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KURZFASSUNG

Zielsetzung der vorliegenden Studie ist die Ge-
winnung tiefergehender Erkenntnisse liber die
Zuziige nach Hamburg. Im Fokus stehen die fol-
genden Fragen:

e Wie haben sich das Wanderungsvolu-
men und die Wanderungsstruktur in
den letzten Jahren in Hamburg veran-
dert?

e Wie stellt sich die Standort- und Teil-
marktauswahl der zuwandernden
Haushaltstypen dar?

e Wie stellt sich das weitere Wande-
rungsverhalten der Haushaltstypen dar
- insbesondere in Bezug auf die Abwan-
derung ins Umland?

e Welche Potenziale birgt der Hambur-
ger Wohnungsmarkt - insbesondere
gegeniber dem direkten Umland?

e Welche mittelfristigen Trends in den
Wanderungsbewegungen lassen sich
auf Basis der gewonnenen Erkennt-
nisse flir 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 2018 ausge-
wertet, zwei schriftliche Haushaltsbefragungen
(Zugewanderte, Neubaubezieher in Hamburg
und im Umland) durchgefihrt 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 Wanderungsiber-
schisse auf rund 1,9 Mio. Einwohner im Jahr
2019 (Stichtag der hier zu Grunde liegenden
Auswertung) gewachsen. Zwischen 2013 und
2018 lag der Wanderungsiiberschuss im
Schnitt bei mehr als 20.000 Personen pro Jahr.

Nach Hamburg zogen insbesondere junge
Menschen im Alter von 18 bis unter 30 Jahren,
die zum Studieren und Arbeiten in die Stadt ka-
men. Es wanderten aber auch Familien und
Personen im mittleren Alter zu. Die Zahl und
der Anteil dlterer Zuwanderer ab 65 Jahren wa-
ren dagegen gering. Hinsichtlich dieser Wande-
rungsmuster unterscheidet sich Hamburg da-
mit nicht von den meisten tbrigen deutschen
GroRstadten.

Pragend fiir 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 Fliichtlinge nach
Hamburg. Daher war der Wanderungsuber-
schuss in den beiden Jahren besonders hoch.
Die Flichtlingszuwanderung hat sich in 2017
und 2018 wieder auf das Niveau der Jahre vor
2015 normalisiert und fiihrte zu einem Riick-
gang des Wanderungsiiberschusses. Die Wei-
terwanderung geflichteter Menschen nach
Hamburg aus Deutschland nach Ende der
Wohnsitzauflage, bzw. nach Wohnortwahlfrei-
heit andernorts, war quantitativ (bislang) ge-
ring.

Wahrend Hamburg mit dem tbrigen Deutsch-
land und mit dem Ausland zwischen 2013 und
2018 Wanderungsgewinne hatte, verlor es
durch Wanderungen Einwohner an das Umland
(sechs Umlandkreise), darunter relativ viele Fa-
milien, die haufig preisgetrieben abwanderten.
Zudem ist davon auszugehen, dass die Fami-
lienabwanderung aus Hamburg (iber das Um-
land i.e.S. hinausreichte, auch weil die Immobi-
lienpreise in den sechs Umlandkreisen in den
letzten Jahren deutlich anstiegen. Solche sich
Uber die Jahre sukzessive nach auBen verla-
gernden Kaskadenwanderungen gibt es auch in
anderen deutschen Grof3stadtregionen.

Die das Hamburger Zuwanderungsgeschehen
maBgeblich bestimmenden Haushaltstypen
Studierende / Auszubildende (18 bis unter 25-
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Jahrige) und Berufsstarter (25 bis unter 35-Jah-
rige) kamen nicht nur aufgrund des Studiums
und des Arbeitsplatzes nach Hamburg, sondern
fir sie spielte oft auch die Attraktivitat der
Stadt Hamburg eine Rolle. Beide Haushaltsty-
pen wahlten bei ihrem Zuzug nach Hamburg
haufig zentral gelegene Wohnstandorte. Bei
den im Rahmen der vorliegenden Studie gebil-
deten Raumtypen wanderten sie bevorzugt in
mehrfamilienhaus-gepragte Raumtypen im
Zentrum und in der Zwischenstadt. Sowohl Stu-
dierende/Auszubildende als auch Berufsstarter
praferierten fast ausschlieflich Mietwohnun-
gen.

Etablierte Ein- und Zweipersonenhaushalte ha-
ben eine groBe 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
raumliche Fokus der Etablierten lag dahnlich wie
bei den Berufsstartern auf Mehrfamilienhaus-
gepragten Raumtypen in zentralen Lagen
(Zentrum, Zwischenstadt). In erster Linie prafe-
rierten beiden Haushaltstypen das Wohnen zur
Miete.

Gegenliber der groRen Gruppe der Studieren-
den / Auszubildenden und Berufsstartern zo-
gen zwar relativ wenige Familien nach Ham-
burg. Aufgrund der durchschnittlichen Haus-
haltsgroRe von 3,5 Personen lag ihr Bevolke-
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 6fter an, dass sie aufgrund der
Partnerschaft nach Hamburg ziehen oder weil
sie in die Heimatstadt zurlickkehren. Bei der
Wohnstandortwahl von zuziehenden Familien
ist nach der Herkunft zu differenzieren. Fami-
lien, die aus dem Umland nach Hamburg zogen,
wahlten haufiger Wohnstandorte am Hambur-
ger Stadtrand (bestehende soziale Kontakte
und Kita- und Schulstandorte kénnen beibehal-
ten werden) als Familien, die aus dem Ubrigen
Deutschland zugezogen sind. Diese zogen hau-
figer in Mehrfamilienhaus-gepragte Raumty-
pen im Zentrum und der Zwischenstadt. Fami-
lien aus dem Ausland (ohne TOP-Flichtlings-

lander) hatten ein dhnliches raumliches Zuwan-
derungsmuster wie Familien aus dem Ubrigen
Deutschland. Zwar zogen die meisten Familien
in Mietwohnungen, insbesondere diejenigen,
die in Mehrfamilienhaus-gepragte Raumtypen
im Zentrum und der Zwischenstadt zogen. Die
hohe Préferenz von Familien fir das Ein-/Zwei-
familienhaus fiihrte jedoch dazu, dass ein nen-
nenswerter Anteil auch das Ein-/Zweifamilien-
haus wahlte (auch zur Miete).

Die relativ wenigen &lteren Haushalte, die in
den letzten Jahren nach Hamburg zuzogen,
hatten eine hohe Praferenz fiir den Hamburger
Stadtrand. Diese Praferenz war ausgepragter
bei den Alteren, die aus dem Umland zuzogen
als bei den Alteren aus dem (ibrigen Deutsch-
land. Letztere wahlten haufiger Mehrfamilien-
haus-gepragte Raumtypen im Zentrum und in
der Zwischenstadt. Hinter der Praferenz von Al-
teren flr den Stadtrand stehen nachvollzieh-
bare Motive: Das Wohnen am Stadtrand ist
glinstiger als in zentralen Lagen und bietet ein
ruhiges Wohnen sowie Nihe zum Griin. Altere
aus dem Umland kénnen ihre Sozialkontakte
beibehalten, da sie nur wenige Kilometer um-
ziehen. Altere Haushalte aus dem (brigen
Deutschland zogen in die Nahe ihrer Kinder, die
mit ihren Familien am Hamburger Stadtrand le-
ben. Altere, die an den Stadtrand gezogen sind,
wahlten dort in erster Linie Mietwohnungen in
fuRlaufiger Nahe der Versorgungsstandorte in
den Stadtteilen.

Das Haushaltseinkommen bestimmte beim Zu-
zug nur in begrenztem Mall die Wahl des
Wohnstandortes. So wahlten Studierende /
Auszubildende, die zumeist Uber geringe Ein-
kommen verfiigten, hdufig zentrale und damit
auch hoherpreisige Raumtypen (N&he zur
Hochschule und eine Praferenz fur ,Szene-La-
gen”). Berufsstarter hatten oft hohere Einkom-
men, wahlten aber seltener als etablierte Haus-
halte, die ebenfalls hohere Einkommen hatten,
hoherpreisige Raumtypen. Das Einkommen
korrespondierte starker mit der Ausstattung
der Wohnung. So wahlten z. B. hthere Einkom-
mensgruppen oOfter einen Neubau als Haus-
halte im unteren Einkommensdrittel.

Nach der Befragung ist jeder zweite seit 2013
zugezogene Haushalt wieder (d. h. erneut) in
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der Stadt umgezogen. Im Schnitt waren das
6,5% der zugezogenen Haushalte pro Jahr. Je
junger der Haushalt, desto hoher war die Fluk-
tuation. Etablierte Haushalte wahlten vor allem
Mehrfamilienhaus-gepragte Lagen mit Uber-
durchschnittlichem Preisniveau in der Zwi-
schenstadt. Berufsstarter und Studierende /
Auszubildende zogen haufig in Mehrfamilien-
haus-gepragte Lagen mit unterdurchschnittli-
chem Preisniveau in der Zwischenstadt. Die
Praferenzen von Familien und von Alteren fiir
den Hamburger Stadtrand zeigten sich auch bei
den Umzigen. Viele umgezogene Haushalte
blieben jedoch in ihrem Raumtyp.

Umzlige sind auch Ausdruck verdanderter 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 andert. 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 veranderten Lebenssituation verdndern
sich auch die Praferenzen der Haushalte: die
Wohnflache wachst, die Miete steigt und wenn
es zur Familiengrindung kommt, wird haufig
die Mietwohnung gegen ein Eigenheim , ge-
tauscht”. Damit einher gehen auch Verande-
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. Wah-
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 haufiger als
beim Zuzug ein selbstgenutztes Einfamilien-
haus erwarben (Zuzug: 13 %, Umzug: 29 %). Die
hohe Praferenz von Familien fiir die Eigentums-
bildung flhrte auch dazu, dass sich der Anteil
von Eigentumswohnungen beim Umzug gegen-
Uber dem Zuzug nach Hamburg verdreifachte
(Zuzug: 3 %, Umzug: 9 %).

Jeder flinfte seit 2013 nach Hamburg gezogene
Haushalt kam mit einer temporaren Perspek-
tive in die Stadt. Der Beruf, der Wunsch spater
wieder zuriick in die Heimat zu ziehen sowie
das Studium waren die wichtigsten Griinde. Bei
den Jingeren (Studierende / Auszubildende,
Berufsstarter) lag die Quote hoher als bei Fami-
lien und Alteren. 60 % der Haushalte, die mit
temporarer Perspektive zuzogen, haben diese
mittlerweile aufgegeben, d. h. sie beabsichti-
gen entgegen ihres urspriinglichen Plans, doch
in Hamburg zu bleiben. Grinde hierfir: der Be-
ruf, eine Familie sowie die Einschdtzung, dass
Hamburg eine lebenswerte Stadt sei.

Der Neubau spielt auch als Wohnstandort fir
die Zuwanderung nach Hamburg eine Rolle, ist
aber in den meisten Fallen kein Zuwanderungs-
grund. Ein relativ groRRer Teil der Zuwanderer
ist, gemessen an Anteil des Neubaus am Woh-
nungsbestand, in den Neubau gezogen (14 %).
Entsprechend hoch fallt mit 40 % in den befrag-
ten Hamburger Neubaugebieten der Anteil von
Haushalten an allen Bewohner aus, die von au-
Rerhalb Hamburgs zugezogen sind. Altere
Haushalte, Familien und etablierte Haushalte
wahlten haufiger einen Neubau als Berufsstar-
ter und Studierende / Auszubildende. Einkom-
mensunterschiede dirften der maRgebliche
Grund sein. Familien wéahlten auch Ein-/Zweifa-
milienhauser, die Ubrigen Haushaltstypen Ge-
schosswohnungen. Aus der Perspektive einzel-
ner Neubauprojekte kénnen Zuwanderer ein
groRes Gewicht als Wohnungsnachfrager ha-
ben.

Der hohe Anteil an von auBerhalb Hamburgs
zugezogenen Haushalten an allen Bewohnern
Hamburger Neubaugebiete (40 %, vgl. oben)
entspricht den Erhebungen in anderen Stadten
(z. B. Konstanz). Der hohe Anteil von Zugezoge-
nen in Neubauten ist zwangslaufig, weil im Ge-
gensatz zum Bestand alle Wohnungen
neu/erstmalig belegt werden und die zugezo-
genen Haushalte Uber relativ hohere Einkom-
men verfliigen und Neubau eher finanzieren
kénnen.

Die Befragung an Neubaustandorten im Ham-
burger Umland zeigt das Ausmal’ der Suburba-
nisierung. 41 % der Zugezogenen kamen aus
der Stadt Hamburg. Das waren aber nicht nur
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Familien, die in neugebaute Eigenheime gezo-
gen sind. Auch die Neubaubezieher von Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern zogen relativ
haufig aus Hamburg zu. Mehrheitlich handelte
es sich um etablierte und éaltere Haushalte.
Ebenso wie in Hamburg, so kommt auch an den
Neubaustandorten im Umland ein nennens-
werter Anteil der Bewohner aus der Fernwan-
derung.

Fiir die zukiinftige Wanderungsentwicklung in
mittelfristiger Perspektive gibt die vorliegende
Untersuchung erste Hinweise, wobei explizit
betont werden muss, dass mogliche Effekte der
Corona-Pandemie aufgrund der Ausgangsda-
ten nicht beriicksichtig werden kénnen. Der
Wanderungsiiberschuss mit dem Ubrigen
Deutschland istin den letzten Jahren gesunken.
Dieser Trend kann sich fortsetzen, wenn man
bericksichtigt, dass zukiinftig 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 unverdanderten Anteil an
der Zuwanderung junger Menschen aus
Deutschland hat, wird die ricklaufige Einwoh-
nerzahl in den besonders wanderungsrelevan-
ten Altersgruppen zu einer absolut sinkenden
Zahl an Zuwanderern fiihren.

Zusatzlich verdeutlichen aktuelle Wanderungs-
analysen, dass ausgewahlte landliche Raume
jenseits des eigentlichen suburbanen Raumes
von einer Familienzuwanderung aus den GroR-
stadten, so auch aus Hamburg, profitieren.

Das Wanderungsgeschehen Hamburgs mit
dem Ubrigen Deutschland gerat von zwei Sei-
ten unter Druck: einem demografischen Effekt,
durch den die Zuwanderungspotenziale ab-
schmelzen, und einer positiveren Wahrneh-
mung der landlichen Raume als Familienwohn-
standort begleitet von voraussichtlich zuneh-
menden Potenzialen eines Arbeitens im Home-
office.

Setzt sich der Trend in der Wohnungsmarktre-
gion fort, dann konnten die Wanderungsver-
luste mit dem Hamburger Umland weiter stei-
gen. Dabei konnten insbesondere zunehmende
Wanderungsverluste von Familien eine Rolle

spielen, wenn man berlicksichtigt, dass Fami-
lien eine hohe Praferenz fir das Wohnen im
Einfamilienhaus einerseits und andererseits fir
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 GroRteil 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 Starke der
Familiensuburbanisierung  hat.Die Wande-
rungsbewegungen mit dem Ausland sind auch
zukilinftig mit hoher Wahrscheinlichkeit grofRen
Schwankungen ausgesetzt. Eine Abschatzung
gleicht dem Blick in die Glaskugel. Fir die kinf-
tige Entwicklung erscheinen mit der fluchtbe-
dingten und der arbeitsmarktorientierten Zu-
wanderung zwei Arten besonders relevant:

Die Zuwanderung gefllichteter Menschen be-
findet sich noch immer im Vergleich zum lang-
jahrigen Durchschnitt der letzten sechs Jahr-
zehnte auf hohem Niveau, fallt 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 kiinftige Migration aus dem Ausland wird
wieder vermehrt arbeitsmarktorientiert sein.
Auf Dauer bestimmt die demografisch be-
dingte Arbeitskrafteknappheit die Zuwande-
rung von Fachkraften aus dem Ausland. Diese
wird politisch weiter geférdert 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 dirfte sich der Wanderungssaldo ge-
genliber 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
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vor allem jingere Menschen nach Hamburg zu-
wandern. Der Schwerpunkt der Zuwanderung
wird bei den 18- bis unter 40-Jahrigen liegen.
Das sind Studierende / Auszubildende, die an
den Hochschulstandort Hamburg kommen so-
wie Berufsstarter und die jlingeren Haushalte
unter den etablierten Haushalten. Deren
Hauptmotiv ist der Arbeitsplatz. Die Zahl der al-
teren Haushalte, die aus dem Umland und aus
dem Ubrigen Deutschland nach Hamburg zie-
hen wird, diirfte auch in den nachsten Jahren
auf einem mengenmaRig 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 Attraktivitat
verdndert sich im Zeitverlauf zwischen den
Schwarmstadten. Ein moglichst attraktives
Preisniveau fir 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 landlichen Raume. Auch bei dieser
Wanderungsgruppe koénnten die Grolstadte
durch die (vermutete) Zunahme des mobilen
oder ortsunabhangigen Arbeitens relativ an At-
traktivitat gegenliber anderen Regionen einbi-
Ren. Um dem Entgegenzuwirken, gilt es, Fami-
lien verstarkt ein Wohnangebot zu bieten, das
ihren Anforderungen an Standort und Woh-
nung dauerhaft gerecht wird.
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1. Einleitung

1.1 Ziel und Hintergrund der Untersuchung

Das vorliegende Gutachten dient dazu, tiefergehende Erkenntnisse Giber die Zuzlige nach
Hamburg zu erlangen. Im Fokus der Untersuchung stehen die folgenden Fragen:

e Wie haben sich das Wanderungsvolumen und die Wanderungsstruktur in den
letzten Jahren in Hamburg verandert?

e Wie stellt sich die Standort- und Teilmarktauswahl der zuwandernden Haushalts-
typen dar?

e Wie stellt sich das weitere Wanderungsverhalten der Haushaltstypen dar - insbe-
sondere in Bezug auf die potenzielle Abwanderung ins Umland?

e Welche Potenziale birgt der Hamburger Wohnungsmarkt - insbesondere gegen-
Uber dem direkten Umland?

e Welche mittelfristigen Trends in den Wanderungsbewegungen lassen sich auf Ba-
sis der gewonnenen Erkenntnisse flir Hamburg ableiten?

Die amtliche Wanderungsstatistik liefert nur bedingt Antworten auf die obigen Fragestel-
lungen. Sie erlaubt eine Analyse des Wanderungsgeschehens (Zuzlige und Fortzlige) der
Freien und Hansestadt Hamburg nach Alter, Geschlecht, Nationalitdt und Herkunfts- bzw.
Zielgebiet der wandernden Personen. Aus den Daten lassen sich aber keine Erkenntnisse
Uber die Motive, Beweggriinde und gesuchte Wohnstandorte und Wohnungen der zuzie-
henden Personen und Haushalte ableiten. Auch sind weitergehende soziokonomische
Merkmale der Haushalte weitestgehend unbekannt. Aus diesem Grund erganzt fiir 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:

e R&umliche Typisierung des Hamburger Stadtgebietes,
e Analyse der Hamburger Wanderungsstatistik,
e Schriftliche Befragung von nach Hamburg Zuwandernden,

e Schriftliche Befragung von Bewohnern von Neubaugebieten in Hamburg und im
Umland,

e Expertengesprache zur Validierung der Ergebnisse der schriftlichen Befragung
und

e Auswertung von verfligbaren Untersuchungen, Studien und untersuchungsrele-
vanten Dokumenten.
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Raumliche Typisierung

Fiir die Auswertung der Wanderungsstatistik und fir die Wanderungsbefragung wurde im
Rahmen der vorliegenden Untersuchung das Hamburger Stadtgebiet in insgesamt 10
Raumtypen eingeteilt (vgl. Abbildung 1). Rdumliche Grundlage der Typisierung sind die
statistischen Gebiete der Stadt Hamburg. Zur Typisierung wurden folgende Kriterien ver-
wendet:

= Stadtrdumliche Lage (Berechnung der Luftlinien-Entfernung des Statistischen Be-
zirks zur Hamburger Innenstadt) mit drei Lagetypen: Zentral, Zwischenstadt und
Stadtrand.

= Bebauungstypologie (Anteil der Mehrfamilienhiuser, Ein-/Zweifamilienhduser im
Statistischen Bezirk gemaR Daten des Zensus 2011) mit dem Ergebnis von Mehr-
familienhaus- und Ein-/Zweifamilienhausgepragten Raumtypen.

= |Immobilienpreisniveau (Angebotsmieten und -kaufpreise im Statistischen Bezirk
aus der empirica Preisdatenbank (value Marktdaten) mit dem Ergebnis von Raum-
typen mit Gber- und unterdurchschnittlichem Preisniveau.

Nachfolgende Abbildung zeigt die zehn gebildeten Raumtypen im Hamburger Stadtgebiet
und ihre raumliche Verteilung.

Abbildung 1: Raumtypen in Hamburg

Raumtyp (Nr.) Raumtyp* Anzahl stat. Gebiete Bevolkerung (31.12.2018)*** Bevolkerungsanteil

Zentral / MFH / + 189.413 10%
2 Aufwertungsgebiet** 24 47.353 3%
3 Zwischenstadt / MFH / + 127 300.311 16%
4 Zwischenstadt / MFH / - 130 319.650 17%
5 Zwischenstadt / EZFH / + 52 101.802 5%
6 Zwischenstadt / EZFH / - 39 72.171 4%
7 Stadtrand / MFH / - 145 357.384 19%
8 Stadtrand / EZFH / + 96 205.042 11%
9 Stadtrand / EZFH / - 121 245.966 13%
10 Sonstige Raumtypen 26 35.654 2%
keine Zuordnung 16. 730 1%
_‘E
* 4+ = (iberdurchschnittlicher Preis, - = unterdurchschnittlicher Preis

** unterschiedliche Lagen und Preisniveaus
*** Bevolkerung auf Basis des Melderegisters
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Typologie der statistischen
Gebiete in Hamburg

W zevairvrn

.2 - Aufwertungsgebist
5 - zwischenstact 1 FH 1+
Bl - zvischenstact / MFH -
5 - zischenstaat 1 EzFH 1+
|6 - zwischenstact 1 E2FH 1 -
[107 - stadrana s e -
s - stectrand s 2FH / +
B - stactana s ezeH -

I: 10 - Sonstige Raumtypen

| keine Angabe

empirica

Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

Das Muster der Hamburger Raumtypen im Hinblick auf preiswerte und héherpreisige La-
gen (Mieten und Kaufpreise) tiberrascht nicht. In den folgenden neun Raumtypen leben
98% der Hamburger Einwohner:

Mehrfamilienhausgepragte Quartiere in zentraler Lage mit Giberdurchschnittli-
chem Preisniveau (Raumtyp 1, Bevolkerungsanteil 10 %) befinden sich in der
Hamburger Innenstadt und in den Innenstadtnahen Stadtteilen (z. B. Stadtteile
Neustadt, St. Georg, St. Pauli, Harvestehude).

Aufwertungsgebiete: Mehrfamilienhausgepragte Quartiere in zentraler Lage
mit Uberdurchschnittlicher Preisniveauentwicklung und positiver Dynamik
(Raumtyp 2, Bevolkerungsanteil 3 %) in den Stadtteilen Alsterdorf, Altona-Alt-
stadt, Altona-Nord, Bahrenfeld, Barmbek-Nord, Borgfelde, Dulsberg, Eimsbiittel,
Altstadt, Homm, Hammerbrook, Neustadt, St. Georg, St. Pauli und Sternschanze.

Mehrfamilien- und Einfamilienhausgepragte Quartiere in der Zwischenstadt mit
tiberdurchschnittlichem Preisniveau (Raumtyp 3, Anteil 16 %, und Raumtyp 5
Anteil 5 %): Diese beiden Raumtypen liegen rdumlich konzentriert westlich und
nordlich der Hamburger Innenstadt, wobei die Innenstadtnahen Quartiere Mehr-
familienhausgepréagt sind (Raumtyp 3, z. B. Eppendorf und Winterhude) und die
Ein-/Zweifamilienhausgepragten Quartiere daran westlich und nérdlich anschlie-
Ren (z. B. die Elbe-Stadtteile Othmarschen und Nienstedten (Raumtyp 5).

Mehrfamilien- und Einfamilienhausgepragte Quartiere in der Zwischenstadt mit
unterdurchschnittlichem Preisniveau (Raumtyp 4, Anteil 17 % und Raumtyp 6,
Anteil 4 %): Diese beiden Raumtypen liegen 6stlich und stidlich der Innenstadt
von Hamburg. Mehrfamilienhausgepragte Quartiere (Raumtyp 4) liegen z. B. in
Wandsbek, Hamm und Horn sowie im Siiderelbe-Bereich in Wilhelmsburg. Ein-




Wanderungsanalyse Hamburg 9

/Zweifamilienhausgepragte Quartiere (Raumtyp 6) schlieRen dstlich und stidlich
an den Raumtyp 4 an (z. B. in Jenfeld, Farmsen-Berne, Wilhelmsburg).

Einfamilienhausgepréagte Quartiere am Stadtrand mit iiberdurchschnittlichem
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, Sulldorf und Rissen).

Einfamilienhausgepréagte Quartiere am Stadtrand mit unterdurchschnittlichem
Preisniveau (Raumtyp 9, Anteil 13 %): Im Schwerpunkt sind das der Stderelbe-
Bereich (Bezirk Harburg) und der Bezirk Bergedorf. Hinzu kommen einige Quar-
tiere in den flnf nordlich der Elbe liegenden Stadtteilen Rahlstedt, Billstedt, Lan-
genhorn, Eiderstedt und Lurup.

Mehrfamilienhausgepragte Quartiere am Stadtrand mit unterdurchschnittli-
chem Preisniveau (Raumtyp 7, Anteil 19 %): Die Quartiere des Raumtyps 7 sind
Uber das gesamte Hamburger Stadtgebiet verteilt. Im Hamburg nérdlich der Elbe
liegen diese z. B. in Rahlstedt und Farmsen-Berne (am 6stlichen Stadtrand im Be-
zirk Wandsbek) und in Langenhorn im Bezirk Nord. Im Siiderelbe-Bereich sind das
bspw. Quartiere in Harburg, Heimfeld und Neugraben-Fischbek und im Bezirk Ber-
gedorf insbesondere Neuallerméhe und Lohbriigge.

Abbildung 2: Raumtypen auf Basis der Hamburger Stadtteile

0

I —

Raumtypen der Stadtteile,
Hamburg 2013-2018

Raumtyp:

I 1 - Zentral / MFH / +

Bl 3 - 7wischenstadt / MFH / +
I 4 - zwischenstadt/ MFH / -
[ 5 - Zwischenstadt / EZFH / +
[ 7 - Stadtrand / MFH / -
I 3 - Stadtrand / EZFH / +
Bl 9 - Stadtrand / EZFH / -

Datenbasis:

- Statistik Nord, eigene Berechnungen
und Darstellung

- Landesbetrieb Geoinformation und
Vermessung

5 Kilometer

empirica

Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung empirica

Fir die raumliche Auswertung der Zuzugsstatistik nach Hamburg konnte die o.g. Typisie-
rung auf Basis der statistischen Gebiete verwendet werden, da das Statistische Amt fir
Hamburg und Schleswig-Holstein (Statistikamt Nord) die Zuzugsdaten zu den Raumtypen
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im Rahmen einer Sonderauswertung zugeordnet hat. Fir die innerstadtische Umzugsana-
lyse konnten aus Datenschutzgriinden nur Wanderungsdaten auf Ebene der Stadtteile
verwendet werden. Hierfiir wurden die Hamburger Stadtteile den Raumtypen zugeordnet
(vgl. Abbildung 2). Ein Stadtteil wurde einem bestimmten Raumtypen zugeordnet, wenn
die Mehrzahl (mindestens 50 %) der statistischen Gebiete im Stadtteil diesem Raumtyp
entspricht. Die Stadtteil-basierte Zuordnung der Raumtypen wurde auch bei der Auswer-
tung der Wanderungsbefragung verwendet, da die befragten Haushalte aus Datenschutz-
griinden nur nach dem Stadtteil ihres Zuzugs bzw. Umzugs gefragt wurden.

Analyse der Hamburger Wanderungsstatistik

Grundlage fiir die Auswertung der Hamburger Wanderungsstatistik war eine Sonderaus-
wertung des Statistikamtes Nord. Ausgewertet wurden folgende Teilstatistiken fir den
Zeitraum 2013 —2018:

=  Gesamtstddtische Zuwanderung nach Hamburg nach Altersklassen, Herkunfts-
und Zielregionen und Staatsangehorigkeiten

= Zuzige von auRerhalb in die Hamburger Raumtypen nach Altersklassen, Her-
kunfts- und Zielregionen und Staatsangehorigkeiten

= |nnerstadtische Umziige in den Hamburger Stadtteilen nach Altersklassen

Schriftliche Befragungen

Zum detaillierten Verstandnis des Wanderungsgeschehens wurden zwei schriftliche Haus-
haltsbefragungen durchgefihrt:

= Wanderungsbefragung: Es wurden insgesamt 10.000 seit 2013 nach Hamburg zu-
gezogene Personen angeschrieben. Die Anschriften wurden zufallig vom Melde-
amt der Freien und Hansestadt Hamburg ausgewahilt.

= Neubaubefragung: An acht mit dem Auftraggeber abgestimmten Neubaustand-
orten in Hamburg und im Umland (jeweils vier Standorte) wurden Bezieher von
Neubauten, die in den letzten Jahren fertig gestellt wurden, befragt. Insgesamt
wurden dort 1.000 Fragebdgen von Mitarbeitern des Auftragnehmers verteilt.

In beiden Befragungen wurden die folgenden Inhalte abgefragt (s. auch Fragebdgen im
Anhang):

=  Grinde fir den Zuzug nach Hamburg (nur Wanderungsbefragung)
= Suchverhalten (Was wurde wo gesucht?)

=  Gewahlte Wohnform und gewahlter Wohnstandort

=  Grinde fir die Wahl der Wohnung

= Kompromisse bei der Wohnungswahl

= Strukturdaten (u. a. HaushaltsgroRe, Alter, Tatigkeit)

Die Riicklaufe in den beiden Befragungen mit

= 15,4% (Wanderungsbefragung) und
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= 17,8 % (Neubaubefragung)

entsprachen den bei schriftlichen Befragungen (blichen Quoten.

Expertengespriche

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden 11 Interviews mit Akteuren des Ham-
burger Wohnungsmarktes gefiihrt. Die Gesprachspartner wurden gemeinsam mit dem
Auftraggeber ausgewahlt (Liste der Gesprachspartner im Anhang). Zielsetzung der Exper-
teninterviews war eine Validierung von nicht selbsterklarenden Befragungsergebnisse. Im
Grundsatz haben die Expertengesprache die Ergebnisse der Befragung bestatigt.
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2. Analyse der Wanderungsstatistik

2.1 Die gesamtstadtische Perspektive der Zuwanderung

2.1.1 Treiber der Zuwanderung: Hamburger Arbeitsmarkt und Hochschulen

261.000 neue Arbeitspldatze am Arbeitsort Hamburg in den letzten 15 Jahren

Mit rund 998.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist Hamburg ein bedeutender
Arbeitsmarkt. In den letzten Jahren ist die Zahl der Arbeitsplatze in der Stadt kontinuier-
lich gewachsen. Im Zeitraum von 2005 bis 2020 kamen rund 261.000 neue Arbeitsplatze
hinzu (vgl. Abbildung 3). In annahernd gleichem Umfang wie die Arbeitsplatze in Hamburg
ist die Zahl der in Hamburg wohnenden Beschaftigten gestiegen, zwischen 2005 und 2020
um rund 230.000 Personen. Nicht alle in Hamburg arbeitenden Beschaftigten wohnen
aber auch in der Stadt und nicht alle in Hamburg wohnenden Beschaftigten arbeiten in
Hamburg. Es gibt vielfdltige Verflechtungen in der gesamten Metropolregion Hamburg.

Abbildung 3: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschidftigten am
Arbeits- und Wohnort Hamburg, 2005 — 2020
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Quelle: empirica regio (© Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit) empirica

Jeder dritte Arbeitsplatz in Hamburg wird pro Jahr neu besetzt

Im Schnitt der Jahre 2005 bis 2020 nahm die Zahl der Arbeitsplatze in Hamburg um rund
17.400 pro Jahr zu. Die Zahl der jahrlichen Arbeitsplatzwechsel war tatsachlich aber sehr
viel hoher. Sie lag in der Vergangenheit in Hamburg pro Jahr bei rund 35 % aller sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten. So zahlte die Bundesagentur fir Arbeit in Hamburg im
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Jahr 2008 rund 287.000, in 2012 rund 315.000 und in 2014 rund 323.000 begonnene so-
zialversicherungspflichtige Beschaftigungsverhiltnisse.! Damit wird deutlich, dass das
Wachstum der Arbeitsplatzzahl beim Arbeitsplatzwechsel nachrangig und die Arbeits-
platzfluktuation im Beschaftigungsbestand weitaus wichtiger ist. In den begonnenen Be-
schaftigungsverhaltnissen enthalten sind auch die Ausbildungsplatze.

Jahrlich rund 14.000 Studienanfanger

Hamburg ist mit rund 110.000 Studierenden an 27 Hochschulen einer der grofSten Hoch-
schulstandorte in Deutschland. Von 2008 bis 2018 ist die Zahl der Studierenden in Ham-
burg um insgesamt 38.000 gestiegen (vgl. Abbildung 4). In den letzten Jahren lag die Zahl
der Studienanfanger am Hochschulstandort Hamburg im Schnitt bei rund 14.000 Studie-
renden.? Im Jahr 2016 wohnten nach Angaben des Studierendenwerks Hamburg 84 % der
Studierenden in Hamburg (79 % ausschlieBlich in Hamburg und 5 % sowohl am Stadtrand
(?) als auch auBerhalb von Hamburg).?

Abbildung 4: Entwicklung der Studierenden am Hochschulstandort Ham-
burg, 2008 — 2018 (Wintersemester)
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Quelle: empirica regio (© Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit) empirica

1 HWWI, 2015: Beschéaftigungs- und Arbeitslosigkeits-Entwicklung in Hamburg

2 Studienanfanger im ersten Hochschulsemester, Mittelwert der Phase 2013 bis 2018 (nur Wintersemester); bei Statis-
tikamt Nord abrufbar unter: www.statistik-nord.de/zahlen-fakten/bildung-rechtspflege/hochschulen-wissenschaft

3 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.
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2.1.2 Bevolkerungsentwicklung seit 1995

Hamburgs Bevolkerung wachst — seit 2010 mit h6heren Wachstumsraten

Ende 2019 wohnten in Hamburg nach Angaben des Statistischen Bundesamtes rund 1,85
Mio. Einwohner (vgl. Abbildung 5). Das waren rund 150.000 Personen bzw. rund 9°% mehr
als 1995. Im langjahrigen Durchschnitt stieg die Einwohnerzahl von Hamburg um rund
0,4 % jahrlich. Seit dem Jahr 2010 hat sich der Einwohnerzuwachs von Hamburg beschleu-
nigt.

Abbildung 5: Einwohnerentwicklung, Hamburg 1995 — 2019
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* Volkszahlungsergebnisse. Um den durch die Volkszdhlung 2011 verursachten Sprung der Einwohnerent-
wicklung zu bereinigen, sind in der Abbildung die Verdnderungsraten der Bevélkerungsentwicklungen von
1995 bis 2011 (Fortschreibung vor der Volkszdhlung 2011) und von 2011 bis 2019 (Fortschreibung der Volks-
zahlung 2011) dargestellt.

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

Steigende Wanderungsgewinne und Geburteniiberschiisse beschleunigten das
Bevolkerungswachstum seit 2010

Es gibt zwei Griinde fiir das beschleunigte Bevolkerungswachstum seit dem Jahr 2010.
Zum einen waren die Wanderungsgewinne in den neun Jahren zwischen 2010 und 2018
hoéher als in den neun Jahren davor (vgl. Abbildung 6). Zum anderen konnte der Sterbefall-
Uberschuss der Jahre bis 2009 in einen Geburteniiberschuss umgekehrt werden.

J2UYoMuUIT |yezuy
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Abbildung 6: Komponenten der Bevolkerungsentwicklung, Hamburg
1995 - 2019 (Salden)
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Die geringen Wanderungssalden der Jahre 2008 und 2009 sind durch eine Korrektur der Fortziige in der Be-
volkerungsstatistik (von Amtswegen im Rahmen der Einfiihrung der Steuernummer in Deutschland) zu erkla-
ren

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

Die Wanderungsgewinne haben sich nach dem ,Fliichtlingsjahr 2015 wieder nor-
malisiert

Die hohen Hamburger Wanderungssalden der Jahre 2015 und 2016 kamen durch die Zu-
wanderung von Flichtlingen zustande. Im Zuge der seitdem stark gesunkenen Fliichtlings-
zuwanderung sank der Wanderungsiiberschuss von Hamburg seit dem Jahr 2016 jedoch
wieder.

4 Fir 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 vero6ffentlicht. Der Unterschied beruht darauf, dass bei den Daten des Statistischen Bundesamtes Daten der
Bevolkerungsfortschreibung verwendet werden und bei Statistikamt Nord Daten des kommunalen Melderegisters.
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2.1.3 Zuziige (2013 - 2018) nach Herkunftsregion und Staatsangehoérigkeit

Sonderauswertung des Melderegisters als Datengrundlage — Sonderfaktor
Fliichtlingswanderungen — Datenliicken der Sonderauswertung

In diesem und in den nachfolgenden Kapiteln werden die Wanderungen von Hamburg im
Zeitraum von 2013 bis 2018 detailliert untersucht. Im Unterschied zu den im vorangegan-
genen Kapitel dargestellten Wanderungsdaten stammen die hierfiir verwendeten Daten
aus einer Sonderauswertung, die das Statistikamt Nord im Rahmen der vorliegenden Stu-
die durchgefiihrt hat.> Der Zeitraum von 2013 bis 2018 wurde gewihlt, weil nur fiir diese
Phase detaillierte Wanderungsdaten durch das Statistikamt Nord zur Verfligung gestellt
werden konnten.

Bei den Wanderungen wird unterschieden nach Herkunfts-/Zielregion, Nationalitat und
Altersgruppe. Bei der Herkunfts-/Zielregion wird differenziert in die Umlandwanderung
(sechs Hamburger Umlandkreise), die innerdeutsche Fernwanderung (lbriges Deutsch-
land) und die Auslandswanderung. Die Zuwanderung von Flichtlingen spielte 2015 und
2016 eine grolRe Rolle. lhre quantitative Bedeutung wird mittels der Nationalitat und Her-
kunft (Staatsangehdorigkeit von bzw. Herkunft aus den Haupt-Fliichtlingslandern - im Wei-
teren TOP-Flichtlingsherkunftslander genannt) auf der gesamtstadtischen Ebene in Kapi-
tel 2.1 aufgezeigt.® Bei der teilrdumlichen Wanderungsanalyse (Kapitel 2.2) werden die
Flichtlingszuwanderungen nicht analysiert, weil ihre Standortwahl nicht freiwillig erfolgte
(Verteilung auf Fliichtlingsunterkiinfte).

Die Sonderauswertung des Melderegisters erfasst insbesondere bei den Fortziigen nicht
das gesamte Wanderungsgeschehen. Die Griinde: Die gebildeten Teilrdume decken nicht
das gesamte Hamburger Stadtgebiet ab und nicht alle Wanderungsfalle konnten den Her-
kunfts- und Zielgebieten zugeordnet werden.”

Riicklaufige Binnenzuwanderung von Deutschen — Zahl der zugezogenen Auslan-
der (ohne TOP-Fliichtlingsnationalitaten) stabil

Zwischen 2013 und 2018 sind rund 649.000 Personen nach Hamburg in die betrachteten
Teilraume zugezogen. Das entspricht einem Drittel der Einwohner zum Stand von 2018.
Deutschlandweit lag die gemeindegrenzeniiberschreitende Zuzugsquote sogar bei (iber
40 %. Die Zuziige teilen sich folgendermalien auf:

5 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” veroffentlichten Zahlen, andererseits zur Bevolkerungsfortschreibung.

6 Als TOP-Fluchtlingsherkunftslander werden im Rahmen der vorliegenden Untersuchung definiert: Afghanistan, Irak,
Iran, Syrien, Eritrea, Algerien, Athiopien, Elfenbeinkiiste, Gambia, Ghana, Guinea, Nigeria, Somalia, Sudan/Stidsudan,
Armenien, Aserbaidschan, Georgien, Pakistan, Tadschikistan, Albanien, Bosnien-Herzegowina, Kosovo, Mazedonien,
Montenegro, Serbien. Diese Definition soll eine Anndherung an die tatsachliche Flichtlingszuwanderung nach Ham-
burg sein, da die genannten Staaten nicht in jedem Jahr des Betrachtungszeitraums zu den anerkannten Fliichtlings-
landern zahlten. Im Ergebnis fihrt das dazu, dass die Zahl der nach Hamburg zugezogenen Fliichtlinge nach dieser
Definition Gber den Werten der Hamburger Fliichtlingsstatistik liegt.

7 Da die Fortzugsvolumina aus Hamburg nach der Sonderauswertung wenig aussagekraftig sind, wird im Weiteren auf
die Darstellung der Fortzugszahlen verzichtet. Eine detaillierte Darstellung der Unterschiede ist dem Anhang zu ent-
nehmen. Fir 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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e 53 % der Zuzlge (rund 343.000 Personen) hatten die deutsche Staatsangehorig-
keit. 26 % davon kamen aus dem Hamburger Umland (aus den sechs Umlandkrei-
sen), die weitliberwiegende Mehrheit (67 %) ist aus dem Ubrigen Bundesgebiet
zugezogen (vgl. Abbildung 7). Im Trend ist die Zahl der zugezogenen Deutschen
im Zeitverlauf leicht gesunken (vgl. Abbildung 8): Wahrend in den Jahren 2013 bis
2015 im Schnitt noch rund 176.000 Deutsche aus dem Bundesgebiet pro Jahr nach
Hamburg zogen, waren es zwischen 2016 und 2018 rund 167.000 pro Jahr. Dieser
leicht ricklaufige Trend gilt auch fir die Zuziige aus dem Hamburger Umland
(sechs Umlandkreise).

e 47 % aller nach Hamburg zugezogenen Personen hatten eine auslandische Staats-
angehorigkeit (rund 305.000 Personen). Zum Vergleich: 2018 hatten 17,3 % der
Hamburger Einwohner eine auslandische Staatsangehorigkeit. 39% der auslandi-
schen Zuwanderer kamen aus den TOP-Flichtlingsherkunftslandern und 61 %aus
anderen Lindern.®

e Die gestiegenen Zuzige in den Jahren 2015 und 2016 sowie der anschliefende
starke Riickgang ist Folge der Zuwanderung von Auslandern mit einer Staatsange-
horigkeit aus den TOP-Flichtlingsherkunftslandern.

e Die Sekundarzuwanderung gefliichteter Menschen nach Hamburg, also die Wei-
terwanderung gefliichteter Menschen nach Ende der Wohnsitzauflage bzw. nach
Wohnortwahlfreiheit, ist (bislang) nicht sonderlich ausgepragt. Wenn dem so
wadre, musste eigentlich der Zuzug von Menschen mit einer Nationalitdt aus den
TOP-Fliichtlingsherkunftslandern aus Deutschland in den Jahren 2016 bis 2018 in
absoluten Zahlen deutlich ansteigen. Tatsachlich nimmt ihre Zahl nur marginal zu.
Die haufig formulierte These, dass gefliichtete Menschen im Zuge von Netzwerk-
wanderungen (iberwiegend in die Grol3stadte mit hohen Migrantenanteilen zie-
hen, kann nicht bestatigt werden. In anderen Untersuchungen hat das For-
schungsinstitut empirica auf Basis empirischer Analysen vielmehr festgestellt,
dass gefliichtete Menschen aus den kleineren Gemeinden des landlichen 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.

e Die Zahl zugezogener Ausldnder (ohne TOP-Flichtlingsherkunftslander) blieb im
Zeitverlauf stabil.

8 Die im Rahmen der vorliegenden Studie ermittelten rund 120.000 Personen mit einer Staatsangehdrigkeit aus einem
TOP-Fluchtlingsland sind Gberzeichnet, da nicht jeder Zuzug einer Person mit einer Staatsangehérigkeit eines hier de-
finierten TOP-Fliichtlingslandes auch einen Schutzstatus impliziert. Nach Daten der Stadt Hamburg aus der Fliichtlings-
statistik kamen zwischen 2013 und 2018 rund 95.500 Schutzsuchende (vor Verteilung) nach Hamburg. Davon verblie-
ben nach Verteilung rund 52.200 Personen in Hamburg (Zahlen abrufbar unter https://www.hamburg.de/fluechtlinge-
daten-fakten/).
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Abbildung 7: Zuziige nach Hamburg nach Region und Staatsangehérigkeit,
2013 - 2018 (Gesamtzeitraum)
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Quelle: Statistikamt Nord; eigene Berechnung und Darstellung empirica

Abbildung 8: Zuziige nach Hamburg nach Region und Staatsangehorigkeit,

2013 — 2018 (Einzeljahre)
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2.1.4 Zuziige (2013 bis 2018) nach Alter

Zuwandernde Auslander aus den TOP-Fliichtlingsldndern sind jiinger als deut-
sche Zuwanderer

Die Altersstruktur der von 2013 bis 2018 nach Hamburg Zugezogenen unterscheidet sich
je nach Staatsangehorigkeit (vgl. Abbildung 9). Bei den Deutschen lag der Anteil der 18-
bis unter 30-Jahrigen (53 %) hoher als bei den Auslandern (44 % bei den Auslandern ohne
TOP-Fluchtlingsherkunftslander® bzw. 37 % bei den Ausldndern aus TOP-Fllichtlingsher-
kunftslandern). Im Vergleich zur Altersstruktur der in Hamburg lebenden Bevolkerung
sind diese Anteile sehr hoch: So sind nur 15 % der in Hamburg lebenden Deutschen zwi-
schen 18 und unter 30 Jahre alt, bei den Ausldandern betragt der Anteil 20 %. Ein Grund
fiir 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-Jahrigen, besitzt der Hambur-
ger Arbeitsmarkt eine hohe Anziehungskraft fir Deutsche. Die Zuzlige der Auslander
(ohne TOP-Flichtlingslander) waren im Unterschied zu den Deutschen deutlich starker
gepragt von der groflen Gruppe der 30- bis unter 65-Jahrigen. Diese Altersgruppe mach-
ten 44 % der zugezogenen Auslander (ohne TOP-Fliichtlingslander) aus, bei den Deut-
schen waren es nur 33 %. Dieser Anteil liegt jeweils deutlich unterhalb jener der Bestands-
bevélkerung. Noch ausgepragter ist der Unterschied bei den 65-Jahrigen und Alteren.

Abbildung 9: Altersstruktur der Zuziige nach Hamburg nach Staatsangehorig-
keit 2013 — 2018 im Vergleich zur Bestandsbevolkerung 2018
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Demgegeniiber unterscheidet sich die Altersstruktur der zugezogenen Auslander aus den
TOP-Fllichtlingslandern. Dort ist die Altersgruppe der unter 18-Jahrigen mit 29 % die
zweitgrofte Gruppe und damit dreimal so grol3 wie die der Deutschen oder der Auslander
(ohne TOP-Flichtlingslander). Da nicht davon auszugehen ist, dass es sich Gberwiegend
um unbegleitete minderjahrige Flichtlinge handelt, stimmt also das Bild des ,,allein ge-
flichteten jungen Mannes” nicht. GroRtenteils sind die Menschen im (Teil-)Familienver-
bund gefliichtet. Dieser Befund gilt auch fiir die Hansestadt Hamburg.

Altersstruktur der zugewanderten Personen im Stadtevergleich

Die Altersstruktur der nach Hamburg zugewanderten Personen unterscheidet sich nicht
grundlegend von der Struktur anderer deutscher GroRRstadte (vgl. Abbildung 10). Die groR-
ten Abweichungen gibt es bei den Altersgruppen der 18- bis unter 25-Jahrigen und der
30- bis unter 65-Jahrigen. Hier betragen die Differenzen zwischen der Stadt mit dem
hochsten und dem geringsten Anteil jeweils rund sieben Prozentpunkte. Wie die Anteile
der Studierenden- und der Beschaftigtenzahlen zeigen, lassen sich die Unterschiede bei
den beiden Altersgruppen nicht eindeutig auf die GrolRe des Hochschulstandortes und des
Arbeitsmarktes zurlickfiihren. Frankfurt und Disseldorf haben eine ausgepragte Arbeits-
platzfunktion im Vergleich der GroRstadte. Hier kdnnte die hohe Zuwanderung von Be-
schaftigten an den Wohnort dazu fiihren, dass anteilig nur wenig Studierende zuwandern
wirden.

Abbildung 10:  Altersstruktur der Zuziige im GroBstadtvergleich, 2013 — 2018

Altersgruppe Hamburg Berlin  Miinchen Koln Fralcll;fi:rt/ Stuttgart Disseldorf
unter 18 Jahre 11,6% 11,7% 9,1% 10,2% 9,9% 8,3% 11,8%
18 bis unter 25 Jahre 24,4% 24,6% 24,9% 27,4% 20,5% 25,4% 20,4%
25 bis unter 30 Jahre 22,4% 22,7% 23,8% 23,1% 23,5% 25,5% 23,2%
30 bis unter 65 Jahre 38,8% 38,3% 40,2% 36,8% 44,1% 38,7% 42,2%
65 Jahre und mehr 2,8% 2,8% 2,1% 2,5% 2,1% 2,2% 2,4%
Gesamt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
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Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
514 380 562 500 749 631 647
(Arbeitsort) je 1.000 Einwohner
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Quelle: © Statistisches Bundesamt (Destatis), eigene Berechnung empirica

Unter 18-Jdhrige (Familien): Mehr Zuziige von Ausldndern als von Deutschen auf-
grund von Fliichtlingszuwanderung

Der Zuzug von unter 18-Jahrigen ist Indikator fiir die Familienzuwanderung nach Ham-
burg. Im Zeitraum von 2013 bis 2018 zogen insgesamt rund 89.000 Kinder und Jugendliche
in der Altersgruppe nach Hamburg. Das entspricht rund 14 % aller Zuziige nach Hamburg
in dieser Phase und liegt in etwa auf dem Niveau des Bevolkerungsanteils der unter 18-
Jahrigen (2018: 16,4 %).

Fast zwei Drittel davon (rund 55.000) hatten eine ausldandische Staatsangehdrigkeit (inkl.
TOP-Fliichtlingsherkunftslander), ein Drittel einen deutschen Pass (vgl. Abbildung 11). Im
Vergleich zu allen Zuwanderern ist das ein um rund 14%-Punkte hoherer Wert. Der lGber-
wiegende Anteil der unter 18-Jahrigen mit auslandischer Staatsangehdrigkeit stammte
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aus einem TOP-Flichtlingsherkunftsland. Zwischen 2013 und 2018 zogen allein mehr Kin-
der und Jugendliche unter 18 Jahren mit Fllichtlingsnationalitdten nach Hamburg als Deut-
sche unter 18-Jahrige.

Die familienbezogene Zuwanderung von Auslandern nach Hamburg kam groRtenteils
(89%) aus dem Ausland. Nur rund 11 % der zugezogenen Auslander kam aus dem Umland
und dem Ubrigen Deutschland. Fast die Halfte der unter 18-Jahrigen mit deutscher Staats-
angehorigkeit zog aus dem Ubrigen Deutschland zu, ein Drittel kam aus dem Hamburger
Umland und die Gbrigen aus dem Ausland.

Abbildung 11:  Unter 18-Jahrige: Zuziige nach Hamburg nach Staatsangehorig-
keit und Herkunft, 2013 — 2018 Bitte die Daten mit der Alters-
struktur der gefliichteten nach Verteilung abgleichen
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M Ausland (TOP
30.000 Fllichtlingslander*)
g
5
g 23.000 M Ausland (ohne TOP
; Flichtlingslander*)
S 20.000
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< .o
15.000 W Ubriges
Deutschland
10.000
B Sechs Hamburger
5.000 Umlandkreise
0
Deutsche Auslander (ohne Top Auslander (Top
Flichtlingslander) Fluchtlingslander)

Staatsangehorigkeit

*TOP-Flichtlingslander: vgl. FuBnote 6

Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

Zuwanderung von 18- bis unter 30-Jahrigen durch Deutsche aus dem (ibrigen
Deutschland gepragt

Die Altersgruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen umfasst sowohl junge Menschen in Ausbil-
dung (Studierende / Auszubildende) als auch Berufsstarter. Zwischen 2013 und 2018 zo-
gen rund 307.000 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-Jahrigen hatten 2018 einen Bevélkerungsanteil in Hamburg von 16 %. 59 %
der Zuwanderer zwischen 18 und unter 30 Jahre hatten die deutsche Staatsangehorigkeit,
27 % waren Auslander (ohne TOP-Flichtlingsherkunftslander) und 15 % hatten einen Pass
aus einem TOP-Fliichtlingsherkunftsland (vgl. Abbildung 12).

Drei von vier zugezogenen Deutschen in dieser Altersgruppe kamen aus dem Ubrigen
Deutschland. Die auslandischen jungen Erwachsenen zogen zu drei Viertel direkt aus dem
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Ausland nach Hamburg. Bei den Auslandern mit einer Staatsangehorigkeit aus einem TOP-
Flichtlingsherkunftsland lag der Anteil der direkt aus dem Ausland nach Hamburg Zuge-
zogenen mit 85 % hoher als bei den Auslandern (ohne TOP-Fliichtlingsherkunftslander).

Abbildung 12: 18- bis unter 30-Jahrige: Zuziige nach Hamburg nach Staatsan-
gehorigkeit und Herkunft, 2013-2018
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*TOP-Fluchtlingslander: vgl. FuBnote 6
Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

30- bis unter 65-Jahrige: Mehr Zuziige von Ausldndern als von Deutschen

In der Altersgruppe der 30- bis unter 65-Jdhrigen zogen zwischen 2013 und 2018 rund
236.000 Personen nach Hamburg. Das waren 36 % aller Zuziige nach Hamburg in dem
Zeitraum und gemessen an dem 49 %-igen Bevolkerungsanteil dieser Altersgruppe (2018)
relativ wenig.

51 % der zugezogenen 30- bis unter 65-Jdhrigen hatten eine auslandische Staatsangeho-
rigkeit, wobei davon ein Drittel aus einem TOP-Fllchtlingsherkunftsland stammte. 48 %
der Zuziige waren Deutsche, die vor allem aus dem Ubrigen Deutschland zuzogen (vgl.
Abbildung 13). Im Vergleich mit den 18- bis unter 30-Jahrigen war der Anteil der zugezo-
genen Deutschen aus dem Ausland unter den 30- bis unter 65-Jahrigen hoher (rund
11.000 Personen bzw. jeder zehnte deutsche Zuwanderer).

Wie schon bei den 18- bis unter 30-jahrigen Ausldandern (ohne TOP-Flichtlingsherkunfts-
lander), so sind auch in dieser Altersgruppe drei von vier Ausldandern aus dem Ausland
nach Hamburg gezogen und nur ein Viertel aus Deutschland. Zugezogene mit einem Pass
aus einem TOP-Flichtlingsherkunftsland kamen dagegen in geringerem Mal aus Deutsch-
land nach Hamburg (rund 16 %).
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Abbildung 13: 30 bis unter 65 Jahre: Zuziige nach Hamburg nach Staatsange-
horigkeit und Herkunft, 2013 — 2018
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Zuwandernde Altere waren in der Regel Deutsche aus Deutschland

Altere Menschen (> 65) ziehen seltener als alle anderen Altersgruppen um. lhre geringe
Mobilitatsintensitat zeigt sich in der geringen Anzahl von Zuziigen nach Hamburg im Zeit-
raum von 2013 bis 2018. Es zogen lediglich rund 17.000 Personen ab 65 Jahren nach Ham-
burg. Gemessen an allen Zuziigen in dem Zeitraum waren das gerade einmal 2,6 %. Die
nach Hamburg zugezogenen alteren Menschen hatten zu 82 % einen deutschen Pass und
kamen vor allem aus Deutschland (vgl. Abbildung 14). Im Vergleich mit allen Altersgrup-
pen insgesamt kamen Altere mit deutscher Staatsangehérigkeit in héherem MaR aus dem
Hamburger Umland (zu rund 29 % gegeniiber 16 %).
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Abbildung 14: 65 Jahre und alter: Zuziige nach Hamburg nach Staatsangeho-
rigkeit und Herkunft, 2013 - 2018
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

2.2 Zuwanderung in die Hamburger Teilrdume

2.2.1 Zuziige in Raumtypen nach Herkunft und Staatsangehorigkeit

Raumtypen mit der gr6Bten Bevolkerungszahl konzentrierten die meisten Zu-
ziige auf sich — Zuwanderungsintensitaten in Raumtypen am Stadtrand am nied-
rigsten

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden aus den statistischen Gebieten in
Hamburg zehn Raumtypen gebildet, um die teilrdumliche Zuwanderung darzustellen (vgl.
Abbildung 15 und Kapitel 1.2). Die Zuzlige von Auslandern mit einer Staatsangehorigkeit
aus den TOP-Fllchtlingslandern in die Hamburger Teilrdume wurden nicht analysiert, da
ihre Standortwahl nicht freiwillig erfolgte, sondern sie bestimmten Standorten zugewie-
sen wurden (i.d.R. Standorte von Fllichtlingsunterkiinften). Damit wurden nicht mehr die
im Kapitel 1.1 dargestellten rund 649.000 Zuziige im Zeitraum 2013 bis 2018 betrachtet,
sondern nur noch rund 528.000 Zuziige.

Die einwohnerstarksten Raumtypen konzentrierten auch die meisten Zuzlige im Zeitraum
von 2013 bis 2018 auf sich. 86 % der Zuzlige nach Hamburg entfielen auf sechs Raumtypen
mit einem Einwohneranteil von 86 % (vgl. Abbildung 15): 1 (Mehrfamilienhausgepragte
zentrale Lagen mit Gberdurchschnittlichem Preisniveau wie z. B. in der Neustadt oder in
St. Pauli), 3 (Mehrfamilienhausgepragte Lagen in der Zwischenstadt mit Gberdurchschnitt-
lichem Preisniveau wie z. B. in Ottensen oder in Eppendorf), 4 (Mehrfamilienhausge-
pragte Lagen in der Zwischenstadt mit unterdurchschnittlichem Preisniveau wie z. B. in
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Hamm oder in Wandsbek), 7 (Mehrfamilienhausgeprégte Lagen am Stadtrand mit unter-
durchschnittlichem Preisniveau wie z. B. in Harburg oder in Neuallerméhe), 8 (Ein-/Zwei-
familienhausgepragte Lagen am Stadtrand mit Gberdurchschnittlichem Preisniveau wie
z. B. in Wohlsdorf-Ohlstedt oder in Poppenbuttel) und 9 (Ein-/Zweifamilienhausgepragte
Lagen am Stadtrand mit unterdurchschnittlichem Preisniveau wie z. B. in Rahlstedt oder
in Neugraben-Fischbek).

Die Zuzugsintensitat driickt aus, welches AusmalR die Zuziige in die Raumtypen gemessen
an der Einwohnerzahl der Raumtypen haben. Je zentraler die Lage ist, desto hdher war
ihre Zuzugsintensitat (vgl. Abbildung 16). In Hamburg lag sie zwischen 2013 und 2018 am
hochsten in den groRtenteils zentral liegenden Aufwertungsgebieten (Raumtyp 2) und in
Mehrfamilienhausgepragten zentralen Lagen mit Uberdurchschnittlichem Preisniveau
(Raumtyp 1). Ein-/Zweifamilienhausgepragte Lagen am nérdlichen Hamburger Stadtrand
mit Gberdurchschnittlichem Preisniveau (z. B. in den Stadtteilen Sasel oder Wohldorf-
Ohlstedt) hatten die geringsten Zuzugsintensitaten.

Abbildung 15:  Zuziige nach Hamburg nach Raumtypen

Bevolkerung (31.12.2018) Zuziige 2013-2018
Raumt
uNr o Raumtyp Anzahl Einwohner- Anteil an Zuzugsintensitat ZE::gS
: Personen anteil allen Zuziigen| (Zuziige/1.000 EW) intensgitéit

1 Zentral / MFH / + 189.413 10% 72.788 14% 384 2
2 Aufwertungsgebiet 47.353 3% 21123 7 4% 446 1
3 Zwischenstadt / MFH / + 300.311 16% 105.029 20% 350 3
4 Zwischenstadt / MFH / - 319.650 17% 96.374 18% 301 4
5 Zwischenstadt / EZFH / + 101.802 5% 28.501 5% 280 5
6 Zwischenstadt / EZFH / - 72.171 4% 16.965 3% 235 7
7 Stadtrand / MFH / - 357.384 19% 83.261 16% 233 8
8 Stadtrand / EZFH / + 205.042 11% 39.846 8% 194 10

9 Stadtrand / EZFH / - 245.966 13% 55.335 10% 225
10 Sonstige Raumtypen 35.654 2% 9.063 2% 254 6
keine Zuordnung 16.730 1% k.A. - - -

1.891.476 | 100% _[528.285| 100% | 279 | |

Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica
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Abbildung 16:  Zuzugsintensitdaten in Hamburg, 2013 — 2018
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

Zuziige aus dem Umland gingen haufiger an den Stadtrand — Zuziige aus dem
ibrigen Deutschland eher in zentrale Lagen — Preissensibilitat bei Zuziigen aus
dem Ausland

Zuwanderer aus dem Hamburger Umland (sechs Umlandkreise) zogen zu einem deutlich
héheren Anteil in Raumtypen am Hamburger Stadtrand (Raumtypen 7, 8, 9) als Zuwande-
rer aus dem (brigen Deutschland (46% vs. 28%) (vgl. Abbildung 17). Letztere wahlten bei
ihrem Zuzug nach Hamburg haufiger Mehrfamilienhausgepragte Lagen im Zentrum und
in der Zwischenstadt (Raumtypen 1, 3 und 4). Dabei wurden hdherpreisige Lagen in der
Zwischenstadt (Raumtyp 3, westlich und nérdlich anschlieBend an die Innenstadt wie Ep-
pendorf und Winterhude) haufiger gewahlt als die preislich glinstigeren des Raumtyps 4
(wie z. B. Wandsbek). Zuwanderer aus dem Hamburger Umland zogen gleichermalien in
hoherpreisige und in preisglinstigere Lagen in der Zwischenstadt.

Die Struktur der Zuzlige aus dem Ausland ist vergleichbar mit der aus dem Ubrigen
Deutschland. Der einzige Unterschied: Zuwanderer aus dem Ausland zogen seltener als
Zuwanderer aus dem Ubrigen Deutschland in hoherpreisige Raumtypen im Zentrum und
in der Zwischenstadt und bevorzugten preisgiinstigere Lagen.

empirica
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Abbildung 17:  Herkunft und Ziel (Raumtyp) der Zuziige nach Hamburg,

2013-2018
® Sechs Hamburger . ; Q j . i
Umlandkreise o o 2%
tibriges 217 232 207 150 140 108 95 95 84 115
& Deutschland 16% 4%  24% 18% 5% 3% 13% 7% 8% 2%
5
e
% Ausland 118 155 87 96 94 76 77 50 78 94

14% 5% 16% 19% 6% 3% 17% 6% 12% 2%

Insgesamt 384, 446 (3 301, 280 235 (233 11: 225, 254
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Lesebeispiel: 9 % der Zuzige aus den sechs Umlandkreisen gingen in den Raumtyp 1 (Zentral / MFH / +). Ge-
messen an der Einwohnerzahl des Raumtyps 1 waren das 50 Zuziige je 1.000 Einwohner.

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

Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

2.2.2 Zuziige in die Raumtypen nach Alter

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

Die Altersstruktur der Zuziige nach Hamburg zwischen 2013 und 2018 unterscheidet sich
zwischen den einzelnen Raumtypen (vgl. Abbildung 18). Familien, Indikator hierfir ist der
Zuzug von unter 18-Jahrigen, zogen eher an den Stadtrand in die Raumtypen 7, 8, 9 oder
in Ein-/Zweifamilienhausgeprigte Raumtypen der Zwischenstadt, wie Raumtyp 5 mit
Uberdurchschnittlichen Preisen (z.B. Lagen in GroR 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-Jahrigen. Insofern tGberrascht es nicht, dass auch diese Altersgruppe relativ stark in Ein-
/Zweifamilienhausgepragten Lagen in der Zwischenstadt und am Stadtrand vertreten ist.

Altere wiahlten ebenfalls in héherem MaR Stadtrandlagen und Ein-/Zweifamilienhausla-
gen gegenlber zentralen Lagen — wobei sie aufgrund ihres geringen Zuzugsvolumens nur
jeweils geringe Anteile an den Zuzligen in die Raumtypen ausmachten. Eine Ausnahme ist
der Raumtyp 8, dort lag der Anteil der Alteren an allen Zuziigen bei 8 %. Hierbei handelt
es sich um Lagen am hoéherpreisigen Ein-/Zweifamilienhausgepriagten 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 mehrfamilienhausgepragte Lagen im Zentrum, in der Zwischenstadt
(z. B. in den Stadtteilen Eimsbuttel oder Hamm) und in die Aufwertungsgebiete (z. B. La-
gen in Hammerbrook oder Altona-Altstadt). Dort machten sie bis zu 60 % der Zuzlige aus.

Abbildung 18:  Altersstruktur der Zuziige nach Raumtypen, 2013 - 2018
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M 30 bis unter 65
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

Familien aus dem Umland zogen haufiger in Einfamilienhausgepragte Raumty-
pen am Stadtrand als Familien aus dem iibrigen Deutschland und dem Ausland

Zieht man die unter 18-Jahrigen als Indikator flr Familien heran, dann wahlte 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 19). Bei allen Zugezogenen
waren dies mit einem Drittel im Vergleich zu den Familien weniger (vgl. Abbildung 17). Je
nach Herkunft unterschied sich das Wanderungsverhalten von nach Hamburg zugezoge-
nen Familien. Familien aus dem Hamburger Umland zogen h&ufiger an den Stadtrand (zu
61 %) als Familien aus dem (ibrigen 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, wahlten einen Wohnstandort in einem preisgilinstigen Raumtypen, d. h.
entweder im Mehrfamilienhausgepragten Raumtyp 7 (z. B. in Harburg und in Teilen von
Rahlstedt) oder im Ein-/Zweifamilienhausgepragten Raumtyp 9 (z. B. in den meisten
Stadtteilen im Bezirk Harburg). Auch Familien aus dem ubrigen Deutschland, die den
Stadtrand wahlten, zogen zwar im Schwerpunkt in die beiden genannten preisgiinstigen
Raumtypen, allerdings in geringerem MalR (zu 69 %) als Familien aus dem Umland und
dem Ausland. Wenn Familien aus dem Ausland einen zentraleren Standort gewahlt haben
(Zentrum oder Zwischenstadt), dann zogen sie haufiger als Familien aus dem Ubrigen
Deutschland und aus dem Umland in eine preisgiinstige Mehrfamilienhausgepragte Lage
in der Zwischenstadt (Raumtyp 4, z. B. in den Stadtteilen Wandsbek oder Horn). Das je

empirica
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nach Herkunft unterschiedliche Wanderungsverhalten von Familien weist darauf hin, dass
Familien aus dem Ausland sowie Familien aus dem Umland mit ihrer Praferenz fiir preis-
glinstigere Raumtypen (iber geringere Einkommen verfiigen als Familien aus dem (brigen
Deutschland.

Abbildung 19:  Unter 18-Jahrige (Familien): Herkunft und Ziel der Zuziige,

2013-2018
® Sechs Hamburger ’ i . ’ Q %
Umlandkreise 1 1%
Ubriges 66 71 62 54 73 51 51 65 54 40
Deutschland 9% 2% 14% '15% % 3% 19% 14% 13% 2%
'E Ausland 85 125 68 83 106 64 66 53 58 69
3 10% 3% 13% 19% 9% 4% 20% 9% 11% 2%
]
= =
Insgesamt lz:. Zis 1 169 ZLB 132 169 170 1 11:
8 3% 13% '16% 7 4 21% 12% 15% 2
1 2 3 4 6 7 8 10
Zuziige je * <& \ \ \ \ * 2
1.000 Einwohner QQ\\ »° ‘\%Q\ & (;\5‘\2\ 4\58\ & ,\"3‘ /\jx‘ &
unter 18 Jahren \\&\ Q;’% ‘<.\ 2 - A b\ & \"" 0&
& P %@b %@6 ‘;@.b & (\b\ Q& &
Anteil an allen Zuziigen /\’e& &‘,\eé‘ (,‘{\oz,‘& <@ &e?\ & ;‘,@& ’b&é'b ’b&{" ({;@b
di Herkunfts- & ] & R <X X $)
M it (m %) M S

Ziel (Raumtyp)

* unterschiedliche Lagen und Preisniveaus
Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

Die Zuzugsintensitdt von Familien (Zuzlige von unter 18-Jahrigen je 1.000 Einwohner un-
ter 18 Jahre) war am hdochsten in den Raumtypen der Ein-/Zweifamilienhausgepragten
Zwischenstadt mit (iberdurchschnittlichem Preisniveau und in den Mehrfamilienhausge-
pragten Aufwertungsgebieten (vgl. Abbildung 20, rot markierte Gebiete).

Die hohen Intensitdten sind nicht nur Ausdruck vieler Zuziige in diese Gebiete, sondern
auch eines vergleichsweise kleinen Nenners. Denn in der Ein-/Zweifamilienhausgepragten
Zwischenstadt leben anteilig viele Altere in ihren Eigenheimen und in den hiufig zentral
gelegenen Aufwertungsgebieten dominiert die Gruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen. Um-
kehrt fallt die Zuzugsintensitat in die Raumtypen des Stadtrandes eher durchschnittlich
aus, obwohl jeder zweite unter 18-Jahrige an den Hamburger Stadtrand gezogen ist, weil
dort schon viele Kinder mit Familien leben (der Nenner entsprechend hoch ausfillt).

Die Zuzlige von Familien von aulRerhalb unterscheiden sich von der Binnenwanderung von
Familien dahingehend, dass sie in starkerem MalR auf das Zentrum und die Zwischenstadt
orientiert sind.
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Abbildung 20:  Unter 18-Jahrige (Familien): Zuzugsintensitdten im Stadtgebiet,
2013 - 2018
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

Junge Erwachsene zogen vor allem in Raumtypen mit Mehrfamilienhausbebau-
ung — Fokus der Zuziige aus dem Umland auf den Hamburger Stadtrand

Die 18- bis unter 30-Jahrigen sind die Altersgruppe mit dem grofRten Gewicht der hier be-
trachteten Altersgruppen. Fast jeder zweite Zuzug nach Hamburg von 2013 bis 2018 ent-
fiel auf sie. Zur Gruppe der jungen Erwachsenen zahlen u. a. Studierende / Auszubildende
und Berufsstarter. Die Zuwanderung von jungen Erwachsenen fokussierte sich in der
Phase 2013 bis 2018 in hohem MaR auf Raumtypen mit Mehrfamilienhausbebauung im
Zentrum und der Zwischenstadt. Hierzu zahlt auch der Raumtyp des Aufwertungsgebie-
tes. Mehr als 60 % der Zuziige junger Erwachsener entfielen auf die Raumtypen 1 bis 4
(vgl. Abbildung 21).

Dassimmerhin 29 % der zugezogenen jungen Erwachsenen ihren Wohnort am Hamburger
Stadtrand wahlten, dirfte auch damit zusammenhangen, dass die Stadtteile Harburg und
Bergedorf Hochschulstandorte sind. Je nach Herkunft wahlten die jungen Erwachsenen
ihre Wohnorte in Hamburg unterschiedlich. 18- bis unter 30-Jdhrige aus dem Umland und
aus dem Ausland hatten zwischen 2013 und 2018 ein ahnliches raumliches Wanderungs-
verhalten. Beide Gruppen zogen in geringerem MaR in zentrale Raumtypen (Raumtypen
1 bis 4) als Gleichaltrige aus dem Ubrigen Deutschland, sondern vergleichsweise haufig in
Lagen am Hamburger Stadtrand. Junge Erwachsene aus dem ubrigen Deutschland wahl-
ten zudem ihren ersten Wohnstandort in Hamburg haufiger als Gleichaltrige aus dem
Hamburger Umland und aus dem Ausland in hoherpreisigen Mehrfamilienhausgepragte
Lagen in der Zwischenstadt (Raumtyp 3, z. B. nach Ottensen oder Winterhude).

empirica
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Junge Erwachsene aus dem Hamburger Umland zogen haufiger als Gleichaltrige aus dem
Ubrigen Deutschland und aus dem Ausland an den Hamburger Stadtrand (jeder Dritte).
Neben den bereits erwahnten Hochschulstandorten am Hamburger Stadtrand mag auch
die Nadhe zu ihren bisherigen Wohnorten im Umland eine Rolle bei der Standortwahl der
18- bis unter 30-Jahrigen gespielt haben. Ein weiterer moglicher Grund fiir die Praferenz
junger Erwachsener aus dem Umland fiir den Hamburger Stadtrand mag die relative Preis-
gunst des Stadtrandes im Vergleich zu den zentralen Lagen gewesen sein.

Abbildung 21: 18- bis unter 30-Jahrige (Studierende / Auszubildende, Berufs-
starter): Herkunft und Ziel der Zuziige, 2013-2018

® Sechs Hamburger ' # g ]g ‘ . ?
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g 15% 6% 18% 18% 5% 3% 17% 5% 12% 2%
3
@
I
]
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gebiet (in %) /\:,x '\7‘A »
Ziel (Raumtyp)
* unterschiedliche Lagen und Preisniveaus
Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

Die Zuzugsintensitdten bei den 18- bis unter 30-Jahrigen folgten im Zeitraum 2013 bis
2018 einem Gefalle vom Hamburger Zentrum zum Stadtrand (vgl. Abbildung 22). Mit Ab-
stand am hochsten waren sie im Zentrum, in der Mehrfamilienhausgepragten Zwischen-
stadt und in den Aufwertungsgebieten (Raumtypen 1 bis 4). Der Fokus auf diese Raumty-
pen Uberrascht nicht, wenn man bedenkt, dass mehr als die Halfte aller Zuziige nach Ham-
burg in diesem Zeitraum in diese Raumtypen ging und jeder zweite Zugewanderte zwi-
schen 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 Zuzugsintensitaten im Ver-
gleich der Altersgruppen auf einem hohen Niveau.
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Abbildung 22: 18- bis unter 30-Jahrige (Studierende / Auszubildende, Berufs-
starter): Zuzugsintensitaten im Stadtgebiet, 2013 — 2018

Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

Erwachsene im mittleren Alter zogen gleichermallen ins Zentrum, in die Zwi-
schenstadt und an den Stadtrand — Zugezogene aus dem Umland wahlten haufi-
ger preisglinstige Lagen

Zu den 30- bis unter 65-Jahrigen, d. h. Erwachsene im mittleren Alter, zdhlen Ein- und
Zweipersonenhaushalte wie auch die Elternteile von Familien. Das rdaumliche Wande-
rungsmuster dieser Altersgruppe war von 2013 bis 2018 davon gepragt, dass 54 % der
Zuzlige in das Zentrum, in Aufwertungsgebiete und die Mehrfamilienhausgepragte Zwi-
schenstadt gingen (Raumtypen 1 bis 4). 46 % zogen an den Hamburger Stadtrand und in
Ein-/Zweifamilienhausgepragte Lagen der Zwischenstadt (vgl. Abbildung 23), was im Ver-
gleich mit allen Zugezogenen (37 %) haufiger der Fall war.

Wie schon bei den jungen Erwachsenen, so gab es auch bei den Erwachsenen im mittleren
Alter nur geringfligige Unterschiede im raumlichen Wanderungsverhalten zwischen Zuzi-
gen aus dem Ubrigen Deutschland und aus dem Ausland. Erwachsene im mittleren Alter
aus dem Umland wéhlten einerseits hdufiger Lagen am Stadtrand und in der Ein-/Zweifa-
milienhausgepragten Zwischenstadt. Andererseits zogen sie haufiger in preislich unter-
durchschnittliche Lagen, was auf eine hohere Preissensibilitat schlieRen lasst.

Auch bei den Erwachsenen im mittleren Alter gab es bei der Zuzugsintensitadt im Zeitraum
2013 bis 2018 ein Zentrum — Peripherie-Gefille (vgl. Abbildung 24). Allerdings waren die
Intensitats-Differenzen zwischen den unterschiedlichen Raumtypen nicht so groB wie bei
den jungen Erwachsenen.
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Abbildung 23:  30- bis unter 65-Jahrige (Erwachsene im mittleren Alter): Her-

kunft und Ziel der Zuziige, 2013 - 2018
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Abbildung 24:
Stadtgebiet, 2013 — 2018
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung
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Altere wanderten in stirkerem MaB in Raumtypen mit Ein- und Zweifamilien-
hausbebauung als in Mehrfamilienhaus-gepréagte Lagen

Das Zuzugsvolumen Alterer (65 Jahre und ilter) in Hamburg war insgesamt gering und
machte in den Jahren von 2013 bis 2018 nur knapp 3 % % aller Zuziige aus. Jeder zweite
Altere, der im betrachteten Zeitraum nach Hamburg zog, wihlte Mehr- und Ein-/Zweifa-
milienhausgepragte Lagen am Hamburger Stadtrand. Dieses generelle raumliche Wande-
rungsmuster unterschied sich nur geringfligig zwischen den unterschiedlichen Herkunfts-
regionen der &lteren Zuwanderer. Altere Zuwanderer aus dem Umland zogen in stérke-
rem MaR an den Hamburger Stadtrand als dltere Zuwanderer aus dem (ibrigen Deutsch-
land. Letztere wahlten dagegen haufiger zentrale Lagen im Zentrum und in der Zwischen-
stadt (vgl. Abbildung 25).

Aufgrund der geringen Zahl von Zuziigen Alterer lagen auch ihre Zuzugsintensititen im
Betrachtungszeitraum 2013 bis 2018 auf einem geringen Niveau. Sie unterschieden sich
auch nur in geringem Mal$ zwischen den Raumtypen. Gemessen an der alteren Bevolke-
rung in den jeweiligen Raumtypen lag die Zuzugsintensitat in zentralen Hamburger Lagen
in etwa auf dem Niveau des Hamburger Stadtrandes (vgl. Abbildung 26).

Abbildung 25:  65-Jihrige und ilter (Altere): Herkunft und Ziel der Zuziige,

2013 - 2018
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica
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Abbildung 26:  65-Jihrige und ilter (Altere): Zuzugsintensititen im Stadtge-
biet, 2013 - 2018
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

2.3 Innerstadtische Umaziige

2.3.1 Umziige insgesamt

Das Wanderungsgeschehen in Hamburg wird nicht nur durch die Wanderung (iber die
Stadtgrenze bestimmt. Von 2013 bis 2018 zogen rund 640.000 Personen innerhalb von
Hamburg um. Das entspricht einer durchschnittlichen jahrlichen Umzugsintensitat von
5,7% bzw. 35 % in gesamten Zeitraum. Das innerstadtische Umzugsvolumen machte in
diesen Jahren rund 54 % des Hamburger Wanderungsvolumens Uber die Stadtgrenze
(1,18 Mio. Personen) aus. Die Umzugsanalyse basiert auf einer Sonderauswertung des
Statistikamtes Nord. Aus Datenschutzgriinden erfolgte die Analyse auf Ebene der Stadt-
teile und nicht wie bei der Analyse der Zuziige nach Hamburg auf Ebene der statistischen
Gebiete. Daher wurden die Hamburger Stadtteile im ersten Schritt den Raumtypen zuge-
ordnet. Ein Stadtteil wurde einem bestimmten Raumtypen zugeordnet, wenn dieser mehr
als 50 % der statistischen Gebiete innerhalb dieses Stadtteils ausmacht. Durch dieses Ver-
fahren 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° Der
Datenschutz erforderte, dass die Umzugsdaten nicht nach Staatsangehorigkeit differen-
ziert und nur drei Altersgruppen gebildet wurden: unter 18 Jahre, 18 bis unter 65 Jahre

9 So fallen die Raumtypen 2 (Aufwertungsgebiete), 6 (Zwischenstadt / EZFH / -) und 10 (Sonstige Raumtypen) weg. Der
bei der Zuwanderungsanalyse auBerhalb der Betrachtung gelassene Raumtyp ,,Unterkunft” konnte durch dieses Ver-
fahren bei der innerstadtischen Umzugsanalyse nicht rausgelost werden. Allerdings diirfte der mengenmaRige Einfluss
des Raumtyps ,Unterkunft” so gering sein, dass er bei der Betrachtung von Stadtteilen kaum ins Gewicht fallen diirfte.
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und 65 Jahre und dlter. Folgende Raumtypen wurden bei der Umzugsanalyse verwendet
(vgl. Abbildung 27):

Raumtyp 1: Mehrfamilienhausgepragtes Zentrum mit Gberdurchschnittlichem
Preisniveau (Zentral / MFH /+)

Raumtyp 3: Mehrfamilienhausgepragte Zwischenstadt mit Gberdurchschnittli-
chem Preisniveau (Zwischenstadt / MFH / +)

Raumtyp 4: Mehrfamilienhausgepragte Zwischenstadt mit unterdurchschnittli-
chem Preisniveau (Zwischenstadt /MFH / -)

Raumtyp 5: Ein-/Zweifamilienhausgepragte Zwischenstadt mit tGiberdurchschnitt-
lichem Preisniveau (Zwischenstadt / EZFH / +)

Raumtyp 7: Mehrfamilienhausgepragter Stadtrand mit unterdurchschnittlichem
Preisniveau (Stadtrand / MFH / -)

Raumtyp 8: Ein-/Zweifamilienhausgepragter Stadtrand mit Uberdurchschnittli-
chem Preisniveau (Stadtrand / EZFH / +)

Raumtyp 9: Ein-/Zweifamilienhausgepragter Stadtrand mit unterdurchschnittli-
chem Preisniveau (Stadtrand / EFZH / -)

In den o.g. Raumtypen sind die statistischen Gebiete des Raumtyps 2 (Aufwer-
tungsgebiete) enthalten.

Abbildung 27:  Ubersicht der Raumtypen auf Stadtteilebene in Hamburg
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica
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Stadtteile mit Mehrfamilienhausbebauung im Zentrum und in der Zwischenstadt
verloren in der Hamburger Binnenwanderung — der Stadtrand gewann im Saldo

Im Saldo der innerstadtischen Umzlige in den Jahren 2013 bis 2018 haben die durch Mehr-
familienhausbebauung gepragten Raumtypen in zentraler Lage Einwohner verloren, wah-
rend die Lagen am Hamburger Stadtrand (sowohl Ein-/Zwei- als auch Mehrfamilienhaus-
gepragt) Einwohner durch die Hamburger Binnenwanderung gewannen (vgl. Abbildung
28, Zeile ,innerstadt. Wanderungssaldo” im blauen Feld und zur raumlichen Verteilung).

Die Wanderungsverflechtungen der Raumtypen untereinander waren komplexer als nur
eine Verteilung vom Zentrum an den Rand. Der zentralste Raumtyp 1 (Mehrfamilienhaus-
gepragte zentrale Lagen mit tiberdurchschnittlichem Preisniveau, z. B. Neustadt, Rother-
baum, St. Georg) verlor durch Wanderung nicht nur Einwohner an den Stadtrand, sondern
auch an die Zwischenstadt der Raumtypen 3, 4, und 5 (z. B. an Bahrenfeld und Hamm).

Auch zwischen den einzelnen Raumtypen der Zwischenstadt gab es unterschiedliche
Wanderungsmuster. Die Mehrfamilienhausgepragte preisgiinstige Zwischenstadt (Raum-
typ 4) profitierte von Wanderungsiiberschiissen mit der Mehrfamilienhausgepragten teu-
reren Zwischenstadt (Raumtyp 4), oder anders ausgedriickt: Es zogen Bewohner von ho-
herpreisigen Lagen in der Zwischenstadt in glinstigere Lagen der Zwischenstadt (vgl. Ab-
bildung 28, Wanderungssalden der Raumtypen im blauen Feld).

Gemessen an der Bevolkerung (Umzugsvolumen je 1.000 Einwohner) lagen die innerstad-
tischen Umzige im Zentrum und der Zwischenstadt (Raumtypen 1, 3, 4 und 5) am hochs-
ten und am Stadtrand (Raumtypen 7, 8, 9) am niedrigsten (vgl. Abbildung 28, Spalte ,,Um-
zugsintensitaten insgesamt).

Abbildung 28: Herkunft und Ziel der Umaziige innerhalb Hamburgs,

2013 - 2018 (Tabelle)
Herkunfts-|  Bevél- Zielgebiet (2G) Umziehende| Umzugs- Umzugs- Umzugs-
gebiet kerung Umaziige yp yp Personen | intensitét intensitéat intensitat
(HG) (gesamt) 1 3 4 5 7 8 9 insgesamt | insgesamt | auBerhalb HG | innerhalb HG
Raumtyp | o e srehende 21.259 32.264 15.958 3.587 7.636 6.866 4.782 92.352|  47% 36% 11%
1 ) i 23% 35% 17% 4% 8% 7% 5%
Raumtyp | Saiehende 28.912 46.916 22112 9.400| 16476| 16.547| 8.021| 148384 42% 29% 13%
3 ’ hotel am 19% 32% 15% 6% 11% 11% 5%
Raumtyp | o oo smaiehende 15.494 21.345 37.763| 3.950| 27.019| 11.715| 16.489| 133775 37% 27% 10%
4 ] hovel am 12% 16% 28% 3% 20% 9% 12%
Raumtyp 82702 srehende 2.659 6.818 4.051 3.691 4.551 4.806 2.125 28.701  35% 30% 4%
5 ) i % 24% 14% 13% 16% 17% 7%
Raumtyp |, Saiehende 8.101 13.592 23.873| 4.051| 38.395| 7.481| 20.851| 116344 29% 19% 10%
7 ) hotel an 7% 12% 21% 3% 33% 6% 18%
Raumtyp | 16 smaiehende 5.132 10.669 9.826| 3274 7.354| 17.263 6.274 59.792|  24% 17% 7%
8 ’ hovel am 9% 18% 16% 5% 12% 29% 10%
Raumtyp San687 Urehende 3.833 6.879 12.956 1.685| 17.423 7.577| 10.020 60.373|  25% 21% 4%
9 ) i 6% 1% 21% 3% 29% 13% 17%
Insgesamt | 1.885.370 Hamburg insgesamt | 639.721 34% 25% 9%
Zielgebiet (ZG) a 3 A : > o 5 Insgesamt
Zuzug insgesamt 85390 | 138483 | 126539 | 20.638 |118.854 | 72.255 | 68562 | 639.721
Zuzugsintensitit 44% 40% 35% 36% 29% 29% 28% 34%
davon Binnenwanderung 21.259| 46916 37763 3.691| 38.395| 17.263| 10.020 | 175.307
davon Binnenwanderungintensitat 11% 13% 10% 4% 10% 7% 4% 9%
innerstadt. Wanderungssaldo - 6962 |- 9901 |- 7.236 937 2.510 12.463 8.189 /
Wanderungsverluste in% -4% -3% -2% 1% 1% 5% 3%
Raumtyp 1 3352 464 928 -465 | 1734 949
Raumtyp 3 -3.352 767 2582 2884,  5878| 1142
T Raumtyp 4 -464 -767 -101 3146,  1.889| 3533
Herkunftsecbiete  R2UMYRS 928 -2.582 101 500 1532 440
3 Raumtyp 7 465 2884|  -3.146 500 127| 3428
Raumtyp 8 -1.734 -5.878 -1.889|  -1.532 -127 -1.303
Raumtyp 9 -949 -1.142 -3.533 -440|  -3428] 1303

Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica
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2.3.2 Umaziige nach Altersklassen

Wie bereits erwdahnt konnten im Rahmen der Sonderauswertung durch das Statistikamt
Nord nur drei Altersgruppen aus Datenschutzgriinden gebildet werden: Die unter 18-Jah-
rigen, die 18- bis unter 65-Jahrigen und die 65 Jahre und dlteren Personen. Nachfolgend
ist das Wanderungsverhalten dieser drei Altersgruppen bei der innerstadtischen Wande-
rung in Hamburg im Zeitraum von 2013 bis 2018 dargestellt.

Mehr als die Halfte der Familienumziige gingen an den Stadtrand — Zuzug an den
hoherpreisigen Stadtrand vor allem aus hoherpreisigen Raumtypen

Zwischen 2013 und 2018 zogen rund 91.000 unter 18-Jahrige in Hamburg um (vgl. Abbil-
dung 29). Die Umzugsintensitat lag bei 29 % bzw. bei durchschnittlich 4,9 % pro Jahr. 54 %
der umgezogenen unter 18-Jdhrigen zogen an den Hamburger Stadtrand (Raumtypen 7,
8, 9). Die durch Mehrfamilienhausbebauung gepragten Raumtypen in zentraler Lage hat-
ten bei Familien Wanderungsverluste, wahrend der Hamburger Stadtrand (sowohl Ein-
/Zwei- als auch Mehrfamilienhausgepragt) Wanderungsgewinne verzeichnete (vgl. Abbil-
dung 26 Zeile ,,innerstadt. Wanderungssaldo” im blauen Feld). Die Binnenwanderung von
Familien unterschied sich von den von aullerhalb zugezogenen Familien dahingehend,
dass sie in starkerem MaR auf den Hamburger Stadtrand orientiert ist.

Abbildung 29: Unter 18-Jdhrige: Herkunft und Ziel der Umaziige innerhalb
Hamburgs, 2013 - 2018 (Tabelle)

Zielgebiet (2G 1] - [u -
Herkunfts Bevol- jSlesbletizo) Umziehende| Umzugs- . ;nzu-gtsut . tmzuiﬁt
ebiet (HG) kerung (unter | Umaziige yp yp Personen | intensitét :l‘ar?:rsr:;b Ii:neenr:a?b
8 18 Jahre) 1 3 4 5 7 8 9 insgesamt | insgesamt e g
Raumtyp 4772 smaehende | 1.741 3.185 1.240 457 792 1.115 842 9.372 38% 31% 7%
1 ) Al am 19% 34% 13% 5% 8% 12% 9%
Raumtyp G Cpuenende | 2559 5.521 2.214 1.864 2.777 3.426 1.388 19.749 39% 28% 11%
3 : Antel am 13% 28% 11% 9% 14% 17% 7%
Raumtyp 55615 smaenende | 1.008 1514 | 4722 484 4746 | 2.019 3.181 17.674 32% 23% 8%
4 ) Al am 6% 9% 27% 3% 27% 1% 18%
Raumtyp 15,781 umaiehende 199 888 667 1.058 951 1.086 570 5.419 34% 28% 7%
5 ’ Antel am 4% 16% 12% 20% 18% 20% 11%
Raumtyp 73140 sriehende 527 1.305 2.964 657 6.178 1.191 3.906 16.728 23% 14% 8%
7 ) Antell am 3% 8% 18% 4% 37% 7% 23%
Raumtyp 45,046 smaiehende 314 957 1.085 549 1.187 3.889 1.265 9.246 21% 12% 9%
8 ’ Antel am 3% 10% 12% 6% 13% 42% 14%
Raumtyp | o spaenende | 403 1019 | 2.320 340 4046 | 1729 | 2.997 12.854 29% 2% 7%
9 ) Anell am 3% 8% 18% 3% 31% 13% 23%
Insgesamt 309.900 Hamburg insgesamt 91.042 29% 21% 8%
Zielgebiete (ZG] " ™ 1 t
ielgebiete (ZG) 1 3 4 5 7 8 9 nsgesam
Zuzug insgesamt 6.751 | 14389 | 15.212 5.409 | 20.677 | 14.455 | 14.149 91.042
Zuzugsintensitat 27% 28% 27% 34% 28% 32% 32% [ 29%
davon Binnenwanderung 1.741 5.521 4.722 1.058 6.178 3.889( 2.997 26.106
davon Binnenwanderungintensitat 7% 11% 8% 7% 8% 9% 7% 8%
innerstadt. Wanderungssaldo - 2621 |- 5360 |- 2.462 |- 10 3.949 5.209 1.295 /
Wanderungsverluste in% -11% -11% -4% -0,06% 5% 12% 3%
Raumtyp 1 626 232 258 265 801 439
Raumtyp 3 -626 700 976 1.472 2.469 369
Wand » Raumtyp 4 -232 -700 -183 1.782 934 861
P Raumtyp 5 -258 976 183 204 537 230
erkunftsgebiete | AumMyPS | =298 C N 2o o3/ R 2SO
Raumtyp 7 -265 -1.472 | -1.782 -294 4 -140
Raumtyp 8 -801 -2.469 -934 -537 -4 -464
Raumtyp 9 -439 -369 -861 -230 140 464

Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung empirica
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Waiahrend die Zuzige am preisglnstigen Ein-/Zweifamilienhausgepragten Stadtrand
(Raumtyp 9, Lagen siidlich der Elbe und im Bezirk Bergedorf) im Schwerpunkt aus Raum-
typen mit unterdurchschnittlichen Preisen kamen (71 %, inkl. der im Raumtyp Umziehen-
den), bildeten Personen aus Raumtypen mit tberdurchschnittlichen Preisen die groRte
Gruppe der Zuzlige (zu 66 %) am hoherpreisigen Ein-/Zweifamilienhausgepragten Stadt-
rand (Raumtyp 8, Lagen am nérdlichen und westlichen Stadtrand, z. B. Wohldorf-Ohlstedt
und Blankenese).

Das Hamburger Zentrum, d. h. der Raumtyp 1 (Mehrfamilienhausgepragte zentrale Lage
mit (iberdurchschnittlichem Preisniveau wie z. B. St. Georg), hatte bei den unter 18-Jahri-
gen zwischen 2013 und 2018 mit allen Gbrigen Raumtypen Wanderungsverluste. Jeder
Dritte unter 18-Jahrige, der in dem Zeitraum aus dem Zentrum fortgezogen ist, zog in die
an das Zentrum angrenzenden Lagen der preislich (iberdurchschnittlichen, mehrfamilien-
hausgepragten Zwischenstadt (Raumtyp 3, z. B. nach Altona-Nord oder Lokstedst).

Die Ein-/Zweifamilienhausgepragte Lage am Stadtrand mit unterdurchschnittlichem Preis-
niveau (Raumtyp 9, Stadtteile siidlich der Elbe wie z. B. Neugraben-Fischbek und Stadt-
teile im Bezirk Bergedorf) verlor im Zeitraum 2013 bis 2018 Familien an die beiden ande-
ren Stadtrand-Raumtypen 7 (Mehrfamilienhausgepragter Stadtrand mit unterdurch-
schnittlichem Preisniveau wie z. B. die Stadtteile Bergedorf und Billstedt) und 8 (Ein-
/Zweifamilienhausgepragter Stadtrand mit tGberdurchschnittlichem Preisniveau wie z. B.
Schnelsen und Niendorf. (vgl. Abbildung 29, Wanderungssalden der Raumtypen im blauen
Feld).

18- bis unter 65-Jahrige zogen vor allem in mehrfamilienhausgepragte Lagen im
Zentrum und der Zwischenstadt — darunter auch viele die schon dort wohnten

Es Gberrascht nicht, dass die groRe Gruppe der 18- bis unter 65-Jahrigen den weitaus
groRten Teil aller innerstadtischen Umzlige in Hamburg der Jahre von 2013 bis 2018 aus-
machte (78 % aller Umziige bzw. rund 501.000 Umaziige, vgl. Abbildung 30). Die Umzugs-
intensitat dieser Altersgruppe war mit 41 % insgesamt bzw. 6,8 % pro Jahr deutlich héher
als die der Familien (bzw. der unter 18-Jahrigen). Im Zentrum (Raumtyp 1, z. B. Neustadt)
und in der preislich Gberdurchschnittlichen, Mehrfamilienhausgepragten Zwischenstadt
(Raumtyp 3, z. B. Eimsbuttel, Eppendorf) zog zwischen 2013 und 2019 jeder zweite Be-
wohner zwischen 18 und unter 65 Jahren um.

Die innerstadtische Wanderung der 18- bis unter 65-Jahrigen ist auf zentrale, Mehrfami-
lienhausgepragte Lagen fokussiert. Rund 60 % der Umzlige gingen in die drei Raumtypen
1, 3 und 4. Die im Vergleich der Altersgruppe héchste Binnenwanderungsintensitat dieser
drei Raumtypen zeigt auch, dass viele 18- bis unter 65-Jahrige in ihrem Raumtyp wohnen
bleiben. 18- bis unter 65-Jdhrige aus dem Hamburger Zentrum (Raumtyp 1) zogen deutlich
haufiger in die hoherpreisige, Mehrfamilienhausgepragte Zwischenstadt (Raumtyp 3, z. B.
nach Bahrenfeld oder Altona-Altstadt) als in die preisgiinstige, Mehrfamilienhausgepragte
Zwischenstadt (Raumtyp 4, z. B. Dulsberg oder Horn).
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Abbildung 30: 18- bis unter 65-Jdhrige: Herkunft und Ziel der Umziige inner-
halb Hamburgs, 2013 - 2018 (Tabelle)

et Bevdl- Zielgebiet (ZG; Umziehende | Umzugs- | Umzugs- Umzugs-
ebiet (HG) kerung Umaziige yp yp | Personen | intensitdt | intensitat intensitat
g (18-u.65).) 1 3 4 5 7 8 9 insgesamt | insgesamt |auBerhalb HG|innerhalb HG
Raumtyp 143,390 enachende | 18117 | 27.668 | 13.703 2.713 5996 | 4.751 3.442 76.390 53% 41% 13%
1 ’ | Al am 24% 36% 18% 4% 8% 6% 5%
Raumtyp 247,666 vraehende | 25.020 | 39.543 | 18.785 6.887 | 12.605 | 11.852 | 5.968 120.660 49% 33% 16%
3 ’ | el am 21% 33% 16% 6% 10% 10% 5%
Raumtyp —_— vrmenende | 13.445 | 18775 | 31013 2989 | 20621 | 8311 | 12.150 107.304 43% 31% 12%
4 ’ | el am 13% 17% 29% 3% 19% 8% 11%
Raumtyp 19096 vnaenende | 2.137 5.401 3.092 2.255 3.177 3.101 1.377 20.540 42% 37% 5%
5 : | Antell am 10% 26% 15% 11% 15% 15% 7%
Raumtyp 256867 vraenende | 6.844 11307 | 19.222 2900 | 28618 | 5289 | 14.935 89.115 35% 24% 11%
7 ’ el am 8% 13% 22% 3% 32% 6% 17%
Raumtyp 138.678 vraenende | 4.196 8.689 7.885 2.119 5351 | 10711 | 4.399 43.350 31% 24% 8%
8 ) el am 10% 20% 18% 5% 12% 25% 10%
Raumtyp 149,640 vpmenende | 3.115 5.424 9.949 1177 | 12.623 | 4985 | 6465 43.738 29% 25% 4%
9 ’ | Anell am 7% 12% 23% 3% 29% 11% 15%
Insgesamt 1.233.561 Hamburg insgesamt 501.097 41% 30% 11%
Zielgebiet (ZG) 1 3 a 5 7 3 9 Insgesamt
Zuzug insgesamt 72.874 | 116.807 | 103.649 | 21.040 | 88.991 | 49.000 | 48.736 501.097
Zuzugsintensitat 51% 47% 42% 43% 35% 35% 33% [ 4%
davon Binnenwanderung 18.117 39.543 31.013 2.255 28.618 10.711 6.465 136.722
davon Binnenwanderungintensitat 13% 16% 12% 5% 11% 8% 4% 11%
innerstadt. Wanderungssaldo - 3.516 |- 3.853 |- 3.655 500 |- 124 5.650 4.998 /
Wanderungsverluste in% -2% -2% -1% 1% -0,05% 4% 3%
Raumtyp 1 2.648 258 576 -848 555 327
Raumtyp3 | -2.648 10 1.486 1.298 3.163 544
el Raumtyp 4 -258 -10 -103 1.399 426 2.201
Mo e Raumtyps | 576 | -1486 103 277 982 200
g Raumtyp 7 848 -1.298 -1.399 -277 -62 2.312
Raumtyp 8 -555 -3.163 -426 -982 62 -586
Raumtyp 9 -327 -544 -2.201 -200 -2.312 586
Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellun empirica
’

Altere ab 65 Jahre ziehen in héherer Intensitit in den Norden Hamburgs

Die innerstadtische Wanderung alterer Menschen ab 65 Jahre in Hamburg war in der
Phase 2013 bis 2018 gering. Stadtweit betrug die Umzugsintensitadt der Altersgruppe in
diesem Zeitraum 6 % (bezogen auf die Bevolkerung ab 65 Jahre) bzw. 1 % pro Jahr (vgl.
Abbildung 31). Das ist keine Besonderheit von Hamburg, sondern lediglich Ausdruck der
generell geringen Umzugsbereitschaft dlterer Menschen. Wenn Altere in den letzten Jah-
ren in Hamburg umgezogen sind, dann zogen sie verstarkt an den Hamburger Stadtrand.
Wihrend vorher 50 % der im Zeitraum 2013 bis 2018 umgezogenen Alteren ab 65 Jahre
am Stadtrand lebten, waren es nach dem Umzug 55 %. Diese Verschiebung zum Stadtrand
ging zu Lasten von Lagen in der Zwischenstadt (vorher 42 %, nachher 38 %). Dabei waren
die Mehrfamilienhausgepragte Zwischenstadt sowohl mit unter- als auch mit Gberdurch-
schnittlichen Preisen gleichermaRen betroffen. Am starksten gewonnen hat der Raumtyp
8, d. h. der Ein-/Zweifamilienhausgepragte Stadtrand mit berdurchschnittlichem Preisni-
veau (nordlicher Stadtrand). Ein groRer Teil des Wanderungsiiberschusses des Raumtyps
8 stammt aus der hoherpreisigen Zwischenstadt mit Mehrfamilienhausbebauung (z. B.
Winterhude, Uhlenhorst, Eppendorf).
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Abbildung 31:

burgs, 2013 - 2018 (Tabelle)

Uber 65-Jahrige: Herkunft und Ziel der Umziige innerhalb Ham-

N Bevol- Zielgebiet (2G) Umziehende| Umzugs- Umzugs- Umzugs-
ebiet (HG) kerung Umziige Personen intensitat intensitat intensitat
3 (65 J. u. lter) 1 3 4 5 7 8 9 insgesamt insgesamt auBerhalb HG | innerhalb HG
Raumtyp 27522 omrenende | 487 574 219 51 78 124 56 1.589 6% 4% 2%
1 : | Antell am 31% 36% 14% 3% 5% 8% 4%
Raumtyp 52,066 smiiehende 545 1311 316 300 390 494 172 3.528 7% 4% 3%
3 ’ potel am 15% 37% 9% 9% 11% 14% 5%
Raumtyp s7572 uiehende 283 259 1.242 180 810 555 561 3.890 7% 5% 2%
4 ’ el am 7% 7% 32% 5% 21% 14% 14%
Raumtyp 17,825 siehende 37 205 60 287 162 279 41 1.071 6% 4% 2%
5 ) potel am 3% 19% 6% 27% 15% 26% 4%
Raumtyp 73765 uiehende 67 257 711 177 2.019 335 649 4.215 6% 3% 3%
7 ’ Anell am 2% 6% 17% 4% 48% 8% 15%
Raumtyp 62622 Siiehende 43 347 177 331 223 1.904 298 3.323 5% 2% 3%
8 ’ | Antell am 1% 10% 5% 10% 7% 57% 9%
Raumtyp 50140 oiehende 65 140 427 45 877 602 390 2.546 5% 4% 1%
9 ' ol am 3% 5% 17% 2% 34% 24% 15%
Insgesamt 341.912 Hamburg insgesamt 20.162 6% 4% 2%
Zielgebiet (2G| I t
ielgebiet (ZG) 1 3 4 5 7 3 9 nsgesam
Zuzug insgesamt 1.527 3.093 3.152 1371 4.559 4.293 2.167 20.162
i ité 5% 6% 5% 8% 6% 7% 4% 6%
davon Binnenwanderung 487 1.311 1.242 287 2.019 1.904 390 7.640
davon Binnenwanderungintensitat 1,7% 2,5% 2,2% 1,6% 2,7% 3,0% 0,8% 2,2%
innerstadt. Wanderungssaldo 62 435 738 300 344 970 |- 379 /
Wanderungsverluste in% 0% -1% -1% 2% 0% 2% -1%
1 29 64 14 11 81 9
3 29 57 95 133 147 32
- 4 64 57 120 99 378 134
T Raumtyp 5 -14 -95 -120 -15 -52 -4
& Raumtyp 7 -11 -133 -99 15 112 -228
Raumtyp 8 -81 -147 -378 52 -112 -304
Raumtyp 9 9 -32 -134 4 228 304

Quelle: Statistikamt Nord, eigene Berechnungen und Darstellung

empirica
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3. Schriftliche Befragung von Zuwandernden seit 2013

3.1 Vorbemerkungen

Zugezogene mit auslandischer Staatsangehorigkeit und 18- bis unter 25-Jahrige
in der Befragung unterreprasentiert

Von den in Hamburg angeschriebenen 10.000 Zugezogenen konnten fir die nachfolgend
dargestellten Auswertungen 1.545 Fragebodgen verwendet werden. Das entspricht einer
Rucklaufquote von 15,5 %, die im Rahmen Ublicher Riicklaufquoten (10 bis 20 %) von ver-
gleichbaren Untersuchungen liegt. In der Wanderungsbefragung wurde die Anzahl der
Haushaltsmitglieder beim Zuzug nach Altersgruppe und Nationalitdt erhoben. Setzt man
diese mit der Zahl der Zugezogenen gleich, dann zeigt der Vergleich der Wanderungsbe-
fragung mit der Wanderungsstatistik (vgl. Kapitel 0), dass in der Befragung Zugezogene
aus dem ubrigen Deutschland lber- und Zugezogene aus dem Ausland unterreprasentiert
sind (vgl. Abbildung 32). Daher (iberrascht es nicht, dass es in der Wanderungsbefragung
Zugezogene mit auslandischer Staatsangehorigkeit seltener gibt als in der Wanderungs-
statistik. Bei den Altersgruppen sind die 18- bis unter 25-Jahrigen in der Wanderungsbe-
fragung unterreprasentiert.

Abbildung 32:  Anteil der Zuziige nach Herkunftsregion, Staatsangehorigkeit,
Alter: Vergleich der Wanderungsbefragung mit der Wande-

rungsstatistik

Herkunftsregion der Zugezogenen

Wanderungsbefragung (2.758)

Sechs Hamburger
Umlandkreise

17%

Ubriges
Deutschland
63%

Ausland

20%

Wanderungsstatistik* (511.858)

17%

51%

31%

Wanderungsbefragung (2.863)

Staatsangehdorigkeit der Zugezogenen

Deutsche Staatsangehorigkeit
83%

Auslandische Staatsangehoérigkeit

17%

Wanderungsstatistik* (511.858)

64%

36%

Alter der Zugezogenen

u. 18 Jahre 18 bis u. 25 Jahre 25 bis u. 65 Jahre 65 und élter
Wanderungsbefragung (2.817) 13% 19% 63% 5%
Wanderungsstatistik* (511.858) 10% 27% 60% 3%
* Sonderauswertung v. Statistik Nord (vgl. Kapitel 3)
Anzahl Personen in Klammern
Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Bildung von Haushaltstypen

Zum besseren Verstandnis des Wanderungsverhaltens wurden im Rahmen der Studie
Haushaltstypen gebildet. Aufgrund von Angaben zur Tatigkeit, zum Alter, zur Haushalts-
groRe und Lebenssituation wurde jeder Fragebogen einem Haushaltstyp zugeordnet. lhre
Verteilung ist in Abbildung 33 dargestellt.




Wanderungsanalyse Hamburg 43

Abbildung 33: Zugezogene nach Hamburg nach Haushaltstyp und durch-

Anteile an allen Haushalten

schnittlicher HaushaltsgroRe

Durchschnittliche HaushaltsgroRe (Anzahl Personen)
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Anzahl Haushalte in Klammern

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Studierende / Auszubildende: MaRgebliches Kriterium ist die angegebene Tatig-
keit Studium / Ausbildung. Die Angehérigen 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-Jahrigen. lhre durchschnittliche HaushaltsgroRRe sind 1,3 Per-
sonen.?

Berufsstarter: Es handelt sich um berufstatige Personen bzw. Haushalte (Angabe
Angestellter / Beamter oder Selbststandig) 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 GroRe eines nach Hamburg gezogenen Berufsstarter-Haushaltes lag bei 1,7
Personen.

Etablierte Haushalte: Das sind mehrheitlich berufstatige 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.

Altere Haushalte: Ein- und Zweipersonenhaushalte ab 65 Jahren, die i.d.R. Rente
beziehen. Ihre HaushaltsgroRRe betrug 1,8 Personen.

Bei den Studierenden / Auszubildenden wurde die durchschnittliche HaushaltsgroRe korrigiert, da ein gréRerer Anteil
der Studierenden / Auszubildenden 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 gezahlt (ohne diese Korrektur betragt die durchschnittliche Haushalts-
groRe bei Studierenden / Auszubildenden 2,3 Personen je Haushalt).




Wanderungsanalyse Hamburg 44

= Sonstige Ein- und Zweipersonenhaushalte: Fiir diese Haushalte liegt lediglich die
Angabe der HaushaltsgroRe vor (im Schnitt 1,7 Personen), aber keine Information
Uber das Alter oder Uber die Tatigkeit. 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, zahlten
im Schnitt 3,5 Personen.

Abbildung 34:  Haushaltstypen nach Herkunftsregion und Staatangehorigkeit

Studieren- Berufs- Altere Haus-

de / Auszu- starter (1+2 :E:::I;,epr:-; halte (1+2 (i:;s;:f:) Familien = Gesamt
bildende PHH) PHH)
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (272) 19% 26% 24% 12% 7% 12% 100%
Ubriges Deutschland (956) 21% 36% 17% 7% 9% 10% 100%
Ausland (253) 13% 20% 16% 5% 13% 34% 100%
Gesamt (1.481) 19% 31% 18% 8% 9% 14% 100%
Staatsangehorigkeit
Deutsche Staatsangehorigkeit (915) 19% 35% 20% 10% 6% 10% 100%
Auslandische Staatsangehdorigkeit (301) 14% 26% 16% 3% 11% 29% 100%
Gesamt (1.216) 18% 33% 19% 8% 7% 15% 100%

Anzahl Haushalte in Klammern
Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Haushaltseinkommen

Die nach Hamburg Zugezogenen wurden auch nach ihrem Haushaltseinkommen gefragt.
Zur Vergleichbarkeit der Haushaltseinkommen von Haushalten unterschiedlicher GréRe
lassen sich Haushaltseinkommen auf die Personenebene umrechnen. Dieses sogenannte
Personen-Aquivalenzeinkommen errechnet sich als der Quotient aus dem Haushaltsnet-
toeinkommen und dem Aquivalenzgewicht. Das Aquivalenzgewicht (nach der neuen
OECD Skala) weist dabei der ersten volljahrigen Person im Haushalt das Gewicht 1 zu, je-
der weiteren Person Uiber 14 Jahren das Gewicht 0,5 und jedem Kind unter 14 Jahren das
Gewicht 0,3.

Fur die Wanderungsbefragung musste, weil das Alter lediglich klassiert (Uber/unter 18
Jahren) vorliegt, vergrobernd auch das Gewicht 0,3 fiir Jugendliche zwischen 14 und 18
Jahren im Haushalt angenommen werden, um das Aquivalenzgewicht zu berechnen. Da
zudem auch die Einkommen lediglich klassiert vorliegen (7 Klassen) musste zur Annahe-
rung ein klassentypischer Wert zur Berechnung ,spitzer” Einkommenswerte angenom-
men werden. Die klassische Wahl ist der Klassenmittelwert und wurde daher zugrunde
gelegt. Fur die oberste Klasse ,,liber 6.000 Euro” wurden 7.000 Euro angesetzt (auch die
Wahl eines leicht Giber der Obergrenze liegenden Wertes ist gangig und wird z. B. auch bei
der Berechnung von Aquivalenzeinkommen im Mikrozensus angewandt). Auf Basis dieser
,spitzen” Einkommensangaben je befragtem Haushalt und zusammen mit dem Aquiva-
lenzgewicht errechnete sich dann das (Personen-)Aquivalenzeinkommen des Haushalts.
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Damit nur plausible Werte in die Berechnung eingehen, wurden alle Haushalte mit un-
plausiblen Personenangaben iiber 10 Personen fiir die Berechnung der Einkommensver-
teilungen von der Analyse ausgeschlossen. Um den Haushalten Einkommensklassen zuzu-
ordnen, wurden die Grenzwerte der Einkommensdrittel aus dem Sozio-6konomischen Pa-
nel (SOEP, v35)'! zugrunde gelegt. Diese betrugen 2018 fiir das untere Drittel (33.
Perzentil) der Einkommensverteilung 1.500 und fiir 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) héher
lag. Bei diesen Zuziehenden dirfte es sich insbesondere um Studierende gehandelt ha-
ben, die zwar mittlerweile (nach dem Berufseinstieg) moglicherweise ein hoheres 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 35). Der hohe Anteil von Haushalten
im unteren Drittel ist maRgeblich auf die Studierenden / Auszubildenden zurtickzufiihren,
die jeden flinften 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 dlteren Haushal-
ten waren die oberen Einkommensdrittel unterdurchschnittlich, dafiir die Anteile mittle-
rer Einkommen Uberdurchschnittlich.

Abbildung 35: Einkommensniveau (Aquivalenzeinkommen) der Zugezogenen
nach Haushaltstyp, Staatsangehorigkeit und Herkunftsregion

Unteres Mittleres Oberes S —
Einkommensdrittel Einkommensdrittel Einkommensdrittel
Haushaltstyp
Studierende/Auszubildende (286) 86% 4% 10% 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (457) 16% 13% 71% 100%
Etablierte (1+2 PPH) (264) 14% 15% 72% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (105) 30% 23% 48% 100%
Sonstige (1+2 PHH) (124) 32% 17% 51% 100%
Familien (205) 37% 21% 42% 100%
Gesamt (1.441) 35% 14% 51% 100%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (223) 37% 13% 50% 100%
Ubriges Deutschland (738) 31% 13% 56% 100%
Ausland (206) 40% 18% 42% 100%
Gesamt (1.167) 34% 14% 53% 100%
Staatsangehorigkeit

Deutsche Staatsangehorigkeit (890) 30% 14% 56% 100%
Ausldndische Staatsangehorigkeit (294) 45% 15% 41% 100%
Gesamt (1.184) 34% 14% 52% 100%
Anzahl Haushalte in Klammern

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

11 Goebel, J., Grabka, M. M., Liebig, S., Kroh, M., Richter, D., Schréder, C., & Schupp, J. (2019). The german socio-econo-
mic panel (soep). Jahrbucher fiir Nationalékonomie und Statistik, 239(2), 345-360.
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Zugezogene mit deutscher Staatsangehdorigkeit hatten héhere Einkommen als Haushalte
mit ausldandischem Pass (oberes Einkommensdrittel: 56 % gegenliber 41 %). Dieser hier
beobachtete Zusammenhang zwischen Einkommen und Staatsangehorigkeit zeigt sich
auch bei der Herkunftsregion, d. h. die aus dem Ausland Zugezogenen hatten anteilig
mehr Haushalte im unteren Einkommensdrittel als der Durchschnitt (40 % gegenlber 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 (librigen Deutschland (unteres Einkommensdrittel: 37 % gegenilber
31 %).

Die Frage, ob die Einkommensstruktur der nach 2013 nach Hamburg Zugezogenen typisch
war fiir die GroRstadtzuwanderung, lasst sich nicht beantworten, da keine Vergleichszah-
len fir andere Stadte in Deutschland vorliegen. Fiir einen Vergleich der Einkommensver-
teilungen der nach Hamburg Zugezogenen und der Hamburger Bestandsbevolkerung
kann das Sozio6konomische 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 36 Verteilung der Netto Personen Aquivalenzeinkommen in Hamburg
nach Bestandsbevélkerung (SOEP, 2013 - 2018, preisbereinigt) und
Zuziehenden (Wanderungsbefragung 2020)
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Im Vergleich hatte die nach Hamburg zugezogene Bevolkerung ein hoheres Einkommen
als die Bestandsbevoélkerung, mit Ausnahme des untersten Endes der Verteilung der Zu-
gezogenen (vgl. Abbildung 36). Das Einkommen der Zugezogenen am unteren Ende der
Einkommensverteilung liegt geringfligig niedriger als das der Bestandsbevolkerung — das
liegt daran, dass zugezogene Studierende ein im Vergleich sehr niedriges Einkommen ha-
ben. Tatsachlich dirfte das Verhaltnis noch ungleicher sein, als in Abb. 36 dargestellt, da
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die Einkommensangaben der Zugezogenen nicht zuriickgerechnet 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 Griinde fiir den Zuzug nach Hamburg

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

Von den nach Hamburg Zugezogenen nannte rd. die Halfte funktionale Griinde als Haupt-
motiv ihres Zuzugs: 34 % kamen aufgrund des Arbeitsplatzes / Arbeitsmarktes und 14 %
aufgrund von Studium / Ausbildung. Die andere Halfte flihrte soziale und weiche Motive
an: 20 % zogen zu aufgrund von Partnerschaft / Familiengrindung, 10 % aufgrund der
N&he zu Freunden / Verwandten, 10 % aufgrund der Stadt Hamburg und 6 %, weil sie in
die Heimatstadt zuriickkamen (vgl. Abbildung 37). Auch wenn der Anteil der Zugezoge-
nen, die arbeitsplatzbedingt nach Hamburg kamen, gering erscheint, ist das kein uniibli-
ches Ergebnis im Rahmen von Wanderungsmotivuntersuchungen. Eine Untersuchung der
Stadt Minchen kam 2010/2011 zum Ergebnis, dass 46 % der zugezogenen Haushalte aus
Griinden des Arbeitsplatzes nach Miinchen zog.™® Im Jahr 2004 gaben 27 % befragter Zu-
gezogener nach Frankfurt an, dass sie aufgrund eines Arbeitsplatzwechsels nach Frankfurt
gekommen waren.' Eine aktuelle Befragung der Stadt Dortmund (2020) beziffert den An-
teil der Antworten der zugezogenen Haushalte, die aus Griinden der Erreichbarkeit des
Arbeits-/Ausbildungsplatzes mit 27 %,*> und in der Stadt Wolfsburg hatten im Jahr 2018
nur 43 % der Zuzuge berufliche Griinde als Hauptgrund.'®

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

Der Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt war fur Berufsstarter, Etablierte, sonstige Ein-/Zweiper-
sonenhaushalte und Familien von tiberdurchschnittlicher Bedeutung (vgl. Abbildung 37).
Da diese Gruppen auch die héchsten Anteile hoherer Einkommen hatten, war der Arbeits-
platz / Arbeitsmarkt fiir das obere Einkommensdrittel Giberdurchschnittlich wichtig. Zuge-
zogene aus dem Ausland bzw. mit auslandischer Staatsangehdrigkeit zogen haufiger aus

12 In der Wanderungsbefragung wurde das Haushaltseinkommen zum Zeitpunkt der Befragung erfragt und nicht zum
Zeitpunkt des Zuzugs nach Hamburg.

13 Stadt Miinchen, 2012: Wanderungsmotivuntersuchung Il — 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-

LAGE/2605720.pdf)

14 Dobroschke, W, 2004, Wanderungsmotive 2004, Ergebnisse der Frankfurter Wanderungsbefragungen (abrufbar un-
ter: https://frankfurt.de/-/media/frankfurtde/service-und-rathaus/zahlen-daten-fakten/pdf/fsb/20054wanderungs-
motive2004pdf.ashx)

15 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)

16 Stadt Wolfsburg, 2020: Wanderungsmotivbefragung 2018 (abrufbar unter https://www.wolfsburg.de/~/media/wolfs-
burg/statistik_daten fakten/statistik daten und fakten/wanderungsmotivbefragung-2018/20200310-wanderungs-
motivbefragung-2018.pdf?la=de-DE)



https://www.ris-muenchen.de/RII/RII/DOK/SITZUNGSVORLAGE/2605720.pdf
https://www.ris-muenchen.de/RII/RII/DOK/SITZUNGSVORLAGE/2605720.pdf
https://frankfurt.de/-/media/frankfurtde/service-und-rathaus/zahlen-daten-fakten/pdf/fsb/20054wanderungsmotive2004pdf.ashx
https://frankfurt.de/-/media/frankfurtde/service-und-rathaus/zahlen-daten-fakten/pdf/fsb/20054wanderungsmotive2004pdf.ashx
https://www.dortmund.de/media/p/wohnungsamt/downloads_afw/Ergebnisbericht_Wanderungsmotivuntersuchung.pdf
https://www.dortmund.de/media/p/wohnungsamt/downloads_afw/Ergebnisbericht_Wanderungsmotivuntersuchung.pdf
https://www.wolfsburg.de/~/media/wolfsburg/statistik_daten_fakten/statistik_daten_und_fakten/wanderungsmotivbefragung-2018/20200310-wanderungsmotivbefragung-2018.pdf?la=de-DE
https://www.wolfsburg.de/~/media/wolfsburg/statistik_daten_fakten/statistik_daten_und_fakten/wanderungsmotivbefragung-2018/20200310-wanderungsmotivbefragung-2018.pdf?la=de-DE
https://www.wolfsburg.de/~/media/wolfsburg/statistik_daten_fakten/statistik_daten_und_fakten/wanderungsmotivbefragung-2018/20200310-wanderungsmotivbefragung-2018.pdf?la=de-DE
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Job-Griinden 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.'” Auch wenn Haushalte als Haupt-
grund den Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt fiir den Zuzug angegeben haben, nannten diese
Haushalte weitere Griinde, warum sie nach Hamburg gekommen sind. So spielte fiir fast
jeden dritten Haushalt, der arbeitsplatzbezogen nach Hamburg zugezogen ist, die , Stadt
Hamburg” als Zuzugsgrund eine Rolle und fur jeden finften die Ndhe zu Freunden / Ver-
wandten.

Abbildung 37: Hauptgrund fiir den Zuzug nach Hamburg nach Haushaltstyp,
Einkommen, Herkunftsregion, Staatsangehorigkeit und weite-
ren Zuzugsgriinden

Arbeitsplatz / Partner'Sf:haft / Studium/  "Die Stadt RLEDY Ru ckk?hr in .
Arbeitsmarkt Fa:mllen- Ausildung  Hamburg” Freunden / die Heimat-  Sonstiges  Gesamt
griindung Verwandten stadt
Haushaltstyp
Studierende / Auszubildende (282) 12% 6% 62% 10% 4% 4% 3% 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (455) 44% 24% 4% 13% 8% 5% 1% 100%
Etablierte (1+2 PPH) (263) 39% 27% 2% 12% 8% 7% 6% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (114) 7% 9% 1% 10% 33% 14% 26% 100%
Sonstige (1+2 PHH) (137) 42% 23% 1% 9% 11% 7% 7% 100%
Familien (213) 43% 24% 1% 3% 9% 8% 10% 100%
Gesamt (1.464) 34% 20% 14% 10% 10% 6% 6% 100%
Einkommen
Unteres Drittel (495) 21% 11% 42% 7% 6% 5% 8% 100%
Mittleres Drittel (191) 33% 25% - 11% 15% 9% 8% 100%
Oberes Drittel (725) 42% 24% - 12% 11% 6% 4% 100%
Gesamt (1.411) 33% 20% 15% 10% 9% 6% 6% 100%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (272) 26% 22% 13% 9% 6% 9% 15% 100%
Ubriges Deutschland (958) 33% 20% 15% 13% 11% 6% 3% 100%
Ausland (250) 45% 20% 10% 2% 11% 6% 6% 100%
Gesamt (1.480) 34% 20% 14% 10% 10% 6% 6% 100%
Staatsangehdorigkeit
Deutsche Staatsangehérigkeit (897) 31% 19% 13% 12% 11% 7% 6% 100%
Auslindische Staatsangehdrigkeit (286) 41% 26% 13% 3% 7% 5% 6% 100%
Gesamt (1.183) 34% 21% 13% 10% 10% 6% 6% 100%
Weitere Zuzugsgrinde (Mehrfachantworten)

Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt 100% 38% 20% 49% 33% 27% 27% 55%
Partnerschaft / Familiengriindung 15% 100% 10% 8% 9% 7% 13% 29%
Studium / Ausbildung 7% 6% 100% 16% 5% 3% 11% 20%
"Die Stadt Hamburg" 29% 16% 36% 100% 33% 25% 19% 34%
Né&he zu Freunden/Verwandten 18% 10% 15% 30% 100% 46% 25% 27%
Riickkehr in die Heimatstadt 11% 8% 4% 12% 27% 100% 19% 17%
Sonstiges 3% 2% 3% 2% 3% 3% 100% 8%

Anzahl Haushalte in Klammern;
Lesebeispiel: 44 % der Berufsstarter haben den Arbeitsplatz als Haupt-Zuzugsgrund angegeben

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

17 Geis-Théne, G, 2020: Uber eine Million erwerbsorientierte Zuwanderer in 10 Jahren — Eine Auswertung der Wande-
rungsmotive  nach  Deutschland  zugezogener  Personen  (IW-Report 29/2020, abrufbar  unter
https://www.iwkoeln.de/studien/iw-reports/beitrag/wido-geis-thoene-ueber-eine-million-erwerbsorientierte-zu-
wanderer-in-10-jahren.html); Die 58 % beziehen sich auf Personen, die nicht Flucht als Zuzugsgrund angegeben haben.



https://www.iwkoeln.de/studien/iw-reports/beitrag/wido-geis-thoene-ueber-eine-million-erwerbsorientierte-zuwanderer-in-10-jahren.html
https://www.iwkoeln.de/studien/iw-reports/beitrag/wido-geis-thoene-ueber-eine-million-erwerbsorientierte-zuwanderer-in-10-jahren.html

Wanderungsanalyse Hamburg 49

Partnerschaft / Familiengriindung

Fur jeden flnften Zugezogenen war die Partnerschaft / Familiengriindung das wichtigste
Zuzugsmotiv. Haufiger als der Durchschnitt nannten Berufsstarter, Etablierte, sonstige
Ein-/Zweipersonenhaushalte und Familien dieses Motiv (jeder vierte Haushalt). Die Part-
nerschaft / Familiengriindung hatte auch fiir Zugezogene mit auslandischer Staatsange-
horigkeit eine Giberdurchschnittliche Bedeutung (26 %). Einen dhnlichen Anteil zeigt auch
die 0.g. Sonderauswertung des Mikrozensus: Dort gaben 27 % der nach Deutschland Zu-
gezogenen ,Familidre Grinde” als Motiv an.'® Fiir viele, die aus Griinden von Partner-
schaft und Familien nach Hamburg zogen, spielte aber auch der Arbeitsplatz eine Rolle
(fir knapp 40 %).

Die Stadt Hamburg spielte eine Rolle fiir deutsche Berufsstarter und Etablierte —
fiir Familien und Auslander war sie unwichtig

Jeder zehnte Zugezogene nannte die Stadt Hamburg als Hauptgrund des Zuzugs, ohne
dass allerdings nidhere Angaben, was darunter zu verstehen ist, vorliegen. Uberdurch-
schnittlich wichtig war die Stadt Hamburg fir zugewanderte Berufsstarter und Etablierte
und daher auch flr Zugezogene im oberen Einkommensdrittel. Fir Studierende / Auszu-
bildende und fir altere Haushalte lag die Bewertung im Durchschnitt. Dagegen spielte die
Stadt Hamburg keine Rolle fiir Familien und fir Zugezogene mit ausldndischer Staatsan-
gehorigkeit bzw. aus dem Ausland. Mit dem Hauptzuzugsmotiv der Stadt Hamburg wur-
den als weitere haufiger genannte Zuzugsgriinde zum einen der Arbeitsplatz / Arbeits-
markt (passend zu den Berufsstartern und Etablierten) und zum anderen die Nahe zu
Freunden / Verwandten genannt. Gerade letzteres kdnnte ein Beleg sein fir das im Rah-
men von Untersuchungen zur Schwarmstadt immer wieder vermutete Schwarmverhalten
junger Menschen, d. h. junge Menschen ziehen in einige wenige ,angesagte” Stadte in
Deutschland, wo schon viele andere junge Menschen bzw. ihre Freunde leben. Hamburg
ist eine solche Schwarmstadt.*

Die Ndhe zu Freunden und Verwandten, die Wahl eines Altersruhesitzes und die
Riickkehr in die Heimatstadt waren fiir dltere Haushalte am wichtigsten

Es zogen nicht nur insgesamt relativ wenige Altere nach Hamburg (vgl. Kapitel 2.1.4), son-
dern ihre Zuzugsmotive unterschieden sich auch von den lbrigen Haushaltstypen. Zum
einen zogen Altere haufiger als der Durchschnitt nach Hamburg, weil sie in die Nihe ihrer
Freunde und Verwandten gezogen sind (jeder dritte &ltere Zugezogene). Zum anderen
wahlten sie Hamburg oft als Altersruhesitz (50 % der Nennungen zu den Sonstigen Griin-
den).

18 Ebd.

1% Simons, H, Weiden, L., 2015: Schwarmstéadte 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 haufigsten von Studierenden / Auszubilden-
den und Familien

Uberdurchschnittlich viele Studierende / Auszubildende (und Zugezogene mit dem Haupt-
zuzugsgrund Studium / Ausbildung), Berufsstarter, sonstige Ein-/Zweipersonenhaushalte
und Familien suchten hamburgweit (vgl. Abbildung 38). Die hamburgweite Wohnungssu-
che steht im Kontext der Erschwinglichkeit von Wohnraum. Je geringer das Einkommen,
desto ofter wurde hamburgweit gesucht. Am hochsten war der Anteil hamburgweiter
Wohnungssuchender bei Zugezogenen im unteren Einkommensdrittel. Dazu zahlten v. a.
Studierende / Auszubildende und Personen mit auslandischer Staatsangehorigkeit bzw.
aus dem Ausland Zugezogene.

Abbildung 38: Suchraum beim Zuzug nach Haushaltstyp, Einkommen, Her-
kunftsregion, Staatsangehorigkeit, Zuzugsgrund (Mehrfachant-

worten)
) Stadtrand Hamburger )
Hamburgweit Innenstadt e Umland Sonstiges
Haushaltstyp
Studierende / Auszubildende (286) 48% 48% 15% 3% 16%
Berufsstarter (142 PHH) (464) 36% 48% 17% 2% 23%
Etablierte (1+2 PPH) (265) 28% 38% 25% 4% 25%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (107) 26% 12% 34% 6% 26%
Sonstige (1+2 PHH) (138) 42% 41% 24% 4% 14%
Familien (207) 40% 27% 33% 9% 26%
Gesamt (1.467) 37% 40% 22% 4% 22%
Einkommen
Unteres Drittel (488) 46% 40% 21% 4% 17%
Mittleres Drittel (191) 39% 36% 22% 4% 21%
Oberes Drittel (735) 31% 42% 24% 4% 25%
Gesamt (1.414) 37% 41% 23% 4% 22%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (264) 32% 28% 32% 7% 27%
Ubriges Deutschland (959) 37% 43% 20% 3% 21%
Ausland (254) 44% 38% 22% 6% 21%
Gesamt (1.477) 37% 39% 22% 4% 22%
Staatsangehdrigkeit
Deutsche Staatsangeharigkeit (892) 35% 39% 23% 4% 23%
Ausldndische Staatsangehdérigkeit (293) 44% 40% 23% 4% 21%
Gesamt (1.185) 37% 39% 23% 4% 23%
Hauptgrund des Zuzugs
Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt (496) 42% 43% 25% 4% 16%
Partnerschaft / Familiengriindung (285) 29% 34% 20% 2% 32%
Studium / Ausbildung (207) 49% 45% 16% 4% 15%
"Die Stadt Hamburg" (154) 35% 52% 16% 1% 16%
Naehe zu Freunden/Verwandten (145) 30% 33% 24% 7% 29%
Ruckkehr in die Heimatstadt (91) 26% 29% 26% 4% 30%
Sonstiges (83) 37% 19% 33% 11% 26%
Gesamt (1.461) 37% 39% 22% 4% 22%

Anzahl Haushalte in Klammern
Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica
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Die Innenstadt stand im Fokus von Haushalten, die aufgrund der ,, Stadt Ham-
burg” zugezogen sind — Familien und Altere suchen oft am Stadtrand

Die Innenstadt als Wohnstandort suchten Gberdurchschnittlich haufig Studierende / Aus-
zubildende und Berufsstarter (jeder Zweite). Der Fokus von Berufsstartern auf eine zent-
rale Lage aullert sich auch darin, dass Zugezogene im oberen Einkommensdrittel tber-
durchschnittlich haufig in der Innenstadt von Hamburg suchten. Hinsichtlich der Hauptzu-
zugsgrinde nach Hamburg fallt auf, dass insbesondere Zugezogene mit dem Motiv ,Stadt
Hamburg” in der Innenstadt suchten.

Der Hamburger Stadtrand als Wohnstandort wurde nur von jedem flinften Zugezogenen
nachgefragt. Uberdurchschnittlich oft suchten hier Altere und Familien sowie Zugezogene
aus dem Hamburger Umland (jeder Dritte). Aufgrund ihres Fokus auf die Innenstadt such-
ten Studierende / Auszubildende und Berufsstarter erwartungsgemal 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 / Stu-
dium“ nach Hamburg kamen.

Die meisten Haushalte haben ihre erste Wohnung in Hamburg im Lagetypus Zwi-
schenstadt gefunden

Jeder zweite befragte Zugezogene (53 %) wahlte als ersten Wohnstandort in Hamburg die
Zwischenstadt, ein Drittel den Stadtrand und 13 % das Zentrum (vgl. Abbildung 39 und
Abbildung 40). In dieser rdumlichen Differenzierung entspricht die Befragung grob der
tatsachlichen Zuzugsstruktur nach Hamburg zwischen 2013 bis 2018 (vgl. Abbildung 41),
auch unter Beriicksichtigung der methodischen Unterschiede der beiden Datenquellen.?®
Der Vergleich von Befragungs- und Wanderungsdaten zeigt in einer detaillierteren raum-
lichen Perspektive allerdings, dass in der Befragung zum einen die preislich iberdurch-
schnittliche, Mehrfamilienhausgepragte Zwischenstadt (Raumtyp 3, z. B. Winterhude,
Ottensen) und zum anderen der preislich Gberdurchschnittliche, Ein-/Zweifamilienhaus-
gepragte Stadtrand (Raumtyp 8, d. h. Stadtteile im Hamburger Norden und im Westen
wie Wohldorf-Ohlstedt und Blankenese) iberreprasentiert sind. Demgegeniber ist der
preisglnstige, Ein-/Zweifamilienhausgeprégte Stadtrand (Raumtyp 9, d. h. Stadtteile in
den Bezirken Harburg und Bergedorf) unterreprasentiert.

Schwerpunkt der Zuziige von Studierenden / Auszubildenden in das Zentrum
und die Zwischenstadt

Nach der Befragung zogen zwei Drittel der Studierenden / Auszubildenden ins Hamburger
Zentrum und die Mehrfamilienhausgepragte Zwischenstadt. Das waren sowohl beliebte

20 Der Vergleich zwischen den Befragungsergebnissen und der Wanderungsstatistik ist allerdings nur begrenzt aussage-
kraftig. Zum einen handelt es sich in der Wanderungsstatistik um Personenbezogene Angaben, wéahrend 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), wahrend die Zuordnung in der
Wanderungsstatistik adressscharf und auf Ebene der statistischen Gebiete stattfand. Das flihrt dazu, dass die in der
Wanderungsstatistik dargestellten Raumtypen ,Aufwertungsgebiet”, , Ein-/Zweifamilienhausgepragte Zwischenstadt
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 Zuzigen nach
Hamburg im Zeitraum von 2013 bis 2018 machte allerdings nur 9 % aus.
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zentrale und hoherpreisige Stadtteile (u. a. Eimsblittel, Winterhude, Eppendorf, Otten-
sen, St. Georg) als auch an diese Stadtteile angrenzende preisgiinstige Stadtteile (u. a.
Dulsberg, Wandsbek, Horn, Marienthal, Eilbek). Diesen rdaumlichen Fokus auf die Zwi-
schenstadt und auf Lagen mit Mehrfamilienhauspragung zeigt auch die Auswertung nach
dem Hauptzuzugsgrund ,Studium / Ausbildung” (vgl. Abbildung 40). Allerdings war der
Anteil der tatsachlich in die Zwischenstadt Zugezogenen nicht so hoch, wie der Blick auf
die Wanderungsstatistik zeigt (vgl. Abbildung 41). Studierende / Auszubildende, die an
den preiswerten Hamburger Stadtrand gezogen sind, sind in der Befragung unterrepra-
sentiert. Das trifft insbesondere den preisglinstigen Ein-/Zweifamilienhausgepragten
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 Einzugsbereich der
beiden stadtraumlich peripher gelegenen Hochschulstandorte in den Stadtteilen Harburg
und Bergedorf (u. a. Harburg, Heimfeld, EiRendorf, Bergedorf, Neuallermdhe) wahlten.

Berufsstarter praferierten in hohem Mall Mehrfamilienhausgepragte Lagen in
der Zwischenstadt — der Stadtrand war selten eine Option

Berufsstarter praferierten beim Zuzug nach Hamburg Lagen im Zentrum und in der Zwi-
schenstadt. Sie wahlten am haufigsten Mehrfamilienhausgepragte, hoherpreisige Stadt-
teile in der Zwischenstadt (34 %, Raumtyp 3, z. B. Eppendorf Winterhude). Nur wenige
Berufsstarter zogen an den hoherpreisigen Stadtrand. Fir Berufsstarter war ,die Stadt
Hamburg“ hdufig wichtigster Zuzugsgrund, daher wahlten auch iberdurchschnittlich viele
mit diesem Zuzugsmotiv die hdherpreisige Zwischenstadt. Die Praferenz von Berufsstar-
tern fir die Zwischenstadt zeigt auch die Wanderungsstatistik. Allerdings waren, wie bei
den Studierenden / Auszubildenden, die Anteile der Berufsstarter, die in die Zwischen-
stadt zogen, in der Befragung in starkerem Mald vertreten als die Wanderungsstatistik fiir
den Zeitraum 2013 bis 2018 ausweist (vgl. Abbildung 41).

Etablierte Haushalte wahlten hidufig hoherpreisige Raumtypen mit Ein-/Zweifa-
milienhauspragung

Im Vergleich aller Haushaltstypen zogen etablierte Haushalte haufiger in hoherpreisige,
Ein-/Zweifamilienhausgepragte Lagen in der Zwischenstadt (Raumtyp 5, Stadtteile west-
lich des Zentrums z. B. Othmarschen, Nienstedten) und am Stadtrand (Raumtyp 8 im Ham-
burger Norden und Westen). Dieses Bild passt auch zur Einkommensstruktur von zugezo-
genen Etablierten, die neben den Berufsstartern den héchsten Anteil an Haushalten im
oberen Einkommensdrittel hatten (vgl. Abbildung 35). Der Vergleich mit der Wanderungs-
statistik (vgl. Abbildung 41) zeigt aber auch bei den Etablierten eine gewisse Schieflage,
da diese Raumtypen im gesamten Hamburger Wanderungsgeschehen fiir Etablierte eine
geringere Bedeutung haben. Das bedeutet auch, dass in der Befragung Etablierte mit ho-
heren Einkommen (iberreprasentiert sein dirften.

Altere Haushalte zogen am hiufigsten an den Hamburger Stadtrand

Entsprechend der Bedeutung, die der Hamburger Stadtrand fiir dltere Haushalte bei der
Wohnungssuche in Hamburg hatte (vgl. Kapitel 2.2.2), wahlten sie haufig einen Standort
am Stadtrand. Nach der Befragung waren das mehr als 60 % der Zugezogenen im Stadt-
rand dltere Haushalte (Abbildung 39). Die Wanderungsstatistik zeigt diese hohe Praferenz
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fir den Hamburger Stadtrand ebenfalls, allerdings nicht auf einem ganz so hohen Niveau
(50 %, vgl. Abbildung 41). Die Stadtrandpraferenz Alterer duBerte sich auch in dem {iber-
durchschnittlichen Gewicht des Stadtrandes in Relation zu den beiden wichtigsten Haupt-
zuzugsmotiven Alterer, d. h. die ,,Ndhe zu Freunden / Verwandten” und die ,,Riickkehr in
die Heimatstadt” (vgl. Abbildung 40). Die hohe Praferenz fiir den Stadtrand korrespon-
diert in der Befragung mit einem nur 5 %-igen Anteil der Alteren, die in das héherpreisige
Mehrfamilienhausgepragte Zentrum von Hamburg (Raumtyp 1) gezogen sind, etwa in die
Hafen City. Dieser sehr geringe Anteil lag nach der Wanderungsstatistik real auf einem
leicht héheren Niveau (10 %, vgl. Abbildung 41). Die Einkommensstruktur der nach Ham-
burg gezogenen Alteren ist mit der aller Haushaltstypen insgesamt vergleichbar. Dazu pas-
send unterscheiden sich die Anteile der beim Zuzug gewahlten preislich Gber- und unter-
durchschnittlichen Lagen zwischen den Alteren und allen Haushaltstypen nur geringfiigig
(vgl. Abbildung 40).

Auch Familien hatten eine Praferenz fiir den Stadtrand

Jede zweite zugezogene Familie (52 %) zog an den Stadtrand (vgl. Abbildung 39). Wie die
Wanderungsstatistik zeigt, lag der Anteil in der Realitat leicht darunter (47 %, vgl. Abbil-
dung 41). Innerhalb des Stadtrands sind Familien, die an den héherpreisigen, Ein-/Zweifa-
milienhausgepragten Stadtrand zogen (Raumtyp 8, Stadtteile im Hamburger Norden und
Westen), in der Befragung lGberreprasentiert, wahrend der preisglinstige Stadtrand mit
Ein-/Zweifamilienhauspragung (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 gewahlt. Der 8%-ige Anteil liegt auf
dem Niveau der Wanderungsstatistik (7 %). Zur Einkommensstruktur von zugezogenen
Familien passend (vgl. Abbildung 35, Familien hatten einen leicht unterdurchschnittlichen
Anteil an Einkommen im oberen Drittel), wahlten diese 6fter als alle Haushaltstypen zu-
sammen Raumtypen mit unterdurchschnittlichen Preisen (vgl. Abbildung 40).

Raumtypen-Wahl nur eingeschrankt vom Einkommen abhdngig

Die Wahl des ersten Wohnstandortes in Hamburg hing nur teilweise mit dem Einkommen
zusammen. Im oberen Einkommensdrittel wanderten zwar 67 % in hoherpreisige und nur
33 % in preisginstige Raumtypen (vgl. Abbildung 40). Im unteren Einkommensdrittel
wahlte aber immerhin jeder zweite Haushalt einen héherpreisigen Raumtyp. Diese Struk-
tur wurde beeinflusst vom hohen Anteil von Studierenden / Auszubildenden, die in ho-
herpreisige zentrale Raumtypen zogen, die aber mehrheitlich ein geringes Einkommen
hatten. Aber auch innerhalb der Haushaltstypen gab es keine deutlichen Abhangigkeiten
der Raumtypen-Wahl vom Einkommen. 55 % der Berufsstarter im unteren Einkommens-
drittel zogen in héherpreisige Raumtypen und 37 % der Berufsstarter im oberen Einkom-
mensdrittel in preisglinstige Raumtypen. Zugezogene aus dem Umland zogen 6fter als der
Durchschnitt an den Hamburger Stadtrand (48 % gegeniiber 35 %), vor allem in preisgiins-
tige Raumtypen mit Ein-/Zweifamilienhaus- als auch mit Mehrfamilienhauspragung
(Raumtypen 7 und 9). Diese Standortwahl stand bei den Umland-Zuziglern weniger in
Verbindung mit einer geringen Kaufkraft als bei den Zugezogenen aus den librigen Her-
kunftsregionen (Der Anteil des unteren Einkommensdrittels bei den aus dem Umland in
glinstige Raumtypen am Stadtrand Zugezogenen, war geringer als das der lbrigen Zuge-
zogenen).
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Abbildung 39: Gefundener Raumtyp beim Zuzug nach Haushaltstyp, Einkom-
men, Herkunftsregion, Staatsangehorigkeit, Zuzugsgrund

Zwischen- Zwischen- Zwischen-  Stadt- Stadt- Stadt-
Zentral
JMEH / stadt / stadt / stadt / rand / rand / rand / Gesamt
Raumtyp . MFH/  MFH/  EzFH/  MFH/  EzFH/  EZFH/ €sa
Haushaltstyp
Studierende / Auszubildende (253) 12% 31% 23% 6% 17% 6% 5% 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (422) 15% 34% 23% 4% 11% 7% 5% 100%
Etablierte (1+2 PPH) (242) 14% 27% 12% 10% 14% 17% 6% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (97) 5% 12% 12% 9% 19% 29% 13% 100%
Sonstige (1+2 PHH) (123) 16% 23% 24% 2% 15% 13% 7% 100%
Familien (189) 8% 19% 12% 10% 19% 21% 12% 100%
Gesamt (1.326) 13% 27% 19% 7% 15% 13% 7% 100%
Einkommen
Unteres Drittel (430) 12% 25% 22% 5% 18% 9% 8% 100%
Mittleres Drittel (174) 10% 27% 20% 5% 14% 14% 10% 100%
Oberes Drittel (672) 14% 30% 16% 7% 12% 15% 5% 100%
Gesamt (1.276) 13% 28% 19% 6% 14% 13% 7% 100%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (242) 10% 21% 15% 7% 21% 15% 11% 100%
Ubriges Deutschland (870) 14% 29% 20% 6% 13% 13% 6% 100%
Ausland (220) 12% 27% 19% 10% 15% 11% 5% 100%
Gesamt (1.332) 13% 27% 19% 7% 15% 13% 7% 100%
Staatsangehdorigkeit
Deutsche Staatsangehorigkeit (812) 12% 28% 17% 7% 14% 14% 8% 100%
Ausléndische Staatsangehdrigkeit (258) 12% 30% 20% 7% 14% 10% 6% 100%
Gesamt (1.070) 12% 29% 17% 7% 14% 13% 7% 100%
Hauptgrund des Zuzugs
Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt (451) 14% 30% 17% 6% 14% 12% 6% 100%
Partnerschaft / Familiengrindung (263) 13% 26% 24% 8% 11% 13% 6% 100%
Studium / Ausbildung (179) 10% 30% 23% 7% 18% 6% 6% 100%
"Die Stadt Hamburg" (142) 16% 35% 16% 2% 14% 12% 4% 100%
Naehe zu Freunden/Verwandten (123) 16% 23% 11% 7% 11% 18% 13% 100%
Ruickkehr in die Heimatstadt (81) 10% 20% 11% 11% 20% 22% 6% 100%
Sonstiges (76) 5% 11% 16% 7% 26% 22% 13% 100%
Gesamt (1.315) 13% 27% 18% 7% 15% 13% 7% 100%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft
+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Anzahl Haushalte in Klammern

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica
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Abbildung 40: Gefundener Lage-, Bau- und Preistyp beim Zuzug nach Haus-
haltstyp, Einkommen, Herkunftsregion, Staatsangehorigkeit,

Zuzugsgrund
Lage Preisniveau
Zen- Zwischen- Stad-  Ge- tiberdurch- unterdurch- Ge-
trum stadt trand samt schnittlich schnittlich samt
Haushaltstyp
Studierende / Auszubildende (253) 12% 59% 28% | 100% || 83% | 17% |100% 55% 45% 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (422) 15% 62% 23% 100% || 84% | 16% |100% 61% 39% 100%
Etablierte (1+2 PPH) (242) 14% 49% 37% 100% || 67% | 33% | 100% 69% 31% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (97) 5% 34% 61% | 100% || 48% | 52% |100% 56% 44% 100%
Sonstige (1+2 PHH) (123) 16% 49% 35% 100% || 78% | 22% |100% 54% 46% 100%
Familien (189) 8% 40% 52% | 100% || 57% | 43% | 100% 57% 43% 100%
Gesamt (1.326) 13% 53% 35% | 100% || 74% | 26% |100% 60% 40% 100%
Einkommen
Unteres Drittel (430) 12% 53% 35% | 100% || 78% | 22% |100% 51% 49% 100%
Mittleres Drittel (174) 10% 52% 39% 100% || 70% | 30% |100% 56% 44% 100%
Oberes Drittel (672) 14% 54% 32% 100% || 72% | 28% |100% 67% 33% 100%
Gesamt (1.276) 13% 53% 34% | 100% || 74% | 26% |100% 60% 40% 100%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (242) 10% 43% 48% | 100% || 67% | 33% |100% 52% 48% 100%
Ubriges Deutschland (870) 14% 54% 32% | 100% || 76% | 24% |100% 61% 39% 100%
Ausland (220) 12% 56% 32% 100% || 74% | 26% |100% 60% 40% 100%
Gesamt (1.332) 13% 52% 35% | 100% || 74% | 26% | 100% 60% 40% 100%
Staatsangehdrigkeit
Deutsche Staatsangehérigkeit (812) 12% 52% 36% | 100% || 71% | 29% |100% 61% 39% 100%
Ausldndische Staatsangehdérigkeit (258) | 12% 57% 31% | 100% || 77% | 23% [100% 60% 40% 100%
Gesamt (1.070) 12% 53% 35% | 100% || 73% | 27% | 100% 61% 39% 100%
Hauptgrund fir den Zuzug nach Hamburg

Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt (451) 14% 53% 33% | 100% || 75% | 25% |100% 62% 38% 100%
Partnerschaft / Familiengrindung (263)| 13% 57% 30% | 100% || 74% | 26% |100% 60% 40% 100%
Studium / Ausbildung (179) 10% 60% 30% | 100% || 82% | 18% |100% 52% 48% 100%
"Die Stadt Hamburg" (142) 16% 54% 30% | 100% || 82% | 18% |100% 65% 35% 100%
Naehe zu Freunden/Verwandten (123) 16% 41% 42% | 100% || 62% | 38% |100% 64% 36% 100%
Ruickkehr in die Heimatstadt (81) 10% 42% 48% | 100% || 60% | 40% |100% 63% 37% 100%
Sonstiges (76) 5% 33% 62% | 100% || 58% | 42% |100% 45% 55% 100%
Gesamt (1.315) 13% 52% 35% | 100% || 73% | 27% |100% 60% 40% 100%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft
Anzahl Haushalte in Klammern

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Zuwanderer aus dem Umland zogen haufiger als alle Zugezogenen an den Ham-
burger Stadtrand

Auch im Hinblick auf die Herkunftsregion und die Staatsangehorigkeit spiegelt die Befra-
gung das tatsachliche Zuzugsgeschehen gut wider. So wahlten Zugezogene aus dem Ham-
burger Umland nach der Befragung haufig einen Ein-/Zweifamilienhausgepragten
Raumtyp, was auch zusammenhangt mit der Praferenz der aus dem Umland Zugezogenen
fiir einen Standort am Stadtrand. Die Wanderungsstatistik bestatigt, das Zugezogene aus
dem Umland haufiger als alle Zugezogenen einen Wohnstandort am Hamburger Stadt-
rand wahlten. Zugezogene mit deutscher Staatsangehorigkeit zogen laut Befragung hau-
figer an den Stadtrand und in Ein-/Zweifamilienhausgepréagte Raumtypen als Zugezogene
mit auslandischem Pass, die wiederum verstarkt Lagen mit Mehrfamilienhauspragung
wahlten. Die Wanderungsstatistik zeigt: Zugezogene aus dem Ausland, die auch groRten-
teils eine ausldndische Staatsangehorigkeit haben, zogen eher in Mehrfamilienhausge-
pragte Raumtypen im Zentrum, in der Zwischenstadt und am Stadtrand.
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Abbildung 41: Vergleich der Zuzugsstruktur der Wanderungsbefragung und
der Wanderungsstatistik in die Raumtypen (Anteil der zugezo-
genen Personen)

Zwischen- Zwischen- Zwischen-
stadt/  stadt/  stadt/

Raumtyp MFH / MFH / EZFH / Gesamt
Studierende
Befragung | 12% | kA | 31% | 23% | 6% | kA | 17% | 6% | 5% | kA | 100%
Statistik | 2% | 5% | 16% | 21% | 6% | 3% | 17% | 6% | 11% | 3% | 100%
Berufsstarter
Befragung | 15% | kA | 34% | 23% | 4% | kA | 11% | 7% | 5% | kA | 100%
Statistk | 17% | 5% | 21% | 19% | 5% | 3% | 14% | 5% | 9% | 2% | 100%
Etablierte
Befragung | 14% | kA. | 27% | 12% | 10% | kA | 14% | 17% | 6% | kA | 100%
Statistik | 14% | 3% | 16% | 18% | 6% | 4% | 16% | 8% | 12% | 3% | 100%
Altere
Befragung | 5% | kA | 12% | 12% | 9% | kA | 19% | 29% | 13% | kA | 100%
Statistk | 10% | 2% | 11% | 12% | 9% | 4% | 18% | 19% | 13% | 3% | 100%
Familien
Befragung | 8% | kA | 19% | 12% | 10% | kA | 19% | 21% | 12% | kA | 100%
Statistik | 7% | 3% | 9% | 16% | 9% | 4% | 20% | 11% | 16% | 5% | 100%
Gesamt
Befragung | 12% | kA | 26% | 18% | 7% kA | 15% | 15% | 8% | kA | 100%
Statistk | 13% | 4% | 16% | 19% | 6% 3% | 16% | 8% | 12% | 3% | 100%

Die Haushaltsbezogenen Befragungsdaten wurden anhand der ermittelten durchschnittlichen Haushaltsgro-
Ren (vgl. Abbildung 33) auf die Personenanzahl umgerechnet. Hierdurch ist anndherungsweise ein Vergleich
mit der personenbezogenen Wanderungsstatistik moglich. Lesehilfe: Lt. Befragung zogen 12 % der Zugezo-
genen in den Raumtyp 1 —in der Wanderungsstatistik liegt der Anteil fiir 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
+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Grin = Befragung ist gegenliber der Statistik liberreprasentiert; rot = Befragung ist gegeniiber der Statistik
unterreprdsentiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020, Statistikamt Nord empirica

3.3.2 Wohnformen und Ausstattungsmerkmale

Das Wohnen zur Miete dominierte beim Zuzug

Nach Hamburg Zugezogene wahlten mehrheitlich das Wohnen zur Miete (87 %, vgl. Ab-
bildung 42). Damit lag der Anteil Gber dem Mietwohnungsanteil im Hamburger Woh-
nungsbestand (Zensus 2011: rund 75 %). Dieser Befund ist wenig lberraschend, da die
meisten Zugezogenen im Vergleich zur Hamburger Bevolkerung relativ jung sind. Sie wol-
len oder kénnen sich noch kein Eigentum leisten und haben haufig zunachst noch eine
temporare 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! In Wolfsburg waren es 80 %.%2 Bezogen wurden in Ham-
burg vor allem freifinanzierte Mietwohnungen, die zwei Drittel der Zugewanderten wahl-
ten. Uberdurchschnittliche Bedeutung hatten freifinanzierte Mietwohnungen fiir Berufs-
starter und Etablierte. Auch fur Studierende / Auszubildende war die freifinanzierte Miet-
wohnung erste Wahl (50 %), sie zogen aber deutlich 6fter (36 %) als alle (13 %) in eine

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).

2 Stadt Wolfsburg, 2020: Wanderungsmotivbefragung 2018, S. 3 (abrufbar unter https://www.wolfsburg.de/wande-
rungsmotivbefragung)



https://www.dortmund.de/media/p/wohnungsamt/downloads_afw/Ergebnisbericht_Wanderungsmotivuntersuchung.pdf
https://www.dortmund.de/media/p/wohnungsamt/downloads_afw/Ergebnisbericht_Wanderungsmotivuntersuchung.pdf
https://www.wolfsburg.de/wanderungsmotivbefragung
https://www.wolfsburg.de/wanderungsmotivbefragung
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Wohngemeinschaft (zur Miete). Das geforderte Wohnen zur Miete war fir Zugezogene
mit insgesamt 6 % nachrangig, entsprach aber in etwa dem 8 %-igen Anteil von Sozialwoh-
nungen am gesamten Wohnungsbestand in Hamburg.?® Der Bezug einer geférderten
Wohnung hatte fiir Altere, Sonstige Haushalte und Familien ein tiberdurchschnittliches
Gewicht. Da zum Bezug einer geférderten Wohnung ein bestimmtes Einkommen nicht
tiberschritten werden darf,?* {iberrascht es nicht, dass Haushalte im unteren Einkom-
mensdrittel (10 %) flinfmal haufiger eine geférderte Wohnung wahlten 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 fur ein selbstgenutztes Ein-/
Zweifamilienhaus oder eine Eigentumswohnung. Gemessen an der Wohneigentumsquote
aller Haushalte in Hamburg im Jahr 2018 (21 %) war das wenig.>® Haufiger als alle Haus-
haltstypen wihlten Familien und Altere das Wohnen im Eigentum. Bei den Familien war
das vor allem das Ein-/Zweifamilienhaus und bei den Alteren die Eigentumswohnung. Bei
den Alteren korrespondierte die Eigentumsbildung hiufig auch mit dem Zuzugsmotiv
»Ruckkehr in die Heimatstadt”. Aber auch Etablierte zogen haufiger als der Durchschnitt
in eine selbstgenutzte Eigentumswohnung. Die Eigentumsbildung der nach Hamburg Zu-
gezogenen hing vom Einkommen ab. Wahrend Zugezogene im unteren Einkommensdrit-
tel zu 4 % Eigentum bildeten, waren es im oberen Einkommensdrittel 10 %. Die Abhéngig-
keit der Eigentumsbildung vom Einkommen zeigt auch die Differenzierung nach der
Staatsangehorigkeit. Zugezogene mit deutschem Pass erwarben doppelt so haufig Wohn-
eigentum wie Haushalte mit auslandischer Staatsangehdrigkeit. Der Anteil der nach Ham-
burg Zugezogenen, die im oberen Einkommensdrittel lagen, betrug bei Deutschen 56 %
und bei Auslandern 41 % (vgl. Abbildung 35).

2 Nach Angabe von Statistikamt Nord gab es am 31.12.2019 insgesamt 77.491 Sozialwohnungen in Hamburg. Das waren
8% aller 966.164 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden.

2 Fur Alleinstehende liegt die Grenze in Hamburg bei maximal 12.000 Euro und fiir einen Zweipersonenhaushalt bei
18.000 Euro jahrlich (brutto). Eine 6ffentlich geférderte Wohnung darf auch bezogen werden, wenn die Einkommens-
grenze um bis zu 45 Prozent Uberschritten werden (https://www.hamburg.de/content-
blob/2527132/a54728375734bd1f6af59f6aa20cf000/data/wobau-infoblatt-sdz-download.pdf)

%5 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)



https://www.hamburg.de/contentblob/2527132/a54728375734bd1f6af59f6aa20cf000/data/wobau-infoblatt-sdz-download.pdf
https://www.hamburg.de/contentblob/2527132/a54728375734bd1f6af59f6aa20cf000/data/wobau-infoblatt-sdz-download.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/Wohneigentum_2020_Bericht_Teil-1-Eigentumsquoten-final.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/Wohneigentum_2020_Bericht_Teil-1-Eigentumsquoten-final.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/Wohneigentum_2020_Bericht_Teil-1-Eigentumsquoten-final.pdf
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Abbildung 42: Wohnform beim Zuzug nach Hamburg nach Haushaltstyp, Ein-
kommen, Herkunftsregion, Staatsangehorigkeit, Zuzugsgrund,

Raumtyp
EZFH EZFH MTW MTW
(Miete) (Kauf) (freifinanz.) (geférd.)
Haushaltstyp
Studierende / Auszubildende (283) 1% 1% 50% 4% 2% | 36% 7% 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (458) 2% 2% 81% 2% 2% | 11% 1% 100%
Etablierte (1+2 PPH) (261) 5% 4% 68% 5% 9% 6% 3% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (106) 2% 6% 49% 13% 14% | 3% 13% 100%
Sonstige (1+2 PHH) (139) 3% 5% 57% 12% 4% | 17% 3% 100%
Familien (208) 13% 13% 56% 10% 3% 1% 4% 100%
Gesamt (1.455) 4% 4% 64% 6% 4% 13% 4% 100%
Einkommen
Unteres Drittel (481) 3% 2% 49% 10% 2% 28% 6% 100%
Mittleres Drittel (189) 4% 3% 66% 7% 5% | 11% 5% 100%
Oberes Drittel (729) 5% 5% 75% 2% 5% 5% 2% 100%
Gesamt (1.399) 4% 4% 65% 5% 4% | 14% 4% 100%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (266) 3% 6% 66% 6% 8% 8% 3% 100%
Ubriges Deutschland (942) 3% 3% 65% 4% 4% | 16% 5% 100%
Ausland (246) 7% 5% 59% 10% 3% | 11% 4% 100%
Gesamt (1.454) 4% 4% 64% 5% 4% | 14% 4% 100%
Staatsangehorigkeit
Deutsche Staatsangehorigkeit (886) 3% 5% 65% 5% 5% 13% 4% 100%
Auslandische Staatsangehorigkeit (289) 6% 4% 59% 10% 1% | 15% 5% 100%
Gesamt (1.175) 4% 5% 63% 6% 4% | 14% 4% 100%
Hauptgrund fiir den Zuzug nach Hamburg
Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt (487) 6% 3% 68% 5% 2% | 13% 2% 100%
Partnerschaft / Familiengriindung (281) 5% 5% 72% 5% 5% 3% 5% 100%
Studium / Ausbildung (203) 1% 1% 48% 4% 1% | 36% 7% 100%
"Die Stadt Hamburg" (152) 1% 2% 75% 1% 7% | 13% 1% 100%
N&he zu Freunden/Verwandten (143) 3% 5% 64% 8% 4% 10% 6% 100%
Ruckkehr in die Heimatstadt (91) 3% 7% 63% 5% 11% | 5% 5% 100%
Sonstiges (81) 5% 15% 38% 14% 10% | 6% 12% 100%
Gesamt (1.438) 4% 4% 65% 5% 4% | 13% 4% 100%
Raumtyp
1: Zentral / MFH / + (170) 1% - 72% 3% 4% | 20% 1% 100%
3: Zwischenstadt / MFH / + (365) 1% 1% 72% 3% 4% 17% 3% 100%
4: Zwischenstadt / MFH / - (245) 1% 3% 68% 7% 1% | 14% 4% 100%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (86) 13% 3% 62% 2% 7% 8% 5% 100%
7: Stadtrand / MFH / - (197) 5% 7% 58% 9% 4% | 12% 6% 100%
8: Stadtrand / EZFH / + (166) 13% 13% 49% 2% 7% 6% 9% 100%
9: Stadtrand / EZFH / - (89) 8% 7% 62% 9% 4% 3% 7% 100%
Gesamt (1.318) 4% 4% 65% 5% 4% 13% 4% 100%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft

+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Anzahl Haushalte in Klammern

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica




Wanderungsanalyse Hamburg 59

Auch in Ein-/Zweifamilienhausgepriagten Raumtypen wurden vor allem Ge-
schosswohnungen gewahlt

In allen Raumtypen zogen Zugewanderte vor allem in freifinanzierte Mietwohnungen, bei
sinkenden Anteilen vom Zentrum zum Stadtrand. Aber auch am Ein-/Zweifamilienhaus-
gepragten Stadtrand mit Gberdurchschnittlichen Preisen wahlte jeder zweite Zugezogene
eine freifinanzierte Mietwohnung. Wohngemeinschaften wurden am haufigsten in den
Mehrfamilienhausgepragten Raumtypen des Zentrums und der Zwischenstadt gewahlt.
Am Stadtrand spielten sie nur im Mehrfamilienhausgepragten, preislich unterdurch-
schnittlichen Raumtyp 7 eine Rolle (v. a. Lagen im Einzugsbereich der beiden Hochschul-
standorte in Harburg und Bergedorf). Geforderte Mietwohnungen hatten eine tGberdurch-
schnittliche Bedeutung in Raumtypen mit unterdurchschnittlichem Preisniveau, was auch
daran liegen kann, dass es sie dort haufiger gibt als in hoherpreisigen Raumtypen.

Neubau

14 % der befragten Zugezogenen wihlten einen Neubau (vgl. Abbildung 43), wobei Altere,
Etablierte und Familien haufiger in einen Neubau zogen als alle Zugezogenen. Das waren
auch die drei Haushalttypen, die in Gberdurchschnittlichem MaR Eigentum gebildet ha-
ben: Familien in Ein-/Zweifamilienhdusern und Altere und Etablierte in Eigentumswoh-
nungen. Folglich wiesen auch Ein-/Zweifamilienhduser und Eigentumswohnungen die
hochsten Neubauanteile auf (jedes vierte EZFH und knapp die Hélfte der ETW). Aufgrund
der hohen Anzahl von Zugezogenen in Mietwohnungen war trotz eines unterdurch-
schnittlichen Neubauanteils die Zahl der bezogenen Neubauwohnungen hoch. Neubau
konnten sich vor allem Zugezogene mit hoheren Einkommen leisten, d. h. jeder flinfte im
oberen Einkommensdrittel. Dazu passt, dass Neubau in starkerem Mal fiir Zugezogene
mit deutscher Staatsangehorigkeit in Frage kam als fiir auslandische Zuwanderer. Die
Neubauanteile der von Zuwanderern bezogenen Wohnungen waren am hochsten am
Mehrfamilienhausgepragten preisglinstigen Hamburger Stadtrand, z. B. in Bergedorf und
in Harburg (Raumtyp 7), am hdéherpreisigen Ein-/Zweifamilienhausgepragten Stadtrand
im Norden und Westen (Raumtyp 8) und in der Ein-/Zweifamilienhausgepragten Zwi-
schenstadt mit Gberdurchschnittlichen Preisen (Raumtyp 5, z. B. in Nienstedten).

Freiflichen: Balkon / Terrasse und Garten

Die Ausstattung einer Wohnung mit einem Balkon, einer Terrasse oder Garten ist fir
Wohnungssuchende wichtig. Das bestatigen auch andere Wanderungsmotivuntersuchun-
gen und die Ergebnisse der Gespriche mit Wohnungsmarktakteuren und Experten.?®
Nicht jeder nach Hamburg Zugezogene fand aber eine dementsprechend ausgestattete
Wohnung. Im Eigentumssegment und bei Ein-/Zweifamilienhdusern lagen die Anteile der
Zugezogenen, die in eine Wohnung oder Haus mit Balkon, Terrasse oder Garten gezogen
sind am hochsten (z. B. 87 % bei Eigentumswohnungen). Bei freifinanzierten Mietwoh-
nungen waren es schon weniger (72 %) und bei geférderten Wohnungen (59 %) und bei
Wohngemeinschaften (47 %) noch weniger. Damit wird klar, dass die Wahl von Wohnun-

%6 |n einer aktuellen Wanderungsmotivbefragung der Stadt Dortmund duRerten 77 % der befragten Zugezogenen, dass

ein Balkon / Terrasse / Garten wichtig war bei der Wahl des Wohnortes (Stadt Dortmund, 2020: WOHNEN IN DORT-
MUND UND DER REGION —EINE WANDERUNGSMOTIVUNTERSUCHUNG).
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gen / Hausern mit Balkon, Terrasse oder Garten auch vom Einkommen abhangt. Zugezo-
gene im oberen Einkommensdrittel haben diese Ausstattungsmerkmale haufiger gewahlt
als Zugezogene im unteren Drittel (vgl. Abbildung 43).

Stellplatz

Jeder vierte nach Hamburg Zugezogene wihlte eine Wohnung / ein Haus mit Pkw-Stell-
platz oder Garage (vgl. Abbildung 43). Uberdurchschnittlich bedeutsam war der Stellplatz
/ die Garage fiir Altere, Etablierte und Familien. Fiir Studierende / Auszubildende und Be-
rufsstarter spielte er keine so groRe 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 Gberdurchschnittlichen Bedeutung
des Stellplatzes / der Garage fiir Altere, Etablierte und Familien tiberrascht es nicht, dass
die Stellplatz-/Garagenanteile am hdchsten waren bei Ein-/Zweifamilienhdusern (Kauf
und Miete) und Eigentumswohnungen sowie am Hamburger Stadtrand und in der Ein-
/Zweifamilienhausgepragten Zwischenstadt.

Barrierearmut/-freiheit

Rund 8 % der Zugezogenen wahlten eine barrierefreie/-arme Wohnung (vgl. Abbildung
43). Das war vor allem fiir Altere von Bedeutung. Jeder dritte Altere zog in eine barriere-
frei/-arm ausgestattete Wohnung.?” Aufgrund der Priferenz Alterer fiir Eigentumswoh-
nungen (vgl. Kapitel 3.3.2) ist der Gberdurchschnittliche Anteil barrierefreier/-armer Woh-
nungen im Segment der Eigentumswohnungen nachvollziehbar. Zu den sonstigen Wohn-
formen, die ebenfalls einen Uberdurchschnittlichen Anteil an Barrierefreiheit/-armut auf-
weisen, zdhlen auch die von Alteren bezogenen Wohnungen in Seniorenwohnheimen.
Der Raumtyp-Praferenz Alterer entsprechend waren die Anteile an bezogenen barriere-
freien/-armen Wohnungen am Hamburger Stadtrand und in der Ein-/Zweifamilienhaus-
gepragten Zwischenstadt Giberdurchschnittlich.

27 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.
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Abbildung 43:  Ausstattungsmerkmale beim Zuzug nach Hamburg nach Haus-
haltstyp, Einkommen, Herkunftsregion, Staatsangehdrigkeit,
Zuzugsgrund, Raumtyp

Neubau® Balkon / — Stellplatz / Barrierea.\rm /
Terrasse Garage -frei
Haushaltstyp
Studierende / Auszubildende (283) 8% 49% 12% 12% 2%
Berufsstarter (1+2 PHH) (460) 9% 69% 11% 17% 4%
Etablierte (1+2 PPH) (264) 19% 73% 19% 41% 8%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (110) 30% 73% 29% 47% 36%
Sonstige (1+2 PHH) (136) 12% 62% 13% 26% 4%
Familien (209) 21% 72% 35% 45% 8%
Gesamt (1.462) 14% 66% 18% 27% 8%
Einkommen
Unteres Drittel (486) 8% 54% 15% 16% 5%
Mittleres Drittel (191) 13% 63% 16% 24% 7%
Oberes Drittel (733) 19% 75% 19% 35% 9%
Gesamt (1.410) 14% 66% 17% 27% 7%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (267) 16% 72% 22% 34% 9%
Ubriges Deutschland (950) 15% 65% 15% 26% 7%
Ausland (257) 9% 61% 21% 25% 5%
Gesamt (1.474) 14% 66% 17% 27% 7%
Staatsangehorigkeit
Deutsche Staatsangehorigkeit (886) 16% 70% 18% 31% 9%
Ausldndische Staatsangehorigkeit (293) 12% 59% 18% 23% 6%
Gesamt (1.179) 15% 67% 18% 29% 8%
Hauptgrund fiir den Zuzug nach Hamburg
Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt (493) 14% 70% 17% 27% 5%
Partnerschaft / Familiengriindung (285) 13% 71% 20% 29% 6%
Studium / Ausbildung (204) 7% 49% 12% 12% 3%
"Die Stadt Hamburg" (154) 18% 60% 12% 28% 12%
N&he zu Freunden/Verwandten (146) 14% 72% 14% 34% 12%
Ruckkehr in die Heimatstadt (92) 15% 71% 26% 34% 12%
Sonstiges (84) 27% 58% 31% 43% 20%
Gesamt (1.458) 14% 66% 17% 27% 8%
Raumtyp
1: Zentral / MFH / + (171) 15% 63% 6% 13% 8%
3: Zwischenstadt / MFH / + (363) 10% 66% 9% 16% 4%
4: Zwischenstadt / MFH / - (244) 12% 65% 14% 19% 5%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (85) 16% 78% 35% 42% 12%
7: Stadtrand / MFH / - (197) 17% 61% 19% 35% 12%
8: Stadtrand / EZFH / + (167) 22% 73% 44% 59% 11%
9: Stadtrand / EZFH / - (90) 12% 79% 29% 54% 9%
Gesamt (1.317) 14% 67% 19% 29% 8%
Wohnform

EZFH (Miete) (59) 20% 61% 85% 68% 3%
EZFH (Kauf) (60) 25% 65% 75% 60% 10%
MTW (freifinanz.) (943) 13% 72% 11% 26% 7%
MTW (geférd.) (80) 19% 59% 6% 15% 8%
ETW (62) 47% 87% 19% 68% 26%
WG (194) 5% 47% 12% 7% 2%
Sonstiges (58) 10% 40% 24% 22% 17%
Gesamt (1.456) 14% 66% 17% 27% 7%

* Bei Einzug nicht alter als funf Jahre

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft

+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Anzahl Haushalte in Klammern

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica
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3.3.3 Wohnflachen und Wohnkosten

Wohnfldche hing starker ab vom Haushaltstyp als vom Einkommen

Die von Zugezogenen nach Hamburg bezogenen Wohnflachen spiegeln gut die GroRen-
struktur des Wohnungsbestandes wider. In der Befragung sind gegeniiber dem Zensus
2011 lediglich die Anteile bezogener kleiner Wohnungen unter 40 m? geringfiigig uber-
und die groBen Wohnungen mit 120 m? Wohnfliche und mehr unterreprasentiert (vgl.
Abbildung 44). Das liegt auch der Zuwanderungsstruktur von relativ vielen kleinen Haus-
halten mit Personen jlingeren Alters.

Die Wahl der Wohnflache der ersten Wohnung beim Zuzug nach Hamburg hing vor allem
vom Haushaltstyp ab. Wahrend Studierende / Auszubildende (mit einer durchschnittli-
chen HaushaltsgroRe von 1,3 Personen) Giberdurchschnittlich haufig in kleine Wohnungen
zogen (inkl. Wohngemeinschaften), wahlten Familien (mit einer durchschnittlichen Haus-
haltsgroRe von 3,5 Personen) haufiger als der Durchschnitt groBe Wohnungen mit Wohn-
flichen ab 80 m2.

Die WohnungsgroRe 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 tGberdurchschnittlichen Anteil
von Wohnungen unter 40 m? Wohnflache dieses Haushaltstyps. Vergleicht man jedoch
die Berufsstarter und die Etablierten miteinander, beide mit einer dhnlichen Einkom-
mensstruktur (vgl. Abbildung 35), dann Iasst sich dieser Zusammenhang nicht beobach-
ten. Etablierte wahlten haufiger als Berufsstarter groRere Wohnflachen ab 80 m2. Ebenso
wenig passt die Einkommensrelation zur Wohnflache bei Familien, die am haufigsten
groBe Wohnungen bezogen (jede dritte Familie zog auf 120 m? und mehr gegeniiber 6 %
aller Zugezogenen), jedoch einen deutlich geringeren Anteil von Haushalten im oberen
Einkommensdrittel hatten als Berufsstarter (42 % gegeniliber 71 %).

Innerhalb der Haushaltstypen gab es teilweise eine Abhadngigkeit der gewdhlten Woh-
nungsgrofle vom Einkommen. So zielten Familien im oberen Einkommensdrittel haufiger
auf groRe Wohnflachen ab 80 m? als Familien im unteren Einkommensdrittel (86 % ge-
genliber 39 %). Diese deutliche Einkommensabhéangigkeit gab es auch bei Etablierten und
bei Alteren. Sie war jedoch nicht so ausgeprégt bei den Berufsstartern (19 % gegeniiber
16 %).

GrofBte Wohnungen am Stadtrand

Die groRten Wohnflachen hatten Ein-/Zweifamilienhduser (mehr als zwei Drittel 100 m?
und mehr) und Eigentumswohnungen (jede zweite Wohnung 100 m? und mebhr), die
kleinsten Wohnflachen gab es bei Wohngemeinschaften (41 % unter 40 m?). Bei den Miet-
wohnungen waren geférderte Wohnungen kleiner als freifinanzierte Wohnungen. Inso-
fern Uberrascht auch nicht die Wohnflache in Relation zum Raumtypen, d. h. in Ein-/Zwei-
familienhausgepragten Raumtypen lUberwog der Anteil der grolen Wohnflachen, wah-
rend das Zentrum (Raumtyp 1) und die Zwischenstadt hohere Anteile kleiner und mittel-
groRer Wohnungen bis 80 m? hatten.
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Abbildung 44: Wohnflache beim Zuzug nach Haushaltstyp, Einkommen, Her-
kunftsregion, Staatsangehorigkeit, Zuzugsgrund, Raumtyp,

Wohnform
bisunter 40bisu. 60bisu. 80bisu. 100bisu. 120 m? et
40 m? 60 m? 80 m? 100 m? 120 m?>  und mehr
Haushaltstyp
Studierende / Auszubildende (218) 29% 38% 24% 3% 2% 3% 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (387) 12% 36% 35% 13% 3% 2% 100%
Etablierte (1+2 PPH) (237) 8% 22% 31% 19% 10% 11% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (94) 7% 29% 26% 15% 11% 13% 100%
Sonstige (1+2 PHH) (97) 12% 33% 32% 10% 5% 7% 100%
Familien (176) 2% 6% 30% 17% 14% 31% 100%
Gesamt (1.209) 12% 28% 30% 13% 6% 9% 100%
Einkommen
Unteres Drittel (373) 25% 32% 29% 6% 3% 5% 100%
Mittleres Drittel (149) 11% 31% 35% 11% 9% 3% 100%
Oberes Drittel (650) 6% 26% 29% 17% 8% 13% 100%
Gesamt (1.172) 13% 29% 30% 13% 7% 9% 100%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (229) 8% 30% 28% 16% 7% 11% 100%
Ubriges Deutschland (782) 14% 30% 30% 13% 6% 8% 100%
Ausland (198) 13% 25% 32% 9% 8% 14% 100%
Gesamt (1.209) 13% 29% 30% 13% 6% 9% 100%
Staatsangehdrigkeit
Deutsche Staatsangehdrigkeit (748) 11% 29% 29% 14% 7% 10% 100%
Auslandische Staatsangehdrigkeit (231) 15% 22% 35% 10% 6% 12% 100%
Gesamt (979) 12% 27% 31% 13% 6% 10% 100%
Hauptgrund fir den Zuzug nach Hamburg
Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt (415) 10% 30% 31% 13% 7% 9% 100%
Partnerschaft / Familiengriindung (159) 4% 23% 38% 15% 8% 12% 100%
Studium / Ausbildung (226) 37% 33% 23% 3% 3% 3% 100%
"Die Stadt Hamburg" (133) 14% 29% 29% 14% 7% 7% 100%
Nahe zu Freunden/Verwandten (126) 5% 36% 29% 19% 4% 8% 100%
Ruckkehr in die Heimatstadt (73) 12% 27% 27% 11% 3% 19% 100%
Sonstiges (69) 12% 17% 23% 17% 13% 17% 100%
Gesamt (1.201) 13% 28% 30% 13% 6% 9% 100%
Raumtyp
1: Zentral / MFH / + (142) 21% 26% 28% 13% 4% 7% 100%
3: Zwischenstadt / MFH / + (315) 15% 36% 28% 9% 6% 6% 100%
4: Zwischenstadt / MFH / - (201) 8% 38% 33% 13% 4% 2% 100%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (70) 10% 14% 24% 13% 13% 26% 100%
7: Stadtrand / MFH / - (159) 13% 28% 31% 13% 6% 8% 100%
8: Stadtrand / EZFH / + (137) 6% 14% 24% 20% 9% 27% 100%
9: Stadtrand / EZFH / - (74) 12% 18% 35% 15% 9% 11% 100%
Gesamt (1.098) 13% 29% 29% 13% 6% 10% 100%
Wohnform
EZFH (Miete) (42) 2% 7% 14% 10% 19% 48% 100%
EZFH (Kauf) (45) 2% 4% 16% 9% 11% 58% 100%
MTW (freifinanz.) (830) 9% 32% 34% 15% 6% 5% 100%
MTW (geférd.) (63) 10% 51% 29% 6% 2% 3% 100%
ETW (54) 2% 13% 26% 7% 26% 26% 100%
WG (138) 41% 22% 25% 7% 3% 3% 100%
Sonstiges (40) 35% 25% 10% 10% 3% 18% 100%
Gesamt (1.212) 12% 29% 30% 13% 7% 9% 100%
Wohnungsbestand Hamburg (Zensus 2011) 8% 29% 30% 14% 7% 11% 100%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft

+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Anzahl Haushalte in Klammern

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica
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Jeder zweite Zugezogene zahlte zwischen 501 und 1.000 Euro

Der Uberwiegende Teil der nach Hamburg Zugezogenen zahlte monatliche Nettokaltmie-
ten bis 1.000 Euro (81 %, vgl. Abbildung 45), wobei jeder zweite zwischen 501 und 1.000
Euro und ein Drittel bis 500 Euro ausgab. Studierende / Auszubildende zahlten haufiger
als der Durchschnitt geringe Mieten von bis zu 500 Euro (zwei von drei Studierenden /
Auszubildenden), was auch Ausdruck davon ist, dass Studierende / Auszubildende h&ufig
Wohngemeinschaften wahlten (vgl. Kapitel 3.3.3). Entsprechend dem tberdurchschnittli-
chen Anteil von Familien, die groBe Wohnungen bezogen haben (vgl. Kapitel 3.3.3), ist
auch ihr Anteil bei den hoheren Mieten nachvollziehbar. Mehr als jede flinfte nach Ham-
burg gezogene Familie zahlte mindestens 1.500 Euro Miete pro Monat.

Auch bei der gezahlten Monatsmiete gibt es analog zur WohnungsgroRe (vgl. Kapitel
3.3.3) einen Zusammenhang mit dem Einkommen. Dass Zugezogene im oberen Einkom-
mensdrittel hdufiger Mieten von 1.501 Euro und mehr bezahlten als Haushalte im unteren
Einkommensdrittel (11 % gegeniber 1 %) ist angesichts des hohen Anteils von Studieren-
den / Auszubildenden in der unteren Einkommensklasse nachvollziehbar. Das Einkommen
war aber nicht Uber alle Haushaltstypen maligeblich fir die Miethdhe. So zahlten Etab-
lierte anteilig hohere Mieten als Berufsstarter, obwohl beide Gruppen eine dhnliche Ein-
kommensstruktur hatten (vgl. Abbildung 35). Familien, mit ihrem im Vergleich zu Berufs-
startern und Etablierten geringen Anteilen im oberen Einkommensdrittel, zahlten haufi-
ger eine hohere Miete (ab 1.500 Euro) als der Durchschnitt (liberdurchschnittlicher Anteil
groBer Wohnflachen fiir die durchschnittlich 3,5 Personen einer nach Hamburg gezoge-
nen Familie).

Entsprechend den Differenzierungen bei der Wohnflache gab es auch bei der Miete in-
nerhalb der Haushaltstypen Abhéngigkeiten vom Einkommensniveau. So zahlten Familien
im oberen Einkommensdrittel haufiger Monatsmieten von 1.500 Euro und mehr als Fami-
lien im unteren Einkommensdrittel (47 % gegeniliber 5 %). Diese deutliche Einkom-
mensabhangigkeit gab es auch bei Etablierten und bei Alteren, 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 MaR (15 % gegenliber 10 %).

Ein-/Zweifamilienhduser mit ihren groRen Wohnflichen waren am teuersten, drei Viertel
kosteten 1.000 Euro und mehr (Durchschnitt: 19 %). Wohngemeinschaften mit ihren ge-
ringen Wohnflachen kosteten mehrheitlich maximal 500 Euro (81 %). ErwartungsgemaR
war der Anteil preisglinstiger Mieten bei geforderten Wohnungen hoher als bei freifinan-
zierten Wohnungen. Jede zweite geférderte Wohnung kostete maximal 500 Euro, bei frei-
finanzierten Wohnungen waren es nur 21 %. In diesem Segment Gberwogen Wohnungen
mit Mieten von 501 bis 1.000 Euro (knapp 60 %).
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Abbildung 45: Miete beim Zuzug nach Haushaltstyp, Einkommen, Herkunfts-
region, Staatsangehorigkeit, Zuzugsgrund, Raumtyp, Wohn-

form
. 501 bis 1.001 bis 1.501 bis 2.001 Euro
bis S00EUrO ) 100 Euro 1500 Euro 2.000Euro und mehr CoM
Haushaltstyp
Studierende / Auszubildende (254) 67% 29% 2% 2% - 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (404) 25% 62% 12% 1% - 100%
Etablierte (1+2 PPH) (200) 21% 53% 18% 6% 3% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (67) 34% 37% 13% 6% 9% 100%
Sonstige (1+2 PHH) (112) 38% 48% 8% 4% 2% 100%
Familien (158) 8% 48% 22% 14% 8% 100%
Gesamt (1.195) 32% 49% 12% 4% 2% 100%
Einkommen
Unteres Drittel (413) 58% 36% 4% 1% - 100%
Mittleres Drittel (150) 32% 53% 11% 3% - 100%
Oberes Drittel (603) 16% 56% 18% 6% 5% 100%
Gesamt (1.166) 33% 48% 12% 4% 2% 100%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (200) 37% 48% 12% 3% 2% 100%
Ubriges Deutschland (797) 33% 49% 12% 3% 3% 100%
Ausland (1201) 26% 49% 11% 10% 4% 100%
Gesamt (1.198) 33% 49% 12% 4% 3% 100%
Staatsangehdorigkeit
Deutsche Staatsangehorigkeit (718) 33% 47% 13% 4% 3% 100%
Auslandische Staatsangehorigkeit (250) 32% 50% 8% 7% 3% 100%
Gesamt (968) 33% 48% 12% 5% 3% 100%
Hauptgrund fir den Zuzug nach Hamburg
Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt (432) 25% 55% 12% 4% 4% 100%
Partnerschaft / Familiengriindung (222) 20% 55% 16% 8% 1% 100%
Studium / Ausbildung (185) 69% 26% 4% 1% - 100%
"Die Stadt Hamburg" (123) 28% 50% 15% 2% 4% 100%
N3he zu Freunden/Verwandten (110) 25% 57% 13% 3% 2% 100%
Ruckkehr in die Heimatstadt (60) 28% 52% 10% 7% 3% 100%
Sonstiges (54) 39% 39% 13% 4% 6% 100%
Gesamt (1.185) 32% 49% 12% 4% 3% 100%
Raumtyp
1: Zentral / MFH / + (150) 27% 49% 15% 7% 3% 100%
3: Zwischenstadt / MFH / + (320) 32% 50% 11% 6% 2% 100%
4: Zwischenstadt / MFH / - (214) 37% 52% 9% 1% - 100%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (71) 20% 42% 18% 10% 10% 100%
7: Stadtrand / MFH / - (153) 49% 39% 12% - - 100%
8: Stadtrand / EZFH / + (103) 17% 49% 17% 5% 13% 100%
9: Stadtrand / EZFH / - (73) 29% 59% 10% 1% 1% 100%
Gesamt (1.084) 32% 49% 12% 4% 3% 100%
Wohnform

EZFH (Miete) (50) 6% 32% 24% 14% 24% 100%
EZFH (Kauf) (0) - - - - - -

MTW (freifinanz.) (874) 21% 59% 14% 4% 1% 100%
MTW (geférd.) (67) 51% 42% - 4% 3% 100%
ETW (0) - - - - - -

WG (178) 81% 16% 3% 1% - 100%
Sonstiges (34) 71% 9% 6% 3% 12% 100%
Gesamt (1203) 32% 49% 12% 4% 3% 100%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft

+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Anzahl Haushalte in Klammern

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica
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Kaufpreise: zu geringe Fallzahl

Die Befragung liefert nur wenige Angaben zu Kaufpreisen. Das liegt v. a. daran, dass die
nach Hamburg Zugezogenen selten Eigentum erwarben (vgl. Abbildung 42; 8 % aller Zu-
gezogenen). Daher ist es an dieser Stelle nicht moglich, Auswertungen darzustellen.

3.3.4 Griinde fiir die Wahl der ersten Wohnung

Die in der Befragung insgesamt abgefragten Griinde fiir die Wahl des ersten Wohnstan-
dortes in Hamburg wurden zu folgenden Themen zusammengefasst:

= Kosten / Verfligbarkeit der Wohnung (angemessene Kosten, sonst keine Alterna-
tive)

= Erreichbarkeit (Ndhe Arbeit / 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)

= N&he Freunde / Verwandte (Ndhe zu Freunden / Verwandten)

= Infrastruktur (Ndhe zu Natur / Griin / Spielpldtzen, Kita-/Schulangebot, Freizeit-
/Kulturangebot)

= Eigentumsbildung

= Sonstiges

Kosten / Verfuigbarkeit, Erreichbarkeit und dass die Wohnung den Vorstellungen
entsprach, waren die wichtigsten Griinde fiir die Wohnstandortwahl

Drei Hauptgrunde waren fiir fast 60 % der nach Hamburg Zugezogenen ausschlaggebend
fur die Wahl ihren ersten Wohnstandortes in Hamburg: die Kosten / Verfugbarkeit der
Wohnung, die Erreichbarkeit von Arbeitsplatz / Hochschule und, dass die Wohnung den
Vorstellungen entsprach (vgl. Abbildung 46). Mit der Ausnahme &lterer Haushalte waren
diese drei Griinde die wichtigsten fiir alle anderen Haushaltstypen. Fiir jeden zehnten Zu-
gezogenen spielte das Quartier die ausschlaggebende Rolle und ebenfalls fiir jeden zehn-
ten das Zusammenziehen mit dem Partner(in) bzw. die Familie. Die Ndhe 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 stirker auf Kosten / Verfiig-
barkeit und Erreichbarkeit

Die Kosten / Verfugbarkeit einer Wohnung sowie die Erreichbarkeit von Arbeitsplatz /
Hochschule hatten fir Haushalte im unteren Einkommensdrittel eine groRe Bedeutung.
Diese Relation zeigt sich auch bei den Raumtypen, d. h. die Anteile der beiden Griinde
sind tGberdurchschnittlich in Raumtypen mit unterdurchschnittlichen Preisen. Im Rahmen
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der vorliegenden Untersuchung wurde die Erreichbarkeit nicht nur in Verbindung mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln erfragt, sondern sie umfasst sowohl die Erreichbarkeit mit
dem OPNV als auch mit dem Auto. Die Relevanz des OPNV fiir Haushalte mit geringem
Einkommen zeigt die Wanderungsmotivuntersuchung in Dortmund. Dort legten einkom-
mensschwachere Haushalte beim Zuzug nach Dortmund mehr Wert auf die Anbindung
mit dem OPNV als Haushalte mit héherem Einkommen.?® Die kaufkriftigeren Haushalte,
die nach Hamburg zuzogen, wahlten 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 fiir nach Hamburg Zugezogene im
oberen Einkommensdrittel wichtiger war als im Durchschnitt, hatte dieser Grund das ge-
ringste Gewicht auch fiir Haushalte im oberen Einkommensdrittel.

Abbildung 46: Hauptgrund fiir die Wahl der ersten Wohnung in Hamburg

Kosten / Erreich- ohnune . Partner / Sonst- Nihe Freunde Infra-  Eigentums-
" . N entsprach Quartier " . . Gesamt
Verfiigharkeit barkeit Familie iges /Verwandte struktur bildung
Vorstellungen
Haushaltstyp
Studierende / Auszubildende (280) 37% 27% 11% 8% 8% 8% 3% 0,4% - 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (457) 24% 22% 16% 13% 15% 6% 4% 0,2% - 100%
Etablierte (1+2 PPH) (259) 13% 20% 20% 13% 17% 7% 6% 2% 2% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (100) 10% 5% 13% 17% 6% 17% 28% 4% - 100%
Sonstige (1+2 PHH) (126) 19% 17% 19% 14% 13% 9% 5% 1% 3% 100%
Familien (201) 14% 20% 12% 19% 10% 7% 5% 10% 1% 100%
Gesamt (1.423) 22% 21% 15% 13% 12% 8% 6% 2% 1% 100%
Einkommen
Unteres Drittel (468) 29% 26% 12% 8% 9% 9% 5% 2% - 100%
Mittleres Drittel (179) 25% 12% 11% 16% 16% 9% 7% 3% 1% 100%
Oberes Drittel (722) 17% 19% 18% 16% 14% 6% 6% 2% 2% 100%
Gesamt (1.369) 22% 21% 15% 13% 12% 8% 6% 2% 1% 100%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (263) 20% 27% 15% 8% 15% 5% 6% 2% 1% 100%
Ubriges Deutschland (923) 23% 19% 17% 13% 12% 8% 6% 2% 1% 100%
Ausland (238) 17% 21% 8% 17% 13% 10% 8% 5% 1% 100%
Gesamt (1.424) 22% 21% 15% 13% 13% 8% 6% 2% 1% 100%
Staatsangehdrigkeit
Deutsche Staatsangehérigkeit (873) 22% 19% 17% 12% 12% 8% 7% 2% 1% 100%
Ausldndische Staatsangehdrigkeit (281 19% 23% 9% 14% 15% 9% 6% 5% 0,4% 100%
Gesamt (1.154) 21% 20% 15% 12% 12% 8% 7% 3% 1% 100%
Hauptgrund fiir den Zuzug nach Hamburg

Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt (479) 23% 32% 17% 14% 4% 5% 3% 2% 1% 100%
Partnerschaft / Familiengriindung (280, 13% 8% 11% 9% 45% 5% 4% 4% 0,4% 100%
Studium / Ausbildung (201) 39% 32% 8% 6% 5% 7% 1% 1% - 100%
"Die Stadt Hamburg" (147) 20% 11% 27% 22% 7% 10% 2% 1% 1% 100%
Naehe zu Freunden/Verwandten (136) 18% 10% 17% 15% 1% 8% 29% 1% 1% 100%
Ruickkehr in die Heimatstadt (91) 12% 14% 13% 16% 3% 14% 19% 4% 3% 100%
Sonstiges (83) 20% 14% 18% 8% 4% 20% 4% 6% 5% 100%

(1.315) 22% 21% 15% 13% 12% 8% 6% 2% 1% 100%

Raumtyp

1: Zentral / MFH / + (160) 18% 20% 13% 23% 13% 8% 5% 1% 1% 100%
3: Zwischenstadt / MFH / + (358) 22% 19% 16% 18% 13% 7% 4% 2% - 100%
4: Zwischenstadt / MFH / - (243) 30% 22% 16% 4% 13% 8% 6% 2% - 100%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (85) 16% 27% 18% 8% 14% 6% 9% - 1% 100%
7: Stadtrand / MFH /- (192) 24% 27% 10% 5% 14% 8% 6% 3% 3% 100%
8: Stadtrand / EZFH / + (164) 12% 13% 17% 16% 12% 9% 11% 5% 4% 100%
9: Stadtrand / EZFH /- (98) 24% 24% 18% 8% 11% 8% 3% 4% - 100%
gesamt (1.291) 22% 21% 15% 12% 13% 8% 6% 2% 1% 100%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft

+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Anzahl Haushalte in Klammern

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

28 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 / Verfiigbar-
keit der Wohnung und die Erreichbarkeit der Hochschule / des Ausbildungsplat-
zes

Die hohe Bedeutung der Kosten / Verfligbarkeit einer Wohnung und ihrer Erreichbarkeit
flir Zugezogene mit geringer Kaufkraft korrespondiert mit dem groRen Gewicht, das diese
beiden Kriterien fir die Gruppe der Studierenden / Auszubildenden hatten. Fiir zwei von
drei Studierenden / Auszubildenden waren Kosten / Verflgbarkeit einer Wohnung und
ihre Erreichbarkeit die Griinde fiir die Wahl der ersten Wohnung in Hamburg. Die Bedeu-
tung der beiden Gruinde fur Studierende / Auszubildende zeigt sich auch darin, dass diese
beim Zuzugsmotiv nach Hamburg ,,Studium / Ausbildung” wichtiger waren als im Durch-
schnitt. Die Befragungsergebnisse decken sich mit der 21. Sozialerhebung des Deutschen
Studierendenwerks, wonach die Erreichbarkeit (gute Verkehrsanbindung, Ndhe zur Hoch-
schule) und eine glinstige Miete (zusammen mit einer angemessenen GréRe des Wohn-
raums) die wichtigsten Griinde von Hamburger Studierendenbei ihrer Entscheidung zur
Wohnsituation waren.?

Trotz dhnlicher Einkommensstruktur waren die Kosten / Verfiigbarkeit einer
Wohnung fiir Berufsstarter wichtiger als fiir Etablierte

Die von Berufsstartern genannten Griinde fir die Wahl der ersten Wohnung weichen in
ihrer Bedeutung nur geringflgig ab von den Durchschnittswerten, d. h. die Kosten / Ver-
fligbarkeit der Wohnung, die Erreichbarkeit und dass die Wohnung den Vorstellungen
entsprach, waren ausschlaggebend fiir Berufsstarter bei der Wohnstandortwahl. Die Be-
deutung der Erreichbarkeit des Arbeits-/Ausbildungsplatzes und eine gute verkehrliche
Erreichbarkeit spielten fiir junge Erwachsene eine gréoRere Rolle als fir die Gbrigen Grup-
pen.3® Nach Hamburg zugezogene Berufsstarter und Etablierte hatten den gleichen hohen
Anteil im oberen Einkommensdrittel (71 %, vgl. Kapitel 3.1). Dennoch wahlten Berufsstar-
ter haufiger ihre erste Wohnung in Hamburg aus Kosten- bzw. Verfligbarkeitsgriinden als
Etablierte. Demgegenliber entschieden sich anteilig mehr Etablierte fir ihren ersten
Wohnstandort in Hamburg, weil die Wohnung ihren Vorstellungen entsprach.

Die Ndhe zu Verwandten / Freunden war Hauptgrund der Wohnungswahl von
Alteren

Fur altere Haushalte war die Nahe zu Freunden / Verwandten das haufigste Motiv fiir die
Wahl der ersten Wohnung in der Stadt. Ahnliches zeigen die Wanderungsmotivuntersu-
chungen in Dortmund und Miinchen: Dort war die Nahe zu Freunden und Verwandten
gerade fiir die Gruppe der Alteren von Bedeutung.?! Altere Haushalte, die nach Hamburg
gezogen sind, haben auch haufiger als alle Zugezogenen ihren ersten Wohnstandort in
Hamburg aus sonstigen Griinden gewahlt — das waren vor allem Aspekte im Zusammen-
hang mit altersgerechten Wohnformen (u. a. Einzug in ein Seniorenwohnheim).

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.

30 Stadt Dortmund, 2020: Wohnen in der Stadt Dortmund und der Region

31 Stadt Miinchen, 2012: Wanderungsmotivuntersuchung Il — 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 fiir Familien: Das Quartier und eine familiengerechte Infra-
struktur

Neben der fiir fast alle Haushaltstypen wichtigen Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes als Mo-
tiv fiir die Wahl der ersten Wohnung in Hamburg waren fiir zugezogene Familien einer-
seits das Quartier (attraktives Quartier, ruhiges Wohnen, sicherer Wohnstandort), ande-
rerseits die Infrastruktur (Kitas / Schulen, Griinflachen / Spielplatze) wichtiger als fiir den
Durchschnitt aller Zugezogenen. In Miinchen nannten Familien als wichtigen Zuzugsgrund
die Qualitat und Erreichbarkeit von Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen.?? Dem-
gegenlber spielten die Kosten / Verfugbarkeit einer Wohnung fiir Familien, die nach Ham-
burg gezogen sind, eine geringere Bedeutung als fiir alle Zugezogenen insgesamt.

3.4 Die temporare Perspektive der Zugezogenen

Jeder fiinfte Zugezogene hatte eine temporare Perspektive — Anteile am hochs-
ten bei Studierenden / Auszubildenden und Berufsstartern

Jeder finfte nach Hamburg zugezogene Haushalt hatte eine befristete Perspektive (vgl.
Abbildung 47). Je jinger, desto hoher war der Anteil mit temporarem Blick. Bei Studieren-
den / Auszubildenden war das jeder Dritte und bei Berufsstartern jeder Vierte. Einen sol-
chen altersabhangigen Zusammenhang zeigt auch die Wolfsburger Wanderungsuntersu-
chung.®® Aufgrund der Hiufigkeit einer temporaren Perspektive bei Studierenden / Aus-
zubildenden war auch die temporéare Perspektive bei Zugezogenen im unteren Einkom-
mensdrittel am haufigsten. Ein Gberdurchschnittlicher Anteil bei Studierenden / Auszubil-
denden korrespondiert auch mit dem wichtigsten Zuzugsgrund ,,Studium / Ausbildung”.

Jeder dritte Studierende / Auszubildende, der mit einer temporadren Perspektive nach
Hamburg kam, gab als Grund fir die temporére Perspektive das Studium / die Ausbildung
an (vgl. Abbildung 48). Der Hauptgrund fiir die temporéare Perspektive von Berufsstartern
war ihre Vorstellung, zukiinftig wieder zuriick in die Heimat bzw. zur Familie zu ziehen.
Passend zu den Griinden der Wohnstandortwahl der beiden Haushaltstypen Studierende
/ Auszubildende und Berufsstarter waren auch die temporaren Anteile Gberdurchschnitt-
lich bei den Zugezogenen, die ihren ersten Wohnstandort in Hamburg aufgrund der Kos-
ten / Verfugbarkeit der Wohnung und ihre Erreichbarkeit wahlten.

32 Stadt Miinchen, 2012: Wanderungsmotivuntersuchung Il — 2011/2011 Wer will wo und wie wohnen? (Sitzungsvorla-
gen Nr. 08-14/V 08792)

33 Stadt Wolfsburg, 2020: Wanderungsmotivbefragung 2018; Insgesamt sahen 20 % der Zugezogenen Wolfsburg als Zwi-
schenldsung. Bei den 18- bis unter 25-Jahrigen war es rund ein Drittel.
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Abbildung 47: Temporare Perspektive beim Zuzug nach Haushaltstyp, Ein-
kommen, Herkunftsregion, Staatsangehérigkeit, Zuzugsgrund

Mit temporédrer Perspektive Ohne temporére Perspektive Gesamt
Haushaltstyp
Studierende/Auszubildende (289) 33% 67% 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (460) 24% 76% 100%
Etablierte (1+2 PPH) (266) 19% 81% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (114) 10% 90% 100%
Sonstige (1+2 PHH) (141) 16% 84% 100%
Familien (213) 15% 85% 100%
Gesamt (1.483) 22% 78% 100%
Einkommen
Unteres Drittel (502) 26% 74% 100%
Mittleres Drittel (194) 19% 81% 100%
Oberes Drittel (732) 21% 79% 100%
Gesamt (1.428) 22% 78% 100%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (273) 16% 84% 100%
Ubriges Deutschland (968) 23% 77% 100%
Ausland (258) 25% 75% 100%
Gesamt (1.499) 22% 78% 100%
Staatsangehdrigkeit
Deutsche Staatsangehdrigkeit (904) 21% 79% 100%
Auslandische Staatsangehorigkeit (295) 30% 70% 100%
Gesamt (1.199) 23% 77% 100%
Hauptgrund fiir den Zuzug nach Hamburg
Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt (496) 26% 74% 100%
Partnerschaft / Familiengriindung (296) 18% 82% 100%
Studium / Ausbildung (207) 33% 67% 100%
"Die Stadt Hamburg" (151) 17% 83% 100%
Nahe zu Freunden/Verwandten (145) 18% 82% 100%
Ruckkehr in die Heimatstadt (97) 4% 96% 100%
Sonstiges (89) 15% 85% 100%
Gesamt (1.481) 22% 78% 100%
Hauptgrund fiir die Wohnungswahl in Hamburg

Kosten / Verfligbarkeit (307) 24% 76% 100%
Erreichbarkeit (293) 27% 73% 100%
Wohnung entsprach Vorstellungen (219) 16% 84% 100%
Quartier (186) 18% 82% 100%
Partner/Familie (177) 19% 81% 100%
Sonstiges (108) 22% 78% 100%
Nihe Freunde/Verwandte (90) 20% 80% 100%
Infrastruktur (32) 34% 66% 100%
Eigentumsbildung (13) - - -

Gesamt (1.425) 22% 78% 100%

Raumtyp

1: Zentral / MFH / + (169) 27% 73% 100%
3: Zwischenstadt / MFH / + (366) 23% 77% 100%
4: Zwischenstadt / MFH / - (246) 20% 80% 100%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (86) 20% 80% 100%
7: Stadtrand / MFH / - (199) 22% 78% 100%
8: Stadtrand / EZFH / + (174) 20% 80% 100%
9: Stadtrand / EZFH / - (90) 18% 82% 100%
Gesamt (1.330) 22% 78% 100%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft

+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fallen werden als k.A. dargestellt)

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica
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Aufgrund der Praferenz von Studierenden / Auszubildenden und Berufsstartern bei der
Wohnstandortwahl fiir das Hamburger Zentrum (Raumtyp 1, z. B. die Neustadt oder St.
Pauli) und in die hoherpreisige Mehrfamilienhausgepréagte Zwischenstadt (Raumtyp 3,
z. B. Eimsbuttel oder Altona-Altstadt), lagen auch die Anteile der dorthin Gezogenen mit
temporarer Perspektive leicht hoher als der Durchschnitt. Es gab jedoch auch keine deut-
lichen Abweichungen nach unten. Der Raumtyp 9, d. h. Ein-/Zweifamilienhausgepragte
Lagen in den Bezirken Harburg und Bergedorf, hatte einen 18 %-igen Anteil an Zugezoge-
nen mit temporarer Einstellung.

Abbildung 48:  Griinde fiir die temporare Perspektive beim Zuzug nach Haus-
haltstyp, Einkommen, Herkunftsregion, Staatsangehorigkeit,
Zuzugsgrund (Mehrfachantworten)

. . Hamburg ist HombLlelst
Zukiinftig wieder T —— Noch andere  zu teuer /
Aus beruflichen zuriick zur ) . Orte sehen/ Hamburg .
Griinden Familie / in die von S;::mm Landlncrler flexibel nicht fiir Sopstiess
Heimat / Ausbildung a':::’I:‘.iI::r bleiben  Wohnen mit
Familie
Haushaltstyp
Studierende / Auszubildende (95) 11% 7% 35% 12% 8% 9% 6%
Berufsstarter (1+2 PHH) (112) 23% 26% 5% 8% 6% 7% 5%
Etablierte (1+2 PPH) (51) 28% 8% 2% 8% 10% 2% 14%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (11) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Sonstige (1+2 PHH) (23) 24% 13% 4% 4% 13% 4% 1%
Familien (33) 36% 15% - 6% 9% 3% 18%
(325) 21% 15% 13% 9% 8% 6% 9%
Einkommen
Unteres Drittel (130) 15% 12% 27% 11% 7% 8% 8%
Mittleres Drittel (35) 17% 11% 3% 6% 17% - 17%
Oberes Drittel (153) 27% 20% 3% 8% 7% 7% 7%
(319) 21% 15% 13% 9% 8% 6% 8%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (44) 19% 9% 5% 9% 7% 14% 11%
Ubriges Deutschland (219) 18% 17% 15% 11% 9% 6% 6%
Ausland (64) 34% 11% 13% - 8% - 13%
(327) 21% 15% 13% 8% 9% 6% 8%
Staatsangehdrigkeit
Deutsche Staatsangehdrigkeit (188) 20% 14% 13% 11% 7% 10% 9%
Auslandische Staatsangehorigkeit (88) 27% 17% 13% 1% 10% - 11%
Gesamt (276) 22% 15% 13% 8% 8% 7% 9%
Hauptgrund fir den Zuzug nach Hamburg
Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt (128) 39% 16% 5% 4% 3% 4% 8%
Partnerschaft / Familiengriindung (54) 15% 22% 2% 20% 13% 15% 11%
Studium / Ausbildung (69) 11% 7% 39% 7% 6% 9% 6%
"Die Stadt Hamburg" (25) - 12% 8% 8% 24% 8% 4%
N&he zu Freunden/Verwandten (26) 8% 19% - 12% 15% - 8%
Ruckkehr in die Heimatstadt (4) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Sonstiges (13) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
(319) 22% 15% 12% 9% 9% 7% 8%
Raumtyp
1: Zentral / MFH / + (45) 17% 24% 4% 4% 9% 2% 13%
3: Zwischenstadt / MFH / + (83) 21% 13% 17% 7% 14% 7% 4%
4: Zwischenstadt / MFH / - (49) 23% 16% 6% 10% 6% 6% 6%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (17) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
7: Stadtrand / MFH / - (44) 28% 14% 23% 9% 5% 5% 5%
8: Stadtrand / EZFH / + (35) 26% 20% 6% 9% 9% 3% 6%
9: Stadtrand / EZFH / - (16) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
(289) 23% 16% 12% 8% 8% 5% 7%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft
+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fallen werden als k.A. dargestellt)
Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica
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Berufstadtige auslandische Zugezogene kamen haufiger mit einer temporaren
Perspektive nach Hamburg als deutsche Zugezogene

Zugezogene mit auslandischer Staatsangehdrigkeit hatten haufiger eine temporéare Per-
spektive als Zugezogene mit deutschem Pass. Bei den Haushaltstypen Berufsstarter, Etab-
lierte und Familien lag der Anteil der Zugezogenen mit temporarer Perspektive bei den
auslandischen Zugezogenen bei 30 %, bei den deutschen Zugezogenen bei 20 %. In allen
drei Einkommensklassen hatten ausldandische Zugezogene haufiger eine temporare Per-
spektive als deutsche Zugezogene.

Ein Drittel der auslandischen Zugezogenen mit temporarer Perspektive nannte berufliche
Aspekte als Grund fur die temporare Perspektive und jeder fliinfte Zugezogene beabsich-
tigte, wieder zurlick zur Familie bzw. in die Heimat zu ziehen. Diese Motive waren aber
auch die Hauptgrinde fiir eine temporare Perspektive bei deutschen Zugezogenen, wenn-
gleich in geringerem Umfang.

Knapp 60 % der Zugezogenen mit temporarer Perspektive haben diese aufgege-
ben

Der Anteil derjenigen, die mit einer temporaren Perspektive nach Hamburg kamen und
diese temporare Perspektive mittlerweile verandert bzw. aufgegeben haben, liegt Gber
alle Haushaltstypen bei 59 % (vgl. Abbildung 49). Die absolut meisten Befragten, die ihre
temporare Perspektive aufgaben, waren Studierende / Auszubildende und Berufsstarter
— diese beiden Gruppen machten auch das Gros der Zuwanderung nach Hamburg seit
2013 aus. Jeder zweite Studierende, der mit einer temporaren Perspektive nach Hamburg
zog, hat diese zwischenzeitlich aufgegeben. In Relation zum Haupt-Zuzugsgrund war die
Aufgabe der temporaren Perspektive am haufigsten bei Zugezogenen, die aufgrund des
Arbeitsplatzes / Arbeitsmarktes und der ,,Stadt Hamburg” gekommen waren.

Zugezogene, die mit temporarer Perspektive nach Hamburg kamen, haben diese haufiger
als der Durchschnitt aufgegeben, wenn sie entweder in die héherpreisige Mehrfamilien-
hausgepragte Zwischenstadt (Raumtyp 3, z. B. Winterhude, Harvestehude) oder den ho-
herpreisigen Ein-/Zweifamilienhausgepragten Hamburger Stadtrand (Raumtyp 8, Lagen
am nordlichen und westlichen Hamburger Stadtrand) gezogen sind.

Die Griinde, warum Zugezogene mittlerweile ihre temporare Perspektive aufgegeben ha-
ben, waren die Wahrnehmung Hamburgs als eine lebenswerte Stadt ist, berufliche Griin-
den und Partnerschaft (vgl. Abbildung 50). Diese Aspekte waren bei den Zugezogenen ins-
gesamt etwa gleichgewichtig. Der Anteil derjenigen, die ihre temporare Perspektive auf-
gegeben haben unterscheidet sich zwischen den Haushaltstypen und den Zuzugsgriinden.
So veranderten 40 % der Berufsstarter ihre temporare Sichtweise, weil Hamburg fir sie
eine lebenswerte Stadt sei. Flir Zugezogene, die nach Hamburg aufgrund der Partner-
schaft / Familiengriindung kamen, war die Partnerschaft auch tberdurchschnittlich haufig
der Grund, die temporare Perspektive aufzugeben. Auslandische Zugezogene, die mit
temporarer Perspektive kamen, haben diese in starkerem Mal$ aufgegeben als deutsche
Zugezogene (73 % gegenliber 54 %). Dabei hatten berufliche Griinde fiir auslandische Zu-
gezogene ein groBeres Gewicht als flr deutsche Zugezogene.
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Abbildung 49:

Anteil der Zugezogenen mit einer zwischenzeitlich veranderten
temporaren Perspektive nach Haushaltstyp, Einkommen, Her-
kunftsregion, Staatsangehorigkeit, Zuzugsgrund

Temporadre Perspektive ~ Temporare Perspektive
= ) w Gesamt

verandert nicht verandert

Haushaltstyp
Studierende / Auszubildende (93) 49% 51% 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (111) 65% 35% 100%
Etablierte (1+2 PPH) (49) 53% 47% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (11) k.A. k.A. k.A.
Sonstige (1+2 PHH) (23) 70% 30% 100%
Familien (30) 63% 37% 100%
Gesamt (317) 59% 41% 100%

Einkommen
Unteres Drittel (127) 54% 46% 100%
Mittleres Drittel (34) 59% 41% 100%
Oberes Drittel (151) 61% 39% 100%
Gesamt (312) 58% 42% 100%

Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (43) 58% 42% 100%
Ubriges Deutschland (214) 57% 43% 100%
Ausland (62) 61% 39% 100%
Gesamt (319) 58% 42% 100%
Staatsangehorigkeit
Deutsche Staatsangehorigkeit (186) 54% 46% 100%
Auslandische Staatsangehorigkeit (82) 73% 27% 100%
Gesamt (268) 60% 40% 100%
Hauptgrund fiir den Zuzug nach Hamburg
Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt (126) 62% 38% 100%
Partnerschaft / Familiengriindung (53) 45% 55% 100%
Studium / Ausbildung (68) 51% 49% 100%
"Die Stadt Hamburg" (25) 76% 24% 100%
N3he zu Freunden/Verwandten (26) 50% 50% 100%
Rickkehr in die Heimatstadt (4) k.A. k.A. k.A.
Sonstiges (11) k.A. k.A. k.A.
Gesamt (313) 57% 43% 100%
Raumtyp

1: Zentral / MFH / + (43) 51% 49% 100%
3: Zwischenstadt / MFH / + (82) 70% 30% 100%
4: Zwischenstadt / MFH / - (49) 55% 45% 100%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (17) k.A. k.A. k.A.
7: Stadtrand / MFH / - (43) 53% 47% 100%
8: Stadtrand / EZFH / + (34) 62% 38% 100%
9: Stadtrand / EZFH / - (15) k.A. k.A. k.A.
Gesamt (283) 58% 42% 100%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft

+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fallen werden als k.A. dargestellt)

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020

empirica
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Abbildung 50:  Griinde fiir die verdnderte temporare Perspektive nach Haus-
haltstyp, Einkommen, Herkunftsregion, Staatsangehdrigkeit,
Zuzugsgrund (Mehrfachantworten)

Aus beruflichen  Aufgrund der Aufgrund des W eil Hamburg )
N Studiums / der eine lebenswerte Sonstiges
Griinden Partnerschaft . X
Ausbildung Stadt ist
Haushaltstyp

Studierende / Auszubildende (34) 29% 29% 9% 26% 15%
Berufsstarter (1+2 PHH) (50) 26% 34% - 40% 6%

Etablierte (1+2 PPH) (11) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Altere Haushalte (1+2 PHH) (1) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Sonstige (1+2 PHH) (12) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Familien (11) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Gesamt (119) 29% 28% 3% 32% 14%

Einkommen
Unteres Drittel (48) 31% 25% 8% 27% 15%
Mittleres Drittel (10) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Oberes Drittel (58) 31% 24% - 38% 12%
Gesamt (116) 29% 28% 3% 33% 13%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (12) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Ubriges Deutschland (81) 27% 32% 5% 31% 11%
Ausland (25) 28% 28% - 40% 12%
Gesamt (118) 28% 28% 3% 32% 14%
Staatsangehorigkeit
Deutsche Staatsangehorigkeit (66) 27% 30% 2% 32% 15%
Auslandische Staatsangehdrigkeit (40) 33% 28% 5% 33% 10%
Gesamt (106) 29% 29% 3% 32% 13%
Hauptgrund fiir den Zuzug nach Hamburg

Arbeitsplatz / Arbeitsmarkt (48) 31% 23% - 35% 15%
Partnerschaft / Familiengriindung (20) 20% 40% - 35% 15%
Studium / Ausbildung (25) 32% 28% 12% 24% 12%
"Die Stadt Hamburg" (10) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Nihe zu Freunden/Verwandten (5) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Ruckkehr in die Heimatstadt (0) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Sonstiges (5) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Gesamt (113) 29% 27% 4% 33% 14%

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte kleiner als 20 werden als k.A. dargestellt)
Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert
Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

3.5 Kompromisse bei der Wohnungswabhl

Mindestens jeder zweite Zugezogene machte Kompromisse bei der ersten Woh-
nung in Hamburg — junge Haushalte waren kompromissbereiter

In den seltensten Fallen knnen Haushalte ihre Wohnpréferenzen in vollem Umfang rea-
lisieren. In aller Regel erfordert die Entscheidung fiir einen Wohnstandort bzw. fiir eine
Wohnung Kompromisse. So gingen auch nach den Ergebnissen der Befragung 71 % der
nach Hamburg Zugezogenen einen oder mehrere Kompromisse bei der Entscheidung fir
den ersten Wohnort in Hamburg ein (vgl. Abbildung 51). Am h&ufigsten mussten Studie-
rende / Auszubildende (77 %) und Berufsstarter (76 %) Kompromisse eingehen, d. h. die
jungsten Haushalte. Aber auch die alteren Haushalte, der Haushaltstyp mit dem gerings-
ten Kompromiss-Anteil, musste zu 59 % Kompromisse eingehen, d. h. es gibt keinen Haus-
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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 Stadten liegen nicht vor.

Kein Zusammenhang zwischen Einkommen und Kompromissbereitschaft

Es lasst sich keine Abhadngigkeit der Kompromissbereitschaft vom Einkommen erkennen.
(vgl. Abbildung 51). Haushalte im oberen Einkommensdrittel gingen ebenso haufig 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 hochsten
Kompromiss-Werten waren. Aber auch innerhalb der Haushaltstypen gab es keinen Un-
terschied bei den Einkommensniveaus. Berufsstarter im oberen und unteren Einkom-
mensdrittel gingen gleichermalRen Kompromisse ein. Das gleiche galt bei Alteren und bei
Familien.

Studierende gingen haufiger Kompromisse beim Quartier und der Erreichbarkeit
ein - Familien und Altere machten Kompromisse bei den Wohnkosten

Studierende / Auszubildende gingen 6fter 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 52). Studierende / Auszubildende waren an-
dererseits der Haushaltstyp, der am seltensten Kompromisse bei den Wohnkosten ein-
ging, da ihre zumeist geringen Einkommen es nicht zulieBRen, mehr Miete zu zahlen. Das
ist auch der Grund, warum Zugezogene im unteren Einkommensdrittel relativ selten Kom-
promisse bei den Wohnkosten machten.

Familien und altere Haushalte mussten haufiger als der Durchschnitt Kompromisse bei
den Wohnkosten machen. Wahrend Familien zudem in tGberdurchschnittlichem MaR Ab-
striche an die Erreichbarkeit ihres ersten Wohnstandortes in Hamburg machten, mussten
altere Zugezogene am haufigsten unter allen Haushaltstypen auf die Ndhe zu Freunden /
Verwandten verzichten.

Uberdurchschnittliche Kompromissbereitschaft bei Zugezogenen mit tempora-
rer Perspektive

Zugezogene mit tempordrer Perspektive waren in hoherem MaR bereit Kompromisse ein-
zugehen, als Haushalte, die beim Zuzug nach Hamburg keinen temporaren Blick hatten.
Das liegt daran, dass Studierende / Auszubildende und Berufsstarter haufiger als der
Durchschnitt mit einer temporaren Perspektive nach Hamburg kamen.

Keine Veranderung 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 Maf
(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 geringfligig und es gab keine Trendentwicklungen im Zeitverlauf.
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Abbildung 51:  Anteil der Zugezogenen, die Kompromisse bei der Wahl der ers-
ten Wohnung eingingen

Kompromisse eingegangen Keine Kompromisse eingegangen Gesamt
Haushaltstyp
Studierende/Auszubildende (290) 77% 23% 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (468) 76% 24% 100%
Etablierte (1+2 PPH) (270) 68% 32% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (116) 59% 41% 100%
Sonstige (1+2 PHH) (143) 66% 34% 100%
Familien (217) 68% 32% 100%
Gesamt (1.504) 71% 29% 100%
Einkommen
Unteres Drittel (510) 73% 27% 100%
Mittleres Drittel (197) 66% 34% 100%
Oberes Drittel (741) 72% 28% 100%
Gesamt (1.448) 72% 28% 100%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (275) 68% 32% 100%
Ubriges Deutschland (979) 73% 27% 100%
Ausland (262) 64% 36% 100%
Gesamt (1.516) 71% 29% 100%
Staatsangehorigkeit

Deutsche Staatsangehorigkeit (915) 72% 28% 100%
Auslandische Staatsangehorigkeit (302) 70% 30% 100%

Gesamt (1.217) 71% 29% 100%

Raumtyp
1: Zentral / MFH / + (171) 73% 27% 100%
3: Zwischenstadt / MFH / + (371) 68% 32% 100%
4: Zwischenstadt / MFH / - (251) 76% 24% 100%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (87) 70% 30% 100%
7: Stadtrand / MFH / - (200) 72% 29% 100%
8: Stadtrand /EZFH / +(176) 72% 28% 100%
9: Stadtrand / EZFH / - (92) 73% 27% 100%
Gesamt (1.348) 72% 28% 100%
Wohnform
EZFH (Miete) (59) 71% 29% 100%
EZFH (Kauf) (60) 75% 25% 100%
MTW (freifinanz.) (947) 73% 27% 100%
MTW (geférd.) (84) 71% 29% 100%
ETW (62) 60% 40% 100%
WG (198) 81% 19% 100%
Sonstiges (65) 49% 51% 100%
Gesamt (1.475) 72% 28% 100%
Tempordre Perspektive
Tempordre Perspektive (331) 78% 22% 100%
Keine temporédre Perspektive (1.188) 69% 31% 100%
Gesamt (1.519) 71% 29% 100%
Hauptgrund fur den Zuzug nach Hamburg
Arbeitsplatz/Arbeitsmarkt (502) 73% 27% 100%
Partnerschaft/Familiengriindung (298) 66% 34% 100%
Studium/Ausbildung (209) 77% 23% 100%
"Die Stadt Hamburg" 75% 25% 100%
Nihe zu Freunden/Verwandten (147) 74% 26% 100%
Ruckkehr in die Heimatstadt (97) 64% 36% 100%
Sonstiges (91) 59% 41% 100%
Gesamt (1.498) 71% 29% 100%
Hauptgrund fur die Wohnungswahl in Hamburg

Kosten / Verfiigbarkeit (311) 86% 14% 100%
Erreichbarkeit (297) 74% 26% 100%
Wohnung entsprach Vorstellungen (220 75% 25% 100%
Quartier (188) 64% 36% 100%
Partner/Familie (179) 60% 40% 100%
Sonstiges (111) 74% 26% 100%
Nihe Freunde/Verwandte (90) 64% 36% 100%
Infrastruktur (34) 71% 29% 100%
Eigentumsbildung (13) k.A. k.A. k.A.
Gesamt (1.443) 73% 27% 100%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft
+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fallen werden als k.A. dargestellt)
Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica
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Abbildung 52:  Standort- und Wohnungsbezogene Kompromiss-Bereiche beim
Zuzug nach Hamburg

Standort Wohnung
o Andere
Erreichbakeit Nahe zu Freunden / Quartier  Infrastruktur ~ Vorstellungenv.d. = Wohnkosten
Verwandten
Wohnung
Haushaltstyp
Studierende/Auszubildende (223) 23% 13% 20% 10% 32% 15%
Berufsstarter (1+2 PHH) (358) 20% 10% 16% 6% 25% 20%
Etablierte (1+2 PPH) (183) 20% 13% 11% 6% 21% 24%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (68) 13% 34% 11% 5% 13% 29%
Sonstige (1+2 PHH) (95) 18% 11% 14% 8% 16% 26%
Familien (147) 26% 12% 12% 8% 17% 25%
(1.074) 21% 13% 15% 7% 23% 21%
Einkommen
Unteres Drittel (374) 23% 13% 18% 8% 25% 17%
Mittleres Drittel (130) 20% 12% 15% 6% 22% 25%
Oberes Drittel (536) 19% 12% 14% 6% 23% 24%
(1.040) 21% 12% 15% 7% 23% 22%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (187) 21% 13% 15% 7% 23% 18%
Ubriges Deutschland (719) 20% 13% 16% 7% 24% 22%
Ausland (168) 25% 14% 12% 7% 17% 21%
(1.074) 21% 13% 15% 7% 23% 21%
Staatsangehdrigkeit
Deutsche Staatsangehorigkeit (656) 20% 14% 15% 8% 26% 23%
Ausléndische Staatsangehdrigkeit (211) 24% 11% 13% 7% 18% 17%
(867) 21% 13% 15% 8% 24% 22%
Hauptgrund fiir den Zuzug nach Hamburg
Arbeitsplatz/Arbeitsmarkt (367) 20% 8% 15% 8% 22% 25%
Partnerschaft/Familiengruendung (198) 21% 20% 13% 5% 20% 20%
Studium/Ausbildung (160) 24% 13% 19% 9% 30% 17%
"Die Stadt Hamburg" (115) 23% 6% 17% 7% 20% 23%
Naehe zu Freunden/Verwandten (109) 17% 23% 15% 6% 21% 21%
Rueckkehr in die Heimatstadt (62) 17% 10% 15% 7% 31% 16%
Sonstiges (54) 23% 15% 9% 6% 28% 19%
(1.065) 21% 13% 15% 7% 23% 21%
Wohnform
EZFH (Miete) (42) 29% 17% 9% 6% 12% 12%
EZFH (Kauf) (45) 28% 7% 11% 7% 16% 24%
MTW (freifinanz.) (689) 21% 12% 15% 7% 23% 23%
MTW (geférd.) (60) 18% 17% 11% 5% 17% 25%
ETW (37) 20% 8% 14% 8% 14% 25%
WG (161) 18% 8% 20% 9% 27% 16%
Sonstiges (32) 16% 41% 10% 7% 41% 13%
(1.066) 21% 13% 15% 7% 23% 22%
Raumtyp
1: Zentral / MFH / + (125) 12% 10% 15% 9% 24% 33%
3: Zwischenstadt / MFH / + (254) 21% 8% 13% 6% 27% 22%
4: Zwischenstadt / MFH / - (191) 18% 17% 23% 8% 21% 12%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (61) 16% 7% 9% 7% 23% 33%
7: Stadtrand / MFH / - (143) 25% 13% 17% 7% 24% 17%
8: Stadtrand / EZFH / + (126) 29% 17% 10% 6% 18% 20%
9: Stadtrand / EZFH / - (67) 30% 13% 13% 12% 16% 19%
(967) 21% 12% 15% 7% 23% 21%
Hauptgrund fiir die Wohnungswahl in Hamburg
Kosten (266) 22% 10% 20% 9% 34% 17%
Erreichbarkeit (220) 13% 12% 16% 8% 21% 25%
Wohnung entsprach Vorstellungen (165) 22% 10% 16% 8% 8% 22%
Quartier (121) 23% 7% 10% 4% 17% 31%
Partner/Familie (108) 24% 24% 11% 5% 19% 19%
Sonstiges (82) 26% 11% 13% 8% 40% 20%
Nihe Freunde/Verwandte (58) 22% 26% 10% 5% 22% 19%
Infrastruktur (24) 31% 21% 11% 10% 8% 8%
Eigentumsbildung (9) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
(1.053) 21% 13% 15% 7% 23% 21%
temporare Perspektive
temporire Perspektive (258) 22% 15% 16% 9% 26% 18%
keine temporére Perspektive (819) 21% 12% 15% 7% 22% 22%
(1.077) 21% 13% 15% 7% 23% 21%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft
+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fallen werden als k.A. dargestellt)
Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica
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3.6 Umzug seit dem Zuzug

3.6.1 Veranderte Haushaltstypen und Umzugshaufigkeit

Veranderung der Haushaltsstrukturen ist Ausdruck veranderter Lebensphasen -
weniger Studierende / Auszubildende und Berufsstarter und mehr Familien

Seit ihrem Zuzug nach Hamburg haben sich die Strukturen der Haushalte teilweise veran-
dert. Aus Studierenden / Auszubildenden wurden Berufsstarter und die Berufsstarter von
damals sind jetzt in der Familienphase. Wahrend beim Zuzug nach Hamburg 19 % der be-
fragten Haushalte Studierende / Auszubildende waren, sind es aktuell 13 % (vgl. Abbil-
dung 53). Die grofRte Verschiebung gab es bei Familien. Ihr Anteil hat sich fast verdoppelt
—vor allem, weil aus Berufsstartern Familien wurden. Bei den Alteren und Etablierten gab
es keine Verdanderungen, was auch an der groBen Spanne des Alters liegt (die Etablierten
z. B. werden mit der Spanne von 35 bis unter 65 Jahren gefasst).

Abbildung 53:  Struktur der Haushaltstypen beim Zuzug nach Hamburg und ak-

tuell
Studierende Altere
) / Berufsstarter Etablierte Sonstige .
Auszubil- (1+2 PHH) (1+2 PPH) Haushalte (1+2 PHH) Familien Gesamt
dende (1+2 PHH)
Zuzug (1.504) 19% 31% 18% 8% 10% 14% 100%
Aktuell (1.494) 13% 23% 18% 8% 11% 26% 100%

Anzahl Haushalte in Klammern
Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Fast jeder zweite seit 2013 nach Hamburg zugezogene Haushalt ist mindestens
einmal in Hamburg umgezogen

Wenn sich die Lebensverhaltnisse eines Haushaltes dndern, verdndern sich oft auch die
Wohnpraferenzen, was in der Folge zu Umziigen fiihren kann. 46 % der seit 2013 Zugezo-
genen sind mindestens einmal in Hamburg umgezogen (vgl. Abbildung 54), die meisten
davon (rund 70 %) einmal. Uberdurchschnittlich haufig sind jiingere Haushalte umgezo-
gen (Studierende / Auszubildende, Berufsstarter), wahrend Familien und Altere sehr viel
seltener umgezogen sind. Hieraus ermittelt sich eine jahrliche haushaltsbezogene Fluktu-
ationsrate von 6,5 %. Zum Vergleich: Die durchschnittliche personenbezogene Umzugs-
intensitat 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 Umzugsintensitat. Die Umzugshaufigkeit lag hoher, je weiter der Zeitpunkt des Zuzugs
nach Hamburg zurtickliegt, d. h. die zwischen 2013 und 2015 nach Hamburg Zugezogenen
sind zwischenzeitlich haufiger wieder umgezogen (zu 57 %) als die Haushalte, die seit 2016
in die Stadt gezogen sind (zu 37 %).
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Abbildung 54: Umaziige seit dem Zuzug nach Hamburg nach Haushaltstypen

beim Zuzug
Umzug seit Zuzug Durchschnittliche
nicht umgezogen umgezogen Umzugsintensitat pro Jahr
Studierende/Auszubildende (290) 39% 61% 8,7%
Berufsstarter (1+2 PHH) (463) 48% 52% 7,4%
Etablierte (1+2 PPH) (268) 64% 36% 5,2%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (112) 81% 19% 2,7%
Sonstige (1+2 PHH) (141) 52% 48% 6,9%
Familien (216) 64% 36% 5,2%
Gesamt (1.490) 54% 46% 6,5%

Durchschnittliche Umzugsintensitat pro Jahr: Bezugszeitraum 7 Jahre (2013 — 2019)

Anzahl Haushalte in Klammern

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

3.6.2 Wohin wurde umgezogen?

Hohe raumliche Flexibilitat von Studierenden / Auszubildenden

Studierende/Auszubildende, die seit ihrem Zuzug nach Hamburg wieder umgezogen sind,
suchten am haufigsten unter allen Haushaltstypen hamburgweit eine Wohnung (vgl. Ab-
bildung 55). Diese rdumlich hohe Flexibilitdt korrespondiert mit ihrem zumeist geringen
Einkommen, weswegen es nicht liberrascht, dass auch jeder zweite Haushalt im unteren
Einkommensdrittel stadtweit gesucht hat. Gleichzeitig sind Studierende / Auszubildende
der Haushaltstyp, der bei der Wohnungssuche am haufigsten auf die Hamburger Innen-
stadt schaute, wobei hierzu aufgrund von Mehrfachantworten auch Studierende / Auszu-
bildende zdhlten, die hamburgweit suchten.

Praferenz von Berufsstartern fiir die Innenstadt

Berufsstarter suchten haufig eine Wohnung in der Hamburger Innenstadt (44 %). Die Be-
deutung der Innenstadt flr Berufsstarter zeigt auch, dass dieser Suchfokus fiir Berufsstar-
ter der einzige war, in dem sie Gber dem Durchschnitt lagen.

Familien und Altere: Am liebsten im selben Viertel

Die rdumliche Nahe des neuen Wohnstandortes war fiir Familien gleichermalien bedeut-
sam wie fiir Altere. Altere zogen nicht nur selten um (vgl. Kapitel 3.6.1) 3%, sondern such-
ten, wenn sie umzugsbereit waren, vor allem in der Nahe ihres bisherigen Wohnstandor-
tes (vgl. Abbildung 55). Fast jeder zweite Altere und fast jede zweite Familie suchte dort
eine neue Wohnung. Die hohe Priferenz Alterer fiir einen neuen Wohnstandort in der

3 Dije geringe Umzugsmobilitit Alterer zeigen verschiedene Untersuchungen, wie z. B. eine aktuelle Studie zum Wande-
rungsverhalten Alterer in Baden-Wiirttemberg (Abrufbar unter: https://www.statistik-bw.de/Service/Veroeff/Mo-

natshefte/20200502).



https://www.statistik-bw.de/Service/Veroeff/Monatshefte/20200502
https://www.statistik-bw.de/Service/Veroeff/Monatshefte/20200502
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Nahe der bisherigen Wohnung bestatigen auch die im Rahmen der vorliegenden Unter-
suchung geflihrten Gesprache mit Hamburger Wohnungsmarktakteuren. Beide Haus-
haltstypen hatten auch nur geringe Praferenzen fiir die Hamburger Innenstadt. Zudem
suchten Familien noch starker als Altere den Hamburger Stadtrand. Es gab aber auch ei-
nen Unterschied: Wahrend Familien haufiger 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 Alteren auf-
grund ihrer geringen raumlichen Umzugsmobilitat unterdurchschnittlich.

Abbildung 55: Gesuchte Wohnorte beim Umzug in Hamburg nach Haushalts-
typ, Einkommen, Staatsangehorigkeit, Raumtyp (Mehrfachant-

worten)
S'elbes Hamb.u re: Innenstadt SIELEEIL Umland Sonstiges
Viertel weit Hamburg
Haushaltstyp (aktuell)
Studierende/Auszubildende (64) 27% 50% 50% 16% 5% 14%
Berufsstarter (1+2 PHH) (120) 26% 33% 44% 14% - 20%
Etablierte (1+2 PPH) (68) 37% 32% 44% 7% 1% 21%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (22) 45% 23% 14% 18% 5% 23%
sonstige 1+2 PHH (60) 35% 27% 45% 13% 2% 17%
Familien (131) 44% 37% 21% 28% 6% 16%
Gesamt (465) 35% 35% 37% 17% 3% 18%
Einkommen
Unteres Drittel (96) 33% 49% 40% 18% 3% 14%
Mittleres Drittel (84) 36% 36% 35% 13% 4% 17%
Oberes Drittel (272) 36% 30% 37% 19% 3% 19%
Gesamt (452) 35% 35% 37% 18% 3% 17%
Staatsangehorigkeit
Deutsche Staatsangehorigkeit (385) 34% 35% 37% 18% 3% 18%
Auslandische Staatsangehdrigkeit (90) 38% 37% 39% 19% 4% 20%
Gesamt (475) 35% 35% 37% 18% 3% 18%
Raumtyp (erster Wohnort in Hamburg)
1: Zentral / MFH / + (63) 37% 27% 57% 11% 2% 21%
3: Zwischenstadt / MFH / + (144) 40% 34% 50% 12% 1% 13%
4: Zwischenstadt / MFH / - (78) 17% 58% 31% 21% 5% 19%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (13) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
7: Stadtrand / MFH / - (47) 23% 38% 19% 17% 9% 19%
8: Stadtrand / EZFH / + (44) 43% 20% 16% 32% - 23%
9: Stadtrand / EZFH / - (27) 26% 26% 26% 22% 7% 37%
Gesamt (416) 34% 35% 38% 17% 3% 19%

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fallen werden als k.A. dargestellt)

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Praferenz bei der Wohnungssuche im gleichen Raumtyp zu bleiben

Nach Hamburg zugezogene Haushalte haben bei einem weiteren Umzug innerhalb Ham-
burgs eine hohe Praferenz in ihrem Raumtyp zu bleiben, in den sie beim Zuzug nach Ham-
burg zogen. Hierauf weisen die (iberdurchschnittlichen Anteile von Wohnungsuchenden
einerseits in den Raumtypen 1 und 3 (Zentrum und Zwischenstadt) hin, die in der Innen-
stadt gesucht haben, und andererseits in den Stadtrand-Raumtypen 8 und 9, die in hohem
Mafl am Hamburger Stadtrand suchten. Das ist Ausdruck der Bedeutung der rdumlichen
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Nahe bei der Wohnungssuche, die in verschiedenen Untersuchungen zum Wanderungs-
geschehen aufgezeigt wird.®

Die meisten Haushalte in den einzelnen Raumtypen kommen aus dem jeweiligen
Raumtyp

Die Bedeutung der raumlichen Ndhe bei der Wohnungssuche driickt sich auch in den tat-
sachlich realisierten Umziligen aus. Die in Hamburg umgezogenen Haushalte wahlten am
haufigsten den Raumtyp, in dem sie auch schon vorher wohnten (vgl. Abbildung 56). So
zog z. B. jeder zweite umgezogene Berufsstarter, der vorher im Raumtyp 3 wohnte (ho-
herpreisige Mehrfamilienhausgepragte Zwischenstadt, z. B. Altona-Altstadt oder Winter-
hude), auch wieder in den Raumtyp 3. Diese Pradferenz im jeweiligen Raumtyp wohnen zu
bleiben, zeigt auch die Analyse der innerstadtischen Umziige in Hamburg (vgl. Kapitel 2.3).
Der rdaumliche Fokus auf die ndhere Umgebung wird auch von Hamburger Wohnungs-
marktakteuren und Experten bestatigt, die im Rahmen der vorliegenden Studie befragt
wurden. Danach kamen viele der Zugezogenen (sowohl im Bestand als auch bei Neubau-
ten) aus der ndheren Umgebung. Nach einem Gutachten zum Wohnungsmarkt der Freien
und Hansestadt Hamburg betrug der Umzugsradius der Bezieher von Neubauprojekte auf
dem Wohnungsmarkt in Hamburg rund vier bis fiinf Kilometern um den alten Wohnstand-
ort.3®

,Uberschwappeffekte” sind eine Ursache fiir den Wechsel des Raumtyps — Um-
ziige Alterer 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 sozio6konomischen Merkmalen der Haushalte erkennen. Allenfalls sind
plausible Erklarungsansatze moglich. Finden Wohnungssuchende keine Wohnung in der
Nahe, d. h. in dem bislang bewohnten Raumtyp, dann erweitern sie ihren raumlichen
Suchfokus und finden eine Wohnung im angrenzenden Raumtyp. Das kann dazu gefihrt
haben, dass 29 % der umgezogenen Haushalte, die vorher im Hamburger Zentrum
(Raumtyp 1) wohnten, in die angrenzende hoherpreisige Mehrfamilienhausgepragte Zwi-
schenstadt (Raumtyp 3) gezogen sind. Von solchen Haushalten, die gerne z. B. in der Neu-
stadt wohnen geblieben waren, dort aber nichts gefunden haben und daher in das an-
grenzende Eimsblittel gezogen bzw. ,libergeschwappt” sind, haben auch die befragten
Wohnungsmarktakteure und Experten berichtet. ,,Uberschwappeffekte” spielten bei Um-
zligen Uber langere Distanzen keine Rolle. Hier ist z. B. vorstellbar, dass Studierende / Aus-
bildende, die beim Zuzug nach Hamburg an den Stadtrand gezogen sind, weil sie an der
TU Harburg oder am Bergedorfer Standort der Universitat studierten, bei einem Wechsel
an den zentralen Standort der Universitat in Harvestehude auch in eine zentrale Hambur-
ger Lage ziehen. Umzlge alterer Haushalte vom Ein-/Zweifamilienhausgepragten Ham-
burger Stadtrand in zentrale Mehrfamilienhausgepragte Lagen waren nach der Wande-
rungsstatistik (vgl. Kapitel 2.3) in den letzten Jahren die Ausnahme oder anders gesagt:

35 Stadt Hannover, 2018: Wanderungsmotivbefragung 2017 - Innerstadtische Wanderungen (Schriften zur Stadtentwick-
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.hamburg.de/contentblob/4370202/data/d-gutachten-wohnungsneubau-
langf.pdf)

36 Stadt Hamburg, 2014: Beitrag des Wohnungsneubaus zur Wohnversorgung in Hamburg



https://www.hannover.de/content/download/713984/17944077/file/Band+129+-+Wanderungsmotivbefragung+2017.pdf
https://www.hannover.de/content/download/713984/17944077/file/Band+129+-+Wanderungsmotivbefragung+2017.pdf
https://www.hamburg.de/contentblob/4370202/data/d-gutachten-wohnungsneubau-langf.pdf
https://www.hamburg.de/contentblob/4370202/data/d-gutachten-wohnungsneubau-langf.pdf
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Der altere 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 dhnlich wie beim Zuzug

Es gab nur wenige Unterschiede in den raumlichen Praferenzen der verschiedenen Haus-
haltstypen zwischen dem innerstadtischen Umzug und dem Zuzug nach Hamburg. Umge-
zogene Studierende / Auszubildende und Berufsstarter wahlten haufig das Zentrum und
die Zwischenstadt mit Mehrfamilienhauspriagung und Familien und Altere oft den Ham-
burger Stadtrand (vgl. Abbildung 56).

Abbildung 56: Raumtyp beim Umzug nach Haushaltstyp, Einkommen, Staats-
angehorigkeit, Raumtyp

Zwischen- Zwischen- Zwischen- Stadt-  Stadt-  Stadt-
Zentral /
MFH / stadt/ stadt/ stadt/ rand/ rand/ rand/ Gesamt
Raumtyp MFH/ MFH/ EzFH/ MFH/ EzFH/ EZFH/
Haushaltstyp (aktuell)
Studierende / Auszubildende (59) 20% 32% 14% 3% 14% 8% 8% 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (111) 25% 24% 24% 3% 13% 5% 5% 100%
Etablierte (1+2 PPH) (66) 23% 35% 9% 3% 6% 18% 6% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (21) - 24% 14% - 5% 33% 24% 100%
Sonstige (1+2 PHH) (53) 13% 47% 21% 4% 11% 4% - 100%
Familien (129) 13% 25% 15% 9% 11% 19% 9% 100%
Gesamt (439) 18% 30% 17% 5% 11% 13% 7% 100%
Einkommen
Unteres Drittel (90) 17% 26% 20% 3% 16% 10% 9% 100%
Mittleres Drittel (80) 11% 41% 20% 1% 9% 10% 8% 100%
Oberes Drittel (256) 20% 28% 15% 6% 10% 14% 7% 100%
Gesamt (426) 18% 30% 17% 5% 11% 13% 7% 100%
Staatsangehdrigkeit
Deutsche Staatsangehorigkeit (364) 18% 29% 18% 4% 10% 12% 7% 100%
Auslandische Staatsangehdrigkeit (84) 14% 31% 13% 7% 13% 14% 7% 100%
Gesamt (448) 18% 30% 17% 4% 11% 13% 7% 100%
Raumtyp (erster Wohnort in Hamburg)

1: Zentral / MFH / + (55) 44% 29% 13% 4% 2% 2% 7% 100%
3: Zwischenstadt / MFH / + (137) 21% 48% 8% 5% 7% 6% 4% 100%
4: Zwischenstadt / MFH / - (74) 9% 24% 39% 3% 16% 8% - 100%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (13) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.

7: Stadtrand / MFH / - (46) 17% 11% 17% - 33% 7% 15% 100%
8: Stadtrand / EZFH / + (44) 7% 20% 16% 2% 5% 48% 2% 100%
9: Stadtrand / EZFH / - (26) 4% 23% 15% 4% 8% 12% 35% 100%
Gesamt (395) 18% 30% 17% 5% 11% 12% 7% 100%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft

+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fallen werden als k.A. dargestellt)

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Wie beim Zuzug gab es auch beim Umzug keine eindeutigen Abhangigkeiten 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
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69 %) in preislich Gberdurchschnittliche Raumtypen (Zuzug: 67 %). Jedoch wahlten auch
Haushalte im unteren Einkommensdrittel zu 56 % hoéherpreisige Raumtypen. Wie beim
Zuzug nach Hamburg, so hatten auch beim Umzug maRgeblich die Studierenden / Auszu-
bildenden mit ihren mehrheitlich geringen Einkommen und ihrer Praferenz fir héherprei-
sige Raumtypen im Zentrum und der Zwischenstadt Einfluss auf dieses Muster.

3.6.3 Wohnformen, Ausstattung, Wohnkosten

Studierende / Auszubildende wihlten haufiger als beim Zuzug eine freifinan-
zierte Wohnung

Bei ihrem Umzug in Hamburg wahlten Studierende / Auszubildende zu 61 % freifinan-
zierte Mietwohnungen und zu 30 % Wohngemeinschaften. Das waren auch die beiden
praferierten Wohnformen beim Zuzug, wobei der Umzug in Wohngemeinschaften selte-
ner nachgefragt waren als beim Zuzug (vgl. Abbildung 57 und Abbildung 42). Gegeniiber
dem Zuzug wahlten die umgezogenen Studierenden / Auszubildenden haufiger eine Woh-
nung mit Balkon / Terrasse, was zusammen mit dem hoheren Anteil an freifinanzierten
Wohnungen mit dazu beigetragen haben diirfte, dass der Anteil derjenigen, die nach dem
Umzug eine monatliche Miete (nettokalt) von 501 bis 1.000 Euro zahlten, deutlich héher
war als beim Zuzug (Veranderung von 29 % auf 51 %, vgl. Abbildung 60 und Abbildung 45).
Hinzu kam die Mietpreissteigerung in Hamburg in den letzten Jahren.?’

Berufsstarter wahlten beim Umzug fast nur freifinanzierte Mietwohnungen

Berufsstarter hatten auch beim Umzug in Hamburg die hoéchste Praferenz fir freifinan-
zierte Mietwohnungen. 87 % der Haushalte aus dieser Gruppe (und damit mehr als beim
Zuzug) wahlten 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 flinfte Berufsstarter). Ebenso lag der Anteil der mit einem Stellplatz aus-
gestatteten Wohnung nach dem Umzug héher als beim Zuzug. Berufsstarter zogen vor
allem in Wohnungen mit 40 bis 80 m? Wohnfliche, was auch der GroRenschwerpunkt
beim Zuzug war. Trotz dieser verbesserten Wohnsituation hat sich der Schwerpunkt der
Miete bei den Berufsstartern nicht verandert. Ebenso wie beim Zuzug, so zahlten sie auch
nach dem Umzug zu mehr als 60 % eine Miete zwischen 501 und 1.000 Euro. Das schlieRt
allerdings nicht aus, dass sich die Miete innerhalb der Klasse also beispielsweise von
600 auf 700 Euro erhoht hat.

37 So stieg die Medianangebotsmiete in Hamburg fiir Wohnungen im Bestand zwischen 40 und 60 m? von 495 Euro
(nettokalt) im Jahr 2013 auf 565 Euro im Jahr 2019 (+ 14 %).




Wanderungsanalyse Hamburg 84

Abbildung 57: Wohnform beim Umzug nach Haushaltstyp, Einkommen,
Staatsangehorigkeit und Raumtyp

EZFH EZFH MTW MTW Gesamt
(Miete) (Kauf)  (freifinanz.) (geférd.)
Haushaltstyp (aktuell)

Studierende / Auszubildende (61) 2% - 61% 5% 3% 30% 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (118) - 2% 87% 1% 3% 8% 100%
Etablierte (1+2 PPH) (63) 2% 3% 76% 5% 11% 3% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (18) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.

Sonstige (1+2 PHH) (59) 2% 2% 83% 2% 3% 8% 100%
Familien (131) 13% 29% 44% 3% 9% 2% 100%
Gesamt (450) 4% 10% 67% 3% 7% 8% 100%

Einkommen
Unteres Drittel (91) 1% 4% 63% 7% 4% 21% 100%
Mittleres Drittel (82) 5% 5% 78% 4% 4% 5% 100%
Oberes Drittel (266) 6% 14% 66% 2% 8% 4% 100%
Gesamt (439) 5% 10% 68% 3% 7% 8% 100%
Staatsangehorigkeit
Deutsche Staatsangehorigkeit (3745) 4% 10% 69% 4% 6% 7% 100%
Auslandische Staatsangehorigkeit (84) 6% 10% 61% 2% 8% 13% 100%
Gesamt (458) 4% 10% 67% 3% 7% 9% 100%
Raumtyp (aktuell)

1: Zentral / MFH / + (77) 1% 1% 79% 3% 6% 9% 100%
3: Zwischenstadt / MFH / + (127) 2% 6% 70% 4% 7% 12% 100%
4: Zwischenstadt / MFH / - (75) 1% 9% 76% 4% 4% 5% 100%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (19) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.

7: Stadtrand / MFH / - (46) 9% 15% 52% 4% 4% 15% 100%
8: Stadtrand / EZFH / + (54) 13% 26% 44% - 13% 4% 100%
9: Stadtrand / EZFH / - (31) 10% 16% 52% 6% 10% 6% 100%
Gesamt (429) 5% 10% 66% 4% 7% 9% 100%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft

+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind

Anzahl Haushalte in Klammern

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Familien bilden im Rahmen von Umaziigen haufig Wohneigentum

Auch wenn die meisten umgezogenen Familien beim Umzug wieder das Wohnen zur
Miete (freifinanziert) wahlten, war die Bedeutung der Eigentumsbildung flir Familien
beim Umzug wichtiger als beim Zuzug nach Hamburg. Wahrend beim Zuzug 16 % der Fa-
milien Eigentum erwarben (vgl. Abbildung 42), waren es beim Umzug in Hamburg schon
mehr als doppelt so viele Familien (38%, vgl. Abbildung 57). Die Eigentumsbildung war
dabei haufig gekoppelt an Ein-/Zweifamilienhduser und an Neubauten. Im Rahmen des
Umzugs stieg auch der Anteil der Familien, die in gréBere Wohnungen gezogen sind.
Wohnten beim Zuzug nach Hamburg 62 % der Familien auf 80 m? und mehr (vgl. Abbil-
dung 44), so waren es beim Umzug 81 % (Abbildung 59). Das Wachstum der Wohnflache
umgezogener Familien wurde vor allem am Hamburger Stadtrand realisiert. Den Trend,
dass Familien im Rahmen innerstadtischer Umziige 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 wahlten, mussten in Kauf nehmen, dass sie haufiger 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 fiinfte Familie auf diese Mietklasse (vgl. Abbildung 45),
beim Umzug war es bereits fast jede zweite Familie (vgl. Abbildung 60).

Abbildung 58:  Ausstattung der Wohnung beim Umzug nach Haushaltstyp, Ein-
kommen, Staatsangehorigkeit, Raumtyp, Wohnform

Balkon / Stellplatz / Barrierearm /
Neubau* Garten :
Terrasse Garage -frei
Haushaltstyp (aktuell)
Studierende / Auszubildende (64) 6% 64% 9% 13% 3%
Berufsstarter (1+2 PHH) (120) 18% 67% 13% 23% 5%
Etablierte (1+2 PPH) (68) 19% 60% 13% 31% 4%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (22) 27% 73% 14% 32% 23%
Sonstige (1+2 PHH) (61) 11% 61% 7% 25% -
Familien (132) 26% 71% 50% 52% 9%
Gesamt (467) 18% 66% 22% 32% 6%
Einkommen
Unteres Drittel (96) 7% 54% 7% 14% 5%
Mittleres Drittel (84) 15% 64% 15% 23% 4%
Oberes Drittel (273) 24% 72% 30% 41% 7%
Gesamt (453) 19% 67% 22% 32% 6%
Staatsangehorigkeit
Deutsche Staatsangehorigkeit (387) 17% 67% 23% 33% 5%
Auslandische Staatsangehorigkeit (90 22% 61% 20% 26% 8%
Gesamt (477) 18% 66% 22% 31% 6%
Raumtyp (aktuell)
1: Zentral / MFH / + (79) 22% 67% 8% 24% 5%
3: Zwischenstadt / MFH / + (133) 12% 69% 13% 22% 4%
4: Zwischenstadt / MFH / - (78) 14% 59% 23% 29% 4%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (20) 25% 60% 45% 50% 10%
7: Stadtrand / MFH / - (49) 22% 63% 35% 41% 4%
8: Stadtrand / EZFH / + (56) 23% 64% 43% 54% 7%
9: Stadtrand / EZFH / - (33) 27% 73% 36% 42% 18%
Gesamt (448) 18% 66% 23% 32% 6%
Wohnform
EZFH (Miete) (20) 30% 70% 85% 75% 5%
EZFH (Kauf) (45) 27% 67% 89% 76% 11%
MTW (freifinanz.) (308) 16% 70% 12% 25% 6%
MTW (geford.) (16) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
ETW (30) 47% 70% 27% 57% 13%
WG (39) 8% 54% 10% 8% -
Sonstiges (0) - - - - -
Gesamt (458) 19% 68% 23% 33% 6%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft

+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fallen werden als k.A. dargestellt)

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica
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Abbildung 59: Wohnflache beim Umzug in Hamburg nach Haushaltstyp, Ein-
kommen, Staatsangehorigkeit, Raumtyp, Wohnform

bisunter 40bisu. 60bisu. 80bisu. 100bisu. 120 m? Gesamt
40 m? 60 m? 80 m? 100 m? 120m?  und mehr
Haushaltstyp (aktuell)
Studierende / Auszubildende (50) 30% 38% 24% 6% - 2% 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (110) 10% 29% 34% 16% 5% 5% 100%
Etablierte (1+2 PPH) (56) 9% 29% 29% 21% 7% 5% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (18) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Sonstige (1+2 PHH) (50) 10% 42% 34% 6% 6% 2% 100%
Familien (111) 2% 2% 15% 29% 16% 36% 100%
Gesamt (395) 10% 24% 26% 18% 9% 13% 100%
Einkommen

Unteres Drittel (78) 31% 35% 23% 6% 3% 3% 100%
Mittleres Drittel (72) 8% 36% 29% 14% 4% 8% 100%
Oberes Drittel (239) 4% 17% 26% 22% 12% 18% 100%
Gesamt (389) 10% 24% 26% 17% 9% 13% 100%

Staatsangehdorigkeit
Deutsche Staatsangehorigkeit (332) 8% 26% 27% 17% 8% 13% 100%
Auslandische Staatsangehorigkeit (71) 18% 14% 27% 18% 10% 13% 100%
Gesamt (403) 10% 24% 27% 18% 9% 13% 100%

Raumtyp (Raumtyp)
1: Zentral / MFH / + (65) 14% 31% 20% 15% 12% 8% 100%
3: Zwischenstadt / MFH / + (118) 8% 29% 34% 15% 5% 8% 100%
4: Zwischenstadt / MFH / - (70) 11% 24% 27% 20% 6% 11% 100%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (15) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
7: Stadtrand / MFH / - (39) 13% 5% 31% 18% 10% 23% 100%
8: Stadtrand / EZFH / + (43) 7% 16% 14% 26% 16% 21% 100%
9: Stadtrand / EZFH / - (27) 7% 19% 30% 15% 7% 22% 100%
Gesamt (377) 10% 23% 27% 18% 8% 14% 100%

Wohnform

EZFH (Miete) (15) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
EZFH (Kauf) (35) - - 3% 3% 14% 80% 100%
MTW (freifinanz.) (281) 9% 30% 33% 17% 7% 4% 100%
MTW (geférd.) (14) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
ETW (24) - 4% 8% 46% 25% 17% 100%
WG (31) 39% 19% 23% 13% 3% 3% 100%
Sonstiges (0) - - - - - - -
Gesamt (400) 10% 24% 27% 18% 9% 13% 100%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft

+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fallen werden als k.A. dargestellt)

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Einkommen hat Einfluss auf Wohnform, Ausstattungsqualitat, WohnungsgréRe
und Miete

Nicht nur beim Zuzug nach Hamburg beeinflusste das Haushaltsnettoeinkommen die
Wohnungswahl. Auch beim innerstadtischen Umzug wahlten Haushalte im oberen Ein-
kommensdrittel haufiger das Wohnen im Eigentum (vgl. Abbildung 57), in Neubauten und
mit Freiflachen (Balkon/Terrasse, Garten, vgl. Abbildung 58), auf groReren Wohnflichen
(vgl. Abbildung 59) und zahlten hohere Mieten (vgl. Abbildung 60).
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Abbildung 60: Mtl. Netto-Miete beim Umzug in Hamburg nach Haushaltstyp,
Einkommen, Staatsangehdorigkeit, Raumtyp, Wohnform

bis 500 Euro 501 bis 1.001 bis 1.501 bis  2.001 Euro Ges
1.000 Euro 1.500 Euro 2.000 Euro und mehr
Haushaltstyp (aktuell)
Studierende / Auszubildende (55) 47% 51% 2% - - 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (106) 23% 61% 12% 4% - 100%
Etablierte (1+2 PPH) (48) 13% 58% 25% 4% - 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (13) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Sonstige (1+2 PHH) (53) 26% 57% 11% 4% 2% 100%
Familien (75) 3% 43% 40% 12% 3% 100%
Gesamt (350) 22% 53% 18% 6% 1% 100%
Einkommen
Unteres Drittel (78) 51% 42% 3% 4% - 100%
Mittleres Drittel (67) 27% 64% 7% 1% - 100%
Oberes Drittel (198) 10% 53% 28% 8% 2% 100%
Gesamt (343) 22% 53% 18% 6% 1% 100%
Staatsangehorigkeit
Deutsche Staatsangehorigkeit (292) 22% 55% 16% 5% 1% 100%
Auslandische Staatsangehorigkeit (65) 23% 45% 25% 6% 2% 100%
Gesamt (357) 22% 54% 18% 6% 1% 100%
Raumtyp (aktuell)
1: Zentral / MFH / + (690) 22% 49% 17% 10% 1% 100%
3: Zwischenstadt / MFH / + (106) 20% 58% 19% 1% - 100%
4: Zwischenstadt / MFH / - (60) 35% 55% 10% - - 100%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (14) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
7: Stadtrand / MFH / - (33) 30% 39% 24% - - 94%
8: Stadtrand / EZFH / + (30) 7% 57% 27% 10% - 100%
9: Stadtrand / EZFH / - (19) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Gesamt (331) 22% 53% 18% 5% 1% 100%
Wohnform

EZFH (Miete) (18) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
EZFH (Kauf) (0) - - - - - -
MTW (freifinanz.) (281) 15% 61% 18% 6% - 100%
MTW (geférd.) (15) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
ETW (0) - - - - - -
WG (37) 70% 27% 3% - - 100%
Sonstiges (0) - - - - - -
Gesamt (353) 22% 54% 18% 6% 1% 100%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft

+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fallen werden als k.A. dargestellt)

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

3.6.4 Umazugsverhalten unterschiedlicher Haushaltstypen

Haushalte ziehen aus unterschiedlichen Griinden um, haufig weil sie ihre Wohnsituation
verbessern mochten. Das kann zum einen bei einer unveranderten Haushaltskonstellation
sein (z. B. Studierende bleiben Studierende), kann aber auch einhergehen mit einer ver-
danderten Haushaltskonstellation (etwa, wenn Berufsstarter eine Familie griinden). Nach-
folgend sind die Eckpunkte der veranderten Wohnsituation unterschiedlicher Umzugssi-
tuationen sowohl bei unveranderten als auch bei veranderten Haushaltskonstellationen
dargestellt. Dabei wurden ausschlieRlich Haushalte beriicksichtigt, die nur einmal nach
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ihrem Zuzug nach Hamburg umgezogen sind (das ist der tiberwiegende Teil der Umgezo-
genen), um die Wohnsituation vor und nach dem Umzug miteinander vergleichen zu kén-
nen. Die abgebildeten Umzugssituationen représentieren die Mehrheit (zwei Drittel) aller
Umzlige von Haushalten, die seit 2013 nach Hamburg gezogen sind.

Studierende bleiben Studierende

Wohn-
form

Lebens-
situation

Wohn-
flache

Miete

Raum-
typ

Studierende, die in Hamburg umziehen, wahlen haufiger 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 hilftig in Wohngemeinschaften und in
freifinanzierte Mietwohnungen.

Wahrend 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-Wohnfldche stieg von 25 m? in der vorherigen Wohnung auf 46
m? in der neuen Wohnung. Hauptgrund fiir diese VergréRerung 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 hohere Anteil groRerer Wohnungen sowie die ge-
nerelle Mietpreissteigerung in Hamburg.

Studierende wohnten nach dem innerstadtischen Umzug immer noch im
Schwerpunkt in zentraler Lage und in der Zwischenstadt.
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Studierende wurden Berufsstarter

Studierende wohnten nach ihrem Studium, d. h. als sie zu Berufsstartern
wurden, haufiger als beim Zuzug in freifinanzierten Mietwohnungen und sel-
Wohn- tener in Wohngemeinschaften. Der Anteil der umgezogenen Haushalte in
form  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 tGber 80 %.

Beim Zuzug lebten 60 % der ehemaligen Studierenden als Singles. Beim Um-

Lebens- e e . .
situation zug zogen sie haufig mit dem Partner/in zusammen, so dass der Anteil der
Berufsstarter, die in einer Partnerschaft lebten, auf 75 % stieg.
Die Median-Wohnflache von umziehenden Hochschulabsolventen in Ham-
Wohn- . 2 2 o .
fliche burg stieg von 48 m? auf 63 m?, was an dem deutlich héheren 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.
Miete Das waren 80 % mehr als das, was sie als Studierende zahlten. Diese Erho-

hung liegt am gestiegenen Anteil an Paarhaushalten in groReren 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

Raum- e€ine neue Wohnung in zentralen Lagen und in der Zwischenstadt bezogen

typ haben, sank gegeniber ihrer Situation als Studierende und hat sich in Rich-
tung Hamburger Stadtrand verschoben.

Berufsstarter bleiben Berufsstarter

Vor dem Umzug wohnten drei von vier Berufsstartern in freifinanzierten Miet-

Wohn- wohnungen in Hamburg und jeder flinfte in einer Wohngemeinschaft. Nach
form dem Umzug wohnen Berufsstarter fast nur noch in freifinanzierten Mietwoh-
nungen, Wohngemeinschaften und andere Wohnformen spielen keine Rolle.

Lebens- Beim Zuzug nach Hamburg war jeder zweite Berufsstarter ein Single. Nach
situa- dem Umzug ist der Anteil der Singles auf ein Drittel gesunken und der Anteil

tion  an Paaren auf zwei Drittel gestiegen.

Die Median-Wohnflache von in Hamburg umgezogenen Berufsstartern ist um

Wohn- ) . .
fliche 10 m? auf 64 m? gestiegen, da anteilig mehr Berufsstarter in Partnerschaften
in groReren Wohnungen leben.
In Hamburg umgezogene Berufsstarter zahlten nach dem Umzug in ihre neue
Miete Wohnung eine Medianmiete von 700 Euro. Das waren 17 % mebhr als in ihrer

alten Wohnung. Einfluss hatte die gestiegene Wohnflache wie auch der gene-
relle Mietpreisanstieg in Hamburg.

Berufsstarter, die in Hamburg umzogen, wahlten auch wieder haufig Wohn-

Raum- standorte in zentralen Lagen bzw. in der Zwischenstadt. Tendenziell sind aber

typ anteilig mehr Berufsstarter im Zuge der Paarbildung an den Stadtrand von
Hamburg gezogen.
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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- Wohngemeinschaften und in Eigentumswohnungen. Nach dem Umzug wohn-
form tenanteilig mehr etablierte Haushalte in Eigentumswohnungen und geférder-
ten Mietwohnungen und weniger in freifinanzierten Mietwohnungen (zu

rund 70 %).

Lebens- Die Lebenssituation von umgezogenen etablierten Haushalten hat sich nicht
situa- veradndert, d. h. jeder zweite etablierte Haushalt lebte auch nach dem Umzug
tion  als Single und die tibrigen in einer Partnerschaft.

Wohn- Die Median-Wohnflache von etablierten Haushalten, die in Hamburg umzo-
fliche gen, dnderte sich kaum und blieb bei knapp tGber 60 m2.

Wenig Veranderung gab es bei der Median-Miete von umgezogenen etablier-

Miete ten Haushalten, die leicht sank auf rund 740 Euro im Monat.

Etablierte Haushalte wahlten beim Umzug in Hamburg in starkerem MalR La-

Raum- gen am Hamburger Stadtrand und in geringerem Mal} Standorte in der Zwi-

typ schenstadt. Der Anteil von etablierten Haushalten, die in zentralen Lagen
wohnten, hat sich nicht verdndert.

Berufsstarter werden Familien

Berufsstarter, die Familien griindeten und in Hamburg umzogen, wohnten vor

dem Umzug zu fast 90 % in freifinanzierten Mietwohnungen und einige we-

Wohn- nige in Wohngemeinschaften. Die meisten jungen Familien wohnten in ihrer

form neuen Wohnung freifinanziert zur Miete (rd. 60 %). Etwa ein Drittel zog ins

Ein-/Zweifamilienhaus (ca. 50 % davon Eigentumserwerb). Selbstgenutzte Ei-
gentumswohnungen spielten fiir jungen Familienhaushalte keine Rolle.

Lebens- . . . .
situa Die als Single oder zu zweite lebenden Berufsstarter lebten nach ihrem Umzug
tion alle als junge Familien.

Wohn- Die Median-Wohnflache von Berufsstartern, die Familien griinden und in
fliche Hamburg umziehen, steigt von 60 m? auf rund 90 m?.

Berufsstarter, die Familien griindeten und in Hamburg in groRere Wohnungen
umzogen, zahlten in der neuen Wohnung eine fast 50 % hdhere Median-
Miete Miete (rund 1.100 Euro) als in ihrer vorherigen Wohnung. Der Anstieg war
zuriickzufihren auf die groBere Wohnflache und den generellen Mietpreisan-
stieg in Hamburg.
Berufsstarter, die im Zuge der Familiengriindung in Hamburg umzogen, ver-
Raum- lieBen Ofter zentrale Lagen bzw. die Zwischenstadt und zogen haufig an den
typ Stadtrand und in Einfamilienhausgepradgte Lagen in der Zwischenstadt in
Hamburg.
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Familien bleiben Familien

Familien, die in Hamburg umzogen, bildeten in hohem MalRe Wohneigentum
vor allem in Ein-/Zweifamilienhdusern. Das traf auf jede zweite umgezogene

Wohn- . . . e . .
Familie zu. Wohnten vor dem Umzug drei von vier Familien in freifinanzierten
form . . .
Mietwohnungen, so waren es nach dem Umzug nur noch ein Drittel der Fa-
milien.
Lebens-

situa- Die Lebenssituation von umziehenden Familien veranderte sich nicht.
tion
Familien, die in Hamburg umzogen, realisierten eine rd. 50 % gréBere Wohn-
Wohn- flache. Das lag daran, weil mehr Familien in (groRere) Einfamilienhauser zo-
flache gen. Im Median bewohnte eine Hamburger Familie vor ihrem Umzug rd. 80
m? - nach dem Umzug waren es 120 m?.

Familien, die nach ihrem Umzug in Hamburg wieder zur Miete wohnten, zahl-
ten eine rd. 10 % hohere Miete (1.100 Euro). Jede zweite umgezogene Familie

Miete wohnte nach dem Umzug in einer selbstgenutzten Immobilie, die im Median
550.000 Euro kostete.
Familien blieben bei ihrem Umzug in Hamburg haufig im gleichen Raumtyp.
Sie wohnten schon vor dem Umzug haufiger als andere Haushaltstypen am
Raum- . I . .
. Hamburger Stadtrand. Dieser Anteil stieg nach dem Umzug leicht an, weil Fa-

milien aus der Zwischenstadt an den Stadtrand zogen. Der Anteil der umge-
zogenen Familien in zentraler Lage war unverandert bei rd. 10 %.

Altere Haushalte behalten ihren Wohnstatus bei

Altere Haushalte, die in Hamburg umgezogen sind, wohnten auch nach dem

Wohn- Umzug mehrheitlich in freifinanzierten Mietwohnungen. Der Anteil der alte-

form ren Haushalte, die in eine selbstgenutzte Eigentumswohnung gezogen sind,
stieg leicht an.

L:il:z:S- Es gab nur geringfligige Verschiebungen bei umgezogenen alteren Haushal-
tion ten. Dabei ging der Anteil an Paaren leicht zuriick.

Wohn- Die Median-Wohnflache dlterer umgezogener Haushalte hat sich kaum ver-
fliche &ndert und lag nach dem Umzug bei 75 m?2.

Altere 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 al-

Miete .. . S . .
tere Haushalte aus zentralen, hoherpreisigen Lagen in die preiswertere Zwi-
schenstadt gezogen sind.

Raum Altere, die in Hamburg umzogen, lebten auch nach dem Umzug mehrheitlich

e am Stadtrand (jeder zweite). Da &ltere Haushalte aus zentralen Lagen in die

Zwischenstadt abwanderten, stieg der Anteil der Zwischenstadt.
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3.6.5 Hauptgriinde fiir die Wahl der Wohnung

Personliche Motive ausschlaggebend fiir die Wahl der Wohnung beim Umzug

Die Hauptgriinde fiir die Wahl einer Wohnung beim Umzug in Hamburg waren andere als
beim Zuzug in die Stadt. Wahrend die Kosten / Verfligbarkeit der Wohnung und die Er-
reichbarkeit (Nahe zum Arbeitsplatz / zur Hochschule, Verkehrsanbindung) beim Zuzug
die haufigsten Griinde fir die Auswahl der Wohnung waren (vgl. Abbildung 46), waren
diese beiden Grinde beim Umzug in Hamburg weniger gewichtig (Platze drei und vier).
Demgegenlber waren personliche 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 / Verfiigbarkeit fur Haushalte mit geringen Einkom-
men am wichtigsten

Umgezogene Haushalte im unteren Einkommensdrittel waren bei der Wohnungswahl die
Erreichbarkeit und die Kosten bzw. Verfligbarkeit der Wohnung wichtiger als umgezogene
Haushalte im oberen Einkommensdrittel. Haushalte im unteren Drittel haben sich haufi-
ger fiir die neue Wohnung entschieden als Haushalte im oberen Drittel, weil sie aus der
alten Wohnung ausziehen mussten. Zu den genannten Grinden zdhlten am haufigsten
ein befristeter Mietvertrag und die Auflésung der Wohngemeinschaft. Umgezogene mit
héherem Einkommen (oberes Drittel) flihrten haufiger als der Durchschnitt und als Haus-
halte mit niedrigen Einkommen (unteres Drittel) persdnliche Griinde, eine den Vorstel-
lungen entsprechende Wohnung sowie die Eigentumsbildung als Hauptgriinde fir die
Wohnungswahl beim Umzug an. Diese Relationen galten aber auch beim Zuzug nach Ham-
burg.

Erreichbarkeit und persénliche Griinde fiir Studierende / Auszubildende am
wichtigsten

Fir Studierende / Auszubildende waren die wichtigsten Griinde die Erreichbarkeit der
Wohnung sowie personliche Griinde, d. h. insbesondere das Zusammenziehen mit dem
Partner/in (vgl. Abbildung 61). Die persénlichen Griinde dirften auch dazu beigetragen
haben, dass die Kosten / Verfligbarkeit der Wohnung beim Umzug in Hamburg fiir Studie-
rende / Auszubildende eine geringere Bedeutung hatten als beim Zuzug (vgl. Abbildung
46), da die Wohnkosten in Paarhaushalten geteilt werden konnten.

Personliche Griinde und eine den Vorstellungen entsprechende Wohnung waren
Berufsstartern am wichtigsten

Wahrend die Erreichbarkeit fiir Berufsstarter beim Zuzug ein sehr wichtiges Motiv fir die
Wahl der ersten Wohnung in Hamburg war, riickte dieser Grund beim Umzug nach hinten.
Viel wichtiger fir umgezogene Berufsstarter waren personliche Griinde (u. a. Zusammen-
zug mit dem Partner/in) und dass die Wohnung den Vorstellungen entsprach.
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Abbildung 61: Hauptgrund fiir die Wahl des aktuellen Wohnstandortes nach
Haushaltstyp, Einkommen, Staatsangehorigkeit, Raumtyp

Partner / obaune Erreich- Kosfen / . Ichmusste Eigentums- Sonst- [ERe
Familie CIIEIR barkeit Verfu.gbar Qutey ausziehen bildung iges Ereundel)
Vorstellungen keit Verwandte
Haushaltstyp (aktuell)

Studierende / Auszubildende (62) 27% 8% 26% 8% 8% 11% - 6% 3% 2%
Berufsstarter (1+2 PHH) (119) 27% 21% 12% 10% 11% 10% 2% 3% 3% 2%
Etablierte (1+2 PPH) (65) 18% 23% 18% 15% 6% 3% 3% 8% 2% 3%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (20) 10% 25% 5% 5% 10% 10% 15% 10% 10% -
Sonstige (1+2 PHH) (57) 16% 25% 9% 16% 14% 9% - 11% 2% -
Familien (123) 41% 15% 5% 7% 6% 5% 14% 2% 1% 4%

(446) 28% 18% 12% 10% 9% 8% 5% 5% 2% 2%

Einkommen
Unteres Drittel (89) 25% 10% 21% 15% 7% 10% 1% 6% 1% 4%
Mittleres Drittel (83) 19% 20% 11% 8% 14% 11% 5% 6% 4% 1%
Oberes Drittel (264) 31% 20% 10% 9% 8% 6% 7% 5% 2% 2%
Gesamt (436) 28% 18% 12% 10% 9% 8% 6% 5% 2% 2%
Staatsangehorigkeit

Deutsche Staatsangehorigkeit (368) 27% 18% 13% 9% 10% 8% 6% 5% 2% 2%
Auslandische Staatsangehorigkeit (86) 29% 19% 12% 14% 8% 5% 3% 5% 2% 3%

(443) 28% 19% 13% 10% 9% 5% 5% 5% 2% 2%

Raumtyp (aktuell)

1: Zentral / MFH / + (76) 33% 22% 12% 5% 11% 7% 1% 8% 1% -
3: Zwischenstadt / MFH / +(129) 20% 23% 10% 12% 13% 8% 5% 5% 1% 2%
4: Zwischenstadt / MFH / - (73) 32% 15% 18% 14% 5% 7% 3% 3% 1% 3%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (20) 35% 10% 10% - 0% 10% 15% 10% 5% 5%
7: Stadtrand / MFH / - (46) 35% 7% 13% 13% 4% 13% 7% 4% 4% -
8: Stadtrand / EZFH / + (53) 26% 21% 6% 6% 4% 8% 8% 9% 8% 6%
9: Stadtrand / EZFH / - (28) 32% 11% 18% 14% 11% - 14% - - -
gesamt (417) 29% 18% 12% 10% 9% 6% 6% 6% 2% 2%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft

+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind

Anzahl Haushalte in Klammern

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Fiir etablierte und dltere Haushalte war ausschlaggebend, dass die Wohnung den
Vorstellungen entsprach

Eine den Vorstellungen entsprechende Wohnung war fiir etablierte und adltere Umgezo-
gene der wichtigste Grund fiir die Wahl der Wohnung beim Umzug. Fiir Altere war das
Motiv gegeniiber dem Zuzug nach Hamburg wichtiger. Etablierte Haushalte entschieden
sich seltener als der Durchschnitt fur die neue Wohnung aufgrund des Quartiers (u. a. at-
traktives Quartier) und weil sie aus ihrer alten Wohnung ausziehen mussten.

Familienzuwachs und Eigentumsbildung war fiir Familien am wichtigsten

Persénliche Griinde (u. a. Familienzuwachs) waren fiir umgezogene Familien das am h&u-
figsten genannte Motiv flr die Wohnungswahl. Das war beim Zuzug nach Hamburg weni-
ger bedeutsam. Zudem spielte die Eigentumsbildung fiir umgezogene Familien eine deut-
lich Giberdurchschnittliche 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 Mall Kompromisse wie beim Zuzug

Beim Umzug in Hamburg mussten die Haushalte in gleichem MaRe Kompromisse bei der
Wohnungswahl gemacht werden wie beim Zuzug nach Hamburg. Fiir 70 % der Umgezo-
genen traf dies zu (vgl. Abbildung 62). Besonders haufig machten Familien und Berufsstar-
ter Kompromisse, altere Haushalte und Studierende/Auszubildende eher weniger. Beim
Einkommen mussten Haushalte im oberen Einkommensdrittel haufiger Kompromisse ein-
gehen als Haushalte im unteren Einkommensdrittel. Ein wesentlicher Grund hierfiir dirfte
sein, dass Studierende, die mehrheitlich Gber geringe Einkommen verfiigten, relativ selten
Kompromisse eingingen und daher das untere Einkommensdrittel in geringerem MaR von
Kompromissen betroffen war. In Relation zum Hauptgrund der Wohnungswahl mussten
die Umgezogenen, die die Wohnung aufgrund von Erreichbarkeit, Eigentumsbildung und
Kosten / Verfligbarkeit wahlten, am haufigsten Kompromisse eingehen.

Jeweils zur Halfte 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 63). Bei der Wohnung spielten die
Wohnkosten eine groRRere 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 innerstadtischen Umzug hoher, was vor allem an
den Wohnkosten lag (50 % gegeniber 44 %, vgl. Abbildung 63 und Abbildung 52). 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 flinfte
Umgezogene in Hamburg Kompromisse ein (Nahe zum Arbeitsplatz / Hochschule, Ver-
kehrsanbindung).

Wohnungsbezogene Kompromisse bei Berufsstartern — Erreichbarkeits-Kompro-
misse bei Familien

Die beiden Haushaltstypen, die am haufigsten Kompromisse beim Umzug eingingen, Fa-
milien und Berufsstarter (vgl. Abbildung 62), unterscheiden sich in den Bereichen, in de-
nen sie Kompromisse eingingen (vgl. Abbildung 63). Wahrend Berufsstarter 6fter Abstri-
che an der Wohnung machen mussten, weil diese nicht ihren Vorstellungen entsprach,
wahlten Familien haufiger als der Durchschnitt eine Wohnung mit Erreichbarkeitsdefizi-
ten. Die Kompromiss-Bereiche korrelieren mit den Hauptgriinden der Wohnungswahl
beim Umzug. Umgezogene, die die Wohnung aufgrund der Erreichbarkeit wahlten, muss-
ten auch selten Kompromisse bei der Erreichbarkeit eingehen. Das gleiche gilt fir die
Wohnkosten, d. h. Haushalte, die Wohnungen aufgrund angemessener Wohnkosten
wahlten, mussten seltener als der Durchschnitt Kompromisse bei den Wohnkosten ma-
chen.
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Abbildung 62:  Anteil der Haushalte, die Kompromisse beim Umzug eingingen

Kompromisse Keine Kompromisse G .
eingegangen eingegangen coan
Haushaltstyp (aktuell)

Studierende/Auszubildende (64) 66% 34% 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (120) 74% 26% 100%
Etablierte (1+2 PPH) (68) 68% 32% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (22) 64% 36% 100%
Sonstige (1+2 PHH) (61) 66% 34% 100%
Familien (132) 73% 27% 100%
Gesamt (467) 70% 30% 100%

Einkommen
Unteres Drittel (96) 65% 35% 100%
Mittleres Drittel (84) 62% 38% 100%
Oberes Drittel (273) 76% 24% 100%
Gesamt (453) 71% 29% 100%

Staatsangehorigkeit
Deutsche Staatsangehorigkeit (387) 70% 30% 100%
Auslandische Staatsangehorigkeit (90) 72% 28% 100%
Gesamt (477) 70% 30% 100%
Raumtyp (aktuell)
1: Zentral / MFH / + (79) 73% 27% 100%
3: Zwischenstadt / MFH / + (133) 66% 34% 100%
4: Zwischenstadt / MFH / - (78) 76% 24% 100%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (20) 60% 40% 100%
7: Stadtrand / MFH / - (49) 71% 29% 100%
8: Stadtrand / EZFH / + (56) 71% 29% 100%
9: Stadtrand / EZFH / - (33) 67% 33% 100%
Gesamt (448) 70% 30% 100%
Hauptgrund fir die Wohnungswahl in Hamburg

Kosten / Verfugbarkeit (46) 74% 26% 100%
Erreichbarkeit (56) 79% 21% 100%
Wohnung entsprach Vorstellungen (82) 72% 28% 100%
Quartier (42) 71% 29% 100%
Partner/Familie (124) 71% 29% 100%
Sonstiges (24) 71% 29% 100%
N3he Freunde/Verwandte (11) k.A. k.A. k.A.
Infrastruktur (10) k.A. k.A. k.A.
Eigentumsbildung (24) 75% 25% 100%
Ich musste ausziehen (35) 69% 31% 100%
|Gesamt (454) 73% 27% 100%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft

+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fallen werden als k.A. dargestellt)

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica
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Abbildung 63: Standort- und Wohnungsbezogene Kompromiss-Bereiche beim
Umzug in Hamburg

Standort Wohnung
Erreich- Né&he zu Freun- . Infra- Andere Wohn-
bakeit den / Ver- Quartier struktur Vorstellungen v.d. Kosten
wandten Wohnung
Haushaltstyp (aktuell)
Studierende/Auszubildende (42) 24% 17% 14% 12% 21% 29%
Berufsstarter (1+2 PHH) (89) 20% 11% 13% 6% 26% 25%
Etablierte (1+2 PPH) (46) 23% 11% 19% 8% 28% 33%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (14) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Sonstige (1+2 PHH) (40) 16% 8% 13% 9% 23% 30%
Familien (97) 23% 13% 11% 7% 14% 29%
(328) 21% 12% 13% 8% 22% 28%
Einkommen
Unteres Drittel (62) 26% 21% 15% 9% 27% 24%
Mittleres Drittel (52) 23% 8% 14% 8% 25% 23%
Oberes Drittel (208) 18% 10% 13% 7% 19% 29%
(322) 20% 12% 13% 7% 22% 27%
Herkunftsregion
Sechs Hamburger Umlandkreise (187) 21% 13% 15% 7% 23% 18%
Ubriges Deutschland (719) 20% 13% 16% 7% 24% 22%
Ausland (168) 25% 14% 12% 7% 17% 21%
Gesamt (1.074) 21% 13% 15% 7% 23% 21%
Staatsangehorigkeit
Deutsche Staatsangehérigkeit (270) 21% 14% 13% 7% 22% 27%
Auslandische Staatsangehorigkeit (65) 21% 5% 14% 8% 22% 32%
(335) 21% 12% 13% 7% 22% 28%
Raumtyp (aktuell)
1: Zentral / MFH / + (58) 7% 9% 16% 6% 29% 34%
3: Zwischenstadt / MFH / + (88) 19% 9% 11% 8% 27% 35%
4: Zwischenstadt / MFH / - (59) 22% 15% 19% 8% 14% 25%
5: Zwischenstadt / EZFH / + (12) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
7: Stadtrand / MFH / - (35) 29% 14% 13% 8% 23% 17%
8: Stadtrand / EZFH / + (40) 34% 20% 12% 11% 13% 18%
9: Stadtrand / EZFH / - (22) 32% 23% 10% 6% 14% 27%
Gesamt (314) 21% 13% 14% 8% 22% 28%
Hauptgrund fur die Wohnungswahl in Hamburg
Kosten (34) 22% 26% 29% 17% 38% 18%
Erreichbarkeit (44) 15% 11% 16% 5% 20% 30%
Wohnung entsprach Vorstellungen (59) 15% 2% 14% 7% 10% 36%
Quartier (30) 23% 7% 5% 1% 23% 37%
Partner/Familie (88) 20% 15% 11% 6% 18% 26%
Sonstiges (17) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Nahe Freunde/Verwandte (9) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Infrastruktur (7) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Eigentumsbildung (18) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Ich musste ausziehen (24) 23% 17% 8% 7% 42% 38%
(306) 21% 12% 14% 7% 21% 27%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MTW: Mietwohnung; ETW: Eigentumswohnung; WG: Wohngemeinschaft

+ = Uiberdurchschnittliches Preisniveau; - = unterdurchschnittliches Preisniveau

Nur Haushalte, die einmal in Hamburg umgezogen sind

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fallen werden als k.A. dargestellt)

Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica
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3.7 Zukiinftige Wohnsituation

3.7.1 Umazugsabsichten

Wunsch in der aktuellen Wohnung zu bleiben, steigt mit dem Alter

Ein Drittel der befragten Haushalte mochte in der derzeitigen Wohnung so lange wie mog-
lich wohnen bleiben (vgl. Abbildung 64). Dieser Wunsch unterscheidet sich zwischen den
Haushaltstypen, was auch ihre unterschiedlichen Umzugsquoten in den letzten Jahren wi-
derspiegelt. Drei von vier dlteren Haushalten mochte moglichst lange in der aktuellen
Wohnung bleiben, wahrend es bei den Studierenden / Auszubildenden und den Berufs-
startern nur jeder vierte Haushalt ist. Bei den Familien ist es fast jede zweite.

Abbildung 64:  Zukiinftige Umzugsabsichten nach Haushaltstypen

fo !ange WIE Ich weiB es Steht bereits fest Bin auf der WaI'Irschelnllch
moglich wohnen ) . . binnen 2-3 Gesamt
. noch nicht  wohin ich ziehe Suche
bleiben Jahren
Studierende / Auszubildende (200) 23% 17% 9% 19% 33% 100%
Berufsstarter (1+2 PHH) (337) 24% 18% 11% 12% 35% 100%
Etablierte (1+2 PPH) (267) 39% 27% 4% 10% 21% 100%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (118) 78% 10% 6% 3% 3% 100%
Sonstige 1+2 PHH (155) 34% 25% 3% 15% 23% 100%
Familien (387) 45% 19% 7% 10% 19% 100%
Gesamt (1.464) 37% 20% 7% 12% 24% 100%

Anzahl Haushalte in Klammern
Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert
Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Jeder fiinfte Haushalt ist noch unentschlossen

20 % der befragten Haushalte sind noch offen, was die zukiinftige Wohnsituation angeht
(vgl. Abbildung 64). Am ausgepragtesten ist diese Flexibilitdt bei den etablierten Haushal-
ten, wahrend der Anteil bei den alteren 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 weil} bereits, wohin sie ziehen werden und
10 % der Haushalte sind aktuell auf Wohnungssuche. 25 % der Haushalte kdnnen sich vor-
stellen, im Rahmen der néachsten zwei bis drei Jahre umzuziehen (vgl. Abbildung 64). Auch
hier wird das altersspezifische Umzugsverhalten sichtbar, d. h. jingere Haushalte (Studie-
rende / Auszubildende und Berufsstarter) werden kurzfristig hdufiger umziehen, suchen
derzeit haufiger eine Wohnung und kénnen sich in héherem Mal} als dltere Haushalte
(etablierte und altere Haushalte) vorstellen, in den kommenden zwei bis drei Jahren um-
zuziehen. Familien liegen mit ihren konkreten bis vagen Umzugsvorstellungen in der Mitte
zwischen den jingeren und alteren Haushalten.
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3.7.2 Praferierte Wohnformen und Wohnorte von Umzugswilligen

Studierende / Auszubildende, sonstige Ein-/Zweipersonenhaushalte und Etab-
lierte bevorzugen frei finanzierte Mietwohnungen — Familien das Eigenheim und
Berufsstarter haufig eine Eigentumswohnung

Haushalte mit Umzugsabsichten (Umzug steht bereits fest, sind auf der Wohnungssuche
oder kénnen sich vorstellen, in den nachsten zwei bis drei Jahren umzuziehen) préferieren
in erster Linie freifinanzierte Mietwohnungen (vgl. Abbildung 65). Das sind vor allem Stu-
dierende / Auszubildende, sonstige Ein-/Zweipersonenhaushalte und Etablierte. Gefor-
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 (Praferenz fiir Eigentumsbildung). Berufs-
starter haben eine Uberdurchschnittliche Praferenz fir Eigentumswohnungen (jeder
Dritte).

Abbildung 65:  Praferierte Wohnformen umzugsbereiter Haushalte in Ham-
burg (Mehrfachantworten)

EZFH (Miete) EZFH (Kauf)  MTW (freifinanz.) MTW (geford.) ETW
Studierende / Auszubildende (121) 12% 15% 64% 14% 9%
Berufsstarter (1+2 PHH) (196) 11% 38% 44% 2% 31%
Etablierte (1+2 PPH) (93) 28% 32% 49% 6% 22%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (14) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Sonstige 1+2 PHH (62) 16% 27% 56% 16% 23%
Familien (142) 18% 57% 30% 10% 22%
Gesamt (628) 15% 35% 47% 8% 22%

Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fallen werden als k.A. dargestellt)
Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert
Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Berufsstarter und Studierende / Auszubildende bevorzugen die Innenstadt - Fa-
milien den Stadtrand und das Umland

Umzugsbereite Haushalte bevorzugen gleichermafen oft die Hamburger Innenstadt wie
den Hamburger Stadtrand als zukiinftigen Wohnstandort (vgl. Abbildung 66). Uberdurch-
schnittlich haufig suchen Studierende / Auszubildende und Berufsstarter in der Innen-
stadt. Flr Familien ist die Innenstadt eine nachrangige Option. Sie fokussieren auf den
Hamburger Stadtrand oder auch das Umland als zukiinftigen Wohnstandort. Jede vierte
Familie kann sich ihren zukiinftigen Wohnstandort im Hamburger Umland vorstellen. Ein
geringer Anteil der Haushalte hat auch das Ausland auf dem Suchradar, das sind sowohl
deutsche als auch auslandische Haushalte. Studierende / Auszubildende haben die
hochste Bereitschaft ins Ausland zu ziehen.
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Abbildung 66:  Praferierte Wohnorte umzugsbereiter Haushalte in Hamburg

(Mehrfachantworten)

Innenstadt Hamburger Hamburger Ubriges Ausland

Hamburg Stadtrand Umland Deutschland
Studierende / Auszubildende (121) 42% 24% 17% 23% 15%
Berufsstarter (1+2 PHH) (196) 35% 29% 26% 18% 7%
Etablierte (1+2 PPH) (93) 24% 29% 22% 22% 6%
Altere Haushalte (1+2 PHH) (14) k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Sonstige 1+2 PHH (62) 29% 26% 23% 18% 6%
Familien (142) 19% 39% 26% 11% 6%
Gesamt (628) 30% 30% 23% 18% 8%
Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fallen werden als k.A. dargestellt)
Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin markiert
Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

empirica
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4. Schriftliche Befragung in Neubauquartieren

4.1 Vorbemerkungen

Haushaltsbefragung in acht Neubaugebieten in Hamburg und im Umland

Zur Analyse der Wohnpraferenzen von Haushalten, die in Hamburg und im Umland in
Neubauten gezogen sind, wurden 1.000 Fragebodgen in acht Neubaustandorten verteilt
(vier in Hamburg, vier im Hamburger Umland). In diesen Neubaugebieten wurden bislang
geschatzt mehr als 5.000 Wohneinheiten (WE) fertig gestellt (vgl. Abbildung 67).

Abbildung 67: Neubaugebiete der Befragung

Kommune Stadtteil Gebietsname WE (ca.) Segmente
Hamburg Neugraben-Fischbek NF 65 1.000 EZFH, MFH
Hamburg Hammerbrook Sonninkanal / Sharp-Grundstiick 1.000 MFH
Hamburg Langenhorn Waldquartier 750 MFH, EFH
Hamburg Bergedorf Glasblaserhofe 500 MFH
Norderstedt Garstedt Garstedter Dreieck 1.300 EZFH, MFH
Wentorf Auf der langen Asper 280 EZFH, MFH
Ahrensburg Erlenhof 380 EZFH, MFH
Winsen/Luhe Winsener Wiesen 150 EZFH, MFH

5.360

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 ausgefiillten Fragebogen zuriickgesendet (Riick-
laufquote 17,8 %). Analog zum Vorgehen bei der Wanderungsbefragung wurden die Riick-
l[aufer in unterschiedliche Haushaltstypen eingeteilt. Da die Fallzahl bei der Neubaubefra-
gung geringer war als bei der Wanderungsbefragung wurden lediglich drei Kategorien ge-
bildet:

= Junge / Mittelalte (1+2 PHH): Das sind Ein- und Zweipersonenhaushalte, die Stu-
dierende / 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 Tatigkeit
oder zum Alter vorlagen. Den groRRten Anteil dieses Haushaltstyps machen Berufs-
starter und Etablierte aus.

= Altere (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 68 dargestellt.

Im Schnitt lag die HaushaltsgrolRe der befragten Haushalte bei 2,3 Personen je Haushalt
und war damit grofRer als bei den befragten Zuwanderern nach Hamburg (1,8 Personen,
vgl. Kapitel 3.1). Das liegt an dem hoéheren Anteil von Familien in der Neubaubefragung
(34 % gegeniber 14 %, vgl. Abbildung 33). Vergleicht man die HaushaltsgroRen der Haus-
haltstypen der beiden Befragungen miteinander, dann gibt es keine nennenswerten Un-
terschiede.

Abbildung 68: Befragte nach Haushaltstyp, Wohnort und Herkunft und durch-
schnittliche HaushaltsgroRRe

Junge / "
X Altere -
Herkunft Mittelalte (1+2 PHH) Familien Gesamt
(1+2 PHH)
Wohnort Hamburg
Hamburg 41 7 22 70
Umland 4 3 1 8
Ubrig. Deutschland / Ausland* 20 3 11 34
Gesamt 65 13 34 112
Wohnort Umland
Hamburg 8 4 15 27
Umland 9 6 7 22
Ubrig. Deutschland / Ausland* 10 3 4 17
Gesamt 27 13 26 66
Wohnort Hamburg + Umland

Hamburg 49 11 37 97
Umland 13 9 8 30
Ubrig. Deutschland / Ausland* 30 6 15 51
Gesamt 92 26 60 178
Anteil 52% 15% 34% 100%
Durchschnittliche Haushaltsgrofle 1,7 1,8 3,4 2,3

* Aufgrund der geringen Fallzahl wurden Haushalte aus dem Ausland mit dem Gibrigen 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 Zuziige in den Ham-
burger Neubaugebieten aus. Zuwanderer aus dem Umland spielten dagegen im unter-
suchten Hamburger Neubau mit einem Anteil von 7 % der Zuziige 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 Zuziige in den Hamburger
Neubau von aulRerhalb, d. h. ohne die Zuwanderer aus Hamburg, dann hatte das Umland
einen Anteil von 19 % (bei allerdings geringen Fallzahlen wie in Abbildung 69 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 Zuziige aus den TOP-Fllichtlingslandern, vgl. Kapitel 2.1.3).

Abbildung 69: Herkunft der Neubaubezieher in Hamburg und im Umland nach
Wohnungsmarktsegment

Wohnort Hamburg

Anzahl Anteil
Herkunft
EZFH MFH Gesamt EZFH MFH Gesamt
Hamburg 21 49 70 88% 56% 63%
Umland - 8 8 - 9% 7%
Gbrig. D/Ausl* 3 31 34 13% 35% 30%
Gesamt 24 88 112 100% 100% 100%
Wohnort Umland
Herkunft Anzahl Anteil
EZFH MFH Gesamt EZFH MFH Gesamt
Hamburg 11 16 27 46% 38% 41%
Umland 8 14 22 33% 33% 33%
Ubrig. D/Ausl* 5 12 17 21% 29% 26%
Gesamt 24 42 66 100% 100% 100%
Wohnort Hamburg + Umlan
Herkunft Anzahl Anteil
EZFH MFH Gesamt EZFH MFH Gesamt
Hamburg 32 65 97 67% 50% 54%
Umland 8 22 30 17% 17% 17%
tbrig. D/Ausl* 8 43 51 17% 33% 29%
Gesamt 48 130 178 100% 100% 100%

EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; MFH: Mehrfamilienhaus

* Aufgrund der geringen Fallzahl von Haushalten aus dem Ausland wurden diese mit dem Gbrigen Deutschland
zusammengefasst

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Anteil von Hamburger Haushalten an der Neubaunachfrage im Umland gréRer
als der von Haushalten aus dem Umland selbst

Hamburger Wohnungsnachfrager realisierten ihre Neubaupraferenz 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 69). Damit hatten die Hamburger Haus-
halte ein gréReres Gewicht als die Haushalte aus dem Umland (33 %). Uberdurchschnitt-
lich war der Anteil aus Hamburg im Segment der Ein-/Zweifamilienhduser, 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 verstarkten Trends zur
Suburbanisierung in Deutschland, d. h. der Abwanderung insbesondere von Familien,
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aber auch anderer Haushaltstypen in das Umland der groRen Stidte.3® In erster Linie war
diese Abwanderung preisgetrieben durch die im Umland glinstigeren Wohnkosten gegen-
tiber den Hamburger Mieten und Kaufpreisen.*®® Diese , Uberschwappeffekte” wurden
auch von den im Rahmen der vorliegenden Untersuchung befragten Hamburger Woh-
nungsmarktakteuren bestatigt.

Zuwanderer aus Deutschland zogen nicht nur in den Hamburger Neubau, son-
dern auch in Neubauten im Umland

Die Binnenzuwanderung war nicht nur fiir 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 Ubrigen Deutschland bezogen (vgl. Abbil-
dung 69). Damit lag das Umland anndhernd 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 lberregionale Zuwanderung in den Hamburger Raum sich nicht mehr
ausschlieBlich auf die Kernstadt Hamburg fokussiert, sondern sich gleichmaRiger in der
Region verteilt. Das kann verschiedene Ursachen haben, z. B. einen wachsenden Arbeits-
markt im Hamburger Umland, so dass Zuwanderer in die Nahe ihres Arbeitsplatzes ziehen.
Es ist auch vorstellbar, dass angesichts der hohen Hamburger Mieten sich Zuwanderer
gegen Hamburg und fiir einen glnstigeren 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 raumlich flexible Haushalte

Die Haushalte, die in Hamburg einen Neubau bezogen haben, haben fast ausschlieRlich
(zu 93 %, vgl. Abbildung 70) nur in Hamburg eine Wohnung gesucht (Hamburg-Fokus-
sierte). Bei den Umlandbewohnern liberwog zwar auch der Anteil derjenigen, die sich nur
auf das Umland bei der Suche fokussierten (Umland-Fokussierte). lhr Anteil war mit 48 %
aber wesentlich geringer als in Hamburg. In die Neubauten im Umland zogen auch Haus-
halte, die sowohlim Umland als auch in Hamburg gesucht haben (Flexible Haushalte). 11%
der Neubaubezieher im Umland hatten ausschlielich in Hamburg eine Wohnung gesucht.
Die wenigen Falle 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.

38 Rosenbaum-Feldbriigge, M., Sander, N., 2020: Aktuelle Trends der Binnenwanderungen in Deutschland (Beilage zur
Geographischen Rundschau 11/2020)

3% Im Jahr 2020 wurde ein gebrauchtes Ein-/Zweifamilienhaus in Hamburg fir 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 %
glinstiger als Hamburg. Seit 2013 ist diese Preisdifferenz nur geringfligig gesunken, 2013 lag der Medianpreis im Um-
land 39 % unter dem Hamburger Medianpreis. Bei der Miete fiir gebrauchte Wohnungen ist die Differenz zwischen
dem Umland und Hamburg in den letzten Jahren zwar gesunken, lag aber 2020 immer noch bei 18 %. Quelle: empirica
Preisdatenbank (value Marktdatenbank).
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Abbildung 70:  Fokus der Wohnungssuche nach aktuellem Wohnort

Nur in Hamburg Nur im Umland In Hamburg und
Wohnort . Gesamt
gesucht gesucht im Umland gesucht
Hamburg (112) 93% 1% 6% 100%
Umland (66) 11% 48% 41% 100%

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 raumlich flexiblen Haushalte

Zwei von drei Haushalten, die nur in Hamburg gesucht haben (Hamburg-Fokussierte),
wohnten bereits in der Stadt (vgl. Abbildung 71). Ein sehr geringer Anteil kam aus dem
Umland, der Rest aus dem Ubrigen Deutschland / Ausland. Haushalte, die nur im Umland
suchten (Umland-Fokussierte), kamen zwar auch grofStenteils aus dem Umland, allerdings
wohnte jeder vierte Umland-Fokussierte vorher in der Stadt Hamburg. Mehr als die Halfte
der Wohnungssuchenden, die sich sowohl einen Wohnstandort in Hamburg als auch im
Umland vorstellen konnten (Flexible Haushalte), kam aus der Stadt Hamburg, jeder fiinfte
aus dem Umland und jeder vierte aus dem tbrigen Deutschland / Ausland.

Abbildung 71:  Fokus der Wohnungssuche nach Herkunft

Herkunft
Suchfokus Deutschland
f Hamburg Umland S ETE Gesamt
Ausland

Nur in Hamburg gesucht (104) 63% 8% 29% 100%
Nur im Umland gesucht (31) 26% 42% 32% 100%

In Hamburg und im Umland gesucht (34) 56% 21% 24% 100%
Anzahl Haushalte in Klammern

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Junge / Mittelalte Ein-/Zweipersonenhaushalte in Hamburg suchten am haufigs-
ten in der Hamburger Innenstadt — Familien vor allem am Stadtrand

Familien, die an Hamburger Neubaustandorten befragt wurden, suchten haufiger als der
Durchschnitt eine Wohnung am Stadtrand (vgl. Abbildung 72). Junge / Mittelalte Ein-/
Zweipersonenhaushalte bevorzugten demgegeniiber die Innenstadt von Hamburg. Auch
die Wanderungsbefragung zeigt diese raumliche Praferenz 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). Fir immerhin jeden zweiten
Haushalt ware aber auch der Hamburger Stadtrand in Frage gekommen, was nicht (iber-
rascht, wenn man bedenkt, dass 41 % der Neubaubezieher im Umland vorher in Hamburg
wohnten. Fir die dlteren Haushalte lassen sich aufgrund der geringen Fallzahlen in den
erhobenen Daten keine wohnortspezifischen Aussagen treffen, aber das Umland und
Hamburg zusammen betrachtet verdeutlicht, dass Altere sehr selten eine Wohnung in der
Hamburger Innenstadt gesucht haben. Das diirfte auch fiir die Alteren zutreffen, die einen
Neubau in Hamburg bezogen haben und bestétigt die Ergebnisse der Wanderungsbefra-

gung.
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Abbildung 72:  Fokus der Wohnungssuche nach Haushaltstyp und Wohnort
(Mehrfachantworten)
In der Stadt Hamburg In der Innenstadt von Ll EIULTT i Im Hamburger Umland
Hamburg Stadtrand
Wohnort Hamburg
Junge / Mittelalte (1+2 PHH) (65) 60% 46% 45% 8%
Altere (1+2 PHH) (13) k.A. k.A. k.A. k.A.
Familien (34) 65% 24% 62% 9%
Gesamt (112) 62% 35% 50% 7%
Wohnort Umland
Junge / Mittelalte (1+2 PHH) (28) 25% 4% 46% 93%
Altere (1+2 PHH) (13) k.A. k.A. k.A. k.A.
Familien (26) 31% 15% 58% 85%
Gesamt (67) 27% 7% 48% 88%
Wohnort Hamburg + Umland

Junge / Mittelalte (1+2 PHH) (93) 49% 33% 45% 33%
Altere (1+2 PHH) (26) 42% 4% 38% 42%
Familien (90) 50% 20% 60% 42%
Gesamt (179) 49% 25% 49% 37%
Anzahl Haushalte in Klammern (Werte unter 20 Fallen werden als k.A. dargestellt)
Uberdurchschnittliche Werte im Vergleich zur Gesamtzahl sind griin 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 / Mittelalte vor allem im Mietsegment suchten
und fanden und Altere in beiden Segmenten gleichgewichtig (vgl. Abbildung 73).

Abbildung 73:

Gesuchte und gefundene Wohnform nach Haushaltstyp

3%

18%

Junge / Mittelalte (1+2 PHH) Altere (1+2 PHH) Familien Gesamt
(93) (26) ()} (178)
Gesucht Gefunden Gesucht Gefunden Gesucht Gefunden Gesucht Gefunden

(Mehrfach- (Anteil (Mehrfach- (Anteil (Mehrfach- (Anteil (Mehrfach- (Anteil

antworten) Haushalte) antworten) Haushalte) antworten) Haushalte) antworten) Haushalte)
EZFH (Miete) 1% - - - 8% 3%
RH / DHH (Miete) 1% 1% 10% 7% 4% 3%
EZFH (Kauf) 11% 4% 4% 35%

2%

RH / DHH (Kauf)

13%

12%

37%

28%

19%

16%

Mietwohnung

71%

68%

54%

50% 40%

35%

58%

54%

Eigentumswohnung

26%

15%

46%

46% 30%

13%

30%

19%

Haus selbst gebaut

11%

4%

25%

13%

14%

7%

Gesamt

133%

100% 104% 100% 185% 100% 146% 100%
EZFH: Ein-/Zweifamilienhaus; RH: Reihenhaus, DHH: Doppelhaushilfte

Anzahl Haushalte in Klammern

Erhohte Werte sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Familien suchten in einer gréReren Bandbreite, die von Ein-/Zweifamilienhdusern (inkl.
Reihenhduser und Doppelhaushalften und dem Erwerb eines Baugrundstiicks und dem
individuellen Hausbau) tiber Miet- bis hin zu Eigentumswohnungen reichte. Zwei Drittel
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der Familien zogen dann in erworbene Reihenhduser / Doppelhaushélften und in Miet-
wohnungen. Fast jede zweite Familie bildete Eigentum mit Schwerpunkt im Ein-/Zweifa-
milienhaussegment (alle Bautypologien).

Familien war der Garten wichtig, Alteren eine barrierearme/-freie Wohnung

Familien legten bei der Wohnungssuche in starkerem MaR Wert auf einen Garten als die
Ubrigen Haushaltstypen (vgl. Abbildung 74). Flir Familien in den Neubaugebieten im Um-
land waren bei der Wohnungssuche ein Garten und die Verfligbarkeit eines Stellplatzes
wichtiger als flr Familien, die in Hamburg einen Neubau bezogen haben. Dieses Muster
zeigte sich auch bei den dann bezogenen Wohnungen. Altere suchten und bezogen deut-
lich haufiger als die Gibrigen Haushaltstypen barrierefreie/-arme Wohnungen. Altere such-
ten auch haufiger einen Neubau. lhnen war auch ein Stellplatz / Garage wichtiger als den
Ubrigen Haushaltstypen.

Abbildung 74: Gesuchte und gefundene Ausstattung nach Haushaltstyp

Junge / Mittelalte (1+2 PHH) Altere (1+2 PHH) Familien Gesamt
(CE)] (26) (V)] (178)
Gesucht Gefunden Gesucht Gefunden Gesucht Gefunden Gesucht Gefunden
(Mehrfach- (Anteil (Mehrfach- (Anteil (Mehrfach- (Anteil (Mehrfach- (Anteil
antworten) Haushalte) antworten) Haushalte) antworten) Haushalte) antworten) Haushalte)
Neubau 63% 100% 88% 100% 68% 100% 69% 100%
Balkon/Terrasse 81% 80% 88% 88% 75% 82% 80% 82%
Garten 23% 26% - b 55% 47% 30% 29%
Stellplatz/Garage 55% 68% 85% 85% 60% 77% 61% 73%
Barrierearm-/frei 8% 23% 77% 81% 15% 27% 20% 33%
Gesamt 229% 296% 338% 354% 273% 332% 260% 316%

Anzahl Haushalte in Klammern
Erhdhte Werte sind griin markiert

Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

Neubaubezieher fanden gesuchte Mindestwohnflachen — Geringere Wohnfla-
chen in Hamburg als im Umland

Haushalte, die Neubau bezogen haben, konnten ihre Wohnflachenvorstellungen realisie-
ren (vgl. Abbildung 75). Die gesuchten Mindestwohnflachen wurden von den Haushalts-
typen erreicht. Haushalte, die im Umland einen Neubau gefunden haben, wohnten auf
groReren Wohnflachen als Haushalte in Hamburg.

Miet- und Kaufbudget passte — lediglich junge / mittelalte Ein-/Zweipersonen-
haushalte hatten einen 11 % héheren Kaufpreis

Die Haushalte, die zur Miete in einen Neubau gezogen sind, haben Wohnungen gefunden,
die ihrem Suchbudget weitgehend entsprachen (vgl. Abbildung 75). Die Abweichungen
waren marginal. Die durchschnittliche Nettokaltmiete lag bei 1.068 Euro pro Monat.

Im Schnitt zahlten Kaufer 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
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bei der Miete zumeist marginal. Lediglich junge / mittelalte Ein-/Zweipersonenhaushalte
mussten 11 % mehr ausgeben als sie veranschlagt hatten.

Abbildung 75: Gesuchte und gefundene Wohnfliche und Wohnkosten nach
Haushaltstyp und Wohnort

Wohnfliche (Mittelwert) Miete (Mittelwert) Kaufpreis (Mittelwert)
et gefunden gest._lcht gefunden geSL_":ht gefunden
(maximal) (maximal)
Euro /Monat Euro /Monat
(nettokalt) (nettokalt)
Haushaltstyp
Junge / Mittelalte (1+2 PHH) 76 63 87 67 1.032 66 1.041 61 368.704 |27 | 409.938 | 24
Altere (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 1.054 111 1.068 100 | 403.806 |72 | 410.930 | 64
Wohnort
Hamburg 83 82 90 89 1.087 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 griin, negative Abweichungen rot markiert
Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica

4.4 Warum haben sich Neubaubezieher fiir die Wohnung entschieden?

Erreichbarkeit, Partner / Familien und Kosten / Verfiigbarkeit und das Quartier
waren die Hauptgriinde fiir die Wohnungswahl

Knapp 60 % der Neubaubezieher in Hamburg und im Umland entschieden sich aus vier
Griinden fir den Wohnstandort (vgl. Abbildung 76). Am wichtigsten (fur jeden finften
Haushalt) war die Erreichbarkeit, gefolgt von Partnerschaft / Familie (u. a. Familienzu-
wachs), angemessenen Kosten / Verfligbarkeit 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 Alteren das Quar-
tier

Fir fast jeden dritten jungen / mittelalten Haushalt war die Erreichbarkeit des Standortes
der Hauptgrund fiir die Neubauentscheidung. Fiir Familien und fiir Altere war diese dage-
gen unwichtig. Familien legten haufiger 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 fiir die Wohnungswahl zwar auch fiir Familien nach-
rangig, sie spielte aber eine gréRere Rolle als fiir den Durchschnitt. Das betraf aber weni-
ger das Kita- und Schulangebot als vielmehr die Nahe zu Griin- und Spielflachen.

Die Entscheidungen alterer Haushalte wichen in drei Punkten ab vom Durchschnitt. Der
mit Abstand wichtigste Grund war das Quartier (attraktives Quartier, ruhiges Wohnen),
das fiir Altere dreimal wichtiger war als fiir junge / mittelalte Haushalte und Familien.
Altere entschieden sich zudem hé&ufiger als die Gibrigen Haushaltstypen fiir die Wohnung
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aufgrund der Ndhe zu Freunden / Verwandten (dieser Grund wurde auch von den befrag-
ten Alteren in der Wanderungsbefragung oft genannt, vgl. Kapitel 3.3.4 und 3.6.5). Fiir
Altere spielte aber auch 6fter eine Rolle, dass sie aus der vorherigen Wohnung ausziehen
mussten.

Hamburger Neubaubezieher legten Wert auf die Erreichbarkeit — Im Umland
zahlte die Preisgunst

Gegenliber 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 / mittelalten Haushalte an den
Neubaubeziehern in Hamburg héher war als im Umland und dass anteilig ahnlich viele
Familien in Hamburg wie im Umland ihren Wohnort gewahlt haben. Fiir Umlandbewoh-
ner maRgeblich waren angemessene Kosten / Verfugbarkeit der Wohnung. Das lésst die
Vermutung zu, dass Haushalte, die im Umland Neubau beziehen, und hierzu diirften auch
Haushalte zahlen, die aus Hamburg ins Umland gezogen sind, preissensibler sind als Haus-
halte, die sich das Wohnen im teuren Hamburger Neubau leisten kénnen.

Abbildung 76: Hauptgrund fiir die Wahl der Wohnung nach Haushaltstyp,
Wohnort, Wohnform und Miete / Eigentum

Haushaltstyp Wohnort Wohnform Miete/Eigentum
J.unge Altere " . . Gesamt
/mittelalte (1+2 PHH) Familien Hamburg Umland EZFH MTW ETW Miete Eigentum
(1+2 PHH)

Erreichbarkeit 31% - 10% 25% 11% 7% | 30% | 7% | 30% 6% 20%
Partner / Familie 13% 10% 18% 17% 9% 7% | 19% | 11% | 18% 9% 14%
K

osten/ 13% 10% 12% 9% 18% |22% | 9% | 7% | 10% | 16% | 12%
Verfligbarkeit

u |

Quartier 10% 30% 8% 9% 18% 10% | 6% | 32% | 6% 20% 12%
Woh t h

v;stnel:;:;gn :gns"rac 10% 5% 8% 10% 7% | 2% | 9% |18% | 8% | 9% 9%
Ne:‘llt’a‘_‘pr:feren_zﬁ 5% 5% 14% 9% 7% |17% | 6% | - | 7% | 9% 8%
wollte In Haus ziehen

Eigentumsbildung 6% - 12% 8% 7% 20% - 11% | 1% 16% 7%
Nahe F

va © 'jt““de/ 4% 15% 6% 5% 7% | 5% | 8% | 4% | 7% | 5% 6%

erwanate

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
Erhohte Werte sind griin markiert
Quelle: Wanderungsbefragung Hamburg 2020 empirica
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Hamburger Neubaubezieher legten Wert auf die Erreichbarkeit — im Umland
zahlten die Eigentumsbildung, die Kosten und das Quartier.

Fiir Haushalte, die ihre Immobilie gekauft haben, spielten die Eigentumsbildung, das
Quartier und die Kosten / Verfligbarkeit eine Rolle. Mieterhaushalten waren dagegen die
Erreichbarkeit und die Partnerschaft / Familie wichtig.
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5. Fazit

5.1 Wanderungsvolumen und Wanderungsstruktur

Hamburg wachst aufgrund eines durchschnittlichen jahrlichen Wanderungs-
tiberschusses von rund 20.000 Personen pro Jahr

Ende 2019 wohnten nach Angaben des Statistikamtes Nord 1,899 Mio. Einwohner in Ham-
burg.®® In den letzten Jahren ist die Einwohnerzahl von Hamburg gewachsen, vor allem
durch Wanderungs-, aber auch durch Geburteniiberschisse. Zwischen 2013 und 2018 zo-
gen nach Angaben des Statistikamtes Nord jedes Jahr im Schnitt rund 108.000 Personen
nach Hamburg und rund 88.000 wieder fort, d. h. der Wanderungsiiberschuss lag im
Schnitt bei rund 20.000 Personen pro Jahr. In den Jahren 2015 und 2016 waren die Wan-
derungsiberschiisse aufgrund der Zuwanderung von Fliichtlingen besonders hoch. Nach
2016 fiihrte der Riickgang der Zuwanderung aus den TOP-Fliichtlingslandern wieder zu
einer Normalisierung des Wanderungssaldos auf das Niveau von vor 2015. Die Wande-
rungen mit Deutschland machten zwar den grofRten Teil des Hamburger Wanderungsvo-
lumens aus, der Saldo der Wanderungen gegeniiber dem (ibrigen Deutschland war aller-
dings geringer als gegenliber dem Ausland. Gegeniiber dem Hamburger Umland (sechs
Umlandkreise) gab es in den letzten Jahren Wanderungsverluste.*

Rund 530.000 Zuwanderer im Zeitraum von 2013 bis 2018 — ohne zugezogene
Fliichtlinge

Die vorliegende Untersuchung fokussiert sich auf die Wanderungsmotive von Zuwande-
rern nach Hamburg. Die in den letzten Jahren nach Hamburg gezogenen Flichtlinge blei-
ben in der Analyse daher aullen vor, da sie groRtenteils weder freiwillig nach Hamburg
noch an ihren ersten Wohnstandort in der Stadt gezogen sind. Ohne Personen mit einer
Staatsangehdrigkeit aus einem der TOP-Fliichtlingslander*? wanderten im Zeitraum von
2013 bis 2018 rund 530.000 Personen nach Hamburg. 70 % davon kamen aus Deutsch-
land, 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 alter.
Ein Vergleich Hamburgs mit den Top-7 Stadten in Deutschland zeigt, dass diese Alters-
struktur der Zuwanderung typisch fiir eine Grof3stadt ist (vgl. Abbildung 10).

40 Nach Daten des Statistischen Bundesamtes lag die Bevélkerungszahl von Hamburg am 31.12.2019 bei rund 1,85 Mio.
Personen. Die Differenz zwischen den Daten von Statistikamt Nord und des Statistischen Bundesamtes ist begriindet
in unterschiedlichen Erfassungsmethoden (Statistisches Bundesamt: Bevolkerungsfortschreibung; Statistikamt Nord:
Melderegister)

41 Nach Daten des Statistischen Bundesamtes betrug der Wanderungsiiberschuss von Hamburg mit dem Ausland in den
Jahren 2013 bis 2018 in Summe rund 90.000 Personen, mit Deutschland ohne das Hamburger Umland waren es rund
46.000 Personen. Mit dem Hamburger Umland hatte Hamburg einen Wanderungsverlust von rund 44.000 Personen.

42 |m Rahmen der Untersuchung wurden 25 TOP-Flichtlingslander definiert, aus denen der groRte Teil der Fliichtlinge
nach Deutschland zugewandert sind. Vgl. dazu auch Kapitel 2.3.1.
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290.000 zugezogene Haushalte — jeder vierte zugezogene Einwohner Teil einer
Familie

Da fiir den Wohnungsmarkt und fir 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 HaushaltsgrofRen 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 2018 rund 290.000 Haushalte nach Hamburg. Wah-
rend Familien nur 12 % der zugezogenen Haushalte ausmachten, lag ihr Personenanteil
aufgrund der durchschnittlichen HaushaltsgréRe von 3,5 Personen bei 24 %. Altere Haus-
halte machten nur 3 % der Haushalte und ebenso der zugezogenen Personen aus.

Abbildung 77:  Schatzung der zwischen 2013 und 2018 nach Hamburg zugezo-
genen Haushalte

Haushaltstyp Zugezogene Personen Zugezogene Haushalte [EEEE
Haushalt
Anzahl Anteil Anzahl Anteil
Junge Ein-/Zweipersonenhaushalte (18 - u. 30 Jahre) 262.065 50% 174.710 61% 1,5
Familien 126.058 24% 36.017 12% 3,5
Ein-/Zweipersonenhaushalte im mittleren Alter (30 - u. 65 Jahre) | 124.487 24% 69.159 24% 1,8
Altere Ein-/Zweipersonenhaushalte ( 65 Jahre und alter) 15.675 3% 8.708 3% 1,8
Gesamt 528.285 100% 288.594 100% 1,8
Quelle: Eigene Berechnung, Personen je Haushalt aus der Wanderungsbefragung,
Zugezogene Personen It. Statistikamt Nord empirica

Nach Hamburg ziehen vor allem Haushalte mit héheren 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 fiir andere GroR3stadte in
Deutschland nicht verfiigbar sind, weist zum einen der in den letzten Jahren starker als in
den Ubrigen Stadten und Kreisen gestiegene Anteil von sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten mit akademischer Ausbildung in den Top-7 Stadten® darauf hin, dass es eine
Fokussierung gutbezahlter Jobs in diesen wirtschaftsstarken Stadten und damit auch in
Hamburg gibt. Zum anderen zeigen Ergebnisse zur Mobilitatforschung von Arbeitskraften
in Deutschland, dass insbesondere gut ausgebildete, junge Fachkrafte in starkerem Mal}
bundesweit wandern als weniger gut ausgebildete, dltere Beschaftigte. Auch das spricht
dafiir, dass ein hoher Anteil der nach Hamburg zugezogenen Haushalte Gberdurchschnitt-
liche Einkommen erzielen. Angesichts der Bedeutung von Hamburg als wichtiger Hoch-
schulstandort mit rund 110.000 Studierenden liberrascht es nicht, dass jeder dritte zuge-
zogene Haushalt im unteren Einkommensdrittel lag.

Auch bei den zugezogenen Haushalten aus dem Ausland diirfte eine entsprechende Ein-
kommensdifferenzierung vorliegen. Neben den gut ausgebildeten Personen wanderten in

43 Neben Hamburg sind das Berlin, Miinchen, Stuttgart, Frankfurt/Main, Disseldorf und Kéln.
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den letzten Jahren vor allem auch aus Stidosteuropa Haushalte zu, die nur tber ein gerin-
geres Erwerbseinkommen verfligen. Auch wenn nicht alle stidosteuropaischen Zuwande-
rer mit niedrigem Einkommen sind, gibt die Entwicklung der Einwohnerzahl aus Rumanien
und Bulgarien in Hamburg einen quantitativen Hinweis: Zwischen 2013 und 2017 wuchs
die Zahl um rd. 7.850 Personen.* Demgegeniiber waren unter den zugezogenen Haushal-
ten solche mit mittleren Einkommen mit lediglich 14 % relativ selten vertreten.

Zuzugsmotive der unterschiedlichen Haushaltstypen

Der Arbeitsplatz war fiir die zugezogenen Haushalte der wichtigste Grund nach Hamburg
zu kommen. Fiir 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 bestatigen auch Wanderungsun-
tersuchungen in anderen GroRstadten. Allerdings ist der Arbeitsplatz fiir erwerbstatige
Haushalte nicht allein maRgeblich. Denn neben den berufsbezogenen Griinden haben
auch personliche Motive — auch hier bestatigt durch die Befragungen in anderen Stadten
—ein groRes Gewicht unter den Zuzugsgriinden. Jeder flinfte 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 lber-
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 erwerbsta-
tige junge und mittelalte Haushalte mit deutscher Staatangehorigkeit (Haushaltstypen Be-
rufsstarter und Etablierte). Fir Familien und zugezogene ausldndische Haushalte war die
Stadt Hamburg als Zuzugsgrund unwichtig. Hauptmotiv fiir den Zuzug der wenigen adlteren
Haushalte war die Ndahe zu Verwandten und Freunden. Oftmals ging das einher mit der
Riickkehr in die Heimatstadt, die fir altere Haushalte deutlich 6fter eine Rolle spielte als
fiir die Gbrigen Haushaltstypen.

5.2 Standort- und Teilmarktauswahl der zuwandernden Haushaltstypen

Differenzierung des Stadtgebietes in zehn Raumtypen

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde das Hamburger Stadtgebiet raumlich
typisiert. Hierflir wurden insgesamt zehn Raumtypen anhand der stadtraumlichen Lage
(zentral, Zwischenstadt, Stadtrand), der vorherrschenden Bebauungsstruktur (Mehrfami-
lienhduser, Ein-/Zweifamilienhduser) und dem Immobilienpreisniveau (unterdurch-
schnittlich, Giberdurchschnittlich) gebildet. Der groRte Teil der Zuziige von 2013 bis 2018
erfolgte in lediglich flinf Raumtypen. Dieser hohe Anteil Gberrascht nicht, da dort auch die
meisten Einwohner wohnen (knapp 80%) und es die meisten Wohnungen gibt. Dabei han-
delt es sich um Raumtypen des Hamburger Zentrums, daran angrenzende Lagen des
Raumtyps Zwischenstadt sowie um zwei Einfamilienhaus-gepragte Raumtypen am Ham-
burger Stadtrand (mit unter- und Giberdurchschnittlichem Preisniveau).

4 Burgerschaft der Freien und Hansestadt Hamburg, 2019: Mitteilung des Senats an die Birgerschaft (Drucksache
21/18396)
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Jiingere und mittelalte Haushalte wihlten zentrale Lagen, Familien und Altere
hiufiger den Stadtrand — Familien und Altere bildeten hiufiger Eigentum

Jliingere Haushalte zwischen 18 und unter 30 Jahre (Haushaltstypen Studierende / Auszu-
bildende und Berufsstarter) zogen ebenso wie Haushalte im mittleren Alter (Haushaltstyp
Etablierte) haufig in zentrale Lagen des Zentrums (Raumtyp 1) und der Zwischenstadt
(Raumtypen 3 und 4). Familien und Altere zogen demgegeniiber hiufiger an den Hambur-
ger Stadtrand bzw. in Einfamilienhaus-gepragte Lagen.

Zugezogene wahlten vor allem das Wohnen zur Miete, wobei das fiir Studierende / Aus-
zubildende und Berufsstarter in besonderem MaRe 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
dltere Haushalte (20 %), auch wenn beide Gruppen im Schwerpunkt das Wohnen zur
Miete wahlten. Familien erwarben eher Einfamilienhduser, wahrend altere Haushalte vor
allem Wohnungen erwarben. Diese Praferenzen, gerade der Familien zu Gunsten des Ein-
familienhauses, entsprechen den Ergebnissen zahlreicher vorangegangener empirischer
Studien, zuletzt vom Institut der deutschen Wirtschaft.®> Allerdings muss hier nochmal
differenziert werden zwischen den nach Hamburg zuziehenden und den in der Wohnungs-
marktregion umziehenden Haushalten. Bei Letzteren fallt die Praferenz nach dem Eigen-
heim nochmals deutlich hoher aus (vgl. Aussagen weiter unten).

Ein hohes Einkommen fiihrt nicht automatisch an einen teuren Standort in eine
groBe Wohnung - Jede vierte Familie zog beim Zuzug in ein Einfamilienhaus

Beim Zuzug nach Hamburg fihrte ein geringes Einkommen nicht automatisch dazu, dass
ein preiswerter Wohnstandort gewahlt wurde. Das gleiche galt auch im umgekehrten Fall
bei hohen Haushaltseinkommen. Ausnahmen waren zum einen Studierende / Auszubil-
dende, die trotz ihrer liblicherweise geringen Einkommen haufig in zentrale und damit
teure Lagen zogen. Zum anderen wahlten Berufsstarter seltener als etablierte Haushalte
zentrale und teure Standorte, und dass, obwohl beide Haushaltstypen {iber ahnlich hohe
Einkommen verfligen.

In starkerem Malie als die Standortwahl beeinflusste das Einkommen die Ausstattung ei-
ner Wohnung. Haushalte im oberen Einkommensdrittel wahlten Gberdurchschnittlich oft
Neubauten, Wohnungen mit Balkon und Terrasse, mit Garten, mit Stellplatz und barriere-
arm ausgestattete Wohnungen. Bei der Wohnflache und bei den Mietkosten war die Ein-
kommensabhangigkeit nicht so eindeutig. Zwar wahlten in der Gesamtschau Haushalte
mit hoheren Einkommen auch grofRere Wohnflachen als Haushalte im unteren Einkom-
mensdrittel. Es gab jedoch auch Ausnahmen von diesem Muster. Familien bezogen tber-
durchschnittlich haufig groRe Wohnflachen, hatten aber einen unterdurchschnittlichen
Anteil im oberen Einkommensdrittel. Von Berufsstartern hatte man erwarten kdnnen,
dass ihr relativ hohes Einkommen auch zu einer gréBeren Wohnflacheninanspruchnahme
fiihrt, was aber nicht der Fall war. Teilweise gab es Einkommensabhangigkeiten innerhalb
der Haushaltstypen (z. B. einkommensstarkere Familien wahlten haufiger grolRere Wohn-
flachen als Familien mit geringeren Einkommen). Fiir Familien, die nach Hamburg zugezo-
gen sind, hatte das Einfamilienhaus eine relativ hohe Bedeutung. Jede vierte Familie zog

4 QOberst, C. und Voigtlander, M.: IW-Gutachten — Haus oder Wohnung? Stadt oder Land? KéIn, 2021.
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entweder in ein gemietetes oder gekauftes Einfamilienhaus. Bei den gezahlten Gesamt-
mieten gab es dhnliche Zusammenhange wie bei den Wohnflachen.

Kompromisse bei der Wohnungssuche missen vor allem Haushalte mit geringen Einkom-
men machen, die Uber eine geringere Wahlfreiheit verfliigen als Haushalte mit einem ho-
heren Einkommen. Die Befragung verdeutlicht, dass bestimmte Haushalte mit geringem
Einkommen bei bestimmten Merkmalen moglichst wenige Kompromisse eingehen. Das
betrifft in erster Linie Studierende bei der Lage der Wohnung (relativ preisgiinstige,
schlecht ausgestatte Wohnungen in relativ teuren Lagen) und bei Familienhaushalten bei
der GroRe der Wohnung.

Haushalte mit geringen Einkommen wahlten ihre erste Wohnung in Hamburg 6f-
ter aus Kosten- und Verfiigbarkeitsgriinden

Die Wahlfreiheit von Haushalten im unteren Einkommensdrittel ist im Vergleich zu Haus-
halten im oberen Einkommensdrittel eingeschrankter. Dies driickt sich auch in den Ergeb-
nissen der Befragung aus. Nach Hamburg zugezogene Haushalte im unteren Einkommens-
drittel entschieden sich haufiger als der Durchschnitt fir ihre Wohnung aus Kostengriin-
den bzw. aus Grinden der Verfligbarkeit und Erreichbarkeit. Das wird durch eine aktuelle
Wanderungsmotivuntersuchung in Dortmund bestétigt. Demgegeniiber wahlten zugezo-
gene Haushalte mit héheren Einkommen haufiger als alle zugezogenen Haushalte eine
Wohnung, weil diese ihren Vorstellungen entsprach, aufgrund des Quartiers oder um mit
dem Partner bzw. der Familie zusammenzuziehen. Fir Familien waren das Quartier (u. a.
aufgrund seiner Attraktivitdt) und eine familiengerechte Infrastruktur (Kitas, Schulen,
Spielpldtze) Griinde fir die Wahl des ersten Wohnstandortes in Hamburg. Die Hauptmo-
tive flr den Zuzug nach Hamburg korrespondierten teilweise mit den Griinden der Wohn-
standortwahl. So war fir dltere Haushalte, die aufgrund der Ndahe zu Verwandten und
Freunden nach Hamburg zogen, dieser Aspekt auch ein Grund fiir die Wahl des ersten
Wohnstandortes in Hamburg.

20 % der Zugezogenen kamen mit einer temporadren Perspektive — 60 % davon
haben ihren zeitlich befristeten Blick mittlerweile aufgegeben

Jeder flinfte nach Hamburg zugezogene Haushalt zog mit einem zeitlich befristeten Blick
in die Stadt. In erster Linie hatten jlingere Haushalte (Haushaltstypen Studierende / Aus-
zubildende und Berufsstarter) eine temporére Perspektive. Hauptgriinde fiir den Zuzug
dieser beiden Gruppen waren einerseits das Studium bzw. der Ausbildungsplatz und an-
dererseits der Arbeitsplatz. Bei den lbrigen Haushaltstypen war die temporare Perspek-
tive weniger ausgepragt. Studierende, Berufsstarter und Familien mit ausldndischer
Staatsangehorigkeit kamen 6fter temporar 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 temporare Perspektive aufgegeben. Das waren vor allem die Haus-
haltstypen Berufsstarter, Etablierte aber auch Familien. Die Hauptgriinde fiir den Perspek-
tivwechsel waren die Bewertung von Hamburg als lebenswerte Stadt, berufliche Griinde
(z. B. unbefristete Stelle nach der Probezeit oder der Wechsel vom Studium in den ersten
Job) sowie personliche Griinde, d. h. Partnerschaft und Familie. Bei Studierenden ist es
nicht Gberraschend, dass diese bislang seltener ihre temporare Perspektive aufgegeben
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haben als die o.g. Haushaltstypen, da sie nach wie vor studieren und der weitere Lebens-
weg noch vergleichsweise offen ist.

Die Halfte 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 jin-
gere Haushalte (Haushaltstypen Studierende / Auszubildende und Berufsstarter) kompro-
missbereiter als dltere Haushaltstypen und als Familien. Die Haufigkeit von Kompromissen
wurde nicht vom Haushaltseinkommen beeinflusst. Nach Hamburg zugezogene Haushalte
im oberen Einkommensdrittel gingen ebenso haufig Kompromisse ein wie Haushalte im
unteren Einkommensdrittel. Wahrend Studierende haufiger Kompromisse beim Quartier
und bei der Erreichbarkeit des Wohnstandortes machen mussten, spielten bei Familien
und bei adlteren Haushalten die Wohnkosten eine wichtigere Rolle. Es ist nachvollziehbar,
dass nur Haushalte, die liber eine entsprechende Kaufkraft (oberes Einkommensdrittel)
verfligen, 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 temporéaren
Perspektive haufiger Kompromisse beim ersten Wohnstandort machten, Uberrascht
nicht, bedenkt man, dass insbesondere Studierende tberdurchschnittlich oft eine tempo-
rare Perspektive beim Zuzug nach Hamburg hatten. Im Zeitablauf gab es keine Verande-
rung der Kompromissbereitschaft, d. h. Haushalte, die 2017 / 2018 zuzogen, gingen nicht
haufiger Kompromisse ein als Zugezogene der Jahre 2013 / 2014.

5.3 Weiteres Wanderungsverhalten der Haushaltstypen

Fast jeder zweite Zugezogene ist mittlerweile wieder umgezogen —jiingere Haus-
halte sind am haufigsten umgezogen

Die weiteren Wanderungsbewegungen der seit 2013 nach Hamburg zugezogenen Haus-
halte innerhalb von Hamburg lassen sich aus der Wanderungsstatistik nur eingeschrankt
abbilden, da in der innerstadtischen Umzugsstatistik des Untersuchungszeitraums 2013 —
2018 alle in Hamburg lebenden Personen enthalten sind, d. h. auch die Personen, die
schon vor 2013 in Hamburg lebten. Hier gibt die Wanderungsbefragung ndhere Einblicke.
Danach ist fast jeder zweite seit 2013 Zugezogene schon wieder in Hamburg umgezogen.
Diese auf den ersten Blick tiberraschend hohe Zahl relativiert sich, wenn man die Umzlge
herunterbricht auf Einzeljahre. Die durchschnittliche jahrliche Umzugshaufigkeit bzw.
Fluktuation der zwischen 2013 und 2018 nach Hamburg zugezogenen Haushalte lag bei
6,5 %. Zum Vergleich: Die aus der innerstadtischen Wanderungsstatistik ermittelte perso-
nenbezogene Umzugsintensitdt betrug im gleichen Zeitraum rund 6 %. Die Umzugshau-
figkeit war altersabhangig. Junge Haushalte, insbesondere Studierende, zogen am héau-
figsten um und Altere am seltensten. Auch diese altersspezifischen Umzugshaufigkeiten
werden durch die innerstadtische Wanderungsstatistik bestatigt.
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Veranderung des Haushaltstyps fiihrt oft auch zu veranderten Wohnpraferenzen
und zum innerstadtischen Umzug — Berufsstarter suchen innerstadtisch, Fami-
lien und Altere wollen in der Nihe bleiben

Der innerstadtische Umzug fand auch vor dem Hintergrund von Veranderungen bei den
Haushaltstypen statt. Aus Berufsstartern wurden Familien. Studierende / Auszubildende
begannen ihren ersten Job und wurden zum Haushaltstyp Berufsstarter. Mit diesen Ver-
anderungen von Haushaltstypen haben sich haufig auch die Wohnpraferenzen verandert
und teils auch die Wahlfreiheiten mit gestiegenen Einkommen erhéht. Bei der innerstad-
tischen Wohnungssuche waren Studierende / Auszubildende rdumlich am flexibelsten
und suchten haufig hamburgweit. Berufsstarter hatten hingegen eine klare Praferenz fiir
eine Wohnung in der Hamburger Innenstadt. Fir Familien und altere Haushalte war die
raumliche Nahe bei der Wohnungssuche wichtig. Sie suchten haufiger als andere Haus-
haltstypen eine Wohnung im selben Viertel.

Viele Haushalte zogen innerhalb ihres Raumtyps um — Veranderungen des
Raumtyps auch aufgrund von ,,Uberschwappeffekten”

Viele Haushalte, die nach ihrem Zuzug nach Hamburg mittlerweile wieder umgezogen
sind, haben ihren neuen Wohnstandort im gleichen Raumtyp gewahlt. Aus der empiri-
schen Wanderungsforschung ist bekannt, dass Umziige innerhalb einer Wohnungsmarkt-
region infolge vorhandener Netzwerke stark nahbereichsorientiert sind. Dominant sind
Griinde der Wohnungsoptimierung, weniger der Standortortoptimierung. So bestatigt
auch die Analyse der innerstadtischen Wanderungsstatistik die Praferenz, im Raumtyp
wohnen zu bleiben.

Der rdumliche Fokus auf die nahere Umgebung wird auch von Hamburger Wohnungs-
marktakteuren bestatigt, die im Rahmen der vorliegenden Studie befragt wurden. Ein
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 fiinf Kilometern.*® Wenn Haushalte beim Umzug in Hamburg
ihren bisherigen Raumtypen verlassen haben, spielten mit hoher Wahrscheinlichkeit
preis- und verfiigbarkeitsgetriebene , Uberschwappeffekte” 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 (Zwischenstadt) gezogen sind.

Ebenso wie beim Zuzug hatte das Einkommen beim Umzug einen geringen Ein-
fluss auf die Wahl des Raumtypen

Beim raumlichen Umzugsgeschehen war die Wahl der Raumtypen beim Umzug dhnlich
wie beim Zuzug nach Hamburg. Das heilkt Studierende / Auszubildende, Berufsstarter und
etablierte Haushalte wahlten haufiger zentrale Raumtypen (Raumtypen 1, 3 und 4) und
Familien und altere Haushalte zogen haufiger in Raumtypen des Hamburger Stadtrands.

4 Stadt Hamburg, 2014: Beitrag des Wohnungsneubaus zur Wohnversorgung in Hamburg
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Das bedeutet auch, dass es beim Umzug keine klaren Abhangigkeiten der Raumtypenwahl
vom Haushaltseinkommen gab.

Fast jede zweite in Hamburg umgezogene Familie wahlte ein Einfamilienhaus —
hohe Praferenz fiir 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. Wahrend 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 haufig die Eigentumsbildung (beim Zuzug erwarten 13 % der Familien ein
selbstgenutztes Einfamilienhaus, beim Umzug: 29 %). Da Umzlige im Vergleich zu den Zu-
ziigen haufiger wohnungs- und standortoptimierend sind und gleichzeitig — bei Familien
allerdings im geringen Ausmal’ — sich die temporare zu Gunsten einer dauerhaften Per-
spektive wandelt, driicken die Umzilige von Familien in starkerem Male die Praferenzen
von Familien aus als die Zuziige. Bei entsprechender Angebotssituation in Hamburg ist
davon auszugehen, dass der Anteil der in das Einfamilienhaus ziehenden Familien noch
groRer ausfallen wiirde. Ein Teil der Familien, die in Hamburg nicht fliindig werden, weicht
auf das Umland aus. Ein anderer Teil trifft in der Abwagung 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 Praferenz von Familien fiir die Eigentumsbildung fiihrte auch dazu, dass sich ge-
geniliber dem Zuzug nach Hamburg der Anteil von Eigentumswohnungen beim Umzug ver-
dreifachte (Zuzug: 3 %, Umzug: 9 %). In diesem Kontext liberrascht es nicht, dass Familien
beim innerstadtischen Umzug auf gréRere Wohnflachen gezogen sind. Wohnten beim Zu-
zug nach Hamburg 62 % der Familien auf 80 m? und mehr, so waren es beim Umzug 81 %.

Personliche Motive waren beim Umzug wichtiger als beim Zuzug nach Hamburg
— Kompromisse bei den Wohnkosten beim Umzug haufiger als beim Zuzug

Die Hauptgriinde fir die Wohnungswahl unterscheiden sich zwischen den zuziehenden
und umziehenden Haushalten. Wahrend die Kosten bzw. die Verfiigbarkeit einer Woh-
nung und die Erreichbarkeit des Wohnstandortes beim Zuzug die haufigsten genannten
Griinde der Haushalte waren, spielten beim Umzug persdnliche Motive eine wichtigere
Rolle. Darunter fallen in erster Linie das Zusammenziehen mit dem Partner und der Fami-
lienzuwaches.

Die Griinde und Motive unterscheiden sich nach dem Einkommensniveau. So entschieden
sich Haushalte mit geringem Einkommen beim innerstadtischen Umzug am haufigsten fir
ihre neue Wohnung aufgrund der Erreichbarkeit einerseits und den Kosten und der Ver-
fligbarkeit der Wohnung anderseits. Es dominieren funktionale Kriterien. Dagegen wahl-
ten Haushalte mit hoherem Einkommen die Wohnung haufiger aus personlichen Griinden
oder weil die Wohnung ihren Vorstellungen entsprach. Zudem war vor allem fiir Familien
aber auch fir altere Haushalte die Eigentumsbildung der Hauptgrund fiir die Wahl der
derzeitigen Wohnung. Beim Umzug machten Haushalte in gleichem Mall Kompromisse
wie beim Zuzug nach Hamburg, wobei gegeniiber dem Zuzug nach Hamburg die Wohn-
kosten eine groRere Rolle spielten.
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Umzugsabsichten sind altersabhangig — 60 % der Familien praferieren 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 %) Uber 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, hangt vom Alter ab. Knapp 80 % der dlteren
Haushalte wollen so lange wie moglich in ihrer aktuellen Wohnung bleiben. Bei den Stu-
dierenden / Auszubildenden und den Berufsstartern liegen diese Anteile lediglich bei 23 %
bzw. 24 % und bei Familien bei 45 %. Studierende / Auszubildende und erwerbstatige
junge und mittelalte Ein- und Zweipersonenhaushalte (v. a. Berufsstarter und etablierte
Haushalte) suchen in erster Linie eine frei finanzierte Mietwohnung. Familien praferieren
das Eigenheim. Berufsstarter wiinschen sich hdufiger als andere Haushaltstypen eine Ei-
gentumswohnung. Die Vorstellung iber den zukiinftigen Wunschstandort unterscheidet
sich nicht von den Praferenzen der nach Hamburg Zugezogenen bzw. der Umgezogen,
d. h. Studierende / Auszubildende und Berufsstarter bevorzugen die Innenstadt, wahrend
Familien den Stadtrand (30 % der umzugsbereiten Familien) und auch das Umland (23 %)
praferieren.

5.4 Wohnungsneubau und Wanderungen

Auch wenn die meisten Zuwanderer nach Hamburg in den Bestand ziehen, ist der Neubau
auch fir 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 gleichmaRig Giber den Wohnungsbestand.

Der vergleichsweise hohe Anteil ist aber kein Indiz dafiir, dass der Neubau von Wohnun-
gen die Zahl zuziehender Haushalte erhohen wirde bzw. vermehrt Haushalte anzieht.
Vielmehr verhindert (nachfragegerechter) Wohnungsneubau die Fortwanderung von
Haushalten in das Umland. Der hohe Anteil von zuziehenden Haushalten im Neubau hangt
mit der relativen Verflgbarkeit der Wohnungen zusammen. Wahrend Neubauwohnun-
gen zum Zeitpunkt des Markteintritts unbewohnt und damit vollstandig (zu 100 %) ver-
flgbar 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 hoher der Anteil, desto knapper das Angebot und desto
geringer die Chance fiir zuziehende Haushalte auf dem Bestandsmarkt eine freie Woh-
nung zu finden. Zudem verflgten nach der Befragung zuziehende Haushalte (ber ein
Uberdurchschnittliches Einkommen im Vergleich zu den Bestandshaushalten und waren
deshalb eher in der Lage eine vergleichsweise teure Neubauwohnung zu finanzieren.

Am héaufigsten wahlten dltere Haushalte, Familien und etablierte Haushalte einen Neu-
bau. Bei diesen Haushaltstypen zog wenigstens jeder flinfte Haushalt in einen Neubau.
Zugewanderte jingere Haushalte, d. h. insbesondere Studierende / Auszubildende wéhl-
ten dagegen selten eine Neubauwohnung. Das relativ geringe Einkommen dirfte der
Hauptgrund hierfir sein. Zugezogene Berufsstarter, die einen Neubau gewahlt haben, zo-
gen fast nur in freifinanzierte Mietwohnungen. Etablierte Haushalte und dltere Haushalte
wahlten etwa jeweils halftig Neubaumiet- und Eigentumswohnungen. Die Praferenz von
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Familien fiir Einfamilienhduser zeigt sich auch im Neubau. Jede zweite Familie, die beim
Zuzug nach Hamburg in einen Neubau zog, wahlte ein Einfamilienhaus.

Nach der Befragung in Neubaugebieten in der Region lag der Anteil von Zugezogenen von
auBerhalb Hamburgs in den vier Neubaustandorten in der Stadt Hamburg bei fast 40 %.
Der grof3te Teil davon kam aus der Fernwanderung, d. h. insbesondere aus dem Ubrigen
Deutschland (ohne das Umland). Es zogen selten Haushalte aus dem Umland in einen
Neubau in Hamburg. Besonders Wohnungen in Mehrfamilienhdusern hatten eine hohe
Relevanz flir Zuwanderer. In mehr als 40 % der Neubauwohnungen an den vier untersuch-
ten Hamburger Neubaustandorten zog ein Haushalt von auRerhalb ein. Bei den Ein-/Zwei-
familienhausern lag der Anteil von Zuwanderern von auflerhalb bei 13 %. Das hangt 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-
enhadusern deutlich starker an die bereits in Hamburg lebenden Haushalte. Er tragt damit
auch relativ betrachtet starker 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 héherer 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-
familienhausern ist der Anteil an Hamburgern im Neubau im Umland nochmals Gber-
durchschnittlich (46 %). Im Unterschied zu den Hamburger Neubaustandorten entfalten
die Neubaustandorte im Umland eine Anziehungswirkung auf Hamburger Haushalte (vor
allem Familien), die kein addaquates 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 %.

5.5 Mittelfristige Trends in den Wanderungsbewegungen

Nach der aktuellen Bevolkerungsprognose von Statistikamt Nord wird die Zahl der Ein-
wohner von Hamburg in den nachsten 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-
Uberschisse als auch auf einen Wanderungsgewinn zurlickzufiihren. In der Variante W1
fallt die Zuwanderung geringer aus und flihrt bis 2040 zu einem Riickgang der besonders
wanderungsrelevanten Bewohner in der Altersgruppe der 20- bis unter 65-Jahrigen um
3,4 %. Bei der Variante W3, die von einer hohen Zuwanderung ausgeht, steigt die Zahl der
20- bis unter 65-jahrigen Einwohner um 2,8 %.’

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 kraftige Zuwanderungsimpulse erhalten” diirfte und

47 Statistisches Amt flir Hamburg und Schleswig-Holstein, 2019: Bevolkerungsprognose fiir Hamburg, Statistik informiert

Nr 89/2019 (abrufbar unter https://www.statistik-nord.de/fileadmin/Dokumente/Presseinformatio-
nen/SI19 089.pdf).



https://www.statistik-nord.de/fileadmin/Dokumente/Presseinformatio-nen/SI19_089.pdf
https://www.statistik-nord.de/fileadmin/Dokumente/Presseinformatio-nen/SI19_089.pdf
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dass eine Stadt mit hoher Lebensqualitdt wie Hamburg in diesem Kontext mehr Zuwan-
derer als bislang anziehen kénnte.*® Das wird allerdings auch an die Bedingung gekoppelt,
dass auch die Mieten relativ stabil bleiben missten. Auch wenn DB Research zuversicht-
lich ist, dass die Stadt Hamburg zukiinftig 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 kdénnte. Das wiederum
wirde mit hoher Wahrscheinlichkeit auch die Zuwanderung bremsen.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die Hamburger Wanderungstrends
der Jahre 2013 — 2018 analysiert. Diese konnen Hinweise auf die zukiinftige Wanderungs-
entwicklung in mittelfristiger Perspektive liefern:

Wanderungsgeschehen mit dem tlibrigen Deutschland (Deutschland ohne Um-
land)

Das Binnenwanderungsgeschehen in Deutschland ist seit der zweiten Hélfte des ersten
Jahrzehnts der 2000er Jahre durch ein Wanderungsmuster gezeichnet, welches das For-
schungsinstitut empirica als Schwarmverhalten bezeichnet. Das Schwarmverhalten fiihrte
zu einer Konzentration der damals nachwachsenden Generation im Alter von 20 bis ma-
ximal 35 Jahren auf ausgewadhlte Schwarmstadte. Von diesem Wanderungsmuster hat
auch die Stadt Hamburg profitiert.

Gleichwohl ist der Wanderungsiiberschuss mit dem tbrigen Deutschland in den letzten
Jahren stetig gesunken (vgl. Kapitel 2.1). Ausschlagend war die leicht ricklaufige Zahl an
Zuziigen, wahrend sich die Fortziige kaum verdndert 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 verdndert hat, deutet dies bereits auf eine leicht nachlas-
sende Attraktivitdit Hamburgs in dieser Altersklasse hin. In den kommenden Jahren wird
nach Prognosen des Bundes und der Lander bis 2030 bzw. 2032 (je nach Variante) die Zahl
der Personen in der hochmobilen Altersgruppe nach der 14. koordinierten Bevélkerungs-
prognose selbst in der zuwanderungsintensivsten Variante 3 mit relativ hoher Auslands-
zuwanderung um bis zu 10 % sinken.*® Auch bei unverdnderter Attraktivitit Hamburgs
und gleichbleibenden Zuzugsraten aus den Herkunftsregionen, nimmt dann entsprechend
die Zuwanderung nach Hamburg demografisch bedingt ab, weil das Zuwanderungspoten-
zial aus dem (brigen Deutschland zuriick geht.

Jlingste Wanderungsuntersuchungen des Forschungsinstituts empirica zeigen, dass die
jungeren, nachkommenden Einwohner (deutscher Staatsangehdorigkeit) weiterhin bis zum
Alter von etwa 30 Jahren die landlichen Rdaume verlassen und in die Grof3- und
Schwarmstadte ziehen. Das Schwarmverhalten ist weiterhin intakt. Allerdings gewinnen
die landlichen Raume wieder durch Zuwanderungen von Personen jenseits der 30 Jahre.

4 DB Research, 2020: Hamburgs Wohnungsmarkt — Miet- und Preiswachstum fallen, das Zyklusende ist nah

4 Inallen drei Varianten der 14. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes geht die
Zahl der Einwohner zwischen 20 und unter 67 Jahren bis zum Jah 2030 zuriick. Bis 2040 kommt es zu einem weiteren
Ruckgang dieser fur die Wanderung relevanten Altersgruppe (https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Um-
welt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/Tabellen/variante-1-2-3-altersgruppen.html;jsessio-
nid=42F4DE752A8F8887510B3CBCD0O4FF43D.live741)



https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Um-welt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/Tabellen/variante-1-2-3-altersgruppen.html;jsessio-nid=42F4DE752A8F8887510B3CBCD04FF43D.live741
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Um-welt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/Tabellen/variante-1-2-3-altersgruppen.html;jsessio-nid=42F4DE752A8F8887510B3CBCD04FF43D.live741
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Um-welt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/Tabellen/variante-1-2-3-altersgruppen.html;jsessio-nid=42F4DE752A8F8887510B3CBCD04FF43D.live741
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Familien verlassen die Grof3- und Schwarmstddte und ziehen nicht nur in die Umland-
kreise, sondern auch in die weiter entfernten landlichen Rdume (vgl. Abbildung 78).°

Ausschlaggebend fiir diese Entwicklung sind vermutlich graduelle Anderungen in den Ab-
wagungen des Fir und Wider der Haushalte zwischen den Wohnstandorten. Ein Argu-
ment fur die landlichen Rdume ist die veranderte Relation der Wohnkosten, ein anderes
die verbesserten Arbeitsmarktperspektiven.

Das Ende des betrachteten Zeitraums bei der Analyse des Wanderungsgeschehens bzw.
fur die Befragung der Haushalte, die nach Hamburg zugezogenen sind, liegt vor Beginn
der Corona-Pandemie. Entsprechend kann auf Basis dieser Ergebnisse tber die langerfris-
tigen Wirkungen der Corona-Pandemie auf das Wanderungsgeschehen Hamburgs keine
Aussage getroffen werden. Bekannt ist aus anderen Analysen des Forschungsinstituts em-
pirica, dass die Zahl der Zuzlige in der Altersklasse der 18- bis unter 25-Jahrigen insbeson-
dere aus dem Ausland (dabei diirfte es sich grofRtenteils um Studienanfianger handeln)
deutlich zurlickgegangen ist.

Dariiber hinaus kdnnen die Effekte der Corona-Pandemie die Position der landlichen
Rdaume gegeniiber den Stadten weiter steigern. Das Landleben zeigt sich in dieser Phase
resilienter gegeniiber der Pandemie als die GroRstadt. Die Vorteile der Stadte im Bereich
der zentralortlichen Einrichtungen und der Daseinsvorsorge insbesondere im kulturellen
Bereich oder im Freizeitbereich kommen wahrend des Lockdowns nicht zur Geltung, weil
entsprechende Einrichtungen weitgehend geschlossen sind. Eine besonders starke Veran-
derung konnte sich durch die zukiinftig gegebenenfalls vermehrte Nutzung von Home-
office ergeben. Damit wirden die Raumiberwindungskosten zwischen Wohn- und Ar-
beitsort an Bedeutung verlieren. Zusatzlich bedarf es, um dauerhaft im Homeoffice arbei-
ten zu kdnnen und zu wollen, eines eigenstandigen abgeschlossenen Raumes. Ein solcher
steht im Einfamilienhaus eher zur Verfligung. Die groBstadtische Wohnung im Mehrfami-
lienhaus ist fir Homeoffice dagegen weniger geeignet.

%0 Bislang unveroffentlichte empirica-Studie im Rahmen des Friihjahrgutachten 2021 der Immobilienweisen im Auftrag
des ZIA.
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Abbildung 78: Binnenwanderungssalden der Stadt Hamburg 2005 bis 2016
und 2017 bis 2017 (@ p.a.)
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Im Ergebnis dieser beiden Effekte, dem demografischen Effekt und Landlichen-Raum- Ef-
fekt (ggf. unterstitzt durch den Corona-Effekt), konnte das Wanderungsgeschehen Ham-
burgs mit dem Ubrigen Deutschland in den kommenden Jahren von zwei Seiten unter
Druck geraten: Aufgrund des demografischen Effektes konnte die Anzahl der zuziehenden
Personen sinken, der Landliche-Raum-Effekte (positiveren Wahrnehmung der landlichen
Rdume als Wohnstandort) erhoht die Abwanderungswahrscheinlichkeit insbesondere von
Familien.

Wanderungsgeschehen mit dem Umland

Setzt sich der Trend in der Wohnungsmarktregion fort, dann kénnten die Wanderungs-
verluste mit dem Hamburger Umland weiter steigen. Dabei kdnnten insbesondere zuneh-
mende Wanderungsverluste von Familien eine Rolle spielen, wenn man beriicksichtigt,
dass Familien eine hohe Praferenz fir das Wohnen im Einfamilienhaus einerseits und an-
dererseits fiir 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 Grof3teil 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 Starke 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 fir die familiengerechte Wohnform schlechthin,
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was nicht bedeutet, dass neue Wohnformen nicht ebenso familiengerecht sein kénnen.
Fir die Stadt Hamburg ist dieser Punkt eingedenk der Praferenzen wandernder Familien-
haushalte wichtig: Denn auch wenn viele umgezogene Familien nach der Befragung das
Einfamilienhaus bevorzugen, so ist es aus verschiedenen Griinden (stadtebaulicher und
finanzieller Art) nicht moglich, an zentralen Standorten Einfamilienhduser zu realisieren.
Aus diesem Grund stellt sich die soeben angedeutete Frage nach urbanen (dichten)
Wohnformen, die familienfreundliche Aspekte berlicksichtigen, also nach familienfreund-
lichen Wohnangeboten im Geschosswohnungsbau. Dabei sind die Standort- und Objekt-
praferenzen von Familien, wie z. B. die Gestaltung der hausnahen Bereiche, zu beriick-
sichtigen. Was die GrofSe der Wohnung betrifft, so ist weniger die Quadratmeterzahl aus-
schlaggebend als vielmehr die Anzahl der Zimmer. Familien suchen mindestens vier Zim-
mer, oft sogar finf 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 Spielmoglich-
keiten fur Kinder in Sichtweite der elterlichen Wohnung, Riickzugsorte fir Jugendliche
ohne Nutzungskonflikte mit anderen Generationen, reicht Giber kommunikationsstiftende
Rdume fir eine intakte Nachbarschaft mit guten sozialen Netzwerken bis hin zum Thema
Mobilitat.

Wanderungsgeschehen mit dem Ausland

Das Gros der Wanderungstiberschiisse von Hamburg wird auch zuklnftig aus den Wan-
derungen von Auslandern mit dem Ausland resultieren (ohne Fllchtlingsnationalitaten
und Flichtlingslander). Setzt sich der Trend der Jahre 2013 bis 2018 fort, dann sind hierbei
aber sinkende Wanderungsgewinne maoglich.

Bei Personen mit einer Nationalitdt aus den TOP-Fllichtlingslandern gibt es unterschiedli-
che Trends. Insgesamt ist der Wanderungsiiberschuss seit 2015 deutlich gesunken, am
starksten mit den TOP-Fliichtlingslandern selbst. Geht man davon aus, dass es zumindest
mittelfristig nicht wieder zu umfangreichen Fliichtlingswanderungen in Europa kommt,
dann dirften die Wanderungstiberschiisse mit dem Ausland weiter abnehmen.

Der Wanderungssaldo von Ausldandern mit einer TOP-Fliichtlingsnationalitdt aus Deutsch-
land liegt auf einem sehr geringen Niveau, d. h. aktuell gibt es keine ausgepragte Fliicht-
lingsumverteilung innerhalb von Deutschland nach Hamburg.

Allerdings ist auch zukiinftig von groRen Schwankungen bei den Wanderungsbewegungen
mit dem Ausland auszugehen. Damit sind Vorhersagen auch mit groRen Unsicherheiten
verbunden. Heute absehbar ist, dass auf Dauer die Arbeitskrafteknappheit demografisch
bedingt nach Corona wieder zunehmen und die Zuwanderung von Fachkraften aus dem
Ausland mit hoher Wahrscheinlichkeit weiter geférdert 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 diirfte sich gegeniber 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.

Schlussfolgerung

Wie schon in der Vergangenheit, so werden auch in den kommenden Jahren vor allem
jungere Menschen nach Hamburg zuwandern. Der Schwerpunkt der Zuwanderung wird
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bei den 18- bis 40-J4hrigen liegen. Das sind Studierende / Auszubildende, die an den Hoch-
schulstandort Hamburg kommen sowie Berufsstarter und die jingeren Haushalte unter
den etablierten Haushalten. Deren Hauptmotiv ist der Arbeitsplatz. Die Zahl der dlteren
Haushalte, die aus dem Umland und aus dem Ubrigen Deutschland nach Hamburg ziehen
wird, diirfte auch in den nachsten Jahren auf einem mengenmaRig geringen Niveau liegen.

Mit Blick auf die oben beschriebenen, die Wanderungsbewegungen beeinflussenden Fak-
toren kann Hamburg selbst nur die eigene Attraktivitat als Wohn- und Arbeitsort beein-
flussen, nicht aber die demografische Ausgangssituation in den deutschen oder die Push-
Faktoren in den auslandischen Herkunftsgebieten. Dabei stehen, bezogen auf den Woh-
nungsmarkt, zwei Stellschrauben im Fokus:

e Wohnkostenentwicklung

Das Schwarmverhalten ist zwar intakt, aber gleichwohl dynamisch. Die relative Attrak-
tivitat verandert sich im Zeitverlauf zwischen den Schwarmstadten. So ist nicht in
Stein gemeiRelt, dass fiir Studienanfianger aus Mecklenburg-Vorpommern immer
Hamburg und Berlin erste Wahl sind, zunehmend kénnen auch Rostock oder andere
Stadte fir viele Studienanfanger die hochste relative Attraktivitdt haben. Es ist wahr-
scheinlich, dass diese Attraktivititsverschiebungen durch eine Anderung relativer
Preise vor allem bei den Wohnkosten bedingt sind. Der Wettbewerb der Stadte und
Metropolen um die weniger werdenden jungen Menschen wird zwischen den Regio-
nen starker. In diesem Wettbewerb sollten die Wohnkosten moglichst niedrig gehal-
ten werden.

e Familiengerechtes Wohnen

Zwar sind Familien nicht die mobilste Altersgruppe, aber gerade in der Grindungs-
phase mit Blick auf den Wanderungssaldo gegeniiber dem Nahbereich die pragende
Gruppe. In dieser Hinsicht geht es weniger um Zuzlige, sondern um die Verhinderung
von Fortzligen. Mit zunehmend angespannten Wohnungsmarkten verlieren Hamburg
und viele weitere Grof3stadte durch Fortzug von Familien mittlerweile sogar auch im
Saldo Personen an ein erweitertes Umland in den landlichen Rdaumen. Auch bei dieser
Wanderungsgruppe verschlechtern sich die Rahmenbedingungen fiir die GroRstadte
durch zunehmende Moglichkeiten des mobilen Arbeitens in der Peripherie. Um dem
Entgegenzuwirken, gibt es die Moglichkeit, Familien und ihre Anforderungen an die
Wohnung und den Wohnstandort noch starker in den Blick zu nehmen.
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ANHANG

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*! verdffentlichten Wanderungsbilanz fiir Hamburg insgesamt
ersichtlich. Wahrend bei den Zuziigen die Abweichung marginal ist (0,2 %), ist das Volu-
men der Fortzlige im Zeitraum 2013 — 2018 bei der Sonderauswertung 18 % geringer. Das
liegt daran, dass bei der kleinrdumigen Sonderauswertung von Statistikamt Nord zahlrei-
che Fortzugsfalle raumlich nicht zugeordnet werden kénnen. Im Ergebnis fiihrt das dazu,
dass der Wanderungssaldo der Sonderauswertung 2013 — 2018 um drei Viertel hoher ist
als der Saldo der tatsachlichen gesamtstadtischen Wanderungen in dem Zeitraum.

Abbildung 79: Quantitative Abdeckung der Sonderauswertung

Melderegister Melderegister Differenz der

(https://region.statistik-nord.de) (Sonderauswertung v. Statistik Nord) Sonderauswertung
Zuziige Fortziige Saldo Zuziige Fortziige Saldo (nachr.) | Zuziige Fortziige Saldo
2013 103.056 |- 84.846 18.210 98.223 |- 68.401 29.822 -5% -19% 64%
2014 105.732 |- 87.419 18.313 103.639 |- 68.292 35.347 -2% -22% 93%
2015 120.741 |- 86.938 33.803 125.478 |- 72.569 52.909 4% -17% 57%
2016 112.141 |- 89.348 22.793 115.736 |- 75.588 40.148 3% -15% 76%
2017 106.502 |- 90.435 16.067 105.688 |- 75.142 30.546 -1% -17% 90%
2018 101.622 |- 90.055 11.567 99.923 |- 75.884 24.039 -2% -16% 108%
2013 - 2018 || 649.794 |- 529.041 120.753 648.687 |- 435.876 212.811 -0,2% -18% 76%

Quelle: © Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistikamt Nord, eigene Berechnung empirica
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7. Institutionen der Gesprachspartner fiir die Expertengesprache

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 fir wohnungswirtschaftliche
Beratung mbH

Sparda Immobilien GmbH
Thomas Klinke Immobilien GmbH
Vonovia Immobilienservice GmbH
Wentzel Dr. GmbH

Wohnungsbaugesellschaft m.b.H. Th. Semmelhaack
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8. Fragebogen der Wanderungsbefragung

Wanderungsanalyse der Freien und Hansestadt Hamburg Seite Lvon B

Hinweise zum Ausfiillen des Fragebogens:

Zum Begriff Wohnung: Fir die Ubersichtlichkeit des Fragebogens, wird im Folgenden auch fir Ein-/
Zweifamilienhduser, Reihenhauser und Doppelhaushalften der Begriff  Wohnung” verwendet.

Wohngemeinschaften: Bitte beantworten Sie die Fragen aus lhrer persénlichen Perspektive. Dies betrifft auch
Angaben zur Quadratmeteranzahl ihres Zimmers oder der von lhnen gezahlten Miete.

Bitte beantworten Sie die Fragen aus Ihrer persénlichen Sichtweize. Es gibt keine richtigen” oder ,falschen”
Antworten.

Bitte marki=ren Sie die K&stchen mit einem Kreuzehen: CICOIOEDO
Einen Fehler beim Ankreuzen, kdnnen Sie wie folgt korrigieren: O OXO

Wanderungsanalyse der Freien und Hansestadt Hamburg

1. Wann sind Sie nach Hamburg
gezogen? — [lahr)

2.  Wo war lhr letzter Wohnort vor
lhrem Umzug nach Hamburg? (PLZ, Stadt)

Ausland: (Land)

3a. Warum sind Sie nach Hamburg
gezogen? (Mehrfachantworten

Nr. 1 Arbeitsplatz/arbeitsmarkt
Nr 2 StudiumfAusbildung
Nr 3 Partnerschaft/Familiengrindung
Nr. 4 MNahe zu Freunden/Verwandten
Nr 5 Ruckkehr in die Heimatstadt
Nr. & ,die 5tadt Hamburg”
(z. B. alternatives Milieu, Machtleben, Kultur..)

moglich)

oooooo

O

Nr. 7 5Sonstiges:

3b. Was war der Hauptgrund fiir
lhren Umzug? (Bitte nur eine MNr
Antwort, siehe Frage 3a)

4a. Als Sie nach Hamburg gezogen [ Jz, weil
sind, hatten Sie zu dem Zeit-
punkt vor, nur eine bestimmte
Zeit (temporar) in Hamburg [0 Mein [ Weiter mit Frage 5)
wohnen zu bleiben?

4b. Hat sich lhre urspriingliche Ab- [ Ja, weil
sicht, nur temporér in Hamburg
zu bleiben, mittlerweile verdn-
dert? O mMein

empirica
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Wanderungsanalyse der Freien und Hansestadt Hamburg Seite2von B

Sa. Haben Sie auBerhalb Hamburgs [ Jg, sus folgenden Grinden:
eine weitere Wohnung? Falls ja, O Beruf/studium/Ausbildung
was ist der Grund dafiir? O Lebenspartner/in/Familie

O Freizeit
O scnstiges:
O mMein, ich lebe nur in Hamburg [ Weiter mit Frage 6)
5b. Handelt es sich bei lhrem O Hsuptwohnung
jetzigen Wohnort in Hamburg O Mebenwchnung
um lhre Hauptwohnung oder
eine Nebenwohnung?

S5c. Falls Hamburg Ihre Neben- O Ja

wohnung ist, kiinnten Sie sich O mMein

vorstellen, dass Sie zukiinftig in
Hamburg lhre Hauptwohnung
haben werden?

Nun interessieren wir uns fiir ihren ersten Wohnort in Hamburg nach Zuzug in den

letzten sieben Jahren

Bitte lassen Sie auler Acht, falls Sie schon friher in Hamburg gelebt haben cder hier aufgewachsen sind.

6. Wo war bow. ist Ihr erster
Wohnort in Hamburg?

7. Wo haben Sie nach einer
Wohnung gesucht?
(Mehrfachantworten méaglich)

8. Was haben Sie gesucht?
(Mehrfachantworten maglich)

Ausstatiung

Miet-fKaufpreis

[Stadtteil)
O Hamburgweit
O Innenstadt
O stadtrand (innerhalb der Stadtgrenze)
O Hamburger Umland (auRerhalb der Stadtgrenze)
O seonstiges:
O Ein-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushalfte zur Miste
O Ein-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushalfte zum Kauf
O wechnung zur Miete (freifinanziert)
O wechnung zur Miete (Sczialwohnung)
O wochnung zum Kauf
O Zimmer in Wohngemeinschaft
O sonstiges:
O mMeubau (Bei Einzug nicht lter als finf Jahre)
O Balken/Terrasse
O carten
O stellplatz/Garage
O eBarrierearm-/frei
O Mindestwohnungsgrife: m#
O Mindestzimmerzahl: Zimmer
O Keine besonderen Anspriche an Ausstattung
Mietpreis (nettokalt,
d.h. ohne Nebenkosten) Maximal £/Monat
Kaufpreis (ohne Mebenkosten) Maximal £

empirica
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‘Wanderungsanalyse der Freien und Hansestadt Hamburg Seite Swvon B

9. Wo sind Sie schlieBlich
eingerogen? (Bitte alles
Zutreffende ankreuzen)

Ausstattung

Miet-fKaufpreis

OoooooO0o ooooooo

Ein-/Zweifamilisnhaus/Reihenhaus/Doppelhaushilfte zur Miste
Ein-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushalfte zum Kauf
Wohnung zur Miete (freifinanziert)

Wohnung zur Miete (Sozialwohnung)

Wohnung zum Eauf

Zimmer in Wohngemeinschaft

Sonstiges:

Meubau (Bei Einzug nicht lter als funf Jahre)
Balkon/Terrasse

Garten

stellplatz/Garage

Barrierearm-/frei

Wohnungsgréie: m?

Zimmerzahl: Fimmer

Mistpreis (nettokalt,
d. h. ochne Nebenkosten) £/Monat
Kaufpreiz (ohne Mebenkosten) €

10a. Warum sind Sie dorthin
gezogen? (Bitte alles
Zutreffende ankreuzen)

Standortbezogene Griinde

oooooooood

Nr. 1 Nghe zu Arbeit/Studium/ausbildung

Nr. 2 MNahe zu Verwandten/Freunden

Nr. 3 Attraktiver Stadtteil/Attraktives Quartier
Nr. 4 Ruhiges Wohnen

Nr. 5 Belebtes Viertel

Nr. 6 MNahe zu Natur/Granflachen/Spielpldtzen
Nr. 7 Kita-/Schulangebot

Nr. & ‘erkehrsanbindung

Nr. @ Freizeit- und Kulturangebot

Nr. 10 Sicherer Wohnstandort

Persdnliche Griinde

O
O
O
O

Nr 11 Zusammenzug mit Pariner/in
Nr. 12 Trennung von Partner/in

Nr. 13 Familienzuwachs

Nr. 14 Familienverklzinerung

Wohnungsbezogene Griinde

O

O
O
O

Nr. 15 Wohnung entzprach meinen Vorstellungen
(Groke/Grundriss/Ausstattung /Zustand)

Nr. 16 Eigentumsbildung

Nr. 17 Angemessene Kosten (Miethdhe/Kaufpreis)

Nr. 18 Sonst keine Alternative

Weitere Griinde

O

Nr. 19 Sonstiges:

10b. Was war der Hauptgrund,
dorthin zu ziehen? [Bitte nur
eine Antwort; siche Frage 103}

empirica



Wanderungsanalyse Hamburg

130

‘Wanderungsanalyse der Freien und Hansestadt Hamburg

Seited von B

11.

Mussten Sie Kompromisse
eingehen? Wenn ja, in
welchem Bereich? (Bitte
maximal zwei Antworten)

Standorthbezogene Griinde

O wNr1 MNahezu Arbeit/Studium/Ausbildung

O wr2 Mahe zu Verwandten/Freunden

O Nr3 Attraktiver Stadtieil/Attraktives Quartier
O wr4 RuhigesWohnen

O wNr5 Belebtes Viertel

O wNr6& Nzhezu Natur/Grinflichen/Spielplatzen
O wr 7 Kita-/Schulangebot

O wr& verkehrsanbindung

O Nrg PFreizeit- und Kulturangebot

O wr 10 Sicherer Wohnstandort

Weitere Griinde

O WNr 11 Wohnung entsprach nicht meinen Vorstellungen

O
O

O

(Groke/Grundriss/Ausstattung /Zustand)
Nr. 12 Eigentumszbildung
Nr. 13 Angemessene Kosten (Miethohe/Kaufpreis)

Nr 14 Sonstiges:

Nun geht es um lhren aktuellen Wohnort in Hamburg

12.

Sind Sie seit lhrem Zuzug nach
Hamburg innerhalb der Stadt

umgezogen?

[ 1a, ich bin ein oder mehrmals umgezogen. = Bitte beantwor-

O

ten Sie als ndchste Frage 13 und machen dann Angaben zu
lhrem aktuellen Wohnort.

Mein, meine aktuelle Wohnung war auch meine erste Wohnung

in Hamburg seit meinem letzten Zuzug. - Bitte beantworten
Sie als nachste Frage 20.

13. Wie oft sind Sie seit lhrem
Zuzug nach Hamburg innerhalb Mal
der Stadt umgezrogen? (ohne
Zuzug)
14a. Wo wohnen Sie aktuell in
Hamburg? [Stadtteil)
14b. Wann sind Sie dort
eingezogen? (Jahr)
15. Wo haben Sie nach einer Woh- [ Im selben Viertel
nung gesucht? (Mehrfachant- O Hamburgweit
worten maglich) O Innenstadt
O stadtrand {innerhalb der Stadtgrenze)
O Hamburger Umland (auRerhalb der Stadtgrenze)
O sonstiges:

empirica
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Seite Svon B

16. Was haben Sie gesucht?
(Mehrfachantworten maelich)

Ausstattung

Miet-fKaufpreis

O FEin-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushilfte zur Miste
O Ein-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushalfte zum Kauf
O wehnung zur Miete (freifinanziert)

O wohnung zur Miete {Soczialwohnung)

O wehnung zum Kauf

O Zimmer in Wohngemeinschaft

O sonstiges:

O mneubau [Bei Einzug nicht alter als fanf Jahre)

O Balken/Terrasse

O Garten

O stellplatz/Garage

O Barrierearm-/frei

O mindestwohnungsgréfe: m?

O mMindestzimmerzahl: Zimmer

O Keine besonderen Anspriche an Ausstattung

Mietpreis (nethokalt,

d.h. chne Nebenkosten) Maximal £/Monat
Kaufpreis (ohne Mebenkosten)  Maximal €

Wi sind Sie schlieBlich

eingerogen? (Bitte alles
Zutreffende ankreuzen)

17.

Ausstattung

Miet-fKaufpreis

Ein-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushilfte zur Miete
Ein-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushalfte zum Kauf
Wohnung zur Miete (freifinanziert)

Wohnung zur Miete {Sczialwohnung)

‘Wohnung zum Kauf

Zimmer in Wohngemeinschaft

Sonstiges:

Neubau (Bei Einzug nicht &lter als fanf lahre)
Balkon/Terrasse
Garten
stellplatz/Garage
Barrierearm-/frei
‘Wohnungsgrofe:
Zimmerzahl:

m!
Zimmer

Oooooood ooooooo

Mietpreis (nettokalt,
d. h. ochne Mebenkosten) £/Monat
Kaufpreis (ohne Mebenkosten) £

18a. Warum sind Sie dorthin
gezrogen? (Bitte alles Zutreffende
ankreuzen)

Standortbezogene Griinde

Nr. 1
Nr. 2
Nr. 3
Nr. 4
Nr. 5
Nr. &6
Nr. 7

MEhe zu Arbeit/Studium/ausbildung
MEhe zu Verwandten/Freunden
Attraktiver Stadtteil /attraktives Quartier
Ruhiges Wohnen

Belebtes Viertel

Mahe zu Natur/Grinflachen/Spielplétzen
Kita-/Schulangebot

Nr & \erkehrsanbindung

Nr. @ Freizeit- und Kulturangebot

Nr. 10 Sicherer Wohnstandort

Oooooooooono

empirica
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Persdnliche Griinde

O WNr 11 Zusammenzug mit Partner/in
O wr 12 Trennung von Partnerfin

O wnr 13 Familienzuwachs

O wr 14 Familienverkleinerung

Wohnungshezogene Grinde

O wNr 15 Wohnung entsprach meinen Verstellungen
(Grake/Grundriss/Ausstattung,/Fustand)

O wr 16 Eigentumskildung

O wNr 17 Angemessene Kosten (Miethéhe/Kaufpreis)

O wnr 18 sonst keine Alternative

Weitere Griinde

O Nr 19 Ich musste auszichen, weil:

[0 Nr 20 Sonstges:

18b. Was war der Hauptgrund,

dorthin zu ziehen? (Bitte nur
gine Antwort; sishe Frage 183)

19.

Mussten Sie Kompromisse
eingehen? Wenn ja, in
welchem Bereich? (Bitte
maximal zwei Antworten)

g
s
g
:
:
3

Nr. 1 Nahe zu Arbeit/Studium/ausbildung

Nr. 2 Nahe zu Verwandten/Freunden

Nr. 3 Attraktiver Stadttell/attraktives Quartier
Nr. 4 Ruhiges Wohnen

Nr 5 Belebtes Viertel

Nr. & WNahe zu Natur/Grinflachen/Spielplétzen
Nr. 7 Kita-/Schulangebot

Nr. 8 ‘erkehrsanbindung

Nr. 8 Freizeit- und Kulturangebot

Nr. 10 Sicherer Wohnstandort

Oooooooooo

Wohnungshezogene Grinde

[0 Nr 11 Wohnung entsprach nicht meinen Vorstellungen
(Grife/Grundriss/Ausstattung,Zustand)

O wr 12 Eigentumskildung

O wr 13 Angemessene Kosten (Miethéhe/Kaufpreis)

Weitere Griinde

O WNr 14 Sonstiges:

empirica
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Wanderungsanalyse der Freien und Hansestadt Hamburg Seite Twon B

Nun geht es um lhre zukiinftige Wohnsituation

20a. Planen Sie, aus lhrer derzeitigen [0 Ich machte so lange wie maglich in meiner |
Wohnung auszuziehen? (Bitte aktuellen Wohnung bleiben. Weiter mit Frage 21

nur eine Antwaort) O 1ch weil es noch nicht. _
O Ja, es steht bereits fest, wohin ich ziehe.
O ich bin derzeit auf der Suche nach siner Bitte
gesigneten Wohnung. Sie guch F 0B
O

Ich werde mit hoher Wahrscheinlichkeit in
den nachsten zwei bis drei Jahren umziehen.

20b. Wo werden Sie nach lhrem
Umzug einziehen bzw. wonach
suchen Sie? (Mehrfachantwor-
ten maglich)

Ein-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushalfte zur Miste
Ein-/Zweifamilienhaus/Reihenhaus/Doppelhaushélfte zum Kauf
Wohnung zur Miete (freifinanziert)

Wohnung zur Miete (Sczialwohnung)

Wohnung zum Kauf

Hamburg — Innenstadt

Hamburg — Stadtrand (innerhalb der Stadterenze)

Hamburger Umland (aulferhalb der Stadtgrenze)

Ukriges Deutschland

Ausland

ooooooooono

Angaben zu lhrer Person

Fir die Auswertung des Fragebogens zind auch einige Angaben zu |hrer Person und zu lhrem Haushalt not-
wendig. Dabei interessieren uns Ihre Angaben zum Zeitpunkt des letzten Zurugs nach Hamburg sowie lhre
aktuellen Angaben. Bitte machen Sie zunachst Angaben fur lhren Haushalt zum Zeitpunkt lhres Zuzugs und
anschlieRend zu lhrem derzeitigen Haushalt. |hre Angaben gehen anonym bei uns ein. Es sind keine Rick-
schlisse auf Personen oder Haushalte méglich.

Zum Zeitpunkt des Zuzugs nach Hamburg

21. Was beschrieb lhre Lebens- O single
situation zum Zeitpunkt lhres O chepaar/Fartnerschaft chne Kinder
Fuzugs am besten? (Bitte nur O chepaar/Fartnerschaft mit Kindern
eine Antwart) O alleinerzichende/r mit Kind/ern
O sonstiges
22. Wie viele Personen lebten zum  nach Alter: nach Geschlecht: nach Stoatsangehdrigkeit:
Zeitpunkt Ihres Zuzugs inlhrem | nterg)ahre _ ménnlich: Deutsche Staats-
? (i i .
HT_ITShﬂh' Lsr:: SEITt e;r?ge_— 1 Gbisunter10). ___  weiblich: ___  angehdrigkeit: e
schlossen; bitte geben Sie jeweils
; " . andere Staats-
die entsprechende Anzahl an) 10bisunter 184 divers: hérigkei )
18 bis umter 255 ___ angehbrigheit{en):
25 bis unter 35 J. Falls varhanden, geben
b bi Sie bitte die weiteren
Anzahl (gesamt): 35 bisunter 85 ). Staatsangehdrigkeiten an:
65 ). und &lter

empirica
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23. Welche Tatigkeiten libten Sie Person 1 Ferson 2

und ggf. lhr/e Partner/in zum Selbststindig O O
Zeitpunkt Ihres Zuzugs aus? Angestelit/Beamte/r [ O
(Bitte alles Zutreffende ankreu-  Studium/Auskildung O O
zen) Arbeitslos O O
Hausmann/Hausfrau [ O
Rents O O
Sonstiges:
Zum aktuellen Zeitpunkt
24. Was beschreibt Ihre Lebens- O single
situation am besten? (Bitte nur [0 Ehepaar/Partnerschaft chne Kinder
eine Antwort) O Ehepaar/Partnerschaft mit Kindern
O alleinerziehende/r mit Kind/ern
O sonstiges
25. Wie viele Personen leben nach Alter: nach Geschlecht: nach Staatsangeharigkeit:
aktuell in threm Haushalt? unter 6Jahre . mannlich: Deutsche Staats-
[Ff ‘e selbst E'TEE_SCh Ic.:sse.n; Ebisunter 10). —__  weiblich: ___  @ngehdrigkeit: —_
bitte geben Sie jeweils die ) i d
t hende Anzahl an) 10 bis urter 18 1. divers: andere Staats-
entsprec angehirigkeit(en):

18 bisunter 25J.
25 bis unter 35 ).

Falls vorhanden, geben
Zie bitte die weiteren

Anzahl (gesamt): 35 bis unter 65J.___ Staatsangehdrigkeiten an:
65 ). und alter ___

26. Welche Tatigheiten iiben Person 1 Person 2
Sie und ggf. thr/e Partner/in Selbststandig O O
aktuell aus? Angestellt/Beamte/r [ O
[Bitte alles Zutreffende StudiumfAusbildung [ O
ankreuzen) Arbeitslos O O

Hausmann/Hausfrau O O
Rents O O
Sonstiges:

27. Wie hoch ist thr aktuelles O Untercooe
monatliches Haushalts- [0 900 bis unter 1.500 £
einkommen insgesamt? O 1.500kis unter 2.000 £
[netto, d.h. nach dem Abzugvon [0 2.000 bis unter 3.200 €
Steuern und Sozialabgaben) O 3.200 bis unter 4500 €

[0 4500 bis unter 6.000 £
O 6.000€ und mehr

Vielen Dank fur Ihre Unterstutzung!

Ein kostenfreier Ricksendeumschlag liegt dem Fragebogen bei!

empirica
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9. Fragebogen der Neubaubefragung

Haushaltsbefragung der Freien und Hansestadt Hamburg Seite 1von 4

Hinweise zum Ausfiillen des Fragebogens:

Zum Begriff Wohnung: Fir die Ubersichtlichkeit des Fragebogens, wird im Folgenden auch fir Ein-/
Zweifamilienhduser, Reihenhduser und Doppelhaushalften der Begriff , Wohnung” verwendet.

Wohngemeinschaften: Bitte beantwarten Sie die Fragen aus lhrer persénlichen Perspektive. Dies betrifft auch
Angaben zur Quadratmeteranzahl ihres Zimmers oder der von Ihnen gezahlten Migte.

Bitte beantworten Sie die Fragen aus |hrer personlichen Sichtweize. Es gibt keine richtigen” oder falschen™
Artworten.

Bitte markieren Sie die Kastchen mit einem Kreuzchen: OCOOEO
Einen Fehler beim Ankreuzen, kénnen Sie wie folgt korrigieren: O MOIEC

Haushaltsbefragung Hamburg

1a. Wo ist lhr aktueller Wohnort?

{Stadtteil)

1b. Wann sind Sie dorthin gezogen?

{lahr)
2.  Wo war lhr letzter Wohnort vor
lhrem Umzug? [Stadtteil in Hamburg)
(PLZ, Stadt)
Ausland {Land)
3.  Wo haben Sie nach einer In der Stadt Hamburg

Wohnung gesucht?
[Mehrfachantworten maglich)

Innenstadt von Hamburg
Am Hamburger Stadirand (innerhalb der Hamburger Stadtgrenze)
Hamburger Umland (gulerhalb der Hamburger Stadtgrenze)

Sonstiges:

4. Was haben Sie gesucht?
[Mehrfachantworten maglich)

Ein-/Zweifamilisnhaus zur Miete
Reihen-/Doppelhaushalfte zur Miete
Ein-/Zweifamilisnhaus zum Kauf
Reihen-/Doppelhaushalfte zum Kauf
‘Wohnung zur Miete

‘Wohnung zum Kauf

Baugrundstick

Sonstiges:

Ausstattung Meubau [Bei Einzug nicht dlter als funf Jahre)
Balkon,/Terrasse

Garten

stellplatz/Garage

Barriersarm-/frei

Mindestwohnungserife: mé
Mindestzimmerzahl: Zimrmer

OdobDooDOoo Dooooooo ooooo

Keine besonderen Anspriche an Ausstattung

empirica
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Haushaltsbefragung der Freien und Hansestadt Hamburg Seite 2 von 4
Miet-/Kaufpreis Mietpreis (nettokalt,
d.h. ohne Nebenkosten) Maximal £/Monat
Kaufpreis (ohne Nebenkosten)  Maximal £
5. Wo sind Sie schlieRlich O Ein-/Zweifamilienhaus zur Miete
eingezogen bzw. was haben O Reihen-/Coppelhaushilfte zur Miste
Sie gekauft? O Ein-/Zweifamilienhaus zum Kauf
[Mehrfachantworten méglich) O reihen-/Doppelhaushalfte zum Kauf
O wchnung zur Miete
O wechnung zum Kauf
O Haus selbst gebaut/Baugrundstick
O scnstiges:
Ausstattung [0 mMeubau (Bei Einzug nicht alter als finf lahre)
O Balken/Terrasse
O Garten
O stellplatz/Garags
O Barrierearm-/frei
O wWohnungsgroBe: m?
O Zimmerzahl: Zimmer
Miet-/Kaufpreis Mietpreis (nettokalt,
d.h. chne Nebenkosten) £/Monat
Kaufpreiz (ohne Nebenkosten) £
6a. Warum sind Sie dorthin Standortbezogene Griinde
gezogen? (Bitte alles O WNr 1 Nihezu Arbeit/Studium/Ausbildung
Zutreffende ankreuzen) O Nr2 N&hezuVerwandten/Freunden
O Nr 3 Attraktiver Stadtteil/Attraktives Quartier
O WNr4 Ruhiges Wohnen
O wr5 Belebtes Viertel
O Nr & Kleinstedtsches/darfliches Umfeld
O wNr 7 WNshezu Natur/Grinflachen/Spielplatzen
O wr & kita-/Schulangebot
O wr g verkehrsanbindung
O Nr 10 Freizeit- und Kulturangebot
O wr 11 Sicherer Wohnstandort

Persdnliche Griinde
O Nr 12 Zusammenzug mit Partner/fin
[0 MNr 13 Trennung von Partner/in

O wr 14 Familienzuwachs
O wr 15 Familienverkleinerung

Wohnungshezogene Griinde

Nr. 16 Fraferenz zum Meubau

Nr. 17 ‘Wohnung entsprach meinen Vorstellungen
(Gréke/Grundriss/Ausstattung /Zustand)

Nr. 18 Eigentumsbildung

Nr. 19 Angemessene Kosten (Miethdhe/Kaufpreis)

Nr. 20 Sonst keine Alternative

Nr. 21 ‘Wollte aus Etagenwohnung in Haus ziehen

oooo OO
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Weitere Griinde

O Nr 22 I1ch musste ausziehen, weil:

[0 WNr 23 Sonstiges:

6b. Was war der Hauptgrund,

dorthin zu ziechen? (Bitte nur Mr:
eine Antwort; sishe Frage 10&)
7. Mussten Sie Kompromisse Standortberogene Griinde
emgn?hen?. we""]?' m wel.chem O Nr1 Nshe zu Arbeit/Studium/aushildung
Bereich (Bitte maximal zwei O Nr2 Nshe zu Verwandten/Freunden
Antworten] O Nr 3 Attraktiver Stadtteil/sttraktives Quarter
O Nr4 Ruhiges Wohnen
O Nr5 Belebtes viertel
O Nr & Kleinstadtisches/darfliches Umfeld
O wr 7 Mshe zu Natur/Grinflachen/Spielplatzen
O wr 8 kita-/5chulangebot
O wr 9 verkehrsanbindung
O wr 10 Freizeit- und Kulturangebot
O wNr 11 sicherer Wohnstandort

Wohnungshezogene Grinde

O Nr 12 Wohnung entsprach nicht meinen Vorstellungen
(Groke/Grundriss/Ausstattung Zustand)

O wr 13 Eigentumsbildung

O wr 14 Angemessene Kosten (Miethéhe/Kauforeis)

Weitere Griinde

O WNr 15 Sonstiges:
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Angaben zu lhrer Person

Ssitedvon d

For die Auswertung des Fragebogens sind auch einige Angaben zu Ihrer Person und zu Ihrem Haushalt not-
wendig. Ihre Angaben gehen ancnym bei uns ein. Es sind keine Rickschlisse auf Personen oder Haushale

méglich.
8. Was beschreibt lhre Lebens- O single
situation am besten? (Bitte nur [0 Ehepaar/Partnerschaft chne Kinder
eine Antwort) O Ehepaar/Fartnerschaft mit Kindern
O alleinerzishende/r mit Kind/ern
O sonstiges
9. Wie viele Personen leben in nach Alter: nach Geschlecht: nach Stoatsangehdrigkeit:
Ihrem Haushalt? {Sie selbst unterélahre  __  mannlich: Deutsche Staats-
femge?lsc:ld'l_lnsseir;j brtt; EE:E: Sie " & bis unter 10 J. weiblich: angehérigheit: -
jeweils die entsprechende Anza
an) 10bisunter18J_  divers: __ @ndere Staats-
18 bis unter 25 ). angehbrigkeitien):
25 bis unter 35 J. Falls varhanden, geben
i Sie bitte die weiteren
Anzahl (gesamt): 35 bizuntergs ). Staatsangehérigkeiten an:
65 J. und alter
10. Welche Tatigkeiten Giben Sie Person 1 Person 2
und ggf. Ihr/e Partnerfin aus?  Selbststindig O O
(Bitte alles Zutreffende ankreu-  Angestellt/Beamts/r [ O
zen) Studium/ausbildung O O
Arbeitslos O O
Hausmann/Hausfrau [ O
Rente O O
Zonstiges:
11. Wie hoch ist Ihr aktuelles O UnterSoo£
monatliches Haushalts- 0 900 bis unter 1.500 £
einkommen insgesamt? O 1.500 bis unter 2.000 £
[netto, d.h. nach dem Abzugvon [0 2.000 bis unter 3200 £
Steuern und Sozizlabgaben) 0 3.200 bis unter 4500 £
0 4.500 bis unter 6.000 £
O &.000%€ und mehr

Vielen Dank fur Ihre UnterstUtzung!

Ein kostenfreier Rucksendeumschlag liegt dem Fragebogen beil
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