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KURZFASSUNG 

Zielsetzung der vorliegenden Studie ist die Ge -

winnung tiefergehender Erkenntnisse über die 

Zuzüge nach Hamburg. Im Fokus stehen die fol -

genden Fragen: 

• Wie haben sich das Wanderungsvolu -

men und die Wanderungsstruktur in 

den letzten Jahren in Hamburg verän -

dert? 

• Wie stellt sich die Standort- und Teil -

marktauswahl der zuwandernden 

Haushaltstypen dar? 

• Wie stellt sich das weitere Wande -

rungsverhalten der Haushaltstypen dar 

- insbesondere in Bezug auf die Abwan -

derung ins Umland? 

• Welche Potenziale birgt der Hambur -

ger Wohnungsmarkt - insbesondere 

gegenüber dem direkten Umland? 

• Welche mittelfristigen Trends in den 

Wanderungsbewegungen lassen sich 

auf Basis der gewonnenen Erkennt -

nisse für Hamburg ableiten? 

Zur Beantwortung der Fragen wurden Raumty -

pen, die das Hamburger Stadtgebiet differen -

zieren, gebildet, Haushaltstypen definiert (die 

als Nachfragegruppen am Wohnungsmarkt 

verstanden werden), die Hamburger Wande -

rungsstatistik der Jahre 2013 bis 2020 ausge -

wertet, zwei schriftliche Haushaltsbefragungen 

(Zugewanderte, Neubaubezieher in Hamburg 

und im Umland) durchgeführt und mit Exper -

ten des Hamburger Wohnungsmarktes zur Va -

lidierung der Ergebnisse gesprochen. Die Aus -

sagen der Experten sind in den jeweiligen Kapi -

teln eingeflossen. 

Die Stadt Hamburg ist in den letzten Jahren vor 

allem durch gestiegene Wanderungsüber -

schüsse auf rund 1,9 Mio. Einwohner im Jahr 

2020 (Stichtag der hier zu Grunde liegenden 

Auswertung) gewachsen. Zwischen 2013 und 

2020 lag der Wanderungsüberschuss im 

Schnitt bei 17.000 Personen pro Jahr. Nach 

Hamburg zogen insbesondere junge Menschen 

im Alter von 18 bis unter 30 Jahren, die zum Ar -

beiten und Studieren in die Stadt kamen. Es 

wanderten aber auch Familien und Personen 

im mittleren Alter zu. Die Zahl und der Anteil 

älterer Zuwanderer ab 65 Jahren waren dage -

gen gering. Hinsichtlich dieser Wanderungs -

muster unterscheidet sich Hamburg damit 

nicht von den übrigen deutschen Großstädten. 

Prägend für die Hamburger Wanderungen der 

letzten Jahre waren deutliche Wanderungsge -

winne mit dem Ausland und sinkende Wande -

rungsgewinne mit Deutschland. In den Jahren 

2015 und 2016 kamen viele Flüchtlinge nach 

Hamburg. Daher war der Wanderungsüber -

schuss in den beiden Jahren besonders hoch. 

Die Flüchtlingszuwanderung hat sich ab 2017 

wieder auf das Niveau der Jahre vor 2015 nor -

malisiert und führte zu einem Rückgang des 

Wanderungsüberschusses. Die Weiterwande -

rung geflüchteter Menschen nach Hamburg 

aus Deutschland nach Ende der Wohnsitzauf -

lage, bzw. nach Wohnortwahlfreiheit andern -

orts, war quantitativ (bislang) gering. 

In dem durch die Corona -Pandemie beeinfluss -

ten Jahr 2020 zogen 15 % weniger Menschen 

nach Hamburg als im Vergleich mit dem Jahres -

durchschnitt von 2013 bis 2019 (ohne TOP -

Flüchtlingsherkunftsländer). Der Zuzug von 

Ausländern aus dem Ausland sank überdurch -

schnittlich (minus 32 %)‚ was aber angesichts 
der mit der Pandemie verbundenen weltwei -

ten Reisebeschränkungen nicht überrascht. Da -

bei war die hochmobile Gruppe der jüngeren 

Zuwanderer zwischen 18 und unter 30 Jahren 

stärker vom Rückgang betroffen als die übrigen 

Altersgruppen und es kamen 37 % weniger Be -

rufswechsler und Studienanfänger aus dem 

Ausland nach Hamburg. Trotz eines prozentual 

bemerkenswerten Einbruchs der Zuzugszahlen, 

zogen in 2020 aber immerhin noch knapp 

87.000 Personen nach Hamburg. Das räumliche 

Muster der Zuwanderung wie auch das Bild der 

Umzüge innerhalb Hamburgs blieb in 2020 un -

verändert im Vergleich mit den Vorjahren, d.h. 
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es gab keine Raumtypen in Hamburg, die in be -

sonderem Maß durch das Wanderungsgesche -

hen in der Corona -Pandemie betroffen waren. 

Während Hamburg mit dem übrigen Deutsch -

land und mit dem Ausland zwischen 2013 und 

2020 Wanderungsgewinne hatte, verlor es 

durch Wanderungen Einwohner an das Umland 

(sechs Umlandkreise), darunter relativ viele Fa -

milien, die häufig preisgetrieben abwanderten. 

Zudem ist davon auszugehen, dass die Fami -

lienabwanderung aus Hamburg über das Um -

land i.e.S. hinausreichte, auch weil die Immobi -

lienpreise in den sechs Umlandkreisen in den 

letzten Jahren deutlich anstiegen. Solche sich 

über die Jahre sukzessive nach außen verla -

gernden Kaskadenwanderungen gibt es auch in 

anderen deutschen Großstadtregionen. 

Die das Hamburger Zuwanderungsgeschehen 

maßgeblich bestimmenden Haushaltstypen 

Studierende / Auszubildende (18 bis unter 25-
Jährige) und Berufsstarter (25 bis unter 35-Jäh -

rige) kamen nicht nur aufgrund des Studiums 

und des Arbeitsplatzes nach Hamburg, sondern 

für sie spielte oft auch die Attraktivität der 

Stadt Hamburg eine Rolle. Beide Haushaltsty -

pen wählten bei ihrem Zuzug nach Hamburg 

häufig zentral gelegene Wohnstandorte. Bei 

den im Rahmen der vorliegenden Studie gebil -

deten Raumtypen wanderten sie bevorzugt in 

mehrfamilienhaus-geprägte Raumtypen im 

Zentrum und in der Urbanisierungszone. So -

wohl Studierende/Auszubildende als auch Be -

rufsstarter präferierten fast ausschließlich 

Mietwohnungen. 

Etablierte Ein- und Zweipersonenhaushalte ha -

ben eine große Altersspanne, die von 35 bis un -

ter 65 Jahren reicht. Daher wanderten auch ab -

solut viele in dieser Altersgruppe nach Ham -

burg zu. Auch bei diesem Haushaltstyp war der 

Arbeitsplatz als Zuzugsmotiv dominant. Der 

räumliche Fokus der Etablierten lag ähnlich wie 

bei den Berufsstartern auf Mehrfamilienhaus -

geprägten Raumtypen in zentralen Lagen 

(Zentrum, Urbanisierungszone). In erster Linie 

präferierten beiden Haushaltstypen das Woh -

nen zur Miete. 

Gegenüber der großen Gruppe der Studieren -

den / Auszubildenden und Berufsstartern zo -
gen zwar relativ wenige Familien nach Ham -

burg. Aufgrund der durchschnittlichen Haus -

haltsgröße von 3,5 Personen lag ihr Bevölke -

rungsanteil (an den zugewanderten Personen) 

aber bei immerhin einem Viertel. Befragte Fa -

milien, die nach Hamburg gezogen sind, haben 

als Hauptmotiv den Arbeitsplatz genannt, ga -

ben aber auch öfter an, dass sie aufgrund der 

Partnerschaft nach Hamburg ziehen oder weil 

sie in die Heimatstadt zurückkehren. Bei der 

Wohnstandortwahl von zuziehenden Familien 

ist nach der Herkunft zu differenzieren. Fami -

lien, die aus dem Umland nach Hamburg zogen, 

wählten häufiger Wohnstandorte am Hambur -

ger Stadtrand (bestehende soziale Kontakte 

und Kita- und Schulstandorte können beibehal -

ten werden) als Familien, die aus dem übrigen 

Deutschland zugezogen sind. Diese zogen häu -

figer in Mehrfamilienhaus-geprägte Raumty -

pen im Zentrum und der Urbanisierungszone. 

Familien aus dem Ausland (ohne TOP-Flücht -

lingsherkunftsländer) hatten ein ähnliches 

räumliches Zuwanderungsmuster wie Familien 

aus dem übrigen Deutschland. Zwar zogen die 

meisten Familien in Mietwohnungen, insbe -

sondere diejenigen, die in Mehrfamilienhaus -

geprägte Raumtypen im Zentrum und der Ur -

banisierungszone zogen. Die hohe Präferenz 

von Familien für das Ein-/Zweifamilienhaus 

führte jedoch dazu, dass ein nennenswerter 

Anteil auch das Ein-/Zweifamilienhaus wählte 

(auch zur Miete). 

Die relativ wenigen älteren Haushalte, die in 

den letzten Jahren nach Hamburg zuzogen, 

hatten eine hohe Präferenz für den Hamburger 

Stadtrand. Diese Präferenz war ausgeprägter 

bei den Älteren, die aus dem Umland zuzogen 

als bei den Älteren aus dem übrigen Deutsch -

land. Letztere wählten häufiger Mehrfamilien -

haus-geprägte Raumtypen im Zentrum und in 

der Urbanisierungszone. Hinter der Präferenz 

von Älteren für den Stadtrand stehen nachvoll -

ziehbare Motive: Das Wohnen am Stadtrand ist 

günstiger als in zentralen Lagen und bietet ein 

ruhiges Wohnen sowie Nähe zum Grün. Ältere 

aus dem Umland können ihre Sozialkontakte 

beibehalten, da sie nur wenige Kilometer um -

ziehen. Ältere Haushalte aus dem übrigen 

Deutschland zogen in die Nähe ihrer Kinder, die 
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mit ihren Familien am Hamburger Stadtrand le -

ben. Ältere, die an den Stadtrand gezogen sind, 

wählten dort in erster Linie Mietwohnungen in 

fußläufiger Nähe der Versorgungsstandorte in 

den Stadtteilen. 

Das Haushaltseinkommen bestimmte beim Zu -

zug nur in begrenztem Maß die Wahl des 

Wohnstandortes. So wählten Studierende / 
Auszubildende, die zumeist über geringe Ein -

kommen verfügten, häufig zentrale und damit 

auch höherpreisige Raumtypen (Nähe zur 

Hochschule und eine Präferenz für „Szene-La -

gen"). Berufsstarter hatten oft höhere Einkom -

men, wählten aber seltener als etablierte Haus -

halte, die ebenfalls höhere Einkommen hatten, 

höherpreisige Raumtypen. Das Einkommen 

korrespondierte stärker mit der Ausstattung 

der Wohnung. So wählten z. B. höhere Einkom -

mensgruppen öfter einen Neubau als Haus -

halte im unteren Einkommensdrittel. 

Nach der Befragung ist jeder zweite seit 2013 

zugezogene Haushalt wieder (d. h. erneut) in 

der Stadt umgezogen. Im Schnitt waren das 

6,5% der zugezogenen Haushalte pro Jahr. Je 

jünger der Haushalt, desto höher war die Fluk -

tuation. Etablierte Haushalte wählten vor allem 

Mehrfamilienhaus-geprägte Lagen mit über -

durchschnittlichem Preisniveau in der Urbani -

sierungszone. Berufsstarter und Studierende / 
Auszubildende zogen häufig in Mehrfamilien -

haus-geprägte Lagen mit unterdurchschnittli -

chem Preisniveau in der Urbanisierungszone. 

Die Präferenzen von Familien und von Älteren 

für den Hamburger Stadtrand zeigten sich auch 

bei den Umzügen. Viele umgezogene Haus -

halte blieben jedoch in ihrem Raumtyp. 

Umzüge sind auch Ausdruck veränderter Le -

benssituationen. 30% der umgezogenen Stu -

dierenden (Haushaltstyp bei Zuzug) wurden zu 

Berufsstartern und 30% der Berufsstarter zu 

Familien. Ein wichtiger Umzugsanlass war das 

Zusammenziehen mit dem/der Partner/in. Das 

spielt auch eine Rolle, wenn sich die Lebenssi -

tuation nicht ändert. Bei den Berufsstartern, 

die Berufsstarter geblieben sind, stieg der An -

teil derjenigen in einer Partnerschaft von 40% 

vor dem Umzug auf 75% nach dem Umzug. Mit 

der veränderten Lebenssituation verändern 

sich auch die Präferenzen der Haushalte: die 

Wohnfläche wächst, die Miete steigt und wenn 

es zur Familiengründung kommt, wird häufig 

die Mietwohnung gegen ein Eigenheim „ge -

tauscht". Damit einher gehen auch Verände -

rungen in der Wahl der bezogenen Raumtypen. 

Auch wenn zwei Drittel der in Hamburg umge -

zogenen Familien beim Umzug wieder in eine 

Mietwohnung zogen, legten Familien beim 

Umzug in der Stadt deutlich mehr Wert zum ei -

nen auf das Wohnen im Einfamilienhaus und 

zum anderen auf die Eigentumsbildung. Wäh -

rend beim Zuzug nach Hamburg 26 % der Fami -

lien in ein Einfamilienhaus zogen, waren es 

beim Umzug bereits 42%. Das liegt vor allem 

daran, dass Familien wesentlich häufiger als 

beim Zuzug ein selbstgenutztes Einfamilien -

haus erwarben (Zuzug: 13 %‚ Umzug: 29 %). Die 
hohe Präferenz von Familien für die Eigentums -

bildung führte auch dazu, dass sich der Anteil 

von Eigentumswohnungen beim Umzug gegen -

über dem Zuzug nach Hamburg verdreifachte 

(Zuzug: 3 %‚ Umzug: 9 %). 

Jeder fünfte seit 2013 nach Hamburg gezogene 

Haushalt kam mit einer temporären Perspek -

tive in die Stadt. Der Beruf, der Wunsch später 

wieder zurück in die Heimat zu ziehen sowie 

das Studium waren die wichtigsten Gründe. Bei 

den Jüngeren (Studierende / Auszubildende, 
Berufsstarter) lag die Quote höher als bei Fami -

lien und Älteren. 60 % der Haushalte, die mit 

temporärer Perspektive zuzogen, haben diese 

mittlerweile aufgegeben, d. h. sie beabsichti -

gen entgegen ihres ursprünglichen Plans, doch 

in Hamburg zu bleiben. Gründe hierfür: der Be -

ruf, eine Familie sowie die Einschätzung, dass 

Hamburg eine lebenswerte Stadt sei. 

Der Neubau spielt auch als Wohnstandort für 

die Zuwanderung nach Hamburg eine Rolle, ist 

aber in den meisten Fällen kein Zuwanderungs -

grund. Ein relativ großer Teil der Zuwanderer 

ist, gemessen an Anteil des Neubaus am Woh -

nungsbestand, in den Neubau gezogen (14 %). 
Entsprechend hoch fällt mit 40 % in den befrag -

ten Hamburger Neubaugebieten der Anteil von 

Haushalten an allen Bewohner aus, die von au -

ßerhalb Hamburgs zugezogen sind. Ältere 

Haushalte, Familien und etablierte Haushalte 

wählten häufiger einen Neubau als Berufsstar-
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ter und Studierende / Auszubildende. Einkom -
mensunterschiede dürften der maßgebliche 

Grund sein. Familien wählten auch Ein-/Zweifa -

milienhäuser, die übrigen Haushaltstypen Ge -

schosswohnungen. Aus der Perspektive einzel -

ner Neubauprojekte können Zuwanderer ein 

großes Gewicht als Wohnungsnachfrager ha -

ben. 

Der hohe Anteil an von außerhalb Hamburgs 

zugezogenen Haushalten an allen Bewohnern 

Hamburger Neubaugebiete (40 %‚ vgl. oben) 

entspricht den Erhebungen in anderen Städten 

(z. B. Konstanz). Der hohe Anteil von Zugezoge -

nen in Neubauten ist zwangsläufig, weil im Ge -

gensatz zum Bestand alle Wohnungen 

neu/erstmalig belegt werden und die zugezo -

genen Haushalte über relativ höhere Einkom -

men verfügen und Neubau eher finanzieren 

können. 

Die Befragung an Neubaustandorten im Ham -

burger Umland zeigt das Ausmaß der Suburba -

nisierung. 41 % der Zugezogenen kamen aus 

der Stadt Hamburg. Das waren aber nicht nur 

Familien, die in neugebaute Eigenheime gezo -

gen sind. Auch die Neubaubezieher von Woh -

nungen in Mehrfamilienhäusern zogen relativ 

häufig aus Hamburg zu. Mehrheitlich handelte 

es sich um etablierte und ältere Haushalte. 

Ebenso wie in Hamburg, so kommt auch an den 

Neubaustandorten im Umland ein nennens -

werter Anteil der Bewohner aus der Fernwan -

derung. 

Für die zukünftige Wanderungsentwicklung in 

mittelfristiger Perspektive gibt die vorliegende 

Untersuchung erste Hinweise, wobei explizit 

betont werden muss, dass mögliche Effekte der 

Corona -Pandemie aufgrund der Ausgangsda -

ten nicht berücksichtig werden können. Der 

Wanderungsüberschuss mit dem übrigen 

Deutschland ist in den letzten Jahren gesunken. 

Dieser Trend kann sich fortsetzen, wenn man 

berücksichtigt, dass zukünftig die Zahl der jun -

gen Menschen in Deutschland sinken wird und 

damit das Zuwanderungspotenzial in der hoch -

mobilen Altersgruppe. Das bedeutet: auch 

wenn Hamburg einen unveränderten Anteil an 

der Zuwanderung junger Menschen aus 

Deutschland hat, wird die rückläufige Einwoh- 

nerzahl in den besonders wanderungsrelevan -

ten Altersgruppen zu einer absolut sinkenden 

Zahl an Zuwanderern führen. 

Zusätzlich verdeutlichen aktuelle Wanderungs -

analysen, dass ausgewählte ländliche Räume 

jenseits des eigentlichen suburbanen Raumes 

von einer Familienzuwanderung aus den Groß -

städten, so auch aus Hamburg, profitieren. 

Das Wanderungsgeschehen Hamburgs mit 

dem übrigen Deutschland gerät von zwei Sei -

ten unter Druck: einem demografischen Effekt, 

durch den die Zuwanderungspotenziale ab -

schmelzen, und einer positiveren Wahrneh -

mung der ländlichen Räume als Familienwohn -

standort begleitet von voraussichtlich zuneh -

menden Potenzialen eines Arbeitens im Home -

office. 

Setzt sich der Trend in der Wohnungsmarktre -

gion fort, dann könnten die Wanderungsver -

luste mit dem Hamburger Umland weiter stei -

gen. Dabei könnten insbesondere zunehmende 

Wanderungsverluste von Familien eine Rolle 

spielen, wenn man berücksichtigt, dass Fami -

lien eine hohe Präferenz für das Wohnen im 

Einfamilienhaus einerseits und andererseits für 

die Eigentumsbildung haben. Wie die Wande -

rungsbefragung zeigt, kann sich schon heute 

jede vierte umzugsbereite Familie in Hamburg 

vorstellen, in das Hamburger Umland zu zie -

hen. Die Neubaubefragung an Neubaustandor -

ten im Hamburger Umland hat gezeigt, dass Fa -

milien aus Hamburg dort einen Großteil der 

Neubaubezieher insbesondere im Einfamilien -

haussegment ausmachen. Vor diesem Hinter -

grund ist zu urteilen, dass das Niveau des fami -

liengerechten Wohnungsbaus in der Stadt ei -

nen Einfluss auf den Grad und die Stärke der 

Familiensuburbanisierung hat. Die Wande -

rungsbewegungen mit dem Ausland sind auch 

zukünftig mit hoher Wahrscheinlichkeit großen 

Schwankungen ausgesetzt. Eine Abschätzung 

gleicht dem Blick in die Glaskugel. Für die künf -

tige Entwicklung erscheinen mit der fluchtbe -

dingten und der arbeitsmarktorientierten Zu -

wanderung zwei Arten besonders relevant: 

Die Zuwanderung geflüchteter Menschen be -

findet sich noch immer im Vergleich zum lang-
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jährigen Durchschnitt der letzten sechs Jahr -

zehnte auf hohem Niveau, fällt aber aktuell 

schon sehr viel niedriger aus als noch 2015 und 

2016. Auch wenn die weltweiten Krisen nicht 

abflauen, erscheint eine Wiederholung der Si -

tuation der Jahre 2015 und 2016 auf absehbare 

Zeit eher unwahrscheinlich. 

Die künftige Migration aus dem Ausland wird 

wieder vermehrt arbeitsmarktorientiert sein. 

Auf Dauer bestimmt die demografisch be -

dingte Arbeitskräfteknappheit die Zuwande -

rung von Fachkräften aus dem Ausland. Diese 

wird politisch weiter gefördert und erleichtert 

werden. Die Stadt Hamburg ist in diesem Zu -

sammenhang als weltoffene und lebenswerte 

Stadt mit attraktivem Arbeitsmarkt und vor -

handenen Migrantennetzwerken gut aufge -

stellt. So dürfte sich der Wanderungssaldo ge -

genüber dem Ausland im Durchschnitt der 

Jahre dauerhaft auf einem hohen Niveau be -

wegen, welches vermutlich eher bei 10.000 als 

bei 5.000 Personen pro Jahr liegen wird. 

Wie schon in der Vergangenheit, so ist zu er -

warten, dass auch in den kommenden Jahren 

vor allem jüngere Menschen nach Hamburg zu -

wandern. Der Schwerpunkt der Zuwanderung 

wird bei den 18- bis unter 40-Jährigen liegen. 

Das sind Studierende I Auszubildende, die an 
den Hochschulstandort Hamburg kommen so -

wie Berufsstarter und die jüngeren Haushalte 

unter den etablierten Haushalten. Deren 

Hauptmotiv ist der Arbeitsplatz. Die Zahl der äl -

teren Haushalte, die aus dem Umland und aus 

dem übrigen Deutschland nach Hamburg zie -

hen wird, dürfte auch in den nächsten Jahren 

auf einem mengenmäßig geringen Niveau lie -

gen. 

Mit Blick auf das wohnungspolitische Instru -

mentarium zur positiven Steuerung und Beein -

flussung der Wanderungsbewegungen stehen 

vor dem Hintergrund dieser Untersuchung 

zwei Stellschrauben im Fokus: 

Das Schwarmverhalten ist zwar intakt, aber 

gleichwohl dynamisch. Die relative Attraktivität 

verändert sich im Zeitverlauf zwischen den 

Schwarmstädten. Ein möglichst attraktives 

Preisniveau für junge Zuwanderer mit (noch) 

geringem Einkommen stabilisiert die Stellung 

Hamburgs als attraktive Schwarmstadt. 

Familien wandern im Saldo nicht nur in das 

Umland ab, sondern in immer entferntere Re -

gionen der ländlichen Räume. Auch bei dieser 

Wanderungsgruppe könnten die Großstädte 

durch die (vermutete) Zunahme des mobilen o -

der ortsunabhängigen Arbeitens relativ an At -

traktivität gegenüber anderen Regionen einbü -

ßen. Um dem Entgegenzuwirken, gilt es, Fami -

lien verstärkt ein Wohnangebot zu bieten, das 

ihren Anforderungen an Standort und Woh -

nung dauerhaft gerecht wird. 

empirica 



Wanderungsanalyse Hamburg 6 

1. Einleitung 

1.1 Ziel und Hintergrund der Untersuchung 

Das vorliegende Gutachten dient dazu, tiefergehende Erkenntnisse über die Zuzüge nach 

Hamburg zu erlangen. Im Fokus der Untersuchung stehen die folgenden Fragen: 

• Wie haben sich das Wanderungsvolumen und die Wanderungsstruktur in den 

letzten Jahren in Hamburg verändert? 

• Wie stellt sich die Standort- und Teilmarktauswahl der zuwandernden Haushalts -

typen dar? 

• Wie stellt sich das weitere Wanderungsverhalten der Haushaltstypen dar - insbe -

sondere in Bezug auf die potenzielle Abwanderung ins Umland? 

• Welche Potenziale birgt der Hamburger Wohnungsmarkt - insbesondere gegen -

über dem direkten Umland? 

• Welche mittelfristigen Trends in den Wanderungsbewegungen lassen sich auf Ba -

sis der gewonnenen Erkenntnisse für Hamburg ableiten? 

Die amtliche Wanderungsstatistik liefert nur bedingt Antworten auf die obigen Fragestel -

lungen. Sie erlaubt eine Analyse des Wanderungsgeschehens (Zuzüge und Fortzüge) der 

Freien und Hansestadt Hamburg nach Alter, Geschlecht, Nationalität und Herkunfts- bzw. 

Zielgebiet der wandernden Personen. Aus den Daten lassen sich aber keine Erkenntnisse 

über die Motive, Beweggründe und gesuchte Wohnstandorte und Wohnungen der zuzie -

henden Personen und Haushalte ableiten. Auch sind weitergehende sozioökonomische 

Merkmale der Haushalte weitestgehend unbekannt. Aus diesem Grund ergänzt für die 

Zwecke der Untersuchung der nachfolgend beschriebenen Methodenmix die Analyse der 

amtlichen Wanderungsstatistik. 

1.2 Vorgehen und Methodik 

Methodisch basiert die vorliegende Untersuchung auf folgenden Elementen: 

• Räumliche Typisierung des Hamburger Stadtgebietes, 

• Analyse der Hamburger Wanderungsstatistik, 

• Schriftliche Befragung von nach Hamburg Zuwandernden, 

• Schriftliche Befragung von Bewohnern von Neubaugebieten in Hamburg und im 

Umland, 

• Expertengespräche zur Validierung der Ergebnisse der schriftlichen Befragung 

und 

• Auswertung von verfügbaren Untersuchungen, Studien und untersuchungsrele -

vanten Dokumenten. 
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Räumliche Typisierung 

Für die Auswertung der Wanderungsstatistik und für die Wanderungsbefragung wurde im 

Rahmen der vorliegenden Untersuchung das Hamburger Stadtgebiet in insgesamt 10 

Raumtypen eingeteilt (vgl. Abbildung 1). Räumliche Grundlage der Typisierung sind die 

statistischen Gebiete der Stadt Hamburg. Zur Typisierung wurden folgende Kriterien ver -

wendet: 

• Stadträumliche Lage (Berechnung der Luftlinien-Entfernung des Statistischen Be -

zirks zur Hamburger Innenstadt) mit drei Lagetypen: Zentral, Urbanisierungszone 

und Stadtrand. 

• Bebauungstypologie (Anteil der Mehrfamilienhäuser, Ein-/Zweifamilienhäuser im 

Statistischen Bezirk gemäß Daten des Zensus 2011) mit dem Ergebnis von Mehr -

familienhaus- und Ein-/Zweifamilienhausgeprägten Raumtypen. 

• Immobilienpreisniveau (Angebotsmieten und -kaufpreise im Statistischen Bezirk 

aus der empirica Preisdatenbank (value Marktdaten) mit dem Ergebnis von Raum -

typen mit über- und unterdurchschnittlichem Preisniveau. 

Nachfolgende Abbildung zeigt die zehn gebildeten Raumtypen im Hamburger Stadtgebiet 

und ihre räumliche Verteilung. 

Abbildung 1: Raumtypen in Hamburg 

Raumtyp (Nr.) Raumtyp* 

1 Zentral / MFH / + 
2 Aufwertungsgebiet-

3 Urbanisierungszone / MFH / + 
4 Urbanisierungszone / MFH 
5 Urbanisierungszone / EZFH / + 
S Urbanisierungszone / EZFH 
7 Stadtrand / MFH / - 
8 Stadtrand / EZFH / + 
9 Stadtrand / EZFH 
10 Sonstige Raumtypen 

keine Zuordnung 

Insgesamt 

Anzahl Stat. Gebiete 

88 

24 

127 

130 

52 

39 

145 

95 

121 

25 

95 

943 

Bevölkerung (31.12.2018)*** 

189413 

47353 

300311 

319550 

101802 

72171 

357384 

205042 

245955 

35554 

15730 

1.891.476 

Bevölkerungsanteil 

10% 

3% 

15% 

17% 

5% 

4% 

19% 

11% 

13% 

2% 

1% 

100% 

* + = überdurchschnittlicher Preis, - = unterdurchschnittlicher Preis 

X X unterschiedliche Lagen und Preisniveaus 

XXX Bevölkerung auf Basis des Melderegisters 

Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica 

Das räumliche Muster der Hamburger Raumtypen im Hinblick auf preiswerte und höher -

preisige Lagen (Mieten und Kaufpreise) überrascht nicht. In den folgenden neun Raumty -

pen leben 98°% der Hamburger Einwohner (vgl. Abbildung 2): 

• Mehrfamilienhausgeprägte Quartiere in zentraler Lage mit überdurchschnittli -

chem Preisniveau (Raumtyp 1, Bevölkerungsanteil 10 %) befinden sich in der 
Hamburger Innenstadt und in den Innenstadtnahen Stadtteilen (z. B. Stadtteile 

Neustadt, St. Georg, St. Pauli, Harvestehude). 

• Aufwertungsgebiete: Mehrfamilienhausgeprägte Quartiere in zentraler Lage 

mit überdurchschnittlicher Preisniveauentwickl ung und positiver Dynamik 
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(Raumtyp 2, Bevölkerungsanteil 3 %) in den Stadtteilen Alsterdorf, Altona-Alt -
stadt, Altona-Nord, Bahrenfeld, Barmbek-Nord, Borgfelde, Dulsberg, Eimsbüttel, 

Altstadt, Hamm, Hammerbrook, Neustadt, St. Georg, St. Pauli und Sternschanze. 

• Mehrfamilien- und Einfamilienhausgeprägte Quartiere in der Urbanisierungs -

zone mit überdurchschnittlichem Preisniveau (Raumtyp 3, Anteil 16 %‚ und 

Raumtyp 5 Anteil 5 %): Diese beiden Raumtypen liegen räumlich konzentriert 

westlich und nördlich der Hamburger Innenstadt, wobei die Innenstadtnahen 

Quartiere Mehrfamilienhausgeprägt sind (Raumtyp 3, z. B. Eppendorf und Win -

terhude) und die Ein-/Zweifamilienhausgeprägten Quartiere daran westlich und 

nördlich anschließen (z. B. die Elbe-Stadtteile Othmarschen und Nienstedten 

(Raumtyp 5). 

• Mehrfamilien- und Einfamilienhausgeprägte Quartiere in der Urbanisierungs -

zone mit unterdurchschnittlichem Preisniveau (Raumtyp 4, Anteil 17 % und 

Raumtyp 6, Anteil 4 %): Diese beiden Raumtypen liegen östlich und südlich der 

Innenstadt von Hamburg. Mehrfamilienhausgeprägte Quartiere (Raumtyp 4) lie -

gen z. B. in Wandsbek, Hamm und Horn sowie im Süderelbe-Bereich in Wilhelms -

burg. Ein-/Zweifamilienhausgeprägte Quartiere (Raumtyp 6) schließen östlich und 

südlich an den Raumtyp 4 an (z. B. in Jenfeld, Farmsen-Berne, Wilhelmsburg). 

• Einfamilienhausgeprägte Quartiere am Stadtrand mit überdurchschnittlichem 

Preisniveau (Raumtyp 8, Anteil 11 %): Das sind vor allem Quartiere im Hambur -

ger Norden (Schwerpunkt Bezirk Wandsbek) und in den vier westlichsten und teil -

weise an der Elbe liegenden Stadtteilen des Bezirks Altona (Blankenese, Iser -

brook, Sülldorf und Rissen). 

• Einfamilienhausgeprägte Quartiere am Stadtrand mit unterdurchschnittlichem 

Preisniveau (Raumtyp 9, Anteil 13 %): Im Schwerpunkt sind das der Süderelbe -

Bereich (Bezirk Harburg) und der Bezirk Bergedorf. Hinzu kommen einige Quar -

tiere in den fünf nördlich der Elbe liegenden Stadtteilen Rahlstedt, Billstedt, Lan -

genhorn, Eiderstedt und Lurup. 

• Mehrfamilienhausgeprägte Quartiere am Stadtrand mit unterdurchschnittli -

chem Preisniveau (Raumtyp 7, Anteil 19 %): Die Quartiere des Raumtyps 7 sind 

über das gesamte Hamburger Stadtgebiet verteilt. Im Hamburg nördlich der Elbe 

liegen diese z. B. in Rahlstedt und Farmsen-Berne (am östlichen Stadtrand im Be -

zirk Wandsbek) und in Langenhorn im Bezirk Nord. Im Süderelbe-Bereich sind das 

bspw. Quartiere in Harburg, Heimfeld und Neugraben-Fischbek und im Bezirk Ber -

gedorf insbesondere Neuallermöhe und Lohbrügge. 
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Abbildung 2: Lage der Raumtypen in Hamburg 

Typologie der statistischen 

Gebiete in Hamburg 

• 

1-ZentraI/MFH/ 

-Aufwertungsgebiet 

Unsierrigszone I MFH I 

Urbanisierungszone I MFH 

UrbansierngzoneI EZFH I * 

6 - Urbanlsierungszone/ EZFH / - 

Stadtrand I MFH I -

Stdtrrn,d I EZFH / 

Stadtrand I EZFH / - 

10 - Sonstige Raumtypen 

keine Angabe 

empirica 

empirica Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung 

Für die räumliche Auswertung der Zuzugsstatistik nach Hamburg konnte die o.g. Typisie -

rung auf Basis der statistischen Gebiete verwendet werden, da das Statistische Amt für 

Hamburg und Schleswig-Holstein (Statistikamt Nord) die Zuzugsdaten den Raumtypen im 

Rahmen einer Sonderauswertung zugeordnet hat. Für die innerstädtische Umzugsanalyse 

konnten aus Datenschutzgründen nur Wanderungsdaten auf Ebene der Stadtteile ver -

wendet werden. Hierfür wurden die Hamburger Stadtteile den gebildeten Raumtypen zu -

geordnet (vgl. Abbildung 3). Ein Stadtteil wurde einem bestimmten Raumtypen zugeord -

net, wenn die Mehrzahl (mindestens 50 %) der statistischen Gebiete im Stadtteil diesem 
Raumtyp entspricht. Die Stadtteil-basierte Zuordnung der Raumtypen wurde auch bei der 

Auswertung der Wanderungsbefragung verwendet, da die befragten Haushalte aus Da -

tenschutzgründen nur nach dem Stadtteil ihres Zuzugs bzw. Umzugs gefragt wurden. 
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Abbildung 3: Raumtypen auf Basis der Hamburger Stadtteile 

10 

Raumtypen der Stadtteile, 

Hamburg 2013-2018 

Raumtyp: 

1 - Zentral / MFH / + 

Urbnisierungszone / MFH I * 

Urbrisierungszone / MFH I-

5- Urbanisierngszone I EZFH / + 

7-Stadtrand I MFH I - 

8- Stadtrand / EZFH / * 

9-Stadtrand / EZFH / - 

Datenbasis: 
- Statistik Nord, eigene Berechnungen 
und Darstellung 
- Landeshetrieb Geoinformation und 
Vermessung 

empirica 

empirica Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung 

Analyse der Hamburger Wanderungsstatistik 

Grundlage für die Auswertung der Hamburger Wanderungsstatistik war eine Sonderaus -

wertung des Statistikamtes Nord. Ausgewertet wurden folgende Teilstatistiken für den 

Zeitraum 2013 - 2020: 

Gesamtstädtische Zuwanderung nach Hamburg nach Altersklassen, Herkunfts -

und Zielregionen und Staatsangehörigkeiten 

• Zuzüge von außerhalb in die Hamburger Raumtypen nach Altersklassen, Her -

kunfts- und Zielregionen und Staatsangehörigkeiten 

• Innerstädtische Umzüge in den Hamburger Stadtteilen nach Altersklassen 

Schriftliche Befragungen 

Zum detaillierten Verständnis des Wanderungsgeschehens wurden zwei schriftliche Haus -

haltsbefragungen durchgeführt: 

• Wanderungsbefragung: Es wurden insgesamt 10.000 seit 2013 nach Hamburg zu -

gezogene Personen angeschrieben. Die Anschriften wurden zufällig vom Melde -

amt der Freien und Hansestadt Hamburg ausgewählt. 

• Neubaubefragung: An acht mit dem Auftraggeber abgestimmten Neubaustand -

orten in Hamburg und im Umland (jeweils vier Standorte) wurden Bezieher von 
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Neubauten, die in den letzten Jahren fertig gestellt wurden, befragt. Insgesamt 

wurden dort 1.000 Fragebogen von Mitarbeitern des Auftragnehmers verteilt. 

In beiden Befragungen wurden die folgenden Inhalte abgefragt (s. auch Fragebogen im 

Anhang): 

• Gründe für den Zuzug nach Hamburg (nur Wanderungsbefragung) 

• Suchverhalten (Was wurde wo gesucht?) 

• Gewählte Wohnform und gewählter Wohnstandort 

• Gründe für die Wahl der Wohnung 

• Kompromisse bei der Wohnungswahl 

• Strukturdaten (u. a. Haushaltsgröße, Alter, Tätigkeit) 

Die Rückläufe in den beiden Befragungen mit 

• 15,4% (Wanderungsbefragung) und 

• 17,8 % (Neubaubefragung) 

entsprachen den bei schriftlichen Befragungen üblichen Quoten. 

Expertengespräche 

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden 11 Interviews mit Akteuren des Ham -

burger Wohnungsmarktes geführt. Die Gesprächspartner wurden gemeinsam mit dem 

Auftraggeber ausgewählt (Liste der Gesprächspartner im Anhang). Zielsetzung der Exper -

teninterviews war eine Validierung von nicht selbsterklärenden Befragungsergebnisse. Im 

Grundsatz haben die Expertengespräche die Ergebnisse der Befragung bestätigt. 

empirica 
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2. Analyse der Wanderungsstatistik 

2.1 Die gesamtstädtische Perspektive der Zuwanderung 

2.1.1 Wichtige Treiber der Zuwanderung: Arbeitsmarkt und Hochschulen 

261.000 neue Arbeitsplätze am Arbeitsort Hamburg in den letzten 15 Jahren 

Mit rund 998.000 sozialversicherungspflichtig Beschäftigten Ist Hamburg ein bedeutender 

Arbeitsmarkt. In den letzten Jahren ist die Zahl der Arbeitsplätze in der Stadt kontinuier -

lich gewachsen. Im Zeitraum von 2005 bis 2020 kamen rund 261.000 neue Arbeitsplätze 

hinzu (vgl. Abbildung 4). Das Beschäftigungswachstum der letzten Jahre kam in dem durch 

die Corona -Pandemie beeinflussten Jahr 2020 zum Erliegen. In annähernd gleichem Um -

fang wie die Arbeitsplätze in Hamburg ist die Zahl der in Hamburg wohnenden Beschäf -

tigten gestiegen, zwischen 2005 und 2020 um rund 230.000 Personen. Nicht alle in Ham -

burg arbeitenden Beschäftigten wohnen aber auch in der Stadt und nicht alle in Hamburg 

wohnenden Beschäftigten arbeiten in Hamburg. Es gibt vielfältige Verflechtungen in der 

gesamten Metropolregion Hamburg. 

Abbildung 4: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am 
Arbeits- und Wohnort Hamburg, 2005 - 2020 
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empirica Quelle: empirica regio (© Statistik der Bundesagentur für Arbeit) 

Jeder dritte Arbeitsplatz in Hamburg wird pro Jahr neu besetzt 

Im Schnitt der Jahre 2005 bis 2020 nahm die Zahl der Arbeitsplätze in Hamburg um rund 

17.400 pro Jahr zu. Die Zahl der jährlichen Arbeitsplatzwechsel war tatsächlich aber sehr 
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viel höher. Sie lag in der Vergangenheit in Hamburg pro Jahr bei rund 35 % aller sozialver -

sicherungspflichtig Beschäftigten. So zählte die Bundesagentur für Arbeit in Hamburg im 

Jahr 2008 rund 287.000, in 2012 rund 315.000 und in 2014 rund 323.000 begonnene so -

zialversicherungspflichtige Beschäftigungsverhältnisse.' Damit wird deutlich, dass das 

Wachstum der Arbeitsplatzzahl beim Arbeitsplatzwechsel nachrangig und die Arbeits -

platzfluktuation im Beschäftigungsbestand weitaus wichtiger ist. In den begonnenen Be -

schäftigungsverhältnissen enthalten sind auch die Ausbildungsplätze. 

Jährlich rund 14.000 Studienanfänger 

Hamburg ist mit rund 110.000 Studierenden an 27 Hochschulen einer der größten Hoch -

schulstandorte in Deutschland. In den letzten Jahren stieg die Studierendenanzahl konti -

nuierlich. Die Zahl der Studienanfänger in den Wintersemestern erhöhte sich vom Win -

tersemester 2013/14 bis zum Wintersemester 2020/21 von rund 13.000 auf über 14.000 

Personen (vgl. Abbildung 5). Die Corona -Pandemie hatte auch an den Hamburger Hoch -

schulen Effekte. So sank die Zahl der Studienanfänger mit ausländischer Nationalität im 

Jahr 2020 gegenüber den Vorjahren. Angesichts des hohen Anteils der Hamburger Studie -

renden, die in der Stadt wohnen, steht die gesunkene Zahl von Studienanfängern mit aus -

ländischer Nationalität auch im Zusammenhang mit dem Rückgang des Zuzugs von Aus -

ländern aus dem Ausland (vgl. Kapitel 2 . 1 . 4) . 2 

Abbildung 5: Entwicklung der Studienanfängerzahlen am Hochschulstandort 

Hamburg, Wintersemester 2013/14 - 2020/21 

An
za

hl
 S
tu
di
er
en
de
 

16.000 

14.000 

12.000 

10.000 

8.000 

6.000 

4.000 

2.000 

- 
2.284 

11.031 

_ _ _ - 
2.740 2.925 2.436 

2.327 

1111111 
2.461 2.529 2.805 

10.623 

‚‚‚I'll 
10.676 10.982 11.430 11.200 11.551 11.779 

ws ws ws ws ws ws ws ws 
2013/14 2014/15 2015/16 2016/17 2017/18 2018/19 2019/20 2020/21 

• deutsch U ausländisch 

Quelle: Statistisches Bundesamt empirica 

HWWI, 2015: Beschäftigungs- und Arbeitslosigkeits-Entwicklung in Hamburg 

2 Schirmer, H. (2017). So leben Studierende in Hamburg. Zur wirtschaftlichen und sozialen Lage der Studierenden in 

Hamburg 2016. Online-Befragung an Hamburger Hochschulen. Hamburg: Studierendenwerk Hamburg. Danach leben 

rund 80% der Studierenden ausschließlich in Hamburg. 
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2.1.2 Sonderfaktoren der Wanderung: Flüchtlinge und Corona -Pandemie 

Die Wanderungen sind schon immer im Vergleich zur zweiten Komponente der Bevölke -

rungsentwicklung, der natürlichen Bevölkerungsentwicklung, sehr viel volatiler. Das gilt 

insbesondere für die Zu- und Fortwanderung aus dem bzw. in das Ausland. Die starken 

Schwankungen sind Ergebnis von externen Ereignissen, die insbesondere die Zuwande -

rung aus dem Ausland in die Höhe schnellen lässt. Nach Ablaufen der Push-Faktoren in 

den Herkunftsländern sinken die Zahlen wieder, teilweise sogar unter das Niveau vor dem 

Eintritt des Ereignisses, weil eine Rückwanderung einsetzt. Allein seit der deutschen Wie -

dervereinigung gab es mehrere, zeitlich teils überlagernde Ereignisse, in dessen Folge die 

Zuwanderung nach Deutschland und damit auch nach Hamburg stark gestiegen ist: 

• Zuwanderung von (Spät-)Aussiedlern, Asylgesuche aus Ost- und Südosteuropa, 

Kontingentflüchtlinge aus der ehemaligen Sowjetunion und Bürgerkriegsflücht -

linge außerhalb des Asylrechts aus den Nachfolgestaaten Ex-Jugoslawiens im Zeit -

raum ab 1987 bis 1994. 

• Effekte der EU-Osterweiterungen in den Jahren in den Jahren 2004 (volle Arbeit -

nehmerfreizügigkeit seit 2011) und 2014. 

• Gestiegener Zuzug aus den ökonomischen Krisenstaaten der EU-Peripherie im 

Zeitraum von 2008 bis 2014. 

In den nachfolgenden Kapiteln wird das Zuwanderungsgeschehen nach Hamburg im Zeit -

raum von 2013 bis 2020 betrachtet. In diese Phase fallen zwei weitere Ereignisse, die das 

Wanderungsgeschehen insbesondere mit dem Ausland massiv beeinflusst haben: 

• Der Anstieg von Zuwanderung geflüchteter Menschen nach Deutschland deutete 

sich bereits seit 2011 an. Ein extremer Hochpunkt wurde im Jahr 2015 erreicht: 

Wurden im Jahr 2011 in Deutschland noch 45.000 Personen mit einem Asylbe -

gehren registriert, waren es im Jahr 2015 allein rd. 890.000 (Asylanträge stellten 

745.000 Personen). Seitdem hat sich auch die Zahl der nach Deutschland gekom -

menen geflüchteten Menschen bis 2017 auf unter 200.000 reduziert. Im Jahr 

2020 stellten noch gut 120.000 Menschen einen Asylantrag in Deutschland. Nach 

Hamburg kamen im Zeitraum von 2013 bis 2020 insgesamt rund 57.000 Men -

schen aus den Hauptherkunftsländer der Asylbewerber mit einem Peak im Jahr 

2015 (rund 16.000 Menschen). 

• Mit Beginn der Corona -Pandemie im Jahr 2020 ist weltweit die Mobilität teils 

deutlich gesunken. In Hamburg drückt sich das in erster Linie und fast ausschließ -

lich in einem Rückgang jüngerer Zuwanderer aus dem Ausland aus, während die 

Pandemie die Zuwanderung von Deutschen oder die Umzugsmobilität in der Stadt 

kaum beeinflusst hat. Auffällig ist darüber hinaus, dass im Gegensatz zu anderen 

deutschen Universitätsstädten wie Berlin oder Konstanz die gesunkene Zuwande -

rung aus dem Ausland nicht von einem Rückgang der Zahlen ausländlicher Studi -

enanfänger begleitet wird. Erklärbar sind diese Unterschiede zurzeit nicht. Ganz 

hat die Pandemie in Hamburg (bislang) einen weniger starken Rückgang bei der 

Bildungswanderungen bewirkt als in anderen deutschen Städten bewirkt, sich 

aber auf die erwerbsbedingte Zuwanderung aus dem Ausland negativ ausgewirkt 

hat. 

Abbildung 9 bildet die beschriebene Entwicklung sehr deutlich ab. Während der Zahl der 

zugezogenen Deutschen dem Trend entsprechend auch im Jahr 2020 leicht rückläufig ist, 
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Ist die Zahl der Zuzüge aus dem TOP-Flüchtlingsherkunftsländern im Jahr 2015 sprunghaft 

angestiegen und die Zahl zugezogener Ausländer (ohne TOP-Flüchtlingsherkunftsländer) 

im Jahr sprunghaft gesunken ist (bei relativ konstanten Niveaus in den Vorjahren). 

2.1.3 Bevölkerungsentwicklung seit 1995 

Hamburgs Bevölkerung wächst - seit 2010 mit höheren Wachstumsraten 

Ende 2020 wohnten in Hamburg nach Angaben des Statistischen Bundesamtes rund 1,85 

Mio. Einwohner (vgl. Abbildung 6). Das waren rund 150.000 Personen bzw. rund 10°% 

mehr als 1995. Im langjährigen Durchschnitt stieg die Einwohnerzahl von Hamburg um 

rund 0,4 % jährlich. Seit dem Jahr 2010 hat sich der Einwohnerzuwachs von Hamburg be -

schleunigt. 

Abbildung 6: Einwohnerentwicklung, Hamburg 1995 - 2020 

120 

115 

110 

105 

95 

90 thffuIIMIIIIM 
100 

Lfl 
01 
a 

D 
Cn 
O 

N- 
Cl 
O 
-i 

00 
Cl 
C 
-i 

cn 
Cl 
O 
-i 

m 
0 
0 
rJ 

('1 
0 
0 
rj 

0 
0 
0 
ri 

0 
0 
ri 

IJ D N- 
0 0 0 0 
0 0 0 0 
r.j rJ CIJ rJ 

Hamburg 

00 cn 0 -1 r'1 m 
0 0 '- 

0 0 0 0 0 0 0 
rJ r'4 r.1 r'1 r.J CN rJ 

—Hamburg(index) 

Ln 
-1 
0 
NJ 

D 
-1 
0 
fN 

N 

0 
(N 

00 

0 
r.J 

cn 
-1 
0 
r1J 

2.000.000 

1.950.000 

1.900.000 

1.850.000 

1.800.000 

1.750.000 

1.700.000 

1.650.000 

1.600.000 

1.550.000 
0 
r'J 
0 
(N 

J
a
U
q
O
M
U
!
]
 
Iq
ez
u 
V
 

In
de

x 
(1
99
5 
=
1
0
0
)
 

* Volkszählungsergebnisse. Um den durch die Volkszählung 2011 verursachten Sprung der Einwohnerent -

wicklung zu bereinigen, sind in der Abbildung die Veränderungsraten der Bevölkerungsentwicklungen von 

1995 bis 2011 (Fortschreibung vor der Volkszählung 2011) und von 2011 bis 2020 (Fortschreibung der Volks -

zählung 2011) dargestellt. 

Quelle: © Statistisches Bundesamt (Destatis), 2016 & 2020; eigene Darstellung empirica 

Steigende Wanderungsgewinne und Geburtenüberschüsse beschleunigten das 

Bevölkerungswachstum seit 2010 

Es gibt zwei Gründe für das beschleunigte Bevölkerungswachstum seit dem Jahr 2010. 

Zum einen waren die Wanderungsgewinne in den neun Jahren zwischen 2010 und 2020 

höher als in den elf Jahren davor (vgl. Abbildung 7). Zum anderen konnte der Sterbefall -

überschuss der Jahre bis 2009 in einen Geburtenüberschuss umgekehrt werden. 
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Abbildung 7: Komponenten der Bevölkerungsentwicklung, 

1995 - 2020 (Salden) 
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Die geringen Wanderungssalden der Jahre 2008 und 2009 sind durch eine Korrektur der Fortzüge in der Be -

völkerungsstatistik (von Amtswegen im Rahmen der Einführung der Steuernummer in Deutschland) zu erklä -

ren 

Quelle: © Statistisches Bundesamt (Destatis), 2020; 3 eigene Darstellung empirica 

Die Wanderungsgewinne haben sich nach dem ‚Flüchtlingsjahr' 2015 wieder nor -

malisiert 

Die hohen Hamburger Wanderungssalden der Jahre 2015 und 2016 kamen durch die Zu -

wanderung von Flüchtlingen zustande. Im Zuge der seitdem stark gesunkenen Flüchtlings -

zuwanderung sank der Wanderungsüberschuss von Hamburg seit dem Jahr 2016 jedoch 

wieder. In dem durch die Corona -Pandemie geprägten Jahr 2020 setzte sich der Rückgang 

des Wanderungsüberschusses fort und lag bei nur noch rd. 4.060 Personen. Dabei gab es 

sowohl weniger Zu- als auch weniger Fortzüge. 

Für die Wanderungszahlen gibt es unterschiedliche Quellen. Die in Abbildung 3 und Abbildung 4 gezeigten Werte 

stammen vom Statistischen Bundesamt. Das Statistische Landesamt, d. h. Statistikamt Nord, hat davon abweichende 

Zahlen veröffentlicht. Der Unterschied beruht darauf, dass bei den Daten des Statistischen Bundesamtes Daten der 

Bevölkerungsfortschreibung verwendet werden und bei Statistikamt Nord Daten des kommunalen Melderegisters. 
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2.1.4 Zuzüge (2013 - 2020) nach Herkunftsregion und Staatsangehörigkeit 

Sonderauswertung des Melderegisters als Datengrundlage - Sonderfaktor 

Flüchtlingswanderungen - Datenlücken der Sonderauswertung 

In diesem und in den nachfolgenden Kapiteln werden die Wanderungen von Hamburg im 

Zeitraum von 2013 bis 2020 detailliert untersucht. Im Unterschied zu den im vorangegan -

genen Kapitel dargestellten Wanderungsdaten stammen die hierfür verwendeten Daten 

aus einer Sonderauswertung, die das Statistikamt Nord im Rahmen der vorliegenden Stu -

die durchgeführt hat. 4 Der Zeitraum von 2013 bis 2020 wurde gewählt, weil nur für diese 

Phase detaillierte Wanderungsdaten durch das Statistikamt Nord zur Verfügung gestellt 

werden konnten. 

Bei den Wanderungen wird unterschieden nach Herkunfts-/Zielregion, Nationalität und 

Altersgruppe. Bei der Herkunfts-/Zielregion wird differenziert in die Umlandwanderung 

(sechs Hamburger Umlandkreise), die innerdeutsche Fernwanderung (übriges Deutsch -

land) und die Auslandswanderung. Die Zuwanderung von Flüchtlingen spielte 2015 und 

2016 eine große Rolle. Ihre quantitative Bedeutung wird mittels der Nationalität und Her -

kunft (Staatsangehörigkeit von bzw. Herkunft aus den Haupt-Flüchtlingsländern - im Wei -

teren TOP-Flüchtlingsherkunftsländer genannt) auf der gesamtstädtischen Ebene in Kapi -

tel 2.1 aufgezeigt. 5 Bei der teilräumlichen Wanderungsanalyse (Kapitel 2.2) werden die 

Flüchtlingszuwanderungen nicht analysiert, weil ihre Standortwahl nicht freiwillig erfolgte 

(Verteilung auf Flüchtlingsunterkünfte). 

Die Sonderauswertung des Melderegisters erfasst insbesondere bei den Fortzügen nicht 

das gesamte Wanderungsgeschehen. Die Gründe: Die gebildeten Raumtypen (vgl. Kapitel 

1.2) decken nicht das gesamte Hamburger Stadtgebiet ab und nicht alle Wanderungsfälle 

konnten den Herkunfts- und Zielgebieten zugeordnet werden. 6 

Rückläufige Binnenzuwanderung von Deutschen - Zahl der zugezogenen Auslän -

der (ohne TOP-Flüchtlingsherkunftsländer) bis 2019 stabil 

Zwischen 2013 und 2020 sind rund 835.000 Personen nach Hamburg in die betrachteten 

Raumtypen zugezogen. Das entspricht 45 % der Einwohner zum Stand von 2020. Deutsch -

landweit lag die gemeindegrenzenüberschreitende Zuzugsquote im Zeitraum 2013 bis 

2019 sogar bei 48 %. Lässt man die ausländischen Zuwanderer (TOP-Flüchtlingsherkunfts-

6 

Die Sonderauswertung basiert auf dem von Statistikamt Nord ausgewerteten Hamburger Melderegister. In Kapitel 7 

im Anhang sind die Unterschiede dieser Auswertung dargestellt, einerseits zu den von Statistikamt Nord auf der Home -

page unter der Rubrik „Meine Region" veröffentlichten Zahlen, andererseits zur Bevölkerungsfortschreibung. 

Als TOP-Flüchtlingsherkunftsländer werden im Rahmen der vorliegenden Untersuchung definiert: Afghanistan, Irak, 

Iran, Syrien, Eritrea, Algerien, Äthiopien, Elfenbeinküste, Gambia, Ghana, Guinea, Nigeria, Somalia, Sudan/Südsudan, 

Armenien, Aserbaidschan, Georgien, Pakistan, Tadschikistan, Albanien, Bosnien-Herzegowina, Kosovo, Mazedonien, 

Montenegro, Serbien. Diese Definition soll eine Annäherung an die tatsächliche Flüchtlingszuwanderung nach Ham -

burg sein, da die genannten Staaten nicht in jedem Jahr des Betrachtungszeitraums zu den anerkannten Flüchtlings -

ländern zählten. Im Ergebnis führt das dazu, dass die Zahl der nach Hamburg zugezogenen Flüchtlinge nach dieser 

Definition über den Werten der Hamburger Flüchtlingsstatistik liegt. 

Da die Fortzugsvolumina aus Hamburg nach der Sonderauswertung wenig aussagekräftig sind, wird im Weiteren auf 

die Darstellung der Fortzugszahlen verzichtet. Eine detaillierte Darstellung der Unterschiede ist dem Anhang zu ent -

nehmen. Für die Aussagekraft der Studie hat dies keine Auswirkungen, weil es im Fokus das Zuzugsgeschehen in die 

Freien und Hansestadt Hamburg steht. 
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länder) außen vor, dann zogen im Jahr 2020 rund 15 % weniger Zuwanderer nach Ham -

burg als im Schnitt der Vorjahre (2013 - 2019, ohne TOP- Flüchtlingsherkunftsländer). Die 

Zuzüge teilen sich folgendermaßen auf: 

• 54 % der Zuzüge (rund 449.000 Personen) hatten die deutsche Staatsangehörig -

keit. 26 % davon kamen aus dem Hamburger Umland (aus den sechs Umlandkrei -

sen), die weitüberwiegende Mehrheit (67 %) ist aus dem übrigen Bundesgebiet 
zugezogen (vgl. Abbildung 8). Im Trend ist die Zahl der zugezogenen Deutschen 

im Zeitverlauf leicht gesunken (vgl. Abbildung 9, linker Säulenbereich): Während 

in den Jahren 2013 bis 2016 im Schnitt noch rund 38.500 Deutsche aus dem Bun -

desgebiet pro Jahr nach Hamburg zogen, waren es zwischen 2017 und 2020 rund 

36.600 pro Jahr. Dieser leicht rückläufige Trend gilt auch für die Zuzüge aus dem 

Hamburger Umland (sechs Umlandkreise). Im Corona -Jahr 2020 lag die Zahl der 

Zuwanderer mit deutscher Staatsangehörigkeit rund 10 % unter dem Jahres -

durchschnitt der Phase von 2013 bis 2019. Dieser Rückgang ist nicht nur auf die 

Corona -Pandemie zurückzuführen, da, wie bereits erwähnt, die Zahl der nach 

Hamburg zugezogenen Personen mit deutscher Staatsangehörigkeit bereits in 

den letzten Jahren rückläufig war. Hier überlagern sich zwei Einflussfaktoren. 

• 46 % aller nach Hamburg zugezogenen Personen hatten eine ausländische Staats -

angehörigkeit (rund 386.500 Personen). Zum Vergleich: 2020 hatten 17,7 % der 

Hamburger Einwohner eine ausländische Staatsangehörigkeit. 38% der ausländi-

schen dernTOP-Flüchtlingsherkunftslän-Zuwanderer (2013 - 2020) kamen aus den TOP-Flüchtlingsherkunftslän-

dern und 62 %aus anderen Ländern. 7 

• Die gestiegenen Zuzüge in den Jahren 2015 und 2016 sowie der anschließende 

starke Rückgang ist Folge der Zuwanderung von Ausländern mit einer Staatsange -

hörigkeit aus den TOP-Flüchtlingsherkunftsländern. 

• Die Sekundärzuwanderung geflüchteter Menschen nach Hamburg, also die Wei -

terwanderung geflüchteter Menschen nach Ende der Wohnsitzauflage bzw. nach 

Wohnortwahlfreiheit, ist (bislang) nicht sonderlich ausgeprägt. Wenn dem so 

wäre, müsste eigentlich der Zuzug von Menschen mit einer Nationalität aus den 

TOP-Flüchtlingsherkunftsländern aus Deutschland in den Jahren 2016 bis 2020 in 

absoluten Zahlen deutlich ansteigen. Tatsächlich nimmt ihre Zahl nur marginal zu. 

Die häufig formulierte These, dass geflüchtete Menschen im Zuge von Netzwerk -

wanderungen überwiegend in die Großstädte mit hohen Migrantenanteilen zie -

hen, kann nicht bestätigt werden. In anderen Untersuchungen hat das For -

schungsinstitut empirica auf Basis empirischer Analysen vielmehr festgestellt, 

dass geflüchtete Menschen aus den kleineren Gemeinden des ländlichen Raumes 

in die jeweiligen Mittelzentren ziehen, in denen die bedarfsbezogene Infrastruk -

tur z. B. mit Blick auf die Integration vorhanden sowie der Wohnungsmarkt ver -

gleichsweise entspannt ist. 

Das Im Rahmen der vorliegenden Studie ermittelte Volumen von rund 147.000 Personen mit einer Staatsangehörigkeit 

aus einem TOP-Flüchtlingsherkunftsland Ist überzeichnet, da nicht jeder Zuzug einer Person mit einer Staatsangehö -

rigkeit eines hier definierten TOP-Flüchtlingsherkunftslandes auch einen Schutzstatus impliziert. Nach Daten der Stadt 

Hamburg aus der Flüchtlingsstatistik kamen beispielsweise zwischen 2013 und 2018 rund 95.500 Schutzsuchende (vor 

Verteilung) nach Hamburg (in der vorliegenden Wanderungsanalyse waren es in dieser Phase rund 120.000 Personen 

mit einer Staatsangehörigkeit aus einem TOP-Flüchtlingsherkunftsland). Davon verblieben nach Verteilung rund 

52.200 Personen in Hamburg ( Zahlen abrufbar unter https://www.hamburg.de/fluechtlinge-daten-fakten/ ). 
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• Die Zahl zugezogener Ausländer (ohne TOP- Flüchtlingsherkunftsländer) blieb im 

Zeitverlauf zwischen 2013 und 2019 relativ stabil. Sie ging jedoch im Jahr 2020 

bedingt durch die Corona -Pandemie und die damit verbundenen weltweiten Rei -

sebeschränkungen deutlich zurück (vgl. Abbildung 9, mittlerer Säulenbereich). Im 

Vergleich mit dem Jahresdurchschnitt der Jahre 2013 bis 2019 zogen im Jahr 2020 

rund 32 % weniger Personen mit ausländischer Staatsangehörigkeit (ohne TOP -

Flüchtlingsherkunftsländer) aus dem Ausland nach Hamburg. Das entspricht dem 

bundesweiten Trend: Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes lag die Zahl 

der nach Deutschland zugewanderten Personen mit ausländischer Staatsangehö -

rigkeit im Jahr 2020 rund 27 % unter dem Jahresschnitt der Phase von 2013 bis 

2019. 

Abbildung 8: Zuzüge nach Hamburg nach Region und Staatsangehörigkeit, 

2013 - 2020 (Gesamtzeitraum) 
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empirica 



Wanderungsanalyse Hamburg 

Abbildung 9: Zuzüge nach Hamburg nach 

2013 — 2020 (Einzeljahre) 
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2.1.5 Zuzüge (2013 bis 2020) nach Alter 

Zuwandernde Ausländer aus den TOP-Flüchtlingsherkunftsländern sind jünger 

als deutsche Zuwanderer 

Die Altersstruktur der von 2013 bis 2020 nach Hamburg Zugezogenen unterscheidet sich 

je nach Staatsangehörigkeit (vgl. Abbildung 10). Bei den Deutschen lag der Anteil der 18-

bis unter 30-Jährigen (52 %) höher als bei den Ausländern (44 % bei den Ausländern ohne 
TOP-Flüchtlingsherkunftsländer bzw. 37 % bei den Ausländern aus TOP-Flüchtlingsher -

kunftsländern). Im Vergleich zur Altersstruktur der in Hamburg lebenden Bevölkerung 

sind diese Anteile sehr hoch: So sind nur 15 % der in Hamburg lebenden Deutschen zwi -

schen 18 und unter 30 Jahre alt, bei den Ausländern beträgt der Anteil 21 %. Ein Grund 

für den Unterschied ist der Hochschulstandort Hamburg, der viele Studierende in der Al -

tersgruppe anzieht. 

Aber auch bei den Berufsstartern, d. h. den 25- bis unter 30-Jährigen, besitzt der Hambur -

ger Arbeitsmarkt eine hohe Anziehungskraft für Deutsche. Die Zuzüge der Ausländer 

(ohne TOP-Flüchtlingsherkunftsländer) waren im Unterschied zu den Deutschen deutlich 

stärker geprägt von den 30- bis unter 65-Jährigen. Diese Altersgruppe machte 45 % der 

zugezogenen Ausländer (ohne TOP-Flüchtlingsherkunftsländer) aus, bei den Deutschen 

waren es nur 33%. Dieser Anteil liegt jeweils deutlich unterhalb jener der Bestandsbevöl -

kerung. Noch ausgeprägter ist der Unterschied bei den 65-Jährigen und Älteren. Im 

Corona -Pandemie beeinflussten Jahr 2020 zogen nicht nur insgesamt weniger Ausländer 

(ohne TOP-Flüchtlingsherkunftsländer) nach Hamburg, sondern anteilig auch weniger 
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Jüngere im Alter von 18 bis unter 25 Jahren (22 % gegenüber 24 % im Jahresschnitt der 

Phase 2013 - 2019). 

Abbildung 10: Altersstruktur der Zuzüge nach Hamburg nach Staatsangehörig -

keit 2013 - 2020 im Vergleich zur Bestandsbevölkerung 2019 
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Demgegenüber unterscheidet sich die Altersstruktur der zugezogenen Ausländer aus den 

TOP-Flüchtlingherkunftsländern. Dort ist die Altersgruppe der unter 18-Jährigen mit 29 % 

die zweitgrößte Gruppe und damit dreimal so groß wie die der Deutschen oder der Aus -

länder (ohne TOP-Flüchtlingsherkunftsländer). Da nicht davon auszugehen ist, dass es sich 

überwiegend um unbegleitete minderjährige Flüchtlinge handelt, stimmt also das Bild des 

„allein geflüchteten jungen Mannes" nicht. Größtenteils sind die Menschen im (Teil-)Fa -

milienverbund geflüchtet. Dieser Befund gilt auch für die Hansestadt Hamburg. 

Altersstruktur der zugewanderten Personen im Städtevergleich 

Die Altersstruktur der nach Hamburg zugewanderten Personen unterscheidet sich nicht 

grundlegend von der Struktur anderer deutscher Großstädte (vgl. Abbildung 11). Die größ -

ten Abweichungen gibt es bei den Altersgruppen der 18- bis unter 25-Jährigen und der 

30- bis unter 65-Jährigen. Hier betragen die Differenzen zwischen der Stadt mit dem 

höchsten und dem geringsten Anteil jeweils rund sieben Prozentpunkte. Wie die Anteile 

der Studierenden- und der Beschäftigtenzahlen zeigen, lassen sich die Unterschiede bei 

den beiden Altersgruppen nicht eindeutig auf die Größe des Hochschulstandortes und des 

Arbeitsmarktes zurückführen. Frankfurt und Düsseldorf haben eine ausgeprägte Arbeits -

platzfunktion im Vergleich der Großstädte. Hier könnte die hohe Zuwanderung von Be -

schäftigten an den Wohnort dazu führen, dass anteilig nur wenig Studierende zuwandern 

würden. 
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Abbildung 11: Altersstruktur der Zuzüge im Großstadtvergleich, 2013 - 2019 
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Quelle: © Statistisches Bundesamt (Destatis), eigene Berechnung empirica 

Unter 18-Jährige (Familien): Mehr Zuzüge von Ausländern als von Deutschen auf -

grund von Flüchtlingszuwanderung 

Der Zuzug von unter 18-Jährigen Ist Indikator für die Familienzuwanderung nach Ham -

burg. Im Zeitraum von 2013 bis 2020 zogen insgesamt rund 110.000 Kinder und Jugendli -

che in der Altersgruppe nach Hamburg. Das entspricht rund 13 % aller Zuzüge nach Ham -

burg in dieser Phase und liegt auf dem Niveau des Bevölkerungsanteils der unter 18-Jäh -

rigen (2019: 14 %). 

Rund 60 % davon (rund 66.000) hatten eine ausländische Staatsangehörigkeit (inkl. TOP -

Flüchtlingsherkunftsländer), knapp 40% einen deutschen Pass (vgl. Abbildung 12). Im Ver -

gleich zu allen Zuwanderern ist das ein um rund 14%-Punkte höherer Wert. Der überwie -

gende Anteil (62 %) der unter 18-Jährigen mit ausländischer Staatsangehörigkeit stammte 
aus einem TOP-Flüchtlingsherkunftsland. Zwischen 2013 und 2020 zogen allein mehr Kin -

der und Jugendliche unter 18 Jahren mit Flüchtlingsnationalitäten nach Hamburg als Deut -

sche unter 18-Jährige (vgl. Abbildung 12). 

Die familienbezogene Zuwanderung von Ausländern nach Hamburg kam größtenteils 

(87%) aus dem Ausland. Nur rund 13 % der zugezogenen Ausländer kamen aus dem Um -

land und dem übrigen Deutschland. Fast die Hälfte der unter 18-Jährigen mit deutscher 

Staatsangehörigkeit zog aus dem übrigen Deutschland zu, ein Drittel kam aus dem Ham -

burger Umland und die übrigen aus dem Ausland. 

Die familienbezogene Zuwanderung von Ausländern (ohne TOP-Flüchtlingsherkunftslän -

der) aus dem Ausland war im Corona -Pandemie beeinflussten Jahr 2020 geringer als in 

den Vorjahren. Gegenüber dem Jahresdurchschnittswerte der Phase von 2013 bis 2019 

zogen im Jahr 2020 rund 36 % weniger unter 18-Jährige aus dem Ausland nach Hamburg. 
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Abbildung 12: Unter 18-Jährige: Zuzüge nach Hamburg nach Staatsangehörig -

keit und Herkunft, 2013 — 2020 
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Zuwanderung von 18- bis unter 30-Jährigen durch Deutsche aus dem übrigen 

Deutschland geprägt 

Die Altersgruppe der 18- bis unter 30-Jährigen umfasst sowohl junge Menschen in Ausbil -

dung (Studierende I Auszubildende) als auch Berufsstarter. Zwischen 2013 und 2020 zo -
gen rund 396.000 Personen zwischen 18 und unter 30 Jahren nach Hamburg. Damit mach -

ten sie 47 % des gesamten Zuzugsvolumens in dem Zeitraum aus. Zum Vergleich: Die 18-

bis unter 30-Jährigen hatten 2019 einen Bevölkerungsanteil in Hamburg von 16 %. 60 % 

der Zuwanderer zwischen 18 und unter 30 Jahre hatten die deutsche Staatsangehörigkeit, 

26 % waren Ausländer (ohne TOP-Flüchtlingsherkunftsländer) und 14 % hatten einen Pass 

aus einem TOP-Flüchtlingsherkunftsland (vgl. Abbildung 13). 

Drei von vier zugezogenen Deutschen in dieser Altersgruppe kamen aus dem übrigen 

Deutschland. Die ausländischen jungen Erwachsenen zogen zu drei Viertel direkt aus dem 

Ausland nach Hamburg. Bei den Ausländern mit einer Staatsangehörigkeit aus einem TOP -

Flüchtlingsherkunftsland lag der Anteil der direkt aus dem Ausland nach Hamburg Zuge -

zogenen mit 85 % höher als bei den Ausländern (ohne TOP-Flüchtlingsherkunftsländer). 

Auch in dieser Altersgruppe kamen im Jahr 2020 deutlich weniger Ausländer (ohne TOP -

Flüchtlingsherkunftsländer) aus dem Ausland nach Hamburg als in den Vorjahren. Der 

Rückgang bei den 18 bis unter 30-Jährigen in 2020 lag bei 37 % gegenüber dem Jahres -

durchschnittswert von 2013 bis 2019. 
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Abbildung 13: 18- bis unter 30-Jährige: Zuzüge nach Hamburg nach Staatsan -

gehörigkeit und Herkunft, 2013-2018 
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica 

30- bis unter 65-Jährige: Mehr Zuzüge von Ausländern als von Deutschen 

In der Altersgruppe der 30- bis unter 65-Jährigen zogen zwischen 2013 und 2020 rund 

306.600 Personen nach Hamburg. Das waren 37 % aller Zuzüge nach Hamburg in dem 

Zeitraum und gemessen an dem 49 %-igen Bevölkerungsanteil dieser Altersgruppe (2019) 

relativ wenig. 

51 % der zugezogenen 30- bis unter 65-Jährigen hatten eine ausländische Staatsangehö -

rigkeit, wobei davon rund ein Drittel aus einem TOP-Flüchtlingsherkunftsland stammte. 

49 % der Zuzüge waren Deutsche, die vor allem aus dem übrigen Deutschland zuzogen 

(vgl. Abbildung 14). Im Vergleich mit den 18- bis unter 30-Jährigen war der Anteil der zu -

gezogenen Deutschen aus dem Ausland unter den 30- bis unter 65-Jährigen höher (rund 

14.300 Personen bzw. jeder zehnte deutsche Zuwanderer). 

Wie schon bei den 18- bis unter 30-jährigen Ausländern (ohne TOP-Flüchtlingsherkunfts -

länder), so sind auch in dieser Altersgruppe fast drei von vier Ausländern aus dem Ausland 

nach Hamburg gezogen und nur ein Viertel aus Deutschland. Zugezogene mit einem Pass 

aus einem TOP-Flüchtlingsherkunftsland kamen dagegen in geringem Maß aus Deutsch -

land nach Hamburg (rund 15 %). 

Das durch die Corona -Pandemie beeinflusste Jahr 2020 war bei den Ausländern (ohne 

TOP-Flüchtlingsherkunftsländer) aus dem Ausland in dieser Altersgruppe zwar auch ge -

kennzeichnet durch einen Rückgang im Vergleich mit den Vorjahren (Jahresschnitt 2013 

- 2019). Dieser fiel aber mit minus 26 % weniger stark aus als bei den 18 bis unter 30-

Jährigen. 
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Abbildung 14: 30 bis unter 65 Jahre: Zuzüge nach Hamburg nach Staatsange -

hörigkeit und Herkunft, 2013 — 2020 
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Zuwandernde Ältere waren in der Regel Deutsche aus Deutschland 

Ältere Menschen (>65) ziehen seltener als alle anderen Altersgruppen um. Ihre geringe 

Mobilitätsintensität zeigt sich in der geringen Anzahl von Zuzügen nach Hamburg im Zeit -

raum von 2013 bis 2020. Es zogen lediglich rund 23.000 Personen ab 65 Jahren nach Ham -

burg. Gemessen an allen Zuzügen in dem Zeitraum waren das gerade einmal 3 %. Die nach 
Hamburg zugezogenen älteren Menschen hatten zu 82 % einen deutschen Pass und ka -

men vor allem aus Deutschland (vgl. Abbildung 15). Im Vergleich mit allen Altersgruppen 

insgesamt kamen Ältere mit deutscher Staatsangehörigkeit in höherem Maß aus dem 

Hamburger Umland (zu rund 36 % gegenüber 17 %). 

In dem durch die Corona -Pandemie beeinflussten Jahr 2020 gab es bei den ab 65-Jährigen 

kein verändertes Zuzugsverhalten nach Hamburg. 
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Abbildung 15: 65 Jahre und älter: Zuzüge nach Hamburg nach Staatsangehö -

rigkeit und Herkunft, 2013 - 2020 
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2.2 Zuwanderung in die Hamburger Teilräume 

2.2.1 Zuzüge in Raumtypen nach Herkunft und Staatsangehörigkeit 

Raumtypen mit der größten Bevölkerungszahl konzentrierten die meisten Zu -

züge auf sich - Zuwanderungsintensitäten in Raumtypen am Stadtrand am nied -

rigsten 

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden aus den statistischen Gebieten in 

Hamburg zehn Raumtypen gebildet, um die teilräumliche Zuwanderung darzustellen (vgl. 

Abbildung 16 und Kapitel 1.2). Die Zuzüge von Ausländern mit einer Staatsangehörigkeit 

aus den TOP- Flüchtlingsherkunftsländern in die Hamburger Teilräume wurden nicht ana -

lysiert, da ihre Standortwahl nicht freiwillig erfolgte, sondern sie bestimmten Standorten 

zugewiesen wurden (i.d.R. Standorte von Flüchtlingsunterkünften). Damit wurden nicht 

mehr die im Kapitel 1.1 dargestellten rund 835.000 Zuzüge im Zeitraum 2013 bis 2020 

betrachtet, sondern nur noch rund 687.000 Zuzüge. 

Die einwohnerstärksten Raumtypen konzentrierten auch die meisten Zuzüge im Zeitraum 

von 2013 bis 2020 auf sich. 86 % der Zuzüge nach Hamburg entfielen auf sechs Raumtypen 

mit einem Einwohneranteil von 86 % (vgl. Abbildung 16): 1 (Mehrfamilienhausgeprägte 

zentrale Lagen mit überdurchschnittlichem Preisniveau wie z. B. in der Neustadt oder in 

St. Pauli), 3 (Mehrfamilienhausgeprägte Lagen in der Urbanisierungszone mit überdurch -

schnittlichem Preisniveau wie z. B. in Ottensen oder in Eppendorf), 4 (Mehrfamilienhaus -

geprägte Lagen in der Urbanisierungszone mit unterdurchschnittlichem Preisniveau wie 
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z. B. in Hamm oder in Wandsbek), 7 (Mehrfamilienhausgeprägte Lagen am Stadtrand mit 

unterdurchschnittlichem Preisniveau wie z. B. in Harburg oder in Neuallermöhe), 8 (Ein-

/Zweifamilienhausgeprägte Lagen am Stadtrand mit überdurchschnittlichem Preisniveau 

wie z. B. in Wohlsdorf-Ohlstedt oder in Poppenbüttel) und 9 (Ein-/Zweifamilienhausge -

prägte Lagen am Stadtrand mit unterdurchschnittlichem Preisniveau wie z. B. in Rahlstedt 

oder in Neugraben-Fischbek). 

Die Zuzugsintensität drückt aus, welches Ausmaß die Zuzüge in die Raumtypen gemessen 

an der Einwohnerzahl der Raumtypen haben. Je zentraler die Lage ist, desto höher war 

ihre Zuzugsintensität (vgl. Abbildung 17). In Hamburg lag sie zwischen 2013 und 2020 am 

höchsten in den größtenteils zentral liegenden Aufwertungsgebieten (Raumtyp 2) und in 

Mehrfamilienhausgeprägten zentralen Lagen mit überdurchschnittlichem Preisniveau 

(Raumtyp 1). Ein-/Zweifamilienhausgeprägte Lagen am nördlichen Hamburger Stadtrand 

mit überdurchschnittlichem Preisniveau (z. B. in den Stadtteilen Sasel oder Wohldorf -

Ohlstedt) hatten die geringsten Zuzugsintensitäten. 

Abbildung 16: Zuzüge nach Hamburg 2013 - 2020 nach Raumtypen 

Bevölkerung (31.12.2018) Zuzüge 2013-2020 

Rau mtyp 

Nr. 
Rau mtyp 

1 Zentral/ MFH /+ 

2 Aufwertungsgebiet 

3 Urbanisierungszone / MFH / + 
4 Urbanisierungszone / MFH 
5 Urbanisierungszone / EZFH / + 
6 Urbanisierungszone / EZFH 
7 Stadtrand/MFH/-

8 Stadtrand / EZFH / + 
9 Stadtrand / EZFH / - 
10 Sonstige Raumtypen 

keine Zuordnung 

Hamburg 

Anzahl 

Personen 

189.413 

47.353 

300.311 

319.650 

101.802 

72.171 

357.384 

205.042 

245.966 

35.654 

16.730 

1.891.476 

Einwohner -
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10% 

3% 

16% 

17% 

5% 

4% 

19% 
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2% 

1% 

100% 

Zuzüge 

94.983 

27.251 

136.990 

123.816 

37.421 

22.847 

107.258 

52.175 

72.738 

11.946 

k.A. 

687.425 

Anteil an 

allen Zuzügen 
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4% 

20% 
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5% 

3% 

16% 

8% 

11% 

2% 
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Zuzugsintensität 
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363 
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6 

Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica 
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Abbildung 17: Zuzugsintensitäten aller Altersgruppen im Stadtgebiet, 
2013 - 2020 
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica 

Zuzüge aus dem Umland gingen häufiger an den Stadtrand - Zuzüge aus dem 
übrigen Deutschland eher in zentrale Lagen - Preissensibilität bei Zuzügen aus 
dem Ausland 

Zuwanderer aus dem Hamburger Umland (sechs Umlandkreise) zogen zu einem deutlich 

höheren Anteil in Raumtypen am Hamburger Stadtrand (Raumtypen 7, 8, 9) als Zuwande -

rer aus dem übrigen Deutschland (46% vs. 28%) (vgl. Abbildung 18). Letztere wählten bei 

ihrem Zuzug nach Hamburg häufiger Mehrfamilienhausgeprägte Lagen im Zentrum und 

in der Urbanisierungszone (Raumtypen 1, 3 und 4). Dabei wurden höherpreisige Lagen in 

der Urbanisierungszone (Raumtyp 3, westlich und nördlich anschließend an die Innen -

stadt wie Eppendorf und Winterhude) häufiger gewählt als die preislich günstigeren des 

Raumtyps 4 (wie z. B. Wandsbek). Zuwanderer aus dem Hamburger Umland zogen gleich -

ermaßen in höherpreisige und in preisgünstigere Lagen in der Urbanisierungszone. 

Die Struktur der Zuzüge aus dem Ausland ist vergleichbar mit der aus dem übrigen 

Deutschland. Der einzige Unterschied: Zuwanderer aus dem Ausland zogen seltener als 

Zuwanderer aus dem übrigen Deutschland in höherpreisige Raumtypen im Zentrum und 

in der Urbanisierungszone und bevorzugten preisgünstigere Lagen. 

An dieser räumlichen Struktur der Zuwanderung nach Hamburg hat sich im Jahr 2020 trotz 

eines in dem Jahr insgesamt geringeren Zuzugsvolumens als in den Vorjahren nichts ge -

ändert. Die Aufteilung der Zugezogenen auf die verschiedenen Raumtypen veränderte 

sich in 2020 nicht. Das gleiche gilt auch für alle im Folgenden betrachteten Altersgruppen. 
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Abbildung 18: Herkunft und Ziel (Raumtyp) der Zuzüge nach Hamburg, 

2013 -2020 
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Lesebeispiel: 9 % der Zuzüge aus den sechs Umlandkreisen gingen in den Raumtyp 1 (Zentral / MFH / +). Ge -
messen an der Einwohnerzahl des Raumtyps 1 waren das 65 Zuzüge je 1.000 Einwohner. 

Die Größe des Kreises entspricht dem Anteil der Zuwanderung vom Herkunftsgebiet in den Raumtyp 

Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica 

2.2.2 Zuzüge in die Raumtypen nach Alter 

Familien und Ältere zogen eher an den Stadtrand, junge Erwachsene in zentrale 

Lagen 

Die Altersstruktur der Zuzüge nach Hamburg zwischen 2013 und 2020 unterscheidet sich 

zwischen den einzelnen Raumtypen (vgl. Abbildung 19). Familien, Indikator hierfür ist der 

Zuzug von unter 18-Jährigen, zogen eher an den Stadtrand in die Raumtypen 7, 8, 9 oder 

in Ein-/Zweifamilienhausgeprägte Raumtypen der Urbanisierungszone, wie Raumtyp 5 

mit überdurchschnittlichen Preisen (z. B. Lagen in Groß Flottbek und Nienstedten) und 

Raumtyp 6 mit unterdurchschnittlichen Preisen (z. B. Lagen in Wilhelmsburg oder Jen -

feld). Ein Teil der Zuwanderer zwischen 30 und unter 65 Jahren sind die Eltern der unter 

18-Jährigen. Insofern überrascht es nicht, dass auch diese Altersgruppe stark in Ein-/Zwei -

familienhausgeprägten Lagen in der Urbanisierungszone und am Stadtrand vertreten ist. 

Ältere wählten ebenfalls in höherem Maß Stadtrandlagen und Ein-/Zweifamilienhausla -

gen gegenüber zentralen Lagen - wobei sie aufgrund ihres geringen Zuzugsvolumens nur 

jeweils geringe Anteile an den Zuzügen in die Raumtypen ausmachten. Eine Ausnahme ist 

der Raumtyp 8, dort lag der Anteil der Älteren an allen Zuzügen bei 8 %. Hierbei handelt 

es sich um Lagen am höherpreisigen Ein-/Zweifamilienhausgeprägten Hamburger Stadt -

rand ( d. h. im Norden z. B. in Wohldorf-Ohlstedt und im Westen z. B. in Blankenese). 
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Junge Erwachsene (Studierende! Auszubildende, Berufsstarter) von 18 bis unter 30 Jahre 

zogen vor allem in mehrfamilienhausgeprägte Lagen im Zentrum, in der Urbanisierungs -

zone (z. B. in den Stadtteilen Eimsbüttel oder Hamm) und in die Aufwertungsgebiete (z. B. 

Lagen in Hammerbrook oder Altona-Altstadt). Dort machten sie bis zu 60 % der Zuzüge 

aus. 

Abbildung 19: Altersstruktur der Zuzüge nach Raumtypen, 2013 - 2020 
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica 

Familien aus dem Umland zogen häufiger in Einfamilienhausgeprägte Raumty -
pen am Stadtrand als Familien aus dem übrigen Deutschland und dem Ausland 

Zieht man die unter 18-Jährigen als Indikator für Familien heran, dann wählte jede zweite 

Familie, die im Zeitraum von 2013 bis 2018 nach Hamburg zog, einen Wohnstandort am 

Hamburger Stadtrand (Raumtypen 7, 8, und 9) (vgl. Abbildung 20). Bei allen Zugezogenen 

waren dies mit einem Drittel im Vergleich zu den Familien weniger (vgl. Abbildung 18). Je 

nach Herkunft unterschied sich das Wanderungsverhalten von nach Hamburg zugezoge -

nen Familien. Familien aus dem Hamburger Umland zogen häufiger an den Stadtrand (zu 

61 %) als Familien aus dem übrigen Deutschland (zu 46 %) und aus dem Ausland (zu 40 
%). Die meisten Familien (drei Viertel) aus dem Umland und aus dem Ausland, die an den 
Stadtrand zogen, wählten einen Wohnstandort in einem preisgünstigen Raumtypen, d. h. 

entweder im Mehrfamilienhausgeprägten Raumtyp 7 ( z. B. in Harburg und in Teilen von 

Rahlstedt) oder im Ein-/Zweifamilienhausgeprägten Raumtyp 9 (z. B. in den meisten 

Stadtteilen im Bezirk Harburg). Auch Familien aus dem übrigen Deutschland, die den 

Stadtrand wählten, zogen zwar im Schwerpunkt in die beiden genannten preisgünstigen 

Raumtypen, allerdings in geringerem Maß (zu 69 %) als Familien aus dem Umland und 
dem Ausland. Wenn Familien aus dem Ausland einen zentraleren Standort gewählt haben 

(Zentrum oder Urbanisierungszone), dann zogen sie häufiger als Familien aus dem übrigen 

Deutschland und aus dem Umland in eine preisgünstige Mehrfamilienhausgeprägte Lage 
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in der Urbanisierungszone (Raumtyp 4, z. B. in den Stadtteilen Wandsbek oder Horn). Das 

je nach Herkunft unterschiedliche Wanderungsverhalten von Familien weist darauf hin, 

dass Familien aus dem Ausland sowie Familien aus dem Umland mit ihrer Präferenz für 

preisgünstigere Raumtypen über geringere Einkommen verfügen als Familien aus dem 

übrigen Deutschland. 

Abbildung 20: Unter 18-Jährige (Familien): Herkunft und Ziel der Zuzüge, 

2013 - 2020 
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica 

Die Zuzugsintensität von Familien (Zuzüge von unter 18-Jährigen je 1.000 Einwohner un -

ter 18 Jahre) war am höchsten in den Raumtypen der Ein-/Zweifamilienhausgeprägten 

Urbanisierungszone mit überdurchschnittlichem Preisniveau und in den Mehrfamilien -

hausgeprägten Aufwertungsgebieten (vgl. Abbildung 21, rot markierte Gebiete). 

Die hohen Intensitäten sind nicht nur Ausdruck vieler Zuzüge in diese Gebiete, sondern 

auch eines vergleichsweise kleinen Nenners. Denn in der Ein-/Zweifamilienhausgeprägten 

Urbanisierungszone leben anteilig viele Ältere in ihren Eigenheimen und in den häufig 

zentral gelegenen Aufwertungsgebieten dominiert die Gruppe der 18- bis unter 30-Jähri -

gen. Umkehrt fällt die Zuzugsintensität in die Raumtypen des Stadtrandes eher durch -

schnittlich aus, obwohl jeder zweite unter 18-Jährige an den Hamburger Stadtrand gezo -

gen ist, weil dort schon viele Kinder mit Familien leben (der Nenner entsprechend hoch 

ausfällt). 

Die Zuzüge von Familien von außerhalb unterscheiden sich von der Binnenwanderung von 

Familien dahingehend, dass sie in stärkerem Maß auf das Zentrum und die Urbanisie -

rungszone orientiert sind. 
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Abbildung 21: Unter 18-Jährige (Familien): Zuzugsintensitäten im Stadtgebiet, 

2013 - 2020 
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica 

Junge Erwachsene zogen vor allem in Raumtypen mit Mehrfamilienhausbebau -

ung - Fokus der Zuzüge aus dem Umland auf den Hamburger Stadtrand 

Die 18- bis unter 30-Jährigen sind die Altersgruppe mit dem größten Gewicht der hier be -

trachteten Altersgruppen. Fast jeder zweite Zuzug nach Hamburg von 2013 bis 2020 ent -

fiel auf sie. Zur Gruppe der jungen Erwachsenen zählen u. a. Studierende! Auszubildende 

und Berufsstarter. Die Zuwanderung von jungen Erwachsenen fokussierte sich in der 

Phase 2013 bis 2020 in hohem Maß auf Raumtypen mit Mehrfamilienhausbebauung im 

Zentrum und der Urbanisierungszone. Hierzu zählt auch der Raumtyp des Aufwertungs -

gebietes. Mehr als 60 % der Zuzüge junger Erwachsener entfielen auf die Raumtypen 1 bis 

4 (vgl. Abbildung 22). 

Dass immerhin 29 % der zugezogenen jungen Erwachsenen ihren Wohnort am Hamburger 

Stadtrand wählten, dürfte auch damit zusammenhängen, dass die Stadtteile Harburg und 

Bergedorf Hochschulstandorte sind. Je nach Herkunft wählten die jungen Erwachsenen 

ihre Wohnorte in Hamburg unterschiedlich. 18- bis unter 30-Jährige aus dem Umland und 

aus dem Ausland hatten zwischen 2013 und 2018 ein ähnliches räumliches Wanderungs -

verhalten. Beide Gruppen zogen in geringerem Maß in zentrale Raumtypen (Raumtypen 

1 bis 4) als Gleichaltrige aus dem übrigen Deutschland, sondern vergleichsweise häufig in 

Lagen am Hamburger Stadtrand. Junge Erwachsene aus dem übrigen Deutschland wähl -

ten zudem ihren ersten Wohnstandort in Hamburg häufiger als Gleichaltrige aus dem 

Hamburger Umland und aus dem Ausland in höherpreisigen Mehrfamilienhausgeprägte 

Lagen in der Urbanisierungszone (Raumtyp 3, z. B. nach Ottensen oder Winterhude). 
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Junge Erwachsene aus dem Hamburger Umland zogen häufiger als Gleichaltrige aus dem 

übrigen Deutschland und aus dem Ausland an den Hamburger Stadtrand (jeder Dritte). 

Neben den bereits erwähnten Hochschulstandorten am Hamburger Stadtrand mag auch 

die Nähe zu ihren bisherigen Wohnorten im Umland eine Rolle bei der Standortwahl der 

18- bis unter 30-Jährigen gespielt haben. Ein weiterer möglicher Grund für die Präferenz 

junger Erwachsener aus dem Umland für den Hamburger Stadtrand mag die relative Preis -

gunst des Stadtrandes im Vergleich zu den zentralen Lagen gewesen sein. 

Abbildung 22: 18- bis unter 30-Jährige (Studierende / Auszubildende, Berufs -
starter): Herkunft und Ziel der Zuzüge, 2013 - 2020 
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirical 

Die Zuzugsintensitäten bei den 18- bis unter 30-Jährigen folgten im Zeitraum 2013 bis 

2018 einem Gefälle vom Hamburger Zentrum zum Stadtrand (vgl. Abbildung 23). Mit Ab -

stand am höchsten waren sie im Zentrum, in der Mehrfamilienhausgeprägten Urbanisie -

rungszone und in den Aufwertungsgebieten (Raumtypen 1 bis 4). Der Fokus auf diese 

Raumtypen überrascht nicht, wenn man bedenkt, dass mehr als die Hälfte aller Zuzüge 

nach Hamburg in diesem Zeitraum in diese Raumtypen ging und jeder zweite Zugewan -

derte zwischen 18 und unter 30 Jahre alt war. Da auch die Zahl der an den Hamburger 

Stadtrand gezogenen jungen Erwachsenen hoch war, lagen auch dort die Zuzugsintensi -

täten im Vergleich der Altersgruppen auf einem hohen Niveau. 
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Abbildung 23: 18- bis unter 30-Jährige (Studierende / Auszubildende, Berufs -
starter): Zuzugsintensitäten im Stadtgebiet, 2013 - 2020 
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica 

Erwachsene im mittleren Alter zogen gleichermaßen ins Zentrum, in die Urbani -
sierungszone und an den Stadtrand - Zugezogene aus dem Umland wählten häu -
figer preisgünstige Lagen 

Zu den 30- bis unter 65-Jährigen, d. h. Erwachsene im mittleren Alter, zählen Ein- und 

Zweipersonenhaushalte wie auch die Elternteile von Familien. Das räumliche Wande -

rungsmuster dieser Altersgruppe war von 2013 bis 2020 davon geprägt, dass 54 % der 

Zuzüge in das Zentrum, in Aufwertungsgebiete und die Mehrfamilienhausgeprägte Urba -

nisierungszone gingen (Raumtypen 1 bis 4). 46 % zogen an den Hamburger Stadtrand und 

in Ein-/Zweifamilienhausgeprägte Lagen der Urbanisierungszone (vgl. Abbildung 24), was 

im Vergleich mit allen Zugezogenen (37 %) häufiger der Fall war. 

Wie schon bei den jungen Erwachsenen, so gab es auch bei den Erwachsenen im mittleren 

Alter nur geringfügige Unterschiede im räumlichen Wanderungsverhalten zwischen Zuzü -

gen aus dem übrigen Deutschland und aus dem Ausland. Erwachsene im mittleren Alter 

aus dem Umland wählten einerseits häufiger Lagen am Stadtrand und in der Ein-/Zweifa -

milienhausgeprägten Urbanisierungszone. Andererseits zogen sie häufiger in preislich un -

terdurchschnittliche Lagen, was auf eine höhere Preissensibilität schließen lässt. 

Auch bei den Erwachsenen im mittleren Alter gab es bei der Zuzugsintensität im Zeitraum 

2013 bis 2020 ein Zentrum - Peripherie-Gefälle (vgl. Abbildung 25). Allerdings waren die 

Intensitäts-Differenzen zwischen den unterschiedlichen Raumtypen nicht so groß wie bei 

den jungen Erwachsenen. 
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Abbildung 24: 30- bis unter 65-Jährige (Erwachsene im mittleren Alter): Her -

kunft und Ziel der Zuzüge, 2013 - 2020 
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica 

Abbildung 25: 30- bis unter 65-Jährige 

Stadtgebiet, 2013 - 2020 
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Ältere wanderten in stärkerem Maß in Raumtypen mit Ein- und Zweifamilien -
hausbebauung als in Mehrfamilienhaus-geprägte Lagen 

Das Zuzugsvolumen Älterer (65 Jahre und älter) in Hamburg war insgesamt gering und 

machte in den Jahren von 2013 bis 2020 nur knapp 3 % % aller Zuzüge aus. Jeder zweite 

Ältere, der im betrachteten Zeitraum nach Hamburg zog, wählte Mehr- und Ein-/Zweifa -

milienhausgeprägte Lagen am Hamburger Stadtrand. Dieses generelle räumliche Wande -

rungsmuster unterschied sich nur geringfügig zwischen den unterschiedlichen Herkunfts -

regionen der älteren Zuwanderer. Ältere Zuwanderer aus dem Umland zogen in stärke -

rem Maß an den Hamburger Stadtrand als ältere Zuwanderer aus dem übrigen Deutsch -

land. Letztere wählten dagegen häufiger zentrale Lagen im Zentrum und in der Urbanisie -

rungszone (vgl. Abbildung 26). 

Aufgrund der geringen Zahl von Zuzügen Älterer lagen auch ihre Zuzugsintensitäten im 

Betrachtungszeitraum 2013 bis 2018 auf einem geringen Niveau. Sie unterschieden sich 

auch nur in geringem Maß zwischen den Raumtypen. Gemessen an der älteren Bevölke -

rung in den jeweiligen Raumtypen lag die Zuzugsintensität in zentralen Hamburger Lagen 

in etwa auf dem Niveau des Hamburger Stadtrandes (vgl. Abbildung 27). 

Abbildung 26: 65-Jährige und älter (Ältere): Herkunft und Ziel der Zuzüge, 
2013 - 2020 
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Abbildung 27: 65-Jährige und älter (Ältere): Zuzugsintensitäten im Stadtge -

biet, 2013 - 2020 
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2.3 Innerstädtische Umzüge 

2.3.1 Umzüge insgesamt 

empirica 

empirica 

Das Wanderungsgeschehen in Hamburg wird nicht nur durch die Wanderung über die 

Stadtgrenze bestimmt. Von 2013 bis 2020 zogen rund 862.000 Personen innerhalb von 

Hamburg um. Das entspricht einer Umzugsintensität von 46 % bzw. knapp 6 % im Jahres -

durchschnitt. Das innerstädtische Umzugsvolumen machte in diesen Jahren rund 56 % des 

Hamburger Wanderungsvolumens über die Stadtgrenze (rund 1,55 Mio. Personen) aus. 

Die Umzugsanalyse basiert auf einer Sonderauswertung des Statistikamtes Nord. Aus Da -

tenschutzgründen erfolgte die Analyse auf Ebene der Stadtteile und nicht wie bei der Ana -

lyse der Zuzüge nach Hamburg auf Ebene der statistischen Gebiete. Daher wurden die 

Hamburger Stadtteile im ersten Schritt den Raumtypen zugeordnet. Ein Stadtteil wurde 

einem bestimmten Raumtypen zugeordnet, wenn dieser mehr als 50 % der statistischen 

Gebiete innerhalb dieses Stadtteils ausmacht. Durch dieses Verfahren gibt es nur sieben 

Raumtypen in Hamburg und nicht die zehn Raumtypen der in Kapitel 2.2 dargestellten 

Zuzugsanalyse. Weggefallen sind die Raumtypen 2, 6 und 10. 8 Der Datenschutz erforderte, 

8 So fallen die Raumtypen 2 (Aufwertungsgebiete), 6 (Urbanisierungszone / EZFH I-) und 10 (Sonstige Raumtypen) weg. 
Der bei der Zuwanderungsanalyse außerhalb der Betrachtung gelassene Raumtyp „Unterkunft" konnte durch dieses 

Verfahren bei der innerstädtischen Umzugsanalyse nicht rausgelöst werden. Allerdings dürfte der mengenmäßige Ein -

fluss des Raumtyps „Unterkunft" so gering sein, dass er bei der Betrachtung von Stadtteilen kaum ins Gewicht fallen 

dürfte. 
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dass die Umzugsdaten nicht nach Staatsangehörigkeit differenziert und nur drei Alters -

gruppen gebildet wurden: unter 18 Jahre, 18 bis unter 65 Jahre und 65 Jahre und älter. 

Folgende Raumtypen wurden bei der Umzugsanalyse verwendet (vgl. Abbildung 28): 

• Raumtyp 1: Mehrfamilienhausgeprägtes Zentrum mit überdurchschnittlichem 

Preisniveau (Zentral / MFH 1+) 
Raumtyp 3: Mehrfamilienhausgeprägte Urbanisierungszone mit überdurch -

schnittlichem Preisniveau (Urbanisierungszone / MFH / +) 
Raumtyp 4: Mehrfamilienhausgeprägte Urbanisierungszone mit unterdurch -

schnittlichem Preisniveau (Urbanisierungszone / MFH / -) 
Raumtyp 5: Ein-/Zweifamilienhausgeprägte Urbanisierungszone mit überdurch -

schnittlichem Preisniveau (Urbanisierungszone / EZFH / +) 
• Raumtyp 7: Mehrfamilienhausgeprägter Stadtrand mit unterdurchschnittlichem 

Preisniveau (Stadtrand / MFH / -) 
• Raumtyp 8: Ein-/Zweifamilienhausgeprägter Stadtrand mit überdurchschnittli -

chem Preisniveau (Stadtrand / EZFH / +) 
• Raumtyp 9: Ein-/Zweifamilienhausgeprägter Stadtrand mit unterdurchschnittli -

chem Preisniveau (Stadtrand / EFZH / -) 
• In den o.g. Raumtypen sind die statistischen Gebiete des Raumtyps 2 (Aufwer -

tungsgebiete) enthalten. 

Abbildung 28: Übersicht der Raumtypen auf Stadtteilebene in Hamburg 
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Stadtteile mit Mehrfamilienhausbebauung im Zentrum und in der Urbanisie -
rungszone verloren in der Hamburger Binnenwanderung - der Stadtrand ge -
wann im Saldo 

Im Saldo der innerstädtischen Umzüge in den Jahren 2013 bis 2020 haben die durch Mehr -

familienhausbebauung geprägten Raumtypen in zentraler Lage Einwohner verloren, wäh -

rend die Lagen am Hamburger Stadtrand (sowohl Ein-/Zwei- als auch Mehrfamilienhaus -

geprägt) Einwohner durch die Hamburger Binnenwanderung gewannen (vgl. Abbildung 

29, Zeile „innerstädt. Wanderungssaldo" im blauen Feld und zur räumlichen Verteilung). 

Die Wanderungsverflechtungen der Raumtypen untereinander waren komplexer als nur 

eine Verteilung vom Zentrum an den Rand. Der zentralste Raumtyp 1 (Mehrfamilienhaus -

geprägte zentrale Lagen mit überdurchschnittlichem Preisniveau, z. B. Neustadt, Rother -

baum, St. Georg) verlor durch Wanderung nicht nur Einwohner an den Stadtrand, sondern 

auch an die Urbanisierungszone der Raumtypen 3, 4, und 5 (z. B. an Bahrenfeld und 

Hamm). 

Auch zwischen den einzelnen Raumtypen der Urbanisierungszone gab es unterschiedliche 

Wanderungsmuster. Die Mehrfamilienhausgeprägte preisgünstige Urbanisierungszone 

(Raumtyp 4) profitierte von Wanderungsüberschüssen mit der Mehrfamilienhausgepräg -

ten teureren Urbanisierungszone (Raumtyp 4), oder anders ausgedrückt: Es zogen Bewoh -

ner von höherpreisigen Lagen in der Urbanisierungszone in günstigere Lagen der Urbani -

sierungszone (vgl. Abbildung 29, Wanderungssalden der Raumtypen im blauen Feld). 

Abbildung 29: Herkunft und Ziel der Umzüge innerhalb Hamburgs, 
2013 - 2020 (Tabelle) 
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica 

Gemessen an der Bevölkerung (Umzugsvolumen je 1.000 Einwohner) lagen die innerstäd -

tischen Umzüge im Zentrum und der Urbanisierungszone (Raumtypen 1, 3, 4 und 5) am 

empirica 
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höchsten und am Stadtrand (Raumtypen 7, 8, 9) am niedrigsten (vgl. Abbildung 29, Spalte 

„Umzugsintensitäten insgesamt). 

Das innerstädtische Wanderungsmuster in dem durch die Corona -Pandemie beeinfluss -

ten Jahr 2020 zeigt keine Abweichungen von dem langjährigen Durchschnitt der Jahre 

2013 bis 2020. Das gilt für alle Umgezogenen wie auch für die drei betrachteten Alters -

gruppen. 

2.3.2 Umzüge nach Altersklassen 

Wie bereits erwähnt konnten im Rahmen der Sonderauswertung durch das Statistikamt 

Nord nur drei Altersgruppen aus Datenschutzgründen gebildet werden: Die unter 18-Jäh -

rigen, die 18- bis unter 65-Jährigen und die 65 Jahre und älteren Personen. Nachfolgend 

ist das Wanderungsverhalten dieser drei Altersgruppen bei der innerstädtischen Wande -

rung in Hamburg im Zeitraum von 2013 bis 2018 dargestellt. 

Mehr als die Hälfte der Familienumzüge gingen an den Stadtrand - Zuzug an den 
höherpreisigen Stadtrand vor allem aus höherpreisigen Raumtypen 

Zwischen 2013 und 2020 zogen rund 123.000 unter 18-Jährige in Hamburg um (vgl. Abbil -

dung 30). Die Umzugsintensität lag bei 40 % bzw. bei durchschnittlich rund 5 % pro Jahr. 

54 % der umgezogenen unter 18-Jährigen zogen an den Hamburger Stadtrand (Raumty -

pen 7, 8, 9). Die durch Mehrfamilienhausbebauung geprägten Raumtypen in zentraler 

Lage hatten bei Familien Wanderungsverluste, während der Hamburger Stadtrand (so -

wohl Ein-/Zwei- als auch Mehrfamilienhausgeprägt) Wanderungsgewinne verzeichnete 

(vgl. Abbildung 26 Zeile „innerstädt. Wanderungssaldo" im blauen Feld). Die Binnenwan -

derung von Familien unterschied sich von den von außerhalb zugezogenen Familien da -

hingehend, dass sie in stärkerem Maß auf den Hamburger Stadtrand orientiert ist. 

Während die Zuzüge am preisgünstigen Ein-/Zweifamilienhausgeprägten Stadtrand 

(Raumtyp 9, Lagen südlich der Elbe und im Bezirk Bergedorf) im Schwerpunkt aus Raum -

typen mit unterdurchschnittlichen Preisen kamen (zu rd. drei Viertel, inkl, der im Raumtyp 

Umziehenden), bildeten Personen aus Raumtypen mit überdurchschnittlichen Preisen die 

größte Gruppe der Zuzüge (rund zwei Drittel) am höherpreisigen Ein-/Zweifamilienhaus -

geprägten Stadtrand (Raumtyp 8, Lagen am nördlichen und westlichen Stadtrand, z. B. 

Wohldorf-Ohlstedt und Blankenese). 

empirica 
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Abbildung 30: Unter 18-Jährige: Herkunft und 

Hamburgs, 2013 - 2020 (Tabelle) 
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica 

Das Hamburger Zentrum, d. h. der Raumtyp 1 (Mehrfamilienhausgeprägte zentrale Lage 

mit überdurchschnittlichem Preisniveau wie z. B. St. Georg), hatte bei den unter 18-Jähri -

gen zwischen 2013 und 2020 mit allen übrigen Raumtypen Wanderungsverluste. Jeder 

Dritte unter 18-Jährige, der in dem Zeitraum aus dem Zentrum fortgezogen ist, zog in die 

an das Zentrum angrenzenden Lagen der preislich überdurchschnittlichen, mehrfamilien -

hausgeprägten Urbanisierungszone (Raumtyp 3, z. B. nach Altona-Nord oder Lokstedt). 

Die Ein-/Zweifamilienhausgeprägte Lage am Stadtrand mit unterdurchschnittlichem Preis -

niveau (Raumtyp 9, Stadtteile südlich der Elbe wie z. B. Neugraben-Fischbek und Stadt -

teile im Bezirk Bergedorf) verlor im Zeitraum 2013 bis 2020 Familien an die beiden ande -

ren Stadtrand-Raumtypen 7 (Mehrfamilienhausgeprägter Stadtrand mit unterdurch -

schnittlichem Preisniveau wie z. B. die Stadtteile Bergedorf und Billstedt) und 8 (Ein-

/Zweifamilienhausgeprägter Stadtrand mit überdurchschnittlichem Preisniveau wie z. B. 

Schneisen und Niendorf. (vgl. Abbildung 30, Wanderungssalden der Raumtypen im blauen 

Feld). 
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18- bis unter 65-Jährige zogen vor allem in mehrfamilienhausgeprägte Lagen im 
Zentrum und der Urbanisierungszone - darunter auch viele die schon dort wohn -
ten 

Es überrascht nicht, dass die große Gruppe der 18- bis unter 65-Jährigen den weitaus 

größten Teil aller innerstädtischen Umzüge in Hamburg der Jahre von 2013 bis 2020 aus -

machte (78 % aller Umzüge bzw. rund 676.000 Umzüge, vgl. Abbildung 31). Die Umzugs -

intensität dieser Altersgruppe war mit 55 % insgesamt bzw. knapp 7 % pro Jahr deutlich 

höher als die der Familien (bzw. der unter 18-Jährigen). Im Zentrum (Raumtyp 1, z. B. Neu -

stadt) und in der preislich überdurchschnittlichen, Mehrfamilienhausgeprägten Urbani -

sierungszone (Raumtyp 3, z. B. Eimsbüttel, Eppendorf) zog zwischen 2013 und 2020 jeder 

zweite Bewohner zwischen 18 und unter 65 Jahren um. 

Die innerstädtische Wanderung der 18- bis unter 65-Jährigen ist auf zentrale, Mehrfami -

lienhausgeprägte Lagen fokussiert. Rund 60 % der Umzüge gingen in die drei Raumtypen 

1, 3 und 4. Die im Vergleich der Altersgruppe höchste Binnenwanderungsintensität dieser 

drei Raumtypen zeigt auch, dass viele 18- bis unter 65-Jährige in ihrem Raumtyp wohnen 

bleiben. 18- bis unter 65-Jährige aus dem Hamburger Zentrum (Raumtyp 1) zogen deutlich 

häufiger in die höherpreisige, Mehrfamilienhausgeprägte Urbanisierungszone (Raumtyp 

3, z. B. nach Bahrenfeld oder Altona-Altstadt) als in die preisgünstige, Mehrfamilienhaus -

geprägte Urbanisierungszone (Raumtyp 4, z. B. Dulsberg oder Horn). 

Abbildung 31: 18- bis unter 65-Jährige: Herkunft und Ziel der Umzüge inner -
halb Hamburgs, 2013 - 2020 (Tabelle) 
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica 
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Ältere ab 65 Jahre ziehen in höherer Intensität in den Norden Hamburgs 

Das innerstädtische Umzugsvolumen älterer Menschen ab 65 Jahre in Hamburg war in 

den Jahren 2013 bis 2020 gering. Gerade einmal 3 % des gesamten Hamburger Umzugs -

volumens in dieser Phase entfiel auf ältere Menschen ab 65 Jahren. Das ist keine Beson -

derheit von Hamburg, sondern lediglich Ausdruck der generell geringen Umzugsbereit -

schaft älterer Menschen. Auch bei den Zuzügen nach Hamburg (2013 - 2020) machten 

Personen ab 65 Jahren lediglich 3 % aller Zuzüge nach Hamburg aus (vgl. Kapitel 2.1.5). 

Das geringe Umzugsvolumen drückt sich in einer erwartungsgemäß geringen Umzugsin -

tensität von 8 % in diesem Zeitraum (bezogen auf die Bevölkerung ab 65 Jahre) bzw. 1 % 

pro Jahr aus (vgl. Abbildung 32). Wenn Ältere in den letzten Jahren in Hamburg umgezo -

gen sind, dann wählten sie verstärkt den Hamburger Stadtrand. Während vorher 50 % der 

im Zeitraum 2013 bis 2020 umgezogenen Älteren ab 65 Jahre am Stadtrand lebten, waren 

es nach dem Umzug 55 %. Diese Verschiebung zum Stadtrand ging zu Lasten von Lagen in 
der Urbanisierungszone (vorher 42 %‚ nachher 38 %). Dabei waren die Mehrfamilienhaus -
geprägte Urbanisierungszone sowohl mit unter- als auch mit überdurchschnittlichen Prei -

sen gleichermaßen betroffen. Am stärksten gewonnen hat der Raumtyp 8, d. h. der Ein-

/Zweifamilienhausgeprägte Stadtrand mit überdurchschnittlichem Preisniveau (nördli -

cher Stadtrand). Ein großer Teil des Wanderungsüberschusses dieses Raumtyps stammt 

aus der höherpreisigen Urbanisierungszone mit Mehrfamilienhausbebauung (z. B. Win -

terhude, Uhlenhorst, Eppendorf). 

Abbildung 32: Über 65-Jährige: Herkunft und Ziel der Umzüge innerhalb Ham -
burgs, 2013 - 2020 (Tabelle) 
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica 
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3. Schriftliche Befragung von Zuwandernden seit 2013 

3.1 Vorbemerkungen 

Zugezogene mit ausländischer Staatsangehörigkeit und 18- bis unter 25-Jährige 
in der Befragung unterrepräsentiert 

Von den in Hamburg angeschriebenen 10.000 Zugezogenen konnten für die nachfolgend 

dargestellten Auswertungen 1.545 Fragebogen verwendet werden. Das entspricht einer 

Rücklaufquote von 15,5 %‚ die im Rahmen üblicher Rücklaufquoten (10 bis 20 %) von ver -
gleichbaren Untersuchungen liegt. In der Wanderungsbefragung wurde die Anzahl der 

Haushaltsmitglieder beim Zuzug nach Altersgruppe und Nationalität erhoben. Setzt man 

diese mit der Zahl der Zugezogenen gleich, dann zeigt der Vergleich der Wanderungsbe -

fragung mit der Wanderungsstatistik (vgl. Kapitel 2), dass in der Befragung Zugezogene 

aus dem übrigen Deutschland über- und Zugezogene aus dem Ausland unterrepräsentiert 

sind (vgl. Abbildung 33). Daher überrascht es nicht, dass es in der Wanderungsbefragung 

Zugezogene mit ausländischer Staatsangehörigkeit seltener gibt als in der Wanderungs -

statistik. Bei den Altersgruppen sind die 18- bis unter 25-Jährigen in der Wanderungsbe -

fragung unterrepräsentiert. 

Abbildung 33: Anteil der Zuzüge nach Herkunftsregion, Staatsangehörigkeit, 
Alter: Vergleich der Wanderungsbefragung mit der Wande -
rungsstatistik 
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Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

Bildung von Haushaltstypen 

Zum besseren Verständnis des Wanderungsverhaltens wurden im Rahmen der Studie 

Haushaltstypen gebildet. Aufgrund von Angaben zur Tätigkeit, zum Alter, zur Haushalts -

größe und Lebenssituation wurde jeder Fragebogen einem Haushaltstyp zugeordnet. Ihre 

Verteilung ist in Abbildung 34 dargestellt. 
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Abbildung 34: Zugezogene nach Hamburg 
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• Studierende I Auszubildende: Maßgebliches Kriterium ist die angegebene Tätig -
keit Studium I Ausbildung. Die Angehö rigen dieses Haushaltstyps sind i.d.R. im 
Alter von 18 bis unter 25 Jahren. Vereinzelt reicht der Haushaltstyp in die Gruppe 

der 25- bis unter 35-Jährigen. Ihre durchschnittliche Haushaltsgröße sind 1,3 Per -

sonen. 9 

• Berufsstarter: Es handelt sich um berufstätige Personen bzw. Haushalte (Angabe 

Angestellter! Beamter oder Selbstständig) im Alter von 25 bis unter 35 Jahren. In 

der Regel wohnen Berufsstarter als Ein- und Zweipersonenhaushalt. Es gibt aber 

auch Berufsstarter, die in einer Wohngemeinschaft wohnen. Die durchschnittli -

che Größe eines nach Hamburg gezogenen Berufsstarter-Haushaltes lag bei 1,7 

Personen. 

• Etablierte Haushalte: Das sind mehrheitlich berufstätige Erwachsene im mittleren 

Alter (35 bis unter 65 Jahre) in Ein- und Zweipersonenhaushalten (die Wohnge -

meinschaft ist die Ausnahme). In einem Etablierten-Haushalt lebten im Schnitt 1,8 

Personen. 

• Ältere Haushalte: Ein- und Zweipersonenhaushalte ab 65 Jahren, die i.d.R. Rente 

beziehen. Ihre Haushaltsgröße betrug 1,8 Personen. 

Beiden Studierenden / Auszubildenden wurde die durchschnittliche Haushaltsgröße korrigiert, da ein größerer Anteil 
der Studierenden / Auszubilden den in Wohngemeinschaften zugezogen ist (vgl. Kapitel 3.4.2). Hierbei wurden Studie -
rende / Auszubildende, die bei der Lebenssituation beim Zuzug Single angegeben haben und in eine Wohngemein -
schaft gezogen sind, als Einpersonenhaushalte gezählt (ohne diese Korrektur beträgt die durchschnittliche Haushalts -

größe bei Studierenden /Auszubildenden 2,3 Personen je Haushalt). 
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• Sonstige Ein- und Zweipersonenhaushalte: Für diese Haushalte liegt lediglich die 

Angabe der Haushaltsgröße vor (im Schnitt 1,7 Personen), aber keine Information 

über das Alter oder über die Tätigkeit. Enthalten in dieser Gruppe sind auch die 

(wenigen) erwerbslosen Haushalte. 

• Familien: Das sind Haushalte, die als Lebenssituation Ehepaar! Partnerschaft mit 

Kind/ern oder alleinerziehend mit Kind/ern angegeben haben (die Zahl der Allein -

erziehenden ist jedoch gering). Familien, die nach Hamburg gezogen sind, zählten 

im Schnitt 3,5 Personen. 

Abbildung 35: Haushaltstypen nach Herkunftsregion und Staatangehärigkeit 
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Die nach Hamburg Zugezogenen wurden auch nach ihrem Haushaltseinkommen gefragt. 

Zur Vergleichbarkeit der Haushaltseinkommen von Haushalten unterschiedlicher Größe 

lassen sich Haushaltseinkommen auf die Personenebene umrechnen. Dieses sogenannte 

Personen-Äquivalenzeinkommen errechnet sich als der Quotient aus dem Haushaltsnet -

toeinkommen und dem Äquivalenzgewicht. Das Äquivalenzgewicht (nach der neuen 

OECD Skala) weist dabei der ersten volljährigen Person im Haushalt das Gewicht 1 zu, je -

der weiteren Person über 14 Jahren das Gewicht 0,5 und jedem Kind unter 14 Jahren das 

Gewicht 0,3. 

Für die Wanderungsbefragung musste, weil das Alter lediglich klassiert (über/unter 18 

Jahren) vorliegt, vergröbernd auch das Gewicht 0,3 für Jugendliche zwischen 14 und 18 

Jahren im Haushalt angenommen werden, um das Äquivalenzgewicht zu berechnen. Da 

zudem auch die Einkommen lediglich klassiert vorliegen (7 Klassen) musste zur Annähe -

rung ein klassentypischer Wert zur Berechnung „spitzer" Einkommenswerte angenom -

men werden. Die klassische Wahl ist der Klassenmittelwert und wurde daher zugrunde 

gelegt. Für die oberste Klasse „über 6.000 Euro" wurden 7.000 Euro angesetzt (auch die 

Wahl eines leicht über der Obergrenze liegenden Wertes ist gängig und wird z. B. auch bei 

der Berechnung von Äquivalenzeinkommen im Mikrozensus angewandt). Auf Basis dieser 

„spitzen" Einkommensangaben je befragtem Haushalt und zusammen mit dem Äquiva -

lenzgewicht errechnete sich dann das (Personen-)Äquivalenzeinkommen des Haushalts. 
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Damit nur plausible Werte in die Berechnung eingehen, wurden alle Haushalte mit un -

plausiblen Personenangaben über 10 Personen für die Berechnung der Einkommensver -

teilungen von der Analyse ausgeschlossen. Um den Haushalten Einkommensklassen zuzu -

ordnen, wurden die Grenzwerte der Einkommensdrittel aus dem Sozio-ökonomischen Pa -

nel (SOEP, v35)' ° zugrunde gelegt. Diese betrugen 2018 für das untere Drittel (33. 

Perzentil) der Einkommensverteilung 1.500 und für das obere Drittel (66. Perzentil) 2.333 

Euro. Zudem wurden Singlehaushalte, die bei ihrem Zuzug unter 25 Jahren alt waren, im -

mer dem untersten Drittel zugeordnet, auch wenn das Einkommen (mittlerweile) höher 

lag. Bei diesen Zuziehenden dürfte es sich insbesondere um Studierende gehandelt ha -

ben, die zwar mittlerweile (nach dem Berufseinstieg) möglicherweise ein höheres Einkom -

men haben, das zum Zeitpunkt des Zuzugs aber noch im unteren Einkommensbereich lag. 

Die seit 2013 nach Hamburg zugezogenen Haushalte hatten vor allem Einkommen im obe -

ren Drittel (51 %) und im unteren Drittel (35 %). Haushalte mit mittleren Einkommen wa -
ren mit 14 % relativ selten vertreten (vgl. Abbildung 36). Der hohe Anteil von Haushalten 

im unteren Drittel ist maßgeblich auf die Studierenden I Auszubildenden zurückzuführen, 
die jeden fünften zugezogenen Haushalt ausmachten und die zu 86 % im unteren Einkom -

mensdrittel lagen. Bei den zugezogenen Haushalten im oberen Einkommensdrittel han -

delte es sich vor allem um Berufsstarter und Etablierte (sie machten knapp 70 % der Zu -

gezogenen im oberen Einkommensdrittel aus). In beiden Gruppen lag der Anteil des obe -

ren Einkommensdrittels jeweils bei fast drei Viertel. Bei Familien und bei älteren Haushal -

ten waren die oberen Einkommensdrittel unterdurchschnittlich, dafür die Anteile mittle -

rer Einkommen überdurchschnittlich. 

Abbildung 36: Einkommensniveau (Äquivalenzeinkommen) der Zugezogenen 
nach Haushaltstyp, Staatsangehörigkeit und Herkunftsregion 
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10 Goebel, J., Grabka, M. M., Liebig, S., Kroh, M., Richter, D., Schröder, C., & Schupp, J. (2019). The german socio-econo -

mic panel (soep). Jahrbücher für Nationalökonomie und Statistik, 239(2), 345-360. 
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Zugezogene mit deutscher Staatsangehörigkeit hatten höhere Einkommen als Haushalte 

mit ausländischem Pass (oberes Einkommensdrittel: 56 % gegenüber 41 %). Dieser hier 
beobachtete Zusammenhang zwischen Einkommen und Staatsangehörigkeit zeigt sich 

auch bei der Herkunftsregion, d. h. die aus dem Ausland Zugezogenen hatten anteilig 

mehr Haushalte im unteren Einkommensdrittel als der Durchschnitt (40 % gegenüber 34 

%). Bei den aus Deutschland nach Hamburg Zugezogenen gab es den Unterschied, dass 
Zugezogene aus dem Hamburger Umland relativ weniger Einkommen hatten als die Zu -

gezogenen aus dem übrigen Deutschland (unteres Einkommensdrittel: 37 % gegenüber 

31%). 

Die Frage, ob die Einkommensstruktur der nach 2013 nach Hamburg Zugezogenen typisch 

war für die Großstadtzuwanderung, lässt sich nicht beantworten, da keine Vergleichszah -

len für andere Städte in Deutschland vorliegen. Für einen Vergleich der Einkommensver -

teilungen der nach Hamburg Zugezogenen und der Hamburger Bestandsbevölkerung 

kann das Sozioökonomische Panel (SOEP) herangezogen werden. Hier wurden die Jahre 

2013 bis 2018 zusammen analysiert. Dabei wurden die Einkommen der Jahre vor 2018 mit 

dem Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamts in Preise von 2018 umgerech -

net. 

Abbildung 37 Verteilung der Netto Personen Äquivalenzeinkommen in Hamburg 

nach Bestandsbevölkerung (SOEP, 2013 - 2018, preisbereinigt) und 
Zuziehenden (Wanderungsbefragung 2020) 
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Im Vergleich hatte die nach Hamburg zugezogene Bevölkerung ein höheres Einkommen 

als die Bestandsbevölkerung, mit Ausnahme des untersten Endes der Verteilung der Zu -

gezogenen (vgl. Abbildung 37). Das Einkommen der Zugezogenen am unteren Ende der 

Einkommensverteilung liegt geringfügig niedriger als das der Bestandsbevölkerung - das 

liegt daran, dass zugezogene Studierende ein im Vergleich sehr niedriges Einkommen ha -

ben. Tatsächlich dürfte das Verhältnis noch ungleicher sein, als in Abb. 36 dargestellt, da 
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die Einkommensangaben der Zugezogenen nicht zurückgerechnet werden konnten." Im 

Gegensatz zur Klassierung in Einkommensdrittel, bei der Studierende der untersten Klasse 

zugewiesen werden konnten, konnten die vergangenen Einkommen lediglich auf Basis 

des Studierendenstatus modelliert werden. Daher ist die Verteilung der Zugezogenen 

nach oben verzerrt. 

3.2 Gründe für den Zuzug nach Hamburg 

50 % der Zugezogenen zogen aufgrund von Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt und Stu -
dium / Ausbildung nach Hamburg - für die andere Hälfte waren soziale und wei -
che Faktoren wichtig 

Von den nach Hamburg Zugezogenen nannte rd. die Hälfte funktionale Gründe als Haupt -

motiv ihres Zuzugs: 34 % kamen aufgrund des Arbeitsplatzes / Arbeitsmarktes und 14 % 
aufgrund von Studium / Ausbildung. Die andere Hälfte führte soziale und weiche Motive 
an: 20 % zogen zu aufgrund von Partnerschaft / Familiengründung, 10 % aufgrund der 
Nähe zu Freunden / Verwandten, 10 % aufgrund der Stadt Hamburg und 6 %‚ weil sie in 
die Heimatstadt zurückkamen (vgl. Abbildung 38). Auch wenn der Anteil der Zugezoge -

nen, die arbeitsplatzbedingt nach Hamburg kamen, gering erscheint, ist das kein unübli -

ches Ergebnis im Rahmen von Wanderungsmotivuntersuchungen. Eine Untersuchung der 

Stadt München kam 2010/2011 zum Ergebnis, dass 46 % der zugezogenen Haushalte aus 

Gründen des Arbeitsplatzes nach München zog.' 2 Im Jahr 2004 gaben 27 % befragter Zu -

gezogener nach Frankfurt an, dass sie aufgrund eines Arbeitsplatzwechsels nach Frankfurt 

gekommen waren.' 3 Eine aktuelle Befragung der Stadt Dortmund (2020) beziffert den An -

teil der Antworten der zugezogenen Haushalte, die aus Gründen der Erreichbarkeit des 

Arbeits-/Ausbildungsplatzes mit 27 %‚14 und in der Stadt Wolfsburg hatten im Jahr 2018 

nur 43 % der Zuzüge berufliche Gründe als Hauptgrund.'' 

Erwerbsorientiert waren vor allem Berufsstarter, Etablierte, sonstige Ein-/Zwei -
personenhaushalt und Familien 

Der Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt war für Berufsstarter, Etablierte, sonstige Ein-/Zweiper -
sonenhaushalte und Familien von überdurchschnittlicher Bedeutung (vgl. Abbildung 38). 

Da diese Gruppen auch die höchsten Anteile höherer Einkommen hatten, war der Arbeits-

12 

13 

14 

15 

In der Wanderungsbefragung wurde das Haushaltseinkommen zum Zeitpunkt der Befragung erfragt und nicht zum 

Zeitpunkt des Zuzugs nach Hamburg. 

Stadt München, 2012: Wanderungsmotivuntersuchung II - 2011/2011 Wer will wo und wie wohnen? (Sitzungsvorla -

gen Nr. 08-14/v 08792) (abrufbar unter https://www.ris-muenchen.de/RII/RII/DOK/SITZUNGSVOR -

LAG E/2605720.pdf) 

Dobroschke, W, 2004, Wanderungsmotive 2004, Ergebnisse der Frankfurter Wanderungsbefragungen (abrufbar un -

ter: 

m0tive2004pdf.ashx) 

Stadt Dortmund, 2020: Wohnen in der Stadt Dortmund und der Region (abrufbar unter https://www.dort -

mund.de/media/p/wohnungsamt/downloads afw/Ergebnisbericht Wanderungsmotivuntersuchung.pdf) 

Stadt Wolfsburg, 2020: Wanderungsmotivbefragung 2018 (abrufbar unter https://www.wolfsburg.de/'imedia/wolfs -

burg/statistik daten fakten/statistik daten und fakten/wanderu ngsmotivbefragu ng-2018/20200310-wanderungs -

motivbefragu ng-2018. pdf?la=de-DE) 
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platz! Arbeitsmarkt für das obere Einkommensdrittel überdurchschnittlich wichtig. Zuge -

zogene aus dem Ausland bzw. mit ausländischer Staatsangehörigkeit zogen häufiger aus 

Job-Gründen nach Hamburg als Zugezogene aus Deutschland. Die Relevanz der arbeits -

platzbezogenen Zuwanderung nach Deutschland zeigt eine Sonderauswertung des Mik -

rozensus, wonach rund 58 % der aus dem Ausland nach Deutschland zugewanderten Per -

sonen erwerbsorientiert nach Deutschland zuzogen .16 Auch wenn Haushalte als Haupt -

grund den Arbeitsplatz I Arbeitsmarkt für den Zuzug angegeben haben, nannten diese 
Haushalte weitere Gründe, warum sie nach Hamburg gekommen sind. So spielte für fast 

jeden dritten Haushalt, der arbeitsplatzbezogen nach Hamburg zugezogen ist, die „Stadt 

Hamburg" als Zuzugsgrund eine Rolle und für jeden fünften die Nähe zu Freunden I Ver -
wandten. 

Abbildung 38: Hauptgrund für den Zuzug nach Hamburg nach Haushaltstyp, 
Einkommen, Herkunftsregion, Staatsangehörigkeit und weite -
ren Zuzugsgründen 
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Lesebeispiel: 44% der Berufsstarter haben den Arbeitsplatz als Haupt-Zuzugsgrund angegeben 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

16 Geis-Thöne, G, 2020: Über eine Million erwerbsorientierte Zuwanderer in 10 Jahren - Eine Auswertung der Wande -

rungsmotive nach Deutschland zugezogener Personen (lW-Report 29/2020, abrufbar unter 

wanderer-in-10-jahren.htm; Die 58% beziehen sich auf Personen, die nicht Flucht als Zuzugsgrund angegeben haben. 
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Partnerschaft / Familiengründung 

Für jeden fünften Zugezogenen war die Partnerschaft / Familiengründung das wichtigste 
Zuzugsmotiv. Häufiger als der Durchschnitt nannten Berufsstarter, Etablierte, sonstige 

Ein-/Zweipersonenhaushalte und Familien dieses Motiv (jeder vierte Haushalt). Die Part -

nerschaft I Familiengründung hatte auch für Zugezogene mit ausländischer Staatsange -
hörigkeit eine überdurchschnittliche Bedeutung (26 %). Einen ähnlichen Anteil zeigt auch 
die o.g. Sonderauswertung des Mikrozensus: Dort gaben 27 % der nach Deutschland Zu -

gezogenen „Familiäre Gründe" als Motiv an .17 Für viele, die aus Gründen von Partner -

schaft und Familien nach Hamburg zogen, spielte aber auch der Arbeitsplatz eine Rolle 

(für knapp 40 %). 

Die Stadt Hamburg spielte eine Rolle für deutsche Berufsstarter und Etablierte — 
für Familien und Ausländer war sie unwichtig 

Jeder zehnte Zugezogene nannte die Stadt Hamburg als Hauptgrund des Zuzugs, ohne 

dass allerdings nähere Angaben, was darunter zu verstehen ist, vorliegen. Überdurch -

schnittlich wichtig war die Stadt Hamburg für zugewanderte Berufsstarter und Etablierte 

und daher auch für Zugezogene im oberen Einkommensdrittel. Für Studierende / Auszu -
bildende und für ältere Haushalte lag die Bewertung im Durchschnitt. Dagegen spielte die 

Stadt Hamburg keine Rolle für Familien und für Zugezogene mit ausländischer Staatsan -

gehörigkeit bzw. aus dem Ausland. Mit dem Hauptzuzugsmotiv der Stadt Hamburg wur -

den als weitere häufiger genannte Zuzugsgründe zum einen der Arbeitsplatz / Arbeits -
markt (passend zu den Berufsstartern und Etablierten) und zum anderen die Nähe zu 

Freunden / Verwandten genannt. Gerade letzteres könnte ein Beleg sein für das im Rah -
men von Untersuchungen zur Schwarmstadt immer wieder vermutete Schwarmverhalten 

junger Menschen, d. h. junge Menschen ziehen in einige wenige „angesagte" Städte in 

Deutschland, wo schon viele andere junge Menschen bzw. ihre Freunde leben. Hamburg 

ist eine solche Schwarmstadt.' 8 

Die Nähe zu Freunden und Verwandten, die Wahl eines Altersruhesitzes und die 
Rückkehr in die Heimatstadt waren für ältere Haushalte am wichtigsten 

Es zogen nicht nur insgesamt relativ wenige Ältere nach Hamburg (vgl. Kapitel 2.1.5), son -

dern ihre Zuzugsmotive unterschieden sich auch von den übrigen Haushaltstypen. Zum 

einen zogen Ältere häufiger als der Durchschnitt nach Hamburg, weil sie in die Nähe ihrer 

Freunde und Verwandten gezogen sind (jeder dritte ältere Zugezogene). Zum anderen 

wählten sie Hamburg oft als Altersruhesitz (50 % der Nennungen zu den Sonstigen Grün -

den). 

17 

18 

Ebd. 

Simons, H, Weiden, L., 2015: Schwarmstädte in Deutschland Ursachen und Nachhaltigkeit der neuen Wanderungs -

muster (GdW-Studie) 
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3.3 Der erste Wohnstandort 

3.3.1 Wo wurde hingezogen? 

Hamburgweite Wohnungssuche am häufigsten von Studierenden / Auszubilden -
den und Familien 

Überdurchschnittlich viele Studierende! Auszubildende (und Zugezogene mit dem Haupt -

zuzugsgrund Studium I Ausbildung), Berufsstarter, sonstige Ein-/Zweipersonenhaushalte 
und Familien suchten hamburgweit (vgl. Abbildung 39). Die hamburgweite Wohnungssu -

che steht im Kontext der Erschwinglichkeit von Wohnraum. Je geringer das Einkommen, 

desto öfter wurde hamburgweit gesucht. Am höchsten war der Anteil hamburgweiter 

Wohnungssuchender bei Zugezogenen im unteren Einkommensdrittel. Dazu zählten v. a. 

Studierende I Auszubildende und Personen mit ausländischer Staatsangehörigkeit bzw. 
aus dem Ausland Zugezogene. 

Abbildung 39: Suchraum beim Zuzug nach Haushaltstyp, Einkommen, Her -
kunftsregion, Staatsangehörigkeit, Zuzugsgrund (Mehrfachant -
worten) 
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Die Innenstadt stand im Fokus von Haushalten, die aufgrund der „Stadt Ham -
burg" zugezogen sind - Familien und Ältere suchen oft am Stadtrand 

Die Innenstadt als Wohnstandort suchten überdurchschnittlich häufig Studierende I Aus -
zubildende und Berufsstarter (jeder Zweite). Der Fokus von Berufsstartern auf eine zent -

rale Lage äußert sich auch darin, dass Zugezogene im oberen Einkommensdrittel über -

durchschnittlich häufig in der Innenstadt von Hamburg suchten. Hinsichtlich der Hauptzu -

zugsgründe nach Hamburg fällt auf, dass insbesondere Zugezogene mit dem Motiv „Stadt 

Hamburg" in der Innenstadt suchten. 

Der Hamburger Stadtrand als Wohnstandort wurde nur von jedem fünften Zugezogenen 

nachgefragt. Überdurchschnittlich oft suchten hier Ältere und Familien sowie Zugezogene 

aus dem Hamburger Umland (jeder Dritte). Aufgrund ihres Fokus auf die Innenstadt such -

ten Studierende I Auszubildende und Berufsstarter erwartungsgemäß am seltensten am 
Hamburger Stadtrand. Dazu passen auch die geringen Anteile von am Stadtrand suchen -

den Zugezogenen, die vor allem aufgrund der „Stadt Hamburg" und „Ausbildung I Stu -
dium" nach Hamburg kamen. 

Die meisten Haushalte haben ihre erste Wohnung in Hamburg im Lagetypus Ur -

banisierungszone gefunden 

Jeder zweite befragte Zugezogene (53 %) wählte als ersten Wohnstandort in Hamburg die 
Urbanisierungszone, ein Drittel den Stadtrand und 13 % das Zentrum (vgl. Abbildung 40 

und Abbildung 41). In dieser räumlichen Differenzierung entspricht die Befragung grob 

der tatsächlichen Zuzugsstruktur nach Hamburg zwischen 2013 bis 2018 (vgl. Abbildung 

42), auch unter Berücksichtigung der methodischen Unterschiede der beiden Datenquel -

len.' 9 Der Vergleich von Befragungs- und Wanderungsdaten zeigt in einer detaillierteren 

räumlichen Perspektive allerdings, dass in der Befragung zum einen die preislich über -

durchschnittliche, Mehrfamilienhausgeprägte Urbanisierungszone (Raumtyp 3, z. B. Win -

terhude, Ottensen) und zum anderen der preislich überdurchschnittliche, Ein-/Zweifami -

lienhausgeprägte Stadtrand (Raumtyp 8, d. h. Stadtteile im Hamburger Norden und im 

Westen wie Wohldorf-Ohlstedt und Blankenese) überrepräsentiert sind. Demgegenüber 

ist der preisgünstige, Ein-/Zweifamilienhausgeprägte Stadtrand (Raumtyp 9, d. h. Stadt -

teile in den Bezirken Harburg und Bergedorf) unterrepräsentiert. 

Schwerpunkt der Zuzüge von Studierenden / Auszubildenden in das Zentrum 
und die Urbanisierungszone 

Nach der Befragung zogen zwei Drittel der Studierenden / Auszubildenden ins Hamburger 
Zentrum und die Mehrfamilienhausgeprägte Urbanisierungszone. Das waren sowohl be -

liebte zentrale und höherpreisige Stadtteile (u. a. Eimsbüttel, Winterhude, Eppendorf, 

19 Der Vergleich zwischen den Befragungsergebnissen und der Wanderungsstatistik ist allerdings nur begrenzt aussage -

kräftig. Zum einen handelt es sich in der Wanderungsstatistik um Personenbezogene Angaben, während die Befra -

gungsergebnisse Haushaltsbezogene Angaben macht. Zum anderen wurden die Raumtypen in der Befragung auf der 

Stadtteilebene zugeordnet (da nur die Stadteile der Zugezogenen erfragt wurden), während die Zuordnung in der 

Wanderungsstatistik adressscharf und auf Ebene der statistischen Gebiete stattfand. Das führt dazu, dass die in der 

Wanderungsstatistik dargestellten Raumtypen „Aufwertungsgebiet", „ Ein-/Zweifamilienhausgeprägte Urbanisie -

rungszone mit unterdurchschnittlichen Preisen" und „Sonstige Raumtypen" in der Befragung nicht zugeordnet werden 

konnten, da es diese Raumtypen auf der Stadtteilebene nicht gibt. Der Anteil dieser drei Raumtypen an den Zuzügen 

nach Hamburg im Zeitraum von 2013 bis 2018 machte allerdings nur 9 % aus. 
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Ottensen, St. Georg) als auch an diese Stadtteile angrenzende preisgünstige Stadtteile 

(u. a. Dulsberg, Wandsbek, Horn, Marienthal, Eilbek). Diesen räumlichen Fokus auf die 

Urbanisierungszone und auf Lagen mit Mehrfamilienhausprägung zeigt auch die Auswer -

tung nach dem Hauptzuzugsgrund „Studium I Ausbildung" (vgl. Abbildung 41). Allerdings 
war der Anteil der tatsächlich in die Urbanisierungszone Zugezogenen nicht so hoch, wie 

der Blick auf die Wanderungsstatistik zeigt (vgl. Abbildung 42). Studierende I Auszubil -
dende, die an den preiswerten Hamburger Stadtrand gezogen sind, sind in der Befragung 

unterrepräsentiert. Das trifft insbesondere den preisgünstigen Ein-/Zweifamilienhausge -

prägten Stadtrand in den Bezirken Harburg und Bergedorf. Nach der Wanderungsstatistik 

zogen 11 % der Studierenden / Auszubildenden dorthin (Befragung: 5 %). Die Befragung 
zeigt, dass Studierende / Auszubildende am Hamburger Stadtrand Lagen im Einzugsbe -
reich der beiden stadträumlich peripher gelegenen Hochschulstandorte in den Stadtteilen 

Harburg und Bergedorf (u. a. Harburg, Heimfeld, Eißendorf, Bergedorf, Neuallermöhe) 

wählten. 

Berufsstarter präferierten in hohem Maß Mehrfamilienhausgeprägte Lagen in 

der Urbanisierungszone — der Stadtrand war selten eine Option 

Berufsstarter präferierten beim Zuzug nach Hamburg Lagen im Zentrum und in der Urba -

nisierungszone. Sie wählten am häufigsten Mehrfamilienhausgeprägte, höherpreisige 

Stadtteile in der Urbanisierungszone (34%, Raumtyp 3, z. B. EppendorfWinterhude). Nur 

wenige Berufsstarter zogen an den höherpreisigen Stadtrand. Für Berufsstarter war „die 

Stadt Hamburg" häufig wichtigster Zuzugsgrund, daher wählten auch überdurchschnitt -

lich viele mit diesem Zuzugsmotiv die höherpreisige Urbanisierungszone. Die Präferenz 

von Berufsstartern für die Urbanisierungszone zeigt auch die Wanderungsstatistik. Aller -

dings waren, wie bei den Studierenden / Auszubildenden, die Anteile der Berufsstarter, 
die in die Urbanisierungszone zogen, in der Befragung in stärkerem Maß vertreten als die 

Wanderungsstatistik für den Zeitraum 2013 bis 2018 ausweist (vgl. Abbildung 42). 

Etablierte Haushalte wählten häufig höherpreisige Raumtypen mit Ein-/Zweifa -
milienhausprägung 

Im Vergleich aller Haushaltstypen zogen etablierte Haushalte häufiger in höherpreisige, 

Ein-/Zweifamilienhausgeprägte Lagen in der Urbanisierungszone (Raumtyp 5, Stadtteile 

westlich des Zentrums z. B. Othmarschen, Nienstedten) und am Stadtrand (Raumtyp 8 im 

Hamburger Norden und Westen). Dieses Bild passt auch zur Einkommensstruktur von zu -

gezogenen Etablierten, die neben den Berufsstartern den höchsten Anteil an Haushalten 

im oberen Einkommensdrittel hatten (vgl. Abbildung 36). Der Vergleich mit der Wande -

rungsstatistik (vgl. Abbildung 42) zeigt aber auch bei den Etablierten eine gewisse Schief -

lage, da diese Raumtypen im gesamten Hamburger Wanderungsgeschehen für Etablierte 

eine geringere Bedeutung haben. Das bedeutet auch, dass in der Befragung Etablierte mit 

höheren Einkommen überrepräsentiert sein dürften. 

Ältere Haushalte zogen am häufigsten an den Hamburger Stadtrand 

Entsprechend der Bedeutung, die der Hamburger Stadtrand für ältere Haushalte bei der 

Wohnungssuche in Hamburg hatte (vgl. Kapitel 2.2.2), wählten sie häufig einen Standort 

am Stadtrand. Nach der Befragung waren das mehr als 60 % der Zugezogenen im Stadt -

rand ältere Haushalte (Abbildung 40). Die Wanderungsstatistik zeigt diese hohe Präferenz 

empirica 



Wanderungsanalyse Hamburg 55 

für den Hamburger Stadtrand ebenfalls, allerdings nicht auf einem ganz so hohen Niveau 

(50 %‚ vgl. Abbildung 42). Die Stadtrandpräferenz Älterer äußerte sich auch in dem über -
durchschnittlichen Gewicht des Stadtrandes in Relation zu den beiden wichtigsten Haupt -

zuzugsmotiven Älterer, d. h. die „Nähe zu Freunden I Verwandten" und die „Rückkehr in 
die Heimatstadt" (vgl. Abbildung 41). Die hohe Präferenz für den Stadtrand korrespon -

diert in der Befragung mit einem nur 5 %-igen Anteil der Älteren, die in das höherpreisige 

Mehrfamilienhausgeprägte Zentrum von Hamburg (Raumtyp 1) gezogen sind, etwa in die 

Hafen City. Dieser sehr geringe Anteil lag nach der Wanderungsstatistik real auf einem 

leicht höheren Niveau (10 %‚ vgl. Abbildung 42). Die Einkommensstruktur der nach Ham -
burg gezogenen Älteren ist mit der aller Haushaltstypen insgesamt vergleichbar. Dazu pas -

send unterscheiden sich die Anteile der beim Zuzug gewählten preislich über- und unter -

durchschnittlichen Lagen zwischen den Älteren und allen Haushaltstypen nur geringfügig 

(vgl. Abbildung 41). 

Auch Familien hatten eine Präferenz für den Stadtrand 

Jede zweite zugezogene Familie (52 %) zog an den Stadtrand (vgl. Abbildung 40). Wie die 
Wanderungsstatistik zeigt, lag der Anteil in der Realität leicht darunter (47 %‚ vgl. Abbil -
dung 42). Innerhalb des Stadtrands sind Familien, die an den höherpreisigen, Ein-/Zweifa -

milienhausgeprägten Stadtrand zogen (Raumtyp 8, Stadtteile im Hamburger Norden und 

Westen), in der Befragung überrepräsentiert, während der preisgünstige Stadtrand mit 

Ein-/Zweifamilienhausprägung (Raumtyp 9, v. a. Stadtteile in den Bezirken Harburg und 

Bergedorf) in der Befragung seltener vertreten ist. Das Hamburger Zentrum wurde selten 

von Familien als erster Wohnstandort in Hamburg gewählt. Der 8%-ige Anteil liegt auf 

dem Niveau der Wanderungsstatistik (7 %). Zur Einkommensstruktur von zugezogenen 
Familien passend (vgl. Abbildung 36, Familien hatten einen leicht unterdurchschnittlichen 

Anteil an Einkommen im oberen Drittel), wählten diese öfter als alle Haushaltstypen zu -

sammen Raumtypen mit unterdurchschnittlichen Preisen (vgl. Abbildung 41). 

Raumtypen-Wahl nur eingeschränkt vom Einkommen abhängig 

Die Wahl des ersten Wohnstandortes in Hamburg hing nur teilweise mit dem Einkommen 

zusammen. Im oberen Einkommensdrittel wanderten zwar 67 % in höherpreisige und nur 

33 % in preisgünstige Raumtypen (vgl. Abbildung 41). Im unteren Einkommensdrittel 

wählte aber immerhin jeder zweite Haushalt einen höherpreisigen Raumtyp. Diese Struk -

tur wurde beeinflusst vom hohen Anteil von Studierenden / Auszubildenden, die in hö -
herpreisige zentrale Raumtypen zogen, die aber mehrheitlich ein geringes Einkommen 

hatten. Aber auch innerhalb der Haushaltstypen gab es keine deutlichen Abhängigkeiten 

der Raumtypen-Wahl vom Einkommen. 55 % der Berufsstarter im unteren Einkommens -

drittel zogen in höherpreisige Raumtypen und 37 % der Berufsstarter im oberen Einkom -

mensdrittel in preisgünstige Raumtypen. Zugezogene aus dem Umland zogen öfter als der 

Durchschnitt an den Hamburger Stadtrand (48 % gegenüber 35 %)‚ vor allem in preisgüns -
tige Raumtypen mit Ein-/Zweifamilienhaus- als auch mit Mehrfamilienhausprägung 

(Raumtypen 7 und 9). Diese Standortwahl stand bei den Umland-Zuzüglern weniger in 

Verbindung mit einer geringen Kaufkraft als bei den Zugezogenen aus den übrigen Her -

kunftsregionen (Der Anteil des unteren Einkommensdrittels bei den aus dem Umland in 

günstige Raumtypen am Stadtrand Zugezogenen, war geringer als das der übrigen Zuge -

zogenen). 
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Abbildung 40: Gefundener Raumtyp beim Zuzug nach Haushaltstyp, Einkom -
men, Herkunftsregion, Staatsangehörigkeit, Zuzugsgrund 
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Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 

6% 

7% 

17% 

29% 

13% 

21% 

13% 

5% 

5% 

6% 

13% 

7% 

12% 

7% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

9% 

14% 

15% 

13% 

8% 

10% 

5% 

7% 

100% 

100% 

100% 

100% 

15% 

13% 

11% 

13% 

11% 

6% 

5% 

7% 

100% 

100% 

100% 

100% 

14% 

10% 

13% 

8% 

6% 

7% 

100% 

100% 

100% 

12% 

13% 

6% 

12% 

18% 

22% 

22% 

13% 

6% 

6% 

6% 

4% 

13% 

6% 

13% 

7% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Wohngemeinschaft 

empirica 

empirica 



Wanderungsanalyse Hamburg 57 

Abbildung 41: Gefundener Lage-, Bau- und Preistyp beim Zuzug nach Haus -
haltstyp, Einkommen, Herkunftsregion, Staatsangehörigkeit, 
Zuzugsgrund 
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Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 em pirica 

Zuwanderer aus dem Umland zogen häufiger als alle Zugezogenen an den Ham -
burger Stadtrand 

Auch im Hinblick auf die Herkunftsregion und die Staatsangehörigkeit spiegelt die Befra -

gung das tatsächliche Zuzugsgeschehen gut wider. So wählten Zugezogene aus dem Ham -

burger Umland nach der Befragung häufig einen Ein-/Zweifamilienhausgeprägten 

Raumtyp, was auch zusammenhängt mit der Präferenz der aus dem Umland Zugezogenen 

für einen Standort am Stadtrand. Die Wanderungsstatistik bestätigt, das Zugezogene aus 

dem Umland häufiger als alle Zugezogenen einen Wohnstandort am Hamburger Stadt -

rand wählten. Zugezogene mit deutscher Staatsangehörigkeit zogen laut Befragung häu -

figer an den Stadtrand und in Ein-/Zweifamilienhausgeprägte Raumtypen als Zugezogene 

mit ausländischem Pass, die wiederum verstärkt Lagen mit Mehrfamilienhausprägung 

wählten. Die Wanderungsstatistik zeigt: Zugezogene aus dem Ausland, die auch größten -

teils eine ausländische Staatsangehörigkeit haben, zogen eher in Mehrfamilienhausge -

prägte Raumtypen im Zentrum, in der Urbanisierungszone und am Stadtrand. 
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Abbildung 42: Vergleich der Zuzugsstruktur der Wanderungsbefragung und 
der Wanderungsstatistik in die Raumtypen (Anteil der zugezo -
genen Personen) 
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Die Haushaltsbezogenen Befragungsdaten wurden anhand der ermittelten durchschnittlichen Haushaltsgrö -

ßen (vgl. Abbildung 34) auf die Personenanzahl umgerechnet. Hierdurch ist annäherungsweise ein Vergleich 

mit der personenbezogenen Wanderungsstatistik möglich. Lesehilfe: Lt. Befragung zogen 12 % der Zugezo -

genen in den Raumtyp 1— in der Wanderungsstatistik liegt der Anteil für diesen Raumtypen bei 13 %. 

k.A.: keine Angaben, da in der Befragung dieser Raumtyp nicht zugeordnet werden konnte 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Grün = Befragung ist gegenüber der Statistik überrepräsentiert (um mehr als drei Prozentpunkte); rot = Be -

fragung ist gegenüber der Statistik unterrepräsentiert (um mehr als drei Prozentpunkte) 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020, Statistikamt Nord em pirica 

3.3.2 Wohnformen und Ausstattungsmerkmale 

Das Wohnen zur Miete dominierte beim Zuzug 

Nach Hamburg Zugezogene wählten mehrheitlich das Wohnen zur Miete (87 %‚ vgl. Ab -

bildung 43). Damit lag der Anteil über dem Mietwohnungsanteil im Hamburger Woh -

nungsbestand (Zensus 2011: rund 75 %). Dieser Befund ist wenig überraschend, da die 
meisten Zugezogenen im Vergleich zur Hamburger Bevölkerung relativ jung sind. Sie wol -

len oder können sich noch kein Eigentum leisten und haben häufig zunächst noch eine 

temporäre Bleibeperspektive. Dass Zugezogene vor allem in Mietwohnungen ziehen, zei -

gen auch andere Wanderungsmotivuntersuchungen. In Dortmund lag der Anteil der Zu -

gezogenen in Miete bei 74 % 2 0 In Wolfsburg waren es 80 % 2 1 Bezogen wurden in Ham -

burg vor allem freifinanzierte Mietwohnungen, die zwei Drittel der Zugewanderten wähl -

ten. Überdurchschnittliche Bedeutung hatten freifinanzierte Mietwohnungen für Berufs-

20 

21 

Stadt Dortmund, 2020: Wohnen in der Stadt Dortmund und der Region, S. 22 (abrufbar unter https://www.dort -
mund.de/media/p/wohnungsamt/downloads afw/Ergebnisbericht Wanderungsmotivuntersuchung.pdf). 

Stadt Wolfsburg, 2020: Wanderungsmotivbefragung 2018, S. 3 (abrufbar unter https://www.wolfsburg.de/wande -

rungsrnotivbefragung) 
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starter und Etablierte. Auch für Studierende! Auszubildende war die freifinanzierte Miet -

wohnung erste Wahl (50 %)‚ sie zogen aber deutlich öfter (36 %) als alle (13 %) in eine 
Wohngemeinschaft (zur Miete). Das geförderte Wohnen zur Miete war für Zugezogene 

mit insgesamt 6 % nachrangig, entsprach aber in etwa dem 8 %-igen Anteil von Sozialwoh -

nungen am gesamten Wohnungsbestand in Hamburg. 22 Der Bezug einer geförderten 

Wohnung hatte für Ältere, Sonstige Haushalte und Familien ein überdurchschnittliches 

Gewicht. Da zum Bezug einer geförderten Wohnung ein bestimmtes Einkommen nicht 

überschritten werden darf , 23 überrascht es nicht, dass Haushalte im unteren Einkom -

mensdrittel (10 %) fünfmal häufiger eine geförderte Wohnung wählten als Zugezogene im 
oberen Einkommensdrittel (2 %). 

Eigentumsbildung hing vom Einkommen ab 

Die Eigentumsbildung spielte beim Zuzug nach Hamburg insgesamt eine nachrangige 

Rolle. Lediglich 8 % der Zugewanderten entschieden sich für ein selbstgenutztes Ein-! 

Zweifamilienhaus oder eine Eigentumswohnung. Gemessen an der Wohneigentumsquote 

aller Haushalte in Hamburg im Jahr 2018 (21 %) war das wenig. 24 Häufiger als alle Haus -
haltstypen wählten Familien und Ältere das Wohnen im Eigentum. Bei den Familien war 

das vor allem das Ein-/Zweifamilienhaus und bei den Älteren die Eigentumswohnung. Bei 

den Älteren korrespondierte die Eigentumsbildung häufig auch mit dem Zuzugsmotiv 

„Rückkehr in die Heimatstadt". Aber auch Etablierte zogen häufiger als der Durchschnitt 

in eine selbstgenutzte Eigentumswohnung. Die Eigentumsbildung der nach Hamburg Zu -

gezogenen hing vom Einkommen ab. Während Zugezogene im unteren Einkommensdrit -

tel zu 4 % Eigentum bildeten, waren es im oberen Einkommensdrittel 10 %. Die Abhängig -
keit der Eigentumsbildung vom Einkommen zeigt auch die Differenzierung nach der 

Staatsangehörigkeit. Zugezogene mit deutschem Pass erwarben doppelt so häufig Wohn -

eigentum wie Haushalte mit ausländischer Staatsangehörigkeit. Der Anteil der nach Ham -

burg Zugezogenen, die im oberen Einkommensdrittel lagen, betrug bei Deutschen 56 % 

und bei Ausländern 41 % (vgl. Abbildung 36). 

22 

23 

24 

Nach Angabe von Statistikamt Nord gab es am 31.12.2019 insgesamt 77.491 Sozialwohnungen in Ham burg. Das waren 

8% aller 966.164 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebäuden. 

Für Alleinstehende liegt die Grenze in Hamburg bei maximal 12.000 Euro und für einen Zweipersonenhaushalt bei 

18.000 Eurojährlich (brutto). Eine öffentlich geförderte Wohnung darf auch bezogen werden, wenn die Einkommens -

grenze um bis zu 45 Prozent überschritten werden ( https://www.hamburg.de/content -

blob/2527132/a54728375734bd1f6af59f6aa20cf000/data/wobau-infoblatt-sdz-down load. pdf) 

empirica (2020): Wohneigentum in Deutschland Teil 1: Verbreitung (abrufbar unter https://www.empirica-insti -

tut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen Referenzen/PDFs/Wohneigentum 2020 Bericht Teil-1-Eigentumsquo -

ten-final.pdf) 
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Abbildung 43: Wohnform beim Zuzug nach Hamburg nach Haushaltstyp, Ein -

kommen, Herkunftsregion, Staatsangehörigkeit, Zuzugsgrund, 

Raumtyp 

EZFH 

(Miete) 

EZFH 

(Kauf) 

MTW 

(freifinanz.) 

MTW 

(geford.) 
ETW WG 

Sonst -

iges 
Gesamt 

Haushaltstyp 

Studierende / Auszubildende (283) 
Berufsstarter (l+2 PHH) (458) 

Etablierte (1+2 PPH) (261) 

Ältere Haushalte (1+2 PHH) (106) 

Sonstige (1+2 PHH) (139) 

Familien (208) 

Gesamt (1.455) 

1% 

2% 

5% 

2% 

3% 

13% 

4% 

1% 

2% 

4% 

6% 

5% 

13% 

4% 

50% 

81% 

68% 

49% 

57% 

56% 

64% 

4% 

2% 

5% 

13% 

12% 

10% 

6% 

2% 

2% 

9% 

14% 

4% 

3% 

4% 

36% 

11% 

6% 

3% 

17% 

1% 

13% 

7% 

1% 

3% 

13% 

3% 

4% 

4% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Einkommen 

Unteres Drittel (481) 

Mittleres Drittel (189) 

Oberes Drittel (729) 

Gesamt (1.399) 

3% 

4% 

5% 

4% 

2% 

3% 

5% 

4% 

49% 

66% 

75% 

65% 

10% 

7% 

2% 

5% 

2% 

5% 

5% 

4% 

28% 

11% 

5% 

14% 

6% 

5% 

2% 

4% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Herkunftsregion 

Sechs Hamburger Umlandkreise (266) 

Übriges Deutschland (942) 

Ausland (246) 

Gesamt (1.454) 

3% 

3% 

7% 

4% 

6% 

3% 

5% 

4% 

66% 

65% 

59% 

64% 

6% 

4% 

10% 

5% 

8% 

4% 

3% 

4% 

8% 

16% 

11% 

14% 

3% 

5% 

4% 

4% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Staatsangehörigkeit 

Deutsche Staatsangehörigkeit (886) 

Ausländische Staatsangehörigkeit (289) 

Gesamt (1.175) 

3% 

6% 

4% 

5% 

4% 

5% 

65% 

59% 

63% 

5% 

10% 

6% 

5% 

1% 

4% 

13% 

15% 

14% 

4% 

5% 

4% 

100% 

100% 

100% 

Hauptgrund für den Zuzug nach Hamburg 

Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt (487) 
Partnerschaft / Familiengründung (281) 
Studium / Ausbildung (203) 
"Die Stadt Hamburg" (152) 

Nähe zu Freunden/Verwandten (143) 

Rückkehr in die Heimatstadt (91) 

Sonstiges (81) 

Gesamt (1.438) 

6% 

5% 

1% 

1% 

3% 

3% 

5% 

4% 

3% 

5% 

1% 

2% 

5% 

7% 

15% 

4% 

Raumtyp 

68% 

72% 

48% 

75% 

64% 

63% 

38% 

65% 

5% 

5% 

4% 

1% 

8% 

5% 

14% 

5% 

2% 

5% 

1% 

7% 

4% 

11% 

10% 

4% 

13% 

3% 

36% 

13% 

10% 

5% 

6% 

13% 

2% 

5% 

7% 

1% 

6% 

5% 

12% 

4% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

1: Zentral / MFH / + (170) 
3: Urbanisierungszone / MFH / + (365) 
4: Urbanisierungszone/MFH/-(245) 

5: Urbanisierungszone / EZFH / + (86) 
7: Stadtrand / MFH / - (197) 

8: Stadtrand / EZFH / + (166) 
9: Stadtrand / EZFH / - (89) 

Gesamt (1.318) 

1% 

1% 

1% 

13% 

5% 

13% 

8% 

4% 

- 

1% 

3% 

3% 

7% 

13% 

7% 

4% 

72% 

72% 

68% 

62% 

58% 

49% 

62% 

65% 

3% 

3% 

7% 

2% 

9% 

2% 

9% 

5% 

4% 

4% 

4% 

7% 

4% 

7% 

4% 

4% 

20% 

17% 

14% 

8% 

12% 

6% 

3% 

13% 

1% 

3% 

4% 

5% 

6% 

9% 

7% 

4% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Anzahl Haushalte in Klammern 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 
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Auch in Ein-/Zweifamilienhausgeprägten Raumtypen wurden vor allem Ge -
schosswohnungen gewählt 

In allen Raumtypen zogen Zugewanderte vor allem in freifinanzierte Mietwohnungen, bei 

sinkenden Anteilen vom Zentrum zum Stadtrand. Aber auch am Ein-/Zweifamilienhaus -

geprägten Stadtrand mit überdurchschnittlichen Preisen wählte jeder zweite Zugezogene 

eine freifinanzierte Mietwohnung. Wohngemeinschaften wurden am häufigsten in den 

Mehrfamilienhausgeprägten Raumtypen des Zentrums und der Urbanisierungszone ge -

wählt. Am Stadtrand spielten sie nur im Mehrfamilienhausgeprägten, preislich unter -

durchschnittlichen Raumtyp 7 eine Rolle (v. a. Lagen im Einzugsbereich der beiden Hoch -

schulstandorte in Harburg und Bergedorf). Geförderte Mietwohnungen hatten eine über -

durchschnittliche Bedeutung in Raumtypen mit unterdurchschnittlichem Preisniveau, was 

auch daran liegen kann, dass es sie dort häufiger gibt als in höherpreisigen Raumtypen. 

14 % der Zugezogenen zogen in einen Neubau 

14% der befragten Zugezogenen wählten einen Neubau (vgl. Abbildung 44), wobei Ältere, 

Etablierte und Familien häufiger in einen Neubau zogen als alle Zugezogenen. Das waren 

auch die drei Haushalttypen, die am häufigsten Eigentum bildeten: Familien in Ein-/Zwei -

familienhäusern und Ältere und Etablierte in Eigentumswohnungen. Folglich wiesen auch 

Ein-/Zweifamilienhäuser und Eigentumswohnungen die höchsten Neubauanteile auf (je -

des vierte EZFH und knapp die Hälfte der ETW). Aufgrund der hohen Anzahl von Zugezo -

genen in Mietwohnungen war trotz eines unterdurchschnittlichen Neubauanteils die Zahl 

der bezogenen Neubauwohnungen absolut hoch. Neubau haben sich vor allem Zugezo -

gene mit höheren Einkommen geleistet, d. h. jeder fünfte im oberen Einkommensdrittel. 

Dazu passt, dass Neubau in stärkerem Maß für Zugezogene mit deutscher Staatsangehö -

rigkeit in Frage kam als für ausländische Zuwanderer. Die Neubauanteile der von Zuwan -

derern bezogenen Wohnungen waren am höchsten am Mehrfamilienhausgeprägten 

preisgünstigen Hamburger Stadtrand, z. B. in Bergedorf und in Harburg (Raumtyp 7), am 

höherpreisigen Ein-/Zweifamilienhausgeprägten Stadtrand im Norden und Westen 

(Raumtyp 8) und in der Ein-/Zweifamilienhausgeprägten Urbanisierungszone mit über -

durchschnittlichen Preisen (Raumtyp 5, z. B. in Nienstedten). 

Freiflächen: Balkon / Terrasse und Garten 

Die Ausstattung einer Wohnung mit einem Balkon, einer Terrasse oder Garten ist für 

Wohnungssuchende wichtig. Das bestätigen auch andere Wanderungsmotivuntersuchun -

gen und die Ergebnisse der Gespräche mit Wohnungsmarktakteuren und Experten. 25 

Nicht jeder nach Hamburg Zugezogene fand aber eine dementsprechend ausgestattete 

Wohnung. Im Eigentumssegment und bei Ein-/Zweifamilienhäusern lagen die Anteile der 

Zugezogenen, die in eine Wohnung oder Haus mit Balkon, Terrasse oder Garten gezogen 

sind am höchsten (z. B. 87 % bei Eigentumswohnungen). Bei freifinanzierten Mietwoh -

nungen waren es schon weniger (72 %) und bei geförderten Wohnungen (59 %) und bei 
Wohngemeinschaften (47 %) noch weniger. Damit wird klar, dass die Wahl von Wohnun-

25 In einer aktuellen Wanderungsmotivbefragung der Stadt Dortmund äußerten 77 % der befragten Zugezogenen, dass 

ein Balkon / Terrasse / Garten wichtig war beider Wahl des Wohnortes (Stadt Dortmund, 2020: WOHNEN IN DORT -
MUND UND DER REGION —EINE WANDERUNGSMOTIVUNTERSUCHUNG). 
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gen / Häusern mit Balkon, Terrasse oder Garten auch vom Einkommen abhängt. Zugezo -
gene im oberen Einkommensdrittel haben diese Ausstattungsmerkmale häufiger gewählt 

als Zugezogene im unteren Drittel (vgl. Abbildung 44). 

Stellplatz 

Jeder vierte nach Hamburg Zugezogene wählte eine Wohnung / ein Haus mit Pkw-Stell -
platz oder Garage (vgl. Abbildung 44). Überdurchschnittlich bedeutsam war der Stellplatz 

/ die Garage für Ältere, Etablierte und Familien. Für Studierende / Auszubildende und Be -
rufsstarter spielte er keine so große Rolle. Mit steigendem Einkommen stieg auch der Zu -

zug in eine Wohnung / ein Haus mit Stellplatz oder Garage. Bei Familien im oberen Ein -
kommensdrittel waren das z. B. 65 %. Angesichts der überdurchschnittlichen Bedeutung 

des Stellplatzes / der Garage für Ältere, Etablierte und Familien überrascht es nicht, dass 
die Stellplatz-/Garagenanteile am höchsten waren bei Ein-/Zweifamilienhäusern (Kauf 

und Miete) und Eigentumswohnungen sowie am Hamburger Stadtrand und in der Ein-

/Zweifamilienhausgeprägten Urbanisierungszone. 

Barrierearmut/-freiheit 

Rund 8 % der Zugezogenen wählten eine barrierefreie/-arme Wohnung (vgl. Abbildung 

44). Das war vor allem für Ältere von Bedeutung. Jeder dritte Ältere zog in eine barriere -

frei/-arm ausgestattete Wohnung . 2 ' Aufgrund der Präferenz Älterer für Eigentumswoh -

nungen (vgl. Kapitel 3.3.2) ist der überdurchschnittliche Anteil barrierefreier/-armer Woh -

nungen im Segment der Eigentumswohnungen nachvollziehbar. Zu den sonstigen Wohn -

formen, die ebenfalls einen überdurchschnittlichen Anteil an Barrierefreiheit/-armut auf -

weisen, zählen auch die von Älteren bezogenen Wohnungen in Seniorenwohnheimen. 

Der Raumtyp-Präferenz Älterer entsprechend waren die Anteile an bezogenen barriere -

freien/-armen Wohnungen am Hamburger Stadtrand und in der Ein-/Zweifamilienhaus -

geprägten Urbanisierungszone überdurchschnittlich. 

26 Die Zuordnung der Barrierefreiheit/-armut erfolgte durch die Befragten. Das bedeutet auch, dass sich Barrierefreiheit 

nicht auf Wohnungen nach der DIN 180040 bezieht, in der die Ausstattungsmerkmale von barrierefreien Wohnungen 

definiert sind. 

empirica 



Wanderungsanalyse Hamburg 63 

Abbildung 44: Ausstattungsmerkmale beim Zuzug nach Hamburg nach Haus -

haltstyp, Einkommen, Herkunftsregion, Staatsangehörigkeit, 

Zuzugsgrund, Raumtyp 

Neubau* Balkon / 
Terrasse 

Garten Stellplatz / 
Garage 

Barrierearm / 
-frei 

Haushaltstyp 

Studierende/ Auszubildende (283) 

Berufsstarter (1+2PHH)(460) 

Etablierte (1+2 PPH) (264) 

Ältere Haushalte (1+2 PHH) (110) 

Sonstige (1+2 PH H) (136) 

Familien (209) 

Gesamt (1.462) 

8% 

9% 

19% 

30% 

12% 

21% 

14% 

49% 

69% 

73% 

73% 

62% 

72% 

66% 

Einkommen 

54% 

63% 

75% 

66% 

Herkunftsregion 

72% 

65% 

61% 

66% 

12% 

11% 

19% 

29% 

13% 

35% 

18% 

12% 

17% 

41% 

47% 

26% 

45% 

27% 

2% 

4% 

8% 

36% 

4% 

8% 

8% 

Unteres Drittel (486) 

Mittleres Drittel (191) 

Oberes Drittel (733) 

Gesamt (1.410) 

8% 

13% 

19% 

14% 

15% 

16% 

19% 

17% 

16% 

24% 

35% 

27% 

5% 

7% 

9% 

7% 

Sechs Hamburger Umlandkreise (267) 

Übriges Deutschland (950) 

Ausland (257) 

Gesamt (1.474) 

16% 

15% 

9% 

14% 

22% 

15% 

21% 

17% 

34% 

26% 

25% 

27% 

9% 

7% 

5% 

7% 

Staatsangehörigkeit 

Deutsche Staatsangehörigkeit (886) 

Ausländische Staatsangehörigkeit (293) 

Gesamt (1.179) 

16% 

12% 

15% 

70% 

59% 

67% 

18% 

18% 

18% 

31% 

23% 

29% 

9% 

6% 

8% 

Hauptgrund für den Zuzug nach Hamburg 

Arbeitsplatz! Arbeitsmarkt (493) 

Partnerschaft! Familiengründung (285) 

Studium !Ausbildung (204) 

"Die Stadt Hamburg" (154) 

Nähe zu Freunden/Verwandten (146) 

Rückkehr in die Heimatstadt (92) 

Sonstiges (84) 

Gesamt (1.458) 

14% 

13% 

7% 

18% 

14% 

15% 

27% 

14% 

70% 

71% 

49% 

60% 

72% 

71% 

58% 

66% 

Raumtyp 

63% 

66% 

65% 

78% 

61% 

73% 

79% 

67% 

Wohnform 

61% 

65% 

72% 

59% 

87% 

47% 

40% 

66% 

17% 

20% 

12% 

12% 

14% 

26% 

31% 

17% 

27% 

29% 

12% 

28% 

34% 

34% 

43% 

27% 

5% 

6% 

3% 

12% 

12% 

12% 

20% 

8% 

1: Zentral! MFH !+ (171) 

3: Urbanisierungszone ! MFH !+ (363) 
4: Urbanisierungszone ! MFH !- (244) 
5: Urbanisierungszone ! EZFH ! + (85) 
7: Stadtrand! MFH !- (197) 
8: Stadtrand! EZFH ! + (167) 
9: Stadtrand! EZFH ! -(90) 
Gesamt (1.317) 

15% 

10% 

12% 

16% 

17% 

22% 

12% 

14% 

6% 

9% 

14% 

35% 

19% 

44% 

29% 

19% 

13% 

16% 

19% 

42% 

35% 

59% 

54% 

29% 

8% 

4% 

5% 

12% 

12% 

11% 

9% 

8% 

EZFH (Miete) (59) 

EZFH (Kauf) (60) 

MTW (freifinanz.) (943) 

MTW (geförd.) (80) 

ETW (62) 

WG (194) 

Sonstiges (58) 

Gesamt (1.456) 

20% 

25% 

13% 

19% 

47% 

5% 

10% 

14% 

85% 

75% 

11% 

6% 

19% 

12% 

24% 

17% 

68% 

60% 

26% 

15% 

68% 

7% 

22% 

27% 

3% 

10% 

7% 

8% 

26% 

2% 

17% 

7% 

* Bei Einzug nicht älter als fünf Jahre 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Anzahl Haushalte in Klammern 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 
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3.3.3 Wohnflächen und Wohnkosten 

Wohnfläche hing stärker vom Haushaltstyp ab als vom Einkommen 

Die von Zugezogenen nach Hamburg bezogenen Wohnflächen spiegeln gut die Größen -

struktur des Wohnungsbestandes wider. In der Befragung sind gegenüber dem Zensus 

2011 lediglich die Anteile bezogener kleiner Wohnungen unter 40 m 2 geringfügig über -

und die großen Wohnungen mit 120 m 2 Wohnfläche und mehr unterrepräsentiert (vgl. 

Abbildung 45). Das liegt auch der Zuwanderungsstruktur von relativ vielen kleinen Haus -

halten mit Personen jüngeren Alters. 

Die Wahl der Wohnfläche der ersten Wohnung beim Zuzug nach Hamburg hing vor allem 

vom Haushaltstyp ab. Während Studierende / Auszubildende (mit einer durchschnittli -
chen Haushaltsgröße von 1,3 Personen) überdurchschnittlich häufig in kleine Wohnungen 

zogen (inkl. Wohngemeinschaften), wählten Familien (mit einer durchschnittlichen Haus -

haltsgröße von 3,5 Personen) häufiger als der Durchschnitt große Wohnungen mit Wohn -

flächen ab 80 m 2 . 

Die Wohnungsgröße stand auch im Zusammenhang mit dem Einkommen, wobei diese 

Relation nicht so deutlich war. So korrespondierte zwar der hohe Anteil von Studierenden 

/ Auszubildenden im unteren Einkommensdrittel mit dem überdurchschnittlichen Anteil 
von Wohnungen unter 40 m 2 Wohnfläche dieses Haushaltstyps. Vergleicht man jedoch 

die Berufsstarter und die Etablierten miteinander, beide mit einer ähnlichen Einkom -

mensstruktur (vgl. Abbildung 36), dann lässt sich dieser Zusammenhang nicht beobach -

ten. Etablierte wählten häufiger als Berufsstarter größere Wohnflächen ab 80 m 2 . Ebenso 

wenig passt die Einkommensrelation zur Wohnfläche bei Familien, die am häufigsten 

große Wohnungen bezogen (jede dritte Familie zog auf 120 m 2 und mehr gegenüber 6 % 

aller Zugezogenen), jedoch einen deutlich geringeren Anteil von Haushalten im oberen 

Einkommensdrittel hatten als Berufsstarter (42 % gegenüber 71 %). 

Innerhalb der Haushaltstypen gab es teilweise eine Abhängigkeit der gewählten Woh -

nungsgröße vom Einkommen. So zielten Familien im oberen Einkommensdrittel häufiger 

auf große Wohnflächen ab 80 m 2 als Familien im unteren Einkommensdrittel (86 % ge -

genüber 39 %). Diese deutliche Einkommensabhängigkeit gab es auch bei Etablierten und 
bei Älteren. Sie war jedoch nicht so ausgeprägt bei den Berufsstartern (19 % gegenüber 

16%). 

Größte Wohnungen am Stadtrand 

Die größten Wohnflächen hatten Ein-/Zweifamilienhäuser (mehr als zwei Drittel 100M2 

und mehr) und Eigentumswohnungen (jede zweite Wohnung 100M2 und mehr), die 

kleinsten Wohnflächen gab es bei Wohngemeinschaften (41 % unter 40 m 2 ). Bei den Miet -

wohnungen waren geförderte Wohnungen kleiner als freifinanzierte Wohnungen. Inso -

fern überrascht auch nicht die Wohnfläche in Relation zum Raumtypen, d. h. in Ein-/Zwei -

familienhausgeprägten Raumtypen überwog der Anteil der großen Wohnflächen, wäh -

rend das Zentrum (Raumtyp 1) und die Urbanisierungszone höhere Anteile kleiner und 

mittelgroßer Wohnungen bis 80 m 2 hatten. 
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Abbildung 45: Wohnfläche beim Zuzug nach Haushaltstyp, Einkommen, Her -

kunftsregion, 

Wohnform 

Staatsangehörigkeit, Zuzugsgrund, Raumtyp, 

.is unt-r 41 
m 2 
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Haushaltstyp 

Studierende / Auszubildende (218) 
Berufsstarter (1+2 PHH) (387) 
Etablierte (1+2 PPH) (237) 
Ältere Haushalte (1+2 PHH) (94) 
Sonstige (1+2 PHH) (97) 
Familien (176) 
Gesamt (1.209) 

29% 
12% 
8% 
7% 
12% 
2% 
12% 

38% 
36% 
22% 
29% 
33% 
6% 
28% 

24% 
35% 
31% 
26% 
32% 
30% 
30% 

3% 
13% 
19% 
15% 
10% 
17% 
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2% 
3% 
10% 
11% 
5% 
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7% 
31% 
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100% 
100% 
100% 
100% 
100% 
100% 
100% 
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Unteres Drittel (373) 
Mittleres Drittel (149) 
Oberes Drittel (650) 
Gesamt (1.172) 

25% 
11% 
6% 
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32% 
31% 
26% 
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29% 
35% 
29% 
30% 

6% 
11% 
17% 
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3% 
9% 
8% 
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5% 
3% 
13% 
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100% 
100% 
100% 
100% 

Herkunftsregion 

Sechs Hamburger Umlandkreise (229) 
Übriges Deutschland (782) 
Ausland (198) 
Gesamt (1.209) 

8% 
14% 
13% 
13% 

30% 
30% 
25% 
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28% 
30% 
32% 
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16% 
13% 
9% 
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7% 
6% 
8% 
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11% 
8% 
14% 
9% 

100% 
100% 
100% 
100% 

Staatsangehörigkeit 

Deutsche Staatsangehörigkeit (748) 
Ausländische Staatsangehörigkeit (231) 
Gesamt (979) 

11% 
15% 
12% 

29% 
22% 
27% 

29% 
35% 
31% 

14% 
10% 
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7% 
6% 
6% 

10% 
12% 
10% 

100% 
100% 
100% 

Hauptgrund für den Zuzug nach Hamburg 

Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt (415) 
Partnerschaft / Familiengründung (159) 
Studium / Ausbildung (226) 
"Die Stadt Hamburg" (133) 
Nähe zu Freunden/Verwandten (126) 
Rückkehr in die Heimatstadt (73) 
Sonstiges (69) 

Gesamt (1.201) 

10% 
4% 
37% 
14% 
5% 
12% 
12% 
13% 

30% 
23% 
33% 
29% 
36% 
27% 
17% 
28% 

31% 
38% 
23% 
29% 
29% 
27% 
23% 
30% 

13% 
15% 
3% 
14% 
19% 
11% 
17% 
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7% 
8% 
3% 
7% 
4% 
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13% 
6% 
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3% 
7% 
8% 
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17% 
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100% 
100% 
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100% 
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Raumtyp 

1: Zentral / MFH / + (142) 
3: Urbanisierungszone/ MFH /+ (315) 
4: Urbanisierungszone/ MFH /-(201) 
5: Urbanisierungszone / EZFH / + (70) 
7: Stadtrand / MFH / -(159) 
8: Stadtrand / EZFH / + (137) 
9: Stadtrand / EZFH / -(74) 
Gesamt (1.098) 

21% 
15% 
8% 
10% 
13% 
6% 
12% 
13% 

26% 
36% 
38% 
14% 
28% 
14% 
18% 
29% 

28% 
28% 
33% 
24% 
31% 
24% 
35% 
29% 

13% 
9% 
13% 
13% 
13% 
20% 
15% 
13% 

4% 
6% 
4% 
13% 
6% 
9% 
9% 
6% 

7% 
6% 
2% 
26% 
8% 
27% 
11% 
10% 

100% 
100% 
100% 
100% 
100% 
100% 
100% 
100% 

Wohnform 

EZFH (Miete) (42) 
EZFH (Kauf) (45) 
MTW (freifinanz.) (830) 
MTW (geförd.) (63) 
ETW (54) 
WG (138) 
Sonstiges (40) 

Gesamt (1.212) 

2% 
2% 
9% 
10% 
2% 
41% 
35% 
12% 

7% 
4% 
32% 
51% 
13% 
22% 
25% 
29% 

14% 
16% 
34% 
29% 
26% 
25% 
10% 
30% 

10% 
9% 
15% 
6% 
7% 
7% 
10% 
13% 

19% 
11% 
6% 
2% 
26% 
3% 
3% 
7% 

48% 
58% 
5% 
3% 
26% 
3% 
18% 
9% 

100% 
100% 
100% 
100% 
100% 
100% 
100% 
100% 

Wohnungsbestand Hamburg (Zensus 2011) 8% 29% 30% 14% 7% 11% 100% 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Anzahl Haushalte in Klammern 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 
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Jeder zweite Zugezogene zahlte zwischen 501 und 1.000 Euro 

Der überwiegende Teil der nach Hamburg Zugezogenen zahlte monatliche Nettokaltmie -

ten bis 1.000 Euro (81 %‚ vgl. Abbildung 46), wobei jeder zweite zwischen 501 und 1.000 
Euro und ein Drittel bis 500 Euro ausgab. Studierende / Auszubildende zahlten häufiger 
als der Durchschnitt geringe Mieten von bis zu 500 Euro (zwei von drei Studierenden / 
Auszubildenden), was auch Ausdruck davon ist, dass Studierende / Auszubildende häufig 
Wohngemeinschaften wählten (vgl. Kapitel 3.3.3). Entsprechend dem überdurchschnittli -

chen Anteil von Familien, die große Wohnungen bezogen haben (vgl. Kapitel 3.3.3), ist 

auch ihr Anteil bei den höheren Mieten nachvollziehbar. Mehr als jede fünfte nach Ham -

burg gezogene Familie zahlte mindestens 1.500 Euro Miete pro Monat. 

Auch bei der gezahlten Monatsmiete gibt es analog zur Wohnungsgröße (vgl. Kapitel 

3.3.3) einen Zusammenhang mit dem Einkommen. Dass Zugezogene im oberen Einkom -

mensdrittel häufiger Mieten von 1.501 Euro und mehr bezahlten als Haushalte im unteren 

Einkommensdrittel (11 % gegenüber 1 %) ist angesichts des hohen Anteils von Studieren -
den/ Auszubildenden in der unteren Einkommensklasse nachvollziehbar. Das Einkommen 

war aber nicht über alle Haushaltstypen maßgeblich für die Miethöhe. So zahlten Etab -

lierte anteilig höhere Mieten als Berufsstarter, obwohl beide Gruppen eine ähnliche Ein -

kommensstruktur hatten (vgl. Abbildung 36). Familien, mit ihrem im Vergleich zu Berufs -

startern und Etablierten geringen Anteilen im oberen Einkommensdrittel, zahlten häufi -

ger eine höhere Miete (ab 1.500 Euro) als der Durchschnitt (überdurchschnittlicher Anteil 

großer Wohnflächen für die durchschnittlich 3,5 Personen einer nach Hamburg gezoge -

nen Familie). 

Entsprechend den Differenzierungen bei der Wohnfläche gab es auch bei der Miete in -

nerhalb der Haushaltstypen Abhängigkeiten vom Einkommensniveau. So zahlten Familien 

im oberen Einkommensdrittel häufiger Monatsmieten von 1.500 Euro und mehr als Fami -

lien im unteren Einkommensdrittel (47 % gegenüber 5 %). Diese deutliche Einkom -

mensabhängigkeit gab es auch bei Etablierten und bei Älteren, allerdings nicht bei den 

Berufsstartern. Hier unterschieden sich die Anteile des oberen und des unteren Einkom -

mensdrittels, die Mieten ab 1.000 Euro zahlten, in geringem Maß (15 % gegenüber 10 %). 

Ein-/Zweifamilienhäuser mit ihren großen Wohnflächen waren am teuersten, drei Viertel 

kosteten 1.000 Euro und mehr (Durchschnitt: 19 %). Wohngemeinschaften mit ihren ge -
ringen Wohnflächen kosteten mehrheitlich maximal 500 Euro (81 %). Erwartungsgemäß 
war der Anteil preisgünstiger Mieten bei geförderten Wohnungen höher als bei freifinan -

zierten Wohnungen. Jede zweite geförderte Wohnung kostete maximal 500 Euro, bei frei -

finanzierten Wohnungen waren es nur 21 %. In diesem Segment überwogen Wohnungen 
mit Mieten von 501 bis 1.000 Euro (knapp 60 %). 
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Abbildung 46: Miete beim Zuzug nach Haushaltstyp, Einkommen, Herkunfts -

region, Staatsangehörigkeit, Zuzugsgrund, Raumtyp, Wohn -

form 
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Deutsche Staatsangehörigkeit (718) 

Ausländische Staatsangehörigkeit (250) 

Gesamt (968) 

33% 

32% 

33% 

47% 

50% 

48% 

13% 

8% 

12% 

4% 

7% 

5% 

3% 

3% 

3% 

100% 

100% 

100% 

Hauptgrund für den Zuzug nach Hamburg 

Arbeitsplatz/ Arbeitsmarkt (432) 

Partnerschaft! Familiengründung (222) 
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37% 
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17% 
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9% 
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EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Anzahl Haushalte in Klammern 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 
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Kaufpreise: zu geringe Fallzahl 

Die Befragung liefert keine belastbare Grundlage für eine Auswertung und Darstellung 

von Kaufpreisen. Das liegt daran, dass zum einen die absolute Fallzahl der befragten Zu -

gezogenen, die Eigentum erwarben, gering ist (vgl. Abbildung 43; 8 % aller Zugezogenen), 

auch wenn die Eigentumsbildung für Familien, Etablierte und Ältere auch beim Zuzug 

wichtig war (vgl. Kapitel 3.3.2). Zum anderen haben nicht alle Befragten, die Eigentum 

erwarben, auch Angaben zu den Kaufpreisen gemacht. 

3.3.4 Gründe für die Wahl der ersten Wohnung 

Die in der Befragung insgesamt abgefragten Gründe für die Wahl des ersten Wohnstan -

dortes in Hamburg wurden zu folgenden Themen zusammengefasst: 

• Kosten I Verfügbarkeit der Wohnung (angemessene Kosten, sonst keine Alterna -
tive) 

• Erreichbarkeit (Nähe Arbeit I Hochschule, Verkehrsanbindung) 

• Wohnung entsprach den Vorstellungen 

• Quartier (sicherer Wohnstandort, attraktives Quartier, ruhiges Wohnen, belebtes 

Viertel) 

• Partner! Familie (Zusammenzug mit Partner(in), Trennung von Partner(in), Fami -

lienzuwachs, Familienverkleinerung) 

• Nähe Freunde / Verwandte (Nähe zu Freunden / Verwandten) 

• Infrastruktur (Nähe zu Natur / Grün / Spielplätzen, Kita-/Schulangebot, Freizeit-
/Kulturangebot) 

• Eigentumsbildung 

• Sonstiges 

Kosten / Verfügbarkeit, Erreichbarkeit und dass die Wohnung den Vorstellungen 
entsprach, waren die wichtigsten Gründe für die Wohnstandortwahl 

Drei Hauptgrunde waren für fast 60 % der nach Hamburg Zugezogenen ausschlaggebend 

für die Wahl ihren ersten Wohnstandortes in Hamburg: die Kosten / Verfügbarkeit der 
Wohnung, die Erreichbarkeit von Arbeitsplatz / Hochschule und, dass die Wohnung den 
Vorstellungen entsprach (vgl. Abbildung 47). Mit der Ausnahme älterer Haushalte waren 

diese drei Gründe die wichtigsten für alle anderen Haushaltstypen. Für jeden zehnten Zu -

gezogenen spielte das Quartier die ausschlaggebende Rolle und ebenfalls für jeden zehn -

ten das Zusammenziehen mit dem Partner(in) bzw. die Familie. Die Nähe zu Freunden / 
Verwandten, die Infrastruktur und die Eigentumsbildung hatten insgesamt eine geringe 

Bedeutung bei der Wohnstandortwahl beim Zuzug nach Hamburg. 

Haushalte mit geringem Einkommen fokussierten stärker auf Kosten / Verfüg -
barkeit und Erreichbarkeit 

Die Kosten / Verfügbarkeit einer Wohnung sowie die Erreichbarkeit von Arbeitsplatz / 
Hochschule hatten für Haushalte im unteren Einkommensdrittel eine große Bedeutung. 

empirica 



Wanderungsanalyse Hamburg 69 

Diese Relation zeigt sich auch bei den Raumtypen, d. h. die Anteile der beiden Gründe 

sind überdurchschnittlich in Raumtypen mit unterdurchschnittlichen Preisen. Im Rahmen 

der vorliegenden Untersuchung wurde die Erreichbarkeit nicht nur in Verbindung mit öf -

fentlichen Verkehrsmitteln erfragt, sondern sie umfasst sowohl die Erreichbarkeit mit 

dem ÖPNV als auch mit dem Auto. Die Relevanz des ÖPNV für Haushalte mit geringem 

Einkommen zeigt die Wanderungsmotivuntersuchung in Dortmund. Dort legten einkom -

mensschwächere Haushalte beim Zuzug nach Dortmund mehr Wert auf die Anbindung 

mit dem ÖPNV als Haushalte mit höherem Einkommen . 2 ' Die kaufkräftigeren Haushalte, 

die nach Hamburg zuzogen, wählten ihre erste Wohnung vor allem, weil diese ihren Vor -

stellungen entsprach, aufgrund des Quartiers sowie um mit dem Partner(in)! der Familien 

zusammenzuziehen. Auch wenn die Eigentumsbildung für nach Hamburg Zugezogene im 

oberen Einkommensdrittel wichtiger war als im Durchschnitt, hatte dieser Grund das ge -

ringste Gewicht auch für Haushalte im oberen Einkommensdrittel. 

Abbildung 47: Hauptgrund für die Wahl der ersten Wohnung in Hamburg 
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Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

27 Stadt Dortmund, 2020: Wohnen in der Stadt Dortmund und der Region, S. 16 
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Studierende / Auszubildende legten vor allem Wert auf die Kosten / Verfügbar -
keit der Wohnung und die Erreichbarkeit der Hochschule / des Ausbildungsplat -
zes 

Die hohe Bedeutung der Kosten I Verfügbarkeit einer Wohnung und ihrer Erreichbarkeit 
für Zugezogene mit geringer Kaufkraft korrespondiert mit dem großen Gewicht, das diese 

beiden Kriterien für die Gruppe der Studierenden I Auszubildenden hatten. Für zwei von 
drei Studierenden I Auszubildenden waren Kosten I Verfügbarkeit einer Wohnung und 
ihre Erreichbarkeit die Gründe für die Wahl der ersten Wohnung in Hamburg. Die Bedeu -

tung der beiden Gründe für Studierende! Auszubildende zeigt sich auch darin, dass diese 

beim Zuzugsmotiv nach Hamburg „Studium I Ausbildung" wichtiger waren als im Durch -
schnitt. Die Befragungsergebnisse decken sich mit der 21. Sozialerhebung des Deutschen 

Studierendenwerks, wonach die Erreichbarkeit (gute Verkehrsanbindung, Nähe zur Hoch -

schule) und eine günstige Miete (zusammen mit einer angemessenen Größe des Wohn -

raums) die wichtigsten Gründe von Hamburger Studierendenbei ihrer Entscheidung zur 

Wohnsituation waren. 28 

Trotz ähnlicher Einkommensstruktur waren die Kosten / Verfügbarkeit einer 
Wohnung für Berufsstarter wichtiger als für Etablierte 

Die von Berufsstartern genannten Gründe für die Wahl der ersten Wohnung weichen in 

ihrer Bedeutung nur geringfügig ab von den Durchschnittswerten, d. h. die Kosten I Ver -
fügbarkeit der Wohnung, die Erreichbarkeit und dass die Wohnung den Vorstellungen 

entsprach, waren ausschlaggebend für Berufsstarter bei der Wohnstandortwahl. Die Be -

deutung der Erreichbarkeit des Arbeits-/Ausbildungsplatzes und eine gute verkehrliche 

Erreichbarkeit spielten für junge Erwachsene eine größere Rolle als für die übrigen Grup -

pen. 29 Nach Hamburg zugezogene Berufsstarter und Etablierte hatten den gleichen hohen 

Anteil im oberen Einkommensdrittel (71 %‚ vgl. Kapitel 3.1). Dennoch wählten Berufsstar -

ter häufiger ihre erste Wohnung in Hamburg aus Kosten- bzw. Verfügbarkeitsgründen als 

Etablierte. Demgegenüber entschieden sich anteilig mehr Etablierte für ihren ersten 

Wohnstandort in Hamburg, weil die Wohnung ihren Vorstellungen entsprach. 

Die Nähe zu Verwandten / Freunden war Hauptgrund der Wohnungswahl von 
Älteren 

Für ältere Haushalte war die Nähe zu Freunden / Verwandten das häufigste Motiv für die 
Wahl der ersten Wohnung in der Stadt. Ähnliches zeigen die Wanderungsmotivuntersu -

chungen in Dortmund und München: Dort war die Nähe zu Freunden und Verwandten 

gerade für die Gruppe der Älteren von Bedeutung?' Ältere Haushalte, die nach Hamburg 

gezogen sind, haben auch häufiger als alle Zugezogenen ihren ersten Wohnstandort in 

Hamburg aus sonstigen Gründen gewählt - das waren vor allem Aspekte im Zusammen -

hang mit altersgerechten Wohnformen (u. a. Einzug in ein Seniorenwohnheim). 

28 

29 

° 

Schirmer, H. (2017). So leben Studierende in Hamburg. Zur wirtschaftlichen und sozialen Lage der Studierenden in 

Hamburg 2016. Online-Befragung an Hamburger Hochschulen. Hamburg: Studierendenwerk Hamburg. 

Stadt Dortmund, 2020: Wohnen in der Stadt Dortmund und der Region 

Stadt München, 2012: Wanderungsmotivuntersuchung II - 2011/2011 Wer will wo und wie wohnen? (Sitzungsvorla -

gen Nr. 08-14/v 08792) und Stadt Dortmund, 2020: Wohnen in der Stadt Dortmund und der Region 
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Wichtige Motive für Familien: Das Quartier und eine familiengerechte Infra -

struktur 

Neben der für fast alle Haushaltstypen wichtigen Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes als Mo -

tiv für die Wahl der ersten Wohnung in Hamburg waren für zugezogene Familien einer -

seits das Quartier (attraktives Quartier, ruhiges Wohnen, sicherer Wohnstandort), ande -

rerseits die Infrastruktur (Kitas I Schulen, Grünflächen I Spielplätze) wichtiger als für den 
Durchschnitt aller Zugezogenen. In München nannten Familien als wichtigen Zuzugsgrund 

die Qualität und Erreichbarkeit von Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen?' Dem -

gegenüber spielten die Kosten! Verfügbarkeit einer Wohnung für Familien, die nach Ham -

burg gezogen sind, eine geringere Bedeutung als für alle Zugezogenen insgesamt. 

3.4 Die temporäre Perspektive der Zugezogenen 

Jeder fünfte Zugezogene hatte eine temporäre Perspektive - Anteile am höchs -

ten bei Studierenden / Auszubildenden und Berufsstartern 

Jeder fünfte nach Hamburg zugezogene Haushalt hatte eine befristete Perspektive (vgl. 

Abbildung 48). Je jünger, desto höher war der Anteil mit temporärem Blick. Bei Studieren -

den / Auszubildenden war das jeder Dritte und bei Berufsstartern jeder Vierte. Einen sol -
chen altersabhängigen Zusammenhang zeigt auch die Wolfsburger Wanderungsuntersu -

chung. 32 Aufgrund der Häufigkeit einer temporären Perspektive bei Studierenden / Aus -
zubildenden war auch die temporäre Perspektive bei Zugezogenen im unteren Einkom -

mensdrittel am häufigsten. Ein überdurchschnittlicher Anteil bei Studierenden / Auszubil -
denden korrespondiert auch mit dem wichtigsten Zuzugsgrund „Studium / Ausbildung". 

Jeder dritte Studierende / Auszubildende, der mit einer temporären Perspektive nach 
Hamburg kam, gab als Grund für die temporäre Perspektive das Studium / die Ausbildung 
an (vgl. Abbildung 49). Der Hauptgrund für die temporäre Perspektive von Berufsstartern 

war ihre Vorstellung, zukünftig wieder zurück in die Heimat bzw. zur Familie zu ziehen. 

Passend zu den Gründen der Wohnstandortwahl der beiden Haushaltstypen Studierende 

/ Auszubildende und Berufsstarter waren auch die temporären Anteile überdurchschnitt -
lich bei den Zugezogenen, die ihren ersten Wohnstandort in Hamburg aufgrund der Kos -

ten / Verfügbarkeit der Wohnung und ihre Erreichbarkeit wählten. 

31 

32 

Stadt München, 2012: Wanderungsmotivuntersuchung II - 2011/2011 Wer will wo und wie wohnen? (Sitzungsvorla -

gen Nr. 08-14/v 08792) 

Stadt Wolfsburg, 2020: Wanderungsmotivbefragung 2018; Insgesamt sahen 20% der Zugezogenen Wolfsburg als Zwi -

schenlösung. Bei den 18- bis unter 25-Jährigen war es rund ein Drittel. 
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Abbildung 48: Temporäre Perspektive beim Zuzug nach Haushaltstyp, Ein -

kommen, Herkunftsregion, Staatsangehörigkeit, Zuzugsgrund 
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Aufgrund der Präferenz von Studierenden I Auszubildenden und Berufsstartern bei der 
Wohnstandortwahl für das Hamburger Zentrum (Raumtyp 1, z. B. die Neustadt oder St. 

Pauli) und in die höherpreisige Mehrfamilienhausgeprägte Urbanisierungszone (Raumtyp 

3, z. B. Eimsbüttel oder Altona-Altstadt), lagen auch die Anteile der dorthin Gezogenen 

mit temporärer Perspektive leicht höher als der Durchschnitt. Es gab jedoch auch keine 

deutlichen Abweichungen nach unten. Der Raumtyp 9, d. h. Ein-/Zweifamilienhausge -

prägte Lagen in den Bezirken Harburg und Bergedorf, hatte einen 18 %-igen Anteil an Zu -

gezogenen mit temporärer Einstellung. 

Abbildung 49: Gründe für die temporäre Perspektive beim Zuzug nach Haus -
haltstyp, Einkommen, Herkunftsregion, Staatsangehörigkeit, 
Zuzugsgrund (Mehrfachantworten) 
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Berufstätige ausländische Zugezogene kamen häufiger mit einer temporären 
Perspektive nach Hamburg als deutsche Zugezogene 

Zugezogene mit ausländischer Staatsangehörigkeit hatten häufiger eine temporäre Per -

spektive als Zugezogene mit deutschem Pass. Bei den Haushaltstypen Berufsstarter, Etab -

lierte und Familien lag der Anteil der Zugezogenen mit temporärer Perspektive bei den 

ausländischen Zugezogenen bei 30 %‚ bei den deutschen Zugezogenen bei 20 %. In allen 
drei Einkommensklassen hatten ausländische Zugezogene häufiger eine temporäre Per -

spektive als deutsche Zugezogene. 

Ein Drittel der ausländischen Zugezogenen mit temporärer Perspektive nannte berufliche 

Aspekte als Grund für die temporäre Perspektive und jeder fünfte Zugezogene beabsich -

tigte, wieder zurück zur Familie bzw. in die Heimat zu ziehen. Diese Motive waren aber 

auch die Hauptgründe für eine temporäre Perspektive bei deutschen Zugezogenen, wenn -

gleich in geringerem Umfang. 

Knapp 60 % der Zugezogenen mit temporärer Perspektive haben diese aufgege -
ben 

Der Anteil derjenigen, die mit einer temporären Perspektive nach Hamburg kamen und 

diese temporäre Perspektive mittlerweile verändert bzw. aufgegeben haben, liegt über 

alle Haushaltstypen bei 59 % (vgl. Abbildung 50). Die absolut meisten Befragten, die ihre 

temporäre Perspektive aufgaben, waren Studierende I Auszubildende und Berufsstarter 
- diese beiden Gruppen machten auch das Gros der Zuwanderung nach Hamburg seit 

2013 aus. Jeder zweite Studierende, der mit einer temporären Perspektive nach Hamburg 

zog, hat diese zwischenzeitlich aufgegeben. In Relation zum Haupt-Zuzugsgrund war die 

Aufgabe der temporären Perspektive am häufigsten bei Zugezogenen, die aufgrund des 

Arbeitsplatzes I Arbeitsmarktes und der „Stadt Hamburg" gekommen waren. 

Zugezogene, die mit temporärer Perspektive nach Hamburg kamen, haben diese häufiger 

als der Durchschnitt aufgegeben, wenn sie entweder in die höherpreisige Mehrfamilien -

hausgeprägte Urbanisierungszone (Raumtyp 3, z. B. Winterhude, Harvestehude) oder den 

höherpreisigen Ein-/Zweifamilienhausgeprägten Hamburger Stadtrand (Raumtyp 8, La -

gen am nördlichen und westlichen Hamburger Stadtrand) gezogen sind. 

Die Gründe, warum Zugezogene mittlerweile ihre temporäre Perspektive aufgegeben ha -

ben, waren die Wahrnehmung Hamburgs als eine lebenswerte Stadt ist, berufliche Grün -

den und Partnerschaft (vgl. Abbildung 51). Diese Aspekte waren bei den Zugezogenen ins -

gesamt etwa gleichgewichtig. Der Anteil derjenigen, die ihre temporäre Perspektive auf -

gegeben haben unterscheidet sich zwischen den Haushaltstypen und den Zuzugsgründen. 

So veränderten 40 % der Berufsstarter ihre temporäre Sichtweise, weil Hamburg für sie 

eine lebenswerte Stadt sei. Für Zugezogene, die nach Hamburg aufgrund der Partner -

schaft! Familiengründung kamen, war die Partnerschaft auch überdurchschnittlich häufig 

der Grund, die temporäre Perspektive aufzugeben. Ausländische Zugezogene, die mit 

temporärer Perspektive kamen, haben diese in stärkerem Maß aufgegeben als deutsche 

Zugezogene (73 % gegenüber 54 %). Dabei hatten berufliche Gründe für ausländische Zu -
gezogene ein größeres Gewicht als für deutsche Zugezogene. 
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Abbildung 50: Anteil der Zugezogenen mit einer zwischenzeitlich veränderten 
temporären Perspektive nach Haushaltstyp, Einkommen, Her -
kunftsregion, Staatsangehörigkeit, Zuzugsgrund 
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Übriges Deutschland (214) 

Ausland (62) 

Gesamt (319) 

42% 

43% 

39% 

42% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Deutsche Staatsangehörigkeit (186) 

Ausländische Staatsangehörigkeit (82) 

Gesamt (268) 

46% 

27% 

40% 

100% 

100% 

100% 

Hauptgrund des Zuzugs nach Hamburg 

Arbeitsplatz/ Arbeitsmarkt (126) 

Partnerschaft / Familiengründung (53) 
Studium /Ausbildung (68) 

"Die Stadt Hamburg" (25) 

Nähe zu Freunden/Verwandten (26) 

Rückkehr in die Heimatstadt (4) 

Sonstiges (11) 

Gesamt (313) 

62% 

45% 

51% 

76% 

50% 

k.A. 

k.A. 

57% 

Raumtyp 

51% 

70% 

55% 

k.A. 

53% 

62% 

k.A. 

58% 

38% 

55% 

49% 

24% 

50% 

k.A. 

k.A. 

43% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

k.A. 

k.A. 

100% 

1: Zentral / MFH / + (43) 
3: Urbanisierungszone / MFH /+ (82) 
4: Urbanisierungszone/MFH/-(49) 

5: Urbanisierungszone / EZFH /+ (17) 
7: Stadtrand/MFH/-(43) 

8: Stadtrand / EZFH / + (34) 
9: Stadtrand / EZFH / - (15) 
Gesamt (283) 

49% 

30% 

45% 

k.A. 

47% 

38% 

k.A. 

42% 

100% 

100% 

100% 

k.A. 

100% 

100% 

k.A. 

100% 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fällen werden als k.A. dargestellt) 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

empirica 

I 



Wanderungsanalyse Hamburg 76 

Abbildung 51: Gründe für die veränderte temporäre Perspektive nach Haus -
haltstyp, Einkommen, Herkunftsregion, Staatsangehörigkeit, 
Zuzugsgrund (Mehrfachantworten) 

Aus beruflichen 

Gründen 

Aufgrund der 

Partnerschaft 
11 

Aufgrund des 

Studiums / der 
Ausbildung 

Weil Hamburg 

eine lebenswerte 

Stadt ist 

Sonstiges 

Haushaltstyp 

Studierende/Auszubildende (34) 

Berufsstarter (1+2 PHH) (50) 

Etablierte (1+2 PPH) (11) 

Ältere Haushalte (1+2 PHH) (1) 

Sonstige (1+2 PHH) (12) 

Familien (11) 

Gesamt (119) 

29% 

26% 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

29% 

29% 

34% 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

28% 

Einkommen 

25% 

k.A. 

24% 

28% 

Herkunftsregion 

k.A. 

32% 

28% 

28% 

Staatsangehörigkeit 

30% 

28% 

29% 

9% 

- 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

3% 

Unteres Drittel (48) 

Mittleres Drittel (10) 

Oberes Drittel (58) 

Gesamt (116) 

31% 

k.A. 

31% 

29% 

8% 

k.A. 

- 

3% 

Sechs Hamburger Umlandkreise (12) 

Übriges Deutschland (81) 

Ausland (25) 

Gesamt (118) 

k.A. 

27% 

28% 

28% 

k.A. 

5% 

- 

3% 

Deutsche Staatsangehörigkeit (66) 

Ausländische Staatsangehörigkeit (40) 

Gesamt (106) 

27% 

33% 

29% 

2% 

5% 

3% 

Hauptgrund für den Zuzug nach Hamburg 

Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt (48) 
Partnerschaft / Familiengründung (20) 
Studium/Ausbildung(25) 

"Die Stadt Hamburg" (10) 

Nahe zu Freunden/Verwandten (5) 

Rückkehr in die Heimatstadt (0) 

Sonstiges (5) 

Gesamt (113) 

31% 

20% 

32% 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

29% 

23% 

40% 

28% 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

27% 

- 

- 

12% 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

4% 

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte kleiner als 20 werden als k.A. dargestellt) 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 

3.5 Kompromisse bei der Wohnungswahl 

26% 

40% 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

32% 

27% 

k.A. 

38% 

33% 

k.A. 

31% 

40% 

32% 

32% 

33% 

32% 

35% 

35% 

24% 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

33% 

15% 

6% 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

14% 

15% 

k.A. 

12% 

13% 

k.A. 

11% 

12% 

14% 

15% 

10% 

13% 

15% 

15% 

12% 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

14% 

empirica 

Mindestens jeder zweite Zugezogene machte Kompromisse bei der ersten Woh -
nung in Hamburg - junge Haushalte waren kompromissbereiter 

In den seltensten Fällen können Haushalte ihre Wohnpräferenzen in vollem Umfang rea -

lisieren. In aller Regel erfordert die Entscheidung für einen Wohnstandort bzw. für eine 

Wohnung Kompromisse. So gingen auch nach den Ergebnissen der Befragung 71 % der 

nach Hamburg Zugezogenen einen oder mehrere Kompromisse bei der Entscheidung für 

den ersten Wohnort in Hamburg ein (vgl. Abbildung 52). Am häufigsten mussten Studie -

rende I Auszubildende (77 %) und Berufsstarter (76 %) Kompromisse eingehen, d. h. die 
jüngsten Haushalte. Aber auch die älteren Haushalte, der Haushaltstyp mit dem gerings -

ten Kompromiss-Anteil, musste zu 59 % Kompromisse eingehen, d. h. es gibt keinen Haus-

empirica 
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haltstyp, bei dem nicht mindestens jeder Zweite kompromissbereit sein musste. Auch Fa -

milien lagen mit 68 % nur knapp unter dem Durchschnittswert. Vergleichswerte aus an -

deren Städten liegen nicht vor. 

Kein Zusammenhang zwischen Einkommen und Kompromissbereitschaft 

Es lässt sich keine Abhängigkeit der Kompromissbereitschaft vom Einkommen erkennen. 

(vgl. Abbildung 52). Haushalte im oberen Einkommensdrittel gingen ebenso häufig Kom -

promisse ein wie Haushalte im unteren Drittel. Das liegt v. a. daran, weil zum einen Stu -

dierende/Auszubildende und zum anderen Berufsstarter diejenigen mit den höchsten 

Kompromiss-Werten waren. Aber auch innerhalb der Haushaltstypen gab es keinen Un -

terschied bei den Einkommensniveaus. Berufsstarter im oberen und unteren Einkom -

mensdrittel gingen gleichermaßen Kompromisse ein. Das gleiche galt bei Älteren und bei 

Familien. 

Studierende gingen häufiger Kompromisse beim Quartier und der Erreichbarkeit 
ein - Familien und Ältere machten Kompromisse bei den Wohnkosten 

Studierende / Auszubildende gingen öfter als der Durchschnitt Kompromisse ein sowohl 
mit Blick auf die Wohnung, auf das Quartier (u. a. attraktives Quartier) und auf die Er -

reichbarkeit des Standortes (vgl. Abbildung 53). Studierende / Auszubildende waren an -
dererseits der Haushaltstyp, der am seltensten Kompromisse bei den Wohnkosten ein -

ging, da ihre zumeist geringen Einkommen es nicht zuließen, mehr Miete zu zahlen. Das 

ist auch der Grund, warum Zugezogene im unteren Einkommensdrittel relativ selten Kom -

promisse bei den Wohnkosten machten. 

Familien und ältere Haushalte mussten häufiger als der Durchschnitt Kompromisse bei 

den Wohnkosten machen. Während Familien zudem in überdurchschnittlichem Maß Ab -

striche an die Erreichbarkeit ihres ersten Wohnstandortes in Hamburg machten, mussten 

ältere Zugezogene am häufigsten unter allen Haushaltstypen auf die Nähe zu Freunden / 
Verwandten verzichten. 

Überdurchschnittliche Kompromissbereitschaft bei Zugezogenen mit temporä -
rer Perspektive 

Zugezogene mit temporärer Perspektive waren in höherem Maß bereit Kompromisse ein -

zugehen, als Haushalte, die beim Zuzug nach Hamburg keinen temporären Blick hatten. 

Das liegt daran, dass Studierende / Auszubildende und Berufsstarter häufiger als der 
Durchschnitt mit einer temporären Perspektive nach Hamburg kamen. 

Keine Veränderung der Kompromissbereitschaft im Zeitablauf 

Im Zeitverlauf gab es keinen Trend bei der Entwicklung der Kompromissbereitschaft. Die 

Anteile in den einzelnen Jahren der Phase 2013 bis 2018 schwankten nur in geringem Maß 

(zwischen 68 % in 2016 und 76 % in 2013). Auch innerhalb der einzelnen Haushaltstypen 

sowie in den unterschiedlichen Einkommensdritteln schwankten die Werte von Jahr zu 

Jahr nur geringfügig und es gab keine Trendentwicklungen im Zeitverlauf. 

empirica 
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Abbildung 52: Anteil der Zugezogenen, die Kompromisse bei der Wahl der ers -
ten Wohnung eingingen 

K.m.r.miss........n:n 9 Kin K.m.r.m155........fl:.fl 9 Gs.mt 
Haushaltstyp 

Studierende/Auszubildende (290) 

Berufsstarter (1+2 PHH) (468) 

Etablierte (1+2 PPH) (270) 

Ältere Haushalte (l+2 PHH) (116) 

Sonstige (1+2 PHH) (143) 

Familien (217) 

Gesamt (1.504) 

77% 

76% 

68% 

59% 

66% 

68% 

71% 

23% 

24% 

32% 

41% 

34% 

32% 

29% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Einkommen 

Unteres Drittel (510) 

Mittleres Drittel (197) 

Oberes Drittel (741) 

Gesamt (1.448) 

73% 

66% 

72% 

72% 

27% 

34% 

28% 

28% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Herkunftsregion 

Sechs Hamburger Umlandkreise (275) 

Übriges Deutschland (979) 

Ausland (262) 

Gesamt (1.516) 

68% 

73% 

64% 

71% 

32% 

27% 

36% 

29% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Staatsangehörigkeit 

Deutsche Staatsangehörigkeit (915) 

Ausländische Staatsangehörigkeit (302) 

Gesamt (1.217) 

72% 

70% 

71% 

28% 

30% 

29% 

100% 

100% 

100% 

Raumtyp 

1: Zentral / MFH / + (171) 
3: Urbanisierungszone / MFH / + (371) 
4: Urbanisierungszone/ MFH / . (251) 
5: Urbanisierungszone / EZFH / + (87) 
7: Stadtrand / MFH /. (200) 
8: Stadtrand / EZFH / + (176) 
9: Stadtrand / EZFH / . (92) 
Gesamt (1.348) 

73% 

68% 

76% 

70% 

72% 

72% 

73% 

72% 

27% 

32% 

24% 

30% 

29% 

28% 

27% 

28% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Wohnform 

EZFH (Miete) (59) 

EZFH (Kauf) (60) 

MTW (freifinanz.) (947) 

MTW (geförd.) (84) 

ETW (62) 

WG (198) 

Sonstiges (65) 

Gesamt (1.475) 

71% 

75% 

73% 

71% 

60% 

81% 

49% 

72% 

29% 

25% 

27% 

29% 

40% 

19% 

51% 

28% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Temporäre Perspektive 

Temporäre Perspektive (331) 

Keine temporäre Perspektive (1.188) 

Gesamt (1.519) 

78% 

69% 

71% 

22% 

31% 

29% 

100% 

100% 

100% 

Hauptgrund für den Zuzug nach Hamburg 

Arbeitsplatz/Arbeitsmarkt (502) 

Partnerschaft/Familiengründung (298) 

Studium/Ausbildung (209) 

"Die Stadt Hamburg" 

Nähe zu Freunden/Verwandten (147) 

Rückkehr in die Heimatstadt (97) 

Sonstiges (91) 

Gesamt (1.498) 

73% 

66% 

77% 

75% 

74% 

64% 

59% 

71% 

27% 

34% 

23% 

25% 

26% 

36% 

41% 

29% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Hauptgrund für die Wohnungswahl in Hamburg 

Kosten / Verfügbarkeit (311) 
Erreichbarkeit (297) 

Wohnung entsprach Vorstellungen (220) 

Quartier (188) 

Partner/Familie (179) 

Sonstiges (111) 

Nähe Freunde/Verwandte (90) 

Infrastruktur (34) 

Eigentumsbildung (13) 

Gesamt (1.443) 

86% 

74% 

75% 

64% 

60% 

74% 

64% 

71% 

k. A. 

73% 

14% 

26% 

25% 

36% 

40% 

26% 

36% 

29% 

k. A. 

27% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

k. A. 

100% 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fällen werden als k.A. dargestellt) 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 
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Abbildung 53: Standort- und Wohnungsbezogene Kompromiss-Bereiche beim 
Zuzug nach Hamburg 

Stn. -rt W.hnun: 

Err ich. -k -it 
Nh zu [run. nI 

lu rti r Infrastruktur 
Andere Verstellungen 

Wohnkosten 
Vrwn.tn v.d.Wohnung 

HtishItstyp 

Studierende/Auszubildende (223) 

Berufsst a rter (1.2 PHH) (358) 

Etablierte (1.2 PPH) (183) 

Ältere H a ush a lte (1.2 PHH) (68) 

Sonstige (1.2 PHH) (95) 

Familien (147) 

Gesamt (1.074) 

23% 

20% 

20% 

13% 

18% 

26% 

21% 

13% 

10% 

13% 

34% 

11% 

12% 

13% 

20% 

16% 

11% 

11% 

14% 

12% 

15% 

10% 

6% 

6% 

5% 

8% 

8% 

7% 

32% 

25% 

21% 

13% 

16% 

17% 

23% 

15% 

20% 

24% 

29% 

26% 

25% 

21% 

Einkommen 

Unteres Drittel (374) 

Mittleres Drittel (130) 

Oberes Drittel (536) 

Gesamt (1.040) 

23% 

20% 

19% 

21% 

13% 

12% 

12% 

12% 

18% 

15% 

14% 

15% 

8% 

6% 

6% 

7% 

25% 

22% 

23% 

23% 

17% 

25% 

24% 

22% 

Herkunfts egion 

Sechs H a mburger Umlndkreise (187) 

Übriges Deutschl a nd (719) 

Ausl a nd (168) 

Gesamt (1.074) 

21% 

20% 

25% 

21% 

13% 

13% 

14% 

13% 

15% 

16% 

12% 

15% 

7% 

7% 

7% 

7% 

23% 

24% 

17% 

23% 

18% 

22% 

21% 

21% 

St aa ts a ngehörigkeit 

Deutsche St aa ts a ngehörigkeit (656) 

Ausländische St aa ts a ngehörigkeit (211) 

Gesamt (867) 

20% 

24% 

21% 

14% 

11% 

13% 

15% 

13% 

15% 

8% 

7% 

8% 

26% 

18% 

24% 

23% 

17% 

22% 

H a uptgrund für den Zt, tig nach H a mburg 

Arbeitspltz/Arbeitsmrkt (367) 

Prtnerschft/Fmiliengrtienthing (198) 

Studium/Ausbildung (160) 

"Die Stadt H a mburg" (115) 

Nehe zt, Freunden/Verw a ndten (109) 

Rt,eckkehr in die Heimtstdt (62) 

Sonstiges (54) 

Gesamt (1.065) 

20% 

21% 

24% 

23% 

17% 

17% 

23% 

21% 

8% 

20% 

13% 

6% 

23% 

10% 

15% 

13% 

15% 

13% 

19% 

17% 

15% 

15% 

9% 

15% 

8% 

5% 

9% 

7% 

6% 

7% 

6% 

7% 

22% 

20% 

30% 

20% 

21% 

31% 

28% 

23% 

25% 

20% 

17% 

23% 

21% 

16% 

19% 

21% 

Wohnform 

EZEH (Miete) (42) 

EZEH (Ktif) (45) 

MTW (freifinnz.) (689) 

MTW (geförd.) (60) 

ETW (37) 

WG (1611 

Sonstiges (32) 

Gesamt (1.066) 

29% 

28% 

21% 

18% 

20% 

18% 

16% 

21% 

17% 

7% 

12% 

17% 

8% 

8% 

41% 

13% 

9% 

11% 

15% 

11% 

14% 

20% 

10% 

15% 

6% 

7% 

7% 

5% 

8% 

9% 

7% 

7% 

12% 

16% 

23% 

17% 

14% 

27% 

41% 

23% 

12% 

24% 

23% 

25% 

25% 

16% 

13% 

22% 

R a umtyp 

1, Zentral I MEH I • (125) 
3, Urbnisiertingszone I MEH I • (254) 
4, Urbnisiertingszone I MEH I - (191) 
5, Urbnisiertingszone I EZEH I • (61) 
7, St a dtr a nd I MEH I - (143) 
8, St a dtr a nd I EZEH I • (126) 
9, St a dtr a nd I EZEH I - (67) 
Gesamt (967) 

12% 

21% 

18% 

16% 

25% 

29% 

30% 

21% 

10% 

8% 

17% 

7% 

13% 

17% 

13% 

12% 

15% 

13% 

23% 

9% 

17% 

10% 

13% 

15% 

9% 

6% 

8% 

7% 

7% 

6% 

12% 

7% 

24% 

27% 

21% 

23% 

24% 

18% 

16% 

23% 

33% 

22% 

12% 

33% 

17% 

20% 

19% 

21% 

H a uptgrund für die Wohnungsw a hl in H a mburg 

Kosten (266) 

Erreichbarkeit (220) 

Wohnung entsprach Vorstellungen (165) 

Qu a rtier (121) 

Prtner/Fmilie (108) 

Sonstiges (82) 

Nähe Freunde/Verw a ndte (58) 

Infr a struktur (24) 

Eigentumsbildung (9) 

Gesamt (1.053) 

22% 

13% 

22% 

23% 

24% 

26% 

22% 

31% 

kA. 

21% 

10% 

12% 

10% 

7% 

24% 

11% 

26% 

21% 

k.A. 

13% 

20% 

16% 

16% 

10% 

11% 

13% 

10% 

11% 

kA. 

15% 

9% 

8% 

8% 

4% 

5% 

8% 

5% 

10% 

k.A. 

7% 

34% 

21% 

8% 

17% 

19% 

40% 

22% 

8% 

k.A. 

23% 

17% 

25% 

22% 

31% 

19% 

20% 

19% 

8% 

k.A. 

21% 

temporäre Perspektive 

temporäre Perspektive (258) 

keine temporäre Perspektive (819) 

Gesamt (1.077) 

22% 

21% 

21% 

15% 

12% 

13% 

16% 

15% 

15% 

9% 

7% 

7% 

26% 

22% 

23% 

18% 

22% 

21% 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fällen werden als k.A. dargestellt) 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 
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3.6 Umzug seit dem Zuzug 

3.6.1 Veränderte Haushaltstypen und Umzugshäufigkeit 

Veränderung der Haushaltsstrukturen ist Ausdruck veränderter Lebensphasen — 
weniger Studierende / Auszubildende und Berufsstarter und mehr Familien 

Seit ihrem Zuzug nach Hamburg haben sich die Strukturen der Haushalte teilweise verän -

dert. Aus Studierenden I Auszubildenden wurden Berufsstarter und die Berufsstarter von 
damals sind jetzt in der Familienphase. Während beim Zuzug nach Hamburg 19 % der be -

fragten Haushalte Studierende I Auszubildende waren, sind es aktuell 13 % (vgl. Abbil -
dung 54). Die größte Verschiebung gab es bei Familien. Ihr Anteil hat sich fast verdoppelt 

—vor allem, weil aus Berufsstartern Familien wurden. Bei den Älteren und Etablierten gab 

es keine Veränderungen, was auch an der großen Spanne des Alters liegt (die Etablierten 

z. B. werden mit der Spanne von 35 bis unter 65 Jahren gefasst). 

Abbildung 54: Struktur der Haushaltstypen beim Zuzug nach Hamburg und ak -
tuell 

sonstie l udierende I ssteiIEtabhierteI I Ältere Stu dierende 
1 esamt Auszubil -

dende 
Haushalte 
(1+2 PHH) (1+2 PHH) 

I' Familien 
(1+2 PHH)1 (1+2 PPH) 

Zuzug (1.504) 

Aktuell (1.494) 

19% 

13% 

31% 

23% 

18% 

18% 

8% 

8% 

10% 

11% 

14% 

26% 

100% 

100% 

Anzahl Haushalte in Klammern 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

Fast jeder zweite seit 2013 nach Hamburg zugezogene Haushalt ist mindestens 
einmal in Hamburg umgezogen 

Wenn sich die Lebensverhältnisse eines Haushaltes ändern, verändern sich oft auch die 

Wohnpräferenzen, was in der Folge zu Umzügen führen kann. 46 % der seit 2013 Zugezo -

genen sind mindestens einmal in Hamburg umgezogen (vgl. Abbildung 55), die meisten 

davon (rund 70 %) einmal. Überdurchschnittlich häufig sind jüngere Haushalte umgezo -
gen (Studierende / Auszubildende, Berufsstarter), während Familien und Ältere sehr viel 
seltener umgezogen sind. Hieraus ermittelt sich eine jährliche haushaltsbezogene Fluktu -

ationsrate von 6,5 %. Zum Vergleich: Die durchschnittliche personenbezogene Umzugs -
intensität in Hamburg lag im Zeitraum 2013 bis 2018 bei 5,7 % (vgl. Wanderungsanalyse 

in Kapitel 2.3.1). Die Wanderungsanalyse zeigt auch die altersspezifischen Unterschiede 

der Umzugsintensität. Die Umzugshäufigkeit lag höher, je weiter der Zeitpunkt des Zuzugs 

nach Hamburg zurückliegt, d. h. die zwischen 2013 und 2015 nach Hamburg Zugezogenen 

sind zwischenzeitlich häufiger wieder umgezogen (zu 57 %) als die Haushalte, die seit 2016 
in die Stadt gezogen sind (zu 37 %). 
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Abbildung 55: Umzüge seit dem 
beim Zuzug 

81 

Zuzug nach Hamburg nach Haushaltstypen 

Umzug seit Zuzug Durchschnittliche 

L .... nicht umgezogen I umgezogen !Umzugsintensitat 
Studierende/Auszubildende (290) 

Berufsstarter (1+2 PHH) (463) 

Etablierte (1+2 PPH) (268) 

Ältere Haushalte (1+2 PHH) (112) 

Sonstige (1+2 PHH) (141) 

Familien (216) 

Gesamt (1.490) 

39% 

48% 

64% 

81% 

52% 

64% 

54% 

61% 

52% 

36% 

19% 

48% 

36% 

46% 

pro Jahr 

8,7% 

7,4% 

5,2% 

2,7% 

6,9% 

5,2% 

6,5% 

Durchschnittliche Umzugsintensität pro Jahr: Bezugszeitraum 7 Jahre (2013— 2019) 

Anzahl Haushalte in Klammern 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

3.6.2 Wohin wurde umgezogen? 

Hohe räumliche Flexibilität von Studierenden / Auszubildenden 

Studierende/Auszubildende, die seit ihrem Zuzug nach Hamburg wieder umgezogen sind, 

suchten am häufigsten unter allen Haushaltstypen hamburgweit eine Wohnung (vgl. Ab -

bildung 56). Diese räumlich hohe Flexibilität korrespondiert mit ihrem zumeist geringen 

Einkommen, weswegen es nicht überrascht, dass auch jeder zweite Haushalt im unteren 

Einkommensdrittel stadtweit gesucht hat. Gleichzeitig sind Studierende / Auszubildende 
der Haushaltstyp, der bei der Wohnungssuche am häufigsten auf die Hamburger Innen -

stadt schaute, wobei hierzu aufgrund von Mehrfachantworten auch Studierende / Auszu -
bildende zählten, die hamburgweit suchten. 

Präferenz von Berufsstartern für die Innenstadt 

Berufsstarter suchten häufig eine Wohnung in der Hamburger Innenstadt (44 %). Die Be -
deutung der Innenstadt für Berufsstarter zeigt auch, dass dieser Suchfokus für Berufsstar -

ter der einzige war, in dem sie über dem Durchschnitt lagen. 

Familien und Ältere: Am liebsten im selben Viertel 

Die räumliche Nähe des neuen Wohnstandortes war für Familien gleichermaßen bedeut -

sam wie für Ältere. Ältere zogen nicht nur selten um (vgl. Kapitel sondern such -

ten, wenn sie umzugsbereit waren, vor allem in der Nähe ihres bisherigen Wohnstandor -

tes (vgl. Abbildung 56). Fast jeder zweite Ältere und fast jede zweite Familie suchte dort 

eine neue Wohnung. Die hohe Präferenz Älterer für einen neuen Wohnstandort in der 

33 Die geringe Umzugsmobilität Älterer zeigen verschiedene Untersuchungen, wie z. B. eine aktuelle Studie zum Wande -
rungsverhalten Älterer in Baden-Württem berg (Abrufbar unter: https://www.statistik-bw.de/Service/Veroeff/Mo -
natshefte/20200502). 
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Nähe der bisherigen Wohnung bestätigen auch die im Rahmen der vorliegenden Unter -

suchung geführten Gespräche mit Hamburger Wohnungsmarktakteuren. Beide Haus -

haltstypen hatten auch nur geringe Präferenzen für die Hamburger Innenstadt. Zudem 

suchten Familien noch stärker als Ältere den Hamburger Stadtrand. Es gab aber auch ei -

nen Unterschied: Während Familien häufiger als der Durchschnitt stadtweit suchten (und 

das nach Aussage befragter Hamburger Wohnungsmarktakteure Ausdruck der Knappheit 

von familiengerechtem Wohnraum in Hamburg sei), war der Anteil bei den Älteren auf -

grund ihrer geringen räumlichen Umzugsmobilität unterdurchschnittlich. 

Abbildung 56: Gesuchte Wohnorte beim Umzug in Hamburg nach Haushalts -

typ, Einkommen, Staatsangehörigkeit, Raumtyp (Mehrfachant -
worten) 

Selbes 

Viertel 

Hamburg- 

weit 
Innenstadt 

Stadtrand 

Hambur: 
Umland Sonstiges 

Haushaltstyp (aktuell) 

Studierende/Auszubildende (64) 

Berufsstarter (1+2 PHH) (120) 

Etablierte (1+2 PPH) (68) 

Ältere Haushalte (1+2 PHH) (22) 

sonstige 1+2 PHH (60) 

Familien (131) 

Gesamt (465) 

27% 

26% 

37% 

45% 

35% 

44% 

35% 

50% 

33% 

32% 

23% 

27% 

37% 

35% 

Einkommen 

49% 

36% 

30% 

35% 

Staatsangehörigkeit 

35% 

37% 

35% 

50% 

44% 

44% 

14% 

45% 

21% 

37% 

16% 

14% 

7% 

18% 

13% 

28% 

17% 

5% 

- 
1% 

5% 

2% 

6% 

3% 

Unteres Drittel (96) 

Mittleres Drittel (84) 

Oberes Drittel (272) 

Gesamt (452) 

33% 

36% 

36% 

35% 

40% 

35% 

37% 

37% 

18% 

13% 

19% 

18% 

3% 

4% 

3% 

3% 

Deutsche Staatsangehörigkeit (385) 

Ausländische Staatsangehörigkeit (90) 

Gesamt (475) 

34% 

38% 

35% 

37% 

39% 

37% 

18% 

19% 

18% 

3% 

4% 

3% 

Raumtyp (erster Wohnort in Hamburg) 

1: Zentral / MFH / + (63) 
3: Urbanisierungszone / MFH / + (144) 
4: Urbanisierungszone / MFH / - (78) 
5: Urbanisierungszone / EZFH / + (13) 
7: Stadtrand/ MFH /- (47) 
8: Stadtrand / EZFH / + (44) 
9: Stadtrand / EZFH / - (27) 
Gesamt (416) 

37% 

40% 

17% 

k.A. 

23% 

43% 

26% 

34% 

27% 

34% 

58% 

k.A. 

38% 

20% 

26% 

35% 

57% 

50% 

31% 

k.A. 

19% 

16% 

26% 

38% 

11% 

12% 

21% 

k.A. 

17% 

32% 

22% 

17% 

2% 

1% 

5% 

k.A. 

9% 

- 
7% 

3% 

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind 

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fällen werden als k.A. dargestellt) 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 

Präferenz bei der Wohnungssuche im gleichen Raumtyp zu bleiben 

14% 

20% 

21% 

23% 

17% 

16% 

18% 

14% 

17% 

19% 

17% 

18% 

20% 

18% 

21% 

13% 

19% 

k.A. 

19% 

23% 

37% 

19% 
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Nach Hamburg zugezogene Haushalte haben bei einem weiteren Umzug innerhalb Ham -

burgs eine hohe Präferenz in ihrem Raumtyp zu bleiben, in den sie beim Zuzug nach Ham -

burg zogen. Hierauf weisen die überdurchschnittlichen Anteile von Wohnungsuchenden 

einerseits in den Raumtypen 1 und 3 (Zentrum und Urbanisierungszone) hin, die in der 

Innenstadt gesucht haben, und andererseits in den Stadtrand-Raumtypen 8 und 9, die in 
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hohem Maß am Hamburger Stadtrand suchten. Das Ist Ausdruck der Bedeutung der räum -

lichen Nähe bei der Wohnungssuche, die in verschiedenen Untersuchungen zum Wande -

rungsgeschehen aufgezeigt wird. 34 

Die meisten Haushalte in den einzelnen Raumtypen kommen aus dem jeweiligen 
Raumtyp 

Die Bedeutung der räumlichen Nähe bei der Wohnungssuche drückt sich auch in den tat -

sächlich realisierten Umzügen aus. Die in Hamburg umgezogenen Haushalte wählten am 

häufigsten den Raumtyp, in dem sie auch schon vorher wohnten (vgl. Abbildung 57). So 

zog z. B. jeder zweite umgezogene Berufsstarter, der vorher im Raumtyp 3 wohnte (hö -

herpreisige Mehrfamilienhausgeprägte Urbanisierungszone, z. B. Altona-Altstadt oder 

Winterhude), auch wieder in den Raumtyp 3. Diese Präferenz im jeweiligen Raumtyp woh -

nen zu bleiben, zeigt auch die Analyse der innerstädtischen Umzüge in Hamburg (vgl. Ka -

pitel 2.3). Der räumliche Fokus auf die nähere Umgebung wird auch von Hamburger Woh -

nungsmarktakteuren und Experten bestätigt, die im Rahmen der vorliegenden Studie be -

fragt wurden. Danach kamen viele der Zugezogenen (sowohl im Bestand als auch bei Neu -

bauten) aus der näheren Umgebung. Nach einem Gutachten zum Wohnungsmarkt der 

Freien und Hansestadt Hamburg betrug der Umzugsradius der Bezieher von Neubaupro -

jekte auf dem Wohnungsmarkt in Hamburg rund vier bis fünf Kilometern um den alten 

Wohnstandort. 35 

„Überschwappeffekte" sind eine Ursache für den Wechsel des Raumtyps - Um -

züge Älterer vom Stadtrand in das Hamburger Zentrum spielen keine Rolle 

Zu den umgezogenen Haushalten, die bei ihrem Umzug ihren Raumtyp gewechselt haben, 

lassen sich aufgrund der geringen Fallzahlen kaum Korrelationen zwischen (neuen) Wohn -

standort und sozioökonomischen Merkmalen der Haushalte erkennen. Allenfalls sind 

plausible Erklärungsansätze möglich. Finden Wohnungssuchende keine Wohnung in der 

Nähe, d. h. in dem bislang bewohnten Raumtyp, dann erweitern sie ihren räumlichen 

Suchfokus und finden eine Wohnung im angrenzenden Raumtyp. Das kann dazu geführt 

haben, dass 29 % der umgezogenen Haushalte, die vorher im Hamburger Zentrum 

(Raumtyp 1) wohnten, in die angrenzende höherpreisige Mehrfamilienhausgeprägte Ur -

banisierungszone (Raumtyp 3) gezogen sind. Von solchen Haushalten, die gerne z. B. in 

der Neustadt wohnen geblieben wären, dort aber nichts gefunden haben und daher in 

das angrenzende Eimsbüttel gezogen bzw. „übergeschwappt" sind, haben auch die be -

fragten Wohnungsmarktakteure und Experten berichtet. „Überschwappeffekte" spielten 

bei Umzügen über längere Distanzen keine Rolle. Hier ist z. B. vorstellbar, dass Studie -

rende I Ausbildende, die beim Zuzug nach Hamburg an den Stadtrand gezogen sind, weil 
sie an der TU Harburg oder am Bergedorfer Standort der Universität studierten, bei einem 

Wechsel an den zentralen Standort der Universität in Harvestehude auch in eine zentrale 

Hamburger Lage ziehen. Umzüge älterer Haushalte vom Ein-/Zweifamilienhausgeprägten 

34 

35 

Stadt Hannover, 2018: Wanderungsmotivbefragung 2017 - Innerstädtische Wanderungen (Schriften zurStadtentwick -

lung, abrufbar unter https://www.hannover.de/content/download/713984/17944077/file/Band +129+-+Wande -

rungsmotivbefragung+2017.pdf); Stadt Hamburg, 2014: Beitrag des Wohnungsneubaus zur Wohnversorgung in Ham -

burg (abrufbar unter https://www. ham burg.de/contentblob/4370202/data/d-gutachten-woh nu ngsneu bau -

Iangf.pdf) 

Stadt Hamburg, 2014: Beitrag des Wohnungsneubaus zur Wohnversorgung in Hamburg 
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Hamburger Stadtrand in zentrale Mehrfamilienhausgeprägte Lagen waren nach der Wan -

derungsstatistik (vgl. Kapitel 2.3) in den letzten Jahren die Ausnahme oder anders gesagt: 

Der ältere Haushalt, der sein Eigenheim am Hamburger Stadtrand verkauft und in eine 

neu gebaute barrierefreie Eigentumswohnung in der HafenCity oder in Uhlenhorst zieht, 

ist eine Ausnahme. 

Muster der Raumtypen-Wahl beim Umzug ähnlich wie beim Zuzug 

Es gab nur wenige Unterschiede in den räumlichen Präferenzen der verschiedenen Haus -

haltstypen zwischen dem innerstädtischen Umzug und dem Zuzug nach Hamburg. Umge -

zogene Studierende I Auszubildende und Berufsstarter wählten häufig das Zentrum und 
die Urbanisierungszone mit Mehrfamilienhausprägung und Familien und Ältere oft den 

Hamburger Stadtrand (vgl. Abbildung 57). 

Abbildung 57: Raumtyp beim Umzug nach Haushaltstyp, Einkommen, Staats -

angehörigkeit, Raumtyp 

jUrbanisie -I Urbanisie- dl Urbanisie- £ Stadt £ Stadt- A Stadt- 

Raumtyp 

Zentral 
ngszone / rungszone / rungszone / rand / 

MFH/ 
rand / 
EZFH/ EZFH/ rand / Gesamt MFH/MFH/ MFH/ EZFH/ 

Haushaltstyp (aktuell) 

Studierende /Auszubildende (59) 

Berufsstarter (l+2 PHH) (111) 

Etablierte (1+2 PPH) (66) 

Ältere Haushalte (1+2 PHH) (21) 

Sonstige (1+2 PHH) (53) 

Familien (129) 

Gesamt (439) 

20% 

25% 

23% 

- 
13% 

13% 

18% 

32% 

24% 

35% 

24% 

47% 

25% 

30% 

14% 

24% 

9% 

14% 

21% 

15% 

17% 

Einkommen 

20% 

20% 

15% 

17% 

Staatsangehörigkeit 

18% 

13% 

17% 

3% 

3% 

3% 

- 
4% 

9% 

5% 

14% 

13% 

6% 

5% 

11% 

11% 

11% 

8% 

5% 

18% 

33% 

4% 

19% 

13% 

8% 

5% 

6% 

24% 

- 
9% 

7% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Unteres Drittel (90) 

Mittleres Drittel (80) 

Oberes Drittel (256) 

Gesamt (426) 

17% 

11% 

20% 

18% 

26% 

41% 

28% 

30% 

3% 

1% 

6% 

5% 

16% 

9% 

10% 

11% 

10% 

10% 

14% 

13% 

9% 

8% 

7% 

7% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Deutsche Staatsangehörigkeit (364) 

Ausländische Staatsangehörigkeit (84) 

Gesamt (448) 

18% 

14% 

18% 

29% 

31% 

30% 

4% 

7% 

4% 

10% 

13% 

11% 

12% 

14% 

13% 

7% 

7% 

7% 

100% 

100% 

100% 

Raumtyp (erster Wohnort in Hamburg) 

1: Zentral / MFH / + (55) 
3: Urbanisierungszone/ MFH /+ (137) 

4: Urbanisierungszone/ MFH /- (74) 
5: Urbanisierungszone / EZFH / + (13) 
7: Stadtrand / MFH / - (46) 
8: Stadtrand / EZFH / + (44) 
9: Stadtrand / EZFH / - (26) 
Gesamt (395) 

44% 

21% 

9% 

k.A. 

17% 

7% 

4% 

18% 

29% 

48% 

24% 

k.A. 

11% 

20% 

23% 

30% 

13% 

8% 

39% 

k.A. 

17% 

16% 

15% 

17% 

4% 

5% 

3% 

k.A. 

- 
2% 

4% 

5% 

2% 

7% 

16% 

k.A. 

33% 

5% 

8% 

11% 

2% 

6% 

8% 

k.A. 

7% 

48% 

12% 

12% 

7% 

4% 

- 
k.A. 

15% 

2% 

35% 

7% 

100% 

100% 

100% 

k.A. 

100% 

100% 

100% 

100% 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind 

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fällen werden als k.A. dargestellt) 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 
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Wie beim Zuzug gab es auch beim Umzug keine eindeutigen Abhängigkeiten der 
Raumtypenwahl vom Einkommen 

Die Wahl des Wohnstandortes nach dem Umzug hing wie beim Zuzug nur teilweise vom 

Einkommen ab. Haushalte mit Einkommen im oberen Drittel zogen zwar mehrheitlich (zu 

69 %) in preislich überdurchschnittliche Raumtypen (Zuzug: 67 %). Jedoch wählten auch 
Haushalte im unteren Einkommensdrittel zu 56 % höherpreisige Raumtypen. Wie beim 

Zuzug nach Hamburg, so hatten auch beim Umzug maßgeblich die Studierenden I Auszu -
bildenden mit ihren mehrheitlich geringen Einkommen und ihrer Präferenz für höherprei -

sige Raumtypen im Zentrum und der Urbanisierungszone Einfluss auf dieses Muster. 

3.6.3 Wohnformen, Ausstattung, Wohnkosten 

Studierende / Auszubildende wählten häufiger als beim Zuzug eine freifinan -
zierte Wohnung 

Bei ihrem Umzug in Hamburg wählten Studierende I Auszubildende zu 61 % freifinan -
zierte Mietwohnungen und zu 30 % Wohngemeinschaften. Das waren auch die beiden 

präferierten Wohnformen beim Zuzug, wobei der Umzug in Wohngemeinschaften selte -

ner nachgefragt waren als beim Zuzug (vgl. Abbildung 58 und Abbildung 43). Gegenüber 

dem Zuzug wählten die umgezogenen Studierenden! Auszubildenden häufiger eine Woh -

nung mit Balkon I Terrasse, was zusammen mit dem höheren Anteil an freifinanzierten 
Wohnungen mit dazu beigetragen haben dürfte, dass der Anteil derjenigen, die nach dem 

Umzug eine monatliche Miete (nettokalt) von 501 bis 1.000 Euro zahlten, deutlich höher 

war als beim Zuzug (Veränderung von 29 % auf 51 %‚ vgl. Abbildung 61 und Abbildung 46). 

Hinzu kam die Mietpreissteigerung in Hamburg in den letzten Jahren. 36 

Berufsstarter wählten beim Umzug fast nur freifinanzierte Mietwohnungen 

Berufsstarter hatten auch beim Umzug in Hamburg die höchste Präferenz für freifinan -

zierte Mietwohnungen. 87 % der Haushalte aus dieser Gruppe (und damit mehr als beim 

Zuzug) wählten diese Wohnform bei ihrem Umzug in der Stadt. Damit sank die Bedeutung 

von Wohngemeinschaften, in die nur noch 8 % der umgezogenen Berufsstarter einzogen. 

Berufsstarter zogen beim Umzug doppelt so oft in einen Neubau wie beim Zuzug nach 

Hamburg (jeder fünfte Berufsstarter). Ebenso lag der Anteil der mit einem Stellplatz aus -

gestatteten Wohnung nach dem Umzug höher als beim Zuzug. Berufsstarter zogen vor 

allem in Wohnungen mit 40 bis 80 m 2 Wohnfläche, was auch der Größenschwerpunkt 

beim Zuzug war. Trotz dieser verbesserten Wohnsituation hat sich der Schwerpunkt der 

Miete bei den Berufsstartern nicht verändert. Ebenso wie beim Zuzug, so zahlten sie auch 

nach dem Umzug zu mehr als 60 % eine Miete zwischen 501 und 1.000 Euro. Das schließt 

allerdings nicht aus, dass sich die Miete innerhalb der Klasse also beispielsweise von 

600 auf 700 Euro erhöht hat. 

36 So stieg die Medianangebotsmiete in Hamburg für Wohnungen im Bestand zwischen 40 und 60 m 2 von 495 Euro 

(nettokalt) im Jahr 2013 auf 565 Euro im Jahr 2019 (+ 14%). 

empirica 



Wanderungsanalyse Hamburg 

Abbildung 58: Wohnform beim Umzug nach Haushaltstyp, 
Staatsangehörigkeit und Raumtyp 
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Einkommen, 

EZFH EZFH MTW 

(Miete) (Kauf)t(freifinanz.) 

Haushaltstyp (aktuell) 

MTW 

(geförd.) 
ETW WG Gesamt 

Studierende! Auszubildende (61) 

Berufsstarter (1+2 PHH) (118) 

Etablierte (1+2 PPH) (63) 

Ältere Haushalte (1+2 PHH) (18) 

Sonstige (1+2 PHH) (59) 

Familien (131) 

Gesamt (450) 

2% 

- 

2% 

k.A. 

2% 

13% 

4% 

- 

2% 

3% 

k.A. 

2% 

29% 

10% 

Einkommen 

4% 

5% 

14% 

10% 

Staatsangehörigkeit 

10% 

10% 

10% 

Raumtyp (aktuell) 

1% 

6% 

9% 

k.A. 

15% 

26% 

16% 

10% 

61% 

87% 

76% 

k.A. 

83% 

44% 

67% 

5% 

1% 

5% 

k.A. 

2% 

3% 

3% 

3% 

3% 

11% 

k.A. 

3% 

9% 

7% 

30% 

8% 

3% 

k.A. 

8% 

2% 

8% 

100% 

100% 

100% 

k.A. 

100% 

100% 

100% 

Unteres Drittel (91) 

Mittleres Drittel (82) 

Oberes Drittel (266) 

Gesamt (439) 

1% 

5% 

6% 

5% 

63% 

78% 

66% 

68% 

7% 

4% 

2% 

3% 

4% 

4% 

8% 

7% 

21% 

5% 

4% 

8% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Deutsche Staatsangehörigkeit (3745) 

Ausländische Staatsangehörigkeit (84) 

Gesamt (458) 

4% 

6% 

4% 

69% 

61% 

67% 

4% 

2% 

3% 

6% 

8% 

7% 

7% 

13% 

9% 

100% 

100% 

100% 

1: Zentral! MFH ! + (77) 
3: Urbanisierungszone!MFH!-i- (127) 

4: Urbanisierungszone! MFH ! -(75) 
5: Urbanisierungszone! EZFH !+ (19) 

7: Stadtrand! MFH ! -(46) 
8: Stadtrand! EZFH ! + (54) 
9: Stadtrand! EZFH ! - (31) 

Gesamt (429) 

1% 

2% 

1% 

k.A. 

9% 

13% 

10% 

5% 

79% 

70% 

76% 

k.A. 

52% 

44% 

52% 

66% 

3% 

4% 

4% 

k.A. 

4% 

- 

6% 

4% 

6% 

7% 

4% 

k.A. 

4% 

13% 

10% 

7% 

9% 

12% 

5% 

k.A. 

15% 

4% 

6% 

9% 

100% 

100% 

100% 

k.A. 

100% 

100% 

100% 

100% 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind 

Anzahl Haushalte in Klammern 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

Familien bilden im Rahmen von Umzügen häufig Wohneigentum 

Auch wenn die meisten umgezogenen Familien beim Umzug wieder das Wohnen zur 

Miete (freifinanziert) wählten, war die Bedeutung der Eigentumsbildung für Familien 

beim Umzug wichtiger als beim Zuzug nach Hamburg. Während beim Zuzug 16 % der Fa -

milien Eigentum erwarben (vgl. Abbildung 43), waren es beim Umzug in Hamburg schon 

mehr als doppelt so viele Familien (38%, vgl. Abbildung 58). Die Eigentumsbildung war 

dabei häufig gekoppelt an Ein-/Zweifamilienhäuser und an Neubauten. Im Rahmen des 

Umzugs stieg auch der Anteil der Familien, die in größere Wohnungen gezogen sind. 

Wohnten beim Zuzug nach Hamburg 62 % der Familien auf 80 m 2 und mehr (vgl. Abbil -

dung 45), so waren es beim Umzug 81 % (Abbildung 60). Das Wachstum der Wohnfläche 

umgezogener Familien wurde vor allem am Hamburger Stadtrand realisiert. Den Trend, 

dass Familien im Rahmen innerstädtischer Umzüge in Hamburg an den Stadtrand gezogen 

sind, zeigt auch die Wanderungsstatistik (vgl. Kapitel 2.3.2). Die Familien, die beim Umzug 

das Wohnen zur Miete wählten, mussten in Kauf nehmen, dass sie häufiger Monatsmie -

ten zwischen 1.001 und 1.500 Euro zahlen mussten als beim Zuzug nach Hamburg. Beim 
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Zuzug nach Hamburg entfiel jede fünfte Familie auf diese Mietklasse (vgl. Abbildung 46), 

beim Umzug war es bereits fast jede zweite Familie (vgl. Abbildung 61). 

Abbildung 59: Ausstattung der Wohnung beim Umzug nach Haushaltstyp, Ein -

kommen, Staatsangehörigkeit, Raumtyp, Wohnform 

Neubau* 
Balkon / 
Terrasse 

Garten 
Stellplatz / 
Garage 

Barrierearm I' 
-frei 

Haushaltstyp (aktuell) 

Studierende / Auszubildende (64) 
Berufsstarter (1+2 PHH) (120) 

Etablierte (1+2 PPH) (68) 

Ältere Haushalte (1+2 PHH) (22) 

Sonstige (1+2 PHH) (61) 

Familien (132) 

Gesamt (467) 

6% 

18% 

19% 

27% 

11% 

26% 

18% 

64% 

67% 

60% 

73% 

61% 

71% 

66% 

Einkommen 

54% 

64% 

72% 

67% 

9% 

13% 

13% 

14% 

7% 

50% 

22% 

13% 

23% 

31% 

32% 

25% 

52% 

32% 

3% 

5% 

4% 

23% 

- 

9% 

6% 

Unteres Drittel (96) 

Mittleres Drittel (84) 

Oberes Drittel (273) 

Gesamt (453) 

7% 

15% 

24% 

19% 

7% 

15% 

30% 

22% 

14% 

23% 

41% 

32% 

5% 

4% 

7% 

6% 

Staatsangehörigkeit 

Deutsche Staatsangehörigkeit (387) 

Ausländische Staatsangehörigkeit (90) 

Gesamt (477) 

17% 

22% 

18% 

67% 

61% 

66% 

Raumtyp (aktuell) 

67% 

69% 

59% 

60% 

63% 

64% 

73% 

66% 

Wohnform 

70% 

67% 

70% 

k.A. 

70% 

54% 

- 
68% 

23% 

20% 

22% 

33% 

26% 

31% 

5% 

8% 

6% 

1: Zentral / MFH / + (79) 
3: Urbanisierungszone/ MFH 1+ (133) 
4: Urbanisierungszone/ MFH /- (78) 
5: Urbanisierungszone/ EZFH 1+ (20) 
7: Stadtrand / MFH / - (49) 
8: Stadtrand / EZFH / + (56) 
9: Stadtrand / EZFH / - (33) 
Gesamt (448) 

22% 

12% 

14% 

25% 

22% 

23% 

27% 

18% 

8% 

13% 

23% 

45% 

35% 

43% 

36% 

23% 

24% 

22% 

29% 

50% 

41% 

54% 

42% 

32% 

5% 

4% 

4% 

10% 

4% 

7% 

18% 

6% 

EZFH (Miete) (20) 

EZFH (Kauf) (453) 

MTW (freifinanz.) (308) 

MTW (geförd.) (16) 

ETW (30) 

WG (39) 

Sonstiges (0) 

Gesamt (458) 

30% 

27% 

16% 

k.A. 

47% 

8% 

- 
19% 

85% 

89% 

12% 

k.A. 

27% 

10% 

- 
23% 

75% 

76% 

25% 

k.A. 

57% 

8% 

- 
33% 

5% 

11% 

6% 

k.A. 

13% 

- 
- 
6% 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind 

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fällen werden als k.A. dargestellt) 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 
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Abbildung 60: Wohnfläche beim Umzug in Hamburg nach Haushaltstyp, Ein -

kommen, Staatsangehörigkeit, Raumtyp, Wohnform 

.is unt -ri 
I m2 

I .15 u. 1 .. .is u.& : 1 1 , -, is u. liii .is u.& 12. m2 j (G - s . rn 
.1 m 2 :.m 2 m 2 12. m 2 fUfl. m - h 

Haushaltstyp (aktuell) 

Studierende! Auszubildende (50) 

Berufsstarter (1+2 PHH) (110) 

Etablierte (1+2 PPH) (56) 

Ältere Haushalte (1+2 PHH) (18) 

Sonstige (1+2 PHH) (50) 

Familien (111) 

Gesamt (395) 

30% 

10% 

9% 

k.A. 

10% 

2% 

10% 

38% 

29% 

29% 

k.A. 

42% 

2% 

24% 

Einkommen 

35% 

36% 

17% 

24% 

24% 

34% 

29% 

k.A. 

34% 

15% 

26% 

6% 

16% 

21% 

k.A. 

6% 

29% 

18% 

- 
5% 

7% 

k.A. 

6% 

16% 

9% 

2% 

5% 

5% 

k.A. 

2% 

36% 

13% 

100% 

100% 

100% 

k.A. 

100% 

100% 

100% 

Unteres Drittel (78) 

Mittleres Drittel (72) 

Oberes Drittel (239) 

Gesamt (389) 

31% 

8% 

4% 

10% 

23% 

29% 

26% 

26% 

6% 

14% 

22% 

17% 

3% 

4% 

12% 

9% 

3% 

8% 

18% 

13% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Staatsangehörigkeit 

Deutsche Staatsangehörigkeit (332) 

Ausländische Staatsangehörigkeit (71) 

Gesamt (403) 

8% 

18% 

10% 

26% 

14% 

24% 

27% 

27% 

27% 

17% 

18% 

18% 

8% 

10% 

9% 

13% 

13% 

13% 

100% 

100% 

100% 

Raumtyp (Raumtyp) 

1: Zentral! MFH ! + (65) 
3: Urbanisierungszone! MFH !+ (118) 

4: Urbanisierungszone! MFH ! -(70) 
5: Urbanisierungszone! EZFH ! + (15) 
7: Stadtrand! MFH !- (39) 
8: Stadtrand! EZFH ! + (43) 
9: Stadtrand! EZFH ! - (27) 
Gesamt (377) 

14% 

8% 

11% 

k.A. 

13% 

7% 

7% 

10% 

31% 

29% 

24% 

k.A. 

5% 

16% 

19% 

23% 

Wohnform 

k.A. 

- 
30% 

k.A. 

4% 

19% 

- 
24% 

20% 

34% 

27% 

k.A. 

31% 

14% 

30% 

27% 

15% 

15% 

20% 

k.A. 

18% 

26% 

15% 

18% 

12% 

5% 

6% 

k.A. 

10% 

16% 

7% 

8% 

8% 

8% 

11% 

k.A. 

23% 

21% 

22% 

14% 

100% 

100% 

100% 

k.A. 

100% 

100% 

100% 

100% 

EZFH (Miete) (15) 

EZFH (Kauf) (35) 

MTW (freifinanz.) (281) 

MTW (geförd.) (14) 

ETW (24) 

WG (31) 

Sonstiges (0) 

Gesamt (400) 

k.A. 

- 
9% 

k.A. 

- 
39% 

- 
10% 

k.A. 

3% 

33% 

k.A. 

8% 

23% 

- 
27% 

k.A. 

3% 

17% 

k.A. 

46% 

13% 

- 
18% 

k.A. 

14% 

7% 

k.A. 

25% 

3% 

- 
9% 

k.A. 

80% 

4% 

k.A. 

17% 

3% 

- 
13% 

k.A. 

100% 

100% 

k.A. 

100% 

100% 

- 
100% 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind 

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fällen werden als k.A. dargestellt) 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

Einkommen hat Einfluss auf Wohnform, Ausstattungsqualität, Wohnungsgröße 

und Miete 

Nicht nur beim Zuzug nach Hamburg beeinflusste das Haushaltsnettoeinkommen die 

Wohnungswahl. Auch beim innerstädtischen Umzug wählten Haushalte im oberen Ein -

kommensdrittel häufiger das Wohnen im Eigentum (vgl. Abbildung 58), in Neubauten und 

mit Freiflächen (Balkon/Terrasse, Garten, vgl. Abbildung 59), auf größeren Wohnflächen 

(vgl. Abbildung 60) und zahlten höhere Mieten (vgl. Abbildung 61). 
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Abbildung 61: Mtl. Netto-Miete beim Umzug in Hamburg nach Haushaltstyp, 

Einkommen, Staatsangehörigkeit, Raumtyp, Wohnform 

501 bis 1.001 bis 1.501 bis 2.001 Euro 
bis 500 Euro 

1.000 Euro 1.500 Euro 2.000 Euro und mehr 
Gesamt 

H a ush a ltstyp (aktuell) 

Studierende / Auszubildende (55) 
Berufsst a rter (1+2 PHH) (106) 

Etablierte (1+2 PPH) (48) 

Ältere H a ush a lte (1+2 PHH) (13) 

Sonstige (1+2 PHH) (53) 

Familien (75) 

Gesamt (350) 

47% 

23% 

13% 

k.A. 

26% 

3% 

22% 

51% 

61% 

58% 

k.A. 

57% 

43% 

53% 

2% 

12% 

25% 

k.A. 

11% 

40% 

18% 

- 

4% 

4% 

k.A. 

4% 

12% 

6% 

- 

- 

- 

k.A. 

2% 

3% 

1% 

100% 

100% 

100% 

k.A. 

100% 

100% 

100% 

Einkommen 

Unteres Drittel (78) 

Mittleres Drittel (67) 

Oberes Drittel (198) 

Gesamt (343) 

51% 

27% 

10% 

22% 

42% 

64% 

53% 

53% 

3% 

7% 

28% 

18% 

4% 

1% 

8% 

6% 

- 

- 

2% 

1% 

100% 

100% 

100% 

100% 

St aa ts a ngehörigkeit 

Deutsche St aa ts a ngehörigkeit (292) 

Ausländische St aa ts a ngehörigkeit (65) 

Gesamt (357) 

22% 

23% 

22% 

55% 

45% 

54% 

16% 

25% 

18% 

5% 

6% 

6% 

1% 

2% 

1% 

100% 

100% 

100% 

R a umtyp (aktuell) 

1: Zentral / MEH / + (690) 
3: Urbnisierungszone / MEH / + (106) 
4: Urbnisierungszone / MEH / -(60) 
5: Urbnisierungszone / EZFH / + (14) 
7: St a dtr a nd / MEH / -(33) 
8: St a dtr a nd / EZFH / + (30) 
9: St a dtr a nd / EZFH / -(19) 
Gesamt (331) 

22% 

20% 

35% 

k.A. 

30% 

7% 

k.A. 

22% 

49% 

58% 

55% 

k.A. 

39% 

57% 

k.A. 

53% 

17% 

19% 

10% 

k.A. 

24% 

27% 

k.A. 

18% 

10% 

4% 

- 

k.A. 

- 

10% 

k.A. 

5% 

1% 

- 

- 

k.A. 

- 

- 

k.A. 

1% 

100% 

100% 

100% 

k.A. 

94% 

100% 

k.A. 

100% 

Wohnform 

EZFH (Miete) (18) 

EZFH (Kauf) (0) 

MTW (freifinanz.) (281) 

MTW (geförd.) (15) 

ETW (0) 

WG (37) 

Sonstiges (0) 

Gesamt (353) 

k.A. 

- 

15% 

k.A. 

- 

70% 

- 

22% 

k.A. 

- 

61% 

k.A. 

- 

27% 

- 

54% 

k.A. 

- 

18% 

k.A. 

- 

3% 

- 

18% 

k.A. 

- 

6% 

k.A. 

- 

- 

- 

6% 

k.A. 

- 

- 

k.A. 

- 

- 

- 

1% 

k.A. 

- 

100% 

k.A. 

- 

100% 

- 

100% 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind 

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fällen werden als k.A. dargestellt) 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

3.6.4 Umzugsverhalten unterschiedlicher Haushaltstypen 

Haushalte ziehen aus unterschiedlichen Gründen um, häufig weil sie ihre Wohnsituation 

verbessern möchten. Das kann zum einen bei einer unveränderten Haushaltskonstellation 

sein (z. B. Studierende bleiben Studierende), kann aber auch einhergehen mit einer ver -

änderten Haushaltskonstellation (etwa, wenn Berufsstarter eine Familie gründen). Nach -

folgend sind die Eckpunkte der veränderten Wohnsituation unterschiedlicher Umzugssi -

tuationen sowohl bei unveränderten als auch bei veränderten Haushaltskonstellationen 

dargestellt. Dabei wurden ausschließlich Haushalte berücksichtigt, die nur einmal nach 

empirica 



Wanderungsanalyse Hamburg 90 

ihrem Zuzug nach Hamburg umgezogen sind (das ist der überwiegende Teil der Umgezo -

genen), um die Wohnsituation vor und nach dem Umzug miteinander vergleichen zu kön -

nen. Die abgebildeten Umzugssituationen repräsentieren die Mehrheit (zwei Drittel) aller 

Umzüge von Haushalten, die seit 2013 nach Hamburg gezogen sind. 

Studierende bleiben Studierende 

Wohn -

form 

Studierende, die in Hamburg umziehen, wählen häufiger als beim Zuzug in 

die Stadt freifinanzierte Wohnungen und seltener Wohngemeinschaften (An -

teil Wohngemeinschaften vorher: 36 %‚ nachher: 30%). Studierende, die vor -

her in freifinanzierten Mietwohnungen wohnten, ziehen auch wieder mehr -

heitlich in freifinanzierte Mietwohnungen. Studierende, die vorher in Wohn -

gemeinschaften wohnten, zogen etwa hälftig in Wohngemeinschaften und in 

freifinanzierte Mietwohnungen. 

Lebens -

situation 

Wohn -

fläche 

Miete 

Während beim Zuzug nach Hamburg rund zwei Drittel der Studierenden als 

Single lebte, war es beim Umzug innerhalb der Stadt nur noch jeder zweite 

Studierende. Der Anteil der Paare ist von rd. 30% auf 40% gestiegen. 

Die Median -Wohnfläche stieg von 25 m 2 in der vorherigen Wohnung auf 46 

m 2 in der neuen Wohnung. Hauptgrund für diese Vergrößerung war, dass 

nach dem Umzug in Hamburg anteilig weniger Studierende in Wohngemein -

schaften und mehr in eigenen Wohnungen mit dem Partner/in wohnten. 

Die von Studierenden gezahlte Median -Miete (nettokalt) stieg von 400 Euro 

in der vorherigen Wohnung auf 525 Euro in der neuen Wohnung. Einfluss auf 

die Steigerung hatten der höhere Anteil größerer Wohnungen sowie die ge -

nerelle Mietpreissteigerung in Hamburg. 

Raum- 

typ 

Studierende wohnten nach dem innerstädtischen Umzug immer 

Schwerpunkt in zentraler Lage und in der Urbanisierungszone. 

noch im 
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Wohn -

form 

Lebens -

situation 

Wohn -

fläche 

Miete 

Raum -

typ 

Studierende wurden Berufsstarter 

Studierende wohnten nach ihrem Studium, d. h. als sie zu Berufsstartern 

wurden, häufiger als beim Zuzug in freifinanzierten Mietwohnungen und sel -

tener in Wohngemeinschaften. Der Anteil der umgezogenen Haushalte in 

Wohngemeinschaften sank von rund einem Drittel auf nur noch rund 10 %. 

Parallel stieg der Anteil freifinanzierter Mietwohnungen bei den vormaligen 

Studierenden und jetzt Berufsstartern von rund 60 % auf über 80 %. 

Beim Zuzug lebten 60 % der ehemaligen Studierenden als Singles. Beim Um -

zug zogen sie häufig mit dem Partner/in zusammen, so dass der Anteil der 

Berufsstarter, die in einer Partnerschaft lebten, auf 75 % stieg. 

Die Median -Wohnfläche von umziehenden Hochschulabsolventen in Ham -

burg stieg von 48 m 2 auf 63 m 2 , was an dem deutlich höheren Anteil an Paar -

Haushalten liegt. 

Die vormaligen Studierenden, die zu Berufsstartern wurden und umzogen, 

zahlten nach dem Umzug eine Median -Miete von rund 740 Euro pro Monat. 

Das waren 80 % mehr als das, was sie als Studierende zahlten. Diese Erhö -

hung liegt am gestiegenen Anteil an Paarhaushalten in größeren Wohnun -

gen, am Mehrverdienst durch Aufnahme eines Berufs, ist aber auch durch 

den generellen Mietpreisanstieg in Hamburg verursacht. 

Der Anteil von zu Berufsstartern gewordenen Studierenden, die in Hamburg 

eine neue Wohnung in zentralen Lagen und in der Urbanisierungszone bezo -

gen haben, sank gegenüber ihrer Situation als Studierende und hat sich in 

Richtung Hamburger Stadtrand verschoben. 

Berufsstarter bleiben Berufsstarter 

Vor dem Umzug wohnten drei von vier Berufsstartern in freifinanzierten Miet -

wohnungen in Hamburg und jeder fünfte in einer Wohngemeinschaft. Nach 

dem Umzug wohnen Berufsstarter fast nur noch in freifinanzierten Mietwoh -

nungen, Wohngemeinschaften und andere Wohnformen spielen keine Rolle. 

Beim Zuzug nach Hamburg war jeder zweite Berufsstarter ein Single. Nach 

dem Umzug ist der Anteil der Singles auf ein Drittel gesunken und der Anteil 

an Paaren auf zwei Drittel gestiegen. 

Die Median -Wohnfläche von in Hamburg umgezogenen Berufsstartern ist um 

10 m 2 auf 64 m 2 gestiegen, da anteilig mehr Berufsstarter in Partnerschaften 

in größeren Wohnungen leben. 

In Hamburg umgezogene Berufsstarter zahlten nach dem Umzug in ihre neue 

Wohnung eine Medianmiete von 700 Euro. Das waren 17 % mehr als in ihrer 

alten Wohnung. Einfluss hatte die gestiegene Wohnfläche wie auch der gene -

relle Mietpreisanstieg in Hamburg. 

Berufsstarter, die in Hamburg umzogen, wählten auch wieder häufig Wohn -

standorte in zentralen Lagen bzw. in der Urbanisierungszone. Tendenziell sind 

aber anteilig mehr Berufsstarter im Zuge der Paarbildung an den Stadtrand 

von Hamburg gezogen. 

Wohn- 

form 

Lebens- 

situa- 

tion 

Wohn -

fläche 

Miete 

Raum- 

typ 
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Etablierte Haushalte blieben etablierte Haushalte 

Beim Zuzug nach Hamburg wohnten die umgezogenen etablierten Haushalte 

zu mehr als 80 % in freifinanzierten Mietwohnungen, ein geringer Teil in 

Wohn- 

form 

Wohngemeinschaften und in Eigentumswohnungen. Nach dem Umzug wohn -

ten anteilig mehr etablierte Haushalte in Eigentumswohnungen und geförder -

ten Mietwohnungen und weniger in freifinanzierten Mietwohnungen (zu 

rund 70 %). 

Lebens- 

situa- 

tion 

Wohn- 

fläche 

Miete 

Die Lebenssituation von umgezogenen etablierten Haushalten hat sich nicht 

verändert, d. h. jeder zweite etablierte Haushalt lebte auch nach dem Umzug 

als Single und die übrigen in einer Partnerschaft. 

Die Median -Wohnfläche von etablierten Haushalten, die in Hamburg umzo -

gen, änderte sich kaum und blieb bei knapp über 60 m 2 . 

Wenig Veränderung gab es bei der Median -Miete von umgezogenen etablier -

ten Haushalten, die leicht sank auf rund 740 Euro im Monat. 

Etablierte Haushalte wählten beim Umzug in Hamburg in stärkerem Maß La -

Raum- 

typ 

gen am Hamburger Stadtrand und in geringerem Maß Standorte in der Urba -

nisierungszone. Der Anteil von etablierten Haushalten, die in zentralen Lagen 

wohnten, hat sich nicht verändert. 

Berufsstarter werden Familien 

Berufsstarter, die Familien gründeten und in Hamburg umzogen, wohnten vor 

dem Umzug zu fast 90 % in freifinanzierten Mietwohnungen und einige we -

Wohn- 

form 

nige in Wohngemeinschaften. Die meisten jungen Familien wohnten in ihrer 

neuen Wohnung freifinanziert zur Miete (rd. 60 %). Etwa ein Drittel zog ins 
Ein-/Zweifamilienhaus (ca. 50 % davon Eigentumserwerb). Selbstgenutzte Ei -

gentumswohnungen spielten für jungen Familienhaushalte keine Rolle. 

Lebens -

situa -

tion 

Wohn -

fläche 

Miete 

Die als Single oder zu zweite lebenden Berufsstarter lebten nach ihrem Umzug 

alle als junge Familien. 

Die Median -Wohnfläche von Berufsstartern, die Familien gründen und in 

Hamburg umziehen, steigt von 60 m 2 auf rund 90M2. 

Berufsstarter, die Familien gründeten und in Hamburg in größere Wohnungen 

umzogen, zahlten in der neuen Wohnung eine fast 50 % höhere Median -

Miete (rund 1.100 Euro) als in ihrer vorherigen Wohnung. Der Anstieg war 

zurückzuführen auf die größere Wohnfläche und den generellen Mietpreisan -

stieg in Hamburg. 

Raum- 

typ 

Berufsstarter, die im Zuge der Familiengründung in Hamburg umzogen, ver -

ließen öfter zentrale Lagen bzw. die Urbanisierungszone und zogen häufig an 

den Stadtrand und in Einfamilienhausgeprägte Lagen in der Urbanisierungs -

zone in Hamburg. 
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Wohn -

form 

Lebens -

situa- 

tion 

Wohn- 

fläche 

Miete 

Raum -

typ 

Familien bleiben Familien 

Familien, die in Hamburg umzogen, bildeten in hohem Maße Wohneigentum 

vor allem in Ein-/Zweifamilienhäusern. Das traf auf jede zweite umgezogene 

Familie zu. Wohnten vor dem Umzug drei von vier Familien in freifinanzierten 

Mietwohnungen, so waren es nach dem Umzug nur noch ein Drittel der Fa -

milien. 

Die Lebenssituation von umziehenden Familien veränderte sich nicht. 

Familien, die in Hamburg umzogen, realisierten eine rd. 50 % größere Wohn -

fläche. Das lag daran, weil mehr Familien in (größere) Einfamilienhäuser zo -

gen. Im Median bewohnte eine Hamburger Familie vor ihrem Umzug rd. 80 

m 2 - nach dem Umzug waren es 120 m 2 . 

Familien, die nach ihrem Umzug in Hamburg wieder zur Miete wohnten, zahl -

ten eine rd. 10% höhere Miete (1.100 Euro). Jede zweite umgezogene Familie 

wohnte nach dem Umzug in einer selbstgenutzten Immobilie, die im Median 

550.000 Euro kostete. 

Familien blieben bei ihrem Umzug in Hamburg häufig im gleichen Raumtyp. 

Sie wohnten schon vor dem Umzug häufiger als andere Haushaltstypen am 

Hamburger Stadtrand. Dieser Anteil stieg nach dem Umzug leicht an, weil Fa -

milien aus der Urbanisierungszone an den Stadtrand zogen. Der Anteil der 

umgezogenen Familien in zentraler Lage war unverändert bei rd. 10 %. 

Ältere Haushalte behalten ihren Wohnstatus bei 

Ältere Haushalte, die in Hamburg umgezogen sind, wohnten auch nach dem 

Umzug mehrheitlich in freifinanzierten Mietwohnungen. Der Anteil der älte -

ren Haushalte, die in eine selbstgenutzte Eigentumswohnung gezogen sind, 

stieg leicht an. 

Wohn- 

form 

Lebens -

situa -

tion 

Es gab nur geringfügige Verschiebungen bei umgezogenen älteren Haushal -

ten. Dabei ging der Anteil an Paaren leicht zurück. 

Wohn- 

fläche 

Miete 

Die Median -Wohnfläche älterer umgezogener Haushalte hat sich kaum ver -

ändert und lag nach dem Umzug bei 75 m 2 . 

Ältere Haushalte, die in Hamburg umgezogen sind, konnten ihre Miete sen -

ken. Sie lag bei 550 Euro im Median. Das kann ein Effekt davon sein, dass äl -

tere Haushalte aus zentralen, höherpreisigen Lagen in die preiswertere Urba -

nisierungszone gezogen sind. 

Ältere, die in Hamburg umzogen, lebten auch nach dem Umzug mehrheitlich 

am Stadtrand (jeder zweite). Da ältere Haushalte aus zentralen Lagen in die 

Urbanisierungszone abwanderten, stieg der Anteil der Urbanisierungszone. 

Raum -

typ 
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3.6.5 Hauptgründe für die Wahl der Wohnung 

Persönliche Motive ausschlaggebend für die Wahl der Wohnung beim Umzug 

Die Hauptgründe für die Wahl einer Wohnung beim Umzug in Hamburg waren andere als 

beim Zuzug in die Stadt. Während die Kosten / Verfügbarkeit der Wohnung und die Er -
reichbarkeit (Nähe zum Arbeitsplatz / zur Hochschule, Verkehrsanbindung) beim Zuzug 
die häufigsten Gründe für die Auswahl der Wohnung waren (vgl. Abbildung 47), waren 

diese beiden Gründe beim Umzug in Hamburg weniger gewichtig (Plätze drei und vier). 

Demgegenüber waren persönliche Motive (Zusammenziehen mit dem Partner/in, Famili -

enzuwachs) beim Umzug wichtiger. Auch hatten die in Hamburg umgezogenen Haushalte, 

nachdem sie ein paar Jahre in der Stadt wohnten, realistischere Vorstellungen von der 

Wohnung als nach Hamburg zugezogene Haushalte. Daher liegt der Grund, dass die Woh -

nung den Vorstellungen entsprach, an zweiter Stelle. 

Erreichbarkeit und Kosten / Verfügbarkeit für Haushalte mit geringen Einkom -
men am wichtigsten 

Umgezogene Haushalte im unteren Einkommensdrittel waren bei der Wohnungswahl die 

Erreichbarkeit und die Kosten bzw. Verfügbarkeit der Wohnung wichtiger als umgezogene 

Haushalte im oberen Einkommensdrittel. Haushalte im unteren Drittel haben sich häufi -

ger für die neue Wohnung entschieden als Haushalte im oberen Drittel, weil sie aus der 

alten Wohnung ausziehen mussten. Zu den genannten Gründen zählten am häufigsten 

ein befristeter Mietvertrag und die Auflösung der Wohngemeinschaft. Umgezogene mit 

höherem Einkommen (oberes Drittel) führten häufiger als der Durchschnitt und als Haus -

halte mit niedrigen Einkommen (unteres Drittel) persönliche Gründe, eine den Vorstel -

lungen entsprechende Wohnung sowie die Eigentumsbildung als Hauptgründe für die 

Wohnungswahl beim Umzug an. Diese Relationen galten aber auch beim Zuzug nach Ham -

burg. 

Erreichbarkeit und persönliche Gründe für Studierende / Auszubildende am 
wichtigsten 

Für Studierende / Auszubildende waren die wichtigsten Gründe die Erreichbarkeit der 
Wohnung sowie persönliche Gründe, d. h. insbesondere das Zusammenziehen mit dem 

Partner/in (vgl. Abbildung 62). Die persönlichen Gründe dürften auch dazu beigetragen 

haben, dass die Kosten / Verfügbarkeit der Wohnung beim Umzug in Hamburg für Studie -
rende / Auszubildende eine geringere Bedeutung hatten als beim Zuzug (vgl. Abbildung 
47), da die Wohnkosten in Paarhaushalten geteilt werden konnten. 

Persönliche Gründe und eine den Vorstellungen entsprechende Wohnung waren 

Berufsstartern am wichtigsten 

Während die Erreichbarkeit für Berufsstarter beim Zuzug ein sehr wichtiges Motiv für die 

Wahl der ersten Wohnung in Hamburg war, rückte dieser Grund beim Umzug nach hinten. 

Viel wichtiger für umgezogene Berufsstarter waren persönliche Gründe (u. a. Zusammen -

zug mit dem Partner/in) und dass die Wohnung den Vorstellungen entsprach. 
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Abbildung 62: Hauptgrund für die Wahl des aktuellen Wohnstandortes nach 

Haushaltstyp, Einkommen, Staatsangehörigkeit, Raumtyp 

Wohnung Kosten / 
Verfügbar 

keit 

Nähe 

Freunde / 
Verwandte 

Partner / 
Familie entsprach 

Vorstellungen 

Erreich- 
barkeit 

- 

Quartier 
Ich musste 

ausziehen 

Eigentums- 

bildung 

Sonst -

iges 

Infra -

struktur Gesamt 

H a ush a ltstyp ( a ktuell) 

Studierende /Auszubildende (62) 

B e rufsst a rter (1-2 PHH) (119) 

Et a blierte (l-2 PPH) (65) 

Ältere H a ush a lte (1-2 PHH) (20) 

Sonstige (1-2 PHH) (57) 

Familien (123) 

Gesamt (446) 

27% 

27% 

18% 

10% 

16% 

41% 

28% 

8% 

21% 

23% 

25% 

25% 

15% 

18% 

26% 

12% 

18% 

5% 

9% 

5% 

12% 

8% 

10% 

15% 

5% 

16% 

7% 

10% 

8% 

11% 

6% 

10% 

14% 

6% 

9% 

11% 

10% 

3% 

10% 

9% 

5% 

8% 

- 

2% 

3% 

15% 

- 

14% 

5% 

6% 

3% 

8% 

10% 

11% 

2% 

5% 

3% 

3% 

2% 

10% 

2% 

1% 

2% 

2% 

2% 

3% 

- 

- 

4% 

2% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Einkommen 

Unteres Drittel (89) 

Mittleres Drittel (83) 

Oberes Drittel (264) 

Gesamt (436) 

25% 

19% 

31% 

28% 

10% 

20% 

20% 

18% 

21% 

11% 

10% 

12% 

15% 

8% 

9% 

10% 

7% 

14% 

8% 

9% 

10% 

11% 

6% 

8% 

1% 

5% 

7% 

6% 

6% 

6% 

5% 

5% 

1% 

4% 

2% 

2% 

4% 

1% 

2% 

2% 

100% 

100% 

100% 

100% 

St aa ts a ngehörigkeit 

Deutsche St aa ts a ngehörigkeit (368) 

Ausländische St aa ts a ngehörigkeit (86) 

Gesamt (443) 

27% 

29% 

28% 

18% 

19% 

19% 

13% 

12% 

13% 

9% 

14% 

10% 

10% 

8% 

9% 

8% 

5% 

5% 

6% 

3% 

5% 

5% 

5% 

5% 

2% 

2% 

2% 

2% 

3% 

2% 

100% 

100% 

100% 

R a umtyp (aktuell) 

1: Zentral I MFH I - (76) 
3: Urbnisierungszone I MFH I - (129) 
4: Urbnisierungszone I MFH I -(73) 

5: Urbnisierungszone I EZFH I - (20) 
7: St a dtr a nd I MFH I - (46) 
8: St a dtr a nd I EZFH I - (53) 

9: St a dtr a nd I EZFH I - (28) 
gesamt (417) 

33% 

20% 

32% 

35% 

35% 

26% 

32% 

29% 

22% 

23% 

15% 

10% 

7% 

21% 

11% 

18% 

12% 

10% 

18% 

10% 

13% 

6% 

18% 

12% 

5% 

12% 

14% 

- 

13% 

6% 

14% 

10% 

11% 

13% 

5% 

0% 

4% 

4% 

11% 

9% 

7% 

8% 

7% 

10% 

13% 

8% 

- 

6% 

1% 

5% 

3% 

15% 

7% 

8% 

14% 

6% 

8% 

5% 

3% 

10% 

4% 

9% 

- 

6% 

1% 

1% 

1% 

5% 

4% 

8% 

- 

2% 

- 

2% 

3% 

5% 

- 

6% 

- 

2% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind 

Anzahl Haushalte in Klammern 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

Für etablierte und ältere Haushalte war ausschlaggebend, dass die Wohnung den 
Vorstellungen entsprach 

Eine den Vorstellungen entsprechende Wohnung war für etablierte und ältere Umgezo -

gene der wichtigste Grund für die Wahl der Wohnung beim Umzug. Für Ältere war das 

Motiv gegenüber dem Zuzug nach Hamburg wichtiger. Etablierte Haushalte entschieden 

sich seltener als der Durchschnitt für die neue Wohnung aufgrund des Quartiers ( u. a. at -

traktives Quartier) und weil sie aus ihrer alten Wohnung ausziehen mussten. 

Familienzuwachs und Eigentumsbildung war für Familien am wichtigsten 

Persönliche Gründe (u. a. Familienzuwachs) waren für umgezogene Familien das am häu -

figsten genannte Motiv für die Wohnungswahl. Das war beim Zuzug nach Hamburg weni -

ger bedeutsam. Zudem spielte die Eigentumsbildung für umgezogene Familien eine deut -

lich überdurchschnittliche Rolle der bei Wohnungswahl, was angesichts des 38 %-igen An -

teils der umgezogenen Familien, die Eigentum bildeten, nachvollziehbar ist (vgl. Kapitel 

3.6.3). 
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3.6.6 Kompromisse beim Umzug 

Umgezogene Haushalte machten in gleichem Maß Kompromisse wie beim Zuzug 

Beim Umzug in Hamburg mussten die Haushalte in gleichem Maße Kompromisse bei der 

Wohnungswahl gemacht werden wie beim Zuzug nach Hamburg. Für 70 % der Umgezo -

genen traf dies zu (vgl. Abbildung 63). Besonders häufig machten Familien und Berufsstar -

ter Kompromisse, ältere Haushalte und Studierende/Auszubildende eher weniger. Beim 

Einkommen mussten Haushalte im oberen Einkommensdrittel häufiger Kompromisse ein -

gehen als Haushalte im unteren Einkommensdrittel. Ein wesentlicher Grund hierfür dürfte 

sein, dass Studierende, die mehrheitlich über geringe Einkommen verfügten, relativ selten 

Kompromisse eingingen und daher das untere Einkommensdrittel in geringerem Maß von 

Kompromissen betroffen war. In Relation zum Hauptgrund der Wohnungswahl mussten 

die Umgezogenen, die die Wohnung aufgrund von Erreichbarkeit, Eigentumsbildung und 

Kosten / Verfügbarkeit wählten, am häufigsten Kompromisse eingehen. 

Jeweils zur Hälfte Kompromisse beim Standort und bei der Wohnung — steigende 

Relevanz von Wohnkosten 

Die Kompromisse, die von den Umgezogenen eingegangen wurden, betreffen zu gleichen 

Teilen den Standort und die Wohnung (vgl. Abbildung 64). Bei der Wohnung spielten die 

Wohnkosten eine größere Rolle als der Umstand, dass die Wohnung nicht den Vorstellun -

gen entsprach. Im Vergleich mit dem Zuzug nach Hamburg war die Bedeutung der woh -

nungsbezogenen Kompromisse beim innerstädtischen Umzug höher, was vor allem an 

den Wohnkosten lag (50 % gegenüber 44 %‚ vgl. Abbildung 64 und Abbildung 53). Knapp 

30 % der in Hamburg umgezogenen Haushalte mussten Kompromisse bei den Wohnkos -

ten eingehen. Beim Zuzug lag dieser Anteil bei rund 20 %. Innerhalb der Standortbezoge -

nen Kompromissbereiche war die Erreichbarkeit am wichtigsten. Hier ging jeder fünfte 

Umgezogene in Hamburg Kompromisse ein (Nähe zum Arbeitsplatz / Hochschule, Ver -
kehrsanbindung). 

Wohnungsbezogene Kompromisse bei Berufsstartern — Erreichbarkeits-Kompro -

misse bei Familien 

Die beiden Haushaltstypen, die am häufigsten Kompromisse beim Umzug eingingen, Fa -

milien und Berufsstarter (vgl. Abbildung 63), unterscheiden sich in den Bereichen, in de -

nen sie Kompromisse eingingen (vgl. Abbildung 64). Während Berufsstarter öfter Abstri -

che an der Wohnung machen mussten, weil diese nicht ihren Vorstellungen entsprach, 

wählten Familien häufiger als der Durchschnitt eine Wohnung mit Erreichbarkeitsdefizi -

ten. Die Kompromiss-Bereiche korrelieren mit den Hauptgründen der Wohnungswahl 

beim Umzug. Umgezogene, die die Wohnung aufgrund der Erreichbarkeit wählten, muss -

ten auch selten Kompromisse bei der Erreichbarkeit eingehen. Das gleiche gilt für die 

Wohnkosten, d. h. Haushalte, die Wohnungen aufgrund angemessener Wohnkosten 

wählten, mussten seltener als der Durchschnitt Kompromisse bei den Wohnkosten ma -

chen. 
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Abbildung 63: Anteil der Haushalte, die Kompromisse beim Umzug eingingen 

Kompromisse 

eingegangen 

Keine Kompromisse 

eingegangen 
Gesamt 

Haushaltstyp (aktuell) 

Studierende/Auszubildende (64) 

Berufsstarter (1+2 PHH) (120) 

Etablierte (1+2 PPH) (68) 

Ältere Haushalte (1+2 PHH) (22) 

Sonstige (1+2 PHH) (61) 

Familien (132) 

Gesamt (467) 

66% 

74% 

68% 

64% 

66% 

73% 

70% 

Einkommen 

65% 

62% 

76% 

71% 

34% 

26% 

32% 

36% 

34% 

27% 

30% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Unteres Drittel (96) 

Mittleres Drittel (84) 

Oberes Drittel (273) 

Gesamt (453) 

35% 

38% 

24% 

29% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Staatsangehörigkeit 

Deutsche Staatsangehörigkeit (387) 

Ausländische Staatsangehörigkeit (90) 

Gesamt (477) 

70% 

72% 

70% 

30% 

28% 

30% 

100% 

100% 

100% 

Raumtyp (aktuell) 

1: Zentral / MFH / + (79) 
3: Urbanisierungszone / MFH / + (133) 
4: Urbanisierungszone / MFH / - (78) 
5: Urbanisierungszone / EZFH / + (20) 
7: Stadtrand/MFH/-(49) 

8: Stadtrand / EZFH / + (56) 
9: Stadtrand / EZFH / - (33) 
Gesamt (448) 

73% 

66% 

76% 

60% 

71% 

71% 

67% 

70% 

27% 

34% 

24% 

40% 

29% 

29% 

33% 

30% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

Hauptgrund für die Wohnungswahl in Hamburg 

Kosten / Verfügbarkeit (46) 
Erreichbarkeit (56) 

Wohnung entsprach Vorstellungen (82) 

Quartier (42) 

Partner/Familie (124) 

Sonstiges (24) 

Nähe Freunde/Verwandte (11) 

Infrastruktur (10) 

Eigentumsbildung (24) 

Ich musste ausziehen (35) 

Gesamt (454) 

74% 

79% 

72% 

71% 

71% 

71% 

k.A. 

k.A. 

75% 

69% 

73% 

01 

26% 

21% 

28% 

29% 

29% 

29% 

k.A. 

k.A. 

25% 
31% 

27% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

k.A. 

k.A. 

100% 

100% 

100% 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind 

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fällen werden als k.A. dargestellt) 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 
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Abbildung 64: Standort- und Wohnungsbezogene Kompromiss-Bereiche beim 
Umzug in Hamburg 

Aft Standort 
IF VNähe zu Freun- 

Erreich-

bakeit 
den / Ver- Quartie Ir 

„ wandten 

Haushaltstyp (aktuell) 

_ _ _ Alk 

Infra -

truktur 

Wohnung 

Andere 

Vorstellungen v.d. 

Wohnung 

Wo hn -

kosten 

Studierende/Auszubildende (42) 

Berufsstarter (1+2 PHH) (89) 

Etablierte (1+2 PPH) (46) 

Ältere Haushalte (1+2 PHH) (14) 

Sonstige (1+2 PHH) (40) 

Familien (97) 

Gesamt (328) 

24% 

20% 

23% 

k.A. 

16% 

23% 

21% 

17% 

11% 

11% 

k.A. 

8% 

13% 

12% 

Einkommen 

21% 

8% 

10% 

12% 

Herkunftsregion 

13% 

13% 

14% 

13% 

Staatsangehörigkeit 

14% 

5% 

12% 

Raumtyp (aktuell) 

9% 

9% 

15% 

k.A. 

14% 

20% 

23% 

13% 

14% 

13% 

19% 

k.A. 

13% 

11% 

13% 

12% 

6% 

8% 

k.A. 

9% 

7% 

8% 

21% 

26% 

28% 

k.A. 

23% 

14% 

22% 

29% 

25% 

33% 

k.A. 

30% 

29% 

28% 

Unteres Drittel (62) 

Mittleres Drittel (52) 

Oberes Drittel (208) 

Gesamt (322) 

26% 

23% 

18% 

20% 

15% 

14% 

13% 

13% 

9% 

8% 

7% 

7% 

27% 

25% 

19% 

22% 

24% 

23% 

29% 

27% 

Sechs Hamburger Umlandkreise (187) 

Übriges Deutschland (719) 

Ausland (168) 

Gesamt (1.074) 

21% 

20% 

25% 

21% 

15% 

16% 

12% 

15% 

7% 

7% 

7% 

7% 

23% 

24% 

17% 

23% 

18% 

22% 

21% 

21% 

Deutsche Staatsangehörigkeit (270) 

Ausländische Staatsangehörigkeit (65) 

Gesamt (335) 

21% 

21% 

21% 

13% 

14% 

13% 

7% 

8% 

7% 

22% 

22% 

22% 

27% 

32% 

28% 

1: Zentral / MFH / + (58) 

3: Urbanisierungszone / MFH / + (88) 

4: Urbanisierungszone / MFH / - (59) 

5: Urbanisierungszone / EZFH / + (12) 

7: Stadtrand / MFH / - (35) 

8: Stadtrand / EZFH / + (40) 

9: Stadtrand / EZFH / - (22) 

Gesamt (314) 

7% 

19% 

22% 

k.A. 

29% 

34% 

32% 

21% 

16% 

11% 

19% 

k.A. 

13% 

12% 

10% 

14% 

6% 

8% 

8% 

k.A. 

8% 

11% 

6% 

8% 

29% 

27% 

14% 

k.A. 

23% 

13% 

14% 

22% 

34% 

35% 

25% 

k.A. 

17% 

18% 

27% 

28% 

Hauptgrund für die Wohnungswahl in Hamburg 

Kosten (34) 

Erreichbarkeit (44) 

Wohnung entsprach Vorstellungen (59) 

Quartier (30) 

Partner/Familie (88) 

Sonstiges (17) 

Nähe Freunde/Verwandte (9) 

Infrastruktur (7) 

Eigentumsbildung (18) 

Ich musste ausziehen (24) 

Gesamt (306) 

22% 

15% 

15% 

23% 

20% 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

23% 

21% 

26% 

11% 

2% 

7% 

15% 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

17% 

12% 

29% 

16% 

14% 

5% 

11% 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

8% 

14% 

17% 

5% 

7% 

1% 

6% 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

7% 

7% 

38% 

20% 

10% 

23% 

18% 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

42% 

21% 

18% 

30% 

36% 

37% 

26% 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

k.A. 

38% 

27% 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft 

+ = überdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau 

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind 

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fällen werden als k.A. dargestellt) 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 
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3.7 Zukünftige Wohnsituation 

3.7.1 Umzugsabsichten 

Wunsch in der aktuellen Wohnung zu bleiben, steigt mit dem Alter 

Ein Drittel der befragten Haushalte möchte in der derzeitigen Wohnung so lange wie mög -

lich wohnen bleiben (vgl. Abbildung 65). Dieser Wunsch unterscheidet sich zwischen den 

Haushaltstypen, was auch ihre unterschiedlichen Umzugsquoten in den letzten Jahren wi -

derspiegelt. Drei von vier älteren Haushalten möchte möglichst lange in der aktuellen 

Wohnung bleiben, während es bei den Studierenden I Auszubildenden und den Berufs -
startern nur jeder vierte Haushalt ist. Bei den Familien ist es fast jede zweite. 

Abbildung 65: Zukünftige Umzugsabsichten nach Haushaltstypen 

So lange wie 

möglich wohnen 

bleiben 

Ichweißes 

noch nicht 

Steht bereits fest' 

wohin ich ziehe 

Bin auf der 

Suche 

Wahrscheinlich 

binnen 2-3 

Jahren 

Gesamt 

Studierende/ Auszubildende (200) 

Berufsstarter (1+2 PHH) (337) 

Etablierte (1+2 PPH) (267) 

Altere Haushalte (1+2 PHH) (118) 

Sonstige 1+2 PHH (155) 

Familien (387) 

Gesamt (1.464) 

23% 

24% 

39% 

78% 

34% 

45% 

37% 

17% 

18% 

27% 

10% 

25% 

19% 

20% 

9% 

11% 

4% 

6% 

3% 

7% 

7% 

19% 

12% 

10% 

3% 

15% 

10% 

12% 

Anzahl Haushalte in Klammern 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 

Jeder fünfte Haushalt ist noch unentschlossen 

33% 

35% 

21% 

3% 

23% 

19% 

24% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 

100% 
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20 % der befragten Haushalte sind noch offen, was die zukünftige Wohnsituation angeht 

(vgl. Abbildung 65). Am ausgeprägtesten ist diese Flexibilität bei den etablierten Haushal -

ten, während der Anteil bei den älteren Haushalten am geringsten ist. Familien liegen im 

Schnitt aller Haushaltstypen. 

7 % werden kurzfristig umziehen, jeder zehnte Haushalt ist auf Wohnungssuche 
und jeder vierte kann sich einen Umzug in 2-3 Jahren vorstellen 

Ein geringer Anteil von nur 7 % der Haushalte weiß bereits, wohin sie ziehen werden und 

10% der Haushalte sind aktuell auf Wohnungssuche. 25 % der Haushalte können sich vor -

stellen, im Rahmen der nächsten zwei bis drei Jahre umzuziehen (vgl. Abbildung 65). Auch 

hier wird das altersspezifische Umzugsverhalten sichtbar, d. h. jüngere Haushalte (Studie -

rende I Auszubildende und Berufsstarter) werden kurzfristig häufiger umziehen, suchen 
derzeit häufiger eine Wohnung und können sich in höherem Maß als ältere Haushalte 

(etablierte und ältere Haushalte) vorstellen, in den kommenden zwei bis drei Jahren um -

zuziehen. Familien liegen mit ihren konkreten bis vagen Umzugsvorstellungen in der Mitte 

zwischen den jüngeren und älteren Haushalten. 
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3.7.2 Präferierte Wohnformen und Wohnorte von Umzugswilligen 

Studierende / Auszubildende, sonstige Ein-/Zweipersonenhaushalte und Etab -
lierte bevorzugen frei finanzierte Mietwohnungen - Familien das Eigenheim und 
Berufsstarter häufig eine Eigentumswohnung 

Haushalte mit Umzugsabsichten (Umzug steht bereits fest, sind auf der Wohnungssuche 

oder können sich vorstellen, in den nächsten zwei bis drei Jahren umzuziehen) präferieren 

in erster Linie freifinanzierte Mietwohnungen (vgl. Abbildung 66). Das sind vor allem Stu -

dierende / Auszubildende, sonstige Ein-/Zweipersonenhaushalte und Etablierte. Geför -
derte Mietwohnungen werden vor allem von Studierenden / Auszubildenden und sonsti -
gen Ein-/Zweipersonenhaushalten nachgefragt. Familien fokussieren auf das Ein-/Zweifa -

milienhaus, wobei das Haus zum Kauf dominiert (Präferenz für Eigentumsbildung). Berufs -

starter haben eine überdurchschnittliche Präferenz für Eigentumswohnungen (jeder 

Dritte). 

Abbildung 66: Präferierte Wohnformen umzugsbereiter Haushalte in Ham -
burg (Mehrfachantworten) 

ETW 

9% 

EZFH (MI -t-) EZFH (K.uf) MTW ( fr-ifin.nz. ) MTW (: -f.r..) 

Studierende! Auszubildende (121) 

Berufsstarter (1+2 PHH) (196) 

Etablierte (1+2 PPH) (93) 

Ältere Haushalte (1+2 PHH) (14) 

12% 

11% 

28% 

k.A. 

15% 

38% 

32% 

k.A. 

64% 

44% 

49% 

k.A. 

14% 

2% 

6% 

k.A. 

31% 

22% 

k.A. 

Sonstige 1+2 PHH (62) 

Familien (142) 

Gesamt (628) 

16% 

18% 

15% 

27% 

57% 

35% 

56% 

30% 

47% 

16% 

10% 

8% 

23% 

22% 

22% 

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fällen werden als k.A. dargestellt) 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

Berufsstarter und Studierende / Auszubildende bevorzugen die Innenstadt - Fa -
milien den Stadtrand und das Umland 

Umzugsbereite Haushalte bevorzugen gleichermaßen oft die Hamburger Innenstadt wie 

den Hamburger Stadtrand als zukünftigen Wohnstandort (vgl. Abbildung 67). Überdurch -

schnittlich häufig suchen Studierende / Auszubildende und Berufsstarter in der Innen -
stadt. Für Familien ist die Innenstadt eine nachrangige Option. Sie fokussieren auf den 

Hamburger Stadtrand oder auch das Umland als zukünftigen Wohnstandort. Jede vierte 

Familie kann sich ihren zukünftigen Wohnstandort im Hamburger Umland vorstellen. Ein 

geringer Anteil der Haushalte hat auch das Ausland auf dem Suchradar, das sind sowohl 

deutsche als auch ausländische Haushalte. Studierende / Auszubildende haben die 

höchste Bereitschaft ins Ausland zu ziehen. 
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Abbildung 67: Präferierte Wohnorte umzugsbereiter Haushalte in Hamburg 
(Mehrfachantworten) 
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Hamburger 
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Umland 
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Studierende! Auszubildende (121) 42% 24% 17% 

Berufsstarter (1+2 PHH) (196) 35% 29% 26% 

Etablierte (1+2 PPH) (93) 24% 29% 22% 

Ältere Haushalte (1+2 PHH) (14) k.A. k.A. k.A. 

Sonstige 1+2 PHH (62) 29% 26% 23% 

Familien (142) 19% 39% 26% 

Gesamt (628) 30% 30% 23% 

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fällen werden als k.A. dargestellt) 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 

23% 

18% 

22% 

k.A. 

18% 

11% 

18% 
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4. Schriftliche Befragung in Neubauquartieren 

4.1 Vorbemerkungen 

Haushaltsbefragung in acht Neubaugebieten in Hamburg und im Umland 

Zur Analyse der Wohnpräferenzen von Haushalten, die in Hamburg und im Umland in 

Neubauten gezogen sind, wurden 1.000 Fragebogen in acht Neubaustandorten verteilt 

(vier in Hamburg, vier im Hamburger Umland). In diesen Neubaugebieten wurden bislang 

geschätzt mehr als 5.000 Wohneinheiten (WE) fertig gestellt (vgl. Abbildung 68). 

Abbildung 68: Neubaugebiete der Befragung 

Kommune Stadtteil Gebietsname WE (ca.) Segmente 

Hamburg 

Hamburg 

Hamburg 

Hamburg 

Norderstedt 

Wentorf 

Ahrensburg 

Winsen/Luhe 

Neugraben-Eischbek 

Hammerbrook 

Langenhorn 

Bergedorf 

Garstedt 

NE 65 

Sonninkanal / Sharp -Grundstück 
Waldquartier 

Glasbläserhöfe 

Garstedter Dreieck 

Auf der langen Asper 

Erlenhof 

Winsener Wiesen 

1.000 

1.000 

750 

500 

1.300 

280 

380 

150 

5.360 

EZEH, MEH 

MEH 

MEH, EEH 

MEH 

EZEH, MEH 

EZEH, MEH 

EZEH, MEH 

EZEH, MEH 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MFH: Mehrfamilienhaus 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

Beim Neubau anteilig mehr Familien als in der Wanderungsbefragung 

Von den angeschriebenen 1.000 Haushalten in den acht Neubaugebieten in Hamburg und 

im Umland haben 178 Haushalte einen ausgefüllten Fragebogen zurückgesendet (Rück -

laufquote 17,8 %). Analog zum Vorgehen bei der Wanderungsbefragung wurden die Rück -
läufer in unterschiedliche Haushaltstypen eingeteilt. Da die Fallzahl bei der Neubaubefra -

gung geringer war als bei der Wanderungsbefragung wurden lediglich drei Kategorien ge -

bildet: 

• Junge I Mittelalte (1+2 PHH): Das sind Ein- und Zweipersonenhaushalte, die Stu -
dierende I Auszubildende, Berufsstarter im Alter von 25 bis 35 Jahren und etab -
lierte Haushalte im Alter von 35 bis unter 65 Jahren umfassen. Ferner wurden Ein -

und Zweipersonenhaushalte zugeordnet, zu denen keine Angaben der Tätigkeit 

oder zum Alter vorlagen. Den größten Anteil dieses Haushaltstyps machen Berufs -

starter und Etablierte aus. 

• Ältere (1+2 PHH): Ein- und Zweipersonenhaushalte ab 65 Jahren, die i.d.R. Rente 

beziehen. 

• Familien: Das sind Haushalte, die als Lebenssituation Ehepaar! Partnerschaft mit 

Kind/ern oder alleinerziehend mit Kind/ern angegeben haben (die Zahl der Allein -

erziehenden ist jedoch gering). 
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Die Aufteilung der in die Neubauten eingezogenen drei Haushaltstypen auf die aktuellen 

Wohnstandorte nach ihrer Herkunft (vorheriger Wohnort) ist in Abbildung 69 dargestellt. 

Im Schnitt lag die Haushaltsgröße der befragten Haushalte bei 2,3 Personen je Haushalt 

und war damit größer als bei den befragten Zuwanderern nach Hamburg (1,8 Personen, 

vgl. Kapitel 3.1). Das liegt an dem höheren Anteil von Familien in der Neubaubefragung 

(34 % gegenüber 14 %‚ vgl. Abbildung 34). Vergleicht man die Haushaltsgrößen der Haus -

haltstypen der beiden Befragungen miteinander, dann gibt es keine nennenswerten Un -

terschiede. 

Abbildung 69: Befragte nach Haushaltstyp, Wohnort und Herkunft und durch -

schnittliche Haushaltsgröße 

Herkunft 
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Mittelalte 

(1+2 PHH) 

& Ältere 
N (1+2 PHH) • I Familien & I Gesamt 

Hamburg 

Umland 
Übrig. Deutschland / Ausland' 
Gesamt 

Hamburg 

Umland 
Übrig. Deutschland / Ausland' 
Gesamt 

Hamburg 

Umland 

Übrig. Deutschland / Ausland' 
Gesamt 
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65 13 

Wohnort Umland 
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27 13 
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49 11 

13 9 
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22 
1 
11 

34 

15 

7 

4 
26 

37 

8 

15 
60 

70 
8 
34 

112 

27 
22 
17 
66 

97 

30 

51 
178 

Anteil 

Durchschnittliche Haushaltsgröße 

52% 

1,7 

15% 

1,8 

34% 

3,4 

100% 

2,3 

* Aufgrund der geringen Fallzahl wurden Haushalte aus dem Ausland mit dem übrigen Deutschland zusam -

mengefasst 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

4.2 Woher kommen die Neubaunachfrager in Hamburg und im Umland? 

Zwei Drittel Hamburger in Hamburger Neubaugebieten - ein Drittel kam vor al -
lem aus der Binnenwanderung 

63 % der Bezieher der analysierten Neubaugebiete in Hamburg haben vorher schon in 

Hamburg gewohnt. Dementsprechend wird der Hamburger Wohnungsneubau vor allem 

von Hamburgerinnen und Hamburgern nachgefragt. Neubau in Hamburg wird aber auch 

von Zuwanderern aus Deutschland bewohnt. Sie machten 30 % der Zuzüge in den Ham -

burger Neubaugebieten aus. Zuwanderer aus dem Umland spielten dagegen im unter -

suchten Hamburger Neubau mit einem Anteil von 7 % der Zuzüge nur eine marginale 
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Rolle, was aber auch auf den geringen Anteil von Zuwanderern aus dem Hamburger Um -

land an allen Zuwanderungen liegt. Betrachtet man nur die Zuzüge in den Hamburger 

Neubau von außerhalb, d. h. ohne die Zuwanderer aus Hamburg, dann hatte das Umland 

einen Anteil von 19 % (bei allerdings geringen Fallzahlen wie in Abbildung 70 dargestellt). 

Zum Vergleich: Nach der Wanderungsstatistik machte die Zuwanderung aus den sechs 

Hamburger Umlandkreisen zwischen 2013 und 2018 rund 17 % der gesamten Zuwande -

rung nach Hamburg aus (ohne Zuzüge aus den TOP-Flüchtlingsherkunftsländern, vgl. Ka -

pitel 2.1.4). 

Abbildung 70: Herkunft der Neubaubezieher in Hamburg und im Umland nach 
Wohnungsmarktsegment 
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EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MFH: Mehrfamilienhaus 

* Aufgrund der geringen Fallzahl von Haushalten aus dem Ausland wurden diese mit dem übrigen Deutschland 

zusammengefasst 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

Anteil von Hamburger Haushalten an der Neubaunachfrage im Umland größer 
als der von Haushalten aus dem Umland selbst 

Hamburger Wohnungsnachfrager realisierten ihre Neubaupräferenz nicht nur in Ham -

burg, sondern auch im Hamburger Umland, und zwar zu erheblichen Anteilen. 41 % der 

in den untersuchten Gebieten im Umland bezogenen Neubauwohnungen wurden von 

Hamburger Haushalten bezogen (vgl. Abbildung 70). Damit hatten die Hamburger Haus -

halte ein größeres Gewicht als die Haushalte aus dem Umland (33 %). Überdurchschnitt -
lich war der Anteil aus Hamburg im Segment der Ein-/Zweifamilienhäuser, d. h. beim 

Haushaltstyp Familie. Fast jedes zweite Ein-/Zweifamilienhaus im Hamburger Umland 

wurde von einer Familie bezogen, die vorher in Hamburg wohnte. Aber auch im Mehrfa -

milienhaussegment im Umland kamen mehr Neubaubezieher aus Hamburg als aus dem 

Umland selbst. Das ist Ausdruck des seit einigen Jahren wieder verstärkten Trends zur 
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Suburbanisierung in Deutschland, d. h. der Abwanderung insbesondere von Familien, 

aber auch anderer Haushaltstypen in das Umland der großen Städte. 37 In erster Linie war 

diese Abwanderung preisgetrieben durch die im Umland günstigeren Wohnkosten gegen -

über den Hamburger Mieten und Kaufpreisen. 38 Diese „Überschwappeffekte" wurden 

auch von den im Rahmen der vorliegenden Untersuchung befragten Hamburger Woh -

nungsmarktakteuren bestätigt. 

Zuwanderer aus Deutschland zogen nicht nur in den Hamburger Neubau, son -
dern auch in Neubauten im Umland 

Die Binnenzuwanderung war nicht nur für den Hamburger Neubau relevant, sondern sie 

machte auch einen nennenswerten Anteil der Neubaunachfrage in den untersuchten 

Neubaugebieten im Hamburger Umland aus. Jede vierte Neubauwohnung im Umland 

wurde demnach von einem Haushalt aus dem übrigen Deutschland bezogen (vgl. Abbil -

dung 70). Damit lag das Umland annähernd auf dem Hamburger Niveau. Auch wenn das 

hiermit untersuchte Neubausegment nur einen kleinen Anteil des gesamten Wohnungs -

marktes und damit auch des gesamten Wanderungsgeschehens abbildet, liegt die Vermu -

tung nahe, dass die überregionale Zuwanderung in den Hamburger Raum sich nicht mehr 

ausschließlich auf die Kernstadt Hamburg fokussiert, sondern sich gleichmäßiger in der 

Region verteilt. Das kann verschiedene Ursachen haben, z. B. einen wachsenden Arbeits -

markt im Hamburger Umland, so dass Zuwanderer in die Nähe ihres Arbeitsplatzes ziehen. 

Es ist auch vorstellbar, dass angesichts der hohen Hamburger Mieten sich Zuwanderer 

gegen Hamburg und für einen günstigeren Wohnstandort im Umland entscheiden. 

4.3 Was wurde gesucht und was gefunden? 

Im Hamburger Neubau wohnen vor allem Hamburg-fokussierte Haushalte - im 

Umland auch viele räumlich flexible Haushalte 

Die Haushalte, die in Hamburg einen Neubau bezogen haben, haben fast ausschließlich 

(zu 93 %‚ vgl. Abbildung 71) nur in Hamburg eine Wohnung gesucht (Hamburg-Fokus -

sierte). Bei den Umlandbewohnern überwog zwar auch der Anteil derjenigen, die sich nur 

auf das Umland bei der Suche fokussierten (Umland-Fokussierte). Ihr Anteil war mit 48 % 

aber wesentlich geringer als in Hamburg. In die Neubauten im Umland zogen auch Haus -

halte, die sowohl im Umland als auch in Hamburg gesucht haben (Flexible Haushalte). 11% 

der Neubaubezieher im Umland hatten ausschließlich in Hamburg eine Wohnung gesucht. 

Die wenigen Fälle zeigen eine Bandbreite von Haushaltstypen und Herkunftsregionen, da -

runter auch Familien, die vorher in Hamburg wohnten und vermutlich aufgrund der hohen 

Hamburger Immobilienpreise gezwungen waren, wegzuziehen. 

37 

38 

Rosenbaum-Feldbrügge, M., Sander, N., 2020: Aktuelle Trends der Binnenwanderungen in Deutschland (Beilage zur 

Geographischen Rundschau 11/2020) 

Im Jahr 2020 wurde ein gebrauchtes Ein-/Zweifamilienhaus in Hamburg für einen Medianpreis von 595.000 Euro an -

geboten. In den sechs Hamburger Umlandkreisen betrug der Medianpreis 395.000 Euro, d. h. das Umland war 33 % 

günstiger als Hamburg. Seit 2013 ist diese Preisdifferenz nur geringfügig gesunken, 2013 lag der Medianpreis im Um -

land 39 % unter dem Hamburger Medianpreis. Bei der Miete für gebrauchte Wohnungen ist die Differenz zwischen 

dem Umland und Hamburg in den letzten Jahren zwargesunken, lag aber 2020 immer noch bei 18%. Quelle: empirica 

Preisdatenbank (value Marktdatenbank). 
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Abbildung 71: Fokus der Wohnungssuche nach aktuellem Wohnort 
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Anzahl Haushalte in Klammern 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

Hamburg-Fokussierte wohnten mehrheitlich schon vorher in Hamburg - unter 
den Familien gab es anteilig die meisten räumlich flexiblen Haushalte 

Zwei von drei Haushalten, die nur in Hamburg gesucht haben (Hamburg-Fokussierte), 

wohnten bereits in der Stadt (vgl. Abbildung 72). Ein sehr geringer Anteil kam aus dem 

Umland, der Rest aus dem übrigen Deutschland I Ausland. Haushalte, die nur im Umland 
suchten (Umland-Fokussierte), kamen zwar auch größtenteils aus dem Umland, allerdings 

wohnte jeder vierte Umland-Fokussierte vorher in der Stadt Hamburg. Mehr als die Hälfte 

der Wohnungssuchenden, die sich sowohl einen Wohnstandort in Hamburg als auch im 

Umland vorstellen konnten (Flexible Haushalte), kam aus der Stadt Hamburg, jeder fünfte 

aus dem Umland und jeder vierte aus dem übrigen Deutschland I Ausland. 

Abbildung 72: Fokus der Wohnungssuche nach Herkunft 

Nur in Hamburg gesucht (104) 

Nur im Umland gesucht (31) 

In Hamburg und im Umland gesucht (34) 

63% 

26% 

56% 

8% 

42% 

21% 

29% 

32% 

24% 

100% 

100% 

100% 

Anzahl Haushalte in Klammern 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

Junge / Mittelalte Ein-/Zweipersonenhaushalte in Hamburg suchten am häufigs -
ten in der Hamburger Innenstadt - Familien vor allem am Stadtrand 

Familien, die an Hamburger Neubaustandorten befragt wurden, suchten häufiger als der 

Durchschnitt eine Wohnung am Stadtrand (vgl. Abbildung 73). Junge / Mittelalte Ein-! 
Zweipersonenhaushalte bevorzugten demgegenüber die Innenstadt von Hamburg. Auch 

die Wanderungsbefragung zeigt diese räumliche Präferenz der beiden Haushaltstypen 

(vgl. Kapitel 3.3.1 und 3.6.2). Neubaubezieher im Umland suchten zwar mit deutlicher 

Mehrheit im Umland eine Wohnung (88 % aller Haushalte). Für immerhin jeden zweiten 

Haushalt wäre aber auch der Hamburger Stadtrand in Frage gekommen, was nicht über -

rascht, wenn man bedenkt, dass 41 % der Neubaubezieher im Umland vorher in Hamburg 

wohnten. Für die älteren Haushalte lassen sich aufgrund der geringen Fallzahlen in den 

erhobenen Daten keine wohnortspezifischen Aussagen treffen, aber das Umland und 

Hamburg zusammen betrachtet verdeutlicht, dass Ältere sehr selten eine Wohnung in der 

Hamburger Innenstadt gesucht haben. Das dürfte auch für die Älteren zutreffen, die einen 

Neubau in Hamburg bezogen haben und bestätigt die Ergebnisse der Wanderungsbefra -

gung. 
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Abbildung 73: Fokus der Wohnungssuche 

(Mehrfachantworten) 

nach 
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Haushaltstyp und Wohnort 

Inder Innenstadt von 
In der Stadt Hamburg 

Hamburg 

Wohnort Hamburg 

Am Hamburger 

Stadtrand 
Im Hamburger Umland 

Junge / Mittelalte (1+2 PHH) (65) 
Ältere (1+2 PHH) (13) 

Familien (34) 

Gesamt (112) 

60% 

k.A. 

65% 

62% 

46% 

k.A. 

24% 

35% 

Wohnort Umland 

4% 

k.A. 

15% 

7% 

Wohnort Hamburg + Umland 

33% 

4% 

20% 

25% 

45% 

k.A. 

62% 

50% 

8% 

k.A. 

9% 

7% 

Junge / Mittelalte (1+2 PHH) (28) 
Ältere (1+2 PHH) (13) 

Familien (26) 

Gesamt (67) 

25% 

k.A. 

31% 

27% 

46% 

k.A. 

58% 

48% 

93% 

k.A. 

85% 

88% 

Junge / Mittelalte (1+2 PHH) (93) 
Ältere (1+2 PHH) (26) 

Familien (90) 

Gesamt (179) 

49% 

42% 

50% 

49% 

45% 

38% 

60% 

49% 

33% 

42% 

42% 

37% 

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fällen werden als k.A. dargestellt) 

Überdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

Fokus von Ein-/Zweipersonenhaushalten auf Geschosswohnungen, jede zweite 
Familie bildete Eigentum 

Die Schwerpunkte der Wohnungssuche lagen bei Ein-/Zweipersonenhaushalten bei Miet -

und Eigentumswohnungen, wobei Junge I Mittelalte vor allem im Mietsegment suchten 
und fanden und Ältere in beiden Segmenten gleichgewichtig (vgl. Abbildung 74). 

Abbildung 74: Gesuchte und gefundene Wohnform nach Haushaltstyp 

- - 

Gesamt 

(178) 

Junge! Mittelalte (1+2 PHH) 

(93) 

Ältere (1+2 PHH) 

(26) ik 

Fam lien 

(60) A l k 

EZFH (Miete) 

RH / DHH (Miete) 
EZFH (Kauf) 

RH/DHH(Kauf) 

Mietwohnung 

Eigentumswohnung 

Haus selbst gebaut 

Gesamt 

Gesucht 

(Mehrfach- 

antworten) 

1% 

1% 

11% 

13% 

71% 

26% 

11% 

133% 

Gefunden 

(Anteil 

Haushalte) 

Gesucht 

(Mehrfach- 

antworten) 

- 

- 

4% 

- 

54% 

46% 

- 

104% 

Gefunden 

(Anteil 

Haushalte) 

- 

- 

4% 

- 

50% 

46% 

- 

100% 

J 

Gesucht 

(Mehrfach- 

antworten) 

8% 

10% 

35% 

37% 

40% 

30% 

25% 

185% 

Gefunden 

(Anteil 

Haushalte) 

Gesucht 

(Mehrfach- 

antworten) 

3% 

4% 

18% 

19% 

58% 

30% 

14% 

146% 

1% 

- 

12% 

68% 

15% 

4% 

100% 

7% 

3% 

28% 

35% 

13% 

13% 

100% 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; RH: Reihenhaus, DHH: Doppelhaushälfte 

Anzahl Haushalte in Klammern 

Erhöhte Werte sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 

Gefunden 

(Anteil 

Haushalte) 

- 

3% 

2% 

16% 

54% 

19% 

7% 

100% 
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Familien suchten in einer größeren Bandbreite, die von Ein-/Zweifamilienhäusern (inkl. 

Reihenhäuser und Doppelhaushälften und dem Erwerb eines Baugrundstücks und dem 

individuellen Hausbau) über Miet- bis hin zu Eigentumswohnungen reichte. Zwei Drittel 
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der Familien zogen dann in erworbene Reihenhäuser I Doppelhaushälften und in Miet -
wohnungen. Fast jede zweite Familie bildete Eigentum mit Schwerpunkt im Ein-/Zweifa -

milienhaussegment (alle Bautypologien). 

Familien war der Garten wichtig, Älteren eine barrierearme/-freie Wohnung 

Familien legten bei der Wohnungssuche in stärkerem Maß Wert auf einen Garten als die 

übrigen Haushaltstypen (vgl. Abbildung 75). Für Familien in den Neubaugebieten im Um -

land waren bei der Wohnungssuche ein Garten und die Verfügbarkeit eines Stellplatzes 

wichtiger als für Familien, die in Hamburg einen Neubau bezogen haben. Dieses Muster 

zeigte sich auch bei den dann bezogenen Wohnungen. Ältere suchten und bezogen deut -

lich häufiger als die übrigen Haushaltstypen barrierefreie/-arme Wohnungen. Ältere such -

ten auch häufiger einen Neubau. Ihnen war auch ein Stellplatz I Garage wichtiger als den 
übrigen Haushaltstypen. 

Abbildung 75: Gesuchte und gefundene Ausstattung nach Haushaltstyp 

Junge / Mittelalte (1+2 PHH) Ältere (1+2 PHH) Familien Gesamt 

(93) (26) ik (60) Al fl ik (178) 

Gesucht Gefunden Gesucht Gefunden Gesucht Gefunden Gesucht Gefunden 

(Mehrfach- 

antworten) 

(Anteil 

Haushalte) 

J (Mehrfach- 

antworten) 

(Anteil 

Haushalte) 

(Mehrfach- 

antworten) 

(Anteil 

Haushalte) 

(Mehrfach- 

antworten) 

(Anteil 

Haushalte) 

Neubau 

Balkon/Terrasse 

Garten 

Stellplatz/Garage 

Barrierearm-/frei 

Gesamt 

63% 

81% 

23% 

55% 

8% 

229% 

100% 

80% 

26% 

68% 

23% 

296% 

88% 

88% 

85% 

77% 

338% 

100% 

88% 

85% 

81% 

354% 

68% 

75% 

55% 

60% 

15% 

273% 

100% 

82% 

47% 

77% 

27% 

332% 

69% 

80% 

30% 

61% 

20% 

260% 

100% 

82% 

29% 

73% 

33% 

316% 

Anzahl Haushalte in Klammern 

Erhöhte Werte sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

Neubaubezieher fanden gesuchte Mindestwohnflächen - Geringere Wohnflä -
chen in Hamburg als im Umland 

Haushalte, die Neubau bezogen haben, konnten ihre Wohnflächenvorstellungen realisie -

ren (vgl. Abbildung 76). Die gesuchten Mindestwohnflächen wurden von den Haushalts -

typen erreicht. Haushalte, die im Umland einen Neubau gefunden haben, wohnten auf 

größeren Wohnflächen als Haushalte in Hamburg. 

Miet- und Kaufbudget passte - lediglich junge / mittelalte Ein-/Zweipersonen -
haushalte hatten einen 11 % höheren Kaufpreis 

Die Haushalte, die zur Miete in einen Neubau gezogen sind, haben Wohnungen gefunden, 

die ihrem Suchbudget weitgehend entsprachen (vgl. Abbildung 76). Die Abweichungen 

waren marginal. Die durchschnittliche Nettokaltmiete lag bei 1.068 Euro pro Monat. 

Im Schnitt zahlten Käufer ihrer Neubauimmobilie in den untersuchten Neubaugebieten 

rund 411.000 Euro, in Hamburg waren es rund 437.000 Euro und im Umland rund 385.000 

Euro. Die Unterschiede zwischen gesuchtem und bezahltem Kaufpreis waren ebenso wie 

bei der Miete zumeist marginal. Lediglich junge / mittelalte Ein-/Zweipersonenhaushalte 
mussten 11 % mehr ausgeben als sie veranschlagt hatten. 
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Abbildung 76: Gesuchte und gefundene Wohnfläche und Wohnkosten nach 

Haushaltstyp und Wohnort 

Wohnflache Mittelwert) Äß Miete (Mittelwert) A Kaufpreis (Mittelwert) 

ht gesucht gesucht 

in. -d. 
ge funden funden gefunden funden 

N gefunde mz N N 
(nettokalt) p N Euro + u r o N (nettokalt) 

Haushaltstyp 

Junge! Mittelalte (1+2 PHH) 76 63 87 67 1.032 66 1.041 61 368.704 27 409.938 24 

Ältere (1+2 PHH) 83 22 89 24 k.A. 15 k.A. 14 k.A. 11 k.A. 10 

Familien 103 49 118 52 1.125 30 1.154 25 435.853 34 425.233 30 

Gesamt 87 134 98 143 1.054 

Wohnort 

1.087 

111 1.068 100 403.806 72 410.930 64 

Hamburg 83 82 90 89 74 1.094 71 426.410 39 437.078 32 

Umland 93 52 112 54 990 37 1.002 29 377.091 33 384.781 32 

Gesamt 87 134 98 143 1.054 111 1.068 100 403.806 72 410.930 64 

Positive Abweichungen sind grün, negative Abweichungen rot markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

4.4 Warum haben sich Neubaubezieher für die Wohnung entschieden? 

Erreichbarkeit, Partner / Familien und Kosten / Verfügbarkeit und das Quartier 
waren die Hauptgründe für die Wohnungswahl 

Knapp 60 % der Neubaubezieher in Hamburg und im Umland entschieden sich aus vier 

Gründen für den Wohnstandort (vgl. Abbildung 77). Am wichtigsten (für jeden fünften 

Haushalt) war die Erreichbarkeit, gefolgt von Partnerschaft / Familie (u. a. Familienzu -
wachs), angemessenen Kosten / Verfügbarkeit der Wohnung sowie dem Quartier (u. a. 
attraktives Quartier). 

Jungen / mittelalten Haushalten war die Erreichbarkeit am wichtigsten - Fami -
lien die Partnerschaft / Familie und die Eigentumsbildung und Älteren das Quar -
tier 

Für fast jeden dritten jungen / mittelalten Haushalt war die Erreichbarkeit des Standortes 
der Hauptgrund für die Neubauentscheidung. Für Familien und für Ältere war diese dage -

gen unwichtig. Familien legten häufiger als der Durchschnitt Wert auf die Aspekte Part -

nerschaft! Familie und die Eigentumsbildung. Familien war es auch besonders wichtig, in 

einen Neubau bzw. von einer Geschosswohnung in ein Ein-/Zweifamilienhaus zu ziehen. 

Die Infrastruktur war als Hauptgrund für die Wohnungswahl zwar auch für Familien nach -

rangig, sie spielte aber eine größere Rolle als für den Durchschnitt. Das betraf aber weni -

ger das Kita- und Schulangebot als vielmehr die Nähe zu Grün- und Spielflächen. 

Die Entscheidungen älterer Haushalte wichen in drei Punkten ab vom Durchschnitt. Der 

mit Abstand wichtigste Grund war das Quartier (attraktives Quartier, ruhiges Wohnen), 

das für Ältere dreimal wichtiger war als für junge / mittelalte Haushalte und Familien. 
Ältere entschieden sich zudem häufiger als die übrigen Haushaltstypen für die Wohnung 

aufgrund der Nähe zu Freunden / Verwandten (dieser Grund wurde auch von den befrag -
ten Älteren in der Wanderungsbefragung oft genannt, vgl. Kapitel 3.3.4 und 3.6.5). Für 

Ältere spielte aber auch öfter eine Rolle, dass sie aus der vorherigen Wohnung ausziehen 

mussten. 
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Hamburger Neubaubezieher legten Wert auf die Erreichbarkeit - Im Umland 
zählte die Preisgunst 

Gegenüber Haushalten, die im Umland Neubau bezogen haben, war Neubaubeziehern in 

Hamburg vor allem die Erreichbarkeit des Standortes und die Partnerschaft! Familie wich -

tig, was vor allem daran liegt, dass der Anteil der jungen I mittelalten Haushalte an den 
Neubaubeziehern in Hamburg höher war als im Umland und dass anteilig ähnlich viele 

Familien in Hamburg wie im Umland ihren Wohnort gewählt haben. Für Umlandbewoh -

ner maßgeblich waren angemessene Kosten I Verfügbarkeit der Wohnung. Das lässt die 
Vermutung zu, dass Haushalte, die im Umland Neubau beziehen, und hierzu dürften auch 

Haushalte zählen, die aus Hamburg ins Umland gezogen sind, preissensibler sind als Haus -

halte, die sich das Wohnen im teuren Hamburger Neubau leisten können. 

Abbildung 77: Hauptgrund für die Wahl der Wohnung nach Haushaltstyp, 
Wohnort, Wohnform und Miete / Eigentum 

Haushaltstyp Wohnort Wohnform Miete/Eigentum 

Junge 

/mittelalte 

(1+2 PHH) 

Altere 

(1+2 PHH) 
ETW EZFH Umland 

Gesam' 
Miete Eigentum Familien Hamburg 

Erreichbarkeit 

Partner / Familie 

31% 

13% 

- 

10% 

10% 

18% 

25% 

17% 

11% 

9% 

7% 

7% 

30% 

19% 

7% 

11% 

30% 

18% 

6% 

9% 

20% 

14% 

Kosten! 

Verfügbarkeit 
12% 16% 10% 7% 9% 22% 18% 9% 12% 10% 13% 

Quartier 10% 30% 8% 9% 18% 10% 6% 32% 6% 20% 12% 

Wohnung entsprach 

Vorstellungen 

Neubaupräferenz / 
wollte in Haus ziehen 

9% 

8% 

9% 

9% 

8% 

7% - 

9% 

6% 

2% 

17% 

7% 

7% 

10% 

9% 

8% 

14% 

5% 

5% 

10% 

5% 

18% 

Eigentumsbildung 6% - 12% 8% 7% 20% - 11% 1% 16% 7% 

Nahe Freunde / 
Verwandte 

6% 5% 7% 4% 8% 5% 7% 5% 6% 15% 4% 

Sonstiges 4% 15% 2% 5% 4% - 6% 7% 6% 3% 5% 

Ich musste ausziehen - 10% 6% 1% 7% 2% 5% - 5% 2% 3% 

Infrastruktur 3% - 6% 3% 4% 7% 1% 4% 2% 5% 3% 

Gesamt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

Fallzahl 77 20 51 93 55 41 79 28 84 64 148 

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus, MTW: Mietwohnung, ETW: Eigentumswohnung 

Erhöhte Werte sind grün markiert 

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica 

Hamburger Neubaubezieher legten Wert auf die Erreichbarkeit - im Umland 
zählten die Eigentumsbildung, die Kosten und das Quartier. 

Für Haushalte, die ihre Immobilie gekauft haben, spielten die Eigentumsbildung, das 

Quartier und die Kosten / Verfügbarkeit eine Rolle. Mieterhaushalten waren dagegen die 
Erreichbarkeit und die Partnerschaft! Familie wichtig. 
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5. Fazit 

5.1 Wanderungsvolumen und Wanderungsstruktur 

Hamburg wächst aufgrund eines durchschnittlichen jährlichen Wanderungs -
überschusses von rund 17.000 Personen pro Jahr 

Ende 2020 wohnten nach Angaben des Statistikamtes Nord 1,904 Mio. Einwohnerin Ham -

burg. 39 In den letzten Jahren ist die Einwohnerzahl von Hamburg gewachsen, vor allem 

durch Wanderungs-, aber auch durch Geburtenüberschüsse. Zwischen 2013 und 2020 zo -

gen nach Angaben des Statistikamtes Nord jedes Jahr im Schnitt rund 105.000 Personen 

nach Hamburg und rund 88.000 wieder fort, d. h. der Wanderungsüberschuss lag im 

Schnitt bei rund 17.000 Personen pro Jahr. In den Jahren 2015 und 2016 waren die Wan -

derungsüberschüsse aufgrund der Zuwanderung von Flüchtlingen besonders hoch. Nach 

2016 führte der Rückgang der Zuwanderung aus den TOP-Flüchtlingsherkunftsländern 

wieder zu einer Normalisierung des Wanderungssaldos auf das Niveau von vor 2015. Die 

Wanderungen mit Deutschland machten zwar den größten Teil des Hamburger Wande -

rungsvolumens aus, der Saldo der Wanderungen gegenüber dem übrigen Deutschland 

war allerdings geringer als gegenüber dem Ausland. Gegenüber dem Hamburger Umland 

(sechs Umlandkreise) gab es in den letzten Jahren Wanderungsverluste. 4° 

2020 zogen vor allem weniger junge Ausländer aus dem Ausland nach Hamburg 

In dem durch die Corona -Pandemie geprägten Jahr 2020 zogen weniger Menschen nach 

Hamburg, so dass die Einwohnerzahl der Hansestadt in geringerem Maß als in den Vor -

jahren stieg. Der Rückgang machte sich vor allem bei Ausländern (ohne TOP-Flüchtlings -

herkunftsländer) aus dem Ausland bemerkbar: Gegenüber dem Durchschnitt der Jahre 

2013 bis 2019 kamen im Jahr 2020 rund ein Drittel weniger Personen mit ausländischer 

Staatsangehörigkeit nach Hamburg. Vor allem die Zahl zugezogener junger Menschen im 

Alter von 18 bis unter 30 Jahren sank stärker als die der übrigen Altersgruppen. Bei den 

deutschen Zuwanderern aus dem übrigen Deutschland (ohne das Hamburger Umland) 

betrug der Rückgang in der Altersgruppe im Jahr 2020 gegenüber dem langjährigen 

Schnitt (2013 - 2019) lediglich rund 8 %. Im Unterschied zu den Ausländern (ohne TOP -

Flüchtlingsherkunftsländer) aus dem Ausland waren junge deutsche Zuwanderer aus dem 

übrigen Deutschland zwischen 18 und unter 30 Jahren aber nicht stärker von dem Rück -

gang betroffen als die übrigen Altersgruppen. 

39 

° 

Nach Daten des Statistischen Bundesamtes lag die Bevölkerungszahl von Hamburg am 31.12.2020 bei rund 1,852 Mio. 

Personen. Die Differenz zwischen den Daten von Statistikamt Nord und des Statistischen Bundesamtes ist begründet 

in unterschiedlichen Erfassungsmethoden (Statistisches Bundesamt: Bevölkerungsfortschreibung; Statistikamt Nord: 

Melderegister) 

Nach Daten des Statistischen Bundesamtes betrug der Wanderungsüberschuss von Hamburg mit dem Ausland in den 

Jahren 2013 bis 2019 in Summe rund 95.000 Personen, mit Deutschland ohne das Hamburger Umland waren es rund 

53.000 Personen. Mit dem Hamburger Umland hatte Hamburg einen Wanderungsverlust von rund 51.000 Personen. 
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Rund 687.000 Zuwanderer im Zeitraum von 2013 bis 2020 — ohne zugezogene 

Flüchtlinge 

Die vorliegende Untersuchung fokussiert sich auf die Wanderungsmotive von Zuwande -

rern nach Hamburg. Die in den letzten Jahren nach Hamburg gezogenen Flüchtlinge blei -

ben in der Analyse daher außen vor, da sie größtenteils weder freiwillig nach Hamburg 

noch an ihren ersten Wohnstandort in der Stadt gezogen sind. Ohne Personen mit einer 

Staatsangehörigkeit aus einem der TOP-Flüchtlingsherkunftsländer' wanderten im Zeit -

raum von 2013 bis 2020 rund 687.000 Personen nach Hamburg. 70 % davon kamen aus 

Deutschland, 30 % aus dem Ausland. 10 % der Zugezogenen waren unter 18 Jahre, 50 % 

zwischen 18 und unter 30 Jahre, 37 % im Alter von 30 bis unter 65 Jahre und 3 % 65 Jahre 

und älter. Ein Vergleich Hamburgs mit den Top-7 Städten in Deutschland zeigt, dass diese 

Altersstruktur der Zuwanderung typisch für eine Großstadt ist (vgl. Abbildung 10). 

376.000 zugezogene Haushalte — jeder vierte zugezogene Einwohner Teil einer 

Familie 

Da für den Wohnungsmarkt und für Wohnstandortentscheidungen weniger die Einwoh -

nerzahl und die Altersstruktur als vielmehr die Zahl und Struktur der Haushalte entschei -

dend ist, wurde der Fokus bei der Wanderungsmotivbefragung auf Haushalte bzw. unter -

schiedliche Haushaltstypen und nicht auf zugezogene Einwohner gerichtet. Aus den Be -

fragungsdaten konnten so durchschnittliche Haushaltsgrößen je nach Haushaltstyp ermit -

telt werden. Wendet man diese auf die Altersstruktur der nach Hamburg Zugezogenen 

an, dann ergeben sich die in nachfolgender Abbildung dargestellten Haushaltszahlen. Da -

nach zogen im Zeitraum von 2013 bis 2020 rund 376.000 Haushalte nach Hamburg. Wäh -

rend Familien nur 12 % der zugezogenen Haushalte ausmachten, lag ihr Personenanteil 

aufgrund der durchschnittlichen Haushaltsgröße von 3,5 Personen bei 23 %. Ältere Haus -

halte machten nur 3 % der Haushalte und ebenso der zugezogenen Personen aus. 

Abbildung 78: Schätzung der zwischen 2013 und 2020 nach Hamburg zugezo -

genen Haushalte 

Haushaltstyp 
I zugezogene Personjugezogene Haushalte 

l'VAnteii' 

Personen je 
Haushalt 

Junge Ein-/Zweipersonenhaushalte (18-u. 30 Jahre) 

Familien 

Ein-/Zweipersonenhaushalte im mittleren Alter (30-u. 65 Jahre) 

Ältere Ein-/Zweipersonenhaushalte ( 65 Jahre und älter) 

Gesamt 

341.264 

160.069 

164.786 

21.306 

687.425 

50% 

23% 

24% 

3% 

100% 

227.509 

45.734 

91.548 

11.837 

376.628 

60% 

12% 

24% 

3% 

100% 

1,5 

3,5 

1,8 

1,8 

1,8 

Quelle: Eigene Berechnung, Personen je Haushalt aus der Wanderungsbefragung, 

Zugezogene Personen lt. Statistikamt Nord empirica 

41 Im Rahmen der Untersuchung wurden 25 TOP-Flüchtlingsherkunftsländer definiert, aus denen der größte Teil der 

Flüchtlinge nach Deutschland zugewandert sind. Vgl. dazu auch Kapitel 2.3.1. 

empirica 



Wanderungsanalyse Hamburg 113 

Nach Hamburg ziehen vor allem Haushalte mit höheren und mit geringen Ein -
kommen 

Nach den Daten der Wanderungsbefragung hatte jeder zweite im Zeitraum von 2013 bis 

2018 nach Hamburg zugezogene Haushalt ein monatliches Haushaltsnettoeinkommen im 

oberen Einkommensdrittel. Auch wenn vergleichbare Daten für andere Großstädte in 

Deutschland nicht verfügbar sind, weist zum einen der in den letzten Jahren stärker als in 

den übrigen Städten und Kreisen gestiegene Anteil von sozialversicherungspflichtig Be -

schäftigten mit akademischer Ausbildung in den Top-7 Städten 42 darauf hin, dass es eine 

Fokussierung gutbezahlter Jobs in diesen wirtschaftsstarken Städten und damit auch in 

Hamburg gibt. Zum anderen zeigen Ergebnisse zur Mobilitätforschung von Arbeitskräften 

in Deutschland, dass insbesondere gut ausgebildete, junge Fachkräfte in stärkerem Maß 

bundesweit wandern als weniger gut ausgebildete, ältere Beschäftigte. Auch das spricht 

dafür, dass ein hoher Anteil der nach Hamburg zugezogenen Haushalte überdurchschnitt -

liche Einkommen erzielen. Angesichts der Bedeutung von Hamburg als wichtiger Hoch -

schulstandort mit rund 110.000 Studierenden überrascht es nicht, dass jeder dritte zuge -

zogene Haushalt im unteren Einkommensdrittel lag. 

Auch bei den zugezogenen Haushalten aus dem Ausland dürfte eine entsprechende Ein -

kommensdifferenzierung vorliegen. Neben den gut ausgebildeten Personen wanderten in 

den letzten Jahren vor allem auch aus Südosteuropa Haushalte zu, die nur über ein gerin -

geres Erwerbseinkommen verfügen. Auch wenn nicht alle südosteuropäischen Zuwande -

rer mit niedrigem Einkommen sind, gibt die Entwicklung der Einwohnerzahl aus Rumänien 

und Bulgarien in Hamburg einen quantitativen Hinweis: Zwischen 2013 und 2017 wuchs 

die Zahl um rd. 7.850 Personen. 43 Demgegenüber waren unter den zugezogenen Haushal -

ten solche mit mittleren Einkommen mit lediglich 14 % relativ selten vertreten. 

Zuzugsmotive der unterschiedlichen Haushaltstypen 

Der Arbeitsplatz war für die zugezogenen Haushalte der wichtigste Grund nach Hamburg 

zu kommen. Für jeden dritten Befragten war das der Hauptgrund. Die relevanten Haus -

haltstypen sind die Berufsstarter, etablierte Haushalte im mittleren Alter sowie Familien. 

Die hohe Bedeutung des Arbeitsplatzes als Zuzugsgrund bestätigen auch Wanderungsun -

tersuchungen in anderen Großstädten. Allerdings ist der Arbeitsplatz für erwerbstätige 

Haushalte nicht allein maßgeblich. Denn neben den berufsbezogenen Gründen haben 

auch persönliche Motive - auch hier bestätigt durch die Befragungen in anderen Städten 

- ein großes Gewicht unter den Zuzugsgründen. Jeder fünfte Haushalt zog wegen der Part -

nerschaft oder der Familie nach Hamburg. Jeder siebte Befragte hat ein Studium oder eine 

Ausbildung in Hamburg begonnen (Haushaltstyp Studierende! Auszubildende). Das über -

rascht nicht angesichts von 110.000 Studierenden am Hochschulstandort Hamburg und 

zahlreicher berufsausbildender Betriebe in der Stadt. Jeder zehnte zugezogene Haushalt 

gab die Stadt Hamburg als wichtigsten Zuzugsgrund an. Das waren vor allem erwerbstä -

tige junge und mittelalte Haushalte mit deutscher Staatangehörigkeit (Haushaltstypen Be -

rufsstarter und Etablierte). Für Familien und zugezogene ausländische Haushalte war die 

Stadt Hamburg als Zuzugsgrund unwichtig. Hauptmotiv für den Zuzug der wenigen älteren 

Haushalte war die Nähe zu Verwandten und Freunden. Oftmals ging das einher mit der 

42 

43 

Neben Hamburg sind das Berlin, München, Stuttgart, Frankfurt/Main, Düsseldorf und Köln. 

Bürgerschaft der Freien und Hansestadt Hamburg, 2019: Mitteilung des Senats an die Bürgerschaft (Drucksache 

21/18396) 
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Rückkehr in die Heimatstadt, die für ältere Haushalte deutlich öfter eine Rolle spielte als 

für die übrigen Haushaltstypen. 

5.2 Standort- und Teilmarktauswahl der zuwandernden Haushaltstypen 

Differenzierung des Stadtgebietes in zehn Raumtypen 

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde das Hamburger Stadtgebiet räumlich 

typisiert. Hierfür wurden insgesamt zehn Raumtypen anhand der stadträumlichen Lage 

(zentral, Urbanisierungszone, Stadtrand), der vorherrschenden Bebauungsstruktur 

(Mehrfamilienhäuser, Ein-/Zweifamilienhäuser) und dem Immobilienpreisniveau (unter -

durchschnittlich, überdurchschnittlich) gebildet. Der größte Teil der Zuzüge von 2013 bis 

2018 erfolgte in lediglich fünf Raumtypen. Dieser hohe Anteil überrascht nicht, da dort 

auch die meisten Einwohner wohnen (knapp 80%) und es die meisten Wohnungen gibt. 

Dabei handelt es sich um Raumtypen des Hamburger Zentrums, daran angrenzende Lagen 

des Raumtyps Urbanisierungszone sowie um zwei Einfamilienhaus-geprägte Raumtypen 

am Hamburger Stadtrand (mit unter- und überdurchschnittlichem Preisniveau). 

Jüngere und mittelalte Haushalte wählten zentrale Lagen, Familien und Ältere 

häufiger den Stadtrand - Familien und Ältere bildeten häufiger Eigentum 

Jüngere Haushalte zwischen 18 und unter 30 Jahre (Haushaltstypen Studierende / Auszu -
bildende und Berufsstarter) zogen ebenso wie Haushalte im mittleren Alter (Haushaltstyp 

Etablierte) häufig in zentrale Lagen des Zentrums (Raumtyp 1) und der Urbanisierungs -

zone (Raumtypen 3 und 4). Familien und Ältere zogen demgegenüber häufiger an den 

Hamburger Stadtrand bzw. in Einfamilienhaus-geprägte Lagen. 

Zugezogene wählten vor allem das Wohnen zur Miete, wobei das für Studierende / Aus -
zubildende und Berufsstarter in besonderem Maße galt. Jeder dritte Studierende / Aus -
zubildende zog in eine Wohngemeinschaft. Mehr Wert auf selbstgenutztes Eigentum 

beim Zuzug nach Hamburg legten dagegen Familien (16 % der zugezogenen Familien) und 

ältere Haushalte (20 %)‚ auch wenn beide Gruppen im Schwerpunkt das Wohnen zur 
Miete wählten. Familien erwarben eher Einfamilienhäuser, während ältere Haushalte vor 

allem Wohnungen erwarben. Diese Präferenzen, gerade der Familien zu Gunsten des Ein -

familienhauses, entsprechen den Ergebnissen zahlreicher vorangegangener empirischer 

Studien, zuletzt vom Institut der deutschen Wirtschaft. 44 Allerdings muss hier nochmal 

differenziert werden zwischen den nach Hamburg zuziehenden und den in der Wohnungs -

marktregion umziehenden Haushalten. Bei Letzteren fällt die Präferenz nach dem Eigen -

heim nochmals deutlich höher aus (vgl. Aussagen weiter unten). 

Ein hohes Einkommen führt nicht automatisch an einen teuren Standort in eine 
große Wohnung - Jede vierte Familie zog beim Zuzug in ein Einfamilienhaus 

Beim Zuzug nach Hamburg führte ein geringes Einkommen nicht automatisch dazu, dass 

ein preiswerter Wohnstandort gewählt wurde. Das gleiche galt auch im umgekehrten Fall 

« Oberst, C. und Voigtländer, M.: 1W-Gutachten - Haus oder Wohnung? Stadt oder Land? Köln, 2021. 
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bei hohen Haushaltseinkommen. Ausnahmen waren zum einen Studierende I Auszubil -
dende, die trotz ihrer üblicherweise geringen Einkommen häufig in zentrale und damit 

teure Lagen zogen. Zum anderen wählten Berufsstarter seltener als etablierte Haushalte 

zentrale und teure Standorte, und dass, obwohl beide Haushaltstypen über ähnlich hohe 

Einkommen verfügen. 

In stärkerem Maße als die Standortwahl beeinflusste das Einkommen die Ausstattung ei -

ner Wohnung. Haushalte im oberen Einkommensdrittel wählten überdurchschnittlich oft 

Neubauten, Wohnungen mit Balkon und Terrasse, mit Garten, mit Stellplatz und barriere -

arm ausgestattete Wohnungen. Bei der Wohnfläche und bei den Mietkosten war die Ein -

kommensabhängigkeit nicht so eindeutig. Zwar wählten in der Gesamtschau Haushalte 

mit höheren Einkommen auch größere Wohnflächen als Haushalte im unteren Einkom -

mensdrittel. Es gab jedoch auch Ausnahmen von diesem Muster. Familien bezogen über -

durchschnittlich häufig große Wohnflächen, hatten aber einen unterdurchschnittlichen 

Anteil im oberen Einkommensdrittel. Von Berufsstartern hätte man erwarten können, 

dass ihr relativ hohes Einkommen auch zu einer größeren Wohnflächeninanspruchnahme 

führt, was aber nicht der Fall war. Teilweise gab es Einkommensabhängigkeiten innerhalb 

der Haushaltstypen (z. B. einkommensstärkere Familien wählten häufiger größere Wohn -

flächen als Familien mit geringeren Einkommen). Für Familien, die nach Hamburg zugezo -

gen sind, hatte das Einfamilienhaus eine relativ hohe Bedeutung. Jede vierte Familie zog 

entweder in ein gemietetes oder gekauftes Einfamilienhaus. Bei den gezahlten Gesamt -

mieten gab es ähnliche Zusammenhänge wie bei den Wohnflächen. 

Kompromisse bei der Wohnungssuche müssen vor allem Haushalte mit geringen Einkom -

men machen, die über eine geringere Wahlfreiheit verfügen als Haushalte mit einem hö -

heren Einkommen. Die Befragung verdeutlicht, dass bestimmte Haushalte mit geringem 

Einkommen bei bestimmten Merkmalen möglichst wenige Kompromisse eingehen. Das 

betrifft in erster Linie Studierende bei der Lage der Wohnung (relativ preisgünstige, 

schlecht ausgestatte Wohnungen in relativ teuren Lagen) und bei Familienhaushalten bei 

der Größe der Wohnung. 

Haushalte mit geringen Einkommen wählten ihre erste Wohnung in Hamburg öf -
ter aus Kosten- und Verfügbarkeitsgründen 

Die Wahlfreiheit von Haushalten im unteren Einkommensdrittel ist im Vergleich zu Haus -

halten im oberen Einkommensdrittel eingeschränkter. Dies drückt sich auch in den Ergeb -

nissen der Befragung aus. Nach Hamburg zugezogene Haushalte im unteren Einkommens -

drittel entschieden sich häufiger als der Durchschnitt für ihre Wohnung aus Kostengrün -

den bzw. aus Gründen der Verfügbarkeit und Erreichbarkeit. Das wird durch eine aktuelle 

Wanderungsmotivuntersuchung in Dortmund bestätigt. Demgegenüber wählten zugezo -

gene Haushalte mit höheren Einkommen häufiger als alle zugezogenen Haushalte eine 

Wohnung, weil diese ihren Vorstellungen entsprach, aufgrund des Quartiers oder um mit 

dem Partner bzw. der Familie zusammenzuziehen. Für Familien waren das Quartier (u. a. 

aufgrund seiner Attraktivität) und eine familiengerechte Infrastruktur (Kitas, Schulen, 

Spielplätze) Gründe für die Wahl des ersten Wohnstandortes in Hamburg. Die Hauptmo -

tive für den Zuzug nach Hamburg korrespondierten teilweise mit den Gründen der Wohn -

standortwahl. So war für ältere Haushalte, die aufgrund der Nähe zu Verwandten und 

Freunden nach Hamburg zogen, dieser Aspekt auch ein Grund für die Wahl des ersten 

Wohnstandortes in Hamburg. 
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20 % der Zugezogenen kamen mit einer temporären Perspektive - 60 % davon 

haben ihren zeitlich befristeten Blick mittlerweile aufgegeben 

Jeder fünfte nach Hamburg zugezogene Haushalt zog mit einem zeitlich befristeten Blick 

in die Stadt. In erster Linie hatten jüngere Haushalte (Haushaltstypen Studierende / Aus -
zubildende und Berufsstarter) eine temporäre Perspektive. Hauptgründe für den Zuzug 

dieser beiden Gruppen waren einerseits das Studium bzw. der Ausbildungsplatz und an -

dererseits der Arbeitsplatz. Bei den übrigen Haushaltstypen war die temporäre Perspek -

tive weniger ausgeprägt. Studierende, Berufsstarter und Familien mit ausländischer 

Staatsangehörigkeit kamen öfter temporär nach Hamburg als die entsprechenden Haus -

haltstypen mit deutschem Pass. 

Seit dem Zuzug nach Hamburg haben 60 % der Haushalte, die mit einem zeitlich befriste -

ten Blick kamen, ihre temporäre Perspektive aufgegeben. Das waren vor allem die Haus -

haltstypen Berufsstarter, Etablierte aber auch Familien. Die Hauptgründe für den Perspek -

tivwechsel waren die Bewertung von Hamburg als lebenswerte Stadt, berufliche Gründe 

(z. B. unbefristete Stelle nach der Probezeit oder der Wechsel vom Studium in den ersten 

Job) sowie persönliche Gründe, d. h. Partnerschaft und Familie. Bei Studierenden ist es 

nicht überraschend, dass diese bislang seltener ihre temporäre Perspektive aufgegeben 

haben als die o.g. Haushaltstypen, da sie nach wie vor studieren und der weitere Lebens -

weg noch vergleichsweise offen ist. 

Die Hälfte der Zugezogenen machte Kompromisse bei der Wohnungswahl 

Kompromisse bei der Wohnstandortwahl mussten viele nach Hamburg zugezogene Haus -

halte machen. Mindestens jeder zweite Haushalt war davon betroffen. Dabei waren jün -

gere Haushalte (Haushaltstypen Studierende/ Auszubildende und Berufsstarter) kompro -

missbereiter als ältere Haushaltstypen und als Familien. Die Häufigkeit von Kompromissen 

wurde nicht vom Haushaltseinkommen beeinflusst. Nach Hamburg zugezogene Haushalte 

im oberen Einkommensdrittel gingen ebenso häufig Kompromisse ein wie Haushalte im 

unteren Einkommensdrittel. Während Studierende häufiger Kompromisse beim Quartier 

und bei der Erreichbarkeit des Wohnstandortes machen mussten, spielten bei Familien 

und bei älteren Haushalten die Wohnkosten eine wichtigere Rolle. Es ist nachvollziehbar, 

dass nur Haushalte, die über eine entsprechende Kaufkraft (oberes Einkommensdrittel) 

verfügen, auch Kompromisse bei den Wohnkosten machen konnten. Haushalte mit einer 

begrenzten Kaufkraft (unteres Einkommensdrittel) mussten in anderen Bereichen Kom -

promisse machen, wie z. B. bei der Erreichbarkeit. Dass Zugezogene mit einer temporären 

Perspektive häufiger Kompromisse beim ersten Wohnstandort machten, überrascht 

nicht, bedenkt man, dass insbesondere Studierende überdurchschnittlich oft eine tempo -

räre Perspektive beim Zuzug nach Hamburg hatten. Im Zeitablauf gab es keine Verände -

rung der Kompromissbereitschaft, d. h. Haushalte, die 2017 / 2018 zuzogen, gingen nicht 
häufiger Kompromisse ein als Zugezogene der Jahre 2013 / 2014. 
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5.3 Weiteres Wanderungsverhalten der Haushaltstypen 

Fast jeder zweite Zugezogene ist mittlerweile wieder umgezogen —jüngere Haus -
halte sind am häufigsten umgezogen 

Die weiteren Wanderungsbewegungen der seit 2013 nach Hamburg zugezogenen Haus -

halte innerhalb von Hamburg lassen sich aus der Wanderungsstatistik nur eingeschränkt 

abbilden, da in der innerstädtischen Umzugsstatistik des Untersuchungszeitraums 2013 - 

2020 alle in Hamburg lebenden Personen enthalten sind, d. h. auch die Personen, die 

schon vor 2013 in Hamburg lebten. Hier gibt die Wanderungsbefragung nähere Einblicke. 

Danach ist fast jeder zweite seit 2013 Zugezogene schon wieder in Hamburg umgezogen. 

Diese auf den ersten Blick überraschend hohe Zahl relativiert sich, wenn man die Umzüge 

herunterbricht auf Einzeljahre. Die durchschnittliche jährliche Umzugshäufigkeit bzw. 

Fluktuation der zwischen 2013 und 2018 nach Hamburg zugezogenen Haushalte lag bei 

6,5 %. Zum Vergleich: Die aus der innerstädtischen Wanderungsstatistik ermittelte perso -

nenbezogene Umzugsintensität betrug im gleichen Zeitraum rund 6 %. Die Umzugshäu -

figkeit war altersabhängig. Junge Haushalte, insbesondere Studierende, zogen am häu -

figsten um und Ältere am seltensten. Auch diese altersspezifischen Umzugshäufigkeiten 

werden durch die innerstädtische Wanderungsstatistik bestätigt. 

Veränderung des Haushaltstyps führt oft auch zu veränderten Wohnpräferenzen 

und zum innerstädtischen Umzug — Berufsstarter suchen innerstädtisch, Fami -
lien und Ältere wollen in der Nähe bleiben 

Der innerstädtische Umzug fand auch vor dem Hintergrund von Veränderungen bei den 

Haushaltstypen statt. Aus Berufsstartern wurden Familien. Studierende I Auszubildende 
begannen ihren ersten Job und wurden zum Haushaltstyp Berufsstarter. Mit diesen Ver -

änderungen von Haushaltstypen haben sich häufig auch die Wohnpräferenzen verändert 

und teils auch die Wahlfreiheiten mit gestiegenen Einkommen erhöht. Bei der innerstäd -

tischen Wohnungssuche waren Studierende I Auszubildende räumlich am flexibelsten 
und suchten häufig hamburgweit. Berufsstarter hatten hingegen eine klare Präferenz für 

eine Wohnung in der Hamburger Innenstadt. Für Familien und ältere Haushalte war die 

räumliche Nähe bei der Wohnungssuche wichtig. Sie suchten häufiger als andere Haus -

haltstypen eine Wohnung im selben Viertel. 

Viele Haushalte zogen innerhalb ihres Raumtyps um — Veränderungen des 
Raumtyps auch aufgrund von „Überschwappeffekten" 

Viele Haushalte, die nach ihrem Zuzug nach Hamburg mittlerweile wieder umgezogen 

sind, haben ihren neuen Wohnstandort im gleichen Raumtyp gewählt. Aus der empiri -

schen Wanderungsforschung ist bekannt, dass Umzüge innerhalb einer Wohnungsmarkt -

region infolge vorhandener Netzwerke stark nahbereichsorientiert sind. Dominant sind 

Gründe der Wohnungsoptimierung, weniger der Standortortoptimierung. So bestätigt 

auch die Analyse der innerstädtischen Wanderungsstatistik die Präferenz, im Raumtyp 

wohnen zu bleiben. 

Der räumliche Fokus auf die nähere Umgebung wird auch von Hamburger Wohnungs -

marktakteuren bestätigt, die im Rahmen der vorliegenden Studie befragt wurden. Ein 
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Gutachten zum Beitrag des Wohnungsneubaus zur Wohnungsversorgung in Hamburg be -

ziffert den Radius der Bezieher von Neubauprojekten um den vorhergehenden Wohn -

standort mit rund vier bis fünf Kilometern.` Wenn Haushalte beim Umzug in Hamburg 

ihren bisherigen Raumtypen verlassen haben, spielten mit hoher Wahrscheinlichkeit 

preis- und verfügbarkeitsgetriebene „Überschwappeffekte" eine Rolle, d. h. Haushalte ha -

ben ihren Suchradius nach und nach erweitert, um etwas passendes zu finden. Befragte 

Experten berichten davon, dass Haushalte, die z. B. in der Neustadt (Raumtyp 1) keine 

nachfragegerechte Wohnung fanden, dann in die angrenzenden Stadtteile des Raumtyps 

3 und 4 (Urbanisierungszone) gezogen sind. 

Ebenso wie beim Zuzug hatte das Einkommen beim Umzug einen geringen Ein -
fluss auf die Wahl des Raumtypen 

Beim räumlichen Umzugsgeschehen war die Wahl der Raumtypen beim Umzug ähnlich 

wie beim Zuzug nach Hamburg. Das heißt Studierende! Auszubildende, Berufsstarter und 

etablierte Haushalte wählten häufiger zentrale Raumtypen (Raumtypen 1, 3 und 4) und 

Familien und ältere Haushalte zogen häufiger in Raumtypen des Hamburger Stadtrands. 

Das bedeutet auch, dass es beim Umzug keine klaren Abhängigkeiten der Raumtypenwahl 

vom Haushaltseinkommen gab. 

Fast jede zweite in Hamburg umgezogene Familie wählte ein Einfamilienhaus — 
hohe Präferenz für die Eigentumsbildung 

Auch wenn zwei Drittel der in Hamburg umgezogenen Familien beim Umzug wieder in 

eine Mietwohnung zogen, legten Familien beim Umzug in der Stadt deutlich mehr Wert 

zum einen auf das Wohnen im Einfamilienhaus und zum anderen auf die Eigentumsbil -

dung. Während beim Zuzug nach Hamburg 26 % der Familien in ein Einfamilienhaus zo -

gen, waren es beim Umzug innerhalb Hamburgs bereits 42 %. Damit verbunden ist ver -
gleichsweise häufig die Eigentumsbildung (beim Zuzug erwarten 13 % der Familien ein 

selbstgenutztes Einfamilienhaus, beim Umzug: 29 %). Da Umzüge im Vergleich zu den Zu -
zügen häufiger wohnungs- und standortoptimierend sind und gleichzeitig - bei Familien 

allerdings im geringen Ausmaß - sich die temporäre zu Gunsten einer dauerhaften Per -

spektive wandelt, drücken die Umzüge von Familien in stärkerem Maße die Präferenzen 

von Familien aus als die Zuzüge. Bei entsprechender Angebotssituation in Hamburg ist 

davon auszugehen, dass der Anteil der in das Einfamilienhaus ziehenden Familien noch 

größer ausfallen würde. Ein Teil der Familien, die in Hamburg nicht fündig werden, weicht 

auf das Umland aus. Ein anderer Teil trifft in der Abwägung zwischen dem Wohnen im 

Einfamilienhaus im Umland inkl. Pendeln und dem Wohnen im Mehrfamilienhaus in Ham -

burg mit geringeren Pendeldistanzen die Entscheidung zugunsten von Wohnstandorten 

in Hamburg. 

Die hohe Präferenz von Familien für die Eigentumsbildung führte auch dazu, dass sich ge -

genüber dem Zuzug nach Hamburg der Anteil von Eigentumswohnungen beim Umzug ver -

dreifachte (Zuzug: 3 %‚ Umzug: 9 %). In diesem Kontext überrascht es nicht, dass Familien 
beim innerstädtischen Umzug auf größere Wohnflächen gezogen sind. Wohnten beim Zu -

zug nach Hamburg 62% der Familien auf 80 m 2 und mehr, so waren es beim Umzug 81%. 

45 Stadt Hamburg, 2014: Beitrag des Wohnungsneubaus zur Wohnversorgung in Hamburg 
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Persönliche Motive waren beim Umzug wichtiger als beim Zuzug nach Hamburg 

- Kompromisse bei den Wohnkosten beim Umzug häufiger als beim Zuzug 

Die Hauptgründe für die Wohnungswahl unterscheiden sich zwischen den zuziehenden 

und umziehenden Haushalten. Während die Kosten bzw. die Verfügbarkeit einer Woh -

nung und die Erreichbarkeit des Wohnstandortes beim Zuzug die häufigsten genannten 

Gründe der Haushalte waren, spielten beim Umzug persönliche Motive eine wichtigere 

Rolle. Darunter fallen in erster Linie das Zusammenziehen mit dem Partner und der Fami -

lienzuwachs. 

Die Gründe und Motive unterscheiden sich nach dem Einkommensniveau. So entschieden 

sich Haushalte mit geringem Einkommen beim innerstädtischen Umzug am häufigsten für 

ihre neue Wohnung aufgrund der Erreichbarkeit einerseits und den Kosten und der Ver -

fügbarkeit der Wohnung anderseits. Es dominieren funktionale Kriterien. Dagegen wähl -

ten Haushalte mit höherem Einkommen die Wohnung häufiger aus persönlichen Gründen 

oder weil die Wohnung ihren Vorstellungen entsprach. Zudem war vor allem für Familien 

aber auch für ältere Haushalte die Eigentumsbildung der Hauptgrund für die Wahl der 

derzeitigen Wohnung. Beim Umzug machten Haushalte in gleichem Maß Kompromisse 

wie beim Zuzug nach Hamburg, wobei gegenüber dem Zuzug nach Hamburg die Wohn -

kosten eine größere Rolle spielten. 

Umzugsabsichten sind altersabhängig —60 % der Familien präferieren ein selbst -
genutztes Einfamilienhaus 

Rund 40 % der in Hamburg befragten Haushalte befassten sich zum Befragungszeitpunkt 

mit dem Gedanken an einen Umzug, wobei der Konkretisierungsgrad von bereits festste -

hendem neuen Wohnstandort (7 %) über die aktuelle Suche (12 %) bis hin zu der Wahr -
scheinlichkeit, in den kommenden zwei bis drei Jahren umzuziehen (24 %) reichte. Die 
Umzugsabsicht bzw. der Wunsch umzuziehen, hängt vom Alter ab. Knapp 80 % der älteren 

Haushalte wollen so lange wie möglich in ihrer aktuellen Wohnung bleiben. Bei den Stu -

dierenden I Auszubildenden und den Berufsstartern liegen diese Anteile lediglich bei 23 % 
bzw. 24 % und bei Familien bei 45 %. Studierende I Auszubildende und erwerbstätige 
junge und mittelalte Ein- und Zweipersonenhaushalte (v. a. Berufsstarter und etablierte 

Haushalte) suchen in erster Linie eine frei finanzierte Mietwohnung. Familien präferieren 

das Eigenheim. Berufsstarter wünschen sich häufiger als andere Haushaltstypen eine Ei -

gentumswohnung. Die Vorstellung über den zukünftigen Wunschstandort unterscheidet 

sich nicht von den Präferenzen der nach Hamburg Zugezogenen bzw. der Umgezogen, 

d. h. Studierende! Auszubildende und Berufsstarter bevorzugen die Innenstadt, während 

Familien den Stadtrand (30 % der umzugsbereiten Familien) und auch das Umland (23 %) 
präferieren. 

5.4 Wohnungsneubau und Wanderungen 

Auch wenn die meisten Zuwanderer nach Hamburg in den Bestand ziehen, ist der Neubau 

auch für Zuwandernde attraktiv und eine Option beim Zuzug nach Hamburg. Nach der 

Wanderungsbefragung sind die seit 2013 zugezogenen Haushalte zu 14 % in Neubauten 

gezogen. Im Vergleich dazu betrug der Anteil von Neubauwohnungen der Jahre 2013 bis 

2018 am gesamten Wohnungsbestand in Hamburg nur 5 %. Zuziehende Haushalte vertei -

len sich also nicht gleichmäßig über den Wohnungsbestand. 
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Der vergleichsweise hohe Anteil ist aber kein Indiz dafür, dass der Neubau von Wohnun -

gen die Zahl zuziehender Haushalte erhöhen würde bzw. vermehrt Haushalte anzieht. 

Vielmehr verhindert (nachfragegerechter) Wohnungsneubau die Fortwanderung von 

Haushalten in das Umland. Der hohe Anteil von zuziehenden Haushalten im Neubau hängt 

mit der relativen Verfügbarkeit der Wohnungen zusammen. Während Neubauwohnun -

gen zum Zeitpunkt des Markteintritts unbewohnt und damit vollständig (zu 100 %) ver -
fügbar sind, trifft dies auf Bestandswohnungen je nach Fluktuationsrate nur auf ca. 5 % 

bis 8 % der Wohnungen zu. Der Anteil von zugezogenen Haushalten in Neubauten ist da -

mit ein Knappheitsindikator: Je höher der Anteil, desto knapper das Angebot und desto 

geringer die Chance für zuziehende Haushalte auf dem Bestandsmarkt eine freie Woh -

nung zu finden. Zudem verfügten nach der Befragung zuziehende Haushalte über ein 

überdurchschnittliches Einkommen im Vergleich zu den Bestandshaushalten und waren 

deshalb eher in der Lage eine vergleichsweise teure Neubauwohnung zu finanzieren. 

Am häufigsten wählten ältere Haushalte, Familien und etablierte Haushalte einen Neu -

bau. Bei diesen Haushaltstypen zog wenigstens jeder fünfte Haushalt in einen Neubau. 

Zugewanderte jüngere Haushalte, d. h. insbesondere Studierende I Auszubildende wähl -
ten dagegen selten eine Neubauwohnung. Das relativ geringe Einkommen dürfte der 

Hauptgrund hierfür sein. Zugezogene Berufsstarter, die einen Neubau gewählt haben, zo -

gen fast nur in freifinanzierte Mietwohnungen. Etablierte Haushalte und ältere Haushalte 

wählten etwa jeweils hälftig Neubaumiet- und Eigentumswohnungen. Die Präferenz von 

Familien für Einfamilienhäuser zeigt sich auch im Neubau. Jede zweite Familie, die beim 

Zuzug nach Hamburg in einen Neubau zog, wählte ein Einfamilienhaus. 

Nach der Befragung in Neubaugebieten in der Region lag der Anteil von Zugezogenen von 

außerhalb Hamburgs in den vier Neubaustandorten in der Stadt Hamburg bei fast 40 %. 

Der größte Teil davon kam aus der Fernwanderung, d. h. insbesondere aus dem übrigen 

Deutschland (ohne das Umland). Es zogen selten Haushalte aus dem Umland in einen 

Neubau in Hamburg. Besonders Wohnungen in Mehrfamilienhäusern hatten eine hohe 

Relevanz für Zuwanderer. In mehr als 40 % der Neubauwohnungen an den vier untersuch -

ten Hamburger Neubaustandorten zog ein Haushalt von außerhalb ein. Bei den Ein-/Zwei -

familienhäusern lag der Anteil von Zuwanderern von außerhalb bei 13 %. Das hängt auch 

damit zusammen, dass Familienhaushalte im Vergleich zu den Bestandshaushalten einen 

geringen Anteil an allen zugewanderten Haushalten ausmachen. Gleichwohl richtete sich 

der Neubau von Eigenheimen im Vergleich zum Neubau von Wohnungen in Mehrfamili -

enhäusern deutlich stärker an die bereits in Hamburg lebenden Haushalte. Er trägt damit 

auch relativ betrachtet stärker zu Verhinderung von Abwanderung unter den Familien -

haushalten bei. 

In den Neubaustandorten des Umlandes kommt im Vergleich zu den Hamburger Neubau -

standorten ein sehr viel höherer Anteil der Bewohner aus der Wohnungsmarktregion, vor 

allem aus dem Umland (jede dritte Neubauwohnung wird von einem Haushalt bezogen, 

der im Umland wohnte), insbesondere aber aus der Stadt Hamburg (41 %). Bei Ein-/Zwei -
familienhäusern ist der Anteil an Hamburgern im Neubau im Umland nochmals über -

durchschnittlich (46 %). Im Unterschied zu den Hamburger Neubaustandorten entfalten 
die Neubaustandorte im Umland eine Anziehungswirkung auf Hamburger Haushalte (vor 

allem Familien), die kein adäquates Angebot in der Stadt Hamburg gefunden haben und 

daher ins Umland gezogen sind. Aber auch bei Geschosswohnungen im Umland kamen 

38 % aus der Stadt Hamburg. Der Anteil von Fernzuwanderern in Neubauten im Umland 

liegt bei 26 %. 
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5.5 Mittelfristige Trends in den Wanderungsbewegungen 

Nach der aktuellen Bevölkerungsprognose von Statistikamt Nord wird die Zahl der Ein -

wohner von Hamburg in den nächsten Jahren weiter zunehmen. Im Zeitraum von 2017 

bis 2040 reicht der Einwohnerzuwachs je nach Berechnungsvariante von +118.000 (Vari -

ante W1) bis +220.000 Personen (Variante W3). Der Zuwachs ist sowohl auf Geburten -

überschüsse als auch auf einen Wanderungsgewinn zurückzuführen. In der Variante W1 

fällt die Zuwanderung geringer aus und führt bis 2040 zu einem Rückgang der besonders 

wanderungsrelevanten Bewohner in der Altersgruppe der 20- bis unter 65-Jährigen um 

3,4 %. Bei der Variante W3, die von einer hohen Zuwanderung ausgeht, steigt die Zahl der 

20- bis unter 65-jährigen Einwohner um 2,8 %46 

Hinsichtlich der Wanderungstrends gibt es nach wie vor verschiedene Prognosen und Auf -

fassungen. In einer aktuellen Analyse von DB Research wird zwar erwartet, dass „Deutsch -

land nach der Corona -Krise weitere kräftige Zuwanderungsimpulse erhalten" dürfte und 

dass eine Stadt mit hoher Lebensqualität wie Hamburg in diesem Kontext mehr Zuwan -

derer als bislang anziehen könnte. 47 Das wird allerdings auch an die Bedingung gekoppelt, 

dass auch die Mieten relativ stabil bleiben müssten. Auch wenn DB Research zuversicht -

lich ist, dass die Stadt Hamburg zukünftig mit einem gesteigerten Wohnungsbau einen 

wichtigen Beitrag zur Mietstabilisierung leisten kann, wird nicht ausgeschlossen, dass es 

eben auch anders kommen kann und ein gebremster Wohnungsneubau einen neuen 

Preiszyklus auf dem Hamburger Immobilienmarkt verursachen könnte. Das wiederum 

würde mit hoher Wahrscheinlichkeit auch die Zuwanderung bremsen. 

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die Hamburger Wanderungstrends 

der Jahre 2013— 2018 analysiert. Diese können Hinweise auf die zukünftige Wanderungs -

entwicklung in mittelfristiger Perspektive liefern: 

Wanderungsgeschehen mit dem übrigen Deutschland (Deutschland ohne Um -

land) 

Das Binnenwanderungsgeschehen in Deutschland ist seit der zweiten Hälfte des ersten 

Jahrzehnts der 2000er Jahre durch ein Wanderungsmuster gezeichnet, welches das For -

schungsinstitut empirica als Schwarmverhalten bezeichnet. Das Schwarmverhalten führte 

zu einer Konzentration der damals nachwachsenden Generation im Alter von 20 bis ma -

ximal 35 Jahren auf ausgewählte Schwarmstädte. Von diesem Wanderungsmuster hat 

auch die Stadt Hamburg profitiert. 

Gleichwohl ist der Wanderungsüberschuss mit dem übrigen Deutschland in den letzten 

Jahren stetig gesunken (vgl. Kapitel 2.1). Ausschlagend war die leicht rückläufige Zahl an 

Zuzügen, während sich die Fortzüge kaum verändert haben. Da sich die Zahl der in 

Deutschland lebenden Personen in der hochmobilen Altersklasse von 18 bis unter 30 Jah -

ren im gleichen Zeitraum kaum verändert hat, deutet dies bereits auf eine leicht nachlas -

sende Attraktivität Hamburgs in dieser Altersklasse hin. In den kommenden Jahren wird 

nach Prognosen des Bundes und der Länder bis 2030 bzw. 2032 (je nach Variante) die Zahl 

46 

47 

Statistisches Amt für Hamburg und Schleswig-Holstein, 2019: Bevölkerungsprognose für Hamburg, Statistik informiert 

Nr 89/2019 (abrufbar unter https://www.statistik-nord.de/fileadmin/Dokumente/Presseinformatio -

nen/5119 089.pdf). 

DB Research, 2020: Hamburgs Wohnungsmarkt - Miet- und Preiswachstum fallen, das Zyklusende ist nah 
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der Personen in der hochmobilen Altersgruppe nach der 14. koordinierten Bevölkerungs -

prognose selbst in der zuwanderungsintensivsten Variante 3 mit relativ hoher Auslands -

zuwanderung um bis zu 10 % sinken. 48 Auch bei unveränderter Attraktivität Hamburgs 

und gleichbleibenden Zuzugsraten aus den Herkunftsregionen, nimmt dann entsprechend 

die Zuwanderung nach Hamburg demografisch bedingt ab, weil das Zuwanderungspoten -

zial aus dem übrigen Deutschland zurück geht. 

Jüngste Wanderungsuntersuchungen des Forschungsinstituts empirica zeigen, dass die 

jüngeren, nachkommenden Einwohner (deutscher Staatsangehörigkeit) weiterhin bis zum 

Alter von etwa 30 Jahren die ländlichen Räume verlassen und in die Groß- und 

Schwarmstädte ziehen. Das Schwarmverhalten ist weiterhin intakt. Allerdings gewinnen 

die ländlichen Räume wieder durch Zuwanderungen von Personen jenseits der 30 Jahre. 

Familien verlassen die Groß- und Schwarmstädte und ziehen nicht nur in die Umland -

kreise, sondern auch in die weiter entfernten ländlichen Räume (vgl. Abbildung 79).49 

Ausschlaggebend für diese Entwicklung sind vermutlich graduelle Änderungen in den Ab -

wägungen des Für und Wider der Haushalte zwischen den Wohnstandorten. Ein Argu -

ment für die ländlichen Räume ist die veränderte Relation der Wohnkosten, ein anderes 

die verbesserten Arbeitsmarktperspektiven. 

Bei der Analyse der Wanderungsstatistik wurde das durch die Corona -Pandemie beein -

flusste Jahr 2020 berücksichtigt. Hier kann für Hamburg bestätigt werden, was aus ande -

ren Analysen des Forschungsinstituts empirica bekannt ist: Die Zahl der Zuzüge in der Al -

tersklasse der 18- bis unter 30-Jährigen insbesondere aus dem Ausland ist deutlich zu -

rückgegangen. Allerdings ist nur ein geringer Teil davon auf die gesunkene Zahl von Stu -

dienanfängern aus dem Ausland zurückzuführen. Vielmehr lassen die Zuwanderungszah -

len vermuten, dass der Rückgang in dieser Altersgruppe vor allem in einer geringeren Ar -

beitsmarktorientierten Zuwanderung aus dem Ausland begründet liegt. 

Darüber hinaus können die Effekte der Corona -Pandemie die Position der ländlichen 

Räume gegenüber den Städten weiter steigern. Das Landleben zeigt sich in dieser Phase 

resilienter gegenüber der Pandemie als die Großstadt. Die Vorteile der Städte im Bereich 

der zentralörtlichen Einrichtungen und der Daseinsvorsorge insbesondere im kulturellen 

Bereich oder im Freizeitbereich kommen während des Lockdowns nicht zur Geltung, weil 

entsprechende Einrichtungen weitgehend geschlossen sind. Eine besonders starke Verän -

derung könnte sich durch die zukünftig gegebenenfalls vermehrte Nutzung von Home -

office ergeben. Damit würden die Raumüberwindungskosten zwischen Wohn- und Ar -

beitsort an Bedeutung verlieren. Zusätzlich bedarf es, um dauerhaft im Homeoffice arbei -

ten zu können und zu wollen, eines eigenständigen abgeschlossenen Raumes. Ein solcher 

steht im Einfamilienhaus eher zur Verfügung. Die großstädtische Wohnung im Mehrfami -

lienhaus ist für Homeoffice dagegen weniger geeignet. 

48 

49 

In allen drei Varianten der 14. koordinierten Bevölkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes geht die 

Zahl der Einwohner zwischen 20 und unter 67 Jahren bis zum Jah 2030 zurück. Bis 2040 kommt es zu einem weiteren 

Rückgang dieser für die Wanderung relevanten Altersgruppe (https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Um -

welt/Bevoel keru ng/Bevoelkerungsvorausberechnung/Tabellen/variante-1-2-3-altersgruppen. htm l;jsessio -

nid=42F4DE752A8F8887510B3CBCD04FF43D.1ive741) 

Bislang unveröffentlichte empirica-Studie im Rahmen des Frühjahrgutachten 2021 der Immobilienweisen im Auftrag 

des ZIA. 
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Abbildung 79: Binnenwanderungssalden der Stadt Hamburg 2005 bis 2016 

und 2017 bis 2017 (0 p.a.) 
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Quelle: empirica regio (Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2021, dl-de/by-2-

0, https://www.govdata .de/dI-de/by-2-0 ) empirica 

Im Ergebnis dieser beiden Effekte, dem demografischen Effekt und Ländlichen-Raum- Ef -

fekt (ggf. unterstützt durch den Corona -Effekt), könnte das Wanderungsgeschehen Ham -

burgs mit dem übrigen Deutschland in den kommenden Jahren von zwei Seiten unter 

Druck geraten: Aufgrund des demografischen Effektes könnte die Anzahl der zuziehenden 

Personen sinken, der Ländliche-Raum-Effekte (positiveren Wahrnehmung der ländlichen 

Räume als Wohnstandort) erhöht die Abwanderungswahrscheinlichkeit insbesondere von 

Familien. 

Wanderungsgeschehen mit dem Umland 

Setzt sich der Trend in der Wohnungsmarktregion fort, dann könnten die Wanderungs -

verluste mit dem Hamburger Umland weiter steigen. Dabei könnten insbesondere zuneh -

mende Wanderungsverluste von Familien eine Rolle spielen, wenn man berücksichtigt, 

dass Familien eine hohe Präferenz für das Wohnen im Einfamilienhaus einerseits und an -

dererseits für die Eigentumsbildung haben. Wie die Wanderungsbefragung zeigt, kann 

sich schon heute jede vierte umzugsbereite Familie in Hamburg vorstellen, in das Ham -

burger Umland zu ziehen. Die Neubaubefragung an Neubaustandorten im Hamburger 

Umland hat gezeigt, dass Familien aus Hamburg dort einen Großteil der Neubaubezieher 

insbesondere im Einfamilienhaussegment ausmachen. Vor diesem Hintergrund ist zu ur -

teilen, dass das Niveau des familiengerechten Wohnungsbaus in der Stadt einen Einfluss 

auf den Grad und die Stärke der Familiensuburbanisierung hat. 

Gleichwohl ist auch zu urteilen, dass es aus Sicht der Familienhaushalte im Kern nicht um 

das Einfamilienhaus an sich, sondern vor allem um familiengerechte Wohnformen geht. 

Das Einfamilienhaus steht traditionell für die familiengerechte Wohnform schlechthin, 
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was nicht bedeutet, dass neue Wohnformen nicht ebenso familiengerecht sein können. 

Für die Stadt Hamburg ist dieser Punkt eingedenk der Präferenzen wandernder Familien -

haushalte wichtig: Denn auch wenn viele umgezogene Familien nach der Befragung das 

Einfamilienhaus bevorzugen, so ist es aus verschiedenen Gründen (städtebaulicher und 

finanzieller Art) nicht möglich, an zentralen Standorten Einfamilienhäuser zu realisieren. 

Aus diesem Grund stellt sich die soeben angedeutete Frage nach urbanen (dichten) 

Wohnformen, die familienfreundliche Aspekte berücksichtigen, also nach familienfreund -

lichen Wohnangeboten im Geschosswohnungsbau. Dabei sind die Standort- und Objekt -

präferenzen von Familien, wie z. B. die Gestaltung der hausnahen Bereiche, zu berück -

sichtigen. Was die Größe der Wohnung betrifft, so ist weniger die Quadratmeterzahl aus -

schlaggebend als vielmehr die Anzahl der Zimmer. Familien suchen mindestens vier Zim -

mer, oft sogar fünf Zimmer und mehr. Allerdings ist das familiengerechte Wohnen mehr 

als nur eine passende Wohnung. Ein Stadtteil kann nur familienfreundlich sein, wenn das 

gesamte Quartier mitbedacht wird. Das beginnt beispielsweise bei sicheren Spielmöglich -

keiten für Kinder in Sichtweite der elterlichen Wohnung, Rückzugsorte für Jugendliche 

ohne Nutzungskonflikte mit anderen Generationen, reicht über kommunikationsstiftende 

Räume für eine intakte Nachbarschaft mit guten sozialen Netzwerken bis hin zum Thema 

Mobilität. 

Wanderungsgeschehen mit dem Ausland 

Das Gros der Wanderungsüberschüsse von Hamburg wird auch zukünftig aus den Wan -

derungen von Ausländern mit dem Ausland resultieren (ohne Flüchtlingsnationalitäten 

und Flüchtlingsländer). Setzt sich der Trend der Jahre 2013 bis 2018 fort, dann sind hierbei 

aber sinkende Wanderungsgewinne möglich. 

Bei Personen mit einer Nationalität aus den TOP-Flüchtlingsherkunftsländern gibt es un -

terschiedliche Trends. Insgesamt ist der Wanderungsüberschuss seit 2015 deutlich gesun -

ken, am stärksten mit den TOP-Flüchtlingsherkunftsländern selbst. Geht man davon aus, 

dass es zumindest mittelfristig nicht wieder zu umfangreichen Flüchtlingswanderungen in 

Europa kommt, dann dürften die Wanderungsüberschüsse mit dem Ausland weiter ab -

nehmen. 

Der Wanderungssaldo von Ausländern (TOP-Flüchtlingsherkunftsland) aus Deutschland 

liegt auf einem sehr geringen Niveau, d. h. aktuell gibt es keine ausgeprägte Flüchtlings -

umverteilung innerhalb von Deutschland nach Hamburg. 

Allerdings ist auch zukünftig von großen Schwankungen bei den Wanderungsbewegungen 

mit dem Ausland auszugehen. Damit sind Vorhersagen auch mit großen Unsicherheiten 

verbunden. Heute absehbar ist, dass auf Dauer die Arbeitskräfteknappheit demografisch 

bedingt nach Corona wieder zunehmen und die Zuwanderung von Fachkräften aus dem 

Ausland mit hoher Wahrscheinlichkeit weiter gefördert und erleichtert wird. Die Stadt 

Hamburg ist in diesem Zusammenhang als weltoffene und lebenswerte Stadt mit attrak -

tivem Arbeitsmarkt und vorhandenen Migrantennetzwerken gut aufgestellt. Der Wande -

rungssaldo dürfte sich gegenüber dem Ausland im Durchschnitt der kommenden Jahre 

dauerhaft auf einem hohen Niveau bewegen, welcher vermutlich eher bei 10.000 als bei 

5.000 Personen pro Jahr liegen wird. 
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Schlussfolgerung 

Wie schon in der Vergangenheit, so werden auch in den kommenden Jahren vor allem 

jüngere Menschen nach Hamburg zuwandern. Der Schwerpunkt der Zuwanderung wird 

bei den 18- bis 40-Jährigen liegen. Das sind Studierende! Auszubildende, die an den Hoch -

schulstandort Hamburg kommen sowie Berufsstarter und die jüngeren Haushalte unter 

den etablierten Haushalten. Deren Hauptmotiv ist der Arbeitsplatz. Die Zahl der älteren 

Haushalte, die aus dem Umland und aus dem übrigen Deutschland nach Hamburg ziehen 

wird, dürfte auch in den nächsten Jahren auf einem mengenmäßig geringen Niveau liegen. 

Mit Blick auf die oben beschriebenen, die Wanderungsbewegungen beeinflussenden Fak -

toren kann Hamburg selbst nur die eigene Attraktivität als Wohn- und Arbeitsort beein -

flussen, nicht aber die demografische Ausgangssituation in den deutschen oder die Push -

Faktoren in den ausländischen Herkunftsgebieten. Dabei stehen, bezogen auf den Woh -

nungsmarkt, zwei Stellschrauben im Fokus: 

• Wohnkostenentwicklung 

Das Schwarmverhalten ist zwar intakt, aber gleichwohl dynamisch. Die relative Attrak -

tivität verändert sich im Zeitverlauf zwischen den Schwarmstädten. So ist nicht in 

Stein gemeißelt, dass für Studienanfänger aus Mecklenburg-Vorpommern immer 

Hamburg und Berlin erste Wahl sind, zunehmend können auch Rostock oder andere 

Städte für viele Studienanfänger die höchste relative Attraktivität haben. Es ist wahr -

scheinlich, dass diese Attraktivitätsverschiebungen durch eine Änderung relativer 

Preise vor allem bei den Wohnkosten bedingt sind. Der Wettbewerb der Städte und 

Metropolen um die weniger werdenden jungen Menschen wird zwischen den Regio -

nen stärker. In diesem Wettbewerb sollten die Wohnkosten möglichst niedrig gehal -

ten werden. 

• Familiengerechtes Wohnen 

Zwar sind Familien nicht die mobilste Altersgruppe, aber gerade in der Gründungs -

phase mit Blick auf den Wanderungssaldo gegenüber dem Nahbereich die prägende 

Gruppe. In dieser Hinsicht geht es weniger um Zuzüge, sondern um die Verhinderung 

von Fortzügen. Mit zunehmend angespannten Wohnungsmärkten verlieren Hamburg 

und viele weitere Großstädte durch Fortzug von Familien mittlerweile sogar auch im 

Saldo Personen an ein erweitertes Umland in den ländlichen Räumen. Auch bei dieser 

Wanderungsgruppe verschlechtern sich die Rahmenbedingungen für die Großstädte 

durch zunehmende Möglichkeiten des mobilen Arbeitens in der Peripherie. Um dem 

Entgegenzuwirken, gibt es die Möglichkeit, Familien und ihre Anforderungen an die 

Wohnung und den Wohnstandort noch stärker in den Blick zu nehmen. 
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6. Besonderheiten der Sonderauswertung 

In nachfolgender Abbildung sind die Differenzen zwischen der Sonderauswertung von Sta -

tistikamt Nord im Rahmen der vorliegenden Untersuchung und der auch auf der Home -

page von Statistikamt Nord` veröffentlichten Wanderungsbilanz für Hamburg insgesamt 

ersichtlich. Während bei den Zuzügen die Abweichung sehr gering ist (minus 1 %)‚ ist das 
Volumen der Fortzüge im Zeitraum 2013 -2020 bei der Sonderauswertung 17 % geringer. 

Das liegt daran, dass bei der kleinräumigen Sonderauswertung von Statistikamt Nord zahl -

reiche Fortzugsfälle räumlich nicht zugeordnet werden können. Im Ergebnis führt das 

dazu, dass der Wanderungssaldo der Sonderauswertung 2013 - 2020 um 85 % höher ist 

als der Saldo der tatsächlichen gesamtstädtischen Wanderungen in dem Zeitraum. 

Abbildung 80: Quantitative Abdeckung der Sonderauswertung, 2013 - 2020 
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7. Institutionen der Gesprächspartner für die Expertengespräche 

• Bonava Deutschland GmbH 

• BPD (Bouwfonds Property Development) 

• Instone Real Estate Development GmbH 

• Otto Wulff Projektentwicklung GmbH 

• Quantum Immobilien Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH 

• SAGA! HWC Hamburger Wohn Consult Gesellschaft für wohnungswirtschaftliche 

Beratung mbH 

• Sparda Immobilien GmbH 

• Thomas Klinke Immobilien GmbH 

• Vonovia Immobilienservice GmbH 

• Wentzel Dr. GmbH 

• Wohnungsbaugesellschaft m.b.H. Th. Semmelhaack 

empirica 
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8. Fragebogen der Wanderungsbefragung 

WanderungsanaPse der Freien und Hansestadt Hamburg 
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Hinweise zum Ausfüllen des Fragebogens: 

Zum Begriff Wohnung: Für die Übersichtlichkeit des Fragebogens, wird im Folgenden auch für Ei n -/ 

Zweifamilienhäuser; Reihenhäuser und Doppelhaushälften der Begriff „Wohnung" verwendet. 

Wohngemeinschaften: Bitte beantworten Sie die Fragen aus Ihrer persönlichen Perspektive. Dies betrifft auch 

Angaben zur Quadratmeteranzahl ihres Zimmers oder der von Ihnen gezahlten Miete. 

Bitte beantworten Sie die Fragen aus Ihrer persönlichen Sichtweise. Es gibt keine „richtigen oder „falschen' 

Antworten. 

Bitte markieren Sie die Kästchen mit einem Kreuzchen: DlIllD 

Einen Fehler beim Ankreuzen, können Sie wie folgt korrigieren: D • 

Wanderungsanalyse der Freien und Hansestadt Hamburg 

1. Wann sind Sie nach Hamburg 

gezogen? (Jahr) 

2. Wo war Ihr letzter Wohnort vor 

Ihrem Umzug nach Hamburg? (PLZ, Stadt) 

Ausland: (Land) 

3a. Warum sind Sie nach Hamburg 

gezogen? (Mehrfachantworten 

möglich) 

0 
0 

Nr. I 

Nr. 2 

Arbeitsplatz/Arbeitsmarkt 

Studium/Ausbildung 

0 Nr. 3 Partnerschaft/Familiengründung 

o Nr. 4 Nähe zu Freunden/Verwandten 
EI Nr. 5 Rückkehr in die Heimatstadt 

o NT. 6 „die Stadt Hamburg' 
(z. B. alternatives Milieu, Nachtleben, Kultur...) 

EI NT. 7 Sonstiges 

3b. Was war der Hauptgrund für 

Ihren Umzug? (Bitte nur eine 

Antwort, siehe Frage 3a) 

Nr 

4a. Als Sie nach Hamburg gezogen 0 Ja, weil 

sind, hatten Sie zu dem Zeit -

punkt vor, nur eine bestimmte 

Zeit (temporär) in Hamburg 0 Nein (-3 Weiter mit Frage 5) 

wohnen zu bleiben? 

4b. Hat sich Ihre ursprüngliche Ab- 

sicht, nur temporär in Hamburg 

zu bleiben, mittlerweile verän -

dert? 

0 Ja, weil 

0 Nein 

empirica 
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VnderungsanaPse d& Freien und Hansestadt Hamburg 

Sa. Haben Sie außerhalb Hamburgs 

eine weitere Wohnung? Falls ja, 

was ist der Grund dafür? 

0 Ja, aus folgenden Gründen: 

0 
0 
0 
D 

Beruf/Studium/Ausbildung 

Lebenspartner/in/Familie 

Freizeit 

Sonstiges 

0 Nein, ich lebe nur in Hamburg (- 

129 
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Weiter mit Frage 6) 

Sb. Handelt es sich bei Ihrem 

jetzigen Wohnort in Hamburg 

um Ihre Hauptwohnung oder 

eine Nebenwohnung? 

0 Hauptwohnung 

0 Nebenwohnung 

Sc. Falls Hamburg Ihre Neben -

wohnung ist, könnten Sie sich 

vorstellen, dass Sie zukünftig in 

Hamburg Ihre Hauptwohnung 

haben werden? 

0 
0 

Ja 

Nein 

Nun interessieren wir uns für ihren ersten Wohnort in Hamburg nach Zuzug in den 
letzten sieben Jahren 

Bitte lassen Sie außer Acht, falls Sie schon früher in Hamburg gelebt haben oder hier aufgewachsen sind. 

6. Wo war bzw. ist Ihr erster 

7. 

Wohnort in Hamburg? 

Wo haben Sie nach einer 0 Hamburgweit 

(Stadtteil) 

Wohnung gesucht? 0 Innenstadt 

(Mehrfachantworten möglich) D Stadtrand (innerhalb der Stadtgrenze) 

o Hamburger Umland (außerhalb der Stadtgrenze) 
o Sonstiges 

8. Was haben Sie gesucht? 

(Mehrfachantworten möglich) 

Ausstattung 

Miet-/Kaufpreis 

E3 Ein-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushälfte zur Miete 

EI Ein-/Zweifamilien haus/Reihenhaus/Doppelhaushälfte zum Kauf 

o Wohnung zur Miete (freifinanziert) 
O Wohnung zur Miete (Sozialwohnung) 
EI Wohnung zum Kauf 

C Zimmer in Wohngemeinschaft 
O Sonstiges 

o Neubau (Bei Einzug nicht ä lter als fünf Jahre) 
o Balkon/Terrasse 
EI Garten 

o Stellplatz/Garage 
EI Barrierearm-/frei 

o Mindestwohnungsgräße: 
o Mindestzimmerzahl: Zimmer 

EI Keine besonderen Ansprüche an Ausstattung 

Mietpreis (nettokalt, 

d. h. ohne Nebenkosten) 

Kaufpreis (ohne Nebenkosten) 

Maximal 

Maximal 

/Monat 
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9. Wo sind Sie schließlich 

eingezogen? (Bitte alles 

Zutreffende ankreuzen) 

o Ein-/7weifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushälfte zur Miete 
E) Ein-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushälfte zum Kauf 

o Wohnung zur Miete (freifinanziert) 
EI Wohnung zur Miete (Sozialwohnung) 

E) Wohnung zum Kauf 

E) Zimmer in Wohngemeinschaft 

o Sonstiges 
Ausstattung 

Miet-/Kaufpreis 

iøa. Warum sind Sie dorthin 

gezogen? (Bitte alles 

Zutreffende ankreuzen) 

.-
I.
I.
I.
Iu
1.
..
 

Neubau (Bei Einzug nicht älter als fünf Jahre) 

Balkon/Terrasse 

Garten 

Stellplatz/Garage 

Barrierearm-/frei 

Wohnungsgröße: m 2 

Zimmerzahl: Zimmer 

Mietpreis (nettokalt, 

d. h. ohne Nebenkosten) /Monat 

Kaufpreis (ohne Nebenkosten) 

Standortbezogene Gründe 

Nr. 1 

Nr. 2 

Nr.3 

Nr.4 

Ni. 5 

Nahezu Arbeit/Studium/Ausbildung 

Nähe zu Verwandten/Freunden 

Attraktiver Stadtteil/Attraktives Quartier 

Ruhiges Wohnen 

Belebtes Viertel 

N 6 Nähe zu Natur/Grünflächen/Spielplätzen 

Kita-/Schulangebot 

Verkehrsanbindung 

Freizeit- und Kulturangebot 

Ni. 7 

Ni. 8 

Ni. 9 

Nr.10 Sicherer Wohnstandort .
‚
u
I
.
I
.
,
.
I
.
.
.
u
u
.
u
1
1
 

Persönliche Gründe 

o Ni. 11 Zusammenzug mit Partner/In 
E) Ni. 12 Trennung von Partner/in 

EI Ni. 13 Familienzuwachs 

o Ni. 14 Familienverkleinerung 
Wohnungsbezogene Gründe 

E) Ni. 15 Wohnung entsprach meinen Vorstellungen 

(Größe/Grundriss/Ausstattung/Zustand) 

o Ni. 16 Eigentumsbildung 
EI Ni. 17 Angemessene Kosten (Miethöhe/Kaufpreis) 

EI Ni. 18 Sonst keine Alternative 

Weitere Gründe 

0 Ni. 19 Sonstiges 

lob. Was war der Hauptgrund, 

dorthin zu ziehen? (Bitte nur 

eine Antwort; siehe Frage ba) 

Nr , 
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11. Mussten Sie Kompromisse 

eingehen? Wenn ja, in 

welchem Bereich? (Bitte 

maximal zwei Antworten) 

Standortbezogene Gründe 

0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 

0 
0 

Nr.1 

Nr.2 

Nr.3 

Nr.4 

Nr.5 

Nr.6 

Nr.7 
Nr. 8 

Nähe zu Arbeit/Studium/Ausbildung 

Nähe zu Verwandten/Freunden 

Attraktiver Stadtteil/Attraktives Quartier 

Ruhiges Wohnen 

Belebtes Viertel 

Nähe zu Natur/Grünflächen/Spielplätzen 

Kita-/Schulangebot 
Verkehrsanbindung 

Nr. 9 Freizeit- und Kulturangebot 

Nr. 10 Sicherer Wohnstandort 

Weitere Gründe 

o Nt. 11 Wohnung entsprach nicht meinen Vorstellungen 
(Größe/Grundriss/Ausstattung/Zustand) 

D Ni. 12 Eigentumsbildung 

EI Nr. 13 Angemessene Kosten (Miethohe/Kaufpreis) 

o Nr. 14 Sonstiges 

Nun geht es um Ihren aktuellen Wohnort in Hamburg 

12. Sind Sie seit Ihrem Zuzug nach 

Hamburg innerhalb der Stadt 

umgezogen? 

0 

0 

Ja, ich bin ein oder mehrmals umgezogen. --> Bitte beantwor -

ten Sie als nächste Frage 13 und machen dann Angaben zu 

Ihrem aktuellen Wohnort. 

Nein, meine aktuelle Wohnung war auch meine erste Wohnung 

in Hamburg seit meinem letzten Zuzug. - Bitte beantworten 

Sie als nächste Frage 20. 

13. Wie oft sind Sie seit Ihrem 

Zuzug nach Hamburg innerhalb 

der Stadt umgezogen? (ohne 

Zuzug) 

Mal 

140. Wo wohnen Sie aktuell in 

Hamburg? 

14b. Wann sind Sie dort 

eingezogen? (Jahr) 

(Stadtteil) 

15. Wo haben Sie nach einer Woh -

nunggesucht? (Mehrfachant -

worten möglich) 

0 
0 
0 
0 
0 

0 

Im selben Viertel 

Hamburgweit 

Innenstadt 

Stadtrand (innerhalb der Stadtgrenze) 

Hamburger Umland (außerhalb der Stadtgrenze) 

Sonstiges: 
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16. Was haben Sie gesucht? 

(Mehrfachantworten möglich) 

0 
0 
EI 
EI 
EI 
EI 
E3 

Ausstattung 

Miet-/Kaufpreis 

Ein-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushälfte zur Miete 

Ein-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushälfte zum Kauf 

Wohnung zur Miete (freifinanziert) 

Wohnung zur Miete (Sozialwohnung) 

Wohnung zum Kauf 

Zimmer in Wohngemeinschaft 

Sonstiges: 

Neubau (Bei Einzug nicht älter als fünf Jahre) 

Balkon/Terrasse 

Garten 

Stellplatz/Garage 

Barrierearm-/frei 

Mindestwohnungsgröße: m 2 

Mindestzimmerzahl: Zimmer 

Keine besonderen Ansprüche an Ausstattung 

17. Wo sind Sie schließlich 

eingezogen? (Bitte alles 

Zutreffende ankreuzen) 

.I
.I
.I
.1
.I
.I
.I
. 

Mietpreis (nettokalt, 

d. h. ohne Nebenkosten) 

Kaufpreis (ohne Nebenkosten) 

qMonat Maximal 

Maximal 

Ein-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushälfte zur Miete 

Ein-/Zweifa milienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushälfte zum Kauf 

Wohnung zur Miete (freifinanziert) 

Wohnung zur Miete (Sozialwohnung) 

Wohnung zum Kauf 

Zimmer in Wohngemeinschaft 

Sonstfges 

Ausstattung 

Miet-/Kaufpreis 

iSa. Warum sind Sie dorthin 

gezogen? (Bitte alles Zutreffende 

ankreuzen) 

•I
uI
.I
uI
u1
.I
II
NI
u1
u 

Neubau (Bei Einzug nicht älter als fünf Jahre) 

Balkon/Terrasse 

Garten 

Stellplatz/Garage 

Barrierearm-/frei 

Wohnungsgröße: m 2 

Zimmerzahl: Zimmer 

Mietpreis (nettokalt, 

d. h. ohne Nebenkosten) /Monat 

Kaufpreis (ohne Nebenkosten) 

Standortbezogene Gründe 

'ii!Nähe zu Arbeit/Studium/Ausbildung 

'' Nr. 2 

Nr. 3 

Nr.4 

Nahezu Verwandten/Freunden 

Attraktiver Stadtteil/Attraktives Quartier 

RuhigesWohnen 

Nt. 5 

Ni 6 

Nt. 7 

Nr. 8 

Nt. 9 

Belebtes Viertel 

Nähe zu Natur/Grünflächen/Spielplätzen 

Kita-/Schulangebot 

Verkehrsanbindung 

Freizeit- und Kulturangebot 

Nt. 10 Sicherer Wohnstandort 
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Persönliche Gründe 

o Nt. 11 Zusammenzug mit Partner/in 
0 Nt. 12 Trennung von Partner/in 

EI Nt. 13 Familienzuwachs 

EI Nt. 14 Familienverkleinerung 

Wohnungsbezogene Gründe 

E) Nt. 15 Wohnung entsprach meinen Vorstellungen 

(Größe/Grundriss/Ausstattung/Zustand) 

EI Nt. 16 Eigentumsbildung 

o Nt. 17 Angemessene Kosten (Miethöhe/Kaufpreis) 
EI Nt. 18 Sonst keine Alternative 

Weitere Gründe 

0 Nt. 19 Ich musste ausziehen, weil: 

0 Nt. 20 Sonstiges 

18b. Was war der Hauptgrund, 

dorthin zu ziehen? (Bitte nur 

eine Antwort; siehe Frage 18a) 

Nr 

19. Mussten Sie Kompromisse 

eingehen? Wenn ja, in 

welchem Bereich? (Bitte 

maximal zwei Antworten) 

Standortbezogene Gründe 

Nt. I 

Nt. 2 

Nt. 3 

Nt.4 

Nähe zu Arbeit/Studium/Ausbildung 

Nähe zu Verwandten/Freunden 

Attraktiver Stadtteil/Attraktives Quartier 

Ruhiges Wohnen 

Nt. 5 

Nt. 6 

Nt. 7 

Nt. 8 

Nt. 9 

Belebtes Viertel 

Nähe zu Natur/Grünflächen/Spielplätzen 

Kita-/Schulangebot 

Verkehrsanbindung 

Freizeit- und Kulturangebot 

Nt. 10 Sicherer Wohnstandort .I
.I
.I
.-
I.
I-
.I
..
.I
.I
. 

Wohnungsbezogene Gründe 

o Nt. 11 Wohnung entsprach nicht meinen Vorstellungen 
(Größe/Grundriss/Ausstattung/Zustand) 

o Nt. 12 Eigentumsbildung 
o Nt. 13 Angemessene Kosten (Miethöhe/Kaufpreis) 
Weitere Gründe 

0 Nt. 14 Sonstiges 
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Nun geht es um Ihre zukünftige Wohnsituation 

20a. Planen Sie, aus Ihrer derzeitigen 

Wohnung auszuziehen? (Bitte 

nur eine Antwort) 

0 

0 

0 
0 

0 

Ich möchte so lange wie möglich in meiner 

aktuellen Wohnung bleiben. 

Ich weiß es noch nicht. 

Ja. es steht bereits fest, wohin ich ziehe. 

Ich bin derzeit auf der Suche nach einer 

geeigneten Wohnung. 

Ich werde mit hoher Wahrscheinlichkeit in 
den nächsten zwei bis drei Jahren umziehen. 

Weiter mit Frage 21 

Bitte beantworten 

Sie ouch Frage 20b 

20b. Wo werden Sie nach Ihrem 
Umzug einziehen bzw. wonach 

suchen Sie? (Mehrfachantwor -

ten möglich) 

.
I
*
I
.
1
.
I
.
1
u
1
.
I
.
I
.
I
.
 

Ein-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushälfte zur Miete 

Ein-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushälfte zum Kauf 

Wohnung zur Miete (freifinanziert) 

Wohnung zur Miete (Sozialwohnung) 

Wohnung zum Kauf 

Hamburg— Innenstadt 

Hamburg - Stadtrand (innerhalb der Stadtgrenze) 

Hamburger Umland (außerhalb der Stadtgrenze) 

Übriges Deutschland 

Ausland 

Angaben zu Ihrer Person 

Für die Auswertung des Fragebogens sind auch einige Angaben zu Ihrer Person und zu Ihrem Haushalt not -
wendig. Dabei interessieren uns Ihre Angaben zum Zeitpunkt des letzten Zuzugs nach Hamburg sowie Ihre 

aktuellen Angaben. Bitte machen Sie zunächst Angaben für Ihren Haushalt zum Zeitpunkt Ihres Zuzugs und 
anschließend zu Ihrem derzeitigen Haushalt. Ihre Angaben gehen anonym bei uns ein. Es sind keine Rück -

schlüsse auf Personen oder Haushalte möglich. 

Zum Zeitpunkt des Zuzugs nach Hamburg 

21. Was beschrieb Ihre Lebens- 0 Single 

situation zum Zeitpunkt Ihres 

Zuzugs am besten? (Bitte nur 

eine Antwort) 

0 
0 
0 

Ehepaar/Partnerschaft ohne Kinder 

Ehepaar/Partnerschaft mit Kindern 

Al!einerziehende/r mit Kind/em 
0 Sonstiges 

22. Wie viele Personen lebten zum 

Zeitpunkt Ihres Zuzugs in Ihrem 

Haushalt? (Sie selbst einge -

schlossen; bitte geben Sie jeweils 

die entsprechende Anzahl an) 

Anzahl (gesamt): 

nach Alter: 

unter 6iahre - 

6bisunterloJ. - 

10 bis unter 18 J. - 

18 bis unter 25 J - 

25 bis unter 35 J. - 

35 bis unter 65 J. - 

65J und älter - 

nach Geschlecht: 

männlich: -

weiblich - - 

divers: 

noch Staatsangehörigkeit.' 

Deutsche Staats -

angehörigkeit: - 

andere Staats -

angehörigkeit(en) 

Falls vorhanden, geben 

Sie bitte die weiteren 

Staatsangehörigkeiten an: 
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23. Welche Tätigkeiten übten Sie 

und ggf. lhr/e Partner/in zum 

Zeitpunkt Ihres Zuzugs aus? 

(Bitte alles Zutreffende ankreu -

zen) 

Selbstständig 

Angestelft/Beamte/r 

Studium/Ausbildung 

Arbeitslos 

Hausmann/Hausfrau 

Rente 

Sonstiges: 

0 
0 
0 
0 
0 
0 

Person 1 

0 
0 
0 
0 
0 
0 

Person 2 

Zum aktuellen Zeitpunkt 

24. Was beschreibt Ihre Lebens -

situation am besten? (Bitte nur 

eine Antwort) 

EI Single 

EI Ehepaar/Partnerschaft ohne Kinder 

EI Ehepaar/Partnerschaft mit Kindern 

0 Aileinerziehende/r mit Kind/em 

C] Sonstiges 

25. Wie viele Personen leben 
aktuell in Ihrem Haushalt? 

(Sie selbst eingeschlossen; 

bitte geben Sie jeweils die 

entsprechende Anzahl an) 

Anzahl (gesamt): 

noch Alter--

unter 6Jahre - 

6bisunterl0i. - 

10 bis unter 18 J. - 

18 bis unter 25 J . -

25 bis unter 35 J._ 

35 bis unter 65 J. 

65J. und älter - 

noch Geschlecht. -

männlich:— 

weiblich: - 

divers: 

nach Staatsangehörigkeit: 

Deutsche Staats -

angehörigkeit: - 

andere Staats -

angehörigkeit(en): 

Falls vorhanden, geben 

Sie bitte die weiteren 

Staatsangehörigkeiten an: 

26. Welche Tätigkeiten üben 

Sie und ggf. lhr/e Partner/in 

aktuell aus? 

(Bitte alles Zutreffende 

ankreuzen) 

Selbstständig 

Angestellt/Beamtefr 

Studium/Ausbildung 

Arbeitslos 

Hausmann/Hausfrau 

Rente 

Sonstiges: 

0 
0 
0 
0 
C] 
0 

Person 1 

0 
0 
0 
0 
U 
0 

Person 2 

27. Wie hoch ist Ihr aktuelles 

monatliches Haushalts -
einkommen insgesamt? 

(netto, d. h. nach dem Abzug von 
Steuern und Sozialabgaben) 

.
I
.
I
u
I
.
I
.
I
.
I
u
 

Unter 900 

900 bis unter 1.500 

1.500 bis unter 2.000 
2.000 bis unter 3.200 

3.200 bis unter 4.500 

4.500 bis unter 6000 t 

6.000 1 1 und mehr 

Vielen Dank für Ihre Unterstützung! 

Ein kostenfreier Rücksendeumschlag liegt dem Fragebogen bei! 

empirical 
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9. Fragebogen der Neubaubefragung 

HausaItsbefragur'.g der Freien und Hansestadt Hamburg 
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Säte ivan 4 

Hinweise zum Ausfüllen des Fragebogens: 

Zum Begr i ff Wohnung: Für die Übersichtlichkeit des Fragebogens, wird im Folgenden auch für Ei n -/ 

Zweifamilienhäuser, Reihenhäuser und Doppelhaushälften der Begriff ‚Wohnung" verwendet. 

Wohngemeinschaften: Bitte beantworten Sie die Fragen aus Ihrer persönlichen Perspektive. Dies betrifft auch 

Angaben zur Quadratmeteranzahl ihres Zimmers oder der von Ihnen gezahlten Miete. 

Bitte beantworten Sie die Fragen aus Ihrer persönlichen Sichtweise. Es gibt keine „richtigen" oder „falschen« 

Antworten. 

Bitte markieren Sie die Kästchen mit einem Kreuzchen: EICII — :lo G 

Einen Fehler beim Ankreuzen, können Sie wie folgt korrigieren: EIN EINE] 

Haushaltsbefragung Hamburg 

ja. Wo Ist Ihr aktueller Wohnort? 

(Stadtteil) 

lb. Wann sind Sie dorthin gezogen? 

(Jahr) 

2. 

3. 

Wo war Ihr letzter Wohnort vor 

Ihrem Umzug? 

Wo haben Sie nach einer 

Wohnung gesucht? 

(Mehrfachantworten möglich) 

(Stadtteil in Hamburg) 

(PLZ, Stadt) 

Ausland: (Land) 

D In der Stadt Hamburg 

0 Innenstadt von Hamburg 

U An, Hamburger Stadtrand (innerhalb der Hamburger Stadtgrenze) 

o Hamburger Umland (außerhalb der Hamburger Stadtgrenze) 
o Sonstiges 

4. Was haben Sie gesucht? 

(Mehrfachantworten möglich) 

Ausstattung 

Ein -/Zweifamilienhaus zur Miete 
Reihen-/Doppelhaushälfte zur Miete 

Ein-/Zweifamilienhaus zum Kauf 
Reihen-/Doppelhaushalfte zum Kauf 

Wohnung zur Miete 

Wohnung zum Kauf 

Baugrundstück 

Sonstiges 

Neubau (Bei Einzug nicht älter als fünf Jahre) 

Balkon/Terrasse 

Garten 

Stellplatz/Garage 

Barrierearm-/frei 

Mindestwohnungsgröße: 

Mindestzimrnerzahl: Zimmer 

Keine besonderen Ansprüche an Ausstattung 

empirica 
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Mietpreis (nettokalt, 

d. h. ohne Nebenkosten) 

Kaufpreis (ohne Nebenkosten) 

Maxima? 

Maxima? 

/Monat 

Miet-/Kaufpreis 

5. Wo sind Sie schließlich 

einEezogen bzw. was haben 

Sie gekauft? 

(Mehrfachantworten möglich) 

Ausstattung 

Miet-/Kaufpreis 

o Ein-/Zweifamilienhaus zur Miete 
EI Reihen-/Doppelhaushälfte zur Miete 

Cl Ein-/Zweifamilienhaus zum Kauf 

o Reihen-/Doppelhaushälfte zum Kauf 
o Wohnung zur Miete 
o Wohnung zum Kauf 
0 Haus selbst gebaut/Baugrundstück 

o Sonstiges 
o Neubau (Bei Einzug nicht älter als fünf Jahre) 
o Balkon/Terrasse 
o Garten 
EI Stellplatz/Garage 

o Barrierearm-/frei 
o wohnungsgraRe: m 2 

o Zimmerzahl: 
Mietpreis (nettokalt, 

Zimmer 

d. h. ohne Nebenkosten) 

Kaufpreis (ohne Nebenkosten) 

/Monat 

6a. Warum sind Sie dorthin 

gezogen? (Bitte alles 

Zutreffende ankreuzen) 

Standortbezo g ene Gründe 

0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 

Nr.1 

Ni. 2 

Ni. 3 

Ni. 4 

Nr.5 

Ni. 6 

Ni. 7 

Nr.8 

Ni. 9 

Nähe zu Arbeit/Studium/Ausbildung 

Nahe zu Verwandten/Freunden 

Attraktiver Stadtteil/Attraktives Quartier 

Ruhiges Wohnen 

Belebtes Viertel 

Kleinstädtisches/dörfliches Umfeld 

Nähe zu Natur/Grünflächen/Spielplätzen 

Kita-/Schulangebot 

Verkehrsanbindung 

Ni. 10 Freizeit- und Kulturangebot 

Nr.11 Sicherer Wohnstandort 

Persönliche Gründe 

EI Nr 12 Zusammenzug mit Partner/in 

E:) Nr. 13 Trennung von Partner/in 

C Nr. 14 Familienzuwachs 
E:) Nr. 15 Familienverkleinerung 

Wohn ungsbezogene Gründe 

o Ni. 16 Präferenz zum Neubau 
E:) Ni. 17 wohnung entsprach meinen Vorstellungen 

(Größe/Grundriss/Ausstattung/Zustand) 

o Nr. 18 Eigentumsbildung 
EI Nr. 19 Angemessene Kosten (Miethöhe/Kaufpreis) 

D Ni. 20 Sonst keine Alternative 
EI ('Jr 21 Wollte aus Etagenwohnung in Haus ziehen 
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Weitere Gründe 

0 Nr. 22 Ich musste ausziehen, weil: 

0 ('Jr. 23 Sonstiges 

6b. Was war der Hauptgrund, 

dorthin zu ziehen? (Bitte nur 

eine Antwort; siehe Frage lOa) 

Ni" 

7. Mussten Sie Kompromisse 

eingehen? Wenn ja, in welchem 

Bereich (Bitte maximal zwei 

Antworten) 

Standortbezogene Gründe 

o Ni. 1 NThe zu Arbeit/Studium/Ausbildung 
EI Nr.2 NhezuVerwandten/Freunden 

EI Nr.3 Attraktiver Stadtteil/Attraktives Quartier 

EI Nr.4 RuhigesWohnen 

U Nr . 5 Belebtes Viertel 

o Ni. 6 Kleinstädtisches/dOrfliches Umfeld 

EI Nt. 7 Nahe zu Natur/Grünflachen/Spielplatzen 

o Nr . 8 Kita-/Schulangebot 

0 Nr 9 Verkehrsanbindung 
EI Nt. 10 Freizeit- und Kulturangebot 

EI Nr. 11 Sicherer Wohnstandort 

Wohnungsbezogene Gründe 

EI Ni. 12 Wohnung entsprach nicht meinen Vorstellungen 

(Größe/Grundriss/Ausstattung/Zustand) 

EI Nr. 13 Eigentumsbildung 

EI Nr 14 Angemessene Kosten (Miethöhe/Kaufpreis) 

Weitere Gründe 

0 Nr. 15 Sonstiges 
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Angaben zu Ihrer Person 

Für die Auswertung des Fragebogens sind auch einige Angaben zu Ihrer Person und zu Ihrem Haushalt not -

wendig. Ihre Angaben gehen anonym bei uns ein. Es sind keine Rückschlüsse auf Personen oder Haushalte 

möglich. 

8. Was beschreibt Ihre Lebens -

situation am besten? (Bitte nur 

eine Antwort) 

o Single 
o Ehepaar/Partnerschaft ohne Kinder 
o Ehepaar/Partnerschaft mit Kindern 
o Alleinerziehende/r mit Kind/em 
o Sonstiges 

9. Wie viele Personen leben in 

Ihrem Haushalt? (Sie selbst 

eingeschlossen; bitte geben Sie 

jeweils die entsprechende Anzahl 

an) 

Anzahl (gesamt): 

nach Alter: 

unter 6Jahre - 

6 bis unter 10 J. - 

10 bis unter 18J._ 

18 bis unter 25 J. — 

25 bis unter 35 J - 

35 bis unter 65 J.-

65 J. und älter - 

nach Geschlecht: 

männlich: - 

weiblich: - 

divers: 

noch Staatsangehörigkeit. 

Deutsche Staats -

angehörigkeit: 

andere Staats -

angehörigkeit(en)' - 

Falls vorhanden, geben 

Sie bitte die weiteren 

Staatsangehörigkeiten an: 

10. Welche Tátigkeiten üben Sie 

und ggf. Ihr/e Partner/in aus? 

(Bitte alles Zutreffende ankreu -

zen) 

Selbstständig 

Angeste!t/Beamte/r 

Studium/Ausbildung 

Arbeitslos 

Hausmann/Hausfrau 

Rente 

Sonstiges: 

0 
0 
0 
0 
0 
0 

Person 1 

0 
0 
0 
0 
0 
0 

Person 2 

IL Wie hoch ist Ihr aktuelles 
monatliches Haushalts -

einkommen insgesamt? 

(netto, d. h. nach dem Abzug von 

Steuern und Sozialabgaben) 

M
I
N
I
M
I
N
N
N
I
 N
 Unter 900 F. 

900 bis unter 1.500 

1.500 bis unter 2.000 

2.000 bis unter 3.200 

3.200 bis unter 4.500 

4.500 bis unter 6.000 

6.000 C und mehr 

Vielen Dank für Ihre Unterstützung! 

Ein kostenfreier Rücksendeumschlag liegt dem Fragebogen bei! 
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