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Wohnungsmarktbeobachtung 2016

Sehr geehrte Damen und Herren,

nahezu taglich werden in der 6ffentlichen Dis-
kussion neue Zahlen zum Neubaubedarf, zum
Modernisierungs- und Anpassungsbedarf im
Bestand in Folge demographischer Entwicklun-
gen sowie zu den Auswirkungen der Zuwande-
rung auf den Wohnungsmaérkten genannt. Diese
Daten konnen allerdings nur sehr eingeschrankt
zur Ableitung wohnungspolitischer Handlungs-
bedarfe herangezogen werden, da sie haufig
interessengesteuert ermittelt werden.

Mit GHU HUVWHQ $XVJDEH GHU A:RKQXQJVPDUNWEHRED:RKWXQJ
nen im Wirtschaftsreferat der Stadt Nirnberg den aktuellen Status-Quo des Nirnberger
Wohnungsmarktes und zwar bezogen auf die statistischen Bezirke unserer Stadt vor. Die

Daten werden kunftig jahrlich aktualisiert und in regelmafigen Abstédnden in einem Bericht
veroffentlicht. Damit wird gewahrleistet, dass wohnungsspezifische Entwicklungen friihzeitig

erkannt werden und bei Bedarf entsprechende Steuerungsmaf3nahmen ergriffen werden

konnen.

Der Aufbau einer kleinrdumigen Wohnungsmarktbeobachtung fiir Nirnberg ist unabdingbar.
Denn es gibt nicht den Wohnungsmarkt in Deutschland oder in Bayern. Selbst innerhalb der
Regionen und Stadte stellt sich der Wohnungsmarkt nicht als ein homogenes Gebilde dar,
sondern besteht aus raumlich und sozial unterschiedlich ausgestalteten Teilmérkten.

Es ist wichtig, wissenschaftlich fundierte, objektive und transparente Fakten und Informatio-

nen fur die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sowie die interessierte Offentlichkeit bereit-

zustellen und damit eine Grundlage fiur die wohnungspolitische Diskussion und kiinftige
Maflnahmen zu schaffen. Die vor uns liegenden Aufgaben und Herausforderungen kénnen

von Bund, Landern und Kommunen nicht alleine bewaltigt werden. Sie brauchen das Enga-

gement der Wohnungsunternehmen und die Unterstiitzung aller am Wohnungsmarkt vertre-
WHQHQ $NWHXULQQHQ XQG $NWHXUH 8P GHP JHKNHPDWEFRRIWYV
QHQ3® DGITXDW EHJHJQHQ ]X N|QQHQ LVW SHciyétstahdQubtdrO X QJ N
Einbindung von wohnungspolitisch relevanten Institutionen notwendig.

Ich wiinsche Ihnen eine interessante Lektire und hoffe, dass der Bericht Orientierung so-
wohl fur die Politik als auch fur die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft bietet. Allen mitwir-
kenden Dienststellen der Stadt danke ich fir die sehr gute Zusammenarbeit.

Ihr
Dr. Michael Fraas
Wirtschaftsreferent der Stadt Niirnberg
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Wohnungsmarktbeobachtung 2016

1. Der Wohnungsmarkt Nurnberg auf einen Blick

Immobilienpreise und Mieten

MietenspiegelV Y F - Y F '
Angebotsmieten
im Bestand? 783 % P 814 % P 847 v P 4"
im Neubau? 10,15 ¥4 P, 10,13 ¥4 P, 11,16 Y4 P '
Kaufpreise fur Reihenh&duser/Doppelhaushélften
im Bestand? % 7 Y '
im Neubau® 7 Y, Y, '
Kaufpreise fur Eigentumswohnungen
im Bestand® Ys F Ys F v» H 4R
im Neubau® Ya F Ya F vis B
Bodenrichtwert +mittlere bis einfache Lage® Ya P Ya P v, P
Wohnungsangebot
Baufertigstellungen® 1.360 1.546 1.484 ‘
Baugenehmigungen® 2.101 1.837 1.834 #
Wohnungsbestand (insgesamt)® 276.762 279.734 279.420 #
davon belegungsgebundene Wohnungen 14.825 14.609 14.281 ‘
Fertigstellungen geforderter Mietwohnungen 39 33 122 '
Wohnungsnachfrage
Bevolkerung am Hauptwohnsitz 513.339 516.770 526.920 '
Zahl der Haushalte 277.598 279.056 282.496 '
Wanderungssaldo +5.145 +3.510 +9.131 '
Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte 278.637 284.529 289.721 '
Pendlersaldo +89.088 +89.387 +89.108 #
Arbeitslosenquote 7,8% 7,6% 7,2% ‘
E:éfloggrl‘g'ﬂ Eﬁgi‘;fgeme'”s‘:haﬂe” 79.918 83.486 8a.087 | N
Wohnungssuchende Haushalte am Jahresende 8.538 8.207 8.035 ‘

Datengrundlage: Amt fuir Stadtforschung und Statistik fir Nurnberg und Firth, empirica-systeme, Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg, Bayerisches Landesamt fir Statistik,
Bundesagentur fiir Arbeit, Amt fur Existenzsicherung und soziale Integration +Sozialamt Nirnberg, Stab Wohnen

1) Der Mietenspiegel wird immer ein Jahr vor seiner Giiltigkeit erhoben. Insofern ist der Wert des Mietenspiegels 2016 in der
Zeitreihe fur das Jahr 2015 aufgefuihrt und der Mietenspiegel 2014 fur das Jahr 2013.

2) Nettokaltmieten, arithmetisches Mittel

3) Median aller Kaufabschliisse aus beurkundeten Vertragen

4) Baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

5) Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden, nur Neubau (kein Umbau), Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik

6) Wohnungen in Wohngebauden
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2. Anmerkungen zur Erstausgabe des Berichts zur
kleinriumigen Wohnungsmarktbeobachtung

Es gibt nicht den Wohnungsmarkt, nicht in Deutschland und auch nicht in Bayern. Folglich
unterscheiden sich auch die wohnungspolitischen Aufgabenstellungen, was zu einem Be-
deutungsgewinn der lokalen bzw. kommunalen Wohnungspolitik fuhrt. Aber selbst innerhalb
der Stadte und Regionen verlauft die Entwicklung nicht einheitlich. Von daher ist es zur Beur-
teilung des Wohnungsmarktes sowie zur Ableitung wohnungspolitischer Handlungsbedarfe
wichtig, die kleinraumigen Unterschiede in den Blick zu nehmen.

In dem vom Stadtrat beschlossenen Handlungsprogramm Wohnen wurde diese Notwendig-
keit erkannt und die Erstellung einer kleinrdumigen Wohnungsmarktbeobachtung auf den
Weg gebracht. Diesem Auftrag folgend hat die Stadt Nirnberg im Jahr 2016 ihre Woh-
nungsmarktbeobachtung neu konzipiert und den vorliegenden Bericht erarbeitet.

Das neue Konzept der Wohnungsmarktbeobachtung setzt auf den 87 statistischen Bezirken
auf, auf deren Ebene einerseits ausreichend Informationen vorhanden sind, um inhaltlich
belastbare Aussagen treffen zu kdnnen und andererseits sind sie kleinteilig genug, um diese
Aussagen ausreichend préazise raumlich zu differenzieren. Der Bericht richtet sich an alle auf
dem Wohnungsmarkt Aktiven und an ihm Interessierten und entspricht dem stéadtischen Leit-
ziel nach mehr Dialog zwischen den Wohnungsmarktakteuren.

Der vorliegende Bericht prasentiert die ersten Ergebnisse der kleinrdumigen Wohnungs-
marktbeobachtung. Er wurde mit Unterstiitzung des Forschungs- und Beratungsinstituts
Quaestio erstellt und durch eine amtertibergreifende Arbeitsgruppe (AG WMB) begleitet. Von
nun an sollen die zugrundeliegenden Daten jahrlich aktualisiert und in regelmaRigen Abstan-
den in einem Bericht der Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt werden. Diese Erstausgabe ist
teilweise noch nicht vollstandig, da noch nicht alle vorgesehenen Daten und Indikatoren in
der gewlnschten Form mobilisiert werden konnten. Dies wird bei den Folgeausgaben
schrittweise nachgeholt. Ferner gilt, dass die Aussagekraft und die Belastbarkeit der Inter-
pretationen mit der Fortfiihrung der Zeitreihen wachsen wird. In dieser Ausgabe wurde nur
ein vergleichsweise kurzer Zeitraum berticksichtigt. Die vorliegende Erstausgabe stellt einen
Einstieg in die kleinraumige Wohnungsmarktbeobachtung fur Nurnberg dar.

Bei der Interpretation der kleinrAumigen Wohnungsmarktbeobachtung ist zu beachten, dass
auf der kleinrAumigen Ebene der statistischen Bezirke je nach Teilraum und Fragestellung
teilweise sehr kleine Fallzahlen analysiert werden. Dies spielt insbesondere bei der Interpre-
tation von Ausreil3ern eine grof3e Rolle. Wo mdglich, wurden zur Abschwachung dieses Ef-
fekts die Entwicklungen mehrerer Jahre zusammengerechnet bzw. Gber mehrere Jahre glei-
tende Mittel gebildet.
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Abbildung 1 : Ubersicht tiber die 87 statistischen Bezirke Niirnbergs

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nurnberg und Furth
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Nummern und Namen der statistischen Bezirke

01 Altstadt, St. Lorenz 45 Gartenstadt

02 Marienvorstadt 46 Werderau

03 Tafelhof 47 Maiach

04 Gostenhof 48 Katzwang, Reichelsdorf Ost,
05 Himpfelshof Reichelsdorfer Keller
06 Altstadt, St. Sebald 49 Kornburg, Worzeldorf
07 St.Johannis 50 Hohe Marter

08 Pirckheimer Stralle 51 Roéthenbach West
09 Waéhrd 52 Réthenbach Ost

10 Ludwigsfeld 53 Eibach

11 Glockenhof 54 Reichelsdorf

12 GuntherstralRe 55 Krottenbach, Mihlhof
13 Galgenhof 80 Grofreuth b. Schweinau
14 Hummelstein 81 Gebersdorf

15 Gugelstralie 82 Gaismannshof

16 Steinbihl 63 Hofen

17 Gibitzenhof 64 Eberhardshof

18 Sandreuth 85 Muggenhof

19 Schweinau 70 Westfriedhof

20 St Leonhard 71 Schniegling

21 Sundersbihl 72 Wetzendorf

22 Bérenschanze 73 Buch

23 Sandberg 74 Thon

24 Bielingplatz 75 Almoshof

25 UhlandstralRe 768 Kraftshof

26 Maxfeld 77 Neunhof

27 Veilhof 78 Boxdorf

28 Tullnau 79 GroRgrindlach

29 GleiBhammer 80 Schleifweg

30 Dutzendteich 81 Schoppershof

31 Rangierbahnhof-Siedlung 82 Schafhof

32 Langwasser Nordwest 83 Marienberg

33 Langwasser Nordost 84 Ziegelstein

34 Beuthener StralRe 85 Mooshof

35 Altenfurt Nord 86 Buchenbdhl

38 Langwasser Siuidost 87 Flughafen

37 Langwasser Siidwest 90 St Jobst

38 Altenfurt, Moorenbrunn 91 Erlenstegen

39 Gewerbepark Nirnberg-Feucht 92 Mogeldorf

40 Hasenbuck 93 SchmausenbuckstralRe
41 Rangierbahnhof 94 Laufamholz

42 Katzwanger StralRe 95 Zerzabelshof

43 DianastralRe 968 Fischbach

44  Trierer StralRe 97 Brunn
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3. Wohnungspolitik und Wohnungsmarktbeobachtung fir die
wachsende Stadt

Es ist nicht selbstverstandlich, dass Nirnberg als (ehemalige) Industriestadt die Trendwende
in ein stabiles wirtschaftliches und demografisches Wachstum geschafft hat. Die vorliegen-
den Daten zeigen jedoch, dass die sozialversicherungspflichtige Beschéaftigung in Nirnberg
seit Anfang der 2000er Jahre mit konjunkturellen Schwankungen wieder wachst. Dies hat
sich in jingerer Zeit stabilisiert und sogar beschleunigt.

Noch eindeutiger ist der Trend bei der Einwohnerentwicklung. Hier zeigt sich seit dem Ende
der 1990er Jahre ein sehr kontinuierlicher Zuwachs, der ebenfalls in den letzten Jahren gro-
Ber geworden ist. Die stadtischen Daten weisen fir 2015 einen Bevolkerungsstand von
knapp 530.000 Einwohnern aus. Noch starker als der Anstieg der Bevolkerungszahlen (+ 6%
im Zeitraum von 2010 bis 2015) féllt der Anstieg der fir die Wohnungsnachfrage entschei-
denden Haushaltszahlen aus (+ 8% im selben Zeitraum). Der Hintergrund dirfte sein, dass
einerseits die Zuwanderung nach Nirnberg sehr stark von jungen Menschen gepragt ist
(Studium und Ausbildung) und gleichzeitig die fortschreitende Alterung zu einem hoéheren
Anteil kleinerer Haushalte fuihrt (Auszug der Kinder aus dem Familienhaushalt, Verbleib einer
Person nach dem Tod des Partners).

Abbildung 2 : Bevdlkerungsstand und Anzahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort
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SVP-Beschéaftigte am Arbeitsort  =O=Bevdlkerung am Hauptwohnsitz ~ =O=amtliche Bevdlkerungszahl

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth, Bayerisches
Landesamt fur Statistik

Hinweis: Seit 2011 erfolgt die Erfassung der amtlichen Bevdlkerungszahl auf Basis des Zensus 2011. Die dort erfasste Bevolke-
rungszahl weicht um ca. 20.000 Personen von der vorherigen Erfassung (Fortschreibung der Volkszahlung von 1987) ab. Der
Wachstumstrend der Nirnberger Einwohnerzahl bleibt davon unberihrt.

Insbesondere das Jahr 2015 war zusatzlich von der Zuwanderung von Fliichtlingen gepragt.
Zum Stand 31.12.2016 leben in Nirnberg 7.311 Menschen in den stadtischen und staatli-
chen Aufnahmeeinrichtungen. Derzeit ist schwer abschatzbar, zu welchem Prozentsatz sie
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langfristig in Deutschland und Nurnberg bleiben werden und zu welchem Wohnungsbedarf
dies auch unter Beriicksichtigung des eventuellen Familiennachzugs fihrt. Es zeigt sich al-
lerdings jetzt schon, dass der Ubergang in den normalen Wohnungsmarkt langere Zeit in
Anspruch nehmen wird. Zum Stand Ende 2016 wohnen noch rund 2.230 Personen trotz An-
erkennung weiterhin in den Aufnahmeeinrichtungen.

Die jungeren Entwicklungen auf dem sich zunehmend verengenden Wohnungsmarkt waren
fur die Stadt Nurnberg Anlass, sich auf der Basis eines entsprechenden Gutachtens! im
Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes + A: RKQHQ LP -Diit/den wdhnungspoliti-
schen Herausforderungen zu beschaftigen. Im Fokus steht dabei die zweiteilige Aufgabe,
das durch eine hohe Attraktivitdt generierte Wachstum von Wirtschaft und Bevolkerung
durch neue Wohnungsangebote weiter zu ermdglichen bzw. zu férdern sowie die damit oft-
mals einhergehenden Umwalzungen in den Stadtteilen sozialvertraglich zu gestalten. Letzte-
res bedeutet insbesondere auch, das Angebot preisgliinstigen Wohnraums zu stabilisieren
bzw. auszuweiten. Daraus wurden die folgenden flnf Leitziele abgeleitet, die in dem Hand-
lungsprogramm Wohnen durch den Stadtrat bestétigt wurden.

Abbildung 3 : Leitziele aus dem Nirnberger Handlungsprogramm Wohnen

Nirnberg will als attraktive Gro3stadt weiter wachsen — mehr Wohnungen flir Niirnberg

Bezahlbares Wohnen — zielgruppenorientierte Angebotsverbesserung und -sicherung

Attraktives und innovatives Wohnungsangebot— Schaffung neuer Qualitaten
Starkung der Quartiere als Wohnstandorte

Mehr Dialog zwischen den Wohnungsmarktakteuren

Quelle: Stadt Nurnberg (2016): Handlungsprogramm Wohnen.

Die kleinriumige Wohnungsmarktbeobachtung bezieht sich explizit auf diese Leitziele. Sie
zielt insbesondere darauf, sichtbar zu machen, ob und inwieweit diese Leitziele erreicht wer-
den oder ob gegebenenfalls wohnungspolitischer Nachsteuerungsbedarf besteht. Es wére
allerdings Ubertrieben, auf der Basis ausgewahlter Daten und weniger Indikatoren, den klein-
raumigen Handlungsbedarf ganz konkret ableiten zu wollen. Dies erfordert jeweils vertiefen-
de Einzelfallanalysen in den betroffenen Stadtteilen oder Quartieren. Die kleinrAumige Woh-
nungsmarktbeobachtung kann jedoch Entwicklungen sichtbar machen, die in der Folge An-
lass fur eine Uberprifung sein sollten. Insoweit versteht sich die kleinrdumige Wohnungs-
marktbeobachtung nicht als abschliel3ende Antwort der zentralen wohnungspolitischen Fra-
gen, sondern als Radar und Frihwarnsystem fir die Notwendigkeit und die Ausrichtung wei-
terer wohnungspolitischer Diskussionen zur Ableitung und Nachsteuerung des wohnungspo-
litischen Handelns.

1 GEWOS (2015): Gutachten zum Stadtentwicklungskonzept Wohnen im Jahr 2025 in Nirnberg. Ham-
burg/Nurnberg, September 2015.
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4, Systematik der Wohnungsmarktbeobachtung

Die fur die Wohnungsmarktbeobachtung aufgebaute Datenbank enthélt einerseits Daten und
daraus abgeleitete Indikatoren, die darauf zielen, die wohnungspolitischen Ziele zu operatio-
nalisieren und somit einer statistischen Beobachtung zugéanglich zu machen (Zielindikato-
ren). Daruiber hinaus enthalt sie Indikatoren, die geeignet sind, die Teilrhume zum Beispiel
hinsichtlich ihrer Sozial- und Baustrukturen zu beschreiben (Kontextindikatoren). Diese Kon-
textindikatoren unterstitzen die Einordnung und Interpretation der Zielindikatoren.

Um diese Einordnung und die davon ausgehenden Interpretationen zu erleichtern, wurden
die 87 statistischen Bezirke drei Typenkategorien zugeordnet:

X In einer rein lagebezogenen Typisierung werden die statistischen Bezirke der
A,QQHUHQ ,QQHQVWDGW?3 GHU AbX%HUHQ RGBIHOQBWB GW:
A6WDGWUD Q G 3 Dixsd HERtEIIBNY leMspricht der Systematik der inner-
stadtischen Raumbeobachtung (IRB) des Bundesamts fir Bauwesen und
Raumordnung (BBR).2

X Zu geringfugig anderen raumlichen Ergebnissen fuhrt die zweite Typisierung,
die zusatzlich zur Lage noch die baustrukturellen Unterschiede bertcksichtigt.
JROJHQGH 7\SHQ ZHUGHQ GDEHL JHELOGHW A, QQHQVWD
KDXVTXDUWLHUH?® AOHKUIDP L QrioBWQHSeXIMMgXMTIUWLHUH3 XQG /

x Die dritte Typisierung befasst sich mit den sozialstrukturellen Unterschieden
zwischen den statistischen Bezirken. Da keine verlasslichen anderen Daten
zum soziodkonomischen Status verflgbar sind, wird hier die Transferabhangig-
keit als der Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und XII
bezogen auf alle Einwohner des statistischen Bezirks herangezogen.

Diese Typisierung wird in den Folgekapiteln herangezogen, um auf Besonderheiten und Un-
terschiede der jeweiligen Teilrdume hinzuweisen. Diese Typisierung entfaltet ihren besonde-
ren Nutzen insbesondere bei stadtteilspezifischen Einzelbetrachtungen. Denn sie ermdéglicht
es, einen ausgewahlten Stadtteil (bzw. statistischen Bezirk) mit den anderen Stadtteilen des-
selben Typs zu vergleichen. In Kapitel 5.3 werden die sozialen Entwicklungen jeweils eines
bestimmten Bau- und Lagetyps detailliert beleuchtet, so dass einzelne statistische Bezirke
mit Quartieren gleichen Typs (z. B. Einfamilienhausquartier) verglichen werden kdnnen.

2 In der innerstadtischen Raumbeobachtung des BBR werden die Raumeinheiten begrifflich leicht abwei-
FKHQG DOV A&LW\3 A&LW\UDQGStaditanQQ EQVWLPFEQYHWQ G KOIXAVALFK EHVWHKW N
schied.
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Abbildung 4 : Typisierung der statistischen Bezirke nach deren innerstadtischer Lage

Lagetypen (Stand 2015)

- Innere Innenstadt

. AuRere Innenstadt Einteilung entsprechend der Systematik der
innerstédtischen Raumbeobachtung (IRB)

. Innenstadtrand des Bundesamts fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR)

- Stadtrand

. nicht bewohnte Siedlungsflachen (z. B. Hafen, Messe, Industriegebiete)

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth

Hinweis: Hellgrau hinterlegt sind alle Siedlungsflachen auf dem Nurnberger Stadtgebiet. Darunter sind auch nicht bewohnte
Bereiche (z. B. Hafen, Messe, Industriegebiete). In den folgenden Karten bilden diese Flachen den Hintergrund zur Orientie-
rung. In bunt eingefarbt werden nur die bewohnten Siedlungsflachen.
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Abbildung 5 : Typisierung der statistischen Bezirke nach Lage und Baustruktur

Bau- und Lagetypen (Stand 2015)

Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern > 60%,

Innenstadtquartier Lage in derinneren oderé&uferen Innenstadt

Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern > 60%,

Mehrfamilienhausquartier Lage am Innenstadtrand

Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern > 60%

GroRwohnsiedlung (darunter > 25% in Gebauden mit mind. 20 WE), Lage am Stadtrand
Einfamilienhausquartier Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern > 40%
nicht definiert keine ausreichende Datengrundlage

. nicht bewohnte Siedlungsflachen (z. B. Hafen, Messe, Industriegebiete)

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nurnberg und Firth

Hinweis: Die stat. Bezirke Mooshof, Réthenbach Ost und Gartenstadt konnten nicht eindeutig zugeteilt werden. Fir den Ver-

JOHLFK PLW 5|WKHQEDFK :HVW ZXUGHAS D/RKAREKIPWKL B'GW XQHP ASHWHLOWNURIEIZRKO GHU $QW
in Gebauden mit mind. 20WE unter 25% liegt. Die *DUWHQVWDGW ZXUGH GHP 7\S AOHKHWHLOWH REZRKDXDUW
sich der statistische Bezirk eher am Stadtrand befindet, jedoch nicht als GroRwohnsiedlung bezeichnet werden kann. Mooshof

wird keinem Typ zugeordnet AQLFKW Gdhlduf@ruitdi&v geringen Einwohnerzahl (< 1.000) keine kleinraumigen Analysen

erfolgen.
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Abbildung 6 : Typisierung der statistischen Bezirke nach deren Sozialstruktur (Anteil
der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und XII)

Sozialstrukturtypen (Stand 2015)

. geringe Transferabhéangigkeit Anteil der Transferempféangerunter 14%

- mittlere Transferabhangigkeit Anteil der Transferempfénger zwischen 14% und 21%

. hohe Transferabhangigkeit Anteil der Transferempféngerab 21%

. nicht definiert keine ausreichende Datengrundlage (weniger als 2.000 Einwohner)
. nicht bewohnte Siedlungsflachen (z. B. Hafen, Messe, Industriegebiete)

Durchschnittswert der Gesamtstadt: 15,7%

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fur Nurnberg und Firth

Hinweis: Statistische Bezirke mit weniger als 2.000 Einwohnern wurden bei der Einteilung in Sozialstrukturtypen nicht definiert,
da die Anteile der Empfanger von SGB Il und XlI in diesen stark schwanken. Die Einteilung in einen Sozialstrukturtyp soll eine
zwar Uber die Jahre variable, aber durchaus belastbare Einteilung darstellen.
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5. Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung

5.1. Themenbereich: Mehr Wohnungen fir Nidrnberg
5.1.1. Ziel und Zielerreichung in gesamtstadtischer Perspektive

Ein vorrangiges Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen ist es, die Wohnungsbauleis-
tung zu erhdhen, um das Angebot an Wohnungen zu vergro3ern und somit Engpasse auf
dem Wohnungsmarkt, daraus bedingte Preissteigerungen und soziale Verteilungsprobleme
(u.a. Verdrangung) zu mindern. Als Ziel fur die jahrlichen Neubauleistungen werden im
Stadtentwicklungskonzept Wohnen rund 2.200 Wohneinheiten angegeben. In diesem Ziel-
wert ist die Fluchtlingszuwanderung noch nicht berticksichtigt.

In der Langfristbetrachtung zeigt sich, dass die 2000er Jahre durchweg von einer relativ ge-
ringen Bautatigkeit gepragt waren. Seit 2008/2009 wurden bundesweit in den wachsenden
Stadten Preissteigerungen und zunehmende Wohnungsmarktengpasse sichtbar, ohne dass
jedoch eine Belebung der Wohnungsbautétigkeit zustande kam. Dies gilt auch flr Nurnberg.
Erst in jingerer Zeit +beginnend mit dem Jahr 2013 +kommt es zu einer Ausweitung des
Wohnungsneubaus. In den Jahren 2014 (1.573 Wohnungen) und 2015 (1.493 Wohnungen)
hat sich die positive Entwicklung weiter fortgesetzt. Der mittlere Zielwert von 2.200 Wohnein-
heiten pro Jahr wurde dennoch nicht erreicht. Bertcksichtigt sind darin die durch Ausbau neu
geschaffenen Wohnungen sowie die Heimplatze, Umbauten hingegen sind nicht bertcksich-
tigt.

Abbildung 7 :  Anzahl der jahrlich in Nurnberg fertiggestellten Wohnungen (Neubau)

4.000 1

3.500 A |

o
o
o
o
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2.000 H = —

1.500 A = B =

Fertiggestellte Wohnungen
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o
Qo
o
;
|
|
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\
|

500 A

0

O N IV PO ™ P PN S OND DO IHLH A DO O N DN
F PP PR PSSP PP DD DD DN D NN
WP I ITIFTFIIFTP PP PP PP P PP PP PP

Ein- und Zweifamilienhauser Mehrfamilienhauser m Nichtwohngebaude und Heimplatze

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik

Hinweis: Im Jahr 2006 kam es durch die Abschaffung der Eigenheimzulage zum 01.01.2006 zu erhdhten Baufertigstellungen im
Ein- und Zweifamilienhausbau. Bauherren begannen den Bau im Jahr 2005, um die Eigenheimzulage noch zu erhalten. Die
2005 begonnen Bauvorhaben wurden zu einem grof3en Teil in dem folgenden Jahr 2006 fertiggestellt.
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5.1.2. Vermehrte und beschleunigte Baulandschaffung - Bisherige
Baulandbereitstellung

Der zentrale Hemmschuh fur eine ausgeweitete Neubautatigkeit ist die Verfugbarkeit von
baureifen Wohnungsbaugrundstiicken bzw. Wohnbauland. Deswegen verbindet sich das
Leitziel aus dem Handlungsprogramm Wohnen A 6hr Wohnungen fuU 1 UQEHUJ3 PLW G
1HEHQ]LHO AYHUPHKUWH XQG EHVFKOHXQLJWH %DXODQGVFKDI

Die nachfolgende Auswertung zeigt, dass sich der Wohnungsneubau in den Jahren 2014

und 2015 sehr stark auf alten, bereits sehr lange rechtswirksamen Bebauungsplanen und

kaum auf jingeren Bebauungsplanen vollzogen hat. Der Wohnungsbau greift ganz Gberwie-

gend auf lange Jahre nicht ausgenutztes Baurecht in alteren Bebauungsplanen oder auf
Grundstiicke zuriick, auf denen eine Baugenehmigung nach 834 % DX*% ALQQHUKDOE (
=XVDPPHQKDQJ EHEDXWHQ 2UWVWHLOH? HUWHLOWREEBHBDBDW LN
der Angebotsbebauungsplane, deren Baurecht von den beglnstigten Eigentimern héufig

Uber lange Jahre nicht ausgenutzt wird und die daher auch kurzfristig keinen nennenswerten

Beitrag zur Belebung des Wohnungsbaus leisten konnen. Im Jahr 2015 zeigten sich die ers-

ten Erfolge (132 Wohnungen) des Vorgehens, Bebauungsplane nur noch bei konkretem
Umsetzungsinteresse und *soweit moglich +mit einer vertraglichen Absicherung der Reali-
VLHUXQJ GHU %HEDXXQJ GXUFK]XI«KUHQ ANHLQ %DXWBHAKW R|
Reserven in alten, bereits seit Jahren oder Jahrzehnten rechtsverbindlichen Bebauungspla-

nen ist auch ein Anzeichen fir eine zunehmende Anspannung auf dem Nurnberger Woh-

nungs- und Grundstiicksmarkt.

Das Problem liegt in der bundesweit EHNODJWHQ 3UD[LV GHV A+RUWHQV3 YRQ
GLH *UXQGVW+FNVHLJHQW+*PHU VRJHQDQQWH A(QNHIXKXH®DM GV W
fen wird bereits seit vielen Jahren im Rahmen einer Grundsteuerreform eine Erhéhung der
Grundsteuer flr unbebaute aber bebaubare Baugrundstiicke gefordert, die hier schnell An-

reize bieten kdnnte. Ein weiteres Problem ist die steuerliche Behandlung von vormals land-
wirtschaftlichen Grundstiicken nach Betriebsaufgabe. Deren Verkauf zahlt als Entnahme aus

dem Betriebsvermdgen und wird mit dem personlichen Einkommenssteuersatz des Eigen-

timers belastet +im Ergebnis werden sehr viele baureife Grundstiicke im (faktisch aufgege-

benen) Betriebsvermégen belassen und nicht genutzt. Zudem ist die Bauverwaltung in ho-

hem Maf3e mit Genehmigungen belastet, die nicht in einer Bebauung minden, sondern aus
*UsQGHQ GHU *UXQGVWe*FNVVSHNXODWLRQ EHJHKUW ZHUGHQ
JHQ3

Sicher ist, dass die Reserven in alten Bebauungspléanen in den kommenden Jahren zuneh-
mend ausgeschopft sein werden. Fir das wohnungspolitische Ziel der vermehrten und be-
schleunigten Baulandschaffung sollte eine Steigerung des Wohnungsneubaus auf Flachen in
den Blick genommen werden, fir die heue Bebauungsplane erstellt werden kénnen. In die-
sen Fallen sollte eine Steigerung der Planungsaktivitat unter der Voraussetzung des vertrag-
lich vereinbarten Bauwillens der Eigentimer erfolgen. Der Idealfall ist dabei, dass die Grund-
stucke im Eigentum der Stadt liegen.
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Abbildung 8 :  Wohnungsneubau nach Genehmigungsgrundlage (2014 und 2015)

Jahr der Baufertigstellung

2014 Byl 30% 4% 13%

2015 9% 8% 15% 16%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Anteil der fertiggestellten Wohnungen in Wohngebauden

In-Kraft-Treten der Bebauungsplane
m\VE-Plan mnach 2010 m2000 bis 2010 m 1990 bis 2000 mvor 1990 § 34 BauGB

Darstellung: Quaestio; Bearbeitung: Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Firth; Datenquelle:
Amt fUr Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth, Stadtplanungsamt Nirnberg

5.1.8.

Vermehrte und beschleunigte Baulandschaffung - Kiinftige
Baulandbereitstellung und Wohnungsbaupotenziale

Ob eine beschleunigte und vermehrte Baulandschaffung tatsachlich gelingt, hédngt von meh-
reren Faktoren bzw. Einflussgrof3en ab:

x Menge und wohnungswirtschaftliche Verwertbarkeit des Potenzials an Baullicken bzw.

Innenentwicklungsreserven (= Wohnungsbaupotenziale aufRerhalb von bereits rechts-
kraftigen Bebauungsplanen): In den Jahren 2014 und 2015 wurden ca. 50% der jahr-
lich fertiggestellten Wohnungen in Wohngebauden nach § 34 BauGB erstellt (ca. 770
WE). Bei den in 2015 fertiggestellten 413 Wohnungen in Wohnheimen und Nichtwohn-
gebauden liegt dieser Anteil wahrscheinlich noch darlber.® Die meisten der nach
§ 34 BauGB bebauten Flachen waren zuvor nicht im Wohnbauflachenkataster erfasst
(1995 bis 2011: ca. 40% des gesamten Wohnungsbauvolumens, Quelle: Stadtpla-
nungsamt Nirnberg, 2012). Dabei handelt es sich weitgehend um die Nachnutzung
aufgegebener gewerblicher und anderer Nutzungen zugunsten von Wohnen. Fir die
Zukunft wird nach Einschéatzung der AG Wohnungsmarktbeobachtung ein Anteil von
50% nicht aufrecht zu erhalten sein. Bei einem Zielwert von insgesamt 2.200 Wohnun-
gen entsprache dies einem Volumen von ca. 1.100 Wohneinheiten. Realistisch er-
scheinen mittel- und langfristig ca. 900 WE (zusammen in Wohngebauden, Nichtwohn-
gebauden und Wohnheimen). Dies entspricht einem Anteil von ca. 40%.*

3

4

Eine entsprechende Auswertung wurde mit den nicht amtlich gesicherten Daten der Bauordnungsbehdrde
durchgefihrt. Der Anteil der nach 8§ 34 BauGB fertiggestellten Wohnungen lag demnach bei 62%, aller-
dings kann in diesen Daten nicht nach Heimplatzen differenziert werden. Wohnungen in Wohnheimen sind
z. B. Wohnungen in Senioren- oder Studentenwohnheimen. Wohnungen in Nichtwohngebauden befinden
sich in Gebauden mit vorwiegend anderer Nutzung (z. B. Gewerbe). Darunter fallen Hausmeisterwohnun-
gen in Betriebsstatten ebenso wie Wohnungen in Gebauden deren Nutzung zu Uber 50% z. B. durch Ein-
zelhandel oder Bironutzung gepragt sind.

Auf diesen Anteil von ca. 40% verstandigte sich die AG Wohnungsmarktbeobachtung.
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X Menge und wohnungswirtschaftliche Verwertbarkeit der Potenziale in vorhandenen
Bebauungsplanen (Inkrafttreten vor funf Jahren): Derzeit werden ca. 30% der fertigge-
stellten Wohnungen innerhalb des Geltungsbereichs alter B-Plane (Datum des In-Kraft-
Tretens vor dem Jahr 2000) erstellt. Fir die Zukunft wird sich nach Einschatzung der
Arbeitsgruppe Wohnungsmarktbeobachtung dieser Anteil reduzieren. Realistisch er-
scheinen mittel- und langfristig ca. 20% (entspricht ca. 400 WE).

Somit ergibt sich auf der Basis der vorstehenden Uberlegungen, dass bei einem mittleren
Zielwert von 2.200 Wohnungen pro Jahr ca. 900 Wohnungen (40%) in Geltungsbereichen
von aktuellen (seit 2010) bzw. noch zu erstellenden Bebauungsplanen aus den vergangenen
5 Jahren zu errichten sind. Zu beachten ist hierbei, dass die Aufstellung eines Bebauungs-
planes kein Selbstzweck ist. Es muss immer auch eine Prifung erfolgen, ob die Aufstellung
erforderlich ist, oder eine Genehmigung nach 834 rechtlich moglich erscheint.

Die zunehmende Komplexitat der dkologischen Fragestellungen, die im Rahmen jedes Be-
bauungsplanes abgearbeitet werden missen (Okoausgleich, Artenschutz) verzégern die
Prozesse und fuhren immer ofter zum Teil- oder sogar Totalverlust der jeweiligen Flache fur
jede bauliche Nutzung. Zudem wird die Inanspruchnahme von Flachen an anderer Stelle
zunehmend zum Problem zin Einzelféllen kann die fir den Artenschutz neu zu belegende
Flache gréfer sein als die eigentliche Bauflache. Der mangelnde Wille von Flacheneigenti-
mern zur Beteiligung und damit auch zur spateren Bebauung der Flachen begrenzt die Zahl
der sinnvollen und wirtschaftlich durchfiihrbaren Bebauungsplanverfahren erheblich.

Eine vorlaufige Auswertung der B-Plan-Produktion der letzten fiinf Jahre kommt zu dem Er-
gebnis, dass pro Jahr neues Baurecht fir durchschnittlich ca. 230 Wohneinheiten geschaffen
wurde (siehe Tabelle 1). Legt man nur die vergangenen drei Jahre zugrunde, so sind es jahr-
lich ca. 360 Wohneinheiten. Auch dieser Wert ist, bei vollstandiger Auslastung der vorhan-
denen Personalkapazitaten, noch weit von dem fiktiven Soll (900 WE) entfernt. Aktuell liegt
in der Personalkapazitat ein essentieller Hemmschuh.

Tabelle 1: Anzahl der Wohnungen fir die durch neu in Kraft getretene
Bebauungspléane Baurecht entstanden ist

Jahr des Anzahl der moglichen Wohnungen in den Bebauungspldnen (circa)
Inkrafttretens der in Ein- und . .
Bebauungspline Ansitanilisnhiusern in Mehrfamilienhausern
2011 40 0 40
2012 25 0 25
2013 150 180 330
2014 270 195 465
2015 25 250 275
Zeitraum 2011-2015 510 625 1.135

Quelle: Stadtplanungsamt Nirnberg

Hinweis: Die Angaben zur Anzahl der Wohnungen entstammen den Begriindungen zu den einzelnen Bebauungsplanen eines
Jahres. Dabei handelt es sich um eine planerische Schéatzung, die von der tatsachlichen Anzahl der in einem Plangebiet reali-
sierbaren Wohnungen deutlich abweichen kann. Von daher wurden die Zahlen auf 5 WE genau gerundet.
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5.2. Themenbereich: Bezahlbares Wohnen - zielgruppenorientierte
Angebotsverbesserung und -sicherung

5.2.1. Wohnungsneubau nach Lagequalitaten und Preissegmenten

Seit einiger Zeit wird landlaufig beklagt, dass sich der Wohnungsneubau zunehmend in den
oberen Preissegmenten vollzieht und in der Folge nur eine geringe Entlastung in der gesam-
ten Bandbreite des Wohnungsmarktes erzielt wird. Davon ausgehend ist es ein Ziel der Stadt
Nurnberg eine Angebotsverbesserung durch Wohnungsneubau in den unterschiedlichen
Teilmarkten und insbesondere im Teilmarkt fir preisginstiges Wohnen zu erreichen.

Um abbilden zu kénnen, auf welchem Preisniveau Wohnungsneubau stattfindet, kann die
(unten abgebildete) Verteilung des Wohnungsneubaus auf die Wohnlagen herangezogen
werden, um anschlieBend die in diesen Wohnlagen Ublichen Neubaumieten und Neubau-
preise zu nutzen. Es wird sichtbar, dass die mittlere Lagequalitdt mit ca. 50% die hdchste
Bedeutung fur den Wohnungsneubau hat. Ublicherweise wurden dort in jingerer Zeit Neu-
baumieten von 10 ¥4 P8 XQG 9HUNDXIVSUXHIPOHHYRRQHOW $XFK GLH Pl%LJH!
gualitaten spielen noch eine grof3e Rolle. Insofern ist die Aussage, dass sich der Wohnungs-
bau ausschlieBlich auf das obere Preissegment konzentriert fir Nirnberg nicht zutreffend.
Dennoch muss hier eingeschrankt werden, dass die Preise die in mittleren und magigen La-
gen aufgerufen werden, Uberwiegend nicht dem bezahlbaren Segment zugeordnet werden
koénnen.

Abbildung 9 : Verteilung des Wohnungsneubaus auf die Wohnlagen und
Preissegmente 2014/2015

sehr gut .
(Mietpreis: 11,80 €/m?, 01”-
Kaufpreis: 3.800 €/m?) 15%
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Wohnlage der Neubauadressen

einfach 8%
(Mietpreis: 9,30 €/m?, .
Kaufpreis: 3.100 £€/m?) 5%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Anteil der fertiggestellten Wohnungen (2014/2015)

Ein- und Zweifamilienhauser Mehrfamilienhauser

Darstellung und Bearbeitung: Quaestio; Datenquelle: Bauordnungsbehérde Nirnberg, Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg (aus agglomerierten Daten abgeleitet), empirica-
systeme

Hinweis: Fir die einzelnen Neubauvorhaben liegen keine Kauf- oder Mietpreise vor. Die von der Bauordnungsbehdérde zur
Verfuigung gestellten Adressen der Neubauvorhaben wurden in der Wohnlagenkarte des Gutachterausschusses verortet. Paral-
lel wurden den statistischen Bezirken Wohnlagen zugeordnet. Die auf Ebene der statistischen Bezirke (bzw. der davon gering-
fligig abweichenden Ebene der Wertermittlungsbezirke) vorliegenden Miet- und Kaufpreise fir Neubauwohnungen wurden
schlie3lich nach dem Merkmal der Wohnlage ausgewertet.
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Abbildung 10: Wohnlagenkarte der Stadt Nirnberg mit statistischen Bezirken

Wohnlagenkarte der StadtNiirnberg

einfache Wohnlage

maRige Wohnlage

mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

sehr gute Wohnlage

keine zugewiesene Wohnlage

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt flr Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth; Datenquelle:
Gutachterausschuss fuir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Niirnberg
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5.2.2.  Wohnungsnheubau nach Quartierstypen

Uber die kiinftige Baurechtschaffung und damit korrespondierende stadtebauliche Mal3nah-
men kann die rdumliche Verteilung des Wohnungsneubaus zumindest partiell gesteuert wer-
den. Der Wohnungsneubau der Jahre 2014/2015 verteilt sich wie in der folgenden Tabelle
dargestellt Gber die unterschiedlichen Quartierstypen.

Tabelle 2: Verteilung des Wohnungsneubaus auf die typisierten statistischen
Bezirke (2014/2015)

Anzahl der Wohnungen Verteilung Anteil an Gesamtstadt

Neubau |Einwohner

Innere Innenstadt 4 175 4 183 2% 96% 6% 9%

S AuRere Innenstadt 157 834 381 1.372 11% 61% 45% 37%
% Innenstadtrand 264 355 5 624 42% 57% 20% 22%
_,% Stadtrand 357 513 16 886 40% 58% 29% 32%
nicht definiert 0 0 1 1 0% 0% 0% 0%
Innenstadtquartier 161 1.009 385 1.555 10% 65% 51% 46%

° ,‘é_ Mehrfamilienhausquartier 206 350 5 561 37% 62% 18% 19%
Z %‘ Einfamilienhausquartier 347 313 16 676 51% 46% 22% 21%
a §) GroRwohnsiedlung 67 205 0 272 25% 75% 9% 12%
nicht definiert 1 0 1 2 50% 0% 0% 0%

'« | geringe Transferabhangigkeit 469 980 11 1.460 32% 67% 48% 45%

% mittlere Transferabhangigkeit 108 266 27 401 27% 66% 13% 23%

E hohe Transferabhangigkeit 176 605 361 1.142 15% 53% 37% 29%

% nicht definiert 29 26 8 63 46% 41% 2% 3%

Niirberg Gesamtstadt 782  1877| a07| 3066|  26%  61%) 100% 100%

Darstellung: Quaestio; Bearbeitung: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth; Datenquelle:
Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth

Hinweis: Die Anteile des Wohnungsbaus in EZFH und MFH beziehen sich auf die Gesamtzahl des Wohnungsneubaus, inklusi-
ve der fertiggestellten Wohnungen in Wohnheimen und Nichtwohngeb&uden. Aus diesem Grund bleibt die Summe der Anteile
der beiden Wohnungsbausegmente (EZFH/MFH) in einigen Fallen unterhalb der 100%.

Insgesamt zeigt sich, dass in der Innenstadt gemessen an ihrem Bevolkerungsanteil Uber-
proportional viel Wohnungsneubau realisiert wird, wobei dies weniger fir den Kern der In-
nenstadt als fur die duR3ere Innenstadt gilt. Insgesamt sind dies 51% der Neubauleistungen.
Einen deutlich reduzierten Anteil nehmen indes die als GrolRwohnsiedlung klassifizierten sta-
tistischen Bezirke auf (9% des Wohnungsneubaus bei 12% Bevolkerungsanteil). In diesen

Quartieren befinden sich nach Einschatzung der AG Wohnungsmarktbeobachtung fiir die
Zukunft jedoch noch grof3e Nachverdichtungspotenziale fiir den Wohnungsbau.

Der Anteil des Wohnungsneubaus im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser liegt stadt-
weit aktuell bei 26%. Dieser Anteil ist im Vergleich zu anderen kreisfreien Grof3stadten uber-
durchschnittlich hoch. Im Durchschnitt aller deutschen kreisfreien Gro3stadte lag dieser 2014
bei 22% und 2015 bei 20%. Der Anteil der Ein- und Zweifamilienhauser am Wohnungsneu-
bau liegt auch Gber deren Anteil am gesamten Nirnberger Wohnungsbestand (20%)°.

5 Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander (2014): Zensus 2011
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Abbildung 11: Raumliche Varianz des Wohnun gsneubaus im Ein- und Zwei-
familienhausbau innerhalb des Nurnberger Stadtgebiets (2014/2015)

Fertiggestellte Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusem (2014/2015)

. kein Ein- und Zweifamilienhausbau . nicht bewohnte Siedlungsflache
bis zu 5 Wohnungen . bis zu 40 Wohnungen

| bis zu 10 Wohnungen . bis zu 60 Wohnungen

. bis zu 20 Wohnungen - mehr als 60 Wohnungen

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fur Nurnberg und Firth
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Abbildung 12: Raumliche Varianz des Wohnungsneubaus im Mehrfamilienhausbau
innerhalb des Nurnberger Stadtgebiets (2014/2015)

. kein Mehrfamilienhausbau

nicht bewohnte Siedlungsflache

bis zu 10 Wohnungen

bis zu 100 Wohnungen

. biszu 20 Wohnungen
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. bis zu 50 Wohnungen

mehr als 200 Wohnungen

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nurnberg und Firth
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5.2.3.  Wohnungsbaupotenziale nach Lagequalitat und Quartierstypen

Die fur diese Erstausgabe des Wohnungsmarktberichts heranzuziehenden Wohnungsbaupo-
tenziale haben eine sehr begrenzte Aussagekraft. In der Addition ergibt sich ein Flachenpo-
tenzial fur circa 3.500 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und fur Gber 34.000
Wohnungen in Mehrfamilienhausern.® Zurzeit liegen noch keine Informationen vor, in wel-
chen Fristen diese Potenziale realisiert werden kdnnen. Ferner fehlen bislang noch Ein-
schatzungen zu mdoglichen Restriktionen und damit zur Realisierbarkeit der Flachen (z. B.
rechtliche bzw. planungsrechtliche Hindernisse, gegenlaufige Eigentiimerinteressen, einge-
schrankte politische und / oder gegenlaufige stadtplanerische Ziele, erschlieBungstechnische
Probleme, Qualitatsmangel und eingeschranktes Investoreninteresse). Diese Licken sind
bei der Fortschreibung der Wohnungsmarktbeobachtung zu schlieRen.

Ausgehend von den vorliegenden Informationen ergibt sich, dass die Potenziale sich ahnlich
auf die Wohnlagen verteilen wie die bisherige Neubautatigkeit. Den héchsten Anteil haben
die mittleren Wohnlagen.

Abbildung 13: Verteilung der Wohnungsbaupotenziale auf die Wohnlagen

Mehrfamilienhduser % 53% 22% 5%

Ein- und Zweifamilienhauser - 13% 40% 22% 8%
e -

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Anteil der fertiggestellten Wohnungen

m sehr gute Wohnlage gute Wohnlage mittlere Wohnlage maRige Wohnlage einfache Wohnlage

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Stadtplanungsamt Nirnberg, Gutachterausschuss flr
Grundstuickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg (aus agglomerierten Daten abgeleitet)

6 Fur die Ermittlung des Wohnungsbaupotenzials wurde angenommen, dass eine Wohnung in einem Ein-
oder Zweifamilienhaus 300 m2 Grundstuicksflache und eine Wohnung in einem Mehrfamilienhaus 100 m2
Grundstucksflache benttigt. Diese Annahmen wurden durch eine Analyse der in den vergangenen Jahren
in Kraft getretenen Bebauungsplanen der Stadt Nirnberg ermittelt.
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Abbildung 14: Aus dem Wohnbauflachenkataster abgeleitete Potenziale fur den
Wohnungsbau in den statistischen Bezirken

Aus dem Wohnbauflachenkatasterabgeleitete Potenziale fiir den Wohnungsbau

keine Wohnungsbaupotenziale [ nicht bewohnte Siedlungsfléche

bis zu 30 Wohneinheiten

bis zu 100 Wohneinheiten
bis zu 200 Wohneinheiten
bis zu 500 Wohneinheiten

mehr als 500 Wohneinheiten

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth,
Datenquelle: Stadtplanungsamt Niirnberg, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien
Stadt Nirnberg (aus agglomerierten Daten abgeleitet)
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5.2.4. Preisstrukturen und Preisentwicklungen am Nirnberger Wohnungsmarkt

Die Preisbildung fir Wohnungen vollzieht sich im Zusammenspiel von Angebot und Nachfra-
ge am Wohnungsmarkt. Obwohl die Herstellungskosten fir Wohnungen bundesweit sehr
ahnlich sind, variiert das lokale Preisniveau erheblich. Nur der geringste Teil dieser regiona-
len Unterschiede kann durch die unterschiedlichen Einkommen in den Regionen erklart wer-
den. Viel bedeutsamer ist in diesem Kontext der Grad der lokalen und regionalen Marktan-
spannung. Von daher liegt es fir eine wachsende Stadt wie Nurnberg nahe, das Preisniveau
fur das Wohnen vor allem Uber eine hohe Intensitat des Wohnungsneubaus beeinflussen zu
wollen. Andere Versuche, das lokale Preisniveau niedrig zu halten, zielen darauf, ein im
Preis reguliertes Wohnungsmarktsegment zu etablieren, zu erhalten bzw. auszubauen.

Die einzelnen statistischen Bezirke sind unterschiedlich stark von Mietwohnungsbau und
selbstgenutztem Wohneigentum (Uberwiegend Einfamilienh&user) gepragt. In der Gesamt-
schau Uber beide Segmente und alle statistischen Bezirke hinweg ergibt sich das raumliche
Bild, wie es sich in Abbildung 15 darstellt. Die Innenstadt tendiert zu durchschnittlichen bis
leicht Uberdurchschnittlichen Preisen fur das Wohnen. Daran schliel3en sich nach Norden die
bevorzugten Lagen an. Im Siden wird die Innenstadt von den weniger teuren, oftmals auch
gewerblich gepragten Wohnlagen flankiert.

In den glnstigsten statistischen Bezirken lag der Median der Angebotsmieten in den Jahren
2014/2015 zwischen 7,00 Y2 P8 XQG Yo P06 'LH WHXHUVWHQ OHGLDQP
9,00 ¥2 PDie Preisspreizung ist weitgehend unauffallig. In den meisten statistischen Bezir-

ken gibt es ein relativ breit gefachertes Angebot von Wohnungen (siehe Abbildung 16).

Im Zweijahreszeitraum von 2012/2013 zu 2014/2015 hat sich das Angebot an preisgtinstigen
Wohnungen allerdings verknappt. Die in den Jahren 2012/2013 erfassten inserierten Woh-
nungen wurden zu 16 % unterhalb des giltigen Mietenspiegels angeboten. Im Zeitraum
2014/5 waren es nur noch 15 %, obwohl sich im gleichen Zeitraum der Mittelwert des Mie-
tenspiegels von 6,42 ¥, Padf 6,86 ¥4 Fb@w. um 6,9 % erhdht hat.

In 18 der 87 statistischen Bezirke (= 20 %) wurden in 2014/2015 nurmehr wenige Wohnun-
gen unterhalb des Mietspiegels angeboten (< 10 %, siehe Abbildung 17). In sieben statisti-
schen Bezirken wurden immerhin mehr als 30 % der Wohnungen unterhalb des Mietenspie-
gels angeboten. Bei der Mietpreisentwicklung zeigt sich, dass die bislang gunstigen Stadttei-
le etwas hohere Preissteigerungen aufweisen. Offenbar findet eine partielle Nachfrageverla-
gerung aus den preislich dartber liegenden Stadtteilen statt. Die Preissteigerung bei den
Angebotsmieten liegt mit 8,2 % in zwei Jahren deutlich Gber der Teuerungsrate, so dass es
sich um eine reale (und nicht nur um eine nominale) Steigerung mit entsprechenden Effekten
fur die Bezahlbarkeit des Wohnens handelt.

Neben den Mieten stiegen im selben Zeitraum auch die Kaufpreise fir Wohnungen stark an.
Hiervon in besonderem Mal3e betroffen waren die Eigentumswohnungen. Der durchschnittli-
che Kaufpreis stieg im Vergleich der ZeitrAume 2012/2013 und 2014/2015 von 1.87 % P9
auf 2.209 ¥ P a3 X1B% an und damit deutlich starker als die Mieten (+8,2%). Innerhalb des
Segments der Eigentumswohnungen verzeichneten die Bestandswohnungen (+20%) im
Vergleich zu Neubauwohnungen (+10%) deutlich starkere Preissteigerungen.
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Abbildung 15: Gesamtindikator Kosten fir das Wohnen (2014/2015)

Kosten fiir das Wohnen — Gesamtindikator (2014/2015)

I unterdurchschnittiich (mehr als 10% unter dem stédtischen Durchschnitt)

[ leicht unterdurchschnittich ~ (10% bis 5% unter dem stéadtischen Durchschnitt)
durchschnittlich (in einem Bereich von 5% um den stadtischen Durchschnitt)

B leicht Gberdurchschnittlich (5% bis 10% liber dem stadtischen Durchschnitt)

B uberdurchschnittlich (mehr als 10% Uber dem stadtischen Durchschnitt)

. keine ausreichenden Preisinformationen

Il nicht bewohnte Siedlungsflachen (z. B. Hafen, Messe, Industriegebiete)

Darstellung und Bearbeitung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth;
Datenquelle: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg (aus agglome-
rierten Daten abgeleitet), empirica-systeme

Hinweis: Der Gesamtindikator wurde aus der Abweichung der mittleren Kaufpreise des Gutachterausschusses und den durch-

schnittlichen Angebotsmietpreisen (empirica) vom gesamtstédtischen Durchschnitt gebildet. Der durchschnittliche Kaufpreis fur

RehHQKIXVHU XQG 'RSSHOKDXVKIOIWHQ ODQF LQ 1-UGBHUIXQEG GHQ -DKUWGHU .MXISUHLV YRQ (
WXPVZRKQXQJHQ EHL UXQG Y, P8 DHWGHGEHL ' MM PIGY FK QL WW VP
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Abbildung 16: Preisspannen der Angebotsmieten in den statistischen Bezirken

Darstellung und Bearbeitung: Quaestio; Datenquelle: empirica-systeme

Hinweis: Die griinen Balken bilden entsprechend 80% aller Angebote ab, die blauen Balken 50%. Fur den Bezirk Langwasser

Sidost lag die durchschnittliche Angebotsmiete beispielsweise bei Y, P8&D% der Angebote zwischen s PO XQG
9,20 ¥4 PO GHU $QJHERWH J@ai¥XRIGHQ Y2 P (WZDV K|KHU OLHJW GDWUWUtéawTay LQ *RVW
KLHU EHL Yo PO GHU $QJHERWEL @D IX@G]ZLV F% H® GHU $QJHERWHY: PoYsa Pd XC

Die hier dargestellten Angebotsmieten entstammen Wohnungsinseraten (z. B. Onlineplattformen) und geben den Preis fir eine
Neuvermietung an. Eine Neuvermietung wird haufig fur Mieterhéhungen genutzt. Von daher liegen die Angebotsmieten in der
Regel uber denen von Wohnungen mit langjéhrig bestehenden Mietverhéltnissen (Bestandsmieten). Im Mietenspiegel werden
Mieten bericksichtigt, die in den letzten vier Jahren neu vereinbart wurden. Deshalb liegt der Mietenspiegel in den meisten
statistischen Bezirken unterhalb des mittleren Angebotsmietpreis.
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Abbildung 17: Verédnderung des Anteils der Mietangebote unterhalb des Mittelwerts
des jeweils gultigen Miet enspiegels in den statistischen Bezirken mit
mehr als 2.000 Einwohnern (Vergleich der Jahre 2014/ 2015 mit den
Jahren 2012/ 2013)

Darstellung und Bearbeitung: Quaestio; Datenquelle: empirica-systeme

Hinweis: Fir die Berechnung wurden die Mittelwerte der Mietenspiegel 2012 fir den Zeitraum 2012/2013 (6,42 Y2 P8 XQG

leU GHQ =HLWUDXP Ya PO JXIOLNQVEHOZHHOUWMIVE HMH DNWXHOOHQ OLHWIRQVSLHJIHOV
und hat sich erneut um 6,6 % im Vergleich zu 2014 erhoht. Die Grafik zeigt, wie sich das Wohnungsangebot im Verhéltnis zum

gesamtstadtischen Mietenspiegel verandert hat. Im statistischen Bezirk Langwasser Sudost lagen beispielsweise 2012/2013

7% aller Wohnungsangebote unterhalb des Mietenspiegels, 2014/2015 waren es 15%: ein Plus von 8%-Punkten . In Gostenhof

lagen 2012/2013 immerhin 24% unterhalb des Mietenspiegels, 2014/2015 waren es nur noch 17%, ein Minus von 7%-Punkten .
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Tabelle 3: Angebotsmietpreise fir den Wohnungsbestand und Wohnungsneubau
und deren Entwicklung in den typisierten statistischen Bezirken
2012/2013 und 2014/2015

Mietpreis
2012/ 2013 2014/ 2015 2012/13 - 2014/15

= Innere Innenstadt Ya PO Yy PO +5,0 %
§ AuRere Innenstadt Ya P8 Y4 P8 +8,4 %
% Innenstadtrand Ya PO Y4 PO +11,5 %
= Stadtrand Ys P3 vi P& +6,1%
e Innenstadtquartier Ya PO Y PO +7,4 %
5 % Mehrfamilienhausquartier v, PO vl PO +10,9 %
§ ;9 Einfamilienhausquartier Yo PO Y4 PO +8,0 %
GroRwohnsiedlung Yi Pl Yy PO +6,7 %

. geringe Transferabhangigkeit Ya PO Vi PO +7,9 %
% mittlere Transferabhangigkeit Ya PO Y4 PO +7,7 %
® hohe Transferabhéngigkeit Ya P|® vl P8 +8,3 %
sehr gute Wohnlage Ya PO Yy PO +7,0 %

% gute Wohnlage Ya PO Y PO +5,6 %
= mittlere Wohnlage Ya P|O Y4 PO +8,4 %
é mafige Wohnlage Ya PO Y4 PO +9,3 %
einfache Wohnlage Ya PO Y4 PO +10,4 %

Nurnberg insgesamt Ya Pla 1/a| Po +8,2 %

Darstellung und Bearbeitung: Quaestio; Datenquelle: empirica-systeme

Tabelle 4: Kaufpreise aus beurkundeten Vertragen fir den Wohnungsbestand
und Wohnungsneubau und deren Entwicklung in den typisierten
statistischen Bezirken 2012/2013 und 2014/2015

Eigentumswohnungen Reihenhaus / Doppelhaushélfte
2012/2013 | 2014/2015 entvF\,/EjEng 2012/2013 | 2014/2015 ent\f\)/ir:I:ISu-ng
= Innere Innenstadt Ya PO Ya| P 0+21,8 % - - -
§ AuRere Innenstadt Y2 P8 Vi P 8+18,8 % Ya Yo o +23,7%
% Innenstadtrand Ya PP Yol P 0+15,1 % Ya Yo +145%
= Stadtrand v PG Yy P 3+19,1% Y, Y +112%
e Innenstadtquartier Y2 PO Y4l P 8+19,5 % Ya Y +23,7 %
S § Mehrfamilienhausquartier Ya PO Y P 8+19,0 % Ya Yo +152%
§ % Einfamilienhausquartier Ya PO Ya| P 0+17,7 % Ya Yo +138%
GroRRwohnsiedlung Y2 PO Ya) P 0+15,5% Ya Ya -53%
. geringe Transferabhangigkeit Ya PO Y4 P 0+16,0 % Ya Yo +11,1%
% mittlere Transferabhangigkeit s PO Vil P 8+21,9 % Ya Ya +28,8 %
3 hohe Transferabhangigkeit Ya PO Ya| P 0+18,2 % Ya Ya +2,8 %
sehr gute Wohnlage Ya PO Y| P 0+17,8% Ya Yo +141%
o gute Wohnlage Ya PO Y| P 3+17,0% Ya W +21,1%
:;CB mittlere Wohnlage Ya PO Ya| P O+17,9% Ya Y +9,4 %
§ maRige Wohnlage Ya PO Yal P 0+22,8% Ya Y +12,9 %
einfache Wohnlage Yo PO Ya) P 0+13,3% - - -

Nirnberg insgesamt Ya P|6 1/4| Po+18,1 % Ya 1)[4 +13,5 %

Darstellung und Bearbeitung: Quaestio; Datenquelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich der
kreisfreien Stadt Niirnberg (aus agglomerierten Daten abgeleitet)
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5.2.5. Preis- und belegungsgebundener Wohnungsbau

Nurnberg verflgt 2015 insgesamt Uber einen Bestand von Uber 14.000 geférderten Woh-
nungen. Im Jahr 1980 waren es noch Uber 65.500 Wohnungen. Besonders geringe Anteile
belegungsgebundener Wohnungen finden sich in der Aineren Innenstadt 3und den Einfami-
lienhausquartieren mit je 1 % Anteil am Wohnungsbestand (siehe Tabelle 5). In der Sebalder
Altstadt gab es urspringlich einen grof3en Bestand an belegungsgebundenen Wohnungen,
diese sind aber mittlerweile gro3tenteils aus der Bindung gefallen. Die einfachen Lagen und
die GroRwohnsiedlungen am Stadtrand weisen Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt
liegende Werte auf. Dies ist jedoch nicht ungewdhnlich.

Tabelle 5: Verteilung des Bestands geforderter Wohnungen auf die typisierten
statistischen Bezirke 2015

Geférderte Wohnungen

Wohnungs-
pestand Anteil am Bindungsende Bindungsende
Bestand bis 2021 bis 2030
= Innere Innenstadt 30.276 307 1,0% 56 (18%) 121 (39%)
% AuRere Innenstadt 105.376 4751 4,5% 779 (16%) 1.633 (34%)
;8‘; Innenstadtrand 58.125 2.492 4,3% 357 (14%) 762 (31%)
= Stadtrand 85.486 5.634 6,6% 905 (16%) 1.269 (23%)
. Innenstadtquartier 135.652 5.058 3,7% 835 (17%) 1.754 (35%)
= § Mehrfamilienhausquartier 48.496 2.536 5,2% 357 (14%) 809 (32%)
§ % Einfamilienhausquartier 55.939 541 1,0% 36 (7%) 76 (14%)
= GroRwohnsiedlung 39.176 5.049 12,9% 869 (17%) 1.146 (23%)
. geringe Transferabhangigkeit 124.938 3.946 3,2% 667 (17%) 1.189 (30%)
% g mittlere Transferabhangigkeit 68.786 3.200 4,7% 136 (4%) 814 (25%)
iz hohe Transferabhangigkeit 78.733 6.034 7,7% 1.294 (21%) 1.782 (30%)
sehr gute Wohnlage 68.470 2.147 3,1% 170 (8%) 464 (22%)
@ gute Wohnlage 22.550 331 1,5% 39 (12%) 84 (25%)
L_é mittlere Wohnlage 135.818 8.387 6,2% 984 (12%) 2.121 (25%)
§ méafige Wohnlage 34.062 1.810 5,3% 242 (13%) 392 (22%)
einfache Wohnlage 18.363 1.606 8,7% 662 (41%) 730 (45%)

Nirnberg insgesamt 279.420 14.281 5,1% 2.097 (15%) 3.791 (27%

Darstellung und Bearbeitung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Ntrnberg und Frth,
Bayerische Landesbodenkreditanstalt

Hinweis: Bei dem erfassten Wohnungsbestand von 279.420 Wohnungen handelt es sich um alle Wohnungen in
Wohngeb&auden (ohne Nichtwohngebdude und Anstaltsgebaude). Bei dem erfassten Wohnungsbestand von
14.281 geférderten Wohnungen sind die vertraglich gebundenen Wohnungen der wbg nicht berucksichtigt.

In den Jahren 2010 bis 2015 wurden insgesamt 488 WE und somit im Jahresdurchschnitt 81
geforderte Wohnungen gebaut. Dies hat schon bislang nicht ausgereicht, um die aus der
Bindung herausfallenden Wohnungen zu ersetzen. Der Bindungsauslauf wird sich ktinftig mit
relativ hoher Dynamik fortsetzen (siehe Abbildung 18). Bis 2021 werden rund 2.100 Woh-
nungen, also etwa 15 % des Bestands der geférderten Wohnungen, aus der Mietpreis- und
Belegungsbindung herausfallen. Bis 2030 werden es weitere rund 1.700 Wohnungen (12 %)
sein. Von den auslaufenden Bindungen sind die statistischen Bezirke in vorwiegend einfa-
cher Wohnlage in den kommenden Jahren in besonderem Mal3e betroffen. Fur Uber 40 %
der dort verorteten gebundenen Wohnungen endet in den nachsten 5 Jahren die Bindung.
An diesen Standorten ist zum einen der Bedarf nach gebundenen Wohnungen besonders
hoch (hohe Transferabhangigkeit). Zum anderen kdnnen dort die Wohnungseigentiimer auch
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ohne Bindung ggf. nur geringfligig héhere Mieten durchsetzen. Insofern kénnte es in einigen
Fallen sowohl im Interesse der Stadt NUrnberg als auch im Interesse der Wohnungseigen-
tumer sein, Konditionen fur eine Fortsetzung der Bindungen zu vereinbaren.

Abbildung 18: Prognose auslaufender mietpreis- und belegungsgebundener
Wohnungen in Nirnberg bis 2030

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Bayerische Landesbodenkreditanstalt

Von solchen Einzelldsungen abgesehen ist ein deutlich erhéhter Neubau geforderter Woh-
nungen die Voraussetzung fir eine Stabilisierung des Marktanteils preis- und belegungsge-
bundener Wohnungen. Die Stadt Nirnberg mobilisiert seit 2006 vermehrt Grundstiicke fur
den geférderten Wohnungsbau, bei stadtischen Grundstiicken Uber Kaufvertrag, bei privaten
Grundstticken uber die Quotenregelung im Rahmen stadtebaulicher Vertrdge. Wahrend dies
auf kommunalen Flachen unabhangig von ggf. bestehenden Planungsrecht mdéglich ist, sind
die Voraussetzungen daflir auf privaten Grundstiicken nur bei neu zu schaffendem Baurecht
gegeben. Angesichts des geringen Anteils des Wohnungsbaus auf jungen Bebauungsplanen
bewegt sich dieser Ansatz bislang jedoch in relativ engen quantitativen Grenzen. Im Zeit-
raum von 2006 bis 2016 konnten durch die Anwendung der Regelung lediglich in zwei stad-
tebaulichen Vertragen insgesamt 124 geférderte Wohneinheiten (44 Familieneigenheime, 80
Mietwohnungen) umgesetzt werden.
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5.3. Themenbereich: Quartiere als Wohnstandorte starken

OLW GHP /HLW]JLHO A6WIUNXQJ GHU 4XDUWLMUHKDLPV +REQ U WQPIG R
programm Wohnen die Aufgabe, die Quartiere fiir alle Altersgruppen so attraktiv zu gestal-
ten, dass sie in den Quartieren gehalten werden kdnnen.

Der Schwerpunkt der folgenden Kapitel ist die Analyse der Fortzugsintensitaten’ fiir unter-
schiedliche Altersgruppen. Es wird also ermittelt, wie viele Personen einer Altersgruppe sich
im Beobachtungszeitraum (pro Jahr) veranlasst sahen, in ein anderes Quartier umzuziehen.
Es wurden bewusst nur die Fortziige und nicht die Zuzlige analysiert, da diese wenig Uber
die Qualitat des Wohnstandorts aussagen. So kann beispielsweise eine Familie notgedrun-
gen in einen statistischen Bezirk gezogen sein, weil woanders kurzfristig keine Wohnung zu
finden war. Dem liegt die Uberlegung zugrunde, dass die Menschen normalerweise ein Inte-
resse haben, ihren Wohnstandort beizubehalten, um gewohnte Wege, soziale Beziige oder
gewachsene ldentifikationen nicht aufzugeben. Der Umzug kommt demnach vor allem dann
zustande, wenn das bisherige Quartier hinsichtlich seiner Qualitaten die Bedirfnisse nicht
mehr befriedigen kann oder aber fur die veranderte Haushaltszusammensetzung kein pas-
sendes Wohnungsangebot bietet. Ein Umzug kommt jedoch nur dann zustande, wenn die
Haushalte bessere Alternativen haben. So vermindert ein sich verengender Wohnungsmarkt
die Mdglichkeit, einen bestehenden Umzugswunsch tatsédchlich umzusetzen. Dies schmalert
die Belastbarkeit des Indikators und ist bei der Interpretation jeweils zu bertcksichtigen.

Neben den Altersgruppen wurden auch sozialstrukturelle Veranderungen in den statistischen
Bezirken anhand der Entwicklung des Anteils der Personen in Bedarfsgemeinschaften unter-
sucht. Die Entwicklung der Transferabhé&ngigkeit wurde mit der Mietpreisentwicklung in den
Bezirken ins Verhaltnis gesetzt, um die sozialstrukturellen Veranderungen hinsichtlich Seg-
regations- und Gentrifizierungsprozessen interpretieren zu kénnen.

7 Unter Fortzug und Fortzugsintensitaten werden im Folgenden die Umzlige aus einem statistischen Bezirk
in einen anderen Nirnberger statistischen Bezirk verstanden. In der Altersgruppe der unter 6-Jéhrigen
wurden zusatzlich zu den innerstadtischen Umziigen auch die Fortziige Uber die Gemeindegrenze in das
Nurnberger Umland betrachtet.
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5.3.1.  Entwicklungen in den Innenstadtquartieren

Die NUrnberger Innenstadtquartiere bilden eine sehr inhomogene Gruppe statistischer Bezir-
ke, welche sowohl sehr gute Wohnlagen und entsprechend hohe Wohnkosten als auch ein-
fache Wohnlagen mit giinstigeren Wohnkosten umfassen. Raumlich lasst sich ein sehr ein-
deutiges Muster erkennen. Je weiter sich der statistische Bezirk im Nordosten der Innenstadt
befindet, umso hoher ist die Zahlungsbereitschaft der Bewohner fir das Wohnen (siehe Ab-
bildung 10 und Abbildung 15). Im Siden und Stdwesten befinden sich hingegen die einfa-
cheren und preisginstigeren Wohnlagen.

Tabelle 6: Anteil ausgewahlter Bevolkerungsgruppen an der Gesamtbevolkerung
in den als Innenstadtquartiere klassifizierten statistischen Bezirken

Anteil der Personen Anteil der Personen Anteil der Personen Anteil der Empfanger
Statistischer Bezirk unter 6 Jahren von 18 bis 24 Jahren mit 65 Jahren und mehr nach SGB Il und SGB XIlI
2011 (+1) | 2014 (+1) | Trend [ 2011 (+1) | 2014 (+1) | Trend §2011 (+1)|2014 (+1) 2011 (+1) | 2014 (+1) | Trend
1 Altstadt, St.Lorenz 3,9% 4,3% ’ 15,8% 15,9% 15,0% 14,4% ﬁ 15,4% 14,6%
2 Marienvorstadt 6,4% 6,5% L 10,7% 18,0% L 16,9% 14,5% L 17,0% 12,4% L
3 Tafelhof 8,7% 9,1% L 12,8% 14,1% L 11,3% 9,7% _— 20,4% 19,2% L
4 Gostenhof 8,9% 9,0% 12,2% 11,8% & 9,0% 9,0% 30,2% 28,8% «
5 Himpfelshof 8,1% 8,3% ’ 7,6% 7,6% 16,3% 16,5% 12,5% 13,6% '
6 Altstadt, St.Sebald 4,4% 4,7% 11,6% 12,1% ’ 17,1% 15,8% ‘ 10,3% 10,2%
7 StJohannis 6,6% 7,1% ’ 7,6% 7,7% 19,8% 19,4% 11,6% 11,7%
8 Pirckheimer StraRe 7,1% 6,9% 10,4% 10,5% 15,7% 15,5% 14,8% 15,0%
9 Wohrd 5,7% 57% 12,3% 13,0% ’ 18,8% 17,9% s 16,3% 16,6%
10 Ludwigsfeld 9,2% 8,9% 11,7% 12,8% ’ 16,1% 15,4% s 23,9% 23,2% ‘
11 Glockenhof 8,3% 8,4% 13,3% 13,7% ' 14,3% 14,1% 20,1% 20,2%
12 GuntherstralRe 7,9% 7,8% 7,9% 9,1% t 19,6% 19,0% 11,8% 11,2% «
13 Galgenhof 8,9% 8,8% 11,3% 11,6% 14,0% 13,5% s 23,4% 24,7% ’
14 Hummelstein 8,1% 8,2% 8,8% 8,7% 21,8% 21,5% 18,7% 20,0% ’
15 Gugelstralle 9,3% 9,4% 11,8% 11,9% 14,0% 13,4% ‘ 27,7% 28,6% '
16 Steinbthl 9,8% 10,1% ’ 11,1% 11,0% 15,3% 14,7% & 29,7% 31,0% t
17  Gibitzenhof 10,7% 10,7% 9,8% 9,8% 18,8% 18,7% 31,1% 32,1%
18 Sandreuth 8,5% 7,9% L 17,3% 13,8% L 10,6% 10,2% _— 21,0% 19,0% L
19 Schweinau 8,8% 8,5% s 9,9% 9,7% 17,5% 17,7% 29,8% 29,4%
20 St.Leonhard 10,3% 10,3% 10,6% 10,2% & 16,3% 16,4% 26,6% 27,3% P
21 Sundersbuhl 8,6% 9,5% ’ 9,6% 9,4% 20,4% 18,3% ‘ 27,2% 29,1% t
22 Bérenschanze 10,0% 10,3% 10,9% 9,9% ‘ 12,1% 12,3% 30,3% 29,8% ‘
23 Sandberg 7,4% 7,6% 8,8% 8,9% 17,8% 16,9% s 18,0% 17,9%
24 Bielingplatz 6,0% 69% | 1 9,1% 81% | W 208% | 198% | W 122% | 127% | &N
25 UhlandstraRe 8,5% 9,1% r 9,4% 9,6% 15,1% 15,2% 21,4% 19,9% ‘
26 Maxfeld 5,8% 6,2% ’ 12,1% 11,4% ‘ 22,2% 21,3% s 10,9% 11,9% '
27  Veilhof 6,9% 7,1% 11,5% 11,1% s 17,0% 16,7% 15,5% 15,9%
28 Tullnau 89% | 85% | W 94% | 93% 178% | 17,3% | W 282% | 275% | Q
29 GleiBhammer 8,8% 8,5% s 7,4% 1,7% 20,4% 21,0% ’ 9,4% 10,6% '

t stark zunehmender Anteil ’ zunehmender Anteil » konstanter Anteil mmm zu geringe Fallzahlen
‘ stark abnehmender Anteil ‘ abnehmender Anteil ~ unklare Entwicklung (< 2.000 Einwohner)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fiir NUrnberg und Firth

Hinweis: Das gleitende Mittel eines Jahres bezieht immer das vorhergehende und nachfolgende Jahr mit ein. Die Werte in der
6SDOWH# 3 ELOGHQ DOVR GHQ OLWWHOZHGW GHDVDIKHLWHQGH XIQVWHO ZLUG DQ GLH
det, um auch fiir kleinere statistische Bezirke belastbare Zahlen zu erhalten, die Effekte von Sonderentwicklungen in Einzeljah-

ren abzuschwéchen und so einen eindeutigeren Trend identifizieren zu kénnen.

Statistische Bezirke mit eindeutigen Trends (dunkelgriin, hellgriin, orange, rot) wurden fur die Darstellungen in den folgenden
Fortzugsdiagrammen ausgewahlt. Die Farben der Pfeile sollen die Interpretation erleichtern. Griine Farbténe meinen eine eher

positive bzw. gewtinschte Entwicklung (beispielsweise Familienzuzug ausgedriickt durch die steigende Zahl der Personen unter

6 Jahren), rot-orange Farbtone eine eher negative Entwicklung (beispielsweise steigende Zahl der Leistungsempfanger). Da die

Pfeile dadurch keine einheitlichen Farben aufweisen, wurden diese in der Legende grau dargestellt.
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Innenstadtquartiere als Wohnstandort fiir Familien

Im Vergleich zur Gesamtstadt liegt der Anteil der Personen unter sechs Jahren in den Innen-
stadtquartieren nur marginal unterhalb des Durchschnittes (siehe Tabelle 6). Insgesamt le-
ben rund 45 % aller unter 6-Jahrigen in den 29 statistischen Bezirken innerhalb des Innen-
stadtgurtels (RingstralRen). Dies mag auf den ersten Blick verwundern, gelten doch Innen-
stadtquartiere nicht per se als bevorzugte Wohnstandorte fiir Familien. In der Tat unterschei-
den sich die einzelnen statistischen Bezirke sehr stark voneinander. Mit einem Anteil von nur
rund 4,5 % unter 6-Jahriger weichen die Altstadtbezirke St. Lorenz und St. Sebald besonders
deutlich nach unten ab. Die Spitzengruppe unter den Innenstadtquartieren (Steinbihl, Gibit-
zenhof, St. Leonhard, Barenschanze) hat mit tGber 10 % einen mehr als doppelt so hohen
Kinderanteil. Diese statistischen Bezirke stdwestlich der Innenstadt bieten im Vergleich zu
den anderen Innenstadtquartieren kostengiinstigeren Wohnraum, der es den Haushalten
ermoglicht, familiengerechte Wohnungen zu finanzieren.

Abbildung 19: Veranderung des Anteils der unter 6-Jahrigen und deren
Fortzugsintensitat in ausgewahlten Innenstadtquartieren tber den
Zeitraum 2010 bis 2015

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Firth

Hinweis: In den Abbildungen dieses Typs sind die Bevdlkerungsanteile einer Altersgruppe und deren Fortzugsintensitat mit ihrer
zeitlichen Dynamik dargestellt. Die Farben der Pfeile entsprechen denen der Trendpfeile in den Ubersichtstabellen. Dunkelgrii-
ne Pfeile zeigen eine besonders stark positive Entwicklung bei der Veranderung des Bevolkerungsanteils. So ist beispielsweise
in dem statistischen Bezirk Bielingplatz in dem Beobachtungszeitraum der Anteil der unter 6-Jahrigen von knapp 6% auf knapp
7% um ca. 1%-Punkt gestiegen. Gleichzeitig stieg aber auch der Anteil der Fortziige deutlich an. Der auf den ersten Blick posi-
tive Trend aus der Ubersichtstabelle kann mithilfe dieser Darstellung relativiert werden: Zwar steigt der Anteil der Kinder in dem
statistischen Bezirk, es wollen aber auch immer mehr Familien den Bezirk verlassen. Dies spricht nicht dafur, dass sich die
Standortbedingungen im Bezirk Bielingplatz fur Familien verbessert haben. Anders im Bezirk Steinbuhl. Hier stieg nicht nur der
Anteil der unter 6-Jahrigen im Beobachtungszeitraum leicht an, sondern es sank gleichzeitig auch deren Fortzugsintensitat.
Offensichtlich kdnnen Familien hier besser gehalten werden. Rote und orange Pfeile deuten auf einen Riickgang einer Bevdlke-
rungsgruppe aus einem statistischen Bezirk hin. Auch hier kann die Fortzugsintensitat aber ein wichtiger Hinweisgeber flr die
Interpretation sein. So haben beispielsweise die statistischen Bezirke Schweinau und Tullnau auf einem &hnlichen Niveau
(8,8% bzw. 8,9%) einen ahnlich hohen Ruckgang des Anteils der unter 6-Jahrigen zu verzeichnen (auf 8,5%). Wahrend in
Tullnau jedoch die Fortzugsintensitat fast um 50% anstieg, sank sie in Schweinau ab. Hier ist der Ruckgang des Anteils der
unter 6--IKULJHQ ]XQHKPHQG GHPRJUDSKLVFK @Mz ErKisEhQad BXweniged auf Standort-
mangel zurickzufihren. Zur besseren Einordnung der statistischen Bezirke finden sich in der Abbildung auch die Durch-
schnittswerte fur alle Innenstadtquartiere und fur Gesamtnirnberg (der Anteil unter 6-Jérigen liegt bei 8,4 %, die Fortzugsinten-
sitét bei 79). Auch in diesen Abbildungen wurde vom gleitenden Mittel Gebrauch gemacht. Der erste Punkt umfasst die Jahre
2010-2012, der zweite Punkt die Jahre 2011-2013, der dritte die Jahre 2012-2014 und der vierte Punkt wiederum 2013-2015.
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Interessant ist die Tatsache, dass der Grofteil der statistischen Bezirke mit geringem Anteil
unter 6-Jahriger in den vergangenen Jahren in dieser Altersgruppe ein spirbares Wachstum
erlebte (St. Lorenz, Maxfeld, Bielingplatz, St. Johannis). Auch in diesen innerstadtischen La-
gen wohnen offenbar zunehmend Familien, welche im Gegenzug bei gleicher Zahlungsbe-
reitschaft eine geringere Wohnflache in Kauf nehmen missen. Diese Entwicklung kann je-
doch nur bedingt als Hinweis darauf verstanden werden, dass diese Standorte flr Familien
an Qualitdt gewonnen haben, denn gleichzeitig mit dem Anteil der unter 6-Jahrigen stieg in
den vergangenen Jahren auch deren Fortzugsintensitét (siehe Abbildung 19). Dies kann so
interpretiert werden, dass junge Familien die Einschulung zum Anlass nehmen langerfristige
Entscheidungen zum Wohnstandort zu treffen. Zu diesem Zeitpunkt wird haufig auch die
Entscheidung fur Wohneigentum getroffen. In den von einer hohen Fortzugsintensitat be-
troffenen statistischen Bezirken kann davon ausgegangen werden, dass das Wohnungsan-
gebot oder das Wohnumfeld nicht den Bedurfnissen der Familien entspricht.

Innenstadtquartiere als Wohnstandort fur junge Personen

Innenstadtquartiere sind fur junge Menschen traditionell bevorzugte Wohnstandorte. Auch in
Nurnberg ist das nicht anders. Insgesamt leben 57 % aller 18- bis 24-Jahrigen in den als
Innenstadtquartieren bezeichneten statistischen Bezirken. In diesen sind sie mit einem Anteil
von knapp 11 % eine merklich groBere Bevolkerungsgruppe als in den restlichen Stadtteilen
(ca. 9 %, siehe Tabelle 6). Gleich mehrere Faktoren spielen bei dieser Konzentration eine
Rolle. Da diese Altersgruppe zum Teil Uber keinen PKW verfugt, bevorzugen sie zentrale
Standorte, an denen der wohnortnahe Zugang zu Versorgungseinrichtungen und die Mobili-
tat mittels OPNV gesichert sind. Daruiber hinaus ist fur einen Teil dieser Altersgruppe die
raumliche Nahe zu den von ihnen besuchten Universitéts- und Hochschuleinrichtungen ent-
scheidend, welche sich gréfitenteils innerhalb des Innenstadtglrtels befinden. Nicht zuletzt
ist es aber auch das gro3e Angebot kleinerer Wohnungen, welches die +wenn nicht in
Wohngemeinschaften zusammengeschlossen *kleinen Haushalte dieser Altersgruppe an-
spricht.

1HEHQ GHQ DXIJH]IKOWHQ AKDUWHQ3 6W &6 GlRidgnppe ket WIWHQ
DXFK AZHLFKH3 )DNWR URDIR ftitlingeH LZdeRdstivund Wei der Wohnstandort-

wahl. Das Phanomen, welches unter dem Begriff des Schwarmverhaltens deutschlandweit

fir den Zuzug junger Menschen in einige wenige Wachstumsregionen (Schwarmstadte)®

steht, findet ebenso auf kleinrdumiger Ebene innerhalb Nirnbergs statt. Dies lasst sich bei

einem Vergleich der Innenstadtquartiere untereinander sehr deutlich feststellen. Abbildung

20 zeigt wie gegenlaufig sich die statistischen Bezirke entwickeln: Wahrend der Anteil junger

Personen in den Bezirken mit bereits hohen Anteilen weiter steigt (z. B. Glockenhof, Wéhrd,
Ludwigsfeld, St. Sebald), sinkt er in Bezirken mit eher geringen Anteilen (Barenschanze, St.

Leonhard, Bielingplatz).

8 empirica (2015): Schwarmstadte in Deutschland. (GdW) Berlin.
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Abbildung 20: Verédnderung des Anteils der 18- bis 24-Jahrigen und deren
Fortzugsintensitat in ausgewahlten Innenstadtquartieren tber den
Zeitraum 2010 bis 2015 (gleitende Mittel)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth

Innenstadtquartiere als Wohnstandort fiir Senioren

Viele der Vorteile, welche die Innenstadtquartiere als Wohnstandort fur junge Haushalte aus-
zeichnen, gelten auch fir Senioren. Kleinere Wohnungen fiir Ein- bis Zweipersonenhaushal-
te, eine gute Nahversorgung und gesicherte Mobilitat durch den OPNV (v.a. im héheren Al-
ter) sind Standortqualitaten, die auch diese Personengruppe ansprechen. In einem wesentli-
chen Merkmal unterscheiden sich die beiden Altersgruppen jedoch als Akteure auf dem
Wohnungsmarkt: ihre Umzugsbereitschaft. Wahrend im gesamtstadtischen Durchschnitt bei
den 18- bis 24-Jahrigen von 1.000 Personen tber 140 pro Jahr in einen anderen Stadtteil
umziehen, sind es bei den Uber 64-Jahrigen nur 23 Personen (siehe Abbildung 21). Dies
mag im Einzelfall viele unterschiedliche Grinde haben, ein entscheidender Faktor der eine
Wohnortoptimierung in Richtung Innenstadt verhindert, ist aber mit Sicherheit die wahrend
des Erwerbslebens vollzogene Wohneigentumsbildung, vor allem im Einfamilienhausseg-
ment. So kommt es, dass in den Innenstadtquartieren der Anteil der lGber 64-Jahrigen mit
rund 16 % deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt von ca. 20 % liegt (siehe Ta-
belle 6).

In vielen Innenstadtquartieren wie auch im gesamtstadtischen Durchschnitt hat sich der An-
teil der Uber 64-Jahrigen in den vergangenen Jahren verringert. Wahrend dieser Trend in
einzelnen statistischen Bezirken mit einer erhdhten Fortzugsintensitét einhergeht (z. B. Sin-
dersbihl, Galgenhof), welche auf einen Mangel an geeignetem Wohnraum oder Defizite in
der Standortqualitat zuriickzufihren sein kann, bleibt in den meisten statistischen Bezirken
die Fortzugsintensitat konstant (z. B. Maxfeld, Wohrd) oder sinkt sogar (z. B. St. Lorenz, Gu-
gelstraf3e). In diesen Fallen sind die sinkenden Seniorenanteile auf die allgemeine demogra-
phische Entwicklung der letzten Jahre in dieser Altersgruppe (geburtenschwache Jahrgénge
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der Kriegsjahre) und nicht auf die Standortqualitaten zurickzufihren. Aufgrund der positiven
Bevolkerungsentwicklung in den Nachkriegsjahren ist in den kommenden Jahren mit einer
Trendumkehr zu rechnen.

Abbildung 21: Verdnderung des Anteils der Uber 64-Jahrigen und deren
Fortzugsintensitat in ausgewahlten Innenstadtquartieren tber den
Zeitraum 2010 bis 2015 (gleitende Mittel)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth

Sozialstrukturelle Veranderungen in den Innenstadtquartieren

Vor allem Innenstadtquartiere und innenstadtnahe Quartiere sind haufig Gegenstand von
Gentrifizierungsdebatten. Es ist zu erwarten, dass die unterschiedliche Preisentwicklung fur
das Wohnen in den einzelnen Quartieren bzw. statistischen Bezirken sozialstrukturelle Kon-
sequenzen hat. So geht die Aufwertung eines Gebietes in der Regel mit dem Zuzug zah-
lungskraftiger Gruppen einher. An ihren Préferenzen und ihrer Zahlungsbereitschaft orientie-
ren die Wohnungseigentimer ihr Bewirtschaftungs- und ihr Investitionsverhalten. In der Fol-
ge miuissen weniger zahlungskraftige Gruppen eine Einschrankung des fir sie in Frage
kommenden Wohnungsangebotes verkraften. In Teilen sind dies normale Stadtentwicklungs-
und Marktprozesse, die in den letzten Jahren bei wahrscheinlich zunehmender Dynamik
vermehrt als Verdrangung und Gentrifizierung kritisiert wurden. Die Kehrseite dieser Prozes-
se sind steigende Konzentrationen ékonomisch weniger leistungsfahiger Haushalte in ande-
ren Stadtteilen sowie die damit einhergehenden Folgewirkungen (Stigmatisierung, Uberfor-
derte Schulen). Davon ausgehend hat sich die Stadt Nirnberg zum Ziel gesetzt, derartige
Verdrangungsprozesse und soziale Segregationstendenzen zu verhindern bzw. abzumildern.
Positiv formuliert: Die soziale Mischung soll erhalten bleiben oder sogar gestarkt werden.

Als Mal3 fir den sozio6konomischen Status eines statistischen Bezirks wird auf die Trans-
ferabhangigkeit der Haushalte (gemessen an der Empfangerquote von Leistungen nach
SGB Il und XIlI) zurtickgegriffen, da es auf kleinrAumiger Ebene keine Daten zum durch-
schnittlichen Einkommen gibt. Der Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften an der
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Bevolkerung liegt im Durchschnitt der Innenstadtquartiere (ca. 21 %) merklich Gber dem der
Gesamtstadt (ca. 16 %). Innerhalb der Gruppe der Innenstadtquartiere gibt es jedoch erheb-
liche Unterschiede: Wéhrend GleiBhammer und St. Sebald nur einen Anteil von knapp Uber
10 % aufweisen, liegt der Anteil in Steinbihl und Gibitzenhof mit tiber 30 % ungefahr dreimal
so hoch (siehe Tabelle 6). Die zeitliche Veranderung der Transferabhangigkeit in den Quar-
tieren lasst sich jedoch nicht auf eine Verdrangung dieser Haushalte aufgrund steigender
Mieten zurickfuhren, denn lediglich im Bezirk UhlandstraRe korreliert die Uberdurchschnittli-
che Mietpreisentwicklung mit einem ricklaufigen Anteil an Personen in Bedarfsgemeinschaf-
ten (siehe Abbildung 22). Theoretisch kann eine solche Konstellation ein erstes Anzeichen
fur eine mogliche Gentrifizierung sein. Die Entwicklung im Bezirk Uhlandstra3e lasst sich
jedoch auf das grof3e Neubaugebiet am Nordbahnhof zurlckfihren. Zum einen sind durch
die neuen Wohnungen und Hauser die Mietpreise deutlich gestiegen und zum anderen gab
es einen nennenswerten Zuzug zahlungskraftiger Mieter und K&ufer, weswegen sich der
Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften insgesamt verringerte. Eine Verdrangung hat
hier nicht stattgefunden, da die neuen Mieter Wohnungen bezogen haben, die auf einer
ehemaligen Brachflache entstanden ist.

Abbildung 22: Entwicklung des Anteils der Personen in Bedarfsgemeinschaften und
der Mietpreise (flachengewichtetes Mittel) in den Innenstadtquartieren
(Vergleich der Zeitraume 2012/2013 und 2014/2015)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nurnberg und Furth,
empirica-systeme

Hinweis: Anders als in den Abbildungen zu den Altersgruppen, wird bei den Empféangern von SGB Il und SGB XlI und der Ent-
wicklung des Mietpreises die zeitliche Dynamik nicht in Form von Pfeilen dargestellt, sondern in zwei einzelnen Werten. Auf der
x-Achse ist die Entwicklung des Mietpreises dargestellt. Je weiter rechts sich ein statistischer Bezirk auf dieser Achse befindet,
desto hoher waren die Mietpreissteigerungen in den vergangenen Jahren. Auf der y-Achse ist die Entwicklung des Anteils der
Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und XlI dargestellt. Je weiter oben sich ein statistischer Bezirk auf dieser
Achse befindet, desto starker ist der Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften in den vergangenen Jahren gestiegen. In
Siindersbihl stiegen beispielsweise sowohl die Mietpreise als auch der Anteil der Transferempfanger. Héhere Mieten haben
hier offensichtlich nicht dazu gefuihrt, dass Transferempfanger diesen Stadtteil weniger als Wohnstandort wéahlen.
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5.3.2.  Entwicklungen in den Mehrfamilienhausquartieren (Innenstadtrand)

In den als Mehrfamilienhausquartieren klassifizierten statistischen Bezirken am Innenstadt-
rand setzen sich die rdaumlichen Unterschiede aus den angrenzenden Innenstadtquartieren
fort und werden in ihrer Spreizung noch starker. Wahrend in den Innenstadtquartieren die
Zentralitat ein wichtiger gemeinsamer Lagefaktor war und vor allem auf die sozio6konomi-
schen Verhéltnisse eine ausgleichende Wirkung erzeugt, verliert diese gemeinsame Stan-
dorteigenschaft aufgrund der geringeren Zentralitat am Innenstadtrand in den Mehrfamilien-
hausquartieren an Bedeutung. In der Folge entwickelten sich die Quartiere in diesen Lagen
noch verschiedenartiger als die Quartiere innerhalb des Innenstadtgirtels (Ringstral3e).
Starker als in den zentraleren Lagen machten sich in den vergangenen Jahren am Innen-
stadtrand die Auswirkungen des zunehmend angespannten Wohnungsmarkts bemerkbar.
Vor allem in einigen Quartieren in mittleren (z. B. Hasenbuck, Schafhof), mé&Rigen (z. B.
Werderau, Grof3reuth bei Schweinau) und einfachen (z. B. Eberhardshof, Muggenhof) Wohn-
lagen gab es zum Teil kréftige Preisspriinge von teilweise deutlich tGber 10 % im Zeitraum
von 2012/2013 auf 2014/2015.

Tabelle 7: Anteil ausgewahlter Bevolkerungsgruppen an der Gesamtbevolkerung
in den als Mehrfamilienhausquartiere klassifizierten statistischen
Bezirken (gleitendes Mittel)

Anteil der Personen Anteil der Personen Anteil der Personen Anteil der Empfénger
Statistischer Bezirk unter 6 Jahren von 18 bis 24 Jahren mit 65 Jahren und mehr nach SGB Il und SGB XII
2011 (+1) [ 2014 (+1) | Trend J 2011 (£1) | 2014 (+1) | Trend J 2011 (£1) (2014 (+1)| Trend §2011 (1) |2014 (1) | Trend

30 Dutzendteich 8,5% 8,7% 11,4% 9,7% 128% | 12,9% 182% | 24.7%

40 Hasenbuck 9,6% 9,4% 8,6% 9,0% 193% | 19.2% 21,0% | 20,7%

43 DianastraRe 123% | 111% | § 121% | 107% | § 116% | 11,8% 36,7% | 356% |

45 Gartenstadt 7,0% 7,1% 6,8% 7,0% 286% | 28,8% 9,1% 9,4%

46  Werderau 9,4% 9,4% 8,6% 8,4% 198% | 19,7% 7,8% 84% |

50 Hohe Marter 9,3% 9,2% 9,1% 85% | W 202% | 20.3% 206% | 21,4% |

60 GroBreuth b. Schweinau 9,2% 9,1% 6,9% 6,6% 213% | 218% | 116% | 12.3%

63 Hofen 6,8% 7,1% 7,9% 7,8% 17,9% | 17.8% 115% | 11,2%

64 Eberhardshof 8,8% 8,7% 9,0% 06% | N 165% | 16,2% 231% | 235%

65 Muggenhof 10,1% 9,8% 124% | 12,7% 10,7% 98% | U 288% | 28,1%

70  Westfriedhof 8,0% 87% | 6,1% 5,8% 189% | 199% | 4 5,1% 5,4%

71 Schniegling 9,4% 98% | 8,5% 8,3% 154% | 15,3% 12,6% | 12,9%

72 Wetzendorf 7,6% 84% | 6,7% 6,1% | W 199% | 213% | 4 5,7% 5,5%

80 Schleifweg 9,3% 9,3% 9,6% 89% | W 173% | 167% | W 11,9% | 11,8%

81 Schoppershof 9,1% 94% | 8,8% 81% | W 207% | 196% | W 26,6% | 26,7%

82  Schafhof 6,7% 6,8% 10,0% 9,0% | W 281% | 276% | W 150% | 167% | 4

90 St Jobst 8,8% 8,8% 6,5% 6,4% 213% | 20,9% 10,7% 98% |

92  Mogeldorf 10,0% | 10,0% 6,1% 6,3% 223% | 231% | 11,0% | 11,9% | &
Zerzabelshof 7,5% 7,7% 6,7% 6,5% 32,0% | 31,2% ﬁ 5,4% 5,9% I

Mehrfamllenhausquartlere 8 7% 8,8% 8 0% 7,7% 21 0% 20,9% 14, 3% 14,6%
Nirnberg insgesamt 8,2% 8,4% 8,9% 8,8% 20,5% 20,1% 15,0% 15,7%

t stark zunehmender Anteil @ zunehmender Anteil =) konstanter Anteil mm= zu geringe Fallzahlen
‘ stark abnehmender Anteil ﬁ abnehmender Anteil ~ unklare Entwicklung (< 2.000 Einwohner)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth

Hinweis: Das gleitende Mittel eines Jahres bezieht immer das vorhergehende und nachfolgende Jahr mit ein. Die
"HUWH LQ GHU 6$SD®WHOAHQ D QalwRrt@dd Qahee 2013, 2014 und 2015. Das gleitende Mittel
wird an dieser Stelle verwendet, um auch flir kleinere statistische Bezirke belastbare Zahlen zu erhalten, die Ef-
fekte von Sonderentwicklungen in Einzeljahren abzuschwéchen und so einen eindeutigeren Trend identifizieren
zu kdnnen. Statistische Bezirke mit eindeutigen Trends (dunkelgriin, hellgriin, orange, rot) wurden fir die Darstel-
lungen in den folgenden Grafiken ausgewabhit.
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Mehrfamilienhausquartiere als Wohnstandort fir Familien

Das Familienheim?® gilt als eine bevorzugte Wohnform fiir Familien. Auch wenn der Hauptan-
teil der Wohnungen in allen als Mehrfamilienhausquartier klassifizierten statistischen Bezir-
ken im Mehrfamilienhaussegment liegt (> 60 %), sind unter den 19 statistischen Bezirken
auch einige, deren Wohnungsbestand sich zu Gber einem Drittel in Ein- und Zweifamilien-
hausern befindet (z. B. Gartenstadt, Werderau, Zerzabelshof). Auch in Hofen und Wetzen-
dorf befinden sich tUber 30 % der Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern. Interes-
santerweise zeichnen sich diese keineswegs durch einen erhéhten Kinderanteil aus. Im Ge-
genteil liegen die meisten dieser Bezirke unterhalb des Durchschnitts aller Mehrfamilien-
hausquartiere (siehe Tabelle 7). Dieser liegt mit 8,8 % wiederum leicht Uber dem gesamt-
stadtischen Durchschnitt von 8,4 %. Insgesamt leben rund 20 % aller unter 6-Jahrigen in den
als Mehrfamilienhausquartieren klassifizierten statistischen Bezirken. In den Mehrfamilien-
hausquartieren finden Familien haufig die einzige Mdglichkeit urbanen Wohnraums.

Die Dynamik der Anteilsverschiebungen in den statistischen Bezirken tiber den Zeitablauf ist
im Vergleich zu den Innenstadtquartieren eher moderat. In den meisten statistischen Bezir-
ken sind die Anteile der unter 6-Jahrigen konstant, nur in wenigen Quartieren ergaben sich in
den vergangenen Jahren nennenswerte Veranderungen. Die starksten Veranderungen voll-
zogen sich im statistischen Bezirk Dianastraf3e, in welchem der Anteil der unter 6-Jahrigen
innerhalb von wenigen Jahren von 12,5 % auf 11 % sank. Dies ist in erheblichem Maf3 durch
die gestiegene Fortzugsintensitat dieser Altersgruppe zu erklaren. Offensichtlich kehren viele
Familien diesem Quartier den Riicken und kénnen ihre Wohnanspriiche in anderen Stadtge-
bieten besser bedienen. Diese Entwicklung ist fur den bertcksichtigten Zeitraum noch wenig
auffallig. Dennoch wird sie zum Anlass genommen, den Bezirk kinftig hinsichtlich des Fami-
lienwegzugs weiter zu beobachten. Sichtbare Veranderungen gab es auch in den statisti-
schen Bezirken Wetzendorf und Westfriedhof, in denen der Familienanteil stieg und die Fort-
zugsintensitat konstant blieb bzw. fiel. Diese Quartiere werden zunehmend von Familien als
Wohnstandort bevorzugt.

9 Der Begriff Familienheim wird an einigen Stellen als Synonym fiir den in diesem Bericht verwendeten
Begriff der Ein- und Zweifamilienh&user verwendet und schliel3t sowohl freistehende Einfamilienhduser als
auch als Reihenhauser und Doppelhaushélften mit ein.
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Abbildung 23: Veranderung des Anteils der unter 6-Jahrigen und deren
Fortzugsintensitat in ausgewahlten Mehrfamilienhausquartieren Uber
den Zeitraum 2010 bis 2015 (gleitende Mittel)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth

Mehrfamilienhausquartiere als Wohnstandort fur junge Personen

Neben den Innenstadtquartieren bieten die Mehrfamilienhausquartiere mit inren Miethdusern
und der innenstadtnahen Lage grundsatzlich gute Wohnbedingungen fir junge Personen.
Dennoch liegt hier der Anteil der 18- bis 24-Jahrigen mit weniger als 8 % unter dem gesamt-
stadtischen Durchschnitt von rund 9 % (siehe Tabelle 7). Insgesamt leben 17 % dieser Al-
tersgruppe in den als Mehrfamilienhausquartieren klassifizierten statistischen Bezirken.

Ahnlich wie bei der Bevolkerungsgruppe der Familien, ergaben sich auch bei den jungen
Haushalten in den meisten statistischen Bezirken kaum Verédnderungen in deren Anteil an
der Gesamtbevolkerung. Auffallig ist £im Gegensatz zu den Familien +der Riickzug dieser
Bevoilkerungsgruppe aus den betroffenen Quartieren. Dabei ist dies in den meisten Fallen
keinesfalls darauf zuriickzufiihren, dass diese an Attraktivitat als Wohnstandort fir diese Al-
tersgruppe verloren hatten. Denn gleichzeitig mit dem Anteil der 18- bis 24-Jahrigen sinkt
auch deren Fortzugsintensitat (siehe Abbildung 24), was bedeutet, dass der Anteil junger
Haushalte dadurch sinkt, dass die Personen in dem Quartier wohnen bleiben, aus der Al-
WHUVJUXSSH AKHUD XV ZD Fitgk WeAiet 2 Gjuddet-Hnkacisehenwstattfindet.
Ein Grund hierfur kénnten die in den Mehrfamilienhausquartieren Uberdurchschnittlich stark
gestiegenen Mietpreise sein.

Eine besonders auffallige Entwicklung weist, wie auch bei den Familien, der statistische Be-
zirk DianastralRe auf. Auch in der Altersgruppe der 18- bis 24-Jahrigen fiel deren Anteil an
der Gesamtbevdlkerung in den vergangenen Jahren um dber einen Prozentpunkt, in n&herer
Vergangenheit stieg zudem noch deren Fortzugsintensitat. Auch diese Bevdlkerungsgruppe
zieht offenbar andere Wohnquartiere dem statistischen Bezirk Dianastraf3e vor. Andere Be-
volkerungsgruppen legen hier hingegen an Bedeutung zu.
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Abbildung 24: Verédnderung des Anteils der 18- bis 24-Jahrigen und deren
Fortzugsintensitat in ausgewéahlten Mehrfamilienhausquartieren tUber
den Zeitraum 2010 bis 2015 (gleitende Mittel)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth

Mehrfamilienhausquartiere als Wohnstandort flr Senioren

Fir die heutige Seniorengeneration stellen die Mehrfamilienhausquartiere in Nurnberg einen
traditionellen Wohnstandort dar. Viele Senioren wohnen hier schon seit Jahrzehnten in glins-
tigen Mietwohnungen oder im Eigentum. Der Anteil der Uber 64-Jahrigen liegt mit 20,9 %
knapp Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt (20,1 %). Im Gegensatz zum gesamtstadti-
schen Durchschnitt blieb der Anteil dieser Altersgruppe in den vergangenen Jahren jedoch
weitestgehend konstant, wahrend er auf die gesamte Stadt betrachtet leicht zuriickging. In
den Mehrfamilienhausquartieren liegt wie bei den Innenstadtquartieren die Fortzugsintensitat
der Uber 64-Jahrigen Uber dem stadtischen Durchschnitt (siehe Abbildung 25).

Veranderungen in den Anteilen von Personen Uber 64 Jahren finden vor allem in den nordli-
chen Mehrfamilienhausquartieren statt. In den nordwestlichen Quartieren Wetzendorf und
Westfriedhof stieg der Anteil der Uber 64-Jahrigen in den vergangenen Jahren um Uber einen
Prozentpunkt. Im statistischen Bezirk Westfriedhof sank dabei auch die Fortzugsintensitéat
dieser Altersgruppe deutlich. In den Quartieren Muggenhof, Schleifweg und Schoppershof
sank hingegen der Anteil der Uber 64-Jahrigen bei einem gleichzeitigen Anstieg der Fortzug-
sintensitat. Wenn auch noch auf sehr niedrigem Niveau, ist dies durchaus ein Hinweis da-
rauf, dass in diesen Quartieren die Wohnraumversorgung alterer Menschen weiter beobach-
tet werden sollte.
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Abbildung 25: Verdnderung des Anteils der Uber 64-Jahrigen und deren
Fortzugsintensitat in ausgewahlten Mehrfamilienhausquartieren Uber
den Zeitraum 2010 bis 2015 (gleitende Mittel)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth

Sozialstrukturelle Veranderungen in den Mehrfamilienhausquartieren

Die zu einem Grof3teil mit Mehrfamilienhdusern bebauten Quartiere am Innenstadtrand sind
im gesamtstadtischen Vergleich unterdurchschnittlich stark von Transferabhéngigkeit betrof-
fen. Befinden sich in NiUrnberg insgesamt 15,7 % der Personen in Bedarfsgemeinschaften
nach SGB Il und XIlI, sind es in den als Mehrfamilienhausquatrtier klassifizierten statistischen
Bezirken mit 14,6 % gut ein Prozentpunkt weniger (siehe Tabelle 7). Diese Differenz geht zu
einem grof3en Teil auf die Entwicklung in den vergangenen Jahren zurick, in denen der An-
teil der Transferempfanger in den Mehrfamilienhausquartieren deutlich langsamer stieg als
im Rest Nirnbergs.

Die auch bei den Altersgruppen beobachtete gegensatzliche Entwicklung einzelner Mehrfa-
milienhausquartiere findet sich auch teilweise in der Betrachtung der Transferabhangigkeit in
Kombination mit der Mietpreisentwicklung wieder. In den Quartieren mit vergleichsweise ge-
ringen Mietpreissteigerungen (Mdgeldorf, Hohe Marter) nahm der Anteil der Personen in Be-
darfsgemeinschaften berdurchschnittlich stark zu. Theoretisch kénnte dies ein Hinweis auf
eine Segregation einkommensschwacher Haushalte in glinstige Wohnquartiere sein. Dies
betrifft vor allem den statistischen Bezirk Hohe Marter, in dem sich die Mieten auf einem ver-
gleichsweise gunstigen Niveau bewegen und der Anteil der Bedarfsgemeinschaften bereits
uberdurchschnittlich hoch ist. Anders stellt sich die Situation in Mogeldorf dar. Hier finden die
unterdurchschnittlichen Mietpreissteigerungen auf einem auch ohne Preissteigerungen
schon hohen Mietpreisniveau statt, wahrend sich der Anstieg des Anteils der Transferemp-
fanger auf einem sehr niedrigen Niveau abspielt. Von Segregation kann in diesem Fall
(noch) nicht gesprochen werden.
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Widerspriichlich ist die Entwicklung im statistischen Bezirk Schafhof. Hier stieg der Anteil der
Transferempfanger im Vergleich der Mehrfamilienhausquartiere am starksten an. Die Vermu-
tung liegt nahe, dass der Anstieg des Transferleistungsbezugs auf eine grol3e Asylunterkunft
zurickzufuhren ist. Es kdnnte sein, dass einige Bewohner in der letzten Zeit eine Anerken-
nung erhalten haben und damit jetzt SGB Il beziehen. Gleichzeitig ist dies auch der statisti-
sche Bezirk, der in den vergangenen Jahren die hochste Mietpreissteigerung zu verzeichnen
hatte. Diese sind hier und in Hasenbuck allerdings so hoch, dass in diesen relativ kleinen
statistischen Bezirken Sondereffekte (z. B. sehr teure Einzelobjekte bei geringer Angebots-
zahl) eine entscheidende Rolle bei der in Abbildung 26 abgebildeten Mietpreisentwicklung
gespielt haben kdnnen.

Abbildung 26: Entwicklung des Anteils der Personen in Bedarfsgemeinschaften und
der Mietpreise (flachengewichtetes Mittel) in den Mehrfamilienhaus-
guartieren (Vergleich der Zeitrdume 2012/2013 und 2014/2015)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fiir Ntirnberg und Furth,
empirica-systeme
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5.3.3.  Entwicklungen in den Einfamilienhausquartieren

Zwar gibt es auch unter den Einfamilienhdusern gré3ere Unterschiede in der Bevolkerungs-
zusammensetzung, mit Blick auf die Sozialstruktur bilden sie aber den homogensten Bau-
und Lagetyp. Bis auf wenige Ausnahmen (Gaismannshof, Thon, Marienberg, Schmausen-
buckstral3e) liegen alle als Einfamilienhausquartier klassifizierten statistischen Bezirke am
Stadtrand. Unter den Einfamilienhausquartieren gibt es einige mit weniger als 2.000 Einwoh-
nern, fir welche aussagekréaftige Trends zur demographischen Entwicklung nur einge-
schrankt moglich sind. Aus diesem Grund wurden fir die folgenden Auswertungen die be-
nachbarten Bezirke Buch und Almoshof sowie Kraftshof und Neunhof zusammengefasst.

Tabelle 8: Anteil ausgewahlter Bevolkerungsgruppen an der Gesamtbevolkerung
in den als Einfamilienhausquartiere klassifizierten statistischen
Bezirken (gleitendes Mittel)

Anteil der Personen Anteil der Personen Anteil der Personen Anteil der Empfanger
Statistischer Bezirk unter 6 Jahren von 18 bis 24 Jahren mit 65 Jahren und mehr nach SGB Il und SGB XII
2011 (+1) Trend [ 2011 (1) Trend [ 2011 (1) Trend [ 2011 (1) Trend
35 Altenfurt Nord 6,4% 6,4% L 9,9% 10,6% L 19,1% 18,2% L 7,2% 6,7%
38 Altenfurt, Moorenbrunn 7,4% 7,7% 7,2% 6,8% 26,8% 27,0% 3,0% 3,0%
44 Trierer Strale 6,7% 7,8% t 7,9% 7,5% 26,6% 26,1% ‘ 4,4% 5,2% '
47  Maiach 6,4% 6,4% L 7,6% 7,7% L 18,8% 18,9% L 3,0% 3,0% L
4g Katzwang, Reichelsdorf 76% | 7.6% 72% | 71% 251% | 258% | 48% | 55% | &
Ost, Reichelsdorfer
Keller
49  Kornburg, Worzeldorf 8,3% 8,9% ’ 6,7% 6,3% 25,2% 25,9% ’ 3,8% 4,1%
53 Eibach 8,0% 7,6% 6,5% 6,8% 27,5% 26,7% ‘ 5,4% 6,0% '
55 Krottenbach, Miihlhof 8,0% 8,0% 6,5% 7,9% 21,4% 21,2% 3,2% 3,8% '
61 Gebersdorf 7,1% 6,9% 7,8% 7,9% 24,0% 23,7% 6,2% 7,1% '
62  Gaismannshof 10,4% 95% | W 7.2% 7.3% 188% | 194% | 5,3% 60% | &
73 Buch 8,7% 9,0% L 8,3% 9,0% L 16,0% 15,2% L 3,3% 3,3% L
74 Thon 7,6% 8,7% t 5,6% 5,6% 26,3% 26,3% 2,7% 2,9%
75 Almoshof 8,3% 8,3% L 7,9% 8,6% L 16,4% 16,3% L 1,0% 1,0% L
76  Kraftshof 10,2% 9,7% L 6,4% 7,1% L 19,3% 19,4% L 0,6% 1,0% L
77  Neunhof 12,2% 11,7% L 7,0% 6,6% L 15,9% 15,5% L 2,0% 1,8% L
78 Boxdorf 7,6% 8,5% ’ 8,0% 7,4% ‘ 22,0% 20,7% ‘ 1,6% 1,9%
79 GrofRgrundlach 7,8% 7,8% 7,8% 8,0% 20,5% 21,8% t 2,0% 2,2%
83 Marienberg 8,1% 88% | 6,7% 62% | W 243% | 249% | 2,5% 2,3%
84 Ziegelstein 8,2% 8,5% 6,9% 7,2% 21,7% 21,7% 6,3% 7,1% '
86 Buchenbiihl 69% | 8% | 1 68% | 6% | W 29,0% | 285% | W 19% | 25% | N
91 Erlenstegen 7,9% 8,0% 4,8% 5,4% ’ 29,2% 28,9% 2,8% 3,3% '
93 Schmausenbuckstralle 8,5% 8,8% 5,0% 4,6% 30,2% 29,3% ﬁ 1,8% 2,5% '
94 Laufamholz 9,6% 9,4% 6,2% 6,3% 23,6% 23,4% 5,6% 6,4% '
96 Fischbach 9,2% 8,9% 7,2% 7,0% 20,3% 20,8% ’ 4,7% 5,3% '
97 Brunn 6,7% 7,1% - 7,2% 6,5% - 21,3% 22,2% - 3,3% 4,0% -
Buch, Aimoshof 8,5% 8,7% 8,1% 8,8% ’ 16,2% 15,6% ‘ 2,4% 2,4%
Kraftshof, Neunhof 11,6% 11,0% ‘ 6,8% 6,8% 17,0% 16,8% 1,6% 1,5%

t stark zunehmender Anteil ’ zunehmender Anteil =) konstanter Anteil W= zu geringe Fallzahlen
‘ stark abnehmender Anteil s abnehmender Anteil ~ unklare Entwicklung (< 2.000 Einwohner)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nurnberg und Firth

Hinweis: Das gleitende Mittel eines Jahres bezieht immer das vorhergehende und nachfolgende Jahr mit ein. Die
"HUWH LQ GHU 6%D © \EHén also den Mittelwert der Jahre 2013, 2014 und 2015. Das gleitende Mittel
wird an dieser Stelle verwendet, um auch fir kleinere statistische Bezirke belastbare Zahlen zu erhalten, die Ef-
fekte von Sonderentwicklungen in Einzeljahren abzuschwachen und so einen eindeutigeren Trend identifizieren
zu kdnnen. Statistische Bezirke mit eindeutigen Trends (dunkelgriin, hellgriin, orange, rot) wurden fir die Darstel-
lungen in den folgenden Grafiken ausgewabhit.
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Einfamilienhausquartiere als Wohnstandort fir Familien

Neue Einfamilienhaussiedlungen sind klassische Wohnstandorte flr Familien. Altern die Be-
wohner dieser Siedlungen, sinkt der Anteil der Kinder, wahrend die oft Wohneigentum besit-
zenden erwachsenen Bewohner in den Hausern wohnen bleiben. In der Konsequenz fiihrt
dies dazu, dass der Anteil der unter 6-Jahrigen Kinder in den als Einfamilienhausquartieren
klassifizierten statistischen Bezirken mit 8,3% nicht tUber dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt (8,4%) liegt (siehe Tabelle 8). Insgesamt leben 21% der unter 6-Jahrigen in diesen
Quartieren.

Die Eigentumsbildung in den Einfamilienhausquartieren fuhrt dazu, dass die Fortzugsintensi-
tat von Familien in diesen statistischen Bezirken deutlich unter dem gesamtstadtischen
Durchschnitt liegt (siehe Abbildung 27). In Abbildung 27 wird auBerdem deutlich, dass sich
die Einfamilienhausquartiere in den vergangenen Jahren mit Blick auf den Anteil und die
Bindung von Haushalten mit Kindern unter 6 Jahren immer weiter angeglichen haben. Die
Quartiere mit unterdurchschnittlichen Kinderanteilen konnten in den vergangenen Jahren
Anteile gewinnen. Andere statistische Bezirke mit Giberdurchschnittlichen Bevolkerungsantei-
len verlieren Anteile und nahern sich aus der anderen Richtung dem Durchschnitt der Einfa-
milienhausquartiere an. Gleiches gilt auch fir die Fortzugsintensitaten.

Anzeichen flir einen Generationenwechsel in grolReren Teilen des Ein- und Zweifamilien-
hausbestands kénnen fur die Quartiere Trierer Straf3e, Boxdorf und Buchenbiihl festgestellt
werden. Hier stieg in den vergangenen Jahren der Anteil der unter 6-Jahrigen wéhrend der
Anteil der Uber 64-Jahrigen gesunken ist.

Abbildung 27: Veranderung des Anteils der unter 6-Jahrigen und deren
Fortzugsintensitat in ausgewahlten Einfamilienhausquartieren tber
den Zeitraum 2010 bis 2015 (gleitende Mittel)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth
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Einfamilienhausquartiere als Wohnstandort fir junge Personen

Fur junge Personen sind die dezentral gelegenen Einfamilienhausgebiete sowohl als Wohn-
standort wenig attraktiv als auch das Wohnungsangebot tberwiegend nicht geeignet
und/oder nicht bezahlbar. In der Folge liegt der Anteil der 18- bis 24-Jahrigen in den als Ein-
familienhausquartieren klassifizierten statistischen Bezirken mit unter 7% deutlich unter dem
gesamtstadtischen Durchschnitt von rund 9% (siehe Tabelle 8). Nur 17% aller Personen die-
ser Altersgruppe leben in diesen meist am Stadtrand gelegenen Bezirken. Entsprechend ist
die Fortzugsintensitat der jungen Personen in diesen statistischen Bezirken mit 83 Personen
pro 1.000 Einwohner dieser Altersgruppe mit Abstand die geringste im Vergleich der Bau-
und Lagetypen.

Bei der Einzelbetrachtung der statistischen Bezirke erreichen nur die beiden sehr kleinen
Quartiere Altenfurt Nord und Buch den stadtischen Durchschnittsanteil junger Haushalte. In
der zeitlichen Betrachtung der Einfamilienhausquartiere zeigt sich kaum Dynamik. Die zu-
sammengefassten nérdlichen statistischen Bezirke Buch und Almoshof verzeichnen einen
Anstieg des Anteils der 18- bis 24-Jahrigen bei einem gleichzeitigen Absinken der Fortzug-
sintensitat (siehe Abbildung 28). Dies konnte auf eine gesteigerte Akzeptanz dieses Wohn-
standorts fur diese Altersgruppe hindeuten. Allerdings ist es wohl eher dadurch zu erklaren,
dass aus den jungeren Altersgruppen Personen in die Altersgruppe der 18- bis 24-Jahrigen
nachwachsen und weiterhin bei den Eltern wohnen. In Marienberg und Buchenbihl nahm
der Anteil der 18- bis 24-Jahrigen weiter ab und unterschreitet inzwischen den Durchschnitt
fur Einfamilienhausquartiere. Hier werden die nachriickenden Altersjahrgange von Jahr zu
Jahr schwacher und fihren deshalb zu einem Ruckgang junger Erwachsener.

Abbildung 28: Verdnderung des Anteils der 18- bis 24-Jahrigen und deren
Fortzugsintensitat in ausgewahlten Einfamilienhausquartieren tiber
den Zeitraum 2010 bis 2015 (gleitende Mittel)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir NUrnberg und Firth
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Einfamilienhausquartiere als Wohnstandort fir Senioren

Im Durchschnitt haben die als Einfamilienhausquartier klassifizierten statistischen Bezirke mit
Uber 24% einen im gesamtstadtischen Vergleich sehr hohen Anteil an Uber 64-Jahrigen be-
zogen auf die Gesamtbevolkerung (siehe Tabelle 8). Dies liegt vor allem daran, dass die
Personen in ihren oft im eigenen Besitz befindlichen Einfamilienhdusern alt werden und im
Alter nicht mehr umziehen. Das Wohneigentum hebt die Hemmschwelle fir eine Wohn-
standortoptimierung hin zu Standorten mit besserer Nahversorgung und Erreichbarkeit mit
dem offentlichen Personennahverkehr erheblich an. Die Fortzugsintensitat in den Einfamili-
enhausquartieren ist im Durchschnitt der als solche klassifizierten statistischen Bezirke nur
etwa halb so hoch wie im gesamtstadtischen Durchschnitt (siehe Abbildung 29).

In einigen statistischen Bezirken kommt der Fortzug alterer Personen Uber die Grenzen des
statistischen Bezirks beinahe komplett zum Erliegen. In Buchenbihl, Boxdorf und Grof3-
grindlach zdrei besonders peripher gelegenen Quartieren tverlassen jahrlich weniger als 5
Personen von 1.000 Einwohnern dieser Altersgruppe ihren statistischen Bezirk. Eine hohere
Praferenz zum Wohnortwechsel entwickelte sich in den vergangenen Jahren in Eibach,
gleichzeitig ging hier der Anteil der Uber 64-Jahrigen in den vergangenen Jahren zurtick. Wie
bei den Familien, gibt es auch bei den Senioren einen erkennbaren Trend dahin, dass sich
die Einfamilienhausquartiere untereinander annahern. Wahrend die statistischen Bezirke mit
hohen Anteilen Uber 64-Jahriger in den vergangenen Jahren Anteile verloren, stiegen diese
tendenziell in den Quartieren, in denen diese Altersgruppe bisher geringere Anteile an der
Gesamtbevolkerung einnahm.

Abbildung 29: Veradnderung des Anteils der Uber 64-Jahrigen und deren
Fortzugsintensitat in ausgewahlten Einfamilienhausquartieren tber
den Zeitraum 2010 bis 2015 (gleitende Mittel)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik flir Nirnberg und Firth
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Sozialstrukturelle Veranderungen in den Einfamilienhausquartieren

Als Einfamilienhausquartiere wurden statistische Bezirke klassifiziert, in welchen sich min-
destens 40% des Wohnungsbestands in Ein- und Zweifamilienh&usern befinden. Diese wie-
derrum sind in der Regel im Besitz der Bewohner. Laut Zensus 2011 waren in Nurnberg 71%
der Wohnungen in Gebduden mit einer oder zwei Wohnungen von deren Eigentiimern be-
wohnt. Der Erwerb eines Eigenheims setzt in Nirnberg eine erhebliche wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit voraus, welche auf die Sozialstruktur der Einfamilienhausquartiere stark selek-
tierend wirkt. Im Durchschnitt leben nur 4,5% der Einwohner von Einfamilienhausquartieren
in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und Xll. Das ist weniger als ein Drittel im Vergleich
zum gesamtstadtischen Durchschnitt von 15,7% (siehe Tabelle 8). Nur 6% aller NUrnberger
Transferempfanger leben in den 25 hier aufgefiihrten statistischen Bezirken, deren Einwoh-
ner an der Gesamtbevdlkerung immerhin einen Anteil von 21% einnehmen.

In den vergangenen Jahren stieg in fast allen als Einfamilienhausquartier klassifizierten sta-
tistischen Bezirken der Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften. Alle Quartiere bleiben
aber selbst mit diesem Anstieg noch weit unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt von
15,7% entfernt (siehe Abbildung 30).

Abbildung 30: Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften und dessen
Entwicklung in den Einfamilienhausquartieren
(Vergleich der Zeitraume 2012/2013 und 2014/2015)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nurnberg und Furth,
empirica-systeme

Hinweis: Anders als die anderen Grafiken zu den sozialstrukturellen Veranderungen in den Bau- und Lagetypen,
bildet diese Grafik nicht die Mietpreisentwicklung ab und ist deshalb nicht mit den anderen Grafiken vergleichbar.
Fir die Einfamilienhausquartiere wurde auf die Darstellung der Mietpreise verzichtet, weil diese nur sehr unscharf
die Preisentwicklung auf einem von Eigenheimen dominierten Wohnungsmarkt wiedergeben. Eine Interpretation
der Daten wére nicht belastbar.
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5.3.4. Entwicklungen in den GroRwohnsiedlungen (Innenstadtrand)

Die Bau- und Lagekategorie der Groldwohnsiedlungen ist mit acht statistischen Bezirken die
kleinste Kategorie. Dennoch leben mit tber 66.000 Menschen rund 12% aller Nirnberger in
diesen groRen im Zusammenhang gebauten Siedlungen. Trotz vieler Ahnlichkeiten, sei es in
der Lage, der Dichte der Bebauung oder des Baualters, haben die GroRwohnsiedlungen
aktuell sehr unterschiedliche Ausgangspositionen, insbesondere mit Blick auf die Sozial-
struktur der Bezirke (siehe Tabelle 9). Der statistische Bezirk Réthenbach Ost fallt aus dieser
Betrachtung etwas heraus. Dieser konnte aufgrund seiner Bau- und Lagestruktur keinem der
Bau- und Lagetypen eindeutig zugeordnet werden. Zum Vergleich mit der benachbarten
GroRRwohnsiedlung Réthenbach West wurde er auch dieser Kategorie zugeschrieben.

Tabelle 9: Anteil ausgewahlter Bevolkerungsgruppen an der Gesamtbevélkeru ng
in den als GroRBwohnsiedlung klassifizierten statistischen Bezirken
(gleitendes Mittel)

Anteil der Personen Anteil der Personen Anteil der Personen Anteil der Empfanger
Statistischer Bezirk unter 6 Jahren von 18 bis 24 Jahren mit 65 Jahren und meh nach SGB Il und SGB XII
2011 (+1) | 2014 (1) | Trend [ 2011 (+1) 2014 (#1) | Trend J 2011 (+1)|2014 (+1)| T 2011 (1) 2014 (#1) [ Trend

r

rend
31 Rangierbahnhof-Siedlung 8,4% 8,3% 7,1% 7,1% 25,4% 24,7% ‘ 10,9% 12,4% t
32 Langwasser Nordwest 7,4% 7,7% 6,8% 6,1% ﬁ 29,4% 29,7% 16,8% 18,3% t
33 Langwasser Nordost 9,6% 10,0% 7,9% 7,2% \ 22,3% 23,2% ’ 18,3% 21,0% t
36 Langwasser Stidost 9,0% 9,0% 7,2% 6,6% ‘ 27,4% 27,3% 21,8% 24,6% t
37 Langwasser Stidwest 6,3% 7,0% ’ 7,3% 7,3% 31,3% 29,4% ‘ 14,2% 16,2% t
51 Réthenbach West 6,6% 7,4% ’ 6,6% 6,0% ‘ 29,3% 29,4% 10,3% 11,7% t
52 Réthenbach Ost 7,7% 7,7% 6,8% 6,5% 24,4% 24,3% 7,5% 8,5% '
54 Reichelsdorf 7,8% 8,6% ’ 8,0% 7,1% ‘ 25,3% 25,0% 15,2% 16,8% t

t stark zunehmender Anteil ' zunehmender Anteil =) konstanter Anteil - zu geringe Fallzahlen
‘ stark abnehmender Anteil ‘ abnehmender Anteil ~ unklare Entwicklung (< 2.000 Einwohner)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth

Hinweis: Das gleitende Mittel eines Jahres bezieht immer das vorhergehende und nachfolgende Jahr mit ein. Die

‘HUWH LQ GHU 6$D®WHOAHQ DOVR GHQ OLWWHOZHUW GHDV-DIOWHWHQGH O LQWGN HC
wird an dieser Stelle verwendet, um auch fir kleinere statistische Bezirke belastbare Zahlen zu erhalten, die Ef-

fekte von Sonderentwicklungen in Einzeljahren abzuschwéchen und so einen eindeutigeren Trend identifizieren

zu kénnen. Statistische Bezirke mit eindeutigen Trends (dunkelgriin, hellgriin, orange, rot) wurden fur die Darstel-

lungen in den folgenden Grafiken ausgewabhlt.

GroRRwohnsiedlungen als Wohnstandort flir Familien

Im Vergleich zur Gesamtstadt verzeichnen die Gro3wohnsiedlungen einen etwas starkeren
Anstieg des Anteils der unter 6-Jahrigen (siehe Tabelle 9). Hier finden junge Familien noch
relativ gunstigen Wohnraum. Der Anteil der unter 6-Jahrigen liegt jedoch in den meisten der
als Grofwohnsiedlung klassifizierten statistischen Bezirken noch unterhalb des gesamtstad-
tischen Durchschnitts. Insgesamt leben in diesen Quartieren 12% aller Personen unter 6
Jahren.

Einen besonders ausgepragten Anstieg des Anteils der Kinder unter 6 Jahren verzeichneten
in den vergangenen Jahren die statistischen Bezirke Réthenbach West und Reichelsdorf im
Westen Nurnbergs. Auch in dem Quartier Langwasser Sudwest ist in den vergangenen Jah-
ren der Anteil der unter 6-Jahrigen merklich gestiegen. In den anderen hier aufgefiihrten
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GroRRwohnsiedlungen kénnen keine gréf3eren Veranderungen bei dieser Bevoélkerungsgrup-
pe beobachtet werden.

Abbildung 31: Verénderung des Anteils der unter 6-Jahrigen und deren
Fortzugsintensitat in den GroBwohnsiedlungen tber den Zeitraum
2010 bis 2015 (gleitende Mittel)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth

GroRRwohnsiedlungen als Wohnstandort fiir junge Personen

In der Altersgruppe junger Personen zwischen 18 und 24 Jahren verlieren die GroRwohn-
siedlungen zunehmend an Bedeutung als Wohnstandort. Wahrend im gesamtstadtischen
Durchschnitt der Anteil dieser Altersgruppe bei knapp 9% liegt und in den vergangenen Jah-
ren konstant blieb, nahm der Anteil in den als Grol3wohnsiedlung klassifizierten statistischen
Bezirken ab und liegt derzeit bei 6,7% (siehe Tabelle 9).

Von einer Flucht aus den GroRwohnsiedlungen kann jedoch keine Rede sein. Die Fortzug-
sintensitat der 18- bis 24-J&hrigen blieb in den vergangenen Jahren weitestgehend konstant.
In der Rangierbahnhof-Siedlung sank die Fortzugsintensitat sogar kraftig und liegt aktuell
unterhalb des stadtischen Durchschnitts (siehe Abbildung 32).
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Abbildung 32: Verénderung des Anteils der 18- bis 24-J&hrigen und deren
Fortzugsintensitat in den GroBwohnsiedlungen Uber den Zeitraum
2010 bis 2015 (gleitende Mittel)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fiir NUrnberg und Firth

GroRRwohnsiedlung als Wohnstandort flir Senioren

Die als GroRBwohnsiedlung klassifizierten statistischen Bezirke werden weit (ber dem ge-
samtstadtischen Durchschnitt von Senioren bewohnt. Knapp 27% aller Bewohner sind 65
Jahre oder élter. In den vergangenen Jahren kam es in den Quartieren in dieser Bevolke-
rungsgruppe kaum zu gréfReren Verschiebungen.

Abbildung 33: Veradnderung des Anteils der Uber 64-Jahrigen und deren
Fortzugsintensitat in den GroRwohnsiedlungen ber den Zeitraum
2010 bis 2015 (gleitende Mittel)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth
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Sozialstrukturelle Veranderungen in den Grol3wohnsiedlungen

In den Groldwohnsiedlungen ist der Trend zu einer beginnenden soziodkonomischen Segre-
gation erkennbar. Abbildung 34 zeigt deutlich, dass der Anteil der Transferempfanger in den
vergangenen Jahren in den Quartieren am starksten angestiegen ist, in denen die Mietpreis-
steigerungen am geringsten waren. Umgekehrt ist in Langwasser Nordwest, wo die Mieten in
den vergangenen Jahren am starksten gestiegen sind, auch der Anteil der Personen in Be-
darfsgemeinschaften nach SGB Il und XII am geringsten angestiegen.

Insgesamt lag der Anteil der Transferempfanger in den GroRwohnsiedlungen im gleitenden
Mittel 2014 Gber dem Durchschnitt der Gesamtstadt. Dies war wenige Jahre zuvor noch nicht
der Fall (siehe Tabelle 9). Noch kann nicht von einem tiefgreifenden Problem der Segregati-
on in NUrnberg gesprochen werden, aber Trend in einigen GroRRwohnsiedlungen gibt Anlass,
diese Quartiere genauer in den Blick zu nehmen.

Abbildung 34: Entwicklung des Anteils der Personen in Bedarfsgemeinschaften und
der Mietpreise (flachengewichtetes Mittel) in den Growohnsiedlungen
(Vergleich der Zeitraume 2012/2013 und 2014/2015)

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nurnberg und Frth,
empirica-systeme
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Abbildung 35: Anteil der Haushalte eines statistischen Bezirks an der Gesamtstadt

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik flr Nurnberg und Furth

Hinweis: FUr die statistischen Bezirke in denen Uber 2,5% der Haushalte wohnen, wurden die Werte aufgefiihrt, um die Spann-
breite zwischen den statistischen Bezirken vollstandig darzustellen.
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Abbildung 36: Anteil der unter 6-Jéhrigen an den Einwohnern der statistischen
Bezirke

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth
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Abbildung 37: Anteil der 18- bis 24-Jahrigen an den Einwohnern der statistischen
Bezirke

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fiir Nurnberg und Furth
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Abbildung 38: Anteil der Uber 64-Jahrigen an den Einwohnern der statistischen
Bezirke

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nurnberg und Firth
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Abbildung 39: Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und XIl an
den Einwohnern der statistischen Bezirke

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nurnberg und Furth



Wohnungsmarktbeobachtung 2016 Seite 57

5.4. Themenbereich: Dialog zwischen den Wohnungsmarktakteuren +
Das Wohnungsmarktbarometer

Fur die Wohnungsmarktbeobachtung wurde im Jahr 2016 erstmalig ein Wohnungsmarktba-
rometer erstellt. Der Blickwinkel der Experten und Marktakteure ermdglicht ein aktuelles
Meinungsbild zum heutigen Wohnungsmarktgeschehen und die zeitnahe Identifizierung von
Trends und Problemen. Anhand der zukinftig geplanten regelméafligen Befragung tiber meh-
rere Jahre hinweg kdénnen Entwicklungstendenzen bzw. Verdnderungen fur den Wohnungs-
markt aufgezeigt werden.

Fur die Erstellung des Wohnungsmarktbarometers wurden 140 Wohnungsmarktakteure ge-
beten, sich anhand eines Fragebogens zu Entwicklungen des Nirnberger Wohnungsmarktes
zu auf3ern. An der Befragung beteiligte sich rund ein Drittel (47 Personen) der angeschriebe-
nen Marktakteure, darunter insbesondere Bautrager und Makler, doch auch die hohe Beteili-
gung der lokalen Wohnungsgenossenschaften fiel positiv auf.

Die Auswertung des Fragebogens wird im Anhang aufgefiihrt. Bei der Interpretation der Er-
gebnisse ist zu beriicksichtigen, dass die Angaben den subjektiven Einschatzungen der Be-
fragten entsprechen und aus der Sicht der Marktakteure getroffen worden sind.

Nach Einschéatzung der Mehrheit der befragten Wohnungsmarktakteure (72%) ist der Nurn-
berger Wohnungsmarkt aktuell als angespannt anzusehen. Eine hohe Anspannung besagt,
dass einem geringen Angebot eine hohe Nachfrage gegenibersteht. Diese Einschatzung gilt
insbesondere fur Einfamilienhduser, Eigentumswohnungen sowie Mietwohnungen im mittle-
ren und unteren Preissegment sowie fir Drei- bis Vierzimmerwohnungen und grof3e Woh-
nungen (finf Zimmer und grof3er). Besonders aufféllig ist, dass fast 90% der Befragten die
Nachfrage nach Mietwohnungen im unteren Preissegment hoher als das Angebot einschatzt.
Das Verhaltnis Angebot-Nachfrage im oberen Preissegment wird eher als entspannt einge-
stuft. Uneinig sind sich die Wohnungsmarktakteure bei der Nachfrage nach barrierefreien
Wohnungen (36% schatzen die Nachfrage groRRer als das Angebot ein, 43% genauso grof3
wie das Angebot) und gemeinschaftlichen Wohnformen (28% sehen Nachfrage grof3er, 32%
genauso grof3 und 36% geringer als das Angebot).

Eine Frage betraf die Einschatzung des Wohnungsmarkts in vier Jahren. Nach Angaben der
Experten wird dieser sich weiter anspannen (47%) bzw. unverandert bleiben (30%). Das
kinftige Verhaltnis von Angebot und Nachfrage in den einzelnen Marktsegmenten wird &hn-
lich zum aktuellen erwartet. Auffallig ist, dass 40% der Befragten der Ansicht sind, dass die
Nachfrage nach gemeinschaftlichen Wohnformen in vier Jahren groer sein wird als das
Angebot (aktuell sind es nur 28%).

Das aktuelle Investitionsklima wird von den Marktakteuren sowohl im Neubau als auch im
Bestand uberwiegend DOV A HKHU JXW3 HLQJHVFKIW]W 'HU]JHLW ZLUNEFE
insbesondere das Interesse an der Eigentumsbildung, die Kapitalmarktbedingungen, die
wachsenden Bevolkerungs- und Haushaltszahlen, die Konjunkturlage und die Arbeitsmarkt-
situation positiv auf das Investitionsklima aus. Weniger Bedeutung haben nach Meinung der
Experten die Zahlungsféhigkeit der Mieter, das Steuer-/Abschreibungsrecht, die Forderung
und die Alterung in der Gesellschaft. Hohe Einigkeit gibt es auch bei der Einschatzung der
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Faktoren, die sich negativ auf das Investitionsklima auswirken. Dazu zahlen an erster Stelle
Kosten und Verfugbarkeit von Bauland (Uber 80%) sowie die Baukosten, die kommunale
Planungs- und Genehmigungspraxis, das Mietrecht und die Wohnungspolitik.

GroRe Ubereinstimmung herrscht bei der Expertenbefragung bei dem Thema, welche Rah-
menbedingungen die Stadt Niurnberg verandern sollte, um die Investitionstéatigkeit sowohl im
Eigentums- als auch Mietwohnungsbereich anzuregen. Zustimmung finden die Aspekte Be-
schleunigung der Planungs- und Genehmigungspraxis sowie Erhéhung der Verflgbarkeit
von Bauland. Eine verstarkte Investorenberatung winschen sich 51% der Befragten im
Segment des geférderten Mietwohnungsbaus. Hier ist der Stab Wohnen auf konkrete Vor-
schlage aus der Wohnungswirtschaft angewiesen, da das stadtische Beratungsangebot +in
Form von Fachgesprachen, individueller Beratung, Presseinformationen, Broschiren sowie
dem Internetauftritt - bereits sehr vielfaltig ist. 68% der Befragten beabsichtigen in nachster
Zeit keine Wohnraumfdrdermittel in Anspruch zu nehmen. Neun Marktakteure beabsichtigen
die Inanspruchnahme von Wohnraumfordermittel. Vier davon haben Interesse am Bera-
tungsangebot zum geférderten Wohnungsbau.

Aufschlussreich sind auch die Antworten auf die Frage, welche Probleme aktuell auf dem
Nurnberger Wohnungsmarkt gesehen werden. Am schwerwiegendsten ist nach Ansicht der
Marktakteure die mangelnde Verfiigbarkeit von Bauland (91%), das Fehlen von Wohnungen
im unteren Preissegment (87%) und die hohen Baulandpreise (85%).

Als geringe Probleme auf dem Nurnberger Wohnungsmarkt werden sozialrdumliche Phéno-
mene wie Segregation und Gentrifizierung eingeschétzt ebenso wie die Bonitéat der Mieter-
schaft und der energetische Standard der Wohnungen sowie der Mangel an barrierefreien
Wohnungen.
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Abbildung 40: Aktuelle Probleme auf dem Nurnberger Wohnungsmarkt nach
Einschatzung der Befragungsteilnehmer

Quelle: Stadt Nurnberg, Stab Wohnen, Wohnungsmarktbarometer
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Anhang: Wohnungsmarktbarometer 2016 der Stadt Nurnberg

‘ Teilnehmer | 47 (von insgesamt 144 Angefragten) Stand 22.11.2016

1. Aktuelle und kiinftige Wohnungsmarktlage
1.1 Wie beurteilen Sie die aktuelle Wohnungsmarktlage in Nirnberg
insgesamt?

Die aktuelle Wohnungsmarktlage LV W «

sehr angespannt 10

angespannt 34

ausgewogen 2

entspannt

sehr entspannt

keine Angabe 1
1.2 Wie beurteilen Sie die aktuelle Wohnungsmarktlage nach Teilbereichen?
Die Nachfrage nach « gréRer als Sl 10 2l geringer als Keine
i das Angebot LIS EES das Angebot Angabe
ist aktuell Angebot
EFH oberes Preissegment 12 23 8 4
EFH mittleres Preissegment 29 11 3 4
EFH unteres Preissegment 36 3 4 4
ETW oberes Preissegment 12 23 8 4
ETW mittleres Preissegment 30 11 3 3
ETW unteres Preissegment 35 5 4 3
MietW oberes Preissegment 12 26 9
MietW mittleres Preissegment 34 11 2
MietW unteres Preissegment _I 5
3- bis 4-Zimmerwohnungen 36 6 4 1
Grofden Wohnungen (5 Zi +) 26 14 7
Barrierefreien Wohnungen 17 20 9 1
Gemeinschaftl. Wohnformen 13 15 17 2




Wohnungsmarktbeobachtung 2016 Seite 61

2. Einschatzung der kinftigen Wohnungsmarktentwicklung

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

Die Marktsituation wird sich in den nachsten

4 Jahren ZDKUVFKHLQOLFK «

sehr anspannen 7
anspannen 22
Nicht verandern 14
entspannen 1

sehr entspannen

Keine Angabe 2

2.2 Wie bewerten Sie die kunftige Wohnungsmarktlage nach Teilbereichen?

Die Nachfrage nach «

etwa so grof3

o " ORer als : geringer als

ist in den nachsten 4 Jahren gro wie das

wahrscheinlich BEE (gt Angebot CER (g

EFH oberes Preissegment 11 23 7 6
EFH mittleres Preissegment 26 12 3 6
EFH unteres Preissegment 34 4 3 6
ETW oberes Preissegment 10 24 7 6
ETW mittleres Preissegment 28 11 3 5
ETW unteres Preissegment 35 3 3 6
MietW oberes Preissegment 8 21 15 3
MietW mittleres Preissegment 32 9 3 3
MietW unteres Preissegment 37 4 3 3
3- bis 4-Zimmerwohnungen 36 5 3 3
Grof3en Wohnungen (5 Zi +) 5 13 6 3
Barrierefreien Wohnungen 19 18 6 4
Gemeinschaftl. Wohnformen 19 12 11 5




Seite 62 Wohnungsmarktbeobachtung 2016
3. Aktuelles Investitionsklima
3.1 Wie schatzen Sie in NUrnberg das aktuelle Investitionsklima in den

einzelnen Marktsegmenten ein?

Das Investitionsklima ist derzeit (eher)

schlecht

weder gut noch
schlecht

(eher) gut

Neubau fur Eigentumsmafnahmen 2 6
Neubau fur Mietwohnungen 11 11 23 2
Wohnungsbestand (Sanierung, Mod.) 3 15 27 2
3.2 Welche Faktoren beeinflussen derzeit das Investitionsklima?

: . : - : " kaum :
«wirkt / wirken sich auf das Investitionsklima positiv oder aar negativ
GHU]JHLW « aus aerg aus

nicht aus

Das Steuer-/Abschreibungsrecht 5 27 11 4
Das Angebot an Bestandsimmobilien 16 18 7 6
Die Verfugbarkeit von Bauland 1 3
Die Kosten von Bauland 4 4
Die Baukosten 10 35 2
Die Kapitalmarktbedingungen 4 2 2
Die Konjunkturlage 11 3 2
Die Arbeitsmarktsituation 14 3 2
Das Interesse an Eigentumsbildung 1 4
Wachsende Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen 6 1 2
Die Alterung in der Gesellschaft 25 4 2
Die Zahlungsfahigkeit der Mieter 6 29 10 2
Das Mietrecht 1 18 26 2
Die Realisierbarkeit von Mieterhéhungen 8 19 18 2
Die Forderung 10 26 8 3
Die Wohnungspolitik 3 16 26 2
Die kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis 2 9 32 4
Sonstige:
Bauauflagen und avorschriften 1
Zu hohe Nebenkosten 1
Gesetzl.Auflagen 1
laufend erhohte Anforderungen 1
Kappungsgrenzenverordnung 1
Mietpreisbremse 1
Baugenehmigung 1
Renditeerwartungen 1
Angst vor Inflation 1
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4. Investitionsverhalten

Welche Rahmenbedingungen

: 0 Freifinan- .
soIIEe die Stadt Nurnbgrg Wohneigen- | zierter Miet- gef_orderter
verandern, um die weitere Mietwoh-
o e tumsmarkt wohnungs-
Investitionstatigkeit in den nungsbhau
e bau
folgenden Teilméarkten anzuregen?
Beschleqnlgung der_ Planungs- und 34 32 31 4
Genehmigungspraxis
Erhéhung der Verfligbarkeit von 30 31 30 3
Bauland
Verstarkte Investorenberatung 9 10 24 14

Sonstige, bitte notieren:

- Beschleunigung von Planung und Genehmigung

- Mehr geforderte Wohnungen bauen / sanieren

- Vorbesprochenes mit der Stadtplanung einhalten sofern Baurecht es zulasst
- Parkplatze bauen

- Abfragen wie glinstig neu gebaut werden kann, welche Vorgaben
notwendig/verzichtbar sind

- Investoren geht es um Ertrag/Rendite. Durch gestiegene Auflagen /
Anforderungen wurde Bauen deutlich verteuert. Wohnungsbauférderung spielt
keine entscheidende Rolle mehr, da meist das Eigenkapital fehlt und die
Bauzinsen auch bei Vollfinanzierung nur unwesentlich héher liegen aber schneller
getilgt werden

5. Fur Investoren: Inanspruchnahme von Férdermitteln

Beabsichtigen Sie, in nachster Zeit Wohnraumférdermittel i

Bestand oder Neubau in Anspruch zu nehmen?

Ja 9
Nein 32
Keine Angabe 6
Falls Ja: Bendtigen Sie hierzu Beratung? ‘
Ja 4
Nein 22
Keine Angabe 21
Falls Sie Beratungsbedarf haben, dann teilen Sie uns bitte auf Seite 5 mit, wi e wir Sie

kontaktieren kénnen.

4 Teilnehmer haben Beratungsbedarf
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6. Aktuelle Probleme auf dem Nurnberger Wohnungsmarkt

Welche Probleme sehen Sie aktuell auf dem Groles Geringes Kein keine

Nurnberger Wohnungsmarkt? Problem Problem Problem Angabe

Zu wenig grofl3e Wohnungen 29 13 3 2

Zu wenig kleine Wohnungen 20 18 8 1
oberen Preissegment 4 19 22 2

Zu wenig : .

Wohnungen im mittleren Preissegment 32 12 1 2
unteren Preissegment ﬁ 4 1 1

Zu wenig barrierefreie Wohnungen 12 24 9 2

Zu wenig Wohnungen entsprechen den 5 o5 15 >

aktuellen energetischen Standards

Geringe Neubautatigkeit 27 13 5 2

Mangelnde Verfligbarkeit von Bauland 1 2 1

Hohe Baulandpreise 4 2 1

Uberhohte Preisvorstellungen von

. A > 34 9 3 1
Bestandsimmobilieneigentiimern
Geringes Angebot an Bestandsimmobilien 26 15 4 2

\'
[EEN
=

Hohe Bau-/ Modernisierungskosten

Ruckgang der belegungsgebundenen

Mietwohnungen ee 1 4 3
Einkommenssituation (Bonitat) Mieterschaft 14 27 4 2
Steigende Nettokaltmieten 26 15 4 2
Hohe Mietnebenkosten 27 15 3 2
Konditionen der Wohnraumférderung 5 20 16 6
Gentrifizierung 4 26 14 3
Segregation 7 30 6 4

Sonstige
Stadt sollte attraktiver werden
Parksituation (grof3es Problem)

Bessere, modernere Ausstattung / regelmafiige
Instandsetzung / zu viele alte WE
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7.

Angaben zu den Befragungsteilnehmern (Mehrfachantworten mdéglich)

In welchem Bereich sind Sie tatig? ‘

Bautrager, Bauunternehmer, Baubetreuer 17
Wohnungsgenossenschaft 9
Wohnungsunternehmen / -gesellschaft 5
Architektur 1
Sachverstandige, Gutachter, Wissenschaft 4
Makler, Immobilienberatung, Hausverwaltung 15
Mitglied in sozialen Einrichtungen, Verbanden, 5
Mietvereinen

Finanzierungsinstitut

Vermieter, Privateigentiimer 5
Behorde 2
Sonstige

Vermogensverwalter 1
Finanzierungsmakler 1
Projektentwickler 1
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