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Demografie und Bedarf von Wohn- und Sozialimmobilien der Han-
sestadt Hamburg

Demographics and demand for residential and social real estate in
the Hanseatic City of Hamburg

Anna Mergelsberg

Lars Bernhard Schone

Zusammenfassung

Dieses Arbeitspapier beschaftigt sich mit den Auswirkungen des demografischen Wandels auf
den Bedarf an Wohn- und Sozialimmobilien am Beispiel der Hansestadt Hamburg. Als zweit-
grofte Stadt Deutschlands und bedeutendes urbanes Zentrum eignet sich Hamburg in beson-
derer Weise flr die Analyse der Wechselwirkungen zwischen demografischer Entwicklung und
Immobilienbedarf. Zentrales Ziel der Schrift ist es, die Veranderungen in der Nachfrage nach
Wohnraum, Kindertagesstatten und Pflegeheimen darzustellen und bestehende strukturelle
Defizite zu identifizieren. Die Untersuchung basiert auf einer Kombination aus Literaturrecher-
che und qualitativen Experteninterviews, wodurch sowohl statistische Daten als auch aktuelle
Einschatzungen aus der Praxis einbezogen werden. Auf dieser Grundlage werden die Ent-
wicklungen im Bereich der Wohnimmobilien, der Kita-Immobilien sowie der Pflegeinfrastruktur
differenziert betrachtet. Dariber hinaus flieRen Prognosen zur Bevoélkerungs- und Altersstruk-
tur ein, um die zukunftige Entwicklung des Bedarfs einschatzen zu kénnen. Abschlielend wer-
den bestehende StadtentwicklungsmalRnahmen aufgegriffen und Gbergeordnete Handlungs-
empfehlungen formuliert.

Summary

This working paper examines the impact of demographic change on the demand for residential
and social real estate, using the Hanseatic city of Hamburg as an example. As Germany's
second-largest city and an important urban center, Hamburg is particularly well suited for an-
alyzing the interactions between demographic development and real estate demand. The main
objective of this paper is to describe the changes in demand for housing, daycare centers, and
nursing homes and to identify existing structural deficits. The study is based on a combination
of literature research and qualitative expert interviews, incorporating both statistical data and
current assessments from practice. On this basis, developments in the areas of residential real
estate, childcare facilities, and care infrastructure are examined in detail. In addition, forecasts
on population and age structure are included in order to assess future demand trends. Finally,
existing urban development measures are addressed and overarching recommendations for
action are formulated.
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Vorwort

,Horen, Zuhoéren, Hinhéren, genau Hinhéren und am Schluss noch Rickfragen stellen, das ist
demografischer, sozialer Wandel fir die Zukunft.“ so Willi Léhr, deutscher Demografieexperte
und Praventologe.

In diesem Sinne haben wir uns mit diesem nunmehr 15. IWM-Paper einem brandaktuellen
Thema, den Wohn- und Sozialimmobilien sowie insbesondere seiner Bedarfsfrage, gewidmet.
Ubergeordnet zeigen alle Studien, zuletzt das ZIA Friihjahrsgutachten 2025, einen immensen
Bedarf in Deutschland bei dieser Assetklasse. Wo aber genau liegen die Bedarfe? Insofern
haben wir am Beispiel der Freien und Hansestadt Hamburg zu diesem Bedarf bei Wohn- und
Sozialimmobilien geforscht, um eine dezidierte und regional begrenzte Antwort zu erhalten.
Als Grundlage der vorliegenden Schrift diente die Bachelor-Thesis von Frau Anna Mergels-
berg, die am Beispiel der Hansestadt Hamburg untersuchte, wie sich demografische Entwick-
lungen auf den Bedarf an Wohn- und Sozialimmobilien auswirken. Im Bereich der Sozialim-
mobilien werden Kindertagesstatten und Pflegeheime exemplarisch detailliert betrachtet.

Insofern haben wir aktuelle Studien, Gesetze und Literatur ausgewertet sowie im Sinne L6hrs
bei einer Vielzahl von Hamburger Expertinnen und Experten nachgefragt, eben zugehért und
genau hingehért. Das Ergebnis ist durchaus Uberraschend und der Bedarf an Wohn- und So-
zialimmobilien ist pauschal nicht gegeben, sondern durchaus differenziert zu betrachten.

Die Verfasser wiinschen sich, dass auch das 15. [IWM-Paper zu weiterer wissenschaftlicher
Arbeit anregt und in der Praxis eine breite Anwendung findet. Abschlie3end durfen wir zu Kom-
mentaren und kritischen Anmerkungen einladen, die der Verbesserung des Themas und der
Vervollstandigung sowie Professionalisierung der Bedarfsanalyse fir unsere Wohn- und So-
zialimmobilien dienen.

Aschaffenburg, im November 2025

Anna Mergelsberg Lars Bernhard Schéne

-1V - [IWM-Paper, No. 15
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1 Einleitung

Der demografische Wandel zahlt zu den pragendsten gesellschaftlichen Entwicklungen des
21. Jahrhunderts und wird daher als Megatrend bezeichnet.! Auch in Deutschland sind seine
Auswirkungen bereits seit einiger Zeit splrbar und betreffen zahlreiche Bereiche des 6ffentli-
chen und privaten Lebens. Trotz seiner langfristigen Entwicklung ist der demografische Wan-
del Gegenstand anhaltender wissenschaftlicher, politischer und gesellschaftlicher Diskussio-
nen.? Wahrend einige Lander mit der Problematik einer zunehmend alternden Bevolkerung
infolge rucklaufiger Geburtenzahlen konfrontiert sind, verzeichnen andere Regionen ein star-
kes Bevolkerungswachstum. Solche Veranderungen innerhalb der Bevolkerungs- und Alters-
strukturen wirken sich nachhaltig auf die Wirtschaft und Gesellschaft eines Landes aus, ins-
besondere auf Haushaltsstrukturen, Arbeitsmarkte und die Nachfrage nach Immobilien.® Dem-
nach ergeben sich auch fur die Immobilienwirtschaft weitreichende Herausforderungen, die
ein moglichst frihzeitiges Handeln erfordern. In Deutschland dufRert sich der demografische
Wandel primar durch eine alternde Bevdlkerung. Zwar ist durch Zuwanderung von jungen
Menschen aus dem Ausland eine gewisse Abmilderung, jedoch keine Umkehr des Alterungs-
trends erfolgt. Parallel dazu verandern sich die Geburten- und Sterberaten, was direkte Aus-
wirkungen auf den Bedarf nach Wohnraum sowie nach sozialen Infrastrukturen wie Pflege-
heime und Kindertagesstatten hat.* Jedoch ergeben sich dabei innerhalb Deutschlands regio-
nale Unterschiede. Wahrend Metropolen einen hohen Zuzug erfahren, sind landliche und
strukturschwache Regionen von einem Bevolkerungsriickgang betroffen.® Insbesondere in
deutschen Ballungszentren fiihren steigende Einwohnerzahlen und ein zunehmender Anteil
an Einpersonenhaushalten zu einem Ungleichgewicht des Angebots und der Nachfrage auf
dem Wohnimmobilienmarkt, was vielerorts zu einem strukturellen Wohnungsmangel! fiihrt.®
Gleichzeitig ergeben sich Versorgungsdefizite im Bereich der Pflegeheime und Kindertages-
statten.” Die Freie und Hansestadt Hamburg steht dabei exemplarisch fiir die Dynamik deut-
scher GroRstadte. Als zweitgroRte Stadt Deutschlands® und wirtschaftlich attraktiver Standort
ist Hamburg gepragt von einem hohen Zuzug und einer stetig wachsenden Bevolkerung.®
Folglich steht die Stadt vor der Herausforderung, vorausschauend auf die demografischen
Veranderungen zu reagieren. In diesem Kontext ist eine detaillierte Analyse erforderlich, um
die konkreten Auswirkungen der demografischen Entwicklung auf den Bedarf an Wohnraum,
Pflegeheimen und Kitas zu erfassen und um strukturelle Defizite zu erkennen sowie die zu-
kinftige Entwicklung abzuschatzen.

Im Rahmen dieser Analyse wird am Beispiel der Hansestadt Hamburg untersucht, wie sich
demografische Entwicklungen auf den Bedarf an Wohn- und Sozialimmobilien auswirken. Im
Bereich der Sozialimmobilien werden Kindertagesstatten und Pflegeheime exemplarisch na-
her betrachtet. Dabei werden zunéchst die relevanten demografischen Indikatoren fir die Be-

Vgl. Zukunftsinstitut (2025).

2Vgl. Bundeszentrale flr politische Bildung (2016).
3 Vgl. Bujard (2022).

4Vgl. Henning/Volckens (2023) S. 32ff.

5 Vgl. Habekuf} (2017).

6 Vgl. Deschermeier et al. (2024a).

7Vgl. Bertelsmann Stiftung (2021).

8 \Vgl. Statista (2025a).

9 Vgl. Handelskammer Hamburg (2023).
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darfsableitung der jeweiligen Asset-Klassen identifiziert und sowohl deren bisherige Entwick-
lung als auch zukiinftige Prognosen analysiert. Mithilfe der Analyse wird die zentrale Frage
beantwortet, ob der Bedarf an Wohnimmobilien, Pflegeheimen und Kindertagesstatten heute
und in Zukunft gedeckt werden kann. Gleichzeitig wird untersucht, inwiefern sich die Bedarfe
in diesen Bereichen infolge der demografischen Entwicklung sowohl quantitativ als auch qua-
litativ verandern. Aufbauend auf den Analyseergebnissen werden in einem Ausblick Gberge-
ordnete Handlungsempfehlungen formuliert, die aufzeigen, in welchen Bereichen bestehende
Maflnahmen gestarkt oder weiterentwickelt werden sollten, um dem zukinftigen Bedarf ada-
quat zu begegnen. Die Untersuchung erfolgt dabei ausgehend von der aufgestellten These,
dass in Hamburg ein strukturelles Defizit in der Versorgungslage mit Wohnimmobilien, Pflege-
heimen und Kitas besteht und dass das bestehende Angebot den Bedarf nicht vollstandig
deckt.

-2- [IWM-Paper, No. 15
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2 Literaturgestitzte Grundlagen
2.1 Demografischer Wandel in Deutschland

Der demografische Wandel beschreibt die Entwicklung der Bevdlkerung sowie die Verande-
rung ihrer Struktur und wird mafdgeblich durch die Geburten, die Sterbefalle und den Wande-
rungssaldo beeinflusst.'® In Deutschland auRert sich der demografische Wandel seit dem Jahr
1972 primar dadurch, dass die Zahl der Geburten geringer ist als die Zahl der Sterbefélle. Aus
dieser Entwicklung resultierte eine negative natirliche Bevdlkerungsbilanz.’ Ohne die kom-
pensierende Wirkung der Wanderungsbewegungen wirde dies langfristig zu einem Rlckgang
der Bevdlkerung fuhren.’2 Obwohl der deutsche Wanderungssaldo zu Zeiten der Wirtschafts-
krise um 2008 bzw. 2009 noch negativ ausfiel, wurde im darauffolgenden Jahrzehnt ein starker
Zuzug von rund 4,53 Millionen Menschen verzeichnet, was einem jahrlichen Saldo von
453.000 Personen entspricht.”™ Insbesondere in den vergangenen Jahren hat sich Deutsch-
land zu einem wichtigen Zuwanderungsziel entwickelt, was sich im Zuwachs von rund 2,67
Millionen Personen in den letzten vier Jahren zeigt. Zuletzt sorgten vor allem geopolitische
Ereignisse, insbesondere der Ukraine-Krieg, zu einem Wanderungsiberschuss von rund 1,4
Millionen Menschen, dem bislang héchsten Rekordniveau seit der Griindung der Bundesre-
publik im Jahr 1949. Aufgrund des negativen natlrlichen Bevolkerungssaldos wird das Bevol-
kerungswachstum in Deutschland ausschlief3lich durch Zuwanderung erreicht. Ohne eine po-
sitive Nettozuwanderung ware die Bevdlkerungszahl in Deutschland seit mehr als 40 Jahren
riicklaufig.' Dabei sind die verstarkten Wanderungsbewegungen in den Zentren grofstadti-
scher Ballungsraume besonders spurbar.

Ein zentrales Merkmal des demografischen Wandels in Deutschland ist die Alterung der Be-
volkerung. MafRygeblich fiir diese Entwicklung ist zum einen der Riickgang der Geburtenrate
und zum anderen die steigende Lebenserwartung. Zwischen den Jahren 1991 und 2022 ist
die Zahl der Menschen im Alter von 65 Jahren und alter von 12 Millionen auf 18,7 Millionen
gestiegen. Gemessen an der Gesamtbevolkerung Deutschlands entspricht dies einem Anstieg
von 15 % auf 22 %."° Im Gegensatz dazu ist die Zahl der deutschen Gesamtbevolkerung von
1991 bis 2022 um rund 4,1 Millionen Menschen gestiegen. Dieser Vergleich veranschaulicht,
dass die Zahl der Menschen im Alter von 65 Jahren und alter deutlich schneller gestiegen ist
als die Gesamtbevdlkerung. Auch innerhalb der Alterskohorte der Uber 85-Jahrigen ist ein
deutlicher Anstieg zu verzeichnen. Im Zeitraum von 1991 bis 2022 ist die Zahl der Gber 85-
Jahrigen von 1,2 Millionen auf 2,7 Millionen Menschen gestiegen, was einer Zunahme von 125
% entspricht. Demnach hat sich die Zahl um mehr als das Doppelte erhéht und wuchs im
relativen Vergleich starker als der Anteil der Menschen ab 65 Jahren. Aus dem Anstieg des
Anteils alterer Menschen resultiert eine Zunahme der Sterbefélle in Deutschland.'® Gleichzeitig

10 \/gl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (2025a).
11Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (2025a).
12 \/gl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (2025a).
13 Vgl. Henger (2025) S. 233.

14 Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (2025a).
15 Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (o. J.).
16 \/gl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (o. J.).
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steigt jedoch die Lebenserwartung. Diese liegt aktuell laut der Sterbetafel 2021/2023 bei neu-
geborenen Jungen bei 78,2 Jahren und bei neugeborenen Madchen bei 83,0 Jahren."” Ent-
wicklungen wie diese bringen sowohl politische als auch gesellschaftliche Veranderungen und
Herausforderungen mit sich. Den ,Schwerpunkt der Altersverteilung“'® stellen die geburten-
starken Babyboomer Jahrgange der 1950er und 1960er Jahre dar, die aktuell zunehmend das
Renteneintrittsalter erreichen. Daraus resultiert ein Rickgang des Erwerbspersonenpotenzi-
als.’ Dies beeinflusst den deutschen Arbeitsmarkt, die sozialen Sicherungssysteme sowie
die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit. Eine der zentralen Folgen ist der zunehmende Fachkraf-
temangel.?°

2.2 Wohn- und Sozialimmobilien — Abgrenzung
2.2.1  Wohnimmobilien

Wohnimmobilien nehmen in der Immobilienwirtschaft eine zentrale Rolle ein, indem sie als
lebensnotwendige Ressource das menschliche Grundbedirfnis nach Wohnen erflillen. Dem-
nach fungieren Wohnimmobilien nicht nur im wirtschaftlichen, sondern auch im sozialen Sinne
als wichtige Ressource. Demografisch bedingte Entwicklungen sind, neben der Veranderung
von Einkommensverhaltnissen sowie Wohnpraferenzen, ein wesentlicher Treiber der Nach-
frage fir Wohnimmobilien. Der Bedarf an Wohnflachen hangt von der Entwicklung der Bevdl-
kerungs- und Altersstruktur ab. Erstere wird maf3geblich sowohl durch die Binnenmigration als
auch durch grenziberschreitende Migration beeinflusst.2! Auch wenn aus der Zuwanderung
positive Effekte hinsichtlich des Arbeitskraftemangels resultieren kénnen, stellt sie den
Wohnimmobilienmarkt vor allem in den Grof3stadten Deutschlands vor Herausforderungen.
Wahrend die Ballungszentren stetig wachsen, ist die Bevdlkerungszahl in einigen Regionen
riicklaufig, woraus regionalisierte Unterschiede im Wohnungsbedarf resultieren.?? Auch die
Wanderungsbewegungen innerhalb Deutschlands konzentrierten sich bis zum Jahr 2014
hauptsachlich auf die Gro3stadte, was auf die guten Bedingungen fir Arbeit und Bildung zu-
rickzufihren ist. Anschlielend waren die Wanderungssalden der Grofdstadte rtcklaufig.
Grund dafir waren jedoch nicht eine negative Entwicklung der Attraktivitat, sondern die hohen
Wohnkosten und der Wohnraummangel. Zwischen den Jahren 2021 und 2025 liegt der jahrli-
che Wohnungsbedarf in Deutschland bei rund 372.600 Wohnungen, wovon 323.800 demo-
grafiebedingt und 48.800 ersatzbedingt sind. Der Bedarf an Wohnungen hat sich vor allem
durch den Ukraine-Krieg deutlich erhéht. Auch wenn der Bedarf in den kommenden Jahren
abnimmt, kann dieser nicht durch die aktuelle Bautatigkeit kompensiert werden. Zu einem Aus-
gleich kommt es frihestens im Jahr 2030. Derzeit befindet sich der deutsche Wohnungsbau
in einer Schieflage, denn es herrscht eine grofe Diskrepanz zwischen dem hohen Bedarf an
Wohnungen und der geringen Bautatigkeit, was mitunter auf den Anstieg der Baukosten, den
Ruckgang von Baugenehmigungen und einen Mangel an Férderungen zurlickzufiihren ist.

17 Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (o. J.).
8 Philipp/Holger (2024).

19 Vgl. Philipp/Holger (2024).

20 \gl. Bujard (2022).

21Vgl. Henger (2025) S. 233.

22 \/gl. Henger (2025) S. 234f.
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Insbesondere die deutschen A-Stadte verzeichnen einen hohen Wohnungsbedarf.?® Im Ver-
gleich zum bundesweiten Durchschnitt der Wohnungsbedarfe, der sich auf 4,5 fertiggestellte
Wohnungen je 1.000 Einwohner pro Jahr belauft, liegt der Wert der A-Stadte bei 7,3. Im Zuge
der Zinswende im Jahr 2022 verzeichnet Deutschland einen Riickgang der Aktivitdten im Woh-
nungsneubau. Dies verscharft den bereits bestehenden Wohnungsmangel an zahireichen
Standorten, was wiederum zu einer signifikanten Erhéhung der Immobilienpreise und Mieten
im Wohnsektor fuhrte. In den letzten Jahren traten dementsprechend zwei herausfordernde
Veranderungen gleichzeitig aufeinander, namlich der hohe Zuzug von auf3en infolge des Uk-
raine-Kriegs und der erschwerte Erwerb von Wohneigentum als Folge der erhéhten Finanzie-
rungskosten. Daraus resultierte ein Einbruch der Nachfrage nach eigengenutzten Wohnfla-
chen, insbesondere nach Ein- und Zweifamilienhausern, und ein gréeres Interesse an Miet-
wohnungen mit entsprechend héheren Mietpreisen.?*

Demnach stehen die A-Stadte im Kontext dieser Entwicklungen besonders unter Druck. In den
vergangenen Jahren kam es nach dem pandemiebedingten Stagnieren des Bevdlkerungs-
wachstums wieder zu einem Anstieg, der den Wohnraummangel, insbesondere im Bereich
von Geschosswohnungen und kleineren Wohnungen, zusatzlich verscharfte. Jedoch zeichnen
sich auch flr die verschiedenen A-Stadte Unterschiede ab, wobei Miinchen seinen aktuellen
quantitativen Wohnungsbedarf beispielsweise besser decken kann als Koln oder Stuttgart.
Folglich ergeben sich auch in Zukunft Unterschiede bei der Deckung des Wohnungsbedarfs.
Insgesamt verzeichnen die A-Stadte im Vergleich zur Bundesebene zwar héhere Quoten an
Baugenehmigungen und Fertigstellungen, dennoch ist dies nicht ausreichend, um den Ge-
samtbedarf abzudecken.?

2.2.2 Sozialimmobilien

Anders als bei den Wohnimmobilien gibt es bei der Analyse der Nachfrage von Sozialimmobi-
lien einige weitere Faktoren, die betrachtet werden missen, da es sich hierbei um Betreiberim-
mobilien handelt. Diese sind zum einen die Deckung des Fachkraftebedarfs und zum anderen
die Dynamik der Kosten und die finanzielle Zuganglichkeit der Leistungen. Die Verantwortung
fur die Verfugbarkeit dieser Asset-Klasse liegt hauptsachlich bei den Landern und Kommunen
und aktuell wird in einigen Bereichen ein hoher Bedarf an Investitionen verzeichnet. Ein Bei-
spiel hierfir sind die Kindertagesstatten, die aktuell ein deutschlandweites Defizit von bis zu
400.000 Betreuungsplatzen aufweisen. Auch im Bereich der Pflegeimmobilien sind Herausfor-
derungen erkennbar, denn bis zum Jahr 2040 werden deutschlandweit 322.000 erganzende
Pflegeplatze in stationaren Einrichtungen bendtigt. Die Entwicklung des Bedarfs gestaltet sich
jedoch je nach Standort unterschiedlich. Generell kann das Angebot aktuell nicht mit der Nach-
frage mithalten. Die Hauptgriinde dafir sind der Mangel an vorhandenen Grundstiicken und
der Fachkraftemangel, aber auch der erhéhte Investitionsbedarf aufgrund Gberalterter Bau-
substanzen, die letztendlich zu notwendigen Modernisierungen fiihren.?

23 \Vgl. Henger (2025) S. 235f.
24 \/gl. Henger (2025) S. 236f.
25 Vgl. Henger (2025) S. 239f.
26 \Vgl. Grabow (2025) S. 196f.
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3 Methodik und Vorgehensweise

Im Rahmen dieser wissenschaftlichen Arbeit wurde als Methodik eine Kombination aus Lite-
raturrecherche und qualitativen Experteninterviews gewahlt, um die Auswirkungen der demo-
grafischen Entwicklung auf den Bedarf an Wohnimmobilien, Kindertagesstatten und Pflege-
heimen zu analysieren und zu bewerten.

3.1 Experteninterview

3.1.1 Begriindung der Methodik

Zur Vertiefung der aus der Literatur abgeleiteten theoretischen Grundlagen und zur Einbezie-
hung eines fundierten Praxiswissens wurden qualitative Experteninterviews durchgefihrt. Die
Methode des Experteninterviews wurde gewahlt, da Experten tber hochaktuelles Fachwissen
aus den Bereichen der demografischen Entwicklung sowie der Bedarfssituation und -ableitung
von Wohnimmobilien, Kindertagesstatten und Pflegeheimen verfligen. Dies ist im Kontext die-
ser Arbeit besonders relevant, da die herangezogenen wissenschaftlichen Quellen oftmals
zeitlich zurlckliegen und vergangene Entwicklungen abbilden. Die Experteninterviews ermog-
lichen es, aktuelle Entwicklungen nicht nur quantitativ, sondern auch qualitativ zu betrachten
und zu beurteilen, ob sich vergangene Entwicklungen fortsetzen oder ob sich die Bedarfssitu-
ation geandert hat. Auf dieser Grundlage werden anschlie®end ein Ausblick und Handlungs-
empfehlungen dahingehend formuliert, welche MalRnhahmen weiter ausgebaut werden mis-
sen, um den Veranderungen der jeweiligen Bedarfe gerecht zu werden. Um die Ergebnisse
der Interviews auszuwerten und zu veranschaulichen, wurde eine qualitative Inhaltsanalyse
nach Mayring durchgefiihrt. Dabei wurde die Strukturierung bzw. die induktive Kategorienbil-
dung als geeignet erachtet, da somit eine bestimmte Struktur aus den Experteninterviews her-
ausgefiltert werden kann. Die Anwendung dieser Methode der Inhaltsanalyse wird im Folgen-
den naher erlautert.?

3.1.2 Vorgehensweise und Durchfiihrung

Zu Beginn der Vorbereitung der Interviews wurden aus dem bereits vorhandenen Fachwissen
Leitfaden erstellt. Interviewleitfaden dienen der Strukturierung der Themenfelder und wirken
unterstitzend wahrend der Durchflihrung des Interviews. In dieser Arbeit wurde mit sogenann-
ten ,teilstandardisierten Leitfaden“? gearbeitet. Das bedeutet, dass bereits im Vorfeld prazise
Fragen vorformuliert wurden. Zur Orientierung und Ubersicht wurde zu Beginn ein allgemeiner
Basisleitfaden erstellt, der alle Themenbereiche dieser Arbeit abdeckt. Aufgrund der Betrach-
tung verschiedener Asset-Klassen wurden Experten aus unterschiedlichen beruflichen Tatig-
keitsbereichen und Disziplinen befragt. Wahrend eine Expertin beispielsweise auf den Bereich
der Kita-lImmobilien spezialisiert ist, wurde ein weiterer Experte gezielt zum Wohnimmobilien-
markt Hamburgs befragt. Aus diesem Grund wurden die Interviewleitfaden fir jeden Experten
auf der Grundlage des Basisleitfadens individualisiert.2® Bei qualitativen Interviews ist es in der
Praxis durchaus Ublich, dass in den einzelnen Gesprachen nicht die identischen Fragen ge-
stellt werden.2° Ebenfalls Ublich fur die Praxis ist, dass die vorformulierten Fragestellungen in

27 \/gl. Mayring (2022) S. 96f.
28 Bogner et al. (2014) S. 28.
29 Vgl. Bogner et al. (2014) S. 30f.
30 \/gl. Bogner et al. (2014) S. 28f.
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der tatsachlichen Erhebungssituation auf andere Art und Weise formuliert, in einer abweichen-
den Reihenfolge gestellt und teilweise Ubersprungen werden, da sie im Laufe des Gespraches
bereits beantwortet wurden.3' Dies trifft auch auf die im Rahmen dieser Arbeit geflhrten Inter-
views zu. Die Interviewleitfaden wurden bewusst mit erzahlungsgenerierenden Fragen konzi-
piert, damit ,die Befragten langere, eigenstandig strukturierte Schilderungen und Darstellun-
gen produzieren.“2, Der Interviewleitfaden wurde so ausgelegt, dass alle Fragen innerhalb
einer Zeitspanne von etwa 30 Minuten bis maximal 45 Minuten beantwortet werden konnten.
Die Auswahl der Interviewpartner erfolgte gezielt, um eine mdglichst umfassende Abdeckung
des Forschungsfeldes zu gewahrleisten. Die geflihrten Interviews wurden aufgezeichnet und
transkribiert, wodurch eine fundierte Grundlage fir die anschlieRende qualitative Inhaltsana-
lyse geschaffen wurde.

3.1.3 Auswertung durch qualitative Inhaltsanalyse nach Mayring

Um die durchgefihrten Experteninterviews auszuwerten, wurde die sogenannte Strukturie-
rung inklusive deduktiver Kategorienanwendung nach Mayring herangezogen. Diese Methode
der qualitativen Inhaltsanalyse dient dazu, gezielt eine Struktur aus dem Material, in diesem
Fall den Transkripten der Interviews, zu extrahieren. Zunachst wurde ein Kategoriensystem
entwickelt, dessen Haupt- und Unterkategorien aus der vorangegangenen Literaturrecherche
abgeleitet wurden, die die theoretische Grundlage bildet.?® Im Sinne dieser Arbeit wurde ein
nominales Kategoriensystem erstellt, also eine Zusammenstellung gleichwertiger Punkte. An-
schlielRend wurde der Kodierleitfaden erstellt. Dazu musste zunachst in drei Schritten festge-
legt werden, wann ein Textausschnitt der transkribierten Interviews einer bestimmten Katego-
rie zugeordnet werden kann. Der erste Schritt ist dabei das Definieren der Kategorien, um
prazise festzulegen, welche Textausschnitte zu einer Kategorie zahlen. Im nachsten Schritt
wurde jeweils ein Ankerbeispiel fir jede der Unterkategorien herausgefiltert. Dabei wurden
ausgewahlte Textpassagen aus den Interviewtranskripten herangezogen, die einer Kategorie
entsprechen und diese beispielhaft darstellen. Im dritten und letzten Schritt wurden schlief3lich
Kodierregeln festgelegt die, dazu dienen, Abgrenzungsschwierigkeiten zu vermeiden und eine
prazise Einordnung der Textteile zu gewahrleisten.3* Nach der Erstellung des Kodierleitfadens
erfolgte der Revisionsdurchgang, bei dem die ersten beiden Interviews analysiert und der Ko-
dierleitfaden anschlieliend weiter angepasst wurde. Mit dieser Methodik wurden schlieflich
auch die verbleibenden Transkripte analysiert und der Kodierleitfaden finalisiert.3® Trotz inhalt-
licher Unterschiede wurden alle Interviews gemeinsam ausgewertet, da sich themenibergrei-
fende Aussagen ergaben, die flr das Gesamtbild relevant sind. Im Rahmen dieser Arbeit stellt
die Zuordnung der deduktiv hergeleiteten Kategorien zum Textmaterial das Ergebnis dieser
Untersuchung dar.% Die aus den Experteninterviews gewonnenen Erkenntnisse werden in den
folgenden Kapiteln in Kombination mit den Ergebnissen der Literaturrecherche dargestellit.

31Vgl. Bogner et al. (2014) S. 29f.
32 Bogner et al. (2014) S. 62.
33 \Vgl. Mayring (2022) S. 96f.
34 Vgl. Mayring (2022) S. 96f.
35 \/gl. Mayring (2022) S. 98.
36 Vgl. Mayring (2022) S. 98f.
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3.2 Eingrenzung der Asset-Klassen

Der Asset-Klasse ,Sozialimmobilien“ lassen sich eine Vielzahl verschiedener Immobilienarten
zuordnen. Ziel dieser Arbeit ist es, den demografisch bedingten Bedarf an Wohn- und Sozia-
limmobilien am konkreten Beispiel einer Stadt, in diesem Fall Hamburg, zu analysieren. Da
eine ganzheitliche Betrachtung der Asset-Klasse Sozialimmobilien den Umfang dieser Arbeit
Ubersteigen wirde, wurde eine Eingrenzung der zu analysierenden Immobilienarten vorge-
nommen. Der Grundgedanke dieser Arbeit ist es, exemplarisch die gesamte Bandbreite des
menschlichen Lebenslaufs abzubilden und dabei fiir verschiedene Lebensphasen jeweils eine
reprasentative Immobilienart innerhalb der Asset-Klassen Wohn- und Sozialimmobilien zu
analysieren. Um einen Grof3teil der menschlichen Alterskohorten innerhalb dieser Analyse ab-
zudecken, wurde der Fokus auf Kindertagesstatten, Wohnimmobilien und Pflegeheime gelegt.
Somit werden einige der Alterskohorten im Kindesalter, im Erwachsenenalter und im hohen
Alter abgedeckt. Durch diese Eingrenzung wird sichergestellt, dass die gewahlten Asset-Klas-
sen in ausreichendem Umfang analysiert werden kdnnen und Unterschiede in der Bedarfsab-
leitung und -entwicklung im Hinblick auf demografische Entwicklungen herausgearbeitet wer-
den.
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4 Status Quo und Analyse des Immobilienbedarfs in Hamburg

4.1 Charakterisierung der Hansestadt Hamburg

Die Hansestadt Hamburg zahlt zu den A-Stadten Deutschlands und befindet sich im hohen
Norden des Landes. Zum Stand des 31. Dezember 2023 zahlt Hamburg, nach Auszahlung
aus dem Melderegister, insgesamt 1.964.021 Einwohner mit Haupt- und alleinigem Wohnsitz
in Hamburg.?” Laut der Fortschreibung auf Basis des Zensus 2022, liegt die aktuelle ausge-
wiesene Bevolkerungszahl bei 1.862.565.3 Da bei der Erhebung durch das Statistikamt Nord
unterschiedliche Methoden verwendet werden, unterscheiden sich die Zahlen aus dem Mel-
deregister von denen des Zensus und der amtlichen Bevdlkerungsfortschreibung.?®* Hamburg
ist, nach Berlin mit rund 3,7 Millionen Einwohnern, die zweitgré3te Stadt Deutschlands, gefolgt
von Minchen, Kdln und Frankfurt am Main.4® Gleichzeitig fungiert die Stadt als Zentrum der
Metropolregion Hamburg, welche rund 5,4 Millionen Einwohner verzeichnet.4" Hamburg glie-
dert sich in sieben Bezirke, denen jeweils ein eigenes Bezirksamt zugeordnet ist, die verwal-
tungsbezogene Aufgaben mit lokalem Bezug Ubernehmen. Die sieben Bezirke sind Altona,
Bergedorf, Eimsbuittel, Hamburg-Mitte, Hamburg-Nord, Harburg und Wandsbek.42 Weiterhin
untergliedert sich die Hansestadt in 104 Stadtteile.#* Die Stadt Hamburg profitiert als Wirt-
schaftsstandort von ihrem hohen Angebot an Arbeits- und Ausbildungsmaoglichkeiten, also ei-
ner Vielzahl von Pull-Faktoren.* Die Wirtschaftsstruktur ist eng mit dem Hamburger Hafen
verbunden. Dieser zahlt zu den wichtigsten Arbeitgebern der Stadt, denn er ist auch als der
grofite Hafen Deutschlands bekannt und stellt einen der bedeutendsten Umschlagplatze welt-
weit dar. Darliber hinaus spielt auch der Bereich Luft- und Raumfahrttechnik, mit Airbus als
dem groRten Arbeitgeber der Stadt, eine wichtige wirtschaftliche Rolle. Zudem verfugt der
Standort Uber eine Vielzahl an Bildungs- und Forschungsmdglichkeiten, etwa durch die Hoch-
schulen, das Universitatsklinikum oder diverse Einrichtungen der Forschung.*s Sowohl die
starke Wirtschaftsstruktur als auch die kulturelle und lagebezogene Attraktivitat, ricken die
Stadt Hamburg in den Fokus von Zuwanderern. Dies spiegelt sich in der stetigen Zunahme
der Bevdlkerungszahl in den vergangenen Jahren wider, was vor allem die stadtische Entwick-
lungsplanung vor Herausforderungen stellt. Deshalb ist eine genaue Betrachtung der Bevol-
kerungsentwicklung unabdinglich, um den Bedarf an Immobilien abzuleiten. Vor allem demo-
grafische Trends, wie die Veranderung der Altersstruktur und die Wanderungsbewegungen,
die auch auf Bundesebene von zentraler Bedeutung sind, sollten bei der Analyse im Fokus
stehen. Durch die Veranderung der Bevolkerungsstruktur durchlebt auch die Immobilienwirt-
schaft einen Wandel. Daraus resultiert eine veranderte Nachfrage nach Wohn- und Sozialim-
mobilien, die in den nachfolgenden Kapiteln ndher untersucht werden.* Zunachst werden die
vergangenen und gegenwartigen Entwicklungen sowie der aktuelle Status Quo der Hambur-
ger Bevolkerung naher betrachtet.

37 Vgl. Statistikamt Nord (2024a) S. 12.

38 \gl. Statistikamt Nord (2025a).

39 \Vgl. Statistikamt Nord (2025b).

40 Vgl. Statista (2025a).

41 \Vgl. Statistikamt Nord (2025c).

42 \/gl. Freie und Hansestadt Hamburg (2025a).

43 \Vgl. Statistikamt Nord (2023).

44 \Vgl. Mergelsberg (2025) S. XLV.

45 Vgl. Handelskammer Hamburg (2023).

46 Vgl. FUB IGES Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH (2023) S. 12.
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4.1.1 Demografische Ausgangslage und Entwicklung der Bevolkerung

Die Stadt Hamburg ist gepragt von einem kontinuierlichen Bevolkerungszuwachs. Im Betrach-
tungszeitraum von 2013 bis 2023 ist die Bevdlkerung Hamburgs um 9,4 % gestiegen. Aktuell
liegt die Bevolkerungszahl in Hamburg bei 1.862.565 Menschen. Abbildung 1 veranschaulicht
die Bevolkerungsentwicklung Hamburgs und zeigt das kontinuierliche Bevolkerungswachstum
auf.4

Bevolkerungsentwicklung in Hamburg
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung in Hamburg von 1990 bis 202448

Im Zeitraum der Jahre 2000 bis 2009 ist die Bevdlkerungszahl gestiegen, wahrend sie die
darauffolgenden zwei Jahre zurlickging. Dieser Ruckgang ist jedoch durch die Korrektur auf
Basis des Zensus im Jahr 2011 zu begriinden. Ab dem Jahr 2012 konnte ein starkerer Anstieg
der Bevolkerungszahl verzeichnet werden. Zwischen 2017 und 2021 gab es zwar immer noch
ein Bevolkerungswachstum, jedoch in reduzierter Intensitat.*® Im Jahr 2022 erreichte die Be-
volkerungszahl Hamburgs einen neuen Hdchststand.® Die Entwicklung verlauft in den einzel-
nen Bezirken Hamburgs allerdings verschieden. Wahrend das Wachstum im Zeitraum von
2012 bis 2021 in Harburg, Hamburg-Nord und Eimsbuttel Gberdurchschnittlich verlauft, bewe-
gen sich die Bezirke Bergedorf, Altona sowie Wandsbek auf dem Niveau des Mittelwertes flir
Hamburg von + 7,4 %. Die geringste Wachstumsrate verzeichnet der Bezirk Hamburg-Mitte
mit 4,3 %.5!

47 \/gl. Bundesinstitut fir Bevolkerungsforschung/Bund-Lander Demografieportal (2025).

48 Eigene Darstellung in Anlehnung an Bundesinstitut fiir Bevolkerungsforschung/Bund-Lander Demo-
grafieportal (2025).

49 Vgl. Bundesinstitut fir Bevolkerungsforschung/Bund-Lander Demografieportal (2025).

50 Vgl. Bundesinstitut fiir Bevolkerungsforschung/Bund-Lander Demografieportal (2025).

51Vgl. FUB IGES Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH (2023) S. 16f.
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Hamburg verzeichnete in den vergangenen Jahren zunachst einen moderaten Anstieg der
Geburtenzahlen, seit dem Jahr 2020 ist dieser Trend jedoch ricklaufig.52 Demnach setzte der
Ruckgang der Geburtenrate, der in Deutschland bereits seit 1972 zu beobachten ist, in Ham-
burg deutlich spater ein. Im Vergleich der deutschen Bundeslander weist Hamburg im Jahr
2023 mit 1,24 die zweitniedrigste Geburtenrate auf und liegt damit unter dem Bundesdurch-
schnitt von 1,35.5% Die Zahl der Sterbefalle ist jedoch gestiegen. Infolge dieser Entwicklungen
wies der natlrliche Bevélkerungssaldo, der in der Vergangenheit positiv verlief, im Jahr 2022
erstmals wieder einen negativen Wert auf (siehe Abbildung 2).54

Geburten und Sterbefalle in Hamburg
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Abbildung 2: Geburten und Sterbefalle in Hamburg im Zeitverlauf®

4.1.2 Alterung der Gesellschaft

Deutschlandweit ist eine Alterung der Bevolkerung zu verzeichnen. Das Medianalter liegt da-
bei aktuell bei 44,6 Jahren.% Mit einem Medianalter von 42,1 Jahren wird Hamburg im bun-
desweiten Vergleich als das jungste Bundesland bezeichnet.5” Dennoch ist die Alterung der
Gesellschaft auch in Hamburg zu beobachten, wenn auch in einer abgeschwachten Auspra-
gung. Wie Abbildung 3 zu entnehmen ist, zeigen sich bei der Entwicklung der alteren Altersko-
horten im Zeitraum von 2013 bis 2023 Unterschiede.

52 \/gl. Mergelsberg (2025) S. XLVII.

53 \Vgl. Statista (2025b).

54 Vgl. Statistikamt Nord (2025d).

55 Eigene Abbildung in Anlehnung an Statistikamt Nord (2025d); Bevolkerungsentwicklung in Hamburg
Ausgaben 2016-2024 von Statistikamt Nord (siehe auch Statistikamt Nord [20259]).

56 Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (2025b).

57 Vgl. Freie und Hansestadt Hamburg (2025b).
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Entwicklung der hoheren Alterskohorten
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Abbildung 3: Entwicklung der Alterskohorten in Hamburg®®

Der Anteil der Gruppe der 55- bis 64-jahrigen betrug im Jahr 2013 rund 10,9 % und im Jahr
2023 lag dieser bereits bei 13,3 %, was einem Anstieg von 2,4 % entspricht.?® Demgegeniber
steht der Anteil der alteren Bevolkerung der Altersgruppe von 65 bis 79 Jahren. Innerhalb
dieser Altersgruppe konnte im Zeitraum von 2013 bis 2023 ein Rlickgang des Anteils an der
Gesamtbevolkerung von 14,1 % auf 11,7 % festgestellt werden. Bei weiterer Unterteilung die-
ser Altersgruppe ist jedoch zu erkennen, dass die Zahl der 70- bis 79-jahrigen zwar tatsachlich
zurlckgegangen ist, aber die Anzahl der 65- bis 69-jahrigen um 6,1 % gestiegen ist.%° Eine
signifikante Entwicklung ist bei der Zahl der Hochbetagten, also der Bevdlkerung ab 80 Jah-
ren®!, zu beobachten. Der Anteil dieser Altersgruppe an der Gesamtbevdlkerung ist von 4,8 %
auf 6,2 % gestiegen. Im Zeitraum von zehn Jahren verzeichnete die Anzahl der tUber 80-jahri-
gen demnach einen Anstieg von 33.527 Personen.®? Aquivalent zur bundesweiten Entwick-
lung, erreichen auch die geburtenstarken Jahrgange der Babyboomer-Generation in Hamburg
zunehmend das Renteneintrittsalter. Dies bringt auch in Hamburg weitreichende Herausforde-
rungen, wie die Verstarkung des Fachkraftemangels, mit sich.83

4.1.3 Wanderungsbewegungen

Wanderungsbewegungen innerhalb Deutschlands sowie aus dem Ausland stellen einen we-
sentlichen Einflussfaktor fur die demografische Entwicklung Hamburgs dar. Etwa 40,4 % der
Bevolkerung Hamburgs hat einen Migrationshintergrund® und somit liegt Hamburg Gber dem

58 Eigene Darstellung in Anlehnung an Wegweiser Kommune (2025).
59 \Vgl. Statistikamt Nord (2025e).

60 \gl. Statistikamt Nord (2025¢).

61 Vgl. Gerstl (2021) S. 2.

62 \/gl. Wegweiser Kommune (2025).

63 Vgl. Handelskammer Hamburg. (2025).

64 \Vgl. Statistikamt Nord (2025f).
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Bundesdurchschnitt von 29,7 %.5> Gemessen an der Gesamtbevdlkerung Hamburgs, ist der
Anteil der Personen mit auslandlicher Staatsbirgerschaft im Zeitraum von 2012 bis 2021 um
4,1 % gestiegen. Im Zeitraum von 2017 bis 2021 lasst sich in Hamburg eine leichte Abnahme
des Wanderungsvolumens beobachten. In Abbildung 4 wird sichtbar, dass sich dieser Trend
im Jahr 2021 erstmals in einem leichten Wanderungsverlust niederschlug.6¢ AnschlieRend
stieg die Zahl der auslandischen Zuziige erneut an, was primar auf kriegsbedingte Umstande
zurUckzufuhren ist.6”

Entwicklung der Zu- und Fortzuge
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Abbildung 4: Entwicklung der Zu- und Fortzlige in Hamburg®8

Hamburg erlebt jedoch, mit einem durch die Covid-19-Pandemie bedingten Maximalstand im
Jahr 2021, eine steigende Abwanderung an das Umland. Dennoch verzeichnet die Stadt kon-
tinuierlich Zuzlige aus anderen Teilen Deutschlands und aus dem Ausland. Insbesondere die
internationale Migration leistet einen Beitrag zur positiven Entwicklung des Wanderungssal-
dos.® Die Tabelle 1 veranschaulicht die Wanderungsbewegungen des Jahres 2022 in Ham-
burg. In diesem Jahr entfielen Uber 56 % der Zuzige nach Hamburg auf Personen aus dem
Ausland. An zweiter und dritter Stelle folgten Zuzlige aus den angrenzenden Bundeslandern
Schleswig-Holstein und Niedersachsen, wahrend rund 20 % der Zuziige aus dem Ubrigen
Bundesgebiet stammen. Bei den Fortziigen hingegen entfielen nur etwa 30 % auf das Ausland,
wahrend 44 % der Fortziehenden in die angrenzenden Bundeslander abwanderten und 25 %
in andere Teile Deutschlands zogen.”

65 \Vgl. Bundeszentrale fiir politische Bildung (2024).

66 \/gl. Statistikamt Nord (2025g).

67 VVgl. Norddeutscher Rundfunk (2024).

68 Eigene Darstellung in Anlehnung an Statistikamt Nord (20259).

69 \Vgl. FUB IGES Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH (2023) S. 43f.
70 \/gl. Statistikamt Nord (2025h).
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Zuzuge insgesamt 124.493
davon aus Schleswig-Holstein 16.753
Niedersachsen 11.440
Bremen 1.257
Restliches Bundesgebiet 25.135
Ausland 69.908
Fortzige insgesamt 85.065
davon nach Schleswig-Holstein 23.026
Niedersachsen 14.048
Bremen 865
Restliches Bundesgebiet 21.309
Ausland 25.817
Wanderungssaldo 39.428

Tabelle 1: Zu- und Fortziige Hamburg in 20227

4.1.4 Haushaltsstruktur

Mafgeblich fur die Entwicklung der Haushalte ist die Entwicklung der Bevolkerung. Wie bereits
erlautert ist die Stadt Hamburg von einem anhaltenden Bevoélkerungswachstum gepragt, was
sich folglich auch in einer Zunahme der Haushaltszahlen widerspiegelt.”? In der Hansestadt
Hamburg belauft sich die Gesamtzahl der Haushalte zum Stand des 31.12.2023 auf 1.072.890
Haushalte. In Hamburg hat sich in der Vergangenheit ein klarer Trend der Singularisierung
entwickelt.”® Demnach gibt es in Hamburg 589.081 Einpersonenhaushalte, was einem relati-
ven Anteil von etwa 54,9 % entspricht.”* Rund 24,7 % sind Zweipersonenhaushalte, 10,0 %
sind Dreipersonenhaushalte und etwa 10,4 % entfallen auf die Haushalte in denen vier Perso-
nen oder mehr leben.” Hierbei ist im Vergleich zur Bundesebene ein deutlicher Unterschied
zu erkennen, denn in Hamburg ist der Anteil der Einpersonenhaushalte um 12,7 % hoher.
Alleine im Betrachtungszeitraum von 2019 bis 2023 hat sich die Zahl der Einpersonenhaus-
halte um 4,2 % erhéht, was einem absoluten Zuwachs von 23.504 Haushalten entspricht.””
Ein Vergleich der Stadte Dusseldorf, KéIn, Frankfurt am Main, Stuttgart, Minchen, Leipzig und
Berlin zeigt, dass Hamburg im Vergleich zur Bundesebene die meisten Einpersonenhaushalte
aufweist. Bei der Gegenuberstellung der durchschnittlichen Haushaltsgrof3e, welche die Per-
sonen pro Haushalt beschreibt, belegt die Stadt Hamburg den vorletzten Platz.”® In Hamburg

71 Eigene Darstellung in Anlehnung an Statistikamt Nord (2025h).
72 \/gl. Statista (2025c).

73 \Vgl. Mergelsberg (2025) S. XLVII.

74 \/gl. Statistikamt Nord (2024b).

75 \/gl. Statistikamt Nord (2024b).

76 \/gl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (2024a).

77 Vgl. Statistikamt Nord (2020).

78 \/gl. Jones Lang LaSalle (2025).
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leben durchschnittlich 1,87 Personen pro Haushalt, wahrend der bundesweite Durchschnitt bei
2,03 liegt.™®

4.2 Bestand und Nutzung von Wohnimmobilien

Alle Experten, die sich zur aktuellen Lage am Hamburger Wohnimmobilienmarkt dulRerten,
stimmen Uberein, dass sich dieser als angespannt beschreiben lasst. Um die Bedarfsentwick-
lung nachvollziehbarer zu gestalten, erfolgt ergdnzend eine kurze Betrachtung der Ange-
botsseite. Zum Jahresende 2023 belief sich der gesamte Wohnungsbestand in Hamburg, ein-
schliel3lich Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden, auf 998.363 Einheiten.8 Im Ver-
gleich zum Jahr 2004, wo es noch rund 889.941 Wohnungen waren, entspricht dies einem
Anstieg von 14 %. Die raumliche Verteilung des Wohnbestandes auf die Hamburger Bezirke
hat sich in diesem Zeitraum nur geringfligig verandert.8' Die meisten Wohnungen befinden
sich im Bezirk Wandsbek, gefolgt von Hamburg-Nord und Hamburg-Mitte. Die niedrigste Zahl
an Wohnungen weisen die Bezirke Bergedorf und Harburg auf.82 Die durchschnittliche Woh-
nungsgrofde in Hamburg liegt bei 76,4 Quadratmetern. In den verschiedenen Bezirken Ham-
burgs lassen sich Unterschiede bezlglich der durchschnittlichen WohnungsgrofR3e feststellen.
Dabei erstreckt sich die Spanne vom niedrigsten Wert in Hamburg-Mitte mit 66,4 Quadratme-
tern bis zum hochsten Durchschnittswert in Wandsbek mit 83,9 Quadratmetern.& Dies veran-
schaulicht, dass die Wohnflache mit zunehmender Nahe zum Zentrum abnimmt. Pro Kopf ste-
hen den Einwohnerinnen und Einwohnern Hamburgs damit durchschnittlich 38,8 Quadratme-
ter Wohnflache zur Verfligung.8* Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt von 47,7 Quadratme-
tern pro Kopf liegt die durchschnittlich verfiigbare Wohnflache in Hamburg damit um etwa 8,9
Quadratmeter niedriger.8

In Hamburg liegt der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern bei rund 21 %8,
wahrend es auf Bundesebene rund 46 % sind.®” Dieser Vergleich veranschaulicht, dass der
Wohnungsbau in Hamburg deutlich starker auf den Bau von Mehrfamilienhdusern ausgerichtet
ist. Rund 77,1 %, also 760.047 Wohnungen, sind vermietet, wahrend 204.611 als eigengenutzt
gelten. Damit verzeichnet Hamburg, nach Berlin, die bundesweit zweitniedrigste Eigentumer-
quote und liegt deutlich unter dem bundesweiten Durchschnitt von knapp 41 %.% Des Weite-
ren wurden zum Ende des Jahres 2023 in Hamburg rund 260.141 Wohngebaude gezahlt.
Davon sind 67,4 % Ein- und Zweifamilienhauser und 32,4 % Mehrfamilienhauser und 0,17 %
entfallen auf Wohnheime.®®

79 Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (2024a).

80 \/gl. Mieterverein zu Hamburg von 1890 r. V. (2024).
81 Vgl. Statistikamt Nord (2024c) S. 1.

82 \/gl. Statistikamt Nord (2024c).

83 \Vgl. Statistikamt Nord (2024d) S. 9.

84 \/gl. Mieterverein zu Hamburg von 1890 r. V. (2024).
85 \/gl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (2023a).

86 \/gl. Statistikamt Nord (2024c).

87 \/gl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (2023b).

88 \/gl. Mieterverein zu Hamburg von 1890 r. V. (2024).
89 \/gl. Statistikamt Nord (2024c) S. 1f.
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Mit einer aktuellen Leerstandquote von 0,3 %, weist Hamburg im Vergleich zur Bundesebene
einen der niedrigsten Werte auf.?® Die niedrige Leerstandsquote impliziert, dass der Woh-
nungsmarkt der Hansestadt von einer starken Nachfrage gepragt ist. Dies ist in Hamburg auch
an den von den Experten beschriebenen ,Sickerungseffekten’ zu erkennen, da freiwerdende
Wohnungen umgehend wieder belegt werden.®' Diese stetig hohe Nachfrage spiegelt sich
folglich in anhaltend hohen Mietpreisen wider. In den vergangenen finf Jahren erhdhten sich
die Bestandsmieten jahrlich im Durchschnitt um 3,9 % und die Neubaumieten um 4,7 %. Diese
Entwicklung wird in Abbildung 5 visualisiert.®?

Entwicklung der Durschnittsmieten fir Wohnen in €/ m?
Wohnflache

20
19

18
17 //
16

5 /

14 —
12 o~
11
10
2020 2021 2022 2023 2024

—@-=Bestand ==@=Neubau

Abbildung 5: Entwicklung der Durchschnittsmieten pro m? Wohnflache in Hamburg®?

Im Zeitraum von 2019 bis 2024 verzeichnete die Medianmiete in Hamburg einen Anstieg von
rund 30 %. Aktuell liegt diese bei 16,62 Euro pro Quadratmeter und somit liegt Hamburg im
Vergleich der sieben A-Stadte und Leipzig auf dem vierten Platz.%* Die steigenden Mieten
spiegeln sich auch im zuletzt 2023 verdffentlichten Mietspiegel der Stadt Hamburg wider.%
Auch im Bereich der Eigentumswohnungen zeigte sich ein Aufwartstrend. Fir Bestandswoh-
nungen erhdhten sich die Kaufpreise um rund 6,5 % und fir Neubauwohnungen um 9,2 %.
Diese Entwicklungen verdeutlichen die Bedeutung Hamburgs als wichtiger Standort fir Woh-
nen und Investitionen.® Der Hauptgrund fir die gestiegenen Mietpreise in Hamburg ist die
hohe Nachfrage, welche durch den Mangel an Wohnraum bedingt ist. Wie bereits erlautert ist
die Stadt Hamburg von einem hohen Zuzug gepragt, was einen stetig wachsenden Bedarf an
Wohnungen zur Folge hat. In der Vergangenheit, insbesondere in den Jahren von 2000 bis

% Vgl. Mergelsberg (2025) S. LII.

91 Vgl. Mergelsberg (2025) S. LI.

92 \/gl. Grossmann & Berger (2025).

93 Eigene Darstellung in Anlehnung an Grossmann & Berger (2025).
94 Vgl. Jones Lang LaSalle (2025).

9 Vgl. Freie und Hansestadt Hamburg (2023).

9 Vgl. Jones Lang LaSalle (2025).
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2009, wurden in der Hansestadt zu wenige Wohnungen gebaut. Demnach hielt die Fertigstel-
lung neuer Wohnungen mit dem Zuwachs und der damit einhergehenden steigenden Nach-
frage nach Wohnraum nicht Schritt. Auch der steigende Anteil an Einpersonenhaushalten so-
wie das gleichzeitige Bedlirfnis nach Wohnungen mit grofierer Wohnflache flhrte dazu, dass
die Mietpreise, insbesondere in innerstadtischen Lagen, anstiegen.®” Abbildung 6 veranschau-
licht die Entwicklung der Genehmigungen® und Fertigstellungen® von Wohnungen in Ham-
burg der vergangenen zehn Jahre.

Entwicklung der Genehmigung und Fertigstellungen von
Wohnungen in Hamburg
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m\Wohnungen genehmigt ~ ®mWohnungen gebaut
Abbildung 6: Entwicklung der Genehmigung und Fertigstellungen von Wohnungen'%

Dabei ist zu erkennen, dass die Zahlen der Fertigstellungen, mit Ausnahme des Jahres 2020,
stets geringer ausfielen als die der Genehmigungen. Somit belief sich der Bautiberhang, wel-
cher die Anzahl der bereits genehmigten, aber noch nicht fertiggestellten Wohnungen be-
schreibt'?', zum Ende des Jahres 2024 auf insgesamt 20.378 Wohnungen.'®2 Im Jahr 2023
zeigte sich ein deutlicher Rickgang der Fertigstellungen, der auf die Herausforderungen in der
Bauwirtschaft infolge geopolitischer Entwicklungen zurtickzufiihren ist.1°? Im Jahr 2024 konnte
eine leichte Erholung verzeichnet werden.'% Der in Tabelle 2 dargestellte Vergleich zwischen
den jahrlichen Fertigstellungen und den Bedarfen an Wohnungen macht deutlich, dass in allen
A-Stadten ein Defizit in der Bedarfsdeckung vorliegt, wenn auch in unterschiedlicher Auspra-
gung. 105

97 Vgl. Freie und Hansestadt Hamburg (2025c).

98 Vgl. Freie und Hansestadt Hamburg (2025d).

99 Vqgl. Freie und Hansestadt Hamburg (2025e).

100 Eigene Darstellung in Anlehnung an Freie und Hansestadt Hamburg (2025d) und Freie und Hanse-
stadt Hamburg (2025e).

101 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2025a).

102 \/gl. Statistikamt Nord (2025i).

103 \gl. Freie und Hansestadt Hamburg (2025f).

104 \/gl. Statistikamt Nord (2025i).

105 \/gl. Deschermeier et al. (2024b) S. 20.
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Fertigstellungen pro Jahr (2021 | Wohnungsbedarf pro Jahr (2021 | Bedarfs-
bis 2023) bis 2025) deckung
Wohnungen Wohnungen Wohnungen Wohnungen
pro 1.000 Ein- pro 1.000 Ein- In %
a wohner %) wohner
Berlin 16.382 4,4 31.300 8,3 52 %
Hamburg 7.690 4.1 12.400 6,5 ()
Minchen 8.298 55 8.900 59 93 %
Kéln 2.765 25 7.500 6,9 37 %
- rankfurt am 3.509 4,5 5.700 7.4 61 %
ain

Stuttgart 1.474 2,3 3.400 54 43 %
Dusseldorf 2.188 3,5 3.000 4,7 74 %

Tabelle 2: Verhaltnis fertiggestellte Wohnungen im zum Bedarf in den Top-7-Stadten'%¢

In Hamburg liegen die tatsachlichen Fertigstellungen von Wohnungen fir den Zeitraum von
2021 bis 2023 im Jahresdurchschnitt bei 7.690 Wohnungen, was rund 4,3 Wohnungen pro
1.000 Einwohner entspricht. Demgegeniber steht der Wohnungsbedarf, der flir den Zeitraum
von 2021 bis 2025 im Jahresdurchschnitt etwa 12.400 betragt, was rund 6,8 Wohnungen pro
1.000 Einwohner entspricht. Der kurzfristige Wohnungsbedarf Ubersteigt demnach die Zahl
der Fertigstellungen und der Bedarf in Hamburg kann nur zu 62 %, also nicht vollstandig ge-
deckt werden.07

Auch nach Einschatzung der interviewten Experten besteht in allen Wohnsegmenten mehr
Nachfrage als verfligbares Angebot. Besonders auffallig ist jedoch der Mangel an bezahlba-
rem Wohnraum.'% Eine differenzierte Betrachtung der Lagen ergibt, dass der Bedarf beson-
ders an sogenannten ,Szenestandorten innerstadtischer Lagen, wie dem Schanzenviertel
oder Ottensen, besonders hoch ist, da diese besonders fir jlingere Personen attraktiv sind.0®
Die innerstadtischen Stadtteile sind jedoch bereits baulich sehr verdichtet, weshalb sich Neu-
bauprojekte primar auf die Stadtteile in peripheren Stadtteilen wie Harburg oder auf neue
Stadtteile wie Oberbillwerder fokussieren."® Besonders herausfordernd ist die Versorgungs-
lage mit kleinen Wohnungen. Obwohl in Hamburg 54 % der Haushalte Einpersonenhaushalte
sind, ergab der Zensus 2022, dass deutlich weniger kleine Wohnungen gebaut wurden als
bendtigt. Grund daflr ist, dass Wohnungen mit einer Grofie von 60 bis 75 Quadratmetern aus
Investorensicht attraktiver sind. Wohnungen in dieser Gréf3e haben einen Universalcharakter,
was bedeutet, dass sich alle Haushalte mit ihnen arrangieren kénnten. Jedoch entspricht dies

106 Eigene Darstellung in Anlehnung an Deschermeier et al. (2024b).
107 \/gl. Deschermeier et al. (2024b) S. 20.

108 \/gl. Mergelsberg (2025) S. L.

109 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LIII.

110 Vgl. Mergelsberg (2025) S. LIII.
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nicht ihrem tatsachlichen Bedarf. Somit sind lediglich rund 22 % der Wohnungen in Hamburg
kleiner als 50 Quadratmeter."" Im Gegensatz dazu richtet sich die Nachfrage bei Familien mit
Kindern eher nach gréReren, aber auch bezahlbaren Wohnungen, weshalb diese haufig in
beengten Wohnverhaltnissen leben. Wie sich in der Vergangenheit durch die hohe Abwande-
rung bereits gezeigt hat, weichen diese demnach haufig auf die Umlandkreise aus. Dort gibt
es eine hohere Chance, das Bedurfnis nach Eigentum und gréRerer Wohnflache zu stillen.2

4.3 Bestand und Nutzung von Sozialimmobilien

4.3.1 Pflegeheime

Analog zum vorherigen Kapitel, in dem die Bedarfs- und Angebotssituation im Bereich der
Wohnimmobilien betrachtet wurde, erfolgt nun eine entsprechende Analyse flir den Bereich
der Pflegeheime. Im Jahr 2021 liegt die bundesweite Pflegequote bei 6,0 %. Diese Quote be-
schreibt den ,Anteil der Pflegebedrftigen an der Bevélkerung“13. Verglichen mit dem vorhe-
rigen Berichtsjahr 2019 hat die Pflegequote aufgrund des Anstiegs der pflegebediirftigen Men-
schen um einen Prozentpunkt zugenommen. In Hamburg liegt die Pflegequote bei 4,9 % und
somit unter dem Bundesdurchschnitt.’* Auf Landerebene zeigt sich, dass die einwohner-
starksten Bundeslander gleichzeitig Gber das umfangreichste Angebot an Pflegeeinrichtungen
verfugen. Mit einer Anzahl von 3.149 befinden sich die meisten Pflegeheime in Nordrhein-
Westfalen, gefolgt von Bayern mit 2.089 und Niedersachsen mit 2.034 Pflegeheimen. Ein Ver-
gleich des Angebots von Pflegeheimen in den sieben A-Stadten zeigt, dass sich Hamburg mit
203 Pflegeheimen nach Berlin auf dem zweiten Platz befindet. Umgerechnet bedeutet das,
dass in Hamburg pro 1.000 Pflegebedurftigen durchschnittlich 2,2 Pflegeheime zur Verfligung
stehen.'5

Die Heimquote gibt den prozentualen Anteil der vollstationar in Pflegeheimen versorgten Pfle-
gebedirftigen an der Gesamtheit aller Pflegebeduirftigen an. Im Jahr 2021 betrug die bundes-
weite Heimquote 16 %. Die Anzahl der in vollstationaren Einrichtungen der Dauer- und Kurz-
zeitpflege versorgten Pflegebedurftigen liegt demnach bei 793.461 Personen. Im Gegensatz
zum Berichtsjahr 2019 ist die Heimquote um 3,8 % zurlckgegangen. Zum aktuellen Berichts-
jahr 2021 liegt die Heimquote fur Hamburg bei 17,2 % und somit Uber dem Bundesdurch-
schnitt. Im Berichtsjahr 2019 lag die Heimquote noch bei 21,0 %. Demnach folgt auch Ham-
burg dem Trend der riicklaufigen Heimquote und verzeichnete ebenfalls einen Riickgang von
3,8 %.""® Dies spiegelt sich auch in der absoluten Zahl der Leistungsempfanger, die in vollsta-
tionaren Pflegeeinrichtungen, versorgt wurden, wider. Seit dem Jahr 2017 ist diese ricklaufig,
wie Abbildung 7 verdeutlicht.'”

11 Vgl. Mergelsberg (2025) S. LI
112 \gl. Mergelsberg (2025) S. L.
113 Wiest Partner (2023) S. 8.

114 Vgl. Wiest Partner (2023) S. 19.
115 Vgl. Wiiest Partner (2023) S. 10.
116 \VVgl. Wiiest Partner (2021).

17 \V/gl. Statistikamt Nord (2025j).
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Leistungsempfanger der vollstationaren Pflege
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Abbildung 7: Leistungsempfanger der vollstationaren Pflege im Zeitverlauf!'®

Ursachlich fir diese Entwicklung ist unter anderem das Auseinanderfallen der Wachstumsra-
ten der Gesamtzahl Pflegebeduirftiger und derjenigen Pflegebedtirftigen, die vollstationar be-
treut werden. Auch die zunehmende Bedeutung ambulanter Pflegeformen sowie die staatliche
Forderung familiarer hauslicher Pflege beeinflusst diese Entwicklung. Ein weiterer Indikator fur
den Rickgang ist die steigende Relevanz alternativer Wohnformen im Alter, wie die verstarkte
Foérderung von altersgerechtem und barrierefreiem Wohnraum zeigt. Darliber hinaus tragt eine
restriktivere Leistungsbewilligung durch die Pflegekassen im Bereich der vollstationaren Ver-
sorgung dazu bei, dass Pflegebediirftige seltener vollstationar betreut werden.''® Die Zahl der
Pflegebedirftigen in Hamburg ist in den letzten Jahren gestiegen (siehe Abbildung 8).1%°

118 Eigene Darstellung in Anlehnung an Statistikamt Nord (2025j).
119 Vgl. Wiiest Partner (2023) S. 11.
120 \/gl. Statistikamt Nord (2025j).
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Entwicklung der Zahl der Pflegebedirftigen in Hamburg
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Abbildung 8: Entwicklung der Zahl der Pflegebediirftigen in Hamburg'?!

Zum Stichtag des 31.12.2021 lag diese in Hamburg bei 90.288 Personen. Insgesamt wurden
zu diesem Zeitpunkt 15.530 der Pflegebedirftigen vollstationar in Pflegeheimen versorgt. Da-
von befanden sich 15.154 Personen in Dauerpflege und 376 Personen in Kurzzeitpflege. In
den 203 Pflegeheimen in Hamburg stehen insgesamt 18.269 Betreuungsplatze zur Verfligung,
davon 17.079 in der vollstationaren Dauerpflege. Die Auslastung der vollstationaren Dauer-
pflege betrug 88,7 %.'%

Die Auswertung aktueller Daten und der Interviews zeigt, dass die Versorgung mit Pflegehei-
men in Hamburg im bundesweiten Vergleich im Mittelfeld liegt, zugleich jedoch bereits heute
spezifische Herausforderungen in diesem Sektor erkennbar sind. In den vergangenen zehn
Jahren ist die Anzahl der Pflegeheime und somit auch die Anzahl der verfugbaren Pflegeplatze
in Hamburg gestiegen. Die kurzfristige Entwicklung zeigt jedoch, dass die Zahl der verflgbaren
Platze leicht ricklaufig ist. Dies ist unter anderem auf die qualitative Anpassung des Angebots
zurlckzufihren, denn bei Neubauten wird der Fokus primar auf Einzel- statt Doppelzimmer
gelegt, wodurch die absolute Kapazitat abnimmt.'23 Die aktuelle Heimquote in Hamburg liegt
im Vergleich mit anderen deutschen Metropolen leicht Gber dem Durchschnitt. Der Unterschied
ist laut Expertenmeinung jedoch nicht erheblich.'2* Auch das Angebot der ambulanten Pflege
hat zugenommen. Diese Entwicklung deutet darauf hin, dass weniger Menschen stationar ver-
sorgt werden. Laut einer Expertin weisen die aktuellen Zahlen zur Versorgungslage mit Pfle-
geheimen in Hamburg darauf hin, dass die Stadt keinen auRergewohnlich hohen Herausfor-
derungen ausgesetzt ist, was die Zahl der Pflegeheime betrifft.'25 Was jedoch die wesentliche

121 Eigene Darstellung in Anlehnung an Statistikamt Nord (2025j).
122 \/gl. Wiiest Partner (2023) S. 19.

123 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LVII.

124 \Vgl. Mergelsberg (2025) S. LVII.

125 \Vgl. Mergelsberg (2025) S. LVI.
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Herausforderung im Bereich der Pflegeheime darstellt, ist der Fachkrafte- oder im Allgemei-
nen, der Personalmangel. Dieser wirkt sich negativ auf die Sicherheit des Betriebs vieler Pfle-
geheime aus.’2¢ Auch andere wirtschaftliche Belastungen, wie gestiegene Betriebskosten oder
die Indexierung von Pachtvertragen wirken sich negativ auf die Asset-Klasse aus.'?” Diese
Entwicklung fuhrte in der Vergangenheit bereits vermehrt zu Schliefungen und Insolvenzen. 28

Durch die fortschreitenden gesellschaftlichen Veranderungen, insbesondere in stark urbani-
sierten Regionen, hat die Bedeutung des Modells des betreuten Wohnens an Bedeutung ge-
wonnen. Insbesondere die Grof3stadte Deutschlands, mit ihrer hohen Attraktivitat fir Men-
schen in unterschiedlichen Lebensphasen und mit vielfaltigen Bedurfnissen verzeichnen eine
steigende Nachfrage nach bedarfsgerechten, unterstitzenden Wohnformen. Betreutes Woh-
nen stellt eine Wohnform dar, die gezielt auf die Beduirfnisse derjenigen Menschen zugeschnit-
ten ist, die ihre Selbststandigkeit im Alltag erhalten mdchten, gleichzeitig jedoch auf unterstit-
zende Leistungen angewiesen sind.'2 Die Anlagen flir betreutes Wohnen werden nach dem
Leistungsangebot differenziert. Im Grundsatz besteht das Konzept jedoch darin, dass altere
Menschen eine Mietwohnung beziehen, in der lhnen eine grundlegende Versorgung im Alltag
zur Verfigung steht. Teil dieser Grundversorgung sind unter anderem ein Hausnotruf sowie
eine Ansprechperson, die bei Bedarf Beratung bietet und zusatzliche Unterstlitzungsleistun-
gen koordiniert. Zusatzliche Leistungen kdnnen je nach individuellem Bedarf in Anspruch ge-
nommen werden, etwa bei Schwierigkeiten bei der eigenstandigen Bewaltigung des Haushal-
tes.130

Einige der Gro3stadte weisen bereits einen bedarfsgerechten Bestand an betreuten Wohnun-
gen auf, wie Leipzig mit 7,5 betreuten Wohnungen je 100 Einwohner im Alter von Uber 65
Jahren.3!" Trotz der zunehmenden Relevanz des betreuten Wohnens ist das verfligbare An-
gebot in vielen Stadten nach wie vor sehr eingeschrankt. So kénnen Stadte wie Ménchengla-
dbach oder Offenbach am Main lediglich 0,8 und 0,6 betreute Wohnungen je 100 Einwohner
vorweisen. In diesen Stadten besteht ein deutlicher Handlungsbedarf hinsichtlich der Bereit-
stellung angemessener Wohnformen, die den Bedurfnissen alterer Bevolkerungsgruppen ge-
recht werden.'32 Die Betrachtung des Angebots an betreuten Wohnungen in Hamburg weist
ebenfalls auf einen derzeit bestehenden Zusatzbedarf hin. Der rechnerisch ermittelte Zusatz-
bedarf an betreuten Wohnungen basiert auf der Gegenuberstellung des bereits vorhandenen
Bestandes sowie ,einer Bedarfsquote, die sich an der aktuellen Versorgung mit Pflegeheim-
platzen ausrichtet.“133. Wahrend es in Leipzig oder Frankfurt am Main ein Uberangebot an
betreuten Wohnungen gibt, weist die Hansestadt Hamburg ein signifikantes Defizit von rund
6.137 betreuten Wohnungen auf. Im Vergleich der deutschen Stadte mit Gber 100.000 Ein-
wohnern, liegt Hamburg auf dem vierten Platz der Stadte mit dem groRten Defizit an betreuten
Wohnungen. Dies verdeutlicht den Handlungsbedarf und die Notwendigkeit der Verbesserung

126 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LIX.

127 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LVIII.

128 \/gl. Vincentz Network GmbH & Co. KG (2024).
129 \gl. Wiiest Partner (2023) S. 16.

130 Vgl. Jungmann (2017).

131 Vgl. Wiiest Partner (2023) S. 16.

132 \/gl. Wiiest Partner (2023) S. 16.

133 Wiiest Partner (2023) S. 17.
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des Angebots, um den Bedirfnissen alterer Menschen gerecht zu werden. Es bedarf einer
vorausschauenden Planung der Altenpflege unter Einbeziehung geeigneter Wohnkonzepte.'34

4.3.2 Kindertagesstétten

Eine weitere Asset-Klasse, die in dieser Arbeit naher betrachtet wird, sind die Kindertagesstat-
ten. In einigen Bundeslandern wird seit Jahren Uber einen Mangel an Kitaplatzen diskutiert. 3
In der Vergangenheit tberstieg auch in Hamburg die Nachfrage das Angebot an Betreuungs-
platzen.’3¢ Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, wie sich der Bedarf nach Kitaplatzen
in den vergangenen Jahren entwickelt hat.

Zunachst erfolgt eine Betrachtung der Asset-Klasse Kita-Immobilien im Allgemeinen. Vor finf
Jahren befand sich der Investmentmarkt fiir Kita-lmmobilien noch in der Anfangsphase. Au-
Rerdem wird die Asset-Klasse der Kindertagesstatten als ,absoluter Nischenmarkt“3” be-
schrieben. Investorenseitig gelten Kitas als vergleichsweise sichere Kapitalanlage aufgrund
von Pachtvertragen mit einer langen Laufzeit von 20 bis 30 Jahren und einem geringen Aus-
fallrisiko durch die kommunale Versorgungspflicht. Aufgrund dessen haben sie sich zu Core-
Produkten flr institutionelle Investoren entwickelt. Der Kitamangel und die hohe Nachfrage
nach Kitaplatzen, die auf den gesetzlichen Anspruch auf Kinderbetreuung sowie auf gestie-
gene Geburtenraten in den vergangenen Jahren zurlickzufiihren ist, hat die Asset-Klasse flr
Investoren zunehmend attraktiv gemacht.'38

Eine genaue Betrachtung des Bedarfs an Kitaplatzen ist somit unabdingbar fiir die Analyse
des Bedarfs nach Kita-Immobilien. Die maRgeblichen demografischen Indikatoren fiir die Ab-
leitung des Bedarfs an Kitaplatzen sind die Geburtenzahlen und die Geburtenrate.*® Demo-
grafische Entwicklungen stellen ein Risiko flir die Asset-Klasse dar, weswegen auch Aspekte
wie die Drittverwendungsfahigkeit beachtet werden mussen.'° Auch die HaushaltsgroRe spielt
eine Rolle bei der Bedarfsentwicklung. Die Zunahme von Ein- und Zweipersonenhaushalten
resultiert in einer steigenden Abhangigkeit externer Betreuungspersonen, besonders im Hin-
blick auf die Kinderbetreuung.'' Jedoch sind es nicht nur die rein demografischen Indikatoren,
die den Bedarf beeinflussen, sondern auch die soziokonomischen Faktoren. Dabei ist zu-
nachst die Zunahme der Erwerbstatigkeit von Frauen zu nennen, die nicht nur dazu fuhrt, dass
Frauen spater und somit weniger Kinder bekommen, sondern auch dass diese nach der EI-
ternzeit schneller wieder in das Berufsleben zurlickkehren. Dies fihrt insgesamt zu einer Zu-
nahme der Erwerbstatigkeit der Eltern und somit zu einem wachsenden Bedarf an Betreu-
ungsplatzen.'#2 Des Weiteren tragt die wachsende berufliche Mobilitat dazu bei, dass junge
Personen haufiger aufgrund von beruflichen Perspektiven in eine andere Stadt ziehen und

134 Vgl. Wiiest Partner (2023) S. 17.

135 Vgl. Institut der deutschen Wirtschaft Kéin e.V. (2023).

136 \/gl. Bundesministerium fiir Bildung, Familie, Senioren, Frauen und Jugend (2024) S. 17.
137 Cushman & Wakefield (2020) S. 46.

138 \Vgl. Cushman & Wakefield (2020) S. 46ff.

139 Vgl. Mergelsberg (2025) S. XLVII.

140 \/gl. Cushman & Wakefield (2020) S. 54.

141Vgl. Cushman & Wakefield (2020) S. 10.

142 \Vgl. Cushman & Wakefield (2020) S. 16.
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sich somit von ihrem urspriinglichen sozialen Umfeld entfernen. Fir die zukiinftige Kinderbe-
treuung stehen die Verwandten somit nur in geringerem Male zur Verfigung und die Eltern
sind demnach auf einen Betreuungsplatz angewiesen.#?

In Hamburg gibt es derzeit 1.165 Kindertagesstatten. Allgemein gibt es fir die Kinderbetreuung
zwei relevante Alterskohorten, die zu betrachten sind, namlich die Null- bis Dreijahrigen und
die Drei- bis Sechsjahrigen.'#* Insgesamt werden 85.689 Kinder in Kindertageseinrichtungen
betreut. Davon sind 26.670 Kinder, also rund 31,1 %, zwischen null und drei Jahre alt. Inner-
halb dieser Spanne ist der Anteil der zwei- bis dreijahrigen mit 60,0 % am grof3ten, gefolgt von
den ein- bis zweijahrigen mit einem Anteil von rund 39,0 %. Die Kinder unter einem Jahr ma-
chen demnach lediglich 1,0 % aus. Die Altersgruppe der drei- bis sechsjahrigen Kinder bildet
mit etwa 59,6 % den grofdten Teil der Kinder in Kindertageseinrichtungen. Der Ubrige Anteil
von 9,3 % ergibt sich aus den sechs- bis 14-jahrigen.'#* Eine weitere wichtige Kenngro3e zur
Analyse des Bedarfs an Kindertagesstatten ist die Betreuungsquote, auch Beteiligungsquote
genannt. Diese beschreibt die ,Kinder in Kindertageseinrichtungen zuziglich der Kinder in 6f-
fentlich geférderter Kindertagespflege, die nicht zuséatzlich eine Kindertageseinrichtung oder
eine Ganztagsschule besuchen®4é. Dabei wird der Anteil der Kinder in einer bestimmten Al-
terskohorte angegeben, die in einer Kindertageseinrichtung betreut werden. Im Jahr 2023 lag
die Beteiligungsquote fur Kinder im Alter von null bis drei Jahren in Hamburg bei 50,3 %7 und
fur die Kinder von drei bis funf Jahren bei 94,6 %'4¢. Demgegenuber steht der elterliche Bedarf.
Dieser beschreibt den Bedarf von Eltern an frihkindlicher Betreuung, Bildung und Erziehung
(FBBE), in diesem Fall den Bedarf fur Kinderbetreuung der verschiedenen Alterskohorten. Der
elterliche Bedarf in Hamburg fir Kinder unter drei Jahren im Jahr 2023 betragt 60,0 %' und
fur Kinder zwischen drei und finf Jahren bei 99,2 %5°. Somit Ubersteigt der elterliche Bedarf
die Beteiligungsquote bei den Null- bis Dreijahrigen um 9,7 % und bei den Drei- bis Sechsjah-
rigen um 4,6 %. Demnach ist der Bedarf an Betreuungsmaglichkeiten fir die jingere Alters-
gruppe hoéher, beide Bereiche kénnen den Bedarf jedoch noch nicht vollstandig decken. Die
Unterschiede in der Bedarfsdeckung der Altersgruppen lassen sich durch die in der Praxis
gangige Aufteilung der Kita-Platze begriinden. Ublicherweise werden rund ein Drittel der
Platze fir die Krippenbetreuung, also fir die Altersgruppe der Null- bis Dreijahrigen, und zwei
Drittel fir den Elementarbereich, also von drei Jahren bis zum Grundschulalter genutzt. Ein
Groliteil der Kindertagesstatten hat diese Einteilung in ihrem Konzept Gbernommen. Jedoch
ist der Bedarf an Krippenplatzen im Zeitverlauf gestiegen, was folglich zu einem Defizit an
Betreuungsplatzen fir Kinder im Alter von null bis drei Jahren flihrte. s

Aus dem Interview mit einer Expertin aus dem Kita-Bereich ging hervor, dass sich insbeson-
dere in den vergangenen eineinhalb Jahren, abseits der zuletzt veréffentlichten Bedarfsanaly-
sen, eine Umkehr der bisherigen Bedarfssituation abzeichnete. Die Expertin beschreibt den

143 \Vgl. Cushman & Wakefield (2020) S. 10.

144 \gl. Cushman & Wakefield (2020) S. 16.

145 \/gl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (2024b).
146 Statistisches Bundesamt (Destatis) (2025c).

147 \Vgl. Bundesministerium fiir Bildung, Familie, Senioren, Frauen und Jugend (2024) S. 14.
148 \/gl. Bundesministerium fiir Bildung, Familie, Senioren, Frauen und Jugend (2024) S. 31.
149 VVgl. Bundesministerium fiir Bildung, Familie, Senioren, Frauen und Jugend (2024) S. 17.
150 \Vgl. Bundesministerium flr Bildung, Familie, Senioren, Frauen und Jugend (2024) S. 34.

151 Vgl. Mergelsberg (2025) S. LIV.
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Markt fur Kita-Immobilien in Hamburg zum aktuellen Stand als gesattigt.'52 Bei den Kita-Immo-
bilien ist es jedoch wichtig, detaillierte Standortanalysen durchzufiihren und insbesondere die
Mikrolage genau zu betrachten. Um den Bedarf von Kitaplatzen in einer bestimmten Lage zu
ermitteln, wird Ublicherweise ein Umkreis von 500 bis 1000 Metern herangezogen.'s? Die rele-
vantesten Kriterien sind dabei zum einen das bereits verfigbare Angebot an Kitaplatzen und
zum anderen das genaue Einzugsgebiet. Bei der Analyse des Einzugsgebiets ist insbesondere
auf die Bevdlkerungsdichte zu achten, da diese Faktoren die potenzielle Nachfrage maligeb-
lich beeinflussen. Die Auslastung der Kindertagesstatten in Hamburg liegt derzeit bei 80 %.1%4
Nach naherer Betrachtung der Mikrolage werden Unterschiede in der Bedarfsdeckung erkenn-
bar. Wahrend die Kitas in Stadtteilen wie Eimsbuittel ausgelastet sind, besteht beispielsweise
in Billstedt noch Bedarf. Grundsatzlich Iasst sich sagen, dass die sozial schwacheren Lagen
derzeit noch einen héheren Bedarf aufweisen.s®* Dennoch Iasst sich der aktuelle Bedarf nach
Kitas in Hamburg insgesamt als gedeckt bezeichnen.

152 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LIII.
153 \Vgl. Mergelsberg (2025) S. LV.
154 \Vgl. Mergelsberg (2025) S. LIII.
155 Vgl. Mergelsberg (2025) S. LVI.
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5 Prognosen fiir die demografische Entwicklung Hamburgs
5.1 Bevoélkerungsentwicklung

Die statistischen Daten und die Experteneinschatzungen kommen Ubereinstimmend zu dem
Ergebnis, dass die Bevdlkerung Hamburgs auch zuklinftig weiterhin wachsen wird. In der Be-
volkerungsprognose des Bundesinstitutes fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) 2045
wird davon ausgegangen, dass die Hansestadt Hamburg bis zum Jahr 2045 rund 1.966.500
Einwohner haben wird. Dies entspricht einem prozentualen Zuwachs von 7,6 % gegenuber
dem Ausgangsjahr 2022 (siehe Abbildung 9).1%6

Bevolkerungsprognose flir Hamburg (2022 - 2045)
2.000.000

1.950.000
1.900.000
1.850.000
1.800.000
1.750.000
1.700.000

2022 2025 2030 2035 2040 2045

—@-— Gesamtzahl Bevodlkerung

Abbildung 9: Prognose fiir die Entwicklung der Bevdlkerung in Hamburg'?
5.2 Zukiinftige Wanderungsbewegungen und Altersstrukturen in Hamburg

Die AuRenwanderung wird auch in Zukunft ein wichtiger Treiber fur die positive Bevolkerungs-
entwicklung Hamburgs sein. Fir das Jahr 2025 ist ein AuRenwanderungssaldo von etwa
10.000 Personen prognostiziert, wahrend dieser im Jahr 2045 bei rund 5.700 Personen liegen
soll. Im Zeitraum von 2025 bis 2045 kann also beobachtet werden, dass der Auflenwande-
rungssaldo zwar abnimmt, aber dennoch einen positiven Wert aufweist. Die Binnenwanderung
hingegen wird, wie bereits in der Vergangenheit beobachtet, auch in Zukunft negativ verlaufen.
Wahrend diese im Jahr 2025 bei rund -1.800 Personen liegt, wird sie im Jahr 2045 etwa -4.600
betragen. Im betrachteten Zeitraum wird der Binnenwanderungssaldo ein stetig wachsendes
Defizit aufweisen. Zusammengefasst werden diese Entwicklungen im Gesamtwanderungs-
saldo dargestellt. Dieser belauft sich im Jahr 2025 auf etwa 8.200 und im Jahr 2045 auf 1.100.

156 \/gl. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2025b).
157 Eigene Darstellung in Anlehnung an Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
(2025b).
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Demnach bleibt der Gesamtwanderungssaldo in diesem Zeitraum durchweg positiv, jedoch
mit sinkender Tendenz.58

Der Trend zur Alterung der Gesellschaft wird sich zukunftig auch in Hamburg fortsetzen. Die
Zahl der Personen im Alter von lber 65 Jahren wird, auf Basis des Jahres 2022, bis 2045 um
11,7 % steigen. Auch das Statistikamt Nord verdffentlichte zum Anfang des Jahres 2024 eine
Prognose fir die Entwicklung der Bevolkerung Hamburgs auf Basis der Bevolkerungszahl ge-
mafR Melderegister.'®® Dabei ist erkennbar, dass die alteren Alterskohorten, insbesondere im
Bereich der 65- bis 80-jahrigen deutlich zunehmen wird. Auch bei der tber 80-jahrigen Bevél-
kerung ist ein Anstieg zu verzeichnen. Insgesamt lasst sich feststellen, dass die Zahl der Per-
sonen im pflegerelevanten Alter, also ab einem Alter von 65 Jahren, in Hamburg bis 2040
deutlich zunehmen wird.'® Nach Angaben des IW Koln wird sich der Anteil der 67- bis 80-
jahrigen an der Gesamtbevdlkerung Hamburgs von 10,0 % auf 13,6 % erhdhen, wahrend fur
den Anteil der Uber 80-jahrigen ein Anstieg von 6,2 % auf 7,7 % prognostiziert ist. Der Anteil
der unter 15-jahrigen verzeichnet hingegen einen Rickgang von 0,7 % (siehe Abbildung
10).161

Bevolkerungsentwicklung nach Alter

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Unter 15 Jahre 15-67 Jahre ®m67-80 Jahre mUber 80 Jahre

Abbildung 10: Bevdlkerungsentwicklung in Hamburg bis 2040 nach Altersgruppen?6?

Wahrend die Zahl der Kinder unter einem Jahr leicht ansteigt, wird fir die Altersgruppe der
Ein-bis Achtjahrigen ein Rickgang prognostiziert. Im Hinblick auf die Kinder im Kita-Alter, also
im Alter von null Jahren bis zum Schuleintritt, ist demnach insgesamt von einer ricklaufigen
Entwicklung auszugehen.'® Die zukiinftige Entwicklung der Geburten ist, anders als bei der

158 \/gl. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2025b).

159 \/gl. Statistikamt Nord (2024e).

160 \/gl. Statistikamt Nord (2024e).

161 \Vgl. Deschermeier/Institut der deutschen Wirtschaft Kéln e.V. (2024).

162 Eigene Darstellung in Anlehnung an Deschermeier/Institut der deutschen Wirtschaft Kéln e.V.
(2024).

163 \/gl. Statistikamt Nord (2024e).
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Prognose der héheren Alterskohorten und den Sterbefallen, in der Praxis schwer zu prognos-
tizieren. Die Experten gehen jedoch davon aus, dass sich der aktuelle Trend der ricklaufigen
Geburtenzahlen in Hamburg zunachst fortsetzen wird.'®* Im weiteren Verlauf wird ersichtlich,
inwiefern sich die prognostizierten Veranderungen der demografischen Kenngréf3en in einem
Wandel des Bedarfs an Wohn- und Sozialimmobilien niederschlagen.

5.3 Chancen und Grenzen von Prognosen

In einem Grolteil der Bevdlkerungsprognosen und -fortschreibungen erfolgt ein Hinweis da-
rauf, dass Prognosen Grenzen haben kénnen. Aufgrund unvorhersehbarer Ereignisse und de-
ren Auswirkungen auf die zukilnftige demografische Entwicklung, sind Prognosen von Unsi-
cherheiten gepragt. Dies war in der Vergangenheit mehrfach, etwa in Zeiten der Flichtlings-
krise in den Jahren 2015 und 2016 oder als Folge der Covid-19-Pandemie, zu beobachten.65
Um die Starken und Schwachen sowie die Chancen und Risiken von Bevdlkerungsprognosen
einzuschatzen, wurden die Experten zu ihrer Meinung befragt. Die bedeutendste Starke von
Bevolkerungsprognosen ist ihre Funktion als Basis flr die zukiinftige strategische Planung in
vielen wirtschaftlichen Bereichen.'® Auch in der Immobilienwirtschaft dienen Prognosen als
Basis fir beispielsweise die Ableitung zukiinftiger Bedarfe.'®” Eine weitere Starke der Bevol-
kerungsprognosen ist die Méglichkeit der Identifizierung langfristiger Trends, wie die Alterung
der Bevdlkerung. Diese Entwicklung zeichnet sich schon seit geraumer Zeit ab und konnte
trotz hoher Zuwanderungszahlen nicht umgekehrt werden. Auch in Zukunft ist eine Trendum-
kehr nicht mehr zu erwarten. Bei der Zahl der Sterbefélle sind sich die Experten ber eine
hohe Prognosesicherheit einig.'s¢ Uber die Sicherheit der Prognosen zur Entwicklung der Ge-
burtenzahlen dulerten sich die Mehrzahl der Experten ebenfalls positiv, wahrend sich ein Ex-
perte eher kritisch duRerte, da diese Entwicklung unter anderem auch von politischen Entwick-
lungen abhangig ist.'® Als Schwache wird hingegen die Unsicherheit Uber die Entwicklung der
Wanderungsbewegungen genannt, die die Entwicklung der Bevdlkerung maRgeblich beein-
flussen. Diese sind haufig Schwankungen unterlegen, die unvorhersehbar sind.'”° Eine grof3e
Chance hingegen besteht in der Nutzung von Szenarien. Dabei werden mehrere Prognosen
aufgestellt, jedoch auf der Basis unterschiedlicher Annahmen. Dabei kénnen beispielsweise
die Annahmen beziiglich der Wanderungen zwischen hohen und niedrigen Wanderungssal-
den variieren. Folglich kann, sobald sich Tendenzen in der Entwicklung abzeichnen, zwischen
den Szenarien gewahlt werden.'”' Durch kurzfristig und unerwartet eintretende Ereignisse, wie
die bereits genannten Beispiele, ergibt sich das Risiko, dass Prognosen nur eine kurze Halb-
wertszeit haben. Das bedeutet, dass beispielweise erst kirzlich veréffentlichte Prognosen
durch kurzfristige Entwicklungen nicht mehr die Realitat abbilden.'”2 Folglich lasst sich sagen,
dass Prognosen zwar nicht frei von Unsicherheiten und einen reflektierten Umgang erfordern.
Dennoch bilden sie eine essenzielle Grundlage fiir eine vorausschauende Planung und kon-
nen grundsatzlich als verlasslich angesehen werden.

164 \Vgl. Mergelsberg (2025) S. XLVII.

185 \/gl. Deschermeier/Institut der deutschen Wirtschaft Kéln e.V. (2024).
186 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LX.

167 \Vgl. Deschermeier/Institut der deutschen Wirtschaft Kéln e.V. (2024).
188 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LX.

189 \Vgl. Mergelsberg (2025) S. LX.

170 \Vgl. Mergelsberg (2025) S. LX.

171 Vgl. Mergelsberg (2025) S. LXI.

172 \V/gl. Mergelsberg (2025) S. LXI.
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6 Auswirkungen auf den Bedarf von Wohn- und Sozialimmobilien in Ham-
burg

6.1 Auswirkungen auf den Bedarf von Wohnimmobilien

Zunachst wird der zukunftige quantitative Bedarf an Wohnungen in Hamburg naher betrachtet.
Die Expertenaussagen und die von einigen Instituten veréffentlichten Bedarfsprognosen stim-
men Uberein, dass die zukinftige Bevolkerungsentwicklung die Grundlage fur zukinftige Woh-
nungsbedarfe bildet. Im Marz 2025 veréffentlichte das BBSR eine Wohnungsbedarfsprog-
nose, in der der Neubaubedarf von Wohnungen fur den Zeitraum von 2023 bis 2030 analysiert
wird. Dabei wird sowohl der Gesamtbedarf auf Bundesebene betrachtet als auch Berechnun-
gen fir die einzelnen Regionen durchgefiihrt.'” Der Neubaubedarf fiir Wohnungen wird durch
mehrere Komponenten bestimmt, die Basis der Berechnungen ergibt sich jedoch aus der de-
mografischen Entwicklung. Die Grundlage bildet demnach der demografisch bedingte Zusatz-
bedarf, welcher sich primar aus den zukiinftigen Veranderungen der Haushaltszahlen und dem
durchschnittlichen Wohnflachenverbrauch pro Haushalt ergibt. Aufgrund des Anstiegs der Be-
volkerung wird fir Hamburg auch eine Zunahme der Haushaltszahlen prognostiziert. Im Be-
trachtungszeitraum von 2017 bis 2040 wird fir Hamburg mit einer Zunahme der Haushalts-
zahlen um 7,3 % gerechnet. Dabei wird sich die Zahl der Einpersonenhaushalte am starksten
erhohen, ihr relativer Anteil an allen Haushalten bleibt jedoch weitgehend konstant.'* Eine
weitere Komponente ist der Ersatzbedarf, welcher die begrenzte Lebensdauer von Gebauden
berlcksichtigt. Dabei wird von einem jahrlichen Ersatzbedarf von 0,2 % bei Ein- und Zweifa-
milienhdusern und 0,3 % bei Mehrfamilienhdusern ausgegangen. Der Nachholbedarf ergibt
sich aus der Differenz zwischen dem Bevolkerungswachstum und der zeitlich verzdgerten
Bautatigkeit seit den 2010er Jahren sowie der notwendigen Fluktuationsreserve. Die letzte
Komponente ist die Reaktivierung von leerstehenden Wohnungen, die anstelle von Neubau
wieder genutzt werden konnen.'”® GemaR den Angaben des BBSR liegt der Neubaubedarf fiir
Hamburg im Zeitraum von 2023 bis 2030 bei 10.200 Wohnungen pro Jahr. ¢ Unter Neubau
wird in diesem Zusammenhang die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum verstanden. Die-
ser kann sowohl durch den Bau neuer Wohngebaude aber auch durch MaRnahmen im Be-
stand wie die Umnutzung von Gewerbe- zu Wohnflachen, erfolgen.'””

Auch das IW KolIn veroffentlichte eine Wohnungsbedarfsprognose, dabei werden jedoch die
Bedarfe bis zum Jahr 2040 bertcksichtigt. Die Prognose fult ebenfalls auf fundierten Bevél-
kerungsvorausberechnungen sowie Annahmen zum Leerstand, zu den Haushaltsgréen und
zum Wohnflachenkonsum, der auch altersdifferenziert betrachtet wird.'”® Langfristig gesehen,
also flir den Zeitraum von 2026 bis 2040, ergibt sich ein jahrlicher Wohnungsbedarf von rund
8.700 Wohnungen und eine Bedarfsdeckung von 88%. Damit liegt die Bedarfsdeckung Ham-
burgs sowohl kurzfristig als auch auf langfristige Sicht leicht Gber dem Durchschnitt der sieben

173 Vgl. Mither/Waltersbacher (2025) S. 1.

174 Vgl. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2021).
175 Vgl. Mither/Waltersbacher (2025) S. 6.

176 \Vgl. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2025c).
177 \/gl. Mither/Waltersbacher (2025) S. 2.

178 \/gl. Deschermeier/Institut der deutschen Wirtschaft Kéln e.V. (2024).
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A-Stadte von 59 % und 87 %. Im Vergleich zur Bundesebene mit einer kurzfristigen Bedarfs-
deckung von 79 % und langfristig 114 % ist die Entwicklung in Hamburg unterdurchschnitt-
lich.'” In Relation des bereits erlauterten kurzfristigen Bedarfes von 2021 bis 2025 von 12.400
Wohnungen mit dem langfristigen Bedarf, lasst sich fur Hamburg im Zeitraum von 2023 bis
2030 ein durchschnittlicher jahrlicher Bedarf von rund 10.087 Wohnungen ableiten. Demzu-
folge liegt die Differenz der Berechnungen des BBSR und des IW KolIn bei nur 113 Wohnungen
janhrlich. Die hohe Ubereinstimmung lasst darauf schlieen, dass die Ergebnisse der Bedarfs-
prognosen plausibel und nachvollziehbar sind. Der Mittelwert der beiden Prognosen ergibt ei-
nen jahrlichen Bedarf von 10.144 Wohnungen. Im Vergleich der sieben A-Stadte weist Ham-
burg den zweithéchsten Zusatzbedarf auf.'8

Die demografische Entwicklung wirkt sich im Bereich der Wohnimmobilien sowohl quantitativ
als auch qualitativ auf den zukulnftigen Bedarf aus. Hamburg weist im Vergleich zur Bundes-
ebene das niedrigste Medianalter der Bundeslander auf'®', was primar durch die hohe Wan-
derung bedingt ist, da viele junge Menschen nach Hamburg ziehen.'82 Der naturliche Bevolke-
rungssaldo in Hamburg ist rlicklaufig, weshalb der Anstieg der Hamburger Bevolkerung zu-
kinftig voraussichtlich primar aus Wanderungsbewegungen resultieren wird. Durch die wirt-
schaftliche Bedeutung der Stadt Hamburg als Standort, der viele Ausbildungs- und Arbeits-
platze bietet, wird diese auch in Zukunft weiterhin als Zentrum fir Zuwanderung gelten.'83 Trotz
der erwarteten Zuwanderung junger Menschen ist auch in Hamburg zuklinftig eine Alterung
der Gesellschaft zu erwarten.8 Die Zahl der Einpersonenhaushalte wird auch in Zukunft wei-
terhin auf einem hohen Niveau bleiben und kurzfristig noch ansteigen, jedoch soll dieser Trend
laut den Experten in Zukunft abflachen.185

Insgesamt lasst sich aus den Experteninterviews sowie aus den Bedarfsprognosen ein ein-
heitliches Bild des zukinftiges Wohnungsbedarfs in Hamburg ableiten. In den kommenden
zehn bis flinfzehn Jahren muss Hamburg weiterhin von einem steigenden Bedarf an Wohn-
raum rechnen.'8 In Hamburg herrscht bereits ein hoher Nachholbedarf an Wohnungen, den
es in Zukunft aufzuholen gilt.’®” Somit wird es auch in Zukunft nicht ausreichen, lediglich den
demografisch bedingten Zusatzbedarf abzudecken. Der primare Fokus sollte auf der Anpas-
sung der aktuellen Leerstandsquote liegen, damit Haushalte auch im Falle eines veranderten
Bedarfs die Mdglichkeit haben, ihre Wohnsituation entsprechend anzupassen.'8® Bezlglich
des zukiinftig nachgefragten Gréllenmixes wird von den Experten erwartet, dass sich die bis-
herige Nachfrage fortsetzen wird.'8® Das grofte Defizit bei der Bedarfsdeckung liegt dabei wei-

179 Vgl. Henger (2025) S. 240.

180 \/gl. Deschermeier et al. (2024a) S. 19.
81 \/gl. Freie und Hansestadt Hamburg (2025b).
182 \/gl. Mergelsberg (2025) S. XLVIII.

183 \/gl. Mergelsberg (2025) S. XLV.

184 \/gl. Mergelsberg (2025) S. XLVI.

185 \/gl. Mergelsberg (2025) S. XLVII.

186 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LI.

187 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LII.

188 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LII.

189 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LI.
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terhin auf bezahlbaren und kleineren Wohnungen fiir Einpersonenhaushalte mit geringem Ein-
kommen.'® Dies betrifft vorrangig die jingeren und die alteren Altersgruppen, die aufgrund
ihrer Einkommenssituation haufig tber eine geringe Wohnkaufkraft verfiigen.'®' Jedoch wird
sich in diesem Segment dahingehend eine Verschiebung ergeben, dass aus den in der Ver-
gangenheit Uberwiegend jungen Einpersonenhaushalten stetig mehr altere Einpersonenhaus-
halte werden.'¥2 Des Weiteren wird im Zuge der alternden Gesellschaft auch der Bedarf fir
altersgerechte und barrierefreie Wohnformen zunehmen. In diesem Kontext wird auch der Be-
darf an geférdertem Wohnraum weiterhin steigen, da das Einkommen im Rentenalter deutlich
geringer ausfallt.’®® Sowohl Servicewohnanlagen als auch das gemeinschaftliche Wohnen wird
in Zukunft an Bedeutung gewinnen. Insbesondere der Aspekt des gemeinschaftlichen Woh-
nens trifft laut Experten bereits heute auf groRes Interesse bei alteren Menschen.'® Alle Ex-
perten, die sich zu dem Thema des barrierefreien Wohnraums auflerten, sind sich einig, dass
es in diesem Segment in Zukunft, insbesondere bei alteren Menschen, einen steigenden Be-
darf geben wird."?® Jedoch stimmen die Expertenaussagen auch dahingehend Uberein, dass
die aktuelle Versorgungslage von barrierefreiem Wohnraum statistisch kaum erfasst ist. Dies
lasst sich darauf zurtickfuhren, dass keine eindeutige Definition fir den barrierefreien Wohn-
raum existiert. Im Allgemeinen wird barrierefreies Wohnen als Wohnraum beschrieben, der
»auf die Bedurfnisse von korperlich eingeschrankten Personen angepasst ist und ihnen ein
weitgehend selbststandiges Leben ermdglicht“1%. Jedoch bestehen in diesem Bereich unter-
schiedliche Normen hinsichtlich der baulichen Anforderungen, die sich im Zeitverlauf entwi-
ckelt haben. Um dieser Wissensllicke entgegenzuwirken, wurden Umfragen mit Mietern und
Eigentimern durchgefiihrt, um das subjektive Empfinden abzufragen. Dabei wurde abgefragt,
ob ein Bedarf an barrierefreiem Wohnraum entsteht und ob die aktuelle Wohnsituation als
barrierefrei empfunden wird. Damit wurde ein erster Anhaltspunkt zu diesem Segment ge-
schaffen. Folglich stellte sich heraus, dass etwa 16.000 Haushalte, die auf eine barrierefreie
Wohnung angewiesen sind, ihre aktuelle Wohnsituation nicht als bedarfsgerecht empfinden. ¢’

6.2 Auswirkungen auf den Bedarf von Sozialimmobilien

6.2.1 Pflegeheime

Malfgeblich fur die Ermittlung des zukinftigen Bedarfs an Pflegeheimen ist die Entwicklung
der Bevdlkerung im pflegerelevanten Alter.'% Laut einer Expertin werden zum pflegerelevan-
ten Alterssegment alle Personen ab 65 Jahren gezahlt." Eine weitere wichtige Komponente
fur die Bedarfsprognose ist der aktuelle Bestand an Pflegeheimen.2%® Ahnlich wie bei den Be-

190 Vgl. Mergelsberg (2025) S. LI.
191 Vgl. Mergelsberg (2025) S. L.
192 \/gl. Mergelsberg (2025) S. Lif.
193 \Vgl. Mergelsberg (2025) S. LI.
194 Vgl. Mergelsberg (2025) S. LII.
195 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LII.
196 \gl. Jedamzik (2025).

197 \Vgl. Mergelsberg (2025) S. LXII.
198 \/gl. Wiiest Partner (2023) S. 8.
199 Vgl. Mergelsberg (2025) S. XLIX.
200 \/gl. Wiiest Partner (2023) S. 10.
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volkerungsprognosen finden auch bei Prognosen fir den Bedarf an Pflegeheimen unterschied-
liche Szenarien Anwendung. In der Bedarfsprognose von Wiest Partner wird im Szenario A
eine lineare Fortschreibung der bisherigen Entwicklung unterstellt, onne Berlcksichtigung der
Veranderung struktureller Rahmenbedingungen. Im Gegensatz dazu wird in Szenario B von
einem Rulckgang der Heimquote um 20 % ausgegangen, was auf eine verstarkte Bedeutung
ambulanter Versorgungsformen zurtickzuflihren ist.20' Das Szenario B* berlicksichtigt zusatz-
lich eine Angleichung der regional unterschiedlichen Auslastungsquoten der Pflegeheime an
den bundesweiten Durchschnittswert sowie den Rickgang der Heimquote von 20 %.2%2 Die
Ergebnisse der Szenarien B und B* flir Hamburg unterscheiden sich jedoch nicht erheblich,
mit einer maximalen Abweichung von 0,1 %.2%% Auf Grundlage der Expertenaussagen wird
das Szenario B als die wahrscheinlichste Entwicklung betrachtet und folglich vorrangig fur die
weitere Analyse herangezogen.

Auf Basis der demografischen Entwicklung wird fiir die Stadt Hamburg in Zukunft ein steigen-
der Bedarf an Pflegeleistungen prognostiziert. Nach aktuellen Einschatzungen wird bis zum
Jahr 2040 in Hamburg ein zusatzlicher Bedarf von 1.443 Pflegeplatzen erwartet, was einem
etwaigen Zusatzbedarf von 14 Pflegeheimen entspricht. Verglichen mit den insgesamt 400
Landkreisen und kreisfreien Stadten Deutschlands weist Hamburg, nach Berlin und dem Or-
tenaukreis den hdchsten absoluten Zusatzbedarf an Pflegeplatzen auf. 20 Diese Zahl erscheint
zunachst hoch, lasst sich jedoch dadurch begriinden, dass Hamburg zu den kreisfreien Stad-
ten mit der gréfdten Bevolkerung zahlt und demnach im Vergleich auch einen entsprechend
hohen absoluten Zusatzbedarf aufweist. Verglichen mit den Gbrigen deutschen Bundeslandern
ist der absolute Zusatzbedarf in Hamburg nicht auffallig. Im relativen Vergleich mit den bereits
vorhandenen Pflegeplatzen weist Hamburg einen moderaten Zusatzbedarf von 7,9 % auf, was
laut einer Expertin ebenfalls nicht auffallig hoch ist.2%5 Dieser Anstieg resultiert im Wesentlichen
aus der Alterung der Bevolkerung und somit der Zunahme von Personen im pflegerelevanten
Alter. Fur die Zahl der Pflegebedurftigen wird eine Zunahme von rund 10 % prognostiziert.206
Diese demografische Entwicklung gilt als weitgehend gesichert, da die betroffenen Altersko-
horten bereits geboren sind und in den kommenden Jahren das pflegerelevante Alter errei-
chen.27 Gleichzeitig wird erwartet, dass die Heimquote zurtickgeht. Diese Entwicklung lasst
sich jedoch auch auf politische Veranderungen zurickflihren. Das Prinzip ,ambulant statt sta-
tionar” findet vermehrt Anwendung, um Kosten zu senken und die individuelle Betreuung im
eigenen hauslichen Umfeld zu starken.20® Gleichzeitig gewinnen, wie bereits im Kapitel der
Wohnimmobilien erlautert, auch alternative Wohn- und Pflegeformen, wie betreutes und barri-
erefreies Wohnen oder Servicewohnanlagen zunehmend an Bedeutung. Diese Angebote er-
maoglichen es, dass altere Menschen langer selbstandig leben kénnen. Das Bedrfnis nach
Selbstbestimmung gewinnt bei dlteren Menschen immer mehr an Bedeutung, insbesondere in
urbanen Ballungszentren, da dort die Méglichkeit der Versorgung durch Angehdrige laut Ex-
pertenmeinung weniger ausgepragt ist als in landlichen Regionen. 209

201 \gl. Wiest Partner (2023) S. 11.

202 \/gl. Wiiest Partner (2023) S. 13.

203 \/gl. Wiest Partner (2023) S. 19.

204 \/gl. Wiiest Partner (2023) S. 13; 19.
205 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LVII.

206 \/gl. Mergelsberg (2025) S. XLVIL.
207 \/gl. Mergelsberg (2025) S. XLIX.
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Insgesamt ist festzustellen, dass die demografische Entwicklung, insbesondere die Zunahme
der Personen hoherer Alterskohorten, der wesentliche Treiber flir den steigenden Bedarf an
Pflegedienstleistungen in Hamburg ist. Auch der Bedarf an vollstationaren Pflegeheimplatzen
wird in Zukunft weiter ansteigen, jedoch nicht linear zur Bevélkerungsentwicklung. Grund dafiir
sind veranderte politische und gesellschaftliche Rahmenbedingungen, die dafiir sorgen, dass
das Angebot ambulanter Versorgung sowie alternativer Wohn- und Pflegeformen weiter aus-
gebaut wird und diese somit einen Teil des eigentlichen Zusatzbedarfs an Pflegeheimplatzen
abdecken.21® Sowohl die aktuelle als auch die zukiinftige Herausforderung im Bereich der Pfle-
gedienstleistungen in Hamburg besteht jedoch darin, einen wirtschaftlichen Betrieb von Pfle-
geheimen zu ermoéglichen und somit SchlieBungen zu vermeiden. Besonders der Mangel an
Pflegefachkraften ist eines der zentralen Probleme im Pflegebereich in Hamburg?'', der zu-
nachst geldst werden muss, damit der zukunftig steigende Bedarf gedeckt werden kann. Denn
ohne die bendtigten Fachkrafte ist die Errichtung neuer Pflegeheime, durch Neu- oder Um-
bauten, wirtschaftlich nicht tragfahig.

6.2.2 Kindertagesstétten

Der Bedarf an Kita-Immobilien in der Stadt Hamburg ist derzeit weitgehend gedeckt und die
zukunftigen demografischen Entwicklungen zeigen, dass sich dieser Trend vorerst fortsetzen
wird. Entgegen den vergangenen Entwicklungen, wo es noch einen hohen Bedarf an neuen
Kitas gab, wird es in Zukunft voraussichtlich ein Uberangebot an Kindertagesstatten geben.2
Um dem vorherigen Defizit entgegenzuwirken, wurden in der Vergangenheit viele neue Kin-
dertagesstatten errichtet. Nach einer Phase des starken Ausbaus in den vergangenen Jahren
hat sich die Versorgungslage weitgehend stabilisiert.2'® Wie bereits beschrieben, ist die Ana-
lyse der Mikrolage bei der Betrachtung des Kita-Bedarfs von besonderer Relevanz. Auf der
Grundlage durchgeflihrter Standortanalysen kdnnen sich auch in Zukunft Unterschiede inner-
halb Hamburgs ergeben. Gegebenenfalls kbnnen sich an vereinzelten Standorten oder durch
die Errichtung neuer Quartiere noch entsprechende Neubaubedarfe von Kitas ergeben, doch
insgesamt besteht in Hamburg kein flachendeckender Neubaubedarf mehr.2'* Vielmehr wird
in Zukunft in vielen Lagen ein Uberangebot bestehen.

Ausschlaggebend fir diese Entwicklung sind zum einen die sinkenden Geburtenzahlen. Die
Geburtenrate in Hamburg, die in den letzten Jahren noch einen Anstieg verzeichnete, zeigt
seit 2020 einen deutlichen Riickgang. Diese Entwicklung resultiert in abnehmenden Anmelde-
zahlen in einer Vielzahl von Kitas in Hamburg und senkt den Bedarf nach zusatzlichen Betreu-
ungsplatzen.2's Gleichzeitig fuhrt die Zuwanderung zu kulturell bedingten Bedarfsverschiebun-
gen, da manche Familien ihre Kinder erst zu einem spateren Zeitpunkt, etwa ab dem dritten
Lebensjahr, in die Betreuung geben.21

Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht impliziert dies, dass Projektentwicklungen neuer Kitas nur
dann wirtschaftlich tragfahig sind, wenn eine hohe Auslastung Gber einen langen Zeitraum

210 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LVII.
211 \Vgl. Mergelsberg (2025) S. LIX.
212 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LV.
213 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LIIIf.
214 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LV.
215 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LIV.
216 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LV.
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gewabhrleistet ist. Die ricklaufigen Zahlen der Anmeldungen sowie die aktuelle durchschnittli-
che Auslastung der Kitas von lediglich 80 %, erhéhen das Risiko von Einnahmeausfallen. Dies
macht besonders die Kitas, die nur einen einzelnen Standort betreiben, anfallig fur wirtschaft-
liche Schwierigkeiten, wodurch diese zukiinftig als erstes von Insolvenzen betroffen sein wer-
den. Die Banken und Investoren sind demnach in der aktuellen Marktphase zurtickhaltender
und prifen neue Projekte sowie die Betreiber und deren Konzepte deutlich kritischer. Diese
Entwicklungen spiegeln den Wirtschaftszyklus wider. In der Phase, in der die Nachfrage be-
sonders hoch war, wurde eine Vielzahl neuer Kitas gebaut, was nun zeitverzogert zu einem
Uberangebot filhrt. Aus diesem Grund erfolgen nun Marktbereinigungen. Aktuell befindet sich
der Markt fir Kita-lmmobilien in einer Konsolidierungsphase, was dazu fihrt, dass Kitas, die
qualitativ schlechter aufgestellt sind, aus dem Markt ausscheiden, wahrend grof3e, professio-
nell gefihrte Trager ihre Position ausbauen kénnen.2'”

Der zuklnftige Fokus in Hamburg wird demnach weniger auf der Quantitat, sondern primar
auf der Qualitat der Kitas liegen. Die Eltern haben durch das hohe Angebot mehr Auswahl an
Kitas und legen, wie sich in der Praxis zeigt, Wert auf Standorte mit einer guten Ausstattung.
Eine grof3e Rolle spielt dabei die Verfiigbarkeit von Aufienflachen. In der Vergangenheit wur-
den, aufgrund des hohen Bedarfs von neuen Kitas, die Vorgaben zur AuRenflache seitens der
Stadt gelockert, weswegen einige Kitas im heutigen Bestand einen Mangel an ausreichender
Aulenflache aufweisen. Aufgrund des Wettbewerbsnachteils, der dadurch entsteht, ist zu er-
warten, dass diese Kitas in Zukunft von Insolvenzen betroffen sein werden.2'® Auf3erdem zeich-
net sich ein weiterer Trend im qualitativen Bedarf von Kitaplatzen ab. Laut einer Expertin aus
dem Kita-Bereich wird erwartet, dass zukiinftig mehr Kitas mit Inklusions-Konzepten bendétigt
werden, denn der Anteil der Kinder mit erhéhtem Férderbedarf nimmt zu. Die Realisierung
dieser Konzepte ist jedoch mit einigen Hirden verbunden, wie langen Genehmigungsverfah-
ren zur Erlangung einer Betriebserlaubnis oder spezielle Bauvorgaben fiir den Inklusionsbe-
reich. In diesem Bereich wird es in Zukunft einen héheren Bedarf geben, was wiederum mit
einem erhéhten Anpassungsbedarf der bestehenden Einrichtungen verbunden ist, damit vor-
handene Kapazitaten besser genutzt werden kdnnen.2'¢ Ist das klassische Kita-Konzept in Zu-
kunft aufgrund des Uberangebotes am Markt durch demografische Entwicklungen nicht mehr
rentabel, sind Umnutzungen der Immobilien denkbar. Die Umnutzung von Kitas hin zu einer
vollig neuen Nutzungsart gestaltet sich zwar schwierig, jedoch wird flir den Hort-Bereich, also
Betreuung fir Kinder im Grundschulalter, von einer Expertin ein Potenzial prognostiziert, da in
diesem Bereich bisher nur eine geringfligige Anzahl an Konzepten besteht.220

6.3 Bestehende StadtentwicklungsmaBnahmen

In der Freien und Hansestadt Hamburg bestehen bereits einige Mallnahmen, die den inner-
halb dieser Arbeit identifizierten Entwicklungen und Herausforderungen im Bereich der Wohn-
und Sozialimmobilien entgegenwirken kénnten. Einige dieser MalRnahmen, die auch in den
Experteninterviews genannt wurden, sollen im Folgenden kurz erldutert werden.

Im Bereich der Wohnimmobilien sind zunachst das Wohnungsbauprogramm ,Blindnis fiir das
Wohnen* sowie der ,Vertrag fur Hamburg“ zu nennen. Das primare Ziel des Blindnisses ist die

217 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LIV.
218 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LVA.
219 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LIVf.
220 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LIV.
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Schaffung bezahlbaren Wohnraumes. Der Vertrag fir Hamburg wurde erstmals im Jahr 2011
zwischen dem Senat und den Bezirken Hamburgs geschlossen und beinhaltet Vereinbarun-
gen zum Wohnungsneubau. Die aktuelle Fortschreibung des Vertrags erfolgte 2021 mit dem
Hauptziel der Genehmigung von mindestens 10.000 Wohnungen im Jahr, von denen rund
4.000 Wohnungen o6ffentlich geférdert sein sollen. Ein Aspekt, der dabei im Vordergrund steht,
ist die Beschleunigung von Genehmigungsverfahren.??! Der Vertrag beinhaltet auRerdem Vor-
gaben zum Hamburger Drittelmix, der vorgibt, dass ,[...] 35 % der Wohneinheiten eines Bau-
vorhabens auf privaten Flachen bei der Schaffung von neuem Planungsrecht oder bei Vorha-
ben ab 30 Wohneinheiten bei Befreiungen in Vorbescheids- oder Baugenehmigungsverfahren
als offentlich geférderte Wohnungen [...] zu errichten sind.“222 Das zweite Drittel ist der freifi-
nanzierte Mietwohnungsbau und ein Drittel gilt dem Eigentumswohnungsbau. Der 6ffentlich
geférderte Wohnungsbau richtet sich an Haushalte mit einem geringeren bis mittleren Einkom-
men, die aufgrund des Anstiegs der Mieten in den vergangenen Jahren besonderen Heraus-
forderungen ausgesetzt sind. Aulerdem unterliegen 6ffentlich geférderte Mietwohnungen, die
haufig auch als Sozialwohnungen bezeichnet werden??, einer Mietpreisbindung von 30 Jah-
ren, innerhalb derer die Nettokaltmiete im Neubau bei 6,90 Euro pro Quadratmeter festgelegt
ist.24 Demnach versucht die Stadt Hamburg den Bau von Sozialwohnungen zu férdern. Laut
Expertenmeinungen sind die Zahlen im geférderten Wohnungsbau dennoch riicklaufig, da ins-
besondere aufgrund der begrenzten Férderdauer mehr Sozialwohnungen ,[...] aus der Férde-
rung herausfallen als neu geschaffen werden.“225, Ein weiteres, Anfang des Jahres 2025 ein-
gefuhrtes, Instrument der Wohnungsbaupolitik Hamburgs ist der Hamburg-Standard. Durch
diese Leitlinie sollen Baukosten im Wohnungsneubau um bis zu einem Drittel gesenkt werden,
indem Baustandards vereinfacht, Planungsprozesse effizienter gestaltet und Genehmigungs-
prozesse beschleunigt werden, um die Entstehung bezahlbaren Wohnraums zu férdern.22
Des Weiteren setzt sich die Stadt Hamburg fir eine Verlangerung der Mietpreisbremse ein,
um Mieter vor Uberproportional hohen Mieten zu schiitzen. Die Mietpreisbremse beschrankt
die Mietpreise im Falle von Neuvermietungen auf maximal zehn Prozent der ortslblichen Ver-
gleichsmiete.2?”

Auch im Bereich der qualitativen Bedarfsanpassung gibt es in Hamburg bereits einige Malf3-
nahmen. Die neue Bauordnung in Hamburg, die am 01.01.2026 in Kraft treten soll, enthalt
neue Anforderungen an das barrierefreie Bauen. Demnach missen in Zukunft gemag § 50
Absatz 1 HBauO bei ,Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen die Wohnungen eines Ge-
schosses barrierefrei erreichbar sein“. Zuvor galt diese Regelung erst bei Gebauden ab vier
Wohnungen. In Gebauden ab drei Wohnungen, die gemal § 39 Absatz 4 HBauO einen oder
mehrere Aufzlige bendtigen, muss Uberdies fir ein Drittel der Wohnungen eine barrierefreie
Erreichbarkeit gewahrleistet sein. Auch die Balkone dieser Wohnungen mussen eine barriere-
freie Nutzung ermdoglichen.228

221 \/gl. Freie und Hansestadt Hamburg (2025g).
222 Freie und Hansestadt Hamburg (2021).

223 \/gl. Freie und Hansestadt Hamburg (2025h).
224 \/gl. Freie und Hansestadt Hamburg (2025g).
225 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LIIf.
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7 Ausblick und Handlungsempfehlung

Im Bereich der Wohnimmobilien besteht ein anhaltend hoher Bedarf an bezahlbaren und vor-
rangig kleinen Wohnungen fir Einpersonenhaushalte. Laut Expertenaussagen wird dieser Be-
darf auch in Zukunft weiterhin bestehen. Jedoch wird auch eine Verschiebung von jiingeren
zu alteren Einpersonenhaushalten sichtbar, was zu einer zunehmenden Bedeutung der Barri-
erefreiheit fuhrt. Auch bei Senioren-Wohngemeinschaften und betreutem Wohnen sehen die
Experten ein steigendes Interesse.?2° Vor diesem Hintergrund sollten die Hebel zur Steuerung
des Wohnraummarkts weiter ausgebaut werden. In Hamburg erweist sich der soziale Woh-
nungsbau im Sinne des Drittelmixes als wichtiger Hebel zur Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums, da die Stadt somit direkten Einfluss auf die Mietpreisgestaltung und die Gestaltung der
Foérderrichtlinien nehmen kann. Ein weiterer Hebel, der gemaR Expertenaussagen in der Pra-
xis bewahrt hat, jedoch nur schwer quantifizierbar ist, ist der Austausch zwischen den jeweili-
gen Bezirken und den Investoren. Diese Verhandlungen ermdéglichen es beiden Parteien, ihre
Interessen offenzulegen, wodurch im Idealfall eine Einigung tber das Bauvorhaben unter Be-
rucksichtigung beider Interessen erzielt wird. Demnach sollte in Zukunft vermehrt die Initiative
ergriffen werden, solche Verhandlungen zu fihren.23¢ Von einem Experten als wichtigster He-
bel beschrieben, sind die Konzeptausschreibungen in Hamburg, wobei stadtische Grundsti-
cke nicht nach Preisen, sondern nach der Qualitdt des Konzepts vergeben werden. Demzu-
folge hat die Stadt Kontrolle Uber die Auswahl der geplanten Wohnraumkonzepte und ihre
Kompatibilitat mit demografischen und stadtebaulichen Anforderungen.z' SchlieRlich wird
auch die neueste Mallnahme des Senats, der Hamburg-Standard, als Hebel genannt, der be-
reits erlautert wurde. Mit dem allgemeinen Ziel, die Baukosten zu senken, sehen Experten
auch eine Chance zur Ausweitung des Angebots an barrierefreiem Wohnraum.232 Die Kosten
fur die Errichtung von Barrierefreiheit ist meist mit einem hohen Kostenaufwand verbunden,
der durch diesen Hebel in Zukunft bewaltigt werden kénnte und dementsprechend daflir ge-
nutzt werden sollte. Folglich lasst sich festhalten, dass Hamburg seine bereits bestehenden
Hebel ausarbeiten und in Zukunft daflr einsetzen sollte bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.
Aulerdem ist der Fokus auf die Schaffung eines altersgerechten Wohnraums zu legen.

Im Bereich der Pflegeheime zeigte die Analyse, dass es in Zukunft einen steigenden Bedarf
geben wird, dieser jedoch nicht proportional zur Zahl der pflegebedurftigen Personen ansteigt,
wie der prognostizierte Riickgang der Heimquote bestatigt. Die Grinde fir die riicklaufige
Heimquote sind vielfaltig. Einer der Haupttreiber ist jedoch die zunehmende Bedeutung am-
bulanter Versorgungs- sowie alternativer Wohnformen. Das steigende Bedirfnis nach Selb-
standigkeit im Alter verstarkt diesen Effekt. Laut Expertenaussagen wird es demnach in Zu-
kunft erforderlich sein, das Angebot des betreuten Wohnens weiter auszubauen. Auch im Be-
reich der Barrierefreiheit lassen sich aktuell bereits Defizite feststellen, die es zukunftig auszu-
gleichen gilt. Dabei sind die Vorgaben der Stadt von besonderer Bedeutung. Die zuvor be-
schriebene Neuerung der Bauordnung stellt dabei eine Malknahme dar, die als Orientierung
fur die Entwicklung weiterer notwendiger Malinahmen dienen kann. Dennoch wird es zukunftig
notwendig, die Zahl der Pflegeheime sowie die Zahl der stationaren Pflegeheimplatze zu er-
héhen. Jedoch liegt die Herausforderung im Segment der Pflegeheime primar in einem Mangel

229 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LIIf.
230 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LIXf.
231 Vgl. Mergelsberg (2025) S. LIX.
232 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LIX.
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an Fachkraften. Auch fir den Fachkraftemangel ist, neben den Arbeitsbedingungen, der de-
mografische Wandel als treibende Kraft zu nennen. Ohne gezielte Strategien zur Gewinnung
von Fachkraften und gleichzeitiger Fortsetzung der aktuellen Trends, werden in Hamburg bis
zum Jahr 2030 etwa 10.000 Pflegekrafte aus dem stationaren Bereich fehlen, darunter rund
3.400 aus dem Bereich der Altenpflege.23® Somit sollten wirksame Rahmenbedingungen ge-
schaffen werden, um Fachkrafte langfristig zu gewinnen und zu halten. Dazu gehéren zum
einen gute Arbeitsbedingungen, insbesondere eine adaquate Vergltung und flexible Arbeits-
zeitmodelle, zum anderen jedoch auch die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums, deren
Dringlichkeit bereits veranschaulicht wurde.24 Auch die Gewinnung von Fachkraften aus dem
Ausland sowie ein Ausbau der Qualitat der Ausbildungsmdglichkeiten des Pflegeberufs sind
essenziell. Die Stadt Hamburg hat daflr bereits eine Strategie herausgearbeitet, deren Um-
setzung und Einhaltung erforderlich ist. Ohne ausreichend Fachpersonal ist der Betrieb von
Pflegeheimen zukiinftig gefahrdet, was zu weiteren SchlieBungen fihren kénnte.

Bei der Asset-Klasse der Kindertagesstatten hat sich gezeigt, dass der Gesamtbedarf fir die
Stadt Hamburg weitestgehend gedeckt ist und dass es aufgrund zukunftiger demografischer
Entwicklungen in einigen Lagen ein Uberangebot geben wird. Lediglich in einzelnen Stadttei-
len oder bei neu entstehenden Quartieren wird es punktuell noch Bedarfe geben. Demnach
empfiehlt es sich sowohl fur 6ffentliche als auch fir private Trager von Kindertagesstéatten,
mithilfe von Standortanalysen die Mikrolage detailliert zu analysieren, um auf Unterschiede in
der Bedarfsentwicklung flexibel reagieren zu kénnen. Der Fokus zukinftiger Entwicklungen im
Bereich der Kindertagesstatten sollte jedoch in der qualitativen Anpassung des Bedarfs liegen.
Bestehende Einrichtungen sollten darauf achten, flexibel innerhalb ihres Betriebsmodells agie-
ren zu kénnen, um sich den veranderten Bedlrfnissen der Eltern und Kinder anzupassen und
somit eine hohe Auslastung sicherzustellen. Auch seitens der Stadt missen Rahmenbedin-
gungen geschaffen werden, damit Betreiber mdglichst schnell auf sich andernde Bedarfe rea-
gieren kdénnen. Wie bereits erlautert, wird in Zukunft der Bedarf an Inklusionseinrichtungen,
auch Eingliederungshilfe (EGH) genannt, zunehmen.2* Um die Betriebserlaubnis fir solch
eine Einrichtung zu erhalten, muss eine Reihe an Anforderungen erfiillt werden, was die Um-
wandlung bestehender Einrichtungen in Inklusionseinrichtungen erschwert. Haufig liegt die
groRte Hirde dabei bei langen Genehmigungsprozessen. Laut Expertenmeinung gilt es in Zu-
kunft, die nicht belegten Platze schnellstméglich umzuwandeln und die Liicke in der Auslas-
tung zu schlielten. Um dieses Ziel zu erreichen, missten Genehmigungsverfahren seitens der
Stadt verschlankt werden, damit die bestehenden Kitas zlgig nachristen und freie Kitaplatze
bedarfsgerecht belegen kénnen.

233 \/gl. Freie und Hansestadt Hamburg (2025b).
234 \/gl. Freie und Hansestadt Hamburg (2025b).
235 \/gl. Mergelsberg (2025) S. LIVf.
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Das Ziel dieser Schrift bestand darin, am Beispiel der Hansestadt Hamburg zu untersuchen,
wie sich demografische Entwicklungen auf den Bedarf von Wohnimmobilien, Pflegeheimen
und Kindertagesstatten auswirken. Zunachst liel® sich feststellen, dass die Veranderung de-
mografischer Strukturen in allen drei Bereichen der wesentliche Treiber flir die Veranderung
des Bedarfs ist. Die Alterung der Gesellschaft, die sinkende Geburtenrate sowie die stetig
hohe internationale Zuwanderung in Hamburg verandern sowohl die quantitative als auch die
qualitative Nachfrage in allen analysierten Asset-Klassen.

Im Bereich der Wohnimmobilien sind die zunehmende Zahl der Einpersonenhaushalte infolge
des kontinuierlichen Bevoélkerungswachstums mafigeblich fir den steigenden Bedarf an Woh-
nungen in Hamburg. Insgesamt konnte ein deutliches Missverhaltnis zwischen dem vorhan-
denen Angebot und der Nachfrage festgestellt werden. Grundsatzlich besteht in Hamburg ein
Mangel an Wohnungen jeglicher Grofle, woraus sich fir Hamburg bis zum Jahr 2030 ein hoher
Bedarf an neuen Wohnungen pro Jahr ergibt. Ein besonderes Defizit besteht hinsichtlich be-
zahlbarer und kleiner Wohnungen fur Einpersonenhaushalte. Infolge der alternden Gesell-
schaft wird jedoch auch der Bedarf an altersgerechtem Wohnraum deutlich zunehmen.

Auch bei den Pflegeheimen zeichnet sich ein zuklnftiger Engpass ab. Aktuell bewegt sich
Hamburg im Hinblick auf die Zahl der Pflegeheime im bundesweiten Mittelfeld, jedoch wird es
aufgrund der zunehmenden Zahl der Menschen im pflegerelevanten Alter zukiinftig einen stei-
genden Bedarf geben. In Zukunft wird jedoch auch die Bedeutung alternativer Wohn- und Pfle-
geformen weiterhin zunehmen, was den Pflegeheimbedarf reduzieren konnte. Vor allem das
barrierefreie Wohnen, das gemeinschaftliche Wohnen, aber auch das betreute Wohnen, flr
das bereits heute in Hamburg ein strukturelles Defizit besteht, werden in Zukunft im Zentrum
des Bedarfs stehen. Jedoch stellt insbesondere im Bereich der Pflegeheime der Fachkrafte-
mangel eine grolde Herausforderung dar. Die primare Aufgabe besteht demnach kinftig darin,
ausreichend Fachkrafte zu gewinnen, um Uberhaupt die Grundlage flr einen wirtschaftlich
tragfahigen Betrieb von Pflegeheimen zu ermdglichen.

Im Gegensatz dazu stellt sich die Situation im Bereich der Kindertagesstatten positiv dar. Auf-
grund der ricklaufigen Geburtenrate und dem kontinuierlichen Ausbau des Kita-Angebots ist
der Bedarf an Kitas in Hamburg weitestgehend gedeckt. Defizite ergeben sich hierbei zukunftig
fur spezielle Zielgruppen, wie Kinder mit erhéhtem Forderbedarf.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die eingangs formulierte These nur in Teilen
bestatigt werden kann. Wahrend sich im Bereich der Wohnimmobilien und der Pflegeheime
Defizite in unterschiedlicher Auspragung ergeben, ist die Versorgung mit Kindertagesstatten
in Hamburg entgegen den Erwartungen grundsatzlich ausreichend. Fir eine nachhaltige
Stadtentwicklung ist es essenziell, den demografischen Wandel und seine Auswirkungen, um-
fassend zu berilicksichtigen und das Angebot an Wohn- und Sozialimmobilien durch eine vo-
rausschauende Planung an sich verandernde Rahmenbedingungen anzupassen.
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