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Vorbemerkung  

 

Über Informationsquellen zur Bildung von erstem Wohneigentum, Einstellungen und Hemm-

nissen bei jüngeren Haushalten ist kaum etwas bekannt. Vor diesem Hintergrund beauftragte 

die Arbeitsgemeinschaft Baden-Württembergischer Bausparkassen im Mai 2007 die GMA, 

Gesellschaft für Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg  – Erfurt – Köln – München, 

mit der Erarbeitung einer empirischen Studie zur Wohneigentumsbildung bei „Starterhaus-

halten“ in ausgewählten Städten in Baden-Württemberg. 

 

Die Studie stellt einen Baustein im Rahmen der landesweiten Gemeinschaftsinitiative „Woh-

nen im Kinderland Baden-Württemberg“ der Arbeitsgemeinschaft Baden-Württembergischer 

Bausparkassen, der Ministerien für Wirtschaft sowie für Arbeit und Soziales Baden-

Württemberg unter der Schirmherrschaft von Ministerpräsident Günther H. Oettinger dar. Die 

landesweite Initiative richtet sich an Städte und Gemeinden, Unternehmen und Projektent-

wickler, Bürgergruppen und private Initiatoren in Baden-Württemberg mit dem Ziel, optimale 

Wohn- und Umfeldbedingungen insbesondere für Kinder und junge Familien zu schaffen.  

 

In Abstimmung mit dem Auftraggeber sowie einer fachkundigen Expertenrunde wurde der 

Fragebogen entwickelt, der im Zeitraum von Juli bis Oktober 2007 in den zehn teilnehmen-

den Städten verteilt wurde, und das Untersuchungsdesign abgestimmt. 

 

Auf Grundlage der Ergebnisse der Haushaltsbefragung wurde die Datenbasis zu den Wohn- 

und Eigentumsverhältnissen sowie zu den wesentlichen Entscheidungskriterien für den Er-

werb von Wohneigentum deutlich verbessert.  

 

Der nachfolgende Bericht ist in fünf Kapitel gegliedert:  

 

- Kapitel I erläutert den Hintergrund und die Zielsetzung der empirischen Studie  

- Kapitel II zeigt das abgestimmte Untersuchungsdesign auf und erläutert statistische 

Merkmale und die Wohnsituation der befragten Haushalte  

- Kapitel III widmet sich den wesentlichen Ergebnissen (Querschnittsauswertung) der 

teilnehmenden Städte wobei eine Trennung zwischen Wohnungseigentümern und 

Wohnungsmietern vorgenommen wird  

- Kapitel IV stellt Fallbeispiele von Starterhaushalten in Baden-Württemberg dar, die 

in den vergangenen Jahren Wohneigentum erworben haben 

- Kapitel V fasst schließlich die wesentlichen Empfehlungen für den zukünftigen Um-

gang mit Starterhaushalten noch einmal zusammen. 
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Im Anhang zu dieser Studie befinden sich eine Literaturübersicht und die Fragebögen der 

Haushaltsbefragung (Eigentümer- und Mieterhaushalte). Die Einzelauswertungen der Städte 

und Gemeinden befinden sich in einem getrennten Materialband. 

 

Allen an dieser Studie beteiligten Personen und Institutionen, aber auch den Städten, die an 

der Befragung teilgenommen und bei der Organisation und Durchführung mitgewirkt haben, 

sei an dieser Stelle gedankt.  

 

Eine Verwertung von Einzelergebnissen oder eine Weitergabe dieses Berichtes an Dritte ist 

zulässig, wenn die entsprechenden urheberrechtlichen Bestimmungen berücksichtigt wer-

den. 

 

 

G M A  
Gesellschaft für Markt- und  
Absatzforschung mbH 
 
Ludwigsburg, im März 2008  
KO / MIC / jok 
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Kurzfassung 

 
Generation Golf ohne Eigenheim? 

 

1. Baden-Württemberger entscheiden sich zögerlich u nd spät für Wohneigen-

tum 

 

Die Deutschen sind im europäischen Vergleich verhältnismäßig alt, wenn sie erstmals ihre 

eigenen vier Wände beziehen – das gilt auch für die Baden-Württemberger. Während das 

erste Wohneigentum im angloamerikanischen Raum bereits zwischen 20 und 30 Jahren 

erworben wird, sind Bauherren und Käufer in Deutschland im Durchschnitt rund 40 Jahre 

alt. In Großbritannien hat die Hälfte der 24-Jährigen eine eigene Wohnung oder Haus. 

Auch wenn die Zahlen eine klare Sprache sprechen, die Ursache für derartige Unter-

schiede liegen bislang – weil kaum hinterfragt – noch im Dunkeln. Ein erster Blick auf An-

gebot und Nachfrage zeigt: 

 

In prosperierenden Räumen wie der Region Stuttgart ist Wohnraum knapp und teuer, den 

Wunsch nach einem Eigenheim erfüllen daher sich viele junge Familien im Umland – er-

hebliche Strecken beim Pendeln zum Arbeitsplatz sind oft die Folgen. Neben den höheren 

Kosten spielt auch das zur Zeit knappe Angebot an passendem Wohnraum in städtischen 

Räumen eine wichtige Rolle. Häufig wird immer noch für den Ein- bis Zwei-Personen-

Haushalt gebaut, während große Wohnungen oder Häuser für Familien schwer zu finden 

sind. Erklärungen zu räumlichen Nachfragemustern gibt es einige: Die Frage nach dem 

späten und zögerlichen Immobilienerwerb der „Generation Golf“ können Sie jedoch nicht 

beantworten. Während die Eltern sich in den 60er bis 70er Jahre nach dem Einstieg ins 

Berufsleben und der Familiengründung in der Lebensphase von 30 bis 40 Jahren zügig 

mit Wohneigentum versorgten, stehen die Starterhaushalte dem Erwerb von Wohneigen-

tum sehr zögerlich gegenüber: Der Erwerb erfolgt, wenn überhaupt, deutlich später als bei 

ihren Eltern. Grund genug für die Arbeitsgemeinschaft Baden-Württembergischer Bau-

sparkassen Ursachenforschung zu betreiben und den Dingen auf den Grund zu gehen:  

 

Kann jungen Familien der Weg in die eigenen vier Wände erleichtert werden? Welche 

Hemmnisse gibt es und welche Bedürfnisse sowie Wünsche stehen bei der Entscheidung 

im Vordergrund? 
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So wurde die GMA Ludwigsburg mit einer Untersuchung zu Starterhaushalten, d.h. jun-

gen Haushalten zwischen 25 und 40 Jahren, in zehn Städten und Gemeinden in Baden-

Württemberg beauftragt: Haushalte mit oder ohne Kinder wurden in Denkingen, Heiden-

heim an der Brenz, Heilbronn, Hohenfels, Karlsruhe, Ludwigsburg, Öhringen, Singen, 

Tübingen und Ulm befragt, die Antworten von rund 2.000 Haushalten ausgewertet. Erst-

mals liegen verlässliche Aussagen zum bislang „stiefmütterlich“ behandelten Teilmarkt der 

Starterhaushalte vor: 

 

Die Studie betrachtet sowohl Starterhaushalte, die derzeit noch in Miete leben, als auch 

Haushalte, die in den letzten sieben Jahren Eigentum erworben haben. Unter den befrag-

ten Haushalten befinden sich Familien mit Kindern wie auch Single- und Zweipersonen-

Haushalte, wobei unter den Eigentümern der Anteil der Haushalte mit Kindern deutlich 

höher ist als bei den Mietern. 

 

Abbildung 1: Haushaltsgröße  der befragten Haushalte in Baden-Württemberg 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907 
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2. Die wesentlichen Ergebnisse im Überblick 

 

2.1 Wenn aus zwei drei werden, nimmt auch das Inter esse am Wohneigentum 

sprunghaft zu 

 

Viele der befragten Mieter (knapp 80 %) würden lieber in der eigenen Immobilie wohnen, 

der Wunsch nach Wohneigentum ist nach wie vor in der Phase der Familiengründung 

sehr stark. 

 

Viele Befragte beschäftigen sich mit dem Wohneigentum, weil Veränderungen ihrer fami-

liären Situation sie dazu zwingen: Steht der Nachwuchs bevor, ist ein Umzug und damit 

auch die Frage des Immobilienerwerbs „vorprogrammiert“. Marktbedingungen, so etwa 

günstigere Zinsen, spielen hingegen eine nachrangige Rolle. 

 

Abbildung 2: Aus welchen Gründen haben Sie sich übe r den Erwerb von Wohnei-
gentum informiert? (Mieter) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, Filterfrage, n = 529 
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Letztendlich wird dann die Frage, ob der nächste Umzug wieder in eine Mietwohnung 

geht, durch das Geld entschieden. Bei einer Mehrzahl der befragten Mieterhaushalte, die 

sich bereits mit dem Thema Wohneigentum beschäftigt hatten, war der Erwerb letztend-

lich daran gescheitert, dass zu wenig Eigenkapital vorhanden war bzw. die laufenden 

Kosten als zu hoch angesehen wurden. Auch wenn fast die Hälfte der befragten Mieter-

haushalte angab, nicht das passende Objekt gefunden zu haben, steht diese Aussage im 

Zusammenhang mit den jeweiligen Preisvorstellungen. Psychologische Hemmnisse, wie 

z. B. das Gefühl, sich mit Wohneigentum zu belasten und langfristig gebunden zu sein, 

spielen dagegen nur eine nachrangige Rolle. 

 

Abbildung 3: Aus welchen Gründen kam kein Erwerb vo n Wohneigentum zustan-
de? (Mieter)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, Filterfrage, n = 529 
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Fördermöglichkeiten für junge Haushalte beschränken sich überwiegend auf zinsverbillig-

te Darlehen. Nach Wegfall der Eigenheimzulage, die von mehr als 70 % der befragten 

Eigentümerhaushalte mit zur Finanzierung ihres Wohneigentums genutzt wird, fehlt für 

viele Schwellenhaushalte ein dauerhaft kalkulierbarer Posten, der letztendlich einen Aus-

schlag für den Erwerb von Wohneigentum geben kann. So war nach der Abschaffung der 

Eigenheimzulage auch ein deutlicher Rückgang der Bautätigkeit im Wohnungsbau festzu-

stellen. 

 

Daraus ist zu folgern, dass insbesondere Schwellenhaushalte einer besonderen finanziel-

len Unterstützung bedürfen: ihre Haushaltskasse lässt derzeit die Bildung von Eigenkapi-

tal nur in begrenztem Umfang zu; ohne Förderung oder Eigenkapital fällt diese Nachfra-

gegruppe am Wohneigentumsmarkt aus. 

 

Abbildung 4: Welche Finanzierungsmöglichkeiten nutz en Sie (Eigentümer) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029, Mehrfachnennungen 
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2.3 Wunsch und Wirklichkeit klaffen oft auseinander : „weniger“ Immobilie – 

„besseres“ Wohnumfeld 

 

Der Wunsch nach einem freistehenden Einfamilienhaus ist nach wie vor ungebrochen, 

aber die Mehrzahl der Befragten kann diesen Wunsch nicht in die Realität umsetzen. Auf-

grund der hohen Bau- bzw. Kaufpreise sowie des knappen Angebots an freistehenden 

Einfamilienhäusern entscheiden sich Bauinteressenten oft für eine Doppelhaushälfte, Rei-

henhäuser oder auch für eine Eigentumswohnung im Mehrfamilienhaus, und die ange-

strebte Wohnungsgröße wird kritisch hinterfragt.  

 

Die Überlegungen zum Erwerb von Wohneigentum werden zwar oft von familiären Verän-

derungen wie der Familiengründung / einer Vergrößerung der Familie angeregt, sie kon-

kretisieren sich schließlich jedoch nur, wenn zum einen ein gewisses Eigenkapital vor-

handen ist, um die entsprechenden Kredite zu erhalten und zum anderen das regelmäßi-

ge Einkommen ausreicht, um eine langjährige Finanzierung zu stemmen. Sofern die Ent-

scheidung für Wohneigentum grundsätzlich getroffen ist, werden die konkreten Rahmen-

bedingungen geprüft. Dabei müssen häufig zwangsläufig Kompromisse geschlossen wer-

den: Wenn das Geld nicht für das „Traumhaus“ reicht bzw. kein passendes Angebot für 

den Geldbeutel besteht, spielt das Wohnumfeld oft eine größere Rolle als die Immobilie. 
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Abbildung 5: Wohnwunsch und Realität (Eigentümer) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029 
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Abbildung 6:  Wie wichtig sind Ihnen folgende Aspek te für ein ideales Wohnumfeld 
(Eigentümer) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, Angaben in Prozent, n = 1.029 
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Abbildung 7: Welche Fördermaßnahmen sind Ihnen beka nnt? (Mieter) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878 

 

Mit den vielfältigen Fördermöglichkeiten durch Bund, Länder und Kommunen können Mie-

ter der „Schwellenhaushalte“, die sich aus eigener Tasche keine Finanzierung zutrauen, 

früher ins Wohneigentum gebracht werden. 

 

 

2.5 Hohe Bedeutung des Wohneigentums für die Alters vorsorge 
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erreicht. 
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3. Zusammenfassende Empfehlungen 

 

Die Ergebnisse der Starterhaushaltsstudie legen folgende Thesen nahe: 

 

3.1 Wohneigentum – bis dass der Tod uns scheidet? o der in Deutschland muss 

die Kultur des Kaufens und Verkaufens von Wohneigen tum verbessert wer-

den 

 

Der Erwerb von Wohneigentum hat in Deutschland noch häufig einen „endgültigen“ Cha-

rakter. Von vielen Haushalten, insbesondere auch in der jüngeren Generation, wird der 

Erwerb von Wohneigentum als lebenslange Anschaffung gesehen; Wohneigentum wird 

häufig erst erworben, wenn Kinder bereits vorhanden sind. Dies führt u. a. auch dazu, 

dass entsprechend anspruchsvolle Vorstellungen von der Idealimmobilie zu hohen Hür-

den und zu langen Suchzeiten führen. Da gleichermaßen der mögliche Verkauf einer Im-

mobilie als sehr aufwändig angesehen wird, liegt die „Eingangshürde“ beim Erwerb von 

Wohneigentum auch deshalb hoch, weil Starterhaushalte auch den möglichen Verkauf 

mitberücksichtigen.  

 

Insbesondere im angelsächsischen Raum ist der Wechsel von Immobilien in den ver-

schiedenen Lebensphasen stärker verbreitet. Dies ist ein Prozess, der nicht von heute auf 

morgen vonstatten geht, sondern über lange Jahre wachsen muss. Dabei ist auch der 

„Erlebniswert“ einer selbst genutzten, individuellen Immobilie als Teil des individuellen 

Lebensstils herauszuarbeiten, wie dies bereits ansatzweise in Teilen der Werbung der 

Bausparkassen der Fall ist.  

 

3.2 Frühzeitige Förderung für die Zielgruppe – nich t erst mit Kindern 

 

Für die Zielgruppe der Starterfamilien mit Einkommen bis 3.000 € sind auf allen Ebenen 

(Bund, Länder, Gemeinden) Verbesserungen der Förderkulisse notwendig. Baden-

Württemberg hat mit einer stärkeren Öffnung hinsichtlich der Grundbedingungen zur Ge-

währleistung von Förderung des Landes mit zinsverbilligten Darlehen bereits einen ersten 

Schritt getan; die Förderung ist nicht mehr allein von vorhandenen Kindern abhängig, son-

dern kann auch für Haushalte gewährleistet werden, die noch vor der Familiengründung 

stehen. Letztendlich kommt es darauf an, individuell maßgeschneiderte und bedarfsge-

rechte Förderangebote zu erarbeiten, wobei hier sicherlich auch nochmals zu prüfen ist, 
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inwiefern die Obergrenze der Einkommensgrößen für Starterhaushalte zur Förderung von 

Wohneigentum angehoben werden könnte. Auch die Formen der Förderung können vari-

abler gestaltet werden. Hier kommt eine Bandbreite von den zinsverbilligten Darlehen 

über Einmalzahlungen bis hin zu regelmäßigen Zahlungen i. S. einer dauerhaft einplanba-

ren Größe in Frage. 

 

3.3 Rund-Um-Beratung in der „rush hour“ des Lebens 

 

Die sog. Starterhaushalte im Alter von 25 bis 40 Jahren befinden sich in einem Span-

nungsfeld einer Vielzahl von Themen, die den Lebensweg prägen. Dabei spielt nicht nur 

die Wohneigentumsbildung eine Rolle, vielmehr stehen die berufliche Karriereentwick-

lung, die Familiengründung, die Frage nach einem langfristigen Wohn- und Arbeitsort so-

wie Fragen der Altersvorsorge, Versicherung, Kapitalanlagen usw. im Mittelpunkt. In der 

sog. „rush hour des Lebens“ wird eine Vielzahl wesentlicher Entscheidungen getroffen, für 

welche Bausparkassen und Immobilienwirtschaft eine deutlich stärkere Hilfestellung leis-

ten könnten. Dazu gehört eine gesamtheitliche Beratung von Interessenten, angefangen 

von der Kapitalbildung für einen späteren Wohneigentumserwerb über die Beratung zum 

Erwerb selbst bis hin zu den Möglichkeiten der Wiederveräußerung. Durch eine solche 

ganzheitliche Beratung können auch psychologische Hemmnisse wie die vermeintlich 

„endgültige“ Entscheidung für eine Immobilie, die Angst vor mangelnder Flexibilität usw. 

gemindert werden.  

 

Der hohe Stellenwert, den Erfahrungen aus dem persönlichen Umfeld (Familien, Freunde 

und Arbeitskollegen) bei der Beratung und als Informationsquelle einnehmen, führt 

zwangsläufig auch dazu, dass die „Mund-zu-Mund-Propaganda“ eine wesentliche Rolle 

bei Entscheidungen zum Wohneigentum spielten. Hier ist insbesondere auf eine verstärk-

te Nutzung moderner Vertriebskanäle wie das Internet hinzuweisen; die Kommunikation 

über vermeintlich „objektive“ Fachmedien wie Zeitschriften, Bücher und Zeitungen kann 

auch von den Bausparkassen forciert werden.  

 

 

3.4 „Ohne Moos nichts los“ 

 

Der notwendige hohe Eigenkapitalanteil zur Kreditgewährung für den Erwerb von Wohn-

eigentum ist für viele junge Haushalte ein großes Hemmnis. Insbesondere bei Akademi-
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ker-Haushalten, die nach Beendigung eines Studiums zunächst ggf. eine erste Woh-

nungseinrichtung, die Anschaffung eines PKWs, einen Umzug zum ersten Arbeitsplatz 

und ggf. noch die Rückzahlung von Bafög oder anderen Krediten zur Studienfinanzierung 

vor sich haben, spielt der Erwerb von Wohneigentum zunächst zwangsläufig eine nach-

rangige Rolle. Häufig sind Starterhaushalte auch nach mehreren Jahren Berufstätigkeit 

noch auf die Hilfe von Eltern oder Verwandten bzw. eine Erbschaft angewiesen, um einen 

notwendigen Eigenkapitalanteil zur Kreditgewährung zu erreichen. Eine Förderung, die 

darauf abzielt, die Eigenkapitallücke jüngerer Haushalte zu schließen, könnte auch durch 

Übernahme von sog. Ausfallsbürgschaften erfolgen. 

 

Neben dem ausreichenden Eigenkapital zur Kreditgewährung steht auch die dauerhafte 

Finanzierung des Wohneigentums über einen langen Zeitraum im Fokus der Starterhaus-

halte. Gerade bei Schwellenhaushalten spielte die Eigenheimzulage eine wesentliche 

Rolle für den Erwerb von Wohneigentum, da es sich um eine fest kalkulierbare Größe 

handelte, die regelmäßig die eigenen Zahlungen aufstockte und dazu beitrug, eine lang-

jährige Finanzierung durchzuhalten. Auch hier wäre auf Landesebene zu prüfen, inwiefern 

die Lücke, die durch den Wegfall der Eigenheimzulage entstand, zu schließen ist. 

 

Neben der Prüfung von geringeren Eigenkapitalquoten zur Finanzierung und einer variab-

leren Förderkulisse mit verschiedenen Formen der Förderung über das zinsverbilligte Dar-

lehen hinaus ist auch auf bessere Informations- und Beratungsmöglichkeiten hinzuwei-

sen, die vielen jungen Haushalten nicht bekannt sind. Dazu zählen u.a. eine bessere 

Vermarktung und bessere Kommunizierung der Fördermöglichkeiten von Bund, Ländern 

und Kommunen sowie ggf. auch eine stärkere Öffnung anderer Sparformen für die Bil-

dung von Wohneigentum (z.B. Riester-Rente).  

 

Vor dem Hintergrund der hohen Kosten des Eigentumserwerbs und der laufenden Kosten 

auch auf Bundes- bzw. Landesebene sind die derzeitigen Steuern und Gebühren, die mit 

dem Grunderwerb zusammenhängen, einer Überprüfung zu unterziehen.  
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I Ausgangslage und Untersuchungsinhalte 
 

1. Ausgangslage 

Die Entwicklung auf den Wohnungsmärkten in Deutschland stellt sich regional sehr unter-

schiedlich dar. In einigen Regionen finden sich Leerstände und ein Überangebot an Woh-

nungen, wohingegen andere, vor allem wirtschaftlich stark prosperierende Räume, mit 

einer angespannten Wohnungssituation konfrontiert sind. In diesen Regionen ist trotz des 

demografischen Wandels nicht von einem Rückgang der Nachfrage nach Wohneigentum 

auszugehen. Gleichwohl ist Wohnen in Deutschland geprägt durch eine geringe Wohnei-

gentumsquote (vgl. Abb. 1) und ein vergleichsweise hohes Alter beim Kauf oder Bau von 

selbst genutztem Wohneigentum. Gerade für die interessante Zielgruppe der Starter-

haushalte1 bietet es sich daher an, die Beweggründe, die für oder gegen frühzeitigen Ei-

gentumserwerb sprechen, zu untersuchen. 

 

Abbildung 1: Wohnungseigentumsquoten in % im intern ationalen Vergleich  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Quelle: Eigene Darstellung; Daten siehe Pfeiffer, U.; Braun, R.: Eigenheimförderung in Europa –  
 Was Deutschland von anderen Ländern lernen kann, DIA, 2006, Köln, S.2 

                                                
1  Als Starterhaushalte wurden für die Studie abgegrenzt: verheiratete oder unverheiratete 

junge Paare im Alter zwischen 25 und 40 Jahren mit oder ohne Kinder. 
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Wie in den meisten europäischen Ländern zielt auch die deutsche Wohnungs- und Ver-

mögenspolitik darauf ab, die Wohneigentumsquote zu steigern: im europäischen Ver-

gleich ist festzuhalten, dass andere Länder deutlich höhere Wohneigentumsquoten auf-

zeigen (Österreich: 57 %, Großbritannien: ca. 69 % und Spanien: ca. 81 %) als Deutsch-

land (mit ca. 43 %)1. 

 

Zwar ist die Eigentümerquote in Deutschland seit den 90er Jahren stetig gestiegen, doch 

vor allem bei jungen Menschen ist zu beobachten, dass das Interesse an Wohneigentum 

derzeit nur gering ausgeprägt ist. So liegt nach einer LBS-Studie das Durchschnittsalter 

beim Bau oder Erwerb einer Immobilie in Deutschland bei 40 Jahren. Haushalte in ande-

ren Ländern leben bereits deutlich früher im Eigentum. Bis die Hälfte aller Haushalte eines 

Geburtsjahrgangs über selbst genutztes Wohneigentum verfügt, sind die Deutschen über 

40 Jahre alt. In Frankreich verfügt die Hälfte eines Geburtsjahrgangs mit 39 Jahren über 

Wohneigentum, in Amerika bereits mit 31 und in Großbritannien mit 24 Jahren.2  

 

Abbildung 2: Alter in Jahren, bis die Hälfte aller Haushalte eines Geburtsjahrgangs 
über selbst genutztes Wohneigentum verfügt 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Quelle: Eigene Darstellung; Daten siehe Pfeiffer, U.; Braun, R.: Haushalts- und Personenbezogene Eigen-
 tumsquoten in Deutschland, empirica im Auftrag der LBS, 2004, Berlin, S.5 
 

                                                
1  Vgl. Pfeiffer, U.; Braun, R.: Eigenheimförderung in Europa – Was Deutschland von ande-

ren Ländern lernen kann, DIA, 2006, Köln, S.2; Stand 2003. 
2  Vgl. Pfeiffer, U.; Braun, R.: Haushalts- und Personenbezogene Eigentumsquoten in 

Deutschland, empirica im Auftrag der LBS, 2004, Berlin, S.5. 
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Die Unterschiede auf den internationalen Wohnungsmärkten lassen sich auch historisch 

sowie aus den jeweiligen gesellschaftlichen Rahmenbedingungen heraus erklären. Das 

politische System und die rechtlichen Rahmenbedingungen formen die Einstellung, mit 

der die Menschen dem Gut Wohnen begegnen. Länderspezifische Wohntraditionen bilden 

sich dabei über längere Zeiträume aus:  

 

- In Großbritannien z.B. vollzog sich der Wechsel von der Mieter- zur Eigentümer-

gesellschaft heutiger Tage über ein Jahrhundert.  

- Die Schweizer Mieterschutzgesetzgebung hat dort mit dafür gesorgt, dass das 

Wohnen im Mietverhältnis besonders attraktiv ist1; die Wohneigentumsquote lag 

2003 bei 35 %2 

- Nur gravierende politische Veränderungen, wie etwa die Auflösung der politischen 

Strukturen des Ostblocks, ermöglichen eine raschere Transformation der Einstel-

lungen zum Wohneigentum und des Wohnungsmarktes, wie auch die Entwicklung 

in Ostdeutschland deutlich macht. 

 

Selbst genutztem Wohneigentum lässt sich zweierlei Bedeutung beimessen: Zum einen 

ist es ökonomische Investition und zum anderen dient es als eine Ausdrucksform von pri-

vatem Lebensstil. Insofern konkurriert es kurz- bis mittelfristig mit anderen Ausgabepositi-

onen (wie Urlaub oder PKW) und mittel- bis langfristig mit alternativen Anlageformen (wie 

Aktien oder Aktienfonds), die bei punktueller Betrachtung bessere Renditen versprechen. 

Dagegen werden im Kauf einer Immobilie oft folgende Nachteile vermutet: 

 

·  die langfristige Bindung des Kapitals  in einer wenig spektakulären Anlageform 

·  der hohe Anteil des verfügbaren Einkommens , der für die Finanzierung ver-

wendet werden muss 

·  ein vergleichsweise hoher Aufwand bei Erwerb und möglicher Veräußerung  

(und damit verbunden auch hohe emotionale Hürden und eingeschränkte Flexibili-

tät), der gerade bei wirtschaftlicher Unsicherheit und der Notwendigkeit, auf dem 

Arbeitsmarkt räumlich flexibel sein zu müssen, eine wachsende Bedeutung erlangt 

                                                
1  Vgl. Behring, K.; Helbrecht, I.: Wohneigentum in Europa - Ursachen und Rahmenbedin-

gungen unterschiedlicher Wohneigentümerquoten in Europa, Wüstenrot Stiftung, 2002, 
Ludwigsburg, S.110. 

2  Vgl. Pfeiffer, U.; Braun, R.: Eigenheimförderung in Europa – Was Deutschland von ande-
ren Ländern lernen kann, DIA, 2006, Köln, S.2; Stand 2003. 
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·  die Stagnation der Preise für gebrauchte Geschosswohnun gen in den letzten 

zehn Jahren auch in Baden-Württemberg 

·  der Eindruck einer bundesweiten Entwicklung des Wohnungsmarktes vor dem 

Hintergrund des demographischen Wandels von einem Nachfragermarkt hin zu ei-

nem Anbietermarkt.  

 

Demgegenüber gilt aber zu beachten, dass Baden-Württemberg noch Wanderungsge-

winne aufweist und die verhaltene Bautätigkeit nach Teilräumen zumindest kurz- bis mit-

telfristig zu einem neuen Nachfrageüberhang führt, was einen weiteren Preisschub auf 

dem Mietermarkt nach sich ziehen dürfte. Auch ist davon auszugehen, dass die Preise für 

gebrauchte wie auch für Neubauwohnungen in den nächsten Jahren wieder steigen wer-

den.  

 

Dagegen scheinen die Chancen eines frühzeitigen Wohneigentumserwerbs - insbesonde-

re für die Altersvorsorge – in den Hintergrund zu rücken. Dies geschieht zum einen aus 

Renditeüberlegungen und zum anderen aus dem Gedanken heraus, das der Wohneigen-

tumserwerb auch später erfolgen kann, wenn es die familiäre Situation auch eher bedingt. 

Die Vorteile des frühzeitigen Immobilienerwerbs zu den derzeit günstigen Zinskonditionen 

sind vielen jungen Haushalten in Deutschland nicht ausreichend bewusst. Und gerade vor 

dem Hintergrund des demographischen Wandels kann eine Neubewertung des Wohnei-

gentums erfolgen. Die Entlastung ist im Alter nämlich umso größer, je früher mit dem Ei-

gentumserwerb und der Entschuldung der eigenen Immobilie begonnen wird. 

 

 

2. Eigenheimförderung in Deutschland 

2.1 Förderung durch den Bund 

Seit langem fördert der Bund den Wohneigentumserwerb in Form der Wohnungsbauprä-

mie, der Arbeitnehmersparzulage sowie sozialer Wohnraumförderung für Familien unter-

halb eines gewissen Einkommens. 

 

Der Bund beteiligt sich derzeit an Förderprogrammen über die Kreditanstalt für Wieder-

aufbau (KfW). Gefördert werden Personen, unabhängig von Alter und Familienstand, 

beim Bau oder Erwerb von selbst genutzten Eigenheimen oder Eigentumswohnungen. Bis 

zu 30% der Gesamtkosten (maximal aber 100.000,-- Euro) können durch langfristige, 
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zinsgünstige Darlehen finanziert werden. Das KfW-Darlehen kann mit anderen Fördermit-

teln kombiniert werden. Daneben gibt es auch Landesförderungsmittel, die auf der KfW-

Förderung beruhen, so dass eine weitere Kombination nicht möglich ist.  

 

2.2 Förderung durch die Länder 

Auf Länderebene erstreckt sich die Förderung von zinslosen oder zinsgünstigen Darlehen 

über einmalige Baukostenzuschüsse hin zu Aufwendungshilfen. Voraussetzung für die 

Gewährung kann sowohl eine bestimmte Einkommenshöhe als auch eine bestimmte Fa-

miliengröße sein. Dabei umfasst die Förderung nicht nur den Neubau, sondern auch Mo-

dernisierung sowie Baumaßnahmen zur Energieeinsparung. 

 

Das Land Baden-Württemberg unterstützt die Eigentumsbildung durch das Landeswohn-

raumförderungsprogramm, das gleichzeitig auch als finanzieller Ausgleich für die wegge-

fallene Eigenheimzulage dienen soll. Gefördert wird seit April 2007 der Bau oder Kauf 

eines neuen oder gebrauchten Hauses oder einer Eigentumswohnung, sofern das Objekt 

in Baden-Württemberg liegt und selbst genutzt wird. Anspruch darauf haben Familien, auf 

Dauer angelegte Lebensgemeinschaften und Alleinerziehende mit mindestens einem 

Kind, junge kinderlose Paare sowie Schwerbehinderte mit spezifischen Wohnraumversor-

gungsproblemen, unabhängig von der Haushaltsgröße.  

 

Bei der Förderung in Baden-Württemberg werden mittlerweile auch Kinder berücksichtigt, 

die innerhalb der ersten sechs Jahre nach Zusage der Förderung geboren werden. Für 

Familien, Alleinerziehende, Lebenspartnerschaften und auf Dauer angelegte Lebensge-

meinschaften mit einem Kind besteht ab April 2007 zusätzlich zur zinsverbilligten Förde-

rung die Möglichkeit, ein Optionsdarlehen zu beantragen, das bei der Geburt weiterer 

Kinder eine Ergänzungsförderung ermöglicht. Auch junge, kinderlose Paare können ein 

solches Optionsdarlehen beantragen, um nach der Geburt des ersten Kindes dann die 

Ergänzungsförderung zu erhalten.  

 

Des Weiteren berücksichtigt die Wohnraumförderung die regional stark unterschiedlichen 

Erwerbskosten für das Eigenheim; hierzu ist Baden-Württemberg in drei Gebietskatego-

rien aufgeteilt. Zusätzlich werden in Lagen mit hohen Baukosten, beispielsweise Ortszent-

ren, entsprechend höhere Darlehen angeboten. 
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2.3 Förderung durch die Kommunen  

Auf kommunaler Ebene erfolgt die Förderung von Familien zum einen in finanzieller Form 

und zum anderen über die Bevorzugung bei der Zuteilung von Bauplätzen. In einigen 

Gemeinden kann von einer mehrstufigen Förderung gesprochen werden, bei der Familien 

zunächst bei der Bauplatzvergabe bevorzugt werden und anschließend finanzielle Unter-

stützung erhalten.  

 

Die Arten finanzieller Förderung reichen von Abschlägen auf den Grundstückskaufpreis 

über die Bewilligung zinsloser bzw. zinsgünstiger Darlehen hin zur teilweisen Stundung 

des Kaufpreises. Die Abschläge können in Form von Preisnachlässen pro Quadratmeter, 

Pauschalbeträgen oder prozentualen Nachlässen erfolgen. Eine Umfrage des Gemeinde-

tages Baden-Württemberg1 kam zu dem Ergebnis, dass die Spannweite der Förderbeträ-

ge in den einzelnen Gemeinden sehr groß ist. So reichten die Nachlässe beim Grund-

stück bei den befragten Gemeinden bei einem Kind bis 20 € / m² und bei vier Kindern so-

gar von  4 € bis 60 € / m². Der durchschnittliche Nachlass steigt an, je mehr Kinder im 

Haushalt leben. Bei einem Kind betrug der Nachlass durchschnittlich 5,34 € / m², bei vier 

Kindern 18,37 € / m². 

 

Die Stadt Ludwigsburg beispielsweise unterstützt die Eigentumsbildung mittels „Baukin-

dergeld“. Gefördert werden Familien, auf Dauer angelegte Lebensgemeinschaften und 

Alleinerziehende mit mindestens einem Kind, welches das 18. Lebensjahr noch nicht voll-

endet hat. Für jedes Kind unter 18 Jahren, das zum Haushalt der Antragstellerin oder des 

Antragstellers gehört, gewährt die Stadt Ludwigsburg einen einmaligen Nachlass von 

3.000 Euro auf den Grundstückskaufpreis.  

 

Die Stadt Bietigheim-Bissingen fördert den Bau und Erwerb von Familienheimen und Ei-

gentumswohnungen für kinderreiche und junge Familien und Alleinerziehende in Bietig-

heim-Bissingen durch die Gewährung von Aufwendungsdarlehen. 

 

                                                
1  Quelle: Gemeindetag Baden-Württemberg-Auswertung der Umfrage „Richtlinien für die 

Förderung von jungen Familien bei der Bauplatzvergabe“, 2006 
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Abbildung 3: Durchschnittlicher Nachlass €/m² nach Anzahl der Kinder 
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Quelle:  Gemeindetag Baden-Württemberg; Auswertung der Umfrage „Richtlinien für die Förderung von  
 jungen Familien bei der Bauplatzvergabe“, 2006, S.3 
 

 

3. Literaturüberblick 

Empirische Studien, die sich mit den speziellen Bedürfnissen und Fördermöglichkeiten 

von Starterhaushalten beschäftigen, liegen derzeit nicht vor, gleichwohl gibt es Über-

schneidungen mit Arbeiten aus verschiedenen Wissenschaftsdisziplinen. Die nachfolgen-

den Ausführungen geben einen Überblick über verwandte Untersuchungen mit ähnlichen 

Fragestellungen (vgl. auch Literaturliste im Anhang): 

- Das empirica Institut hat sich im Jahr 2004 mit der Fragestellung „Jung ins Wohn-

eigentum - Wohneigentum muss keine Familienkutsche sein“ beschäftigt.  

- Das Deutsche Institut für Urbanistik (Difu) befasste sich ebenfalls im Jahr 2004 mit 

der „Förderung von Wohneigentum in deutschen Städten“.  

- Die Frage des Wohneigentums als Altervorsorge ist u.a. Inhalt der Studie „Eigen-

heimförderung in Europa“ des Deutschen Instituts für Altersvorsorge  aus dem 

Jahr 2006. 

- Darüber hinaus gibt es Untersuchungen zu den Wohnbedürfnissen und Wohn-

wünschen junger Menschen, so etwa die Studie „Ein Haus für junge Leute“ (2003) 

von  Weeber + Partner. Auch die Untersuchung „Wohnen in der Stadt der Zukunft“, 
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die 2006 im Auftrag der LBS durchgeführt wurde, widmet sich teilweise diesem 

Aufgabenfeld.  

 

Von der Fragestellung des Wohnens weitgehend losgelöst existieren überdies vielfältige 

Forschungen zu unterschiedlichen Aspekten der Familie. Grundsätzliche Fragen hinsicht-

lich der Familie finden sich u.a. in der Familien-Analyse 2005 des Instituts für Demoskopie 

Allensbach. 

 

Die Entwicklung der Wohnungsmärkte und des Wohnungsbedarfs wird u.a. durch die Stu-

die „Regionale Wohnungsmärkte in Baden-Württemberg bis 2015 - mit Ausblick bis 2020“ 

der Arbeitsgemeinschaft Baden-Württembergischer Bausparkassen aus dem Jahr 2005 

aufgezeigt, auch hier werden vereinzelte Aspekte zur Nachfragesituation nach Haushalts-

größe und Alter der Haushalte angesprochen. 

 

 

4. Untersuchungsinhalte / Zielsetzung 

Zu Beginn der empirischen Studie zu den Starterhaushalten und ihrer Wohnsituation so-

wie den Wohnbedürfnissen war die Zielgruppe selbst abzugrenzen (verheiratete und un-

verheiratete Paare zwischen 25 und 40 Jahren mit und ohne Kinder), eine Reihe von Ar-

beitsthesen zu formulieren sowie einige bereits oben genannte Fakten zum Wohneigen-

tum in Deutschland, die u.a. durch eine detaillierte Untersuchung der LBS ermittelt wur-

den, festzuhalten:  

 

- Demnach würden rund 57 % der Mieter in Deutschland lieber in einer eigenen Im-

mobilie wohnen.  

- Das Durchschnittsalter beim Erwerb von Wohneigentum in Westdeutschland liegt 

bei fast 40 Jahren1.  

 

Die wesentlichen Arbeitsthesen zu Beginn der Studie2 lassen sich wie folgt zusammen-

fassen: 

 

                                                
1  Quelle: LBS: Markt für Wohnimmobilien 2006 Daten-Fakten-Trends. 
2  Die Arbeitsthesen wurden auch im Rahmen der Expertenrunde diskutiert. 
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- Bei jungen Haushalten sind andere Vorsorgethemen stärker im Bewusstsein, hier-

zu zählen insbesondere die Themen Rentenvorsorge und Gesundheit; die Wohn-

eigentumsbildung oder Bausparen sind nachrangig. 

- Instrumente, die der Vorbereitung des Wohneigentums dienen, wie „Bausparen“ 

haben heute immer noch ein relativ „altbackenes“ Image. 

- Die Vorteile des frühzeitigen Immobilienerwerbs sind jungen Menschen überwie-

gend nicht bewusst; an die finanzielle Entlastung im Alter wird nur eingeschränkt 

gedacht. 

- Bauen und Kaufen in Deutschland ist grundsätzlich teuer, insbesondere in Bal-

lungsräumen.  

- Längeres Ansparen ist notwendig, um die entsprechenden Eigenkapitalanteile für 

einen Kredit zu erreichen; oft müssen auch die Eltern bzw. eine Erbschaft aushel-

fen. 

- Die heutige Arbeitswelt erfordert eine erhebliche räumliche Flexibilität; Wohneigen-

tum wird häufig als Ballast bzw. als eine psychologische Hemmschwelle empfun-

den, da sowohl der Erwerb als auch ein späterer Verkauf einer Immobilie mit er-

heblichem Zeit- und Energieaufwand verbunden sind.  

 

Die vorliegende Studie hat zum Ziel, diese vorläufigen Arbeitsthesen zu überprüfen, die 

einzelnen Motive für die Wohneigentumsbildung sorgfältig herauszuarbeiten und ggf. ei-

nen Beitrag dazu zu leisten, die Vorteile des Wohneigentums auch für junge Haushalte 

besser herauszustellen: 

 

- Im Einzelnen stellt sich die Frage nach den Einflussfaktoren auf die grundsätzliche 

Entscheidung für oder gegen Wohneigentum.  

- Ein weiterer Schritt beinhaltet den Umgang mit Informationen. Herausgearbeitet 

werden soll, wie Informationen für Starterfamilien aufbereitet werden sollten sowie 

welche Informationskanäle besonders effektiv sind.  

- Darüber hinaus ist aufzuzeigen, welche Wohnwünsche, z.B. die Wohnform oder 

das Wohnumfeld betreffend, Starterhaushalte besitzen.  

- Ergänzend sind die finanziellen Rahmenbedingungen auch hinsichtlich der Förder-

instrumentarien zu beachten. 

 

Eine Beschäftigung mit Starterfamilien kann auch alternative Baukonzepte wie z.B. Bau-

gemeinschaften deutlicher in den Fokus rücken. Auch Ausbaustandards sind kritisch zu 
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hinterfragen, damit mehr bezahlbarer Wohnraum für diese Zielgruppe zur Verfügung 

steht. Abschließend kann eine stärkere  Förderung von Starterfamilien eine graduell bes-

sere Bindung dieser interessanten Zielgruppe an den Technologiestandort Baden-

Württemberg bewirken. Die Förderung von Starterfamilien bei der Eigentumsbildung ist 

damit auch auf kommunaler Ebene verbunden mit einer Öffnung des Gesamtstandortes. 

 

Unter räumlichen Gesichtspunkten interessieren sich Starterfamilien vor allem für Zuzugs-

räume mit breitem Arbeitsplatzangebot sowie zentrale Innenstadtlagen, Gewerbebrachen 

u.a.m., die nicht dem klassischen Eigenheim im Grünen entsprechen. Eine Folgenutzung 

zentraler Innenstadt- bzw. Gewerbegebietslagen durch Starterfamilien kann auch indirekt 

einen Beitrag zur Aufwertung brach gefallener innerörtlicher Lagen leisten. 
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II Untersuchungsdesign und statistische Merkmale 
 

1. Schriftliche Haushaltsbefragung, Expertenrunde 

In Abstimmung mit der Arbeitsgemeinschaft Baden-Württembergischer Bausparkassen 

sowie der Expertenrunde wurde ein Verteilungsschlüssel nach Stadtgröße sowie Lage in 

Baden-Württemberg gebildet. Insgesamt nahmen zehn Kommunen an der Haushaltsbe-

fragung teil.  

 

Tabelle 1: Teilnehmende Städte und Gemeinden der Ha ushaltsbefragung  
 „Starterhaushalte / Wohnen im Kinderland Baden-Wür ttemberg“ 

Stadt Regierungsbezirk Einwohner 2006 * 

Denkingen Freiburg  2.534 

Heidenheim a.d. Brenz Stuttgart  49.522 

Heilbronn Stuttgart                  121.488 

Hohenfels Freiburg  2.011 

Karlsruhe Karlsruhe  285.538 

Ludwigsburg** Stuttgart  87.295 

Öhringen Stuttgart  22.934 

Singen Freiburg  45.414 

Tübingen Tübingen  83.557 

Ulm Tübingen  120.664 

* Statistisches Landesamt Baden-Württemberg; Stand 30.06.2006 
** Die Stadt Ludwigsburg hat im Rahmen eines Pre-Tests an der Haushaltsbefragung teil-

genommen. Nach Durchführung des Pre-Tests wurde das Befragungsprogramm in eini-
gen Punkten modifiziert, so dass die Ergebnisse aus Ludwigsburg nicht in die Quer-
schnittsauswertung einfließen konnten. Es wurde jedoch auch für Ludwigsburg eine de-
taillierte Einzelauswertung vorgenommen, die sich im Materialband zur Studie befindet. 

Quelle: GMA 2007 

 

Insgesamt bilden die teilnehmenden Kommunen einen breiten Landesquerschnitt hinsicht-

lich Einwohnerzahl, Größe, Lage im Siedlungsgefüge und Wirtschaftskraft ab. 
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Karte 1: Die teilnehmenden Kommunen in Baden-Württe mberg
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Zur Vorbereitung und Begleitung der Studie wurde eine Expertenrunde aus 18 Teilnehme-

rinnen und Teilnehmern gebildet, die aus unterschiedlichen Fachbereichen und Institutio-

nen stammen (verschiedene Städte, Wohnbaugesellschaften, Städtetag und Gemeinde-

tag Baden-Württemberg, Architekten und Stadtplaner, Vertreter des Ministeriums für Ar-

beit und Soziales, Vertreter des Wirtschaftsministeriums Baden-Württemberg, Vertreter 

verschiedener Bausparkassen etc). Diese Expertenrunde trug maßgeblich zur Ausrich-

tung der Studie bei.  

 

Im Zeitraum von Juli bis Oktober 2007 wurden in Abstimmung mit den Kommunen die 

Fragebögen an „Starterfamilien“ versandt1. Befragt wurden, entsprechend der Abgren-

zung der Starterhaushalte nur Haushalte, zwischen 25 und 40 Jahren2.  

 

Bei den einzelnen Städten und Gemeinden wurden Rücklaufquoten zwischen 13 – 28 % 

(Ø 21 %) erreicht; die für eine schriftliche Befragung ohne Zusatzanreiz (z.B. Gewinnspiel) 

hohe Rücklaufquote lässt auf ein reges Interesse an diesem Thema schließen.  

 

Die statistische Auswertung der Befragungen erfolgte als Querschnittsauswertung sowie 

für die einzelnen Kommunen3. Dabei wurde zusätzlich danach unterschieden, ob es sich 

bei den befragten Haushalten um Mieter oder Eigentümer handelt. 

 

Die hier gewählte Methode einer anonymen schriftlichen Haushaltsbefragung führt 

zwangsläufig dazu, dass keine Repräsentativität im engeren statistischen Sinne gewähr-

leistet werden kann. Die nachfolgenden Auswertungen und Interpretationen geben den-

noch Informationen über zahlreiche Aspekte von Bedürfnissen und Anforderungen von 

Starterfamilien sowie Vorgehensweisen und Informationsquellen beim Erwerb von Wohn-

eigentum. Auch unter dem Aspekt der Befragung einzelner Städte in Baden-Württemberg 

scheidet die Möglichkeit aus, die Ergebnisse auf einen repräsentativen Bundesdurch-

                                                
1  Dafür stellten die Kommunen der GMA unter der Erfüllung datenschutzrechtlicher Aufla-

gen entsprechende Daten zur Verfügung bzw. übernahmen den Versand an die entspre-
chenden Haushalte. Dabei wurden jeweils zwei Fragebögen verschickt, einer für Mieter 
und einer für Eigentümer. Des Weiteren lag jedem Fragebogen ein Begleitschreiben des 
jeweiligen Stadt- bzw. Gemeindeoberhauptes bei, mit der Bitte, auch im Interesse der 
Stadt an der Befragung teilzunehmen. 

2  Dabei kann der Hauptverdiener / die Hauptverdienerin auch älter als 40 Jahre sein, da 
die Auswahl der Haushalte über das Alter einer Person erfolgte. 

3  Die Ergebnisse der Einzelauswertungen der teilnehmenden Städte und Gemeinden lie-
gen in einem separaten Materialband vor. 
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schnitt hochzurechnen. Gleichwohl ist eine Ableitung von Handlungsempfehlungen, ins-

besondere für Baden-Württemberg, möglich. 

 

Zur Überprüfung des umfangreichen und komplexen Fragebogens an Mieter und Eigen-

tümer bzgl. Wohnverhältnissen, Wohnungswünschen und Überlegungen zum Erwerb von 

Eigentum wurde im Vorfeld der Befragung im Mai 2007 ein Pre-Test in Ludwigsburg 

durchgeführt. Der mit der Expertenrunde abgestimmte Fragebogen wurde gezielt verteilt, 

um so eventuelle Verständnisprobleme im Fragebogen aufzudecken und für die folgende 

Haushaltsbefragung anzupassen; auf Basis der gewonnenen Erkenntnisse wurde der 

Fragebogen nochmals leicht modifiziert. 

 

2. Fallbeispiele: „Wohnzimmergespräche“ 

Zur Gewinnung weiterer persönlicher Motive, die Starterhaushalte in Bezug auf den Er-

werb von Eigenheimen hegen, wurden über die schriftliche Haushaltsbefragung hinaus 

auch persönliche Interviews mit verschiedenen Starterfamilien in Baden-Württemberg 

geführt. Diese Interviews runden mit einem tieferen Einblick in die Voraussetzungen, Pla-

nungen bzw. persönlichen Gedanken junger Familien, die an den Erwerb von Eigenheim 

geknüpft sind, das Gesamtbild der Studie ab. Dabei handelt es sich nicht um einen reprä-

sentativen Querschnitt, sondern um zufällig ausgewählte Haushalte, die in den vergan-

genen Jahren Wohneigentum erworben haben.1 

 

3. Statistische Merkmale 

3.1 Rücklauf und Grundgesamtheit 

Die Grundgesamtheit der zurückgesandten und damit auswertbaren Fragebögen variiert 

in den einzelnen Städten und Gemeinden erheblich. Dies liegt insbesondere an der unter-

schiedlichen Stadt- bzw. Gemeindegröße (vgl. Tabelle 1). Auf die einzelnen Städte vertei-

len sich die auswertbaren Fragebögen wie folgt: 

 

�  Denkingen:        47 Fragebögen = Rücklaufquote 28 %  
 

�  Heidenheim an der Brenz:    297 Fragebögen = Rücklaufquote 24 % 
 

�  Heilbronn:      104 Fragebögen = Rücklaufquote 13 % 

                                                
1  Hierunter auch einige prämierte Architektenhäuser. 
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�  Hohenfels:        32 Fragebögen = Rücklaufquote 26 % 

 
�  Karlsruhe:      445 Fragebögen = Rücklaufquote 22 % 

 
�  Ludwigsburg:        65 Fragebögen = Rücklaufquote 18 % 

 
�  Öhringen:      211 Fragebögen = Rücklaufquote 20 % 

 
�  Singen:      143 Fragebögen = Rücklaufquote 14 % 

 
�  Tübingen:      168 Fragebögen = Rücklaufquote 28 % 

 
�  Ulm:       460 Fragebögen = Rücklaufquote 25 % 

 
�  Summe gesamt:  1.972 Fragebögen = Rücklaufquote 21 % 
 

Insgesamt haben 1.972 Haushalte die Fragebögen zurückgesandt, die einer Auswertung 

unterzogen werden konnten. Die nachfolgenden Auswertungen beziehen sich auf die Ge-

samtheit der genannten Städte mit Ausnahme von Ludwigsburg1; als Grundgesamtheit 

sind somit 1.907 Haushalte festzuhalten: 

 

- 878 Haushalte leben zur Miete (46 %), 1.029 im Eigentum (54 %). 

- In 1.494 Haushalten leben Kinder (78 %), 360 Haushalte sind kinderlos        

(19 %)2. 

 

 
 
3.2 Statistische Merkmale der befragten Haushalte  

3.2.1 Altersstruktur 

Insgesamt spiegelt die Altersstruktur des Hauptverdieners bzw. der Hauptverdienerin des 

Haushaltes das Ziel der empirischen Studie wider, sog. „Starterhaushalte“ zu befragen. 

Wie Abbildung 4 zeigt, liegt der Schwerpunkt im Bereich der 35 – 39-Jährigen. Insgesamt 

waren rund zwei Drittel der Hauptverdiener der befragten Haushalte unter 40 Jahre alt. 

Der vergleichsweise hohe Anteil an Haushalten, in denen der Hauptverdiener älter ist als 

40 Jahre, ist damit begründet, dass auch gezielt Haushalte befragt wurden, die in den 

                                                
1  Der Fragebogen wurde nach den Pre-Tests in Ludwigsburg noch einmal leicht modifi-

ziert. Eine detaillierte Auswertung der Befragungen in Ludwigsburg sind dem separaten 
Materialband zu entnehmen.  

2  54 Haushalte (3 %) machten keine Angabe zur Frage, ob Kinder im Haushalt leben.  
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letzten fünf bis sieben Jahren Wohneigentum gebildet haben und zum damaligen Zeit-

punkt in die genaue Gruppe der Starterfamilien gehörten (25 bis 40 Jahre)1.  

 

Abbildung 4: Alter des Hauptverdieners / der Hauptv erdienerin 

 
Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907 
 

Bezüglich der Eigentümer und Mieter zeigt sich, dass die Hauptverdiener bei den Eigen-

tümerhaushalten ein höheres Durchschnittsalter aufweisen als bei den Mietern. 

  

 

3.2.2 Haushaltsstruktur 

Ähnlich wie die Alterstruktur, spiegelt auch die Haushaltsstruktur bzw. Haushaltsgröße die 

Zielgruppe der „Starterhaushalte“ wider. Über 50 % der befragten Haushalte entfallen auf 

Haushalte mit vier und mehr Personen. Bei einer detaillierteren Betrachtung nach Eigen-

tümern und Mietern wird der deutlich höhere Anteil an 4-Personen-Haushalten bei den 

Eigentümern gegenüber den Mietern deutlich. Eine Korrelation zwischen Familiengröße 

und dem Erwerb von Wohneigentum bzw. dem Vorhandensein von geeignetem Wohn-

raum und Familiengründung kann somit angenommen werden.  

 

                                                
1  Dies ist auch durch die Statistik begründet: Die Kommunen haben Daten von Haushalten 

angegeben, in denen mindestens ein Mitglied zwischen 25 und 40 Jahren alt ist. Haupt-
verdiener kann der Partner sein, der älter als 40 Jahre ist. 

Gesamt 

Mieter 

Eigentümer 

 
7,9 19,8 37,7 31,4 3,3 

bis 29 Jahre 30-34 Jahre 35-39 Jahre 40 Jahre und älter keine Angabe 

2,8 15,1 38,7 40,7 2,7 

bis 29 Jahre 30-34 Jahre 35-39 Jahre 40 Jahre und älter keine Angabe 

13,9 25,3 36,4 20,5 3,9 

bis 29 Jahre 30-34 Jahre 35-39 Jahre 40 Jahre und älter keine Angabe 

Angaben in Prozent
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Abbildung 5: Haushaltsgröße   

 

Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907 
 

 

 

3.2.3 Einkommens-, Ausbildungs- und Tätigkeitssitua tion 

Die Ergebnisse der Befragung zum Haushaltsnettoeinkommen bestätigen die Erwartung, 

dass Haushalte, die Wohneigentum erworben haben, über ein höheres Haushaltsnetto-

einkommen verfügen als Mieter. Während der überwiegende Anteil der befragten Mieter 

(rund 62 %) über ein Haushaltsnettoeinkommen von bis zu € 3.000 verfügt, entfallen bei 

den Eigentümern nur rund 39 % auf diese Einkommensklasse. Dagegen verfügen ca. 45 

% der befragten Haushalte im Eigentum über ein monatliches Haushaltsnettoeinkommen 

von mehr als € 3.000.  

 
Auch bei der beruflichen Ausbildung bzw. dem letzten Abschluss des Hauptverdieners 

zeigt sich ein Unterschied zwischen Eigentümern und Mietern. Sowohl bei den Universi-

täts- als auch bei den Fachhochschulabschlüssen sowie bei einer Lehre bzw. Ausbildung 

mit Abschluss erreichen die befragten Eigentümer etwas höhere Anteile als die Mieter. 

Hingegen ist im Bereich der niedrigeren Abschlüsse bzw. der Befragten ohne Abschluss 

ein höherer Anteil bei den Mietern festzuhalten.  

1,5 10,6 23,3 62,7 1,9

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen und mehr keine Angabe

2,7 16,7 26,3 51,5 2,8

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen und mehr keine Angabe

Gesamt 

Mieter 4,2 23,8 29,8 38,4 3,8

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen und mehr keine Angabe

Angaben in Prozent

Eigentümer 
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Abbildung 6: Haushaltsnettoeinkommen 

  
 

Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907 
 
 

Abbildung 7: Berufliche Ausbildung / letzter Abschl uss des Hauptverdieners 

 
Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907 
 

Beim Beschäftigungsverhältnis des Hauptverdieners findet sich bei den befragten Eigen-

tümern ein höherer Anteil von Beamten, Angestellten oder Selbstständigen, während Mie-

ter häufiger in einem Tätigkeitsverhältnis als Arbeiter stehen.  

Eigentümer                   Mieter 

bis 1.500 € 4.500 € 
und mehr 

keine 
Angabe 

1.500 bis 
3.000 € 

3.000 bis 
4.500 € 

Angaben in Prozent

Angaben in Prozent 

  Eigentümer                        Mieter 

34,1

19,5

37,5

3,8

2,1

2,9

30,5

15,0

35,1

5,5

9,3

4,6

Hochschulabschluss

Fachhochschulabschluss

Lehre / Ausbildung mit
Abschluss

sonstiger Abschluss

kein beruflicher
Ausbildungsabschluss

keine Angabe

2,1

14,5

37,0

47,6

31,8

19,6

12,7

7,6

16,3

10,7
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Abbildung 8: In welchem Tätigkeitsverhältnis steht der Hauptverdiener? 

 
Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907 

 

3.3 Wohnsituation der Befragten 

Rund 54 % der befragten Haushalte leben im Eigentum, ca. 46 % sind Mieter; rund 80 % 

davon wohnen in einem Mehrfamilienhaus. Bei den Eigentümern ist eine deutlich breitere 

Streuung beim Immobilientyp vorhanden. Das klassische freistehende Einfamilienhaus 

wird von rund einem Drittel am häufigsten genannt, Reihenhäuser, Eigentumswohnungen 

und Doppelhaushälften sind hier jedoch auch vertreten.  

 

Mit dem Immobilientyp variiert auch die Größe der Wohnfläche, die den Befragten zur 

Verfügung steht. Während rund ein Drittel der befragten Mieter auf 70 – 89 m² Wohnflä-

che lebt, verfügt ca. ein Drittel der Eigentümerhaushalte über 150 m² und mehr Wohnflä-

che. Abbildung 10 verdeutlicht die proportional zur Größe der Wohnfläche abnehmende 

Anzahl an Mietern und die im Gegenzug gleichzeitige zunehmende Anzahl an Eigentü-

mern.  

 

 

9,7

60,3

11,8

14,7

0,4

0,1

0,8

2,3

7,7

53,5

8,2

21,2

1,5

2,7

0,7

4,4

Beamter

Angestellte (r)

Selbständige (r)

Arbeiter (in)

teilzeitbeschäftigt,
geringfügig beschäftigt

arbeitslos

Rentner (in) /
Pensionär (in)

keine Angabe

Angaben in Prozent Eigentümer             Mieter 
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Abbildung 9: Worum handelt es sich bei Ihrer Immobi lie? 

 
Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907 
 

 
Abbildung 10: Wie groß ist die gesamte Wohnfläche I hrer Wohnung / Immobilie? 

 
Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907 
 
Die Mehrzahl der Eigentümer lebt in 5 Zimmern und mehr, während der größere Teil der 

Mieter 3 bis unter 5 Zimmern bewohnt. Ca. ein Drittel der Eigentümer verfügt über eine 

Immobilie mit 3 bis unter 5 Zimmern, was auf den bereits angesprochenen hohen Anteil 

an Eigentumswohnungen bei den befragten Starterhaushalten zurückzuführen ist.  

 

0,1

3,9

2,0

18,5

6,9

33,3

13,2

22,8

19,9

11,5

25,8

5,7

31,0

3,4

1,1 0,9

< 50 50 –  

69 m² 

70 –  

89 m² 

90 –  

109 m² 

110 –  

129 m² 

130 –  

149 m² 

150 m²  

u. mehr 

keine  

Angabe 

Eigentümer                   Mieter 

Eigentümer                    Mieter 
Angaben in Prozent 

freistehendes 

Einfamilienhaus 

Doppelhaus- 

hälfte 
Reihen- 

haus 

Eigentumswohnung / 

Mehrfamilienhaus 

Sonstiges 

Angaben in Prozent 

33,4

6,4

14,7

4,9

25,9

8,0

21,3

80,3

4,2
0
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Abbildung 11: Anzahl der Wohnräume 

 
Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907 
 
Eine bessere Ausstattung der Wohnungseigentümer zeigt sich auch im Bezug auf die der 

Immobilie zugeordneten Parkmöglichkeiten. Während über 60 % der Eigentümer eine 

eigene Garage besitzen, besteht für weniger als ein Drittel der Mieter die Möglichkeit, eine 

Garage zu nutzen. Ein Tiefgaragenstellplatz oder Carport spielen sowohl bei den Eigen-

tümern als auch bei den Mietern lediglich eine untergeordnete Rolle.  

 

Abbildung 12: Über welche Parkmöglichkeiten verfügt  Ihre Wohnung / Ihr Haus? 

Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907 

Garage Tiefgaragen- 
stellplatz 

Carport eigener  
Stellplatz 
im Freien 

sonst. 
Parkmöglich- 

keiten 

keine 
Parkmöglich- 

keiten 
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III. Wesentliche Untersuchungsergebnisse 

 
Im Nachfolgenden werden die wesentlichen Untersuchungsergebnisse der Studie zu-

sammengefasst und dabei in Bezug zu den vorläufigen Arbeitsthesen gestellt. Eine detail-

liertere grafische Auswertung der Einzelkommunen ist in einem separaten Materialband 

zusammengefasst.  

 

1. Interesse an Wohneigentum ist ungebrochen 

Als eines der wesentlichen Untersuchungsergebnisse bleibt festzuhalten, dass der 

Wunsch nach Wohneigentum ungebrochen ist und Starterfamilien ein großes Interesse 

am Eigentumserwerb haben. Von den befragten Mietern gibt eine deutliche Mehrheit (ca. 

79 %) an, lieber in ihrer eigenen Immobilien wohnen zu wollen, weitere 11 % besitzen 

diesbezüglich noch keine Präferenz. Lediglich ca. 7 % hegen keinen Wunsch nach einer 

eigenen Immobilie, 3 % der befragten Mieterhaushalte treffen hier keine Aussage. 

 

Die Studienergebnisse unterstreichen den hohen Stellenwert des Themas:  

 

- Von 878 befragten Mietern  geben insgesamt ca. 60 % an, dass sie sich bereits 

schon einmal über den Erwerb von Wohneigentum informiert haben.  

 

- Bei über der Hälfte (ca. 55 %) liegt dies weniger als ein Jahr zurück, ca. 23 % ha-

ben sich in den letzten ein bis zwei Jahren über den Erwerb von Wohneigentum in-

formiert.  

 



 

23 

Starterhaushalte – Der Weg in die eigenen vier Wände 

Abbildung 13: Haben Sie sich schon einmal über den Erwerb von Wohneigentum         
informiert? (Mieter) 

 
Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878 

 

Als wesentlicher Grund, sich über den Erwerb von Wohneigentum informiert zu haben, 

wird von einer deutlichen Mehrheit der Mieter  (ca. 70 %) der Wunsch nach einer größeren 

bzw. besser ausgestatteten Wohnung genannt, unmittelbar gefolgt von dem Wunsch, da-

durch zum Aufbau der Altersvorsorge beizutragen (ca. 57 %). Als dritthäufigste Nennung 

führen über die Hälfte der Befragten (ca. 52 %) eine Vergrößerung der Familie, sowie 

rund die Hälfte der Befragten den Wunsch nach einer besseren Wohnlage an. Aspekte 

wie eine Erbschaft, ein eigenes Grundstück, Förderung durch die Gemeinde, die Zutei-

lungsreife eines Bausparvertrages bzw. günstige Baupreise spielten dagegen nur eine 

untergeordnete Rolle. Insbesondere persönliche Faktoren, individuelle Rahmenbedingun-

gen und Wünsche sind bei der Entscheidung für den Eigentumserwerb somit wesentlich 

wichtiger als externe Anreize.  
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Abbildung 14: Aus welchen Gründen haben Sie sich üb er den Erwerb von Wohnei-
gentum informiert? (Mieter) 

 
Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878 
 
Hauptgründe der heutigen Wohneigentümer  für den Erwerb waren insbesondere günsti-

ge Finanzierungsmöglichkeiten sowie v.a. der Wunsch nach einer größeren und besseren 

ausgestatteten Wohnung. Auch die Vergrößerung der Familie, der Aufbau der Altersver-

sorgung sowie der Wunsch nach einer besseren Wohnlage waren für einen großen Teil 

der Befragten sehr wichtige bis wichtige Aspekte. Gründe wie ein zuteilungsreifer Bau-

sparvertrag, eine Förderung durch die Gemeinde sowie die Erwartung steigender Bau-

preise oder Mieterhöhungen beeinflussten den Wohneigentumserwerb in der Regel nicht 

wesentlich. 
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Abbildung 15: Wie wichtig waren folgende Gründe für  den Erwerb von Wohneigen-
tum? (Eigentümer) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029 

 

 

2. Wohneigentum und Altersvorsorge 

Wohneigentum als Altersvorsorge spielt für Starterhaushalte eine wichtige Rolle. Insbe-

sondere für Eigentümer nimmt Wohneigentum eine herausragende Stellung in Bezug auf 

die Altersvorsorge ein. Bei den Mietern ist dieser Aspekt zwar deutlich schwächer ausge-

prägt, jedoch veranschaulichen deren Aussagen, dass Wohneigentum auch für ihre Al-

tersvorsorge von wesentlicher Bedeutung ist. 

 

Abb. 16 verdeutlicht, dass für fast 90 % der befragten Eigentümerhaushalte das Wohnei-

gentum „sehr wichtig“ bzw. „wichtig“ für ihre Altersvorsorge ist. Auch für mehr als 70 % 

der Mieterhaushalte spielt Wohneigentum eine wichtige bzw. sehr wichtige Rolle. 

 

Bezogen auf die Gesamtzahl aller Befragten beläuft sich der Anteil der Nennungen „sehr 

wichtig“ bzw. „wichtig“ auf fast 82 %, lediglich ca. 12 % der befragten Haushalte bezeich-

nen Wohneigentum als „weniger wichtig“, 3 % als „unwichtig“ für die Altersvorsorge. 
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Interessant ist dabei, dass in den niedrigen Einkommensklassen bis 3.000 € monatlichem 

Haushaltseinkommen zu deutlich höheren Anteilen das Wohneigentum als „sehr wichtig“ 

für die Altersvorsorge benannt wird (45 % - 50 %) als in den Einkommensklassen über 

3.000 € netto monatlich (36 % - 39 %). In den höheren Einkommensklassen liegt vermut-

lich eine breitere Streuung der Maßnahmen zur Altersvorsorge vor als sich dies geringere 

Einkommensschichten leisten können; hier nimmt der Sicherheitsgedanke des Wohnei-

gentums eine wesentliche Rolle ein. 

 

Abbildung 16: Welche Rolle spielt Wohneigentum für Ihre Altersvorsorge? 

Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907 

 

3. Bausparen: Ein Thema für junge Menschen 

Entgegen der Annahme, dass Bausparen ein relativ „altbackenes“ Image besitzt, zeigt 

sich anhand der Studie die Aktualität dieses „Modells“. Über die Hälfte der befragten Mie-

ter  verfügt über einen Bausparvertrag. Insbesondere in den Altersgruppen 30 – 34 Jahre 

sowie 35 – 39 Jahre besitzen die meisten Mieter einen Bausparvertrag (59 bzw. 58 %). In 

der Altersgruppe der bis 29 Jährigen verfügen ca. 56 % über einen Bausparvertrag, in der 

Gruppe der 40 Jährigen und älter sind dies hingegen nur noch lediglich 39 %. 
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Abbildung 17: Besitzen Sie einen Bausparvertrag? (M ieter) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878, hier 34 Haushalte ohne Altersangabe 

 

 

4. Interesse an Erwerb von Wohneigentum in Baden-Wü rttemberg in jungen 

Jahren 

Als weiteres wesentliches Ergebnis der Studie lässt sich festhalten, dass in Baden-

Württemberg ein hohes Interesse am frühzeitigen Erwerb von Wohneigentum besteht. Ein 

Drittel der heutigen Immobilieneigentümer  war beim Erwerb zwischen 30 und 34 Jahren 

alt. Weitere 30 % haben im Alter von 35 bis 39 Jahren Wohneigentum erworben, annä-

hernd 20 % waren jünger als 29 Jahre, lediglich knapp 14 % der Wohnungseigentümer 

waren beim Erwerb bereits 40 Jahre und älter. Die LBS-Untersuchung1 aus dem Jahr 

2006 weist ein Durchschnittsalter beim Erwerb von Wohneigentum in Westdeutschland 

von 40 Jahren und in Ostdeutschland von 41 Jahren aus. 

 

Aus den Ergebnissen der Studie kann jedoch nicht die grundsätzliche Schlussfolgerung 

gezogen werden, dass die Erwerber in Baden-Württemberg generell jünger sind als im 

Bundesdurchschnitt, da aufgrund der Fokussierung auf Starterhaushalte die Stichprobe 

durch jüngere Haushalte dominiert wurde. 

 

                                                
1  LBS: Markt für Wohnimmobilien 2006, Daten-Fakten-Trends. 
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Abbildung 18: Wie alt war der Hauptverdiener, als d as derzeitige Wohneigentum 
erworben wurde? (Eigentümer) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029 

 

Befragt nach dem Vorhaben, Wohneigentum zu erwerben, geben über 70 % der Mieter  

an, dies in den nächsten Jahren realisieren zu wollen. Auch hier wird nochmals deutlich, 

dass insbesondere in der Altersgruppe der 30 – 34 Jährigen der höchste Anteil (ca. 55 %) 

in den nächsten Jahren Wohneigentum anschaffen möchte. Bei den 35 – 39 Jährigen sind 

dies noch ca. 44 %, bei den bis 29 Jährigen ca. 43 %.  

 

Lediglich bei Befragten in der Altersklasse 40 Jahre und älter geben nur noch 23 % an, 

Wohneigentum erwerben zu wollen.  
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Abbildung 19: Haben Sie vor, in den nächsten Jahren  Wohneigentum zu erwerben? 
 (Mieter) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878; hier 34 Haushalte ohne Altersangabe 

 

 

5. Wohnform und Lagepräferenzen von Starterhaushalt en 

In Bezug auf die Wohnform  ist bei den Starterhaushalten der Wunsch nach einem frei-

stehenden Einfamilienhaus ungebrochen. Im Vergleich zwischen Mietern und Eigentü-

mern wird ersichtlich, dass die Eigentümer noch stärker zum Einfamilienhaus tendieren 

als die Mieter. Bei Mietern stellt das Einfamilienhaus für ca. 57 % der Befragten die ideale 

Wohnform dar, jedoch erreicht auch eine Wohnung im Mehrfamilienhaus einen Anteil von 

fast 19 %, so dass  davon ausgegangen werden kann, dass auch ein erheblicher Anteil 

der befragten Mieter mit ihrer jetzigen Wohnform zufrieden ist. 
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Abbildung 20: Welche Wohnform würden Sie für sich u nd Ihre Bedürfnisse als ideal 
 bezeichnen? 

Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907 
 

Neben der Frage nach der idealen Wohnform wurde auch nach der idealen Wohnlage  

gefragt. Hierbei wird deutlich, dass fast drei Viertel der Befragten eine städtische Lage 

bevorzugen, während lediglich ca. 20 % eine ländliche Umgebung als ideal bezeichnen. 

Diese Schwerpunktverteilung ändert sich auch in Bezug auf eine detaillierte Betrachtung 

nach Mietern bzw. Eigentümern nicht wesentlich. Sowohl bei den Mietern als auch bei 

den Eigentümern liegt die klare Präferenz im städtischen Bereich.  

 

Bezüglich der Lage innerhalb der Stadt ist festzuhalten, dass die Stadtteile als ideale 

Wohnlage präferiert werden, gefolgt von der restlichen Kernstadt1. Im Stadtzentrum bzw. 

der Innenstadt möchte nur ein sehr geringer Anteil der Befragten wohnen. Dieses Ergeb-

nis korreliert insbesondere mit der idealen Wohnform, da das freistehende Einfamilien-

haus, das von der Mehrzahl der Befragten als ideale Wohnform genannt wird, in der Re-

gel nicht in zentraler innerstädtischer Lage realisiert werden kann.  

 

                                                
1  Kernstadt außerhalb der Innenstadt. 

57,4

10,9

10,4

18,6

2,7

freistehendes Einfamilienhaus

Doppelhaushälfte

Reihenhaus

Wohnung im Mehrfamilienhaus

keine Angabe

0,9
8,6

12,1
66,8

11,7

Mieter Eigentümer 

Gesamt 

Angaben in Prozent 

62,7
11,5

11,1

13,2
1,7



 

31 

Starterhaushalte – Der Weg in die eigenen vier Wände 

Abbildung 21: Welche Wohnlage würden Sie für sich u nd Ihre Bedürfnisse als ideal 
 bezeichnen? 

 
Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.907 
 
 

Hinsichtlich des Wohnumfeldes  ist bei den Befragten – unabhängig ob Mieter oder Ei-

gentümer – als wichtigster Aspekt die gute Erreichbarkeit von Kindergarten und Schule zu 

nennen, was durch das Familienprofil von „Starterhaushalten“ zu erklären ist. Für junge 

Familien bzw. für Paare in der Phase der Familiengründung sind als weitere wichtige As-

pekte die Größe der Wohnung, die gute Anbindung an öffentliche Verkehrsmittel, die Sau-

berkeit sowie die Ruhe im Wohnumfeld von Bedeutung. Zwischen Eigentümern und Mie-

tern zeigen sich nur geringe Differenzen, die sich in einer leicht unterschiedlichen Gewich-

tung der Aspekte niederschlagen. So ist beispielsweise die Größe der Wohnung für die 

Mieter etwas wichtiger als für die Eigentümer, ebenso die gute Anbindung an öffentliche 

Verkehrsmittel. Hingegen bewerten die Eigentümer den Aspekt flexible Grundrissgestal-

tung zu 28 % mit sehr wichtig, während dies bei den Mietern nur 17 % sind.  
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Abbildung 22: Wie wichtig sind Ihnen folgende Aspek te für ein ideales Wohnum
 feld? (Mieter) 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878 
 
 
Abbildung 23: Wie wichtig sind Ihnen folgende Aspek te für ein ideales Wohnum
 feld? (Eigentümer) 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029 
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6. „Objektive“ Informationsquellen sind im Vorfeld des Eigentumerwerbs be-

sonders wichtig 

Die größte Bedeutung als Informationsquelle bei der Überlegung zum Erwerb von Wohn-

eigentum kommt bei den Mietern  den Banken / Sparkassen, Freunden / Verwandten / 

Arbeitskollegen sowie dem Internet und der Tageszeitung zu. Hingegen spielen die Di-

rekt-Baufinanzierung sowie Handwerker / Baufirmen, Versicherungen und Immobilien-

makler nur eine sehr untergeordnete Rolle. Die Bedeutung der Bausparkassen als Infor-

mationsquellen bewegt sich im Mittelfeld.   

 
 
Abbildung 24: Wie wichtig waren folgende Informatio nsquellen bei Ihrer Überle-
 gung zum Erwerb von Eigentum? (Mieter) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878 

 

Bei den Eigentümern  werden als wichtige Informationsquellen, die bei ihrer Entscheidung 

zum Erwerb von Wohneigentum ausschlaggebend waren, insbesondere die Banken / 

Sparkassen sowie Freunde / Verwandte / Arbeitskollegen angegeben. Dies stimmt im 

Wesentlichen mit den Ergebnissen der Mieterbefragung überein, wo ebenfalls diese bei-

den Informationsquellen am häufigsten genannt werden. Des Weiteren werden die Ta-

geszeitung, Architekten sowie Bauträger und Handwerker bzw. Baufirmen als wichtige bis 

sehr wichtige Informationsquellen eingestuft. 
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Abbildung 25: Wie wichtig waren folgende Informatio nsquellen bei Ihrer Entschei-
dung zum Erwerb von Eigentum? (Eigentümer) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029 
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Abbildung 26: Wie wurde das Objekt erworben? (Eigen tümer) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029 
 
Bezüglich der befragten Städte ergeben sich im Hinblick auf Kauf oder Bau des Objektes 

sehr unterschiedliche Ergebnisse. Während im Durchschnitt aller Städte knapp ein Drittel 

der Einwohner das Eigenheim gebaut hat, haben in Hohenfels und Denkingen über die 

Hälfte der befragten Eigentümer gebaut. Sowohl in der Großstadt Karlsruhe (ca. 39 %) als 

auch der Kleinstadt Öhringen (34 %) liegt der Anteil der durch Bau erworbenen Eigenhei-

me über dem Durchschnitt. In allen anderen befragten Städten wurden die Eigenheime 

nur zu einem geringen Anteil durch Bau erworben. Insbesondere in Heilbronn entfallen 

hierauf lediglich 19 %. 

 

Rund die Hälfte der Eigentümer hat eine Gebrauchtimmobilie erworben. Von dieser Grup-

pe geben ca. 83 % an, Modernisierungs- bzw. Umbaumaßnahmen vorgenommen bzw. 

geplant zu haben. Es wurden also weitere Investitionen in die Immobilie getätigt, um sie 

den Wünschen des „neuen“ Besitzers anzupassen. 
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Abbildung 27 : War das Objekt zum Zeitpunkt des Erwerbs neu oder g ebraucht? (Ei-
gentümer) 

 
Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029 

 

 

8. Eigenkapital als „notwendige“ Finanzierungsquell e – fehlendes Eigenkapital 

als größtes Hemmnis 

Eigenkapital stellt nicht nur eine der wichtigsten Finanzierungsquellen dar, fehlendes  Ei-

genkapital ist auch als größtes Hemmnis zu bewerten. Auf die Frage, wieso trotz Interes-

ses kein Erwerb von Wohneigentum zustande kam, wird von den Mietern am häufigsten 

das mangelnde Eigenkapital genannt, aber auch Aspekte wie zu hohe laufende Kosten 

sowie das Fehlen des richtigen Objektes werden häufig angeführt.  
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Abbildung 28: Aus welchen Gründen kam kein Erwerb v on Wohneigentum zustan-
de? (Mieter) 

 
Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878 
 
 

Weitere Aspekte waren die langfristige Bindung des Kapitals, Probleme hinsichtlich der 

räumlichen Flexibilität oder ein Mangel an überzeugender Beratung, dies aber bei einer 

geringeren Anzahl der befragten Mieter.  

 

Im Hinblick auf die verschiedenen Möglichkeiten, welche die Eigentümer zur Finanzierung 

ihres Wohneigentums nutzen, werden am häufigsten Darlehen / Hypothekendarlehen von 

Banken / Sparkassen sowie die Eigenheimzulage und vorhandenes Eigenkapital genannt. 

Bauspardarlehen werden von weniger als der Hälfte der Befragten angeführt. Förderdar-

lehen vom Bundesland bzw. KfW-Darlehen sowie sonstige Darlehen (z.B. Lebensversi-

cherung, von Familien und Freunden) werden nur selten genutzt.  
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Abbildung 29: Welche Finanzierungsmöglichkeiten nut zen Sie? (Eigentümer) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029 
 

Die finanzielle Belastung von Eigentümern liegt schwerpunktmäßig im Bereich zwischen 

500 bis 1.500 €. Ca. 37 % der Befragten geben an, monatlich 500 bis unter 1.000 € für die 

Immobilie zahlen zu müssen, ca. 28 % ist in der Kategorie 1.000 bis 1.500 € einzustufen. 

Finanzielle Belastungen unter 500 € sind lediglich vereinzelt vorhanden.  

 

Abbildung 30: Wie sieht Ihre derzeitige finanzielle  Belastung durch die Finanzierung 
 des Wohneigentums aus? (Eigentümer) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 1.029 
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9. Fördermöglichkeiten werden nicht ausreichend kom muniziert 

Als bekannte Fördermaßnahmen werden von den Mietern  insbesondere die Wohnungs-

bauprämie von ca. 72 % der Befragten und die Arbeitnehmersparzulage von ca. 70 % der 

Befragten genannt. Anderweitige Fördermöglichkeiten z.B. durch Bund, Land sowie durch 

Kommunen sind überwiegend nicht bekannt. 

 
Abbildung 31: Welche Fördermaßnahmen sind Ihnen bek annt? (Mieter) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Quelle:  GMA-Haushaltsbefragung 2007, n = 878 

 

10. Wesentliche Ergebnisse im Überblick 

Zusammenfassend lassen sich folgende wesentliche Erkenntnisse aus der schriftlichen 

Haushaltsbefragung in zehn Städten und Gemeinden Baden-Württembergs zusammen-

fassen: 

 

- Das Thema Wohneigentum ist bei jungen Haushalten in Baden-Württemberg sehr 

aktuell. Im Vergleich mit der 2006 durchgeführten Untersuchung der LBS ist fest-

zuhalten, dass der Wunsch nach Wohneigentum bei Starterfamilien in Baden-

Württemberg noch höher ist als im gesamten bundesdeutschen Durchschnitt (alle 

Altersklassen). Von den befragten Mietern würden knapp 80 % lieber in einer ei-

genen Immobilie wohnen. Dabei wird der Wunsch nach Wohneigentum insbeson-

dere aufgrund der veränderten familiären Situation geweckt. Steht Nachwuchs be-

vor, ist ein Umzug und damit auch die Frage des Immobilienerwerbs „vorpro-
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grammiert“. Externe Faktoren wie günstige Bauzinsen oder ähnliches spielen da-

gegen eine untergeordnete Rolle.  

 

- Auch die Bedeutung des Wohneigentums für die Altersvorsorge wird bei jungen 

Haushalten deutlich höher bewertet als zu Beginn der Studie vermutet. Knapp 90 

% der befragten Eigentümer schätzen die Rolle des Wohneigentums für die Al-

tersvorsorge als sehr wichtig bzw. wichtig ein; in der Gruppe der Mieter liegt dieser 

Anteil bei rd. 72 %. 

 

- Bausparen nimmt in der Ansparphase zur Schaffung von Wohneigentum eine 

wichtige Rolle ein. In der Altersgruppe zwischen 30 und 40 Jahren verfügen knapp 

60 % der im Rahmen dieser Studie befragten Mieterhaushalte über einen Bau-

sparvertrag. 

 

- In Baden-Württemberg besteht auch bei jüngeren Haushalten ein hohes Interesse 

an Wohneigentum. 

 

 - Bei einem Drittel der befragten Eigentümerhaushalten war der Hauptver-

 diener zum Zeitpunkt des Wohneigentumerwerbs zwischen 30 und 34 Jah-

 ren alt, 

 - knapp ein Fünftel der befragten Eigentümer war jünger als 30 Jahre. 

 

- Der Wunsch nach einem freistehenden Einfamilienhaus ist ungebrochen, auch 

wenn in der Realität nur rd. ein Drittel der befragten Eigentümerhaushalte sich die-

sen Wunsch erfüllen konnte. Knapp zwei Drittel der befragten Eigentümer sowie 

rd. 57 % der befragten Mieter geben ein freistehendes Einfamilienhaus als Ideal-

form des Wohnens an; aufgrund der hohen Bau- bzw. Kaufpreise sowie des knap-

pen Angebotes ist aber festzuhalten, dass eine Vielzahl von Haushalten sich auch 

mit der vermeintlich zweitbesten Lösung, z.B. einer Doppelhaushälfte, einem Rei-

henhaus oder auch einer Eigentumswohnung im Mehrfamilienhaus zufrieden gibt. 

Dies ist u.a. darauf zurückzuführen, dass nicht nur allein die Wohnform eine we-

sentliche Rolle bei der Entscheidung für den Erwerb einer Immobilie spielt, son-

dern insbesondere auch die Lage sowie eine gute Infrastruktur (v.a. Kindergärten, 

Schulen sowie die Anbindung an ÖPNV). Aufgrund der hohen Bau- und Kaufprei-

se müssen meist Kompromisse geschlossen werden, dabei spielt das Wohnumfeld 
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oft eine größere Rolle als die Immobilie. Mehr als 70 % der befragten Haushalte 

geben ein städtisches Umfeld als ideale Wohnlage an, wobei ein Großteil auf 

Stadtteile entfällt. Den direkten Stadtkern bzw. die Innenstadt nennen noch rd. 6 % 

als ideale Wohnlage, knapp 24 % die restliche Kernstadt. 

 

- Als wesentliche Informationsquellen im Vorfeld des Eigentumerwerbs sind ver-

meintlich „objektive“ Informationsquellen besonders wichtig. Sowohl bei den Eigen-

tümern als auch bei den heutigen Mietern, die sich bereits mit dem Thema Eigen-

tum beschäftigt haben, spielen Freunde, Verwandte und Arbeitskollegen, das In-

ternet sowie die Tageszeitung und Banken / Sparkassen eine wesentliche Rolle. 

Bausparkassen sind als Informationsquellen dagegen nur von mittlerer Bedeutung, 

stehen jedoch noch vor den Handwerkern / Baufirmen / Versicherungen sowie 

Immobilienmaklern. 

 

- Vor dem Hintergrund der Angebote des Immobilienmarktes, der Preise für 

Grundstücke und Neubau von Wohnhäusern hat auch der Stellenwert gebrauchter 

Immobilien deutlich zugenommen. Von den befragten Eigentümern haben ca.      

60 % die Immobilie durch Kauf erworben, knapp ein Drittel hat die jetzige Immobi-

lie gebaut. Dabei ist ganz klar festzuhalten, dass im ländlichen Raum aufgrund der 

deutlich niedrigeren Grundstückspreise der Wunsch nach dem freistehenden Ein-

familienhaus, das individuell gebaut wurde, deutliche Priorität vor dem Kauf ge-

brauchter Immobilien hat. In verdichteten Räumen besteht hingegen ein gewisser 

Zwang, gebrauchte Immobilien zu erwerben, da es nur ein eingeschränktes Ange-

bot und teure Bauplätze gibt.  

 

- Die Kosten sind letztendlich der entscheidende Faktor beim Erwerb bzw. Nicht-

Erwerb einer Immobilie. Bei mehr als 50 % der befragten Miethaushalte, die sich 

mit dem Thema Wohneigentumserwerb bereits beschäftigt haben, ist dieses Pro-

jekt letztendlich daran gescheitert, dass kein Eigenkapital vorhanden war. Auch die 

hohen laufenden Kosten der Finanzierung spielten eine wesentliche Rolle bei der 

Entscheidung gegen den Erwerb von Wohneigentum. Es ist aber auch darauf hin-

zuweisen, dass fast 47 % der befragten Mieterhaushalte angaben, nicht das richti-

ge Objekt gefunden zu haben, wobei sicher auch hier das Verhältnis Preis-

individuelle Vorstellung und finanzielle Möglichkeiten eine gewisse Rolle spielt. Die 

langfristige Bindung des Kapitals wurde dagegen nur von knapp 28 % als Hemm-
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nis beim Erwerb von Wohneigentum genannt; für rd. 47 % der befragten Miet-

haushalte war die langfristige Kapitalbindung kein wesentlicher Grund bei der Ent-

scheidung gegen den Erwerb. Als wesentliche Finanzierungsmöglichkeiten werden 

neben dem notwendigen Eigenkapital insbesondere die Eigenheimzulage sowie 

Darlehen / Hypothekendarlehen von Banken und Sparkassen genannt. Rund 42 % 

der befragten Eigentümerhaushalte finanzieren u.a. auch durch ein Bauspardarle-

hen.  

 

- Gerade bei Haushalten, deren monatliches Nettoeinkommen noch unter 3.000 € 

liegt, wurden am häufigsten finanzielle Gründe als Hemmnis beim Erwerb von 

Wohneigentum genannt. Ab 3.000 € netto ist Immobilieneigentum vom Grundsatz 

her finanzierbar, dann stellt sich insbesondere die Frage nach zusätzlichen finan-

ziellen Anreizen. Die heutigen Fördermöglichkeiten für junge Haushalte beschrän-

ken sich überwiegend auf zinsverbilligte Darlehen. Nach Wegfall der Eigenheimzu-

lage, die von mehr als 70 % der befragten Eigentümerhaushalte mit zur Finanzie-

rung ihres Wohneigentums genutzt wird, fehlt für viele Schwellenhaushalte ein 

dauerhaft kalkulierbarer Posten, der letztendlich eine Ausschlag für den Erwerb 

von Wohneigentum geben kann. So war nach der Abschaffung der Eigenheimzu-

lage auch ein deutlicher Rückgang der Bautätigkeit im Wohnungsbau festzustel-

len. 

 

- Die vorhandenen Fördermöglichkeiten für den Wohnungsbau sind nicht ausrei-

chend bei der Zielgruppe der Starterhaushalte bekannt; sie werden derzeit nicht 

ausreichend bzw. nicht in den optimalen Informationskanälen kommuniziert. So 

sind zwar bei mehr als 70 % der befragten Miethaushalte die Arbeitnehmersparzu-

lage sowie die Wohnungsbauprämie als Fördermaßnahmen bekannt; die Förder-

möglichkeiten durch Bund bzw. das Land Baden-Württemberg kennen dagegen 

nur ein Drittel der befragten Mieterhaushalte. Weniger als 20 % der Befragten 

kennen die Möglichkeit der Förderung durch Kommunen. 

 

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass neben einem nur langfristig möglichen Image-

wechsel des Wohneigentums in Deutschland kurzfristig insbesondere die Beratungsaktivi-

täten bei Bausparkassen, Kommunen sowie dem Land Baden-Württemberg verbessert 

werden können. Es besteht ein grundsätzlich hohes Interesse von jungen Haushalten an 

der Wohneigentumsbildung, auch die Bedeutung des Wohneigentums für die Altersvor-
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sorge hat in Baden-Württemberg einen hohen Stellenwert. Durch eine Verbesserung des 

Informationsflusses, einer komplexeren Beratung und auch zielgruppenspezifischeren 

Angeboten kann eine stärkere Hinführung zum Wohneigentum in jüngeren Bevölkerungs-

gruppen erreicht werden.  
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IV.  Fallbeispiele 
 

1. Steinheim: Passivhaus auf dem „Zentralhügel“ des  Steinheimer Beckens 

Ein Passivhaus in topographisch außergewöhnlicher Lage ist das Zuhause der fünfköpfi-

gen Familie Sanwald. Beide Elternteile sind freiberufliche Architekten und leben mit ihren 

drei Kindern in dem von ihnen selbst entworfenen und geplanten Passivhaus.  

 

Ausschlaggebend für die Wahl der Wohnlage war zunächst das Grundstück, das seinen 

besonderen Reiz durch seine erhöhte Lage im Zentrum des Steinheimer Meteorkraters 

zieht.  

 

 
Quelle: GMA 2007 

 

Das freistehende Einfamilienhaus wurde in ein bestehendes Wohngebiet in Steinheim 

integriert; insbesondere in dieser gewachsenen Lage sieht Familie Sanwald einen deutli-

chen Vorteil gegenüber einem Neubaugebiet. Das Wohnumfeld wird durch Einfamilien-

häuser der sechziger Jahre geprägt, mit gemischter Altersstruktur, die so in Neubaugebie-

ten in der Regel nicht vorzufinden ist. Als die Sanwalds vor vier Jahren in dieser Lage 



 

45 

Starterhaushalte – Der Weg in die eigenen vier Wände 

bauten, wurden sie in die bestehende Anwohnergemeinschaft integriert, was als sehr po-

sitiv empfunden wurde.  

 

Zunächst – so Familie Sanwald  - stand der Bau in Eigenregie nicht im Vordergrund ihrer 

Überlegungen; ein Einfamilienhaus genoss nicht die oberste Priorität. Bei einem ersten 

Anlauf hatte Familie Sanwald mit einer privaten Baugruppe eine Zeile von Reihenhäusern 

geplant, diese konnten jedoch nicht realisiert werden. Gebrauchte Immobilien entspra-

chen dann nicht den eigenen Vorstellungen, das Grundstück in Steinheim war verfügbar – 

so hat man sich für den Bau in Eigenregie entschieden, wobei auch das Interesse an ei-

nem Passivhaus mit ausschlaggebend war. Weitere Gründe für den Bau eines eigenen 

Hauses in Steinheim waren u. a. die Nähe zum familiengeführten Architekturbüro in 

Steinheim sowie dem Wunsch nach einem zentrumsnahen Wohnen. Das Einfamilienhaus 

verfügt insgesamt über 150 m² Wohnfläche, hat keinen Keller und kein Dachgeschoss, 

separat neben dem Haus befindet sich eine Doppelgarage, die unterkellert ist und dort 

einen zusätzlichen Stauraum von 35 m² aufweist.  

 

Familie Sanwald informierte sich bei ihrer Entscheidung für den  Bau des Einfamilienhau-

ses bei einem Ingenieurbüro, das sich mit Passivhäusern bereits mehrfach auseinander-

gesetzt hatte; die Finanzierung kam über die Hausbank des eigenen Architekturbüros, 

anderweitige Finanzierungsmöglichkeiten wurden nicht geprüft. Aufgrund des Passivhau-

ses erhielt die Familie Sanwald ein zinsgünstiges KfW-Darlehen; die angefragte Lakra-

Förderung wurde aufgrund der freiberuflichen Situation der beiden Haushaltsvorstände 

jedoch abgelehnt.  

 

Die monatlichen finanziellen Belastungen durch den Bau des Eigenheims sind wesentlich 

höher als die vorherigen Mietzahlungen. Vor dem Bau lebte Familie Sanwald in einer 

Mietwohnung in einem kleinen Einfamilienhaus in sehr ländlich geprägter Umgebung. Hier 

verfügte die Familie über ca. 80 m², wobei trotz der geringen Wohnfläche ein sehr hoher 

Wohnwert vorhanden war, weshalb erst nach Geburt des 3. Kindes an einen Umzug ge-

dacht wurde. Nach Entscheidung für den Bau wurde ein halbes Jahr geplant und ein Jahr 

gebaut. 

 

Bezüglich der Altersvorsorge spielte vor allem die gute Lage in Steinheim eine Rolle, weil 

diese als Garant dafür gesehen wird, dass das Haus jederzeit wieder verkauft werden 

kann und somit einem Wertverlust vorgebeugt ist.  
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2. Giengen an der Brenz: dreigeschossiger Kubus auf  1.000 m² Grundstück 

Die junge sechsköpfige Familie Schmid hat sich ihren Wohnwunsch mit einem modernen 

freistehenden Einfamilienhaus und viel Platz im Freien für ihre vier Kinder in Giengen an 

der Brenz erfüllt. Den beiden Eltern und den vier Kindern steht eine Wohnfläche von ca. 

240 m² in insgesamt ca. 8 Zimmer auf einem ca. 1.000 m² großen Grundstück zur Verfü-

gung.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Quelle: GMA 2007 

 

Das Haus befindet sich in einer relativ zentralen Lage in Giengen an der Brenz in einem 

gewachsenen Wohnumfeld, in dem v. a. ältere Bewohner ansässig sind. Die Entschei-

dung gegen ein Neubaugebiet wird insbesondere dadurch begründet, dass Neubaugebie-

te in der Regel zu dezentral liegen und von ihrer einheitlichen städtebaulichen Erschei-

nung zu eintönig wirken. Die Standortwahl wurde maßgeblich durch die Größe und Lage 

des Grundstücks bestimmt, das vorher zu einer Villa gehörte und mit ca. 1.000 m² sehr 

großzügig geschnitten ist. Das Wohnumfeld war insgesamt weniger wichtig. Gründe für 

die Wahl der Stadt Giengen an der Brenz als Wohnort für die Familie, die vorher in Ulm 

zur Miete gewohnt hat, war v. a. der Arbeitsplatz von Herrn Schmid im Familienbetrieb in 

Giengen an der Brenz sowie der Wunsch, den Kinder beim Heranwachsen eine kinder-

freundliche Umgebung bieten zu können, was im Zentrum Ulms ggf. schwieriger gewor-

den wäre.  

 

Vor ihrem Umzug in das selbstgebaute Eigenheim wohnte Familie Schmid in zentraler 

Lage in Ulm in einer 80 m² Altbauwohnung mit 3 Zimmern zur Miete. Nachdem sich das 
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dritte Kind ankündigte, wurde es zu eng, so dass ein dringender Bedarf nach neuem und 

größerem Wohnraum vorhanden war.  

 

Hauptgrund für einen Neubau war, dass ein passendes Objekt im Bestand nicht gefunden 

werden konnte; prinzipiell hätte Familie Schmid auch eine bestehende Immobilie erwor-

ben. Als Alternative hätte auch in direkter zentraler Lage in Giengen an der Brenz eine 

Wohnhaus zur Verfügung gestanden, das aufgrund familiärer Verbindungen preiswerter 

gewesen wäre, jedoch kein Grundstück mit Garten aufwies, der für die Familie Schmid 

besonders wichtig war.  

 

Bei dem Einfamilienhaus handelt es sich um ein Niedrig-Energiehaus. Familie Schmid 

führt an, dass auch ökologische Gründe für die Wahl der Wohnlage von Bedeutung wa-

ren, die sich insbesondere auf den Wegfall des Pendelverkehrs von Herrn Schmid zur 

Arbeit beziehen.  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Quelle: GMA 2007 

 

Bezüglich der Fördermöglichkeiten konnte Familie Schmid auf die Eigenheimzulage 

zugreifen, mit weiteren Fördermöglichkeiten hat sich Familie Schmid nicht beschäftigt. 

Von Beginn der Suche nach einer Immobilie vergingen ca. 1 ½ Jahre, die Planzeit betrug 

ca. ein ¾ Jahr, die Bauzeit 1 ¼ Jahre. Zum Zeitpunkt des Hausbaus war Herr Schmid 

Alleinverdiener und 30 Jahre alt.  



 

48 

Starterhaushalte – Der Weg in die eigenen vier Wände 

3. Illmensee: Haus im Ortskern mit Fußweg zum Bades ee 

Das Eigenheim der vierköpfigen Familie Reichel verbindet auf besondere Weise die As-

pekte von Zentralität und einem qualitativ hochwertigen Wohnumfeld. Ihr Haus in Illmen-

see befindet sich in naturnaher Umgebung, gelegen in einer ruhigen Sackgasse im Orts-

kern von Illmensee, mit einem Fußweg zum nahe gelegenen See.  

 

Von vornherein bestand der Wunsch nach einem individuell geplanten, freistehenden 

Haus mit Garten. Familie Reichle hatte zunächst eine 2-Zimmer-Mietswohnung in einem 

Mehrfamilienhaus am Bodensee bewohnt und von dort aus nach einem geeigneten 

Standort gesucht. Zunächst standen auch Gebrauchtimmobilien zur Diskussion, allerdings 

erwiesen sich die Angebote auf Grund der Preis-Leistungs-Verhältnisse und der nötigen 

Kompromisse als wenig attraktiv. Eine neue Immobilie dagegen ließ sich selbst gestalten 

und bot auch v. a. hinsichtlich des geringeren Energieverbrauchs große Vorteile. In der 

gut 2.000 Einwohner zählenden Gemeinde Illmensee, wo Herr Reichle aufgewachsen 

war, bot sich schließlich die Gelegenheit zum Kauf eines Grundstücks, bei dem Lage und 

Preis überzeugend waren. Durch die Lage im Ortskern können Kindergarten, Schule und 

Grundversorgungseinrichtungen schnell erreicht werden, gleichzeitig gewährt die Sack-

gassenlage aber eine weitgehend verkehrsfreie Zone und als Zugabe liegt auch noch ein 

Badesee in fußläufiger Entfernung. Diese Lageeigenschaften entsprachen exakt den 

Wünschen der Familie Reichle. 

 

Das Einfamilienhaus bietet auf 200 m² Wohnfläche weiträumige 6 1/2 Zimmer, verfügt 

über einen Balkon und eine große Terrasse zum Garten. Der Garten fällt auf dem ca. 670 

m² großen Grundstück relativ großzügig aus und wird z. T. von altem Baumbestand be-

grenzt. Für die Autos, Fahrräder und Kinderspielzeuge stehen zwei Carports und eine 

Garage zur Verfügung. Die Planung hat ein lokal ansässiger Architekt mit attraktiven Re-

ferenzobjekten übernommen. Der Architekt hatte zunächst relativ freie Hand bei dem Ent-

wurf des Hauses, nur grobe Eckdaten wie die Größe etc. wurden vorher gemeinsam fest-

gelegt. Der Architekt versorgte die Familie Reichle auch mit allen nötigen Informationen 

zum Thema Hausbau. Außerdem konnte die Verwandtschaft der Familie Reichle, die z. T. 

im Baugewerbe tätig ist, unterstützend mitwirken. Die Kombination aus leitendem Archi-

tekt und Eigenleistung durch die Familie wurde insgesamt sehr positiv bewertet. 
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  Quelle: GMA 2007 

 

Durch die hohe Eigenleistung konnte auch der finanzielle Rahmen des Projektes ein-

gehalten werden. Mit der Finanzierung kannten sich Herr und Frau Reichle auf Grund 

ihrer Tätigkeit im Bankgewerbe bestens aus. Die optimale Lösung fand sich in einer Fi-

nanzierung über Bankdarlehen und Fremdwährungsdarlehen, verbunden mit Anteilen aus 

dem KfW-Förderprogramm (KfW 60). Auf Grund der schnellen Umsetzung, die vom An-

fang der Suche bis zur Bauentscheidung nur ein Jahr gedauert hat, war auch noch die 

Inanspruchnahme der Eigenheimzulage möglich. Der Eigenkapitalanteil fiel relativ hoch 

aus, da bis kurz vor dem Grundstückskauf noch beide Ehepartner ihren Beruf ausgeübt 

hatten. Das eigene Einfamilienhaus wird von Familie Reichle zwar als Bestandteil ihrer 

persönlichen Altersvorsorge gesehen, es stellt aber nicht den Hauptbestandteil der Vor-

sorge dar. 

 

Im Rückblick ist für Familie Reichle der hohe zeitliche und finanzielle Aufwand eines 

Hausbaus zu rechtfertigen, weil dadurch ihre eigenen Vorstellungen vom Wohnen reali-

siert werden konnten. 
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         Quelle: GMA 2007 

 

4. Markdorf: 125 m² Wohnfläche mit Gartenblick auf 70 m² Grundstück 

Ein vollständiges Wohnhaus inkl. Büro auf einem nur 70 m² großen Grundstück mit Blick 

auf einen Garten lässt sich hierzulande nur selten finden. Familie Lallinger hat dieses 

Vorhaben in der Altstadt von Markdorf verwirklicht. Ausgangspunkt war der intensive 

Wunsch nach Wohneigentum, das selbst gestaltbar war und ausreichend Möglichkeit zur 

Selbstverwirklichung bot.  

 

 
  Quelle: Familie Lallinger 
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Dem Bau vorangegangen war eine etwa zweijährige Suche nach einem geeigneten Ob-

jekt. Die Anforderungen bestanden dabei nicht primär aus harten Faktoren wie Größe, 

Preis oder Lage, sondern darin, dass das Grundstück ein gewisses Flair bieten sollte. 

Schließlich fand sich in der Markdorfer Altstadt ein herausfordernd kleines Grundstück in 

schöner, gewachsener Umgebung. Der besondere Reiz des Eckgrundstücks bestand u. 

a. darin, dass auf der gegenüberliegenden Straßenseite der örtliche Pfarrgarten lag. Trotz 

der Lage in der Innenstadt war die angrenzende Gasse noch angenehm ruhig, da es sich 

nicht um eine Geschäftsstraße handelte. Die Kleinstadt Markdorf war durch berufliche und 

private Bindungen bereits seit einigen Jahren bekannt gewesen. Aspekte wie eine gute 

Versorgung im Stadtkern und ein sehr gutes Freizeitangebot im Umland wirkten sich posi-

tiv auf die Standortwahl aus. 

 

Abbildung 32: Längsschnitt Wohnhaus in Markdorf 
 

 
Quelle: Familie Lallinger 

 

Das Grundstück war damals noch mit einem Lagergebäude bebaut und auf Grund der 

geringen Größe von nur 70 m² für andere Bauherren kaum interessant, was sich auch 

kaufpreismindernd auswirkte. Architekt Lallinger baute nach dem Vorbild japanischer Mi-

nihäuser ein offenes und großzügiges Stadthaus auf dem kleinen Grundstück. Die Wohn-

fläche beträgt 101 m² und ist in sechseinhalb Wohnräume gegliedert. Die insgesamt 

sechs Ebenen sind jeweils halbgeschossig versetzt und bieten so interessante Beziehun-

gen zwischen den Räumen. Auf der obersten Ebene ist u. a. eine große Dachterrasse 

eingerichtet, so dass ein Rückzugsort an der frischen Luft über den Dächern von Markdorf 



 

52 

Starterhaushalte – Der Weg in die eigenen vier Wände 

geschaffen wurde. Neben den 101 m² Wohnfläche ist im Erdgeschoss noch ein Büro mit 

ca. 24 m² Fläche integriert, so dass Familie Lallinger die Lebensbereiche Wohnen und 

Arbeiten ideal kombinieren kann. Der Bau dieses Hauses auf einem bereits vorher baulich 

genutzten Grundstück im Stadtkern entsprach auch den ökologischen Zielvorstellungen, 

da so zum einen kein neues Land verbraucht wurde und zum anderen die zentrale Lage 

eine nachhaltig geringere Pkw-Verwendung ermöglichte. 

 

Herrn und Frau Lallinger als Architekten waren sämtliche Informationen rund um das 

Thema Hausbau bekannt. Die Finanzierung setzte sich aus einem Eigenkapitalanteil von 

etwa 40 %, einem Bankkredit sowie einer finanziellen Zuwendung der Eltern zusammen. 

Zudem war Familie Lallinger zum Zeitpunkt des Erwerbs noch ein Doppelverdienerhaus-

halt ohne Kinder. Die Gesamtkosten wurden nicht nur durch die planerische Eigenleis-

tung, sondern auch durch intensive eigene handwerkliche Betätigung und kostenbewuss-

te Materialauswahl insgesamt relativ niedrig gehalten. So konnte ein architektonisch äu-

ßerst hochwertiges Stadthaus zum Preis eines durchschnittlichen Reihenhauses erstellt 

werden. 

 

   

 
  Quelle: Familie Lallinger 

 

Für die Altersvorsorge von Familie Lallingern spielt das Stadthaus in Markdorf nur bedingt 

eine Rolle. Immobilieneigentum stelle zwar eine interessante Kapitalanlage dar, jedoch 

müsse bezüglich der Selbstnutzung nach verschiedenen Lebensphasen differenziert wer-

den, für Senioren z. B. seien grundsätzlich andere Haustypen als für Familien erforderlich. 
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5. Karlsruhe-Weiherfeld: Familienfreundlich – Stadt nähe mit Garten 

Die Kinder brauchten Platz und ein ruhiges Umfeld, die Eltern wollten aber weiterhin in 

der Nähe von Kino, Kneipen und Arbeitsplätzen leben. Die vierköpfige Familie Breunig 

aus Karlsruhe hat diese Ansprüche kombiniert und in dem Karlsruher Stadtviertel Weiher-

feld ein gebrauchtes Reihenhaus gekauft. 

 

Die Lage war für die Wahl des Objektes besonders wichtig, denn Familie Breunig hatte 

vorher in einer Mietswohnung in einem der kompakten Gründerzeitviertel von Karlsruhe 

gewohnt und die Nähe zu Infrastruktureinrichtungen und Freunden schätzen gelernt. Der 

Wohnstandort Karlsruhe sollte beibehalten werden, da die Lebensqualität als hoch emp-

funden wurde und das Ehepaar Breunig in Karlsruhe arbeitete. Die Vorteile des zentralen 

Wohnens galt es zu kombinieren mit den Wünschen einer jungen Familie, die sich v. a. 

auf mehr Wohnraum, einen Garten und ein ruhiges Umfeld bezogen. Im Karlsruher Stadt-

viertel Weiherfeld wurde Familie Breunig schließlich fündig. Weiherfeld grenzt südlich an 

den kompakten Kern von Karlsruhe an und bietet eine aufgelockerte Bebauung primär 

aus Reihenhäusern und Doppelhäusern mit Garten. Für Familien wichtige soziale Infra-

struktureinrichtungen wie Kindergarten, Grundschule etc. sind im Stadtviertel vorhanden. 

Die Karlsruher Kernstadt sowie die Arbeitsplätze des Ehepaars Breunig sind gut per Fahr-

rad erreichbar. Da auch die Sozialstruktur des Stadtviertels für Familien geeignet ist, 

sprachen diese Argumente für die Wahl des angebotenen Eigenheimes in Weiherfeld. 

 

Das Objekt selbst ist ein Reihenmittelhaus der 1960er Jahre. Auf einer Wohnfläche von 

ca. 140 m² befinden sich sechs Wohnräume; das Haus verfügt sowohl über einen Balkon 

als auch über eine Terrasse. Auf dem knapp 200 m² großen Grundstück sind abgesehen 

von Haus und Garten noch eine Garage und ein zusätzlicher Stellplatz untergebracht. Die 

Immobilie deckte sich zwar nicht vollständig mit den Idealvorstellungen von Familie Breu-

nig, aber hier entsprachen Lage und Preis weitgehend den gestellten Anforderungen an 

ein Eigenheim.  

 

Das Ehepaar Breunig hat sich zum Kauf eines bereits erstellten Hauses entschieden, da 

dies im Vergleich zum individuell geplanten Neubau erheblich weniger Aufwand bedeute-

te. Hinzu kam, dass in Karlsruhe in vergleichbarer bzw. akzeptabler Lage quasi kein Bau-

land verfügbar war. Als Nachteil der Gebrauchtimmobilie wurde die wenig großzügige 

Atmosphäre angesehen, welche für Reihenhäuser der 1960er Jahre typisch ist. Nach dem 

Kauf wurden umfangreiche Sanierungsarbeiten durchgeführt. Neben einer Grundrissver-
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änderung im Wohn-Ess-Bereich wurde die Dachisolierung erneuert, Wände wurden z. T. 

neu verputzt, Fenster wurden teilweise erneuert ebenso wie das Gäste-WC, einige Bo-

denbeläge und Türen. Alle übrigen Bestandteile wie Fenster, Türen und Parkettböden 

wurden renoviert. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   Quelle: GMA 2007 

 

Eine wesentliche Informationsquelle während der einjährigen Objektsuche war ein Archi-

tekt aus dem Freundeskreis, der die Immobilien begutachtete. Gesucht hat Familie Breu-

nig v. a. in den Immobilienangeboten der Zeitungen. Dort fand sie ihr späteres Reihen-

haus, welches ein Kreditinstitut im Auftrag der damaligen Eigentümerin angeboten hatte. 

Das Kreditinstitut hat auch die Beratung für die Finanzierung des Kaufpreises übernom-

men, wobei Ehepaar Breunig feststellte, dass die Beratungsqualität in Abhängigkeit vom 

jeweiligen Berater sehr unterschiedlich war. Schließlich hat ein kompetenter Berater über-

zeugt und eine Finanzierung erarbeitet, die neben einem klassischen Kredit noch die 

Bausteine Bausparvertrag und KfW-Kredit enthielt. Durch die Kaufentscheidung im Jahr 

2005 konnte auch noch die Eigenheimzulage genutzt werden. Zum Zeitpunkt des Haus-

kaufs haben sowohl Herr als auch Frau Breunig als Lehrer gearbeitet (volle bzw. halbe 

Stelle). Den finanziellen Aufwand haben sie weitgehend selbst gemeistert. Das gekaufte 
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Haus wird als Teil der Altersvorsorge gesehen, da die Aufwendungen für das Wohnen 

größtenteils im eigenen Vermögen verbleiben und nicht als Miete abgeführt werden.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  Quelle: Familie Breunig 

 

 

6. Freiburg: Individuelles Reihenmittelhaus auf leb endigem Konversionsgelän-

de 

Wer in Freiburg nach einem qualitätsvollen Altbau in zentraler Lage sucht, findet sich un-

ter Umständen im Neubauquartier Vauban wieder. So erging es Familie Borgards, die 

bereits länger in Freiburg lebte und zu Beginn ihrer Grunderwerbsüberlegungen mit ihrem 

ersten Kind in einer 70 m² großen Vierzimmerwohnung wohnte. Die mittlerweile vierköpfi-

ge Familie besitzt nun ein großzügig geschnittenes Reihenhaus im Quartier Vauban. 

 

Vor der Entscheidung zum Hausbau hatte Familie Borgards zwei Jahre lang nach einem 

Altbau gesucht, jedoch entsprach das knappe Angebot nicht den qualitativen und finan-

ziellen Vorstellungen. Als im Quartier Vauban Grundstücke zum Kauf angeboten wurden, 

entschieden sich die Borgards für einen selbst geplanten Neubau. Ein wesentlicher Vorteil 

dieser Lösung bestand darin, dass Herr Borgards als Architekt die Planung als Eigenleis-

tung einbringen konnte. Die Lage war für die Standortwahl äußerst wichtig, da großer 

Wert auf ein innenstadtnahes Wohngebiet gelegt wurde. Das Quartier Vauban verfügt 

über eine gute Infrastruktur, mit Kindergarten, Grundschule und Einkaufsmöglichkeiten; 
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die Bewegung per Rad und zu Fuß ist gut möglich. Das Quartier Vauban bot auch in ge-

stalterischer Hinsicht einen entscheidenden Vorteil für Familie Borgards: Im Gegensatz zu 

vielen stark vereinheitlichenden Neubaugebieten gab es im Quartier Vauban eine große 

gestalterische Freiheit, die genügend Raum zur Selbstverwirklichung ließ. Entsprechend 

vielfältig sind die verschiedenen Gebäude in dem Baugebiet entwickelt worden. Die Re-

striktionen bezogen sich eher auf konzeptionelle Vorgaben wie die generelle Autofreiheit, 

so ist beispielsweise das Parken nur in der zentralen Quartiersgarage möglich. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: GMA 2007 

 

Auf einem nur 6 m breiten Grundstück errichteten die Borgards ein Reihenmittelhaus mit 

etwa 190 m² Wohnfläche. Die insgesamt vier Wohngeschosse sind in sechs Wohnräume 

gegliedert. Das Gebäude bietet zahlreiche Außenbezüge und Möglichkeiten zum Aufent-

halt im Freien. Neben einer Terrasse im Garten finden sich noch ein Balkon im Haupt-

wohngeschoss, eine Terrasse im Schlafgeschoss sowie eine Dachterrasse.  

 

Als Architekt verfügte Herr Borgards über alle nötigen Informationen u. a. auch zu den 

Finanzierungsmöglichkeiten. Für die Finanzierung des eigenen Bauvorhabens wurde eine 

Kombination aus Bankdarlehen, Bausparvertrag und KfW-Förderung herangezogen. Der 

Eigenkapitalanteil fiel mit ca. 60 % sehr hoch aus und bestand aus eigenen Ersparnissen 
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und einem größeren Geldgeschenk der Eltern. Zum Zeitpunkt der Entscheidung für den 

Hausbau haben beide Ehepartner gearbeitet, gleiches trifft auch heute zu. Das Haus im 

Quartier Vauban spielt für Familie Borgards in der privaten Altersvorsorge nur mittelbar 

eine Rolle. Es wird primär als Kapitalanlage gesehen und soll im Alter verkauft werden, 

um eine dieser Lebensphase dann besser entsprechende Immobilie zu nutzen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  Quelle: GMA 2007 

 

 

7. Karlsruhe-Südstadt: Familienloft in altem Werkst attgebäude 

Frau Rosenbauer und Herr Krehl aus Karlsruhe haben ein Loft in der lebendigen Karlsru-

her Südstadt ausgewählt, mit ihren zwei Kindern wohnen sie nun auf zwei Geschossen in 

einem umgebauten Werkstattgebäude. 

 

Die Stadt Karlsruhe als Wohnstandort stand fest, da die Familie dort bereits seit mehreren 

Jahren ihren Lebensmittelpunkt hatte und auch die Arbeitsplätze in Karlsruhe lagen. Eine 

zentrale Lage in der Stadt war unbedingte Voraussetzung, da diese das gewünschte Le-

bensgefühl und viele funktionale Vorteile bot. Das konkrete Objekt wurde dann eher zufäl-

lig per Anzeige auf einem Bauschild entdeckt. Im Rahmen eines Neubaus von mehreren 

Stadthäusern wurden Teile der angrenzenden Gründerzeitbebauung saniert und schlüs-

selfertig verkauft. Hier wurde von dem Bauträger auch das Werkstattgebäude aus dem 

19. Jahrhundert angeboten. Da sich hier Lage und Haustyp in idealer Weise mit den 
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Wunschvorstellungen von ihrem Eigenheim deckten, entschieden sich Frau Rosenbauer 

und Herr Krehl sehr schnell zu dem Kauf des Objektes. 

 

Durch den Einstieg in einer frühen Phase der Sanierung konnte wesentlicher Einfluss auf 

den Umbau des Hinterhauses genommen werden. Die loftartige Wohneinheit besteht aus 

140 m² Wohnfläche auf zwei Ebenen, die insgesamt in fünf Räume gegliedert ist. Trotz 

der eher beengten Platzverhältnisse in der Karlsruher Südstadt verfügt das Hinterhaus 

über einen Balkon und eine Terrasse. Die Terrasse grenzt an einen Spielplatz, der als 

Gemeinschaftseinrichtung auch den neu gebauten Stadthäusern des Komplexes dient. Es 

bestand die Möglichkeit zum Kauf eines Tiefgaragenstellplatzes auf dem benachbarten 

Grundstück, was jedoch nicht wahrgenommen wurde. Der wesentliche Vorteil der ge-

brauchten Immobilie wurde in der Architektur und dem sehr speziellen Charakter gese-

hen, zudem verfügt das Gebäude auf Grund der ehemaligen Nutzung als Werkstatt über 

eine angenehme Großzügigkeit. Einschränkungen bestanden dagegen in strukturellen 

Vorgaben hinsichtlich des Grundrisses. Abgesehen von dem besonderen Charme des 

Hinterhauses kam ein Neubau auch deswegen nicht in Frage, weil in derart zentraler La-

ge von Karlsruhe quasi keine Bauflächen für individuelle Gebäude verfügbar waren. 

 

Vertraglich war beim Kauf die schlüsselfertige Übergabe der Wohneinheit vereinbart wor-

den. Während Umbau und Sanierung waren die Hauptansprechpartner der Bauträger 

sowie der Baubegleiter (Architekt). Zusätzlich hat Familie Rosenbauer-Krehl noch einen 

Bausachverständigen aus dem Bekanntenkreis zu Rate gezogen und sich umfassend 

selbst informiert. Vor dem Abschluss des Kaufvertrages wurde ergänzend ein Rechtsan-

walt konsultiert, dennoch wurde eine gewisse fachübergreifende Beratung vermisst. Einen 

interessanten Vergleich zog Herr Krehl zwischen dem Fall eines Joghurtkaufs, bei dem 

der Kunde auf einen umfassenden Verbraucherschutz zurückgreifen könne und dem Im-

mobilienkauf, bei dem der Käufer trotz der erheblichen Geldmittel und meist sehr langfris-

tigen Bindung auf keine äquivalente Unterstützung zurückgreifen könne. Zwar gebe es 

viele spezielle Beratungsmöglichkeiten, es fehlten aber ein zentraler Ansprechpartner und 

eine Zusammenfassung der wesentlichen Fallstricke in Form eines „Leitfadens für Häus-

lekäufer“. 

 

Für den Erwerb wurde eine Kombination aus Kredit, Bauspardarlehen und Eigenkapital 

verwendet. Weiterhin wurden Erleichterungen in Form der Eigenheimzulage, eines Sanie-

rungszuschusses der Stadt Karlsruhe und der Sonderabschreibung für denkmalgeschütz-
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te Gebäude genutzt. Zum Zeitpunkt des Kaufs waren Frau Rosenbauer (Lehrerin) und 

Herr Krehl (Softwareentwickler) 33 bzw. 36 Jahre alt und beide erwerbstätig. Die gekaufte 

Immobilie sehen sie als Teil der Altersvorsorge und genießen v. a. das Gefühl, selbst über 

ihr Wohneigentum bestimmen zu können.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 Quelle: Familie Rosenbauer-Krehl 
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V. Zusammenfassung und Empfehlungen 
 

Vor dem Hintergrund der wesentlichen Ergebnisse der Haushaltsbefragungen sowie aus-

gewählter Fallbeispiele lassen sich zum zukünftigen Umgang mit der Zielgruppe Starter-

familien folgende Anregungen zu vier Themenkomplexen formulieren: 

 

1. Leitbild 

Der Erwerb von Wohneigentum hat in Deutschland noch häufig einen „endgültigen“ Cha-

rakter. Von vielen Haushalten, insbesondere auch in der jüngeren Generation, wird der 

Erwerb von Wohneigentum als lebenslange Anschaffung gesehen. Dies führt u.a. auch 

dazu, dass entsprechende hochwertige Vorstellungen von der Idealimmobilie, meist noch 

das freistehende Einfamilienhaus, zu vergleichsweise langen Suchzeiträumen führen, 

bevor man sich schließlich für eine entsprechende Immobilie entscheidet. Da gleicherma-

ßen der mögliche Verkauf einer Immobilie als sehr aufwändig angesehen wird, liegt die 

„Eingangshürde“ beim Erwerb von Wohneigentum hoch.  

 

Es ist festzuhalten, dass sich nach und nach die Bedeutung von Wohneigentum für die 

Altersvorsorge durchsetzt und es auch eine Reihe von Familien (vgl. Fallbeispiele) gibt, 

denen der Kauf einer Immobilie zum Zeitpunkt der Familiengründung wichtig ist. Jedoch 

herrscht auch Klarheit darüber, dass eine solche Immobilie zu einem späteren Zeitpunkt 

ggf. verkauft wird, um in eine alters- bzw. familiensituationsgerechtere Wohnform zu 

wechseln.  

 

Grundsätzlich führt der o.g. endgültige Charakter bei vielen jungen Haushalten auch - 

gemeinsam mit den vergleichsweise hohen Kosten und hohen Eigenkapitalanteilen - da-

zu, dass erst vergleichsweise spät Eigentum gekauft werden kann, häufig wenn Kinder 

bereits vorhanden sind. Im Vergleich dazu ist in vielen weiteren europäischen Ländern 

das Durchschnittsalter beim Wohneigentumserwerb deutlich niedriger; insbesondere im 

angelsächsischen Raum ist der Wechsel von Immobilien während eines Lebens viel stär-

ker verbreitet. Bei Investoren gilt teilweise die Einstellung, dass keine Gebäude sondern 

Geldströme gekauft werden. Eine analoge Grundsatzhaltung bezüglich des Wohnobjektes 

würde für Deutschland dazu führen, dass eine höhere Wohneigentumsquote erreicht wer-

den kann, insbesondere bei jungen Haushalten. Für am Erwerb interessierte Mieter in 



 

61 

Starterhaushalte – Der Weg in die eigenen vier Wände 

Deutschland könnte gelten: „Wir erwerben nicht vorrangig die Immobilie, sondern den 

Nutzen!“ 

 

Dies ist ein Prozess, der nicht von heute auf morgen vonstatten geht, sondern über lange 

Jahre wachsen muss. Dabei ist auch der „Erlebniswert“ einer selbstgenutzten, individuel-

len Immobilie als Teil des individuellen Lebensstils herauszuarbeiten, wie dies ansatzwei-

se in Teilen der Werbung der Bausparkassen der Fall ist.  

 

2. Eigenkapital  

Der notwendige hohe Eigenkapitalanteil zur Kreditgewährung für den Erwerb von Wohn-

eigentum ist für viele junge Haushalte ein großes Hemmnis. Insbesondere bei Akademi-

ker-Haushalten, die nach Beendigung eines Studiums zunächst ggf. eine erste Woh-

nungseinrichtung, die Anschaffung eines PKWs, einen Umzug zum ersten Arbeitsplatz 

und ggf. noch die Rückzahlung von Bafög oder anderen Krediten zur Studienfinanzierung 

vor sich haben, spielt der Erwerb von Wohneigentum zunächst zwangsläufig eine nach-

rangige Rolle. Häufig sind Starterhaushalte auch nach mehreren Jahren Berufstätigkeit 

noch auf die Hilfe von Eltern oder Verwandten bzw. einer Erbschaft angewiesen, um ei-

nen notwendigen Eigenkapitalanteil zur Kreditgewährung zu erreichen. Eine Förderung, 

die darauf abzielt, die Eigenkapitallücke jüngerer Haushalte zu schließen, könnte auch 

durch Übernahme von sog. Ausfallsbürgschaften erfolgen. 

 

Neben dem ausreichenden Eigenkapital zur Kreditgewährung steht auch die dauerhafte 

Finanzierung des Wohneigentums über einen langen Zeitraum im Fokus der Starterhaus-

halte. Gerade bei Schwellenhaushalten spielte die Eigenheimzulage eine wesentliche 

Rolle für den Erwerb von Wohneigentum, da es sich um eine fest kalkulierbare Größe 

handelte, die regelmäßig die eigenen Zahlungen aufstockte und dazu beitrug, eine lang-

jährige Finanzierung durchzuhalten. Auch hier wäre auf Landesebene zu prüfen, inwiefern 

die Lücke, die durch den Wegfall der Eigenheimzulage entstand, zu schließen ist. 

 

Über die Prüfung von geringeren Eigenkapitalquoten zur Finanzierung und einer variable-

ren Förderkulisse mit verschiedenen Formen der Förderung über das zinsverbilligte Dar-

lehen hinaus ist auch auf bessere Informations- und Beratungsmöglichkeiten hinzuwei-

sen, die vielen jungen Haushalten nicht bekannt sind. Dazu zählen u.a. eine bessere 

Vermarktung und bessere Kommunizierung der Fördermöglichkeiten von Bund, Ländern 
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und Kommunen sowie ggf. auch eine stärkere Öffnung anderer Sparformen für die Bil-

dung von Wohneigentum (z.B. Riester-Rente).  

 

Letztendlich gilt es vor dem Hintergrund der hohen Kosten des Eigentumserwerbs und  

der laufenden Kosten auch auf Bundes- bzw. Landesebene die derzeitigen Steuern und 

Gebühren, die mit dem Grunderwerb zusammenhängen, einer Überprüfung zu unterzie-

hen.  

 

 

3. Zielgruppenspezifizierung – Frühzeitige Förderun g, nicht erst mit Kindern 

Für die Zielgruppe der Starterfamilien ist auf allen Ebenen (Bund, Länder, Gemeinden) 

eine Verbesserung der Förderkulisse notwendig. Baden-Württemberg hat mit einer stärke-

ren Öffnung hinsichtlich der Grundbedingungen zur Gewährleistung von Lakra-

Förderungen bereits einen ersten Schritt getan; die Förderung ist nicht mehr allein von 

vorhandenen Kindern abhängig, sondern kann auch für Haushalte gewährleistet werden, 

die noch vor der Familiengründung stehen. Letztendlich kommt es darauf an, individuell 

maßgeschneiderte und bedarfsgerechte Förderangebote zu erarbeiten, wobei hier sicher-

lich auch nochmals zu prüfen ist, inwiefern die Obergrenze der Einkommensgrößen für 

Starterhaushalte zur Förderung von Wohneigentum angehoben werden könnte.  

 

 

4. Rund-um-Beratung in der „rush hour“ des Lebens 

 

Die sog. Starterhaushalte im Alter von 25 bis 40 Jahren, für welche die vorliegende Studie 

Hinweise zu Wohnwünschen und Bedürfnissen eruieren sollte, befinden sich in einem 

Spannungsfeld einer Vielzahl von Themen, die den Lebensweg prägen. Dabei spielt nicht 

nur die Wohneigentumsbildung eine Rolle, vielmehr stehen die berufliche Karriereentwick-

lung, die Familiengründung, ein langfristiger Wohn- und Arbeitsort sowie Fragen der Al-

tersvorsorge, Versicherung, Kapitalanlagen usw. im Mittelpunkt. In der sog. „rush-hour 

des Lebens“ wird eine Vielzahl wesentlicher Entscheidungen getroffen, für welche die 

Bausparkassen eine deutlich stärkere Hilfestellung geben könnten, als dies heute der Fall 

ist. Dazu gehört eine gesamtheitliche Beratung von Interessenten, angefangen von der 

Kapitalbildung für einen späteren Wohneigentumserwerb über die Beratung zum Erwerb 

selbst bis hin zu den Möglichkeiten der Wiederveräußerung. Durch eine solche ganzheitli-
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che Beratung können auch psychologische Hemmnisse wie die vermeintlich „endgültige“ 

Entscheidung für eine Immobilie, die Angst vor mangelnder Flexibilität usw. gemindert 

werden.  

 

Der hohe Stellenwert, den Erfahrungen aus dem persönlichen Umfeld (Familien, Freunde 

und Arbeitskollegen) bei der Beratung und als Informationsquelle einnehmen, führt 

zwangsläufig auch dazu, dass die „Mund-zu-Mund-Propaganda“ eine wesentliche Rolle 

bei Entscheidungen zum Wohneigentum spielt. Hier ist insbesondere auf eine verstärkte 

Nutzung moderner Vertriebskanäle wie dem Internet hinzuweisen; die Kommunikation 

über vermeintlich „objektive“ Fachmedien wie Zeitschriften, Bücher und Zeitung kann 

auch von den Bausparkassen forciert werden.  
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