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Der demografische Wandel ist eine der größten Herausforderungen der kommenden 

Jahre in der Bundesrepublik. Deutschland wird immer älter. Lag der Anteil der über 

60-Jährigen 2010 bei 26 Prozent wird er bis 2030 auf über 36 Prozent steigen. 

Bereits heute herrscht vielerorts ein Mangel an altersgerechtem Wohnraum. 

Und der Bedarf wird weiter deutlich zunehmen. Das eröffnet auch Chancen für 

Investitionen in Pflegeimmobilien und alten-gerechte Wohnungen. Wo diese 

aufgrund der Nachfrageentwicklung besonders erfolgversprechend sind und 

wo eher nicht, das beantwortet die REALESSENZ der PATRIZIA Immobilien AG. 

Sicher ist, dass es bundesweit große regionale Unterschiede gibt. Besonders gute 

Investmentchancen bieten der Untersuchung zufolge unter anderem Nordrhein-

Westfalen und Mecklenburg-Vorpommern.

Vorwort

„Eine Bevölkerung altert, wenn die Menschen länger leben und gleichzeitig weniger 

Kinder geboren werden. Dies trifft auf Deutschland in besonderem Maße zu, denn 

hier steigt der relative Anteil der älteren Einwohner an der Gesamtbevölkerung ab 

2020 rapide an.“1 Eine Folgeerscheinung unserer alternden Gesellschaft ist ein 

bereits heute bestehender hoher Bedarf an Pflegeleistungen und altersgerechten 

Wohnformen. In den nächsten Jahren und Jahrzehnten wird dieser Bedarf noch weiter 

steigen. Hochrechnungen und Bedarfsschätzungen geben für die gesamte Republik 

oder einzelne Bundesländer nur einen ersten Überblick, denn regionale Aufschlüs-

selungen fehlen. Ebenso mangelt es an fundierten Informationen über Bestand und 

Bedarf an barrierefreien Wohnungen – also den Wohnraum, den ältere Menschen mit 

Mobilitätseinschränkungen benötigen, noch bevor sie in ein Pflegeheim umziehen. 
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Ende 2011 startete eine Untersuchung des Bestands und des künftigen Bedarfs an geeignetem Wohnraum für Senioren.2 

Belastbare Ergebnisse liegen allerdings noch nicht vor. Daher ist bisher auch noch keine Verknüpfung der Bedarfsschätzungen 

für stationäre und vor-stationäre Wohnformen für pflegebedürftige Senioren möglich. Dennoch: In Teilen sind Informationen 

in hinreichender Tiefe und Vielfalt vorhanden, ebenso wie Modellrechnungen unter der Berücksichtigung unterschiedlicher 

Bedarfsszenarien. Diese Publikation bringt die vorliegenden Fakten und Prognosen aus unterschiedlichen Quellen zusammen, 

um die bestehende Wissenslücke zu schließen und daraus Empfehlungen abzuleiten, welche Regionen Deutschlands besonders 

gute Investmentchancen bieten.

 

2030 ist fast jeder zehnte Bewohner Deutschlands über 80 Jahre

Die Alterung der Bevölkerung macht sich auf vielerlei Weise bemerkbar. So liegt der Altenquotient, der das Verhältnis von  

Rentnern (über 64-Jährige) zu Menschen im Erwerbsalter (15- bis 64-Jährige) ausdrückt, in Deutschland heute bei 33,7. Das 

heißt auf 100 Bundesbürger im Erwerbsalter kommen 33,7 Rentner. Diese Zahl wird im Jahre 2030 auf 52,2 gestiegen sein  

und sich bis 2050 mit etwa 64,4 nahezu verdoppelt haben. 

Die Kernzielgruppe für besonderen Betreuungs- und Wohnraumbedarf sind die über 80-Jährigen. Ihre Zahl wird künftig massiv 

zunehmen. Im Bundesschnitt wird sich der Anteil der über 80-Jährigen an der Bevölkerung von heute fünf Prozent auf neun 

Prozent im Jahr 2030 erhöhen. Diesen Wert erreicht aktuell noch keine Region. In Zukunft wird die Alterung regional unter-

schiedlich stark voranschreiten: In einigen Gemeinden und Kreisen Thüringens und Sachsens wie Suhl, Dessau-Roßlau oder 

dem Vogtlandkreis wird 2030 bereits jeder achte Einwohner über 80 Jahre alt sein. Anderswo, beispielsweise in den  

Universitätsstädten, sind auch in 20 Jahren nicht mehr als sechs Prozent der Menschen älter als 80 Jahre. 

Bei aller Unsicherheit, die jeder Prognose innewohnt, ist eines sicher: Durch den größeren Anteil Älterer müssen Häuser und 

Wohnungen anders geplant und ausgestattet werden als bisher. Auch die Pflege wird sich ändern (müssen). Statistisch gesehen 

würde – bei unveränderter Pflegefallhäufigkeit – die Zahl der Pflegebedürftigen mit Leistungsanspruch schon bis zum Jahr 2020 

um über ein Drittel und bis 2030 um mehr als die Hälfte steigen. Die Hoffnung, dass wegen einer gesünderen Lebensweise 

und besseren medizinischen Versorgung die altersspezifische Pflegefall-Prävalenz sinkt, hat sich bislang nicht bestätigt.3 Daher 

liefert eine Fortschreibung der Zahlen unter den heutigen Bedingungen eine durchaus realistische Schätzung für die Zukunft.

Die im Februar 2013 veröffentlichte Pflegestatistik des Statistischen Bundesamtes für das Jahr 2011 schreibt den Trend der 

vergangenen Dekade fort: Die Zahl der Pflegebedürftigen steigt weiter an – seit der letzten Erhebung von 2009 um rund vier 

Prozent. Rein rechnerisch ist heute jeder siebte der über 70-jährigen Menschen ein Pflegefall. Mit fortschreitendem Alter steigt 

die Zahl der Pflege-Leistungsempfänger von rund 5 Prozent bei den 70- bis 75-Jährigen auf knapp 60 Prozent bei Menschen, 

die 90 Jahre und älter sind. Versorgt und betreut werden diese rund 1,3 Mio. Menschen mehrheitlich zu Hause. Den größten 

Anteil der pflegerischen Versorgung stemmen immer noch die Angehörigen: Sie betreuen rund zwei Drittel der zu Hause  

lebenden Pflegebedürftigen, die übrigen werden durch ambulante Dienste versorgt.

1 Berlin Institut für Bevölkerungsentwicklung
2 Bundesministerium für Bildung und Forschung: Forschungsagenda für den demografischen Wandel
3 Barmer GEK Pflegereport 2012
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Wer nicht zu Hause versorgt werden kann, wird in einem Pflegeheim betreut. 2011 betraf das insgesamt rund 743.000  

Menschen. Das sind 26.000 mehr als 2009. Die Zahl der in Heimen lebenden über 70-jährigen Senioren – die Kernzielgruppe 

für besonderen Betreuungs- und Wohnraumbedarf – stieg von 2009 bis 2011 um 4,3 Prozent auf etwa 660.000 Personen,  

und damit im selben Maße wie die Zahl der zu Hause Versorgten. Dabei ist allerdings zu berücksichtigen, dass die bundes-

weiten Durchschnittswerte irreführend sind: So gibt es Kommunen und Kreise, die trotz eines hohen Seniorenanteils an ihrer 

Bevölkerung relativ wenige Pflegefälle aufweisen und umgekehrt. Genau so breit streut die Versorgungsform in den Kreisen,  

wie Abbildung 1 zeigt.

Abb. 1: Die oberen und unteren AusreiSSer bei der stationären Versorgung

 

Quelle: Destatis

Gravierend sind auch die regionalen Unterschiede bei der Auslastung der stationären Pflegeheimplätze, die ein Spiegelbild 

des Bedarfs an vollstationärer Versorgung sind. So sind die Pflegeheime in den neuen Bundesländern zum überwiegenden 

Teil zu über 90 Prozent ausgelastet, teilweise sogar oberhalb der Fluktuationsreserve von 5 Prozent. Gleiches trifft auf die 

Heime im westlichen Rhein-Ruhr-Gebiet zu. In diesen Städten und Kreisen können wir also heute schon von einem Nach-

frageüberhang im stationären Sektor sprechen. Dagegen zieht sich von Flensburg bis Garmisch längs durch die Republik 

ein Band von Kreisen, deren Pflegeheime nicht einmal zu 80 Prozent ausgelastet sind. Ausreißer nach unten finden sich 

auch in den Kreisen im südlichen Rheinland-Pfalz, in Nordhessen und in Unterfranken. Hier erreicht die Auslastung häufig 

nicht einmal 70 Prozent. Mithin ist in diesen Kreisen heute ein Angebotsüberhang an Pflegeheimplätzen auszumachen (vgl. 

Abb. 2).
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ABB. 2: Auslastung Pflegeheime 2009 in % � Abb. 3�: Zunahme Pflegebedürftige bis 2030 absolut

	

Quelle: Destatis, Wegweiser Kommune; Karte erstellt mit RegioGraph. Copyright GfK GeoMarketing

Die Unterschiede zwischen den Bundesländern sind enorm 

Zeigt sich schon heute eine regionale Ungleichverteilung beim Bedarf stationärer Pflegeplätze, so ist auch künftig nicht mit 

mehr Ausgewogenheit zu rechnen. Die Bertelsmann Stiftung veröffentlichte zu diesem Thema Ende 2012 Projektionen auf 

Ebene der Kreise und kreisfreien Städte. Ausgehend von einem Szenario, in dem sich der Trend zur formellen Pflege, der seit 

Einführung der Pflegeversicherung explizit zu beobachten ist, fortsetzt, wird es 2030 schätzungsweise 1,16 Mio. alte Menschen 

geben, die in vollstationärer Dauerpflege untergebracht werden müssten.4 Das entspricht einem Anteil von rund 34 Prozent  

aller Pflegebedürftigen. Bereits auf der Ebene der Bundesländer sind die Abweichungen erheblich: Während in Hessen nur 

knapp 30 Prozent der Pflegebedürftigen in Heimen leben werden bzw. müssten, sind es in Schleswig-Holstein über 40 Prozent. 

Absolut wächst die Zahl der Versorgungbedürftigen am stärksten in einem Streifen von Vorpommern bis Berlin, im westlichen 

Niedersachsen, in Teilen des Ruhrgebiet sowie in und um Hamburg, Hannover und München. Dort kommen in den nächsten  

15 Jahren pro Kreis zwischen 2.000 und über 20.000 (Berlin) neue stationär zu versorgende Pflegefälle hinzu. Dies ist zum 

einen der absoluten Größe der Städte geschuldet, zum anderen der unterschiedlich stark voranschreitenden demografischen 

Alterung und der abnehmenden Verfügbarkeit der Pflege durch die Familie. In den Kreisen Mecklenburg-Vorpommerns und  

des nördlichen Brandenburgs sind die Bevölkerungszahlen zwar rückläufig, jedoch wird die verbleibende Bevölkerung ein  

hohes Durchschnittsalter vorweisen. Im Ergebnis ist mit einem deutlichen absoluten Zuwachs an Pflegebedürftigen zu  

rechnen (vgl. Abb. 3).

4 Bertelsmann Stiftung „Themenreport Pflege 2030“
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Fast spiegelbildlich zum Mehrbedarf an Pflegeheimplätzen entwickelt sich leider die Versorgungslücke mit Pflegekräften. So  

ist zu erwarten, dass Berlin und sein nördliches Brandenburger Umland mit erheblichem Personalmangel zu kämpfen haben 

wird. Es baut sich ein Mangel auf, der auf Kreisebene zwischen 2.000 und 2.500 vollzeitäquivalenten Stellen liegt, in Berlin  

mit 13.400 fehlenden Pflegekräften noch deutlich darüber. Personell unterversorgt sein werden neben den großen Metropol- 

regionen auch das westliche Niedersachsen, die Kreise im Umland von Chemnitz, Dresden und Leipzig sowie in der Rhein-

Neckar-Region. 

Potenziellen Investoren im Pflegemarktsektor ist also anzuraten, nicht nur auf das aktuelle Angebot und die steigende Nach-

frage zu schauen, sondern auch zu berücksichtigen, welcher Betreiber gute Chancen hat, weiterhin als attraktiver Arbeitgeber 

wahrgenommen zu werden. Der Engpass in der personellen Versorgung ist weitaus brisanter als der in der Unterbringung. 

Bestandsaufnahme: Bereits heute fehlen bundesweit zwei Millionen seniorengerechte 
Wohnungen

Für den Bestand an seniorengerechten, außerstationären Wohnangeboten, seien es Servicewohnen, Betreutes Wohnen oder 

barrierefreies Wohnen, gibt es keine belastbaren Daten auf regionaler Ebene. Trotz der Dringlichkeit dieses gesamtgesellschaft-

lichen Themas liegen hier lediglich bundesweite Zahlen vor. Nach einer Studie des BMVBS (Bundesministerium für Verkehr, 

Bau- und Stadtentwicklung) gab es 2011 rund 560.000 Wohnungen, die das Kriterium „seniorengerecht“ erfüllten. Allein der 

kurzfristige Mehrbedarf, projiziert auf das Jahr 2013, liegt laut BMVBS bei 2 Mio. Wohneinheiten. Der Berechnung liegt die 

Annahme zugrunde, dass ca. 23 Prozent oder 2,7 Mio. aller 11,8 Mio. Seniorenhaushalte mobilitätseingeschränkt sind, davon 

allerdings rund 230.000 keinen Anpassungsbedarf ihrer Wohnung sehen. 

Die Hochrechnungen zum Investitionsrückstau, basierend auf den Schätzungen des BMVBS, belaufen sich auf knapp 38,2 Mrd. 

Euro. Davon wird nur ein geringer Teil durch Neubauten ausgelöst, während der überwiegende Teil durch Umbauten des Bestandes 

in seniorengerechtes Wohnen zustande kommt. Dieser Schätzung liegt die Annahme zugrunde, dass bei jeder zweiten Wohnung 

Innenbarrieren beseitigt werden müssen, rund 5 Prozent der Wohnungen einen barrierefreien Außenzugang benötigen und bei  

45 Prozent der Wohnungen Innen- und Außenbarrieren abgebaut werden müssen.

Komplementär zu den stationären Pflegeplätzen sollte sich auch die Zahl der seniorengerechten Wohnungen entwickeln. 

Auf der Grundlage des Szenarios „Steigender Trend zur formellen Pflege“ ist bis 2030 mit 660.000 Menschen zusätzlich zu 

rechnen, die ambulant versorgt werden müssen – sowohl durch Angehörige als auch durch professionelle Pflegedienste. Hinzu 

kommen noch die Senioren, die keine Pflegeleistungen beziehen, aber bereits mobilitätseingeschränkt sind. Gemeinsam ist 

beiden Gruppen, dass sie einen spezifischen Wohnraumbedarf haben. Bis 2030 kumuliert sich der Mangel an barrierefreiem 

Wohnraum bundesweit somit auf knapp 3,2 Mio. Wohnungen. 

Ausgehend von den Schätzungen des BMVBS und der Bertelsmann Stiftung ergibt sich auf regionaler Basis ein besonders 

hoher Bedarf an barrierefreien Wohnungen in den Metropolen und den bevölkerungsreichen Kreisen des Ruhrgebiets und  

des Rheinlands. Dort ist auch der absolute Bedarfszuwachs am höchsten. Dagegen ist und bleibt der Bedarf in den dünn  

besiedelten, kleinen Kreisen Bayerns und des Saarlandes gering (vgl. Abb. 4).
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Abb. 4: Kreise und Städte mit dem höchsten und niedrigsten Bedarf an seniorengerechtem Wohnen

 

Quelle: PATRIZIA 

Da für die absolute Bedarfsveränderung an barrierefreiem Wohnraum vor allem die Bevölkerungsentwicklung einer Region 

ausschlaggebend ist, verzeichnen Metropolen und Agglomerationsräume den höchsten Nachfragezuwachs (vgl. Abb. 5). 
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abb. 5: Barrierefreie Wohnungen: Absolute regionale Bedarfsveränderung

				  

Quelle: PATRIZIA; Karte erstellt mit RegioGraph. Copyright GfK GeoMarketing

Betrachtet man die relative Bedarfsveränderung, ist allerdings der Zuwachs an Seniorenhaushalten das entscheidende Kriterium 

für die Nachfrageveränderung. Die prozentualen Bedarfsveränderungen sind dort am stärksten, wo die Anzahl der älteren Haus-

halte überproportional zunimmt. Während die Bevölkerungsveränderung mit dem prozentualen Bedarfszuwachs nur mittelstark 

korreliert (r=0,51), gibt es zwischen der Zunahme an älteren Haushalten und dem Bedarf an barrierefreien Wohnungen einen 

hohen statistischen Zusammenhang (r= 0,99). Im Mittel liegt die Bedarfsveränderung in den Kreisen bis 2030 bei 32 Prozent,  

mit einer Spanne zwischen 72 Prozent im Landkreis Erding und knapp 1 Prozent im Landkreis Wolfsburg (vgl. Abb. 6).

Aktueller Bedarf Bedarf im Jahr 2030
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ABB. 6: Kreise und Städte mit niedrigstem und höchstem prozentualen Bedarfszuwachs

Quelle: PATRIZIA

Investitionschancen bieten Nordrhein-Westfalen und Mecklenburg-Vorpommern 

Unter Berücksichtigung der drei Dimensionen „Auslastung der Pflegeheime“, „absolute Zunahme der Heimbewohner für den 

stationären Bedarf“ sowie „aktueller Bedarf und Bedarfszunahme bis 2030 für barrierefreie Wohnungen“ zeigen sich regional 

betrachtet unterschiedliche Attraktivitätscluster. In den für Investoren attraktivsten Regionen nimmt die Zahl der Heimbewohner 

bis 2030 um mehr als 2.000 Personen zu, außerdem ist dort bereits heute die Auslastung im Pflegeheimsektor mit mehr als 90 

Prozent sehr hoch. Zu diesen Regionen zählen unter anderem in Nordrhein-Westfalen die Städte Köln, Recklinghausen, Dortmund 

und Aachen, aber auch weite Teile Mecklenburg-Vorpommerns und Sachsens. Damit empfehlen sich diese Kreise besonders für 

Investments in Pflegeheime.

Bei der isolierten Betrachtung des Segments „barrierefreies Wohnen“ findet man überdurchschnittlich gute Standortbe- 

dingungen in den Metropolen, allein aufgrund der Tatsache, dass dort schon heute jeweils über 4.000 Wohnungen fehlen  

und es 2030 wohl über 10.000 Wohnungen sein werden. Interessanterweise besteht aber auch in Städten aus der zweiten  

Reihe wie Esslingen, Ludwigsburg oder Karlsruhe ein hoher Bedarf in diesem Segment, ebenso wie in einigen ländlichen  

Kreisen in Baden-Württemberg (Ortenaukreis, Rems-Murr-Kreis, Rhein-Neckar-Kreis).

 

Für eine Kombination aus stationärem und vor-stationärem Angebot empfehlen sich die Kreise in einem Gürtel, der sich im 

Westen der Republik von Ostfriesland bis ins Ruhrgebiet zieht, ebenso wie die Gebiete im Umland von Stuttgart. In den neuen 

Bundesländern sind Kombinationsangebote im südöstlichen Sachsen und Berlin hochinteressant.
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abb. 7: Marktpotenziale für Pflegeheime und barrierefreies Wohnen

Quelle: PATRIZIA; Karte erstellt mit RegioGraph. Copyright GfK GeoMarketing
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Über das Unternehmen:

Die PATRIZIA Immobilien AG ist seit nahezu 30 Jahren mit rund 600 Mitarbeitern in über zehn Ländern als Investor und 

Dienstleister auf dem Immobilienmarkt tätig. Das Spektrum der PATRIZIA umfasst dabei den Ankauf, die Verwaltung, die 

Wertsteigerung und den Verkauf von Wohn- und Gewerbeimmobilien. Als anerkannter Geschäftspartner großer institutioneller 

Investoren agiert das Unternehmen national und international und deckt die gesamte Wertschöpfungskette rund um die 

Immobilie ab. Derzeit betreut das Unternehmen ein Immobilienvermögen von über 10 Mrd. Euro, davon gut 90 Prozent im  

Auftrag für Dritte, größtenteils als Bestandshalter für Versicherungen, Altersvorsorgeeinrichtungen, Staatsfonds und Sparkassen.  

Über ihre beiden Kapitalanlagegesellschaften, die PATRIZIA GewerbeInvest KAG und die PATRIZIA WohnInvest KAG, legt 

das Unternehmen Immobilien-Spezialfonds nach dem Investmentgesetz auf und zählt hier inzwischen zu den Top-Adressen 

Deutschlands.


