbildung 23 zeigt den prozentualen Anteil der Wohnkosten am 
Netto-Haushaltseinkommen der privaten Haushalte. 

 

Abbildung 23: Anteil der monatlichen Wohnkosten am Netto-Haushaltseinkommen 
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Schon heute geben rund 40 % der Befragten an, dass sie mehr als ein Drittel ihres monatli-
chen Netto-Haushaltseinkommens für Wohnen ausgeben. 26 % der privaten Haushalte der 
Stichprobe geben sogar an, mehr als 40 % ihres monatlichen Netto-Haushaltseinkommens 
für Wohnen auszugeben, und bei 12 % sind es sogar über 50 % des Einkommens. Eine solche 
Mietbelastungsquote oberhalb von 33 % des Haushaltseinkommens bewerten Sozialwissen-
schaftler*innen und Immobilienexpert*innen als problematisch, und dennoch wird mit ei-
nem weiteren Wohnkostenanstieg gerechnet. Denn durch die stark steigende Inflation ist zu 
erwarten, dass auch die Wohnkosten in nächster Zeit massiv anziehen werden. Lag die In-
flationsrate im Mai 2021 noch bei 2,5 %, stieg sie bis Mai 2022 auf 7,9 % (Statista, 2022d). 
Die Inflationsrate hat sich innerhalb eines Jahres somit verdreifacht. Durch den Krieg in der 
Ukraine hat sich die Situation zugespitzt und wird sich weiter verschärfen und somit die 
Verteilung ohne weiteres Zutun in Zukunft stärker nach rechts bewegen (Abbildung 23). 
Diese Entwicklung führt dazu, dass Wohnen immer mehr zu einem Luxusgut wird. Zusam-
menfassend bestätigen die Befragungsergebnisse eine zweite These über die Treiber des Me-
gatrends der ökologischen Nachhaltigkeit: 

 

Steigende Energiekosten, Ressourcenverknappung und steigende Wohnkosten wirken 
massiv auf die Wohnsituation der privaten Haushalte und führen zu einem Anpas-
sungsdruck 

 

4.4 Möglichkeiten ökologischer Optimierung im Bauprozess 

In den folgenden vier Kapiteln werden die identifizierten Maßnahmen der privaten Haus-
halte erläutert, die diese zur Befriedigung ihres hohen Umweltbewusstseinsanspruchs und 
zum bestmöglichen Standhalten gegenüber dem steigenden Kostendruck ergreifen. 

Die nachfolgende Maßnahme der privaten Haushalte, um umweltbewusst zu leben und dem 
steigenden Kostendruck gerecht zu werden, setzt bereits während des Bauprozesses an. Um 
umweltbewusst und kostengünstig leben zu können, erkennen private Haushalte skalierbare 
und standardisierte Konzepte, wie beispielsweise Fertighäuser, als eine Lösungsoption an 
(Abbildung 24). 
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Abbildung 24: Industriell vorgefertigte Immobilien 

Für rund 6 von 10 Befragten (Top-3-Box-Wert) stellen industriell vorgefertigte Immobilien 
in Zukunft eine vorstellbare Alternative zum individuellen Architektenhaus dar. Jeder 
Sechste (Bottom-3-Box-Wert) hingegen könnte sich aktuell nicht vorstellen industriell vor-
gefertigte Immobilien zu beziehen und fast jeder Vierte ist noch unentschlossen.  

Gleichzeitig ist es privaten Haushalten für ihre Wohnsituation in der Zukunft wichtig, dass 
beim Bauprozess regionale Materialien eingesetzt werden (Mittelwert: 4,4)2 und jeder 
Zweite gibt an (Top-3-Box-Wert), dass im Rahmen eines zukünftigen Bauprozesses verstärkt 
regionale Baumaterialien eingesetzt werden sollen. 

Die Bedeutung von industriell vorgefertigten Immobilien und des Einsatzes von regionalen 
Baumaterialien hängt dabei vom Umweltbewusstsein der privaten Haushalte, den steigen-
den Energiekosten und der Verknappung von Ressourcen ab (Tabelle 8). 

 

 Methodenkasten  

Tabelle 8: Korrelationen zwischen der Nachfrage nach industriell vorgefertigten Im-
mobilien und dem Einsatz regionaler Baumaterialien und den Strukturwandeltreibern 

Strukturwandeltreiber Industriell vorgefertigte 
Immobilien 

Einsatz regionaler Bauma-
terialien 

Umweltbewusstsein r = 0,106** r = 0,501** 

Steigende Energiekosten r = 0,116** r = 0,109** 

Ressourcenverknappung r = 0,150** r = 0,213** 
** Korrelation ist auf dem Niveau von 0,01 (2-seitig) signifikant 
* Korrelation ist auf dem Niveau von 0,05 (2-seitig) signifikant 

 
2 Die Befragungsteilnehmenden wurden gebeten, Aussagen über die Ausstattung ihrer Wohnsituation in der Zukunft zu be-

werten. Gemessen wurde auf einer Skala von 1 = Trifft überhaupt nicht zu, über 4 = Neutral, bis 7 = Trifft vollständig 
zu. 
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Die Korrelation zeigt: Je stärker die Befragten umweltbewusst sind oder den Einfluss der 
steigenden Energiekosten und Ressourcenverknappung wahrnehmen, desto eher sind sie be-
reit, industriell vorgefertigte Immobilien nachzufragen oder regionale Baumaterialien einzu-
setzen. Die Ergebnisse bestätigen die These zur dritten Maßnahme: 

 

Bauprozess der Zukunft im Spannungsfeld zwischen industrieller Vorfertigung und Re-
gionalität 
 

Auch hier zeigt ein Blick in die Cluster durchaus divergierende Antwortverhalten der Befrag-
ten (Tabelle 9). 
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Tabelle 9: Wichtigkeit industriell vorgefertigter Immobilien und des Einsatzes regiona-
ler Baumaterialien nach Clustern 

Industriell vorgefertigte Immobilien 

 Die ökologisch Getrie-
benen 

Die Kostengetriebenen Die mit anderen Priori-
täten 

Mittelwert 5,1 4,6 4,3 

Top-3-Box-Wert 68 % 58 % 45 % 

Neutral 18 % 25 % 36 % 

Bottom-3-Box-Wert 14 % 17 % 19 % 

Regionale Baumaterialien 

 Die ökologisch Getrie-
benen 

Die Kostengetriebenen Die mit anderen Priori-
täten 

Mittelwert 5,0 4,1 4,0 

Top-3-Box-Wert 68 % 42 % 34 % 

Neutral 20 % 31 % 38 % 

Bottom-3-Box-Wert 12 % 27 % 28 % 

Fußnote: Gemessen auf einer Skala von 1 = Trifft überhaupt nicht zu, über 4 = Neutral, bis 7 = Trifft vollständig zu. 

Im Cluster der „ökologisch Getriebenen“ könnten sich 2 von 3 Befragten vorstellen, in Zu-
kunft sowohl industriell vorgefertigte Immobilien zu beziehen als auch verstärkt auf regio-
nale Baumaterialien zu setzen. Während sich jeder Zweite des Clusters „die Kostengetriebe-
nen“ noch vorstellen könnte, industriell vorgefertigte Immobilien zu beziehen, spielt der Ein-
satz von regionalen Baumaterialien sowohl für das Cluster „die Kostengetriebenen“ als auch 
für das Cluster „Die mit anderen Prioritäten“ eine untergeordnete Rolle. 

Es wird deutlich, dass die privaten Haushalte in Deutschland bereits im Bauprozess Maßnah-
men ergreifen möchten, um umweltbewusst und kostengünstig zu bauen. Die überwiegende 
Mehrheit der Befragungsteilnehmenden könnte sich in Zukunft vorstellen, industriell vorge-
fertigte Immobilien zu beziehen. Ihr Gedanke, dass solch standardisierte bzw. skalierbare 
Produkte schon zu Beginn des Lebenszyklus einer Immobilie die Weichen für umweltbewuss-
tes und kostengünstiges Wohnen stellen, wird im Sinne der Wirtschaftlichkeit erst in der 
Zukunft überprüfbar werden. Des Weiteren tendieren viele Befragte dazu, zukünftig ver-
stärkt auf regionale Baumaterialien zurückzugreifen. Gestörte Lieferketten und der Russ-
land-Ukraine-Konflikt könnten diesen Wunsch nach Regionalität in Zukunft weiter voran-
treiben, um globale Abhängigkeitsverhältnisse zu vermeiden. Durch verkürzte Transport-
wege bei regionalen Baumaterialien wird von den Haushalten ein höheres Maß an 
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Umweltverträglichkeit erwartet, wodurch sich die ökologische Nachhaltigkeit von Immobi-
lien erhöht, ohne dass die Kosten übermäßig gesteigert werden. 

 

4.5 Ökologische Optimierung der technischen Gebäudeausstattung 

Bereits in Abschnitt 3 wurde gezeigt, dass ein Großteil der Befragungsteilnehmer*innen ak-
tuell mit der technischen Ausstattung ihrer Immobilie wenig zufrieden ist. Rund 45 % der 
Befragten (Bottom-3-Box-Wert) geben an, dass die technische Ausstattung ihrer Immobilie 
aktuell nicht gut ist. Auch bei der energetischen Qualität der Immobilie gibt rund jeder 
Fünfte an, dass diese unterdurchschnittlich oder weit unterdurchschnittlich ist. Im Detail 
geben 41 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) an, dass sich ihre Immobilie im Sommer stark 
erhitzt und im Winter schnell auskühlt. Knapp 33 % der Haushalte geben zudem an, dass 
ihre Immobilie vereinzelte Mängel, oder gar einen Sanierungsstau aufweist. All diese Ergeb-
nisse deuten darauf hin, dass es einen massiven Handlungsbedarf im Bereich der Bausub-
stanz und der Gebäudeausstattung gibt. Die privaten Haushalte haben auf diese Sanierun-
gen, zumindest in ihrem Eigentum, direkten Einfluss. Aber sie tragen auch die Kosten für 
Aufrüstungen in energieeffiziente Ausstattung selbst (Jochem et al., 2008). Anhand der Be-
fragung sollte deshalb weiterhin überprüft werden, ob private Haushalte zu Investments in 
die technische Gebäudeausstattung bereit sind (Abbildung 25). 

 

Abbildung 25: Investmentbereitschaft in Solaranlagen, Wärmepumpen und Stromspei-
cher 

Eine breitflächige Etablierung von E-Ladestationen (Mittelwert: 4,4) ist für die zukünftige 
Wohnsituation privater Haushalte eher wichtig. Auch das Investment in Wasserspeicher- und 
-aufbereitungsanlagen (Mittelwert: 4,7) stellt zwar durchaus eine Handlungsoption für die 
Befragten dar, aber beide Aspekte spielen im Vergleich doch eine eher untergeordnete Rolle. 
Viel mehr schätzen die Befragten ein Investment in Solaranlagen, Wärmepumpen oder 
Stromspeicher (Mittelwert: 5,6) als zukunftsgerichtetes Investment ein. Hinsichtlich der 
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technischen Ausstattung zeigt sich im Detail, dass lediglich 6 % der Befragten (Bottom-3-
Box-Wert) und damit eine deutliche Minderheit ein Investment in Zukunft nicht in Betracht 
ziehen und 12 % noch unentschlossen sind. 3 82 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) ziehen 
ein Investment in Solaranlagen, Wärmepumpen oder Stromspeicher in Betracht. Interessant 
dabei ist auch die Tatsache, dass kaum ein Unterschied zwischen den Angaben der Kaufaspi-
rant*innen und der Eigentümer*innen besteht. Der enorm hohe Anteil an privaten Haushal-
ten, der zu einer Investition in die technische Gebäudeausstattung bereit ist, wird zukünftig 
die Nachfrage nach Solaranlagen, Wärmepumpen und Stromspeichern antreiben. Dies be-
stätigt die These zur ersten Maßnahme der privaten Haushalte: 

 

Nachfrage nach verbesserter technischer Gebäudeausstattung steigt 
 

Anknüpfend folgt eine weitergehende, detailliertere Betrachtung der privaten Haushalte, die 
die Bereitschaft aufweisen, ein solches Investment zu tätigen (Tabelle 10). 

Tabelle 10: Investmentbereitschaft in Solaranlagen, Wärmepumpen und Stromspei-
cher differenziert nach Clustern 

Investmentbereitschaft in Solaranlagen, Wärmepumpen oder Stromspeicher 

 Die ökologisch Getrie-
benen 

Die Kostengetriebenen Die mit anderen Priori-
täten 

Mittelwert 6,2 5,4 4,8 

Top-3-Box-Wert 93 % 81 % 56 % 

Neutral 5 % 12 % 31 % 

Bottom-3-Box-Wert 2 % 7 % 13 % 

Fußnote: Gemessen auf einer Skala von 1 = Trifft überhaupt nicht zu, über 4 = Neutral, bis 7 = Trifft vollständig zu. 

Das Ergebnis der Clusteranalyse zeigt stark variierende Bereitschaften zwischen den drei 
Gruppen. Rund 93 % der Befragten im Cluster „Die ökologisch Getriebenen“ könnten sich 
vorstellen, in Zukunft in Solaranlagen, Wärmepumpen und Stromspeicher zu investieren. 
Während 81 % der Befragten aus dem Cluster „Die Kostengetriebenen“ ein solches Invest-
ment in Betracht ziehen, denken nur 56 % der Befragten aus dem Cluster „Die mit anderen 
Prioritäten“ darüber nach. Ein Blick auf die Bottom-3-Box-Werte zeigt jedoch gleichzeitig, 
dass die Personen im Cluster „Die mit anderen Prioritäten“ auch nicht stark abgeneigt sind, 
ein solches Investment in Betracht zu ziehen. Vielmehr ist fast jeder Dritte im Cluster „Die 
mit anderen Prioritäten“ noch unentschlossen und hat lediglich keine so starke Priorität für 
sich erkannt, wie den anderen beiden Clustern Zugeordnete. Diese Unentschlossenheit 

 
3 Die Befragungsteilnehmenden wurden gebeten, Aussagen über die Ausstattung ihrer Wohnsituation in der Zukunft zu be-

werten. Gemessen wurde auf einer Skala von 1 = Trifft überhaupt nicht zu, über 4 = Neutral, bis 7 = Trifft vollständig 
zu. 
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könnte die Folge aus Informationsmangel, aber auch aus dem Mangel finanzieller Mittel 
sein. 

Zusammenfassend bietet die Maßnahme der ökologischen Optimierung der technischen Ge-
bäudeausstattung aus Sicht der privaten Haushalte die Möglichkeit, sowohl den zunehmen-
den Kosten zu begegnen als auch das gestiegene Umweltbewusstsein zu befriedigen. Offen 
bleibt an dieser Stelle die Frage, ob sich die erwartete Wirtschaftlichkeit in der Zukunft ein-
stellen wird. Den Investitionen stehen zu erwartende Einsparungen gegenüber aufgrund von 
verbesserter Energieeffizienz neuer Technologien, die mit massiven Stromeinsparungen 
rechnen lassen, und somit Ausgaben während der gesamten Lebensdauer eines Geräts sen-
ken (Jochem et al., 2008). Zudem offenbart das Ergebnis Möglichkeiten zur Steigerung der 
Investmentbereitschaft. Insbesondere bei denjenigen, die derzeit die technische Ausstattung 
der Immobilie als weniger gut empfinden, aber noch unentschlossen über ein zukünftiges 
Investment in Solaranlagen, Wärmepumpen und Stromspeicher sind, obwohl sie dafür auch 
eine hohe Zustimmung aufweisen (Cluster „Die mit anderen Prioritäten“). 

 

4.6 Rückbesinnung auf traditionelle, naturnahe Wohnsituationen 

Bei der dritten Maßnahme zum Umgang mit ihrem gestiegenen Umweltbewusstsein und 
dem zunehmenden Kostendruck setzen die privaten Haushalte im Bereich des Standorts und 
der Wohnform an. Bei der konkreten Betrachtung des zukünftig gewünschten Standorts rü-
cken mehrere Aspekte in den Vordergrund. Zum einen werden periphere Lagen zukünftig 
zunehmend als Standort attraktiver (Abbildung 26). 

 

Abbildung 26: Zukünftige Standortwahl 

Auch Stadtrandlagen spielen eine besondere Rolle. Wohnen derzeit 24 % der Befragten in 
einer Stadtrandlage, wollen in Zukunft 32 % dort wohnen. Dies entspricht einem Zuwachs 
von 8 Prozentpunkten. Außerdem werden auch Dörfer bzw. Lagen im Grünen attraktiver. 
Derzeit wohnen 30 % der Befragten in solch einer Lage, wohingegen 35 % der Befragten 
diese Lage in Zukunft präferieren. Innenstadtlagen oder Lagen in der Nähe des Zentrums 
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werden dagegen zunehmend unattraktiver. Nur noch 14 % der Befragten präferieren in Zu-
kunft Lagen in der Nähe des Zentrums (Rückgang um 7 Prozentpunkte) und 4 % Innenstadt-
lagen (Rückgang um 3 Prozentpunkte). Diese Tendenzen könnten zum einen an erhofften 
Wohnkostenersparnissen auf dem Land liegen. Für das gleiche Geld können private Haus-
halte dort meist eine größere Quadratmeteranzahl erhalten. Unter Einbezug der Tatsache, 
dass zukünftig Flächen effizienter genutzt werden sollen, würde bei einer kleineren Fläche 
in der Stadt das Pendant auf dem Land eine Kostenersparnis bringen. Auch durch steigende 
remote Arbeitsmöglichkeiten wird die Notwendigkeit eines Wohnorts in der Stadt, nahe des 
Arbeitsplatzes, weniger wichtig. Arbeit im Homeoffice in peripheren Lagen verursacht zwar 
längere Pendelwege und -zeiten an den Tagen, an denen im Büro gearbeitet wird, aber er-
möglicht kürzere Wege und eine Zeitersparnis, wenn nach der Arbeit zu Hause die Freizeit, 
beispielsweise mit Joggen in der Natur, verbracht wird. 

Auffällig ist außerdem der Wunsch privater Haushalte nach dem Einfamilienhaus (Abbil-
dung 27). 

 

Abbildung 27: Zukünftig präferierte Wohnform 

Waren es 2018 nach Angaben des Statistischen Bundesamtes noch 60 % der Deutschen, so 
wollen nach den Ergebnissen dieser Studie sogar 71 % der Befragten zukünftig gerne in ei-
nem Einfamilienhaus wohnen. Widersprüchlich ist der Wunsch der privaten Haushalte nach 
ihrer präferierten Wohnform in Bezug auf das Umweltbewusstsein und den Kostendruck. 
Denn Einparteienhäuser verbrauchen viel Fläche, viele Baustoffe und viel Energie. Alle drei 
Aspekte lösen hohe Kosten aus. Ein weiterer Nachteil ist die durch Einfamilienhäuser entste-
hende Zersiedelung und das damit einhergehende höhere Verkehrsaufkommen. Alle Fakten 
sprechen also bei umweltbewussten Haushalten gegen den Wunsch nach einem Einfamilien-
haus und dennoch scheint dieser Traum für viele eng mit dem Standort in peripheren Lagen 
verknüpft zu sein. Diese gedankliche Kopplung könnte daran liegen, dass sich, laut Statisti-
schem Bundesamt, 31 % aller Wohnunterkünfte in Einfamilienhäusern befinden, bei einem 
Flächenanteil der gesamt bebauten Fläche von 41 % (Schönball & Eickemeier, 2021). Den 
privaten Haushalten fehlt möglicherweise die Vorstellungskraft über andere Wohnformen 
im Grünen, welche in Komfort und Prestige dem Einfamilienhaus in nichts nachstehen. 
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Die Betrachtung weiterer Aspekte der zukünftigen Wohnsituation zeigt, dass für private 
Haushalte die Nähe zu Grün- und Freiflächen (Mittelwert: 5,9)4 am wichtigsten wird (Abbil-
dung 28). 

 

Abbildung 28: Relevante Aspekte der zukünftigen Wohnsituation 

Für rund 89 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) ist die Nähe zu Grün- und Freiflächen wich-
tig, wohingegen nur 4 % der Befragten (Bottom-3-Box-Wert) dies für ihre Wohnsituation in 
der Zukunft als nicht wichtig erachten. Sie wird im direkten Vergleich sogar relevanter ein-
gestuft als die Nachbarschaftsbeziehung (Mittelwert: 5,1) und die Nähe zu Freunden und 
Familie (Mittelwert: 5,3). Dies könnte daran liegen, dass auch Grünflächen soziale Funktio-
nen als Begegnungs- und Teilhabestätten erfüllen können und so einen doppelten Mehrwert 
bieten. Grüner Infrastruktur in Städten wird ein physischer, psychologischer, emotionaler 
und sozioökonomischer Wert für das Wohlbefinden des Einzelnen und der Gemeinschaft 
zugeschrieben (Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit, 
2015). Zudem könnte mit in das Ergebnis eingeflossen sein, dass durch die COVID-19-Pan-
demie in den vergangenen beiden Jahren private Haushalte eine Routine und Gewohnheit 
dafür entwickelt haben, ihre sozialen Kontakte seltener physisch zu sehen. Hinzu kommt die 
leichte Handhabung virtueller Kommunikation durch soziale Medien. 

Von hervorgehobener Bedeutung ist die hohe Bereitschaft der Befragungsteilnehmenden, 
einen Teil ihrer Grundfläche für Begrünung zu räumen, wenn dadurch im Sinne einer ver-
besserten Wohnsituation in der Zukunft das Stadtgebiet klimafest gemacht wird (Abbildung 
29). 
  

 
4 Die Befragungsteilnehmenden wurden gebeten, Aussagen über die Ausstattung ihrer Wohnsituation in der Zukunft zu be-

werten. Gemessen wurde auf einer Skala von 1 = Trifft überhaupt nicht zu, über 4 = Neutral, bis 7 = Trifft vollständig 
zu. 
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Abbildung 29: Räumung von Grundfläche zum Schutz des Stadtgebiets aus Klima-
schutzsicht 

Jeder zweite private Haushalt (Top-3-Box-Wert) gibt an, dass er diese Bereitschaft habe. 
Jeder Vierte (Bottom-3-Box-Wert) hingegen wäre nicht dazu bereit zum Schutze des Stadt-
gebiets, etwas von seiner Grundfläche abzugeben. Im Mittel stehen die privaten Haushalte 
einem solchen Vorhaben neutral gegenüber. Es scheint demnach ein hohes Potenzial in einer 
verstärkten Information über die Bedeutung und Notwendigkeit zur Regulierung des Stadt-
klimas für Erholung und Klimaschutz zu bestehen. 

Urbanen Grünflächen wird eine positive Wirkung auf die physische und psychische Gesund-
heit zugesprochen (Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicher-
heit, 2015). In der Literatur und in der Gesellschaft wird Umweltbewusstsein häufig in Ver-
bindung gebracht mit der Einstellung zum Gesundheitsbewusstsein. Um diesen Zusammen-
hang nicht außer Acht zu lassen, wurde das Gesundheitsbewusstsein als menschliche Ein-
stellung in dieser Studie über 3 Items unterschiedlicher Ebenen abgefragt, die das Konstrukt 
„Gesundheitsbewusstsein“ auf affektiver, kognitiver und konativer Ebene (Giehl & Mayerl, 
2016) messen. 

 

 Methodenkasten  

Tabelle 11: Messung von Gesundheitsbewusstsein 
Gesundheits-
bewusstsein 

Affektiv Sorgen um die Gesundheit 

Kognitiv Zufriedenheit mit der Gesundheit 

Konativ Gesundheitsbewusste Ernährung 

Fußnote: Bei der Analyse der Reliabilität konnte ein Cronbach’s Alpha von 0,264 für die drei Items erkannt werden. Aus 
diesem Grund wurde eine weitere Verwendung, wegen der geringen Akzeptanz, in der Studie ausgeschlossen. 
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Das Gesundheitsbewusstsein wird an dieser Stelle aufgeführt, da Stadtgrün positive Aspekte 
auf die Gesundheit, wie Stressreduktion, Luftqualität und Lärmschutz zugesprochen werden. 
Im Umkehrschluss ist deshalb vorstellbar, dass besonders umweltbewusste Haushalte auch 
gesundheitsbewusst sind und den Wert von Grünflächen hoch einschätzen. Der Mittelwert 
des Gesundheitsbewusstseins nimmt einen Wert von 5,0 an und verdeutlicht damit eine ge-
sundheitsbewusste Einstellung der privaten Haushalte (Abbildung 30).  

 

Abbildung 30: Gesundheitsbewusstsein der privaten Haushalte 

Rund 72 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) und somit eine deutliche Mehrheit zeichnen sich 
durch eine gesundheitsbewusste Grundeinstellung aus. Demgegenüber sind lediglich 3 % 
der Befragten (Bottom-3-Box-Wert) nicht gesundheitsbewusst. Wie auch schon beim Um-
weltbewusstsein zu erkennen war, zeichnet sich die Stichprobe der privaten Haushalte durch 
ein hohes Gesundheitsbewusstsein aus. Die gleichzeitig hohe Ausprägung der beiden As-
pekte ist nicht überraschend, wenn man davon ausgeht, dass der gleiche Typ Mensch, der 
gerne im Grünen lebt, seine Umwelt schätzt und schützt, auch gerne dort Zeit verbringt, 
beispielsweise bei sportlichen Aktivitäten. Durch die Bedrohung der menschlichen Lebens-
grundlage und damit auch der Gesundheit aufgrund von globalen Umwelt- und Klimaverän-
derungen werden gesundheits- und umweltbewusste Haushalte stärker dazu bereit sein, 
Maßnahmen hin zu gesundheitsförderlichen und ökologisch nachhaltigen Lebensbedingun-
gen zu ergreifen, um den Veränderungen entgegenzuwirken. Die hohe Grundeinstellung des 
Gesundheitsbewusstseins strahlt somit positiv aus auf die Veränderung hin zu ökologisch 
nachhaltigem Wohnen. 

Aus den Ergebnissen und mit dem ergänzenden Wissen, dass Grünflächen einen direkten 
wirtschaftlichen Wert haben, weil sie sich als weicher Standortfaktor positiv auf Wohnstand-
ort- und Investitionsentscheidungen sowie auf Boden- und Immobilienpreise auswirken 
(Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit, 2015), wird die 
These zur vierten Maßnahme bestätigt: 
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Natürliche Umwelt zunehmend prägend für Wohnsituation der Zukunft 

 

Auch die deskriptiv statistischen Analysen in den Clustern zeigen die Wichtigkeit der Nähe 
zu Grün- und Freiflächen (Tabelle 12). 

Tabelle 12: Wichtigkeit der Nähe zu Grün- und Freiflächen nach Clustern. 

Nähe zu Grün- und Freiflächen 

 Die ökologisch Getrie-
benen 

Die Kostengetriebenen Die mit anderen Priori-
täten 

Mittelwert 6,3 5,8 5,1 

Top-3-Box-Wert 96 % 90 % 66 % 

Neutral 3 % 8 % 21 % 

Bottom-3-Box-Wert 1 % 2 % 13 % 

Räumung von Grundfläche zum Schutz des Stadtgebiets 

 Die ökologisch Getrie-
benen 

Die Kostengetriebenen Die mit anderen Priori-
täten 

Mittelwert 4,9 4,0 4,0 

Top-3-Box-Wert 63 % 44 % 33 % 

Neutral 20% 25 % 40 % 

Bottom-3-Box-Wert 17 % 31 % 28 % 

Fußnote: Gemessen auf einer Skala von 1 = Trifft überhaupt nicht zu, über 4 = Neutral, bis 7 = Trifft vollständig zu. 

Im Mittel ist es allen Gruppen wichtig, zukünftig nah an Grün- und Freiflächen zu wohnen. 
Im Cluster der „ökologisch Getriebenen“ sind es sogar 96 % und im Cluster der „Kostenge-
triebenen“ 90 %. 2 von 3 Befragten des Clusters „Die mit anderen Prioritäten“ ist die Nähe 
zu Grün- und Freiflächen wichtig. Die großen Unterschiede des dritten Clusters im Vergleich 
zu den ersten beiden Clustern könnten durch finanzielle Restriktionen und somit durch eine 
anderweitige Prioritätensetzung erklärt werden. Auch wenn es zwar von diesen Clusteran-
gehörigen gewünscht ist, sind sie derzeit zur Durchführung dieser Maßnahme nicht in der 
Lage. Auch bei der Räumung der Grundfläche gibt es im Mittel von den „ökologisch Getrie-
benen“ eine höhere Zustimmung. Im Vergleich der Clustergruppen weisen „Die ökologisch 
Getriebenen“ die höchste Bereitschaft auf, einen Teil ihrer Grundfläche zum Schutz des 
Stadtgebiets aus Klimaschutzsicht abzugeben. Dieses Ergebnis prägt den Eindruck, dass um-
weltbewusste Haushalte das Wohl der Allgemeinheit, klimafest zu werden, höher priorisie-
ren als den eigenen Flächenbesitz bzw. den Flächenbesitz des Einzelnen. 
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Summa summarum wird deutlich, dass ein Anstieg der Nachfrage peripherer Lagen in Zu-
kunft bevorsteht. Dies bietet bemerkenswerte Potenziale für den ländlichen Raum, wenn-
gleich auch der hohe Wunsch nach Einfamilienhäusern aus der Perspektive der ökologischen 
Nachhaltigkeit kritisch zu betrachten ist. Gleichzeitig werden Grün- und Freiflächen zuneh-
mend ein ausschlaggebendes Argument bei der Standortwahl. Hierauf wirkt auch das hohe 
Gesundheitsbewusstsein als wichtiger Parameter mit ein. Überraschend schien die höhere 
Priorisierung der privaten Haushalte, in der Nähe zu Grün- und Freiflächen zu leben, gegen-
über der Nähe zu gewünschten sozialen Kontakten, wie den Nachbarn, der Familie oder den 
Freunden. 
 

4.7 Langfristig effizienter und flexibler Flächeneinsatz 

Die vierte Maßnahme der privaten Haushalte im Umgang mit dem gestiegenen Umweltbe-
wusstsein und dem zunehmenden Kostendruck fällt in den Bereich der planerischen Aspekte. 
Die Befragungsteilnehmenden sehen in der architektonischen Gestaltung, dem Grundriss 
und der Wohnfläche weitere Möglichkeiten, um zunehmend umweltbewusster unter dem 
steigenden Kostendruck zu wohnen. Derzeit geben 38 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) 
an, dass sie zu Hause weit mehr Platz haben, als sie benötigen. Außerdem empfinden 41 % 
der Befragten (Bottom-3-Box-Wert) den Grundriss ihrer Immobilie als wenig flexibel (siehe 
Abschnitt 3).  

Die effektive Nutzung der Flächen (Mittelwert: 5,5)5 und die Flexibilität des Grundrisses 
(Mittelwert: 4,6) spielen für die Befragten in Zukunft eine wichtige Rolle (Abbildung 31). 

 

Abbildung 31: Relevanz von Flächeneffizienz und Flexibilität des Grundrisses 

82 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) ist es in Zukunft wichtig, die Flächen effektiv zu nut-
zen. Mehr als jeder Zweite gibt zudem an, dass die Flexibilität des Grundrisses für die 

 
5 Die Befragungsteilnehmenden wurden gebeten, Aussagen über die Ausstattung ihrer Wohnsituation in der Zukunft zu be-

werten. Gemessen wurde auf einer Skala von 1 = Trifft überhaupt nicht zu, über 4 = Neutral, bis 7 = Trifft vollständig 
zu. 
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Wohnsituation in der Zukunft wichtiger wird, um sich an sich ändernde Gegebenheiten an-
passen zu können. 
 

 Methodenkasten  

Zudem zeigt eine Korrelation, je stärker die Befragten den Einfluss der zunehmenden Res-
sourcenverknappung wahrnehmen, desto wichtiger ist ihnen auch die effektive Nutzung der 
Flächen (r = 0,224**). Außerdem besteht eine positive Beziehung zwischen den steigenden 
Energiekosten und der effektiven Nutzung der Flächen (r = 0,244**). 

 

Für einen Großteil der Bevölkerung wird es zunehmend relevanter, in jeder Phase ihres Le-
bens die Wohnimmobilie an die notwendigen Gegebenheiten anpassen zu können (Adaptive 
Reuse). Dieses sogenannte lebenszyklusgerechte Wohnen eröffnet Handlungsspielräume, 
um umweltbewusst und bei steigenden Kosten dennoch zufrieden wohnen zu können. Rund 
6 von 10 Befragten geben an, dass ihnen ein Lebenszyklusansatz und damit verbunden die 
Antizipation von technischen und gesellschaftlichen Entwicklungen in der Zukunft wichtig 
ist. Dieser Lebenszyklusansatz kann durch eine Flexibilisierung des Grundrisses und durch 
eine hohe Flächeneffektivität erreicht werden. Modularen Möbeln, welche multiple Funkti-
onen erfüllen, stehen die privaten Haushalte neutral gegenüber (Mittelwert: 4,4). Wohn-
formtrends wie Tiny Houses bzw. Mikroapartments (Mittelwert: 3,3) oder gemeinschaftlich 
genutzte Wohnformen (Mittelwert: 2,9) spielen für die privaten Haushalte jedoch bislang 
eine nachgelagerte Rolle.  

 

Abbildung 32: Wohnformtrends der Zukunft 

Überraschend ist mit einem Wert von 69 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) die hohe Wich-
tigkeit eines separaten Arbeitszimmers. Dieser auf den ersten Blick widersprüchlich wirkende 
Aspekt hinsichtlich einer effektiven Flächennutzung könnte durch eine auch in Zukunft für 
die Befragten relevante Homeoffice-Situation erklärt werden. Die effektive Flächennutzung 
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Zur Messung der Wohnformtrend wurden die Befragten gebten, Aussagen zu planerischen Aspekten ihrer 
zukünftigen Wohnsituation auf einer Skala von 1 = Trifft überhaupt nicht zu, über 4 = Neutral, bis 7 = Trifft 
vollständig zu
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ist demnach für die Befragten durchweg ein relevantes Mittel, um Kosten einzusparen und 
nachhaltig zu leben. Dies bestätigt die These zur zweiten Maßnahme der privaten Haushalte:  
 

Flächeneffizienz als überraschend wirkungsvoll wahrgenommenes Instrument privater 
Haushalte zur Steigerung der ökologischen Nachhaltigkeit 

 

Ein Blick in die unterschiedlichen Cluster verdeutlicht noch mal die differenzierte Wahrneh-
mung der möglichen Wohnformen (Tabelle 13).  

Tabelle 13: Wichtigkeit der effektiven Flächennutzung, der Flexibilität des Grundrisses 
und des lebenszyklusgerechten Wohnens nach Clustern 

Effektive Flächennutzung 

 Die ökologisch Getrie-
benen 

Die Kostengetriebenen Die mit anderen Priori-
täten 

Mittelwert 5,9 5,3 4,8 

Top-3-Box-Wert 90 % 82 % 57 % 

Neutral 8 % 16 % 34 % 

Bottom-3-Box-Wert 2 % 2 % 9 % 

Flexibilität des Grundrisses 

Mittelwert 5,0 4,4 4,2 

Top-3-Box-Wert 68 % 49 % 33 % 

Neutral 19 % 29 % 43 % 

Bottom-3-Box-Wert 13 % 22 % 24 % 

Lebenszyklusgerechtes Wohnen 

Mittelwert 5,2 4,6 4,4 

Top-3-Box-Wert 72 % 55 % 41 % 

Neutral 21 % 35 % 43 % 

Bottom-3-Box-Wert 7 % 10 % 16 % 

Fußnote: Gemessen auf einer Skala von 1 = Trifft überhaupt nicht zu, über 4 = Neutral, bis 7 = Trifft vollständig zu. 

Die Flexibilität des Grundrisses stellt vor allem für die „ökologisch Getriebenen“ eine rele-
vante Handlungsoption dar. 2 von 3 Befragten im Cluster der „ökologisch Getriebenen“ fra-
gen in Zukunft einen flexiblen Grundriss nach. Die Personen im Cluster „Die mit anderen 
Prioritäten“ hingegen sehen die Flexibilität des Grundrisses als weniger wichtig an; hier sind 
es lediglich 1 von 3 Befragten mit dieser Nachfrage. Für alle drei Cluster spielt 
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lebenszyklusgerechtes Wohnen zukünftig eine Rolle. Durchgängig auffällig ist, dass der An-
teil der Unentschlossenen relativ hoch ist und zwischen 21 % und 43 % über alle Gruppen 
hinweg schwankt. 

Resümierend wird festgehalten, dass, ausgehend von einem hohen Anteil an Befragten, die 
derzeit angeben, dass sie weitaus mehr Platz zu Hause haben, als sie benötigen, es den Be-
fragten in Zukunft vor allem wichtig ist, die vorhandenen Flächen effektiv zu nutzen. Die 
Wichtigkeit der effektiven Flächennutzung begründet sich vor allem mit der zunehmenden 
Verknappung von Ressourcen und den steigenden Energiekosten. Um diese Effektivität der 
Flächen zu gewährleisten, wird die Flexibilität des Grundrisses immer wichtiger. Auch ein 
separates Arbeitszimmer, wie es von einem Großteil der Befragten nachgefragt wird, kann 
Bestandteil einer effektiven Nutzung und eines flexiblen Grundrisses sein. Zudem nimmt 
lebenszyklusgerechtes Wohnen für die privaten Haushalte zukünftig an Relevanz zu. Nahm 
die Pro-Kopf-Wohnfläche trotz einer Zunahme von Einpersonenhaushalten in den letzten 
Jahren zu (Umweltbundesamt, 2021), könnte der Megatrend der ökologischen Nachhaltig-
keit diese Bewegung kippen. Wichtiger als die reine Quadratmeterzahl wird zukünftig Flä-
cheneffektivität, Flexibilität der Grundrisse und eine sich den Lebensphasen anpassbare 
Wohnimmobilie. Mithilfe dieser Instrumente erhoffen sich die privaten Haushalte Wohnkos-
ten einzusparen. Gleichzeitig wird möglicherweise in den Maßnahmen die Chance gesehen, 
im Sinne des bewussten Umgangs mit der Umwelt, nur so viel Platz für sich zu beanspruchen, 
wie es in den jeweiligen Lebensphasen notwendig ist. 

 

4.8 Trendwende in Richtung Energiesouveränität 

Ein ganzheitlicher Blick auf die Details der erzielten Befragungsergebnisse macht deutlich, 
dass die Transformation des Wohnens der privaten Haushalte hin zu mehr ökologischer 
Nachhaltigkeit nur durch die gemeinsame Betrachtung des wachsenden Umweltbewusst-
seins und des zunehmenden Kostendrucks erklärt werden kann (Abbildung 33). 

 

Abbildung 33: Summe aus Treibern und Maßnahmen ist Streben nach Energiesouverä-
nität 
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Hier gibt es zwar recht deutliche Unterschiede der Motivationsrichtungen zwischen den drei 
Clustern, grundsätzlich geht es aber um die gleichzeitige Verbesserung der ökologischen und 
ökonomischen Nachhaltigkeit ihrer Wohnsituation. In beiden Dimensionen der Nachhaltig-
keit wird die Erreichung der individuellen Mindestanforderungen zunehmend herausfor-
dernd. Die „rote Linie“, die die Mindestanforderung der ökologischen Qualität der Wohnsi-
tuation markiert, wird mit zunehmendem Umweltbewusstsein aktiv durch die Haushalte 
weiter vorangetrieben. Die steigende Mindestanforderung an die Wirtschaftlichkeit der 
Wohnsituation ist hingegen als eine Reaktion auf den wachsenden Kostendruck interpretier-
bar. Der zukünftige Transformationsprozess hin zu einer stärkeren Nachhaltigkeit des Woh-
nens wird deshalb besonders von Maßnahmen geprägt sein, die ein Maximum an Nachhal-
tigkeit zu bezahlbaren Kosten ermöglichen. Zu den Maßnahmen zählen Möglichkeiten öko-
logischer Optimierung im Bauprozess, die ökologische Optimierung im Bereich der techni-
schen Gebäudeausstattung, die stärkere Rückbesinnung auf traditionelle, naturnahe Wohn-
situationen und ein langfristig effizienter und flexibler Flächeneinsatz. Anders ausgedrückt, 
die Transformationsrichtung und -geschwindigkeit wird von der ökonomischen Effizienz der 
Maßnahmen zur Anpassung der ökologischen Nachhaltigkeit abhängen. 

 
Private Haushalte sehen Ausweg aus Spannungsfeld zwischen ökologischer Nachhal-
tigkeit und Kostendruck des Wohnens in gesteigerter Energiesouveränität 

 

Ein stärker wahrgenommener Einfluss des Umweltbewusstseins und des steigenden Kosten-
drucks auf die eigene Wohnsituation verstärkt den Wunsch nach Energiesouveränität priva-
ter Haushalte (Tabelle 14). 

 

 Methodenkasten  

Tabelle 14: Korrelationen zwischen der Energiesouveränität und den Strukturwandel-
treibern 
Strukturwandeltreiber Energiesouveränität 

Umweltbewusstsein r = 0,375** 

Steigende Energiekosten r = 0,277** 

** Korrelation ist auf dem Niveau von 0,01 (2-seitig) signifikant 
* Korrelation ist auf dem Niveau von 0,05 (2-seitig) signifikant 

 

Investmentbereitschaft für umweltbewusstes Wohnen 
Um den zukünftigen Transformationsprozess hin zu einer stärkeren Nachhaltigkeit des Woh-
nens zu erreichen, ist eine Investmentbereitschaft seitens der Immobiliennutzer*innen 
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notwendig. Die Ergebnisse zeigen, dass 69 % der Befragten (Top-3-Box-Wert) dazu bereit 
sind, einen zusätzlichen Betrag ihrer Investitionssumme in umweltbewusstes Wohnen zu in-
vestieren. Demgegenüber sind 11 % (Bottom-3-Box-Wert) derzeit nicht dazu bereit und 
20 % sind unentschlossen. Im Mittel zeigt sich, dass die Befragten bereit wären, rund 8,4 % 
ihrer Investitionssumme zusätzlich für umweltbewusstes Wohnen auszugeben. Andere Stu-
dien zeigen hier vergleichbare Werte von ca. 10 % (Baufi 24 AG, 2022) Dabei streut die 
Investmentbereitschaft der Befragten mit einer Standardabweichung von 10,2 % stark (Ab-
bildung 34). 

 

Abbildung 34: Investitionssumme für umweltbewusstes Wohnen 

Ein Blick auf die Häufigkeitsverteilung zeigt ein heterogenes Antwortverhalten. Während 
rund 29 % der Befragten keinen zusätzlichen Betrag für umweltbewusstes Wohnen ausgeben 
würden, sind 27 % der Befragten bereit, einen zusätzlichen Betrag zwischen 1 % und 5 % 
und weitere 22 % der Befragten einen zusätzlichen Betrag zwischen 6 % und 10 % auszuge-
ben. Rund 23 % wären bereit, mehr als 10 % ihrer Investitionssumme zusätzlich für umwelt-
bewusstes Wohnen auszugeben.  

Dabei hängt die zusätzliche Investitionsbereitschaft ganz massiv von der umweltbewussten 
Grundeinstellung der Haushalte und der Betroffenheit der Haushalte durch die steigenden 
Kosten ab. 

 

 Methodenkasten  

Besonders zwischen dem Umweltbewusstsein der Haushalte und der Investmentbereitschaft 
in umweltbewusstes Wohnen liegt ein starker positiver Zusammenhang vor (r = 0,540**). 

 

Ein Blick in die Cluster offenbart weitere Erkenntnisse (Tabelle 15). 
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Tabelle 15: Investmentbereitschaft für nachhaltiges Wohnen nach Clustern 

Investmentbereitschaft für umweltbewusstes Wohnen 

 Die ökologisch Getrie-
benen 

Die Kostengetriebenen Die mit anderen Priori-
täten 

Mittelwert 5,5 4,8 4,4 

Top-3-Box-Wert 83 % 64 % 46 % 

Neutral 10 % 24 % 36 % 

Bottom-3-Box-Wert 7 % 12 % 19 % 

Zusätzliche Inves-
titionssumme 

10,5 % 7,4 % 6,9 % 

Fußnote: Gemessen auf einer Skala von 1 = Trifft überhaupt nicht zu, über 4 = Neutral, bis 7 = Trifft vollständig zu. 

Die Angehörigen des Clusters „Die ökologisch Getriebenen“ signalisieren eine hohe Invest-
mentbereitschaft. 83 % der Befragten des Clusters sind bereit, einen zusätzlichen Betrag für 
umweltbewusstes Wohnen zu investieren. Im Mittel beläuft sich die zusätzliche Investitions-
bereitschaft auf 10,5 %. Mehr als jeder Vierte wäre sogar bereit, mehr als 10 % zusätzlich zu 
investieren. Zudem hat dieses älteste Cluster im Mittel das höchste Netto-Haushaltseinkom-
men (Mittelwert: 3,93) und wäre dementsprechend in der Lage, die Investitionen auch tat-
sächlich zu tätigen. 

Auch die Angehörigen des Clusters „Die Kostengetriebenen“ signalisieren eine Investment-
bereitschaft, wenn auch, im Vergleich zu den „ökologisch Getriebenen“, auf einem niedrige-
ren Niveau. 64 % der Befragten des Clusters wären bereit, einen zusätzlichen Betrag für 
umweltbewusstes Wohnen zu investieren. Die mittlere, zusätzliche Investitionssumme be-
läuft sich auf 7,4 %. Knapp jeder Fünfte wäre bereit, mehr als 10 % zusätzlich zu investieren. 

Personen im Cluster derjenigen „Die mit anderen Prioritäten“ signalisieren eher eine geringe 
Investmentbereitschaft. 46 % der Befragten des Clusters sind bereit, einen zusätzlichen Be-
trag für umweltbewusstes Wohnen zu investieren. Die zusätzliche Investitionsbereitschaft 
beträgt im Schnitt 6,9 % der Investitionssumme. Knapp jeder Fünfte wäre bereit, mehr als 
10 % zusätzlich zu investieren. 
In Anbetracht der unterschiedlichen Clustergrößen ist somit eine Investmentbereitschaft 
durchaus gegeben, wird aber durch die Investmentfähigkeit deutlich eingeschränkt. Schon 
heute entfällt, für einen großen Teil der Befragten (40 %), über ein Drittel des Netto-Haus-
haltseinkommens auf Wohnkosten. Inflationsbedingt wird sich dieser Anteil in Zukunft ver-
mutlich stark erhöhen. Der durchschnittliche, zusätzliche Investmentbetrag für umweltbe-
wusstes Wohnen von 8,4 % könnte der Inflation zum Opfer fallen und die Trendwende in 
Richtung Energiesouveränität und ökologische Nachhaltigkeit ins Stocken geraten. 
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5 Zusammenfassung und Implikation der empirischen Ergebnisse für die Transfor-

mation des Wohnens 

Summa summarum zeigen die empirischen Ergebnisse, dass die privaten Haushalte, Immo-
bilieneigentümer*innen ebenso wie Kaufaspirant*innen, die Bedeutung der ökologischen 
Nachhaltigkeit des Wohnens erkannt haben. Ohne Zweifel werden die Messlatten der Markt-
teilnehmer*innen an die ökologische Nachhaltigkeit von Wohnungen und Häusern zukünftig 
höher angelegt als in der Vergangenheit. 

 

Umweltbewusstsein und Kostendruck sind die wirkungsstärksten Treiber der ökologi-
schen Nachhaltigkeit 

Die Clusteranalyse zeigt, dass nur 11 % der Befragten keinen Veränderungsdruck hin zu 
mehr ökologischer Nachhaltigkeit spürt. Die weit überwiegende Mehrheit von 89 % wünscht 
sich für die Zukunft mehr Energiesouveränität im Wohnen. In den Ergebnissen überraschend 
ist vor allem die Motivlage. Hier verstärken sich ganz offensichtlich gestiegenes Umweltbe-
wusstsein und zunehmend wahrgenommene Probleme in der Bezahlbarkeit des Wohnens 
gegenseitig. Für die meisten privaten Haushalte ist Klimaschutz kein absolutes Ziel, sondern 
relativiert sich zunehmend durch die Bezahlbarkeit. Hinter dem Wunsch nach Energiesou-
veränität verbirgt sich der Wunsch der privaten Haushalte, dem gestiegenen Umweltbe-
wusstsein durch mehr ökologische Nachhaltigkeit Rechnung zu tragen, ohne dadurch die 
wirtschaftliche Unabhängigkeit einzuschränken. 

Für die politischen Strategieansätze zur Wärmewende im Wohnungssektor ist dieses Ergeb-
nis eine gute und eine schlechte Nachricht zugleich. Einerseits besteht eine bemerkenswert 
hohe Handlungsbereitschaft der privaten Haushalte hin zu einer höheren ökologischen 
Nachhaltigkeit. So umfasst das Cluster der „ökologisch Getriebenen“ 36 % der Befragten. 
Andererseits sind die ökonomischen Potenziale vieler Eigentümer*innen und Kaufaspi-
rant*innen annähernd ausgereizt. So gehören mehr als die Hälfte der hier Befragten in das 
Cluster der „Kostengetriebenen“ (52 %). Für die Weiterentwicklung des Strategieansatzes 
zeigen die Studienergebnisse damit wirkungsstarke, aber bislang wenig genutzte Markt-
kräfte zu mehr Klimaschutz im Gebäudesektor. Darüber hinaus unterstreichen die Daten die 
Notwendigkeit eines aus Sicht der Haushalte effizienten Klimaschutzkonzepts, das sich nicht 
nur an den maximalen Einsparpotenzialen, sondern vor allem auch an den Grenzkosten der 
Emissionsvermeidung und dem Kriterium der Bezahlbarkeit orientiert und die Energiesou-
veränität der privaten Haushalte nicht gefährdet. 

Für die Immobiliennachfrage gilt gleichfalls, dass der Bedarf nach ökologisch effizienten Ge-
bäuden auf breiter Front steigen wird, aber nicht um jeden Preis. Im Immobilienangebot 
scheint die Effizienz des Klimaschutzkonzepts wichtiger zu sein als das ökologisch erreich-
bare Maximum. 
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Lösungsoptionen, um das Spannungsfeld zwischen industrieller Vorfertigung und Re-
gionalität aufzuheben, werden dringend gesucht 

Eine Möglichkeit, um dem steigenden Umweltbewusstsein und dem steigenden Kostendruck 
gerecht zu werden, sehen die privaten Haushalte in Zukunft durch industriell vorgefertigte 
Immobilien. Die Befragungsergebnisse zeigen, dass 60 % der Befragten sich vorstellen könn-
ten, in Zukunft industriell vorgefertigte Immobilien zu beziehen. Um den steigenden politi-
schen Anforderungen im Hinblick auf die Klimawende im Gebäudesektor gerecht zu werden, 
präferieren die Befragungsteilnehmenden somit skalierbare und standardisierte Konzepte. 
Die hohe Komplexität der politischen Anforderungen und damit einhergehend der hohe In-
formationsbedarf überfordert private Haushalte, sodass das Outsourcen der Informations-
einholung und dann vor allem die konkrete Umsetzung für die privaten Haushalte eine echte 
Option darstellt. Die Befragungsergebnisse unterstreichen diese Aussage deutlich. So geben 
die Befragten an, dass die zunehmenden Umweltanforderungen an die Gebäude (Mittelwert: 
4,8) im Allgemeinen und die Vorgaben zur Steigerung der Energieeffizienz im Speziellen 
(Mittelwert: 5,0) auf die Wohnsituation der Zukunft wirken. Offensichtlich sind die privaten 
Haushalte in Teilen bereit auf ein Stück Individualität bei der architektonischen Gestaltung 
zu verzichten, um so dem Umweltbewusstsein gerecht zu werden und dem Kostendruck zu 
begegnen. Gleichzeitig gewinnt die Regionalität der verwendeten Baumaterialien zuneh-
mend an Bedeutung. Jeder zweite private Haushalt würde bei einem weiteren Bauvorhaben 
stärker auf regionale Baumaterialien setzen. Der Russland-Ukraine-Konflikt, aber auch die 
derzeit weltweit gestörten Lieferketten haben die Globalisierung in ein anderes Licht gerückt 
und Abhängigkeitsstrukturen gnadenlos aufgedeckt. Regionalität rückt wieder stärker in den 
Fokus und wird auch in der Baubranche wichtiger. Die Befragungsergebnisse machen deut-
lich, dass schon heute viele private Haushalte regionale Baumaterialien aktiv fordern. 

Das Spannungsfeld aus industriell vorgefertigten Immobilien bei einer gleichzeitigen Ver-
wendung von regionalen Baumaterialien gilt es in Zukunft zu lösen. Gerade für Fertighaus-
anbieter ergeben sich hier große Marktpotenziale, die es auszuschöpfen gilt. Hier müssen 
neue Wege eingeschlagen werden, um die Regionalität wieder stärker zu fördern. 

 

Interessengleichheit zwischen den privaten Haushalten und der Politik hinsichtlich des 
Wärmesystems 

Vor allem in den Bereichen der Bausubstanz und der technischen Ausstattung existieren der-
zeit noch viele Potenziale für ein ökologisch nachhaltiges Wohnen in Deutschland. Das sind 
keine neuen Ideen, aber die Dringlichkeit der Veränderung in diesen Bereichen wird durch 
die vorhandenen Studienergebnisse noch mal deutlich unterstrichen. Das spiegelt sich 
grundsätzlich für die Stichprobe, aber vor allem für die Kaufaspirant*innen wider (Abbil-
dung 35). 
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Abbildung 35: Änderungswünsche der Kaufaspirant*innen 

Die Potenziale in den Bereichen der Bausubstanz und der technischen Ausstattung basieren 
vor allem auf einem aus energetischer Sicht eher schlecht wahrgenommenen Wohnungsbe-
stand. 20 % der Befragten geben an, dass die energetische Qualität ihrer Immobilie unter-
durchschnittlich ist. Rund 54 % würden diese eher durchschnittlich einstufen. Besonders 
auffällig ist dabei, dass in der Summe rund 71 % der Befragten Gas oder Öl als Energieträger 
verwenden. Fossil befeuerte Wärmesysteme dominieren somit diese Stichprobe. Diese Pro-
blematik erkennen die privaten Haushalte und signalisieren vor allem eine Investmentbe-
reitschaft in Solaranlagen, Wärmepumpen oder Stromspeicher. Die Anforderungen der pri-
vaten Haushalte an die technische Gebäudeausstattung vor allem im Bereich des Wärmesys-
tems steigen deutlich. 

Vor dem Hintergrund, dass der überwiegend vor 1978 erbaute deutsche Wohngebäudebe-
stand mit geringem baulichem Wärmeschutz und häufig mit fossil befeuerten Heizungsanla-
gen für zwei Drittel der Emissionen im Gebäudesektor ursächlich ist (Schildt et al., 2022) 
und der Ersatz von fossil befeuerten Wärmequellen durch nachhaltige Technologien für den 
deutschen Wohngebäudebestand unumgänglich ist, scheint es so, als würden die privaten 
Haushalte die Dringlichkeit einer höheren Sanierungsquote erkannt haben und diese nun 
proaktiv angehen wollen. Offensichtlich liegt eine Interessengleichheit zwischen den priva-
ten Haushalten und der Politik vor, deren operative Umsetzung in den nächsten Jahren mas-
siv vorangetrieben werden muss. 
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Naturnähe wird in Zukunft eines der wichtigsten Wohnwertmerkmale 

Periphere Lagen werden in Zukunft zunehmend attraktiver. Vor allem Dörfer und Stadtrand-
lagen könnten die großen Gewinner sein. Lagen in der Nähe des Zentrums oder sogar in der 
Innenstadt sind für die befragten Haushalte wenig attraktiv. Oberste Priorität hat für die 
privaten Haushalte, unabhängig vom konkreten Makrostandort, die Nähe zu Grün- und Frei-
flächen. Diese sehen sie vor allem als soziale Begegnungsflächen an, deren Mehrwert wäh-
rend der Coronapandemie in den vergangenen zwei Jahren verstärkt wahrgenommen wur-
den. Weiterhin spielt die zunehmende Verknappung von Flächen in den Ballungsgebieten 
und damit einhergehend die Verteuerung der Grundstückspreise sicherlich eine Rolle für die 
zunehmende Attraktivität der peripheren Gegenden. 

Aus Regionalentwicklungsperspektive ergeben sich durch das Aufleben der ländlichen Regi-
onen spannende neue Handlungsoptionen. Dabei wirkt nicht nur der Wunsch der privaten 
Haushalte, in Zukunft möglichst nah an Grün- und Freiflächen zu wohnen, sondern auch das 
mittlerweile etablierte Arbeiten von zu Hause. Durch das bewiesene Erfolgspotenzial des 
Arbeitens von zu Hause (Pfnür et al., 2021), wird sich dieser Arbeitsort im Rahmen der 
neuen Arbeitswelten nicht mehr wegdenken lassen. Auch ein Großteil der privaten Haus-
halte (69 %) wünscht sich für ihre Wohnsituation in der Zukunft ein separates Arbeitszim-
mer. Dadurch entfallen häufiger Pendelwege in das Büro und die räumliche Nähe zum Ar-
beitsplatz wird weniger wichtig. Das fördert zusätzlich die Attraktivität des ländlichen 
Raums. Die zunehmende Attraktivität des ländlichen Raums könnte eine Entlastung der oh-
nehin schon stark ausgelasteten Ballungsgebiete mit sich bringen 

 

Mehr Flexibilität in der Gebäudenutzung als Königsweg hin zu bezahlbarer ökologi-
scher Nachhaltigkeit 

Die Befragungsergebnisse zeigen eine bemerkenswert hohe Bedeutung der zukünftig ge-
wünschten effizienten Flächennutzung der privaten Haushalte. Insgesamt zeigt sich, dass ein 
Großteil der Haushalte (38 %) über teils deutlich mehr Fläche verfügt, als eigentlich not-
wendig wäre. Ganz im Sinne des Gedankens, dass die ökologischste – und gleichzeitig kos-
tengünstigste – Fläche diejenige ist, die ich nicht benötige, sehen die Befragten einen Haupt-
ansatzpunkt in der Erhöhung der Flexibilität und der Maximierung der Nutzungseffizienz 
ihrer Immobilie. Das betrifft sowohl die Optimierung von Grundrissen als auch die flexible 
Anpassung der Wohnung an sich ändernde Lebenssituationen im Zeitablauf. 

Für die Wohnungs- und Klimaschutzpolitik ergeben sich hier komplementäre Potenziale 
neuer Strategierichtungen. Das Freisetzen überschüssigen Wohnraums verringert die zu be-
heizende Fläche, verringert Notwendigkeiten des Neubaus und entlastet angespannte Woh-
nungsmärkte. 

Im Gründungsmanagement sind unzureichend ausgelastete Ressourcen einer der besten 
Treiber für neue Geschäftsideen. In diesem Sinne müssten sich für wohnungswirtschaftliche 
Dienstleister auch hier potenzialträchtige Geschäftsansätze zur Flexibilisierung der 



 

 
Zusammenfassung und Implikation der empirischen Ergebnisse für die Transformation des Wohnens 58 

Gebäudenutzung ergeben. Diese Konzepte sind nicht neu, bekommen aber vor dem Hinter-
grund der hier aufgezeigten Zusammenhänge im Kontext von wachsendem Umweltbewusst-
sein und steigendem Kostendruck eine neue Relevanz. 

 

Der Megatrend ökologische Nachhaltigkeit verändert Standortpräferenzen, Wohnbe-
darfe und Wohnpräferenzen und Wohnungsmärkte 

Bezug nehmend auf die Abbildung 1, die den Wirkungsmechanismus des Strukturwandels 
in der Wohnungswirtschaft in seiner Gesamtheit darstellt, kann nun zusammenfassend der 
Einfluss der ökologischen Nachhaltigkeit auf die Wohnsituation der privaten Haushalte fest-
gehalten werden und somit die Forschungsfrage des ersten Teilprojektes beantwortet wer-
den (Abbildung 36). 

 

Abbildung 36: Der Einfluss der ökologischen Nachhaltigkeit auf die Wohnsituation der 
privaten Haushalte 

Als wirkungsstärkste Strukturwandeltreiber des Megatrends ökologische Nachhaltigkeit 
wurden das gestiegene Umweltbewusstsein der privaten Haushalte und der zunehmende 
Kostendruck, der vor allem durch steigende Energiekosten und Verteuerung knapper wer-
dender Ressourcen verursacht wird, identifiziert. Ausgelöst durch diese beiden Strukturwan-
deltreiber reagieren die privaten Haushalte mit einer Anpassung ihrer Wohnsituation. Ganz 
konkret spielen im Wesentlichen vier Maßnahmen zukünftig eine wichtige Rolle: die Mög-
lichkeiten ökologischer Optimierung im Bauprozess, die ökologische Optimierung der tech-
nischen Gebäudeausstattung, die Rückbesinnung auf traditionelle, naturnahe Wohnsituatio-
nen und der langfristig effiziente und flexible Flächeneinsatz. Die Summe aus Strukturwan-
deltreibern und den Maßnahmen führt letzten Endes zu dem dringenden Wunsch der priva-
ten Haushalte, in Zukunft möglichst wenig Energie (fremd) beziehen zu müssen und somit 
energiesouverän wohnen zu können. Diese strategische Ausrichtung der privaten Haushalte 
auf der Individualebene bedarf einer Umsetzung auf einer operativen Ebene. Die Akteure 
der Wohnungswirtschaft müssen unter Einbezug der Nutzer*innen in Zukunft viel enger 
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zusammenarbeiten, um die Trendwende in Richtung Energiesouveränität zu schaffen. Nur 
durch einen ganzheitlichen Ansatz in der Wohnungswirtschaft unter Einbezug aller Akteure 
kann die Klimawende in der Wohnungswirtschaft gemeistert werden. 

 

Einordnung der Studienergebnisse in die gesamtgesellschaftliche und politische Dis-
kussion 

Deutsche Haus- und Wohnungseigentümer*innen wollen insgesamt schon seit Langem, spä-
testens aber seit der Energiekrise ausgelöst durch den Krieg in der Ukraine vermehrt unab-
hängig im Energiebezug ihrer Immobilie werden. Der Umstieg von fossilen Energieträgern 
auf regenerative Energien und der Einsatz von neuen Technologien sind immer wieder Ge-
genstand der öffentlichen Debatte. Vor allem der Einsatz von Solaranlagen und Wärmepum-
pen wird gefordert (von Roeder, 2022). In dieser Studie signalisieren 82 % der Befragten 
eine Investmentbereitschaft in Solaranlagen, Wärmepumpen oder Stromspeicher. Hauptur-
sache für dieses Umdenken waren seit jeher das wachsende Umweltbewusstsein einerseits 
und die ständig steigenden Kosten des Wohnens andererseits. In der aktuellen Befragung 
zeigen sich hier neue Dimensionen des Umweltbewusstseins wie auch des Kostendrucks. 
71 % der Befragten zeichnen sich durch eine umweltbewusste Grundeinstellung aus, wobei 
40 % der Haushalte als Wohnkosten über ein Drittel des monatlichen Netto-Haushaltsein-
kommens angeben. Trotz des steigenden Umweltbewusstseins wird der Klimaschutz in der 
Wohnungswirtschaft vor allem durch den immer weiter steigenden Kostendruck deutlich 
ausgebremst. Schon heute stellen die Wohnkosten für viele private Haushalte eine immense 
Belastung dar, die die grundsätzliche Investmentbereitschaft der privaten Haushalte in öko-
logisch nachhaltiges Wohnen hintertreiben. Durch den Russland-Ukraine-Konflikt wird der 
Kostendruck in den nächsten Jahren noch einmal deutlich anziehen. 

Laut dem Bundesministerium für Wirtschaft und Klimaschutz stellen erneuerbare Energien 
mittlerweile eine Frage der nationalen Sicherheit dar und auch gesetzliche Regulierungen 
von Mindesttemperaturen werden offen diskutiert. Politisch ist in dieser Ausgangssituation 
ein zunehmender Trend spürbar, den privaten Haushalten bei der Erwärmung ihrer Immo-
bilie ihre freie Entscheidung über die Erzeugung von Hauswärme und Warmwasser zu neh-
men. Dieser Trend zeigt sich in der Aufhebung des Jahrzehnte geltenden Prinzips der Tech-
nologieoffenheit. Beispielsweise ist das Verbot von Öl- und Gasheizungen beschlossene Sa-
che. In Zukunft muss ein echter Paradigmenwechsel erfolgen, um die ökologische Nachhal-
tigkeit im Wohnen mit dem steigenden Kostendruck in Einklang zu bringen. Dabei sollten 
alle Lösungen in Betracht gezogen werden, die Erfolg versprechen könnten. 

Vor diesem Hintergrund zeigen die Befragungsergebnisse eindrucksvoll, dass die privaten 
Haushalte zukünftig ihre Unabhängigkeit in Bezug auf die Energieversorgung ihrer Immobi-
lien erhalten wollen. So wollen 82 % in Zukunft möglichst wenig Energie (fremd) beziehen. 
Verkürzt ausgedrückt geht es ihnen um den Erhalt ihrer Energiesouveränität. Um dieses Ziel 
zu erreichen, ziehen die Haushalte Maßnahmen in Erwägung, die weit über die Steigerung 
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der technisch-energetischen Effizienz ihrer Immobilie, also das Dämmen und die Optimie-
rung des Heizsystems, hinausgehen. Nach dem Motto, die energetisch wirksamste Fläche ist 
diejenige, die wir nicht benötigen, rückt vermehrt die Effizienz der Flächeninanspruchnahme 
in den Fokus. Maßnahmen, die sich ein erstaunlich großer Teil der Befragten vorstellen kön-
nen (knapp jeder zweite private Haushalt), richten sich darauf, die Notwendigkeit jedes 
Quadratmeters in der eigenen Wohnung kritisch zu hinterfragen, die Wohnungsgröße der 
jeweiligen Lebenssituation flexibel anzupassen und insgesamt das Nutzungskonzept der 
Wohnung möglichst flexibel auszugestalten, um unnötige Quadratmeter zu sparen. Vermut-
lich zeigen die Befragungsergebnisse hier erste Indizien für eine Trendumkehr im Woh-
nungsverhalten. Zukünftig wird weniger die schiere Größe der eigenen Wohnung als mehr 
ihre Fitness for Use und ihre Bedarfsgerechtigkeit im Vordergrund stehen. So geben rund 
38 % der Befragten an, zu Hause weit mehr Platz zu haben, als sie tatsächlich benötigen. 
Anders formuliert: Mehr als jeder dritte Haushalt hat derzeit zu viel Platz zu Hause. Hier 
schlummern immense Energieeinsparpotenziale und alternative Verwendungsmöglichkei-
ten. 

Sollte sich der Trend zu großzügigen und starren Wohnsituationen tatsächlich drehen, wäre 
das sowohl für die Energiewende als auch für die Entspannung der Wohnungsmärkte in 
mehrfacher Hinsicht ein Vorteil: 

1. Die Kosten des Wohnens und des Wärmeenergiebedarfs sind Funktionen der Woh-
nungsgröße. In der Größe besser an den Bedarf angepasste Wohnungen sind per se 
eher bezahlbar und in Bezug auf den Energieverbrauch pro Kopf energieeffizienter. 

2. Die Höhe der Investitionen in den Klimaschutz ist eine Funktion der Wohnungsgröße. 
Klimaschutz in kleineren Wohnungen ist eher bezahlbar als in großen. 

3. Bislang verläuft die Anpassung der Wohnungsgrößen an die Lebenssituation weitge-
hend asymmetrisch. Wohnungsgrößen steigen, wenn mehr Platz benötigt wird, re-
gelmäßig an. Sie fallen aber nicht entsprechend stark, wenn der Platzbedarf eines 
Haushalts zurückgeht. Im Ergebnis steigen die Quadratmeter pro Einwohner in 
Deutschland sukzessive an. Zu große Wohnungen bedeuten aber nicht nur Lebens-
qualität, sondern bei zunehmendem Alter vor allem auch Verpflichtung. Mehr Be-
darfsgerechtigkeit und Flexibilität in der Wohnungsversorgung bedeuten gleichzeitig 
die Verringerung des Wärmeenergiebedarfs und die Erhöhung des Angebots an den 
Wohnungsmärkten. 

Vor diesem Hintergrund senden die Studienergebnisse eindeutige Signale in Richtung Woh-
nungs- und Energiepolitik. Die privaten Haushalte sehen sich nicht nur als „Teil des Pro-
blems“, als welches sie in den einschlägigen öffentlichen Debatten derzeit oft wahrgenom-
men werden, sondern sind in ihrer Mehrzahl durchaus gewillt, „Teil der Lösung“ zu werden. 
Für die Strategien zur Wärmewende wie auch zur Beseitigung der Wohnraumknappheit gilt 
es deshalb, dringend Wege zu finden, die Bedarfsgerechtigkeit des Wohnraums der Haus-
halte zu optimieren. Denkbar wären: 
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1. Wohnungsmärkte flexibilisieren, Aufgabe von Flächen steuerlich oder durch Zu-
schüsse fördern, Zum Beispiel: 

• Grunderwerbsteuern im Falle von Freigabe von Fläche anpassen 
• Prämiensystem für Flächenfreigabe einsetzen,  
• Finanzierungshilfen, falls nötig 
• Umzugskosten fördern etc. 
• Insbesondere für ältere Personen: Schaffung eines Markts für Lösungsangebot Woh-

nungstransformation 
2. Wohnungsneubau strategisch stärker an echten Zukunftsbedarfen orientieren. Die 

Debatte um das Verbot des Einfamilienhauses war zwar fehlgeleitet, trifft aber im 
Kern die Sache 

3. Umkehrhypotheken überdenken, da sie den Verbleib von Kleinhaushalten in viel zu 
großen Wohnungen forcieren 

4. Insgesamt den Menschen mit seinem Verhalten stärker in den Vordergrund der bis-
lang durch die Technik dominierten wohnungs- und energiepolitischen Strategiede-
batten stellen. Dass sich eine stärker auf das Verhalten ausgerichtete Politik lohnen 
kann, zeigt schon die Studie zum Einfluss der Mieter auf die Energiewende aus dem 
Jahr 2021 (Pfnür & Müller, 2021). 

 

Ausblick: Einordnung der Studienergebnisse in das Forschungsprogramm 

Die gewonnenen Erkenntnisse des ersten Teilprojektes des Forschungsprogramms dienen für 
die weiteren Teilprojekte als Grundlage. Da Megatrends oft nicht ganz trennscharf sind, zu-
einander Interdependenzen aufweisen und sich gegenseitig beeinflussen können, sollte an 
dieser Stelle unter Zuhilfenahme der Erkenntnisse dieser Studie ein erster Ausblick auf die 
weiteren Teilprojekte gewagt werden. Zur Einordnung des Megatrends der ökologischen 
Nachhaltigkeit (Teilprojekt 1) in das Forschungsprogramm und zur Verdeutlichung der In-
terdependenzen zwischen den verschiedenen Megatrends dient Abbildung 37. 

 

Abbildung 37: Einordnung der ökologischen Nachhaltigkeit in den Gesamtkontext des 
Forschungsprogramms 
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Ökologisch nachhaltig wohnen wird vermutlich nur mithilfe der Digitalisierung (Teilprojekt 
2) langfristig funktionieren. Zu vermuten ist, dass die Digitalisierung als Enabler zu mehr 
ökologischer Nachhaltigkeit und einer höheren Wirtschaftlichkeit führen wird, die zwei As-
pekte, die im Rahmen dieser Studie als wesentliche Treiber identifiziert wurden. Auch im 
Bereich der oben aufgeführten Maßnahmen wird die Digitalisierung unumgänglich sein. 
Energiebedarfsmessungen, intelligente Beheizung und Belüftung oder die Echtzeitmessung 
des Energiegewinns laufen schon heute über digitale Tools. Im Bereich des lebenszyklusge-
rechten Wohnens in Kombination mit der effektiven Flächennutzung und der Flexibilisierung 
des Grundrisses könnte Sensorik einen echten Mehrwert liefern. So könnten sich verän-
dernde Gewohnheiten der Menschen in der Immobilie selbst erfasst und die Nutzungshäu-
figkeit von bestimmten Flächen besser dokumentiert werden, um so datengestützt Entschei-
dungen über wenig effektiv genutzte Flächen zu treffen. Schon jetzt deutet sich an, dass 
ökologische Nachhaltigkeit und die Digitalisierung eng miteinander verflochten sind und nur 
gemeinsam wirklich funktionieren können. Im Rahmen des zweiten Teilprojektes werden 
diese Annahmen weiterführend geprüft. 

Auch Verflechtungen zwischen der ökologischen Nachhaltigkeit und dem Megatrend Sozio–
Demografie (Teilprojekt 3) lassen sich schon jetzt erahnen. Vor dem Hintergrund einer al-
ternden Bevölkerung spielt Selbstbestimmtheit vor allem im Bereich der eigenen Wohnsitu-
ation für viele Deutsche eine wichtige Rolle. Gerade auch der Kostendruck, der in dieser 
Bevölkerungsgruppe vor allem für diejenigen im Rentenalter entsteht und die Folge von stei-
genden Energiekosten und der Verteuerung von Ressourcen ist, könnte drastische Folgen 
haben. Energiesouverän zu wohnen könnte hier echte Abhilfe schaffen und zumindest die 
Betriebskosten reduzieren. 

Durch die zunehmende Attraktivität peripherer Lagen deuten sich auch Verbindungen zu 
dem Megatrend Urbanisierung (Teilprojekt 4) an. Hierbei wird der Anschein erweckt, dass 
sich auch aufgrund der ökologischen Nachhaltigkeit eine Gegenbewegung (Suburbanisie-
rung) andeutet. Die Suburbanisierung könnte ganz wesentlich die Folge aus gestiegenem 
Umweltbewusstsein und steigendem Kostendruck, den zwei wesentlichen Treibern der öko-
logischen Nachhaltigkeit, sein. Auch diese Vermutungen gilt es im weiteren Verlauf des For-
schungsprogramms zu prüfen. 

Nicht zuletzt hängen die Megatrends der ökologischen Nachhaltigkeit und der staatlichen 
Intervention zusammen. Gerade im Bereich der technischen Gebäudeausstattung liegt per se 
eine Interessengleichheit zwischen den privaten Haushalten und der Politik vor. Die Vorstel-
lung der beiden Parteien bezüglich der operativen Umsetzung scheinen dagegen ganz offen-
sichtlich zu divergieren. Hier muss ein viel stärker Diskurs initiiert werden, um die Ziele, die 
überwiegend dieselben sind, auch nachhaltig anzugehen. Auch hinsichtlich des Kosten-
drucks, der im Rahmen des Forschungspapiers deutlich erkennbar wurde, muss eine Inter-
aktion zwischen den privaten Haushalten und der Politik gefördert werden. Umverteilungen, 
Entlastungspakete oder sonstige Maßnahmen müssen stärker durchdacht werden, da schon 
heute bereits 40 % der Befragten über ein Drittel des monatlichen Netto-
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Haushaltseinkommens für Wohnen ausgeben. Durch die hohe und immer noch steigende 
Inflation droht Wohnen ohne weiteres Zutun für viele Teile der Bevölkerung unbezahlbar zu 
werden. 
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