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1 Kurzfassung 

Wie sieht die Zukunft des Bauens und Wohnens aus? Der vorliegende Bericht versucht auf diese 

Frage einige Antworten zu geben, auch wenn es gewiss nicht möglich ist, diese Frage umfassend zu 

beantworten. Im Rahmen dieser Studie wurden allgemeine Trends, die auf die Zukunft des Bauens und 

Wohnens einwirken können, durch eine Internet- und Literaturrecherche sowie durch die Auswertung 

von Forschungsprojekten des IZT identifiziert. Hierbei wurden die folgenden Schwerpunkte gelegt: 

Bauen und Wohnen für den Wohnungsbereich, sozio-demographische Entwicklungen, intelligentes 

Wohnen, Technikeinstellungen sowie Gebäudeenergietechnik. Anschließend wurden die identifizier-

ten Trends im Rahmen von Interviews bewertet und auf einem Workshop diskutiert. Insgesamt 

wurden 32 Trends ermittelt, die sich von der Entwicklung des Wohnungsneubaus über die Bedarfe der 

älter werdenden Generationen und dem Einsatz intelligenter Wohntechnologie bis hin zum Einsatz 

von effizienten Heizungssystemen erstrecken. Der vorliegende Bericht wurde ermöglicht durch die 

Forschungsprämie 2 des Bundesministeriums für Bildung und Forschung.  
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2 Zusammenfassung 

Das Vorhaben ĂZukunft des Bauens und Wohnensñ ï gefördert vom BMBF im Rahmen der For-

schungsprämie 2 unter dem Förderkennzeichen 03FPZL0064- schließt an verschiedene Projekte des 

IZT über die Wohnungswirtschaft an. Beispielhaft zu erwähnen sind hierbei die Projekte ĂRoadmap 

Brandschutz 2020+ñ (2007-2009 für die Hekatron Vertriebs-GmbH), ĂBewareE ï Energiesparen 

durch Verhaltensªnderungenñ (2007-2010, IEE Intelligent Energy Europe), ĂNachhaltige Wohnungs-

wirtschaftñ (2008, Eigenprojekt), ĂBenchmarking für die Wohnungswirtschaftñ sowie ĂService 

Engineering in der Wohnungswirtschaftñ (2002-2006, BMBF). Im Rahmen dieser Projekte wurde 

immer der Status Quo sowie Entwicklungen im Bereich Bauen und Wohnen erfasst. In diesem FP2-

Projekt sollten die Ergebnisse verschiedener Studien zu einer ĂTrendstudieñ f¿r das Bauen und das 

Wohnen im Wohnungsbereich zusammengefasst werden. 

Trendstudie ist hierbei in einem allgemeinen Sinne zu sehen, in dem Trends identifiziert wurden, die 

auf das Bauen und Wohnen wirken. Da die Anzahl der möglichen Trends sehr groß ist, wurde eine 

selektive Auswahl der Forschungsfelder getroffen, indem Schwerpunkte auf die Entwicklung des 

Wohnungsbaus und sozio-demographische Entwicklungen mit Bezug zum Bauen und Wohnen 

untersucht wurden. Weiterhin wurden drei Fallstudien zu den Themen ĂGebäudeenergietechnikñ, 

Ăintelligentes Wohnenñ und ĂTechnikeinstellungen der Bevºlkerungñ in das Projekt integriert. Den 

Verfassern ist bewusst, dass aufgrund der Vielzahl der möglichen Trends es nur eingeschränkt 

möglich ist, präzise Aussagen darüber zu treffen, wie sich unsere Art des Bauens und Wohnens 

entwickeln wird. Dies lässt sich an dem folgenden Beispiel darstellen. 

Ein besonders wichtiges Handlungsfeld beim Bauen und Wohnen ist die Minderung des Energiever-

brauchs durch das Wohnen. In den letzten beiden Dekaden hat es zahlreiche Innovationen in der 

Heiztechnik für Gebäude gegeben wie Erdwärmeheizungen, Pelletbrenner oder Mini-

Blockheizkraftwerke, die entweder erneuerbare Energieträger nutzen oder hocheffizient sind. Es ist 

bekannt, das die Erneuerung der Heizungstechnik der rentabelste Weg ist, Energie zu sparen und nur 

Vorteile hat. Ebenso hat sich das Umweltbewusstsein der Bevölkerung deutlich geändert, da sie ihr 

Konsumverhalten und ihren persönlichen Energieverbrauch als (Teil-)Ursache für den Klimawandel 

ansieht. Dennoch erfolgt die Wärmeversorgung vor allem durch die Nutzung der fossilen Ressourcen 

Erdöl und Erdgas mit sehr ineffizienten Niedertemperatursystemen. Weder eine deutliche Steigerung 

der Energiepreise noch die absehbare Erschöpfung der fossilen Energieträger in 20 bis 30 Jahren oder 

die Präsenz des Klimawandels in den Medien hat dazu geführt, dass die modernen Heizungsanlagen 

sich in der Breite durchgesetzt haben. Die Perspektive steigender Energiepreise führte hingegen zur 

vermehrten Exploration nach sogenanntem unkonventionellem Erdgas in Gestein oder Kohleflözen 

und der Entwicklung neuer Fördertechnologien (Fracking), um noch mehr Gas anbieten zu können, 

wenn die großen Gasfelder erschöpft sind. Dieses Beispiel zeigt, das unterschiedliche Trends wie 

steigende Energiepreise, erwartete Knappheiten, ein verändertes Bewusstsein für die Umwelt und neue 

Technologien nicht zwangsläufig dazu führen, dass weniger Ressourcen verbraucht werden. Vor dem 

Hintergrund einer Vielzahl von Trends, die in die gleiche Richtung gehen oder gegeneinander wirken, 

ist es sehr schwierig, valide Aussagen über die Entwicklung der Wärmeversorgung zu treffen. 

Im Rahmen dieser Studie wurden deshalb zunächst allgemeine Trends, die auf das Bauen und Wohnen 

einwirken, durch eine Literaturauswertung identifiziert. Hierbei wurden die folgenden Schwerpunkte 

gelegt: Bauen und Wohnen für den Wohnungsbereich, sozio-demographische Entwicklungen, 

intelligentes Wohnen, Technikeinstellungen sowie Gebäudeenergietechnik. Anschließend wurden die 
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identifizierten Trends im Rahmen von 25 institutsinternen Interviews bewertet und auf einem 

gemeinsamen Workshop diskutiert. Dieses Vorgehen war deshalb möglich, da die Mitarbeiter des IZT 

seit vielen Jahren in unterschiedlichen Forschungsbereichen tätig sind und zahlreiche Zukunftsstudien 

für nationale Ministerien, die Europäische Union sowie nationale und internationale Verbände 

durchgeführt haben. Aufgrund dieser Basis wurden Trends aussortiert, neu hinzugefügt oder abgeän-

dert. Die folgende Tabelle gibt die Übersicht über die identifizierten Trends: 

Tabelle 1: Identifizierte Trends. 
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 Trend 01: Der Wohnungsneubau wird kontinuierlich, aber regional differenziert zurückge-

hen bzw. auf niedrigem Niveau verharren. 

Trend 02: Der Neubau erfolgt vor allem in Form von Eigenheimen. 

Trend 03: Die Eigentümerquote wird nur sehr langsam steigen. 

Trend 04: Die Pro-Kopf-Wohnfläche wird nur noch langsam steigen. 

Trend 05: Die Modernisierung wird immer wichtiger als der Neubau. 

Trend 06: Energieeffizientes Modernisieren ist der wesentliche Bautrend der Zukunft. 

Trend 07: Es wird immer mehr Zweit- und Ferienwohnungen geben. 

Trend 08: Die Bauformen werden sich kaum ändern. 

Trend 09: Die Wohngebäude und der Wohnraum müssen flexibel nutzbar sein. 

Trend 10: Es wird eine weitere Minimierung der Wärmeleitfähigkeit von Baustoffen und 

Bauteilen der Außenhülle geben. 

Trend 11: Durch die Funktionalisierung von Oberflächen wird es neue Ausbaumaterialien 

geben. 

Trend 12: Die erneuerbaren Baumaterialien haben ihren Platz gefunden, neue Baumateria-

lien sind nicht abzusehen. 
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Trend 13: Die Anzahl der Haushalte wird ab 2025 sinken und es wird weniger Wohnraum 

nachgefragt werden. 

Trend 14: Regional differenziert wird es Wachstum und Schrumpfen der Bevölkerung 

geben. 

Trend 15: Eine älter werdende Bevölkerung wird immer weniger Wohnraum nachfragen. 

Trend 16: Die Bedarfe für altengerechten Wohnraum werden zunehmen, die vor allem 

durch eine Modernisierung des Bestandes gedeckt werden. 

Trend 17: Die Altersgruppe der 35 bis 45jährigen (Bauherren-Altersgruppe) wird abnehmen 

und es wird weniger Wohneigentum nachgefragt werden. 

Trend 18: Es wird eine verstärkte Ausdifferenzierung der Bedarfe für unterschiedliche 

Wohnungstypen geben. 

Trend 19: Eine Ausdifferenzierung der Lebensstile erfordert eine breite Palette von 

Wohnungsangeboten. 
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Trend 20: Neue Gebäudetechnologien werden nicht auf Ablehnung stoßen, sofern sie von 

den Nutzern kontrolliert werden und nicht den Nutzer kontrollieren 
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Auf Basis der Trendanalyse lässt sich die folgende Zusammenfassung für das Bauen und Wohnen 

geben.  

1. Der Neubau von Wohnraum wird kontinuierlich zurückgehen, auch wenn es zu regionalen 

Differenzierungen kommen wird. Weder auf Basis des demographischen Wandels, noch auf Ba-

sis der Entwicklung der Haushaltszahlen ist absehbar, dass es größere Impulse für den Neubau 

geben wird. Der größte Anteil des Wohnungsneubaus wird auf den Eigenheimbereich entfallen. 

In zahlreichen Städten werden auch zukünftig erhebliche Bedarfe für Mietwohnungsneubau be-

stehen. Die Städte könnten auch von dem demographischen Wandel profitieren. Während es seit 

1990 eine Bewegung von der Stadt in das Umland gab, könnte es zu einer Rückwanderung kom-

men, da die Infrastrukturen in der Stadt deutlich besser als in den ländlichen Regionen sein wer-

den. 

2. Zukünftige Wohnbedarfe werden in vielen Regionen vor allem aus dem Bestand heraus gedeckt 

werden können. Modernisierung und Wohnungsumbau werden das wesentliche Betätigungsfeld 
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  Trend 21: Intelligente Steuerungstechnologien werden zukünftig helfen Energie effizienter 

einzusparen. 

Trend 22: Intelligente Assistenztechnologien werden es insbesondere älteren Menschen 

ermöglichen, ein möglichst langes selbstbestimmtes Leben in der eigenen Woh-

nung zu leben. 

Trend 23: Haustechnische Geräte, Haushaltselektrogeräte sowie Informations- und 

Kommunikationsgeräte werden zunehmend netzfähig konzipiert werden, so dass 

sie entweder automatisiert oder durch einen Nutzer von beliebigen Orten aus ge-

steuert werden können. 
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Trend 24: Die energetische Modernisierung bewirkt einen deutlichen Rückgang der 

Energiebedarfe des Wohnungssektors, hat aber noch nicht das ganze Potential er-

schlossen. 

Trend 25: Der Energieverbrauch durch Informations- und Kommunikationstechnologien 

nimmt einen immer größeren Anteil an den Energiebedarfen eines Haushalts ein. 

Trend 26: Die Energiekosten werden auch zukünftig einen erheblichen Anteil an den 

Konsumausgaben stellen. Es ist nicht ersichtlich, dass dieser Kostenanteil wieder 

deutlich sinken wird. 

Trend 27: Erneuerbare Energieträger werden zunehmend bedeutender in der Wärmeversor-

gung von Wohnungen. 

Trend 28: Gesetzliche Initiativen und die Förderung der Modernisierung der Heizungssys-

teme sowie die Förderung der Umstellung haben bisher nicht dazu geführt, dass 

modernste und effizienteste Technik sich weit verbreitet hat.  

Trend 29: Effiziente Heizungssysteme und Systeme zur Nutzung erneuerbarer Energieträger 

werden vor allem im Neubau eingesetzt. 

Trend 30: Die Ölheizung wird vermutlich immer mehr gegen Pellet-Heizungen oder gegen 

BHKWs ausgetauscht werden. 

Trend 31: Die Einführung neuer Mikro-BHKW mit Gas-Verbrennungsmotor und integrier-

tem Spitzenlastkessel wird die Energieeffizienz im Eigenheimbereich deutlich 

verbessern und die Modernisierung von Heizungsanlagen beschleunigen. 

Trend 32: Haushalte werden durch PV-Anlagen und durch Mikro-BHKW immer mehr zu 

Stromerzeugern, die den Eigenbedarf des Haushaltes decken können. 



Seite: 8 Zukunft des Bauens und des Wohnens 

 

der Bauwirtschaft sein. Hierbei werden drei Schwerpunkte bestehen: die energieeffiziente Mo-

dernsierung, der Umbau der Bestandsimmobilien zur Anpassung an die Bedarfe der Nutzer bzw. 

Eigentümer sowie der Umbau zu altengerechtem Wohnraum. 

3. Die Regionalisierung der Wohnungsnachfrage wird auch dazu führen, dass in vielen Regionen 

der Immobilienbestand entwertet wird. Hierdurch tut sich ein Markt für Zweit- und Ferienwoh-

nungen auf, da mit Senkung der Verkaufspreise auch das Potential der Erwerber größer wird. 

4. In absehbarer Zeit werden sich Bauformen, Bauprinzipien und Baumaterialien nicht ändern. Es 

ist schwierig zu sagen, wer von den zahlreichen ĂBauakteurenñ (Bautrªger, Baustofflieferanten, 

Architekten und Ingenieure, Städte und Gemeinden) welchen Beitrag für die immer gleichen 

Bauformen und ïweisen leistet. Es gibt jedoch einige mögliche Trends. Beim Neubau von Miet-

wohnungen wird es die Flexibilisierung der Räume sein, um möglichst breit die unterschiedli-

chen Bedarfe potentieller Nutzer abdecken zu können. Weiterhin wird das energieeffiziente Bau-

en noch mehr an Bedeutung gewinnen sowohl im Bereich des Mietwohnungs- als auch im Eigen-

tumsbereich. Weiterhin werden vermutlich verstärkt neue funktionalere Baumaterialien einge-

setzt werden, die bessere Oberflächeneigenschaften und somit eine längere Lebensdauer haben. 

5. Die demographische Entwicklung zeigt klar und deutlich trotz regionaler Differenzierungen auf 

eine zunehmend älter werdende Bevölkerung, einem Ansteigen der kleinen Haushaltsgrößen so-

wie einem Schrumpfen der Bevölkerung. Verschiedene Regionen in Deutschland werden in Zu-

kunft sehr dünn besiedelt sein. Der Anteil der Bürger im Erwerbsalter wird stetig sinken. Dies 

bedeutet auch eine abnehmende Anzahl derjenigen Personengruppen, die Immobilien erwerben. 

Die Veränderungen bewirken nicht nur ein Nachlassen der Wohnungsnachfrage, sie bietet auch 

die Chance für die Akteure der Wohnungswirtschaft u.a. mit der altengerechten Anpassung des 

Bestandes an die veränderte Nachfrage. 

6. Die Diversifizierung der Lebensstile macht es zunehmend schwieriger, Zielgruppen für Wohnan-

gebote zu finden. Diese Diversifizierung führt auch zu diversifizierten Bedarfen. Flexibilität des 

Wohnungsangebotes ist vermutlich das wesentliche Merkmal von guten Immobilien. 

7. Neue Gebäudetechnologien wie sie im Ăintelligenten Hausñ angeboten werden, werden nicht auf 

Widerstände stoßen, sofern sie von den Nutzern kontrolliert werden und nicht die Nutzer kontrol-

lieren: Bezüglich neuer Gebäudetechnologien wird kein Akzeptanzwiderstand zu erwarten sein, 

da diese Technik nicht ï wie oben genannte großtechnische Systeme ï als risikobehaftet gilt. 

Dennoch zählt sie auch nicht zu den Alltagstechniken, da ihre Einbindung in die Strukturen all-

tagsweltlichen Handelns nur als peripher angesehen werden kann und zumeist im Hintergrund 

automatisiert als Haustechnik wirkt. Da neue Technologien erst im Bestand integriert werden 

müssen, sind hier Hemmnisse zu erwarten. Eine Veränderung der Nachfrage könnte durch eine 

plausible Vermittlung der Vorteile erfolgen, indem aufgezeigt wird, dass neue oder intelligente 

Haustechnik Ressourcen spart sowie das Leben sicherer und komfortabler macht. 

8. Das Ăintelligente Hausñ wird in nªherer Zukunft nicht das typische Wohnhaus sein. Aber es wird 

verbesserte technische Angebote für das Wohnen mit Technik geben, die nachträglich in den 

Bestand eingebaut werden können. Es wird vermutlich zwei Schwerpunkte für intelligente Tech-

nik geben. Der eine ist die Steuerungstechnik für den Energieverbrauch, der andere ist die techni-

sche Unterstützung von älteren Menschen damit diese so lang es geht selbstbestimmt in der eige-

nen Wohnung leben können. 
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9. Intelligente Technik wird aber das Haus mehr und mehr durchdringen. Die Informations- und 

Kommunikationstechnologien sind hierbei sehr weit fortgeschritten, andere Bereiche wie Unter-

stützungssysteme für ältere Menschen sind in der Erprobungsphase. Wesentlich ist jedoch, dass 

diese innovative Gebäudetechnik im Bestand einsetzbar sein muss und nicht nur für neue bauli-

che Lösungen konzipiert sein darf. Zudem gibt es groÇe Bedarfe f¿r Ăintelligente Endgeräteñ, da 

bisher nur wenige Geräte der braunen und weißen Ware netzfähig ï und damit z.B. über das In-

ternet steuerbar ï sind. 

10. In der Gebäude- und Bautechnik gibt es den Megatrend ĂMinderung des Energieverbrauchsñ. 

Dieser ist sowohl für den Bestand als auch für den Neubau von größter Bedeutung angesichts 

auch zukünftig weiterhin steigender Energiepreise. Dieser Trend führt zu baulichen (Wärme-

dämmung, Fenster mit geringen U-Werten) und technischen Maßnahmen (neue Heizungssyste-

me). Eine Vielzahl von effizienten Energieumwandlungstechnologien (Biomasseheizungen, Mik-

ro-BHKW, Solarthermie, Wärmerückgewinnung) bzw. Technologien die erneuerbare Energieträ-

ger nutzen sind heute verfügbar. Sie werden vor allem im Neubau eingebaut und bei Modernsie-

rungen. Die Ölheizung wird vermutlich zukünftig immer seltener eingesetzt werden, an ihrer 

Stelle werden die Biomasse-Heizung und Mini- bzw. Mikro-BHKW treten. Es ist jedoch nicht 

sicher, welche Technologie sich in der Breite durchsetzen wird. Gesetzliche Initiativen sollten 

jedoch möglichst rasch ergriffen werden, um alte Heizungstechnik auszusondern.  

11. Gebäude werden in Zukunft immer mehr zu Stromerzeugern anstelle von Stromverbrauchern. 

Die Kosten für PV-Anlagen werden sinken und zunehmend genutzt werden, wenn erst die Netz-

parität erreicht sein wird. Die neuen Mikro-BHKW für Eigenheime werden aufgrund der weit 

verbreiteten Gasanschlüsse vermutlich auch schnell Verbreitung finden. Dieser Trend ist insofern 

von Bedeutung, da zum einen die Umweltauswirkungen der Stromerzeugung stärker ins Gewicht 

fallen als von Ressourcen, die für das Heizen genutzt werden. Energieeinsparungen beim Heizen 

wurden bisher teilweise durch erhöhten Stromverbrauch deutlich gemindert. Zum anderen wird 

eine zunehmende Technisierung der Gebäude auch zu einem höheren Stromverbrauch führen, der 

nur bedingt durch effizientere Technik kompensiert werden kann. 
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3 Trends beim Bauen und Wohnen 

3.1 Wohnungsneubau 

In Deutschland gab es im Jahr 2000 ca. 38,4 Mio. Wohnungen im Jahre 2009 ca. 40,2 Millionen 

Wohnungen. In 9 Jahren wuchs der Bestand somit um ca. 1,8 Millionen Wohnungen. Die Wohnraum-

versorgung stieg somit von 467 Wohnungen auf 491 Wohnungen je tausend Einwohner (GdW 

2010:97). 

Tabelle 2: Entwicklung des Wohnungsbestandes und wichtiger Bevölkerungsdaten. 

 

1990 1995 2000 2005 2009 

Wohnbevölkerung (Mio.) 79,4 81,7 82,2 82,5 81,8 

Anzahl der Haushalte (Mio.) 34,9 36,9 38,1 39,2 40,4 

Wohnungsbestand (Mio.) 33,9 36,0 38,4 39,6 40,2 

Wohnfläche (Mio. m
2
) 2.774 3.005 3.245 3.395 3.494 

Quelle: BMWi 2011:1. 

Die Mehrzahl der Wohnungen in 2009 sind Einfamilienhäuser (11,4 Mio. bzw. 29 %) und Doppelhäu-

ser (7,2 Mio. bzw. 18 %). Somit entfielen auf die Mehrfamilienhäuser ca. 20,8 Mio. Wohnungen bzw. 

53 % der Bestandswohnungen (GdW 2010:98). Insgesamt ist die Anzahl der Wohnungen in Mehrfa-

milienhäusern seit 2000 nur um ca. 430.000 WE gewachsen, die der Einfamilienhäuser und Doppel-

häuser hingegen um 1,3 Millionen.  

Abbildung 1: Besitzverhältnisse für den deutschen Wohnungsbestand 2006. 

 

Quelle: Eigene Darstellung nach GdW 2010. 
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2006 waren 24,8 Mio. Wohnungen bzw. 61 % aller Wohnungen Mietwohnungen. 15,9 Mio. Wohnun-

gen bzw. knapp 40 % aller Wohnungen wurden von den Eigentümern selbst genutzt (GdW 2008). 

Hiervon entfallen ca. 80 % der Wohnungen auf Einfamilien- und Doppelhäuser. Von den 40,06 Mio. 

Wohnungen werden ca. 23 % von professionell-gewerblichen Vermietern ï Wohnungsunternehmen ï 

gehalten und bewirtschaftet. Ca. 36 % aller Mietwohnungen werden von privaten Kleinanbietern 

vermietet.  

Die Wohnbautätigkeit in Deutschland unterliegt starken Schwankungen. Ihren Höhepunkt hatte sie 

1973 mit ca. 810.000 fertiggestellten Wohneinheiten. Nach einem drastischen Einbruch bis Anfang 

der neunziger Jahre mit ca. 318.000 Wohneinheiten entwickelte sie sich aufgrund der deutschen 

Einheit auf einen erneuerten Höchststand von ca. 600.000 Wohneinheiten in 1998. Seitdem ist sie 

kontinuierlich rückläufig bis zum Jahre 2009 mit ca. 158.000 Wohneinheiten, wobei der Neubau von 

Einfamilien- und Doppelhäusern dominiert mit ca. 84.000 WE und ca. 51.000 WE in Mehrfamilien-

häusern ab 3 Wohneinheiten (GdW 2010: 96). Im Jahre 2010 wurden knapp 160.000 Wohneinheiten 

fertiggestellt, davon ca. 85.400 Einfamilien- und Doppelhäuser und nur 53.000 Mehrfamilienhäuser 

(Destatis 2011) 

Diese Entwicklung spiegelt sich auch in den Wohnbauinvestitionen wieder. Im Jahre 2000 entfielen 

ca. 42 % der Investitionen auf den Neubau und hierbei 32 % für Eigenheime. In 2008 entfielen 22 % 

der Investitionen auf den Neubau und hiervon 17 % auf Eigenheime. Allerdings wird der Neubau 

regionsspezifisch sehr unterschiedlich ausfallen. In den Ballungsräumen München, Köln, Düsseldorf, 

Frankfurt, Hamburg oder Berlin wird im Umland der Städte auch zukünftig von einer hohen Nachfra-

ge auszugehen sein, da in diesen Städten entweder Mietwohnungsknappheit und/oder hohe Mietwoh-

nungspreise vorhanden sind. Der Neubau im Umland ist somit für potentielle Baufamilien attraktiv. 

Trend 01: Wohnungsneubau geht kontinuierlich zurück bzw. wird auf einem sehr geringen Niveau 

verharren: Der Neubau von Wohngebäuden geht seit 1998 kontinuierlich zurück und wird zukünftig ï 

aber regional sehr differenziert ï nur verhalten wieder wachsen.  

Trend 02: Neubau erfolgt vor allem in Form von Eigenheimen: Der größte Anteil des Wohnungs-

baus wird auf den Eigenheimbereich entfallen. Ab dem Zeitraum 2015-2020 wird der Neubau 

vermutlich aufgrund des demographischen Wandels noch mehr schrumpfen, da die meisten Bedarfe 

aus dem Bestand heraus gedeckt werden können.  

3.2 Eigentümerquote 

Die Eigentümerquote in Deutschland hat sich in den letzten Jahren kontinuierlich erhöht, auch wenn 

sie noch deutlich niedriger als in anderen Europäischen Ländern ist. 1993 lag sie bei 38,8 %, in 1998 

bei 40,9 % und in 2002 bei 42,2 % (Statistisches Bundesamt 2007). Bis Ende 2010 hat sie sich nur 

marginal auf 43 % erhöht (Bundesregierung 2010). Die letzte länderspezifische Erhebung für das Jahr 

2004 zeigte eine Wohneigentumsquote von 43,4 % in den Alten und 32,9 % in den neuen Bundeslän-

dern (Statistisches Bundesamt 2007). Hierbei ist charakteristisch, dass die Quote bei den unter 

vierzigjährigen am geringsten ist (ABL: 22 %, NBL: 23,5 %).  

Trend 03: Eigentümerquote wird nur langsam steigen: Die Eigentümerquote stagniert seit vielen 

Jahren. Einerseits besteht somit angesichts der niedrigen Zahl noch ein hohes Potential. Dies würde 

mehr Wohnbauinvestitionen bedeuteten, da Eigentümer grundsätzlich in ihr Eigentum besser 

investieren können wohingegen Mieter nur im sehr beschränkten Umfange ï und in verschiedenen 

Bereichen wie der Energieversorgung gar nicht ï bauliche und technische Modernisierungsmaßnah-

men veranlassen können. Andererseits ist nicht abschätzbar, wie diese Quote gesteigert werden sollte 
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nachdem z.B. Zulagen zum Eigentumserwerb gestrichen worden sind. Trotzt historischer Tiefstände 

der Hypothekenzinsen haben diese nicht zu einem Bauboom geführt. 

Im Jahr 2002 betrug die Wohnfläche pro Kopf in den alten Bundesländern durchschnittlich 42,8 m
2
, in 

den neuen Bundesländern 36,2 m
2
. In 2006 betrug die durchschnittliche Wohnfläche in den alten 

Bundesländern (ohne Berlin) 44 qm, in den neuen Bundesländern 38,6 qm. Durch den kontinuierli-

chen Neubau stieg die durchschnittliche Wohnfläche in Deutschland insgesamt von 39,5 in 2000 auf 

42,5 qm in 2009 anstieg (GdW 2010:97). 

Die durchschnittliche Wohnungsgröße betrug in 2006 in den alten Bundesländern 93,9 qm und in den 

neuen Bundesländern 76,5 qm (Destatis 2011). Aufgrund steigender Wohnbedarfe kann in den 

nächsten Jahren mit einem weiteren Anstieg der Wohnfläche pro Kopf gerechnet werden. Eine 

Prognose von Empirica kommt zu dem Ergebnis, dass es bis 2015 einen relativ starken Anstieg der 

Nachfrage auf 48 m
2
 pro Kopf sowie bis zum Jahr 2030 einen nochmaligen Anstieg auf 52 m

2
 geben 

wird (vgl. Schrader-Stiftung o.J.). 

Trend 04:Pro-Kopf-Wohnflächennutzung wird noch langsam ansteigen: Es ist davon auszugehen, 

dass die Wohnflächennutzung noch weiter ansteigen wird. Zum einen ist die Pro-Kopf-Wohnfläche in 

den neuen Bundesländern noch deutlich unter der der alten Bundesländer. Weiterhin gibt es einen 

Remanenzeffekt, d.h. bei sich verändernden Haushaltssituationen (Auszug der Kinder oder Tod eines 

Ehepartners) verbleiben Familienmitglieder in der genutzten Wohnung. Entgegen diesem Trend 

spricht jedoch, dass eine größere Wohnung mit höheren Kosten verbunden ist, insbesondere bei den 

Betriebskosten. Somit gibt es gegenläufige Faktoren bei diesem Trend und die Pro-Kopf-Wohnfläche 

wird nicht beliebig ansteigen. 

3.3 Modernisierung versus Neubau 

Die Investitionen in den Wohnungsbestand beliefen sich in 2008 auf 123 Mrd. Euro (baulinks 2009a). 

Seit einigen Jahren haben die Investitionen in den Bestand, d.h. Renovierung und Sanierung, einen 

immer größeren Anteil am gesamten Bauvolumen als der Neubau (BBR 2004). In 2007 lagen sie bei 

ca. 70 % des Wohnungsbauvolumens, 10 Jahre zuvor haben sie nur bei 50 % gelegen (Jokl 2008). 

Nach dem DIW lagen die die Investitionen für Modernisierung und Instandhaltung in 2008 bei 78 %, 

die Neubauinvestitionen bei 22 % (DIW zitiert nach GdW 2010:29). Im Neubau verteilten sich die 

Investitionen zu 17 % auf den Eigenheimbau und nur zu 5 % auf den Geschosswohnungsbau (ebd.). 

Die Notwendigkeit der Bestandsinvestitionen ergibt sich durch das Alter des Bestandes, da mehr als 

30 % der Wohnungen älter als 60 Jahre sind. Nach Jokl sind allein von den vor 1948 errichteten 

Gebäuden 8 Millionen sanierungsbedürftig (ebd.). Aber auch im Eigenheimbereich besteht zumindest 

Renovierungsbedarf: Jedes Dritte Eigenheim soll nach Jokel diese Bedarfe haben. In den alten 

Bundesländern bilden Modernisierung und Instandsetzung einen Sockel für die Bauwirtschaft, der seit 

vielen Jahren einen stetigen Zuwachs aufweist, wohingegen in den neuen Bundesländern und den 

Ballungsräumen nach wie vor Neubaubedarfe vorliegen. Die Bestandsinvestitionen wirken somit als 

Stabilisator gegenüber dem Neubau, der konjunkturellen Schwankungen unterliegt und im Trend seit 

Jahren rückläufig ist (vgl. auch Bartholomai 2002).  

Trend 05: Modernisierung wird immer wichtiger als Neubau: Seit nunmehr fast 10 Jahren ist zu 

beobachten, dass die Bestandsinvestitionen immer mehr zunehmen, die Neubauinvestitionen für den 

Wohnungsbau hingegen abnehmen. Dieser Trend wird sich auch in Zukunft fortsetzen, da die 

demographischen Daten nicht dafür sprechen, dass der Bestand die Wohnbedarfe nicht decken kann.  
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3.4 Energieeffizientes Bauen und Modernisieren  

Aufgrund der Bedeutung der Energiekosten und der Verschärfung der Energiekennwerte von 

Gebäuden müssen Neubauten heute als energieeffiziente Gebäude errichtet werden. Die Wärme-

schutzverordnung von 1977 sah einen maximalen Heizwärmeverbrauch von weniger als 250 kWh/m
2
a 

vor, die Wärmeschutzverordnung von 1995 hingegen sah nur maximal 100 kWh/m
2
a vor. Der 

derzeitige Stand der energetischen Anforderungen ist die EnEV, die einen maximalen Heizwärmebe-

darf von 70 kWh/m
2
a als Standard für Neubauten festschreibt. Heutzutage versteht man deshalb unter 

Niedrigenergiehäusern Gebäude, die unter 70 kWh/m
2
a Heizenergie liegen, aber noch oberhalb des 

Passivhausstandards. Passivhäuser haben wiederum Jahresheizwärmebedarf von weniger als 

15 kWh/m
2
a.  

Das energieeffiziente Planen und Bauen unterscheidet sich vom konventionellen Planen und Bauen 

insofern, dass das Gebäude als ein einheitliches Konzept geplant und sorgfältig ausgeführt werden 

muss. Im Unterschied zur alten Bauweise muss hierbei die solare Wärmegewinnung optimiert werden. 

Dies kann nur erreicht werden, wenn das Gebäude auf einem Grundstück aus solarer Perspektive 

optimal orientiert ist unter Berücksichtigung der Topographie/Windrichtung und der Verschattung. 

Bei der Siedlungsplanung mit vielen Gebäuden ist zudem die Orientierung der Gebäude zu den 

anderen Gebäuden zu berücksichtigen. Weitere Aspekte zur Optimierung der energetischen Bilanz 

sind die Gebäudeform (möglichst kompakt), die Südorientierung der Fensterflächen, sowie die 

Gebäudezonierung mit warmen und kalten Räumen. Auf der Baustoff- und Bauteilebene ergeben sich 

die Herausforderung eines minimalen Transmissionsverlustes (hohe Dämmung, keine Wärmebrücken, 

einer optimierten Lüftung bei gleichzeitiger Luftdichtheit des Gebäudes) sowie die Nutzung erneuer-

barer Energien bei der Energieversorgung. Aufgrund der Vielzahl der Erfordernisse ist ersichtlich, 

dass das energieeffiziente Planen und Bauen wesentlich höhere Anforderungen als das konventionelle 

hat. 

Die niedrigen Werte bei Passivhäusern werden dadurch erreicht, indem die Transmissions- und 

Lüftungsverluste auf ein Minimum gebracht werden, die solaren Gewinne optimiert werden und alle 

Ăenergetischenñ Tªtigkeiten als Wªrmequelle genutzt werden. Hierunter fallen die Wªrmeenergie der 

Bewohner, die Beleuchtung und elektrische Geräte. Der Passivhausstandard ist im Gegensatz zum 

Niedrigenergiehausstandard nicht so leicht zu erreichen, obwohl die Baumaterialien hierfür alle 

Verfügbar sind. Dieser Standard setzt hohe Anforderungen an die Konstruktion sowie die technische 

und bauliche Umsetzung. Ein zusätzliches Problem des Passivhauses ist die Gefahr der Überhitzung, 

so dass i.A. auch ein Kühlkonzept für den Sommer berücksichtig werden muss. Noch weitergehend ist 

die Erstellung von Null-Energiehäusern, die die gesamte Heizungsenergie durch solare Gewinne und 

die ĂAbwªrmeñ der Bewohner und der Technik erzeugen. Das Plusenergiehaus ist vollkommen autark 

in der Energieversorgung. Dies wird erreicht durch den Nullenergiehaus-Standard sowie der Energie-

gewinnung für warmes Wasser durch Solarthermie und von elektrischer Energie durch Fotovoltaik. 

Die größte Herausforderung für den Gebäudebestand ist jedoch unzweifelhaft die energetische 

Modernisierung des Bestandes. Ein wesentlicher Treiber für diese notwendige Modernisierung ist das 

Alter des Wohnungsbestandes. In den neuen Bundesländern sind ca. 40 % der Wohnungen (ca. 9 

Mio.) vor 1949 errichtet. In den alten Bundesländern sind zwar nur 25 %, aber zusammen mit den 

Nachkriegsbauten sind ca. 75 % aller Wohnungen vor 1978 in den ABL gebaut worden. Das Wohnen 

ist heute verantwortlich für ca. 29 % des Energieverbrauchs im Jahre 2009 (BMWi 2011:Tabelle 5). 

Angesichts steigender Energiepreise und der absehbaren Knappheit der fossilen Energieträger Heizöl 

und Erdgas sowie einer kontinuierlichen Verschärfung der energetischen Anforderungen im Neubau 

und der Modernisierung kommt der energetischen Modernisierung eine sehr hohe Bedeutung zu.  



Seite: 14 Zukunft des Bauens und des Wohnens 

 

Die wesentlichen Prinzipien der energetischen Modernisierung sind jedoch recht einfach: Die 

Dämmung des Daches, ein Austausch von alten Fenstern, die Isolation der Außenwände bis hinunter 

zu den Kellerwänden, die Isolierung der Kellerdecke und ggf. der obersten Geschossdecke, die 

Erneuerung der Heiztechnik sowie ggf. die Nutzung von Solarthermie für die Warmwasserbereitung 

oder erneuerbare Energieträger für die Heizung. Weitergehende Maßnahmen wären der Einbau einer 

Lüftungsanlage sowie die Nutzung von Solarthermie zur Heizungsunterstützung. Sowohl die 

Bauverfahren als auch die Baumaterialien bzw. Bauteile hierfür sind hinreichend bekannt und am 

Markt verfügbar.  

Der Anteil der Investitionen für die energetische Modernisierung an den gesamten Modernisierungs-

investitionen ist jedoch nur schwer konkret zu ermitteln, da Modernisierungsmaßnahmen immer aus 

einer Vielzahl von Maßnahmen bestehen. Beispielsweise ist es inzwischen weit verbreitet Fassaden 

erst dann zu dämmen, wenn eine Fassadensanierung ohnehin ansteht. Nach Auskunft des GdW sind 

bei den Mitgliedsunternehmen des Wohnungsverbandes von 1990 bis 2009 in den alten Bundeslän-

dern ca. 20 % aller Wohnungen energetisch vollständig modernisiert worden, in den neuen Bundes-

ländern ca. 51 % (gesamt 32,5 %, GdW 2010: 34ff. und 122). Während im Neubau heutzutage 

Heizenergiebedarfe von 70 kWh/qm*a realisiert werden müssen, ist der bundesweite Durchschnitt im 

Bestand von ca. 200 kWh/qm*a in 1990 auf 156 kWh/qm*a in 2008 gesunken (GdW 2010:35). Der 

GdW geht davon aus, dass in seinen Mitgliedsunternehmen ï die vor allem Geschosswohnungsraum 

bereitstellen ï der durchschnittliche Energieverbrauch von ca. 195 kWh/qm*a in 1990 durch energeti-

sche Sanierung auf ca. 140 kWh/qm*a in 2007 gesenkt wurde (ebd.). 

Abbildung 2: Energieverbrauch für Raumwärme je m
2
 Wohnfläche in kWh. 

 

Quelle: BMWi 2009:Tabelle 8b 

Trend 06: Energieeffizientes Modernisieren ist der Bautrend der Zukunft: Insgesamt zeigen die 

Kennziffern zur energetischen Modernisierung und bestätigen auch Experten, dass die energetische 

Modernsierung der wesentliche Bautrend des 21. Jahrhunderts werden wird. Allerdings zeigen die 

Daten auch, dass die Modernisierungsquoten noch unterhalb von 2 % pro Jahr sind. Dies bedeutet, 

dass es weit mehr als 50 Jahre dauern wird, bis der Bestand auch komplett modernisiert wird.  
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3.5 Zweit- und Ferienwohnungen 

Seit einigen Jahren gibt es einen Trend zu Zweitwohnungen. Nach einer Untersuchung von empirica 

und der Landesbausparkassen LBS stieg die Anzahl der Zweitwohnungen in dem Zeitraum 2004 bis 

2008 um 30 % auf insgesamt 1,1 Mio. Wohnungen. Somit waren ca. 3 % des Wohnungsbestandes 

Zweitwohnungen (empirica zitiert nach baulinks 2009b). Die Anzahl der Ferienwohnungen legte im 

gleichen Zeitraum um 20 % zu auf ca. 950.000 Wohneinheiten (ebd.). Berücksichtigt man die Anzahl 

der Haushalte, so haben 2,8 % aller Haushalte eine Zweitwohnung und 2,4 % eine Ferienwohnung. 

Die Zweitwohnungen werden vor allem aus Berufs- und Ausbildungsgründen angemietet oder 

erworben. Zweitwohnungen sind zu 80 % angemietet, Ferienwohnungen hingegen sind fast immer 

Wohneigentum. 

Trend 07: Es wird immer mehr Zweit- und Ferienwohnungen geben: Es ist nicht ganz sicher 

einzuschätzen, wie sich die Anzahl der Zweit- und Ferienwohnungen entwickeln werden. Zweitwoh-

nungen werden vor allem aus beruflichen Gründen gewählt und hierbei im größeren Umfange von 

Studenten. Der demographische Wandel führt zu einem Rückgang der Studentenzahlen. Andererseits 

gibt es eine zunehmende Mobilität von Arbeiternehmern. Weiterhin führt der demographische Wandel 

dazu, dass in vielen ï landschaftlich schönen ï Regionen die Immobilienpreise drastisch sinken 

werden. Immobilien als Ferienwohnungen werden zunehmend erschwinglicher. Insgesamt wird die 

Prognose gewagt, dass es einen weiterhin steigenden Trend zu Zweit- und Ferienwohnungen gibt. 

Wesentlich ist hierbei, dass Ferienwohnungen längere Zeiten unbeaufsichtigt sind und auch Zweit-

wohnungen zumindest teilweise unbeaufsichtigt sind. Hierbei könnten sich Einsatzmöglichkeiten für 

innovative Technologien zur Wohnungsüberwachung ergeben. 

3.6 Bauweisen und Baukonstruktionen 

Die Entwicklung der baulichen Substanz wurde schon immer maßgeblich von Architekten geprägt, 

indem sie neue Bauformen zunächst experimentell umsetzten für innovationsfreudige Bauherren und 

diese Bauformen sich dann verbreiteten. Dabei wird von der Architektur nicht nur Wert auf Funktion 

und Einfachheit gelegt, sondern auch die Anpassung der Bauherrenwünsche an Form, Design und 

Aussehen. Vor dem Hintergrund vielfältiger Trends in der Gesellschaft müssen innovative Konzepte 

entwickelt werden, die gemªÇ dem Leitsatz Ăform follows functionñ wirken. Hierbei m¿ssen die 

Bedarfe und die Wunschvorstellungen der Bewohner im Mittelpunkt stehen und die Architektur für 

diese Lösungen entwickeln, die nicht standardisiert sind, sondern auch der Pluralität und Komplexität 

einer sich verändernden Gesellschaft entsprechen. Dabei kommt der Architektur nicht nur die Rolle 

der reinen Bauausführungen zuteil, sie muss vielmehr zukünftige Entwicklungen vorwegnehmen, um 

den Bauherrn auch Sicherheiten für die größte Investition ihres Lebens zu geben.  

Architekten verstehen sich häufig als Künstler, denen es zwar nicht am Publikum, wohl aber an 

experimentierfreudigen Bauherren mangelt. ĂGroÇe Architekturñ spielt vor allem im gewerblichen 

Bau eine Rolle, da beeindruckende Bauwerke wie die Petronas Towers Kuala Lumpur, La Grande 

Arche de la Defense in Paris oder auch die (zukünftige) Elbphilharmonie in Hamburg zu Markenzei-

chen einer Stadt werden können. Im Wohnungsbau gibt es jedoch zwei Besonderheiten, die hinsicht-

lich von Untersuchungsperspektiven mit einer kurz- oder mittelfristigen Perspektive zu beachten sind: 

ü Zum einen sind Immobilien sehr dauerhaft, d.h. der Bestand vom Jahre 2030 ist zu mehr als 90 

% heute schon realisiert. 
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ü Zum anderen ist das Bauen im Wohnungsbau sehr konservativ, d.h. heutzutage Ămoderne 

Hªuserñ basieren zumeist auf den Grundlagen, die Architekten schon in den 20iger oder 30iger 

Jahren des letzten Jahrhunderts gelegt haben. Dies betrifft sowohl die kubische zweigeschossi-

ge Bauweise, das klassische Satteldachhaus als auch Zeilenrandbebauungen in den Städten. 

Dieser ĂKonservatismusñ im Eigenheimbau lässt sich deutlich in den Speckgürteln um die Ballungs-

räume herum ersehen. Beispielsweise wurden in Kleinmachnow ï einem stetig wachsenden Vorort 

von Berlin ï von der Gemeinde große Flächen an einen niederländischen Baukonzern vergeben. Der 

Investor realisierte vor allem zwei Haustypen: eine kubischen Bau mit Pyramidendach sowie eine 

Satteldachvariante mit 2,5 Geschossen. Beide Haustypen wurden in der Gemeinde schon in den 

dreißiger Jahren intensiv gebaut. Der Bauträger bot auf dem Markt eine Vielzahl weiterer Haustypen 

wie z.B. ein Grachtenhaus an, die jedoch alle nicht am Markt gefragt wurden obwohl sie architekto-

nisch deutlich interessanter waren in den stereotypen Siedlungen. Genauso wie in Kleinmachnow sind 

rund um Berlin große Wohnsiedlungen von einfach standardisierten Formaten entstanden. 

Zwischen den realisierten und den gewünschten Objekten klafft jedoch eine große Lücke. Eine 

Umfrage von ĂSchºner Wohnenñ im Jahre 2005 zeigte, dass der Wunschtraum eines Hauses eine klare 

Architektur mit großen Fenstern bzw. Glasfassaden haben sollte (vgl. innovations report 2005). 

Wesentliche Charakteristika dieses Hauses sollen seine Energieeffizienz sowie seine Umbaumöglich-

keiten, d.h. die Flexibilität der Anpassung der Räumlichkeiten an veränderte Lebensumstände sein. 

Hierbei ist zweierlei anzumerken. Zum einen gibt es den favorisierten Bautyp schon mehr als zwanzig 

Jahre am Markt in Deutschland, allerdings wird er nur im geringeren Umfang realisiert. Zum anderen 

ist das Eigenheim angesichts der veränderten Verhältnisse am Arbeitsmarkt nicht mehr die ĂBurgñ f¿r 

ein dauerhaftes Leben, sondern ein Objekt welches immer schneller umgeschlagen wird. 

Der Hintergrund für eine konventionelle Bauweise ist möglicherweise nur partiell bei den Bauherren 

zu suchen, sondern vor allem in der Art, wie Gebäude geplant werden bzw. finanziert werden. 

Heutzutage werden Gebäude vor allem durch Bauträger gebaut, die standardisierte Pläne vielfach 

umsetzen. Hierdurch entstehen Kostenvorteile, da die Planungskosten deutlich reduziert werden. Auch 

die Finanzierung lässt sich einfacher planen, da nicht mit Ausschreibungen gearbeitet wird sondern 

mit ĂSchl¿sselfertig-Angebotenñ, die auch f¿r die kreditgebenden Banken besser ¿berschaubar sind. 

Architekten werden somit immer mehr in Nischen gedrängt und somit entstehen im Wohnungsbau nur 

im geringen Umfange neue Baukonzepte. Die Architektur hat jedoch auch andere Themen aufgegrif-

fen wie z.B. das Mehrgenerationenhaus oder das Passivhaus. Nur mit Architekten lassen sich derart 

innovative Konzepte umsetzen. Ungeachtet spezifischer Merkmale muss man jedoch festhalten, dass 

auch Objekte nach diesen Konzepten sich nicht grundlegend in der Baustruktur unterscheiden, sondern 

eher in den Raumzuschnitten oder der (reduzierten) Versorgung der Gebäude mit Energie. 

Trend 08: Die Bauformen werden sich kaum ändern: Neue Bauformen verbreiten sich nur ganz 

langsam. Betrachtet man die bauliche Entwicklung in den neuen Bundesländern rund um die großen 

Städte, so dominieren konservative Bauformen. Diese sind das Ergebnis von Bauträger-Angeboten 

nach dem Prinzip der Schlüsselfertigkeit und einem konservativen Planungsrecht, die den Bauherren 

nur selten wirkliche Freiheiten für die Umsetzung ihrer Ideen geben.  

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels gibt es jedoch ein weiteres spezifisches Thema 

im Wohnungsbau. Was wird aus den Gebäuden, die jetzt schon gebaut worden sind? Hierbei ist 

anzumerken, dass jedes Objekt auch immer unter den spezifischen Bedürfnissen des Erwerbers 

errichtet (oder gekauft) wird. Die Bedürfnisse ändern sich jedoch. Die kleine Küche mit einer großen 

Essecke, dass kleine Kinderzimmer und das große Wohnzimmer sowie die kleinen Bäder sind 

Konzepte der sechziger oder siebziger Jahre, die heute nicht mehr unbedingt marktgängig sind. 
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Angesichts des zukünftig zu erwartenden größeren Umschlages von Immobilien durch Erbschaften 

oder durch eine steigende (erzwungene) Flexibilisierung am Arbeitsmarkt werden zukünftig Altimmo-

bilien verstärkt umgebaut. Hierbei werden sicher neue Raumaufteilungen, Aus- und Erweiterungs-

baumaßnahmen stattfinden, aber diese werden sich kaum in einer generellen Neuorientierung von 

Architektur und Design niederschlagen. 

Dennoch ist im gewissen Umfange davon auszugehen, dass sich der Wohnungsmarkt und damit auch 

der Anspruch dessen an die Architektur in den kommenden Jahren ändern werden. Der Anteil an 1-2-

Personenhaushalte wird weiterhin steigen, während das klassische Mehrfamilienwohnen mit klarer 

Zuordnung von Raum und Funktion unter einem Dach immer seltener wird. Das Statistische Bundes-

amt prognostiziert für 2025 eine Steigerung der 1-Personen-Haushalte um etwa 10 % (GdW 2008), 

wobei jedoch festzustellen ist, dass diese auch grössere Wohnungen nachfragen. Ebenso wird es 

vermutlich im Rahmen des demographischen Wandels zu einer Renaissance des Lebens in der Stadt 

kommen, da nur hier die Infrastrukturen für die Bedarfe einer überalterten Gesellschaft im ausreichen-

den Maße vorhanden sind. 

Der Wunsch nach Freiheit und freier Zeiteinteilung im Berufsleben hat natürlich auch Einfluss auf die 

Innenarchitektur und Raumaufteilung. Die klassischen Gemeinschaftsräume wie Wohnzimmer oder 

Küche werden zusammengelegt zu Lofts mit offenen Grundrissen und fließenden Übergängen, reine 

Wohnungsbauten werden zu mischgenutzten Einheiten. Zukünftige Wohnformen verschmelzen diese 

vormals getrennten Zonen und bilden Cluster wie  

ü Erholung für Schlafen, Fernsehen, Relaxen,  

ü Arbeit für Home Office, 

ü Hauswirtschaft zum Kochen und Waschen, 

ü Kommunikation zur Geselligkeit und Repräsentanz, 

ü Wellness zur Körperpflege, Training und Hygiene oder 

ü Rückzugsorte. 

Ein Raum kann hierbei auch die Funktion mehrerer Cluster übernehmen oder sich über mehrere 

Räume erstrecken. (GdW 2008). Wesentlich ist hierbei im Rahmen der gesellschaftlichen Entwicklun-

gen ein Trend zur Individualisierung (GdW 2008). Die klassische Familie der sechziger und siebziger 

Jahre mit Alleinverdiener, Mutter und zwei Kindern ist nur eine kleine Minderheit. Vielfältige 

Lebensmodelle sind heutzutage die Regel und haben auch vielfältige Wohnbedarfe. Dennoch bleiben 

zentrale Anforderungen an den Wohnraum bestehen. Zum einen soll die Wohnung als Rückzugsort 

dienen, in dem die Privatsphäre im Vordergrund steht, zum anderen werden die eigenen vier Wände 

zum Repräsentationsobjekt und Erlebnisraum als Treffpunkt für Freunde und Verwandte gesehen 

(GdW 2008). 

Trend 09: Wohngebäude und Wohnraum müssen flexibel nutzbar sein: Bei der Entwicklung von 

Wohnraum treffen zwei widersprüchliche Dimensionen aufeinander. Zum einen ist Wohnraum 

immobil und nur sehr aufwändig veränderbar. Zum anderen wandeln sich Bedürfnisse und Lebensla-

gen, weshalb Wohnraum heute zum reinen Wohnen geeignet sein sollte, morgen für das Wohnen und 

Arbeiten und in der Zukunft als Altersruhesitz mit Pflegeangeboten. Im Ergebnis sollte der Wohnraum 

möglichst flexibel gestaltet und baulich leicht veränderbar sein. 
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3.7 Baustoffe 

Gebäude werden in Deutschland nach wie vor überwiegend in Massivbauweise aus nichtbrennbaren 

Baustoffen hergestellt (z.B. Lochziegel, Kalksandstein, Blähton, Porenbeton). Andere Baustoffe wie 

Verbundwerkstoffe, Stahl oder Holz als Konstruktionswerkstoffe werden deutlich seltener eingesetzt. 

Im Dachbereich dominiert der Dachstuhl aus Holz mit einer Ziegelauflage. Auch wenn vor einiger 

Zeit Fertigdächer aus Leichtbeton auf den Markt gekommen sind, so haben sie kaum Marktanteil 

gewinnen können. Fenster werden vor allem aus Holz, PVC oder Aluminium hergestellt. Insgesamt 

handelt es sich um die gleichen Materialien, die schon vor 20, 30 oder 50 Jahren verwendet wurden. 

Abbildung 3: Verwendete überwiegende Baustoffe bei der Errichtung neuer Wohngebäude. 

 

Quelle und Anmerkung: Destatis 2009:Tabelle 1.1. Zwischen 2001 und 2009 wurden nur zwischen 1 und 8, in 

den Jahren 1997 bis 2000 insgesamt 226 Gebäude aus Stahl errichtet. In der obigen Graphik ist der Anteil der 

Stahlbauten deshalb nicht ersichtlich. 

Seitens der baustoffherstellenden Unternehmen wird auf vielfältiger Weise an der Fortentwicklung der 

Baustoffangebote gearbeitet, wobei jedoch die Materialien sich kaum ändern. Generell geht es zumeist 

um die Verbesserung der Baustoffeigenschaften hinsichtlich der Verarbeitbarkeit (z.B. mit spezifi-

schen Zuschlagsstoffen beim Zement), die schnellere Verarbeitung der Baustoffe (z.B. durch 

großformatige Bausteine), der spezifischen technischen Merkmale (z.T. Bruchverhalten von Leicht-

bauplatten) oder der energetischen Kennwerte der Baustoffe (z.B. Veränderung des Luftanteils in 

Leichtbaustoffen). 

Neue Baustoffe sind jedoch äußerst selten und es ist schwer abzuschätzen, ob sich im Baustoffbereich 

wirkliche Innovationen abzeichnen. Eines von wenigen Beispielen könnte beispielsweise der 

lichtdurchlässige Beton sein, der inzwischen serienmäßig angeboten wird (Beton o.J.). In dem Beton 

sind Glasfasern eingebunden, wobei aus einem groÇen Betonblock einzelne ĂScheibenñ geschnitten 

und geschliffen werden. Das Licht wird dann über die angeschnittenen Glasfasern durch die Beton-

scheibe geleitet, die so transparent wirkt. Auf die Festigkeit des Betons sollen die Glasfasern keinen 

Einfluss haben, da der Anteil lichtleitender Fasern nur gering ist. Das Material wird vor allem im 
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Designbereich eingesetzt, ist aber wegen der aufwendigen Herstellung noch sehr teuer. Seit 2006 

wurde das Herstellungsverfahren weiter vereinfacht, so dass sich die Kosten für den Endverbraucher 

bei einer vollautomatisierten Serienproduktion stark verringern werden (vgl. KWH Preis UG o.J.). 

Bei den Außenwand-Baustoffen wird vor allem an den energetischen Kennwerten der Baustoffe 

gearbeitet. Beispiele hierfür sind die Erhºhung der Anzahl der ĂLufthohlrªumeñ in Bausteinen oder 

der Schliff bzw. Schnitt der Plansteine, um die häufig wärmeleitende Fuge zu minimieren. Seit einiger 

Zeit sind auch Wärmedämmziegel mit Dämmfüllung auf dem Markt (vgl. Schlagmann o.J.).  

Bei den Wärmedämmstoffen werden heutzutage auch häufiger Zellulose (aus Altpapier oder Gras) 

oder Schafwolle als Alternative zur Polystyrol- oder Mineralwolle verwendet. Diese Materialien 

werden vor allem mit Borverbindungen (Borsäure und/oder Borax, ca. 3-18% bei Altpapier und 3-6% 

bei Gras) gegen Schädlingsbefall und zur Sicherstellung des Brandschutzes versehen. Beim Abriss 

handelt es sich bei den borhaltigen Dämmstoffen um Sondermüll. Vorteilhafter ist deshalb die 

Schaafwolle, die keine lungengängigen Stäube bildet sowie schwer brennbar ist mit guten flamm-

hemmenden Eigenschaften aufgrund des hohen Stickstoffanteils (vgl. IEMB 2007:47 sowie Kompe-

tenzzentrum Bauen mit nachwachsenden Rohstoffen o.J.). Ein weiteres ökologisches Dämmmaterial 

stellen neben Zellulose die Holzfaserplatten dar. Sie werden aus dem Restholz heimischer Hölzer 

hergestellt, haben einen guten Diffusionskoeffizienten und entsprechen ebenfalls der Brandschutzver-

ordnung.  

Weitere Entwicklungen im Bereich der Dämmmaterialien sind die transluzente Wärmedämmungen 

und die Vakuumdämmung (IEMB 2007:49). Beide Materialien haben hohe Anteile an anorganischen 

Stoffen und sind zumeist nicht brennbar. Bei der transluzenten Dämmung handelt es sich um einen 

lichtdurchlässigen Dämmstoff zur Erhöhung der passiven Wärmegewinne. Dieser Dämmstoff hat 

Hohlräume, in denen eine Umwandlung der UV-Strahlung in Wärmestrahlung erfolgt. Die Material-

kosten dieses Dämmstoffs sind sehr hoch mit ca. 200 ú/m
2
, zudem können sie im Sommer das 

Gebäude überhitzen so dass auch eine Verschattung mit berücksichtigt werden muss. Vakuumdäm-

mungen werden vereinzelt in Bauprojekten verwendet. Sie  zeichnen sich durch sehr hohe Isolations-

eigenschaften bei relativ geringer Dicke aus. Eine Vakuumdämmpaneel mit 2 cm Dicke entspricht 

einer Wärmedämmung von 20 cm Mineralfasern (vgl. VACU-ISOTEC KG 2009) Sie könnten 

zukünftig in vielen Bereichen eingesetzt werden, wenn die Kosten deutlich reduziert und die 

Verarbeitbarkeit auf der Baustelle gesichert wird. Ihr Vorteil ist der Platzgewinn bei Passiv- und 

Niedrigenergiehäusern als auch die Möglichkeit für die Sanierung von Altbauten, bei denen die 

Grenzbebauung nur eine geringe Dämmstärke erlaubt (vgl. BINE Informationsdienst 2001). Die 

Paneele können bisher nicht vor Ort zugeschnitten und angepasst werden, sie werden nur industriell 

vorgefertigt. Ein Beispiel für die Verwendung ist das historische Gerichtsgebäude aus dem 17. 

Jahrhundert in Schaffhausen, bei dem die Bodenplatte mit 10mm starken Vakuumpaneelen isoliert 

wurde (vgl. Erbenich, Klein 2003). 

Weitere neue Baustoffe sind sogenannte Latentwärmespeicher in Baustoffen, die in Form von Wänden 

errichtet werden. Hierbei werden z.B. Salzhydrate, Fettsäuren oder Paraffine in die Baustoffe 

eingebracht und verkapselt. Diese Stoffe schmelzen oder geben das Hydratwasser ab, wenn sie Wärme 

aufnehmen. Hierdurch bewirken sie eine Kühlung. Bei der Abkühlung der Raumtemperatur wechseln 

sie den Zustand und geben die Wärme wieder ab (vgl. IEMB 2007:45). Derartige Stoffe werden 

jedoch vor allem in Modellprojekten eingesetzt. In 2010 wurde ein Plusenergiehaus beim Solar 

Dacathlon 2010 vorgestellt, bei dem ein PCM-Speicher erfolgreich integriert ist (vgl. EMCO 2010).Es 

gibt jedoch inzwischen Deckenplatten, Leichtbauwände und Fassadenelemente mit eingearbeiteten 
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PCM, aber auch separate Kälte- und Wärmespeicher, die sowohl für Neubau als auch für Sanierungen 

geeignet sind (BINE 2002 sowie BASF o.J.). 

Seit ein paar Jahren werden auch Calcium-Silikatplatten für den Innenausbau bzw. die Innenwand-

wärmedämmung (vgl. Calsitherm o.J.). Derartige Platten werden seit längerer Zeit in Industriebauten 

eingesetzt, da sie leicht zu verarbeiten sind, mineralfaserfrei, nicht brennbar und feuerhemmend sind. 

Hierbei handelt es sich um Calciumsilikatwerkstoffe, die auch nicht schimmeln (Badausbau) und 

wärmedämmend sind (d.h. sie ermöglichen auch eine energetische Zonierung im Gebäude). Im Seebad 

Heiligen Damm wurden bei Renovierungs- und Sanierungsarbeiten im Jahr 2000 ca. 2.5000 m
2
 

Calsitherm Klimaplatten verbaut (vgl. Calsitherm o.J.) Noch nicht breit eingesetzt ï obwohl seit langer 

Zeit an dem Markt ï sind Dämmstoffe auf Schaumglas-Basis aus Sand, Dolomit und Kalk (vgl. 

Foamglas o.J.) oder auch aus Altglas. Als Platten zeichnen sie sich durch eine sehr hohe Druckfestig-

keit und gute Wärmeisolierung aus. Sie können beispielsweise zur Dämmung der Bodenplatten unter 

derselben eingesetzt werden. Mögliche Anwendungen sind auch Schaumblähglasgranulate oder 

Zuschlagstoffe für Leichtputze zur verbesserten Wärmdämmung. Das Flachdach ist ein bedeutendes 

Anwendungsgebiet dieses Dämmstoffes (vgl. Foamglas o.J.).   

Auch für den zukünftig zunehmenden Bedarf an Kühlung in Gebäuden gibt es eine umweltverträgli-

che Alternative zu konventionellen Kompressionsklimaanlagen: sogenannte thermoaktive Bauelemen-

te (TABS). In Decken, Fußboden und Wänden werden beim Bau Rohrregister oder dünne Kunststoff-

schläuche in die Betonteile integriert, durch die Wasser fließt. Auf diese Weise kann die Raumtempe-

ratur über Strahlungswarme bzw. ïkälte reguliert werden. Dieses Verfahren wird vor allem in 

Bürogebäude, aber noch nicht im Wohnungsbau verwendet (Bine 2002). TABS benötigen aufgrund 

der großen Austauschfläche für Wärme und Kälte nur einen geringen Temperaturunterschied um 

effizient Räume zu heizen oder zu kühlen. Wärmesenken im Erdreich, im Grundwasser oder der 

Nachtluft reichen hierzu aus. Der Test von TABS in drei Neubauten hat einen um den Faktor zwei bis 

drei geringeren Primärenergieverbrauch als bei Standard-Büro-Neubauten ergeben (ebd.). Da die 

Wärmeübertragung über Strahlung und Konvektion relativ träge abläuft, können TABS jedoch nicht 

für den Ausgleich von Lastspitzen genutzt werden.  

Im Bereich des Fensterbaus hat sich in den vergangenen Jahren einiges getan. Mit U-Werten
1
 von 0,5 

W/m
2
K in Passivhäusern und 1,0 W/m

2
K bei zweifachverglastem Wärmedämmglas stellen in vielen 

ungedämmten Wohngebäuden nicht länger die Fensterfronten, sondern vielmehr die Wände die 

Kältebrücken dar. Heutige Isolierverglasung verhindert das Austreten von Wärme aus dem Wohn-

raum, als auch eine Überhitzung durch zu starke Sonneneinstrahlung und entspricht den oberen 

Anforderungen des Schallschutzes. Integrierte Aluminiumlamellen in den Scheibenzwischenräumen 

werden stufenlos elektrisch bedient und können einfallendes Licht reflektieren bzw. tief in den Raum 

hinein lenken.
 2
 

Trend 10: Minimierung der Wärmeleitung von Baustoffen und Bauteilen der Außenhülle: Die 

Minimierung der wärmeleitenden Eigenschaften von Baustoffen und Bauteilen der Außenhülle eines 

Gebäudes ist ein wesentlicher Trend. Bei einigen Bauteilen wie Fenstern ist diese Minimierung der U-

Werte von Fenstern und Rahmen inzwischen so weit, dass durch ein Fenster mehr Energie durch 

                                                      
1 Die Energieeinsparverordnung (EnEV) gibt vor wie viel Wärme von innen nach außen durch ein Fenster austreten darf. Für 

Passivhäuser gilt ein U-Wert von 0,8 W/m2K und für EnEV-Standard Häuser 1,3 W/m2K.  
2 Interessant ist jedoch ein biologischer Effekt. Nach Hammer verbringen ĂMenschen der Postindustriellen Gesellschaft 

mittlerweile 90 Prozent ihrer Lebenszeit in geschlossenen Rªumenñ (zitiert nach Traxler 2010). Ein Vergleich unter-

schiedlicher Glasscheiben (einfach bis Zweischeiben-Sonnenschutz-Verglasung) zeigt, dass alle Gläser zwar Strahlungen 

aus dem sichtbaren Bereich durchlassen, aber UV-Strahlung nicht passieren lassen. Dadurch wird die Vitamin-D-

Produktion der Haut gehemmt, was durch Mangelerscheinungen medizinisch bestätigt werden konnte (ebd.). 
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Sonnenlichteinstrahlung gewonnen wird als durch Wärmeabstrahlung verloren geht. Aber auch einige 

Massivbaustoffe haben äußerst geringe Wärmeleitwerte erreicht, so dass keine weitere Außendäm-

mung mit Dämmstoffen mehr notwendig ist. Schwierig ist immer nur die gleichzeitige Erfüllung 

verschiedener Baustoffeigenschaften wie Wärmespeicherung, Schallisolierung und Festigkeit, so dass 

es vermutlich nicht den Ăwªrmisolierenden Baustoffñ geben wird, sondern für die Außenhülle immer 

Verbundmaterialien oder ïkonstruktionen gewählt werden. 

Intensiv wird auch an Materialien mit einem Selbstreinigungseffekt geforscht, damit Glasfenster, Fein- 

(Fliesen) und Grobkeramik (Dachziegel), Fassaden und Dächer unempfindlicher gegen Verschmut-

zung sind (vgl. IEMB 2007:51ff). Ein möglicher Weg ist die Verwendung des ï photokatalytisch 

aktiven ï Titanminerals Anatas, welches unter UV-Strahlung Hydroxyl- und Sauerstoffradikale bildet. 

Hierdurch wird zum einen ein Algenfilm (Zersetzung von organischen Stoffen) vermieden und es 

kann sich leichter ein sehr dünner Wasserfilm anlagern, so dass bei Regen Verschmutzungen 

abgewaschen werden. Auch bei Innenputzen wird Anatas verwendet um organische Luftschadstoffe 

zur Verbesserung des Raumklimas zu zersetzen. Mit silizium-organischen oder fluorhaltigen Substan-

zen kann gleichfalls eine Hydrophobierung der Oberfläche erreicht werden, so dass auch hier 

Verschmutzungen leichter abgewaschen werden. Ein dritter Weg ist die Beschaffenheit der Oberflä-

che, da vom Lotus her bekannt ist, dass die kleinsten ĂLotus-Ambosseñ den Ablauf von Wasser 

begünstigen. Selbstreinigende Dachziegel sind seit ein paar Jahren bereits auf dem Markt erhältlich, 

ebenso wie Wandfarben und Lackierungen. Die Anwendung unter Nutzung der Selbstreinigung macht 

vor allem im Außenbereich Sinn, da zum Selbstreinigungseffekt Wasser benötigt bzw. bei photokata-

lytischen Mineralien wie Anatas UV-Strahlung, also Sonnenlicht notwendig ist. Allerdings sind die 

Kosten für derartige Baustoffe bzw. die notwendigen Zusatzmaßnahmen (z.B. Verwendung von 

Edelstahl zur Armierung) teilweise noch hoch. Am Markt sind zudem Kunststoffe aus speziell 

behandeltem Plexiglas oder Polyurethan, die gleichfalls wasserabweisend sind.  

Im Innenbereich wird seit einiger Zeit auch vermehrt Lehmputz insbesondere in ökologisch konzipier-

ten Häusern verwendet. Lehmputze zeichnen sich die Verbesserung des Raumklimas aus, da sie den 

Feuchtegehalt regeln und gleichzeitig aufgrund der anorganischen Mineralien flüchtige organische 

Stoffe (VOC z.B. Formaldehyd oder Tabakrauch) abbauen. Zur Vermeidung von Algenbefall an 

Dämmschichtsystemen oder Dämmputzen werden seit einiger Zeit auch spezielle Farbsysteme 

untersucht, die Infrarot reflektierende Pigmente nutzen oder mikrostrukturiert sind mit dem Lotos-

Effekt (IEMB 2007:57).  

Auch die Nanotechnologie beginnt Einzug in die Baustoffe zu halten. Hierbei stehen vor allem 

Applikationen in der Oberflächenbeschichtung im Vordergrund um z.B. die Kratzfestigkeit von 

Bodenbelägen zu erhöhen (VDI 2006). Andere Einsatzfelder sind photokatalytische Beschichtungen 

für Gebäudefassaden, Selbstreinigung der Fassaden oder Schmutzabweisung, organische Leuchtdio-

den (OLED) für innovative Beleuchtungstechniken, Fassadenkomponenten mit nanostrukturierten 

Wärmedämmstoffen, Nanobeschichtungen für Architektur- und Solargläser, Nanotechnologie-

Zuschläge für Betonwerkstoffe (ultraleichter Beton) und Mörtel, Nanokomposit-Bindemittel für 

Fassadenfarben sowie Farbstoffsolarzellen für die Gebäudetechnik. 

Nanotechnologie könnte auch an einigen Stellen den Brandschutz verbessern. Gläser sind anfällig 

gegen mechanische Belastungen (z.B. bei Verpuffungen oder umstürzende Bauteile), so dass im 

Brandfalle Feuer und Rauch sich ungehemmt ausbreiten können. Bisherige Systeme mit einer 

Wasserglasfüllung sind nicht alterungsbeständig und deutlich schwerer, weshalb sie bei Türen nicht 

verwendet werden. Es wurden deshalb Forschungsanstrengungen unternommen, um die Brandschutz-

wirkung von Gläsern durch Nanopartikel zu verbessern (VDI 2006:87). Das System beruht auf 

http://www.bauzentrale.com/news/2006/0532.php4
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refraktären Nanopartikeln, die unter Hitzeeinwirkung eine schaumartige Schicht bilden. Hierbei 

werden die Nanopartikel in die Füllschicht eingebettet. Durch ihre Kleinheit und Lichtstreuung 

beeinflussen sie die Transparenz der Scheiben nicht. Die Brandschutzverglasung kann eine Feuerwi-

derstandsklassifizierung von EI 30 oder EW 120 haben. Mit Nanopartikeln lassen sich auch Brand-

schutzverkapselungen z.B. für Sicherheitskabel oder Sicherungskästen herstellen (ebd. 96). Im Prinzip 

handelt es sich um Schaustoffe aus Polyurethan, die unterschiedlich harte Schichten haben und die 

Nanopartikel enthalten.  

Ein weiteres Untersuchungsfeld sind Nanokomposite. Hierbei werden anorganische Bindemittel mit 

Nanopartikel hergestellt, mit denen andere Stoffe in eine Bauteilform gebracht werden können. 

Beispiele hierfür sind Naturfaserkomposite aus Stroh oder Hanf aber auch Mikroholglaskugeln, die zu 

hochtemperaturstabilen Formkörpern verarbeitet werden können. Mit den Naturfaserkompositen wäre 

es möglich, den Anteil an erneuerbaren Materialien bei den Baumaterialien zu erhöhen. Diese 

Komposite können z.B. als Dämmplatten in Türen oder im Dachstuhl eingesetzt werden. Im Unter-

schied zu Rigips-Platten haben sie eine geringere Wärmeleitfähigkeit. 

Trend 11: Funktionalisierung von Oberflächen führt zu neuen Ausbaumaterialien: Die Funktiona-

lisierung von Oberflächen wird mit großer Wahrscheinlichkeit ein besonders wichtiger Trend für 

Baustoffe und Einrichtungselemente sein. Oberflächen, die nicht oder nur noch selten gereinigt 

werden müssen und wenn doch, einfach mit einem nassen Tuch abgewischt werden können, würden 

auf ein breite Zustimmung sowohl im gewerblichen Bau als auch im Privatbereich treffen. Weitere 

Funktionalitäten, die derzeit intensiv erforscht werden, sind kratzfeste und keimfreie Oberflächen (z.B. 

Fliesen für Krankenhäuser und Kücheneinrichtungen). 

Vor dem Hintergrund der hohen mineralischen Ressourcenbedarfe für das Bauen wird auch seit 

Jahrzehnten über den vermehrten Einsatz von ökologischen biologischen Baumaterialien diskutiert. 

Beispiele für die Wärmedämmung (Papier, Wolle) oder den Innenausbau (Lehmwände) wurden zuvor 

schon benannt. Der wesentliche erneuerbare Rohstoff im Bauwerk ist jedoch Holz. Mit Holzständer-

konstruktionen lassen sich heutzutage viele wichtige Anforderungen an modernes und kostengünstiges 

Bauen erfüllen wie z.B. eine sehr schnelle Bauzeit und hohe energetische Standards. Der Holzbau hat 

seit 1997 immer einen Anteil von 14 bis 16% (2009) im Einfamilien- und Doppelhausbau entwickelt 

(Heinze zitiert nach Holzabsatzfond 2009 sowie Destatis 2009: Tabelle 1.1.). In Zahlen bedeutet dies, 

dass zwischen 14.500 (2009) und 24.500 (1997) Wohnhäuser aus Holz gebaut wurden. Holzhäuser 

werden fast ausschließlich als Fertighäuser
3
 hergestellt, ihr Anteil an den Fertighäusern liegt zwischen 

80 und 85% (Destatis 2009 und Statistisches Bundesamt 2005). Die Errichtung von Holzhäusern 

unterliegt jedoch deutlichen regionalen Unterschieden.
4
 

Die Vorteile des Holzbaus im Wohnungsbau liegen in der hohen Vorfertigung der Bauteile (komplette 

Wände und Decken mit allen Aussparungen), der geringen Montagezeit, der Ăºkologischen Atmo-

sphäre des Baus sowie der sehr guten energetischen Eigenschaften. Hierbei sind zwei Bauweisen 

mºglich: Der Holzmassivbau mit ĂVollholz-Bauteilenñ und der Holzleichtbau mit Holzrahmenger¿st 

und innenliegender Dämmung. Insbesondere wenn die Wärmeschutzvorschriften noch weiter 

verschärft werden, könnte diese Holzbauweise einen stärkeren Marktanteil erhalten.  

                                                      
3 Fertighäuser werden vor allem aufgrund des Trends zum energiesparenden Bauen sowie der kurzen Bauzeiten gemäß des 

Verbandes der deutschen Hersteller von Fertighäusern erworben. Der Marktanteil von Fertighäusern an allen Baugeneh-

migungen für Ein- und Zweifamilienhäuser liegt bei ca. 12% bis 13% zwischen 2002 und 2005 und stieg bis 2009 auf ca. 

17% vor allem aufgrund der Zunahme des Holzbaus in den letzten beiden Jahren. 
4 Sachsen-Anhalt hat einen Holzbauanteil von 7,5% und Baden-Württemberg von 20,7% in 2004. (Heinze 2006). 
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In den letzten Jahren wurden auch zahlreiche Modellprojekte für den mehrgeschossigen Holzbau 

durchgeführt (Informationsdienst Holz 2006) bzw. es wurden vermehrt Aufstockungen auf bestehen-

den Gebäuden in Holzbauweise durchgeführt. Hierbei mussten insbesondere Fragen des Brandschut-

zes neu geklärt werden (Architektur Online 2006). So ist beispielsweise in Bestandsgebäuden, die 

derzeit häufig nur über einen Rettungsweg verfügen, ein zweiter Rettungsweg sicher zu stellen. Ist 

dies nicht möglich, besteht die Möglichkeit, den vorhandenen Treppenraum mittels Anlagentechnik zu 

einem sicher benutzbaren Treppenraum zu ertüchtigen (Sicherheitstreppenraum). Unter Berücksichti-

gung der konstruktiven Mindestanforderungen, die an das Gebälk gestellt werden (z.B. Überdimensio-

nierung), und durch Verkleidungen des Gebälk (z.B. doppelwandige Rigips-Verkleidung im Dach) 

ließen sich jedoch auch die höheren Brandschutzanforderungen erfüllen. Gemäß der MBO sind 

deshalb bis zu fünfgeschossige Gebäude in Holzbauweise zulässig, wenn die Bauteile eine allseitige 

Brandschutzverkleidung aus nicht brennbaren Baustoffen erhalten und nur nicht brennbare Dämmstof-

fe (z.B. Mineralfaserdämmstoffe) enthalten.
5
 Es ist jedoch nicht anzunehmen, dass der Holzbau im 

mehrgeschossigen Wohnungsbau verstärkt genutzt wird aufgrund der kostentreibenden Auflagen zum 

Brandschutz, der geringen Erfahrung der Unternehmen beim mehrgeschossigen Holzbau sowie der 

insgesamt geringen Bautätigkeit im Bereich des mehrgeschossigen Wohnungsbaus. Pro Jahr wurden 

seit 1997 im Mehrfamilienhausbau ist nur 200 bis 350 Wohnungen im Mehrfamilienhäusern (ab 3 

WE) aus Holz errichtet (Destatis 2009). 

Holz ist jedoch unter dem Aspekt der Ressourcenschonung von großer Bedeutung, da das Bauwesen 

den größten Anteil des Abfallaufkommens verursacht. Selbst wenn die mineralischen Baustoffe im 

Straßenbau wiederverwendet werden, sind die Umweltauswirkungen des Holzbaus deutlich geringer. 

Studien zeigen, dass der derzeit ungenutzt Zuwachs bei Holz in Deutschland ausreicht, um jährlich 

zusätzlich 250.000 Holzhäuser zu bauen (Isartaler Holzhaus o.J.). Somit könnte der gesamte Bedarf an 

Einfamilien- und Doppelhäusern aus dem nachwachsenden Rohstoff Holz gedeckt werden und den 

Abbau von Millionen Tonnen von Steine und Erden vermieden helfen. Holz hat somit im Prinzip eine 

zukunftsfähige Entwicklung, da es sich als nachwachsender Rohstoff als ein ökologisch sinnvolles 

Baumaterial eignet. Moderne Holzarchitektur kann jede gewünschte Form, Ästhetik und Qualität 

liefern (Arbeitskreis Gesundes Bauen o.J.). Neben der vielfältigen Gestaltungsmöglichkeit besitzt das 

Baumaterial Holz auch eine sehr gute Ökobilanz, so dass man damit der Klimaproblematik entgegen-

treten kann. Weiterhin ist der Energiebedarf von modernen Holzbauten besonders niedrig, so dass das 

Bauen mit Holz sowohl architektonisch als auch ökologisch nachhaltig ist (muenchenarchitektur.com 

2010). 

Trend 12: Erneuerbare Baumaterialien haben ihren Platz gefunden, neue Baumaterialien sind 

nicht ersichtlich: Trotz der offensichtlichen Vorteile von Holz als nachhaltigem Baumaterial ist nicht 

ersichtlich, dass es einen Trend hin zu erneuerbaren, ökologischen oder biologischen Baumaterialien 

geben wird. Holz wird ein wichtiger Baustoff für Gebäude sein (insbesondere im Dachbereich) und 

ebenso werden viele Bauelemente wie Türen, Fenster, Treppen und Bodenbeläge bevorzugt aus Holz 

hergestellt werden. Erneuerbare Baumaterialien stehen jedoch in Konkurrenz zu einer Vielzahl von 

Baustoffen, deren Funktionalitäten über die Jahrzehnte hinweg optimiert wurden. 

                                                      
5 Vgl. hierzu auch die Muster-Holzbaurichtlinie des Landes Hessen vom Oktober 2005. 
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4 Trends und Entwicklungen in der Soziodemographie 

4.1 Bevölkerungsentwicklung 

Zum Jahresende 2009 zählte die Wohnbevölkerung in Deutschland rund 81,8 Mio. Einwohner 

(destatis 2011). Seit 2006 ist die Wohnbevölkerung somit um eine halbe Million geschrumpft. Die 

mittelfristigen Prognosen bis 2020 lagen in 2003 bei 81,5 Mio., in 2006 bei 82,0 und in 2009 bei 81,0 

Mio. (BBR nach Deutsche Bank Research 2011: 3) Die langfristige Bevölkerungsentwicklung bis zum 

Jahr 2050 kennzeichnet das Statistische Bundesamt als gleichzeitigen Schrumpfungs- und Alterungs-

prozess. Für den Zeitraum von 2005 bis 2050 wird ein Rückgang der Bevölkerung um ca. 10 % auf 

dann etwa 74 Mio. Einwohner prognostiziert.
6
 Dieser komme durch eine anhaltend ï in ganz Europa 

zu verzeichnende ï niedrige Geburtenhäufigkeit und eine weitere Zunahme der Lebenserwartung zu 

Stande. Die kontinuierliche Schrumpfung der Bevölkerung Deutschlands (Basistrend) werde auch 

nicht durch die angenommenen Nettozuwanderungen von jährlich zwischen 100.000 bis 300.000 

ausländischen Personen gebrochen (vgl. auch BBR 2004). 

Die Entwicklung der Bevölkerung und die der Haushalte überlagern sich. Die Anzahl der Haushalte 

wird in näherer Zukunft noch wachsen. Im Zeitraum von 1991 bis 2002 hat die Zahl der Privathaus-

halte in Deutschland von 35,26 Mio. auf 38,72 Mio. zugenommen, bis 2010 ist sie auf ca. 40 Mio. 

gewachsen. Grund dafür ist v.a. der Anstieg der 1- und 2-Personen Haushalte. In der Haushaltsprogno-

se von 2002 ging die BBR von einem weiteren Sinken der durchschnittlichen Haushaltsgröße aus 

(Waltersbacher 2003). Danach sollte die Zahl der 1-Personen-Haushalte zwischen 2001 und 2020 

noch um knapp 5 % und die der 2-Personen-Haushalte um 10 % zunehmen. Die größeren Haushalte 

ab drei Personen werden im gleichen Zeitraum um 9 % abnehmen. Nach dem Statistischen Bundesamt 

werden die Haushaltszahlen jedoch bis 2025 noch zunehmen und dann abnehmen. Zu diesem 

Zeitpunkt wird vermutlich das Maximum von 41 Mio. Haushalten erreicht werden (Destatis 2011). 

Nach dem Statistischen Bundesamt betrug Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte im Jahr 2009 

etwa 74 %. Er soll bis zum Jahr 2030 auf 81 % steigen (Destatis 2011). Zahlen zwischen 75 und 80 % 

bedeuten, dass drei von vier bzw. vier von fünf Haushalten entweder Singlehaushalte oder Haushalte 

mit zwei Personen sind. 

Trend 13: Die Anzahl der Haushalte wird langfristig sinken und es wird weniger Wohnraum 

nachgefragt werden: Es ist heute schon ersichtlich, dass die Bevölkerung von Deutschland schrump-

fen wird. Um dem entgegenzuwirken wäre eine bessere Familienförderung oder eine Einwanderungs-

politik notwendig. Aber bisher hat es keine Regierung vermocht, hierbei Impulse zu setzen, die diesen 

Trend aufhalten würde. Die Tendenz der Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgröße 

überlagert in den nächsten 15-20 Jahren die Effekte der Bevölkerungsabnahme. Von zentraler 

Bedeutung für die Wohnraumnachfrage ist jedoch die Anzahl der Haushalte. Der Trend zu Ein- und 

Zweipersonenhaushalten kompensiert eine Zeitlang die sinkenden Bevölkerungszahlen, aber insge-

samt werden langfristig auch die Haushaltszahlen abnehmen und somit wird weniger Wohnraum 

nachgefragt werden. 

Nach der regionalisierten Prognose des Bundesamts für Bauwesen und Raumordnung ist die demogra-

phische Entwicklung Deutschlands in den verschiedenen Regionen in den nächsten 15 Jahren durch 

ein sehr heterogenes Bild gekennzeichnet. Derzeitige Trends setzen sich voraussichtlich fort, d.h. es 

                                                      
6 Dieser Prognose liegt die Variante 1-W2 zugrunde (Geburtenhäufigkeit annähernd konstant bei 1,4, Basisannahme zur 

Lebenserwartung, Wanderungssaldo von 200.000) 
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kommt zu einer tendenziellen Entvölkerung strukturschwacher Regionen (z.B. Ostdeutschland, 

Nordhessen, Saarland, Ruhrgebiet) und gleichzeitig zu einem fortschreitenden Wachstum in Süd-

deutschland sowie in den Metropolregionen Hamburg, München, Rhein-Main-Gebiet sowie im 

Umland von Berlin. Ebenso gibt es eine Vielzahl von boomenden Regionen um mittlere Städte herum 

als Zentrum wie die Regionen Oldenburg-Bielefeld, Freiburg, Mannheim, Rostock oder Nürnberg. 

Abbildung 4: Mittlere Bevölkerungsprognose ï Bevölkerungswachstum zur jeweiligen Deutsch-

landprognose der Bevölkerungszahl bis 2025 ( %, Basisjahr 2009). 

 

Quelle: BBR Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung 2004 

Trend 14: Regional differenziert wird es Bevölkerungswachstum und -schrumpfung geben: Auch 

wenn für Gesamtdeutschland es zu einer Schrumpfung der Bevölkerung kommt, wird es Regionen 

geben, die noch Wachsen werden. Dies sind vor allem Regionen um Städte mit hohem Wirtschaftspo-

tential (München, Frankfurt, Stuttgart, Köln, Düsseldorf), aber auch Regionen die schon seit 

Jahrzehnten eine gute wirtschaftliche Entwicklung haben (Teile von Bayern, Niederssachsen und 

Baden-Württemberg). Die Wohnraumnachfrage wird somit sehr ungleichgewichtig sein. 

4.2 Demographischer Wandel 

Auch die Altersstruktur der Bevölkerung erfährt dramatische Veränderungen. Die jüngere und die 

mittlere Altersgruppe verlieren, die ältere gewinnt an Bedeutung. Während es Ende 2005 noch etwa 

genauso viele unter 20-jährige wie 65-jährige und Ältere gab, wird 2050 die ältere Gruppe erheblich 
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größer sein als die jüngere. In 2009 gab es 20,2 Mio. Kinder, Jugendliche und junge Erwachsene bis 

25 Jahren. Dies waren schon 1,1 Mio. weniger als in 2005 (21,3 Mio.). Gleichzeitig stieg in nur 5 

Jahren die Anzahl der über 65jährigen von 15,9 Mio. auf 16,9 Mio. Menschen (Destatis 2011). Die 

Altersgruppe der unter 20-jährigen wird von 16,5 Mio. Personen (2005) auf 11,4 Mio. Personen im 

Jahr 2050 schrumpfen. Auch die Zahl der Personen im Erwerbsalter (20 bis 64 Jahre) wird zurückge-

hen: von 50,1 Millionen im Jahr 2005 auf 39,1 Millionen im Jahr 2050. Die Zahl der 65-jährigen und 

Älteren wird dagegen bis 2050 steigen: 15,9 Millionen im Jahr 2005 gegenüber 23,5 Millionen im Jahr 

2050 (Statistisches Bundesamt 20006a). Damit sinkt der Anteil der Personen im Erwerbsalter an der 

Gesamtbevölkerung von 61 % im Jahr 2005 auf 55 % im Jahr 2030 und danach auf 51 bis 52 % im 

Jahr 2050. Der Anteil der unter 20-jährigen geht auf ca. 15,4 % zurück (gegenüber knapp 20 % im 

Jahr 2005), während der Anteil der über 65-jährigen auf etwa 32 % ansteigt (gegenüber 19,2 % im 

Jahr 2005, vgl. Tabelle 5). 

Tabelle 5: Vorausschätzung der Bevölkerungsentwicklung in Deutschland ï 2006 bis 2050 nach 

Altersgruppen. 

 2006 2010 2020 2050 

Altersgruppen 

von ... bis 

unter Jahren 

Ps 

gesamt  

(in 

1.000) 

Anteil an d. 

Bevölkerung 

 (in %) 

Ps 

gesamt 

(in 

1.000) 

Anteil an d. 

Bevölkerung 

 (in %) 

Ps 

gesamt 

 (in 

1.000) 

Anteil an d. 

Bevölkerung 

 (in %) 

Ps 

gesamt 

 (in 

1.000) 

Anteil an d. 

Bevölkerung 

 (in %) 

0-20 16 211 19,7 15 055 18,35 13 755 16,9 11 405 15,4 

20-35 14 556 17,7 14 925 18,2 14 298 17,5 11 471 15,5 

35-45 13 617 16,5 11 681 14,2 10 193 12,5 8 301 11,2 

45-65 21 655 26,3 23 554 28,5 24 482 30,1 19 299 26,1 

65 u. älter 16.260 19,7 16.828 20,5 18.600 22,9 23.483 31,75 

 Insgesamt 82 293  82 039  81 328  73 958  

Quelle: Ps = Personen, Statistisches Bundesamt 2006; eigene Berechnungen 

Sehr bedeutend ist vor allem der Anstieg der hochbetagten Menschen über 80 Jahre. Die Schätzungen 

belaufen sich auf bis zu 10 Mio. Menschen in 2050, die älter als 80 Jahre sind (vgl. Schnabel o.J.:1). 

Im Jahre 2005 gab es ca. 1,95 Mio. Menschen, die Leistungen der Pflegeversicherung erhielten. 

Hiervon waren 0,64 Mio. stationär untergebracht (ebd.:8). In 2020 werden es ca. 2,7 bis 2,8 Mio. 

Pflegebedürftige sein, in 2050 zwischen 4 und 4,6 Mio. Pflegebedürftige in Deutschland leben 

(ebd.:12). Hiervon werden in 2020 ca. 1 Mio. und in 2050 ca. 2,2 Mio. auf Pflegeheime angewiesen 

sein (ebd.:16). Dies wird unmittelbare Auswirkungen auf den Bedarf an Pflegeheimen haben. In 2005 

gab es ca. 10.400 Pflegeheime mit ca. 0,67 Mio. Plätzen (ebd.:4). Bei einer durchschnittlichen 

Platzzahl von 65 würde sich bis zum Jahr 2050 ein Bedarf von bis zu 13.000 neuen Pflegeheimen 

ergeben. 

Der demographische Wandel führt in einer Kombination seiner Ausprägungen auch zu dem Effekt, 

dass es in Deutschland Regionen geben wird, die zum einen sehr dünnbesiedelt sind und in denen zum 

anderen vor allem ältere Menschen leben werden. Ob der Staat hier die Infrastruktur aufrecht erhalten 

kann, ist jetzt schon mehr als zweifelhaft. Ein besonders drastisches Beispiel ist hierbei die Landarzt-

versorgung, die in einigen Regionen mehr als nur unzureichend ist.  

Trend 15: Eine älter werdende Bevölkerung wird immer weniger Wohnraum nachfragen: Die 

demographischen Daten hinsichtlich der Alterung der Bevölkerung sind eindeutig. Eine älter 

werdende Bevölkerung wird mit hoher Wahrscheinlichkeit weniger Wohnraum nachfragen, da 

größerer Wohnraum immer mit höherem Unterhaltungsaufwand verbunden ist. Wesentlich ist hierbei 



Zukunft des Bauens und des Wohnens 27 

 

jedoch der sogenannte Remanenzeffekt, der dazu führt, dass ältere Menschen auch in ihren Wohnun-

gen verbleiben wenn sich die Familiengröße ändert. Dies ist insbesondere bei Wohneigentum der Fall. 

Trend 16: Die Bedarfe für altengerechten Wohnraum werden zunehmen, die vor allem durch eine 

Modernisierung des Bestandes gedeckt werden: Die Bevölkerungsentwicklung zeigt auch, dass der 

Bedarf für altengerechten Wohnraum zunehmen wird. Ein Großteil des Bestandes ist nicht geeignet, 

um betagte und hochbetagte Menschen aufzunehmen. Fehlende Aufzüge bei Gebäuden mit mehr als 

zwei Stockwerken sowie nicht seniorengerechte Wohnungen mit zu engen Türen und vielen Stolper-

schwellen sind nur zwei Beispiele. Da es kaum möglich ist die steigenden Bedarfe durch Neubau von 

speziellen Seniorenwohnungen oder Pflegeheimen sowie deren Übergangsformen auszugleichen, wird 

es vermutlich zu einer umfassenden Bestandsmodernisierung kommen müssen. 

Trend 17: Die Altersgruppe der 35 bis 45jährigen (Bauherren-Altersgruppe) wird abnehmen und es 

wird weniger Wohneigentum nachgefragt: Langjährige Untersuchungen zeigen, dass die wichtigste 

Bauherren-Altersgruppe zwischen 35 und 45 Jahren liegt. Diese Altersgruppe wird bis 2050 deutlich 

abnehmen und es wird somit deutlich weniger Wohneigentum nachgefragt. 

4.3 Pluralisierung der Lebensstile 

In den westlichen Gesellschaften ist eine zunehmende Pluralisierung der Lebensstile zu beobachten. 

Diese wirken auch über eine Neu- und Umorientierung von Nachfragepräferenzen für Wohn- und 

Bauformen sowie das Konsumverhalten. Für das Bauen und Wohnen insgesamt stellt der Wandel der 

Lebensstile und Kundenbedürfnisse eine Herausforderung dar, da sich für die Bauwirtschaft und die 

Immobilienakteure die Aufgabe stellt, mit entsprechender Angebotsgestaltung auf die veränderten 

Präferenzen und Bedürfnislagen zu reagieren.  

Angetrieben wird die Pluralisierung durch das höhere Wohlstandsniveau, den technischen Fortschritt 

in den Produktions- und Arbeitsverhältnissen und den Wandel der kulturellen und sozialen Rahmen-

bedingungen, die eine größere Wahlmöglichkeit für die Lebensgestaltung des Einzelnen ermöglichen 

(Schrader Stiftung). Als wichtige Einflussfaktoren sind hier vor allem die veränderte Lebens- und 

Arbeitswelt, insbesondere die Pluralisierung von Familien- und Lebensformen und eine entsprechende 

Differenzierung der Rollenverständnisse, aber auch die Auflösung der klassischen Lebenszyklen, 

zunehmende Mobilitätsanforderungen und die immer geringere Plan- und Vorhersehbarkeit der 

Lebensläufe zu nennen. 

Heute ist in der Bevölkerung eine Vielzahl von Lebensstilen zu beobachten, die jeweils unterschiedli-

che Wertorientierungen, sozial-strukturelle Merkmale, unterschiedliche Konsummuster und Lebens-

einstellungen aufweisen. Das von der Sociovision GmbH entwickelte Modell der Sinus-Millieus 

unterscheidet beispielsweise in Deutschland 10 unterschiedliche Milieus (Sociovision GmbH). Die 

Lebensstilgruppen unterscheiden sich dabei auch im Hinblick auf ihre Wohnpräferenzen, ob Miete 

oder Eigentum, welcher Wohn- und Einrichtungsstil bevorzugt wird und welche Ansprüche an die 

eigene Wohnumgebung gestellt werden (ob z.B. Design, Prestige, Individualität, gesundes Wohnen, 

Ökologie, Gemütlichkeit, Kinderfreundlichkeit, preiswertes Wohnen oder andere Aspekte für die 

Wahl wichtig sind). 
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Abbildung 6: Sinus-Milieus® 2006: Clusterung sozialer Milieus in Deutschland. 

 

Quelle: Sinus Sociovision 2006 

Auch die Formen des Zusammenlebens (Haushalts-, Familien- und Lebensformen) haben sich in 

Deutschland in den letzten Jahrzehnten ausdifferenziert. Dieser Trend ist geprägt durch einen Anstieg 

von Ănichtkonventionellenñ Lebensformen neben der ĂNormalfamilieñ (Patchwork-Familien, 

Alleinerziehende etc.), durch eine Zunahme von Single-Haushalten und den Anstieg der Haushalte, in 

denen Senioren leben. In Deutschland besteht nur noch ein Drittel der Haushalte aus einer traditionel-

len Kleinfamilie ï in über der Hälfte der Haushalte haben sich Menschen zu anderen Lebensformen 

entschlossen. Die Zahl der Einpersonenhaushalte ist seit 1990 um 32 % gestiegen, die Anzahl von 

Haushalten mit mehr 4 oder mehr Personen ist um 15 % gesunken. 

Tabelle 7: Entwicklung wichtiger demographischer Daten und des Wohnungsbestandes. 

 

1990 1995 2000 2005 2009 

Wohnbevölkerung (Mio.) 79,4 81,7 82,2 82,5 81,8 

Erwerbstätige im Inland (Mio.) 

 

37,6 39,1 38,8 40,2 

Anzahl der Haushalte (Mio.) 34,9 36,9 38,1 39,2 40,4 

 - davon 1 Person-Haushalte (Mio.) 12,2 12,9 13,8 14,7 16,2 

 - davon 2-3 Personen-Haushalte (Mio.) 16,4 17,7 18,3 18,7 19,0 

 - davon 4 Pers. u. mehr Haushalte (Mio.) 6,3 6,3 6,1 5,7 5,3 

Wohnungsbestand (Mio.) 33,9 36,0 38,4 39,6 40,2 

Wohnfläche (Mio. m
2
) 2.774 3.005 3.245 3.395 3.494 

Quelle: BMWi 2011:1. 
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Auch diese Entwicklungen lassen sich über kurze Zeiträume deutlich abbilden. In 1996 gab es 13,5 

Mio. Familien mit Kindern, in 2000 12,8 Mio., in 2005 12,6 und in 2009 nur noch 11,9 Mio. Damit 

sank die Anzahl der Familien mit Kindern in 13 Jahren um ca. 1,2 Mio. Die Zahl der Alleinerziehen-

den stieg im gleichen Zeitraum von 1996 von 2,2 Mio. auf 2,6 Mio. in 2009 (Destatis 2011). Immer 

mehr Menschen ziehen es vor, als alleinstehende Erwachsene einen eigenen Haushalt zu führen. In 

weniger als einem Drittel der Haushalte leben Paare mit Kindern, mehr als ein Drittel (36 %) aller 

Haushalte sind Single-Haushalte ohne Kinder. Die Zahl der nichtehelichen Lebensgemeinschaften hat 

in den letzten Jahren stark zugenommen, d.h. jedes zehnte Paar lebt heute ohne Trauschein zusammen 

(Fthenakis und Textor o.J.). Betrachtet man nur die Familienform ï d.h. das Zusammenleben von 

Erwachsenen mit minderjährigen Kindern ï bilden Ehepaare mit minderjährigen Kindern mit 72 % 

dennoch die häufigste Familienform in 2009. Alleinerziehende waren mit 19 % als Familie repräsen-

tiert und Lebensgemeinschaften mit 9 % (Destatis 2011). 

Die gesellschaftliche Differenzierung führt auch dazu, dass die Soziologie neue Lebensstiltypen 

identifiziert. Ein f¿r die Wohnungswirtschaft interessanter neuer Typus kºnnte ĂLOHASñ sein. Der 

Begriff LOHAS steht f¿r ĂLifestyle of Health and Sustainabilityò und markiert einen neuen Lebens-

stil- bzw. Konsumtyp, der sich an Gesundheit und Nachhaltigkeit orientiert (vgl. wikipedia:LOHAS). 

Kennzeichnend für diesen Lebensstil ist, dass er das alte Öko-Bewusstsein hinter sich gelassen hat, 

aber dennoch eine Orientierung in Richtung Nachhaltigkeit aufweist. Er vereint die Freude am 

Konsum mit dem Anspruch, gesund zu leben und Natur und Umwelt zu schonen. In den USA sollen 

ungefªhr 30 Prozent der Verbraucher diesem Typ entsprechen, der auch als ĂKulturell Kreativñ 

bezeichnet wird (ebd.). Auch in Deutschland wurde dieser Lebensstiltyp untersucht und empirisch 

beschrieben. LOHAS sind genauso unter den Outdoor-Urlaubern zu finden wie unter den Kunden von 

Bio-Supermärkten. Conscious Media hat in einer Studie jene Industrien erhoben, die diese Konsumen-

ten mit Gütern und Dienstleistungen versorgen. Der Studie zufolge handelt es sich um einen stark 

wachsenden Markt, der auf einen Jahresumsatz von weltweit rund 500 Milliarden Dollar geschätzt 

wird (ebd.). Verstärkt wird die Marktkraft der Szene durch die Tatsache, dass sie zu den am schnells-

ten wachsenden Werteszenen überhaupt zählt. Die Bau- und Wohnungswirtschaft kann auf diesen 

Typus mit neuen Angeboten für das nachhaltige Wohnen und Bauen reagieren. Energieeffiziente 

Häuser oder sogar Passivhäuser sowie ökologische Bauweisen könnten die richtigen Angebote sein. 

Eine im Auftrag der LBS durchgeführte Studie kommt zu dem Ergebnis, dass sich die klassischen 

Zielgruppen für den Hausbau bzw. den Immobilienerwerb in den letzten Jahren deutlich gewandelt 

haben (Bundesgeschäftsstelle Landesbausparkassen 2005). So gibt es heute eine Vielfalt von 

unterschiedlichen Erwerbertypen, die entsprechend ihrer Lebensverhältnisse Eigentum erwirbt. Es 

haben sich jedoch auch neue Typen herauskristallisiert wie die ĂLebensabschnittserwerberñ und die 

ĂWeichenstellerñ. Die Studie stellt auch fest, dass die Angebotsseite auf die verªnderte Nachfragesitu-

ation (die sich v.a. in der Herausbildung der beiden neuen Bau- und Erwerbertypen spiegelt) noch 

nicht optimal eingestellt ist. Um die unterschiedlichen Anforderungen und Bedürfnisse der verschie-

denen Nachfragegruppen abdecken zu können, müssen die Wohnungsmärkte differenzierter werden 

und eine größere Bandbreite an nachfragegerechten Angeboten bereitstellen. 

Die Beratungsgesellschaft ĂAnalyse und Konzepteñ hat zusammen mit InWIS im Auftrag des GdW 

eine Studie über die Wohntrends 2020 durchgeführt (GdW 2008). Die Studie will über die obene 

genannte Milieuanalyse hinausgehen um die Wohnpräferenzen einzelner Milieugruppen abbilden zu 

können. Grundlage für die Studie ist eine Analyse der Nachfrage unter Berücksichtigung sozio-
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demographischer und ökonomischer Daten sowie eine Befragung von Haushalten. Hieraus ergaben 

sich sechs ĂWohnkonzepteñ:
7
 

ü Konventionell situiertes Wohnkonzept (15 %, zukünftig abnehmend): konservativ, hohe 

Lebenszufriedenheit, wirtschaftlich etabliert, geringer Veränderungswunsch (ebd. 45) 

ü Kommunikativ -dynamisches Wohnkonzept (15 %, zukünftig zunehmend): Life-style 

orientiert, offen und kommunikativ, bevorzugt die Gemeinschaft mit persönlichen und virtuellen 

Netzwerken, bevorzugt urbanes Umfeld (ebd. 46) 

ü Häuslich-familiäres Wohnkonzept (17 %, zukünftig konstant): auf die Familie fokussiert, fest 

in Nachbarschaften und Netzwerken integriert, Familiensituation ist Grundlage für Wohnraum 

und Infrastruktur, jüngere und ältere Haushalte schätzen Ordnung und Kontinuität (ebd. 48) 

ü Anspruchsvolles Wohnkonzept (21 %, zukünftig zunehmend): Leistung als zentrales Credo, 

intellektuell geprägt, hohen Anforderungen an Wohnsituation und Wohnumfeld Optimierungsbe-

strebungen führen zu Veränderungen der Lebens- und Wohnsituation (ebd. 49) 

ü Solide-bescheidenes Wohnkonzept (25 %, zukünftig abnehmend): bürgerlich geprägt, 

zufrieden mit Lebenssituation, schätzen geordneten Alltag, geringe Ansprüche an Umwelt, nach 

innen zentriert, fernsehorientiert, geringe Ansprüche und Wohnmobilität, fortschreitendes Alter 

erfordert Anpassung der Wohnsituation (ebd. 50) 

ü Einfach-funktionales Wohnkonzept (7 %, zukünftig zunehmend): mit Lebenssituation 

unzufrieden aber mangelnde Optionen für Verbesserung der Lebenslage, Skepsis gegenüber 

Neuem und Fremden (ebd. 51) 

Auf der Basis von Alter (18 bis 30, 30 bis 45, 40 bis 65, 65+) und Haushaltstypen (Fami-

lien/Alleinerziehende, Mehrpersonenhaushalte), der Wohnkaufkraft (niedrig, mittel und hoch), den 

Wohnkonzepten (s.o.) und den Befragungsergebnissen von Mieterhaushalten wurden dann insgesamt 

47 ĂWohnungstypenñ aufgestellt. In der folgenden Tabelle ist eines der Beispiele aufgeführt. 

Tabelle 8: Beispiel des Wohnungstyps 104. 

Potentielle Nachfragergruppen 

65+ Jahre, mittlere Wohnkaufkraft, konventionelle-situiert 

Durchschnittliche Wohnzufriedenheit bei geringen Veränderungswunsch 

und sehr geringer Umzugsbereitschaft 

Bisher: Wohnverhältnis/Gebäudetyp Mieter in Mehrfamilienhäusern in allen Altersklassen 

Gewünschte Wohnlage Stadteilzentrum, ruhige Stadtteillage 

Anforderungen/Qualitäten/Wohnumfeld 

Siedlungsstruktur, wenig Belastungen/Beeinträchtigungen, nachbar-

schaftliches und soziales Umfeld, Verkehrsinfrastruktur, seniorenge-

rechtes Wohnumfeld 

Preissegment Mittelpreisig, z.T. Abzahlungsleistungen bereits erfüllt 

Größe Mittel bis groß 

Ausstattung Gehoben/funktional sicherheitsorientiert 

Bad / Küche Normals Bad, Gäste WC / eehobene EBK 

Technik/Wohnhilfen/ Logistik 
Technische Lösungen für hausinterne und äußere Sicherheit, senioren-

gerecht / Hauswirtschaftsraum 

Sonstige Ausstattungsmerkmale Ökologische Standards, Schallisolierung, Balkon 

Serviceleistungen 
Stark unterdurchschnittliches Interesse, Pflichtleistungen für Mieter, 

soziale Kontakte, Hausarbeiten, Versorgungsleistungen 

Quelle: GdW 2008:130. 

                                                      
7 Prozentangaben beziehen sich auf den Anteil der Bevölkerung. Ebenso geben die Autoren eine Einschätzung über die 

zukünftige Entwicklung der Wohnkonzepte. 
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Trend 18: Es wird eine verstärkte Ausdifferenzierung der Bedarfe für unterschiedliche Wohnungs-

typen geben: Unterschiedliche Lebensformen der Haushalte bedingen auch unterschiedliche 

Ansprüche an Wohnungstypen und Raumaufteilungen. Klassische Aufteilungen mit einem großen 

Wohnzimmer, einem Schlafzimmer und zwei kleinen Kinderzimmern haben sich vermutlich genauso 

überlebt wie die Berliner Wohnung mit zwei Durchgangszimmern und Bedienstetenzimmer im 

Dachgeschoss mit hinterem Treppenaufgang. Eine Raumaufteilung, die eine flexible Nutzung 

ermöglicht, wird eher nachgefragt werden als Wohnraumzuschnitte, in denen die Nutzung bereits 

vorgegeben ist. Ebenso bedarf es einer besseren Ausprägung von Wohnungstypen hinsichtlich der 

Nachhaltigkeit. Die Ausprägung von Nachhaltigkeitsmerkmalen in Gebäuden, die sowohl Ressourcen 

schont als auch Betriebskosten mindert, wird zukünftig immer mehr von Bedeutung für die Marktfä-

higkeit von Immobilien sein. 

Trend 19: Eine Ausdifferenzierung der Lebensstile erfordert eine breite Palette an Wohnungsange-

boten: Unterschiedliche Lebensstile bedingen unterschiedliche Vorstellungen von Wohnbedarfen. Im 

Prinzip bietet der Markt Wohnungsangebote für alle nur denkbaren Lebensstile. Anbieter von 

Wohnraum ï und hierbei insbesondere Wohnungsunternehmen ï mit einem homogenen Angebot 

müssen sich jedoch fragen, ob die Nachfrage in Zukunft nach ihrem Angebot noch groß genug sein 

wird.  
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5 Technikeinstellungen 

Wohnen und Alltagstechnik ist untrennbar miteinander verbunden. Ressourceneffizientes Wohnen 

setzt jedoch immer mehr Haustechnik voraus, die unscheinbar im Hintergrund die Ressourcennutzung 

steuert. Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und den damit verbundenen betreueri-

schen und pflegerischen Bedarfen älterer Menschen werden auch intelligente Wohnkonzepte getestet 

bis hin zu Pflegerobotern (Wölk 2011). Für die Zukunft des Bauens und Wohnens ist es deshalb von 

Interesse, wie es um die Technikeinstellungen der Bevölkerung steht. Hierzu wurde eine Fallstudie 

von Katrin Wagner durchgeführt (vgl. Anhang 1: Technikeinstellungen). Im Folgenden werden die 

Ergebnisse zusammengefasst. Die Ergebnisse basieren auf einer Literaturanalyse zur Technikakzep-

tanz. Hierbei wurden aktuelle Forschungsstudien einbezogen, die einen Vergleich der Technikakzep-

tanz der Jahre 2006 und 2007 ermöglichen (VDE-Panel 2006 und VDE IT-Panel 2007) sowie ein 

Erklärungsansatz für die problemlosere Verbreitung von Alltagstechnik liefern.  

Demographisch betrachtet sind junge Menschen deutlich affiner gegenüber neuen Techniken als 

Ältere. Mit zunehmendem Bildungsgrad nahm die Aufgeschlossenheit, sich mit Technik, aber auch 

mit der Thematik an sich zu beschäftigen, zu. Frauen tendieren eher als Männer zu einer ambivalenten, 

statt einer durchgängig positiven Bewertung von Technik.  

Eine Befragung des Büros für Technikfolgen-Abschätzung beim Deutschen Bundestag (TAB) ergab 

bezüglich der Frage "Wie würden Sie ganz allgemein Ihre persönliche Einstellung zur Technik 

einstufen?" einen Anstieg der Einstellung Ăeher positivñ von 61 % auf 76 % im Jahr 1994. Allerdings 

nahm auch die Negativeinstellung von 7 % auf 25 % Prozent zu. Diese Ergebnisse sollten jedoch nicht 

generell für Ădieñ Technikeinstellung interpretiert werden. Stattdessen ist davon auszugehen, dass 

Technik ambivalent beurteilt wird. Hierbei wird grob zwischen allgemein akzeptierter Alltagstechnik 

(z.B. Informations- und Kommunikationstechnik wie Handy und Computer, sowie weit verbreiteter 

Haushaltstechnik) und risikobehafteten Großtechnologien (Gentechnik, Kernenergie, Nanotechnologie 

etc.) unterschieden. Während Alltagstechnik mit ihrer großen Verbreitung und individuellen Nutzung 

in allen Haushalten auf eine breite Akzeptanz stößt, verursachen großtechnische Systeme, welche 

potenzielle größere Risiken und Nachteile bergen, Unsicherheit. Allerdings werden auch Großtechno-

logien ambivalent bewertet: Zum einen wird hier das Potential gesehen, welches mit der Nutzung 

einhergeht, zum anderen werden aber auch Auswirkungen auf die Gesellschaft und Umwelt befürch-

tet. Durch das Aufkommen immer neuerer und innovativerer Techniken entsteht für den Bürger ein 

Kontrollverlust aufgrund der Unüberschaubarkeit sowie des Unwissens über mögliche Auswirkungen 

auf sein Leben. Das Gefühl, überall technisch mithalten zu müssen, da man sonst gesellschaftlich an 

den Rand gedrängt wird, kann belastend sein. Wichtig ist daher, eine Vertrauensbasis zwischen 

Technik und Gesellschaft zu knüpfen, um die Akzeptanz in der Bevölkerung zu finden. 

Trend 20 Neue Gebäudetechnologien werden nicht auf Widerstände stoßen, sofern sie von den 

Nutzern kontrolliert werden und nicht die Nutzer kontrollieren: Bezüglich neuer Gebäudetechnolo-

gien wird kein Akzeptanzwiderstand zu erwarten sein, da diese Technik nicht ï wie oben genannte 

großtechnische Systeme ï als risikobehaftet gilt. Dennoch zählt sie auch nicht zu den Alltagstechniken, 

da ihre Einbindung in die Strukturen alltagsweltlichen Handelns nur als peripher angesehen werden 

kann und zumeist im Hintergrund automatisiert als Haustechnik wirkt. Da neue Technologien erst im 

Bestand integriert werden müssen, sind hier Hemmnisse zu erwarten. Eine Veränderung der Nachfra-

ge könnte durch eine plausible Vermittlung der Vorteile erfolgen indem aufgezeigt wird, dass neue 

oder intelligente Haustechnik Ressourcen spart sowie das Leben sicher und komfortabler macht. 
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6 Intelligentes Wohnen 

In den letzen Dekaden haben sich vielfältige Veränderungen ergeben mit Relevanz für das Bauen und 

Wohnen wie zuvor ausführlich dargestellt. Die Gesellschaft unterliegt einem rasanten demographi-

schen Wandel und einer Pluralisierung der Lebensstile. Die technische Entwicklung bringt immer 

wieder neue Erfindungen auf dem Markt, die im Wohnbereich auf eine hohe Akzeptanz stoßen wie 

z.B. Photovoltaik- und solarthermische Anlagen, Erdwärmeheizungen und Pelletheizungen. Auch die 

neuen Informations- und Kommunikationstechnologien werden in nahezu jedem Haushalt genutzt. 

Dennoch ist unsere Art des Ătechnischenñ Wohnens immer noch relativ konservativ. Wªhrend im 

gewerblichen Bereich die Hausautomation unglaublich weit fortgeschritten ist und die gesamte 

Gebäudetechnik von Computern automatisch gesteuert wird, ist das klassische Eigenheim hinsichtlich 

der Gebäudetechnik nahezu steuerungsfrei von kleinen Inseln wie der Heizungstechnik abgesehen. 

Alle anderen Systeme werden zumeist manuell von den Nutzern gesteuert. 

Der soziale und technologische Wandel unserer Gesellschaft bedarf jedoch einer Kultur des zukunfts-

orientieren Denkens und Handelns, welches sich neben den gesellschaftlich-sozialen Themen unter 

anderem auch dem Thema des zukunftsfähigen Wohnen widmet (Wölk 2011). Trotz Schrumpfung der 

Bevölkerung steigt die Anzahl der Haushalte noch einige Zeit und es werden somit Zuwächse in der 

Nachfrage nach Wohneinheiten geben. Anschließend wird es zu einer weitgehenden Stagnation des 

Baubereichs kommen, allein die Modernisierung und der Umbau werden tragende Säulen des 

Wohnungsbaus sein. Der demographische Wandel ist jedoch mit veränderten Familienstrukturen, 

einem Anstieg der Ein- und Zweipersonen-Haushalte sowie der Alterung der Bevölkerung verbunden 

(Föbker 2008). Diese Änderungen verlangen eine Überprüfung unserer Wohnformen, da zum Beispiel 

nicht immer mehr immer ältere Menschen in geeigneten Einrichtungen untergebracht werden können. 

Hier muss das Prinzip gelten, solange es geht selbstbestimmt in der eigenen Wohnung zu leben und 

alle nur denkbaren Unterstützungsangebote zu bekommen. Eine weitere Herausforderung ist die 

Ressourcennutzung. Das Wohnen ist zudem verantwortlich für einen großen Anteil unseres Energie-

verbrauchs sowie der Trinkwassernutzung. Mit neuen technischen Systemen könnte dieser Ressour-

cenverbrauch deutlich gemindert werden. Auch hier müssen neue technische Lösungen vor allem für 

den Bestand gefunden werden. Eine der möglichen Antworten auf diese Herausforderungen könnte im 

intelligenten Wohnen liegen. 

Der Begriff ĂIntelligentes Wohnenñ bezeichnet Lºsungen im privaten Wohnbereich, bei denen 

Gerätschaften und Systeme eingesetzt werden, die im häuslichen Umfeld mehr Komfort, Energieeffi-

zienz, Flexibilität und Sicherheit schaffen und damit eine moderne Form des Lebens ermöglichen. 

Weitere Begriffe für das intelligente Wohnen sind unter anderem Smart Homes, E-Home und Home of 

the future. Kernstück ist hierbei die Vernetzung und Steuerung der Haustechnik und der anderen 

technischen Geräte, welche kabelgebunden z.B. über Ethernet oder drahtlos über Wireless LAN 

erfolgen. Die zentralen Steuerungssysteme solcher Anlagen kamen aus dem Bereich des Maschinen-

baus und wurden erstmals vom Deutschen Zentralverband Elektrotechnik und Elektronikindustrie 

eingeführt. Hierbei wurden Haustechnik, elektrische Haushaltsgeräte und Multimediageräte über ein 

Bussystem vernetzt, damit diese von zentraler Stelle gesteuert werden und miteinander kommunizie-

ren konnten. Neue Systeme wie das SmartHome-Energiemanagementsystem von RWE nutzen WLAN 

und funkgestützte Schalter, um eine nachträgliche Vernetzung zu ermöglichen (RWE 2011) 

Inzwischen haben sich die Vorstellungen des intelligenten Wohnens jedoch ausgeweitet. Die 

Bedürfnisse der Bewohner spielen dabei eine immer wichtigere Rolle. Video-Kommunikation mit 
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Ärzten in einer Online-Sprechstunde oder Fernüberwachung bzw. Energiemanagement des Hauses 

über Smart-Phones gehören inzwischen auch zu den Vorstellungen über ein intelligentes Wohnen. 

Eine massenproduktive Marktreife ist bislang noch nicht erfolgt; es dominieren vorwiegend propietäre 

Systeme und Insellösungen, die in Forschungslaboren entwickelt, erprobt und analysiert werden. 

Klassische Anwendungsfelder für den Einsatz der Vernetzung innerhalb eines intelligenten Wohnhau-

ses sind deshalb (vgl. auch Aebischer und Huser 2002) 

 weiße Ware (Kühlschrank, elektrische Haushaltsgeräte sowie Kocheinrichtungen), 

 Beleuchtungs- und Verschattungseinrichtungen (Lampen, Vorhänge, Jalousien), 

 Unterhaltung und Kommunikationstechnik (Fernseher, Computer, Radio, Internet), 

 Gebäude- und Anlagensicherheit (Alarmanlagen, Brandschutz, Schutz vor Wasserschäden 

oder Kurzschlüssen, Eingangskontrollen, Klingelanlagen), 

 Hygiene (Staubsauger, Badewanne, Dusche, WC), 

 Homeoffice (PC, Drucker, Monitor und Netzverbindungen), 

 zentrale Infrastrukturen (TV-Internet-Gateway, Server, USV-Anlage, Router, Firewall) und 

 Wärmemanagement (Heizung, Kühlung, Lüftung). 

Beispiele für intelligente Lösungen können hierbei sein: Der Kühlschrank, der die Lebensmittel erfasst 

und automatisch Rezeptvorschläge unterbreitet; der die Bewohner informiert, dass Lebensmittel 

ablaufen sind beziehungsweise eigenständig Einkaufslisten erstellt, wenn Produkte verbraucht wurden. 

Oder ein zentrales Sicherungssystem, welches beim Verlassen des Hauses automatisch die Heizung 

reguliert, Fenster schließt, Beleuchtungssysteme deaktiviert und Türen verriegelt. Von der Vielzahl 

der möglichen Beispiele ragen jedoch zwei besonders hervor: Energieeffizienz und Unterstützung für 

ältere Menschen (vgl. Wölk 2011).  

Die Einsparung von Energie ist ohne Frage der Megatrend im Bereich Bauen und Wohnen. Da eine 

nachträgliche energetische Modernisierung durch bauliche Maßnahmen sehr kostenintensiv ist, stellt 

sich die Frage, wie man das Energiesparen besser unterstützen kann. Eine breite Untersuchung von 

Handlungsansätzen zeigte, dass eine bessere und unmittelbare Information über den Energieverbrauch 

auch dazu führt, dass Haushalte weniger Energie verbrauchen (vgl. Scharp 2010a: 16ff.). Wesentlich 

ist hierbei, dass der aktuelle Energieverbrauch den Haushalten in Realzeit komfortabel z.B. mit 

Displays dargestellt wird. Eine breite Umsetzung dieses Display-Ansatzes könnte sich auf eine in 2010 

in Kraft getretene Ergänzung des Energiewirtschaftsgesetzes stützen, nach der Wohnungen mit 

sogenannten Smart Metern ausgestattet werden müssen. Diese erlauben die automatische Analyse des 

Stromverbrauchs, können aber auch in modifizierter Form für Heizungssysteme eingesetzt werden. 

Zusammen mit Temperaturmeldern, Funk-Thermostaten und Fenstersensoren können diese Bauteile 

so zusammengeschaltet werden, dass sie eine vollständige Darstellung des Energieverbrauchs 

ermöglichen. Eine derartige Lösung wird inzwischen von RWE (ders. o.J.) angeboten. 

Trend 21: Intelligente Steuerungstechnologien werden zukünftig helfen, Energie effizienter 

einzusparen.  

Die Unterstützung älterer Menschen, die selbstbestimmt möglichst lange in ihrer eigenen Wohnung 

leben wollen, ist ein zweiter wesentlicher Forschungsschwerpunkt bei den Smart Homes. Auch der 

GdW hat in einer breiten Umfrage ermittelt, dass elektronische Unterstützungssysteme für Senioren an 

Bedeutung gewinnen werden. Diese Systeme sollen älteren Menschen Sicherheiten geben und ihnen 

das Leben erleichtern. Beispiele hierfür sind eine zuverlässige Überwachung der Aktivitäten des 

Bewohners, um bei einem Unfall automatisch den Notarzt zu alarmieren. Oder auch Kommunikations-

systeme, die es den Nutzern sprachgesteuert ermöglichen, Kontakte mit Bekannten, Institutionen oder 
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Dienstleistern aufzunehmen. Ein interessantes Beispiel ist das Projekt inBath, in dem das Fraunhofer-

IMS Assistenzfunktionen in der Badumgebung für Demenzkranke entwickelt (Scherer 2009). Hierbei 

werden über Sensoren hygienische Aktivitäten der Nutzer erfasst und dem Nutzer Mitteilungen geben, 

wenn er die Körperhygiene vernachlässigt. Beispielsweise zeigen Piktogramme im Spiegel an, was der 

Nutzer in welcher Reihenfolge tun soll: waschen, rasieren, Zähne putzen, kämmen u.s.w. 

Trend 22: Intelligente Assistenztechnologien werden es insbesondere älteren Menschen ermögli-

chen, ein möglichst langes selbstbestimmtes Leben in der eigenen Wohnung zu leben. 

Den (möglichen) Vorteilen stehen jedoch Hemmnisse und Nachteile gegenüber. Diese sind u.a. die 

Kosten für die Technik, die Notwendigkeit der nachträglichen Applikation der Systeme, der Energie-

verbauch der Systeme sowie eine notwendige Abstimmung der Hersteller von Ăkommunikationsfähi-

genñ Peripheriegerªten, damit diese tatsªchlich auch miteinander kommunizieren kºnnen. 

Der Kostenaspekt ist jedoch noch von zentraler Bedeutung hinsichtlich des Ăintelligentenñ Ausbaus 

von Wohnungen. Die Kosten für den Grundausbau im Neubau ï also die Verlegung der Kabel und 

deren Vernetzung im gesamten Gebäude ï betragen etwa 1 ï 1,5 % der Gesamtbausumme. Der 

einfache Ausbaustandard in Form der Errichtung und Vernetzung von Licht, Beschattung, Heizung, 

Taster, Bussystem schlägt mit zusätzlichen 2 ï 4 % der Gesamtbausumme zu Buche. Die mittlere 

Ausbaustufe mit einer Videogegensprechanlage und diversen Sicherheitsfunktionen betragen 

zusätzliche 1 ï 2 %, der höchste Ausbaustandard mit Audio- und Videosystem, WLAN, mobilem 

Gerätepanel sowie Vernetzung der Haushaltsgeräte kostet weitere 2 ï 10 %. Damit kommt man auf ein 

Maximalvolumen von etwa 6 ï 18 % der Gesamtbausumme (heise online 2005). Diese Mehrkosten 

sind begründet mit dem hohen Grad an Technisierung und Modernität. Da in vielen Fällen die Technik 

noch in der Entwicklung ist, kann bislang kein Massenmarkt bedient werden, der sich im Wettbewerb 

und damit mit niedrigen Preisen niederschlägt.  

Anbieter von intelligenter Technik stehen jedoch noch vor einem zweiten Problem: Der zukünftige 

Baubestand ist heute schon gebaut. Alle intelligenten Systeme, die auf den Markt kommen, sollten 

einfach in den Bestand integrierbar sein. Durch die Nutzung von Funklösungen ist dies jedoch 

zunehmend möglich. Beispielsweise gibt es heute von Riedel Energiemanagementsysteme, bei denen 

über ein Displays Thermostate gesteuert werden und bei denen der Energieverbrauch bzw. die 

Temperaturen in den einzelnen Zimmern angezeigt werden (vgl. Riedel und Schmidt 2011). 

Problematisch für das intelligente Wohnen ist der bereits angesprochene hohe Eigenverbrauch der 

Komponenten für die Kommunikation. Für die Visualisierung und den Betrieb als Medienserver 

werden ebenfalls relativ hohe Eigenverbrauchsanteile angegeben. Unbenutzte oder nicht benötigte 

Geräte wie WLAN-Antennen oder Signalverstärker sind ständig abrufbereit und bleiben daher 

permanent in Betrieb. Je höher der Ausbau, desto größer ist ihr Energiebedarf. Deshalb muss der 

Eigenverbrauch auch immer im Zusammenhang mit den möglichen Energieeinsparungen gesehen 

werden. Bei einem von der Adhoco AG 2006 eingeführtes Automationssystem für Beleuchtung, 

Beschattung, Heizung und Lüftung in Wohn- und Büroräumen lassen sich 25 % der thermischen und 

30 ï 60 % der Beleuchtungsenergie einsparen (Adhoco AG, 2006). Diese Energieeinsparung ergibt 

sich durch programmierte Regeln. So lassen sich beispielsweise Regeln festlegen, dass zu einem 

bestimmten Zeitpunkt die Lichtanlage gedimmt wird oder Kommunikationsgeräte wie Musik- bzw. 

Fernsehanlage bei Nichtbenutzung vom Strom getrennt werdem. Der Eigenenergiebedarf in diesem 

System wird von Adhoco als gering angegeben, da die Systembestandteile und ihre Kommunikation 

untereinander optimiert sind. Beispielsweise wird auch der steuernde Server in einen Bereitschaftszu-

stand bei Nichtbenutzung bzw. zu Nebenzeiten versetzt, wenn es nur wenig zu regeln gibt da die 

Bewohner abwesend sind. Insgesamt ist jedoch davon auszugehen, dass die Anbieter dieser Systeme 
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sich der Problematik bewusst sind. Ein Kunde, der intelligente Steuerungstechnik kauft um z.B. 

Energie einzusparen wird auch auf den Eigenverbrauch der Systeme achten. 

Weitere Probleme bei Verbreitung von intelligenten Wohnlösungen sind auch die noch fehlende 

Standardisierung der Einzelkomponenten sowie das Zusammenspiel der Einzelkomponenten mit dem 

Server und den Bedienstationen. In vielen Projekten wurden zwar marktübliche Elemente verwendet, 

in der Summe fungieren sie jedoch als Insellösungen und lassen sich daher nicht für den Massenmarkt 

anbieten. Auch bei den Endgeräten gibt es noch hohe Entwicklungsbedarfe, obwohl hierbei verschie-

dene Trends der Informations- und Kommunikationstechnologien angreifen können.  

ü Einer dieser Trends ist Pervasive Computing. Dieser Begriff bezeichnet einen absehbaren Trend, 

dass Computer in unterschiedlichsten Formen in naher Zukunft noch mehr in die Alltagsgegen-

stände integriert werden. Heutzutage sind wir es schon gewohnt, eine Vielzahl von Alltagstätig-

keiten mit Hilfe von Computern zu erledigen bzw. erledigen zu lassen (Informationsbeschaffung, 

Reiseplanungen, Bestellung von Waren aller Art etc.). Pervasive Computing bezeichnet einen 

Trend, bei dem Computer in Alltagsgegenstände integriert werden von der Kaffeemaschine über 

den Kühlschrank bis hin in die Alltagskleidung. Die besondere Herausforderung hierbei ist nicht 

die ï schon jetzt mögliche Integration von Computern in die Gegenstände ï sondern die Vernet-

zung der Geräte untereinander und die Kommunikation des Nutzers mit den Geräten.  

ü Ein zweiter Trend ist die Miniaturisierung. Miniaturisierung als Trend findet sich vor allem in 

Produkte der Informations- und Kommunikationstechnlogien, bei denen die Größe (und das Ge-

wicht) eine hohe Relevanz haben. Während bei stationärer IKT wie die allgegenwärtigen Haus-

haltselektrogeräte aller Art die Größe eher unbedeutend ist, sind insbesondere mobile Anwen-

dungen der zunehmenden Miniaturisierung unterworfen. Dies gilt vor allem für Mobiltelefone, 

digitale Kameras, Tablet-PCs und mobile Datenspeicher. Die Leistungsfähigkeit beispielweise 

der sogenannten Smart-Phones ist kaum noch fassbar. Eine schnelle Internetnutzung mit diesen 

Geräten ist selbstverständlich. Sie bieten auch die Möglichkeit, Haushaltsprozesse zu überwachen 

und zu steuern, sofern die Endgeräte selber netzfähig sind. 

ü Ein dritter Trend ist Wireless Communication. Mit der breiten Einführung von Funk- oder Blue-

Tooth-Technologien gibt es eine Alternative zur kabelgestützten Kommunikation von und mit 

Geräten. Das wichtigste Beispiel hierfür ist die Mobilfunktechnologie. Durch die Ausweitung der 

Frequenzbreiten hin zu UMTS eröffnen sich Übertragungsraten, die auch datentechnisch auf-

wändigere Anwendungen als nur die Sprachübermittlung erlauben. Zunehmend werden im öf-

fentlichen Raum (Hotels, Flughªfen, Bahnhºfe) auch ĂHot-Spotsñ f¿r die kabellose Kommunika-

tion im Internet eingerichtet. Diese Wireless Local Area Networks (W-LAN) sind nicht nur im 

Gebäudebereich von Bedeutung, wo sie die nachträgliche Installation von Kommunikations- oder 

Sicherheitstechnik ohne aufwändige oder auf-Putz Baumaßnahmen ermöglichen. Auf europäi-

scher Ebene gibt es auch Beispiele in der Stadtentwicklung
8
, bei denen die kabellose Kommuni-

kation über W-LAN zur ErschlieÇung von Gebªuden auf der Ăletzten Meileñ genutzt wird. 

Auch wenn die Waschmaschine oder der Herd mit Internetzugang noch selten sind, so sind die 

Voraussetzungen für die umfassende Steuerung der Haushaltstechnik gegeben. Die Computertechnik 

ist inzwischen durch die Massenproduktion so preiswert geworden, dass sie in eine Vielzahl von 

Geräten eingebaut wird. Mit Funktechnologien lassen sich die Geräte vernetzen. Neben den Compu-

tern können auch Smart Phones oder Tablet-PCs zur Steuerung genutzt werden.  

Trend 23: Haustechnische Geräte, Haushaltselektrogeräte und Informations- und Kommunikati-

onsgeräte werden zunehmend netzfähig konzipiert werden, so dass sie entweder automatisiert oder 

durch einen Nutzer von beliebigen Orten aus gesteuert werden können. 

                                                      
8 Z.B. Arabian Ranta in Finnland, Helsinki. 
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Fasst man die Ergebnisse zusammen, so ergibt sich folgendes Bild. Seit mehr als 20 Jahren wird an 

Konzepten zum intelligenten Haus geforscht. Seinen Ursprung hatte diese neue Wohnform in der 

Entwicklung von BUS-Technologien, die eine umfassende Steuerung der Beleuchtung, der Heizung 

oder der Verschattung ermöglicht, d.h. einen klaren Schwerpunkt auf der Haustechnik hatte. Unter 

dem Begriff ĂIntelligentes Hausñ wurden aber dann bald andere Konzept wie ĂSmartes Wohnenñ oder 

ĂVernetztes Wohnenñ verstanden, die ein umfassenderes Bild des technisierten Wohnens zeichneten in 

denen die Steuerung der Haustechnik nur ein Aspekt des Lebens in den Häusern der Zukunft darstell-

te. Die bekanntesten Projekte sind ĂLiving Tomorrowñ in Belgien und Amsterdam, ĂFutureLifeñ in 

der Schweiz, ĂInHausñ oder ĂSmarter Wohnenñ in NRW oder das ĂHaus der Gegenwartñ in M¿nchen 

(s.a. Anhang 2: Intelligentes Wohnen - Beispiele). Charakteristisch für diese Objekte ist, dass über ein 

zentrales System elektrische und elektronische Funktionen wie Heizung, Beleuchtung, Beschattung, 

Sicherheitssensorik (Gas-, Wasser- und Rauchmelder), Lüftung, Gartenbewässerung und anderes 

gesteuert werden können. Oft eröffnen Touchscreens in den Etagen den Zugriff auf die Steuerung 

ebenso wie Telefonfunktionen. Ein Sicherheitssystem mit Lichtvorhängen und Bewegungsmeldern 

sowie Videosysteme im Haus und auch außen ermöglichen eine umfangreiche Sicherheitskontrolle. 

Gemeinsam ist diesen Projekten, dass sie mit hohem Forschungsaufwand konstruiert wurden und eine 

Vielzahl von technischen Elementen von Grund auf entwickelt werden mussten. Diese Modellprojekte 

zeichnen jedoch Möglichkeiten für die Zukunft auf, auch wenn am Markt nur wenige Systeme derzeit 

verfügbar sind. Parallel dazu haben sich insbesondere in den Informations- und Kommunikationstech-

nologien zahlreiche Entwicklungen ergeben, die f¿r den nachtrªglichen Aufbau von Ăintelligenten 

Systemenñ im Bestand genutzt werden kºnnen. An dieser Stelle muss aber auch auf den Energiever-

brauch von Ăintelligenten Hªusernñ hingewiesen werden: Je mehr Steuerungstechnik eingebaut wird 

und je länger diese am Tag läuft, desto mehr Strom wird verbraucht. 

Abbildung 9: Stromverbrauch pro Einwohner von 1990 bis 2007 in kWh . 

 

Quelle: Eigene Darstellung nach den Daten von BMWi 2009:Tabelle 8b 
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7 Gebäudeenergietechnik 

Der unbestrittene Zukunftstrend beim Bauen und Wohnen ist die Gewährleistung einer nachhaltigen 

Energieversorgung. Dies bedeutet: 

ü Die Nutzung hocheffizienter Heizungstechnik, 

ü die Nutzung erneuerbarer Energieträger und 

ü die Minimierung des Energieverbrauchs. 

Der wesentliche Treiber für diese Schritte ist die Entwicklung der Energiepreise, gesetzliche Regelun-

gen für Heizanlagen sowie für den Neubau und die Modernisierung von Wohngebäuden. Während im 

Neubau heutzutage Heizenergiebedarfe von 70 kWh/qm*a realisiert werden müssen, ist der bundes-

weite Durchschnitt im Bestand von ca. 200 kWh/qm*a in 1990 auf 156 kWh/qm*a in 2008 gesunken 

(GdW 2010:35). Der Energiebedarf des Bestandes ist noch weit entfernt von einer nachhaltigen 

Bauweise. Fakt ist, dass eine durchgreifende Minderung des Energiebedarfs von Wohngebäuden nur 

durch eine umfassende energetische Sanierung zu erreichen ist. Diese ist aber mit erheblichen Kosten 

von mehr als 30.000 Euro z.B. für ein altes Eigenheim verbunden. Der kostengünstigste Weg für die 

Minderung des Energieverbrauchs ist die Modernisierung alter Heizungsanlagen. Durch moderne 

Technik mit hohen Wirkungsgraden können deutliche Einsparungen an Energie für Raumwärme und 

Warmwasser erzielt werden und somit ein Beitrag zur Verringerung von CO2-Emissionen und zum 

Klimaschutz geleistet werden.  

Die Gebäudeenergieversorgung betrifft heute auch die Stromversorgung. Mit der Entwicklung 

effizienter Photovoltaik-Anlagen und von Blockheizkraftwerken ï die Strom erzeugen und die 

Verbrennungswärme für die Heizung nutzen ï können heute kleine Wohngebäude so viel Strom 

erzeugen, wie sie selber verbrauchen.
9
 Der Warmwasserbedarf bei kleinen Wohnobjekten kann zu ca. 

70 % durch eine solarthermische Anlage gedeckt werden. Wenn größere Flächen auf den Dächern zur 

Verfügung stehen, können solarthermische Anlagen ca. 30 % des Heizenergiebedarfs erzeugen. Die 

Wärmeversorgung kann auch vollständig über erneuerbare Energieträger erfolgen durch Nutzung von 

Biomasse-Heizungsanlagen. Mit der Erdwärmenutzung kann mehr Energie aus erneuerbaren 

Energieträgern (Erd- oder Umgebungswärme) erzeugt werden als für deren Erzeugung notwendig ist. 

Im Folgenden wird ein Überblick über die Entwicklung der Energiebedarfe und der Gebäudeenergie-

technik geben. Im Anhang wird die technische Seite der Gebäudeenergietechnik vertieft dargestellt. 

7.1 Energiebedarfe für das Wohnen 

Im Jahre 2009 betrug der Endenergieverbrauch
10

 in Deutschland ca. 8.700 Petajoule (PJ, BMWi 2011: 

Tabelle 6). Bei den Endenergieträgern dominierten Gas mit 25,4 %, Kraftstoffe mit ca. 28,4 %, Strom 

mit 20,7 %, leichtes Heizöl mit 9,6 % und Fernwärme mit 5,2 % (ebd.). Haushalte verbrauchten in 

2009 insgesamt 28,7 % der Endenergie, während der Verkehr 29,7 % und die Industrie 26,0 % 

verbrauchten. Während des Zeitraums von 1990 bis 2009 zeigen sich für den deutschen Endenergie-

verbrauch leichte Veränderungen, die vor allem von der wirtschaftlichen Lage und den Wintertempe-

                                                      
9 Mit einer PV-Anlage von 40 qm können ungefähr 4.000 kWh Strom pro Jahr erzeugt werden, was in etwa dem Verbrauch 

einer Familie in einem Eigenheim entspricht. Allerdings ist eine absolute Selbstversorgung zumeist nicht möglich, da die 

Stromerzeugung bei Sonnenschein nicht mit dem Stromverbrauch z.B. in den Abendstunden übereinstimmt und Erzeu-

gung und Verbrauch somit zeitlich auseinanderfallen. 
10 Der Energieinhalt der Primärenergieträger Steinkohle, Erdgas, Rohöl und Braunkohle ist die Primärenergie. Zur 

Aufbereitung der Rohstoffe wird Energie gebraucht, weshalb die Energie innerhalb der nutzbaren Energieträger Strom, 

Gas und Benzin geringer ist und Endenergie genannt wird. 
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raturen abhängig waren. 1990 umfasste der deutsche Endenergieverbrauch 9.472 PJ, 2000 waren es 

9.235 PJ, 2009 lag ein Verbrauch von 8.714 PJ vor. Ein wichtiger Grund des Rückgangs im Verbrauch 

war die der deutschen Wiedervereinigung folgende Deindustrialisierung Ostdeutschlands. Seit 1990 

wurden zudem im Gebäudebereich und in der Industrie aufgrund steigender Energiepreise Energie-

sparmaßnahmen durchgeführt wurden, die den Energieverbrauch minderten. Allerdings führte der 

Anstieg des Bruttoinlandsprodukts ï der sich in einer verstärkten Güterproduktion, dem Angebot von 

Dienstleistungen, dem Zuwachs an Wohnfläche und PKWôs und vielen anderen niederschlªgt ï 

wiederum zu einem steigenden Energieverbrauch. 

Der Sektor Wohnen hat einen wesentlichen Anteil am Gesamtenergieverbrauch in Deutschland. Auf 

das Wohnen entfallen 28,7 % des Endenergieverbrauchs (2009, BMWi 2011:5). Seit 1990 ist der 

Anteil am Gesamtenergieverbrauch damit um 3,7 % gestiegen. Der absolute Energieverbrauch hat sich 

von 2.367 PJ auf 2.497 PJ ï also um 130 PJ bzw. 5,5 % ï erhöht. Allerdings hat sich auch die 

Wohnfläche deutlich erhöht. Diese stieg von 2.774 Mio. Quadratmetern in 33,9 Mio. Wohnungen auf 

3.494 Mio. qm in 40,2 Mio. Wohnungen (Zuwachs von 719 Mio. qm bzw. 6,2 Mio. Wohnungen, 

BMWi 2011:3). 

Die Struktur des Energieverbrauchs der Haushalte hat sich seit 1990 verändert (BMWi 2011:7a). In 

2007 wurden für die Raumwärme 71,3 % aufgewandt (1996: 78,6 %), für Warmwasser 12 % (1996: 

10,7 %) und für die elektrische Energie 11,4 % (1996: 7,4 %). Hierbei ist deutlich zu sehen, dass die 

energetische Modernsierung erheblich dazu beigetragen hat, den Energiebedarf zu senken. 

Abbildung 10: Struktur des Energieverbrauchs im Haushalt 1996 und 2007: 

 

Quelle: BMWi 2011:7a 

In 2007 wurden für die Raumwärme nur noch 1.653 PJ Endenergie für das Wohnen aufgewendet, 

wohingegen 1996 für Raumwärme 1.726 PJ aufgewendet wurden. Diese Einsparung in 11 Jahren 

wurde trotz einer Ausweitung der Wohnfläche um 439 Mio. qm erreicht und drückt sich auch in den 

Verbrauchswerten pro Quadratmeter aus.
 11

 1990 wurde zur Heizung ca. 214 kW/m²*a Wohnfläche 

                                                      
11 Vgl. BMWi 2011, Tabelle 8b. Hierbei wird der EEV genutzt, der für Heizwärme temperaturbereinigt ist. 
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genutzt. Bis 2002 bleibt diese Zahl relativ konstant zwischen 196 kWh und 212 kW/m²*a. Aufgrund 

stetiger Modernisierung und schärferer Anforderungen an den Neubau bzw. bei Modernisierungen 

durch die EnEV setzte jedoch dann eine deutliche Verringerung des Energieverbrauchs ein. Bis 2009 

wurde mit 171 kW pro m² Wohnfläche ein neuer Minimalwert erreicht. Damit konnte der Energiever-

brauch zur Heizung im Haushaltsbereich von 1990 bis 2009 um 20 % gesenkt werden. 

Trend 24: Die energetische Modernisierung bewirkt einen deutlichen Rückgang der Energiebedarfe 

des Wohnungssektors, hat aber noch nicht das ganze Potential erschlossen: Die Modernsierung hat 

vor allem den Bedarf für Raumwärme gemindert. Insgesamt sind die Potentiale für die energetische 

Gebäudemodernisierung bei weitem noch nicht ausgeschöpft. 

Abbildung 11: Endenergieverbrauch nach Anwendungsbereichen pro Haushalt in 1996 und 

2007.  
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf BMWi 2009: Tabelle 7a. 

Auf die Ămechanische Energieñ (Stromnutzung inklusive Beleuchtung) entfielen 7,4 % in 1996 und 

11,4 % in 2007. Der Anteil der Beleuchtung betrug hierbei 1,8 % (1996: 1,4 %). Beim Stromver-

brauch pro Person ist für den gleichen Zeitraum von 1990 bis 2009 hingegen ein von leichten 

Schwankungen abgesehen stetiger Anstieg festzustellen (BMWi 2011:8b). Während 1990 der 

Verbrauch bei 1.477 kWh Stunden pro Einwohner in privaten Haushalten lag, wurden im Jahre 2000 

1.588 kWh. In 2009 stieg dieser Wert auf 1.701 kWh. Gegenüber 1990 ist dies eine Steigerung um 15 

%. Der Anteil des Stromes am Energieverbrauch für das Wohnen steigt somit. Wesentlich hierbei ist 

die zunehmende Ausstattung der Wohnungen mit Informations- und Kommunikationstechnik, die 

Einsparungen durch effizientere weiße und braune Ware wieder auffrisst. Allerdings hat die zuneh-

mende Sättigung der Haushalte mit weißer Ware (Geschirrspüler, Trockner) auch einen Einfluss auf 

den steigenden Stromverbrauch. 

Trend 25: Der Energieverbrauch durch Informations- und Kommunikationstechnologien nimmt 

einen immer größeren Anteil an den Energiebedarfen eines Haushalts ein: Es ist ein signifikanter 

Anstieg bei dem Verbrauch von elektrischer Energie festzustellen, der noch wachsen wird. Dieses 

Wachstum erfolgt trotz der zunehmenden Strom-Effizienz der brauen und weißen Ware. Bei der 
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Modernisierung sollten auch Maßnahmen vorgesehen werden, die helfen Strom zu sparen (z.B. 

Zentralschalter oder Displays zur Anzeige des Stromverbrauchs). 

Abbildung 12: Endenergieverbrauch und Energieverbrauch im Haushalt nach Bereichen in 

Deutschland 2007. 
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf BMWi 2009: Tabelle 7a. 

7.2 Energiekosten der Haushalte 

Während der letzten Jahre explodierten die Energiepreise in Deutschland genau wie in vielen anderen 

Ländern. Der Preisanstieg führte zu erhöhten Lebenserhaltungskosten, diese wurden jedoch nicht 

durch eine Einkommenserhöhung ausgeglichen, weshalb Haushalte zunehmend höhere Anteil des 

Einkommens für Energie ausgeben. Insbesondere einkommensschwache Haushalte haben mit den 

hohen Kosten zu kämpfen. 

Energie ist für deutsche Haushalte sehr teuer: Eine Kilowattstunde Elektrizität kostete Privatverbrau-

cher 2010 ca. 23,4 Cent (inklusive Steuern und ohne Grundgebühr). Eine Kilowattstunde Gas oder 

Heizöl kostete Privatverbraucher 2010 ca. 6,5 Cent und Gas ca. 6,4 Cent (beide inklusive Steuern, 

BMWi 2011: Tabelle 26). Zehn Jahre zuvor in 1998 lagen die Preise für Heizöl umgerechnet bei 3,8 

Cent, für Gas bei 4,8 Cent und für Strom bei 15,5 Cent. Innerhalb von zehn Jahren gab es somit 

Preissteigerungen um 50 % für Strom, 30 % für Gas und 70 % für Heizöl. Legt man die nochmals 

höheren Preise für 2008 zugrunde, hatten sich die Energiepreise im Zeitraum von 1998 bis 2008 um 

34 % für Strom, 110 % für Gas und 191 % für Heizöl erhöht. 

Die jährlichen Energiekosten für alle Privathaushalte stiegen von 1999 bis 2009 von 69,8 Milliarden 

Euro auf 98,8 Milliarden Euro rapide an (plus 30 %, BMWi 2011: 28). Die jährlichen Ausgaben der 

Haushalte für Energie (ohne Kraftstoffe) beliefen sich in 1999 auf 973 ú und in 2009 auf 1.469 ú. 

Rechnet man noch die Treibstoffe für die Mobilität hinzu, so beliefen sich die Ausgaben in 1999 auf 
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1.846 ú und in 2009 auf 2.443 ú. Der grºÇte Kostentreiber waren die Heizkosten (1999: 7,1 ú/m
2
a und 

2008: 10,5 ú/m
2
a). Die Benzin- und die Stromkosten erhºhten sich hingen nur um ca. 100 ú pro Jahr. 

Abbildung 13: Entwicklung der Energiekosten für Haushalte im Zeitraum 1996 bis 2009. 

 

Quelle: Eigene Darstellung nach BMWi 2009: Tabelle 26. 

Die zusätzlichen Ausgaben spiegelten sich auch deutlich im Anteil der Energiekosten an den Konsum-

ausgaben wieder. Haushalte wendeten im Jahre 1999 nur 5,9 % ihrer privaten Konsumausgaben für 

Energie auf. Im Jahre 2009 belief sich der Anteil auf 7,0 % der privaten Konsumausgaben.  

Trend 26: Die Energiekosten werden auch zukünftig einen erheblichen Anteil an den Konsumaus-

gaben stellen. Es ist nicht ersichtlich, dass dieser Kostenanteil wieder deutlich sinken wird. 

7.3 Energieträger und Energietechnik für das Heizen 

Bei der Nutzung unterschiedlicher Energieträger für die Beheizung ist eine langsame aber stetige 

Veränderung zu beobachten. 1996 entfielen auf die Gasheizung 34,1 % und 2007 32,4 %. Die 

Nutzung von Heizöl ging deutlich zurück: 1996 wurden 29,7 % Heizöl zur Heizung verwendet und in 

2007 nur noch 22 %. Die Zahlen belegen, dass der Anteil aller zur Raumbeheizung genutzten nicht-

erneuerbaren Energien von 1996 zu 2007 geringer wurde, während der Anteil der Kategorie Ăandereñ 

von 3 % auf 8,1 % anstieg. Diese Kategorie umfasst Beheizung mit Erdwärme, Solarenergie und 

Biomasse.  
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Tabelle 14: Anteil unterschiedlicher Energieträger für den Endenergieverbrauch in Haushalten 

nach Anwendungsbereichen. 

 1996 Anteil des gesamten 

Endenergieverbrauchs 

2007 Anteil des gesamten 

Endenergieverbrauchs 

Raumbeheizung 2.368.1  78,6 %  1.653,0 71,3 % 

 - davon Heizöl 893.9  29,7 %   509,9 22 %  

 - davon Gas 1.028,7  34,1 %  750,3 32,4 %  

 - davon Elektrizität 96,7  3,2 %  61,5 2,7 %  

 - davon Fernwärme 155,3  5,2 %  114,3 4,9 %  

 - davon Kohle 102,6  3,4 %  29,3 1,3 %  

 - davon andere 90,9  3,0 %  187,6 8,1 %  

Warmwasser 322,4  10,7 % 278,4 12,0 % 

andere Formen der Prozesswärme 99,6  3,3 % 123,1 5,3 % 

Mechanische Energie 181,7  6,0 % 222,7 9,6 % 

Beleuchtung 41,0  1,4 % 41,0 1,8 % 

Quelle und Anmerkung: Arbeitsgemeinschaft Energiebilanzen, Stand November 2007 (BMWi 2011) Prozess-

wärme bezieht sich insbesondere auf das Kochen, mechanische Energie insbesondere auf den Strom.  

Schätzungen von Fachverbänden zeigen ein etwas anderes Bild für das Jahr 2009 (ZVS 2010 und 

Agentur für Erneuerbare Energien 2011a). Hiernach wird fast 45 % der Heizwärme für alle Wohnun-

gen wird durch Gas gewonnen. Zusammen mit Heizöl stellen diese beiden als wichtigste Energieträger 

ca. 73 % der Wärmeenergie. Deutschlandweit wurden in 1990 ca. 32,3 GWh Wärme aus erneuerbaren 

Energien gewonnen, d.h. 2,1% des gesamten Wärmebedarfs (BMWi 2011:20).
12

 In 2000 stieg dieser 

Wert auf ca. 58 GWh (3,9%) und in 2009 auf 110 GWh (8,4%). 

Abbildung 15: Veränderung der Nutzung der Energieträger in den Haushalten 1990-2009. 

 

Quelle: BMWi 2011:6a 

                                                      
12 Biomasse-Nutzung sowohl in Kraftwerken als auch für die Wohnungsbeheizung, Wärme aus Abfallverbrennung, 

Solarthermie und Geothermie. 
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Die Verwendung der Energieträger korrespondiert auch mit den jeweiligen Heizungstypen, wobei 

jedoch zu berücksichtigen ist, dass in Mehrfamilienhäusern zahlreiche Wohnungen mit einer Zentral-

heizung beheizt werden. Im Jahr 2008 gab es im Bestand insgesamt 19,1 Mio. Heizungen für die 

38,2 Mio. Wohnungen (meineheizung.de 2010). Davon waren 10,6 Mio. Gas- und 6,2 Mio. Ölheizun-

gen. 2,3 Mio. Heizungen wurden mit erneuerbaren Energien betrieben (0,3 Mio. Wärmepumpen, 

1,3 Mio. thermische Solaranlagen zur Heizungsunterstützung, 0,7 Mio. Biomasse-Heizkessel). 

Interessant ist vor allem die Entwicklung der Heizsysteme für den Neubau. Eine Erdgasheizung wird 

nach einer Erhebung des BDEW in 2010 in der Hälfte aller Neubauten eingebaut (BDEW 2011 zitiert 

nach baulinks.de 2011: BDEW-Zahlen). Wärmepumpen hatten einen Anteil von 23,8 %, gefolgt von 

Fernwärme mit 13,6 %. Die verbleibenden Anteile entfielen auf Heizöl (1,8 %), Strom (ein Prozent, 

u.a. für Passivhäuser) und sonstige Heizungssysteme (9,4 %, darunter vor allem Holzpellet-

Heizungen).  

Trend 27: Erneuerbare Energieträger werden zunehmend bedeutender in der Wärmeversorgung 

von Wohnungen: Alle Erhebungen zeigen einen Trend, der vor allem weg von der Ölheizung zeigt. 

Die Erdgasheizung bleibt jedoch die beliebteste Heizung von allen. Als Alternativen werden vor allem 

Wärmepumpen und Kleinfeuerungsanlagen mit Biomasse verwendet.  

Abbildung 16: Verteilung der Heizungsarten 2008 in Mio.  

 

Quelle: eigene Darstellung nach meineHeizung.de 2010  

Die in Deutschland verwendete Heizungstechnik ist in weiten Teilen veraltet nach Auffassung 

unterschiedlicher Institutionen. Nach Auffassung des BDEW entsprechen rund zwei Drittel der 

Heizungsanlagen nicht dem Stand der Technik (BDEW 2011 zitiert nach baulinks.de 2011: BDEW-

Zahlen). Dies sind vor allem die in der obigen Graphik aufgeführten Öl- und Gas-Kessel, die sich vor 

allem in älteren Gebäuden befinden. Nach Einschätzung des IWO wurden vor allem ältere Gebäude 

zunächst mit einer Ölheizung ausgestattet (vgl. IWO o.J.). Von den ca. 6 Mio. Ölkesseln, die in 2008 

verwendet wurden, sollen 12 % d.h. ca. 740.000 Stück älter als 27 Jahre und damit dringend erneue-

rungsbedürftig sein. Betrachtet man den Bestand, so sollen nach dem Institut für wirtschaftliche 

Ölheizung nur 15 % der Heizanlagen in Deutschland dem Stand der Technik entsprechen (vgl. IWO 
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o.J. zitiert nach BDH 2009). Der Großteil aller installierten Heizungen (ca. 90 %) ist älter als 10 Jahre 

mit maximalen Wirkungsgraden von 85 %. 18 % aller Heizungen sind sogar älter als 24 Jahre und 

weisen Wirkungsgrade von unter 65 % auf (ebd.). Nach Jokl sind fast 30 % unserer Wohnungen ï in 

Ostdeutschland sogar 45 % ï über 60 Jahre alt und in jeder siebten Wohnung fehlt eine Zentral- oder 

Fernheizung, diese werden über Einzelöfen oder Etagenheizungen beheizt (Jökl 2008). Immerhin 

konnten Nachtspeicherheizungen sowie (ineffiziente) Einzelraumöfen (Kohle oder Öl) weitgehend 

aussortiert werden. 1998 wurden 13 % der Wohnungen mit diesen Systemen beheizt, in 2002 noch 9 

% und in 2006 nur noch 8 % der Wohnungen (vgl. Statistisches Bundesamt 2008). Insgesamt zeigt 

sich jedoch, dass die vielfältigen gesetzlichen Initiativen der Bundesregierung und auch die Förderung 

der Umstellungï die schon in den 70iger Jahren begannen ï nicht dazu geführt haben, den Heizungs-

bestand durchgreifend zu modernisieren. 

Trend 28: Gesetzliche Initiativen und die Förderung der Modernisierung der Heizungssysteme 

haben bisher nicht dazu geführt, dass modernste und effizienteste Technik sich weit verbreitet hat. 

Seit nunmehr 30 Jahren gibt es Niedertemperaturkessel, seit 20 Jahren Brennwertkessel. Heizkessel 

sollten nach 10 bis 15 Jahren ausgetauscht werden, da die nachfolgenden Geräte eine deutlich höhere 

Effizienz haben. Betrachtet man die Altersstruktur der Kessel so zeigt sich, dass noch immer ein 

großer Teil alter Kessel genutzt wird obwohl deren Effizienz sicher 20 bis 40 % unter der modernen 

Technik ist. 

7.4 Energieerzeugungstechnologien im Überblick 

Im Folgenden wird ein Überblick über die Technologien zur Energieerzeugung im (Wohn-) Gebäude-

bereich gegeben. Hierbei werden alle Technologien für die Erzeugung der Heizwärme, Warmwasser 

und Strom kurz mit wichtigen technischen Daten vorgestellt. Eine ausführliche Darstellung findet sich 

im Anhang. 

Moderne Technologien sollten zwei Kriterien erfüllen. Zum einen sollten sie möglichst effizient sein. 

Zum anderen sollten sie vor allem erneuerbare Energien nutzen. Bei fossilen Brennstoffen hingegen 

werden bei der Verbrennung Emissionen frei, die vor Jahrmillionen dem Kreislauf entzogen worden 

sind. Ihre Verbrennung erhöht den CO2-Anteil unserer Atmosphäre und führt zum Treibhauseffekt, 

d.h. dem Anstieg der globalen Temperaturen. Brennstoffe aus Biomasse können hingegen nachwach-

sen. Sie sind genauso wie organische Abfälle anderer Produktionszweige ökologisch vorteilhafter als 

fossile Rohstoffe, die nur begrenzt vorhanden sind. Die Produktion, Lagerung und der Transport sind 

außerdem ungefährlicher als bei fossilen Brennstoffen, wie Erdöl oder Erdgas. Das Versorgungsnetz 

ist bundesweit ausgebaut und Biomasse-Brennstoffe werden vielfach regional hergestellt. 

Öl- und Gasheizungen: Öl- und Gasheizungen verbrennen Heizöl bzw. Erdgas zur Erzeugung von 

Heizwärme. Bis in die sechziger Jahre wurden vor allem Ölheizungen installiert. Mit dem Ausbau der 

Gasnetze wurden Gasheizungen immer beliebter, da die Verbrennung von Gas sauberer und geruchs-

frei ist sowie ohne Lagertank auskommt. Bei der alten Verbrennungstechnik wurde (und wird) mit 

Systemtemperaturen von 90 Grad gearbeitet. Die Vorlauftemperatur an Heizungen ist so heiß, dass 

man sich Verbrennungen an Heizkörpern zuziehen kann. Außerdem können die Anlagen nur sehr 

schlecht bedarfs- bzw. witterungsgerecht gesteuert werden. Der Jahresnutzungsgrad
13

 dieser Geräte 

liegt bei ca. 60 %. In den achtziger Jahren wurden die Niedertemperaturkessel eingeführt. Die 

wesentlichen Unterschiede sind die Systemtemperatur für die Heizanlage, die nur bei 70 Grad liegt, 

die geringere Rücklauftemperatur von 35 bis 40 Grad sowie eine bessere Steuerung unter Berücksich-

                                                      
13 Der Jahresnutzungsgrad steht für den Wärmeanteil des eingesetzten Brennstoffs über ein Jahr, der tatsächlich ins Heiznetz 

eingespeist und zur Verfügung gestellt wird. Er wird in Prozent angegeben.  
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tigung von Außentemperaturen. Mit dieser Heizung wurde somit wesentlich weniger Wärme im 

Abgasbereich erzeugt und zudem Energie eingespart, da eine Erwärmung von Wasser auf 70 Grad 

deutlich weniger Energie brauchte als auf 90 Grad. Der Jahresnutzungsgrad bzw. der Normnutzungs-

grad
14

 derartiger Geräte liegt bei 95 % (vgl. Buderus o.J.). 

Abbildung 17: Gas-Brennwertheizung und Öl-Niedertemperaturkessel von Viessmann. 

 

Quelle: Viessmann (www.viessmann.de). 

In den neunziger Jahren wurde der Brennwertkessel auf den Markt gebracht. Hierbei werden zum 

einen spezielle Verbrennungstechnologien genutzt. Zum anderen sind Brennwertkessel ï im Unter-

schied zu Niedertemperaturkesseln ï darauf ausgelegt, dass eine Kondensation des Wasserdampfes 

erfolgt (und die beim Niedertemperaturkessel vermieden werden soll) um diese Kondensationsenergie 

für die Heizwärme zu nutzen und die Abgaswärme zu minimieren. Geräte mit Brennwerttechnik haben 

einen Normnutzungsgrad von etwas weniger als 110 % (vgl. auch Buderus o.J.). Die Öl- und 

Gaspreise haben in den letzen Jahren deutlich angezogen. Im Jahre 2000 kostete die Kilowattstunde 

Erdgas noch 3,9 Cent und Heizöl 4,1 Cent. In 2009 lagen sie für Erdgas bei 7 Cent und für Heizöl bei 

5,4 Cent. Die Kosten für eine Gasheizung sind mit Abstand am geringsten für alle Heizungen trotz der 

Anschlusskosten der Gasversorger (ca. 1.000 bis 2.000 ú). Gasthermen mit Brennwerttechnik kosten 

bei einer hohen Qualitªt ca. 1.500 ú (Heizungsfinder o.J.: Gasheizung Kosten und Preise). Öl-

Brennwertkessel sind deutlich teurer mit ca. 3.500 ú. Hinzu kommen noch die Kosten für den Öltank, 

der auch noch einen eigenen Raum benötigt (Heizungsfinder o.J.: Ölheizung Kosten und Preise). 

Insbesondere Ölheizungen können auch darauf ausgelegt werden, nachwachsende flüssige Energieträ-

ger wie Pflanzenöl oder Biodiesel zu nutzen. 

BHKW Blockheizkraftwerke : Die größten Wirkungsgrade zur Energieerzeugung weisen neben der 

Brennwerttechnik Anlagen auf, die mit Kraft-Wärme-Kopplung (KWK) arbeiten. Große Anlagen 

erzeugen eigentlich Strom und die Verbrennungsabwärme wird für Heizzwecke genutzt. Kleine 

Anlagen hingegen erzeugen eher Wärme und erzeugen daneben auch Strom. Durch die Nutzung der 

Abwärme wird ein Gesamtwirkungsgrad von 80 bis über 90 % erzielt. KWK-Anlagen bzw. KWK-

Kraftwerke werden in städtischen und industriellen Bereichen genutzt, und versorgen Nah- und 

Fernwärmenetze oder erzeugen Prozesswärme. Von Blockheizkraftwerken (BHKW) spricht man, 

                                                      
14 Der Normnutzungsgrad stellt den Wirkungsgrad eines Gerätes unter den unterschiedlichen Nutzungsbedingungen über ein 

Jahr dar.  
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wenn die elektrischen Leistungen zwischen 1 KW und 5 MW liegen. Mikro-BHKWs sind Anlagen bis 

zu 15 kW (Anlagen für Gebäude zwischen einer und drei WE) und Mini-BHKWs sind Anlagen bis 

unter 50 kW (Anlagen für kleine Mehrfamilienhäuser). BHKW´s, die im Mehrfamilienhaus eingesetzt 

werden, haben elektrische Leistungen bis ca. 30 kW und thermische Leistungen bis 50 kW. BHKW-

Anlagen können für alle gängigen Brennstoffe ausgelegt werden, d.h. für Heizöl und Erdgas aber auch 

für erneuerbare Energieträger (Holz, Biodiesel, Pflanzenöle). Entscheidend für die Effizienz von 

BHKWs ist die Jahreslaufleistung, die im Eigenheimbereich bei ca. 4.000 Vollbenutzungsstunden 

liegen sollte. Mikro-BHKW kosten zwischen 13.000 und 20.000 ú (Heizungsfinder o.J.: Preis f¿r ein 

Mikro-BHKW).
15

 Für den wirtschaftlichen Betrieb benötigen sie jedoch größere Pufferspeicher als die 

üblichen 150-l-Warmwassertanks für einen Vier-Personenhaushalt. Noch teurer wird die Anschaffung 

beim Neubau durch einen notwendigen Spitzenlastkessel (Öl- oder Gas), der z.B. beim Gas durchaus 

2.000 ú - 1.000 ú Gaskessel und 1.000 ú Gasanschluss ï kosten kann. 

Biomasse-Kleinfeuerungsanlagen:
16

 Seit einigen Jahren werden vermehrt Heizungsanlagen zur 

Nutzung von Holzbrennstoffen am Markt angeboten und auch häufig nachgefragt. Diese Kleinfeue-

rungsanlagen nutzen Holzbrennstoffe wie Pellets, Hackschnitzel oder Scheitholz und werden 

entsprechend ihres Brennmaterials auch benannt. Zu den Biomasse-Kleinfeuerungsanlagen zählen 

auch offen und geschlossene Kamine, Kaminöfen, Kachelöfen und Heizungsherde. Diese werden in 

den Wohnräumen aufgestellt. Für die Heizsysteme sind jedoch die Pellet-, Scheitholz- und Hack-

schnitzelkessel von großer Bedeutung, die in Heizungsräumen aufgestellt werden. Derartige Anlagen 

sind nicht nur für Eigenheime, sondern auch für Mehrfamilienhäuser nutzbar. Hackschnitzel- und 

Scheitholzkessel haben höhere Leistungen (bis zu 800 kW) und werden für größere Gebäude oder z.B. 

in Schulen eingesetzt, wohingegen Pellet-Kessel vor allem im Eigenheimbereich genutzt werden. Der 

Vorteil der Biomasse-Kleinfeuerungsanlagen ist die gute Lagerbarkeit der Brennstoffe und auch die 

einfache automatisierbare Zuführung der Brennstoffe in den Brennraum. Technologisch sind diese 

Anlagen inzwischen gleichwertig zu den Brennwertheizungen mit hohen Normnutzungsgraden. Die 

Brennstoffkosten für Pellets oder Hackschnitzel lagen in den letzen Jahren immer unter den von 

Heizöl oder Erdgas. Allerdings haben die Preise für Pellets ï die vor allem im Eigenheimbereich 

genutzt werden ï die Entwicklung der Öl- und Gaspreise Ănachverfolgtñ. Sie lagen jedoch ca. 20 % 

unter diesen (vgl. CARMEN o.J.) und beliefen sich auf ca. 4,8 Cent pro kWh in 2009. Die Kosten für 

vollautomatische Pellet-Öfen beginnen ab 5.000 ú (Heizungsfinder o.J.: Holzheizung Preise), Pellet-

Heizungen kosten zwischen 8.000 und 10.000 ú. Komplettpakete mit Fºrdertechnik und Lagermºg-

lichkeiten liegen zwischen 10.000 und 14.000 ú (Heizungsfinder o.J.: Pellet-Heizung Preise) 

                                                      
15 Bei diesen Kostenangaben handelt es sich noch nicht um die Mikro-BHKW mit kombinierter Gas-Brennwerttherme und 

Stirling-Motor, die erst Ende 2011 auf den Markt kommen. 
16 Im Prinzip könnte man auch Ölbrennwertkessel oder Mini-BHKW, die Biodiesel nutzen, zu den Biomasse-

Kleinfeuerungsanlagen rechnen. Es hat sich jedoch eingebürgert, hierunter Systeme zu verstehen, die Holz verbrennen. 
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Abbildung 18: Aufbau einer Anlage für die Heizung mit Holzpellets 

 

Quelle: Agentur für Erneuerbare Energien (Online: www.unendlich-viel-energie.de sowie heizungsfinder.de 

(http://www.heizungsfinder.de/pelletheizung/preise) 

Brennstoffzellen: Eine neue Technologie zur Energieerzeugung im Wohnbereich ist die Brennstoff-

zelle. Primär soll die Brennstoffzelle Strom erzeugen, die Abwärme wird zur Heizung genutzt. Hierbei 

wird ein Brennstoff katalytisch oxidiert und Strom erzeugt. Diese katalytische Oxidation ist der 

effizienteste Verbrennungsprozess, bei dem die Reaktionswärme zum Heizen genutzt wird. Als 

Brennstoffe kommen derzeit Erdgas oder Alkohole in Frage, da diese im Unterschied zu Wasserstoff 

gut transportier- bzw. lagerbar sind. Der Vorteil der Brennstoffzellen (BZ) gegenüber anderen 

Heizungstechnologien ist der hohe Gesamtwirkungsgrad von ca. 85 %. Allerdings fehlt nach wie vor 

der ĂDurchbruchñ, da insbesondere die Membranen ï wie aus der Automobilindustrie bekannt ist ï 

nur geringe Standzeiten haben. In regelmäßigen Abständen wird aber die Einführung in einigen Jahren 

verkündet (Deutsche Energieagentur o.J.). Die Firma Vaillant hat in 2010 ein Brennstoffzellenheizge-

rät (BHZ) für Einfamilienhäuser vorgestellt. Die elektrische Leistung beträgt 1 kW, die thermische 2 

kW. Mikro-BHKW haben im Vergleich hierzu elektrische zu thermische Leistungen von 1:6, d.h. sie 

produzieren viel mehr ĂReaktionswªrmeñ als Brennstoffzellen.  

Erdwärme-Heizungen: Derartige Heizungen nutzen die Umgebungs- bzw. die Erd- oder Grundwas-

serwärme, um die Heizenergie für eine Wohnung bereitzustellen. Hierzu wird ein Rohrsystem 

entweder flach unter dem Boden verlegt (Kollektor) oder in Form von ĂSondenñ bis zu 50 Meter tief 

in der der Erde versenkt. Die flach verlegten Systeme nutzen die Wärmequelle Erdreich (Umge-

bungswärme) wohingegen die tiefen Sonden die Wärme des Grundwassers nutzen. Durch das 

Rohrsystem wird eine wässrige Lösung z.B. mit Glykol gepresst, welche die Wärme aufnimmt. In 3 

http://www.unendlich-viel-energie.de/
http://www.heizungsfinder.de/pelletheizung/preise
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Meter Tiefe ist die Temperatur ca. 8 bis 12 Grad je nach Jahreszeit, in 20 Meter Tiefe hingegen schon 

konstant 10 Grad. Diese Wärme wird in der eigentlichen Wärmepumpe an ein Gas (z.B. leichte 

Kohlenwasserstoffe) übertragen, das Medium wird komprimiert und damit ein höheres Temperaturni-

veau erzeugt. Die Ăkomprimierteñ Wªrmewird durch einen weiteren Wärmtauscher auf das Heizungs-

system übertragen. Wärmepumpen arbeiten dann effizient, wenn der Einsatz von Strom zur erzeugten 

Wärme mindestens im Verhältnis von 4:1 steht, d.h. je einer kWh Strom werden 4 kWh Wärme 

erzeugt. In der Praxis kommen Werte von 1 kWh Strom pro 3,5 bis 5,5 kWh Heizwärme vor 

(Effiziento Haustechnik GmbH o.J.). In 2006 wurden ca. 2.800 GWh Wärme aus Erdwärme erzeugt, 

in 2010 waren es schon 5.600 GWh (vgl. BMU 2010b: 24). In 2010 waren ca. 400.000 Erdwärme-

Heizungsanlagen ï sowohl im Wohn- als auch im gewerblichen und öffentlichen Bereich z.b. in 

Schulen oder Kitas ï installiert. Problematisch hinsichtlich von Nachhaltigkeitsaspekten ist jedoch, 

dass Wärmepumpen Strom benutzen und dieser vor allem aus nicht-erneuerbaren Quellen stammt. Die 

Wärmepumpe kostet zwischen 6.000 und 11.000 ú. Die Kosten f¿r Sondenbohrungen liegen in der 

Größenordnung von 6.000 bis 12.000 ú (Heizungsfinder o.J.: Kosten-Preise). Von großer Bedeutung 

für den wirtschaftlichen Betrieb der Erdwärmeheizungen sind die Kosten für den Strom unter 

Berücksichtigung des Umwandlungsfaktors im Verhältnis zu anderen Energieträgern. Werden 

beispielsweise 16 Cent pro kWh Strom bezahlt und im Verhältnis 1:4 Wärme erzeugt, so sollten die 

anderen Energieträger deutlich teuer als 4 Cent pro kWh sein damit eine Wärmepumpe rentable läuft. 

Abbildung 19: Typen von Wärmepumpen. 

 

Quelle: Viessmann (www.viessmann.de). 

Luft -Wärmtauscher: Diese Art von Heizung gewinnt die Heizwärme aus der Luft. Die Umgebungs-

luft wird angesaugt, komprimiert und die Wärme auf das Heizsystem übertragen. Luft-Wärmepumpen 

kosten zwischen 13.000 und 16.000 ú und sind somit deutlich teurer als andere Heizungssystem aber 


















































































