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Der Wohnungsmarkt auf einen Blick

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Nirnberger Wohnungsmarkt bleibt auch im
Jahr 2018 angespannt, wie die weiter steigen-
den Immobilien- und Mietpreise belegen. Eine
der wesentlichen Griinde hierfiir ist die anhal-
tende Nachfrage bedingt durch den stetigen Be-
volkerungszuwachs, der im Berichtsjahr bei
rund 3.500 Personen liegt. Die Einwohnerzahl
betragt zum 31.12.2018 535.746 Personen. Wie
sich die Preisentwicklung auf dem Immobilien-
markt auf Nirnberger Haushalte mit unter-
schiedlichen Einkommen auswirkt, wird in der
dritten Ausgabe der Wohnungsmarktbeobach-
tung untersucht.

Ein weiteres Schwerpunkthema stellt die erstmalige Fortschreibung der Wohnbedarfsprognose
aus dem ,Gutachten zum Stadtentwicklungskonzept Wohnen im Jahr 2025 in Nirnberg” des
Jahres 2015 dar. Sie ermittelt die Neubaubedarfe an Wohnraum auf Basis aktueller Trends und
prognostizierter Entwicklungen bis zum Jahr 2035 und gleicht sie mit dem aktuellen Wohnungs-
bestand und den Wohnbaupotentialen ab.

Die diesjahrige Wohnungsmarktbeobachtung wird um das Kapitel ,Niirnberg als Wohnstandort
flr Familien” ergdnzt. NUrnberg soll weiterhin eine Stadt fiir alle Bevolkerungsgruppen sein, wel-
che mit einem vielfaltigen Wohnungsangebot unterschiedliche Wohnbediirfnisse erfillt und
zum Bleiben einladt. Zahlreiche junge Familien fiihlen sich wohl in Niirnberg, konnen ihre Wohn-
winsche hier aber nicht verwirklichen und wandern deshalb in das Umland ab. Um herauszufin-
den, welche Rahmenbedingungen fir familiengerechtes Wohnen konkret auf Niirnberg bezogen
zu verbessern sind, wurde eine Befragung sowie ein Workshop durchgefiihrt mit dem Ziel, im
Dialog mit den Familien herauszufinden, ob und welche Rahmenbedingungen verbessert wer-
den kénnen, welches kiinftige Baugebiet sich am besten eignet und welchen Beitrag die Stadt
Niirnberg leisten kann. Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden im Bericht vorgestellt.

Neben neuen Themen konnten andere Aspekte des Wohnungsmarktes wie beispielweise das
Wohnungsmarktbarometer mit einem aktuellen Meinungsbild lokaler Akteure des Wohnungs-
marktes mittlerweile zum dritten Mal erhoben werden. Die Fortschreibung tiber mehrere Jahre
zeigt Entwicklungen friihzeitig auf und ermoglicht immer aussagekraftigere Auswertungen.

Allen mitwirkenden Dienststellen der Stadt Nirnberg und dem Bonner Biiro Quaestio - For-
schung & Beratung GmbH danke ich fiir die Mitwirkung und gute Zusammenarbeit.

lhr
Dr. Michael Fraas

BerufsmaRiger Stadtrat und
Wirtschaftsreferent der Stadt Nirnberg
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Der Wohnungsmarkt auf einen Blick

1 Der Wohnungsmarkt auf einen Blick

Rahmenbedingungen des Wohnungsmarkts m 2017 2018
orJa r)

Bevolkerung am Hauptwohnsitz 529.407 532.194 535.746
Zahl der Haushalte 280.088 282.589 284.640
Wanderungssaldo +1.267 +2.563 +1.951
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 295.693 305.674 311.312
Pendlersaldo +91.598 +94.506 +92.843
Arbeitslosenquote 6,6% 6,0% 5,4%
Personen in Bedarfsgemeinschaften 55.062 £4.443 49.413
nach SGB Il und XII ’ ’ ’
Wohnungssuchende Haushalte

8.288 8.502 8.181

amJahresende

Wohnungsangebot m 2017 2018

(Vorjahr)
Wohnungsmarktrelevanter Wohnungsbestandl)z) 290.963 296.102 296.059
davon belegungsgebundene Wohnungen 17.930 18.030 18.196
Baufertigstellungen (Neubau)l) 1.239 1.802 1.161
davon geférderte Mietwohnungen 52 264 71
Baugenehmigungen (Neuba u)l) 1.799 1.807 1.550

Immobilienpreise und Mieten m 2017 2018

sssssssa .u-«-s;E 2| e alelala

(Vorjahr)

Mieten laut Mietenspiegel* 7,31 €/m? 7,86 €/m?

im Bestand 8,67 €£/m? 9,05 €/m? 9,48 €£/m?
Angebots mieten®)

im Neubau 11,76 €/m? 11,50 €/m? 12,25 €/m?
Kaufpreise fiir Reihen- im Bestand 340.000€  360.000€  380.000 €
hauser/Doppelhaushilften® im Neubau 520.000€  525.000€  590.000 €
Kaufpreise fir im Bestand 2.140 €/m*> 2.330€/m?> 2.500 €/m?
Eigentumswohnungen® im Neubau 3.920€/m>  4.460 €/m*>  4.900 €/m?

1) Wohnungen inkl. Wohnheime in wo hnungsmarktrelevanten Wo hn- und Nichtwo hngebauden

2) fir 2017 durch Korrekturverfahren +3.14 WE
3) Der Mietenspiegel ist jeweils flr zwei Jahre giiltig.
4) M edian der Nettokaltmieten

5) M edian der Orientierungswerte/Vergleichsfaktoren im Nirnberger Grundstiicksmarktbericht, zur besseren Lesbarkeit wird im gesamten

Bericht der Begriff "Kaufpreise" verwendet

Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir NGrnberg und Firth; Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Bayern-
Labo; emprica-systeme; Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Niirnberg
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2  Wohnungsmarktbeobachtung in
Nirnberg

Die Wohnungsmarktbeobachtung 2019 ist die dritte Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt
Niirnberg. Seit Beginn der Wohnungsmarktbeobachtung konnten inzwischen fiir zahlreiche In-
dikatoren die Datenreihen fortgeschrieben werden und ermdglichen somit immer aussagekraf-
tigere Auswertungen. Die Wohnungsmarktbeobachtung Nirnberg versteht sich dabei nicht als
einfache Sammlung von wohnungsmarktrelevanten Daten, sondern stellt diese in Zusammen-
hang mit den wohnungspolitischen Zielen der Stadt Nirnberg. Diese Leitziele wurden 2016
grundlegend in dem Handlungsprogramm Wohnen durch den Stadtplanungsausschuss des
Stadtrats festgelegt:

Nirnberg will als attraktive GroRRstadt weiter wachsen —mehr Wohnungen fir Nirnberg
— Bezahlbares Wohnen — zielgruppenorientierte Angebotsverbesserung und -sicherung

— Attraktives und innovatives Wohnungsangebot — Schaffung neuer Qualitdten

— Starkung der Quartiere als Wohnstandorte

— Mehr Dialog zwischen den Wohnungsmarktakteuren

Mit der Wohnungsmarktbeobachtung steht der Stadt Nirnberg ein Instrument zur Verfigung,
das den Umsetzungsstand dieser Leitziele im Blick behalt und als Diskussionsgrundlage fir die
kontinuierliche Weiterentwicklung der Nirnberger Wohnungspolitik dienen kann.

Entsprechend der aktuellen Entwicklungen und neuer Herausforderungen auf dem Wohnungs-
markt entwickelt sich auch die Wohnungsmarktbeobachtung weiter. So wurde in der vergange-
nen Ausgabe das Thema der Zweckentfremdung von Wohnraum mit in die Wohnungsmarktbe-
obachtung aufgenommen, nachdem in den Jahren zuvor die Vermietung von Wohnungen als
Ferienwohnungen durch das Angebot von Online-Plattformen massiv zugenommen hatte. In-
zwischen hat die Stadt Niirnberg reagiert und eine Zweckentfremdungsverbotssatzung erlassen.
Durch die Wohnungsmarktbeobachtung kann in den nachsten Jahren mitverfolgt werden, wie
sich dieses Themenfeld weiterentwickelt.

In der aktuellen Ausgabe wird die Berechnung des Wohnraumbedarfs als neues zentrales Ele-
ment in die Wohnungsmarktbeobachtung eingefiihrt und somit die im Gutachten zum Stadtent-
wicklungskonzept Wohnen im Jahr 2025 in Niirnberg ermittelten Bedarfe erstmalig aktualisiert.
Zukinftig werden diese Bedarfsermittlung sowie der Abgleich mit dem aktuellen Wohnungsbe-
stand und den erfassten Wohnbauflachenpotenzialen ein fester Bestandteil der Wohnungs-
marktbeobachtung sein. Damit ist es der Stadt Nirnberg moglich, regelmalig den aktuellen und
zukiinftigen Handlungsbedarf zu erkennen, der sich aus den demographischen Entwicklungen in
der Stadt ergibt.

Ein weiterer Schwerpunkt der Wohnungsmarktbeobachtung 2019 ist die Attraktivitdt des Wohn-
standorts Niirnberg fir Familien. Auf Grundlage von Auswertungen des Wanderungsverhaltens
und den Ergebnissen einer Befragung betroffener Familien werden die Starken und Schwachen
des Nirnberger Wohnungsmarkts mit Blick auf diese Zielgruppe analysiert.



Wohnungsmarktbeobachtung in Nirnberg

Abbildung 1: Ubersicht iiber die 87 statistischen Bezirke

Nummern und Namen der statistischen Bezirke

01 Altstadt, St. Lorenz 23 Sandberg 45 Gartenstadt 74 Thon

02 Marienvorstadt 24 Bielingplatz 46 Werderau 75 Almoshof

03 Tafelhof 25 Uhlandstralle 47 Maiach 76 Kraftshof

04 Gostenhof 26 Maxfeld 8 Katzwang, Reichelsdorf 77 Neunhof

05 Himpfelshof 27 Veilhof Ost, Reichelsdorfer Keller | 78 Boxdorf

06 Altstadt, St. Sebald 28 Tullnau 49 Kornburg, Worzeldorf 79 GroRgriundlach
07 St.Johannis 29 GleiBhammer 50 Hohe Marter 80 Schleifweg
08 Pirckheimer StraRe 30 Dutzendteich 51 Rothenbach West 81 Schoppershof
09 Wohrd 31 Rangierbahnhof-Siedlung | 52 Ro6thenbach Ost 82 Schafhof

10 Ludwigsfeld 32 Langwasser Nordwest 53 Eibach 83 Marienberg
11 Glockenhof 33 Langwasser Nordost 54 Reichelsdorf 84 Ziegelstein

12 Guntherstralle 34 Beuthener StraRe 55 Krottenbach, Miihlhof 85 Mooshof

13 Galgenhof 35 Altenfurt Nord 60 GroRreuth b. Schweinau 86 Buchenbiihl
14 Hummelstein 36 Langwasser Sudost 61 Gebersdorf 87 Flughafen

15 GugelstraBe 37 Langwasser Stidwest 62 Gaismannshof 90 St.Jobst

16 Steinbihl 38 Altenfurt, Moorenbrunn 63 Hofen 91 Erlenstegen
17 Gibitzenhof 39 GewerbeparkFeucht 64 Eberhardshof 92 Mogeldorf

18 Sandreuth 40 Hasenbuck 65 Muggenhof 93 Schmausenbuckstralle
19 Schweinau 41 Rangierbahnhof 70 Westfriedhof 94 Laufamholz
20 St. Leonhard 42 Katzwanger Stralle 71 Schniegling 95 Zerzabelshof
21 Sundersbuhl 43 Dianastrale 72 Wetzendorf 96 Fischbach

22 Bérenschanze 44 Trierer StraRe 73 Buch 97 Brunn

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth
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Zahlreiche Auswertungen der Wohnungsmarktbeobachtung erfolgen kleinrdumig auf Ebene der
87 statistischen Bezirke Nlrnbergs (siehe Abbildung 1, Seite 3). Auf dieser Ebene liegen jedoch
nicht fur alle Indikatoren ausreichend Informationen vor. Zudem fallt in der Vielzahl der einzel-
nen Bezirke die Identifizierung von allgemeinen Trends schwer. Aus diesen Griinden werden fiir
einige Auswertungen die statistischen Bezirke zu Typen zusammengefasst. Nebenstehende Ab-
bildung zeigt die Zuordnung der Bezirke zu folgenden Typen:

— In einer rein lagebezogenen Typisierung werden die statistischen Bezirke der ,Inneren
Innenstadt”, der , AuBeren Innenstadt”, dem , Innenstadtrand oder dem ,Stadtrand”
zugeordnet. Diese Einteilung entspricht der Systematik der innerstadtischen Raumbe-
obachtung (IRB) des Bundesamts fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR).

— Zugeringflgig anderen raumlichen Ergebnissen flihrt die zweite Typisierung, die zusatz-
lich zur Lage noch die baustrukturellen Unterschiede berlicksichtigt. Folgende Typen
werden dabei gebildet: , Innenstadtquartiere”, , Einfamilienhausquartiere”, ,,Mehrfami-
lienhausquartiere” und ,,GroBwohnsiedlungen®”.

— Die dritte Typisierung befasst sich mit den sozialstrukturellen Unterschieden zwischen
den statistischen Bezirken. Da keine verldsslichen anderen Daten zum sozio6konomi-
schen Status verfligbar sind, wird hier die Transferabhéngigkeit als der Anteil der Perso-
nen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und XII bezogen auf alle Einwohner des sta-
tistischen Bezirks herangezogen. Bei einem Anteil von weniger als 8% wird der Anteil
der Transferempfanger (TE) als gering klassifiziert. Ab einem Anteil von 15% wird er als
hoch klassifiziert.

— Als weitere Auswertungsebene werden die Wohnlagenklassen herangezogen. Diese
wird auf Grundlage der Kaufpreise vom Gutachterausschuss erstellt und ist unterhalb
der Ebene der statistischen Bezirke in kleinere Raumeinheiten eingeteilt. Bei Indikato-
ren, flir welche die Daten auch auf dieser Ebene vorliegen, werden die Auswertung fir
diese kleineren Raumabgrenzungen vorgenommen. In den anderen Fallen werden die
statistischen Bezirke der Wohnlage zugeordnet, in welcher sich der groRte Anteil des
Bezirks befindet.



Wohnungsmarktbeobachtung in Niirnberg

Abbildung 2: Typisierung der statistischen Bezirke

Lagetypen Bau- und Lagetypen

M Innere Innenstadt I AuRere Innenstadt I Innenstadtquartier B GroRwohnsiedlung
~ Innenstadtrand [ Stadtrand ' Mehrfamilienhausquartier M nicht definiert
W Einfamilienhausquartier

Sozialstrukturtypen Wohnlagen

[ geringer TE-Anteil M hoher TE-Anteil einfache Wohnlage M gute Wohnlage
mittlerer TE-Anteil M nicht definiert maRige Wohnlage B sehr gute Wohnlage
I mittlere Wohnlage nicht zugewiesen

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth; Daten: Amt fir
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Firth, Statistik der Agentur fiir Arbeit, Gutachterausschuss fiir
Grundsttickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg
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3 Themenbereich: Mehr Wohnungen
far Nirnberg

3.1 Wohnungsnachfrage

Seit der Jahrtausendwende verzeichnet die Stadt Nlrnberg ein kontinuierliches Bevolkerungs-
wachstum. Uber 50.000 Menschen wohnen heute mehr in Niirnberg als noch Ende der 1990er
Jahre (siehe Bevolkerung am Hauptwohnsitz in Abbildung 3). Im Durchschnitt wuchs Niirnberg
in diesem Zeitraum um rund 3.000 Einwohner bzw. 0,6% pro Jahr. Dieses demographische
Wachstum ist nicht zuletzt auch auf das wirtschaftliche Wachstum und die damit einhergehende
Attraktivitat Nurnbergs fiir Zuziehende zurtickzufiihren. Im gleichen Zeitraum stieg die Anzahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ebenfalls um rund 50.000 und mit rund 1,0% ver-
haltnismaRig noch starker als die Einwohnerzahl.

Abbildung 3: Bevélkerungsstand und Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik flir Nirnberg und Firth, Bayerisches Landesamt
fiir Statistik, Statistik der Agentur fiir Arbeit

Hinweis: Seit 2011 erfolgt die Fortschreibung der amtlichen Statistik auf Basis des Zensus 2011. Die im Zensus 2011
erfasste Bevolkerungszahl weicht um ca. 20.000 Personen von der in den Jahren zuvor verwendeten Fortschreibung
der Volkszahlung 1987 ab. Der Wachstumstrend der Niirnberger Einwohnerzahl bleibt davon unberiihrt.

Nurnberg wachst und mit dem Wachstum steigt auch die Nachfrage nach Wohnraum. Um diese
Dynamik abzubilden, wurde in die Wohnungsmarktbeobachtung 2019 erstmalig eine Wohnbe-
darfsprognose integriert. Um die zukiinftige Wohnungsnachfrage und den daraus entstehenden
Wohnungsbedarf zu berechnen, sind drei Prognoseschritte erforderlich:
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1. Bevolkerungsprognose: Auf Grundlage der demographischen Entwicklungen der ver-
gangenen Jahre (Geburten, Sterbefille, Zu- und Abwanderung), berechnet das Amt fir
Stadtforschung und Statistik eine Bevolkerungsprognose in drei Varianten (Kapitel 3.1).

2. Haushaltsprognose: Entsprechend der Struktur Nirnberger Wohnhaushalte wird die
prognostizierte Zahl der Einwohner durch das Amt fiir Stadtforschung und Statistik in
Haushalte umgerechnet. Die Zahl der Haushalte bestimmt die Nachfrage nach Wohnun-
gen (Kapitel 3.1).

3. Wohnungsbedarfsprognose: Der Wohnungsnachfrage steht das aktuelle Wohnungsan-
gebot gegeniiber. Die Ergebnisse der Haushaltsprognose werden mit dem Wohnungs-
bestand abgeglichen, woraus sich schlieflich der Wohnungsbedarf ergibt (Kapitel 3.2).

Die an die Wohnungsbedarfsprognose anschliefenden Analysen zur Wohnungsbautatigkeit (Ka-
pitel 3.3) und den Wohnungsbaupotenzialen (Kapitel 3.4) zeigen, wie das Wohnungsbaugesche-
hen in Nirnberg derzeit auf das Wachstum reagiert und (iber welche Potenziale die Stadt ver-
flgt, um der zukiinftigen Nachfrage zu begegnen.

Die aktuelle Bevolkerungsprognose schreibt den Wachstumstrend der vergangenen Jahre fort.
Die Prognose der Stadt Niirnberg berechnet die Bevélkerungszahl bis ins Jahr 2035 in drei Vari-
anten, die sich in ihren Annahmen zum zukiinftigen Bevolkerungszuzug nach Nirnberg unter-
scheiden." Alle Varianten beriicksichtigen jedoch Annahmen, die einen zunehmenden Zuzug jun-
ger Menschen aufgrund der Aufnahme des Lehrbetriebs der Technischen Universitat Nirnberg
im Jahr 2025 unterstellen (jahrlich 1.000 Studienanfanger von 2025-2030 zzgl. 350 Universitats-
mitarbeiter). Das Ergebnis der Prognoserechnungen ist eine Spanne, in der die zukiinftige Ein-
wohnerzahl erwartet wird (siehe Abbildung 4).

Abbildung 4: Bevoélkerungsentwicklung bis 2018 und Bevolkerungsprognose bis 2035
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(Bevolkerung am Hauptwohnsitz)

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

1 Detaillierte Angaben zu den Annahmen der drei Prognosevarianten befinden sich im Anhang.
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Die untere der Prognosevarianten ergibt bis 2035 eine Einwohnerzahl von 545.600 und damit
knapp 10.000 zusatzliche Niirnberger Einwohner. Die obere Prognosevariante gibt mit 568.800
Einwohnern im Jahr 2035 ein Bevolkerungswachstum um gut 33.000 Einwohner an. Mit einem
durchschnittlichen jahrlichen Wachstum von 0,4% bleibt jedoch selbst die obere Prognosevari-
ante hinter den Wachstumsraten der vergangenen Jahre zuriick. Dies liegt im Wesentlichen da-
ran, dass eine ahnlich starke Auslandszuwanderung, wie sie in den Jahren nach der Finanzkrise
aus den slideuropdischen Landern und in Folge der Flichtlingsbewegungen um das Jahr 2015
stattfand, fur die Zukunft nicht vorhergesehen werden kann.

Als Grundlage fir die Wohnungsbedarfsprognose dient die mittlere Prognosevariante. Sie bildet
einen Mittelweg zwischen der oberen Variante, die sich auf die hohe Zuwanderung der Jahre
2010 bis 2017 (ohne 2015) stiitzt und der unteren, deren Wanderungsannahmen sich auf einen
langeren Betrachtungszeitraum (2005 bis 2017, ohne 2015) stiitzen. Die mittlere Bevolkerungs-
prognose berechnet bis 2035 ein Bevolkerungswachstum um 4,4% auf dann 559.500 Einwohner.

Fir die Wohnungsnachfrage relevant ist, wie sich die Einwohner Nirnbergs zu Haushalten zu-
sammenfinden (sog. Wohnhaushalte). Wie in anderen Grof3stddten besteht auch in Nirnberg
der Grol3teil der Haushalte aus wenigen Personen. Aktuell sind rund 50% der Niirnberger Haus-
halte Einpersonenhaushalte, hinzu kommen gut 27% Paare ohne Kinder. Entsprechend leben in
weniger als einem Viertel aller Haushalte mehr als zwei Personen. Familien mit einem oder meh-
reren Kindern nehmen einen Anteil von knapp 18% aller Niirnberger Haushalte ein (siehe Abbil-
dung 5). Fiir die Zukunft wird keine Veranderung dieses Verhaltnisses angenommen. Entspre-
chend des aktuellen Wohnungsbestands Niirnbergs verteilen sich diese Haushalte zu knapp 20%
auf Ein- und Zweifamilienhduser und zu gut 75% auf Mehrfamilienhduser. Weitere 5% der Woh-
nungen befinden sich in Wohnheimen und Nichtwohngebaduden (Abbildung 5). Bei unverdnder-
ten Annahmen beziiglich der Zusammensetzung der Nirnberger Haushalte, steigt deren Zahl in
der mittleren Prognosevariante um 12.800 Haushalte bis zum Jahr 2035 (siehe Tabelle 1).

Abbildung 5: Struktur der Niirnberger Haushalte und des Wohnungsbestands

GrofBe der Typen der Aufteilung des
Haushalte Haushalte Wohnungsbestands
g =0 PEELTEL andere Typen Wohnheime und Nichtwohngeb.
Q,
7.6% 3’0/6 5,0% 5,0% .
! Einy. und
Haushalt Zweifamilien-
3 Personen. mit Kind h3user
11,2% 17,6% } 19,2%
1 Person Einpersonen-
haushalt
2Personen  50,2% Paar ohne o Mehrfamilienh3user
28,0% Kinder ’ 75,8%
27,2%

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Niirnberg und Firth

Tabelle 1: Zukiinftige Einwohner- und Haushaltszahl in der mittleren Prognosevariante

2018 | 2020 | 2025 | 2030 | 2035
BEIIIE | 535700 [ 542000 [ 548600 | 557.200 | 559500 |[ +23.800 |
DS | 284600 [ 287400 [ 290300 | 295.000 | 297.400 |[ +12800 |

Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth
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3.2 Zukunftiger Wohnungsbedarf

Aufbauend auf der mittleren Prognosevariante fiir die Entwicklung der Haushaltszahlen wird
abgeleitet, wie sich der Wohnungsbestand zukiinftig entwickeln misste, um die zuséatzlichen
Haushalte aufnehmen zu kénnen (siehe Abbildung 6). Mehrere Faktoren spielen hierbei eine
Rolle:

— Der aktuelle Wohnungsbestand (Stand 31.12.2018) schrumpft aufgrund der Alterung
der Gebdude und muss, um diesen zu erhalten, durch den Ersatzbedarf erganzt werden.
In der vorliegenden Berechnung wird ein Ersatzbedarf von jahrlich 0,2% des aktuellen
Wohnungsbestands angesetzt.” Knapp 600 Wohneinheiten miissten dementsprechend
pro Jahr errichtet werden, um die aktuelle Wohnungszahl in NUrnberg zu erhalten.

— Im Rahmen der Erarbeitung des Handlungsprogramms Wohnen wurde fiir den Zeitraum
2013 bis 2018 ein Neubaubedarf von 12.320 Wohnungen fiir die obere Prognosevari-
ante ermittelt. Bezogen auf die Bevolkerungsentwicklung wurde diese Prognose sogar
Ubertroffen. Gleichzeitig wurden jedoch nur rund 8.600 Wohnungen fertiggestellt, was
sich in der zunehmenden Anspannung des Wohnungsmarkts widerspiegelt. Um dem
entgegenzuwirken, ist der Ausgleich dieser Unterdeckung als Nachholbedarf erforder-
lich. Dieser wird in Tabelle 2 auf die Jahre 2019 bis 2025 verteilt (ca. 530 WE p.a.).

— Der dariiberhinausgehende Wohnungsbedarf begriindet sich im Bevolkerungs- und
Haushaltswachstum Nirnbergs und wird als Zusatzbedarf bezeichnet.

Abbildung 6: Berechnung des Wohnungsbedarfs durch Abgleich der zukiinftigen

Wohnungsnachfrage und dem Wohnungsbestand in der mittleren

Prognosevariante

325.000 A -
o
320.000 &
demographiebedingte =
315.000 - e e o
Wohnungsnachfrage )

310.000

305.000

300.000

295.000

290.000

285.000

280.000

275.000

2018201920202021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 20302031 2032 2033 2034 2035

W aktueller Wohnungsbestand Ersatzbedarf Nachholbedarf Zusatzbedarf

Darstellung u. Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Fiirth

2 Dies entspricht der Ublichen Setzung im Rahmen entsprechender Wohnungsbedarfsprognosen,

siehe z.B. Held, T. u. M. Waltersbacher (2015): Wohnungsmarktprognose 2030. BBSR-Analysen KOM-
PAKT 07/2015.
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Wahrend der Ersatzbedarf und der Nachholbedarf in allen Prognosevarianten identisch ist, va-
riiert der Zusatzbedarf bis 2035 zwischen knapp 6.000 Wohneinheiten in der unteren Variante
und gut 18.500 Wohneinheiten in der oberen Variante (siehe Tabelle 2). In der mittleren Vari-
ante betragt der demographisch bedingte Zusatzbedarf rund 13.300 Wohneinheiten und der
Neubaubedarf inklusive des Ersatz- und Nachholbedarfs rund 27.100 Wohnungen. In dem Zeit-
raum bis 2025 liegt der Neubaubedarf der mittleren Variante bei jahrlich rund 2.000 Wohnun-
gen, zwischen 2026 und 2030 bei jahrlich knapp 1.600 Wohnungen. In der oberen Prognoseva-
riante betrdgt der Neubaubedarf bis 2025 rund 2.300 Wohnungen und in der unteren Variante

ca. 1.600 Wohnungen.

Tabelle 2: Ergebnisse der Wohnungsbedarfsberechnung fiir die Prognosevarianten

| bis2025 | bis2030 | bis2035

o Wohnungsbedarf 308.000 314.500 318.300
& Wohnungsbestand ohne Neubau (2018:296.059) 291.910 288.950 285.990
M Neubaubedarf 16.090 25.550 32310
g davon Ersatzbedarf 4.150 7.110 10.070
3 davon Nachholbedarf 3.720 3.720 3.720
= davon Zusatzbedarf 8.220 14.720 18.520
o Wohnungsbedarf 305.600 310.600 313.100
g Wohnungsbestand ohne Neubau (2018:296.059) 291.910 288.950 285.990
M Neubaubedarf 13.690 21.650 27.110
g davon Ersatzbedarf 4.150 7.110 10.070
§° davon Nachholbedarf 3.720 3.720 3.720
= davon Zusatzbedarf 5.820 10.820 13.320
" Wohnungsbedarf 302.900 305.400 305.700
g Wohnungsbestand ohne Neubau (2018:296.059) 291.910 288.950 285.990
M Neubaubedarf 10.990 16.450 19.710
g davon Ersatzbedarf 4.150 7.110 10.070
§° davon Nachholbedarf 3.720 3.720 3.720
= davon Zusatzbedarf 3.120 5.620 5.920
Neubaubedarf 2019-2025 2026-2030 2031-2035
obere Prognosevariante 16.090 9.460 6.760
2.300p.a. 1.890p.a. 1.350p.a.

mittlere Prognosevariante 13.690 7-960 >-460
1.960p.a. 1.590p.a. 1.090p.a.

. 10.990 5.460 3.260

untere Prognosevariante 1.570p.. 1.090p.0. 650 p.0.

Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Amt flr Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth
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33 Aktuelle Wohnungsbautatigkeit

Anders als Anfang der 1990er Jahre, als sich ein —im Vergleich zu den vergangenen Jahren deut-
lich schwacheres — Bevolkerungswachstum in einer gesteigerten Bautatigkeit widerspiegelte, ist
die Bautétigkeit in Folge des starkeren Bevoélkerungswachstums seit 2010 nicht merklich ange-
stiegen (siehe Abbildung 7). Grund hierfir sind vor allem der Mangel an verfligbaren Wohnungs-
baugrundstiicken (siehe hierzu auch die Ergebnisse des Wohnungsmarktbarometers) und spe-
kulative Flachenbevorratung.

Abbildung 7: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in Niirnberg (Neubau)
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2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018

Baufertigstellungen in Wohnheimen und Nichtwohngebiuden (wohnungsmarktrelevant)

|
in Mehrfamilienhdusern

I in Ein- und Zweifamilienhausern

Baugenehmigungen —o— insgesamt

Wohnungsmarktrelevante Baufertigstellungen (Neubau)

in den Jahren 2011-2018 in den Jahren 2014-2018 in den Jahren 2017/2018
10.750 WE 7.225 WE 2.951 WE
?1.344 WE pro Jahr ?1.445 WE pro Jahr ?1.476 WE pro Jahr
14,7% 12,8% 15,4%
62,8% 66,1% 68,0%

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Hinweis: Seit 2011 ist die Bautatigkeitsstatistik detaillierter auswertbar. Unter den fertiggestellten Wohnungen in
den Wohnheimen und Anstaltsgebduden kénnen seit diesem Zeitpunkt alle wohnungsmarktrelevanten (z.B. Woh-
nungen in Studentenwohnheimen) von den nicht wohnungsmarktrelevanten (z.B. Platze in Pflegeeinrichtungen,
Flichtlingsunterkiinften, Kasernen, Gefangnissen) unterschieden werden.
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Die fehlende Moglichkeit, durch eine gesteigerte Bautatigkeit das Wohnraumangebot entspre-
chend der steigenden Nachfrage zu erweitern, ist einer der zentralen Griinde fiir die seit meh-
reren Jahren anhaltende Anspannung des Niirnberger Wohnungsmarkts. Frappierend ist dabei,
wie auch in anderen Stadten, die immer hohere Zahl von nicht in Anspruch genommenen Bau-
genehmigungen. In Niirnberg sind dies derzeit ca. 20% der Fille.

Im Durchschnitt der vergangenen fiinf Jahre (2014-2018) wurden in Nirnberg jahrlich 1.445
wohnungsmarktrelevante Wohnungen neu errichtet. In den Jahren 2016 bis 2018 schwankten
die Baufertigstellungszahlen verhaltnismaRig kraftig, da im Jahr 2017 zahlreiche Wohnungsbau-
vorhaben mit Verzoégerung als fertiggestellt gemeldet (Meldeverzug) wurden und so der Bau-
Uberhang (Differenz aus Baugenehmigungen und Baufertigstellungen) etwas ausgeglichen wer-
den konnte. Insofern sind die Werte von 2018 mit denen von 2016 und 2017 nur eingeschrankt
vergleichbar.

Ahnlich dem gesamten Niirnberger Wohnungsbestand liegt der Anteil der Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern auch bei den fertiggestellten Wohnungen bei ca. 20% (siehe Abbildung
5), wobei die absolute Zahl der fertiggestellten Wohnungen in diesem Segment seit 2014 fast
kontinuierlich riicklaufig sind. Die Kartendarstellung in lag in den vergangenen Jahren in Niirn-
berg bei rund 50%, wahrend der Neubau in aktuellen Bebauungsplanen (5 Jahre nach Inkrafttre-
ten) unter 20% liegt (siehe Abbildung 8), ein weiterer Hinweis auf spekulative Bodenbevorratung
Dritter. Bemerkenswert ist auch der hohe Anteil der Wohnungen, der auf Flachen alterer Be-
bauungsplangebiete gebaut wird. Hier zeigt sich, dass in der Vergangenheit viele Grundstiicks-
eigentiimer kein Interesse an einer zligigen Nutzung des Grundstiicks hatten und diese als Wert-
anlage, zu Spekulationszwecken oder fiir ihre Nachkommen zuriickgehalten haben.

Abbildung 9 zeigt, wie sich die Bautatigkeit in den vergangenen Jahren raumlich in den statisti-
schen Bezirken niedergeschlagen hat. Deutlich wird, dass sich die Bautatigkeit in einigen Bezir-
ken (z.B. Maxfeld, Schoppershof) stark konzentriert. Hier wurden in den vergangenen Jahren
groBere Wohnungsbauvorhaben umgesetzt, wie etwa das Tucherareal im Maxfeld oder das Bau-
gebiet ,Am Réthenbacher Landgraben” (beide mit ca. 100 WE).

Gleich der bestehenden Bau- und Siedlungsstruktur der Stadtteile ist der Anteil der Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern auch im Wohnungsneubau an den Stadtrandern héher als in
den innenstadtndheren Bezirken. Es ist aber auch erkennbar, dass — bis auf wenige Ausnahmen
—auch an diesen periphereren Standorten erhebliche Anteile des Wohnungsneubaus im Mehr-
familienhausbau stattfinden. Diese zunehmend verdichtete Bauweise im Wohnungsneubau ist
nicht zuletzt auf die Knappheit verfigbarer Wohnungsbaugrundstiicke zurlickzufiihren. GroRe
Stadterweiterungen sind in Nirnberg aufgrund der raumlichen Gegebenheiten der Stadt (enge
Stadtgrenzen) und 6kologischer Zielsetzungen (v.a. Innen- vor AuBenentwicklung) nicht moglich.

Entsprechend starker wird der Druck auf Grundstiicke innerhalb der bestehenden Siedlungsfla-
chen. Fiur die wohnbauliche Entwicklung dieser Flachen sind oft keine umfassenden Planverfah-
ren erforderlich, da sie sich, dem Baugesetzbuch folgend, der umliegenden Bebauung anpassen
konnen (§ 34 BauGB). Der Anteil der Wohnungen, die in solchen Bauvorhaben realisiert werden,
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Abbildung 8: Wohnungsneubau nach Genehmigungsgrundlage

2014
2015
2016
2017

2018

Jahr der Baufertigstellung

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Anteil der fertiggestellten Wohnungen in Wohngebauden
W B-Plan bis zu 5 Jahre alt = B-Plan mehr als 5 Jahre alt B ohne B-Plan (v.a. § 34 BauGB)

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth, Stadtplanungsamt
Nirnberg

lag in den vergangenen Jahren in Nirnberg bei rund 50%, wahrend der Neubau in aktuellen
Bebauungsplanen (5 Jahre nach Inkrafttreten) unter 20% liegt (siehe Abbildung 8), ein weiterer
Hinweis auf spekulative Bodenbevorratung Dritter. Bemerkenswert ist auch der hohe Anteil der
Wohnungen, der auf Flachen dlterer Bebauungsplangebiete gebaut wird. Hier zeigt sich, dass in
der Vergangenheit viele Grundstiickseigentlimer kein Interesse an einer ziigigen Nutzung des
Grundstiicks hatten und diese als Wertanlage, zu Spekulationszwecken oder fiir ihre Nachkom-
men zurlickgehalten haben.
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Abbildung 9: Kleinrdumige Verteilung des Wohnungsbaus in Niirnberg von 2014 bis 2018
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Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth; Daten: Amt fir

Stadtforschung und Statistik fiir NGrnberg und Firth
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Zum Stichtag des 31.12.2018 befanden sich in Nirnberg mehr als 3.000 Wohnungen im Bau.
Besonders viele Wohnungen entstehen derzeit in den Stadtteilen am Innenstadtrand, wie bei-
spielsweise Eberhardshof, Glockenhof oder Schweinau (siehe Abbildung 10). Aber auch in der
Marienvorstadt befinden sich zu diesem Zeitpunkt rund 180 Wohnungen im Bau. Diese konzent-
rieren sich im Wesentlichen auf die Bauvorhaben an der FlaschenhofstraRRe. Diese und eine Aus-
wahl weiterer grofRerer Vorhaben, die sich zum 31.12.2018 im Bau befanden, sind in der Karte
eingezeichnet.

Abbildung 10: Kleinrdumige Verteilung der zum 31.12.2018 im Bau befindlichen Wohnungen

»NOW: Nord-Ost Wohnen”

Wohnungen (insgesamt): 106
Im Bau (31.12.2018): 106
Bebauungsplan Nr. 4318

ehem. Quelle Areal mit
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Wohnungen insges.: ca. 1.660
ehem. Quelle: ca. 1.150

Wohnungen (insgesamt): 101
Im Bau (31.12.2018): 101

Randflachen: ca. 510 Bebauungsplan Nr. 4642
Im Bau (31.12.2018): 279 S
Nach § 34 BauGB

»Neues Wohnen Sundersbiihl“ FlaschenhofstraRe, div. Projekte

'»\
X
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‘\ Wohnungen (insgesamt): 182
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@ } 5

Wohnungen (insgesamt): 93
Im Bau (31.12.2018): 93
Nach § 34 BauGB
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M keine Wohnungen im Bau
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bis zu 100 Wohnungen
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Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt flr Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth; Daten: Amt fir
Stadtforschung und Statistik fir NGrnberg und Firth, Stadtplanungsamt Nirnberg
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3.4 Wohnungsneubaubedarf und Wohnbauflachenpotenziale

Das Stadtplanungsamt der Stadt Niirnberg erfasst fortlaufend Flachen im Stadtgebiet, die po-
tenziell fiir den Wohnungsbau geeignet sind. Dies umfasst Flachen, die im Flachennutzungsplan
bereits als Wohnbauflachen vorgemerkt sind ebenso wie aufgegebene Industrie- oder Gewer-
begebiete, auf deren Flache eine wohnbauliche Entwicklung moglich erscheint, ohne bei ansas-
sigen Unternehmen ungewollte Verdrangungseffekte auszulésen. Diese Potenziale werden in
ein Wohnbauflachenkataster aufgenommen und mit weiteren Informationen angereichert. Da-
bei wird unterschieden, ob fiir die Flache eine Planung vorliegt, die von einem Wohnungsbauin-
vestor vorangetrieben wird (sog. Investitionsplanung) oder ob die Stadt die Initiative ergreifen
muss, um die Flachen zu entwickeln (sog. Angebotsplanung).

Far den Abgleich des Wohnungsneubaubedarfs mit den Potenzialflaichen wurden alle Flachen
bericksichtigt, von denen erwartet wird, dass sie ganz oder teilweise im Zeitraum bis 2035
wohnbaulich entwickelt werden. Weitere Flachen, die beispielsweise als Reserve im Flachennut-
zungsplan verzeichnet sind, bis 2035 aber hochstwahrscheinlich nicht realisiert werden, sind bei
dieser Betrachtung nicht berticksichtigt (keine Potenziale bis 2035). Dariiber hinaus gilt, dass je
naher die erwartete Fertigstellung ist, desto weiter ist bereits der Planungsprozess fortgeschrit-
ten und desto zuverlassiger ist die Prognose zur Umsetzung des Potenzials.

Bei Angebotsplanungen sind meist (noch) keine Investoren bekannt bzw. noch keine Vertrage
geschlossen, die eine verbindliche zeithahe Umsetzung gewahrleisten. Fehlendes Interesse der
Grundstlickseigentimer an einer baulichen Nutzung ihrer Flache erschwert den Planungspro-
zess ebenso wie im Bauleitplanverfahren zu klarende Umweltbelange wie Artenschutz- und Aus-
gleichsflichenthematiken und bei der Uberplanung von landwirtschaftlichen Flichen die Ent-
schadigung von existenzgefdahrdeten Landwirten. Aus diesem Grund werden nur 50% der in den
Potenzialflichen mit dem Merkmal Angebotsplanung vorgesehenen Wohnungen als wahr-
scheinlich bis 2035 umsetzbare Wohnungsbaupotenziale bezeichnet (siehe Abbildung 11). Bei
den anderen 50% der in den Angebotsplanungen vorgesehenen Wohnungen ist die Umsetzung
unwahrscheinlich. Sie sind in Abbildung 11 schraffiert dargestellt.

Abbildung 11: Neubaubedarf und prognostizierte Wohnungsfertigstellungen in den erfassten
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Darstellung: Quaestio; Daten: Quaestio, Stadtplanungsamt Nirnberg
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Der in Abbildung 11 dargestellte Neubaubedarf bezieht sich auf die Ergebnisse der mittleren
Prognosevariante, die v.a. bei der erwarteten Zuwanderung einen Mittelweg der beiden Prog-
nosevarianten des Amts flr Stadtforschung und Statistik darstellt.

Im Ergebnis zeigt sich, dass bis 2035 weniger Wohnungsbaupotenziale vorhanden sind, als fir
die Deckung des Neubaubedarfs benétigt werden. Fir rund 4.600 bendétigte Wohnungen fehlen
bis 2035 noch realisierbare Potenziale. Dies entspricht rund 17% des berechneten Neubaube-
darfs. Bis 2025 fehlen noch Potenziale fiir rund 2.200 Wohnungen, die fiir die Deckung des Neu-
baubedarfs bendtigt werden (16%). Ein Teil der Nirnberger Bautatigkeit findet erfahrungsge-
maR auf Flachen statt, die durch die Stadt Nirnberg erst kurzfristig als potenzielle Wohnbaufla-
chen erkannt werden. Die Unterdeckung des Neubaubedarfs durch die Wohnungsbaupotenziale
zeigt jedoch, dass weitere Anstrengungen unternommen werden missen, um Wohnbauland zu
mobilisieren. Insbesondere die komplexen und aufwandigen Angebotsplanungen kénnten hier
einen Beitrag leisten, um den erhéhten Bedarf zu decken. Die erfassten Wohnungsbaupotenzi-
ale —auch die als wahrscheinlich umsetzbar eingestuften 22.500 Wohnungen — werden nur dann
bis 2035 zur Verfligung stehen, wenn alle beteiligten Dienststellen in der Stadtverwaltung wei-
terhin mit hohem Druck die wohnbauliche Umsetzung der Potenziale verfolgen.

Einen groRen Beitrag zur Deckung der Neubaubedarfe leisten einige GroRprojekte, welche die
Stadt Nirnberg in den letzten Jahren auf den Weg gebracht hat. Hierzu zahlen insbesondere die
Entwicklungen in Wetzendorf, dem Tiefen Feld (GroRreuth b. Schweinau), dem ehemaligen
Quelle-Areal (Eberhardshof) und rund um die Brunecker StralRe (Rangierbahnhof). Die kleinrdu-
mige Verteilung der Wohnungsbaupotenzialflichen ist in Abbildung 13 dargestellt. Insgesamt
stellen Vorhaben mit Glber 200 Wohnungen den GroRteil der erfassten Potenziale dar (63%). Nur
knapp ein Flinftel der Potenziale umfasst den Neubau von weniger als 100 Wohnungen (siehe
Abbildung 12). Gerade in dieser GréRenordnung ist zu erwarten, dass in den kommenden Jahren
spontane Grundstiicksentwicklungen die bisher erfassten Potenziale noch ergdnzen.

Bereits in den vergangenen Jahren zeichnet sich ab, dass sich die Bautatigkeit weiter in Richtung
des Mehrfamilienhausbaus verschiebt (siehe Kapitel 3.3). Diese Entwicklung wird in den kom-
menden Jahren voraussichtlich fortgesetzt. Nur 13% der in den Wohnungsbaupotenzialen vor-
gesehenen Wohnungen sind Einfamilienhduser (siehe Abbildung 12). Damit orientiert sich die
Bautatigkeit auch an dem Nirnberger Wohnungsbestand, der mit 15% eine dhnliche Einfamili-
enhausquote aufweist.

Abbildung 12: Struktur der Wohnungsbaupotenziale, Anteile an den bis 2035 geplanten/

prognostizierten Wohneinheiten

GroRe der Potenziale Wohnformen in den Potenzialen
<25 W:)E <SOWE Appartments Einfamilienhduser
5% 3% 13%

6%

< 100 WE
> 800 WE 8%
25%

Mehrfamilienhduser
84%

Darstellung: Quaestio; Daten: Stadtplanungsamt Niirnberg



18 Themenbereich: Mehr Wohnungen fur Niirnberg

Abbildung 13: Kleinrdumige Verteilung der Wohnungsbaupotenziale bis 2035 in Niirnberg

Bis 2035 geplante/prognostizierte
Wohnungen in Wohnungsbaupotenzialen

“  im Mehrfamilienhausbau
(inkl. Appartments)

im Einfamilienhausbau
— 2.000
<~ 1.000

§ 500
100

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Niirnberg und Flrth; Daten: Stadtpla-
nungsamt Niirnberg
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3.5 Zwischenfazit: Mehr Wohnungen fir Narnberg

Niirnberg hat in den vergangenen Jahren seinen Wachstumskurs fortgesetzt und wird dies, den
Bevolkerungsprognosen entsprechend, auch in den kommenden Jahren tun. Die mittlere Bevol-
kerungsprognose berechnet fiir das Jahr 2035 ein Bevolkerungswachstum um 4,4% auf dann
559.500 Einwohner bzw. 297.400 Haushalte. Um fiir diese zusatzlichen Bewohner ausreichend
Wohnraum zur Verfligung stellen zu konnen, den bestehenden Wohnungsmangel abzufedern
und den Wohnungsbestand zu erneuern, ist der Bau von rund 27.000 Wohnungen bis zum Jahr
2035 erforderlich. Fir die Jahre bis 2025 ergibt sich daraus ein Neubaubedarf von knapp 2.000
Wohnungen pro Jahr. Damit aktualisiert sich das Neubauziel, dass bereits im wohnungspoliti-
schen Konzept ,,Wohnen im Jahr 2025 aus dem Jahr 2015 formuliert wurde.

Die Bestrebungen der letzten Jahre, die Wohnungsbautatigkeit in Nirnberg zu steigern, spiegeln
sich zwar noch nicht sehr deutlich in der Baufertigstellungsstatistik wider. Es wurden jedoch
grolle Wohnbauflachenentwicklungen angeschoben, die, zusammen mit den anderen erfassten
Wohnungsbaupotenzialen, den berechneten Neubaubedarf bereits weitestgehend decken kon-
nen. Fir das Erreichen der Neubauziele auf dem begrenzten Stadtgebiet und unter Wahrung der
gesamtgesellschaftlichen Flachensparziele setzt die Stadt Nirnberg dabei zunehmend auf dich-
tere Bauformen, auch Baugebote werden genutzt.

Um diese Ziele zu erreichen, bedarf es nun entsprechender Anstrengungen, die vorhandenen
Potenziale umzusetzen und gleichzeitig langfristig weitere Potenziale fiir den Wohnungsbau zu
sichern. Wesentlich wird dabei auch die Bebauung bisher spekulativ nicht genutzten Flachen
sein und der Druck, erteilte Baugenehmigungen auch zu nutzen.



20 Themenbereich: Bezahlbares Wohnen

4 Themenbereich: Bezahlbares
Wohnen

4.1 Preisentwicklung auf dem Niirnberger Wohnungsmarkt

Bereits in den vergangenen Wohnungsmarktbeobachtungen konnte festgestellt werden, dass
die Kosten fiir das Wohnen nach einem langeren Zeitraum der Stagnation in den 2000er Jahren
in den letzten Jahren deutlich angestiegen sind. Dieser Trend setzt sich mit Blick auf die Kauf-
preise von Bauland und Wohneigentum auch in dem aktuellen Beobachtungszeitraum fort. In
Abbildung 14 ist die Preisentwicklung fir Wohnungsbaugrundstiicke, Einfamilienhauser und Ei-
gentumswohnungen dargestellt. Erkennbar ist, dass die Preisentwicklung fir Eigentumswoh-
nungen (Bestand und Neubau), Einfamilienhduser und Baugrundstiicke fiir den Eigenheimbau in
den vergangenen 10 Jahren nahezu parallel verlief. Die Kaufpreise fir diese Immobilien verdop-
pelten sich in diesem Zeitraum, wobei die Preisentwicklung bei den Eigentumswohnungen leicht
hoher liegt. Einen deutlich hdheren Preisanstieg erfuhren die Baugrundstiicke fiir eine mehrge-
schossige Bebauung. Fiir diese Grundstiicke vervierfachte sich der Kaufpreis seit 2008. In dieser
starken Preissteigerung driickt sich einerseits die Knappheit geeigneter Flachen fiir den Woh-
nungsbau aus. Auf der anderen Seite fiihrte auch die Fokussierung auf die Innenentwicklung
dazu, dass in den vergangenen Jahren vorwiegend Grundstiicke in integrierten und gut erschlos-
senen Lagen gehandelt wurden, die schon aufgrund ihrer Lagequalitat hohe Preise erzielen.

Abbildung 14: Entwicklung von Kaufpreisen fiir Bauland und Wohneigentum in Niirnberg
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Darstellung: Quaestio; Daten: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Niirnberg
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Die kleinrdumige Verteilung der Kaufpreise fir Wohnimmobilien spiegelt sich in der Wohnlagen-
karte des Grundstlicksmarktberichts wider (siehe Abbildung 20 auf Seite 25). An der kaufpreis-
basierten Wohnlagenkarte wird deutlich, dass vor allem die Stadtteile nord-ostlich der Nirnber-
ger Innenstadt aufgrund der hier gezahlten Kaufpreise als gute oder sehr gute Wohnlagen be-
wertet werden.

In diesen guten und sehr guten Wohnlagen liegen die Kaufpreise fiir Doppelhaushalften und
Reihenhduser (Bestandsobjekte) im Durchschnitt bei 420.000 € (siehe Abbildung 15). Aber auch
in den einfacheren Wohnlagen liegen die Durchschnittspreise fiir diese Einfamilienhduser inzwi-
schen Uber 350.000 €. Bezogen auf die Bestandsobjekte stiegen die Preise in diesem Segment
um 52% zwischen den Jahren 2012 und 2018. Noch starker stiegen in diesem Zeitraum die Preise
fir Neubauobjekte, die inzwischen im Mittel fiir 590.000 € und damit um 69% teurer als noch
2012 verkauft werden (siehe auch Abbildung 18 auf Seite 22). Diese starke Preissteigerung ist
neben den allgemeinen Preissteigerungen auf dem Immobilienmarkt sicherlich auch auf das
sehr knappe Angebot in diesem Segment in den vergangenen Jahren zurlickzufiihren (siehe die
Auswertungen zur Bautétigkeit, z.B. Abbildung 7 auf Seite 11).

Abbildung 15: Kaufpreise aus beurkundeten Vertragen fiir Doppelhaushalften und

Reihenhduser in Niirnberg, Bestandsobjekte nach Wohnlage differenziert
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Mittelwerte der Orientierungswerte im Nirnberger Grund-
stiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg

Im Segment der Eigentumswohnungen liegen die mittleren Kaufpreise fiir Bestandsobjekte mit
2.500 €/m? um rund die Halfte unter den Preisen von Neubauwohnungen mit 4.900 €/m? (siehe
Abbildung 16). An diesem Verhaltnis hat sich in den vergangenen 10 Jahren fast keine Verdnde-
rung ergeben. Im Vergleich zwischen den Wohnlagen ist auffallig, dass die Preisunterschiede
zwischen den guten/sehr guten und den maRigen/einfachen Wohnlagen groRer geworden sind.
Wihrend die Preise in den besseren Wohnlagen von 1.620 auf 2.790 €/m? um 72% gestiegen
sind, legten die Preise in den einfacheren Wohnlagen nur um 61% von 1.385 auf 2.230 €/m? zu.
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Die hohen Preissteigerungen im Neubau von Wohneigentum, setzen sich aus den Preissteige-
rungen der Einzelpositionen zusammen. Der Kaufpreis einer Neubau-Eigentumswohnung fir
4.900 €/m? kann sich beispielsweise folgendermaBen zusammensetzen (Stand 2018):

Anteil des Bodenpreises: ca. 1.250 €/m?
(Bsp.: ca. 1.500 €/m? Grundstiicksfliche® + 1,6 GFZ + 75% Wohnfliche an der BGF)

Anteil der Baukosten inkl. Baunebenkosten (2018): ca. 2.750 €/m?
(Bsp.: BKI Baukosten Neubau, Mehrfamilienhaus mit 6 bis 19 WE, hoher Standard)

Anteil Marge des Bautrigers/Projektentwicklers:* ca. 900 €/m?
(Bsp.: ca. 18% des Verkaufspreises)

Kaufpreis fiir eine Neubauwohnung: 4.900 €/m?

Sowohl bei den Bodenpreisen, getrieben durch die hohe Nachfrage nach Wohnungsbaugrund-
stiicken, als auch bei den Baukosten, getrieben durch die hohe Nachfrage nach Bauleistungen,
kam es in den vergangenen Jahren zu starken Preissteigerungen. Bei einer prozentual festgeleg-
ten Marge der Projektentwickler (wie sie i.d.R. auch von den Banken zur Absicherung der Finan-
zierung verlangt wird), stieg auch diese mit der entsprechenden Dynamik.

Abbildung 16: Kaufpreise aus beurkundeten Vertragen fiir Eigentumswohnungen

(Bestandswohnungen) und deren Entwicklung in den Wohnlagen
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Mittelwerte der Vergleichsfaktoren im Nirnberger Grund-
stlicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nurnberg

Beispiel im Rahmen der Grundstlickspreise flir Wohnbauland im Geschosswohnungsbau entspre-
chend des Nirnberger Grundstiicksmarktberichts.

Durch den zeitlichen Vorlauf des Grundstiickserwerbs zu ggf. geringeren Bodenwerten (siehe Boden-
wertsteigerung der vergangenen Jahre), kann die hier beispielhaft berechnete Marge als Mindest-
marge verstanden werden. Gleichzeitig dient diese auch als Risikopuffer flir unerwartet auftretende
Kosten (z.B. Altlastenbeseitigung), so dass die Marge im Einzelfall hher oder niedriger liegen kann
als in dieser beispielhaften Rechnung.
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Abbildung 17: Angebotsmietpreise im Wohnungsbestand nach Wohnlage und im Neubau
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: empirica-systeme

Abbildung 18: Preisentwicklung in den verschiedenen Wohnungsmarktsegmenten
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Auch auf dem Nirnberger Mietwohnungsmarkt kam es in den vergangenen Jahren zu Preisstei-
gerungen. Zwar fielen die Mietpreissteigerungen im Vergleich zu den Preissteigerungen im
Wohneigentum geringer aus (siehe Abbildung 18). Sie liegen zwischen 2012 und 2018 aber den-
noch bei jihrlich tiber 4% und liegen damit deutlich iber der bundesweiten Inflation (2%)° und
in etwa auf dem Niveau der durchschnittlichen Lohnsteigerung (3,9%)° in diesem Zeitraum. Wel-
che Auswirkungen diese Preissteigerungen auf die Bezahlbarkeit des Wohnraums haben, wer-
den im folgenden Kapitel im Detail beleuchtet.

Kleinrdumig gibt es zwischen der Verteilung der Miethéhen und der kaufpreisbasierten Wohn-
lagenkarte eine groRe Uberschneidung (siehe Abbildung 19 und Abbildung 20). Lediglich in den
Stadtrandbereichen (z.B. Fischbach, GroRgriindlach) kommt es zu gréBeren Abweichungen. Hier
unterscheiden sich die Bewertungskriterien der Zielgruppen fir Kaufimmobilien (an diesen
Standorten v.a. Einfamilienhduser) und Mietwohnungen. Wahrend fiir erstere die Standorte
aufgrund ihrer ruhigen Lage und weitlaufigeren Siedlungsstruktur iber eine hohe Wohnqualitat
verfligen, sind sie fiir potenzielle Bewohner von Mietwohnungen aufgrund der Distanz zum
Stadtzentrum und des geringeren Angebots an Nahversorgungseinrichtungen weniger attraktiv.
Entsprechend ist das Preisniveau fiir Mietwohnungen hier vergleichsweise niedrig, wahrend das
Bodenwertniveau (z.B. fur Einfamilienhduser) hoher ist.

Abbildung 21 zeigt die Mietpreisentwicklung in den einzelnen statistischen Bezirken, wodurch
noch deutlicher erkennbar wird, wie kleinrdumig differenziert sich der Niirnberger Wohnungs-
markt darstellt und entwickelt. Auch wenn — bis auf wenige Ausnahmen — in allen statistischen
Bezirken die durchschnittlichen Mietpreise seit 2013/14 kontinuierlich gestiegen sind, sind die
Unterschiede in Preisdynamik und Preisniveau doch erheblich. Wahrend v.a. in den innerstadti-
schen und norddstlichen Stadtteilen (z.B. St. Sebald, UhlandstraRe, St. Lorenz) eine gleichmaRig
hohe Dynamik bei einem hohen Mietniveau von aktuell Giber 10,00 €/m? herrscht, sind die Preis-
steigerungen in anderen Stadtteilen weit weniger stark und auf einem deutlich niedrigeren Ni-
veau von unter 8,50 €/m? (Langwasser Nordwest, Werderau, Langwasser Siidost).

Bemerkenswert ist die Mietpreisentwicklung der Bezirke Ludwigsfeld, R6thenbach Ost und Veil-
hof. Diese lagen in dem Doppeljahrgang 2013/14 noch deutlich Giber dem stidtischen Median.
Doch die geringen Preissteigerungen der vergangenen Jahre fiihren dazu, dass sie inzwischen
zur glinstigeren Halfte der statistischen Bezirke zahlen. Exakt andersherum sind dagegen die
Entwicklungen in den statistischen Bezirken Eberhardshof, Gartenstadt, GroRreuth bei
Schweinau und Dutzendteich. Diese gehoérten zu Beginn der Nirnberger Wohnungsmarktbe-
obachtung noch zu den giinstigeren Stadtteilen und lagen deutlich unter dem stadtischen Me-
dianmietpreis. Die verhadltnismaRig hohen Preissteigerungen in den letzten Jahren haben diese
drei Stadtteile inzwischen in die teurere Halfte der statistischen Bezirke verschoben.

Quelle: Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamts (Destatis)
Quelle: Nominallohnindex des Statistischen Bundesamts (Destatis)
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Abbildung 19: Angebotsmietpreise in den Jahren 2017/2018 fiir Bestandswohnungen in
Niirnberg

Mietpreise 2017/18
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B geringe Fallzahlen
unter 8,50 €/m?
8,50 bis 9,00 €/m?
M 9,00 bis 9,50 €/m?
M 9,50 bis 10,00 €/m?
M (iber 10,00 €/m?

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth; Daten: empirica-
systeme
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Abbildung 20: Wohnlagenkarte der Stadt Niirnberg auf der Basis von Bodenwerten, mit den
Grenzen der statistischen Bezirke

Wohnlagen

nicht zugewiesen
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mittlere Wohnlage
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sehr gute Wohnlage

»

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt furr Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Flrth; Daten: Gutachter-
ausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg
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Abbildung 21: Entwicklung der Angebotsmieten fiir Bestandswohnungen in den

statistischen Bezirken
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: empirica-systeme
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4.2 Wohnkostenbelastung fiir mittlere und untere Einkommen

Die Bezahlbarkeit des Wohnens ist nicht allein durch die Kostensteigerungen der mittleren Kauf-
und Mietpreise bestimmt. Entscheidend ist auch die Frage, wie breit der lokale Wohnungsmarkt
aufgestellt ist, d.h. wie viele Preissegmente er abdeckt und wie groR die Angebote auch in den
unteren Preissegmenten sind. Abbildung 22 zeigt, wie sich der Anteil der Wohnungsangebote
bis zu einer bestimmten Miethohe in den vergangenen Jahren entwickelt hat. Bei den Bestands-
wohnungen lagen in 2013/14 noch tber 50% der Wohnungsangebote unter 8,00 €/m?2. Dieses
Preissegment schrumpfte in den vergangenen Jahren auf nur noch ca. 20% im Jahr 2017/18.
Haushalte, die auf ein solches Mietniveau angewiesen sind, haben also ein deutlich geringeres
Angebot zur Auswahl als noch vor wenigen Jahren. Auch der Anteil der Wohnungsangebote un-
ter 9,00 €/m? nahm in den vergangenen Jahren deutlich ab. Lagen 2013/14 mit rund 80% noch
knapp der iberwiegende Anteil aller Wohnungsangebote in diesem Preissegment, so waren es
2017/18 mit 45% nur noch weniger als die Halfte. Noch stédrker sind die Verschiebungen bei den
Erstvermietungen im Wohnungsneubau. In den Jahren 2013/14 wurden noch gut 50% aller Neu-
bauwohnungen fur unter 10,00 €/m? angeboten. In den Jahren 2017/18 wurden nur noch 14%
in diesem Preissegment angeboten, wahrend die Hilfte aller Angebote Gber 12,00 €/m? liegt.

Die andauernden Preissteigerungen schlagen sich auch im Nirnberger Mietenspiegel wieder.
Die dort erfasste Basismiete stieg in den vergangenen Jahren von 6,75 €/m? im Mietenspiegel
2014 auf 7,98 €/m?im Mietenspiegel 2018. Anders als bei den Angebotsmieten werden im Mie-
tenspiegel v.a. Mieten aus bestehenden Mietvertragen ausgewertet, wodurch das im Vergleich
zu den Angebotsmieten niedrigere Niveau zu erklaren ist. Zusatzlich zu dem Kauf- bzw. Mietpreis
einer Wohnung stiegen in den vergangenen Jahren auch die Nebenkosten (v.a. Betriebs- und
Heizkosten). In Tabelle 3 ist zusammengefasst, wie sich die Gesamtwohnkosten fiir drei modell-
hafte WohnungsgroRRen darstellen. Fir den Eigentumserwerb spielt hierbei neben dem Kauf-
preis auch das jeweils giiltige Zinsniveau eine wichtige Rolle, wodurch es zwischen 2014 und
2016 in diesem Segment sogar zu einer zwischenzeitlichen Vergiinstigung kam. Inzwischen
wurde der Effekt der Niedrigzinsphase durch die Preissteigerungen liberkompensiert.

Abbildung 22: Anteil der Wohnungsangebote bis zu einer bestimmten Miethohe
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: empirica-systeme
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Tabelle 3: Monatliche Wohnkosten fiir unterschiedliche Wohnungsgréf3en und

Wohnungsmarktsegmente’

Wohnkosten
Wohnung
2014 | 2006 | 2018
. Mietenspiegel 473 € 500 € 531 €
Miete
50 m? Angebotsmiete 519 € 562 € 604 €
m
. Bestandswohnung 486 € 463 € 525 €
Eigentum
Neubauwohnung 876 € 822 € 999 €
. Mietenspiegel 610 € 644 € 691 €
Miete
65 m2 Angebotsmiete 679 € 725 € 787 €
m
) Bestandswohnung 660 € 629 € 712 €
Eigentum
Neubauwohnung 1.115 € 1.047 € 1.270 €
. Mietenspiegel 849 € 884 € 964 €
Miete -
o0 2 Angebotsmiete 959 € 1.030 € 1.113 €
m
. Bestandswohnung 969 € 923 € 1.047 €
Eigentum
Neubauwohnung 1475 € 1.385 € 1.678 €

Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: empirica-systeme, Gutachterausschuss fuir Grundstticks-
werte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg, Stab Wohnen der Stadt Nurnberg, Amt fiir Existenzsicherung und
soziale Integration - Sozialamt Nirnberg, Statistisches Bundesamt

Ein weiterer wichtiger Faktor fiir die Bewertung der Bezahlbarkeit des Wohnens ist die parallel
zu der Wohnkostenentwicklung stattfindende Einkommensentwicklung. Fiir die nachfolgenden
Auswertungen wurden hierzu Beispielhaushalte gebildet, die sich an dem Median des Aquiva-
lenzeinkommens orientieren. In Tabelle 4 wurden dazu vier Haushaltstypen (Singles, Paare, Al-
leinerziehende, Familien mit 2 Kindern) in drei Einkommensgruppen eingeteilt.

— Mitte +: Dies sind Haushalte, deren Haushaltsnettoeinkommen 20% lber dem Median
des Aquivalenzeinkommens liegt.

- Mitte: Dies sind Haushalte, deren Haushaltsnettoeinkommen dem Median des Aquiva-
lenzeinkommens entspricht.

— Geringverdiener: Dies sind Haushalte, deren Haushaltsnettoeinkommen 20% unter dem
Median des Aquivalenzeinkommens liegt.?

Den Haushaltstypen und Einkommensgruppen wurden in der Tabelle Berufsgruppen zugeord-
net, mit deren durchschnittlichen Einkommen beispielhaft das Haushaltsnettoeinkommen er-
reicht wird.

Die Wohnkosten setzen sich zusammen aus den Monatskaltmieten fir Mietwohnungen bzw. markt-
Ublichen Finanzierungskosten fiir den Eigentumserwerb und den Nebenkosten (Betriebs- und Heiz-
kosten). Flr das Segment Mietenspiegel wird die Basismiete flr die entsprechende Wohnungsgrofle
aus dem Mietenspiegel verwendet. Fiir die Angebotsmiete wird der Median aller Angebote mit einer
vergleichbaren GréRe verwendet (+ 5 m?). Fiir den Eigentumserwerb wird der Median der Orientie-
rungswerte aus dem Grundstiicksmarktbericht mit dem dort angegebenen Wohnflachenindex ange-
passt. Eine detaillierte Auflistung der Berechnungsannahmen befindet sich im Anhang.

Haushalte mit noch geringeren Einkommen kdnnen in der Regel zumindest teilweise Transferleis-
tungen in Anspruch nehmen, wodurch sich die Finanzierbarkeit von Wohnraum andert (z.B. auch
Wohngeld). Dies Falle kénnen in dieser modellhaften Betrachtung nicht beriicksichtigt werden.
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Tabelle 4: Modellhaushalte fiir die Berechnung der Wohnkostenbelastung

Haushaltsnettoeinkommen
Haushaltstyp und Beispielhafte Berufsgruppen und zu Median des
Einkommensgruppe Zusammensetzung des Haushaltseinkommens 2014 2018 Aquivalenz-
einkommens

. Erzieher*in (100%) oder
Mitte + . ) . 1.780 € 1962 € 120%
Automobilmechaniker*in (100%)

Koch/Kéchin (100%) oder
Single  Mitte . 1483 € 1.635€ 100%
Einzelhandelskaufmann/-frau (100%)

. Friseur*in oder Reinigungskraft (100%)
Geringv. . . 1187 € 1308 € 80%
oder Student mit Nebenjob

Backer*in und Reinigungskraft (je 100%)

Mitte + ] L 2.668 € 2942 € 120%
oder Krankenpfleger*in (100%) und Florist*in (50%)
Paar, nicht Krankenpflegehelfer*in (100%) und Friseur*in (50%)
) Mitte o i 2223 € 2452€ 100%
verheiratet oder Koch/Kéchin und Med. Fachangestel lte*r (je 75%)
. Friseur*in (100%) und Reinigungskraft (50%)
Geringv. 1.779 € 1.961 € 80%

oder Alleinverdiener Krankenpflegehelfer*in (100%)

. Bank- oder Versicherungskaufmann/-frau (80%)
Mitte + . ) 2312 € 2.550 € 120%
oder angestellte*r Maurermeister*in (80%)

.AIIeln- . Gesundheits- und Krankenpfleger*in (80%)
erziehend Mitte . . 1927 € 2.125€ 100%
oder Erzieher*in (80%)

mit 1 Kind
. Backer*in und Konditor*in (80%)
Geringv. 1.541 € 1.700 € 80%
oder Med. Fachangestellte*r
Automobilmechaniker*in (100%) und Erzieher*in (50%)
Mitte + 3.202 € 3.530€ 120%
oder Alleinverdiener Bankkaufmann (100%)
Familie mit X Koch/Kachin (100%) und Gebaudereiniger*in (50%)
. Mitte 2.668 € 2942 € 100%
2 Kindern oder Backer*in und Med. Fachangestellte*r (je 75%)
. Friseur*in (100%) und Reinigungskraft (50%)
Geringv. 2.135€ 2353 € 80%

oder Alleinverdiener Krankenpflegehelfer*in (100%)

Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Entgeltatlas der Bundesagentur
fir Arbeit

In der Analyse zur Einkommensbelastung durch die Wohnkosten wurden den Haushaltstypen
die WohnungsgroRen zugeordnet, die denen des Bayerischen Wohnraumforderungsgesetzes
entsprechen (siehe Tabelle 5). Demnach muss ein Single-Haushalt der mittleren Einkommens-
gruppe 37% seines Einkommens verwenden, um die Wohnkosten fiir eine Wohnung zu finan-
zieren, die entsprechend der aktuellen Angebotsmiete vermietet wird (neue Mietvertrage). Das
sind 2%-Punkte mehr als noch vor vier Jahren. Ein geringverdienender Single-Haushalt misste
46% seines Einkommens fir Wohnkosten ausgeben, um eine 50 m? groBe Wohnung entspre-
chend der aktuellen Angebotsmiete zu finanzieren und damit deutlich mehr als die oft herange-
zogene Marke von 30%.° Um diesen Grenzwert einzuhalten, misste ein solcher Haushalt seine
WohnungsgroRe auf 32 m? reduzieren. Etwas geringer fallt die Einkommensbelastung durch
Wohnkosten aus, wenn die Mieten aus dem Mietspiegel zugrunde gelegt werden (v.a. beste-
hende Mietvertrage). Aber auch hier liegt die Einkommensbelastung bei der unteren Einkom-
mensgruppe fur alle Haushaltstypen Gber 30%.

Besonders hoch ist die berechnete Einkommensbelastung im Segment der Neubau-Eigentums-
wohnungen. Selbst fiir Haushalte die der Einkommensgruppe ,Mitte +“ zugeordnet werden,
sind diese Wohnungen innerhalb von 30% Einkommensbelastung nicht finanzierbar.

o Siehe hierzu z.B. die Studie der Hans Bockler Stiftung (2018): Wohnverhéltnisse in Deutschland. Ab-
rufbar unter: https://www.boeckler.de/pdf fof/99313.pdf (letzter Abruf: 09.03.2020).
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Tabelle 5: Einkommensbelastung durch die Wohnkosten fiir unterschiedliche
Haushaltstypen und Einkommensgruppen

Mietwohnungen Eigentumswohnungen
Haushaltstyp und

. Mietenspiegel Angebotsmiete Bestand Neubau
Einkommensgruppe

2014 | 2018 | 2014 | 2018 | 2014 | 2018 | 2014 | 2018

Singl Mitte + 27% 27% 29% 31% 32% 34% 51% 58%
ingle
E Mitte 32% 32% 35% 37% 39% 41% 62% 69%
50 m? Whg. Geringyv. 40% 41% 44% 46% 48% 51% 77% 86%
Paar, Mitte+ 23% 23% 25% 27% 29% 31% 44% 49%
unverheiratet  Mjtte 27% 28% 31% 32% 35% 37% 53% 59%
65 m? Whg. Geringyv. 34% 35% 38% 40% 44% 46% 66% 73%
Alleinerziehend  Mitte + 26% 27% 29% 31% 34% 35% 51% 56%
mit1Kind  Mitte 32% 33% 35% 37% 40% 42% 61% 68%
65 m? Whg. Geringyv. 40% 41% 44% 46% 51% 53% 76% 85%
Familie Mitte + 27% 27% 30% 32% 35% 37% 49% 54%
mit 2 Kindern  Mitte 32% 33% 36% 38% 43% 45% 58% 65%
90 m? Whg. Geringyv. 40% 41% 45% 47% 53% 56% 73% 81%

Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: empirica-systeme, Gutachterausschuss fur Grundstiicks-
werte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg, Stab Wohnen der Stadt Niirnberg, Statistisches Bundesamt

Noch deutlicher werden manche dieser Ergebnisse in den Auswertungen in Tabelle 6. Dort ist
dargestellt, welche WohnungsgrdRe sich ein Haushalt bei einer Einkommensbelastung von 30%
finanzieren konnte. Auch hier wird deutlich, dass sich die Haushalte in allen Segmenten nur noch
kleinere Wohnungen finanzieren kénnen als noch vier Jahre zuvor. Beispielsweise konnte sich
ein Paarhaushalt der Einkommensgruppe ,,Mitte +“ im Jahr 2014 noch eine inserierte Mietwoh-
nung mit 77 m? finanzieren. Vier Jahre spater und trotz eines Einkommenszuwachses von im-
merhin 274 € pro Monat (+ 10%), ist nur noch eine 73 m? groBe Wohnung finanzierbar. Die
Preissteigerungen in diesem Segment libersteigen also den Einkommenszuwachs nochmal deut-
lich.

Deutlich wird in dieser Darstellung auch nochmals, dass bestimmte Einkommensgruppen in
Nurnberg keine Moglichkeit zur Eigentumsbildung haben. Eine vierkdpfige Familie mit mittlerem
Einkommen (netto 2.942 € pro Monat) kann im Wohnungsbestand nur eine 60 m? groRe Woh-
nung finanzieren, im Wohnungsneubau gar nur eine 42 m? groBe Wohnung. Beides liegt weit
von dem Flachenanspruch entfernt, der fir eine solche HaushaltsgréRe als adaquat angesehen
werden kann (90 m? entsprechend Bayerischem Wohnraumférderungsgesetz).
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Tabelle 6: Finanzierbare WohnungsgroRe bei einer Einkommensbelastung von 30% fiir
unterschiedliche Haushaltstypen und Einkommensgruppen

Mietwohnungen Eigentumswohnungen
Haushaltstyp und

. Mietenspiegel Angebotsmiete Bestand Neubau
Einkommensgruppe

2014 | 2018 | 2014 | 2018 | 2014 | 2018 | 2014 | 2018

Mitte + 56m?[ 55m?| 51m? 49m? 46 m?  44m? 29m? 26 m?
Single Mitte 47m?|  46m? 43 m? 41m? 39m?|  37m?[ 24m? 22m?
Geringyv. 38m?|  37m?[ 34m? 32m? 31m? 30m?[ 19m?| 17 m?
Mitte + 85m?[ 83m? 77m? 73m? 67m?| 64m? 44m? 40m?
Paar, -
. Mitte 71m?  69m? 64m? 61m? 56m? 53m? 37m? 33m?
unverheiratet
Geringyv. 57m? 55m? 51m? 49m? 45m?| 43m? 30m? 27 m?
Mitte + 74m?[ 72m? 66m? 63m? 58m?| 55m?| 38m? 35m?
Alleinerziehend -
mit 1 Kind Mitte 62m? 60m? 55m? 53m? 48 m?| 46m? 32m? 29m?
Geringyv. 49m? 48m? 44m? 42m? 39m? 37m? 26m? 23 m?
Mitte + 102m? 99m? 90m? 86m? 76 m?[  73m?| 56m? 50m?
Familie -
. . Mitte 85m? 82m? 75m? 71m? 63m?[ 60m? 46m? 42m?
mit 2 Kindern
Geringyv. 68m? 66m? 60m? 57 m? 51m? 48m? 37m? 33m?

Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: empirica-systeme, Gutachterausschuss fuir Grundstticks-
werte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg, Stab Wohnen der Stadt Niirnberg, Statistisches Bundesamt

4.3 Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungsbestand

Der Bestand mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen setzt sich in Nirnberg aus
14.871 offentlich geférderten Wohnungen und knapp 4.000 vertraglich gebundenen Wohnun-
gen der wbg zusammen. Wahrend es sich bei den 6ffentlich geférderten Wohnungen um Woh-
nungen handelt, die in der Vergangenheit durch den Einsatz der 6ffentlichen Wohnungsbaufor-
derung entstanden sind und damit klar zuzuordnen sind, handelt es sich bei den vertraglich ge-
sicherten Wohnungen um ein Wohnungskontingent, welches der Stadt Nirnberg zur Belegung
zur Verfligung gestellt wird. Dieses Kontingent ist nicht rdumlich gebunden und kann in Abspra-
che mit der Stadt von der wbg mehr oder weniger frei in ihrem Bestand eingesetzt werden.

Insgesamt verfligt die Stadt Nlrnberg damit derzeit (iber 18.196 mietpreis- und belegungsge-
bundene Wohnungen. Dieser Bestand hat in den vergangenen Jahrzehnten stark variiert. Die
vergleichsweise hohen Wohnungsbauleistungen in der Nachkriegszeit fiihrten zu einem relativ
grofRen Bestand an geforderten Wohnungen. Noch im Jahr 1980 gab es in Nirnberg einen ge-
forderten Bestand von circa 65.000 Wohnungen. Mit dem Ablauf der Sozialbindung (Mietpreis-
und Belegungsbindung) geht der Bestand und Anteil der geférderten Wohnungen seit Jahren
zuriick. Nach wie vor konzentriert sich der Bestand offentlich geférderter Wohnungen innerhalb
des Stadtgebiets aber vor allem in den Quartieren, die bis in die 1980er Jahre hinein neu ent-
standen sind (siehe Abbildung 24). Allein in den GroRwohnsiedlungen Langwasser und Réthen-
bach liegen mit 5.895 Wohneinheiten rund 40% des Bestands an geférderten Wohnungen.

Wie Abbildung 23 zeigt, wird der Riickgang der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnun-
gen gerade in den kommenden Jahren nochmals zunehmen. Im Betrachtungszeitraum der Woh-
nungsbedarfsprognose werden insgesamt voraussichtlich 4.242 Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen fiir Wohnungen auslaufen. Um diesen Wegfall zu kompensieren, miissten rund 16% des
prognostizierten Neubaubedarfs im geférderten Wohnungsbau realisiert werden.
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Abbildung 23: Prognose auslaufender Mietpreis- und Belegungsbindungen fiir Wohnungen in

auslaufende Belegungshindungen
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Niirnberg bis 2035

800 -

700 A

600 -

500 -

400 -

300 -

200 A

100 A

20192020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 20302031 2032 2033 2034 2035

Darstellung: Quaestio; Daten: Bayerische Landesbodenkreditanstalt

Angesichts der jingeren Wohnungsmarktentwicklung ist davon auszugehen, dass zusatzlich zu
den auslaufenden Bindungen kiinftig der Bedarf nach mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen noch weiter steigen wird. Ziel der Stadt Nirnberg ist es daher, dem geforderten
Wohnungsbau den Zugang zu geeigneten Grundstiicken zu ermdglichen und durch die raumli-
che Streuung des Neubaus auch der rdumlichen Konzentration von belegungsgebundenem
Wohnraum entgegenzuwirken. Zur Erreichung dieses Ziels setzt die Stadt Nlrnberg, ausgehend
von den gut ausgestatteten Forderprogrammen des Freistaates Bayern, verschiedene Instru-
mente ein:

Bei der Aufstellung von neuen Bebauungsplanen wird im Rahmen der Quotenregelung
fir den geforderten Wohnungsbau in den erganzenden stadtebaulichen Vertragen ge-
regelt, dass die Vorhabentrager eine festgelegte Quote des Wohnungsneubaus von
30 % ab 30 Wohneinheiten im geforderten Segment realisieren. Nach dem Grundsatz-
beschluss aus dem Jahr 1994 erfolgte im Jahr 2006 die verbindliche Formulierung der
Quotenregelung (AfS vom 12.10.2006). Die Quotenregelung wurde im Jahr 2017 in den
Baulandbeschluss ibernommen.

Fir den GeschoBwohnungsbau geeignete, kommunale Grundstiicke werden nicht an
den Meistbietenden verdauRert, sondern in Konzeptauswahlverfahren zu einem vorher
festgelegten Festpreis an den Erwerber mit dem Uberzeugendsten Konzept. Ein zentra-
les Bewertungskriterium ist der Anteil der geférderten Wohnungen. Konzeptauswahl-
verfahren werden seit 2013 durchgefihrt (AfS vom 20.06.2013).

Im Rahmen von stddtebaulichen Entwicklungsbereichen und in Sanierungsgebieten ver-
zichtet die Stadt Nirnberg auf ein gegebenenfalls vorhandenes Vorkaufsrecht, wenn der
Investor in einer Abwendungsvereinbarung zusichert, geforderten Wohnungsbau zu re-
alisieren (z.B. ehemaliges Quelle-Versandzentrum).

Zusatzlich zum Neubau geférderter Wohnungen wird in Niirnberg seit einiger Zeit auch mit dem
Instrument der mittelbaren Belegung gearbeitet. Dabei erhalt der Bauherr eine Férderung fiir
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den Neubau, den er freifinanziert vermieten kann und rdaumt im Gegenzug eine Belegungs- und
Mietpreisbindung auf freie Wohnungen im Bestand ein. Der Vorteil ist, dass bei gleichem finan-
ziellen Forderaufwand eine groRere Zahl von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen
zu, verglichen mit Neubaumieten, niedrigeren Bestandsmieten zur Verfligung gestellt wird.

4.4 Zwischenfazit: Bezahlbares Wohnen

Die Kosten fiir das Wohnen sind in den vergangenen Jahren weiter gestiegen und dies in allen
Segmenten (Miete/Eigentum, Bestand/Miete) und Teilrdumen. Besonders hoch sind die Preis-
steigerungen im Wohnungsmarktsegment der Eigentumswohnungen und hierunter im Woh-
nungsneubau. Eine neu errichtete Eigentumswohnung kostete 2018 im Durchschnitt 4.900 €/m?
und damit 1.400 €/m? mehr als noch drei Jahre zuvor. Eine 80 m? groRe Wohnung kostete 2018
also 392.000 € anstatt 280.000 € in 2015 (+ 40%).

Aber auch in den anderen Wohnungsmarktsegmenten lberstieg die Preisentwicklung die paral-
lel stattfindenden Einkommenssteigerungen. Besonders betroffen sind hiervon die Haushalte
mit geringen Einkommen. Die Wohnkosten fiir eine addaquate WohnungsgroRe Ubersteigen viel-
fach die als angemessen bewertete Obergrenze von 30% des Netto-Haushaltseinkommens. Ein
weiterer zentraler Aspekt dieser Wohnkostenanalysen ist, dass fiir einige Einkommensgruppen
die Eigentumsbildung unter den aktuellen Niirnberger Marktbedingungen unmoglich ist.

Auf diese Entwicklungen und auf die auslaufenden Bindungen fir mietpreis- und belegungsge-
bundene Wohnungen hat die Stadt Nirnberg reagiert und MaRnahmen zur Starkung der unte-
ren Preissegmente (auch) im Neubau ergriffen. Durch diese Bemihungen ist es gelungen, den
Bestand an gebundenen Wohnungen in den letzten Jahren zu stabilisieren. Rund 1.800 auslau-
fende Bindungen in den Jahren 2019-2021 sowie die sich weiter anspannende Wohnraumver-
sorgungssituation fir Haushalte mit geringen Einkommen, erfordern jedoch ein Festhalten an
diesen Strategien.
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Abbildung 24: Kleinrdumige Verteilung des Bestands 6ffentlich geférderter Wohnungen 2018

Geférderte Wohnungen 2018

B keine geforderten Wohnungen
bis zu 50 geférderte Wohnungen
bis zu 200 geférderte Wohnungen

I bis zu 400 geforderte Wohnungen

M bis zu 800 geforderte Wohnungen

Bl mehr als 800 Wohnungen

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Furth; Daten: Bayerische
Landesbodenkreditanstalt
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5 Themenbereich: Quartiere als
Wohnstandorte starken

Mit dem im Handlungsprogramm Wohnen formulierten Leitbild der ,,Starkung der Quartiere als
Wohnstandorte” verfolgt die Stadt Niirnberg das Ziel, die Quartiere fiir alle Altersgruppen als
Wohnstandorte attraktiv zu machen oder zu halten. Bewohner sollen in allen Lebensabschnitten
ein ansprechendes Wohnumfeld und passende Wohnraumangebote vorfinden kénnen.

Aufgabe der Wohnungsmarktbeobachtung ist es, die aktuelle Verteilung der Altersgruppen und
aktuell stattfindende Konzentrationsprozesse aufzuzeigen. Hierflir werden die statistischen Be-
zirke mit bau- und lagetypologisch ahnlichen Quartieren hinsichtlich verschiedener Indikatoren
verglichen.

— Eine wichtige Rahmenbedingung fir die Attraktivitdt eines Quartiers als Wohnstandort
ist fir bestimmte Altersgruppen die —sich bereits in der Quartierstypisierung wiederfin-
dende — Aufteilung des Wohnungsbestands in Ein- und Mehrfamilienhauser. Da hierbei
innerhalb der Quartierstypen eine groRe Varianz zwischen den statistischen Bezirken
herrscht, ist die Aufteilung des Wohnungsbestands in den jeweiligen Uberblickstabellen
zusammen mit der Einwohnerzahl aufgefiihrt.

— Alseine erste Auswertung wird der Anteil betrachtet, den die verschiedenen Altersgrup-
pen an der Bevolkerung eines Quartiers haben. Hier wird deutlich, in welchen statisti-
schen Bezirken derzeit bestimmte Altersgruppen besonders stark oder schwach vertre-
ten sind. Das sich bestimmte Altersgruppen raumlich konzentrieren ist dabei zunachst
nicht verwunderlich.

— Erganzt wird diese Auswertung durch die Fortzugsintensitat in den Altersgruppen. Un-
ter Fortziigen werden dabei alle Umziige in einen anderen statistischen Bezirk Niirn-
bergs oder in das Nirnberger Umland'® verstanden. Zur Berechnung der Fortzugsinten-
sitat werden diese Fortziige auf die Anzahl der Personen in der jeweiligen Altersgruppe
bezogen. Der Fokussierung auf die Fortziige liegt die Uberlegung zugrunde, dass Bewoh-
ner eines Quartiers in der Regel ein Interesse daran haben, ihren Wohnstandort beizu-
behalten, um gewohnte Wege, soziale Beziehungen oder gewachsene ldentifikationen
nicht aufgeben zu missen. Mit einem Fortzug dokumentieren sie, dass das Quartier ihre
Bediirfnisse nicht mehr befriedigen kann bzw. kein passendes Wohnungsangebot bie-
tet. Eingeschrankt wird die Umzugsmobilitdt durch den angespannten Wohnungsmarkt,
der die Moglichkeit einen bestehenden Umzugswunsch umzusetzen einschrankt.

— Neben den Altersgruppen werden fir die Innenstadtquartiere auch sozialstrukturelle
Veranderungen untersucht. Hierfiir wird die Entwicklung der Personen in Bedarfsge-
meinschaften (Transferleistungsempfanger) mit der Mietpreisentwicklung in Beziehung
gesetzt. Daraus konnen Anhaltspunkte fiir mogliche Segregations- und Gentrifizierungs-
prozesse identifiziert werden.

10 Zur Abgrenzung des Niirnberger Umlands wurde auf die Planungsregion Niirnberg zurtickgegriffen.
Diese umfasst die Stadte Flrth, Erlangen und Schwabach sowie die Landkreise Niirnberger Land,
Flrth, Erlangen-Hochstadt und Roth.
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Innenstadtquartiere

Abbildung 25: Uberblick tiber die Innenstadtquartiere und die Aufteilung des

Wohnungsbestands
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14 Hummelstein -I 11.188 Einw.
15 GugelstralRe _ 8.323 Einw.
16 Steinbuhl _ 13.817 Einw. 23 Sandberg _ 11.397 Einw.
17 Gibitzenhof _ 5.601 Einw. 24 Bielingplatz -I 5.353 Einw.
18 Sandreuth -I 485 Einw. 25 UhlandstraRe -l 11.955 Einw.
15 scoweinas [ 5556w 26 vawer [ iz ow
20 St.lLeonhard -I 14.803 Einw. 27 Veilhof _ 11.864 Einw.
21 Sundersbuhl _l 6.086 Einw. 28 Tullnau -I 4.163 Einw.
22 Barenschanze _| 9.933 Einw. 29 GleiBhammer -. 6.264 Einw.
Wohnungsbestand: [ in Mehrfamilienhdusern M in Ein-und Zweifamilienhdusern

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth; Daten: Amt flr
Stadtforschung und Statistik fiir NGrnberg und Firth
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In den Innenstadtquartieren konzentrieren sich die Arbeits- und Ausbildungsplatze, Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur, sowie Versorgungs- und Freizeitangebote Nirnbergs. Auch die
Bevolkerung konzentriert sich hier. Auf den 23% der Stadtflache, welche die Innenstadtquartiere
einnehmen, wohnen 47% der Einwohner Niirnbergs.

Die Nahe zu den zahlreichen Angeboten der Stadt, die Dichte von Bebauung und Bevolkerung
und die damit einhergehende urbane Atmosphare machen diese Quartiere fiir manche Bevol-
kerungsgruppen zu besonders attraktiven Wohnstandorten. In besonders hohem Mal3e betrifft
dies die jungen Haushalte mit Personen zwischen 18 und 30 Jahren (siehe Abbildung 26). Diese
Altersgruppe ist in den Innenstadtquartieren deutlich starker vertreten als im restlichen Stadt-
gebiet und innerhalb der Innenstadtquartiere nochmals besonders stark in den zentralsten
Quartieren St. Lorenz (01), Marienvorstadt (02), Tafelhof (03) und St. Sebald (06). Nur in einzel-
nen Innenstadtquartieren wie GleiBhammer (29), Himpelshof (05) und GuntherstrafRe (12) liegt
der Anteil der 18 bis unter 30-Jdhrigen unter dem stadtischen Durchschnitt.

Die hohe Attraktivitdt der Innenstadtquartiere spiegelt sich auch in (iberdurchschnittlichen
Wohnkosten wider. Vor allem die nordlich und 6stlich an die historische Altstadt angrenzenden
Quartiere zeichnen sich durch hohe Miet- und Kaufpreise fir Wohnungen aus (siehe Abbildung
19 auf S. 24 und Abbildung 20 auf S. 25).

Abbildung 26: Anteil einzelner Altersgruppen an den Bewohnern der

Innenstadtquartiere 2018
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Anteil an der Bevolkerung

Nirnberg Alle Innenstadtquartiere @ Innenstadtquartier

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth
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Neben den jungen Haushalten zwischen 18 und unter 30 Jahres ist in den Innenstadtquartieren
auch die anschlieRende Altersgruppe der 30- bis unter 50-Jdhrigen stark vertreten. Gleichzeitig
liegt in dieser Altersgruppe die Fortzugsintensitdt aus den Innenstadtquartieren deutlich Gber
dem gesamtstddtischen Mittelwert (siehe Abbildung 27). Gelangen die jungen Haushalte in die
Phase der Familiengriindung dndern sich deren Anforderungen an das Wohnumfeld und das
Wohnungsangebot (v.a. WohnungsgroRe). Diese Anforderungen kénnen in den Innenstadtquar-
tieren fiir viele Haushalte nicht befriedigt werden. Neben ggf. vorhandenen Vorlieben nach ei-
nem ruhigeren Wohnumfeld stehen einem Verbleib in den Innenstadtquartieren dabei sicher-
lich auch die hohen Quadratmeterpreise und fehlende Mdéglichkeiten der Eigentumsbildung im
Wege (siehe hierzu auch die Ergebnisse des Schwerpunktthemas in Kapitel 6).

Der Altersgruppe der Eltern folgend, ist auch die Fortzugsintensitat der Minderjahrigen (Alters-
gruppen 0 bis unter 6 und 6 bis unter 18) in den Innenstadtquartieren Gberdurchschnittlich hoch.
Besonders hoch ist die Fortzugsintensitat dieser Altersgruppe in den Altstadtquartieren St. Lo-
renz (01) und St. Sebald (06). In den anderen Altersgruppen sticht zudem noch der statistische
Bezirk Gostenhof (04) mit einer weit Gberdurchschnittlichen Fortzugsintensitat heraus. Vor al-
lem bei den drei mittleren Altersgruppen (18 bis unter 50 Jahre) spricht dies dafiir, dass diese
Quartiere eine Ankommensfunktion Glbernehmen. Personen von aullerhalb der Stadt ziehen zu-
nachst in die zentralen Lagen in die Nahe von Arbeits- oder Ausbildungsplatz. Nachdem sie die
Stadt und die Quartiere besser kennen, ziehen sie in andere statistische Bezirke oder in das
Nirnberger Umland. Andere Quartiere kdnnen die Bewohner besser halten. In den Altersgrup-
pen der Familien (unter 18 und 30 bis unter 50 Jahre) sind dies vor allem die statistischen Bezirke
Gibitzenhof (17), Schweinau (19) und GleiRhammer (29).

Abbildung 27: Fortzugsintensitdt der Bewohner nach Altersgruppen in den

Innenstadtquartieren 2017/18
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth
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Wie die Auswertungen in Kapitel 4.1 zeigen, sind die Preisentwicklungen kleinraumig sehr stark
ausdifferenziert. Innerhalb der Innenstadtquartiere weisen die statistischen Bezirke GugelstralRe
(15), Marienvorstadt (02) und Barenschanze (22) die héchsten Mietpreissteigerungen zwischen
2012/13 und 2017/18 auf. Gleichzeitig sank in allen drei Quartieren zwischen 2012 und 2018 der
Anteil der Transferempfanger starker als im stadtischen Durchschnitt. In allen drei Quartieren
wurden in den vergangenen Jahren im Verhaltnis zur Einwohnerzahl groRe Wohnungsbauvor-
haben umgesetzt. Diese beeinflussen zum einen den durchschnittlichen Mietpreis im Quartier
und fiihren zum anderen dazu, dass die dort einziehenden Bewohner die Grundgesamtheit fir
die Transferempfanger-Quote erhéhen. Starkere Verdrangungseffekte von bestimmten Bevol-
kerungsgruppen konnen derzeit nicht beobachtet werden. Dies gilt auch fiir die statistischen
Bezirke Gostenhof (04), Glockenhof (11) und Uhlandstralie (25), die eine dhnliche Dynamik auf-
weisen. Auch in diesen Quartieren sind weitere Indikatoren, die auf eine Verdrangung hinweisen
konnten (etwa eine Verkiirzung der Wohndauer), unauffallig. Die Bezirke werden in den folgen-
den Wohnungsmarktbeobachtungen jedoch weiterverfolgt und Uberpriift, inwieweit sich die
beobachteten Entwicklungen verstetigen.

Abbildung 28: Entwicklung der Mietpreise und des Anteils der Personen in

Bedarfsgemeinschaften (SGB Il und XIl) in den Innenstadtquartieren zwischen

2012/13 und 2017/18
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5.2

Mehrfamilienhausquartiere am Innenstadtrand

Abbildung 29: Uberblick iiber die Mehrfamilienhausquartiere und die Aufteilung des

Wohnungsbestands

30 Dutzendteich 1.057 Einw.

40 Hasenbuck 4.229 Einw.

43 DianastraRe 2.483 Einw.

45 Gartenstadt 7.558 Einw.

46 Werderau 4.734 Einw.

50 Hohe Marter 7.295 Einw.

60 Scrﬁfvr:il:]tahub' 6.617 Einw.

63 Hofen 3.689 Einw.

64 Eberhardshof 9.538 Einw.

65 Muggenhof 2.693 Einw.

70 Westfriedhof 3.386 Einw.

71 Schniegling 4.113 Einw.

72 Wetzendorf 9.058 Einw.

80 Schleifweg 4.240 Einw.

81 Schoppershof 8.726 Einw.

82 Schafhof 2.153 Einw. 92 Mogeldorf 5.631 Einw.
90 St.Jobst 9.696 Einw. 95 Zerzabelshof 8.083 Einw.
Wohnungsbestand: in Mehrfamilienhdusern in Ein- und Zweifamilienhdusern

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth; Daten: Amt fir
Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth

Die als Mehrfamilienhausquartiere am Innenstadtrand bezeichneten statistischen Bezirke zeich-
nen sich durch ihre Lage auRRerhalb der Niirnberger RingstralRe (B 4 R) und durch einen von Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern dominierten Wohnungsbestand aus (mind. 60% aller Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern). Abseits dieser Gemeinsamkeiten gibt es innerhalb dieses Quar-
tierstyps grofRe Unterschiede sowohl hinsichtlich ihrer baustrukturellen und sozio-6konomi-
schen Zusammensetzung. So gibt es in einigen statistischen Bezirken, wie beispielsweise Wet-
zendorf (72), St. Jobst (90) und Mégeldorf (92), neben dem Mehrfamilienhausbestand auch viele
Strallenziige mit (teils groRzligigem) Einfamilienhausbau. Diese locker bebauten, meist ruhigen
und dennoch innenstadtnah gelegenen Wohnquartiere zahlen zu den beliebtesten und entspre-
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chend teuersten Vierteln der Stadt. Andere statistische Bezirke, wie beispielsweise Eberhards-
hof (64) oder Muggenhof (65), sind durch eine Gemengelage mit gewerblicher Nutzung und ho-
hem Verkehrsaufkommen gepragt und gehoren zu den einfacheren Wohnlagen Nirnbergs. Zwi-
schen diesen Polen reihen sich die anderen — teilweise in sich stark differenzierten — Mehrfami-
lienhausquartiere ein.

So unterschiedlich die Quartiere in ihrer gewachsenen Baustruktur und Wohnqualitat sind, so
unterschiedlich ist auch ihre Bewohnerstruktur (siehe Abbildung 30). Besonders deutlich sind
diese Unterschiede bei der altesten Altersgruppe (65 Jahre und alter). In Zerzabelshof (95) mit
seinen grofleren Einfamilien- und Mehrfamilienhausbestanden aus den 1970er Jahren, ist die
Generation der Erstbezieher mit dem Wohnungsbestand gealtert. Rund ein Drittel der Bewoh-
ner ist hier tiber 64 Jahre alt. Ahnlich ist die Situation in der Gartenstadt (45). In den kleinen und
weniger als Wohnstandort etablierten Quartieren Muggenhof (65), Dianastrafle (43) und Dut-
zendteich (30) ist der Anteil der altesten Altersgruppe mit unter 15% hingegen weit unter dem
gesamtstadtischen Durchschnitt. Andersherum sind dies die Quartiere, die durch einen beson-
ders hohen Anteil junger Haushalte (18 bis unter 30 Jahre) auffallen. Wahrend in Muggenhof
(65) der Anteil der 18- bis unter 30-Jdhrigen bei knapp einem Viertel der Bewohner liegt, ist
dieser Anteil in Zerzabelshof (95) und Wetzendorf (72) nur halb so hoch.

Gleichzeitig ist die Abwanderung in Muggenhof (65) und im benachbarten Hofen (63) in fast
allen Altersgruppen auffallend hoch (siehe Abbildung 31). Neben der mit Gewerbegebieten
durchsetzen Siedlungsstruktur, welche die Wohnqualitdt mindert und ggf. den Wunsch eines
Wohnortwechsels fordert, fihrt auch die Nahe und die Verflechtung mit der Nachbarstadt Fiirth
zu einer hoheren Fluktuation der Bevolkerung. Letzteres trifft auf fir das am Stadtrand gelegene
Schniegling (71) zu. Noch hoher als in diesen drei westlich gelegenen Quartieren ist die Fluktua-
tion in den wenigen Wohnungsbestdanden des ebenfalls durch Gewerbegebiete gepragten Be-
zirks Schafhof (82).

Abbildung 30: Anteil einzelner Altersgruppen an den Bewohnern der

Mehrfamilienhausquartiere 2018
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth



Themenbereich: Quartiere als Wohnstandorte starken

43

GroRe Unterschiede gibt es zwischen den Mehrfamilienhausquartieren auch mit Blick auf die
Bindung von (jungen) Familien. Wichtigstes Indiz hierfir ist die Fortzugsintensitat der unter 6-
Jahrigen, die mit ihren Eltern den Wohnort wechseln. Besonders haufig tun sie dies neben dem
bereits aufgefiihrten Muggenhof (65) und Schniegling (71) auch in den statistischen Bezirken St.
Jobst (90) und Schleifweg (80). Beide Quartiere sind in den vorigen Ausgaben der Wohnungs-
marktbeobachtung hierdurch noch nicht besonders aufgefallen und es wird weiter zu beobach-
ten sein, ob es sich hierbei um ein strukturelles Phdnomen oder um einen einmaligen Effekt
handelt. Mit einer besonders niedrigen Fortzugsintensitat in der Altersgruppe der unter 6-Jahri-
gen fallen die statistischen Bezirke Westfriedhof (70), Hasenbuck (40) und DianastrafRe (43) auf.
Wahrend dies im Quartier Westfriedhof auf die in jlingerer Zeit errichteten Einfamilienhauser
zurickzufihren ist, in welchen die eingezogenen Familien mit jungen Kindern verbleiben, kén-
nen die beiden siudlich der Innenstadt gelegenen Quartiere durch vergleichsweise giinstigen
Wohnraum Familien binden.

Abbildung 31: Fortzugsintensitdt der Bewohner nach Altersgruppen in den

Mehrfamilienhausquartieren 2017/18
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Niirnberg und Firth
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53 Einfamilienhausquartiere

Abbildung 32: Uberblick iiber die Einfamilienhausquartiere und die Aufteilung des

Wohnungsbestands

Nirnberg -I 535.746 Einw. Einfamilienhausquartiere 116.093 Einw.

35 Altenfurt Nord -. 1.333 Einw.
Altenfurt, .
g AU 0310 i,
44  Trierer StraRe -- 5.162 Einw.
47 Maiach -- 1.278 Einw.
Katzwang, .
4g 2 TNAE I 10880 Einw.
Kornburg, .
s CTBUE R 12 rt6 .
53 Eibach -. 8.699 Einw.
Krottenbach,
2.490 Einw.
61 Gebersdorf -- 4.333 Einw.
62 Gaismannshof -- 5.884 Einw.
73 Buch -- 1.858 Einw.
7 Thon Bl oo
75 Almoshof -- 1.090 Einw.
76 Kraftshof -- 812 Einw.
77 Neunhof -- 1.638 Einw.
78 Boxdorf -- 2.796 Einw. 91 Erlenstegen -. 4.070 Einw.
Schmausen-
79 Grofgriindlach -- 4.770 Einw. 93 buckst:‘ja Re -- 4.902 Einw.
83 Marienberg -- 4.264 Einw. 94 Laufamholz -- 8.612 Einw.
84 Ziegelstein -- 5.760 Einw. 96 Fischbach -- 5.098 Einw.
86 Buchenbihl -- 2.272 Einw. 97 Brunn -- 962 Einw.

Wohnungsbestand: 7 in Mehrfamilienhiusern M in Ein- und Zweifamilienhdusern

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth; Daten: Amt fir
Stadtforschung und Statistik fiir NGrnberg und Firth

Der GroRteil der Einfamilienhausquartiere Niirnbergs liegt am Stadtrand. Zwar sind diese im Er-
scheinungsbild durch den Bestand an Einfamilienhdusern gepragt, tatsachlich befinden sich in
den meisten dieser statistischen Bezirke aber mindestens ebenso viele Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern (siehe Abbildung 32).
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Dennoch spiegelt sich die mit der Wohnform Einfamilienhaus haufig verbundene Eigentumsbil-
dung sowohl in der sozio-6konomischen als auch in der demographischen Zusammensetzung
der Bewohner wider. Entsprechend ist der Anteil der hoheren Altersgruppen (50 Jahre und &l-
ter), die in den vergangenen Jahrzehnten Eigentum bilden konnten und in den einmal erworbe-
nen Hausern auch im Alter wohnen bleiben, in den Einfamilienhausgebieten deutlich héher als
im restlichen Stadtgebiet Niirnbergs (siehe Abbildung 33). An der Spitze stehen hier die statisti-
schen Bezirke Erlenstegen (91), Kornburg/Worzeldorf (49), Buchenbtihel (86), Altenfurt/Moo-
renbrunn (38) und SchmausenbuckstraRe (93). Nur die kleineren Ortsteile, wie Maiach (47),
Altenfurt Nord (35), Almoshof (75), Neunhof (77) und Buch (73) weichen von diesem Trend ab
und haben entsprechend auch héhere Anteile jlingerer Bevolkerungsgruppen. Anders als in den
von groRen Einfamilienhausgebieten der 1960er bis 1980er Jahren gepragten Stadtteilen, in de-
nen oft noch die Bauherren bzw. Erstbezieher wohnen, erfolgt in diesen eher doérflich struktu-
rierten Quartieren ein fortlaufender Wechsel der Generationen in den Wohnungsbestdanden.

Deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt — und das in allen Altersgruppen- liegt die
durchschnittliche Fortzugsintensitat aus Einfamilienhausgebieten in andere Nirnberger Stadt-
teile oder das Umland (siehe Abbildung 34). Insbesondere aus den statistischen Bezirken Almos-
hof (75), Marienberg (83) und Buch (73) ziehen auch nur verhdltnismaRig wenige junge Men-
schen fort. Besonders hoch ist die Fortzugsintensitdt hingegen in Maiach (47). Dieses kleine Ein-
familienhausgebiet ist durch seine Lage zwischen Hafen, dem Hafenindustriegebiet und der Stid-
westtangente stark benachteiligt.

Abbildung 33: Anteil einzelner Altersgruppen an den Bewohnern der

Einfamilienhausquartiere 2018
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth
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Abbildung 34: Fortzugsintensitdt der Bewohner nach Altersgruppen in den

Einfamilienhausquartieren 2017/18
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5.4 GroRBwohnsiedlungen

Abbildung 35: Uberblick iiber die GroBwohnsiedlungen und die Aufteilung des

Wohnungsbestands

Niirnberg I 535.746 Einw. GrofRwohnsiedlungen 66.197 Einw.

31 R'anglerbahnhof I 4.193 Einw.
Siedlung
Langwasser .
32 7.516 Einw.
Nordwest
Langwasser
33 6.956 Einw.
Nordost . nw
Langwasser .
10.401 Einw.
36 Siidost I 0.401 Einw
g7 lanswasser B 2393 cinw.
Stidwest
Rothenbach .
51 8.635 Einw.
West
52 Rothenbach Ost . 12.222 Einw.
54 Reichelsdorf l 7.881 Einw.
Wohnungsbestand:

in Mehrfamilienhdausern
@ in Ein- und Zweifamilienhdusern

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth; Daten: Amt fiir
Stadtforschung und Statistik fiir NGrnberg und Firth

Dem Quartierstyp der GroRwohnsiedlungen werden nur 8 statistische Bezirke zugerechnet. In
diesen wohnen jedoch mit rund 66.000 Einwohnern immerhin gut 12% der Niirnberger Bevol-
kerung. Trotz Ahnlichkeiten in der Lage, der Dichte der Bebauung oder des Baualters, haben die
GroRwohnsiedlungen aktuell sehr unterschiedliche Ausgangspositionen, insbesondere mit Blick
auf die Sozialstruktur der Bezirke. Der statistische Bezirk Rothenbach Ost fallt aus dieser Be-
trachtung etwas heraus. Er konnte aufgrund seiner Bau- und Lagestruktur keinem der Bau- und
Lagetypen eindeutig zugeordnet werden. Zum Vergleich mit der benachbarten GroRwohnsied-
lung Rothenbach West wurde er auch dieser Kategorie zugeschrieben.

Bei der Betrachtung der Altersstruktur unter den Bewohnern der GroBwohnsiedlungen ist auf-
fallig, dass der Anteil der dlteren Bewohner (insb. 65 Jahre und &lter) weit iber dem gesamt-
stadtischen Durchschnitt liegt. Diese Einwohner sind zu einem gewissen Teil noch die Personen,
die nach der Fertigstellung der GroRwohnsiedlungen v.a. in den 1970er Jahren in die neu errich-
teten Wohnungen einzogen und bis heute dort wohnen blieben. In besonderem Male trifft dies
auf die Quartiere Langwasser Nordwest (32), Langwasser Stidwest (37) und Réthenbach West
(51) zu.
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Abbildung 36: Anteil einzelner Altersgruppen an den Bewohnern der

Einfamilienhausquartiere 2018

65 und alter {@— 3213751

50 bis unter 65

30 bis unter 50 54 |31] 52
18 bis unter 30
unter 18 : .::'. 33
T 54|36
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
Anteil an der Bevilkerung
Nirnberg . Alle GroBwohnsiedlungen @® GroRwohnsiedlung

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth

Abbildung 37: Fortzugsintensitat der Bewohner nach Altersgruppen in den

Einfamilienhausquartieren 2017/18
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Ahnlich wie bei den Einfamilienhausquartieren, liegt auch in den GroRwohnsiedlungen die Fort-
zugsintensitat in allen Altersgruppen deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Zwar
gibt es auch in den GroRwohnsiedlungen groRRere Bereiche mit Einfamilienhausbebauung, in de-
nen Eigentumsbildung moglich ist. Es ist jedoch anzunehmen, dass in diesen Quartieren die Ur-
sache der geringen Fortzugsintensitat weniger in der Eigentumsbildung als vielmehr in den man-
gelnden finanziellen Moéglichkeiten der Bewohner liegt, ihren Wohnstandort in andere (teurere)
Stadtteile zu dandern (sog. Lock-in-Effekt). Eine etwas hohere Fortzugsintensitat ist in Reichels-
dorf (54) zu beobachten, die in den meisten Altersgruppen aber immer noch deutlich unter dem
gesamtstadtischen Durchschnitt liegt.

5.5 Zwischenfazit: Quartiere als Wohnstandort starken

Die quartiersbezogenen Auswertungen machen deutlich, dass es auch innerhalb der Quartiers-
typen grolRe Unterschiede zwischen den einzelnen statistischen Bezirken gibt. Eine besonders
grofRe Dynamik ist in den Innenstadtquartieren und den Mehrfamilienhausquartieren am Innen-
stadtrand zu beobachten. Besonders auffillig sind die teilweise hohen Fortzugsraten von Be-
wohnern im Alter der Familiengriindung bzw. der ihnen zuzuordnenden jungen Kinder unter 6
Jahren. Dies ist ein Hinweis auf einen Mangel an geeigneten Wohnungsangeboten fiir diese
Haushalte, der in einem weniger familienfreundlichen Wohnumfeld, unpassenden Wohnungs-
groRen und/oder zu hohen Quadratmeterpreisen fiir den benétigten Wohnraum sowie weiterer
Faktoren begriindet sein kann. In dem folgenden Schwerpunktthema hat sich die Stadt Niirn-
berg diesem Thema vertieft gewidmet.

In den homogeneren Einfamilienhausgebieten und GroBwohnsiedlungen ist die Demographie
oftmals noch durch die Generation der Erstbezieher gepragt. Mit dem zunehmenden Ausschei-
den geburtenstarkerer Jahrgange ist hier in den nachsten Jahren mit einem zunehmenden ver-
starkten Generationenwechsel im Wohnungsbestand zu rechnen. Die Wohnungsmarktbeobach-
tung wird diesen Prozess in den kommenden Jahren begleiten und aufzeigen, welche Konse-
quenzen sich hieraus fiir den Wohnungsmarkt ergeben.
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6 Schwerpunktthema: Nirnberg als
Wohnstandort fur Familien

Der angespannte Wohnungsmarkt bringt flir verschiedene gesellschaftliche Gruppen besondere
Herausforderungen mit sich. So haben auch Familien zunehmend Probleme, ihre Wiinsche fir
eine geeignete Wohnung auf dem Nirnberger Markt zu erfiillen. Die Folge ist eine wieder zu-
nehmende Abwanderung junger Familien ins Umland. Gemessen an den unter 6-Jdhrigen stieg
die Fortzugsintensitat der Familien mit jungen Kindern vor allem bis 2014 (siehe Abbildung 38).
Zwar flachte dieser Anstieg in den Folgejahren ab und blieb bis 2018 nahezu konstant, doch liegt
die Fortzugsintensitat dieser Altersgruppe immer noch deutlich Gber dem Niirnberger Durch-
schnitt.

Abbildung 38: Fortzugsintensitat bei den unter 6-Jahrigen im Vergleich zur Niirnberger
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Um jungen Familien eine bessere Perspektive fiir einen Verbleib in Niirnberg zu bieten, nimmt
das Handlungsprogramm Wohnen aus dem Jahr 2016 diese Zielgruppe in den Fokus. Es sieht
unter anderem die Realisierung flacheneffizienter Gebaudetypologien vor, welche die Bediirf-
nisse von Familien nach bezahlbarem Wohnen im urbanen Kontext berticksichtigen. Um solche
Wohnungsangebote bedarfsgerecht umsetzen zu kénnen, galt es herauszufinden, welche Rah-
menbedingungen in Nirnberg fiir familiengerechtes Wohnen zu verbessern sind. Zur Annahe-
rung an diese Fragen wurde ein zweistufiges Erhebungsverfahren gewahlt.
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6.1 Vor-Ort-Befragung junger Familien

In einem ersten Schritt wurden Familien an ausgewdhlten Orten im innenstadtnahen Bereich
befragt. Die Befragung fand im Sommer 2018 statt. Insgesamt wurden 207 Personen befragt.
Vier von fiinf (81%) der Befragten hatten ihren Wohnsitz in Niirnberg. Themen der Befragung
waren die aktuelle Wohnsituation, Wohnwiinsche und Umzugsgriinde sowie gewlinschte Un-
terstitzungsmalinahmen.

Rund 60% aller Befragten waren mit ihrer Wohnsituation zufrieden bzw. sehr zufrieden. Bei der
Betrachtung einzelner Stadtteile ergab sich ein differenzierteres Bild, bei dem deutlich wird, dass
manche Stadtteile (z.B. Stdstadt Niirnberg) als Wohnstandort fiir Familien auffallend haufig
nicht zufriedenstellend sind, wahrend beispielsweise Maxfeld vergleichsweise gut abschneidet
(siehe Abbildung 39).

Abbildung 39: Zufriedenheit mit der Wohnsituation, Bewertung nach Schulnoten, n =207
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Darstellung: Quaestio nach PLANWERK; Daten: Befragung ,, Wohnen fiir Familien” - Stadt Nirnberg 2018

Insgesamt ein Drittel aller Befragten planten bereits einen Umzug, ein weiteres Drittel konnte
sich ggf. einen Umzug vorstellen. Ein Drittel der Befragten wollte zur Zeit der Befragung nicht
umziehen. Dabei waren die Griinde fiir die Umzugsplane der Familien vielschichtig (siehe Abbil-
dung 40). Der mit Abstand wichtigste Faktor war die WohnungsgrofRe. Gerade wenn Nachwuchs
gewiinscht bzw. geplant ist, wird die Verfligbarkeit von ausreichend groRem Wohnraum fiir viele
Familien zum vorrangigen Thema.
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Abbildung 40: Griinde fiir einen Umzug, Mehrfachnennungen méglich, n = 207
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Darstellung: Quaestio nach PLANWERK; Daten: Befragung ,, Wohnen fiir Familien” - Stadt Nirnberg 2018

Um jungen Familien ein attraktives, passgenaues Wohnungsangebot im Stadtgebiet bieten zu
koénnen, ist es wichtig, zu wissen, welche Faktoren bei der Wohnungssuche fiir junge Familien
eine entscheidende Rolle spielen. Ergebnis der Befragung ist, dass die Kosten der Wohnung als
wichtigster Einflussfaktor bewertet wurden (fiir 96 % der Befragten sehr wichtig bzw. wichtig).
Ebenso als bedeutend eingestuft wurden die GroRe sowie die Ausstattung der Wohnung (beide
zu 94% als wichtig oder sehr wichtig benannt). Weiterhin von hoher Relevanz waren das Ange-
bot an Griinflachen und Moglichkeiten zur Kinderbetreuung.

Abbildung 41: Bedeutung bestimmter Faktoren bei der Wohnungssuche, n = 207
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Darstellung: Quaestio nach PLANWERK; Daten: Befragung ,Wohnen fiir Familien” - Stadt Nirnberg 2018

Auch die Wohnlage ist fiir junge Familien bei der Wohnungssuche wichtig. Unter den Befragten
ist die Lage innerhalb des Rings und noérdlich der Bahnschienen besonders beliebt (rund 1/3).
Die Nordstadst, St. Johannis, Maxfeld und Wohrd wurden dabei als bevorzugte Stadtteile beson-
ders haufig genannt. 26% der Befragten wiirden gerne in das Nirnberger Umland ziehen, wobei
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selten konkrete Zielorte genannt wurden. 15% bevorzugten bei der Suche den Nirnberger Os-
ten. Am haufigsten wurden in diesem Zusammenhang die Stadtteile Mdgeldorf, Zerzabelshof
und Erlenstegen genannt. Aufschlussreich dabei ist, dass eine ausreichende Versorgung mit
Grin- und Erholungsflachen der am haufigsten genannte Grund fiir die Wahl eines bestimmten
Stadtteils war. Ebenfalls von hoher Bedeutung ist das soziale Umfeld und Ruhe im Wohngebiet.

Abbildung 42: Griinde fiir Wahl bestimmter Stadtteile, Mehrfachnennungen moglich, n =207
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Darstellung: Quaestio nach PLANWERK; Daten: Befragung ,Wohnen fir Familien” - Stadt Nirnberg 2018

Fiir die wohnungspolitische Ausrichtung von besonderem Belang ist die Frage, mit welchen kon-
kreten MaBnahmen die Stadt Nirnberg junge Familien unterstiitzen kann. Die haufigste Ant-
wort war mit 64% aller Nennungen die Schaffung bezahlbaren Wohnraums. Die Befragten
winschten sich aulRerdem ein familiengerechtes Umfeld sowie finanzielle Unterstlitzung.
Ebenso wurden Kinderbetreuungsangebote, Unterstiitzung bei der Wohnungssuche sowie die
Bereitstellung von Informationen, die Schaffung gréRerer Wohnungen und die Regulierung bzw.
Senkung der Mietpreise genannt. Thematisiert wurden auBerdem alternative Wohnformen.
Dazu gaben 2/3 der Befragten an, dass lhnen diese Begriffe bekannt sein. Rund die Halfte du-
Rerte, selbst Interesse an diesen Arten des Wohnens zu haben.

Abbildung 43: Moglichkeiten der Unterstiitzung; Mehrfachnennungen méglich, n =207
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Darstellung: Quaestio nach PLANWERK; Daten: Befragung ,Wohnen fiir Familien” - Stadt Niirnberg 2018
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Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass junge Familien in Nirnberg bestimmte Anspriiche
an Wohnraum stellen und die Qualitaten urbanen Wohnens durchaus schatzen. Die positive Re-
sonanz des stadtischen Workshops zum familienfreundlichen Wohnen in Nirnberg zeugt vom
Interesse junger Familien, sich fiir dieses Thema auch tber die konkrete Wohnungssuche hinaus
Zu engagieren.

Rund 60% aller Befragten waren mit ihrer aktuellen Wohnsituation zufrieden bzw. sehr zufrie-
den. Bei der Betrachtung einzelner Stadtteile ergab sich ein differenzierteres Bild, bei dem deut-
lich wird, dass manche Stadtteile als Wohnstandorte fiir Familien deutlich attraktiver einge-
schatzt werden als andere. Besonders die in diesen Stadtteilen vorhandenen WohnungsgrolRen
waren hierbei ein entscheidender Faktor, ebenso wie die Ausstattung mit Griinflaichen und na-
hegelegenen Kinderbetreuungseinrichtungen. Es hat sich gezeigt, dass rund ein Drittel der Be-
fragten eine Wohnung im Nirnberger Norden suchte. Damit war dieser Stadtteil als Wohnstand-
ort bei den Befragten beliebter als das Umland von Niirnberg.

Die Befragten wiinschten sich von der Stadt Nirnberg neben bezahlbarem Wohnraum insbe-
sondere die Schaffung eines geeigneten familiengerechten Umfelds, mit ausreichend Kinderbe-
treuungsangeboten sowie Spielplatzen und einem verkehrsberuhigten Umfeld. Alternative
Wohnformen waren etwa zwei Drittel der Befragten bekannt, fir knapp die Halfte der Befragten
waren sie interessant. Dies bildet insgesamt eine positive Grundlage fiir die Etablierung eines
modellhaften Bauvorhabens, das alternative Wohnformen in den Vordergrund riickt.

6.2 Workshop ,,Wohnen fir Familien”

Aufbauend auf den Erkenntnissen aus der Befragung veranstaltete der Stab Wohnen in Koope-
ration mit dem Blindnis fiir Familie im Sozialreferat und dem Stadtplanungsamt einen Workshop
mit jungen Familien. Ziel war es herauszuarbeiten, ob und wenn ja welche Rahmenbedingungen
die Stadt Nirnberg bei zukiinftigen Planungen verbessern kann. Daneben galt es herauszufin-
den, welches kiinftige Baugebiet sich am besten als Modellflache ,Wohnen fiir Familien” eignet,
auf der exemplarisch die erarbeiteten Ideen umgesetzt werden kénnen. Der Workshop fand im
November 2018 statt und war mit rund 30 Teilnehmerinnen und Teilnehmern sehr gut besucht.
Als exemplarisches Baugebiet wurde der Bebauungsplan Nr. 4641 Wetzendorf gewahlt. Fol-
gende Beitrage wurden gesammelt:

Erwartungen an die Ausstattung eines familiengerechten Quartiers:
— Freiraum: Sportflachen, Spielflachen, Begegnungsorte und Ruheorte

- Verkehr: 15 Minuten mit OPNV zum Hauptbahnhof, Kombination verschiedener Mobi-
litatsformen

— Einrichtungen: FuRRlaufige Einkaufsmoglichkeiten, Blindelung von Kindereinrichtungen
an einem Ort, verschiedene Infrastruktureinrichtungen vor Ort

— Durchmischte Quartiere fir eine Stadt der kurzen Wege
Erwartungen an die Ausstattung der Wohnung/ des Hauses:

— Freiraum: private Freirdaume sowie gemeinschaftlich nutzbare Flachen, als Aufenthalts-
ort und fir Bepflanzung

— Ausstattung/Energie: energetisch nachhaltige Ausstattung der Wohnungen, ausrei-
chend Stauraum
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Gemeinschaftsflachen fir unterschiedliche Nutzungen
Grundriss: flexible Raumaufteilung, barrierefrei, Mix von Wohnungstypen

Stellplatze: Verzicht auf PKW-Stellplatze, wichtiger sind Abstellflachen fir Fahrrader,
Kinderwdagen etc.

Praferenz fiir Arten des ,,Neuen Wohnens*:

Grundsatzlich: Neue Wohnformen werden als zukunftsfahig erachtet

Mangel an Grundstiicken, Zugriff auf Grundstiicke: Stadt sollte bei der Vergabe von
Grundstlicken das Konzeptauswahlverfahren favorisieren

Kosten: Low-Budget-Projekte, Erbbaurecht statt Grundstiickskauf, geforderter Woh-
nungsbau

Zeitschiene fiir eine Realisierung: zeithahe Umsetzung gewlinscht

Bauart, Bauliches: planerische Mitgestaltung, autofreies/autoarmes Wohnen, 6kologi-
sche Bauweise, Clusterwohnungen, Baugruppe statt Bautrager, nicht zu groRBes Objekt,
nutzbare Freiflachen, Spielmoglichkeiten fir Kinder, Gastewohnung

Abbildung 44: Impressionen aus dem Workshop "Wohnen fiir Familien"

Quelle: Stadt Nurnberg
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6.3 Zwischenfazit

Wie die Befragung und der Workshop gezeigt haben, hat die Bezahlbarkeit von Wohnraum fir
Familien oberste Prioritdt. Damit verbunden ist der Wunsch nach planerischer Mitgestaltung,
um die Kosten zu minimieren und Einfluss auf ein familiengerechtes, griines und verkehrsberu-
higtes Umfeld nehmen zu kénnen.

Der Ansatz wird weiterverfolgt, im Gebiet des B-Plans Wetzendorf die Ergebnisse des Work-
shops auf einer Modellflache ,Wohnen fiir Familien” exemplarisch umzusetzen.

Dariber hinaus besteht in Niirnberg bei Familien und Einzelpersonen zunehmend der Wunsch
nach individuellem Bauen in der Gruppe. Das wird als attraktive und haufig auch preiswertere
Alternative zum Wohnungsangebot gewerblicher Bautrager empfunden. Um diese Wohnform
zu unterstitzen, konnten stadtische Grundstiicke in neuen Baugebieten im Rahmen von Kon-
zeptauswahlverfahren in einem bestimmten Umfang auBer an Wohnungsunternehmen kiinftig
gezielt auch an alternative Wohnprojekte und Baugemeinschaften vergeben werden.

Auch das Thema neue Wohnformen spricht junge Familien an, da es alternative Losungsansatze
bietet um zeitgemaRe Wohnbediirfnisse zu erfiillen. Fir die Stadt besteht eine Chance darin,
neue Wohnformen im urbanen Kontext zu unterstiitzen und zu etablieren als Variante zum Weg-
zug ins Umland.
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7 Themenbereich: Dialog zwischen
den Wohnungsmarktakteuren - Das
Wohnungsmarktbarometer

Fir die Wohnungsmarktbeobachtung wurde 2019 zum dritten Mal ein Wohnungsmarktbarome-
ter erstellt. Der Blickwinkel der Experten und Marktakteure ermoglicht ein aktuelles Meinungs-
bild zum heutigen Wohnungsmarktgeschehen und die zeitnahe Identifizierung von Trends und
Problemen. Die Fortflihrung tiber mehrere Jahre hinweg wird mogliche Veranderungen auf dem
Wohnungsmarkt frihzeitig sichtbar machen.

Flr die Erstellung des Wohnungsmarktbarometers wurden 140 Wohnungsmarktakteure gebe-
ten, sich anhand eines Fragebogens zu Entwicklungen des Nirnberger Wohnungsmarktes zu du-
Bern. An der Befragung beteiligten sich rund 40% (56 Personen) der angeschriebenen Marktak-
teure, darunter insbesondere Bautrager und Architekten. Die Teilnehmerzahl hat sich damit im
Vergleich zur letzten Erfassung leicht erhdht (2017: 51 Teilnehmer). Die Auswertung des Frage-
bogens findet sich im Anhang. Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu beriicksichtigen, dass
die Angaben den subjektiven Einschatzungen der Befragten entsprechen und teilweise auch
Mehrfachnennungen maglich sind. Die jeweils meistgenannte Antwort wurde mit dem Vorjah-
restrend verglichen.

Nach Einschatzung der Mehrheit der befragten Wohnungsmarktakteure (77%) ist der Nirnber-
ger Wohnungsmarkt aktuell weiter als angespannt anzusehen. Eine hohe Anspannung besagt,
dass einem geringen Angebot eine hohe Nachfrage gegeniibersteht. Diese Einschatzung gilt ins-
besondere fiir Einfamilienhauser, Eigentumswohnungen sowie Mietwohnungen im unteren
Preissegment. Auch bei 3-4-Zimmerwohnungen wird die Nachfrage inzwischen groRer als das
Angebot eingeschétzt. Eine Frage betraf die Einschatzung des Wohnungsmarktes in den nachs-
ten vier Jahren. Hier gab es gegeniber der letzten Befragung kaum Veranderungen. So meinen
auch jetzt fast 50% der Experten, dass sich der Wohnungsmarkt nicht verandern wird, wahrend
ca. 35% eine weitere Anspannung vermuten.

Das aktuelle Investitionsklima wird von den Marktakteuren, sowohl im Neubau als auch im Be-
stand, Uberwiegend als ,(eher) gut” eingeschatzt. Auffallig im Vergleich zu 2017 ist, dass fiir den
Neubau von Eigentumsmalinahmen die positiven Einschatzungen riicklaufig sind (von 78% auf
65 %). Ebenso wird fiir den Wohnungsbestand ein Riickgang von vormals 58% auf 44% bzgl. des
Investitionsklimas konstatiert.

Derzeit wirken sich fur die Marktakteure insbesondere das Interesse an der Eigentumsbildung,
die wachsenden Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen sowie die Kapitalmarktbedingungen positiv
auf das Investitionsklima aus, wobei sich hier innerhalb der Nennungen teils (starke) Schwan-
kungen zu 2017 abzeichnen. Dabei sind etwa die Werte fiir den Einfluss der Faktoren , Interesse
an Eigentumsbildung” (von 82% auf 71%) gesunken, fiir ,,Kapitalmarktbedingungen” (von 79%
auf 87%) jedoch gestiegen. Der Faktor ,Konjunkturlage” wird sogar noch drastischer bewertet:
von 73% fallt er auf 51% ab. Kaum oder gar nicht wirken sich nach Meinung der Experten die
,Forderung”, die ,,Zahlungsfahigkeit der Mieter”, das ,,Angebot an Bestandsimmobilien” und die
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»Alterung in der Gesellschaft” aus. Die hochste Einigkeit gibt es bei der Einschdtzung der Fakto-
ren, die sich negativ auf das Investitionsklima auswirken. Dazu zdhlen an erster Stelle die ,Ver-
flgbarkeit von Bauland” (86%), gefolgt von , Kosten fiir Bauland” sowie ,,Baukosten”, die ,kom-
munale Planungs- und Genehmigungspraxis®, die ,, Wohnungspolitik” und das ,Mietrecht”.

Bei der Frage nach den Rahmenbedingungen, welche die Stadt Nirnberg verandern sollte, um
die Investitionstatigkeit sowohl im Eigentums- als auch Mietwohnungsbereich anzuregen, wer-
den, wie in den zwei bisherigen Befragungen, die ,Beschleunigung der Planungs- und Genehmi-
gungspraxis” im Wohneigentumsmarkt und freifinanzierten Mietwohnungsmarkt sowie die ,Er-
hohung der Verfiigbarkeit von Bauland” fiir den Wohneigentumsmarkt als am dringendsten ein-
gestuft (jeweils 90% und 82% genannt). Eine verstarkte Investorenberatung im Segment des ge-
forderten Mietwohnungsbaus wiinschen sich mittlerweile rund 40%. Im Vorjahr waren es noch
ca. 20% der Befragten. 79% der Befragten beabsichtigen, in nachster Zeit keine Wohnraumfor-
dermittel in Anspruch zu nehmen.

Aufschlussreich sind auch die Antworten auf die Frage, welche Probleme aktuell auf dem Niirn-
berger Wohnungsmarkt gesehen werden (siehe Abb.). Am gravierendsten sind nach Ansicht der
Marktakteure die ,,mangelnde Verfiigbarkeit von Bauland” (96%) und das ,,Fehlen von Wohnun-
gen im unteren Preissegment” (91%). Ebenfalls als groRes Problem werden die ,,hohen Bauland-
preise” (89%) sowie ,Bau-/ und Modernisierungskosten” (83%) bewertet. 2017 wurden noch die
hohen Baulandpreise als das grofite Problem eingeschatzt. Wahrend die geringe Neubautatig-
keit 2017 noch von 39% der Marktakteure als problematisch gesehen wurde, folgen dieser Ein-
schatzung aktuell ganze 60% der Befragten. Abschliefend betrachtet, wird die gesamte Markt-
lage kritischer eingeschatzt als noch bei der letzten Erhebung 2017.

Abbildung 45: Aktuelle Probleme auf dem Niirnberger Wohnungsmarkt nach Einschitzung

der Befragungsteilnehmer
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Hohe Mietnebenkosten
Steigende Nettokaltmieten
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Einkommenssituation (Bonitdt) der Mieterschaft
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Quelle: Stadt Niirnberg, Stab Wohnen
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Annahmen fiir die Berechnung der Prognosevarianten

Tabelle 7: Annahmen fiir die Berechnung der Prognosevarianten

Fur alle Prognosevarianten

Geburten

Angepasste zusammengefasste Geburtenziffer bis 2030 zuriickgefiihrt auf Durchschnittswert der
Jahre 2015 - 2018, ansteigendes Mutteralter um 1 Jahr bis 2030

Sterblichkeit

Angepasste altersspezifische Verteilung der Sterblichkeit ansteigende Lebenserwartung bis 2035,
angelehnt an die Annahmen des Statistischen Bundesamtes (Frauen 2,3 Jahre; Manner 2,8 Jahre)

Aussenwanderung

Angepasste Wegzugsraten nach Berechnungsvariante ggf. bis 2023 auf Durchschnittswert der
Jahre 2011 - 2018 (ohne 2016) zuriickgefiihrt

Binnenwanderung

Beruicksichtigung der Umstellung von G8 auf G9 in der Altersgruppe 18 im Jahr 2025

Technische Universitat
Nurnberg (TUN)

2025 - 2030 jahrlicher Zuzug von 1000 Studierenden mit der Altersstruktur der
Studienanfianger/innen (WS 2017/2018)

2025 - 2030 jahrlicher Zuzug von 350 Mitarbeiter/innen mit der Altersstruktur der
Sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten

Prognosevarianten

V1 (obere Variante)

Zurickfihren des Zuzugsvolumens bis 2023 auf den kurzfristigen Durchschnittswert der Jahre
2010 bis 2017 (ohne 2015); bei konstant hoher Wegzugsdynamik

V2 (mittlere Variante)

ZuriickfUhren des Zuzugsvolumens bis 2023 auf den gemittelten Durchschnittswert der oberen und
unteren Variante; bei konstant hoher Wegzugsdynamik

V3 (untere Variante)

Zuriickfihren des Zuzugsvolumens bis 2023 auf den langfristigen Durchschnittswert der Jahre
2005 bis 2017 (ohne 2015); bei zurtickgefiihrter Wegzugsdynamik

Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Niirnberg und Firth
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Annahmen fiir die Berechnung der Wohnkosten und Wohnkostenbelastung

Tabelle 8: Annahmen fiir die B hnung der Wohnkosten und Wohnkostenbelastung
Miete/Kaufpreise
Wohnung
2016
Miet Mietenspiegel 6,90 £/m? 7,42 €/m? 7,95 €/m?
iete
50 m2 Angebotsmiete 7,82 €/m? 8,65 €/m? 9,42 €/m?
m
E Bestandswohnung 1.720 €/m? 2.007 €/m? 2.350 €/m?
igentum
2 Neubauwohnung 3.593 £€/m? 4.155 €/m? 5.194 €/m?
- Mietenspiegel 6,63 €£/m? 7,13 €/m? 7,76 €/m?
iete
65 m2 Angebotsmiete 7,69 €/m? 8,38 £/m? 9,23 €/m?
m
) Bestandswohnung 1.775 €/m? 2.071 €/m? 2.425 €/m?
Eigentum
Neubauwohnung 3.458 €/m? 3.998 €/m? 4.998 £/m?
Miet Mietenspiegel 6,75 €/m? 7,11 €/m? 7,91 €/m?
iete
90 m? Angebotsmiete 7,97 €£/m? 8,73 €/m? 9,57 €/m?
m
Eivent Bestandswohnung 1.940 €/m? 2.263 €/m? 2.650 €/m?
igentum
& Neubauwohnung 3.288 €/m? 3.802 €/m? 4.753 €/m?
zur Berechnung der Wohnkosten bei Miete | 2014 | 2016 | 2018
50 m? Wohnung 2,55 €/m? 2,58 €/m? 2,66 €/m?
Nebenkosten 65 m? Wohnung 2,75 €/m? 2,78 €/m? 2,87 €/m?
90 m? Wohnung 2,68 £/m? 2,71 €/m? 2,80 €/m?
zur Berechnung der Wohnkosten im Eigentum
Sanierungskosten 10% 10% 10%
Erwerbsnebenkosten 8,5% 8,5% 8,5%
Zinssatz* 2,5% 1,8% 1,9%
Finanzierung der -
L Tilgung** 3,0% 3,0% 3,0%
Investition
Eigenkapital ** 20,0% 20,0% 20,0%
Hausgeld Nebenkosten zzgl. 22% 22% 22%
Instandhaltungskosten (p.a.) 10,93 €/m? 10,93 €/m? 11,14 €/m?

Datengrundlage: empirica-systeme, Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt
Nirnberg, Stab Wohnen der Stadt Nirnberg, Amt fir Existenzsicherung und soziale Integration - Sozialamt Niirn-
berg, Statistisches Bundesamt (Destatis)
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Ergebnisse der Befragung zum Wohnungsmarktbarometer

1 Aktuelle Wohnungsmarktlage

1.1 Wie beurteilen Sie die aktuelle Wohnungsmarktlage in Niirnberg insgesamt?

Die aktuelle Wohnungsmarktlage ist... Tr?nd
Vorjahr

sehr angespannt 13,7%

angespannt 76,5%

entspannt 0,0%

=»
=
ausgewogen 9,8% =)
=
=

sehr entspannt 0,0%

1.2 Wie beurteilen Sie die aktuelle Wohnungsmarktlage nach Teilbereichen?

grofer etwa so grol’ geringer
Die Nachfrage nach ... als das Angebot wie das Angebot als das Angebot
ist aktuell Trend Trend Trend
Antworten Vel Antworten L Antworten Vel
EFH oberes Preissegment 23,5% 58,8% » 17,6%
EFH mittleres Preissegment 74,5% » 17,6% 7,8%
EFH unteres Preissegment 80,4% s 9,8% 9,8%
ETW oberes Preissegment 29,4% 62,7% » 7,8%
ETW mittleres Preisegment 71,2% » 21,2% 7,7%
ETW unteres Preissegment 84,6% » 3,8% 11,5%
MietW oberes Preissegment 19,6% 62,7% » 17,6%
MietW mittleres Preissegment 72,2% » 20,4% 7,4%
MietW unteres Preissegment 87,0% » 1,9% 11,1%
3- bis 4-Zimmerwohnungen 74,1% ’ 14,8% 11,1%
GroRen Wohnungen (5 Zi +) 59,3% » 27,8% 13,0%
Barrierefreien Wohnungen 44,6% » 33,9% 21,4%

Gemeinschaftl. Wohnformen 34,6% 44,2% » 21,2%
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Einschatzungen der kiinftigen Wohnungsmarktentwicklung

2.1 Wie schatzen Sie die kiinftige Wohnungsmarktlage in den nachsten 4 Jahren in
Niirnberg ein?

Die Marktsituation wird sich in den nachsten 4 Jahren Trend
wahrscheinlich... Vorjahr

sehr anspannen 10,9%

anspannen 34,5%

entspannen 5,5%

[
[
nicht veréndern 49,1% )
=
=)

sehr entspannen 0,0%

2.2 Wie bewerten Sie die kiinftige Wohnungsmarktlage nach Teilbereichen?

grofer etwa so grol’ geringer

Die Nachfrage nach als das Angebot wie das Angebot als das Angebot
istin den nachsten 4 Jahren

wahrscheinlich Antworten Trt'end Antworten Trt?nd Antworten Trt.end

Vorjahr Vorjahr Vorjahr

EFH oberes Preissegment 21,6% 66,7% » 11,8%

EFH mittleres Preissegment 68,6% » 25,5% 5,9%

EFH unteres Preissegment 86,3% s 2,0% 11,8%

ETW oberes Preissegment 23,5% 60,8% » 15,7%

ETW mittleres Preisegment 66,0% » 28,0% 6,0%

ETW unteres Preissegment 88,0% » 2,0% 10,0%

MietW oberes Preissegment 21,2% 57,7% » 21,2%

MietW mittleres Preissegment 73,1% » 19,2% 7,7%

MietW unteres Preissegment 87,0% » 5,6% 7,4%

3- bis 4-Zimmerwohnungen 71,7% ’ 20,8% 7,5%

GroRen Wohnungen (5 Zi +) 64,8% » 25,9% 9,3%
Barrierefreien Wohnungen 47,2% » 41,5% 11,3%

Gemeinschaftl. Wohnformen 37,7% 45,3% » 17,0%
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3 Aktuelles Investitionsklima

3.1 Wie schatzen Sie in Niirnberg das aktuelle Investitionsklima in den einzelnen
Marktsegmenten ein?

Trend
Vorjahr

Das Investitionsklima ist derzeit (B VIERIEr (AL ey

schlecht noch schlecht gut

Neubau fur EigentumsmaRnahmen 11,5% 23,1% 65,4%
Neubau fir Mietwohnungen 24,5% 26,4% 49,1%
Wohnungsbestand (Sanierung, Modern.) 17,3% 38,5% 44,2%

3.2 Welche Faktoren beeinflus erzeit das Investitionskli
L kaum oder .
... wirkt/wirken sich auf das Investitionsklima GRS gar nichtaus HSRIITERE
derzeit ... Trend Trend Trend
Antworten L Antworten Vel Antworten Vel
Das Steuer-/Abschreibungsrecht 9,4% 62,3% » 28,3%
Das Angebot an Bestandsimmobilien 17,6% 47,1% » 35,3%
Die Verfuigbarkeit von Bauland 3,8% 9,4% 86,8% ’
Die Kosten von Bauland 0,0% 20,0% 80,0% ‘
Die Baukosten 0,0% 14,5% 85,5% »
Die Kapitalmarktbedingungen 87,0% ’ 5,6% 7,4%
Die Konjunkturlage 39,6% 50,9% ‘ 9,4%
Die Arbeitsmarktsituation 48,1% ‘ 38,9% 13,0%
Das Interesse an Eigentumsbildung 70,9% ’ 27,3% 1,8%
Wachsende Bevolkerungs- und Haushaltszahlen 77,8% » 20,4% 1,9%
Die Alterung in der Gesellschaft 24,5% 67,9% ’ 7,5%
Die Zahlungsfahigkeit der Mieter 17,0% 60,4% ’ 22,6%
Das Mietrecht 0,0% 22,2% 77,8% »
Die Realisierbarkeit von Mieterh6hungen 5,6% 29,6% 64,8% t
Die Forderung 20,8% 67,9% » 11,3%
Die Wohnungspolitik 0,0% 30,8% 69,2% ’
Kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis 0,0% 18,9% 81,1% »

Sonstige: lange Genehmigungszeiten fur
Bauvorhaben wirken sich negativ aus
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4 Investitionsverhalten

Welche Rahmenbedingungen sollte die Stadt Wohneigen- Freifinanzierter geforderter

Niirnberg verandern, um die weitere tumsmarkt Mietwohnungsbau Mietwohnungsbau

Investitionstatigkeit in den folgenden

ilma ? Antworten hhbge Antworten M Antworten iy
Teilmarkten anzuregen? Vorjahr Vorjahr Vorjahr

Beschleunigung der Planungs- und

82,4% 90,2% 82,4%
Genehmigungspraxis ° ’ ° ’ ° ’
Erhéhung der Verfugbarkeit von Bauland 68,6% ‘ 82,4% ’ 70,6% ’
Verstarkte Investorenberatung 21,6% ’ 23,5% » 39,2% ’
Sonstige:

e Zu lange Wartezeiten in der Stadtplanung

* Mietpreisbremse ist das groRBe Problem

» Volle Ausnutzung der planungsrechtlichen Méglichkeiten in Bezug auf Geschossigkeit/Dichte genehmigen
¢ Diskussion Uber Mietpreisdeckelung wirkt sich eher negativ auf freifinanzierten Mietwohnungsbau aus

* Moglichkeiten des bayerischen Mietendeckels

¢ Investitionen in eine effizientere Bauverwaltung

¢ Diskussion tiber Mietenstopp

* Modernisierungszuschisse

¢ Verzicht auf Mietendeckel fiir genossenschaftliche Vermieter

Fiir Investoren: Inanspruchnahme von Fordermitteln

Beabsichtigen Sie, in ndchster Zeit Wohnraumférdermittel
im Bestand oder Neubau in Anspruch zu nehmen?

Ja 21,4%

Nein 78,6%

Trend
Vorjahr

Ja 54% WP
Nein 946%  mp

Falls Ja: Benotigen Sie hierzu Beratung?
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6 Aktuelle Probleme auf dem Niirnberger Wohnungsmarkt

GroRes Problem Geringes Problem Kein Problem
Welche Probleme sehen Sie aktuell auf dem
Nirnberger Wohnungsmarkt? Trend Trend Trend
Antworten X Antworten X Antworten .
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Ich sehe derzeit keine Probleme 0,0%
Zu wenige groRe Wohnungen 67,3% ’ 32,7% 0,0%
Zu wenige kleine Wohnungen 52,8% t 41,5% 5,7%
oberen Preissegment 12,2% 51,0% ’ 36,7%
Zu wenige
i i 63,6% 34,5% 1,8%
e e T mittleren Preissegment b - b b
unteren Preissegment 90,9% » 5,5% 3,6%
Zu wenige barrierefreie Wohnungen 32,7% 53,8% s 13,5%
Zu wenige Wohnungen entsprechen den o o - o
aktuellen energetischen Standards ADF S 2
Geringe Neubautatigkeit 59,6% t 26,9% 13,5%
Mangelnde Verfiigbarkeit von Bauland 96,2% - 3,8% 0,0%
Hohe Baulandpreise 89,1% » 10,9% 0,0%
Uberhohte Prei tell nvon
L AR L 792% W) 17,0% 3,8%
Bestandsimmobilieneigentiimern
Geringes Angebot an Bestandsimmobilien 61,5% » 36,5% 1,9%
Hohe Bau-/ Modernisierungskosten 83,0% - 15,1% 1,9%
Rickgang der belegungsgebundenen o o o
Mietwohnungen B - s S
Einkommenssituation (Bonitat) der Mieterschaft 25,9% 61,1% - 13,0%
Steigende Nettokaltmieten 57,4% - 33,3% 9,3%
Hohe Mietnebenkosten 59,3% » 38,9% 1,9%
Konditionen der Wohnraumférderung 19,6% 54,9% - 25,5%
Gentrifizierung 3,8% 75,0% » 21,2%
Segregation 5,9% 78,4% » 15,7%
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7 Angaben ui den Befragungsteilnehmern
In welchem Bereich sind Sie tatig?

Bautrdger, Bauunternehmer, Baubetreuer 23
Wohnungsgenossenschaft 0
Wohnungsunternehmen / -gesellschaft 3
Architektur 15
Sachverstiandige, Gutachter , Wissenschaft 3
Makler, Immobilienberatung, Hausverwaltung 0
Mitglied in sozialen Einrichtungen, Verbanden, Mietvereinen 0
Finanzierungsinstitut 0
Vermieter, Privateigentiimer 0
Behorde 3









