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Sehr geehrte Damen und Herren,

mit der Wohnungsmarktbeobachtung 2021 gibt der Stab Wohnen
im Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat zum vierten Mal einen
umfassenden Uberblick iber den Niirnberger Wohnungsmarkt.
Durch die Fortschreibung Gber mehrere Jahre liegt mittlerweile
ein valider Zeitvergleich seit dem Ausgangsjahr 2016 vor. Die Woh-
nungsmarktbeobachtung bietet damit eine ausgezeichnete Dis-
kussionsgrundlage fiir die Nirnberger Wohnungspolitik.

Der Nirnberger Wohnungsmarkt bleibt weiterhin angespannt,
wie die steigenden Immobilien- und Mietpreise belegen. Zum ers-
ten Mal seit Jahren ging die Bevolkerungszahl zwar leicht um 5.664
zurlick auf 530.222. Dennoch ist eine Marktentspannung nicht er-
kennbar. Ein kiinftig wieder zunehmendes Bevoélkerungswachstum deutet sich aufgrund von
Nachholeffekten infolge der Pandemie bereits an. Insbesondere im Hinblick auf die Schaffung
bezahlbaren Wohnraums bleiben die Herausforderungen damit weiterhin grof3.

Die im zweijahrigen Rhythmus erscheinende Wohnungsmarktbeobachtung wird kontinuierlich
weiterentwickelt und durch neue Themen erganzt. In die aktuelle Ausgabe wurde ein interkom-
munaler Vergleich aufgenommen, um die hiesigen Entwicklungen noch treffender einordnen zu
kénnen. Das Schwerpunktthema der diesjahrigen Wohnungsmarktbeobachtung befasst sich mit
der Wohnraumversorgung junger Haushalte. Diese Zielgruppe wird durch den schrittweisen Auf-
bau der neuen Technischen Universitat Nirnberg in den kommenden Jahren an Bedeutung fiir
den Wohnungsmarkt gewinnen. Die Wohnungsmarktbeobachtung zeigt auf, welche Wohnwiin-
sche bei den jungen Haushalten lberwiegen, welche Wohnlagen sie bevorzugen und welches
Wohnungsangebot fiir diese Zielgruppe bereits in Nlirnberg existiert.

Der Wohnungsleerstand als wichtiger Gradmesser fiir die Anspannung des Wohnungsmarktes
konnte, nachdem im Berichtsjahr eine neue Erhebungsmethode zur Verfligung stand, nach 2017
zum zweiten Mal ausgewertet werden. Er ist der Ausgangspunkt flr eine Zeitreihe, welche kiinf-
tige Entwicklungen bewerten hilft.

Allen beteiligten Dienststellen der Stadt Nirnberg, dem Bonner Bliro Quaestio - Forschung &
Beratung GmbH sowie der N-ERGIE danke ich fiir die gute Zusammenarbeit.

lhr

/ F—

Dr. Michael Fraas

Wirtschafts— und Wissenschaftsreferent der Stadt Nirnberg






Inhaltsverzeichnis

Auller der Reihe: Trends auf dem Nirnberger Wohnungsmarkt .......cccccceeevieeiiiiieenicieeeeecieeen,
1 Der Wohnungsmarkt auf @iNen BlICK .........eeiiiiiiiiiiiiiieccie et
2  Wohnungsmarktbeobachtung in NGrnberg........eeei i
3 Themenbereich: Mehr Wohnungen flir NUrnberg..........vvveeeieiiccciiiie et
3.1 Wohnungsnachfrage und Wohnraumangebot ...........ccceeeveciieiiiiiiei et
3.2 Aktuelle WohnungsbautatigKeit ........cccueeieiiiiiiiiieecce e
3.3 Wohnbauflachenpotenziale.......ccueiiiciiiei e e tre e
3.4 WohNUNGSIEEISTANG....ccciiiiieieee e e e e e e e e e erar e e e e e e e e s e nenneees
3.5 Zwischenfazit: Mehr Wohnungen flir NUrnberg........cccoveeeeccciiieei e,
4  Themenbereich: Bezahlbares WOohNeN ..........cocveiiiiiiiieneeeeereeee e
4.1 Preisentwicklung auf dem Niirnberger Wohnungsmarkt..........cccccuvevviiiieeeeeciieesecnnnen,
4.2 Wohnkostenbelastung fiir mittlere und untere Einkommen .........ccccceeeeiiiiieeeeenennns
4.3 Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungsbestand............ccccccoeeiciiiieeieennnnns
4.4 Zwischenfazit: Bezahlbares WOohnen .........cocoeviiriiieiieiienieeeeenee e
5 Themenbereich: Quartiere als Wohnstandorte starken........ccccocceriervieiieneeneineenieeneene
oI R [T [T 1 = Yo 1 o [V [ o A=Y o USSR
5.2 Mehrfamilienhausquartiere am Innenstadtrand.........cccccoeeeiiiieeiii e,
5.3 EinfamilienhausqUArtiEre..........uuveeieiii ittt e e rr e e e e e e e naneees
5.4 GroBwWOhNSIEAIUNGEN......ccccuiiiei e et e e aae e e e raae e e e abe e e e eaaaeeeaas
5.5 Zwischenfazit: Quartiere als Wohnstandort starken .........ccccceeveriievinneenenicnceene
6 Schwerpunktthema: Junges Wohnen in NUrNberg........cccveveveeei i
6.1 Wanderungsverhalten junger Erwachsener in NlUrnberg.......cccocceveieeeciiiivee e e,
6.2 Wohnwiinsche von Studierenden und Auszubildenden............cccocueininiieiiiee e
6.3 Wohnraumangebote flir junge ErwWachSENE..........ceiieuviiieciiiee e
6.4 Zwischenfazit: Junges Wohnen in NUrNberg ......cccceevvivie e

7 Themenbereich: Dialog zwischen den Wohnungsmarktakteuren - Das
WohnuNgsMarktbarOmMELEr .......ceii i e e e et aae e e e e e e e eaaes



AuBer der Reihe: Trends auf dem Nirnberger Wohnungsmarkt

Auller der Reihe: Trends auf dem
NUrnberger Wohnungsmarkt

Die Erarbeitung der vorliegenden Ausgabe der Nirnberger Wohnungsmarktbeobachtung fiel in
eine besondere Zeit. Seit Anfang 2020 beeinflusst die Corona-Pandemie das Leben der Men-
schen. Dies hat auch unmittelbar Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt. Der Turnus der Woh-
nungsmarktbeobachtung und die Verfligbarkeit entsprechender statistischer Daten ermdoglicht
es allerdings nicht, diese Entwicklungen vollstandig bis in das Jahr 2022 hinein abzubilden. Statt-
dessen basiert die Wohnungsmarktbeobachtung auf Datenstdnden bis Ende 2020. An dieser
Stelle sollen daher einige Erlauterungen zur besseren Einordnung der im vorliegenden Bericht
dargestellten Entwicklungen beitragen.

Nach einem anhaltenden Bevdélkerungswachstum in den letzten Jahren verzeichnete Nirnberg
im Jahr 2020 einen Riickgang der Bevélkerung. Dies ist auf mehrere Ursachen zurlickzufihren.
Zum einen wurden Umzlige wahrend der Corona-Pandemie aufgeschoben. Dies betrifft zum Bei-
spiel Studierende, deren Hochschulen keine Prasenzveranstaltungen anboten, was einen Umzug
zu Beginn des Studiums obsolet machte. Auch Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer, die sich
beruflich neu nach Nirnberg orientierten, konnten einen Umzug durch Homeoffice-Losungen
mitunter zuriickstellen. Zuziige aus dem Ausland blieben zu weiten Teilen aus. In welchem Um-
fang die ausgebliebenen Zuziige nach Nirnberg nachgeholt werden, bleibt abzuwarten und
wird sich in den folgenden Wohnungsmarktbeobachtungen zeigen. In den aktuellen Bevolke-
rungszahlen deutet sich jedoch bereits wieder ein Bevolkerungswachstum an. Neben diesen
wanderungsbedingten Ursachen fiihrte auch die Bereinigung des Melderegisters im Jahr 2019
zu zahlreichen Abmeldungen von Amts wegen, was sich in der Statistik in geringeren Bevolke-
rungszahlen niederschlagt.

Verstarkt wurde der Bevolkerungsriickgang durch eine Abwanderung in das Niirnberger Um-
land, die auch wahrend der Corona-Pandemie anhielt. Vor allem Familien ziehen weiterhin ver-
mehrt Gber die Stadtgrenze hinaus, u.a. bestarkt durch Lockdown-Erfahrungen in Stadtwohnun-
gen. Diese Umlandwanderungen aus Nirnberg heraus sind auch ein Zeichen fir ein fehlendes
Wohnraumangebot innerhalb der Stadt. Daneben fiihrt der anhaltende Trend zu kleineren
Haushalten zu einem steigenden Bedarf an Wohnungen selbst bei konstanter oder leicht riick-
laufiger Bevolkerung. Auch fiir abgangige Wohnungen muss Ersatz geschaffen werden (Ersatz-
neubau). Insgesamt hat sich die Situation auf dem Nirnberger Wohnungsmarkt in den vergan-
genen Jahren derart zugespitzt, dass die Ausweitung des Wohnraumangebots auch ohne zusatz-
liche Nachfrage geboten ist, um den Kostensteigerungen entgegenzuwirken. Die kurzfristig riick-
laufigen Bevolkerungszahlen sollten daher nicht zum Anlass genommen werden, den einge-
schlagenen Entwicklungspfad des Niirnberger Wohnungsmarktes zu verlassen. Vielmehr bend-
tigen Wohnungsbauinvestitionen erheblichen zeitlichen Vorlauf (z. B. Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren). Ein schnelles Reagieren auf wieder steigende Zuzlige ist dann nicht moglich,
was zu Verknappung und damit letztendlich Preissteigerungen auf dem Wohnungsmarkt fihrt.

Mit dem Angriffskrieg auf die Ukraine, der zum Redaktionsschluss der Wohnungsmarktbeobach-
tung im ersten Halbjahr 2022 eine unerwartete Zuzugswelle und damit steigende Nachfrage
ausgeldst hat, stehen erhebliche Unsicherheiten beziiglich der Nachfrageentwicklung der nachs-
ten Jahre an. Bis Ende Mai 2022 sind rund 7.600 Fliichtlinge aus der Ukraine nach Nirnberg
gekommen. Noch ist unklar, wie lange die Verweildauer der Menschen in Nirnberg sein wird
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oder wie viele dauerhaft in der Stadt wohnen bleiben. Zudem kénnte auch die steigende Infla-
tion zu einem veranderten Nachfrageverhalten fiihren. Parallel belasten die weiter ansteigen-
den Baukosten und durch den Ukrainekrieg verstarkte Materialengpasse sowie das steigende
Zinsniveau den Wohnungsneubau, so dass auch angebotsseitig die Unsicherheit Gber die Ent-
wicklung der nachsten Jahre grof8 ist. In den folgenden Wohnungsmarktbeobachtungen werden
diese Entwicklungen und ihre Folgen fiir den Wohnungsmarkt zu analysieren sein.
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1 Der Wohnungsmarkt auf einen Blick

o

rend
rjahr)

Bevolkerung mit Hauptwohnungl) 535.746 535.886 530.222
Zahl der Haushalte 284.640 285.245 284.364 s
Wanderungssaldo +1.951 +216 3056
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 311.312 314.648 309.094 ‘
Pendlersaldo +92.843 +91.148  +87.926 Q
Arbeitslosenquote 5,4% 5,2% 6,3% ’
Personen in Bedarfsgemeinschaften 49.413 46.593 49.939 ’
nach SGB Il und Xl ’ ’ ’
Wohnungssuchende Haushalte 8.181 2727 6.543 ‘
am Jahresende ' ' '
Wohnungsangebot Trgnd
(Vorjahr)

Wohnungsmarktrelevanter Wohnungsbestand?” 294.194 294.312 295075 Ep

davon belegungsgebundene Wohnungen 18.196 18.113 17.921 ‘
Baufertigstellungen (Neubau)? 1.161 961 1.502 t

davon geférderte Mietwohnungen 71 90 454 t
Baugenehmigungen (Neubau)z) 1.550 2.434 2.579 ’
Immobilienpreise und Mieten Trgnd

(Vorjahr)
Mieten laut Mietenspiegel‘” 7,86 €/m? 7,86 €/m? 8,54 €/m? ’
im Bestand 9,48 €/m?>  9,68€/m> 10,00€/m> N
Angebotsmietens)
im Neubau 1225€/m*  12,12€/m>  12,64€/m> QN

Kaufpreise fir Reihen- im Bestand 380.000€  420.000€  465.000€ N

- . 6)
hduser/Doppelhaushilften im Neubau 590.000€  605.000€  660.000€ N
Kaufpreise fiir im Bestand 2.500 €/m>  2.800€/m? 3.120€/m>

. 6)

Eigentumswohnungen im Neubau 4.900 €/m*  4.860€/m?> 5170€/m> N

1) In den Jahren 2019 und 2020 erfolgten umfangreiche Registerbereinigungen im Kontext der Europawahl und dem Zensus 2021.

Im Jahr 2020 fanden pandemiebedingt weniger Wanderungen nach Nirnberg statt als tblich (v.a. aus dem Ausland).

2) Wohnungen inkl. Wohnheime in wohnungsmarktrelevanten Wohn- und Nichtwohngeb&uden

3) Durch Korrekturen im Gebaudebestand sowie Anpassungen bei den Verschlisselungen der Gebdudetypen wurde der

Wohnungsbestand riickwirkend angepasst. Eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahren ist somit sichergestellt.

4) Der Mietenspiegel wird im zweijahrigen Rhythmus erhoben. Der Wert fiir das Jahr 2019 wurde entsprechend bereits fiir das Jahr 2018 erhoben.

5) Median der Nettokaltmieten

6) Median der Orientierungswerte/Vergleichsfaktoren im Niirnberger Grundstiicksmarktbericht, zur besseren Lesbarkeit wird im

gesamten Bericht der Begriff "Kaufpreise" verwendet

Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Niirnberg und Fiirth; Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Bayern-
Labo; Value AG; Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg
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2 Wohnungsmarktbeobachtung in
NUrnberg

Mit der Wohnungsmarktbeobachtung 2021 erscheint zum vierten Mal seit der Wohnungs-
marktbeobachtung 2016 eine umfassende Betrachtung der aktuellen Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt durch die Stadt Nirnberg. Die langjahrige Fortschreibung der verwendeten In-
dikatoren erlaubt es immer besser, diese Entwicklungen einzuordnen, zu bewerten und daraus
geeignete Schlisse fir die Nirnberger Wohnungspolitik zu ziehen. Dabei hat sich die Wohnungs-
marktbeobachtung Niirnberg von Anfang an nicht als einfache Sammlung von wohnungsmarkt-
relevanten Daten verstanden, sondern mochte diese in Zusammenhang mit den wohnungspoli-
tischen Zielen der Stadt Nirnberg stellen. Diese Leitziele wurden 2016 grundlegend in dem
Handlungsprogramm Wohnen durch den Stadtplanungsausschuss des Stadtrats festgelegt:

— Nurnberg will als attraktive GroRRstadt weiter wachsen —mehr Wohnungen fiir Nirnberg

Bezahlbares Wohnen — zielgruppenorientierte Angebotsverbesserung und -sicherung

Attraktives und innovatives Wohnungsangebot — Schaffung neuer Qualitaten

Starkung der Quartiere als Wohnstandorte
— Mebhr Dialog zwischen den Wohnungsmarktakteuren

Mit der Wohnungsmarktbeobachtung steht der Stadt Nirnberg ein inzwischen etabliertes In-
strument zur Verfligung, das den Umsetzungsstand dieser Leitziele im Blick behélt und als Dis-
kussionsgrundlage fir die kontinuierliche Weiterentwicklung der Nirnberger Wohnungspolitik
dienen kann.

Zusatzlich zu einer hohen Kontinuitat in den durchgefiihrten Analysen, wird die Wohnungs-
marktbeobachtung mit jeder Ausgabe weiterentwickelt und den aktuellen Entwicklungen und
wohnungspolitischen Herausforderungen angepasst. Die Wohnungsmarktbeobachtung 2021
setzt sich im Schwerpunkt mit der Wohnraumversorgung junger Haushalte auseinander. Wel-
che Wohnwiinsche bestehen bei dieser Zielgruppe, welche Wohnstandorte werden gewahlt und
wie reagiert der Wohnungsmarkt auf eine verstarkte Nachfrage? Diese Fragen haben in Nlrn-
berg nicht zuletzt durch die im Aufbau befindliche Technische Universitat Nirnberg eine beson-
ders hohe Bedeutung. Durch die schrittweise Inbetriebnahme der Forschungs- und Lehrtatigkeit
wird in den nachsten Jahren mit einem verstarkten Zuzug in der Altersgruppe der jungen Er-
wachsenen zu rechnen sein. Die Wohnungsmarktbeobachtung Niirnberg nimmt diese Entwick-
lungen bereits frihzeitig in den Blick.

Eine weitere Neuerung der diesjahrigen Wohnungsmarktbeobachtung ist die punktuelle Einbin-
dung interkommunaler Vergleiche, um die fiir Nirnberg zu beobachtenden Entwicklungen nicht
nur im Zeitablauf, sondern auch im Vergleich mit den Entwicklungen in anderen deutschen Stad-
ten einordnen und beurteilen zu kdnnen. Hierzu wurde eine Auswahl von Stadten getroffen, die
in ihrer Struktur und GroRe gut mit NlUrnberg vergleichbar sind. Dies sind Stuttgart, Leipzig, Bre-
men, Dortmund und Hannover.
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Abbildung 1: Ubersicht liber die 87 statistischen Bezirke

Nummern und Namen der statistischen Bezirke

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

02 Marienvorstadt 24 Bielingplatz 46 Werderau 75 Almoshof

03 Tafelhof 25 UhlandstraRe 47 Maiach 76 Kraftshof

04 Gostenhof 26 Maxfeld 48 Katzwang, Reichelsdorf 77 Neunhof

05 Himpfelshof 27 Veilhof Ost, Reichelsdorfer Keller | 78 Boxdorf

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

10 Ludwigsfeld 32 Langwasser Nordwest 53 Eibach 83 Marienberg
11 Glockenhof 33 Langwasser Nordost 54 Reichelsdorf 84 Ziegelstein
12 Guntherstrae 34 Beuthener StraRe 55 Krottenbach, Miihlhof 85 Mooshof

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

15 GugelstraBe 37 Langwasser Sidwest 62 Gaismannshof 90 St.Jobst

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

18 Sandreuth 40 Hasenbuck 65 Muggenhof 93 SchmausenbuckstraRe
19 Schweinau 41 Rangierbahnhof 70 Westfriedhof 94 Laufamholz
20 St.Lleonhard 42 Katzwanger Stralle 71 Schniegling 95 Zerzabelshof
21 Siindersbihl 43 Dianastralle 72 Wetzendorf 96 Fischbach

22 Barenschanze 44 Trierer StraBe 73 Buch 97 Brunn

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Firth
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Grundlage der Wohnungsmarktbeobachtung 2021 ist ein Datenstand vom 31.12.2020. Insofern
kénnen die Auswirkungen der Corona-Pandemie in den vorliegenden Analysen noch nicht voll-
umfanglich bewertet werden. Erste Erkenntnisse zu den aktuellsten Entwicklungen und mogli-
che Schlussfolgerungen fiir die Niirnberger Wohnungspolitik wurden in dem vorangestellten Ka-
pitel aufgegriffen.

Zahlreiche Auswertungen der Wohnungsmarktbeobachtung erfolgen kleinrdumig auf Ebene der
87 statistischen Bezirke Niirnbergs (siehe Abbildung 1, Seite 5). Auf dieser Ebene liegen jedoch
nicht fur alle Indikatoren ausreichend Informationen vor. Zudem fallt in der Vielzahl der einzel-
nen Bezirke die ldentifizierung von allgemeinen Trends schwer. Aus diesen Griinden werden flr
einige Auswertungen die statistischen Bezirke zu Typen zusammengefasst. Nebenstehende Ab-
bildung zeigt die Zuordnung der Bezirke zu folgenden Typen:

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

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

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

— Als weitere Auswertungsebene werden die Wohnlagenklassen herangezogen. Diese
werden auf Grundlage der Kaufpreise vom Gutachterausschuss erstellt und sind unter-
halb der Ebene der statistischen Bezirke in kleinere Raumeinheiten eingeteilt. Bei Indi-
katoren, fiir welche die Daten auch auf dieser Ebene vorliegen, werden die Auswertung
fir diese kleineren Raumabgrenzungen vorgenommen. In den anderen Fallen werden
die statistischen Bezirke der Wohnlage zugeordnet, in welcher sich der grofSte Anteil des
Bezirks befindet.
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Abbildung 2: Typisierung der statistischen Bezirke

Lagetypen Bau- und Lagetypen

B Innere Innenstadt I AuRere Innenstadt I Innenstadtquartier M GroRBwohnsiedlung
~ Innenstadtrand [ Stadtrand - Mehrfamilienhausquartier M nicht definiert
I Einfamilienhausquartier

Sozialstrukturtypen Wohnlagen

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

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fir Stadtforschung und Statistik flir Nirnberg und Furth; Daten: Amt flr
Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth, Statistik der Agentur flr Arbeit, Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg
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3 Themenbereich: Mehr Wohnungen
fir Nurnberg

3.1 Wohnungsnachfrage und Wohnraumangebot

Mit dem Bevoélkerungsriickgang im Jahr 2020 enden fiir Niirnberg vorlaufig zwei Dekaden kon-
tinuierlichen Bevolkerungswachstums (siehe Abbildung 3). Noch kann diese Entwicklung keines-
falls als Trendumkehr bewertet werden. Hierzu ist der kurzfristige Einfluss der Corona-Pande-
mie zu grol} und sind die mittel- bis langfristigen Auswirkungen auf das Wohn- und Umzugsver-
halten der Menschen noch nicht absehbar (siehe hierzu das einleitende Kapitel zu den Trends
auf dem Wohnungsmarkt). Auch in den meisten anderen deutschen GroRstdadten kam es in 2020
zu einem Stopp des langjahrigen Wachstumstrends.! Zudem kam es in den Jahren 2019 und
2020 in NUrnberg zu Registerbereinigungen im Einwohnerbestand und dadurch zu einer zusatz-
lichen Verstarkung des Riickgangs.

Abbildung 3: Bevélkerungsstand und Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

am Arbeitsort

550 - - 400 @
S
540 - - 380 @
Oo—Q -
o
530 e °L 360 @
—_ =
o 520 - - 340 ¢
2 0 &
< 510 - o ~ F320 %
-‘2’ SRy =
500 - | '} 300 @
= ]
= | 3
£ 490 - : L 280 o
2 1, L2
Z 480 - ‘ | | ‘1 | | | i - 260 5
= 111 I 111 TR0 e
“HHH L G
N
c
g LRRRRNNN | 11 11111 =
450 : - 200
O =" AN NMTETNDOMNDNDO AANNTNDNONDDO—ANM<TN O 0O O
DA NNDNO OO0 00000 ™ e e ed e dd e oA N
DO AN NN N0 OO0 0000000000000 00 000
e A AT A A AT AT AT AN AN AN AN AN ANANANANANANANANANANNANNNNAN

mm SVP-Beschaftigte am Arbeitsort —O—Bevolkerung mit Hauptwohnung —O—amtliche Bevilkerungszahl

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth, Bayerisches Landesamt
flr Statistik, Statistik der Agentur fiir Arbeit

Hinweis: Seit 2011 erfolgt die Fortschreibung der amtlichen Statistik auf Basis des Zensus 2011. Die im Zensus 2011

erfasste Bevolkerungszahl weicht um ca. 20.000 Personen von der in den Jahren zuvor verwendeten Fortschreibung
der Volkszahlung 1987 ab. Der Wachstumstrend der Niirnberger Einwohnerzahl blieb davon unberiihrt. In 2019 und
2020 wurde der Bevdlkerungsriickgang nicht unwesentlich durch Registerbereinigungen verstarkt.

! Von den Untersuchten Vergleichsstadten Stuttgart, Leipzig, Bremen, Dortmund und Hannover

konnte lediglich das in den letzten Jahren sehr dynamisch wachsende Leipzig auch in 2020 ein Be-
volkerungswachstum verzeichnen.
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Es ist jedoch nicht von der Hand zu weisen, dass fiir das Jahr 2019 und damit vor der Corona-
Pandemie und unter Berlicksichtigung der Registerbereinigungen eine Abschwachung des Be-
volkerungswachstums festgestellt werden konnte. Ein Grund hierfiir ist, dass eine zunehmende
Zahl von Fortziigen in das unmittelbare Umland Nirnbergs stattfindet. Betroffen hiervon sind
in besonderem Mal3e Familien. Dies ist nicht zuletzt auf ein mangelndes Wohnungsangebot in
Niirnberg zurickzufihren und damit weniger Ausdruck eines ricklaufigen Wachstums in der
Gegenwart als vielmehr Ausdruck eines nicht bewaltigten Wachstums in der Vergangenheit.

Die Wohnungsnachfrage generell ist zwar maligeblich, aber nicht allein durch die Bevélkerungs-
entwicklung bedingt. Zum einen fallen in einem Wohnungsmarkt laufend Wohnungen weg, sei
es durch Abriss, Umnutzung oder Wohnungszusammenlegungen. Bei der StadtgrofRe Nirnbergs
— mit einem Wohnungsbestand von knapp 300.000 Wohnungen — ist dies eine nicht unerhebli-
che Zahl von Wohnungen, die aus diesem Grund substituiert werden muss (ca. 600 WE p.a.).
Zudem kann der anhaltende Trend, dass die Wohnhaushalte immer kleiner werden, dazu fih-
ren, dass trotz eines leichten Bevolkerungsriickgangs die Zahl der wohnungsnachfragenden
Haushalte wachst. Aktuell sind bereits iber die Halfte aller Niirnberger Haushalte Einpersonen-
haushalte (siehe Abbildung 4). In weniger als einem Viertel aller Haushalte leben mehr als zwei
Personen. Mit dem Trend zu kleineren Haushalten geht auch ein steigender Wohnflachenver-
brauch pro Kopf einher. Hatte ein Einwohner Nirnbergs 1987 noch 35,5 m? zur Verfiigung, wa-
ren es 2011 bereits 41,7 m? und im Jahr 2019 mit 42,5 m? genau 7 m? mehr als gut 30 Jahre
zuvor. Der Zuzug weiterer junger Haushalte durch die im Aufbau befindliche Technische Univer-
sitdat NUrnberg konnte diese Haushaltsstruktur weiter in Richtung kleinerer Haushalte verschie-
ben (siehe hierzu auch Kapitel 6).

Abbildung 4: Struktur der Niirnberger Haushalte und des Wohnungsbestands

GroRRe der Typen der Aufteilung des
Haushalte Haushalte Wohnungsbestands
Aoeronen SoPersonen andere Typen Wohnheime und Nichtwohngeb.
7.6% 3,0% 5,0% 5,0%
Z Ein,- und
. Zweifamilien-
3 Personen mitKind hauser
11,2% 17.6% 19,2%
person - Einpersonen-
haushalt
BEEE  -0.2% Paar ohne 50.2% Mehrfamilienhduser
28,0% Kinder =% 75,8%

27,2%

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

Die fiir die Nlrnberger Haushalte zur Verfligung stehenden Wohnungen befinden sich zu lGber
drei Vierteln in Mehrfamilienhdusern. Knapp 20 % der Wohnungen in Nirnberg liegen in Ein-
und Zweifamilienhduser, womit Niirnberg im Vergleich zu dhnlich groBen Stadten im Mittelfeld
liegt (siehe Abbildung 5). Auch im Wohnungsneubau liegt der Ein- und Zweifamilienhausanteil
im Mittel des Stadtevergleichs. In Bremen liegt der Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern
aufgrund der stadtebaulichen Entwicklungsgeschichte besonders hoch (sog. Bremer Haus). In
Leipzig wurden in den Nachkriegsjahrzehnten — wie Uberall in der ehemaligen DDR — deutlich
weniger Eigenheime errichtet als in Westdeutschland. Da die Ein- und Zweifamilienhduser dieser
Jahrzehnte einen GroRteil des Einfamilienhausbestands westdeutscher GroRstadte ausmachen,
ist der Anteil dieser Bau- und Wohnform in Leipzig bis heute geringer.
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Abbildung 5: Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern in Niirnberg und

Vergleichsstadten
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|
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Wohnungsbestand 2020 M Fertigstellungen 2019/20

Darstellung: Quaestio; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Linder

3.2 Aktuelle Wohnungsbautatigkeit

Seit Ende der 1990er Jahre bewegt sich die Wohnungsbautatigkeit — kleinere Schwankungen
ausgenommen — auf einem konstanten Niveau von ca. 1.000 bis 1.500 fertiggestellten Wohnun-
gen pro Jahr (siehe Abbildung 6). Damit reagiert die Bautatigkeit Nlirnbergs nicht auf das im
selben Zeitraum angezogene Bevodlkerungs- und Nachfragewachstum in der Stadt (vgl. Abbil-
dung 3). Grundsatzlich muss festgestellt werden, dass das seit 2016 bestehende Neubauziel der
Stadt Nirnberg, ca. 2.000 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten, in den vergangenen Jahren
nicht erreicht werden konnte. In den vergangenen beiden Jahren 2019/2020 lag die Neubauta-
tigkeit mit durchschnittlich 1.232 Wohnungen nochmals rund 100 Wohnungen unter dem lang-
jahrigen Mittel der letzten 5 und 10 Jahre.

Die Zahl der Baugenehmigungen stieg in dem aktuellen Berichtszeitraum 2019/2020 deutlich
Uber 2.000 Wohnungen pro Jahr an. Eine solche Entwicklung der Baugenehmigungen lasst auch
ein zeitversetztes Ansteigen der Baufertigstellungen erwarten. In den letzten Jahren konnte je-
doch beobachtet werden, dass dies nicht zwangsweise im selben Mal’ erfolgen muss. Rechnet
man mit einem Zeitverzug von ca. 2 Jahren zwischen Genehmigung und Fertigstellung, so wur-
den beispielsweise in den Jahren 2010 bis 2018 fast 3.000 Wohnungen mehr genehmigt (15.100
WE) als in den Jahren 2012 bis 2020 fertiggestellt wurden (12.135 WE). Dieser als Bauiliberhang
bezeichnete Effekt ist in den letzten Jahren deutschlandweit zu beobachten und kann mehrere,
oft miteinander verknipfte Ursachen haben. So fiihrt die derzeit hohe Auslastung bauhand-
werklicher Betriebe dazu, dass nicht alle geplanten Vorhaben gleichzeitig umgesetzt werden
kénnen bzw. hohe Preisaufschlage in Kauf genommen werden missen. Wohnungsbauinvesto-
ren, die bereits eine Baugenehmigung eingeholt haben, aber nicht bereit sind, die hohen Bau-
kosten zu zahlen, setzen die weitere Entwicklung des Bauvorhabens aus. Wird dieses dann zu
einem spateren Zeitpunkt reaktiviert, wird eventuell die Planung angepasst und eine neue Bau-
genehmigung eingeholt, ohne dass die ehemals statistisch erfasste Baugenehmigung in eine
Baufertigstellung gemiindet ware. Mittlerweile ist es gangige Praxis, dass solche mehrfachen
»Anentwicklungen” auch bewusst von Grundstlickseigentlimern betrieben werden, um den
Wert ihres Grundsticks zu steigern und so Spekulationsgewinne zu erzielen.
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Abbildung 6: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in Niirnberg (Neubau)
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Baufertigstellungen mmmm in Wohnheimen und Nichtwohngebiuden (wohnungsmarktrelevant)
in Mehrfamilienhdusern
in Ein- und Zweifamilienhdusern

Baugenehmigungen —o— insgesamt

Wohnungsmarktrelevante Baufertigstellungen (Neubau)

in den Jahren 2011-2020 in den Jahren 2016-2020 in den Jahren 2019/2020
13.269 WE 6.665 WE 2.463 WE
?1.327 WE pro Jahr @ 1.333 WE pro Jahr ?1.232 WE pro Jahr
14,4% 12,0% 6,8%
20,8% 16,2% 13,6%
64,9% 71,8% 79,7%

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

Hinweis: Seit 2011 ist die Bautatigkeitsstatistik detaillierter auswertbar. Unter den fertiggestellten Wohnungen in
den Wohnheimen und Anstaltsgebduden kénnen seit diesem Zeitpunkt alle wohnungsmarktrelevanten (z. B. Woh-
nungen in Studentenwohnheimen) von den nicht wohnungsmarktrelevanten (z. B. Platze in Pflegeeinrichtungen,
Fliichtlingsunterkiinften oder Arbeiterwohnheimen) unterschieden werden.

Eine wichtige Ursache fiir die bisher zégerliche Ausweitung des Wohnungsneubaus in Nirnberg
verbirgt sich auch in den Ergebnissen der Abbildung 7. Seit einigen Jahren zeigt sich, dass der
Anteil der Bautatigkeit, der aulRerhalb von Bebauungsplanen umgesetzt wird, immer weiter zu-
nimmt. Der Anteil des Wohnungsneubaus, der auf neu geplanten Bebauungsplanen umgesetzt
wird, ist seit Jahren auf einem sehr niedrigen Niveau. Durch die zeitliche Verzégerung zwischen
Satzungsbeschluss und Fertigstellung lassen sich die Bestrebungen der Stadt zur Erhéhung der
Planungstatigkeit der letzten Jahre in Abbildung 7 noch nicht erkennen. Die geringe Baurecht-
schaffung im Rahmen von neuen Bebauungsplanen ist nicht zuletzt auch darauf zuriickzufiihren,
dass die einzelnen Planverfahren immer komplexer und die Widerstande aus der Bevolkerung
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gegen einzelne Vorhaben immer groRer werden. Aus wohnungspolitischer Sicht ist der geringe
Umfang der Baurechtschaffung nicht nur deswegen problematisch, weil hierdurch weniger
Wohnungen entstehen. Bisher war es nur in diesen Fallen fiir die Stadt moglich, Gber Vereinba-
rungen (stadtebauliche Vertrage) mit Wohnungsbauinvestoren verpflichtende Quoten gefor-
derten Wohnungsbaus durchzusetzen. Auch die Verpflichtung zur Umsetzung anderer stadte-
baulicher Zielsetzungen, wie der verpflichtende Bau von Kinderbetreuungseinrichtungen und
offentlichen Griinflachen, ist von dem Abschluss stadtebaulicher Vertrage abhangig.

Abbildung 7: Wohnungsneubau nach Genehmigungsgrundlage
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth, Stadtplanungsamt
Nirnberg

Wahrend die Bautatigkeit in Nirnberg im Abgleich mit den selbstgesteckten Neubauzielen re-
lativ deutlich zurlickfallt, ist sie im Vergleich zu anderen deutschen Stadten sogar leicht tber-
durchschnittlich. Abbildung 8 zeigt die Bautatigkeit deutscher Stadte der Jahre 2011 bis 2020 im
Verhaltnis zu deren Bevolkerungsentwicklung im selben Zeitraum. Niirnberg liegt in dieser Aus-
wertung oberhalb der gestrichelten Linie, die den Durchschnitt aller deutschen Stadte mit Gber
200.000 Einwohnern darstellt. Das bedeutet, dass im Verhaltnis zu der Bevélkerungsentwicklung
iberdurchschnittlich viele Wohnungen fertiggestellt wurden. Zu beachten ist bei einer solchen
Auswertung jedoch, dass die Stadte zu Beginn des ausgewahlten Betrachtungszeitraums sehr
verschiedene Ausgangspositionen aufwiesen. So konnte Leipzig das enorme Bevélkerungs-
wachstum der vergangenen Jahre bei verhaltnismaRig geringer Bautétigkeit nur deswegen be-
waltigen, weil die zwei vorangegangenen Jahrzehnte durch Schrumpfungsprozesse gepragt wa-
ren, die eine groRRe Zahl leerstehender Wohnungen zur Folge hatten. Das anschlieRende Wachs-
tum konnte diesen Leerstand zunachst abbauen, bevor ein weiterer Zuwachs Neubau erforder-
lich machte. Stadte, die bereits seit langerer Zeit nicht mehr lber solche Leerstandsreserven
verfligen (z. B. Frankfurt, Minchen, Minster), miissen ihr Wachstum in héherem Male tber
den Wohnungsneubau abfedern. Diese Stadte liegen in Abbildung 8 deutlich oberhalb der
Durchschnittslinie.
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Abbildung 8: Verhaltnis von Bevolkerungsentwicklung und Bautatigkeit in deutschen
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Darstellung: Quaestio; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander

Fiir Nirnberg wurde in den vergangenen Jahren (u.a. in den Wohnungsmarktbeobachtungen)
wiederholt festgestellt, dass die Wachstumsreserven im Wohnungsbestand weitestgehend aus-
geschopft sind. Dies spiegelt sich nicht zuletzt in den stark gestiegenen Miet- und Kaufpreisen
flir Wohnimmobilien wider (siehe Kapitel 4). Weiteres Wachstum, das keine weitere Anspan-
nung des Wohnungsmarkts nach sich zieht, ist insofern nur durch eine Ausweitung der Woh-
nungsbautatigkeit moglich.

Kleinraumig verteilt sich der Wohnungsbau in Niirnberg im Schwerpunkt auf die duBere Innen-
stadt. Eine besonders hohe Bautatigkeit gab es in den vergangenen fiinf Jahren in den nordost-
lich der Altstadt gelegenen Quartieren UhlandstraRe, Maxfeld und Schoppershof. Hier, wie in
den benachbarten innerstadtischen Bereichen, wurde fast ausschlielich Mehrfamilienhausbau
realisiert. Einfamilienhausbau fand in gréRerem Umfang in den randstddtischen Bezirken Kat-
zwang/Reichelsdorf Ost, Kornburg/Worzeldorf, Altenfurt/Moorenbrunn und Laufamholz statt.
Relativ innenstadtnah wurden in Wetzendorf noch einige Einfamilienhauser errichtet. Generell
zeigt das Kartenbild in Abbildung 9 jedoch klar, dass der Einfamilienhausbau inzwischen fast
vollstandig aus dem innerstadtischen Bereich verdrangt wurde. Hier war das Kartenbild vor flinf
Jahren zu Beginn der Wohnungsmarktbeobachtung noch ein etwas anderes.

Die raumliche Verteilung des Wohnungsneubaus auf die duRRere Innenstadt setzt sich auch in
den derzeit in Bau befindlichen Wohnprojekten fort (siehe Abbildung 10). Schwerpunkte hier
sind die statistischen Bezirke St. Jobst und Mdégeldorf, wo derzeit u.a. die Projekte , Tafel Quar-
tier” und ,,Seetor City Campus” umgesetzt werden. In diesen Projekten entstehen neben Woh-
nungen auch Biro- und Dienstleistungsflachen, sodass sich dort Wohnen und Arbeiten verbin-
det. Das groRte in Bau befindliche Wohnungsbauprojekt wird derzeit auf dem ehemaligen
Quelle-Areal in der Weststadt realisiert. Zusammen mit den Randflachen entstehen dort insge-
samt ca. 1.674 Wohnungen. Am Jahresende 2020 waren hiervon 510 Wohnungen im Bau. An
der Colmberger Strafle im Bezirk R6thenbach Ost errichtet die wbg Niirnberg GmbH 193 neue
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Mietwohnungen, die Hélfte davon gefordert nach EOF (einkommensorientierte Férderung).
Zum 31.12.2020 befanden sich insgesamt 3.918 Wohnungen im Bau und damit rund 900 Woh-

nungen mehr als zwei Jahre zuvor.

Abbildung 9: Kleinrdumige Verteilung des Wohnungsbaus in Niirnberg von 2016 bis 2020
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Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Fiirth; Daten: Amt fur
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Firth



Themenbereich: Mehr Wohnungen fur Nirnberg 15

Abbildung 10: Kleinrdumige Verteilung der zum 31.12.2020 im Bau befindlichen Wohnungen

mit ausgewahlten Neubauvorhaben
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Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Fiirth; Daten: Amt fur
Stadtforschung und Statistik fir Niirnberg und Furth, Stadtplanungsamt Nirnberg
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33 Wohnbauflachenpotenziale

Dem Bedarf nach mehr Wohnungen fiir Niirnberg steht ein begrenztes Potenzial an Wohnbau-
flachen im Stadtgebiet gegeniiber. In den vergangenen Jahren sind dies vermehrt Flachen, die
bereits zuvor baulich genutzt wurden (z.B. ehemalige Industrie-, Bahn- oder Gewerbeareale).
Wohnbauliche Entwicklungen auf vormals forst- oder landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw.
anderen Grinflachen werden immer mehr zur Ausnahme. So spiegelt sich das stadtebauliche
Leitbild der ,,Innen- vor AuBenentwicklung” mit dem Ziel einer reduzierten Flacheninanspruch-
nahme auch in der Nlrnberger Stadtentwicklung wider.

Die Fokussierung auf den Innenbereich erfordert ein hohes MalRR an Zusammenarbeit zwischen
der Stadt als Baurechtgeber, den Grundstiickseigentiimern und Wohnungsbauinvestoren, sowie
den Anwohnern als direkt Betroffene der stadtebaulichen Veranderungen in ihrem Wohnum-
feld. Da ein Grofteil der Grundstlicke im Innenbereich in privatem Grundbesitz ist, wird auch
die Umsetzung eines GroRteils der vorhandenen Wohnungsbaupotenziale (> 60 % der geplanten
WE) von Wohnungsbauinvestoren vorangetrieben (siehe Abbildung 11). Die Umsetzung dieser
Investitionsplanungen, die oft im innerstadtischen Bereich verortet sind, ist durch das mit ihnen
verbundene wirtschaftliche Interesse vergleichsweise wahrscheinlich. Angebotsplanungen der
Stadt bergen hingegen hohere Risiken, dass sie nicht weiterverfolgt werden kdnnen, da hier
haufig kein Bebauungswunsch seitens der oft zahlreichen Einzeleigentliimer vorliegt, der eine
zeitnahe Bebauung gewahrleistet.

In Summe sind dem Stadtplanungsamt der Stadt Nirnberg derzeit Potenziale fiir den Bau von
rund 23.000 Wohnungen bekannt, deren Umsetzung bis 2035 wahrscheinlich ist. Von diesen
steht wiederrum mit 44 % (also ca. 10.000 WE) ein groRer Teil kurzfristig bis 2025 zur Verflgung.
Ausgehend von den Nachfrage- und Angebotsentwicklungen bis in das Jahr 2018, wurde in der
Wohnungsmarktbeobachtung 2019 eine Prognose fir den Wohnraumbedarf in Nlrnberg er-
stellt. Diese kam zu dem Ergebnis, dass kurzfristig ein Neubaubedarf von 2.000 Wohnungen pro
Jahr besteht (bis 2025 ebenfalls ca. 10.000 WE). Fiir den kurzfristigen Bedarf an Neubauwoh-
nungen sind die entsprechenden Flachenpotenziale in Niirnberg also vorhanden. Fiir die De-
ckung des mittel- bis langfristigen Wohnraumbedarfs bis 2035 reichen die erfassten Wohnbau-
flachenpotenziale jedoch nicht vollsténdig aus.

Ein groRer Teil der 23.000 Wohnungen, die liber die Wohnbauflachenpotenziale abgedeckt sind,
befindet sich in gréBeren Flachen mit Gber 400 Wohnungen (47 % der geplanten Wohneinhei-
ten). 25 % befinden sich sogar in Potenzialflachen mit Giber 800 Wohnungen. Hierzu zahlen bei-
spielsweise die groRen Entwicklungen auf dem Quelle-Areal oder an der Brunecker StralRe. Klei-
nere Vorhaben von unter 100 geplanten Wohnungen spielen bei den erfassten Potenzialen eine
eher untergeordnete Rolle. Klar ist aber auch, dass solch kleinere Projekte auch spontaner bei
der Stadt Nirnberg aufschlagen und nicht bereits Jahre zuvor in der Potenzialdatenbank gefiihrt
sind.

Wie bereits bei der aktuellen Bautatigkeit, ist auch bei den zukiinftig geplanten Wohnungsbau-
vorhaben der Anteil des Geschosswohnungsbaus dominant. Mehr als 8 von 10 Wohnungen sol-
len entsprechend der Planungen im Mehrfamilienhausbau entstehen. Weitere 5 % der geplan-
ten Wohnungen sind als kleinere Apartmentwohnungen vorgesehen und 12 % als Einfamilien-
hauser.

Wahrend in der baustrukturellen Zusammensetzung eine Kontinuitat der aktuellen Bautatigkeit
zu erwarten ist, wird sich das rdumliche Muster verdndern. Die Wohnungsbaupotenziale ver-
teilen sich deutlich anders liber das Stadtgebiet als die Bautatigkeit der vergangenen Jahre.
Konzentrierte sich diese v.a. auf die AuRere Innenstadt mit einem Schwerpunkt im Nordosten,
so konzentrieren sich die Wohnungsbaupotenziale vor allem in die Gebiete des Innenstadtrands,
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mit einem deutlichen Schwerpunkt im Westen der Stadt. Dort bieten das ehemalige Quelle-
Areal mit angrenzenden Randflachen und die Flache ,Tiefes Feld” groRe Wohnungsbaupotenzi-
ale. Weiter nordlich im Stadtgebiet besteht in Wetzendorf erhebliches Bauflachenpotenzial. Im
Siiden der Stadt entsteht an der Brunecker Strafle ein neues Quartier zum Wohnen, Arbeiten
und der Technischen Universitdt Nirnberg. Es deutet sich an, dass an den innerstadtischen
Standorten fast ausschlieRlich Mehrfamilienhausbau stattfinden wird. Generell sind groRere
Entwicklungen an Einfamilienhausbau derzeit nur an wenigen Standorten zu erwarten. Hervor-
zuheben sind hierbei die statistischen Bezirke GroRreuth bei Schweinau im Westen der Stadt
(, Tiefes Feld“), Kornburg/Worzeldorf im Stiden und Thon im Norden Niirnbergs.

Abbildung 11: Struktur der Wohnungsbaupotenziale, Anteile an den bis 2035 geplanten/

prognostizierten Wohneinheiten
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Darstellung: Quaestio; Daten: Stadtplanungsamt Niirnberg

Innerhalb der Mehrfamilienhduser wurden Wohnungsbauvorhaben unterschieden, in denen (fast) ausschlieRlich
Kleinstwohnungen (< 45m?) umgesetzt werden. Diese werden als Apartments gefiihrt.
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Abbildung 12: Kleinrdumige Verteilung der Wohnungsbaupotenziale bis 2035 in Niirnberg

Bis 2035 geplante/prognostizierte
Wohnungen in Wohnungsbaupotenzialen

“  im Mehrfamilienhausbau
(inkl. Appartments)

im Einfamilienhausbau
— 2.000

§ 1.000
\ 500
100

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth; Daten: Stadtpla-
nungsamt Nirnberg
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34 Wohnungsleerstand

Im Jahr 2020 standen rund 1,8 % der Wohnungen in Nirnberg leer. Auch wenn dies, bezogen
auf den Wohnungsbestand einer Gro3stadt, eine nicht unerhebliche Anzahl an Wohnungen be-
deutet (> 5.000), so ist eine Leerstandquote von 1,8 % als deutlich zu gering zu bewerten und
unterstreicht die angespannte Situation auf dem Niirnberger Wohnungsmarkt.

Bei der Interpretation von Leerstandszahlen ist immer zu beachten, wie diese zustande kommen
und welche Art des Leerstands mit ihnen erfasst wird. Flir die Wohnungsmarktbeobachtung
Nirnberg kann auf Verbrauchsdaten des Stromversorgers und Netzbetreibers N-ERGIE zur{ick-
gegriffen werden. Wohnungen, die einen Verbrauch von weniger als 365 kWh im Jahr aufwei-
sen, werden als leerstehend eingestuft.? Da sich die Erfassung auf den Zeitraum von 12 Monaten
bezieht, werden auf diese Weise nur langfristige Wohnungsleerstinde erfasst, die fiir eine
Wohnungsmarktbeobachtung als sogenannter struktureller Leerstand von zentraler Bedeutung
sind. Kurzfristige Wohnungsleerstiande, wie sie beispielsweise bei der Renovierung einer Woh-
nung im Zuge eines Bewohnerwechsels vorkommen kénnen, werden mit dieser Methode nicht
erfasst (sog. Fluktuationsleerstand). Damit unterscheiden sich die Leerstandszahlen der Woh-
nungsmarktbeobachtung grundlegend von den Zahlen, die fiir den Zensus (letztmalig 2011, Ak-
tualisierungin 2022) zu einem bestimmten Zeitpunkt erhoben werden und die sowohl den struk-
turellen als auch den fluktuationsbedingten Leerstand beriicksichtigen.® Auch ein Vergleich mit
den Leerstandszahlen der Wohnungsmarktbeobachtung 2017 ist nur begrenzt méglich, da sich
in der Zwischenzeit die Erhebungsmethode verdndert hat. Fiir die kiinftigen Wohnungsmarkt-
beobachtungen werden Auswertungen dann auch in langeren Zeitreihen moglich sein, begin-
nend ab 2020.

Innerhalb des Stadtgebiets sind die Unterschiede im Wohnungsleerstand zwischen den statis-
tischen Bezirken gering (siehe Abbildung 13). Unterdurchschnittlich ist die Leerstandsquote in
den Stadtgebieten mit hohem Einfamilienhausanteil. Etwas hohere Leerstandsquoten liegen vor
allem in innerstadtischen Bereichen vor, die neben dem Wohnen auch durch andere Nutzungen
gepragt sind. Hier kann es zum einen zu Unscharfen bei der Leerstandserfassung durch Umnut-
zungen und wechselnde Nutzungen zwischen Gewerbe und Wohnen kommen. Méglich ist aber
auch, dass das Wohnumfeld durch gewerbliche Nutzungen und/oder Verkehrslarm so sehr be-
lastet ist, dass die Vermarktbarkeit einzelner Wohnungen erschwert wird und es zu vermehrten
Wohnungsleerstanden kommt. Andersherum kann es in besonders attraktiven Lagen dazu kom-
men, dass bestehende Wohngebdude kernsaniert oder abgerissen und neu gebaut werden sol-
len. Bis ein Objekt zu diesem Zweck von allen ehemaligen Bewohnern freigezogen ist, dauert es
unter Umstanden mehrere Jahre. In diesem Zeitraum stehen oftmals groRRere Teile der betroffe-
nen Gebaude leer.

2 Dies entspricht einem Verbrauch von 1 kWh pro Tag und damit ca. einem Viertel des durchschnittli-

chen Stromverbrauchs eines Einpersonenhaushalts.
Bei der Erhebung des Zensus 2011 wurde fiir Nirnberg eine Leerstandsquote von 3,1 % ermittelt.
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Abbildung 13: Kleinrdaumige Verteilung des Wohnungsleerstands in Niirnberg

Anteil der leerstehenden
Wohnungen 2020

unter 1,0%

1,0% bis 1,5%
M 1,5% bis 2,0%
W 2,0% bis 2,5%
M lber2,5%

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth; Daten: N-ERGIE
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35 Zwischenfazit: Mehr Wohnungen fir Nirnberg

Die Bevélkerungszahl in Niirnberg stagniert ausgehend von einer verstarkten Umlandwande-
rung, den Folgen der Pandemie und statistischen Effekten der Registerbereinigung seit 2019.
Angesichts der weiterhin starken Marktanspannung und der Einflussfaktoren, die fiir ein zu-
kiinftig wieder zunehmendes Bevélkerungswachstum sprechen (Nachholeffekte der Pandemie,
Zuzug aus Krisenregionen), sollte dies jedoch nicht Anlass sein, die Bemihungen zur Schaffung
von zusatzlichem Wohnraum zu verringern.

Um das gesteckte und weiter zu verfolgende Ziel der Realisierung von 2.000 Wohneinheiten
pro Jahr in den nachsten Jahren tatsachlich zu erreichen, gilt es die vorhandenen Potenziale fiir
den Wohnungsbau zu aktivieren und entsprechendes Baurecht zu schaffen. Der angewachsene
Bauiiberhang bietet ein weiteres Potenzial fiir eine erh6hte Neubautatigkeit in den nachsten
Jahren. Allerdings lasst sich beobachten, dass nicht nur spekulatives Verhalten der Investoren,
sondern zunehmende Realisierungsschwierigkeiten aufgrund der starken Baukostensteigerun-
gen dazu flihren, dass geplante Bauvorhaben nicht umgesetzt werden. Auch der Material- und
Fachkraftemangel erschweren die Rahmenbedingungen des Neubaus. Entsprechend wird es
noch gesteigerter Anstrengungen beddrfen, die Zielzahlen zu erreichen.
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4 Themenbereich: Bezahlbares
Wohnen

4.1 Preisentwicklung auf dem Nirnberger Wohnungsmarkt

Der in den letzten Wohnungsmarktbeobachtungen festgestellte Preisanstieg hat sich auch in
den Jahren 2019 und 2020 lberwiegend fortgesetzt. Die Preise fiir Einfamilienhduser und Ei-
gentumswohnungen betragen nunmehr fast das 2,5-fache der Preise von 2008. Die Preise fiir
Bauland zur mehrgeschossigen Bebauung stagnieren hingegen nach dem bis 2018 festzustel-
lenden starken Anstieg (siehe Abbildung 14) auf einem hohen Niveau. Ursachlich hierfur konnte
sein, dass sich im obersten Preissegment— insbesondere fiir Eigentumswohnungen — weitere
Steigerungen der Vermarktungspreise nachfragebedingt zunehmend schwerer durchsetzen las-
sen. Zwar stiegen die Preise fiir neue Miet- und Eigentumswohnungen bis 2020 noch, von den
Investoren wird beim Grundstiickserwerb jedoch der Vermarktungspreis zum Zeitpunkt der Fer-
tigstellung berlicksichtigt. Wird fiir diese in einigen Jahren zu erzielenden Preise keine weitere
Preissteigerung erwartet, sinken die Preise, die die Investoren bereit sind, fir ein Grundstiick zu
zahlen. In Uberregionalen Preistrends aulRerhalb von Niirnberg zeigt sich ein solcher Sattigungs-
effekt bislang nicht. Angesichts steigender Baukosten und Zinsen ist jedoch in den nachsten Jah-
ren zu erwarten, dass auch in anderen Stadten der Anstieg der Baulandpreise fiir den Geschoss-
wohnungsbau gebremst wird.

Abbildung 14: Entwicklung von Kaufpreisen fiir Bauland und Wohneigentum in Niirnberg
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Darstellung: Quaestio; Daten: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Niirnberg
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Das Preisniveau unterscheidet sich innerhalb von Niirnberg je nach Lagequalitat. In guten bis
sehr guten Lagen —dies sind vor allem Stadtteile norddstlich der Innenstadt (siehe Abbildung 21
auf Seite 28) — wurden 2020 Doppelhaushalften und Reihenhduser (Bestandsimmobilien) fiir
im Mittel 525.000 € verkauft. Die Preise sind damit seit 2018 noch einmal deutlich angestiegen
(+ 25 %). Diese Entwicklung zeigt sich auch in den anderen Wohnlagen in dahnlicher Dynamik. Die
Preise fiir neu gebaute Doppelhaushalften sind demgegeniiber seit der letzten Wohnungs-
marktbeobachtung zwar etwas weniger stark gestiegen, ohne dass sich der seit 2012 erkennbare
Preistrend jedoch merklich abgeschwacht hatte.

Abbildung 15: Kaufpreise aus beurkundeten Vertragen fiir Doppelhaushalften und

Reihenhauser in Niirnberg, Bestandsobjekte nach Wohnlage differenziert

700.000€ A

3 Neubau (Median)
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mittel: 470.000 €
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450.000€ maRig/einfach: 440.000 €
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Mittelwerte der Orientierungswerte im Niirnberger Grund-
stiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nurnberg

Im Segment der Eigentumswohnungen (Abbildung 16) spiegelt sich die oben beschriebene Ent-
wicklung der Baulandpreise fiir die mehrgeschossige Bebauung. Die Preise fiir neugebaute Ei-
gentumswohnungen stiegen in 2019/2020 ebenfalls nicht mehr so stark wie in den Jahren zu-
vor. Dabei bedingt sich die Preisentwicklung wechselseitig: stagnierende Preise fiir das Grund-
stiick wirken sich auf die spateren Verkaufspreise fiir die neu errichteten Eigentumswohnungen
aus. Und umgekehrt: Wird fiir die nachsten Jahre erwartet, dass keine héheren Verkaufspreise
fir die Wohnungen erzielt werden kénnen, bremst das die Preise, die Investoren bereit sind, fur
die Grundstiicke zu bezahlen.

Der im Neubausegment festgestellte, gebremste Preisanstieg zeigt sich fir die Bestandswoh-
nungen nicht. Der Medianpreis fir eine gebrauchte Eigentumswohnung hat sich seit 2012 ver-
doppelt. Im Vergleich zwischen den Wohnlagen ist auffallig, dass die Preisunterschiede zwischen
den guten/sehr guten und den méRigen/einfachen Wohnlagen seit 2012 gréRer geworden sind.
Seit der letzten Wohnungsmarktbeobachtung sind die Preise jedoch in den einfachen Lagen et-
was stdrker gestiegen (+25 %) als in den sehr guten Lagen (+20 %). Dies kann ein erstes Anzei-
chen dafiir sein, dass sich der Nachfragedruck auf die einfacheren Lagen verschiebt.
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Abbildung 16: Kaufpreise aus beurkundeten Vertragen fiir Eigentumswohnungen

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

Auch auf dem Nirnberger Mietwohnungsmarkt kam es in den vergangenen Jahren zu Preisstei-
gerungen. Die durchschnittliche Nettokaltmiete fiir eine neu errichtete Wohnung lag 2020 bei
einem Quadratmeterpreis von 12,64 € und damit Gber 3 € Gber dem Wert zu Beginn der Woh-
nungsmarktbeobachtung 2012 (siehe Abbildung 17). Eine Bestandsmietwohnung kostete 2020
im Median 10,00 €/m? nettokalt (+ 2,50 €/m? ggii. 2012). Die Preissteigerungen liegen zwischen
2012 und 2020 bei jihrlich Gber 4 % und damit deutlich Gber der bundesweiten Inflation (2 %)*
und der durchschnittlichen Lohnsteigerung (2,1 %)° in diesem Zeitraum. Welche Auswirkungen
diese Preissteigerungen auf die Bezahlbarkeit des Wohnraums haben, wird im folgenden Kapitel
im Detail beleuchtet.

Der Mietpreisanstieg in Nlrnberg ist jedoch geringer als in den iberwiegenden Vergleichsstad-
ten. Nur in Bremen zeigt sich zwischen 2012 und 2020 noch eine etwas geringere Steigerung
(siehe Abbildung 18). Nach Stuttgart weist Nlrnberg allerdings das hochste Mietpreisniveau un-
ter den Stadten auf.

4 Quelle: Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamts (Destatis)
> Quelle: Nominallohnindex des Statistischen Bundesamts (Destatis)
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Abbildung 17: Angebotsmietpreise im Wohnungsbestand nach Wohnlage und im Neubau
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG

Abbildung 18: Angebotsmietpreise im Wohnungsbestand in Niirnberg und Vergleichsstadten
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Darstellung: Quaestio; Datengrundlage: ZEIT Online auf Basis Value AG



26 Themenbereich: Bezahlbares Wohnen

Im Vergleich der Wohnungsmarktsegmente seit 2012 (Abbildung 19) wird der deutlich starkere
Preisanstieg fiir Wohneigentum gegeniiber den Mietpreisen sichtbar. Am starksten ist die
Preissteigerung fir Bestandseigentumswohnungen. Hier trifft die Nachfrage nach selbstgenutz-
tem Wohneigentum auf die Attraktivitdt von Eigentumswohnungen als Anlagemoglichkeit auf-
grund des geringen Zinsniveaus der vergangenen Jahre. Deutlich wird auch, dass das erste Pan-
demiejahr trotz der allgemeinen Unsicherheit und der EinkommenseinbuRen, die viele Haus-
halte betroffen haben, nicht zu einem Abbremsen der Preisentwicklung gefiihrt hat.

Abbildung 19: Preisentwicklung in den verschiedenen Wohnungsmarktsegmenten
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Mittelwerte der Orientierungswerte/Vergleichsfaktoren im
Nlrnberger Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien
Stadt Niirnberg, Value AG

Kleinrdumig gibt es zwischen der Verteilung der Miethohen und der kaufpreisbasierten Wohn-
lagenkarte eine groRe Uberschneidung (siehe Abbildung 20 und Abbildung 21). Lediglich in den
Stadtrandbereichen (z. B. GroRgriindlach) kommt es zu groReren Abweichungen. Hier unter-
scheiden sich die Bewertungskriterien der Zielgruppen fiir Kaufimmobilien (an diesen Standor-
ten v.a. Einfamilienh&duser) und Mietwohnungen. Wahrend fiir erstere die Standorte aufgrund
ihrer ruhigen Lage und weitlaufigeren Siedlungsstruktur iber eine hohe Wohnqualitat verfiigen,
sind sie flr potenzielle Bewohner von Mietwohnungen aufgrund der Distanz zum Stadtzentrum
und des geringeren Angebots an Nahversorgungseinrichtungen weniger attraktiv. Entsprechend
ist das Preisniveau fiir Mietwohnungen hier vergleichsweise niedrig, wahrend das Bodenwertni-
veau (z. B. fur Einfamilienhauser) hoher ist.
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Abbildung 20: Angebotsmietpreise in den Jahren 2019/2020 fiir Bestandswohnungen in
Nirnberg

Mietpreise 2019/2020

keine Wohnbebauung
M geringe Fallzahlen
unter 9,00 €/m?
9,00 bis 9,50 €/m?
I 9,50 bis 10,00 €/m?
M 10,00 bis 10,50 €/m?
M (iber 10,50 €/m?

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth; Daten: Value AG
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Abbildung 21: Wohnlagenkarte der Stadt Niirnberg auf der Basis von Bodenwerten, mit den
Grenzen der statistischen Bezirke

Wohnlagen

nicht zugewiesen
einfache Wohnlage
maRige Wohnlage
mittlere Wohnlage
gute Wohnlage
sehr gute Wohnlage

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nlirnberg und Fiirth; Daten: Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt NUrnberg
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Abbildung 22: Entwicklung der Angebotsmieten fiir Bestandswohnungen in den

statistischen Bezirken
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In Abbildung 22 werden die kleinrdumigen Mietpreisunterschiede innerhalb der Stadt deutlich.
Die Preisdynamik der statistischen Bezirke weicht zum Teil erheblich voneinander ab. Unter den
teuersten statistischen Bezirken finden sich solche, die auch im Zeitraum der vorliegenden Woh-
nungsmarktbeobachtung noch deutliche Preisanstiege verzeichnet haben (z. B. St. Lorenz,
Maxfeld). Andere — ebenfalls teure — Bezirke weisen hingegen eine deutlich geringere Preisstei-
gerung in den Jahren 2019/2020 auf. So waren etwa die Bezirke UhlandstraRe und St. Johannis
in der letzten Wohnungsmarktbeobachtung nach St. Lorenz die teuersten Bezirke. Hier haben
sich die Preise jedoch zwischen 2018 und 2020 nur noch leicht erhoht.

Auch in anderen statistischen Bezirken war der Preisanstieg im Betrachtungszeitraum nur noch
maRig ausgepragt (z. B. Bielingplatz, Tullnau, Thon). In Réthenbach West sind die mittleren An-
gebotsmietpreise sogar leicht gesunken. Auch einige der Gebiete, die sich seit 2013/14 ausge-
hend von einem sehr geringen Preisniveau zunehmend dem stadtischen Durchschnitt angena-
hert haben, haben im hier betrachteten Zeitraum nur noch geringe Preissteigerungen vollzogen
(Eberhardshof, GroRreuth b. Schweinau). Eine entgegengesetzte Entwicklung zeigt sich im Bezirk
Werderau. Hier lagen die Mietpreise 2017/18 noch deutlich unter dem stadtischen Durch-
schnitt, sind jedoch seitdem stark gestiegen und haben sich dem Durchschnitt deutlich angena-
hert. Auf einem glinstigen Preisniveau verbleiben die statistischen Bezirke GroRgriindlach, Gi-
bitzenhof und Langwasser Stidost.

Insgesamt ist die Preisdynamik abgeschwachter als dies in der letzten Wohnungsmarktbe-
obachtung festzustellen war. Viele Bezirke zeigen eine unauffallige Entwicklung, die in etwa dem
Trend der Gesamtstadt entspricht (z. B. Gostenhof, Barenschanze, Gartenstadt). Bei manchen
der Bezirke mit starken Schwankungen ist auch die geringe Zahl an Vermietungsfallen ausschlag-
gebend und nicht zwangsweise veranderte Rahmenbedingungen. Zu erwdhnen bleibt noch der
Bezirk Dutzendteich, der sich in den vergangenen Jahren zu einem der teuersten Bezirke entwi-
ckelt hat. Aufgrund seiner baulichen Struktur (nur wenige Wohnhauser konzentrieren sich an
den Bezirksrandern) kénnen sich einzelne Neubauentwicklungen oder Sanierungsprojekte in der
beobachteten Preisentwicklung widerspiegeln.

4.2 Wohnkostenbelastung fiir mittlere und untere Einkommen

Ob das Wohnen bezahlbar ist und inwieweit sich dies verandert hat, ldsst sich mit der Betrach-
tung der mittleren Mietpreise im vorhergehenden Kapitel nicht prazise erfassen. Hierbei spielt
auch eine Rolle, wie die Preisverteilung am Wohnungsmarkt ist und ob auch Angebote im unte-
ren Preissegment vorhanden sind. Abbildung 23 zeigt, wie sich der Anteil der Wohnungsange-
bote bis zu einer bestimmten Miethohe in den vergangenen Jahren entwickelt hat.

Die Anteile an den Mietwohnungsangeboten haben sich in allen betrachteten —unteren — Preis-
klassen verringert. So wurden 2013/14 noch mehr als die Hélfte der Bestandswohnungen zu
einem Mietpreis von unter 8 €/m? angeboten. Dieses Preissegment ist inzwischen auf einen
Marktanteil von 10 % geschrumpft. Fiir Haushalte, die auf geringe Mietpreise angewiesen sind,
verringert sich das Angebot an Wohnungen sukzessive. Mit dem Anstieg des mittleren Mietprei-
ses (siehe Kapitel 4.1) verdndert sich demnach auch die Preisstruktur der Angebotsmieten in
Nurnberg bzw. das Preisgefilige als Ganzes verschiebt sich hin zu einem hdéheren Preisniveau.

In dhnlicher Weise (aber mit einem noch héheren Preisniveau) zeigt sich dies bei den Neubau-
wohnungen. Hier liegt mittlerweile der Grof3teil der Inserate bei einem Mietpreis von uber
12 €/m2. Neubaupreise unter 10 €/m? sind hingegen inzwischen die absolute Ausnahme. Lagen
zu Beginn der Wohnungsmarktbeobachtung 2013/14 noch 50 % der Neubauangebote unter die-
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ser Schwelle, waren es in den Jahren 2019/20 unter 10 %. Dies liegt nicht zuletzt an den Baukos-
tensteigerungen in dem Zeitraum, die einen Neubau zu geringeren Preisen kaum moglich ma-
chen. Aber auch bei den Bestandswohnungen ist die Entwicklung an dieser Preisschwelle be-
merkenswert. Lagen 2013/14 noch liber 90 % der Wohnungsangebote unter einem Quadratme-
terpreis von 10 €, so waren es in 2019/20 nur noch 50 %.

Abbildung 23: Anteil der Wohnungsangebote bis zu einer bestimmten Miethéhe
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG

Die anhaltenden Preissteigerungen schlagen sich auch im Nirnberger Mietenspiegel wieder. So
stieg beispielsweise die dort erfasste Basismiete fiir eine Wohnung mit 71-80 m? von 7,80 €/m?
in 2018 auf 8,26 €/m? in 2020. Anders als bei den Angebotsmieten werden im Mietenspiegel
neu abgeschlossene Mietvertrage bzw. Mietanpassungen in bestehenden Vertragen der letzten
vier Jahre angesetzt. Unter anderem aufgrund des langeren Zeitraums und der einbezogenen
bestehenden Mietvertrage liegt die Durchschnittsmiete nach Mietenspiegel unterhalb der
durchschnittlichen Angebotsmiete.

Zusatzlich zu dem Kauf- bzw. Mietpreis einer Wohnung stiegen in den vergangenen Jahren auch
die Nebenkosten (v.a. Betriebs- und Heizkosten). In Tabelle 1 ist zusammengefasst, wie sich die
Gesamtwohnkosten fiir drei modellhafte WohnungsgroRen darstellen. Fir den Eigentumser-
werb spielt hierbei neben dem Kaufpreis auch das jeweils giiltige Zinsniveau eine wichtige Rolle,
wodurch es zwischen 2014 und 2016 in diesem Segment sogar zu einer zwischenzeitlichen Ver-
glnstigung kam. Inzwischen wurde der Effekt der Niedrigzinsphase durch die Preissteigerungen
aufgehoben.



32 Themenbereich: Bezahlbares Wohnen

Tabelle 1: Monatliche Wohnkosten fiir unterschiedliche WohnungsgréBen und
Wohnungsmarktsegmente®

Wohnkosten
Wohnung
2016 2018
Miet Mietenspiegel 473 € 500 € 531 € 573 €
iete
50 m? Angebotsmiete 519 € 562 € 604 € 640 €
m
. Bestandswohnung 575 € 583 € 664 € 718 €
Eigentum
Neubauwohnung 916 € 924 € 1.129 € 1.072 €
Miet Mietenspiegel 610 € 644 € 691 € 734 €
iete
65 m? Angebotsmiete 679 € 725 € 787 € 827 €
. Bestandswohnung 779 € 790 € 898 € 971 €
Eigentum
Neubauwohnung 1.172 € 1.182 € 1439 € 1.369 €
Miet Mietenspiegel 849 € 884 € 964 € 1.018 €
iete
90 m? Angebotsmiete 959 € 1.030 € 1.113 € 1.164 €
m
. Bestandswohnung 1.135€ 1.152 € 1314 € 1422 €
Eigentum
Neubauwohnung 1.554 € 1.568 € 1.907 € 1.815 €

Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg, Stab Wohnen der Stadt Nirnberg, Amt fiir Existenzsicherung und soziale
Integration - Sozialamt Niirnberg, Statistisches Bundesamt

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

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

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

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

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

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

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

Haushaltsnettoeinkommen
Haushaltstyp und Beispielhafte Berufsgruppen und zu Median des
Einkommensgruppe Zusammensetzung des Haushaltseinkommens 2014 2020 Aquivalenz-
einkommens

. Erzieher*in (100%) oder
Mitte + . o 1.780 € 2142 € 120%
Automobilmechaniker*in (100%)

Koch/Kéchin (100%) oder
Single Mitte 1483 € 1.785 € 100%
Einzelhandelskaufmann/-frau (100%)

. Friseur*in oder Reinigungskraft (100%)
Geringv. 1.187 € 1428 € 80%
oder Student mit Nebenjob

Backer*in und Reinigungskraft (je 100%)

Mitte + 2.668 € 3.213 € 120%
oder Krankenpfleger*in (100%) und Florist*in (50%)
Paar, nicht . Krankenpflegehelfer*in (100%) und Friseur*in (50%)
. Mitte . X 2223 € 2.678 € 100%
verheiratet oder Koch/Kéchin und Med. Fachangestellte*r (je 75%)
. Friseur*in (100%) und Reinigungskraft (50%)
Geringv. 1.779 € 2.142 € 80%

oder Alleinverdiener Krankenpflegehelfer*in (100%)

. Bank- oder Versicherungskaufmann/-frau (80%)
Mitte + i . 2312 € 2.785 € 120%
oder angestellte*r Maurermeister*in (80%)

RIS Gesundheits- und Krankenpfleger*in (80%)
erziehend Mitte 1927 € 2321€ 100%
oder Erzieher*in (80%)

mit 1 Kind
. Backer*in und Konditor*in (80%)
Geringv. 1541¢€ 1.856 € 80%
oder Med. Fachangestellte*r
. Automobilmechaniker*in (100%) und Erzieher*in (50%)
Mitte + . . 3202 € 3.856 € 120%
oder Alleinverdiener Bankkaufmann (100%)
Familie mit Koch/Kéchin (100%) und Gebaudereiniger*in (50%)
. Mitte 2.668 € 3213 € 100%
2 Kindern oder Bicker*in und Med. Fachangestellte*r (je 75%)
. Friseur*in (100%) und Reinigungskraft (50%)
Geringv. 2.135€ 2570 € 80%

oder Alleinverdiener Krankenpflegehelfer*in (100%)

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

In der Analyse zur Einkommensbelastung durch die Wohnkosten wurden den Haushaltstypen
die WohnungsgroRen zugeordnet, die denen der Bayerischen Wohnraumférderung entspre-
chen (siehe Tabelle 3). Demnach muss ein Single-Haushalt der mittleren Einkommensgruppe
36 % seines Einkommens verwenden, um die Wohnkosten fir eine Wohnung zu finanzieren, die
entsprechend der aktuellen Angebotsmiete vermietet wird (neue Mietvertrage). Das sind 1 %-
Punkte mehr als im Jahr 2014. Ein geringverdienender Single-Haushalt misste 45 % seines Ein-
kommens fur Wohnkosten ausgeben, um eine 50 m? groRe Wohnung entsprechend der aktuel-
len Angebotsmiete zu finanzieren und damit deutlich mehr als die oft herangezogene Marke von
30 %.2 Um diesen Grenzwert einzuhalten, misste ein solcher Haushalt seine WohnungsgréRe
auf 33 m? reduzieren. Etwas geringer fillt die Einkommensbelastung durch Wohnkosten aus,
wenn die Mieten aus dem Mietspiegel zugrunde gelegt werden. Aber auch hier liegt die Einkom-
mensbelastung bei der unteren Einkommensgruppe fiir alle Haushaltstypen tiber 30 %. Die hier
festzustellende verschlechterte Bezahlbarkeit zeigt sich im Vergleich der Jahre 2014 und 2020.
Legt man hingegen die Daten der letzten Wohnungsmarktbeobachtung fir das Jahr 2018 zu-
grunde, hat sich die Bezahlbarkeit der Mieten gemessen an der Einkommensbelastung in den
letzten zwei Jahren fiir einige der Haushaltstypen leicht verbessert. Offenbar haben in diesem
Zeitraum die Einkommenssteigerungen der betrachteten Modellhaushalte die festgestellten
Mietpreissteigerungen (lber)kompensieren kénnen.

8 Siehe hierzu z.B. die Studie der Hans Bockler Stiftung (2018): Wohnverhaltnisse in Deutschland. Ab-
rufbar unter: https://www.boeckler.de/pdf fof/99313.pdf (letzter Abruf: 09.03.2020).
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Besonders hoch ist die berechnete Einkommensbelastung im Segment der Neubau-Eigentums-
wohnungen. Selbst fiir Haushalte die der Einkommensgruppe , Mitte +“ zugeordnet werden,
sind diese Wohnungen innerhalb von 30 % Einkommensbelastung nicht finanzierbar. Allerdings
ist auch hier im Vergleich zu 2018 aufgrund des etwas gebremsten Preisanstiegs (siehe Abbil-
dung 16) in 2020 eine verringerte Einkommensbelastung festzustellen.

Tabelle 3: Einkommensbelastung durch die Wohnkosten fiir unterschiedliche
Haushaltstypen und Einkommensgruppen

Mietwohnungen Eigentumswohnungen
Haushaltstyp und

. Mietenspiegel Angebots miete Bestand Neubau
Einkommensgruppe

2014 | 2020 2014 | 2020 2014 | 2020 2014 | 2020

— Mitte + 27% 27% 29% 30% 32% 34% 51% 50%
ingle
8 Mitte 32% 32% 35% 36% 39% 40% 62% 60%
50 m? Whg. Geringv. 40% 40% 44% 45% 48% 50% 77% 75%
Paar, Mitte+ 23% 23% 25% 26% 29% 30% 44% 43%
unverheiratet  Mitte 27% 27% 31% 31% 35% 36% 53% 51%
65 m? Whg. Geringyv. 34% 34% 38% 39% 44% 45% 66% 64%
Alleinerziehend Mitte + 26% 26% 29% 30% 34% 35% 51% 49%
mit1Kind  Mitte 32% 32% 35% 36% 40% 42% 61% 59%
65 m? Whg. Geringyv. 40% 40% 44% 45% 51% 52% 76% 74%
Familie Mitte + 27% 26% 30% 30% 35% 37% 49% 47%
mit2 Kindern  Mitte 32% 32% 36% 36% 43% 44% 58% 56%
90 m? Whg. Geringv. 40% 40% 45% 45% 53% 55% 73% 71%

Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg, Stab Wohnen der Stadt Niirnberg, Statistisches Bundesamt

Tabelle 4: Finanzierbare WohnungsgroBe bei einer Einkommensbelastung von 30 % fiir
unterschiedliche Haushaltstypen und Einkommensgruppen

Mietwohnungen Eigentumswohnungen
Haushaltstyp und

. Mietenspiegel Angebots miete Bestand Neubau
Einkommensgruppe

2014 | 2020 2014 | 2020 2014 | 2020 2014 | 2020

Mitte + 56m?| 56m?l 51m? 50m? 46 m? 45m? 29m? 30m?
Single Mitte 47 m?| 47m? 43m? 42m? 39m? 37m? 24m? 25 m?
Geringyv. 38m? 37m? 34m? 33m? 31m? 30m? 19m? 20 m?
Mitte + 85m?| 85m? 77m? 76m? 67m?| 65m? 44m? 46m?
Paar, -
. Mitte 71m?| 71m? 64m? 63m? 56m?| 54m? 37m? 38m?
unverheiratet
Geringyv. 57m? 57m? 51m? 51m? 45m? 43m? 30m? 31m?
Mitte + 74m?| 74m? 66m? 66m? 58m?| 56m? 38m? 40m?
Alleinerziehend -
mit 1 Kind Mitte 62m?| 62m?l 55m? 55m? 48 m? 47 m? 32m? 33 m?
Geringyv. 49m? 49m? 44m? 44m? 39m?  37m? 26m? 26 m?
Mitte + 102 m? 102m? 90m? 89m? 76 m?| 73m?l 56m? 57m?
Familie -
. . Mitte 85m?| 85m? 75m? 75 m? 63m?| 61m? 46m? 48 m?
mit 2 Kindern
Geringyv. 68 m?| 68 m? 60m? 60m? 51m?| 49m?[ 37m? 38m?

Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Bereich der kreisfreien Stadt Niirnberg, Stab Wohnen der Stadt Niirnberg, Statistisches Bundesamt
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Tabelle 4 zeigt, welche Wohnungsgrofien sich die Modellhaushalte leisten kénnten, wenn sie
30 % ihres Einkommens fiir die Wohnkosten (inkl. Nebenkosten) aufbringen. Auch hier wird
deutlich, dass sich insbesondere die Modellhaushalte mit mittlerem und geringem Einkommen
deutlich kleinere Wohnflachen leisten kdnnen als in der Bayerischen Wohnraumférderung als
angemessen fir die HaushaltsgrofRe angesehen wird. Am deutlichsten ist dies bei den bezahlba-
ren WohnungsgrofRen bei Eigentumswohnungen und verstarkt noch im Neubausegment. Die
sich hier in der Modellrechnung ergebenden WohnungsgroRen (z. B. 73 m? fiir eine vierkopfige
Familie bzw. 57 m? im Neubau) verdeutlichen, wie wenig finanzierbar Eigentum in Niirnberg
selbst flir Haushalte mit einem Einkommen iiber dem Mittel ist. Die im Vergleich zwischen 2018
und 2020 festzustellende verbesserte Bezahlbarkeit aufgrund hoherer Einkommensentwick-
lung als Mietpreisentwicklung hat an dieser Situation nur wenig verdndert. Ausgehend von den
steigenden Energiepreisen, den dadurch zu erwartenden héheren Nebenkosten der nachsten
Jahre und dem steigenden Zinsniveau ist zudem absehbar, dass diese Entwicklung nicht anhalten
wird.

Die Modellrechnungen fiir den Eigentumserwerb beriicksichtigen die Belastungen der
Modellhaushalte durch die laufenden Kosten des Kredits fir den Wohnungskauf.
Unbericksichtigt bleibt dabei, dass die Haushalte neben einem ausreichenden Einkommen zur
Bedienung des Kredits auch ein ausreichendes Eigenkapital fiir den Erwerb benétigen. So hat
sich mit den Kaufpreisen auch das notwendige Eigenkapital (in der Regel mindestens 20 % des
Kaufpreises) erhoht. Fir den Erwerb einer mittelteuren gebrauchten Eigentumswohnung
bendtigen die Haushalte inzwischen ein doppelt so grolRes Vermogen als Eigenkapital wie noch
2012. Wahrend das geringe Zinsniveau die steigenden Preise bezogen auf die Kredite in den
letzten Jahren in Teilen kompensieren konnte, wird das notwendige Eigenkapital zunehmend
zur Hiirde bei der Eigentumsbildung.

43 Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungsbestand

Der Bestand mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen (Stand 31.12.2020) setzt sich in
Nirnberg aus 14.613 geforderten Wohnungen und rund 3.300 vertraglich gebundenen Woh-
nungen der wbg zusammen. Wahrend es sich bei den geférderten Wohnungen um Wohnungen
handelt, die in der Vergangenheit durch den Einsatz der Wohnungsbauférderung entstanden
sind und damit klar zuzuordnen sind, handelt es sich bei den vertraglich gesicherten Wohnungen
um ein Wohnungskontingent, welches der Stadt Niirnberg zur Belegung zur Verfiigung gestellt
wird. Dieses Kontingent ist nicht rdumlich gebunden und kann von der wbg in Absprache mit der
Stadt mehr oder weniger frei aus ihrem Bestand zusammengestellt werden.

Insgesamt verflgt die Stadt NUrnberg damit derzeit iber 17.921 mietpreis- und belegungsge-
bundene Wohnungen. Dieser Bestand ist in den vergangenen Jahrzehnten stark zuriickgegan-
gen. Die vergleichsweise hohen Wohnungsbauleistungen in der Nachkriegszeit flihrten zu einem
relativ groflen Bestand an geforderten Wohnungen. Noch im Jahr 1980 gab es in Niirnberg circa
65.000 geforderte Wohnungen. Mit dem Ablauf der Sozialbindung (Mietpreis- und Belegungs-
bindung) geht der Anteil der geférderten Wohnungen seit Jahren deutlich zurtick. Auch seit der
letzten Wohnungsmarktbeobachtung ist die Zahl der gebundenen Wohnungen weiter zuriick-
gegangen.

Nach wie vor konzentriert sich der Bestand geférderter Wohnungen innerhalb des Stadtgebiets
vor allem in den Quartieren, die bis in die 1980er Jahre hinein neu entstanden sind (siehe Abbil-
dung 24). Allein in den GroBwohnsiedlungen Langwasser und Réthenbach liegen mit 4.528
Wohneinheiten rund 30 % des Bestands an geférderten Wohnungen.
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Abbildung 24: Kleinrdaumige Verteilung des Bestands geférderter Wohnungen 2020

Geforderte Wohnungen 2020

B keine geforderten Wohnungen
bis zu 50 geférderte Wohnungen
bis zu 200 geférderte Wohnungen
bis zu 400 gefoérderte Wohnungen
bis zu 800 geférderte Wohnungen
mehr als 800 Wohnungen

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth; Daten: Bayerische
Landesbodenkreditanstalt
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Auch fiir die nachsten Jahre ist absehbar, dass sich der gebundene Wohnungsbestand weiter
verringern wird. Bis 2035 werden fir mindestens 3.760 der Wohnungen die Bindungen auslau-
fen.® Dies betrifft insbesondere die Bezirke Glockenhof (-272 WE), Schweinau (-414 WE), Lang-
wasser Sudwest (-246 WE) und Rothenbach Ost (-264 WE).

Auch in den letzten Jahren konnten die aus der Bindung fallenden Wohnungen nicht durch ent-
sprechende neu geforderte Wohnungen kompensiert werden. Bei neuen Baurechtschaffungen
wird aufgrund der Quotenregelung fiir den geférderten Wohnungsbau im Baulandbeschluss
Uber stadtebauliche Vertrage ein Anteil an geférderten Wohnungen von den Investoren einge-
fordert. Flir den hohen Anteil an Neubauten, die auRerhalb von Bebauungspldnen (Innenbereich
nach § 34 BauGB) entstehen, besteht diese Moglichkeit nicht. In Einzelfallen konnen (iber Instru-
mente wie Abwendungsvereinbarungen und stadtebauliche Vereinbarungen geférderte Woh-
nungen geschaffen werden.

Abbildung 25: Prognose auslaufender mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen in
Nirnberg bis 2035
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Darstellung: Quaestio; Daten: Bayerische Landesbodenkreditanstalt

4.4 Zwischenfazit: Bezahlbares Wohnen

Die Preise am Niirnberger Wohnungsmarkt sind auch in den letzten Jahren weiter gestiegen.
Eine inserierte Bestandsmietwohnung kostete im Jahr 2020 im Mittel 10,00 €/m? und damit
36 % mehr als noch 2012 (Median 2012 7,35 €/m?). Wahrend der Preisanstieg bei den Eigen-
tumswohnungen im Bestand am starksten war (Verdopplung seit 2012) und auch seit der letzten
Wohnungsmarktbeobachtung weiter vorangeschritten ist, ist die Preisentwicklung der neu ge-
bauten Eigentumswohnungen und parallel dazu des Baulands fiir mehrgeschossige Bebauung
seit 2018 auf hohem Niveau etwas abgebremst. Hier werden die Beobachtungen der kommen-
den Jahre zeigen missen, ob in diesen Segmenten tatsadchlich eine Trendwende des jahrelangen
Preisanstiegs stattfindet.

K Erfasst sind Wohnungen bei planmaRigem Bindungsauslauf. Eine freiwillige vorzeitige Tilgung von

Forderdarlehen ist moglich und fuhrt zum vorzeitigen Bindungsende. Wie viele Wohnungen auf-
grund dessen bis 2035 zusatzlich aus der Bindung fallen, kann nicht prognostiziert werden.
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Die Dynamik der Preisentwicklung auf dem Wohnungsmarkt war seit 2018 etwas schwacher
alsin den Vorjahren. In der Folge hat sich die Bezahlbarkeit fiir die analysierten Modellhaushalte
seit der letzten Wohnungsmarktbeobachtung sogar leicht verbessert. Dies andert jedoch nichts
an der grundlegenden Problematik, dass insbesondere Haushalte mit geringen Einkommen
eine Einkommensbelastung von zum Teil deutlich {iber 30 % in Kauf nehmen missen, um sich
bei einem Umzug mit Wohnraum zu versorgen. Die Bildung von Wohneigentum bleibt auf Haus-
halte mit héheren Einkommen und insbesondere auch vorhandenem Vermogen fiir die Erbrin-
gung des Eigenkapitals beschrankt.

Fiir einen grofRen Personenkreis (entsprechend der Einkommensgrenzen ca. 50 % der Nirnber-
ger Bevolkerung) konnten geférderte und dadurch mietpreis- und belegungsgebundene Woh-
nungen eine Moglichkeit bieten, sich mit preiswertem Wohnraum zu versorgen. Tatsachlich
sinkt jedoch die Zahl dieser Wohnungen in Niirnberg, wahrend die Zahl der einzugsberechtigten
Haushalte in den kommenden Jahren voraussichtlich weiter ansteigen wird (u.a. Folgen einer
gef. anhaltenden Inflation, anerkannte Flichtlinge, Altersarmut geburtenstarker Jahrgdnge).
Eine Ausweitung des Neubaus geforderter Wohnungen ist derzeit flir die Stadt Nirnberg nur
eingeschrankt moglich, da ihr bei einer Vielzahl der Neubauvorhaben die Handlungsinstrumente
zur Umsetzung fehlen (siehe auch Kapitel 3.2).
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5 Themenbereich: Quartiere als
Wohnstandorte starken

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

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

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

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

— Erganzt wird diese Auswertung durch die Wegzugsintensitat in den Altersgruppen. Un-
ter Wegziigen werden alle Umziige in andere Statistische Bezirke Nirnbergs oder Fort-
ziige in das Nirnberger Umland?®® verstanden. Zur Berechnung der Wegzugsintensitat
werden diese Fort- und Umziige auf die Anzahl der Personen in der jeweiligen Alters-
gruppe bezogen. Der Fokussierung auf die Wegziige liegt die Uberlegung zugrunde, dass
Bewohner eines Quartiers in der Regel ein Interesse daran haben, ihren Wohnstandort
beizubehalten, um gewohnte Wege, soziale Beziehungen oder gewachsene Identifikati-
onen nicht aufgeben zu missen. Mit einem Wegzug dokumentieren sie, dass das Quar-
tier ihre Bedirfnisse nicht mehr befriedigen kann bzw. kein passendes Wohnungsange-
bot bietet. Begrenzt wird die Umzugsmobilitat durch den angespannten Wohnungs-
markt, der die Umsetzung bestehender Umzugswiinsche einschrankt.

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

10 Zur Abgrenzung des Niirnberger Umlands wurde auf die Planungsregion Niirnberg zuriickgegriffen.
Diese umfasst die Stadte Firth, Erlangen und Schwabach sowie die Landkreise Nirnberger Land,
Firth, Erlangen-H6chstadt und Roth.
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Innenstadtquartiere

Abbildung 26: Uberblick iiber die Innenstadtquartiere und die Aufteilung des

Wohnungsbestands

Nurnberg l:l: 532.331 Einw. Innenstadtquartiere 244.439 Einw.
Altstadt,
1 4.918 Einw.
. St. Lorenz -I RLEE
02 Marienvorstadt -I 1.612 Einw.
03 Tafelhof 176w,
04 Gostenhof -I 9.286 Einw.
05 Himpfelshof _l 5.938 Einw.
Altstadt
06 ’ 9.127 Einw.
st. Sebald — n
07 St.Johannis -‘ 8.039 Einw.
Pirckhei -
og renetmer  EEEEE 7967 Einw.
straRe
09 Wshrd 10037 Einw.
10 Ludwigsfeld -I 11.116 Einw.
11 Glockenhof - 17.846 Einw.
12 Guntherstralle -I 3.662 Einw.
13 Galgenhof _ 19.649 Einw.
14 Hummelstein -I 11.237 Einw.
15 Gugelstrale _ 8.021 Einw.
16 Steinbihl _ 13.386 Einw. 23 Sandberg - 11.014 Einw.
17 Gibitzenhof _ 5.520 Einw. 24 Bielingplatz -I 5.388 Einw.
18 Sandreuth -I 412 Einw. 25 UhlandstraRe _I 11.541 Einw.
19 Schweinau -\ 5.192 Einw. 26 Maxfeld -I 10.258 Einw.
20 St.Leonhard -I 14.415 Einw. 27 Veilhof _ 11.722 Einw.
21 Sindersbihl -l 6.060 Einw. 28 Tullnau -I 4.039 Einw.
22 Barenschanze _l 9.601 Einw. 29 GleiBhammer -. 6.149 Einw.
Wohnungsbestand: I in Mehrfamilienhdusern M in Ein-und Zweifamilienhdusern

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Furth; Daten: Amt flr
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Firth
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In den Innenstadtquartieren innerhalb der Nirnberger Ringstrale (B4R) konzentrieren sich die
Arbeits- und Ausbildungsplatze, Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, sowie Versorgungs-
und Freizeitangebote Nirnbergs. Auch die Bevolkerung konzentriert sich hier. Auf den 23 % der
Stadtflache, welche die Innenstadtquartiere einnehmen, wohnen 46 % der Einwohner Nirn-
bergs.

Die Nahe zu den zahlreichen Angeboten der Stadt, die Dichte von Bebauung und Bevélkerung
und die damit einhergehende urbane Atmosphare machen diese Quartiere fiir manche Bevoél-
kerungsgruppen zu besonders attraktiven Wohnstandorten. Die hohe Attraktivitat der Innen-
stadtquartiere spiegelt sich auch in liberdurchschnittlichen Wohnkosten wider. Vor allem die
nordlich und 6stlich an die historische Altstadt angrenzenden Quartiere zeichnen sich durch
hohe Miet- und Kaufpreise fliir Wohnungen aus (siehe Abbildung 20 und Abbildung 21).

Besonders attraktiv sind die zentralen Lagen fiir junge Haushalte mit Personen zwischen 18 und
30 Jahren (siehe Abbildung 27). Diese Altersgruppe ist in den Innenstadtquartieren deutlich star-
ker vertreten als im restlichen Stadtgebiet und innerhalb der Innenstadtquartiere nochmals be-
sonders stark in den zentralsten Quartieren St. Lorenz (01), Marienvorstadt (02), Tafelhof (03),
St. Sebald (06), Wohrd (09) und Glockenhof (11). Nur in einzelnen Innenstadtquartieren wie
GleiBhammer (29), Himpfelshof (05) und Guntherstralle (12) liegt der Anteil der 18 bis unter 30-
Jahrigen unter dem stadtischen Durchschnitt. Im Vergleich zum letzten Beobachtungszeitraum
in 2017/2018 hat sich der Anteil der jungen Haushalte mit Personen zwischen 18 und 30 Jahren
in den Innenstadtquartieren leicht verringert. Dies spiegelt sich auch in einer h6heren Wegzug-
sintensitat in dieser Altersgruppe in den Jahren 2019 und 2020 wider (vgl. Abbildung 28). Ein
Rickschluss aus dieser Entwicklung auf eine zunehmende Verdrdangung der jungen Bewohner-
schaft lasst sich daraus allerdings nicht unmittelbar ziehen. Vielmehr trug auch die Corona-Pan-
demie zu dieser Entwicklung bei. Der ausgesetzte bzw. eingeschrankte Prasenzbetrieb an den
Universitaten wahrend dieser Zeit hat in Nirnberg wie bundesweit dazu gefiihrt, dass Studie-
rende zum Teil zurlick in ihr Elternhaus gezogen sind oder mit Beginn des Studiums ihren Woh-
nort nicht an den Studienort verlagert haben. Fiir die Zukunft ist daher nicht mit einem weiteren
verstarkten Wegzug junger Menschen aus den Innenstadtquartieren zu rechnen. Dennoch sollte
dies in der nachsten Wohnungsmarktbeobachtung iberprift werden.

Neben den jungen Haushalten zwischen 18 und unter 30 Jahren ist in den Innenstadtquartieren
auch die anschlieRende Altersgruppe der 30- bis unter 50-Jahrigen stark vertreten. Gleichzeitig
liegt in dieser Altersgruppe die Wegzugsintensitdt aus den Innenstadtquartieren deutlich iber
dem gesamtstadtischen Mittelwert (siehe Abbildung 28) und ist im Vergleich zu den Vorjahren
auch noch leicht angestiegen. Gelangen die jungen Haushalte in die Phase der Familiengriin-
dung, andern sich deren Anforderungen an das Wohnumfeld und das Wohnungsangebot (v.a.
WohnungsgroRRe). Diese Anforderungen kénnen in den Innenstadtquartieren fir viele Haushalte
nicht befriedigt werden. Neben ggf. vorhandenen Vorlieben nach einem ruhigeren Wohnumfeld
stehen einem Verbleib in den Innenstadtquartieren dabei sicherlich auch die hohen Quadrat-
meterpreise und fehlende Moglichkeiten der Eigentumsbildung im Wege.

Der Altersgruppe der Eltern folgend, ist auch die Wegzugsintensitat der Minderjahrigen (Alters-
gruppen 0 bis unter 6 und 6 bis unter 18) in den Innenstadtquartieren Gberdurchschnittlich hoch
und im Vergleich zu 2017/2018 ebenfalls angestiegen. Besonders hoch ist die Wegzugsintensitat
dieser Altersgruppe im Altstadtquartier St. Lorenz (01), im angrenzenden Tafelhof (03) und am
Bielingplatz (24). Andere Quartiere kénnen die Bewohner besser halten. In den Altersgruppen
der Familien sind dies vor allem die statistischen Bezirke GleiRhammer (29) und Marienvorstadt
(02). GleiBhammer bietet Familien durch den im innerstadtischen Vergleich recht hohen Anteil
an Einfamilienhausern ein attraktives Wohnraumangebot, was Wegzlige verringert. Im Bezirk
Marienvorstadt wurde jlingst an der FlaschenhofstralSe ein groReres Neubauvorhaben realisiert,
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in dem bei insgesamt 136 neuen Wohnungen auch zahlreiche familientaugliche Grundrisse ab
vier Zimmern angeboten wurden. Dies kann dazu beigetragen haben, dass Familien auf Woh-
nungssuche in ihrem angestammten Quartier flindig wurden und nicht aus der Marienvorstadt
weggezogen sind.

In den anderen Altersgruppen weisen die Quartiere St. Lorenz (01), Tafelhof (03) und Siinders-
bihl (21) Gberdurchschnittliche Wegzugsintensitdten auf. Vor allem bei den drei mittleren Al-
tersgruppen (18 bis unter 50 Jahre) spricht dies dafiir, dass diese Quartiere eine Ankommens-
funktion (ibernehmen. Personen von aulRerhalb der Stadt ziehen zunéchst in die zentralen Lagen
in die Nahe von Arbeits- oder Ausbildungsplatz. Nachdem sie die Stadt und die Quartiere besser
kennen, ziehen sie in andere statistische Bezirke oder in das Niirnberger Umland.

Daruber hinaus fallt der statistische Bezirk Gostenhof (04) mit einer weit Gberdurchschnittlichen
Wegzugsintensitat bei Personen ab 25 Jahren auf. Dies ist zum Teil auf die im Betrachtungszeit-
raum vollzogene Registerbereinigung beim stadtischen Melderegister zuriickzufiihren, die in
Gostenhof zu zahlreichen Abmeldungen von Amts wegen gefiihrt hat. Die hohe Mobilitat von
Personen zwischen 6 und unter 25 Jahren im Quartier Sandreuth (18), lasst sich durch die dortige
Unterbringung von Gefliichteten erklaren, die aus der Unterkunft in andere Quartiere oder aus
Niirnberg herausziehen.

Abbildung 27: Anteil einzelner Altersgruppen an den Bewohnern der

Innenstadtquartiere 2020

65 und dlter 0304 @9 EHENIIISNGS— 26 | 29
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i cocmme
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18 bis unter 30 200 BBV OE @@ 020103
091106
unter 18 | 01 | 06 —\':,:) (GMEDGeEs © 1/
09 T
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
Anteil an der Bevolkerung
Nirnberg Alle Innenstadtquartiere @ nnenstadtquartier

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nurnberg und Firth
Anmerkung: Die Nummern entsprechen der Nummerierung der statistischen Bezirke. Eine Ubersicht {iber die statis-
tischen Bezirke in Nirnberg gibt die Karte auf Seite 5.
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Abbildung 28: Wegzugsintensitat der Bewohner nach Altersgruppen in den

Innenstadtquartieren 2019/20
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Farth
Anmerkung: Die Nummern entsprechen der Nummerierung der statistischen Bezirke. Eine Ubersicht {iber die statis-
tischen Bezirke in Nirnberg gibt die Karte auf Seite 5.

Wie die Auswertungen in Kapitel 4.1 zeigen, sind die Preisentwicklungen kleinrdumig sehr stark
ausdifferenziert. Innerhalb der Innenstadtquartiere weisen die statistischen Bezirke Gugel-
straBe (15), Barenschanze (22), St. Lorenz (01), Gostenhof (04) und Glockenhof (11) die hochsten
Mietpreissteigerungen zwischen 2012/13 und 2019/20 auf. Gleichzeitig sank in diesen Bezirken
— mit Ausnahme von St. Lorenz — zwischen 2012 und 2019 der Anteil der Transferempfanger
starker als im stadtischen Durchschnitt (vgl. Abbildung 29). In den Bezirken Gugelstralie, Baren-
schanze und Glockenhof wurden in den vergangenen Jahren im Verhaltnis zur Einwohnerzahl
groBe Wohnungsbauvorhaben umgesetzt. Diese beeinflussen zum einen den durchschnittlichen
Mietpreis im Quartier und fiihren zum anderen dazu, dass die dort einziehenden Bewohner die
Grundgesamtheit fur die Transferempfanger-Quote erhéhen. Starkere Verdrangungseffekte
von bestimmten Bevdélkerungsgruppen konnen derzeit nicht beobachtet werden. Dies gilt auch
fir den statistischen Bezirk Gostenhof (04), der eine dhnliche Dynamik aufweist. Stattdessen
kann von einer zunehmenden Mischung der Bevolkerung in den Quartieren gesprochen werden.
Die iberdurchschnittlich hohen Transferempfanger-Quoten haben sich im Beobachtungszeit-
raum verringert, liegen aber immer noch deutlich Gber denen der Gesamtstadt. Die Bezirke wer-
den in den folgenden Wohnungsmarktbeobachtungen jedoch weiterverfolgt und liberprift, in-
wieweit sich die beobachteten Entwicklungen verstetigen.
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Abbildung 29: Entwicklung der Mietpreise und des Anteils der Personen in

Bedarfsgemeinschaften (SGB Il und XIll) in den Innenstadtquartieren zwischen
2012/13 und 2019/20
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Darstellung: Quaestio; Daten: Value AG, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth

Anmerkung: Diese Auswertung wurde ausschliefRlich fir die Innenstadtquartiere aufgenommen. Die Daten liegen
auch fiir die Ubrigen statistischen Bezirke vor, Verdrangungseffekte finden aber generell in den Innenstadtquartie-
ren statt.
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5.2

Mehrfamilienhausquartiere am Innenstadtrand

Abbildung 30: Uberblick iiber die Mehrfamilienhausquartiere und die Aufteilung des

Wohnungsbestands

== |

30 Dutzendteich 1.016 Einw.

40 Hasenbuck 4.082 Einw.

43 DianastraRe 2.323 Einw.

45 Gartenstadt “ 7.349 Einw.

46 Werderau H 4.720 Einw.

50 Hohe Marter M 7.119 Einw.

60 Grogre_um b m 6.557 Einw.

Schweinau

63 Hofen D 3.475 Einw.

64 Eberhardshof 10.006 Einw.

65 Muggenhof 2.510 Einw.

70 Westfriedhof n 3.223 Einw.

71 Schniegling ![ 4.009 Einw.

72 Wetzendorf 9.085 Einw.

80 Schleifweg 4.120 Einw.

81 Schoppershof H 8.559 Einw.

82 Schafhof ﬂ 1.985 Einw. 92 Mogeldorf E 5.672 Einw.
90 St.Jobst m 9.551 Einw. 95 Zerzabelshof 8.030 Einw.
Wohnungsbestand: in Mehrfamilienhdusern in Ein- und Zweifamilienhdausern

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

Die als Mehrfamilienhausquartiere am Innenstadtrand bezeichneten statistischen Bezirke zeich-
nen sich durch ihre Lage auBerhalb der Niirnberger Ringstralle (B 4 R) und durch einen von
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern dominierten Wohnungsbestand aus (mind. 60 % aller
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern). Abseits dieser Gemeinsamkeiten gibt es innerhalb dieses
Quartierstyps grofle Unterschiede hinsichtlich ihrer baustrukturellen und sozio-6konomischen
Zusammensetzung. So gibt es in einigen statistischen Bezirken, wie beispielsweise Wetzendorf
(72), St. Jobst (90) und Mogeldorf (92), neben dem Mehrfamilienhausbestand auch viele Stra-
Renziige mit (teils groRzligigem) Einfamilienhausbau. Diese locker bebauten, meist ruhigen und
dennoch innenstadtnah gelegenen Wohnquartiere zdhlen zu den beliebtesten und entspre-
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chend teuersten Vierteln der Stadt. Andere statistische Bezirke, wie beispielsweise Eberhards-
hof (64) oder Muggenhof (65), sind durch eine Gemengelage mit gewerblicher Nutzung und ho-
hem Verkehrsaufkommen gepragt und gehéren zu den einfacheren Wohnlagen Niirnbergs. Zwi-
schen diesen Polen reihen sich die anderen — teilweise in sich stark differenzierten — Mehrfami-
lienhausquartiere ein.

So unterschiedlich die Quartiere in ihrer gewachsenen Baustruktur und Wohnqualitat sind, so
unterschiedlich ist auch ihre Bewohnerstruktur (siehe Abbildung 31). Besonders deutlich sind
diese Unterschiede bei der altesten Altersgruppe (65 Jahre und alter). In Zerzabelshof (95) mit
seinen grofReren Einfamilien- und Mehrfamilienhausbestanden aus den 1970er Jahren ist die
Generation der Erstbezieher mit dem Wohnungsbestand gealtert. Rund ein Drittel der Bewoh-
ner ist hier Giber 64 Jahre alt. Ahnlich ist die Situation in der Gartenstadt (45). Einen vergleichbar
hohen Anteil an dlteren Personen weist auch das Quartier Schafhof (82) auf. In den kleinen und
weniger als Wohnstandort etablierten Quartieren Muggenhof (65), DianastraRe (43) und Dut-
zendteich (30) ist der Anteil der altesten Altersgruppe mit unter 15 % hingegen weit unter dem
gesamtstadtischen Durchschnitt. Andersherum sind dies Quartiere, die durch einen hohen An-
teil junger Haushalte (18 bis unter 30 Jahre) auffallen. Wahrend in Muggenhof (65) der Anteil
der 18- bis unter 30-Jahrigen bei lGber einem Fiinftel der Bewohner liegt, ist dieser Anteil in
Zerzabelshof (95) und Wetzendorf (72) nicht einmal halb so hoch.

Abbildung 31: Anteil einzelner Altersgruppen an den Bewohnern der

Mehrfamilienhausquartiere 2020
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Farth
Anmerkung: Die Nummern entsprechen der Nummerierung der statistischen Bezirke. Eine Ubersicht iiber die statis-
tischen Bezirke in Niirnberg gibt die Karte auf Seite 5.

Gleichzeitig ist die Abwanderung in Muggenhof (65) und im benachbarten Hofen (63) in fast
allen Altersgruppen auffallend hoch (siehe Abbildung 32). Neben der mit Gewerbegebieten
durchsetzen Siedlungsstruktur, welche die Wohnqualitat mindert und ggf. den Wunsch eines
Wohnortwechsels fordert, flihrt auch die Nahe und die Verflechtung mit der Nachbarstadt Fiirth
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zu einer hoheren Fluktuation der Bevolkerung. Haushalten, die bereits zuvor in der Nachbar-
schaft der Nachbarstadt wohnten, fallt ein Umzug Uber die Stadtgrenze ggf. leichter. Dies trifft
auch auf das am Stadtrand gelegene Schniegling (71) zu. Noch hoher als in diesen drei westlich
gelegenen Quartieren ist die Fluktuation in den wenigen Wohnungsbestanden des ebenfalls
durch Gewerbegebiete gepragten Bezirks Schafhof (82).

GrofRe Unterschiede gibt es zwischen den Mehrfamilienhausquartieren auch mit Blick auf die
Bindung von (jungen) Familien. Wichtigstes Indiz hierfiir ist die Wegzugsintensitat der unter 6-
Jahrigen, die mit ihren Eltern den Wohnort wechseln. Besonders haufig tun sie dies neben dem
bereits aufgefiihrten Muggenhof (65) in den statistischen Bezirken Schafhof (82) und Diana-
strale (43). Aus dem Quartier Schleifweg (80) ziehen wie bereits in 2017/18 relativ viele Familien
weg. Im bereits in der vorherigen Wohnungsmarktbeobachtung auffalligen Quartier St. Jobst
(90) hat sich die Tendenz zu hoher Mobilitdt von Familien zwar fortgesetzt, im Vergleich der
Quartiere ist sie jedoch nicht mehr auffallig. Besonders wenige Wegziige von Familien zeigen
sich in Wetzendorf (72).

Abbildung 32: Wegzugsintensitat der Bewohner nach Altersgruppen in den

Mehrfamilienhausquartieren 2019/20
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt flr Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth
Anmerkung: Die Nummern entsprechen der Nummerierung der statistischen Bezirke. Eine Ubersicht {iber die statis-
tischen Bezirke in Nirnberg gibt die Karte auf Seite 5.
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5.3 Einfamilienhausquartiere

Abbildung 33: Uberblick iiber die Einfamilienhausquartiere und die Aufteilung des

Wohnungsbestands

Niirnberg |:|: 532.331 Einw. Einfamilienhausquartiere 115.408 Einw.
35 Altenfurt Nord 1.279 Einw.
Altenfurt, .
38 8.267 Einw.
Moorenbrunn
44 Trierer StralRe 5.093 Einw.
47 Maiach 1.368 Einw.

Katzwang, .

48 10.971 Einw.
Reichelsdorf -- nw
Kornburg,

49 13.220 Einw.
Worzeldorf --

53 Eibach -. 8.653 Einw.
Krottenbach,

55 2.462 Einw.
e

61 Gebersdorf -- 4.285 Einw.

62 Gaismannshof -- 5.895 Einw.

73 Buch -- 1.858 Einw.

74 Thon -- 5.390 Einw.

75 Almoshof -- 1.119 Einw.

76 Kraftshof -- 818 Einw.

77 Neunhof -- 1.632 Einw.

78 Boxdorf -- 2.737 Einw. 91 Erlenstegen -- 3.967 Einw.

Schmausen-
79 Groligriindlach -- 4.807 Einw. 93 Biicketoal -- 4.910 Einw.
uckstralRe

83 Marienberg -- 4.223 Einw. 94 Laufamholz -- 8.584 Einw.

84 Ziegelstein -- 5.623 Einw. 96 Fischbach -- 5.037 Einw.

86 Buchenbihl -- 2.237 Einw. 97 Brunn -- 973 Einw.

Wohnungsbestand: [ in Mehrfamilienhdusern M in Ein-und Zweifamilienhausern

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Furth; Daten: Amt flr
Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Firth

Rund 22 % der Niirnberger Bevolkerung lebt in Einfamilienhausquartieren. Der Grof3teil dieser
Einfamilienhausquartiere liegt am Stadtrand. Zwar sind die Quartiere im Erscheinungsbild durch
den Bestand an Einfamilienhadusern gepragt, tatsachlich befinden sich in den meisten dieser sta-
tistischen Bezirke aber mindestens ebenso viele Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (siehe Ab-
bildung 33).
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Dennoch spiegelt sich die mit der Wohnform Einfamilienhaus haufig verbundene Eigentumsbil-
dung sowohl in der sozio-6konomischen als auch in der demographischen Zusammensetzung
der Bewohner wider. Entsprechend ist der Anteil der h6heren Altersgruppen (50 Jahre und al-
ter), die in den vergangenen Jahrzehnten Eigentum bilden konnten und in den einmal erworbe-
nen Hausern auch im Alter wohnen bleiben, in den Einfamilienhausgebieten deutlich héher als
im restlichen Stadtgebiet Nirnbergs (siehe Abbildung 34). An der Spitze stehen hier die statisti-
schen Bezirke Erlenstegen (91) und Kornburg/Worzeldorf (49), die durch groRe Einfamilienhaus-
gebiete der 1960er bis 1980er Jahre gepragt sind, in denen oft noch die Bauherren bzw. Erstbe-
zieher wohnen. Nur die kleineren Stadtteile wie Maiach (47), Altenfurt Nord (35), Almoshof (75)
und Buch (73) weichen von diesem Trend ab und haben entsprechend auch héhere Anteile jiin-
gerer Bevolkerungsgruppen. In diesen eher dorflich strukturierten Quartieren erfolgt ein fort-
laufender Wechsel der Generationen in den Wohnungsbestanden.

Deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt — und das in allen Altersgruppen— liegt die
durchschnittliche Wegzugsintensitat aus Einfamilienhausgebieten in andere Nirnberger Stadt-
teile oder das Umland (siehe Abbildung 35). Insbesondere aus den statistischen Bezirken Buch
(73), Almoshof (75), Kraftshof (76) und Laufamholz (94) ziehen nur verhdltnismaRig wenige
junge Menschen weg. Besonders hoch ist die Wegzugsintensitat hingegen in Maiach (47), wie
auch schon in der letzten Wohnungsmarktbeobachtung. Dieses kleine Einfamilienhausgebiet ist
durch seine Lage zwischen Hafen, dem Hafenindustriegebiet und der Slidwesttangente stark be-
nachteiligt und auch bei den weiteren Altersgruppen von einer hohen Fluktuation gekennzeich-
net. Auch das dorflich gepragte Krottenbach / Muhlhof (55) weist hohe Anteile an Wegziigen in
der Gruppe der 25 bis unter 30-Jahrigen auf. Die auffallig hohen Wegzugsintensitaten aus Alten-
furt Nord (35) sind aufgrund des kleinen Wohngebaudebestands in diesem Quartier von weni-
gen Umzugsbewegungen gepragt und daher nur eingeschrankt interpretierbar.

Abbildung 34: Anteil einzelner Altersgruppen an den Bewohnern der

Einfamilienhausquartiere 2020

77
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth
Anmerkung: Die Nummern entsprechen der Nummerierung der statistischen Bezirke. Eine Ubersicht {iber die statis-
tischen Bezirke in Nlrnberg gibt die Karte auf Seite 4.
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Abbildung 35: Wegzugsintensitidt der Bewohner nach Altersgruppen in den

Einfamilienhausquartieren 2019/20
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt flr Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth
Anmerkung: Die Nummern entsprechen der Nummerierung der statistischen Bezirke. Eine Ubersicht {iber die statis-

tischen Bezirke in Nirnberg gibt die Karte auf Seite 5.
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54 Grollwohnsiedlungen

Abbildung 36: Uberblick iiber die GroBwohnsiedlungen und die Aufteilung des

Wohnungsbestands

GroBwohnsiedlungen 66.043 Einw.

Rangierbahnhof .
31 i 4.220 Einw.
Siedlung
Langwasser .
32 7.535 Einw.
Nordwest
Langwasser .
33 6.920 Einw.
Nordost
Langwasser i
36 . 10.167 Einw.
Stdost
Langwasser
37 . £ I 8.331 Einw.
Stidwest
Réthenbach X
51 8.697 Einw.
West
52 Rothenbach Ost . 12.270 Einw.
54 Reichelsdorf l 7.903 Einw.
Wohnungsbestand:

in Mehrfamilienhausern
I in Ein- und Zweifamilienhdusern

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

Dem Quartierstyp der GroBwohnsiedlungen werden nur acht statistische Bezirke zugerechnet.
In diesen wohnen jedoch mit rund 66.000 Einwohnern immerhin gut 12 % der Nirnberger Be-
volkerung. Trotz Ahnlichkeiten in der Lage, der Dichte der Bebauung oder des Baualters, haben
die GroBwohnsiedlungen aktuell sehr unterschiedliche Ausgangspositionen, insbesondere mit
Blick auf die Sozialstruktur der Bezirke. Der statistische Bezirk Rothenbach Ost fillt aus dieser
Betrachtung etwas heraus. Er konnte aufgrund seiner Bau- und Lagestruktur keinem der Bau-
und Lagetypen eindeutig zugeordnet werden. Zum Vergleich mit der benachbarten GroRwohn-
siedlung Réthenbach West wurde er auch dieser Kategorie zugeschrieben.

Bei der Betrachtung der Altersstruktur unter den Bewohnern der GroBwohnsiedlungen ist auf-
fallig, dass der Anteil der dlteren Bewohner (insb. 65 Jahre und élter) weit (iber dem gesamt-
stadtischen Durchschnitt liegt. Diese Einwohner sind zu einem gewissen Teil noch die Personen,
die nach der Fertigstellung der GroBwohnsiedlungen v.a. in den 1970er Jahren in die neu errich-
teten Wohnungen einzogen und bis heute dort wohnen blieben. In besonderem Male trifft dies
auf die Quartiere Langwasser Nordwest (32), Langwasser Sidwest (37) und Réthenbach West
(51) zu. Dort sind Uber ein Viertel der Bewohner (iber 65 Jahre alt.
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Abbildung 37: Anteil einzelner Altersgruppen an den Bewohnern der
GroBwohnsiedlungen 2020
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt flr Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth
Anmerkung: Die Nummern entsprechen der Nummerierung der statistischen Bezirke. Eine Ubersicht {iber die statis-
tischen Bezirke in Nirnberg gibt die Karte auf Seite 5.

Ahnlich wie bei den Einfamilienhausquartieren liegt auch in den GroBwohnsiedlungen die Weg-
zugsintensitat in allen Altersgruppen deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Zwar
gibt es auch in den GroRwohnsiedlungen gréRere Bereiche mit Einfamilienhausbebauung, in de-
nen Eigentumsbildung moglich ist. Es ist jedoch anzunehmen, dass in diesen Quartieren die Ur-
sache der geringen Wegzugsintensitat weniger in der Eigentumsbildung als vielmehr in den man-
gelnden finanziellen Méglichkeiten der Bewohner liegt, ihren Wohnstandort in andere (teurere)
Stadtteile zu dndern (sog. Lock-in-Effekt). Eine etwas hohere Wegzugsintensitat ist im Quartier
Rangierbahnhof -Siedlung (31), vor allem von den Altersgruppen der Familien, und Langwasser
Stdwest (37) zu beobachten. Hierbei handelt es sich um langfristige Trends, die u.a. auf die Pri-
vatisierung ehemals geférderter Mietwohnungen zuriickgefiihrt werden kann.
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Abbildung 38: Wegzugsintensitiat der Bewohner nach Altersgruppen in den

GroBwohnsiedlungen 2019/20
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth
Anmerkung: Die Nummern entsprechen der Nummerierung der statistischen Bezirke. Eine Ubersicht iiber die statis-
tischen Bezirke in Niirnberg gibt die Karte auf Seite 5.

55 Zwischenfazit: Quartiere als Wohnstandort starken

Die quartiersbezogenen Auswertungen machen deutlich, dass es auch innerhalb der Quartiers-
typen grolRe Unterschiede zwischen den einzelnen statistischen Bezirken gibt. Eine besonders
groBe Dynamik ist in den Innenstadtquartieren und den Mehrfamilienhausquartieren am In-
nenstadtrand zu beobachten. Besonders auffallig sind die teilweise hohen Wegzugsraten von
Bewohnern im Alter der Familiengriindung bzw. der ihnen zuzuordnenden jungen Kinder unter
6 Jahren. Dies ist ein Hinweis auf einen Mangel an geeigneten Wohnungsangeboten fiir diese
Haushalte, der in einem weniger familienfreundlichen Wohnumfeld, unpassenden Wohnungs-
gréBen und/oder zu hohen Quadratmeterpreisen fiir den benétigten Wohnraum sowie weiterer
Faktoren begriindet sein kann.

In den homogeneren Einfamilienhausgebieten und GroBwohnsiedlungen ist die Demographie
oftmals noch durch die Generation der Erstbezieher gepragt. Mit dem zunehmenden Ausschei-
den geburtenstarkerer Jahrgange ist hier in den nachsten Jahren mit einem zunehmenden ver-
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starkten Generationenwechsel im Wohnungsbestand zu rechnen. Die Wohnungsmarktbe-
obachtung wird diesen Prozess in den kommenden Jahren begleiten und aufzeigen, welche Kon-
sequenzen sich hieraus fiir den Wohnungsmarkt ergeben.

In Nlrnberg gibt es immer wieder Diskussionen, ob es in manchen Teilen der Stadt durch die
angespannte Marktlage zu Verdrdangung bestimmter Bevolkerungsgruppen kommt. Die Aus-
wertungen des vorangehenden Kapitels lassen hierzu keine hinreichenden Schliisse zu. Fir eine
valide Analyse wird die Wohnungsmarktbeobachtung kiinftig dahingehend weiterentwickelt,
das Umzugsgeschehen auf relevante Tendenzen hin zu untersuchen.
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6 Schwerpunktthema: Junges Wohnen
in NUrnberg

Schwerpunktthema der diesjahrigen Wohnungsmarktbeobachtung ist die Wohnsituation und
das Wohnungsangebot fiir junge Erwachsene in Niirnberg. Diese Altersgruppe der 18- bis 30-
Jahrigen war in den Jahren 2020 und 2021 besonders stark von den Auswirkungen der Corona-
Pandemie betroffen. Die ersten Semester von Studienanféangern wurden zum Fernstudium, Be-
rufsausbildungen oder Berufseinstiege erfolgten teilweise vom Homeoffice aus. Damit veran-
derten sich auch die Wohnbediirfnisse und die Wohnungsnachfrage dieser Zielgruppe. Auch
wenn eine abschliefende Beurteilung aufgrund der vorliegenden Zahlen noch nicht moglich ist,
so deutet sich doch an, dass der Start in ein selbststiandiges Wohnen zunachst aufgeschoben
wurde. So vermeldeten Studentenwerke nach Jahren der Mangelwirtschaft zu Beginn der Pan-
demie zahlreiche freie Wohnheimplatze, was zusatzlich zu den ausbleibenden Erstsemestern
auch an fehlenden auslindischen Studierenden lag.!! Zum Beginn des Wintersemesters 2021/22
waren vielerorts die Wartelisten fiir Wohnheimplatze schon wieder gut gefillt.

Fiir die kommenden Jahre wird das Thema des Jungen Wohnens in Niirnberg nochmals an Be-
deutung gewinnen. Durch die neue Technische Universitat Niirnberg werden 5.000 bis 6.000
Studienplatze in Nirnberg neu geschaffen. Hinzu kommen ca. 2.000 Mitarbeitende im For-
schungs-, Lehr- und Verwaltungsbetrieb. Ein Teil dieser Personen wird fiir Studium, Forschung
oder Beschaftigung neu nach Nirnberg ziehen und als Nachfrager auf dem Nirnberger Woh-
nungsmarkt in Erscheinung treten. Mit dem Schwerpunktthema dieser Wohnungsmarktbe-
obachtung wird aufgezeigt, auf welcher Ausgangslage die kiinftigen Entwicklungen aufsetzen
werden.

6.1 Wanderungsverhalten junger Erwachsener in Nirnberg

Junge Erwachsene — im Folgenden statistisch mit der 18- bis 30-jahrigen Bevélkerung gleichge-
setzt — sind die mobilste Altersgruppe. In Nirnberg machten sie in den Jahren 2019/2020 bei
einem Bevolkerungsanteil von 16 % rund 42 % der Zuziige nach Nirnberg, 34 % der Fortziige
und 33 % der innerstadtischen Umziige aus. Wohnortwechsel aufgrund von Studien-, Ausbil-
dungs- oder Berufsbeginn, Wohnstandortoptimierung in der Stadt und sich andernde Wohnfor-
men (Elternhaus, Wohnheim, WG, Partnerschaft, eigene Wohnung) pragen diesen Lebensab-
schnitt und gehen mit einer gesteigerten Umzugsmobilitat einher.

Von besonderer Bedeutung fiir den Nirnberger Wohnungsmarkt sind dabei zunachst die Zuziige
junger Erwachsener nach Niirnberg, machen diese doch — wie beschrieben — einen groRen Teil
des Gesamtzuzugs aus und haben damit erhebliche Auswirkungen auf die Bevolkerungsentwick-
lung Nirnbergs. In Abbildung 39 ist abgebildet, wie sich der Zuzug dieser Altersgruppe in den
vergangenen Jahren dargestellt hat. Dabei zeichnen sich die Jahre bis 2015 durch eine steigende

1 sjehe z.B. Siiddeutsche Zeitung vom 03.06.2020: Studentenbuden im Uberfluss (abrufbar unter:
https://www.sueddeutsche.de/bayern/corona-bayern-wohnungen-studenten-1.4923750, letzter
Abruf: 16.03.2022)
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Zahl von Zugezogenen aus, wobei diese Entwicklung maRgeblich durch den Zuzug aus dem Aus-
land gepragt war. Dieser war zunachst durch die Zuwanderung aus Stid- und Siidosteuropa, dann
durch Gefliichtete aus Krisenregionen bedingt und war in den darauffolgenden Jahren riicklau-
fig. Analog dazu sank nach 2015 auch die Gesamtzahl der Zuziehenden zwischen 18 und 30 Jah-
ren.

Abbildung 39: Herkunft der nach Niirnberg zugezogenen Personen im Alter zwischen 18 und

30 Jahren im Zeitraum 2010 bis 2020
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth

Nachdem die Auslandszuwanderung dieser Altersgruppe als (noch) grofSte Gruppe zunehmend
an Bedeutung verliert, ricken die Wanderungsbeziehungen Niirnbergs mit seinem Umland,
dem restlichen Bayern bzw. Bundesgebiet mehr in den Fokus. Hier ist festzustellen, dass wéah-
rend die Zuwanderung aus dem Umland (mit Ausnahme des Corona-Jahres 2020) in den letzten
10 Jahren weitestgehend stabil blieb, die Zuwanderung aus dem restlichen Bayern und Deutsch-
land seit einigen Jahren riicklaufig ist. Diese Entwicklung ist mit Ausnahme einiger Universitats-
stadte in vielen der in den letzten Jahren gewachsenen GroR3stadten in Deutschland zu beobach-
ten, wurde aber durch das anhaltende Wachstum in der 6ffentlichen Debatte wenig beachtet.
Auch fur Nirnberg bedeutet diese Entwicklung nicht, dass die Stadt fiir junge Menschen in den
letzten Jahren weniger attraktiv geworden ist. Auch auf das generelle Wanderungsverhalten
junger Erwachsener lasst diese Beobachtung noch keine Schliisse zu. Sie ist zunachst lediglich
ein Ausdruck der Verschiebungen in der demographischen Zusammensetzung der Gesamtbe-
volkerung. Abbildung 40 zeigt die Altersstruktur der Bevolkerung Bayerns zum 31.12.2020.
Deutlich wird hierbei, wie sehr sich die Starke der einzelnen Jahrgdange unterscheidet und dass
die Altersjahrgange der jungen Erwachsenen derzeit immer schwacher werden. Sind aktuell
rund 2,03 Mio. Bayern zwischen 18 und 35 Jahren alt, sind die Jahrgange, die 2015 diese Alters-
gruppe bildeten, mit 2,23 Mio. Menschen rund 10 % starker. In den kommenden Jahren wird
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sich diese Entwicklung noch weiter fortsetzen. Die Jahrgange, die 2025 zwischen 18 und 35 Jah-
ren alt sein werden, bestehen aktuell nur aus 1,75 Mio. Personen. Nochmals 5 Jahre weiter sind
es nur noch 1,56 Mio. Personen. In dieser Betrachtung sind die in der Realitat stattfindenden Zu-
und Abwanderungen (iber die Landesgrenze hinweg nicht inbegriffen. Dennoch zeigt sich daran
die Tendenz zu schwacher werdenden jungen Altersjahrgdangen. Doch auch unter Berticksichti-
gung von Wanderungsgewinnen aus Deutschland und dem Ausland, wie sie die Bevolkerungs-
vorausberechnung des Bayerischen Landesamts fiir Statistik annimmt, zeigt sich in Zukunft eine
Verkleinerung der jungen Jahrgdnge in Bayern (vgl. Abbildung 41).

Abbildung 40: Altersstruktur der Bevolkerung Bayerns (Stand: 31.12.2020)
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Darstellung: Quaestio; Daten: Bayerisches Landesamt flr Statistik
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Abbildung 41: Bevélkerungsskizze fiir Niirnberg 2020 bzw. 2040
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2022): Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern 2020
bis 2040. Beitrdge zur Statistik Bayerns, Heft 554, S.6

Im Umkehrschluss bedeutet dieser Ausblick, dass auch in den nachsten Jahren aus demographi-
scher Sicht von einem weiteren Riickgang der Zuwanderung junger Erwachsener nach Niirnberg
ausgegangen werden muss. Gleichzeitig steht mit der neuen Technischen Universitat Nirnberg
ein Stadtentwicklungsprojekt an, dass seinerseits eine zusatzliche Anziehungswirkung fur diese
Altersgruppe (Studierende, junges wissenschaftliches Personal) entfalten wird. Auch andere Er-
eignisse, wie eine erneute Welle gefliichteter Menschen, konnen diese Entwicklung abfedern
bzw. wie wihrend der Zuwanderung um die Jahre 2015 / 2016 umkehren.

Wie die Ergebnisse der laufenden Wohnungsmarktbeobachtung zeigen (siehe Kap. 5), verteilt
sich die betrachtete Altersgruppe der 18- bis 30-Jahrigen nicht gleichmaRig tiber das Nirnberger
Stadtgebiet. Bevorzugt wohnen junge Erwachsene v.a. in den Innenstadtquartieren, wo einer-
seits die Nahe zu Ausbildungsplatzen, Arbeitsstatten sowie Freizeitmoglichkeiten gegeben und
andererseits ein flr diese Zielgruppe geeignetes Wohnungsangebot vorhanden ist. Diese beo-
bachtete Verteilung der Altersgruppe ist nicht zuletzt Ergebnis deren Wanderungsverhaltens.
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Abbildung 42: Kleinrdaumige Verteilung der Zuzugsintensitit junger Erwachsener im
Durchschnitt der Jahre 2019/2020
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Aus dem Umland und dem
Stadtgebiet zugezogene Personen
zwischen 18 und 30 Jahren

W kein Zuzug

unter 20 Pers. je 1.000 Einw.
20 bis 30 Pers. je 1.000 Einw.
30 bis 40 Pers. je 1.000 Einw.
40 bis 50 Pers. je 1.000 Einw.
liber 50 Pers. je 1.000 Einw.

7.

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

Junge Menschen, die neu nach Niirnberg ziehen, tun dies v.a. in die zentralen statistischen Be-
zirke der Stadt (siehe obere Karte in Abbildung 42). Bezogen auf die Wohnbevoélkerung sind dies
v.a. die Altstadtbezirke St. Lorenz und St. Sebald, sowie die stidlich angrenzenden Bezirke Mari-
envorstadt, Tafelhof und Gostenhof. Von diesen von aulRerhalb Zuziehenden (AuRenzuziigen)
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wurden in der unteren Karte der Abbildung 42 diejenigen unterschieden, die zuvor bereits in
Niirnberg oder dem Niirnberger Umland lebten und durch den Umzug ggf. eine Wohnstandor-
toptimierung zum Ausdruck bringen. Beim Vergleich der beiden Karten fallt auf, dass sich diese
zweite Form der Wanderung rdumlich deutlich mehr verteilt, als das bei einem weiter entfern-
ten Zuzug nach Nirnberg der Fall ist. Auch wenn der Schwerpunkt bei diesen Umziigen ebenfalls
bei den Bezirken innerhalb des Rings (Innenstadtquartiere) liegt, kénnen diese untereinander
nochmals differenziert werden. Abbildung 43 zeigt das Verhaltnis, das zwischen dem Zuzug jun-
ger Erwachsener von auBerhalb und dem Zuzug aus anderen statistischen Bezirken bzw. dem
Umland besteht. Anders als in Abbildung 42 ist hier nicht die Zuzugsintensitat (Zuziehende pro
1.000 Einwohner), sondern der Anteil eines Bezirks an allen Zuzligen in der Altersgruppe darge-
stellt.

Abbildung 43: Verhaltnis des Zuzugs junger Erwachsener von aulerhalb des Umlands zu dem

Zuzug innerhalb Niirnbergs und seines Umlands auf Ebene der statistischen
Bezirke (2019/2020)
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth

Die gestrichelte Linie zeigt das durchschnittliche Verhaltnis zwischen Zuziigen von auRerhalb des
Umlands und Zuziigen aus dem Umland bzw. anderen statistischen Bezirken. Statistische Be-
zirke, die unterhalb dieser Linie liegen, sind starker durch AuBenzuzug gepragt als durch Bin-
nenumziige. Hierzu zdhlen v.a. die Bezirke Glockenhof, Gostenhof und St. Lorenz. Ein Haupt-
grund besteht darin, dass die Qualitaten dieser Quartiere durch die von aulRerhalb Zuziehenden
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hoher bewertet werden als durch Bewohner, welche die Stadt bereits besser kennen. Auf der
anderen Seite der gestrichelten Linie liegen die Bezirke, die starker von Zuziigen aus dem Stadt-
gebiet und dem Umland als von AulBenzuziigen gepragt sind. Dies sind unter den Wohnquartie-
ren jene, deren Qualitdten v.a. diejenigen zu schatzen wissen, die zuvor bereits in Nirnberg bzw.
dem Umland gewohnt haben. Besonders trifft dieses Merkmal auf die weiter von der gestrichel-
ten Linie entfernten Bezirke Hummelstein, Sandberg und Veilhof zu. Sie liegen allesamt am au-
Reren Rand des Rings und damit wahrscheinlich am Rand des Suchraums fiir neu nach Niirnberg
Ziehende.

6.2 Wohnwiinsche von Studierenden und Auszubildenden

Bereits die Wohnstandortwahl der jungen Erwachsenen lasst auf einige derer Wohnwiinsche
schlieBen. Praferiert werden innerstadtische Wohnstandorte, welche die Vorteile kurzer Wege
und eines umfassenden Versorgungs- und Freizeitangebots vereinen. Dies sind in der Regel auch
die Quartiere, in denen geeignetes Wohnraumangebot fiir diese Zielgruppe in Form von (v.a.
kleineren) Mietwohnungen vorhanden ist.

Neben den Wohnwiinschen, die sich aus der Wohnstandortwahl junger Erwachsener ableiten
lassen, ist v.a. die Frage nach geeigneten Wohnformen fiir diese Zielgruppe fiir den Wohnungs-
markt von hoher Relevanz. Fiir Studierende wird die Wohnform regelmaRig in den Sozialerhe-
bungen des Deutschen Studentenwerks abgefragt. Die letzte vorliegende Erhebung aus dem
Jahr 2016 ergibt deutschlandweit eine Verteilung der 55.219 befragten Studierenden zu

— 20 % auf Zimmer bei ihren Eltern

- 12 % auf Wohnheimplatze

— 1% auf Untermietverhaltnisse

— 30 % auf Wohngemeinschaften und

- 38 % auf eigene Wohnungen (ggf. mit Partner*in).?2

Die Befragung zeigt darliber hinaus, dass jiingere Studierende haufiger im Elternhaus oder in
Wohnheimen leben. Mit zunehmendem Alter werden Wohngemeinschaften und eigene Woh-
nungen wichtiger. Dass Wohnheime nicht unmittelbar dem Wohnwunsch der Studierenden ent-
sprechen, spiegelt sich in den Begriindungen fiir die Wohnformwahl wider. Uberdurchschnittlich
haufig wurden von Wohnheimbewohner*innen hier der Mietpreis und dass sie ,,nichts anders
gefunden” haben, genannt. Es ist insofern nicht verwunderlich, dass Studierende mit zunehmen-
der Wohndauer am Studienort und damit verbundenen sozialen Kontakten aus den Wohnhei-
men raus und in eigene Wohnungen oder Wohngemeinschaften ziehen.

Analog zu den Erhebungen des Deutschen Studentenwerks fihrt die Jugendabteilung des Deut-
schen Gewerkschaftsbunds (DGB-Jugend) eine Befragung der Auszubildenden durch. Der Aus-
bildungsreport 2020 legt dabei einen Schwerpunkt auf das Thema Wohnen, so dass fir diese
Zielgruppe aktuelle Daten zur Verfligung stehen. Zwar sind auch diese aufgrund der zu kleinen
Stichprobe (ca. 13.000 befragte Azubis) nicht stadtspezifisch auswertbar. Dennoch geben Sie

2 Quelle: BMBF (Hrsg.) (2017): Die wirtschaftliche und soziale Lage der Studierenden in Deutschland
2016. Abrufbar unter: https://www.studentenwerke.de/sites/default/files/se21 hauptbericht.pdf
(letzter Abruf: 16.03.2022).

Eine aktuellere Erhebung des Deutschen Studentenwerks wurde im Jahr 2021 durchgefiihrt. Erste
Ergebnisse werden im Laufe des Jahres 2022 erwartet. Die Ergebnisse dieser Erhebungen werden
voraussichtlich auch stadtspezifisch auswertbar sein.
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einen guten Einblick in die Wohnsituation von Auszubildenden und den bestehenden Wohn-
raumversorgungsproblemen, die in einer hochpreisigen GrolRstadt wie Niirnberg wahrscheinlich
noch hoher sein werden als im bundesweiten Durchschnitt.

Abbildung 44: Aktuelle und gewiinschte Wohnsituation von Auszubildenden in Deutschland
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Quelle: DGB Jugend (2020): Ausbildungsreport 2020. Online abrufbar unter: https://jugend.dgb.de/meldungen/aus-
bildung/++co++3570dfea-bf89-11ea-bfca-001a4al6011a (letzter Aufruf: 16.02.2022).

Die Uberwiegende Mehrheit der befragten Auszubildenden wohnt noch im Elternhaus bzw. bei
Verwandten (72,3 %), wie aus Abbildung 44 ersichtlich wird. Lediglich knapp 23 % leben bereits
in einer eigenen Wohnung. Platze in Wohnheimen und Zimmer in Wohngemeinschaften spielen
bei Auszubildenden im Gegensatz zu den Studierenden eine stark untergeordnete Rolle. Der
hohe Anteil der Auszubildenden, die noch bei lhren Eltern leben, ist auf das im Vergleich zu Stu-
dierenden geringere Alter beim Ausbildungsbeginn zurilickzufiihren. Auch werden Ausbildungs-
platze haufig in der Ndhe des Wohnorts gesucht, sodass weniger die Notwendigkeit besteht,
zum Ausbildungsbeginn umzuziehen. Diese Wohnform ist allerdings fiir viele eine Zwischenlo-
sung. Die Mehrheit der Auszubildenden wiinscht sich, perspektivisch in einer eigenen Wohnung
zu leben (vgl. Abbildung 44 und Abbildung 45). Mit zunehmendem Alter steigt dieses Bedirfnis
deutlich auf knapp 90 % bei den lber 25-Jahrigen.

Abbildung 45: Zusammenhang zwischen aktueller und gewiinschter Wohnsituation von

Auszubildenden in Deutschland
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Quelle: DGB Jugend (2020): Ausbildungsreport 2020. Online abrufbar unter: https://jugend.dgb.de/meldungen/aus-
bildung/++co++3570dfea-bf89-11ea-bfca-001a4al6011a (letzter Aufruf: 16.02.2022).
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6.3 Wohnraumangebote fur junge Erwachsene

Analog zu den Wohnpraferenzen der Studierenden und Auszubildenden haben junge Erwach-
sene grundsatzlich mehrere Méglichkeiten, sich mit Wohnraum zu versorgen. Neben dem Ver-
bleib im Elternhaus, der keinen zusatzlichen Wohnraum erforderlich macht, sind fiir alleinle-
bende junge Erwachsene vor allem kleine Wohnungen und Apartments von Interesse. Studie-
rende haben zudem die Moglichkeit, einen Wohnheimplatz in einem Studierendenwohnheim zu
nutzen. Wohnen junge Erwachsene zusammen mit ihrem Partner oder in Wohngemeinschaften,
sind grolRere Wohnungen gefragt. In diesem Fall unterscheidet sich das passende Wohnrauman-
gebot nicht von dem anderer Paarhaushalte oder Familien. In diesem Teilkapitel sollen daher
die speziell fir junge Menschen interessanten Wohnraumangebote der Wohnheime und Mikro-
apartments/Kleinstwohnungen im Fokus stehen.

Ein wichtiger Anbieter von Wohnheimen fir Studierende in Niirnberg ist das Studentenwerk
Erlangen-Nirnberg. Die fiinf von ihm betriebenen Wohnheime befinden sich in zentraler Lage
in der Innenstadt bzw. innerhalb der Ringstrafl3e (B 4 R). Ein weiteres Wohnheim des Studenten-
werks ist derzeit geschlossen, da an gleicher Stelle ein Neubau errichtet wird. Die liberwiegende
Zahl der Zimmer in den Wohnheimen des Studentenwerks sind Einzelzimmer mit Gemein-
schaftsbad und Gemeinschaftskiiche oder Einzelapartments. Darliber hinaus werden auch
Platze in Wohngemeinschaften und Doppelapartments angeboten. Weitere Anbieter von Stu-
dierendenwohnheimen in Nirnberg sind private Immobilienunternehmen und gemeinniitzige
Trager.

In Niirnberg gab es laut einer Erhebung des Deutschen Studentenwerks im Jahr 2021 insgesamt
12 offentlich geférderte®® Studierendenwohnheime mit insgesamt 1.847 Wohnheimplitzen.
Diese Wohnplatze stehen den Studierenden zu moderaten Mietpreisen zur Verfiigung. So wer-
den Einzelzimmer und Einzelapartments vom Studentenwerk fiir rund 200 bis 290 Euro vermie-
tet. Zimmer in Wohngemeinschaften sind noch etwas giinstiger mit 156 bis 280 Euro zu mieten.
Rein rechnerisch kommen in Niirnberg auf 100 Studierende 6,75 offentlich geférderter Wohn-
heimplatze (sog. Unterbringungsquote). In Bayern liegt diese Quote bei 9,37 %, in ganz Deutsch-
land bei 9,45 % und damit Giber dem Nirnberger Wert. Der GroRteil der Studierenden muss sich
entsprechend auf dem regularen Wohnungsmarkt mit Wohnraum versorgen. Im Jahr 2020 stan-
den noch 451 weitere Platze in zwei nicht vom Studierendenwerk betriebenen Wohnheimen zur
Verfligung. Die Unterbringungsquote hat sich fiir die Studierenden in den letzten Jahren leicht
verschlechtert, was u.a. an der SchlieBung des Wohnheims in der AvenariusstralSe liegt. Zukinf-
tig werden nach Fertigstellung eines Neubaus in der MaximilianstraBe (171 Wohnplatze) wieder
mehr Wohnheimplatze in Niirnberg angeboten.

Spezielle Wohnangebote fiir Auszubildende gibt es in Niirnberg vereinzelt. Finf Wohnheime
fiir Schiler und junge Erwachsene sind in der Hand von sozialen Tragern. Die Angebote richten
sich auch an minderjahrige Personen und sind mit einer sozialpadagogischen Begleitung ver-
knlpft. Anbieter in Nirnberg sind z. B. das Don Bosco Jugendwerk oder der Caritasverband.
Auch die Handwerkskammer bietet in einem Internat Wohnplatze fiir Auszubildende an. Eigen-
standiges Wohnen fiir Auszubildende wurde in Nirnberg bislang nur an einer Stelle umgesetzt.
Das Haus ,,Wohnen am Leonhardspark” bietet 68 geforderte Apartments fiir Auszubildende mit
Wohnberechtigungsschein zu moderaten Mieten an.

Der Trend bei jungen Erwachsenen geht hin zum Wohnen in einer eigenen Wohnung (s. o.).
Fiir 1-Personen-Haushalte mit geringen Einkommen, wie es Studierende und Auszubildende

13 Darunter erfasst werden auch nicht geférderte Wohnplitze der Studierendenwerke, die dennoch zu

moderaten Mieten angeboten werden.
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haufig sind, kommen vor allem kleine Einzimmerwohnungen (Kleinstwohnungen) und Apart-
ments in Frage. Dem Nachfragetrend zur eigenen Wohnung folgend, wurden in den letzten Jah-
ren bundesweit immer mehr Anlagen mit sogenannten ,Mikroapartments” von privaten Anbie-
tern errichtet (siehe Abbildung 46). Neben Studierenden sind diese Kleinstwohnungen fiir junge
Berufstatige oder Berufstdtige mit temporarem Aufenthalt in der jeweiligen Stadt interessant
(z. B. projektbezogene Arbeit/ Beratung, Praktikanten, Doktoranden, Wochenendpendler). Die
Apartments kdnnen auch eine Ubergangsldsung fiir Menschen sein, die sich beruflich oder den
Wohnort betreffend umorientieren. Kennzeichnend fir Mikroapartments ist, dass sie tber ei-
gene Badezimmer und Kochgelegenheiten verfligen und haufig voll mdbliert sind. Fir die poten-
ziellen Mieter*innen ermoglicht dies einen schnellen und unkomplizierten Einzug, was insbe-
sondere fir ortsfremde Personen ein Vorteil ist. Zum Teil erganzen zusatzliche Services (z. B.
Paketannahme) und Gemeinschaftseinrichtungen (z. B. Aufenthaltsrdume, Fitnessraume) das
Angebot.

In Nlrnberg sind rund 17,7 % der Wohnungen 1- und 2-Zimmer-Wohnungen. Die absolute Zahl
dieser Wohnungen ist in den letzten Jahren stetig gestiegen und auch der Anteil am Gesamt-
wohnungsbestand hat zugenommen (siehe Abbildung 46). Das Angebot an kleinen Wohnungen
ist damit in den letzten Jahren ausgeweitet worden.

Abbildung 46: Bestand an 1- und 2-Zimmer-Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth

Der Trend hin zu Mikroapartments hat daran einen wichtigen Anteil. In Nirnberg werden an
unterschiedlichen Stellen im Stadtgebiet solche Wohnkonzepte angeboten. Es konnten allein 20
Standorte identifiziert werden, an denen seit 2010 Gebdude mit vollstandig oder weit Gberwie-
gend 1-Zimmer-Wohnungen entstanden sind.'* Eine Auswertung der dort lebenden Haushalte
durch das Amt flr Stadtforschung und Statistik hat gezeigt, dass diese Objekte tatsachlich vor
allem von jungen Personen im Alter zwischen 18 und 30 Jahren bewohnt werden. Dariber hin-
aus leben dort auch Personen zwischen 30 und 45 Jahren. Altere Bewohner, vor allem Senioren

14 Erfasst wurden Gebdude mit mindestens 20 Wohnungen und einem Anteil an 1-Zimmer-Wohnungen
von 80 % oder mehr.
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Uber 65 Jahren, gibt es in den Objekten nicht. Einige Bewohner haben dort einen Nebenwohnsitz
gemeldet. Dies spricht daftir, dass die Mikroapartments in Nirnberg auch aus beruflichen Griin-
den bzw. flr tempordres Wohnen genutzt werden (z. B. Wochenendpendler). Ungefahr zwei
Drittel der Bewohner leben alleine in den Wohnungen, ein Drittel in kleinen Mehrpersonenhaus-
halten. Eine systematische Uberbelegung ist nicht feststellbar.

Im Schnitt ist nur ein Drittel der Personen, die in den Objekten leben, aus anderen Nirnberger
Stadtteilen dort hingezogen. Das heil3t, der Gberwiegende Teil der Bewohner stammt von au-
Berhalb Nirnbergs. Dies spricht dafiir, dass die Mikroapartments vor allem eine Funktion als
erste, einfach zu erreichende Anlaufstelle fiir neu zuziehende junge Menschen (ibernehmen
und nicht den tatsdchlichen Wohnwiinschen entsprechen. Mit steigender Wohndauer in Niirn-
berg haben die jungen Erwachsenen mehr lokale Wohnungsmarktkenntnisse und Kontakte, die
einen Umzug in eine Wohnung auf dem ,,normalen” Wohnungsmarkt erleichtern. Hinzu kommt,
dass manche Anbieter von Mikroapartments die Wohndauer auf beispielweise zwei Jahre be-
grenzen. Damit ist eine anhaltende Fluktuation der Bewohner vorbestimmt, was eine feste Bin-
dung an die Nachbarschaft oder das Quartier erschwert.

Abbildung 47: Mittlere Angebotsmieten (Median) nach Wohnungstyp im 2. Quartal 2021 fiir
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Quelle: MLP Studentenwohnreport 2021. Mit Daten von : Value AG, Institut der deutschen Wirtschaft. Online abrufbar unter:
https://mlp-se.de/presse/studentenwohnreport/ (letzter Aufruf: 16.05.2022).

Die Wohnkosten fiir junge Erwachsene sind in Niirnberg wie fiir andere Bevdlkerungsgruppen
auch in den letzten Jahren gestiegen (vgl. Kapitel 4). Betrachtet man die fir diese Nachfrag-
gruppe besonders relevanten kleinen Wohnungen mit weniger als 40 m? Wohnflache und Zim-
mer in Wohngemeinschaften, so wird deutlich, dass die Mietpreise im Vergleich der Universi-
tatsstadte in NUrnberg im Mittelfeld liegen (vgl. Abbildung 47). Im Jahr 2021 lagen die mittleren
Angebotsmieten (Median) fir kleine Wohnungen bei 14 Euro/m?. Fiir ein Zimmer in einer Wohn-
gemeinschaft wurde eine deutlich dariber liegende Quadratmetermiete von tiber 18 Euro auf-
gerufen, wobei hier zu bedenken ist, dass die Kosten fiir Gemeinschaftsflachen (Bad, Kiiche, Flur)
in den Preis des Zimmers eingerechnet werden. Junge Erwachsene missen fir kleine Wohnun-
gen oder Zimmer in Wohngemeinschaften entsprechend deutlich mehr Miete pro Quadratme-
ter zahlen als dies im Durchschnitt fiir Mietwohnungen in Niirnberg der Fall ist. Umgerechnet
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auf ein beispielhaftes 30 m? groRes Apartment entspriche dies 420 Euro (kalt), fir ein 20 m?
groRBes WG-Zimmer 360 Euro (kalt). Zuzliglich Nebenkosten kommen so schnell 430 bis 500 Euro
durchschnittliche Wohnkosten zusammen.

Die Preise fiir die Mikroapartments privater Anbieter liegen in Niirnberg noch einmal liber den
durchschnittlichen Angebotsmieten. So werden zum Beispiel Apartments in der Altstadt mit
19 m? Wohnfldche fiir 380 Euro Kaltmiete zzgl. 120 Euro Nebenkosten angeboten. Dies ent-
spricht rund 20 Euro/m? Kaltmiete. Andere Anbieter verlangen zwischen 17 und 21 Euro/m?,
was zuzlglich der Nebenkosten Gesamtmieten von 515 bis 685 Euro ergibt. Dies verdeutlicht,
dass junge Menschen bei diesen privaten Apartmentanlagen im Vergleich zu Wohnheimplatzen
des Studentenwerks deutlich mehr Geld fiir das Wohnen ausgeben mussen.

6.4 Zwischenfazit: Junges Wohnen in Nirnberg

Junge Erwachsene bevorzugen Wohnen in zentralen Lagen mit kurzen Wegen zu ihren Ausbil-
dungsstatten oder Arbeitsplatzen. In Nirnberg spiegelt sich das deutlich in hohen Zuzugsraten
junger Menschen zwischen 18 und 30 Jahren in die innerstadtischen Quartiere wider. Wahrend
viele, vor allem junge, Studierende und Auszubildende noch bei ihren Eltern leben oder Zimmer
in Wohnheimen und Wohngemeinschaften nutzen, wiinschen sich die jungen Erwachsenen ei-
gentlich eine eigene Wohnung. Dieser Trend wird seit einigen Jahren verstarkt durch private
Anbieter von Mikroapartments aufgegriffen. Auch in Nirnberg sind in den letzten Jahren einige
dieser Wohnobjekte entstanden. Die Mietpreise flir die Mikroapartments liegen allerdings tiber
den durchschnittlichen Kosten fiir kleine Wohnungen oder Zimmer in Wohngemeinschaften,
weshalb sie insbesondere fiir Personen mit den entsprechenden finanziellen Mitteln geeignet
sind. Eine Auswertung der in diesen Objekten wohnenden Menschen zeigt, dass Mikroapart-
ments vor allem als Ankunftsorte fiir neu nach Niirnberg zuziehende Personen dienen. Diese
Wohnanlagen tragen nach Einschatzung der Stadtverwaltung nicht in allen Fallen zur win-
schenswerten Belebung bzw. Vitalitit von Quartieren bei. Im UbermaR errichtet kénnen sie die
Anonymitdt durch hohe Fluktuation verstarken. AulRerdem gefdahrdet eine iberwiegende Mo-
nostruktur von Mikroapartmentanlagen die generationenibergreifende und damit stabilisie-
rende Mischung an Wohnungsangeboten im Quartier und wirkt als Preistreiber auf die Umge-
bung. Der vermehrte Bau solcher Anlagen wird von der Stadtverwaltung kritisch verfolgt, wah-
rend der Bau kleiner Wohnungen in durchmischten Neubauvorhaben fiir die Angebotsauswei-
tung in diesem Marktsegment sehr wiinschenswert ist.

Das Preisniveau fir Kleinstwohnungen und Zimmer in Wohngemeinschaften liegt in Nirnberg
im bundesweiten Vergleich der Universitatsstadte im Mittelfeld. Studierenden mit geringem
Budget stehen in Nirnberg begrenzt Platze in geforderten Wohnheimen zur Verfligung. Fir
junge Auszubildende gibt es ebenfalls vereinzelt entsprechende Angebote, die aufgrund des ge-
ringeren Alters der Auszubildenden fast immer liber eine sozialpadagogische Begleitung verfi-
gen. Die neue Technische Universitat Niirnberg wird zu 5.000 bis 6.000 neuen Studierenden
fiihren, die sich zu groBen Teilen auf dem Niirnberger Wohnungsmarkt versorgen miissen. Sollte
die derzeitige Unterbringungsquote von 6,75 % in Studentenwohnheimen beibehalten werden,
entsprache dies rein rechnerisch 340 bis 400 Platzen, die zuséatzlich angeboten werden missten.
Bei einer Unterbringungsquote auf bundes- oder bayernweitem Niveau waren es gar 470 bis 560
Platze. Darliber hinaus werden die Studierenden zu grofRen Teilen kleine Wohnungen oder
Apartments in zentralen Lagen praferieren und damit zusatzliche Nachfrage in diesen Segmen-
ten generieren. Zudem werden sie als Wohngemeinschaften auf der Suche nach gréReren Woh-
nungen in Konkurrenz zu Familien treten.
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7 Themenbereich: Dialog zwischen
den Wohnungsmarktakteuren - Das
Wohnungsmarktbarometer

Fiir die Wohnungsmarktbeobachtung 2021 wurde zum vierten Mal ein Wohnungsmarktbaro-
meter erstellt. Der Blickwinkel der Experten und Marktakteure ermoglicht ein aktuelles Mei-
nungsbild zum Wohnungsmarktgeschehen und die zeitnahe Identifizierung von Trends und
Problemen. Die Fortfiihrung Gber mehrere Jahre hinweg macht moégliche Verdanderungen auf
dem Wohnungsmarkt friihzeitig sichtbar.

Fir die Erstellung des Wohnungsmarktbarometers wurden 157 Wohnungsmarktakteure gebe-
ten, sich anhand eines Fragebogens zu Entwicklungen des Nirnberger Wohnungsmarktes zu du-
Bern.

An der Befragung beteiligten sich rund 38 % (59 Personen) der angeschriebenen Marktakteure,
darunter insbesondere Bautrager, Wohnungsgenossenschaften, Makler und Vermieter. Die Teil-
nehmerzahl hat sich damit im Vergleich zur letzten Erfassung erneut leicht erhéht (WMB 2019:
56 Teilnehmer, WMB 2017: 51 Teilnehmer).

Die Auswertung des Fragebogens findet sich im Anhang. Bei der Interpretation der Ergebnisse
ist zu berilcksichtigen, dass die Angaben den subjektiven Einschatzungen der Befragten ent-
sprechen und teilweise auch Mehrfachnennungen moglich sind. Die jeweils meistgenannte Ant-
wort wurde mit dem Vorjahrestrend verglichen.

Nach Einschatzung der Mehrheit der befragten Wohnungsmarktakteure (70 %) ist der Niirnber-
ger Wohnungsmarkt aktuell weiter als angespannt anzusehen. Auffallend ist, dass mittlerweile
23 % der Befragten den Wohnungsmarkt sogar als sehr angespannt einschatzen, in der letzten
Befragung 2019 waren es nur 14 %, die diese Einschatzung teilten. Eine hohe Anspannung be-
sagt, dass einem geringen Angebot eine hohe Nachfrage gegenlibersteht. Betrachtet man die
verschiedenen Teilbereiche sehen rund 80 bis 90 % (2019: 70 — 80 %) der Befragten bei den
Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen im mittleren bis unteren Preissegment eine gro-
Rere Nachfrage als das vorhandene Angebot. Es wird also eine zunehmende Verknappung des
Angebots in diesem Wohnungsmarktsegment wahrgenommen. Dies spiegelt sich auch bei den
in Kapitel 4.1 aufgezeigten steigenden Immobilienpreisen wider. Eine groRere Nachfrage nach
Mietwohnungen im unteren Preissegment sehen 86 % der Befragten, im mittleren Preissegment
73 % der Befragten. Im Vergleich zu 2019 gab es hier keine weitere Steigerung.

Auffallend ist auch, dass die Halfte der Befragten 2022 die Nachfrage nach Einfamilienhdusern
im oberen Preissegment groRer als das Angebot einstuft, dies sahen 2019 nur ein Viertel der
Befragten. Auch bei 3-4-Zimmerwohnungen und groBen Wohnungen sowie gemeinschaftlichen
Wohnformen wird die Nachfrage inzwischen von immer mehr Befragten grofRer als das Angebot
eingeschatzt. Diese Einschatzung deckt sich auch mit der Tatsache, dass die Abwanderung von
Familien ins Umland weiterhin ungebrochen ist. Entsprechend der demografischen Entwicklung
hin zu einer immer alter werdenden Gesellschaft hat sich auch das Meinungsbild hinsichtlich
barrierefreier Wohnungen verandert. Wahrend 2019 lediglich 45 % (2017: 44 %) der Befragten
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die Nachfrage groRRer als das Angebot einschatzt, sehen diesen Nachfragetiberhang 2022 bereits
Uber 60 % der Befragten.

Eine Frage des Wohnungsmarktbarometers betrifft die Einschatzung des Wohnungsmarktes in
den nachsten vier Jahren. Hier gab es gegeniiber der letzten Befragung eine gewisse Verschie-
bung. Wahrend 2019 fast 50 % der Experten meinten, dass sich der Wohnungsmarkt nicht ver-
andern wird, waren es 2022 nur 40 %, die fiir keine Veranderung stimmten. 47 % der Befragten
sind der Meinung, dass sich der Wohnungsmarkt (sehr) anspannen wird (2019: 45 %) und 12 %,
dass sich der Markt entspannen wird, 2019 glaubten dies nur 5,5 %. Insbesondere die zuklinftige
Nachfrage nach Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern im unteren Preissegment wird
von Uber 90 % der Befragten groRRer als das Angebot eingeschatzt.

Das aktuelle Investitionsklima wird von den Marktakteuren, sowohl im Neubau als auch im Be-
stand, dhnlich wie auch schon im Jahr 2019 iberwiegend als ,,(eher) gut” eingeschatzt.

Derzeit wirken sich fiir die Marktakteure insbesondere — wie auch schon 2019 - das ,,Interesse
an der Eigentumsbildung” und die , Kapitalmarktbedingungen” positiv auf das Investitionsklima
aus. Wahrend 2019 noch 87 % eine positive Auswirkung der Kapitalmarktbedingungen sahen,
waren es 2022 nur noch knapp 58 %. Eine mogliche Erklarung fiir diesen Riickgang um beinahe
30 Prozentpunkte ist die steigende Inflationsrate sowie der Zinsanstieg bei den Immobilienkre-
diten, die von den Wohnungsmarktakteuren bereits wahrgenommen werden.

Kaum oder gar nicht wirken sich nach Meinung der Experten - wie auch schon 2019 - das ,,Steuer-
/Abschreibungsrecht”, die ,Alterung in der Gesellschaft”, die ,Zahlungsfahigkeit der Mieter”,
die ,,Konjunkturlage” und das ,,Angebot an Bestandsimmobilien” aus. Auch die ,,Arbeitsmarktsi-
tuation” und die ,wachsenden Bevoélkerungs- und Haushaltszahlen” haben 2022 nach Ansicht
der Befragten kaum oder gar keinen Einfluss auf das Investitionsklima, 2019 wurde hier tber-
wiegend noch ein positiver Einfluss vermutet.

Die hochste Einigkeit gibt es bei der Einschatzung der Faktoren, die sich negativ auf das Investi-
tionsklima auswirken. Dazu zdhlen an erster Stelle die ,Baukosten” (97 %), die ,Verflgbarkeit
von Bauland“ (95 %) und die ,, Kosten fiir Bauland“ (95 %) sowie die ,,kommunale Planungs- und
Genehmigungspraxis” (70 %), die ,,Wohnungspolitik“, das ,,Mietrecht” und die ,,Realisierung von
Mieterhdhungen. 45 % der Befragten sehen durch die ,,Férderung” erstmals einen negativen
Einfluss auf das Investitionsklima, diese Zustimmung war bisher bei keiner Befragung so hoch
(2019: 11 %).

Bei der Frage nach den Rahmenbedingungen, welche die Stadt Niirnberg verandern sollte, um
die Investitionstatigkeit sowohl im Eigentums- als auch Mietwohnungsbereich anzuregen, wer-
den, ahnlich wie in den bisherigen Befragungen, die ,,Beschleunigung der Planungs- und Geneh-
migungspraxis” im freifinanzierten Mietwohnungsmarkt (96 %) sowie die ,,Erhéhung der Verfiig-
barkeit von Bauland” im freifinanzierten sowie geférderten Mietwohnungsbau als am drin-
gendsten eingestuft (jeweils 84 % und 80 % genannt). Insbesondere fiir den freifinanzierten
Mietwohnungsbau sind die Werte hier mit jeder Befragung gestiegen.

Die groRRte Abweichung im Vergleich zu den letzten drei Befragungen lasst sich bei der Frage zur
beabsichtigten Beanspruchung von Férdermitteln erkennen. Wahrend 2019 noch 79 % der Be-
fragten nicht beabsichtigten, in nachster Zeit Wohnraumfordermittel in Anspruch zu nehmen,
hat sich dieser Anteil im Jahr 2022 quasi umgedreht: 2022 beabsichtigen 85 % der Befragten
Wohnraumfordermittel in Anspruch zu nehmen, das sind in absoluten Zahlen 22 Befragte. Hier
macht sich offensichtlich die Kombination aus den verbesserten Férderkonditionen der Wohn-
raumforderung des Freistaats und der verpflichtenden Quotierung des geférderten Wohnungs-
baus durch die Stadt Nirnberg bemerkbar.
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Aufschlussreich sind auch die Antworten auf die Frage, welche Probleme aktuell auf dem Niirn-
berger Wohnungsmarkt gesehen werden (siehe Abbildung 48). Am gravierendsten sind nach
Ansicht der Marktakteure die ,,hohen Bau- und Modernisierungskosten” (96 %), die ,mangelnde
Verfligbarkeit von Bauland“ (95 %), die ,,hohen Baulandpreise” (93 %) und das ,,Fehlen von Woh-
nungen im unteren Preissegment” (91 %). Diese vier Aspekte werden seit der ersten Befragung
2016 konstant als die grofRten Probleme angesehen. Erstmals werden die medial aktuell stark
thematisierten hohen Bau- und Modernisierungskosten als groRtes Problem eingeschatzt, in der
Befragung von 2019 sahen dies ,nur” 83 % der Befragten als grofRes Problem. Wahrend die ge-
ringe Neubautatigkeit 2019 von 60 % der Marktakteure als problematisch gesehen wurde, fol-
gen dieser Einschatzung aktuell nur noch 35 % der Befragten, liber die Halfte sehen hier ein ge-
ringes Problem. Eine interessante Erkenntnis ist, dass seit der ersten Befragung 2016 rund die
Halfte der Befragten den Rickgang der belegungsgebundenen Mietwohnungen als Problem se-
hen. Hier gab es keine Varianz Uiber die Jahre.

Die gesamte Marktlage wird, abschlielend betrachtet, erneut kritischer eingeschétzt, als noch
bei der letzten Erhebung.

Abbildung 48: Aktuelle Probleme auf dem Niirnberger Wohnungsmarkt nach Einschatzung

der Befragungsteilnehmer

Konditionen der Wohnraumférderung 33%
Segregation 24%
Einkommenssituation (Bonitat) der Mieterschaft 20%

Gentrifizierung 15%

Hohe Bau-/ Modernisierungskosten
Mangelnde Verfiigbarkeit von Bauland
Hohe Baulandpreise
Zu wenige Wohnungen im unteren Preissegment
Uberhohte Preisvorstellungen von Eigentiimern
Zu wenige Wohnungen im mittleren Preissegment
Hohe Mietnebenkosten
Zu wenige groRe Wohnungen
Geringes Angebot an Bestandsimmobilien
Steigende Nettokaltmieten
Riickgang der belegungsgebundenen Mietwohnungen
Wenige Wohnungen mit aktuellen energetischen...
Zu wenige barrierefreie Wohnungen
Zu wenige kleine Wohnungen
Geringe Neubautétigkeit
[ 33% L
[ 24% B
[ 20% B
[ 15% B
(120 B

Zu wenige Wohnungen im oberen Preissegment  [ilpXA3

0% 20% 40% 60% 80% 100%
W GroRes Problem  m Geringes Problem Kein Problem

Quelle: Stadt Niirnberg, Stab Wohnen
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Annahmen fiir die Berechnung der Wohnkosten und Wohnkostenbelastung

Tabelle 5: Annahmen fiir die Berechnung der Wohnkosten und Wohnkostenbelastung
Wohnung Miete/Kaufpreise
2016 2018
Miete  —etenspiegel 6,90 €/m?| 7,42€/m?| 7,95€/m?| 865€/m?
50 m?2 Angebotsmiete 7,82 €/m?| 8,65€/m2| 9,42 €/m?| 10,00 €/m?2
e Bestandswohnung 1.720 €/m?| 2.007 €/m?| 2.350 €/m?| 2.933 €/m?
Neubauwohnung 3.593 €/m?| 4.155€/m?| 5.194 €/m?| 5.480 €/m?
Miete Mietenspiegel 6,63 €/m?| 7,13 €/m? 7,76 €/m?| 8,27 €/m?
65 m? Angebotsmiete 7,69 €/m?| 838€/m?| 9.23€/m?| 9,70 €/m?
Eigentum Bestandswohnung 1.775 €/m?| 2.071 €/m?| 2.425€/m?| 3.026 €/m?
Neubauwohnung | 3.458 €/m?| 3.998 €/m?| 4.998 €/m?| 5273 €/m?
Miete Mietenspiegel 6,75 €/m2| 7,11€/m?2| 7,91€/m?| 8,36 €/m?
90 m? Angebotsmiete 7,97 €/m?| 8,73€/m?| 9,57 €/m?| 9,99 €/m?
e Bestandswohnung 1.940 €/m?| 2.263 €/m?| 2.650 €/m?| 3.307 €/m?
Neubauwohnung 3.288 €/m?| 3.802 €/m?| 4.753 €/m?| 5.015 €/m?

Nebenkosten

zur Berechnung der Wohnkosten bei Miete

50 m? Wohnung 2,55 €/m?| 2,58€/m?| 2,66€/m? 2,85€/m?
65 m? Wohnung 2,75 €/m?| 2,78 €/m?| 2,87 €/m?| 3,02€/m?
90 m? Wohnung 2,68€/m?| 2,71€/m?| 2,80€/m?| 2,95¢€/m?

zur Berechnung der Wohnkosten im Eigentum

Sanierungskosten 10% 10% 10% 10%
Erwerbsnebenkosten 8,5% 8,5% 8,5% 8,5%
i ) q Zinssatz* 2,5% 1,8% 1,9% 1,3%
inanzierung der

Investition E Tilgung** 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%

Eigenkapital** 20,0% 20,0% 20,0% 20,0%
Hausgeld Nebenkosten zzgl. 22% 22% 22% 22%
Instandhaltungskosten (p.a.) 10,93 €/m?| 10,93 €/m?| 11,14 €/m?| 11,68 €/m?

Datengrundlage: empirica-systeme, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt
Nirnberg, Stab Wohnen der Stadt Nirnberg, Amt fur Existenzsicherung und soziale Integration - Sozialamt Niirn-
berg, Statistisches Bundesamt (Destatis)



Anhang

Ergebnisse der Befragung zum Wohnungsmarktbarometer

1 Aktuelle Wohnungsmarktlage ‘

1.1 Wie beurteilen Sie die aktuelle Wohnungsmarktlage in Niirnberg insgesamt?

Die aktuelle Wohnungsmarktlage ist... Tr(?nd
Vorjahr

sehr angespannt 23,2% ’
angespannt 69,6% ’
ausgewogen 7,1% »
entspannt 0,0% »
sehr entspannt 0,0% »

1.2 Wie beurteilen Sie die aktuelle Wohnungsmarktlage nach Teilbereichen? ‘

grofler etwa so grol geringer

Die Nachfrage nach ... als das Angebot wie das Angebot als das Angebot

istaktuell Trend Trend Trend
Antworten . Antworten ) Antworten )
Vorjahr Vorjahr Vorjahr

EFH oberes Preissegment 50,0% ’ 42,9% 7,1%
EFH mittleres Preissegment 84,2% ’ 10,5% 5,3%
EFH unteres Preissegment 91,2% ’ 3,5% 5,3%
ETW oberes Preissegment 31,6% 59,6% ‘ 8,8%
ETW mittleres Preisegment 82,8% ’ 12,1% 5,2%
ETW unteres Preissegment 91,2% ’ 3,5% 5,3%
MietW oberes Preissegment 24,1% 58,6% » 17,2%
MietW mittleres Preissegment 72,9% - 22,0% 5,1%
MietW unteres Preissegment 86,4% » 5,1% 8,5%
3- bis 4-Zimmerwohnungen 76,8% » 17,9% 5,4%
GroRen Wohnungen (5 Zi +) 67,9% ’ 21,4% 10,7%
Barrierefreien Wohnungen 61,4% ’ 29,8% 8,8%

Gemeinschaftl. Wohnformen 40,7% 46,3% ‘ 13,0%
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Einschatzungen der kiinftigen Wohnungsmarktentwicklung

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

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

sehr anspannen 18,6% ’
anspannen 28,8% ’
nicht verandern 40,7% ‘
entspannen 11,9% ’
sehr entspannen 0,0% »

2.2 Wie bewerten Sie die kiinftige Wohnungsmarktlage nach Teilbereichen?

grofler etwa so grol geringer

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

wahrscheinlich Antworten Trt?nd Antworten Trénd Antworten Trt?nd

Vorjahr Vorjahr Vorjahr

EFH oberes Preissegment 42,9% 44,6% ‘ 12,5%

EFH mittleres Preissegment 737% 19,3% 7,0%

EFH unteres Preissegment 93,0% ’ 1,8% 5,3%

ETW oberes Preissegment 31,6% 49,1% s 19,3%

ETW mittleres Preisegment 67,2% » 27,6% 5,2%

ETW unteres Preissegment 91,4% ’ 3,4% 5,2%

MietW oberes Preissegment 24,1% 51,7% ‘ 24,1%

MietW mittleres Preissegment 70,2% - 24,6% 5,3%

MietW unteres Preissegment 88,1% » 5,1% 6,8%

3- bis 4-Zimmerwohnungen 71,4% » 23,2% 5,4%

GroRen Wohnungen (5 Zi +) 64,3% » 21,4% 14,3%
Barrierefreien Wohnungen 58,9% ’ 33,9% 7,1%
Gemeinschaftl. Wohnformen 42,9% » 42,9% ‘ 14,3%
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3 Aktuelles Investitionsklima ‘

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

" . . (eher) weder gut (eher) Trend
Das Investitionsklima ist derzeit ]
schlecht noch schlecht gut Vorjahr
Neubau flr EigentumsmaRBnahmen 14,0% 24,6% 61,4% s
Neubau fir Mietwohnungen 25,9% 22,4% 51,7% -
Wohnungsbestand (Sanierung, Modern.) 25,9% 25,9% 48,3% ’

Welche Faktoren beeinflussen derzeit das Investitionsklima? ‘

kaum oder

positiv aus negativ aus

... wirkt/wirken sich auf das Investitionsklima gar nichtaus

derzeit ...
Antworten Trgnd Antworten Trgnd Antworten Trgnd
Vorjahr Vorjahr Vorjahr

Das Steuer-/Abschreibungsrecht 8,8% 73,7% 17,5% ’
Das Angebot an Bestandsimmobilien 17,2% 46,6% 36,2% ‘
Die Verfligbarkeit von Bauland 3,4% 1,7% 94,9% ’
Die Kosten von Bauland 0,0% 5,1% 94,9% ’
Die Baukosten 0,0% 3,4% 9%6,6% P
Die Kapitalmarktbedingungen 57,9% ‘ 29,8% 12,3%
Die Konjunkturlage 34,5% 50,0% - 15,5%
Die Arbeitsmarktsituation 36,2% 46,6% ’ 17,2%
Das Interesse an Eigentumsbildung 69,0% ‘ 24,1% 6,9%
Wachsende Bevolkerungs- und Haushaltszahlen 45,8% 47,5% ’ 6,8%
Die Alterung in der Gesellschaft 16,9% 66,1% - 16,9%
Die Zahlungsfahigkeit der Mieter 17,2% 60,3% » 22,4%
Das Mietrecht 3,4% 34,5% 621% O
Die Realisierbarkeit von Mieterhhungen 3,4% 43,1% 53,4% ’
Die Férderung 15,5% 39,7% 44,8% t
Die Wohnungspolitik 5,1% 28,8% 661%
Kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis 3,4% 27,1% 69,5% ‘

Sonstige: lange Genehmigungszeiten flr
Bauvorhaben wirken sich negativ aus
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Investitionsverhalten

Welche Rahmenbedingungen sollte die Stadt Wohneigen- Freifinanzierter geforderter

Nirnberg verandern, um die weitere

Investitionstatigkeit in den folgenden T~ Trend Trend

ilma ? Antworten i Antworten . Antworten .
Teilmarkten anzuregen? Vorjahr Vorjahr Vorjahr

tumsmarkt Mietwohnungsbau Mietwohnungsbau

Beschleunigung der Planungs- und
Genehmigungspraxis

804% N 96,1% N 824% W)

Erh6hung der Verfligbarkeit von Bauland 60,8% s 84,3% ’ 80,4% ’
Verstarkte Investorenberatung 17,6% ‘ 19,6% ’ 33,3% s
Sonstige:

¢ Erh6hung der Baulandverfugbarkeit

¢ unter Nachhaltigkeitsgesichtpunkten: Wiederverwertung von Immobilien bzw. Bauliicken oder Umwidmung
¢ Stadt als Dienstleister

¢ Einsatz von praxisorientierten Umweltauflagen um die Baukosten im Rahmen zu halten

* mehr Investorenauswahlverfahren

¢ Sozialwohnungen missen solche bleiben

* Moglichkeit zum Erbbaurecht

o Moglichkeit zur Entwicklung von Projekten durch private Initiativen (Wohnprojekte)

¢ Forderungen im Planungsrecht minimieren

¢ Aufhebung bzw.zumindest Reduktion der stadtinternen Schnittstellenprobleme

Fiir Investoren: Inanspruchnahme von Fordermitteln

Beabsichtigen Sie, in nachster Zeit Wohnraumférdermittel Trend
im Bestand oder Neubau in Anspruch zu nehmen? Vorjahr
Ja 84,6%
Nein 15,4%

Trend
Vorjahr

Ja 21,4% P

Nein 78,6% «©

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

GrofRes Problem Geringes Problem Kein Problem
Welche Probleme sehen Sie aktuell auf dem
Nirnberger Wohnungsmarkt? Trend Trend Trend
Antworten X Antworten X Antworten X
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Ich sehe derzeit keine Probleme 0,0% -
Zu wenige grolRe Wohnungen 67,9% » 32,1% 0,0%
Zu wenige kleine Wohnungen 35,8% 45,3% ’ 18,9%
oberen Preissegment 11,5% 38,5% 50,0% ’
Zu wenige
i i 71,4% 26,8% 1,8%
el Ui mittleren Preissegment ) ’ b b
unteren Preissegment 91,1% » 8,9% 0,0%
Zu wenige barrierefreie Wohnungen 41,7% 45,8% ’ 12,5%
Zu wenige Wohnungen entsprechen den o o o
aktuellen energetischen Standards R ’ S 17,9%
Geringe Neubautatigkeit 34,5% 52,7% @ 12,7%
Mangelnde Verfugbarkeit von Bauland 94,6% » 5,4% 0,0%
Hohe Baulandpreise 92,7% ’ 7,3% 0,0%
Uberhohte Prei tell
erho _e re|sy(?rs e.- ung"en von 74.1% ’ 25.9% 0,0%
Bestandsimmobilieneigentiimern
Geringes Angebot an Bestandsimmobilien 60,0% » 40,0% 0,0%
Hohe Bau-/ Modernisierungskosten 96,4% ’ 3,6% 0,0%
Riickgang der belegungsgebundenen o o o
Mietwohnungen LR ’ ot Ut
Einkommenssituation (Bonitat) der Mieterschaft 19,6% 73,2% ’ 7,1%
Steigende Nettokaltmieten 53,6% ’ 41,1% 5,4%
Hohe Mietnebenkosten 71,4% ’ 26,8% 1,8%
Konditionen der Wohnraumférderung 32,7% 50,9% ’ 16,4%
Gentrifizierung 15,1% 60,4% ’ 24,5%
Segregation 23,5% 60,8% ’ 15,7%
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7

Angaben zu den Befragungsteilnehmern

In welchem Bereich sind Sie tatig?

Bautrager, Bauunternehmer, Baubetreuer 26
Wohnungsgenossenschaft 12
Wohnungsunternehmen / -gesellschaft 10
Architektur 4
Sachverstandige, Gutachter , Wissenschaft 5
Makler, Immobilienberatung, Hausverwaltung 19
Mitglied in sozialen Einrichtungen, Verbdanden, Mietvereinen 2
Finanzierungsinstitut 3
Vermieter, Privateigentimer 14
Behorde 2
Sonstige 3







