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1. Die Metropolregion Hamburg

ÁHansestadt Hamburg

ÁStadt Neumünster und Hansestadt Lübeck

Á17 (Teil-)Landkreise der Bundesländer 
Schleswig-Holstein, Niedersachsen und 
Mecklenburg-Vorpommern

ÁLandkreis Ludwigslust-Parchim: nur 
ehemaliger LK Ludwigslust in 
Metropolregion enthalten. In dieser 
Analyse wird vorwiegend der gesamte 
Landkreis betrachtet.

ÁEines von 11 Mitgliedern des 
Initiativkreises Europäische 
Metropolregionen in Deutschland
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Quellen: metropolregion.hamburg.de/ (2015); Georg Consulting (2015).

Metropolregion Hamburg ðräumliche Lage



2. Bevölkerungsentwicklung
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Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder (2015); Georg Consulting (2015).

Bevölkerungsentwicklung (%) 2011 ς2013

Bevölkerung 31.12.2013

Bevölkerungsstand Anteil an gesamt

Lübeck, Hansestadt, Kreisfreie Stadt 212.958 4,2 %

Neumünster, Kreisfreie Stadt 77.058 1,5 %

Dithmarschen, Landkreis 132.665 2,6 %

Herzogtum Lauenburg, Landkreis 189.043 3,7 %

Ostholstein, Landkreis 197.835 3,9 %

Pinneberg, Landkreis 301.223 5,9 %

Segeberg, Landkreis 263.202 5,2 %

Steinburg, Landkreis 130.017 2,5 %

Stormarn, Landkreis 234.674 4,6 %

Hamburg 1.746.342 34,2 %

Cuxhaven, Landkreis 196.607 3,9 %

Harburg, Landkreis 242.871 4,8 %

Lüchow-Dannenberg, Landkreis 48.670 1,0 %

Lüneburg, Landkreis 176.727 3,5 %

Rotenburg (Wümme), Landkreis 161.308 3,2 %

Heidekreis, Landkreis 136.251 2,7 %

Stade, Landkreis 196.516 3,9 %

Uelzen, Landkreis 92.356 1,8 %

Landkreis Nordwestmecklenburg 155.265 3,0 %

Landkreis Ludwigslust-Parchim 211.965 4,2 %



2. Bevölkerungsentwicklung
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Quellen: BBSR Raumordnungsprognose 2035 (2015); Georg Consulting (2015).

Prognose Bevölkerungsentwicklung (%) 2015 ς2025

Prognose Bevölkerungsentwicklung 2015 - 2025

60 bis unter 80 Jahre 80 bis unter 101 Jahre

Lübeck, Hansestadt, Kreisfreie Stadt + 5,7 % + 32,9 %

Neumünster, Kreisfreie Stadt + 5,7 % + 34,0 %

Dithmarschen, Landkreis + 10,1 % + 34,9 %

Herzogtum Lauenburg, Landkreis + 17,6 % + 41,4 %

Ostholstein, Landkreis + 8,4 % + 48,9 %

Pinneberg, Landkreis + 11,9 % + 49,1 %

Segeberg, Landkreis + 13,6 % + 57,0 %

Steinburg, Landkreis + 14,3 % + 42,5 %

Stormarn, Landkreis + 10,4 % + 44,9 %

Hamburg + 8,2 % + 31,6 %

Cuxhaven, Landkreis + 10,7 % + 31,0 %

Harburg, Landkreis + 15,5 % + 53,5 %

Lüchow-Dannenberg, Landkreis + 9,9 % + 30,6 %

Lüneburg, Landkreis + 22,0 % + 37,1 %

Rotenburg (Wümme), Landkreis + 21,9 % + 33,7 %

Heidekreis, Landkreis + 16,9 % + 29,8 %

Stade, Landkreis + 16,9 % + 47,0 %

Uelzen, Landkreis + 13,2 % + 24,2 %

Landkreis Nordwestmecklenburg + 19,9 % + 28,0 %

Landkreis Ludwigslust-Parchim + 22,8 % + 27,6 %



3. Haushaltsprognose
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Prognose Haushaltszahlen 2012 - 2025

Quellen: BBSR Raumordnungsprognose 2035 (2015); Georg Consulting (2015).

ÁZahl der Haushalte steigt vor allem in 
Hamburgs südlichen Umlandkreisen.

ÁRückgänge dagegen in Neumünster, 
Ludwigslust-Parchim, Uelzen und Lüchow-
Dannenberg.

ÁInsbesondere die Zahl der Ein- und 
Zweipersonenhaushalte wird in den 
kommenden Jahren steigen (zunehmende 
Singularisierung).



3. Haushaltsprognose
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Haushaltsprognose nach Haushaltsgrößen in Hamburg 2012 (Basisjahr) ς2025 (Prognose)

Quellen: BBSR Raumordnungsprognose 2035 (2015); Georg Consulting (2015).
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4. Wohnungsstruktur
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Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder (2015); Georg Consulting (2015).

Wohnungsstruktur Zensus 2011

Wohnungen je 
Wohngebäude

Eigentümerquote Leerstandsquote
Durchschnittliche 

Wohnfläche je 
Einwohner

Durchschnittliche 
Wohnfläche je 

Wohnung

Lübeck, Hansestadt, Kreisfreie Stadt 2,6 30,9 % 2,9 % 39,3 m2 74 m2

Neumünster, Kreisfreie Stadt 2,1 40,4 % 5,3 % 42,0 m2 82 m2

Dithmarschen, Landkreis 1,3 62,6 % 3,2 % 50,2 m2 103 m2

Herzogtum Lauenburg, Landkreis 1,6 54,5 % 2,9 % 45,1 m2 99 m2

Ostholstein, Landkreis 1,7 55,4 % 2,7 % 49,2 m2 92 m2

Pinneberg, Landkreis 1,8 52,8 % 2 % 43,6 m2 93 m2

Segeberg, Landkreis 1,7 53,5 % 2,2 % 44,2 m2 98 m2

Steinburg, Landkreis 1,5 57,0 % 4,1 % 45,7 m2 99 m2

Stormarn, Landkreis 1,6 58,9 % 2,0 % 44,9 m2 101 m2

Hamburg 3,6 24,0 % 1,5 % 38,9 m2 76 m2

Cuxhaven, Landkreis 1,5 62,4 % 3,6 % 50,1 m2 103 m2

Harburg, Landkreis 1,5 62,5 % 2,1 % 49,3 m2 108 m2

Lüchow-Dannenberg, Landkreis 1,4 63,7 % 4,8 % 55,1 m2 109 m2

Lüneburg, Landkreis 1,7 51,9 % 2,4 % 46,1 m2 99 m2

Rotenburg (Wümme), Landkreis 1,3 64,2 % 2,9 % 49,8 m2 117 m2

Heidekreis (ehem. Soltau-Fallingbostel), Landkreis 1,5 58,1 % 4,0 % 49,2 m2 107 m2

Stade, Landkreis 1,5 58,3 % 2,7 % 46,7 m2 104 m2

Uelzen, Landkreis 1,5 57,9 % 4,5 % 51,4 m2 107 m2

Landkreis Nordwestmecklenburg 1,6 56,0 % 4,9 % 43,1 m2 91 m2

Landkreis Ludwigslust 1,7 53,7 % 6,6 % 43,5 m2 90 m2



4. Wohnungsstruktur
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Wohnungen nach Typ des privaten Haushaltes, Zensus 2011

Quellen:  Statistische Ämter des Bundes und der Länder (2015); Georg Consulting (2015).
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5. Angebotsmieten
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Entwicklung der Angebotsmieten in Hamburg und seinen direkten Umlandkreisen, Mai 2013ð2015

Quellen: www.immowelt.de (2015); Georg Consulting (2015).
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6. Wohnungsmarktprognose
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Wohnflächennachfrage Prognose 2015 ς2025

Quellen: BBSR Wohnungsmarktprognose 2030 (2015); Georg Consulting (2015).

Wohnflächennachfrage Prognose 2015 ς2030

Quellen: BBSR Wohnungsmarktprognose 2030 (2015); Georg Consulting (2015).



6. Wohnungsmarktprognose
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Neubaubedarf Wohnungen Prognose 2015 ς2025

Quellen: BBSR Wohnungsmarktprognose 2030 (2015); Georg Consulting (2015).

Neubaubedarf Wohnungen Prognose 2015 ς2030

Quellen: BBSR Wohnungsmarktprognose 2030 (2015); Georg Consulting (2015).



6. Wohnungsmarktprognose
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Quellen: BBSR Wohnungsmarktprognose 2030 (2015); Georg Consulting (2015).

Prognose Neubaubedarf p.a. (Anzahl Wohnungen)

2015 je 10.000 
Einwohner

2025 je 10.000 
Einwohner

2030 je 10.000 
Einwohner

Lübeck, Hansestadt, Kreisfreie Stadt 750 35 600 29 430 21
Neumünster, Kreisfreie Stadt 250 34 150 21 80 12
Dithmarschen, Landkreis 270 21 310 24 240 19
Herzogtum Lauenburg, Landkreis 660 35 710 37 770 40
Ostholstein, Landkreis 780 40 640 32 440 22
Pinneberg, Landkreis 1.080 36 1.180 39 1.300 42
Segeberg, Landkreis 910 35 990 37 1.070 39
Steinburg, Landkreis 240 19 280 22 220 17
Stormarn, Landkreis 930 40 1.000 43 1.080 46
Hamburg 9.540 54 6.130 33 2.480 14
Cuxhaven, Landkreis 580 29 460 24 340 18
Harburg, Landkreis 1.080 44 1.040 42 1.010 39
Lüchow-Dannenberg, Landkreis 110 23 100 21 80 17
Lüneburg, Landkreis 750 42 690 38 570 31
Rotenburg (Wümme), Landkreis 540 33 510 32 490 30
Heidekreis (ehem. Soltau-Fallingbostel), Landkreis 340 25 310 23 240 18
Stade, Landkreis 840 42 800 40 780 38
Uelzen, Landkreis 230 25 210 23 170 19
Landkreis Nordwestmecklenburg 550 35 350 24 290 19
Landkreis Ludwigslust 560 27 360 19 290 16



7. Schlussbemerkungen

ÁMetropolregion Hamburg bestehend aus drei Städten und 17 (Teil-)Landkreisen

ÁBevölkerungszuwächse in Hamburg und direkten Umlandkreisen, Rückgänge im ferneren Umland

ÁDie Zahl der Einwohner über 60 Jahre und insbesondere über 80 Jahre wird in den kommenden Jahren 
in allen Teilregionen wachsen.

ÁDie Zahl der Haushalte wird bis 2025 in den meisten Regionen zunehmen, zentrale Ursache ist die 
wachsende Singularisierung. Ausnahmen sind  Neumünster, Ludwigslust-Parchim, Uelzen und Lüchow-
Dannenberg.

ÁBereits 2011 waren 38,4 Prozent der Haushalte in der Metropolregion Einpersonenhaushalte. In den 
Städten liegt dieser Anteil generell noch höher.

ÁDer Wohnungsmarkt verzeichnet also nicht nur einer ansteigenden Nachfrage, sondern steht auch 
strukturellen Veränderungen der Nachfrageseite gegenüber.

ÁDas Mietniveau liegt in Hamburg deutlich über den direkten Umlandkreisen, unter diesen fällt es am 
geringsten im Herzogtum -Lauenburg aus.

ÁDie durch das BBSR prognostizierte jährliche Wohnflächenfrage wird bis zum Jahr 2030 in der 
Metropolregion um teils über zehn Prozent ansteigen ðam stärksten in Hamburgs Nachbarkreisen 
Segeberg und Harburg.

ÁDer jährliche Neubaubedarf an Wohnungen ist hoch, am stärksten in Hamburg, im Kreis Pinneberg und 
im Kreis Harburg. 
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Ansprechpartner 

Achim Georg Ulrike Biermann 
georg@georg-ic.de biermann@georg-ic.de

Georg Consulting 
Immobilienwirtschaft | Regionalökonomie
Bei den Mühren 70
20457 Hamburg

Tel. 040 637 078 21
Fax. 040 413 388 34
www.georg-ic.de
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Titelfoto: MRH: Flächensparendes Bauen in Elmshorn am Fischteich, http://metropolregion.hamburg.de/leitprojekte/293846/bewusstseinswandel - im-flaechenverbrauch/



Ausgewählte Referenzen (Wohnungsmarkt)  
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Á Standort- und Marktanalyse für Betreutes Wohnen in Düren
ÁWohnungsmarktanalyse für Ein- und Zweifamilienhäuser in Schleswig-Holstein und Hamburg
Á Standort- und Wohnungsmarktanalyse Düsseldorf für hochwertiges Servicewohnen (Umnutzung Büroobjekt)
ÁGroßräumige Wohnungsmarktstudie ăJadeBay-bewohnenò inkl. Befragung von mehreren tausend Facharbeitskrªften zur 

Wohnsituation und den Wohnwünschen
ÁUmnutzungspotenziale für Wohnen inkl. Boardinghausnutzung und Studentisches Wohnen im Rahmen des Wohnungsbauprogramms 

Altona 2013
ÁWohnungsmarkt-Atlas Deutschland
Á Bundesweite Befragung bei über 300 Wohnungsunternehmen zu den Marktpotenzialen neuer Wohnformen 2020
Á Studie zu den Potenzialen des universitären Wohnens in Bochum (Bildung von Wohnstiltypen auf Basis einer empirischen Befragung 

mit rd. 7.500 Teilnehmern)
Á Potenzialanalyse Studentisches Wohnen in Esslingen
Á Zielgruppen- und Preisanalyse für eine hochwertige Eigentums-Projektentwicklung an der Hamburger Außenalster
Á Standort- und Marktanalyse ăAlte Feuerwacheò in Hameln
Á Potenzialanalyse f¿r ein ăGated Community-Projektò in Stuttgart
ÁWohnungsmarktanalyse und Umnutzungskonzept für drei Punkthochhäuser in Esslingen
ÁWohnungsmarktanalyse Augsburg für einen potenziellen Konversionsstandort
ÁWohnungsmarktanalyse Düsseldorf für einen Konversionsstandort
ÁWohnungsmarktanalyse Leipzig
ÁWohnungsmarktanalyse Erfurt
Á Strategisches Mieterkonzept für einen mischgenutzten Wohnkomplex in Potsdam
ÁMieterbefragungen und Vermietungstests Wohnen (diverse Standorte)
Á Pflegeheim-Atlas und Bedarfsprognose Deutschland 2025
Á Standort- und Marktanalyse für ein Seniorenzentrum in Stuttgart Vaihingen
Á Potenzialermittlung für ein Senioren- und Pflegezentrum in Goslar
Á Potenzialermittlung für ein Senioren- und Pflegezentrum in Wiesbaden


