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Wo wächst die Bevölkerung am stärksten? Wo wird 
wie gebaut? Wo liegen die Wachstumsmotoren der 
Region?

Die Bevölkerungsentwicklung ist einer der wesent-
lichen Faktoren für die gesamte Entwicklungsfähigkeit 
einer Region. Sie bestimmt nicht nur die lokale 
Nachfrage nach Wohnraum, sondern auch das 
kulturelle und wirtschaftliche Leben in Hamburg und 
seinem Umland.

Dieses Kapitel betrachtet die Bevölkerungs-
entwicklung und die Neubautätigkeit von Gebäuden 
und Wohnungen im vergangenen Jahrzehnt. 
Gleichzeitig wird versucht, einen ersten Blick durch 
das Schlüsselloch zu werfen, um mögliche zukünftige 
Entwicklungen aufzuzeigen.

Wo wachsen Stadt 
und Umland am 
stärksten?
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KartenDaten

Bevölkerungsentwicklung im Überblick
Wo ist die Bevölkerungs besonders stark 
gewachsen – Wo ist sie geschrumpft? 

Wie entwickelt sich die Bevölkerung  
in den Teilräumen von Stadt und Umland? 

Wie entwickelt sich die  
Bevölkerung in der Zukunft? 

Entwicklung im Wohnungsbau im Überblick
Wo sind viele Neubauten 
entstanden? 

Einfamilien- oder Mehrfamilienhaus –  
Wo wird wie gebaut? 

Wo wurden die meisten  
Wohnungen geschaffen? 

Wo entstehen zukünftig 
neue Orte des Wohnens? 

Vertiefende Analyse
Zusammenfassende Karten
02.8 Wo liegen die Wachstumsräume der Bevölkerung?
02.9 Wo liegen die Wachstumsräume des Wohnens?

Zooms: Wachstumsräume

Welche Wechselbeziehungen bestehen  
zwischen Bauvorhaben, Wohnungsbau  
und Bevölkerungsentwicklung?

02.1 02.1 

02.2 02.2 

02.3 02.3 

02.4 02.4 

02.5 02.5 

02.6 02.6 

02.7 02.7 

02.8–02.8–
02.9 02.9 

02.10–02.10–
02.19 02.19 02.10 Norderstedt bis Langenhorn

02.11 Stadtpark
02.12 Wandsbek
02.13 Lurup
02.14 Harburg und Binnenhafen

02.15 Westliche Kernstadt
02.16 Tornesch
02.17 Ahrensburg
02.18 Buchholz i. d. Nordheide
02.19 Neu Wulmstorf und Fischbek

2.308

7.843

7.281

3.9485.018

5.229

3.351

4.381 2.44523.363

3.126

4.10802.20 02.20 

Bevölkerungsdaten,  
Gebäude und Mieten
Datenquellen (Aktualität): Zensus 2022 und 2011, Statistische  
Ämter des Bundes und der Länder (2024 und 2013, Datum der  
Veröffentlichung)
Datenkörnung: 100-Meter-Gitter
Darstellung: Aggregation in ein Hexagon-Gitter mit 
500 Meter Kantenlänge

Bevölkerungsprognosen
Datenquelle HH: Statistisches Amt für Hamburg und 
Schleswig-Holstein (2022)
Darstellung: Daten auf Stadtteilebene, Daten der Stadtteile  
zugeschnitten auf die Siedlungsfläche
Jahresbezug: Basisjahr 2022, Entwicklung bis 2040

Datenquelle NDS: LSN (2021)
Darstellung: Daten der Gemeinden zugeschnitten  
auf die Siedlungsfläche
Jahresbezug: Basisjahr 2021, Entwicklung bis 2031

Datenquelle SH: Vorausberechnung des Statistikamts Nord im Auftrag 
des Ministeriums für Inneres, ländliche Räume, Integration und
Gleichstellung des Landes Schleswig-Holstein (2021), Landespla-
nungsbehörde
Darstellung: Daten der Kreise zugeschnitten auf die Siedlungsfläche
Jahresbezug: Basisjahr 2020, Entwicklung bis 2040

Wohnungsbau und  
Genehmigungen
Baugnehmigungen 2019 bis 2022
Datenquelle NDS: Landesamt für Statistik Niedersachsen (2022); 
Daten der Samtgemeinden und Städte zugeschnitten auf  
die Siedlungsfläche
Datenquelle HH und SH: Statistisches Amt für Hamburg und  
Schleswig-Holstein (2022); Daten der Stadtteile und Gemeinden  
zugeschnitten auf die Siedlungsfläche

Wohnungsbau 2013 bis 2022/23
Datenquelle NDS gerechnet mit: Opendata Landesamt für Statistik 
(2013 und 2022); Daten der Gemeinden zugeschnitten auf  
die Siedlungsfläche
Datenquelle HH und SH: Statistisches Amt für Hamburg und Schles-
wig-Holstein (2013 und 2022); Daten der Stadtteile und Gemeinden 
zugeschnitten auf die Siedlungsfläche

Potenzialräume und  
Wohnungsbauprojekte
Datenquelle HH: Listen und Daten der BSW (Stand 2023)
Datenquelle SH und NDS: eigene Recherche und zugesandte  
Informationen der Umlandgemeinden (2023/24)
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02.1  02.1  Wo ist die Bevölkerung besonders stark gewachsen Wo ist die Bevölkerung besonders stark gewachsen 
– Wo ist sie geschrumpft?– Wo ist sie geschrumpft?

Alter Güterbahnhof

Behringstraße

Neue Mitte Altona

HafenCity

Legende
Absolute Bevölkerungsentwicklung  
im 500-m-Raster (2011–2022)

starke Schrumpfung (unter -250 EW)

Schrumpfung (-250 bis -10 EW)

Stagnation (-9 bis 10 EW)

Wachstum (11 bis 250 EW)

starkes Wachstum (über 250 EW)

Maßstab: 1:200.000
0 2 4 6 km
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Hamburg und sein Umland bilden eine prosperierende Region mit 
wachsender Bevölkerung. Die Freie und Hansestadt Hamburg ver-
zeichnet zwischen 2011 und 2023 ein Bevölkerungswachstum von 
rund 11 Prozent. Ein Blick auf die Karte 02.1 zeigt jedoch ein deutlich 
differenzierteres und überraschenderes Bild (absolutes Wachstum 
2011–2022): Neben Gebieten mit Bevölkerungswachstum gibt es in-
nerhalb des Hamburger Stadtgebiets auch Gebiete der Schrumpfung. 
Betroffen sind zum Beispiel die Hamburger Großwohnsiedlungen, 
aber auch die großflächigen Neubaugebiete der 1970er, 1980er und 
1990er Jahre wie Horn, Farmsen und Allermöhe.  Wenig überraschend 
sind jene am stärksten gewachsen, in denen neue Baugebiete mit 
städtischen Strukturen entstanden sind. Im Umland sind die Sied-
lungskerne Stabilitätsgaranten. Sie weisen seit 2011 überwiegend 
stabile bis wachsende Bevölkerungszahlen auf. Schrumpfungen sind 
im Umland eher an den Siedlungsrändern zu beobachten.

Die Grafiken zu den Teilräumen fassen die prozentuale und absolute 
Bevölkerungsentwicklung in Hamburg und seinem Umland zusam-
men. Es wird deutlich, dass die Kernstadt und die sie umgebenden 
Teilräume das größte absolute Bevölkerungswachstum aufweisen. 
Damit wachsen die Stadtbereiche am stärksten, die bereits heute eine 
hohe Bevölkerungsdichte aufweisen. Die äußeren Teilräume wachsen 
dagegen prozentual stärker als die Kernbereiche Hamburgs. Der Kreis 
Herzogtum Lauenburg sticht in beiden Untersuchungen heraus, er 
wächst sowohl absolut als auch prozentual relativ stark.

02.2  02.2  Wie entwickelt sich die Bevölkerung  Wie entwickelt sich die Bevölkerung  
in den Teilräumen von Stadt und Umland? in den Teilräumen von Stadt und Umland? 

Absolute Bevölkerungsentwicklung
2011–2022

Prozentuale Bevölkerungsentwicklung
2011–2022

Zur geografischen Abgrenzung und Herleitung  der Teilräume siehe Seite 8

Bevölkerungsdichte
EW pro km2 bezogen auf bebaute Fläche

9%

6%

6%

6%9%

8%

10%

9% 9%10%

11%

10%

41.667

35.587

19.285

15.11118.482

13.468

11.884

12.961 7.67723.363

12.700

16.762

Südöstliches Umland
(Winsener Elbmarsch)

Südöstliches Umland
(Winsener Elbmarsch)

Südwestliches Umland
(Altes Land / Stader Geest)

Äußere Kernstadt (Urbanisierungszone)

Innere Kernstadt

Südwestlicher suburbaner Raum
(Harburg / Hamburger Elbmarsch)

Südliches Umland
(Buchholz i. d. Nordheide / Nördliche Lüneburger Heide)

Nordöstliches Umland
(Kreis Herzogtum Lauenburg)

Östlicher suburbaner Raum
(Bergedorf / Vierlande / Sachsenwald)

Nordwestliches Umland
(Elmshorn / Äußerer Kreis Pinneberg)

Nordöstlicher suburbaner Raum
(Norderstedt / Ahrensburg)

Nordwestlicher suburbaner Raum
(Wedel / Pinneberg / Quickborn)

Nördliches Umland
(Äußerer Kreis Segeberg / Bad Oldesloe)
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02.3  02.3  Wie entwickelt sich die  Wie entwickelt sich die  
Bevölkerung in der Zukunft?Bevölkerung in der Zukunft?

Billwerder +91%

HafenCity +35%

Neugraben-Fischbek +10%

Hollenstedt +11%

Apensen +13%

Elbmarch +10%

Winsen +7%

Kreis Pinneberg +3,3%

Kreis Herzogtum Lauenburg +2,8%

Kleiner Grasbrook +116%
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Legende
Bevölkerungsprognose 2031 (Gemeinden NDS), 
2040 (Hamburger Stadtteile), 2040 (Kreise SH)

weniger -5%

-3 bis -5%

-1 bis +1%

+3 bis +5%

über +5%

Anteil Über-60-Jährige

30–50% 

50–60% 

über 60%

Die Verteilung der Altersgruppen in Hamburg und seinem Umland 
zeigt auf Karte 02.3 ein klares Bild: Die über 60-Jährigen sind vorwie-
gend in den Einfamilienhausgebieten Hamburgs vertreten, die oft als 
gartenbezogenes Wohnen klassifiziert werden (vgl. Hamburger Land-
schaftsprogramm). Im Umland jedoch zeichnet sich ein vielfältigeres 
Bild ab: Hier sind die älteren Gruppen sowohl am Stadtrand als auch 
in den Stadtzentren vertreten. Diese Entwicklung könnte langfristig 
zu einem Kaskadeneffekt führen, bei dem entweder bestehende 
Standorte schrumpfen oder es zu einem Zuzug von Familien kommt, 
was wiederum Wachstum anregt. Die jüngere Altersgruppe der 20- bis 
40-Jährigen ist, wie Kapitel 06.01 zeigt, vor allem im Kernbereich Ham-
burgs vertreten, mit einer bemerkenswerten Präsenz in Stadtteilen 
wie Wilhelmsburg, Harburg und Bergedorf.

In Hamburg wird ein starkes Bevölkerungswachstum vor allem in den 
Stadtteilen erwartet, in denen große Neubauprojekte in der Planung 
oder Umsetzung sind – wie HafenCity, Kleiner Grasbrook, Billwerder 
(Oberbillwerder) oder Neugraben-Fischbek. Insgesamt wird ein Zu-
wachs in der Kernstadt als auch im Nordwesten der Stadt prognos-
tiziert. Hingegen sind die östlichen Gebiete entlang der B5 sowie die 
nördlichen Stadtteile Dulsberg, Steilshoop und Bergstedt mit einem 
Rückgang der Bevölkerung konfrontiert. Im Umland zeichnet sich 
überwiegend Wachstum oder Stagnation ab, wobei in Schleswig-
Holstein die Prognosen auf Kreisebene erfolgen und daher weniger 
präzise ausfallen.

Hinweis: Die Bevölkerungsprognose basiert auf der Fortschreibung 
des Einwohnermelderegisters. Der Zensus 2022 hat gezeigt, dass in 
Hamburg, Niedersachsen und Schleswig-Holstein weniger Menschen 
leben als angenommen, was sich auf die Bevölkerungsprognose aus-
wirken wird.

Maßstab: 1:200.000
0 2 4 6 km
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02.4  02.4  Wo sind viele Neubauten  Wo sind viele Neubauten  
entstanden?entstanden?

Während die Neubauten der Baujahre 
2011–2019 keinem zwingenden räumlichen 
Muster folgen, befinden sich die größeren 
Neubauprojekte der Baujahre 2020–2022 in 
der Nähe zu Bahnhaltepunkten oder größe-
ren Infrastrukturen.

+263 Gebäude

+177 Gebäude

+164 Gebäude

Legende
Absolute Anzahl an Gebäuden   
mit Baujahren 2011 bis 2019

5 bis 25

25 bis 100

über 100

Baujahre ab 2020 bis 2022:

1 bis 7

7 bis 25

über 25

Maßstab: 1:200.000
0 2 4 6 km
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02.5  02.5  Einfamilien- oder Mehrfamilienhaus – Einfamilien- oder Mehrfamilienhaus – 
Wo wird wie gebaut?Wo wird wie gebaut?

Im Bereich der Mehrfamilienhäuser sind be-
sonders viele Neubauten zwischen Wands-
bek und Barmbek entstanden. Größere neue 
Einfamilienhausgebiete finden sich vor allem 
im Hamburger Umland. Der Neubau von Ein-
familienhäusern beschränkt sich nicht nur 
auf die bestehenden Siedlungskörper und 
deren Ränder, sondern auch auf die Zwi-
schenräume.

+253 EFH

+183 EFH

+162 EFH

+154 EFH

+76 MFH

+68 MFH

+80 MFH

+67 MFH

Legende
Entwicklung von Einfamilienhäusern* (EFH) 
und Mehrfamilienhäusern (MFH) 2011–2022

+10 bis +30 Mehrfamilienhäuser

über +30 Mehrfamilienhäuser

+10 bis +30 Einfamilienhäuser

über +30 Einfamilienhäuser

*	unter Einfamilienhäusern sind Ein- und 
	 Zweifamilienhäuser subsumiert

Maßstab: 1:200.000
0 2 4 6 km
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02.6  02.6  Wo wurden die meisten  Wo wurden die meisten  
Wohnungen geschaffen?Wohnungen geschaffen?

+3.278 Wohnungen

+1.666 Wohnungen

+1.561 Wohnungen

+2.593 Wohnungen

+2.557 Wohnungen

+2.418 Wohnungen

+2.070 Wohnungen

+1.742 Wohnungen

+1.569 Wohnungen

Wo wird viel in den Wohnungsbau investiert? 
Norderstedt erweist sich als der stärkste 
Wachstumsraum im Hamburger Umland. Mit 
knapp 3.000 neuen Wohnungen übertrifft 
Norderstedt jeden der Hamburger Stadt-
teile (auch wenn Norderstedt ein deutlich 
größeres Gebiet umfasst als viele Hamburger 
Stadtteile). Südlich der Elbe erweist sich die 
Achse Harburg–Buxtehude als Gebiet, in dem 
viele neue Wohnungen entstanden sind. 

Legende
Entwicklung Wohnungen 2013–2022 
von Gemeinden und Stadtteilen

+1 bis +500 Wohnungen

+500 bis +1.000 Wohnungen

über +1.000 Wohnungen

Maßstab: 1:200.000
0 2 4 6 km
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02.7  02.7  Wo entstehen zukünftig  Wo entstehen zukünftig  
neue Orte des Wohnens?neue Orte des Wohnens?

Die Karte zeigt Räume, in denen ein zu-
künftiges Wohnungswachstum zu erwarten 
ist. Hier sind die Baugenehmigungen der 
letzten Jahre räumlich dargestellt, die auf 
eine aktuelle oder zukünftige Realisierung 
von Projekten schließen lassen. Ebenso sind 
die Wohnungsbauvorhaben (nicht vollstän-
dig) der Stadt Hamburg und der Umlandge-
meinden verortet. Dabei handelt es sich um 
Projekte, die sich in der Planung oder im Bau 
befinden.

Trotz der bereits relativ hohen Bevölkerungs-
dichte im Kernstadtbereich wurden hier die 
meisten Baugenehmigungen für Wohnungen 
erteilt. In den Umlandgemeinden entstehen 
tendenziell mehr Wohnungen im nordwest-
lichen Umland. Im Osten der Region kon-
zentriert sich das Wachstum auf die Stadt 
Geesthacht. Südlich der Elbe werden in den 
Gemeinden tendenziell weniger Baugeneh-
migungen erteilt.

+3.266  Wohnungen

+2.228  Wohnungen

+2.091  Wohnungen

+2.714  Wohnungen

+1.237  Wohnungen (Geesthacht)

+999 Wohnungen

+1.073  Wohnungen

+931 Wohnungen

+1.206 Wohnungen

Legende
Anzahl genehmigter Wohneinheiten (WE)  
2019 bis 2022

1 bis 250

250 bis 500

500 bis 1.000

über 1.000

Wohnungsbauprojekte und ihre Größenordnung

70 bis 500 WE

500 bis 2.000 WE

2.000 bis 5.000 WE

über 5.000 WE

Potenzialräume der Nachverdichtung  
in Hamburg (Auswahl) 

Flächenpotenzial für unter 500 WE

Flächenpotenzial für über 500 WE

Maßstab: 1:200.000
0 2 4 6 km
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02.8  02.8  Wo liegen die Wachstumsräume  Wo liegen die Wachstumsräume  
der Bevölkerung? der Bevölkerung? 

Die Schwerpunkte des Bevölkerungs-
wachstums liegen innerhalb der Hamburger 
Kernstadt und sind eher in den nordwest-
lichen Stadtteilen zusammenhängender und 
großflächiger. Im Umland findet das stärkste 
Wachstum entlang der Bahnhaltepunkte 
statt, nur vereinzelt zwischen den Haupt-
verkehrsachsen. Ein sehr hoher Anteil der 
Über-60-Jährigen findet sich dagegen eher 
in den Zwischenräumen – hier kann es in den 
nächsten 20 bis 30 Jahren zu Veränderungs-
prozessen kommen.

Die Zooms wurden auf den beiden Karten 
dort verortet, wo Wachstumsfaktoren der 
Bevölkerung und des Wohnungsbaus zusam-
menspielen. Die beiden Karten sind somit 
nicht getrennt, sondern im Zusammenspiel 
zu sehen.

02.10

02.11

02.12

Legende
Potenzielle Wachstumsräume der Bevölkerung

Prognose +3 bis +5% 	 (siehe 02.3)

Prognose über +5% 	 (siehe 02.3)

Anteil Ü60-Jährige 
über 50% 		  (siehe 02.3)

Entwicklung 2011–2022 
(über +250 EW) 		 (siehe 02.1)

Maßstab: 1:200.000

02.13

02.14

0 2 4 6 km
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02.9  02.9  Wo liegen die Wachstumsräume  Wo liegen die Wachstumsräume  
des Wohnens?des Wohnens?

Während das bisherige Bevölkerungswachs-
tum vor allem innerhalb der Kernstadt statt-
gefunden hat, wird das Wohnungswachstum 
zunehmend außerhalb der Kernstadt statt-
finden. Eine Ausnahme bilden die bereits be-
gonnenen großen Stadtumbauprojekte wie 
HafenCity und Holstenareal. Im Hamburger 
Osten sticht das Baugebiet Oberbillwerder 
hervor, wo über 5.000 Wohneinheiten ge-
plant sind. 

An der Grenze zwischen Fischbek und Neu 
Wulmstorf sind sowohl auf niedersächsi-
scher Seite als auch auf Hamburger Stadt-
gebiet zahlreiche neue Wohnungen entstan-
den. Hier ist mit den Fischbeker Reethen ein 
weiteres Großprojekt in Planung.

02.15

02.16

02.19

02.18

Legende
Wachstumsräume des Wohnens (siehe 02.6–02.7)

über 1.000 entstandene WE (2013–2022)

über 1.000 genehmigte WE (2019–2022) 

über 25 Neubauten seit 2011 pro km2

500 bis 2.000 geplante WE

2.000 bis 5.000 geplante WE

über 5.000 geplante WE

Flächenpotenzial für >500 WE (in HH)

Maßstab: 1:200.000

02.17

0 2 4 6 km

51    Vertiefende Analyse



02.10  02.10  Zoom: Wachstumsräume  Zoom: Wachstumsräume  
Norderstedt bis Langenhorn Norderstedt bis Langenhorn 

Der Grenzraum in Zoom 02.10 zwischen Nor-
derstedt und Hamburg ist ein starker Wachs-
tumsort für Hamburg und sein Umland. Allein 
in diesem Raum ist bevölkerungsmäßig eine 
Kleinstadt hinzugekommen. Dabei sind die 
Mieten innerhalb der zusammenhängenden 
Wachstumsräume (hier lila) tendenziell 
teurer als außerhalb. Weitere Wohnungs-
bauprojekte gibt es am Stadtrand zwischen 
Garstedt und Norderstedt.

Rechnet man die Räume in den Zooms 
02.11 bis 02.14 zusammen, sind in diesen 
Vertiefungsbereichen insgesamt über 
15.000 Einwohnerinnen und Einwohner 
hinzugekommen. Lurup wird auch in Zu-
kunft ein Wachstumsstandort bleiben, hier 
werden weitere Wohnungsbauotenziale für 
über 3.000 Wohneinheiten gesehen. Bis auf 
wenige Ausnahmen spiegelt sich auch hier 
das Bild aus Zoom 02.10 wider.

+528 EW (2011–2022)

9,70 €/m2 (2022)*

+966 EW (2011–2022)

9,40 €/m2 (2022)*

+447 EW (2011–2022)

9,40 €/m2 (2022)*

+2.415 EW (2011–2022)

9,20 €/m2 (2022)* +457 EW (2011–2022)

10,60 €/m2 (2022)*

Gesamter Betrachtungsraum
Bestandsmiete: 9,07 €/m2 (2022)*
Neubauten: 1.668 (2011–2022)
Bevölkerung: +7.205 EW (2011–2022)

Legende
Bevölkerungswachstum 2011–2022

geringes Wachstum (+1 bis +10 EW/ha)

Wachstum (+10 bis +100 EW/ha)

hohes Wachstum (über +100 EW/ha)

über 100% Wachstum seit 2011

Wohnungsbaustandorte und -potenziale

1 bis 500 geplante WE

500 bis 2.000 geplante WE

Flächenpotenzial für über 500 WE (in HH)

Gemeinde/Stadtteil mit über 500 
genehmigten WE 2019–2022

Untersuchungsgebiete mit viel 
Bevölkerungswachstum

*	Median der Bestandsmieten aller  
	 100 Rastereinheiten innerhalb des  
	 lilafarbenen Untersuchungsgebiets

0 250 500 750 1.000 m
Maßstab (alle Karten): 1:20.000
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02.11  02.11  Zoom: Wachstumsräume Zoom: Wachstumsräume 
StadtparkStadtpark 02.12  02.12  Zoom: Wachstumsräume Zoom: Wachstumsräume 

WandsbekWandsbek

02.13  02.13  Zoom: Wachstumsräume Zoom: Wachstumsräume 
LurupLurup 02.14  02.14  Zoom: Wachstumsräume Zoom: Wachstumsräume 

Harburg und BinnenhafenHarburg und Binnenhafen

Potenzial für ca. 720 WE

Potenzial für ca. 1.800 WE

Potenzial für ca. 1.230 WE

+1.647 EW (2011–2022)

10,68 €/m2 (2022)*

12,25 €/m2 (2022)*

+2.873 EW (2011–2022)

+1.502 EW (2011–2022)

8,40 €/m2 (2022)*

10,04 €/m2 (2022)*

+633 EW (2011–2022)

+772 EW (2011–2022)*

9,92 €/m2 (2022)

+598 EW (2011–2022)

9,39 €/m2 (2022)*

+1.402 EW (2011–2022)

12,29 €/m2 (2022)*

+323 EW (2011–2022)

8,90 €/m2 (2022)*

9,21 €/m2 (2022)*

+593 EW (2011–2022)

11,29 €/m2 (2022)*

+256 EW (2011–2022)

8,80 €/m2 (2022)*

+644 EW (2011–2022)

+561 EW (2011–2022)

7,40 €/m2 (2022)*

+476 EW (2011–2022)

10,00 €/m2 (2022)*

+627 EW (2011–2022)

10,36 €/m2 (2022)

16,18 €/m2 (2022)

+746 EW (2011–2022)*

Potenzial für ca. 525 WE

Gesamter Betrachtungsraum
Bestandsmiete: 9,44 €/m2 (2022)*
Neubauten: 430 (2011–2022)
Bevölkerung: +7.233 EW (2011–2022)

Gesamter Betrachtungsraum
Bestandsmiete: 9,59 €/m2 (2022)*
Neubauten: 352 (2011–2022)
Bevölkerung: +6.447 EW (2011–2022)

Gesamter Betrachtungsraum
Bestandsmiete: 7,77 €/m2 (2022)*
Neubauten: 684 (2011–2022)
Bevölkerung: +1.323 EW (2011–2022)

Gesamter Betrachtungsraum
Bestandsmiete: 8,83 €/m2 (2022)*
Neubauten: 229 (2011–2022)
Bevölkerung: +5.222 EW (2011–2022)
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11,29 €/m2 (2022)*

11,56 €/m2 (2022)*

+718 EW (2011–2022)

11,74 €/m2 (2022)*

11,78 €/m2 (2022)*

+1.161 EW (2011–2022)

02.15  02.15  Zoom: Wachstumsräume Zoom: Wachstumsräume 
westliche Kernstadtwestliche Kernstadt

Potenzial für ca. 800 WE

Potenzial für ca. 3.150 WE

Trotz der bereits hohen Bevölkerungs- 
und Bebauungsdichte ist der Bereich des 
Zoom 02.15 um mehr als 20.000 Einwohne-
rinnen und Einwohner gewachsen. Hier be-
finden sich große aktuelle Stadtumbaupro-
jekte wie die Neue Mitte Altona, aber auch 
die HafenCity. Perspektivisch sind weitere 
größere Nachverdichtungen im Holsten-
Quartier und auf dem ehemaligen Beiersdorf-
Gelände beabsichtigt.

Auch in den Zooms 02.16 bis 02.19, welche 
die Vertiefungsräumen im Umland und am 
Hamburger Stadtrand zeigen, sind über 
10.000 Einwohnerinnen und Einwohner 
hinzugekommen.

+1.051 EW (2011–2022)

+4.342 EW (2011–2022)

13,26 €/m2 (2022)*

13,08 €/m2 (2022)*

+3.290 EW (2011–2022)

+3.290 EW (2011–2022)

Gesamter Betrachtungsraum
Bestandsmiete: 11,19 €/m2 (2022)*
Neubauten: 1.131 (2011–2022)
Bevölkerung: +22.608 EW (2011–2022)

Legende
Bevölkerungswachstum 2011–2022

geringes Wachstum (+1 bis +10 EW/ha)

Wachstum (+10 bis +100 EW/ha)

hohes Wachstum (über +100 EW/ha)

über 100% Wachstum seit 2011

Wohnungsbaustandorte und -potenziale

1 bis 500 geplante WE

500 bis 2.000 geplante WE

2.000 bis 5.000 geplante WE

über 5.000 geplante WE

Flächenpotenzial für über 500 WE (in HH)

Gemeinde/Stadtteil mit über 500 
genehmigten WE 2019–2022

Untersuchungsgebiete mit viel 
Bevölkerungswachstum

*	Median der Bestandsmieten aller  
	 100 Rastereinheiten innerhalb des  
	 lilafarbenen Untersuchungsgebiets

Maßstab (alle Karten): 1:20.000
0 250 500 750 1.000 m
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02.16  02.16  Zoom: Wachstumsräume Zoom: Wachstumsräume 
TorneschTornesch 02.17  02.17  Zoom: Wachstumsräume Zoom: Wachstumsräume 

AhrensburgAhrensburg

02.18  02.18  Zoom: Wachstumsräume Zoom: Wachstumsräume 
Buchholz i. d. NordheideBuchholz i. d. Nordheide 02.19  02.19  Zoom: Wachstumsräume Zoom: Wachstumsräume 

Neu Wulmstorf und FischbekNeu Wulmstorf und Fischbek

Potenzial für ca. 2.300 WE

10,19 €/m2 (2022)*

+305 EW (2011–2022)
9,29 €/m2 (2022)*

+1.016 EW (2011–2022)

+366 EW (2011–2022)

9,51 €/m2 (2022)*

+1.415 EW (2011–2022)

10,34 €/m2 (2022)*

8,71 €/m2 (2022)*

+328 EW (2011–2022)

+467 EW (2011–2022)

9,81 €/m2 (2022)*

+628 EW (2011–2022)

9,45 €/m2 (2022)*

+532 EW (2011–2022)

9,03 €/m2 (2022)*

+1.202 EW (2011–2022)

9,60 €/m2 (2022)*

+2.305 EW (2011–2022)

8,51 €/m2 (2022)*

Gesamter Betrachtungsraum
Bestandsmiete: 9,09 €/m2 (2022)*
Neubauten: 655 (2011–2022)
Bevölkerung: +2.609 EW (2011–2022)

Gesamter Betrachtungsraum
Bestandsmiete: 8,34 €/m2 (2022)*
Neubauten: 530 (2011–2022)
Bevölkerung: +1.633 EW (2011–2022)

Gesamter Betrachtungsraum
Bestandsmiete: 8,71 €/m2 (2022)*
Neubauten: 575 (2011–2022)
Bevölkerung: +2.884 EW (2011–2022)

Gesamter Betrachtungsraum
Bestandsmiete: 8,54 €/m2 (2022)*
Neubauten: 995 (2011–2022)
Bevölkerung: +4.519 EW (2011–2022)
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02.20  02.20  Welche Wechselbeziehungen bestehen zwischen Bauvorhaben,  Welche Wechselbeziehungen bestehen zwischen Bauvorhaben,  
Wohnungsbau und Bevölkerungsentwicklung?Wohnungsbau und Bevölkerungsentwicklung?

2.308

7.843

7.281

3.9485.018

5.229

3.351

4.381 2.44523.363

3.126

4.108

Neubauten absolut
Baujahr zwischen 2011 und 2022

Zusätzliche Wohnungen absolut
2013–2022

31.929

46.123

22.998

14.63214.771

14.629

5.836

8.925 6.04213.603

7.692

8.262

Südwestliches Umland
(Altes Land / Stader Geest)

Äußere Kernstadt / Urbanisierungszone

Innere Kernstadt

Südwestlicher suburbaner Raum
(Harburg / Hamburger Elbmarsch)

Nordwestliches Umland
(Elmshorn / Äußerer Kreis Pinneberg)

Nordöstlicher suburbaner Raum
(Norderstedt / Ahrensburg)

Nordwestlicher suburbaner Raum
(Wedel / Pinneberg / Quickborn)

Südöstliches Umland
(Winsener Elbmarsch)

Südliches Umland
(Buchholz i. d. Nordheide / Nördliche Lüneburger Heide)

Nordöstliches Umland
(Kreis Herzogtum Lauenburg)

Östlicher suburbaner Raum
(Bergedorf / Vierlande
/ Sachsenwald)

Nördliches Umland
(Äußerer Kreis Segeberg / Bad Oldesloe)

2.686

4.612

2.319

1.6911.680

1.009

809

1.890 8341.524

1.040

1.044

Entwicklung Mehrfamilienhäuser
2011–2022

Entwicklung Einfamilienhäuser
(Ein- und Zweifamilienhäuser) 2011–2022

1.720

4.079

4.889

2.7963.982

4.965

2.980

3.775 1.9353.365

4.774

2.495
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Hamburgs Kernstadt, die äußere Kernstadt und die nördlichen sub-
urbanen Räume sind die Wachstumsgaranten in der Bevölkerungsent-
wicklung im Wohnungsbau der Region.

Der Osten Hamburgs und der Süden haben ebenso in verschiedenen 
Bereichen ein relativ starkes Wachstum zu verzeichnen. Das west-
liche, südliche und südwestliche Umland weisen ebenfalls ein stabiles 
Wachstum auf. Eine prozentuale Betrachtung (siehe 02.2) zeigt, dass 
auch geringere absolute Zahlen zu vergleichsweise großen Verände-
rungen im Betrachtungsraum führen können. Die Veränderungspro-
zesse in den Teilräumen mit weniger hohen Zahlen sind deshalb nicht 
zu unterschätzen. Im Bereich des Ein- und Zweifamilienhausbaus ist 
überraschend, dass neben dem direkt an Hamburg angrenzenden Um-
land auch die äußere Kernstadt einen hohen Zuwachs an Einfamilien-
häusern zu verzeichnen hat.

Die Gesamtbetrachtung zeigt: Es findet dort Wachstum statt, wo 
auch viel gebaut wurde oder viele neue Wohnungen entstanden sind. 
Zusätzliches Kriterium scheint die Zentralität, die Nähe zum Hambur-
ger Stadtkern und zu Schnellbahnhaltepunkten, zu sein. So wachsen 
insbesondere die Teilräume innerhalb Hamburgs am stärksten, gefolgt 
von den direkt angrenzenden suburbanen Bereichen – wozu auch der 
Kreis Herzogtum Lauenburg gezählt werden kann.

19.689

27.621

12.562

10.5825.018

8.299

3.002

2.017 1.5067.723

1.991

5.112

41.667

35.587

19.285

15.11118.482

13.468

11.884

12.961 7.67723.363

12.700

16.762

Baugenehmigungen für Wohnungen
2019–2022

Bevölkerungsentwicklung absolut
2019–2022

Zur geografischen Abgrenzung und Herleitung  der Teilräume siehe Seite 8
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