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In Deutschland existieren rund 16 Millionen Ein-
und Zweifamilienhauser. Die Wohnform erfreut
sich unvermindert hoher Beliebtheit. Gleich-
zeitig gilt der Gebaudetyp als flachen- und res-
sourcenintensiv und steht aus vielfaltigen Per-
spektiven - 6kologisch, sozial und 6konomisch -
unter Transformationsdruck. Um sowohl die
anhaltende Nachfrage nach Einfamilienhau-
sern (EFH) zu bedienen als auch den berechtig-
ten Transformationsanliegen nachzukommen,
wird haufig gefordert, anstelle des Neubaus
die Anpassung der EFH-Bestande zu priori-
sieren und dort flichensparende (suffiziente)
Wohnkonstellationen zu entwickeln. Mit den
Voraussetzungen fiir diesen Ldsungsansatz
beschaftigte sich das vhw-Forschungsprojekt
~Einfamilienhaus - Quo Vadis?".'

Im genannten Forschungsprojekt wurde zu-
nachst qualitativ untersucht, wie verschiedene
Akteursgruppen, allen voran Kommunalver-
waltungen magliche Transformationspfade im
EFH-Segment hinsichtlich ihrer Wirkung und
Umsetzbarkeit bewerten (Zimmermann et al.
2025). Der hier vorliegende Beitrag ist als Er-
ganzung zu dieser Untersuchung zu verstehen
und befasst sich mit den Menschen, die im EFH
leben. Mittels quantitativer Sekundardatenana-
lyse geht er der Frage nach, wie EFH-Haushalte
sozio-okonomisch strukturiert sind, und macht
auf dieser Grundlage Deutungsvorschlage
mit Blick auf die Transformationsfahigkeit im
EFH-Segment. Die Ergebnisse bestatigen An-
nahmen, die in der Fachdebatte bislang ver-
breitet, aber selten mit Daten hinterlegt wer-
den. Dartiber hinaus werden Zusammenhange
sichtbar, die begriinden, warum ein besonderes
Augenmerk auf denjenigen Haushalten liegen
sollte, die heute oder in absehbarer Zeit allein
oder zu zweit im EFH leben. Als Grundlage fir
die Analyse dienen reprasentative Daten der
deutschlandweiten ,best4planing”-Befragung
aus dem Jahr 2023.

1 Das Forschungsprojekt ..EFH - Quo Vadis?” wurde vom Institut fiir
Energie- und Umweltforschung Heidelberg gGmbH (ifeu) im Auftrag des
vhw - Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung e. V. in der Zeit von
Dezember 2023 bis August 2025 durchgefiihrt. Weiterfiihrende In-
formationen unter: https://www.vhw.de/forschung/wohnen-in-der-

stadtentwicklung/objekt-quartiers-und-siedlungstypen/projekte/
einfamilienhaus-quo-vadis/

1. Einleitung

Hintergrund: Das Einfamilienhaus als
Transformationsobjekt

Das Einfamilienhaus: Einst als Antithese zu den be-
engten Wohnverhaltnissen industrieller Grof3stadte
idealisiert, wurde es zu einem zentralen gesellschafts-
und wohnungspolitischen (Férder-)Gegenstand der
Nachkriegsjahrzehnte und avancierte schlief3lich zum
Wohnideal schlechthin. Die Bundesrepublik verzeich-
nete ab den 1950er Jahren materielle Wohlstands-
zuwachse und die Kleinfamilie etablierte sich dabei
als kultureller und gesellschaftspolitischer Mittel-
punkt einer grof3er werdenden birgerlichen Mittel-
schicht (Hoger 2022; Kohl 2019; Warda 2021). Diese
und weitere synergetische Entwicklungen, wie die
zunehmende Suburbanisierung oder die Verbreitung
des Bausparmodells, ermdglichten die Verbreitung
eines Wohntypus, der ein Versprechen sowohl auf
Sicherheit als auch auf Freiheit, sowohl auf Kon-
formitat als auch auf Individualitat gibt und somit
ahnlich wie das Automobil zum zentralen Status-
symbol der Mehrheitsgesellschaft wurde. Zunachst
also eine Erfolgsgeschichte, die entsprechend ihrem
historischen Kontext plausibel erscheint - und bis
heute kaum an Attraktivitat verloren hat. Nach wie
vor, so zeigen Umfragen, gilt das Einfamilienhaus
als eine der beliebtesten Wohnformen (Kohl 2019).
Es verkorpert haufig die erstrebenswerte Endstation
einer klassischen Wohnbiographie, auch bei jlingeren
Generationen (Interhyp 2021).

Im Fachdiskurs und zunehmend auch in der media-
len Offentlichkeit werden jedoch Stimmen lauter, die
das Bauen von immer mehr neuen Einfamilienhau-
sern kritisieren (Loidl et al. 2025). Begriindet wird
dies mit einer Reihe von Herausforderungen, die im
EFH-Segment beobachtet und vermutet werden: Ver-
gleichsweise hohe Flachen- und Energieverbrauchs-
werte, hoher Ressourcen- und Infrastrukturbedarf
bei Bau und Bewirtschaftung, Unterbelegungen und
Einsamkeitsrisiko als Produkt eines stockenden Ge-
nerationenwechsels, sanierungsbedirftige Bausubs-
tanz im Bestand, alternde Quartiere und vieles mehr
(Hallenberg & Rohland 2021; Kenkmann et al. 2023;
Schubert et al. 2023). Okologische, soziale und okono-
mische Problemlagen kdnnen sich Giberschneiden und
werden im EFH-Neubau tendenziell reproduziert. Die
Ziele einer nachhaltigen Stadt- und Raumentwicklung
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sowie die einer tibergeordneten sozial-6kologischen
Entwicklung scheinen ein grundlegendes Umdenken
im EFH-Segment notwendig zu machen (Barahona
2024). Kurzum: Um sowohl dem EFH als Geb&ude-
typus als auch den darin lebenden Menschen eine
langfristige Perspektive fir ein nachhaltiges und qua-
litatsvolles Wohnen zu geben, erscheint es sinnvoll,
die Transformation des Bestandes starker in den Blick
zu nehmen - so, dass das EFH die sich verandernden
gesellschaftlichen Anspriiche an eine zukunftsfahige,
generationen- und klimagerechte Entwicklung er-
fullen kann.

Anliegen der Untersuchung: Intensive Fachdebatte
aber wenige Daten

In unserer diversifizierten und teils polarisierten Ge-
sellschaft lassen sich zwar keine universell artiku-
lierbaren ,Anspriiche’ an eine ,richtige’ Entwicklung
identifizieren. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
zum Erhalt der menschlichen Lebensgrundlagen
Klima und Umwelt geschiitzt werden missen. Der
Wohnsektor und hier insbesondere das Segment
der EFH spielen dabei eine wichtige Rolle (Schubert et
al. 2023; Seidl 2022). Der Blick in die Fachdebatte zeigt:
Es existieren zahlreiche Ideen zur 6kologischen und
sozial integrativen Transformation des EFH-Bestands.
Insbesondere suffiziente Wohnkonzepte versprechen,
soziale, 6konomische und okologische Belange pro-
duktiv zusammenzudenken (Fuhrhop 2023; Zimmer-
mann et al. 2023; Zimmermann & Brischke 2023).

Im Wesentlichen geht es bei Suffizienz-Ansatzen
einerseits darum, Bestandsgeb&dude besser zu nut-
zen oder zu erweitern, statt ressourcenintensiv neu
zu bauen. Andererseits soll die Pro-Kopf-Wohnfla-
che und damit auch der individuelle Ressourcen-
verbrauch verringert werden - z. B. durch neue
Wohnkonstellationen und gemeinschaftliche(re)
Lebenszusammenhange. Schnell wird klar, dass vor
allem Haushalte, die in der Nachfamilienphase zu
zweit oder allein in einem EFH wohnen (sog. "Empty
Nester”), hierfiir in Frage kommen (Brischke 2018).
Ein- und Zwei-Personenhaushalte (1-2-PHH] im
EFH verfiigen Uber eine (besonders) hohe Pro-Kopf-
Wohnflache (Destatis 2025a). Gleichzeitig bestehen
dort die grofiten aktuellen Wohnraumpotenziale.
Konkret wird vorgeschlagen, diesen Haushalten
Wege zu erdffnen, z. B. nicht genutzte Raume un-
terzuvermieten, ihr Haus ggf. entsprechend baulich

anzupassen oder in geeignetere, nicht minder attrak-
tive Wohnalternativen umzuziehen und ihr EFH damit
zur Nachnutzung durch grof3ere Haushalte freizu-
machen (Kenkmann et al. 2023).

EFH-Bewohnende werden damit selbst zu zentra-
len Transformationsakteurinnen und -akteuren - sie
sind es schliefBlich, die darlber entscheiden, ob ih-
nen diese Konzepte zusagen, unter welchen Bedin-
gungen sie vorstell- und umsetzbar werden, oder ob
derartige Verdnderungen der Wohnsituation (insbe-
sondere in fortgeschrittenem Alter) tatséchlich noch
attraktivsein konnen. Erste Umfragen deuten darauf
hin, dass EFH-Haushalte sich mit Blick auf ihre Ver-
anderungsbereitschaft durchaus unterscheiden und
dies unter anderem davon abhangt, wie sich person-
liche (z. B. finanzielle Ausstattung) und externe (z. B.
Quartierszusammenhang oder Beratungsangebote)
Rahmenbedingungen darstellen (Fischer & Stief3
2019; Verband Wohneigentum 2024). Doch tiber wen
wird hier eigentlich gesprochen? Wer lebt in wel-
chen Konstellationen in den rund 16 Mio. Ein- {und
Zweilfamilienhdusern in Deutschland (dena 2024)
und wen adressieren die vielfach hervorgebrachten
Transformationsvorschlage damit? Wahrend intensiv
uber Wohnbeddrfnisse, magliche alternative Wohn-
konzepte und entsprechende politische Weichen-
stellungen debattiert wird, fehlen quantitativ breite
Beschreibungen der aktuellen Haushaltsstrukturen
im EFH-Segment. Diese Liicke soll hierin Teilen be-
arbeitet werden, um einen Beitrag zur weiteren Ori-
entierung in diesem vielseitigen Diskurs zu liefern.

Leitfragen und Ziel des Beitrags

Der Beitrag bearbeitet im Wesentlichen die folgen-
den vier Fragestellungen:

1. Welche sozio-6konomischen und demographi-
schen Merkmale charakterisieren heute die
EFH-Haushalte in Deutschland?

2. Welche sozio-6konomischen und demographi-
schen Merkmale charakterisieren die Menschen,
die planen, in naher Zukunft ein EFH zu bauen
oder zu erwerben?

3. Welches Wohnraumpotenzial lasst sich mit Blick
auf die Haushaltsstruktur aktueller und zukinf-
tiger EFH-Haushalte abschatzen?

4. Wie verbreitet sind flachensuffiziente Wohn-
praktiken bei EFH-Haushalten heute?
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Auf Grundlage einer Sekundérdatenanalyse (best4pla-
ning-Datensatz 2023) wird im Folgenden beschrieben,
wie EFH-Haushalte in Deutschland aktuell sozio-de-
mographisch strukturiert sind, und diskutiert, wie
sich dies mit Blick auf eine flachensparende Nutzung
des EFH-Bestandes deuten liefe. Dabei gilt ein be-
sonderes Augenmerk den Empty-Nestern, da hier
von besonders groflen Wohnraumpotenzialen, also
vergleichsweise viel ungenutzter Wohnflache, aus-
zugehen ist. Daran anschlielend wird abgeschatzt,
wie viele EFH-Haushalte in den kommenden Jahren
ebenfalls zu Empty-Nest-Haushalten werden konnten,
um nicht nur aktuelle, sondern auch zukiinftige Wohn-
raumpotenziale zu diskutieren. Schlief3lich wird kurz
dargestellt, wie verbreitet suffiziente Wohnpraktiken
innerhalb des EFH-Segments bereits sind. Insgesamt
soll die vorliegende werkSTADT damit eine quanti-
tative Basis schaffen, welche die laufende Debatte
informiert und (hoffentlich] weitere und nach wie
vor notwendige Untersuchungen inspiriert, die sich
insbesondere mit Menschen, die im EFH leben, aus-
einandersetzen mochten.

Datengrundlage und Vorgehen

Als Grundlage fir die vorliegende Auswertung dient
die sog. best4planing-(b4p-)Befragung der Gesell-
schaft fir integrierte Kommunikationsforschung (gik).
Diese wird jahrlich durchgefihrt und ist mit rund
30.000 befragten Personen und einer automati-
sierten, an den demographischen Kennzahlen der
amtlichen Statistiken orientierten Gewichtung der
Befragten? reprasentativ fir die bundesdeutsche
Bevilkerung tiber 14 Jahren (etwa 70 Mio. Menschen).

Die Befragung thematisiert in erster Linie das Kon-
sumverhalten und die Mediennutzung verschiedener
Bevdlkerungsteile in Deutschland. Hierzu gehdren
auch Fragen zum Thema Wohnen. Diese Fragen zur
Wohnkonstellation, die detaillierte Aufschlisselung
der Befragten nach sozio-6konomischen und demo-
graphischen Merkmalen sowie die hohen Fallzahlen
und die Streuung Uber das gesamte Bundesgebiet
machen den daraus resultierenden Datensatz zu
einer geeigneten Grundlage, um die Haushaltsstruk-
turen im EFH-Segment Deutschlands zu beschrei-
ben. Vorliegend wird sich auf Erhebungsdaten aus

2 Die b4p-Studie befragte Einzelpersonen. Uber die Gesamtschau der
Daten konnten auch Aussagen zu Haushalten getroffen werden.

dem Jahr 2023 bezogen. Fir die Auswertung wurde

das Analysetool MediMach4 verwendet, womit Zu-

sammenhange deskriptiv z. B. Uber Kreuztabellen

ausgewertet und entsprechend grafisch aufbereitet

wurden.

Die b4p-Befragung bezieht sich in den hier ausge-

werteten Aspektenin erster Linie auf den Status Quo

der Haushaltsituation. Weitere wichtige Fragen, wie

etwa nach der konkreten Bereitschaft von Empty-

Nest-Haushalten, ihre Wohnsituation auch im fortge-

schrittenen Alter noch einmal zu verandern, lassen

sich damit nicht beantworten und kénnen an anderer

Stelle weiter beforscht werden. Aussagen zu Flachen-

und Transformationspotenzialen sind dadurch limi-

tiert und als Annaherungen zu verstehen.

2. Was charakterisiert heutige und
kunftige EFH-Bewohnende?

Auf dieser Datengrundlage werden nun drei Per-

sonengruppen definiert, anhand verschiedener

sozio-demographischer Merkmale (Wohnsituation,

Haushaltsgrof3e, Wohnflache, Alter, Einkommen und

Milieu-Zugehdrigkeit) beschrieben und mit der deut-

schen Gesamtbevolkerung verglichen. Dafiir werden

die folgenden Personengruppen unterschieden (Ab-
bildung 1):

Gesamtbevdlkerung (n = 30.086): Im b4p-Daten-
satz wird die deutsche Gesamtbevdlkerung ab 14
Jahren als Grundgesamtheit definiert. Hier werden
die Antworten der rund 30.000 dafiir reprasentativ
stehenden Befragten dargestellt.

Heutige EFH-Bewohnende (gesamt) [n = 11.116):
Zu dieser Gruppe werden Personen gezahlt, die auf
die Frage .Wohnen Sie zur Miete oder im Eigen-
heim?” mit ..in einem gemieteten Haus" oder mit
.im Eigenheim, im eigenen Haus" geantwortet ha-
ben. 37 % aller Befragten und damit rund 26 Mio.
Menschen wohnen aktuell in einem EFH. Zum
Vergleich: Mietwohnungen sind mit 54 % (37,7 Mio.
Menschen] die hdufigste Wohnform.

Heutige EFH-Bewohnende (1-2-PHH) (n = 5.364):
Aus der Gruppe der heutigen EFH-Bewohnenden
werden als Untergruppe die Ein- und Zwei-Perso-
nen-Haushalte (1-2-PHH) gesondert beschrieben.
Diese Personen wohnen heute entsprechend obi-
ger Definition in einem EFH und haben zusatzlich
die Frage ., Wie viele Personen (...) leben in Ihrem
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Haushalt, Sie selbst mitgezahlt” mit .1 Person”
oder mit 2 Personen” beantwortet. Die Gruppe der
1-2-PHH unter den EFH-Bewohnenden macht 48 %
der EFH-Bewohnenden und 18 % (12,5 Mio. Men-
schen) der Gesamtbevolkerung aus (Abbildung 1).

e Kiinftige EFH-Bewohnende (n = 1.651): Unter
kiinftigen EFH-Bewohnenden werden Personen
verstanden, die auf die Frage ,Planen Sie in den
nachsten 2 Jahren den Neubau eines Hauses™ mit
.ja" geantwortet und/oder die Frage .Ist in hrem
Haushalt in den nachsten 2 Jahren der Erwerb
einer oder mehrerer der unten aufgefihrten Im-
mobilien bzw. Grundstiicke geplant?” mit ,freiste-
hendes Einfamilienhaus”, ,.Doppelhaushalfte” und/
oder ,Reihenhaus” beantwortet haben. Menschen,
die zukdnftig ein EFH mieten mochten, fallen nicht
in diese Kategorie. Mehrfachnennungen waren
moglich. Die Gruppe der kinftigen EFH-Bewoh-
nenden entspricht 5,5 % der Gesamtbevdlkerung
(3,8 Mio. Menschen).

Fiir einen ersten Uberblick werden diese Personen-
gruppen nun zunachst in ihrer sozio-demographischen
Struktur verglichen. Dieser Vergleich dient als Grund-
lage fiir eine darauffolgende detailliertere Beschrei-
bung der Personengruppen und weitere Interpreta-
tionen mit Blick auf die oben aufgeworfenen Fragen.

Zur Wohnsituation

Die Mietwohnung ist in Deutschland mit 54 % die
haufigste Wohnform, gefolgt vom eigenen Haus
(32 %). 5 % der Gesamtbevolkerung wohnt in einem
gemieteten Haus, was 14 % der gesamten heutigen
EFH-Bewohnenden ausmacht. Bei den 1-2-PHH unter
den EFH-Bewohnenden ist der Anteil der Zur-Miete-
Wohnenden mit 11 % etwas niedriger (Abbildung 2).

Kinftige EFH-Bewohnende wohnen aktuell deutlich
haufiger in gemieteten Hausern (12 %) als die Gesamt-
bevolkerung und weniger oft bereits im Eigenheim
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Abbildung 1: Anteile der analysierten Gruppen an der Gesamtbevélkerung: heutige EFH-Bewohnende (gesamt], heutige
EFH-Bewohnende [1-2-PHH) und kiinftige EFH- Bewohnende. Quelle: b4p-Befragung 2023, eigene Darstellung.
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Abbildung 2: Aktuelle Wohnsituation der Befragten. Quelle: b4p-Befragung 2023, eigene Darstellung.
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(23 %). Der Anteil an Untermietenden ist bei Personen
mit EFH-Kauf- oder Bauplanung mit 3,6 % etwa dop-
pelt so hoch wie in der Gesamtbevélkerung (1,7 %).

Zur HaushaltsgrofBie

Heutige EFH-Bewohnende leben im Schnitt in gréferen
Haushalten (2,8 Personen) als die deutsche Gesamt-
bevélkerung (2,4 Personen)?. In der Gesamtbevélkerung
leben 62 % in 2-PHH (38 %) oder 1-PHH (24 %). In
EFH hingegen wohnen 49 % der Befragten in 1-2-PHH
und 51 % leben in Haushaltsgrof3en von drei Personen
oder mehr. Die grofite Gruppe sind dennoch die 2-PHH
(38 %], gefolgt von den 4-PHH (23 %), also z. B. Eltern
mit zwei Kindern. EFH-Haushalte mit fiinf oder mehr

3 Andere Erhebungen kommen hier zu anderen Ergebnissen, z. B. 2,03
(Destatis 2024a). Diese Abweichungen gehen mdglicherweise auf die
Altersstruktur der hier Befragten zuriick, die von der Struktur der
Gesamtbevolkerung ebenfalls leicht abweicht - sind jedoch nicht ab-
schlieBend aufzuldsen.

Personen spielen eine vergleichsweise kleine Rolle
(8,4 %) (Abbildung 3).

Die kiinftigen EFH-Bewohnenden leben derzeit im
Schnitt ebenfalls in gréBeren Haushalten (2,9 Perso-
nen) als die Grundgesamtheit und tber die Halfte (55 %)
der kiinftigen EFH-Bewohnenden wohnen aktuell in
Haushalten mit drei oder mehr Personen. Entspre-
chend leben aber immerhin 45 % der Personen, die eine
Hauskauf oder -bau planen, derzeit in kleinen 1-2-PHH.

Zur Wohnflache

Wahrend 53 % der Gesamtbevélkerung Wohnflachen
unter 90 Quadratmetern (m?) zur Verfligung haben,
wohnen 71 % der EFH-Bewohnenden auf tiber 110 m?
(Abbildung 4). Bei den 1-2-PHH wiederum sind
die Wohnflachen etwas geringer als bei den EFH-
Bewohnenden insgesamt (65 % wohnen auf Uber
110 m?). Die aktuelle Wohnflache der kiinftigen EFH-
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Abbildung 3: Haushaltsgréfie der Befragten. Quelle: b4p-Befragung 2023, eigene Darstellung.
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Abbildung 4: Aktuelle Wohnfldche der Befragten in Quadratmetern. Quelle: b4p-Befragung 2023, eigene Darstellung.
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Bewohnenden ist leicht grof3er als die der Grund-
gesamtheit. 46 % wohnen auf unter 90 m?. Aus den
zur Verfliigung stehenden Daten lassen sich keine
Pro-Kopf-Wohnflachen berechnen.

Zum Alter

Furden b4p-Datensatz wurden nur Personen tber 14
Jahre befragt, weshalb die hier dargestellte Alters-
struktur der analysierten Gruppen erst ab 14 Jahre
beginnt. Aufgrund dessen sind auch die Altersdurch-
schnitte nach oben verzerrt. Personen, die im EFH
leben, sind dhnlich alt ([durchschnittlich 49,8 Jahre)
wie die Gesamtbevolkerung (durchschnittlich 49,4
Jahre). Auch die Verteilung der verschiedenen Alters-
gruppen ahnelt sich. Die Wohnform ist damit fir alle
Altersgruppen und Lebenszyklusphasen gleicher-
mafen relevant. Auffallig ist jedoch, dass die 1-2-
PHH im Schnitt (61,7 Jahre) deutlich ilter sind als
die Gesamtheit der EFH-Bewohnenden. Ca. 80 % der
im EFH in 1-2-PHH Lebenden sind Gber 50 Jahre alt,
30 % sogar uber 70. Das Durchschnittsalter der kiinf-
tigen EFH-Bewohnenden ist mit 37 Jahren hingegen

deutlich niedriger als das der Gesamtbevolkerung,
als auch das der heutigen EFH-Bewohnenden. 69 %
der kiinftigen EFH-Bewohnenden sind unter 40 Jahre
alt (in der Grundgesamtheit sind es 35 %).

Zum Haushaltsnettoeinkommen

EFH-Bewohnende weisen mit durchschnittlich 4.062
Euro ein deutlich hoheres monatliches Haushaltnet-
toeinkommen (HHNE]) auf als die Gesamtbevdlkerung
mit durchschnittlich 3.324 Euro. 52 % der EFH-Bewoh-
nenden verfligen tber ein HHNE von tber 4.000 Euro,
wahrend in der Gesamtbevdlkerung lediglich 33 % uber
solch hohe Haushaltseinkommen verfligen. In EFH mit
1-2-PHH sind die Durchschnittseinkommen mit 3.467
Euro netto pro Monat wiederum sehr dhnlich wie in
der Gesamtbevdlkerung. Berticksichtigt man unter
den 1-2-PHH, die heute im EFH leben, ausschliefilich
diejenigen Uber 60 Jahren, ergibt sich im Vergleich
zur Gesamtbevdlkerung ein unterdurchschnittliches
HHNE von 3.137 Euro, bei den Befragten lber 70
Jahren ein HHNE von 2.792 Euro.
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Abbildung 5: Alter der Befragten in Jahren. Quelle: b4p-Befragung 2023, eigene Darstellung.
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Abbildung 6: Haushaltsnettoeinkommen der Befragten in Euro pro Monat. Quelle: b4p-Befragung 2023, eigene Darstellung.
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Die HHNE der kiinftigen EFH-Bewohnenden ahneln
den der aktuellen EFH-Bewohnenden und liegen im
Durchschnitt bei 4.013 Euro pro Monat. Damit sind sie
deutlich hoher als die der Gesamtbevolkerung. 51 %
der kiinftigen EFH-Bewohnenden verfiigen Uber ein
HHNE von tiber 4.000 Euro (Abbildung 6).

Zu den Milieus

Erganzend zu den sozial-statistischen Faktoren wurde
die Aufteilung der Personengruppen in die sogenann-
ten SINUS-Milieus bestimmt. Diese umfassen, ahnlich
dem b4p-Datensatz, die deutsche Wohnbevélkerung
Uber 14 Jahren und fassen Menschen mit ahnlichen
Werten sowie einer vergleichbaren sozialen Lage zu
.Gruppen Gleichgesinnter” zusammen (SINUS 2025).
Insgesamt werden zehn Milieus entlang der beiden
Achsen ,sozialer Status” und .Grundorientierung”
voneinander unterschieden (siehe Abbildung 7). Mit
Hilfe sozio-demographischer Kennzahlen und einer
umfassenden Fragenbatterie zu Lebens- und Wertein-
stellungen nimmt das SINUS-Institut auf der Grund-
lage regelmafiger Breitenbefragungen die Zuordnung
zu den Milieus vor.

Die verschiedenen SINUS-Milieus sind im EFH-Seg-
ment sehr ahnlich verteilt wie in der Gesamtbevol-
kerung (siehe Tabelle 1). Lediglich das konservativ-
gehobene Milieu ist bei den 1-2-PHH im EFH mit
16 % starker vertreten als in der Grundgesamtheit

(11 %) und den EFH-Bewohnenden insgesamt (13 %).
Die Gbrigen Abweichungen liegen bei unter 5 %. Die
kiinftigen EFH-Bewohnenden weisen allerdings eine
deutlich abweichende Milieu-Struktur auf. Hier sticht
vor allem das expeditive Milieu* hervor: Mit 21 % bil-
det es die grof3te Gruppe und hebt sich deutlich von
den Anteilen in der Gesamtbevdlkerung und bei den
heutigen EFH-Bewohnenden (jeweils 10 %) ab. Dafir
sind das traditionelle Milieu (2,4 %) und das preké&re
Milieu (3,2 %) weniger stark vertreten als bei der Ge-
samtbevilkerung (9,9 % bzw. 9,2 %) und den heutigen
EFH-Bewohnenden (7,8 bzw. 6,6 %).

Das Einfamilienhaus als verbreitete und trotzdem
exklusive Wohnform

Mit Blick auf die dargestellten Zahlen ist zunachst
zu konstatieren, dass sich gewisse Grundannahmen
Uber EFH-Haushalte mit dem analysierten Datensatz
weitgehend quantitativ bestatigen lassen.

Der Vergleich zwischen der deutschen Gesamtbe-
volkerung und der Gesamtheit der EFH-Bewohnen-
den zeigt in Bezug auf Alter und Milieustruktur nur
geringe Unterschiede. Hieraus lasst sich zunachst

4 SINUS (2023, S. 13) beschriebt das expeditive Milieu wie folgt: ..Die
ambitionierte kreative Boheme: Urban, hip, digital, kosmopolitisch und
vernetzt; auf der Suche nach neuen Grenzen und unkonventionellen
Erfahrungen, Lésungen und Erfolgen; ausgepragte Selbstdarstellungs-
kompetenz, Selbstbild als postmoderne Elite”
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Abbildung 7: Die SINUS-Milieus und ihr Anteil an der Bevélkerung in Deutschland, Quelle: SINUS 2025.
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Heutige

Heutige

SINUS-Milieu 2022 beiﬁflfemntj'ng EFH-Bewohnende  EFH-Bewohnende EFH-KBi:zr\:::)il?sende
(gesamt) (1-2 PHH])
Konservativ-gehoben 1" 13 16 10
Postmateriell 12 15 14 15
Performer 10 11 8,8 6,7
Expeditiv 10 10 6,4 21
Adaptiv-pragmatisch 12 M 10 13
Nostalgisch-biirgerlich " M 14 1
Traditionell 10 7,8 12 2,4
Prekar 9,2 6,6 10 3,2
Konsum-hedonistisch 8,0 7,0 50 7,7
Neo-okologisch 8,0 7,3 5,1 1"

Tabelle 1: Anteile der SINUS-Milieus innerhalb der betrachteten Gruppen. Angaben in Prozent.

Quelle: b4p-Befragung 2023, eigene Darstellung.

schlieflen, dass das EFH fir viele Bevolkerungsteile
relevant und Uber soziale, kulturelle und lebens-
weltliche Auspragungen hinweg ahnlich beliebt ist.
Ein entscheidender Unterschied besteht jedoch bei
der Einkommenssituation. EFH-Haushalte verfiigen
durchschnittlich Gber gut 700 Euro netto mehr im
Monat als der deutsche Durchschnittshaushalt, in
welchem die EFH-Haushalte bereits mit eingerech-
net sind. Die Einkommensdifferenz zwischen EFH-
Haushalten und den Haushalten, die in Mehrfami-
lienhdusern wohnen, fallt also noch deutlicher aus.
Dies Uberrascht kaum, da der Kauf oder Bau eines
EFH Kreditwirdigkeit und entsprechendes Eigen-
kapital voraussetzt. Die Eigentumsbildung ist also
nicht erst mit den aktuellen Baupreissteigerungen
zu einem vergleichsweise exklusiven Vorhaben fur
Besserverdienende geworden, sondern schon deutlich
langer an die Bedingung eines stabilen und Uber-
durchschnittlichen Einkommens gebunden, worauf
auch andere Studien hinweisen (Voigtlander 2023).
Zugleich ist zu betonen, dass hier Bezug auf Durch-
schnittswerte genommen wird. Auch unter den ak-
tuellen EFH-Bewohnenden finden sich bspw. einige -
wenn auch vergleichsweise wenige - Haushalte mit
einem HHNE von z. B. unter 2.000 Euro (11 % der EFH-
Bewohnenden). Ebenso wenig Uberrascht, dass die
heutigen EFH-Bewohnenden im Vergleich zur Gesamt-
bevilkerung in groBeren Haushalten und auf grofe-
ren Wohnflachen leben, da sie in den Uberwiegenden
Fallen fir Familien geplant und gebaut wurden. Zwar
lassen sich mit dem untersuchten Datensatz keine

konkreten Aussagen zur Pro-Kopf-Wohnflache
treffen, aber andere Erhebungen zeigen, dass im
selbstgenutzten Eigentum grundsatzlich mehr Pro-
Kopf-Wohnflache beansprucht wird als im Mietwoh-
nungsmarkt (IW 2021) und der individuelle Wohn-
flachenkonsum im héheren Alter (UBA 2024) sowie
mit der Wohndauer (Destatis 2023) tendenziell steigt.
So verflgten zum Beispiel Eigentimerhaushalte der
Altersgruppe 65+ in 2022 durchschnittlich Gber eine
Wohnfldche pro Kopf von 78 m? (Destatis 2023). All dies
gibt berechtigten Anlass, das EFH, welches haufig tiber
lange Zeitraume, bis ins hohe Alter und im Eigentum
bewohnt wird, in den Blick zu nehmen, wenn Wohn-
flachenpotenziale diskutiert werden. Zugleich wird
dadurch deutlich: Ein besonderes Augenmerk sollte
den 1-2-PHH im EFH gelten. Erst hier werden, wie
im folgenden Abschnitt ausgefiihrt, die Unterschiede
zur Gesamtbevdlkerung mit Blick auf die individuelle
Wohnflache, aber auch das Alter eindeutig sichtbar.

Das Einfamilienhaus als ,,Nachfamilienhaus”

Laut b4p-Befragung leben 48 % der EFH-Bewohnen-
den (12,5 Mio. Menschen) in 1-2-PHHS. Anders als
von der gangigen Bezeichnung suggeriert, werden
EFH also fast zur Halfte nicht im klassischen Sinne
von ,Familien” bewohnt. Mit 61,7 Jahren sind die

5 Dieser aus dem verfligharen Datensatz ermittelte Wert ist mdglicher-
weise noch zu konservativ angesetzt. In anderen Studien und Beitragen
werden nochmals héhere Werte von z. B. 63 % (Barahona 2024) oder
sogar 68 % (Kenkmann et. al 2023) angegeben.
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1-2-PHH im Schnitt deutlich alter als die Gesamt-
bevolkerung und die EFH-Bewohnenden insgesamt.
Nur etwa 9 % derim EFH in 1-2-PHH Lebenden sind
unter 40 Jahre alt und fallen damit potenziell in die
typische Vorfamilienphase. Ca. 84 % sind Uber 50
Jahre alt, wobei es sich ganz Gberwiegend um so-
genannte Empty Nester handelt, die zur Familien-
phase in ein Eigenheim gezogen sind und nun nach
Auszug der Kinder weiterhin dort wohnen. Die Daten
geben auflerdem zu erkennen, dass EFH-Haushalte
in aller Regel friher oder spater zu 1-2-PHH werden.
Nur etwa 10 % der Befragten iiber 60 leben im EFH
in Haushalten mit mehr als zwei Personen, von den
Uber 70-Jahrigen sind es nur noch knapp 5 %.

Die Daten zeigen, dass die Empty Nester Uber ein ge-
ringeres HHNE verflgen als die EFH-Bewohnenden
insgesamt. Die Durchschnittswerte gleichen eher
dem deutschen Gesamtdurchschnitt. Dies kann unter
anderem damit erklart werden, dass ein Grof3teil die-
ser Gruppe - etwa 60 % tber 60 Jahre und etwa 30 %
tber 70 Jahre - bereits im Rentenalter ist, womit in
der gesamten Gesellschaft, unabhangig der Wohn-
form, ein geringeres Einkommen und ggf. geringere
Kreditfahigkeit (Damar-Blanken et al. 2023] einher-
geht. Darlber hinaus zeigt sich in der Befragung,
dass die Einkommen der Empty-Nest-Haushalte mit
zunehmendem Alter tendenziell weiter sinken. Dies
verdeutlicht die potenziellen Umsetzungsschwierig-
keiten fir eine Vielzahl von Empty-Nest-Haushalten
sowohl bei energetischen Sanierungen (siehe auch
Sozial-Klimarat (2024)) - die in den dlteren Baualters-
klassen der 50er bis 70er Jahre zudem besonders
haufig notwendig sind (Hallenberg & Rohland 2021) -
als auch bei moglichen An- oder Umbauideen, die
ein flachensparendes Wohnen anvisieren aber finan-
zielle Aufwendungen voraussetzen. Zugleich dirften
altere Haushalte ihre Hauser haufiger bereits ab-
bezahlt haben, was sich wiederum positiv auf das
verfligbare Einkommen auswirken kann.

Dass die Pro-Kopf-Wohnflache bei 1-2-PHH beson-
ders hoch ausfallt, erklart sich beinahe von selbst
und wird hier bestatigt. Die Wohnflachen der 1-2-
PHH im EFH sind deutlich groBer als die der Ge-
samtbevolkerung, allerdings etwas kleiner als bei
der Gesamtheit der EFH-Bewohnenden. Dies ist vor
allem damit zu erklaren, dass die durchschnittliche
Gesamtwohnflache von EFH-Neubauten in den letzten
Jahrzenten konstant angestiegen ist (Destatis 2025b).

Neuere EFH sind also oftmals grof3er als diejenigen,
die heute die typischen Empty-Nest-Haushalte be-
herbergen. Stellt man jedoch die in der b4p-Befragung
ermittelten durchschnittlichen Haushaltsgrof3en von
1,8 Personen im 1-2-PHH den Haushaltsgrofen der
EFH-Bewohnenden insgesamt (2,8 Personen) und
der Gesamtbevélkerung (2,4 Personen]é gegeniber,
werden die uUberdurchschnittlichen Wohnflachen-
grofBen pro Kopf schnell erkennbar. In der Gruppe der
1-2-PHH sind also, wenig liberraschend, die groften
Wohnraumpotenziale zu erwarten, zugleich aber die
geringsten finanziellen Handlungsspielraume und
hohe Altersdurchschnitte - zwei Faktoren, die grof3ere
Veranderungen an der Wohnsituation erschweren
konnen. Je langer Haushalte nach dem Auszug der
Kinder damit warten, flachensparende Mafinahmen
zu ergreifen - so scheint es zunachst - desto unwahr-
scheinlicher wird dies, sowohl aus finanziellen als
auch aus alltagspraktischen Griinden. Das Einkom-
men allein bestimmt jedoch nicht die tatsachlichen
finanziellen Spielraume. Diese erhohen sich bei Eigen-
tumshaushalten tendenziell Uber Vermogenswerte,
wie auch die entschuldete Immobilie. An dieser Stelle
ist auBerdem zu betonen, dass insbesondere bei lan-
ger Wohndauer haufig eine starke emotionale Ver-
bundenheit zum eigenen Haus besteht und dariber
hinaus eine soziale Bindung an den Wohnort und
die Nachbarschaft nicht unterschatzt werden darf
(Verband Wohneigentum 2024). Uberlegungen zur An-
passung von Wohnraum im EFH-Segment missen,
neben finanziellen und organisatorischen Kapazitaten
auch diese emotionalen und sozialen Komponenten
bertcksichtigen.

Auffallig ist, dass in 1-2-PHH im EFH trotz des hohen
Altersdurchschnitts alle Milieus sichtbar vertreten
sind. Dementsprechend diirfte es auch hier unter
den Haushalten sehr unterschiedliche Vorstellungen
davon geben, was gutes Wohnen und Leben aus-
macht. Zumindest zwei Uberlegungen lassen sich
hieran anschlieflen. Einerseits gibt der Blick auf die
Milieus einen Hinweis darauf, dass es Uber verschie-
dene Weltanschauungen hinweg Normalitat ist, nach
dem Auszug der Kinder weiterhin im EFH zu wohnen.
Andererseits kann das Potenzial, diese Normalitat
aufzubrechen, darin gesehen werden, dass gut ein
Viertel der Befragten Milieus zuzuordnen sind, de-
nen eine moderne und flexible Lebensorientierung

6 Siehe Fufinote im obigen Abschnitt ..Zur Haushaltsgrofe”.
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zumindest grundsatzlich nachgesagt wird und die
damit Veranderungen - z. B. der Wohnsituation -
potenziell offen gegeniliberstehen konnten.” Unmittel-
bare Riickschliisse zur tatsachlichen Veranderungs-
bereitschaft dieser Haushalte lassen sich daraus nicht
ziehen. Hierzu waren weitere, empirisch angereicherte
Analysen sinnvoll, die Potenziale und Limitationen des
SINUS-Modells mitdenken (siehe dazu Bocker (2025)).

Das Einfamilienhaus als konkretes Ziel fiir viele
junge Familien

5,5 % der deutschen Bevdlkerung planen in den
nachsten zwei Jahren ein Eigenheim zu kaufen oder
zu bauen. Dies entspricht 3,84 Millionen Menschen
in Deutschland. Der Wert liegt damit nahe an dem
anderer Erhebungen (Statista 2024a). Viele weitere
Menschen mégen - im Einklang mit aktuellen Um-
fragen (Interhyp 2021) - mit dem Gedanken spielen,
ohne bereits in eine konkrete Planung eingestiegen
zusein. Die b4p-Befragung lasst also keine Schliisse
dariber zu, ob der Wunsch nach dem EFH grund-
satzlich weit verbreitet ist - es zeigt sich allerdings,
dass ein durchaus beachtlicher Teil der Bevolkerung
plant, sich diesen bald zu erfllen.

Im b4p-Datensatz wird mit Blick auf die Altersstruk-
tur Uberdies deutlich, dass das EFH insbesondere
im typischen Familiengrindungsalter eine zentrale
Rolle spielt. 65 % der zukiinftigen EFH-Bewohnen-
den sind zwischen 20 und 39 Jahre alt. In der Ge-
samtbevolkerung macht diese Altersklasse nur etwa
28 % aus. Rund 21 % aller Deutschen im Alter zwi-
schen 20 und 39 Jahren, die aktuell nichtim eigenen
EFH leben, planen den Einzug ins eigene EFH in den
kommenden zwei Jahren.

Einen groBen Einfluss auf das Vorhaben ins eigene
EFH zu ziehen, hat jedoch augenscheinlich das
Einkommen. Bei den zukinftigen EFH-Bewoh-
nenden liegt das HHNE mit 4.013 Euro um knapp
21 % hoher als das Netto-Durchschnittseinkommen
aller deutschen Haushalte (3.324 Euro) und auch
das etwas geringere Durchschnittseinkommen der

7 Gemeint sind das Milieu der Performer mit 8,8 %, das Expeditive mit
6,4 %, das Konsum-Hedonistische mit 5% und das Neo—f)kologische
Milieu mit 5,1 % Anteil bei den 1-2-PHH im EFH. Diese vier Milieus der
.Neuorientierung” sind in der deutschen Gesamtbevélkerung allerdings
mit insgesamt tiber 35 % deutlich starker vertreten als bei den 1-2-PHH
im EFH (SINUS 2025).

eben beschriebenen Familiengriindungshaushalte
mit Kauf- oder Bauplanung ist mit 3.957 Euro immer
noch um 19 % hoher als der deutsche Durchschnitt.

Diejenigen, die sichinder Lage sehen, im EFH Eigen-
tum zu bilden, sind derzeit haufiger am Kauf eines
Bestandsgebiudes (5,4 % aller Deutschen) als am
Neubau (2,2 % aller Deutschen) interessiert.8 Dar-
auf deuten auch andere Erhebungen hin, die eine
Verschiebung hin zum Erwerb einer gebrauchten
Immobilie erkennen lassen (Schmidt 2024a). Aus
der Perspektive ressourcen- und flachenintensiven
Neubau zu vermeiden ist dies grundsatzlich zu be-
grifen. Die Grinde fur diese Praferenzverschiebung
bleiben hier offen und geben Anlass fir weiterfih-
rende Befragungen.

Auffallig ist die Milieustruktur der zukiinftigen EFH-
Haushalte. Die Anteile des traditionellen und des
prekaren Milieus sind hier deutlich geringer als in
der Gesamtbevolkerung. Dies erscheint nahelie-
gend, da einerseits der Altersdurchschnitt geringer
und andererseits das Einkommen hoher ausfallt als
in diesen Milieus. Bemerkenswert ist hingegen der
hohe Anteil des expeditiven Milieus. Wahrend sowohl
in der Gesamtbevdlkerung als auch bei den aktuel-
len EFH-Bewohnenden etwa 10 % zum expeditiven
Milieu zahlen, sind es bei den zukiinftigen EFH-Be-
wohnenden rund 21 %. Dieses Milieu vereint tber-
durchschnittlich bis hochverdienende Personen,
die neuen Entwicklungen besonders aufgeschlos-
sen gegenliberstehen bzw. diese vorantreiben. Sie
konnen sich damit einerseits Eigentumsbildung im
EFH-Segment leisten, andererseits wird ihnen nach-
gesagt, sie seien besonders an dem Neuen, Nicht-
Dagewesenen interessiert und verstehen sich auch
selbst als Treiber gesellschaftlicher Innovationen.
Die Bedeutung des EFH fiir die Expeditiven konnte ein
erneuter Hinweis auf die normative Kraft des Wohn(t)
raums EFH - auch fir eine vermeintliche kulturelle
Avantgarde - sein. Ebenso liele sich mutmafRen,
dass zukinftige EFH-Bewohnende experimentier-
freudiger sein werden, und damit auch Umnutzungen
im EFH-Bestand in Zukunft auf zunehmendes Inter-
esse stoflen konnten. Die Zusammenhange zwischen
Milieuzugehorigkeit und Veranderungsbereitschaft
in Bezug auf die Wohnsituation bedurfen weiterer
empirischer Untersuchung.

8 Mehrfachnennungen waren hier maglich.
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3. Welche Wohnraumpotenziale
verbergen sich im EFH?

Einer Meta-Analyse mehrerer Befragungen von EFH-
Bewohnenden zufolge kdnnen sich zwischen neun und
21 % (15 % im Mittel] vorstellen, ihr Haus mit anderen
ohne Umbau zu teilen. 17-26 % (22 % im Schnitt]
konnen sich dies nur vorstellen, wenn vorher Umbau-
mafBnahmen stattfinden. Ein Umzug in eine kleinere
Wohnung ist je nach Umfrage fiir zwischen sieben und
64 % der jeweils Befragten denkbar (Kenkmann et
al. 2023). Dass unterschiedliche Befragungen derart
unterschiedliche Ergebnisse hervorbringen, ist ein
weiterer Hinweis darauf, dass die Veranderungsbe-
reitschaft stark variieren kann und nicht zuletzt von
Befragungskontext und von der Befragungsmethode
abhangt. Die folgenden Berechnungen beziehen sich
auf die jeweils niedrigeren Werte, um zu vermeiden,
die Potenziale stark zu iUberschatzen.

Aus den b4p-Daten lasst sich ableiten, dass heute
rund sieben Millionen Haushalte im EFH-Segment
unterbelegt, also von einer oder zwei Personen be-
wohnt sind.? Hieraus lassen sich folgende (versteckte)
Wohnraumpotenziale beziffern (eine Uberlappung
der Potenziale ist hier nicht ausgeschlossen): Durch
Umzilge der 1-2-PHH in kleinere Wohnungen waren
es rein rechnerisch 490.000 EFH, die dem Markt fir
eine flacheneffiziente Nutzung durch z. B. 4-Per-
sonen-Haushalte zur Verfiigung stinden. Durch
Umbaumafinahmen, wie z. B. die Abtrennung eines
Obergeschosses in eine separate Wohneinheit, kénn-
ten rund 1,2 Mio. Wohneinheiten geschaffen werden.
Gemeinschaftliches Wohnen konnte in rund 630.000
EFH umgesetzt werden. Diese Schatzungen sind mit
hohen Unsicherheiten behaftet. Nicht nur weil es
sich um Schatzungen auf der Grundlage lickenhaf-
ter Daten handelt'?, sondern auch, weil unklar ist,
wie viele dieser Potenziale tatsachlich baulich und
finanziell realisierbar sind.

Zum Vergleich: Das jahrliche Wohnungsbauziel der
Ampel-Regierung (2021-2024) betrug 400.000 Woh-
nungen. Freilich sind die genannten Potenziale nicht

9 Dieser Wert wurde ermittelt, indem die Anzahl der Menschenin 1-2-
PHH (12,49 Mio.), durch die durchschnittliche HaushaltsgrofBe dieser
Gruppe (1,8) geteilt wurde.

10 Die Meta-Studie von Kenkmann et al. 2023 auf die hier Bezug ge-
nommen wird, vergleicht in erster Linie nicht-reprasentative Umfragen

in einem Jahrerreichbar, aberinsbesondere Umziige
und gemeinschaftliches Wohnen liefien sich theo-
retisch vergleichsweise kurzfristig umsetzen. Um-
baumafinahmen dagegen bendtigen Planungs- und
Umsetzungsvorlauf. Grundsatzlich brauchte es zur
Erreichung dieser Maximalpotenziale (die Gesamt-
werte Uber viele Jahre strecken werden) aber um-
fassende Mafinahmen, z. B. um alternative Wohn-
angebote zu schaffen oder um Haushalte dabei zu
unterstitzen, ihre grundlegende Veranderungsbe-
reitschaft in tatsachliche Veranderungsprozesse zu
uberfihren.

MafBnahmen, die Prozesse unterstiitzen und Akzep-
tanz fordern, wie rechtliche Erleichterungen oder
finanzielle Forderung, wiirden sich auch positiv auf
zukunftig neu entstehende Potenziale auswirken. Es
wurde hinreichend deutlich, dass die Empty Nester
im EFH eine zentrale Personengruppe darstellen,
da hier potenziell ungenutzte Wohnflache existiert.
Doch auch die EFH-Haushalte, die aktuell nicht zu
den 1-2-PHH zahlen, werden in Zukunft wahrschein-
lich zu Empty Nestern — und zwar sobald die Kinder
ausziehen. Der folgende Abschnitt zeigt daher auf,
wie viele Haushalte dies in den kommenden Jahren
potenziell betrifft und wie diese Haushalte struktu-
riert sind.

Die Gruppe der potenziell kiinftigen Empty Nester
im EFH wurde anhand des Alters der im Haushalt
lebenden Kinder definiert. Im Durchschnitt verlas-
sen die Deutschen ihr Elternhaus heute mit etwa 24
Jahren (Destatis 2024b). Kinder, die 2023 (zum Zeit-
punkt der b4p-Befragung) zwischen 14 und 17 Jahren
alt waren, werden also im Schnitt spatestens 2033
ausgezogen sein. Bei Haushalten mit Kindern, die
sechs Jahre oder alter sind, wird dieser Zeitpunkt
ca. 2041 erreicht sein. Bei Haushalten, in denen aus-
schlieBlich Kinder unter sechs Jahren leben, ist es
nicht unwahrscheinlich, dass noch jiingere Kinder
folgen, so dass lediglich gesagt werden kann, dass
diese Haushalte nicht vor 2041 zu Empty-Nest-Haus-
halten werden. Auf Grund dieser Unsicherheit und
des weit in der Zukunft liegenden Potenzials wird
diese Gruppe in der folgenden Analyse nicht naher
betrachtet.”

11 Die drei Altersklassen 0 bis unter sechs, sechs bis unter 14 und 14
bis 17 entsprechen der Differenzierung im b4p-Datensatz.
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Abbildung 8: Anteile der analysierten Empty Nester Gruppen an den heutigen EFH-Bewohnenden (Werte in Klammern bezogen auf
Gesamtbevilkerung). Quelle: b4p-Befragung 2023, eigene Darstellung.

e ,Empty Nester 2033“ (heutige EFH-Bewohnende
mit Kindern zwischen 14 und 17 Jahren): In diese
Gruppe fallen Personen, die nach obiger Definition
EFH-Bewohnende sind und bei der Frage ..Wie viele
Personen welchen Alters leben in Inrem Haushalt,
Sie selbst mitgezahlt?” mindestens eine Person
zwischen 14 und 17 Jahre, aber keine Person zwi-
schen 0 und 13 Jahren angegeben haben. Diese
Gruppe umfasst 3,9 % der Gesamtbevolkerung
(2,8 Mio. Menschen) und 11 % der heutigen EFH-
Bewohnenden (Abbildung 8).

* ,Empty Nester 2041 (heutige EFH-Bewohnende
mit Kindern zwischen 6 und 17 Jahren): In diese
Gruppe fallen Personen, die nach obiger Definition
EFH-Bewohnende sind und bei der Frage .Wie viele
Personen welchen Alters leben in Ihrem Haushalt,
Sie selbst mitgezahlt?” mindestens eine Person zwi-
schen 6 und 13 Jahre, aber keine Person zwischen
0 und 5 Jahren angegeben haben. Diese Gruppe
umfasst 5,5 % der Gesamtbevdlkerung (3,9 Mio.
Menschen] und 15 % der heutigen EFH-Bewoh-
nenden (Abbildung 8).

Zu Beginn der 2030er Jahre dirften rund 0,7 Mio.
Empty-Nest-Haushalte in EFH entstehen, bis Anfang
der 2040er Jahren zudem weitere 1 Mio. Haushalte.?
Heute sind es bereits rund 7 Mio. Haushalte, die im
EFH in 1-2-PHH leben." Haushalte, die innerhalb
dieser Zeitraume ein EFH beziehen, sind bei diesen
Prognosen noch nicht bericksichtigt. In den kommen-
den zwei Jahrzehnten wachsen die (theoretischen)
Wohnraumpotenziale im EFH-Bestand also konti-
nuierlich an und geben weiteren Anlass, Strategien
oder Anreizsysteme zu entwickeln, die in der Lage
sind, diese Potenziale zu adressieren.

12 Die Anzahl der Haushalte wurde berechnet, in dem die Anzahl der
Personen, die in kiinftigen Empty-Nest-Haushalten leben, (2033: 2,8 Mio.
und 2041: 3,9 Mio.) durch die durchschnittliche HaushaltsgroBe der
jeweiligen Gruppe (2033: 3,8 und 2041: 4,0) geteilt wurde.

13 Nicht alle, aber der deutlich Gberwiegende Teil der 1-2-PHH diirften
Empty-Nest-Haushalte sein. Dies lasst sich insbesondere an der Alters-
struktur erkennen, siehe oben.
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Heutige EFH-Bewohnende

Empty Nester 2033

H14-19 W20-29 MW30-39 mW40-49

Empty Nester 2041

50-59 1 60-69 mW70-79 80+

Abbildung 9: Alter der Befragten in Jahren. Quelle: b4p-Befragung 2023, eigene Darstellung.
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Abbildung 10: Haushaltsnettoeinkommen der Befragten in Euro pro Monat. Quelle: b4p-Befragung 2023, eigene Darstellung.
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Abbildung 11: Aktuelle Wohnfldche der Befragten in Quadratmetern. Quelle: b4p-Befragung 2023, eigene Darstellung.

Zum Alter

Kiinftige Empty Nester sind deutlich jinger als die
Gesamtheit der EFH-Bewohnenden, die eine ahnliche
Altersstruktur wie die Gesamtbevolkerung aufwei-
sen (Abbildung 9). Dies liberrascht nicht, da hier per
Definition Kinder im Haushalt leben, die den Alters-
durchschnitt senken. 29 % der Empty Nester 2033
und 14 % der Empty Nester 2041 sind unter 19 Jahre
alt - im EFH-Durchschnitt sind es lediglich 7,1 %.
Auch die Eltern der Kinder sind jinger als EFH-Be-
wohnende im Durchschnitt: Unter den Empty Nestern
2033 sind 29 % zwischen 40 und 49 Jahren und 26 %
zwischen 50 und 59 Jahren. Die Empty Nester 2041
sind nochmal jinger: Die Halfte (50 %) sind Perso-
nen in den 40ern, wahrend 20 % zwischen 30 und
39 Jahren und 10 % zwischen 50 und 59 Jahren alt
sind. Ein bedeutender Anteil von 70 % dieser Gruppe
war im Jahr 2023 also im Alter zwischen 30 und 49
Jahren und wird im Jahr 2041, fiir das der Auszug der
Kinder angenommen wird, zwischen 48 und 67 Jahre
alt sein - ein Alter in dem Wohnveranderungen noch
umsetzbarer erscheinen, als im spaten Rentenalter
(siehe auch Kenkmann et al. (2023)).

Zum Haushaltsnettoeinkommen

Kinftige potenzielle Empty-Nest-Haushalte im EFH
verfligen Uber groBere HHNE als die durchschnitt-
lichen EFH-Bewohnenden, die im Vergleich zur Ge-
samtbevélkerung bereits tiberdurchschnittliche HHNE
aufweisen (Abbildung 10). 71 % der Empty Nester
2033 und 61 % der Empty Nester 2041 verfigen lber
ein HHNE uber 4.000 Euro. Im Vergleich dazu haben
nur 52 % der durchschnittlichen heutigen EFH-Be-
wohnenden solch hohe Einkommen. Eine mdgliche
Erklarung fur diesen deutlichen Unterschied stellt
die Altersstruktur dar. Der grof3e Anteil an Personen
zwischen 40 und 59 Jahren in den kinftigen Empty-
Nest-Haushalten ist typischerweise noch berufstatig
und bezieht zudem die Einkommen der zweiten Kar-
rierehalfte. Die durchschnittlichen EFH-Bewohnenden
sind deutlich alter und zum grof3ien Teil bereits im
Rentenalter, in dem die Einkommen typischerweise
geringer ausfallen. Die HHNE der Gruppe Empty-
Nester 2041 fallen dahingegen wahrscheinlich etwas
geringer aus, da der Grofiteil der Eltern noch jiinger
ist und somit die Gehalter entsprechend geringer
ausfallen durften. Nichtsdestotrotz bilden die kiinftigen
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Heutige

SINUS-Milieu EFH-Bewohnende Empty Nester 2033 Empty Nester 2041
(gesamt)
Konservativ-gehoben 13 8,2 10
Postmateriell 15 15 14
Performer " 14 16
Expeditiv 10 10 12
Adaptiv-pragmatisch M 15 14
Nostalgisch-biirgerlich M 5.9 9,0
Traditionell 7,8 4,6 54
Prekar 6,6 3,3 3,2
Konsum-hedonistisch 7,0 12 8,4
Neo-0kologisch 7,3 12 8,2

Tabelle 2: Anteile der SINUS-Milieus innerhalb der betrachteten Gruppen. Angaben in Prozent. Quelle: b4p-Befragung 2023,

eigene Darstellung.

potenziellen Empty Nester eine sehr einkommens-
starke Gruppe und verfiigen demnach tber grofBere
finanzielle Moglichkeiten, um z. B. zukiinftige Umbau-
mafnahmen durchzufiihren. Hierbei ist allerdings zu
berlcksichtigen, dass viele Eltern nach dem Auszug
der Kinder auch in ihre neugewonnene Freizeit in-
vestieren oder ihre Kinder wahrend ihrer Ausbildung
finanziell unterstitzen (Statista 2014).

Zur Wohnflache

Wahrend EFH-Bewohnende bereits in gréeren Wohn-
einheiten leben als der Bevdlkerungsdurchschnitt,
wohnen kiinftige potenzielle Empty Nester auf noch-
mals mehr Wohnflache (Abbildung 11). 77 % der Empty
Nester 2033 und 78 % der Empty Nester 2041 leben in
EFH mit einer Wohnflache von tGiber 110 gm, wahrend
unter den durchschnittlichen EFH-Bewohnenden 72 %
solch grofle Hauser bewohnen. Oben wurde bereits
dargestellt, dass EFH im Laufe der Zeit mit immer
grofBeren Wohnflachen gebaut wurden. Beim Aus-
zug der Kinder ergeben sich hier also noch grofiere
Wohnraumpotenziale pro Einheit. Vor allem eignen
sich diese (auch im Vergleich zur Gesamtheit aller
EFH) besonders groBen Wohnflachen der kiinftigen
potenziellen Empty Nester besser fir eine Teilung
in zwei Wohneinheiten. Somit konnte der Anteil der-
jenigen EFH-Haushalte potenziell wachsen, die neuen
Wohnraum schaffen und zugleich weiterhin in ihrem
eigenen Haus wohnen bleiben konnen.

Zu den Milieus

Die Milieu-Struktur in kiinftigen potenziellen Empty-
Nest-Haushalten unterscheidet sich durchaus von der
Struktur im EFH insgesamt (Tabelle 2. Im Vergleich
zu den durchschnittlichen EFH-Bewohnenden werden
Empty Nester 2033 haufiger dem konsum-hedonis-
tischen Milieu (12 % statt 7,0 %) und dem neo-oko-
logischen Milieu (12 % statt 7,3 %) zugeordnet und
weniger haufig dem konservativ-gehobenen Milieu
(8,2 % statt 13 %) und dem nostalgisch-birgerlichem
Milieu (5,9 % statt 11 %]). Unter den Empty Nestern
2041 sind Unterschiede zu den durchschnittlichen
EFH-Bewohnenden in diesen Milieus weniger deutlich
(in genannter Reihenfolge 8,4 %, 8,2 %, 10 %, 9,0 %).
Dafir gibt es unter den Empty Nestern 2041 mehr
Personen im Performer-Milieu (16 %) im Vergleich zu
den Empty Nestern 2033 (14 %) und den durchschnitt-
lichen EFH-Bewohnenden (11 %). Diese Ergebnisse
zeigen zunachst, dass Familien, die im EFH leben,
je nach Alter der Kinder und damit auch der Eltern,
lebensweltlich unterschiedlich orientiert sein konnen.

Grundsatzlich sind ausgehend von den SINUS-Milieus
zukunftige Empty Nester weniger klassisch traditio-
nellen Werten, wie ,,Pflichterfiillung” oder ,,Ordnung”
verbunden, sondern starker neu orientiert (SINUS
2025). Bemerkenswerterweise scheint es so, dass
jingere Familien der Gesamtheit der EFH-Bewoh-
nenden in ihren Wertvorstellungen ahnlicher sind und
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die Tendenz zur Neu-Orientierung mit steigendem
Alter von Kindern und Eltern zunimmt, bei Haus-
halten ohne Kinder (s. 0.) dann aber wieder abnimmt.
AufBerdem deuten die hohen Anteile der Performer
und der Expeditiven bei den spateren Empty Nestern
2041 darauf hin, dass die jingeren EFH-Bewohnenden
in groBerer Zahl einer (sozio-kulturellen) Avantgarde
angehoren.

4. Welche suffizienten Wohnpraktiken
existieren schon heute im EFH?

Ein Teil der Losung der okologischen, sozialen und
okonomischen Herausforderungen, die sich im EFH-
Segment zeigen, konnen suffiziente Wohnpraktiken
sein. Welche Wohnpraktiken als suffizient gelten
kénnen, ist an anderer Stelle bereits ausfiihrlich
diskutiert (siehe z. B. Zimmermann et al. (2023) oder
Paar (2020)). Zwei dieser Formen des suffiziente(re)n
Wohnens lassen sich anhand der b4p-Befragung na-
her beschreiben:

e Das Wohnen zur Miete gilt als suffizient, da Miet-
haushalte statistisch betrachtet weniger Wohnfla-
che pro Kopf bewohnen, als Eigentumshaushalte
(Zimmermann et al. 2023). Im Mietsegment ist
zudem die Fluktuation héher (Destatis 2025a). Letz-
teres kann auch als Hinweis darauf interpretiert
werden, dass hier schneller und flexibler auf bio-
graphische Veranderungen reagiert werden kann
und damit auch eine bedarfs- und generationenge-
rechtere Nutzung von Wohnraum leichter maoglich
ist. Dies soll zum Anlass genommen werden, die
selbstnutzenden Eigentimerinnen und Eigentimer

und die Mietshaushalte innerhalb des EFH-Seg-
ments zu vergleichen, um mogliche Unterschiede
aufzuzeigen und mit Blick auf die Flacheneinspar-
potenziale zu diskutieren. Es werden Personen
berucksichtigt, die bei der Befragung die Frage
.Wohnen Sie zur Miete oder im eigenen Heim?" mit
.In einem gemieteten Haus" beantwortet haben.

e Wohngemeinschaften (WG] gelten ebenfalls als
suffizient: WGs reduzieren im Durchschnitt die
Pro-Kopf-Wohnflache der Haushaltsmitglieder,
weil bestimmte Raume, z. B. Kiichen oder Bader,
gemeinsam statt jeweils einzeln genutzt werden
(Jung 2019). Daher soll auch die Relevanz dieses
Wohnmodells fir das EFH geprift werden. Hier
werden Personen beriicksichtigt, die nach obiger
Definition EFH-Bewohnende sind und auflerdem
die Frage .Leben Sie in einer Wohngemeinschaft
(WG)?" mit .ja" beantwortet haben.

EFH mieten vor allem junge Familien

Lediglich 14 % der EFH-Bewohnenden wohnen zur
Miete. Dies entspricht 5,1 % der deutschen Bevolke-
rung (rund 3,6 Mio. Menschen). Im Vergleich zu der
deutlich groBeren Gruppe der EFH-Eigentimerinnen
und Eigentimer verflgen sie Uber etwas geringere
durchschnittliche HHNE (mit 3.802 Euro immer noch
14 % tiber dem deutschen Durchschnitt), wohnen auf
deutlich weniger Wohnfliche (Abbildung 12) und in
etwas groferen Haushalten (im Schnitt 3,1 Personen
pro Haushalt im Gegensatz zu 2,8 Personen in EFH-
Eigentumshaushalten). Auch innerhalb des EFH-Seg-
ments leben Miethaushalte also flachensparender.

Wohnflache in Mietshausern

1,3%_ 3,9%
\

19%

34%

Wohnflache in Eigenheimen

0,2%

1,2%
1" 560 Wohnflache in
m2

m <51

m 51-70
41%
= 71-90

= 91-110
111-130

34% >130

Abbildung 12: Wohnflache (in gm] von Personen in Mietshdusern [links] und Eigenheimen [rechts]. Prozentuale Anteile.

Quelle: b4p-Befragung 2023, eigene Darstellung.
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Abbildung 13: Anteile der Haushalte mit Kindern an den Haushalten in Mietshdusern und Eigenheimen.

Quelle: b4p-Befragung 2023, eigene Darstellung.

Dariber hinaus stechen jedoch drei Merkmale be-
sonders heraus. Erstens: Menschen, die ein EFH
mieten, sind mit durchschnittlich 43,5 Jahren deut-
lich jiinger als die EFH-Eigentimerinnen und Eigen-
timer (50,8 Jahre) und sie haben zweitens haufiger
(junge) Kinder im Haushalt (Abbildung 13).

Hiermit bestatigt sich, was der Blick auf die Haus-
haltsgroBen bereits vermuten lasst: (Junge) Familien
machen einen wesentlichen Teil der EFH-Mietenden
aus. Empty Nester finden sich deutlich haufiger im
EFH-Eigentum. Hinzu kommt drittens, dass der An-
teil derjenigen, die in den kommenden zwei Jahren
planen, ein EFH zu kaufen oder zu bauen, unter den
EFH-Mietenden mit rund 13 % mehr als doppelt so
hoch ausfallt, wie in der deutschen Gesamtbevol-
kerung. All dies sind nur Annaherungen, doch liegt
der Schluss nahe, dass viele Personen, die ein EFH
mieten, dies maoglicherweise als Zwischenschritt
zum EFH-Eigentum betrachten.

Wohngemeinschaften spielen im EFH bislang
keine Rolle

Nur 2,1 % der EFH-Bewohnenden geben an, in einer
WG zu leben. Dies entspricht rund 0,5 Mio. Menschen.
Insgesamt leben 4,7 Mio. Menschen in Deutschland
in WGs (Statista 2024b), was 5,6 % der deutschen
Bevdlkerung (Destatis 2025¢) sind. Nur 11 % der WGs
leben demnach in EFH. Das EFH ist also ein eher un-
typisches Gebaude, um in Gemeinschaft zu wohnen.
Im verfligbaren Datensatz ist die Fallzahl der EFH-
WGs daher so gering (n=237), dass eine Analyse der
sozio-demographischen Struktur keine belastbaren
Erkenntnisse liefern kann. Dass WGs im EFH derzeit

hdochstens ein Nischenphanomen darstellen, sollte je-
doch kein Grund sein, sie als mdgliche Wohnoption aus
dem Blick zu verlieren. Gerade vor dem Hintergrund
einer sich zuspitzenden und mindestens teilweise
auf aktuelle Wohnverhaltnisse zurickzufihrenden
Einsamkeitsproblematik westlicher Gesellschaften
(Schmidhuber 2020) erscheint es sinnvoll, das Wohnen
in Gemeinschaft im Zuge innovativer Anpassungs-
mafinahmen auch im EFH-Segment mitzudenken.

5. Fazit & Ausblick

In diesem Beitrag wurde gezeigt, dass die deutschen
EFH-Haushalte und solche, die es bald werden wol-
len, hinsichtlich sozio-ckonomischer und demogra-
phischer Merkmale durchaus heterogen sind. An-
satze fur eine Transformation des EFH-Bestandes
konnen daher kaum als Pauschallosungen konzipiert
werden, sondern erfordern es, individuelle Lebensla-
gen und Wohnkontexte zu bertcksichtigen. Dennoch
werden Uber die hier ausgewerteten Daten einige Zu-
sammenhange sichtbar:

Anders als der gebrauchliche Name ,,Ein-Familien”-
Haus suggeriert, werden etwa die Halfte aller EFH
lediglich von ein bis zwei Personen bewohnt. Da es
sich hier ganz iberwiegend um Empty-Nest-Haus-
halte handelt, ist der Altersdurchschnitt dieser Per-
sonen vergleichsweise hoch. Dies zeigt einerseits,
dass der vielfach postulierte Wunsch, bis ins hohe
Alter in den eigenen vier Wanden zu wohnen, sehr
haufig realisiert wird und verdeutlicht andererseits
den Handlungsdruck im EFH-Segment. Denn diese
Wohnkonstellationen konnen sowohl 6kologische (z. B.
Flachenkonsum) als auch soziale (z. B. Einsamkeit)
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Problemfelder zur Folge haben, deren Aufldsung einen
durchaus grundlegenden Pfadwechsel in der Wohn-
kultur des EFH erfordern.

Wohnpraktiken, die tendenziell suffizient und flex-
ibel im Sinne zirkularer Wohnraumnutzung sind,
wie Mieten statt Kaufen oder das Leben in Wohn-
gemeinschaften, spielen im EFH-Segment bislang
kaum eine Rolle. Zudem bleibt offen, ob ein EFH zu
mieten als langfristige Wohnsituation gezielt ge-
wahlt wird, oder ob Miethaushalte perspektivisch
vorhaben, zu Eigentumshaushalten zu werden und
sich z. B. aufgrund unzureichender finanzieller Aus-
stattung vorerst mit einem Mietverhaltnis arrangie-
ren. Flachensparendes Wohnen, das allein auf 6ko-
nomische Zwange zurlickgeht, gilt nicht im engeren
Sinne als suffizient. Unfreiwilliges Flachensparen
erscheint wenig zielfihrend bzw. akzeptabel, weil
es eher von okonomischen Ungleichheiten als dko-
logischen Notwendigkeiten geleitet ist und dartber
hinaus soziale und emotionale Aspekte des Wohnens
auBler Betracht lasst. Kiinftige Forschung sollte sich
daher verstarkt der Frage widmen, in welchen so-
zialen und biografischen Konstellationen Suffizienz
als Gewinn an Lebensqualitat wahrgenommen
wird - und wie diese Konstellationen gezielt gefordert
werden kénnen.

Die Daten zeigen auch, dass die EFH-Eigentums-
haushalte (die deutlich gréBte Gruppe unter den EFH-
Bewohnenden und damit zentrale Adressatengruppe
fur alternative Wohnkonzepte) Giberdurchschnittliche
Einkommen aufweisen. Dies erdffnet durchaus Hand-
lungsoptionen fir bauliche Wohnraumanpassungen.
Zugleich kann angenommen werden, dass das Zeit-
fenster flir mitunter kostspielige Mafinahmen klein
ist. Nicht nur weil im hoheren Alter moglicherweise
der Veranderungswille bzw. die Veranderungskraft
sinkt, sondern auch, weil das verfiighare Einkommen
mit zunehmendem Alter tendenziell geringer aus-
fallt und insbesondere bauliche Anpassungen des
Wohnraums damit seltenerin Frage kommen als z. B.
bei den finanziell besonders gut aufgestellten Alters-
klassen zwischen 50 und 60 Jahren. Bei den unter
50-Jahrigen leben wiederum haufig noch Kinder im
Haus, was den unmittelbaren Handlungsdruck deut-
lich senken dirfte.

Auch die hier beschriebenen Milieu-Strukturen ge-
ben Hinweise darauf, dass sowohl aktuelle als auch

zukinftige EFH-Bewohnende zumindest teilweise
empfanglich fur alternative und innovative Wohn-
und Lebensmodelle sein konnten. Die an dieser
Stelle vorgenommenen Milieu-Betrachtungen soll-
ten in ihrer Aussagekraft nicht Gberschatzt werden.
Allerdings verbirgt sich hier ein noch nicht erschlos-
senes, aber iber entsprechende Befragungen ggf. zu
erschlieBendes Erkenntnispotenzial: Kénnten ziel-
genauere Aussagen dariiber getroffen werden, wie
die unterschiedlichen Milieus Veranderungen ihrer
Wohnsituation bewerten, so wiirden die umfangrei-
chen bereits erhobenen Daten des SINUS-Instituts
zu einer geeigneten Grundlage, Wohnraumpotenzi-
aleim EFH flachendeckend realistisch abzuschatzen.

Die in diesem Beitrag vorgenommenen Schatzungen
berticksichtigen (derzeit teilweise noch rudimentére)
Erkenntnisse zur Veranderungsbereitschaft von EFH-
Haushalten und zeigen an, dass ein Wohnraumpoten-
zial im EFH-Bestand existiert: Allein durch Umzug
und Umbau konnten etwa 1,7 Mio. Wohneinheiten im
EFH-Segment entstehen und in 630.000 EFH konnte
gemeinschaftlich gewohnt werden - fir einen Bruch-
teil der finanziellen und okologischen Kosten des
EFH-Neubaus. Diese Schatzungen sind zunachst als
theoretische Potenziale zu verstehen. Ihre Umsetzung
ist maflgeblich abhangig von ganz praktischen, sehr
individuell ausfallenden Umsetzungsmaglichkeiten
und -hemmnissen aufseiten der EFH-Bewohnenden
- und stockt nicht zuletzt aufgrund haufig fehlender
Alternativen. Ungeachtet einer bemiihten Fachde-
batte sind suffiziente Wohnraumanpassungen daher
in der Realitat noch eine Nische. Im Gegenteil ist zu
beflirchten, dass sich die Unterbelegung - wenn sie
nicht starker politisch und gesamtgesellschaftlich
adressiert wird — eher noch zu verstarken droht. Zu
den derzeit sieben Mio. 1-2-PHH kommen in den
nachsten rund 15 Jahren etwa 1,7 Mio. neue dazu.

Ob und in welchem Umfang die aufgezeigten Poten-
ziale tatsachlich gehoben werden kénnen, bleibt damit
Gegenstand weiterer zielgruppen- und bediirfnisorien-
tierter Forschung sowie politischer und rechtlicher
Rahmensetzungen.'

14 Mit diesen politischen und rechtlichen Flankierungen auf kommunaler,
Landes- und Bundesebene beschaftigt sich das vhw-Forschungsprojekt
.EFH - Quo Vadis?” intensiver. Die Studie wird voraussichtlich im Herbst
2025 in der vhw-Schriftenreihe veroffentlicht.
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