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1 Hintergrund und Ziele des Gutachten zum Stadtentwicklungs-
konzept Wohnen

Offensiver Umgang Die Stadt Nurnberg méchte dem aktuellen Wohnungs-

mit den Heraus- marktgeschehen und den zuklnftigen Herausforderun-

forderungen gen offensiv begegnen und hat GEWOS damit beauf-
tragt, ein Gutachten zum Stadtentwicklungskonzept
Wohnen zu erstellen. Ziel ist die Beschreibung und Be-
wertung der aktuellen und zukUnftigen Wohnungsmarkt-
situation in Nirnberg. Es soll eine fundierte konzeptio-
nelle Grundlage fir eine bedarfsgerechte Steuerung des
Wohnungsmarktes geschaffen werden.

Das Gutachten zum Stadtentwicklungskonzept Wohnen
wurde in einem dreistufigen Prozess erstellt. Die zentra-
len Bausteine des Konzeptes sind:

e die Wohnungsmarktanalyse
e die Wohnungsmarktprognose und
e die Handlungsempfehlungen

Wohnungsmarkt- In der Analysephase erfolgte eine Untersuchung und

analyse Charakterisierung des Wohnungsmarktes, untergliedert
nach der derzeitigen Wohnungsnachfrage und dem ak-
tuellem Wohnungsangebot. Grundlage waren Daten-
und Dokumentanalysen, Begehungen der Wohngebiete
und Expertengesprache mit lokalen Akteuren'. Zu den
Experten z&hlen Vertreter von Wohnungsunternehmen,
Projektentwickler und Bautrager sowie von Maklerblros
und Banken.

Far die Erarbeitung der Situationsanalyse und der Woh-
nungsmarktprognose hat GEWOS insbesondere auf
Daten

e des Amtes fir Stadtforschung und Statistik der
Stadt Nurnberg

zurickgegriffen. Darlber hinaus wurden fir themenbe-
zogene Analysen die folgenden Quellen verwendet:

' Im Rahmen der Untersuchung wurden rund ein Dutzend Personen interviewt. Dariiber
hinaus bestand ein intensiver Austausch mit stadtischen Mitarbeitern.
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e Angebotspreise - ImmobilienScout24

e Verkaufspreise - Gutachterausschuss fir Grund-
stlckswerte

e Bestandsmieten - Datenabfrage Wohnungswirt-
schaft

e Arbeitsmarkt - Bundesagentur flr Arbeit

e Kreditzinsen - Deutsche Bundesbank

2012 Bezugsjahr/ Zudem sind Informationen aus Presse- und Internet-
Erganzung um neu- recherchen einbezogen worden. Aufgrund unterschiedli-
este Zahlen bei aus- cher Erhebungsintervalle, Anzeige- und Meldepflichten
gewahlten Themen stehen die Daten teils flr unterschiedliche ZeitrAume zur
Verflgung. Grundsétzlich war es Ziel, ein einheitliches
Basis- bzw. Bezugsjahr zu wéahlen. Fir das Jahr 2012
standen thementbergreifend Daten zur Verfligung, so
dass im vorliegenden Bericht das Jahr 2012 als Bezugs-
jahr gewéhlt wurde. Sofern sich jedoch eine Trendum-
kehr oder eine auffallende Entwicklung in den Jahren
2013 oder 2014 vollzog, wurde auf jingere Daten zu-
rickgegriffen. Dies betrifft insbesondere die Analyse der
Wanderungen und die Immobilien- und Mietpreisent-

wicklung.
Wohnungsmarkt- FOr eine Abschatzung des kilnftigen quantitativen und
prognose qualitativen Nachfragepotenzials und der entsprechen-

den Wohnungsmarkibilanz ist eine Wohnungsmarki-
prognose berechnet worden. Sie wurde aufbauend auf
vorliegenden Prognosen bis zum Jahr 2030 erstellt. Da-
rin wurde die Nachfrageentwicklung in Form einer Haus-
haltsprognose dem Wohnungsbestand gegeniberge-
stellt. Darauf aufbpauend wurde das Neubaupotenzial
quantifiziert. Um Aussagen zur zukinftigen Entwicklung
des Wohnungsmarktes treffen zu kénnen, wurden die fur
Wohnungsbau geeigneten  Wohnungsbaupotenziale

analysiert.
Zielgruppen- Einen weiteren Schwerpunkt stellte eine zielgruppenbe-
bezogene Analyse zogene Analyse des Wohnungsmarktes dar. Es wurden
des Wohnungs- unter anderem die Bedarfe von Familien, Senioren und
marktes Studenten analysiert sowie der preisglinstige Wohnraum

ermittelt, um beurteilen zu kénnen, inwieweit die Wohn-
raumversorgung von Haushalten mit Marktzugangs-
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problemen, zum Beispiel aufgrund prekérer finanzieller
Verhaltnisse, gewahrleistet ist.

Stadtteilsteckbriefe  Die Analyse der kleinrAumigen Wohnungsmarktsituation
wurde in Form von Stadtteilsteckbriefen (Kap. 7) aufbe-

reitet.
Handlungs- Aufbauend auf den Analyseergebnissen hat die Verwal-
empfehlungen tung strategische Leit- und Entwicklungsziele fir den

Wohnungsmarkt in Ndrnberg formuliert. Im Rahmen ei-
nes eintadgigen Workshops wurden die Leitziele amter-
Ubergreifend und unter Beteiligung der lokalen Woh-
nungswirtschaft diskutiert und erste Handlungsempfeh-
lungen zur Erreichung dieser Ziele abgeleitet. Auf dieser
Basis wurden in der abschlieBenden Bearbeitung durch
GEWOS die Handlungsempfehlungen konkretisiert und
punktuell erganzt.

Prozessbegleitung  Ein weiteres zentrales Element des Gutachtens war die
Einbeziehung lokaler Akteure und Experten. Hierfir
wurde eine Arbeitsgruppe gebildet, die im Prozessver-
lauf viermal tagte. Teilnehmer der Arbeitsgruppe waren
Vertreter der stadtischen Amter? sowie von Wohnungs-
unternehmen und Projektentwicklern. In der ersten Ar-
beitsgruppensitzung wurden Rahmenbedingungen des
Nurnberger Wohnungsmarktes und das Untersuchungs-
design vorgestellt. In der zweiten und dritten Sitzung
wurden die Analyseergebnisse und die Wohnungs-
marktprognose erdrtert. Die letzte Sitzung war als einta-
giger Workshop konzipiert. Hier wurden die wohnungs-
politischen Ziele sowie die Handlungsempfehlungen
diskutiert.

Zentrale Fragen zur Mit dem Gutachten zum Stadtentwicklungskonzept
Wohnungsmarkt- Wohnen sollen folgende zentrale Fragen zur Woh-
entwicklung nungsmarktentwicklung beantwortet werden:

e Wie ist die aktuelle und zukinftig zu erwartende
Wohnungsnachfrage in Ndrnberg zu charakterisie-
ren?

2 Stab Wohnen, Stab Stadtentwicklung, Amt fir Stadtforschung und Statistik, Amt fiir Senioren und
Generationenfragen, Stadtplanungsamt



-5- Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

e Wer fragt gegenwartig welche Wohnungen (Miete
und Eigentum) zu welchem Preis auf dem Woh-
nungsmarkt nach?

e Wie sehen die typischen Nuirnbergerinnen und
Nirnberger® 2030 aus, welchen Milieus bzw. Ziel-
gruppen gehéren sie an und welche Wohnungen
fragen sie nach?

e Wer sind die gréBten Anbieter im Nurnberger Miet-
wohnungsmarkt und zu welchen Preisen wird Wohn-
raum angeboten?

e Welche Wohnungsangebote gibt es zurzeit in Nirn-
berg? Reichen diese Angebote aus, um die Nach-
frage zu decken? In welchem Umfang und in wel-
chen Qualitaten gibt es Neubaubedarf? Missen An-
passungen des Bestandes vorgenommen werden?

e Gibt es Leerstand und wenn ja, in welchen Be-
standssegmenten?

¢ Welche Flachenpotenziale fir Wohnungsneubau gibt
es in Nurnberg? Reichen diese Potenziale aus, um
den zukunftigen Bedarf zu decken? Mussen zusatz-
liche Flachen flr den Wohnungsbau bereitgestellt
werden?

e Kann sich die Stadt Nirnberg als attraktiver Wohn-
standort gegeniber dem Umland und innerhalb der
Region Mittelfranken nachhaltig behaupten?

% Aus Griinden der Lesbarkeit wird das Gender in den Personenbezeichnungen nur einmal textlich
verwendet und im fortlaufenden Text nicht mehr gebraucht.
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2 Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes

2.1 Stadtstruktur und Umland

Zentrum der Die Stadt Nurnberg bildet zusammen mit Firth, Erlangen

Metropolregion und Schwabach ein Oberzentrum, in dem sich die Be-
wohner Uber die Grenzen Mittelfrankens hinaus mit wirt-
schaftlichen, sozialen und kulturellen Dienstleistungen
versorgen koénnen. Nulrnberg ist nach Minchen die
zweitgroBte Stadt im Freistaat Bayern und die bevélke-
rungsreichste Stadt der Metropolregion Nurnberg. Ne-
ben den umliegenden Landkreisen Nurnberger Land,
Erlangen-Hoéchstadt, Flurth und Roth sind ganz Mittel-
franken und Teile der Regierungsbezirke Oberpfalz und
Unterfranken Teil der Metropolregion Nirnberg. Die 3,5
Millionen Einwohner zahlende Region ist ein attraktiver
Standort flir gut ausgebildete Fachkrafte aus dem In-
und Ausland.

[ | |
Abb. 1 Verkehrsanbindung Niirnbergs und des Umlandes e
GEWOS

-~ LKEdangen-Hokhstadt =5 4

LK Fiirth

Quelle: GEWOS

%
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Gute verkehrliche Nurnberg verflgt Gber einen Flughafen, der die Anbin-

Anbindung dung an nationale und internationale Destinationen ge-
wahrleistet. Die Deutsche Bahn verbindet Nirnberg Uber
ICE-Verbindungen mit den groBen Arbeitsmarktzentren
Deutschlands, u.a. Hamburg, Minchen und Berlin. Dar-
Uber hinaus existiert eine direkte Anbindung an die &s-
terreichische Bundeshauptstadt Wien. Ostlich von Niirn-
berg kreuzen sich die Bundesautobahnen A 3, A6 und A
9, die eine gute Uberregionale Verkehrsanbindung er-
mdglichen. Durch diese Autobahnanbindung sind baye-
rische Zentren wie Regensburg, Wirzburg oder Min-
chen zugig mit dem PKW zu erreichen. Ergénzend bie-
ten die BundesstraBen B 2, B 4 und die B 8 eine gute
Verkehrsinfrastruktur, um den Pendlerverflechtungen der
Stadt Nurnberg gerecht zu werden (vgl. Kap. 2.2).

Gute innerstadtische Innerstadtisch ist NUrnberg verkehrlich gut erschlossen.

ErschlieBung Neben den S-Bahnen und Regionalziigen, die das
Nurnberger Umland anbinden, sind zahlreiche Bus-,
StraBenbahn- und U-Bahnlinien des Verkehrsverbunds
GroBraum Ndirnberg (VGN) vorhanden. Insbesondere
die Anbindung der beiden GroBstadte Firth und Erlan-
gen ist sehr gut. Hervorzuheben ist die U-Bahn-
Anbindung des Firther Stadtgebiets. In einer dichten
Taktung (5 bis 10 min) verbindet die U1 zentrale Stadt-
bereiche von Flrth und Nurnberg.

Attraktive Lage in Durch die gute Anbindung Nirnbergs an das Umland

Mittelfranken kénnen Anwohner und Besucher in direkter Umgebung
Naherholungsgebiete wie zum Beispiel die Hersbrucker
Schweiz oder die sldwestlich gelegene Frankische
Seenplatte schnell erreichen. Auch das Altmihltal oder
die Frankische Schweiz sind attraktive Destinationen in
der Region. Zugleich sind die Pegnitz und andere Ge-
wasser als innerstadtische Naherholungsgebiete (bei-
spielsweise Woéhrder See, Dutzendteich-Areal) gut zu
erreichen. Die Stadt Nirnberg arbeitet u. a. mit dem ,In-
tegrierten Stadtentwicklungskonzept - Nirnberg am
Wasser” an der weiteren Gestaltung und Erhaltung die-
ser zentralen Landschaften.
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Heterogenes Die Stadt Nirnberg ist durch Stadtgebiete mit unter-

Stadtbild schiedlichen historischen  Entwicklungen gepragt.
Exemplarisch werden im Folgenden kurz pragende
Stadtraume charakterisiert.

Wiederaufbau der Obwohl die Altstadt im Zweiten Weltkrieg zu mehr als

Altstadt 90 % zerstort wurde, hat sie heute ein historisches Am-
biente. Zurlickzufihren ist dies auf dem Wiederaufbau
der Altstadt in Anlehnung an den alten Stadtgrundriss.
Die charakteristische Anordnung von StraBen und Plat-
zen konnte dadurch weitgehend erhalten bzw. wieder-
hergestellt werden. Bedeutende Baudenkmaler wurden
nach dem historischen Vorbild neu errichtet. Heute kon-
zentriert sich in der Altstadt ein vielfaltiges Einzelhan-
dels- und Gastronomieangebot.

Weststadt im Struk- Die Weststadt Nurnbergs war in der Vergangenheit be-

turwandel sonders von groBen Unternehmen wie AEG, Triumph-
Adler oder Quelle gepragt. Mit der SchlieBung dieser
Unternehmensstandorte stehen gro3e Flachenpotenzia-
le zur Verfigung. Die Weststadt steht nun vor einem
bedeutenden Strukturwandel mit der Entwicklung zu
einem dienstleistungs- und wissensorientierten Wirt-
schaftsstandort. Durch die Betriebserweiterung von
Datev und die Entscheidung, einen neuen Hochschul-
standort auf dem ehemaligen AEG-Gelande zu eréffnen,
steuert die Stadt Nirnberg dieses Ziel konsequent an.
Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept Weststadt
werden neben dem Thema Wirtschaft zusatzlich die
Entwicklungen im Bereich Wohnen und Landschaftsent-
wicklung thematisiert.*

Gostenhof Stadtteil Der Stadtteil Gostenhof liegt stidwestlich der Altstadt.
mit urbanem Flair Lange Zeit hatte der Stadtteil ein eher negatives Image
und war Uberwiegend von sozial schwécheren Bevdlke-
rungsschichten bewohnt. Durch MaBnahmen der Stadt-
erneuerung in den 1980er und 1990er wurden Teile des
Stadtteils aufgewertet. Im Zuge der Ansiedlung der Kul-
tur- und Kreativwirtschaft setzte ein Imagewandel ein,
infolgedessen sich ein urbanes Milieu etabliert hat. Die
zentrale Lage, vielféltige Kultur- und Gastronomiean-

* (Stadt Niirnberg - Wirtschaftsreferat, Amt fiir Wohnen und Stadtentwicklung, 2012)
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gebote sowie anfangs vergleichsweise glnstige Mieten
haben den Stadtteil zu einem Anziehungspunkt insbe-
sondere flr jungere Haushalte gemacht.

Multikulturelle In der Sldstadt, die gréBtenteils im Bereich des Weite-

Sudstadt ren Innenstadtgirtels Sid liegt, sind die Quartiere durch
unterschiedliche Nutzungen gepragt. GroBe Gewerbe-
und Industrieunternehmen sind dort angesiedelt und
kennzeichnen das Erscheinungsbild des Stadtteils maf3-
geblich. Aufgrund der hohen Bebauungsdichte wohnen
in diesem Gebiet circa 20 % der Nurnberger Bevolke-
rung. Die Einwohner der Siidstadt sind Gberdurchschnitt-
lich jung und multikulturell.

Heterogener Norden Trotz der Mehrfamilienhausbebauung im Norden sind fur
eine innenstadtnahe Lage groBe und attraktive Frei- und
Granflachen wie beispielsweise der Stadtpark und der
Marienbergpark vorhanden. Weiter nérdlich schlie3t das
Flughafenareal sowie das Knoblauchsland an. Vielfaltige
Nutzungen und Strukturen befinden sich hier in enger
Nachbarschaft. Kleinere Siedlungen mit dérflichem Cha-
rakter, GemUseanbaugebiete und Gewerbeflachen pra-
gen den wohl heterogensten Stadtbereich Nurnbergs.

Nurnberger Osten Weitlaufige Forstgebiete zerteilen die Ostliche AuBen-
stadt NUrnbergs. Umgeben von Wald befindet sich auch
der Nurnberger Tiergarten. Der Bezirk Brunn liegt inner-
halb dieser Flachen und ist vom restlichen Nurnberger
Stadtgebiet abgespalten. Entlang der Pegnitz als Naher-
holungsgebiet liegen Einfamilienhaus- und Reihenhaus-
gebiete. Zudem befinden sich im Ndrnberger Osten eini-
ge der besten Wohnlagen Nurnbergs, darunter Mégel-
dorf und Ebensee sowie das Villenviertel Erlenstegen.

Der Siiden und die  Die Suddstliche AuBenstadt umfasst das Reichspartei-
GroBwohnsiedlung tagsgelande, das Messezentrum, das Stadion des 1. FC
Langwasser NiUrnberg sowie das Naherholungsgebiet Dutzendteich
und ist damit ein Anziehungspunkt sowohl fir die Ein-
wohner NUrnbergs als auch fir Touristen. Ferner pragen
GroBwohnsiedlungen aus den 1960er und 1970er Jah-
ren den stdlichen Stadtbereich Nirnbergs. Hervorzuhe-
ben ist die bevdlkerungsreiche und infrastrukturell gut
ausgestattete Siedlung Langwasser im Stdosten Ndrn-
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bergs, die sich grdBtenteils im Eigentum des kommuna-
len Wohnungsbauunternehmens WBG befindet. Ver-
kehrlich ist Langwasser durch die U1 (erste U-
Bahnstation Nurnbergs - erbffnet im Jahr 1972) an das
Zentrum angebunden.

Dorfliche Strukturen Neben den urbanen Lagen umfasst das heutige Stadt-

in der Peripherie gebiet Nirnbergs periphere Gebiete mit vielfach noch
dorflichen Strukturen. Dazu zahlen zum Beispiel Korn-
burg und Worzeldorf im Stiden oder Kraftshof, Neunhof
und Lohe im Norden.

Statistische Gliede- Die im Rahmen der vorliegenden Studie durchgefihrten

rung kleinrAumigen Analysen beziehen sich auf die Ebene der
zehn Stadtteile bzw. der 87 statistischen Bezirke Nurn-
bergs. Die folgende Ubersichtskarte dient der Orientie-
rung und Interpretation der im Bericht abgebildeten Kar-
ten.



Abbildung 2 -11-

Niirnberg - Stadtteile

Altstadt und engere Innenstadt B Ostliche AuRenstadt

Weiterer Innenstadtgurtel Sud - Sudostliche AuRenstadt
| Weiterer Innenstadtgurtel West/Nord/Ost [ Sudliche AuRenstadt

Nordwestliche Aukenstadt I sudwestliche AuRenstadt
[ Nordsstliche AuRenstadt Il VVestiche AuRenstadt

Niirnberg — Statistische Bezirke

1 Altstadt, St. Lorenz 31 Rangierbahnhof-Siedlung 65 Muggenhof
2 Marienvorstadt 32 Langwasser Nordwest 70 Westfriedhof
3 Tafelhof 33 Langwasser Nordost 71 Schniegling
4  Gostenhof 34 Beuthener Stralte 72  Wetzendorf
5 Himpfelshof 35 Altenfurt Nord 73 Buch

6 Altstadt, St. Sebald 36 Langwasser Sudost 74 Thon

7 St Johannis 37 Langwasser Sudwest 75  Almoshof

8 Pirckheimerstralke 38 Altenfurt, Moorenbrunn 76 Kraftshof

9 Wohrd 39 Gewerbepark Feucht 77 Neunhof

10 Ludwigsfeld 40 Hasenbuck 78 Boxdorf

11 Glockenhof 41 Rangierbahnhof 79 GroRgrandlach
12 Guntherstrale 42 Katzwanger Stralle 80 Schleifweg
13 Galgenhof 43 Dianastralle 81 Schoppershof
14 Hummelstein 44 Trierer Stralke 82 Schafhof

15 Gugelstrae 45 Gartenstadt 83 Marienberg
16 Steinbunhl 46 Werderau 84 Ziegelstein
17 Gibitzenhof 47 Maiach 85 Mooshof

18 Sandreuth 48 Katzwang, Reichelsdorf 86 Buchenbihl
19 Schweinau 49 Kornburg, Worzeldorf 87 Flughafen
20 St. Leonhard 50 Hohe Marter 90 St Jobst

21 Sundersbihl 51 Roéthenbach West 91 Erlenstegen
22 Bérenschanze 52 Rothenbach Ost 92 Mogeldorf
23 Sandberg 53 Eibach 93 SchmausenbuckstralRe
24 Bielingplatz 54 Reichelsdorf 94 Laufamholz
25 Uhlandstrale 55 Krottenbach, Miihlhof 95 Zerzabelshof
26 Maxfeld 60 Grolreuth b. Schweinau 96 Fischbach
27 Veilhof 61 Gebersdorf 97 Brunn

28 Tullnau 62 Gaismannshof

29 GleiBhammer 63 Hofen

30 Dutzendteich 64 Eberhardshof
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2.2 Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Einkaufsmagnet Die Struktur der Wirtschaftsunternehmen ist in Nirnberg

Nordbayerns sehr heterogen. Neben groBen Unternehmen wie Sie-
mens, Datev und MAN sind auch viele mittelstdndische
Firmen in NUrnberg angesiedelt. Als zentraler Einkaufs-
und Handelsstandort der Region ist der Dienstleistungs-
sektor in Nirnberg stark ausgepragt und stellt den wich-
tigsten Beschaftigungstrager der Nurnberger Wirtschaft
dar.

Zahl der Arbeitsplat- NuUrnberg ist das bedeutendste Wirtschaftszentrum im

ze steigt deutlich nordlichen Bayern, das in der Vergangenheit durch ei-
nen breiten Branchenmix weiter an Bedeutung gewon-
nen hat. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten am Arbeitsort Nirnberg betrug 2012 circa
275.000 Personen. Seit 1998 ist diese Zahl um 9 % Pro-
zent beziehungsweise etwa 23.000 Arbeitsplatze deut-
lich gestiegen.

366.300 Erwerbstati- Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten

ge in Niirnberg beinhaltet nicht die Gruppe der Selbstandigen, Beamten
und der geringfligig entlohnten Beschéftigen. Unter Be-
ricksichtigung dieser Gruppen weist die Wirtschaftsfor-
derung Uber 366.300 erwerbstatige Personen in Nirn-
berg aus.

Die Entwicklungen auf dem NuUrnberger Arbeitsmarkt
entsprechen den bundesweit konjunkturell bedingten
Schwankungen. Von 2000 bis 2005 ist die Zahl der Be-
schaftigten am Arbeitsort leicht gesunken. Diese Phase
war gepragt vom Platzen der sogenannten ,dot-com-
Blase“ (Insolvenzen von Internet- und Technologieunter-
nehmen) und den Terroranschlagen vom 11. September
2001, in Folge dessen viele Arbeitsplatze in der Wirt-
schaft abgebaut wurden. Seit 2005 ist die Zahl der sozi-
alversicherungspflichtig Beschéftigten trotz der Stand-
ortverlagerung bzw. SchlieBung gréBerer Unternehmen
wie AEG und Quelle wieder deutlich gestiegen. Beson-
ders die Anzahl der Beschéftigten am Wohnort Nlrnberg
hat von knapp 161.000 in den Jahren 2006 bis 2012 um
knapp 17 % auf 186.000 stark zugenommen. Der Anteil
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der erwerbstatigen Personen am Wohnort Nirnberg an
der arbeitsfahigen Bevolkerung ist in diesem Zeitraum
um 7 Prozentpunkte angestiegen und belauft sich im
Jahre 2012 auf 57 %. Dies deutet auf einen Zuzug von
Erwerbstatigen und eine gestiegene Wohnungsnachfra-
ge in der Stadt NlUrnberg hin (vgl. Abbildung 3).

Forschung

[ | ]
Abb. 3 Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2000 bis 2012 g .

in Niirnberg
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit © GEWOS

Dienstleistungs-
orientierung

NuUrnberg ist ein prosperierender Wirtschaftsstandort. In
den vergangenen Jahren gewann der Dienstleistungs-
sektor gegenuber dem Industriesektor an Bedeutung.
Dreiviertel der in Nurnberg sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten sind im Dienstleistungssektor tatig. Im
verarbeitenden Gewerbe sind rund 18 % der Beschaftig-
ten tatig. Im Dienstleistungssektor wuchsen im Zeitraum
von 2008 bis 2012 insbesondere das Gesundheits- und
Sozialwesen von etwa 22.900 auf 25.500 Beschéaftigte
und der Bereich Information und Kommunikation von
circa 16.300 auf knapp 18.800 Beschaftigte.
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Abb. 4 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig [
Beschaftigten am Arbeitsort 2005 bis 2012 GEWOS
20%
18%
15%
10%
9% o 9%
59 8%
0%
Nirnberg Leipzig Stuttgart Hannover Bremen
Sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte 275.210 222.949 359.817 288.720 247.891

Verhaltnis Einwohner
zu Arbeitsplatze 1zu 0,56 12zu 0,43 1zu 0,60 12zu 0,55 1zu 0,45

Ruelle: Bundesagentur fiir Arbeit © GEWOS

Leicht Giberdurch- Die Entwicklung (2005 bis 2012) der Anzahl der sozial-

schnittliches versicherungspflichtig Beschaftigten in NUrnberg ist im

Wachstum Vergleich mit anderen Stadten leicht Uberdurchschnitt-
lich. Rund 9 % Wachstum spiegeln die allgemein positi-
ve wirtschaftliche Entwicklung Nurnbergs wider. Wie in
Abbildung 4 zu erkennen ist, liegt das Wachstum in
Stadten gleicher GréBenordnung wie Stuttgart oder
Hannover niedriger. Die Ausnahme bildet Leipzig. Mit
18 % liegt die Zunahme der Anzahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten um 9 Prozentpunkte hdher
als in Nurnberg. Dies liegt jedoch an dem Nachholpro-
zess nach hoher Arbeitslosigkeit in der Nachwendezeit.
Im regionalen Vergleich ist die Steigerung der sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten durchschnittlich. Bei-
spielsweise weist Firth wesentlich geringere Wachs-
tumsraten auf (1 %). Erlangen als Wissenschaftsstand-
ort hingegen weist mit knapp 22 % einen mehr als dop-
pelt so hohen Zuwachs auf.
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Abb. 5 Ein- und Auspendler 1998 bis 2012 in Niirnberg
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit © GEWOS

Positiver Pendler- Die Bedeutung Nurnbergs als Arbeitsmarktzentrum wird

saldo stabil auch in den Pendlerzahlen deutlich (vgl. Abb. 5). Die
steigende Anzahl der Ein- und Auspendler seit dem Jahr
1998 ist Ausdruck einer mobileren Gesellschaft. Beson-
ders nach Nirnberg und in die angrenzenden Kommu-
nen ist eine gute OPNV-Anbindung gewahrleistet. Damit
wird das Pendeln zwischen Wohn- und Arbeitsort er-
leichtert. Gleichwohl ist der prozentuale Anteil der Aus-
pendler in den letzten Jahren deutlich starker gestiegen.
Dies liegt unter anderem an dem teils stark zugenom-
menen Arbeitsplatzangebot in den umliegenden Stadten.
Da in absoluten Zahlen jedoch ein &hnlicher Anstieg der
Ein- und Auspendler zu verzeichnen ist, bleibt der Pend-
lersaldo stabil.

Ausgepragte Zwischen Nuirnberg und den Nachbarstddten und

Pendlerverflechtun- -gemeinden bestehen starke Pendlerverflechtungen.

gen mit dem Umland Besonders Firth und andere anliegende Kommunen im
Siden, Osten und Westen sind mit Gber 50 % Auspend-
lern eng mit NUrnberg vernetzt. Erlangen hingegen weist
mit 14 % eine deutlich geringere Anzahl an Auspendlern
nach Nurnberg auf (vgl. Abbildung 6).
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Taglich 144.200 Im Jahr 2012 pendelten téglich 144.200 Personen in die

Einpendler Stadt Nirnberg. 275.200 Personen sind insgesamt am
Arbeitsort Nirnberg beschaftigt. Folglich pendeln rund
52 % der Beschéftigten nach Nirnberg ein. Die weitaus
gréBte Zahl an Einpendlern ist aus Furth (19.600) zu
verzeichnen. Aus Erlangen pendeln 5.900 Personen ein.
Weitere gréBere Einpendlerzahlen sind in Zirndorf
(4.200), Oberasbach (3.300), Stein (3.000), Feucht
(2.400) und Eckental (2.100) zu verzeichnen.®

Geringere Zahl an Knapp 56.000 Personen pendelten im Jahr 2012 aus

Auspendlern Nurnberg aus. Die Anzahl der Nirnberger, die ihren Ar-
beitsort auBerhalb haben, ist knapp zwei Drittel niedriger
als die Zahl der Einpendler nach Nilrnberg. Die meisten
Auspendler aus Nudrnberg pendeln nach Erlangen
(10.400), Fdrth (9.500), Herzogenaurach (2.500) und
Schwabach (2.000).°

Zuzugspotenzial fir Die Einpendler sind fir die zukinftige Wohnungsmarkt-
Nirnberg entwicklung Nirnbergs von besonderem Interesse. Per-
sonen, die beruflich an Nirnberg gebunden sind, ihren
Wohnsitz aber aktuell in einer anderen Stadt oder Ge-
meinde haben, kommen als potenzielle Zuzugler fir
Nurnberg in Betracht. Insbesondere angesichts steigen-
der Energiepreise fallen die Kosten fir das tagliche
Pendeln zum Arbeitsplatz starker ins Gewicht und las-
sen einen Umzug an den Arbeitsort zu einer mdéglichen
Alternative werden.” Ferner gilt es potenzielle Umland-
wanderer in NUrnberg zu halten. Derzeit weist Nirnberg
einen negativen Wanderungssaldo mit dem Umland auf.

® (Bundesagentur fiir Arbeit, 2012)

® (Bundesagentur fiir Arbeit, 2012)

7 Steigende Benzinpreise als Erklarung fiir eine steigende Nachfrage nach Wohnraum in
ausgewahlten westdeutschen Stadten mit mehr als 100.000 Einwohnern nennt der Ei-
gentiimerverband Haus & Grund (Haus & Grund Rheinland 2008: 12).
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Niirnberg Pendlerverflechtungen — [ [ ]

Beratung

Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigen B g
mit Arbeitsort Nirnberg im Jahr 2012

Pendierverafiezhiungen in Prozent
Verflechtungsarad unter 5 %
verflechtungsgrad zwischer 6 und 10 %

Verlizchiungsgrad zwischen 11 und 20 Y

2chiungsgrad Zvischen und 20

verflzchtungsgrad zwischen 21 und 30 %
Verflzachhunasara o Tvdisc e 21 und 40 %

erflachiungsgrad zwischen und 40

Varflachiungsgrad zwischen 41 und 50 %4
Ve-flechtungsared Uber 50 %

: GEWOS, Bundesagentur fiir Arbeit © GEWOS

Insgesamt sinkende Im Jahr 2012 waren 20.300 Personen in Nirnberg ar-

Arbeitslosenzahlen beitslos. Dies macht einen Anteil von 6,4 % der Arbeits-
losen an der Gesamtzahl der arbeitsfahigen Bevélke-
rung aus®. Im Zuge der guten konjunkturellen Entwick-
lung und trotz des Wegfalls groBer Arbeitgeber in der
Region kann Nirnberg seit 2006 sinkende Arbeitslosen-
zahlen nach SGB Il und SGB Ill vorweisen. Im Jahre
2009 und 2010 konnte eine zeitweise Umkehr dieser
Entwicklung beobachtet werden, die vermutlich durch
die Wirtschafts- und Finanzkrise in Europa ausgeldst
wurde. Insbesondere die Zahl der Leistungsempfanger
nach SGB Il stieg sprunghaft von knapp 5.000 auf Uber
7.000 Personen an (vgl. Abbildung 7).

8 (Bundesagentur fiir Arbeit, 2012)
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Abb. 7 Arbeitslose nach SGB Il und SGB Il 2006 bis 2012

in Nurnberg
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SGB Il mmSGB | —Insgesamt

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit © GEWOS

Kaufkraft tiber bun- Die Kaufkraft in Ntrnberg liegt mit rund 21.680 Euro pro

desdeutschem Einwohner (Index = 105) knapp unter dem bayerischen

Durchschnitt (Index = 109), aber Uber dem bundesdeutschen Durch-
schnitt (Index = 100). Im regionalen Vergleich ist Nirn-
bergs Kaufkraft pro Einwohner relativ niedrig, was aber
typisch fir das Verhaltnis von GroBstadt zu Umland ist.
Im Westen, Osten und besonders ndrdlich im Landkreis
Erlangen-Hbéchstadt und in der Stadt Erlangen liegt die
Kaufkraft deutlich héher. In den Landkreisen Furth,
Schwabach und Nirnberger Land ist die Kaufkraft dage-
gen niedriger.

Bevolkerung in den  Auch im innerstadtischen Vergleich sind deutliche Un-
Randlagen terschiede bezlglich der Kaufkraft der Einwohner zu
einkommensstarker beobachten. Die Einwohner der engeren Innenstadt und
weite Teile des weiteren Innenstadtgurtels verfigen mit
unter 22.000 Euro pro Jahr Uber eine vergleichsweise
geringe Kaufkraft. Noch innenstadtnahe AuBenstadtbe-
reiche befinden sich auf gleichem Niveau. In den peri-
pheren Gebieten Nirnbergs — insbesondere in der
Nordwestlichen, Norddstlichen und Ostlichen AuBen-
stadt — verfligen die Einwohner Uber ein Einkommen von
durchschnittlich mehr als 26.000 Euro (vgl. Abbildung 8).



o mm
- - eratung

Planung
Forschung

GEWOS

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Abbildung 8

Niirnberg - Stadtteile

0 Altstadt und engere Innenstadt
1 Weiterer Innenstadtgirtel Std
2 Weiterer Innenstadtgirtel West/Nord/Ost
3 Slidéstliche AuRenstadt

4 Sudliche AuRenstadt

5 Silidwestliche AuRenstadt

6 Westliche AuBenstadt

7 Nordwestliche AuRenstadt

8 Norddstliche AuRenstadt

9 Ostliche AuBenstadt

Kaufkraft pro Einwohner

in den 5-stelligen Postleitzahlengebieten
bis unter 18.000€

[ 18.000€ bis unter 20.000€

' 20.000€ bis unter 22.000€

[ 22.000€ bis unter 24.000€

I 24.000€ bis unter 26.000€

| | 26.000€ und mehr

© GEWOS 2014
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3 Wohnungsnachfrage in Nirnberg

3.1 Aligemeine Trends auf den Wohnungsmarkten

Neue Herausforde-  Auf die Metropolregionen in Deutschland - entsprechend

rungen in auch auf die Metropolregion Nirnberg - kommen neue

GroBstadten Herausforderungen zu. Dabei wird die gegenwartige und
zukinftige Entwicklung der Wohnungsmarkte von einer
Reihe Ubergeordneter, bundesweit ablaufender Entwick-
lungen - insbesondere in Bezug auf das Nachfragever-
halten der Wohnbevélkerung - beeinflusst. Zu nennen
sind hier:

Renaissance der (Innen-)Stadte

Verstérkte Nachfrage nach Wohneigentum
Demografische Entwicklung

Anhaltender Trend zur Haushaltsverkleinerung
Ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person
Energetischer Modernisierungsbedarf

Rickgang belegungsgebundener Wohnungen
Flichtlingsunterbringung

® N Ok~

Diese Trends sind von einer zunehmenden Ausdifferen-
zierung der qualitativen WohnbedUrfnisse begleitet. Im
Folgenden sollen diese Entwicklungen sowie der Bezug
zur Situation in NUrnberg n&her erlautert werden.

Renaissance der Seit den 1970er Jahren ist in der Stadt- und Woh-
Stadte und Metropo- nyngsmarktentwicklung ein maBgeblicher Trend zur
len Suburbanisierung zu beobachten gewesen. Das in der

Vergangenheit bestehende Wanderungsmuster von
Haushalten in der Familiengrindungsphase, die auf
Wohnstandorte in der Peripherie groBBer Zentren oder in
deren Umland ausgewichen sind, verliert zunehmend an
Bedeutung. Viele Familien méchten auf die stadtische
Infrastruktur - verbunden mit einem guten Einkaufs-,
Kultur- und Freizeitangebot - auch nach einer Haus-
haltsvergréBerung nicht verzichten und bleiben in ihrem
stadtischen Wohnumfeld.

In der Konsequenz wird der Druck auf die Wohnungs-
marktregion Nirnberg (inkl. der Stadte Erlangen und
Farth) gréBer. Wenn jedoch kein hinreichender Woh-
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nungsneubau realisiert wird, wird ein Teil der Nachfrage
in das unmittelbare Umland abwandern. Diese Entwick-
lung ist auch in Nirnberg erkennbar. Aufgrund des
knappen Wohnungsangebotes sind die Wanderungen
ins Umland 2013 wieder angestiegen (vgl. auch Kap.

3.2.3).
Verstarkte Zusétzlich hat die Finanzkrise im Euroraum Auswirkun-
Nachfrage nach gen auf die Entwicklung der Wohnungsmarkte. So wur-
Wohneigentum de in Reaktion auf die Finanzkrise durch die Européi-

sche Zentralbank das Zinsniveau ab Oktober 2008 dras-
tisch gesenkt. Die Niedrigzinsen wirken in zweierlei Wei-
se auf die deutschen Anleger und die Wohnungsmaérkte.
Auf der einen Seite verringert sich effektiv der Wert des
angesparten Kapitals durch das niedrige Zinsniveau
unterhalb der Inflationsrate fir klassische Sparanlagen.
Auf der anderen Seite ist die Aufnahme von Krediten,
beispielsweise fir die Finanzierung von Immobilien, so
gunstig wie seit Jahren nicht mehr. Diese beiden Aspek-
te gepaart mit der Angst eines Verlustes von Kapital-
vermdgen treiben viele Anleger in Immobilienwerte als
Alternative zum klassischen Kapitalmarkt. Darunter fal-
len auch viele auslandische Investoren, die damit erheb-
lich zur Preisdynamik auf den Wohnungsmarkten beitra-
gen.

Die Preisentwicklung in NiUrnberg ist in Kapitel 4.4.2
naher beschrieben.

Alterungsprozesse Ferner werden die seit langem diskutierten Auswirkun-

in der GroBstadt - gen des demografischen Wandels vermehrt sichtbar.
Anteil alterer Ein- Neben landlichen Regionen, in denen Bevélkerungs-
wohner steigt rickgang oder -stagnation in Kombination mit einer alter

werdenden Bevdlkerung auftreten, sind auch GroBstadte
von diesem Alterungsprozess betroffen.

Die Haushaltsstruktur in Nlrnberg ist in Kapitel 3.3.1
ausfuhrlich beschrieben. Die Verdnderungen in der Be-
vOlkerungsstruktur sind bereits deutlich erkennbar: So ist
der Anteil alterer Einwohner in Nurnberg gestiegen,
gleichzeitig ist der Anteil der Kinder und Jugendlichen
gesunken. Infolge der demografischen Entwicklung wird
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es auch zukilnftig zu einem weiteren Anstieg der Zahl
der Senioren in Nirnberg kommen. Die Lebenserwar-
tung steigt weiter und die geburtenstarken Jahrgange
der 1960er Jahre treten in rund zehn Jahren bereits in
das Rentenalter ein.

Trend zur Haus- Seit Jahren setzt sich eine Entwicklung hin zu kleineren

haltsverkleinerung  Haushaltsformen und damit zur Reduzierung der durch-
schnittlichen HaushaltsgréBe fort. Betrug der Anteil der
Einpersonenhaushalte in Deutschland 1991 noch 34 %,
so erhéhte er sich bis 2011 auf 40 %.° Wahrend die Zahl
der Zweipersonenhaushalte in Deutschland noch leicht
stieg, war der Anteil groBer Haushalte mit drei oder
mehr Personen seit 1985 rlcklaufig. Fur die Zukunft
geht GEWOS von einer Fortsetzung dieses Trends zu
einer anhaltenden Haushaltsverkleinerung aus. Die Ur-
sache dafur ist ein Zusammenspiel mehrerer Faktoren.
Erstens steigen die Zahl wie auch der Anteil alterer
Menschen an. Diese leben aufgrund ihrer im Laufe des
Lebens erfahrenen Veranderungen der Haushaltsstruk-
tur (Auszug der erwachsenen Kinder, Tod des Partners)
Uberdurchschnittlich oft in kleineren Haushalten. Zwei-
tens nimmt die Anzahl kinderreicher Familien infolge des
gesellschaftlichen Strukturwandels ab. Immer mehr
Menschen entscheiden sich gegen die klassische
LZweigenerationen-Kernfamilie® als Lebensentwurf und
wahlen ein Leben als Single oder eine Partnerschaft
ohne Kinder, was zu einem Rickgang gréBerer Haus-
halte beitragt.

Die Haushaltsstruktur in Nlrnberg ist in Kapitel 3.3.1
ausflhrlich beschrieben.

Ansteigender Wohn- Mit der beschriebenen Verkleinerung der durchschnittli-
flachenverbrauch chen HaushaltsgréBe geht seit Jahren ein ansteigender
pro Person Wohnflachenverbrauch pro Person einher. Ein- oder
Zweipersonenhaushalte beanspruchen in der Regel je
Haushaltsmitglied mehr Wohnflache als Mehrpersonen-
haushalte. Dies wird unter anderem durch die Entschei-
dung vieler alterer Menschen fiir einen Verbleib in der
groB3flachigen Wohnung aus der Familienzeit auch nach

? (Statistisches Bundesamt, 2014)
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Verkleinerung ihres Haushaltes verstérkt.

Auch in Nurnberg ist die durchschnittliche Wohnflache
pro Person in den letzten Jahren weiter angestiegen.
Wahrend im Jahr 1997 die durchschnittliche Wohnflache
pro Person noch bei 38,1 m? lag sie im Jahr 2012 schon

bei 41,6 m2.
Energetische GroBBe Herausforderungen ergeben sich zudem aus den
Ertiichtigung des Klimaschutzzielen der Bundesregierung. Die Gebaude-

Gebaudebestandes sanierung gilt neben erneuerbaren Energien als Kern-
element der deutschen Klimapolitik und der Energie-
wende. Mehr als ein Drittel des Endenergieverbrauchs
entfallt auf den Gebaudesektor. Vor dem Hintergrund
der stetig steigenden Energiekosten wird die Nachfra-
geseite auf dem Wohnungsmarkt starker flr dieses
Themenfeld sensibilisiert. Die Potenziale zur Reduzie-
rung sind erheblich; rund zwei Drittel der 18 Millionen
Wohngebdude in der Bundesrepublik Deutschland sind
alter als 30 Jahre (in NUrnberg sind Uber drei Viertel des
Bestandes &lter als 30 Jahre) und dementsprechend vor
der ersten Warmeschutzverordnung gebaut worden und
weisen somit meist Defizite auf.

Die Stadt Niurnberg hat auf diese Herausforderung mit
der Erstellung und Umsetzung eines Klimaschutzkon-
zeptes reagiert. Zentraler Baustein des Klimaschutzkon-
zeptes ist ein Energienutzungsplan, der in Anlehnung an
den Flachennutzungsplan der Kommune als Planungs-
instrument flr die zuklnftige Entwicklung des Stadtge-
bietes dient. Neben der Analyse des Ist-Zustands bein-
haltet der Energienutzungsplan MaBnahmenvorschlage
auf Ebene von Quartierstypen.®

Ruckgang bele- Seit den 1980er Jahren geht der Bestand an Sozialwoh-
gungsgebundener ., ,4en in Deutschland sukzessive zuriick. Die Tendenz
Wohnungen

ist weiter rucklaufig. Seit 2002 ist in Deutschland ein
weiterer Rickgang von Uber 25 % zu beobachten. Auch
in Bayern ist ein starker Rickgang von gebundenen
Mietwohnungen zu verzeichnen. Von 2002 bis 2012 ist

1% (Energienutzungsplan fiir die Stadt Niirnberg im Rahmen eines integrierten

Klimaschutzkonzeptes, 2011)
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die Zahl der mietpreisgebundenen Wohnungen von
272.630 auf 158.000 gesunken'.

Zur Situation in NUrnberg siehe Kapitel 4.2.

Flichtlingsunter- Die Fliichtlingsunterbringung ist derzeit eine der gréBten

bringung Herausforderungen fiir Bund, Lander und Kommunen.
Gerade flir Kommunen, die ohnehin schon einen ange-
spannten Wohnungsmarkt haben, wird es zunehmend
schwerer Fluchtlingen bedarfsgerechten Wohnraum
anzubieten. In der Konsequenz sind Unterklnfte fir
Fliichtlinge und Wohnungslose vielfach Uberfallt, weil
regulare Wohnungen fir (anerkannte) Flichtlinge am
Markt nicht verfiigbar sind, obwohl sie wohnberechtigt
sind.

Die Situation der Fluchtlinge in Nurnberg ist im Exkurs
auf S.129 beschrieben.

3.2 Bevoélkerungsstruktur und -entwicklung

3.2.1 Bevoélkerungsentwicklung

Kommunale Daten Im Jahr 2011 hatte die Stadt Nirnberg den Angaben des

und Zensusergeb- Amtes fur Stadtforschung und Statistik zufolge 503.402

nisse Einwohner mit Hauptwohnsitz, 2012 waren es bereits
509.005 Einwohner. Laut den Ergebnissen des Zensus
2011 liegt die Zahl der Einwohner wesentlich niedriger
bei 490.085 Einwohnern. Die Zensusergebnisse sind
jedoch in NiUrnberg wie in anderen Stadten umstritten
und werden angefochten. Deshalb basieren die folgen-
den Analysen auf von der Stadt Nirnberg erhobenen
Daten.

"' BMVBS auf schriftliche Anfrage von C. Lay (MdB) 7.6.2013
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Abb. 9 Bevélkerungsentwicklung 2000 bis 2012 in Niirnberg
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Quelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth © GEWOS

Steigende Zahl der  Laut Daten des Amtes fur Stadtforschung und Statistik

Einwohner verzeichnete Nilrnberg im Zeitraum von 2000 bis 2012
einen deutlichen Bevélkerungszuwachs von circa 5,6 %
auf rund 509.000 Einwohner (vgl. Abbildung 9). Damit
stieg die Einwohnerzahl in NUrnberg starker an als in der
Planungsregion Niirnberg'? (Industrieregion Mittelfran-
ken), die im gleichen Zeitraum einen Einwohnerzuwachs
von rund 1,5 % verzeichnete.

Zur Jahrtausendwende lebten noch circa 482.099 Ein-
wohner in Ndrnberg. In den Jahren 2003 bis 2007 war
ein relativ starker Anstieg der Bevdlkerungszahl zu ver-
zeichnen. Neben Zuzligen war dies teilweise darauf zu-
rickzuflhren, dass ein Grof3teil der am Nebenwohnsitz
gemeldeten Personen sich mit dem Hauptwohnsitz in
Nirnberg ummeldete. Dieser Umstand ist mit der Einflh-
rung der Besteuerung des Nebenwohnsitzes zu erkla-
ren. Von 2007 bis 2010 stagnierte die Einwohnerzahl
(aufgrund von Abwanderungen ins Ausland, vgl. Kap.

"2 Die Planungsregion Nirnberg bilden die vier kreisfreien Stadte Erlangen, Firth, Nirn-
berg und Schwabach sowie die vier Landkreise Erlangen-Héchstadt, Firth, Nirnberger
Land und Roth.
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3.2.3). Seit dem Jahr 2010 steigt die Bevdlkerung erneut
stark an. Die deutlich anwachsende Zahl von Immigran-
ten aus dem Ausland ist neben Zuztglern aus den nicht
zur Industrieregion Mittelfranken gehérenden bayeri-
schen Gebieten und dem (tbrigen Deutschland ein be-
deutender Ausléser dieser Entwicklung. Dies fuhrt zu
einer deutlichen Anspannung des Nuarnberger Woh-
nungsmarktes.
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Abbildung 10 Bevolkerungsentwicklung 2000
bis 2012
B unter -25 %
B -15 bis -25 %
I -5 bis-15 %
. -5bis+5
L | +5bis+15%
[ 15 bis +25 %
B iber +25 %

Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2014,
Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Narnberg und Farth.
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Uneinheitliches Innerhalb der Stadt Nirnberg verlauft das Bevdlke-
Bevélkerungs- rungswachstum uneinheitlich (vgl. Abbildung 10). Die
wachstum wichtigsten Einflussfaktoren daflr sind die unterschiedli-

che Bevdlkerungs- und Altersstruktur, die Attraktivitat
der Teilrdume als Wohnstandorte und das Wohnungs-
angebot. Neben einem schrittweise stattfindenden Ge-
nerationswechsel in den alteren Einfamilienhausgebie-
ten der Stadt beeinflusst die Neubautatigkeit die Bevol-
kerungsentwicklung positiv. Vor allem Standorte mit ei-
ner starkeren Neubautatigkeit konnten in den letzten
Jahren Einwohnergewinne verzeichnen. Beispielsweise
konnte in den westlichen Stadtteilen Westfriedhof,
Gaismannshof, GroBreuth bei Schweinau und Réthen-
bach Ost ein starker (relativer) Bevélkerungszuwachs
beobachtet werden. Ein starker Anstieg der Einwohner-
zahl ist ferner in Neunhof im Norden des Stadtgebiets
festzustellen. Die Bevdlkerung innerhalb der Innenstadt
nahm ebenfalls nahezu flachendeckend zu, am starks-
ten in der Altstadt (St. Lorenz). Einige Bezirke im Stiden
Nirnbergs verloren aufgrund der demografischen Ent-
wicklung in geringem MaBe Einwohner. Aufgrund des
Auszugs der Kinder aus dem Elternhaus reduzierte sich
dort die Zahl der Einwohner, wohingegen die Zahl der
Haushalte tendenziell unverandert blieb. Zu diesen Ge-
bieten gehdren beispielsweise Teile Langwassers,
Roéthenbach West und Buchenbihl.
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Abbildung 11 Niirnberg - Bezirke
Bevodlkerungsentwicklung (18-
bis 25-Jahrige) 2000 bis 2012

B unter -25 %
B -15 bis -25 %
.| -5bis-15%
. |-5bis5%
] 5bis 15,0 %
I 15 bis 25,0 %
B iber 25 %

Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2014,
Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Farth.

© GEWOS
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Einwohnerzuwachs Zwischen 2000 und 2012 wuchs die Anzahl der 18- bis

durch junge 25-Jahrigen um 17 % auf Gber 44.000. Aufgrund der

Erwachsene Anziehungskraft Nlrnbergs als Universitatsstandort ist
ein relativ konstanter Zuzug von 18- bis 25-Jahrigen zu
verzeichnen, der sich durch doppelte Abiturjahrgéange
(insbesondere seit 2011) noch verstarkt hat. Von 2008
bis 2012 sind knapp 16.000 mehr junge Erwachsene
nach Nlrnberg gezogen als fortgezogen.

Innenstadtnahe Vor allem innenstadtnahe Bezirke bilden einen attrakti-
Bezirke attraktiv flir ven Standort fur Auszubildende und Studenten (vgl.
junge Menschen Abb.11). Dort liegt der Zuwachs an jungen Erwachsenen

seit 2000 bei bis zu 68 % (Tafelhof). In der Umgebung
der Technischen Hochschule und der Universitat leben
vermehrt junge Menschen. Hervorzuheben ist auch der
Anstieg der jungen Erwachsenen in der Sldstadt. Die
zentrale Lage, die N&he zu universitaren Einrichtungen
und vergleichsweise glnstige Mieten machen den
Stadtbereich fir junge Menschen attraktiv. Auch das
(etablierte) alternative und multikulturelle Gostenhof bie-
tet diesen Nachfragegruppen ein entsprechendes Woh-
numfeld und verzeichnet Zuwéachse. Die gastronomi-
schen und kulturellen Angebote und die urbane Atmo-
sphare sind in vielen innerstadtischen Gebieten ein
Grund fur den Zuzug junger Menschen. Ebenfalls ver-
zeichnen die nérdlichen Stadtbereiche im Einzugsgebiet
Erlangens deutliche Einwohnergewinne in der Gruppe
der 18- bis 25-Jahrigen (GroBgrindlach, Neunhof und

Buchenbuhl).
Neuer Hochschul- Einen weiteren Zuzug junger Menschen und hochqualifi-
standort zierter Arbeitnehmer wird es durch den geplanten Bau

eines neuen Standortes fur die Universitat Erlangen-
Nurnberg mit hochtechnologischer Ausrichtung auf dem
ehemaligen AEG-Gelande im Ndirnberger Westen ge-
ben. Damit wird in Zukunft die Nachfrage nach Wohn-
raum fUr Studenten und Starter in innenstadtnahen Be-
reichen noch weiter zunehmen. Allerdings ist auf dem
AEG-Campus auch der Bau von Studentenwohnheimen
angedacht.
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Niirnberg - Bezirke

Abbildung 12 Bevdlkerungsentwicklung (uber
65-Jahrige) 2000 bis 2012

B unter -25,0%
B -15% bis -25%
1 -5% bis -15,0%
. |-5% bis 5,0%
71 5% bis 15%
B 15% bis 25%
B 25% bis 50%
B iber 50%

Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2014,
© GEWOS Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Narnberg und Farth.
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Zunahme von Der Anteil der Senioren im Alter von tber 65 Jahren lag
Senioren in im Jahr 2000 bei 18,7 %. 2012 liegt dieser Wert bei
AuBenbezirken 20,6 %. Dieser Anstieg ist durch die naturliche Alterung

der Stadtgesellschaft zu erklaren. Abbildung 12 zeigt,
dass besonders in den AuBBenbezirken ein Zuwachs von
Uber 65-Jahrigen zu verzeichnen ist. Hervorzuheben
sind die Stadtteile Maiach (81,5 %), Kornburg, Worzel-
dorf (86,6 %), GroBgrindlach (63,7 %), Brunn und
Fischbach (87,9 %). Der Zuwachs der Senioren in den
AuBenbezirken erklart sich demzufolge mit der natirli-
chen Alterung bei geringer Mobilitat alterer Menschen. In
der Folge steigt auch in den AuBenstadtbereichen die
Nachfrage nach altengerechtem Wohnraum.

Familien 2012 lebten in NiUrnberg 47.350 Haushalte mit Kindern
(Familien). Die Zahl der Haushalte mit Kindern war in
den letzten Jahren jedoch leicht rlcklaufig. Im Vergleich
mit dem Jahr 2000 lebten 2012 rund 860 Familienhaus-
halte weniger in Nurnberg. Seit 2010 ist jedoch wieder
ein leichter Anstieg der Familien festzustellen.

Der Anteil der unter 6-Jahrigen an der Gesamtbevélke-
rung ist ein Indikator, um kleinrdumige Veranderungen
der Wohnungsnachfrage von jungen Familien abzubil-
den. Wie Abbildung 13 zeigt, gibt es keine einheitlichen
Entwicklungstendenzen im Stadtgebiet. Auffallig ist je-
doch, dass auch einige Stadtteile im Zentrum einen
deutlichen Zuwachs von jungen Familien bzw. unter 6-
jahrigen Kindern aufweisen. Dazu zahlen Himpfelshof,
St. Johannis, Altstadt (St. Sebald) sowie die Marienvor-
stadt. Ein weiterer Schwerpunkt liegt in den nordwestli-
chen Stadtteilen Westfriedhof, Schniegling, Wetzendorf
und Thon. Sowie in den stdwestlichen Stadtteilen Grof3-
reuth bei Schweinau, Maiach, Reichelsdorf und Trierer
StraBe.
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Bevolkerungsentwicklung
(unter 6-Jdhrige) 2006 bis 2012

B unter -25 %
B -15 bis -25 %
I |-5bis-15%
| | -5bis5%

| |5bis15,0%
I 15 bis 25,0 %
B iber 25 %

Abbildung 13

Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2014,
Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Farth.

© GEWOsS
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3.2.2 Natirliche Bevélkerungsentwicklung

Bundesweiter Trend Aufgrund des gesellschaftlichen Wandels mit einer zu-
nehmenden Berufstatigkeit der Frau, einem Bedeu-
tungsverlust der Familie und dem Aufkommen neuer
Lebensstile ist die Geburtenrate in Deutschland in den
1960er und 1970er Jahren stark gesunken. Seitdem ist
die Geburtenrate nahezu konstant niedrig geblieben. In
der Konsequenz ist die natlrliche Bevolkerungsentwick-
lung seit Mitte der 1970er Jahre ricklaufig.

Sinkender negativer Auch in der Stadt NUrnberg ist der nattrliche Bevdlke-

natirlicher Saldo rungssaldo negativ. Seit 2000 kann ein leichter Rick-
gang der Sterbefalle um 442 Personen sowie ein leichter
Anstieg der Geburten um 257 Félle verzeichnet werden
(Abb. 14). Im Jahr 2012 standen 4.646 Geburten 5.418
Sterbefallen gegenlber. Der negative Saldo der natdrli-
chen Bevdlkerungsentwicklung verringerte sich von
2000 bis 2012 um fast die Halfte. Der beschriebene Be-
vblkerungszuwachs ist auf einen hohen Anteil von Ein-
wohnern in der Haushaltsgriindungsphase und den Zu-
zug junger Einwohner zurickzufihren (vgl. Kap. 3.2.3).

[ | |
Abb. 14 Natiirliche Bevolkerungsentwicklung 2000 bis 2012 W e
in Niirnberg GEWOS_
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Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Ntirnberg und Ftirth © GEWOS
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3.2.3 Wanderungen
Zuwanderung Anders als bei der natirlichen Bevolkerungsentwicklung

kann die Stadt Ndrnberg in der Wanderungsbilanz einen
positiven Saldo verzeichnen. Das vor allem wande-
rungsbedingte Bevodlkerungswachstum verlduft jedoch
weder altersstrukturell noch rdumlich betrachtet homo-
gen. Anmerkung: Aufgrund verdnderter aktueller Ent-
wicklungen wurden die Analysen der Wanderungen um
die Zahlen des Jahres 2013 ergéanzt.

Wechselhafter Wan- Der Wanderungssaldo schwankte in den vergangenen

derungssaldo Jahren stark. Zur ldentifizierung der Ursachen wurden
die Wanderungen differenziert nach dem Herkunfts- und
Zielort ausgewertet. Folgende Gebietsabgrenzungen
liegen der Analyse zu Grunde:

Wanderungsbeziehungen mit
e dem Ausland
¢ den Gemeinden Deutschlands (ohne Bayern)
e den Gemeinden Bayerns (ohne Industrieregion/
Umland)
e den Gemeinden der Industrieregion/des Um-
lands'®.

Wanderungsgewin- Seit 2011 sind deutlich héhere Wanderungsgewinne,

nen durch Zuzug vorwiegend aus dem Ausland, zu verzeichnen (vgl. Ab-

aus dem Ausland... bildung 15). Der durchschnittliche Wanderungsgewinn
der letzten drei Jahre (2011 bis 2013) betragt rund 5.600
Personen. Die hohen Wanderungsuberschisse sind
dabei auf eine erhdhte Zuwanderung aus den Landern
der Européischen Union zurtickzufUhren. Ein verstérkter
Zuzug ist aus Bulgarien und Rumanien, fir die seit Mai
2011 die europaischen Regelungen der Arbeitnehmer-
freizlgigkeit gelten, festzustellen. Zudem gibt es Wande-
rungsgewinne mit den slUdeuropaischen L&ndern. Ur-
sdchlich hierfur sind die Finanzkrise und die daraus re-
sultierenden Arbeitsmarktprobleme (vgl. Abbildung 16).

' Die Industrieregion bilden die vier kreisfreien Stadte Erlangen, Fiirth, Niirberg und
Schwabach sowie die vier Landkreise Erlangen-Héchstadt, Firth, Nirnberger Land und
Roth.
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... und den Gemein- Von 2006 bis 2013 verzeichnete Niurnberg in der Sum-
den auBerhalb der me einen konstanten Wanderungsgewinn mit den Ge-
Industrieregion meinden Bayerns und des weiteren Bundesgebietes.

Abwanderung ins Die Abwanderung ins Umland bzw. in die Industrie- bzw.
Umland nimmt Planungsregion hatte sich in den vergangenen Jahren
wieder zu auf einem sehr niedrigen Niveau bewegt. Betrug der
gesamte Wanderungsverlust im Jahr 2012 gegentber
der Industrieregion Nirnberg nur 610 Personen, so stieg
er 2013 mit 1.224 auf das Doppelte an und lag damit
erstmals seit dem Jahr 2000 wieder Uber der Marke von
1.000 Personen. Ob damit eine Trendwende bei der
Umlandwanderung eingeleitet ist, wird sich im Laufe des
Jahres 2015 konkretisieren. Auch ohne Kenntnis der
Wanderungsentwicklung der nachsten Jahre kann be-
reits heute konstatiert werden, dass die Umlandwande-
rung weiter zunehmen wird, wenn in Nirnberg selbst
kein ausreichendes Wohnungsangebot geschaffen wird.

Firth gewinnt Ein- Von der Umlandwanderung profitiert insbesondere die

wohner durch Wan-  Stadt Flurth. Wahrend sich in Nirnberg die Wanderungs-

derungen aus dem  verluste mit dem Umland von 2012 auf 2013 verdoppelt

engeren Verflech- haben, konnte Flrth eine deutliche Steigerung der Wan-

tungsraum derungsgewinne mit dem engeren Verflechtungsraum
(Umland) verzeichnen (2012: 499 Personen; 2013: 831
Personen).
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Abb. 15 Wanderungssaldo von 2000 bis 2013 ooy
differenziert nach Ziel- bzw. Herkunftsort GEWOS
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Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Furth © GEWOS
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Abb. 16 Zuziige aus dem Ausland differenziert nach

Herkunftsort (2013)

Amerika
592
Afrika |  Australien &

gl Ozeanien o

Bulgarien
948
ltalien Ur;gsaom

664

Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth © GEWOS
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Wanderungs- Die Analyse des Wanderungsverhaltens differenziert

gewinne insbeson- nach dem Alter zeigt, dass Nirnberg insbesondere von

dere bei 18- bis 25- einer Zuwanderung von 18- bis 25-J&hrigen profitiert

Jahrigen (vgl. Abbildung 17). Im Jahr 2008 und 2009 war der
Wanderungsgewinn sogar ausschlieBlich auf diese Al-
tersgruppe zurtickzuflhren. Leichte Wanderungsverluste
sind bei der Gruppe 65+ festzustellen. Darlber hinaus
bestehen leichte Wanderungsverluste bei den 0- bis 18-
Jahrigen. Dies kdnnte als Abwanderung von Familien-
haushalten interpretiert werden.

Abb. 17 Wanderungssaldo von 2006 bis 2013 ..
differenziert nach Alter SEWOS
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Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Ntirnberg und Fiirth © GEWOS

Gruppe der 18- bis  Aufschluss Uber das teilrAumliche und altersbezogene
25-Jahrigen dyna- Wanderungsverhalten gibt die Wanderungsintensitat
misch (vgl. Abbildung 18). Rund 14 % der Nurnberger sind
2012 entweder innerhalb der Stadt Nirnberg umgezo-
gen oder von auBerhalb zugezogen. Bei der Gruppe der
18 bis 25-Jahrigen ist fast jede dritte Person entweder
zugezogen oder innerhalb Ndrnbergs umgezogen. Bei
den Uber 65-Jahrigen sind hingegen nur 3 % der Ein-
wohner an Umziigen/Zuzigen beteiligt. Die stadtraumli-
che Betrachtung zeigt, dass die Innenstadtbereiche von
einer hohen bis sehr hohen Fluktuation der Bewohner
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gepragt sind. Rund ein Flnftel der Altstadtbewohner ist
im Jahr 2012 umgezogen oder von auB3erhalb zugezo-
gen. Bei der Gruppe der 18- bis 25-déhrigen trifft dies
auf jede zweite Person zu. Vergleichsweise wenige
Wanderungsbewegungen und Umzige finden in der
AuBenstadt statt, wobei die stdlichen AuBenstadtberei-
che die niedrigste Wanderungsintensitat aufweisen.

Abb. 18 Wanderungsintensitat 2012 ..
Anteil der Personen, die zu- oder umgezogen sind GEWOS
Stadtteil gosamt | unter 6 | unter 18 | unter 25 | unter 45 | unter 65 | 98
Altstadt und engere Innenstadt | 22% | 17% 15% | 52% | 30% | 10% 4%
Weiterer Innenstadtgiirtel Sud | 18% 16% 14% | 44% | 25% 9% 4%
V:Ve;tset;ﬁglrgr/‘ggftadtgurte' 17% | 16% | 12% | 42% | 26% | 9% | 4%
Stidéstliche AuBenstadt 0% | 14% | 9% | 22% | 18% | 6% | 2%
Stdliche AuBenstadt 10% | 14% | 8% | 21% | 18% | 5% | 2%
Siidwestliche AuBenstadt 8% | 10% | 7% | 22% | 16% | 5% 20
Westliche AuBenstadt 14% | 14% | 10% | 35% | 23% 8% 3%
Nordwestliche AuBenstadt 12% | 13% 7% 30% | 24% 6% 2%
Nordéstliche AuBenstadt 12% | 15% 9% 32% | 21% 7% 3%
Astliche AuBenstadt 1% | 16% 9% 24% | 20% 6% 3%
Gesamt 14% | 15% | 10% | 36% | 23% 7% 3%

Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik © GEWOS

Wanderungsverhal- Abbildung 19 verdeutlicht nochmals die von den Le-

ten von den Le- bensphasen abhangige Haufung von Wanderungsbe-
bensphasen abhan- wegungen (Uber Gemeindegrenzen - Umziige innerhalb
gig einer Gemeinde wurden nicht bertcksichtigt). Die Grafik

bezieht sich auf Gesamtdeutschland. Die nachfolgend
beschriebenen Auffalligkeiten sind jedoch auch auf
NUrnberg Ubertragbar.

Aufféallig ist eine hohe Zahl von Wanderungen bei den
Kleinkindern. Hintergrund sind die veranderten Wohnan-
spruche, die mit der Geburt des Kindes einhergehen.
Ferner wird ein ausgepragtes Wanderungsverhalten von
jungen Erwachsenen, die das Elternhaus verlassen,
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sowie ein leichter Anstieg der Wanderungen mit dem
Eintritt ins Rentenalter deutlich. Der Anstieg der Wande-
rungen bei Personen Uber 75 Jahre entspricht dem An-
stieg der Pflegebeduirftigen im hohen Alter. Mit der Pfle-
gebediirftigkeit geht haufig ein Umzug in eine Pflegeein-
richtung oder zu den pflegenden Angehérigen einher.

Abb. 19 Wanderungen liber Gemeindegrenzen differenziert nach

Einzelaltersjahren (Deutschland)

18%
16% 7\

14% \

12% \

10% \
8%
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Quelle: destatis, eigene Berechnungen © GEWOS

Kleinraumige Wanderungsbewegungen

Innenstadtbereiche = Wanderungen in GroB3stadten wie Nurnberg folgen ei-

profitieren von Au-  nem bestimmten Muster. Rdumlich betrachtet profitieren

Benwanderungen insbesondere die innenstadtnahen Stadtteile von Au-
Benwanderungen. Es ist zu beobachten, dass die von
auBerhalb Nurnbergs Zuziehenden die Nahe zur Innen-
stadt und zu den verdichteten Quartieren suchen und
damit in diesen Lagen den hdéchsten Nachfragedruck
nach Wohnraum erzeugen.

Raumliche In Abbildung 20 werden die Wanderungen dber die
Wanderungs- Stadtgrenzen zwischen 2009 und 2012 dargestellt. Be-
schwerpunkte trachtet man die Zu- und Fortziige pro tausend Einwoh-

ner, wird deutlich, welche Stadtbezirke einem besonde-
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ren Nachfragedruck ausgesetzt sind. Demnach entsteht
besonderer Nachfragedruck durch Zuziehende unter
anderem in den Bezirken Altstadt - St.Lorenz (160/1.000
Einwohner), Gostenhof (140/1.000 Einwohner), Dut-
zendteich (110/1.000 Einwohner) und Muggenhof
(110/1.000 Einwohner).

Gerade junge Menschen wandern Uber die Stadtgrenzen
in die zentralen Stadtbereiche ein. Sie bevorzugen urba-
nes Leben. Dagegen richten sich Binnenwanderungs-
stréme auf periphere Standorte (vgl. Abb. 21). Dieses
Muster spiegelt sich in Wanderungsbewegungen von
Familien in Richtung der auBeren Stadtteile wider, in
denen die Mdglichkeit des Erwerbs von Wohneigentum
gegeben ist. Dies bestétigt eine Auswertung der Bin-
nenwanderungen der unter 6-Jahrigen (vgl. Abbildung.
22). Die drei zentralen Stadtteile (Altstadt und engere
Innenstadt, Weiterer Innenstadtgirtel Siid, Weiterer In-
nenstadtglrtel West/Nord/ Ost) verzeichnen bei den
unter 6-Jahrigen einen negativen Saldo und die eher
peripher gelegenen Ubrigen Stadtteile in der Regel einen
positiven Saldo. Auf Ebene der statistischen Gebiete
verzeichnen besonders Gostenhof (-110/1.000 Einwoh-
ner), aber auch die Altstadt (-50/1000 Einwohner) sowie
Glockenhof und Tafelhof (-50/1000 Einwohner) einen
negativen Binnenwanderungssaldo.” Zuwachs kann
dagegen besonders in Schafhof (110/1.000 Einwoh-
ner)' und in der Norddstlichen AuBenstadt sowie in den
sudlichen AuBenstadtbereichen beobachtet werden.

'* Darliber hinaus sind vergleichsweise hohe (relative) Wanderungsgewinne bzw. -
verluste in statistischen Gebieten mit sehr geringen Einwohnerzahlen (<500) festzustel-
len. Dazu zahlen Sandreuth, Beuthener Strasse, Gewerbepark, Nirnberg-Feucht, Ran-
gierbahnhof, Katzwanger StraBe.

°> (GEWOS-Berechnung nach Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und
Farth, 2014)
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Abbildung 20

© GEWOS

Niirnberg - Bezirke

Wanderungen iiber die
Stadtgrenze pro 1.000 Einwohner
(2009 bis 2012)

B unter -150
B -100 bis -150
I -50 bis -100
I |-10 bis -50
| |-10bis +10
110 bis 50
150 bis 100
I 100 bis 150
B iber 150

Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2014,
Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nurnberg und Farth.
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Wanderungen innerstéadtisch
pro 1.000 Einwohner (2009-
2012)

B unter -150
B -100 bis -150
I -50 bis -100
[ 1-10 bis -50
[ ]-10bis 10
| 110 bis 50
[ 50bis 100
I 100 bis 150
. B iber 150

Abbildung 21

Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2014,

© GEWOS Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Furth.




-44 -

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Abbildung 22

© GEWOS

Niirnberg - Bezirke
Wanderungen innerstédtisch
unter 6-Jahrige (2009-2012)
B positiv
B negativ

Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2014,
Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Ntrnberg und Furth.
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Die Innenstadtbereiche Nirnbergs verlieren besonders
durch Umzlige innerhalb der Stadtgrenzen und gewin-
nen durch Zuzuge von auBerhalb Narnbergs (vgl. Abbil-
dungen 20 und 21). AuBenstadtbereiche dagegen verlie-
ren gréBtenteils an die Industrieregion um Nadrnberg und
gewinnen durch Umzlge aus dem Kernbereich der
Stadt.”® Idealtypisch l&sst sich folgendes Wanderungs-
muster ableiten: Junge Starterhaushalte ziehen sowohl
aus der Region als auch aus weiter entfernten Gemein-
den in die zentralen Stadtbereiche Nirnbergs. Sobald
die Familiengriindungsphase erreicht wird, zieht ein Teil
der Haushalte aufgrund der verédnderten Wohnwinsche
(groBe Wohnung und/oder Garten bzw. Grinflachen) in
periphere Stadtbereiche. Mit der Eigentumsbildung, die
haufig etwas spater erfolgt, zieht wiederum ein Teil der
Haushalte aufgrund des niedrigeren Preisniveaus ins
Umland."

Gestutzt wird das beschriebene Wanderungsmuster
durch Ergebnisse einer von der Stadt Niirnberg durchge-
fihrten Haushaltsbefragung zu Umzugszielen und -
griinden (Leben in Nirnberg 2011). So sind die haufigs-
ten Umzugsgriinde von jungen Familien und Haushalten
in der Familiengriindungsphase die zu kleine Wohnung
und der Wunsch, Eigentum zu bilden. Fir viele Haushal-
te sind diese Winsche aufgrund des Preisniveaus bzw.
des fehlenden Angebots im Zentrumsbereich nicht zu
befriedigen, so dass ein Umzug an den Stadtrand oder
in das Umland erfolgt. Dass ein Umzug ins Umland bzw.
in die periphereren Stadtbereiche haufig eigentlich nicht
gewlnscht ist, zeigt sich in dem vielfach geauBerten
Wunsch der Familien, innerhalb des Stadtteils umzuzie-
hen.

'® (Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth, 2014)
'” Die Wanderungsmotive wurden aus diversen von GEWOS durchgefiihrten Wande-
rungsmotivbefragungen in deutschen GroBstédten abgeleitet.
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3.2.4 Altersstruktur

Einflussfaktoren auf Die beschriebene natirliche Bevélkerungsentwicklung

die Altersstruktur und die altersspezifischen Wanderungsmuster schlagen
sich auch in der Altersstruktur in der Stadt Nirnberg und
in Mittelfranken nieder.

Abb. 23 Veranderung der Altersstruktur 2000 bis 2012
in Niirnberg in %

2000 2012

MO0 bisunter 6 M6 bisunter 18 M 18 bis unter 25 W 25 bis unter 45
M 45 bis unter 65 ® 65 bis unter 75 = 75 und alter

Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth © GEWOS

Stabile Anders als in landlichen Gebieten sind die Veréanderun-

Altersstruktur gen der Altersstruktur in GroBstadten wie Nirnberg we-
niger stark. Der Zuzug junger Erwachsener, Studenten
und junger Familien kann die natlrliche Alterung der
Bevoélkerung zum Teil kompensieren. Wie in Abbildung
23 dargestellt, ist der Anteil der Kinder und jungen Er-
wachsenen von 2002 bis 2012 nur marginal von 23,6 %
auf 23,4 % gesunken. Leichte Verluste sind auch bei der
Altersgruppe zwischen 25 und 64 Jahren zu verzeich-
nen. Hier nahm der Anteil um 1,7 Prozentpunkte ab. Der
Anteil der Uber 65-Jahrigen erhdhte sich leicht von 18,7
% im Jahr 2000 auf 20,6 % im Jahre 2012.
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Altersstrukturen dif- Kleinrdumig sind deutliche Unterschiede in der Alters-

ferieren nach Sied-  struktur erkennbar (vgl. Abb. 24 und 25). Als erklarende

lungsstruktur und Faktoren sind insbesondere die Siedlungsstruktur und -

-entwicklung entwicklung anzufiihren. Jingere Gebiete mit einem
vergleichsweise hohen Einfamilienhausanteil verzeich-
nen typischerweise auch einen hohen Anteil an Kindern
(beispielsweise Mdgeldorf und Laufamholz). Gebiete, die
in den 1960er und 1970er Jahren errichtet wurden und
vielfach noch von Erstbeziehern bewohnt werden, sind
dagegen eher durch einen hohen Altersdurchschnitt der
Bevdlkerung gepragt. Die innerstadtischen Stadtberei-
che, die meist ein Wohnungsangebot fir Ein- oder Zwei-
personenhaushalte vorhalten, werden dagegen eher von
jingeren (kinderlosen) Haushalten bewohnt.

Raumlich lassen sich eindeutige Entwicklungen be-
obachten. In Stadtteilen, in denen der Anteil von Senio-
ren bereits im Jahr 2000 relativ hoch war, vollzog sich
bis zum Jahr 2012 ein weiterer Anstieg (vgl. Abbildun-
gen 12 und 25). Beispielsweise lag der Anteil der Uber
65-Jahrigen in der sltdoéstlichen AuBenstadt im Jahr
2000 bei 22 % und hat sich bis 2012 auf knapp 27 %
erhéht. In der Innenstadt oder innerhalb des mittleren
Rings hingegen ist die Altersstrukiur weitestgehend
stabil geblieben.
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Abbildung 24

© GEWOS

Niirnberg - Bezirke

Anteil der unter 18-Jahrigen
I unter 5%

B 5% bis 10%

I 10 bis 15%

" 115% bis 20%

[ 20% bis 25%

I 25% bis 30%

I iber 30%

Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2014,
Amt fur Stadtforschung und Statistik fur NGrnberg und Farth.
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Abbildung 25

©® GEWOS

Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2014,
Amt fur Stadtforschung und Statistik fir NGrnberg und Farth.

Niirnberg - Bezirke

Anteil der liber 65-Jéhrigen
B unter 5%

B 5% bis 10%

I 10% bis 15%

" 115% bis 20%

71 20% bis 25%

I 25% bis 30%

I (ber 30%
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Abb. 26 Bevélkerungsstruktur 2012

Niirnberg vs. Region Mittelfranken (inklusive Niirnberg) in %

Hoher Anteil 1- bis 3-Jahrige Hoher Anteil 22- bis 39-Jahrige
Hoher Anteil 8- bis 21-Jahrige Hoher Anteil 40- bis 62-Jahrige
|

2,10% -L l l
1,90% ’ \ , '
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1,50%
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H Region Mittelfranken B Nirnberg

Quelle: GEWOS, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung © GEWOS

Hoher Anteil junger Im Vergleich zu Mittelfranken zeigt sich in NUrnberg ein
Einwohner in Relati- klar differenziertes Bevélkerungsbild (vgl. Abbildung 26).
on zur Region Mittel- Der Anteil der 1- bis 3-Jahrigen in Nurnberg liegt etwas
franken héher als in Mittelfranken. In der Altersgruppe 8- bis 21
Jahre ist der Anteil der Einwohner Mittelfrankens dage-
gen um circa ein Viertel héher als in Nirnberg. Der An-
teil von Erwachsenen im Alter von 22 bis 39 Jahren ist in
NUrnberg wiederrum wesentlich héher, wahrend Perso-
nen im Alter von 40 bis 62 Jahren in Mittelfranken stér-
ker vertreten sind. In Nirnberg leben demnach wesent-
lich mehr junge Menschen im erwerbsfahigen Alter. Zu-
dem leben viele Familien in der Familiengrindungspha-
se in der Stadt. Sollten diese Bevoélkerungsgruppen in
der Stadt verbleiben, bieten sie eine Chance, die Alters-
struktur der Stadtgesellschaft stabil zu halten. Der Ver-
gleich der Bevélkerungsstruktur Ndrnbergs mit der Mit-
telfrankens spiegelt das beschriebene Wanderungsmus-
ter wider. Junge Menschen ziehen in die Stadt (hoher
Anteil 22- bis 39-Jahriger), griinden hier haufig sogar
noch eine Familie (hoher Anteil 1- bis 3-Jahriger), ziehen
dann jedoch teils ins Umland (niedriger Anteil von Kin-
dern 8 bis 21 Jahren sowie niedriger Anteil 40- bis 62-
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Jahriger). Um die Familien in gréBerer Anzahl in NUrn-
berg zu halten, ist es wichtig, Wohnraum fir diese Nach-
fragegruppe zur Verflgung zu stellen.

Zwischenfazit Die Zahl der Einwohner in Nirnberg steigt. Der hohe
Zuzug von jingeren Menschen konnte die negative na-
tdrliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren
kompensieren. Darlber hinaus ist in den letzten Jahren
ein deutlich gestiegener Zuzug aus dem Ausland festzu-
stellen. Dem hohen Zuzug von auBerhalb stehen Wan-
derungsverluste mit dem Umland gegeniber. So ist
2013 wieder eine deutlich starkere Abwanderung in die
Umlandgemeinden (insbesondere Firth) zu konstatie-
ren, was als ein Indiz fir ein knappes Wohnungsangebot
in NUrnberg gewertet werden kann. Trotz der hohen Zu-
wanderung Jungerer steigt - wenn auch in vergleichs-
weise geringem Umfang - die Zahl der Alteren. Insbe-
sondere in den eher peripher gelegenen Stadtteilen sind
(aufgrund der Alterung der Bewohner) deutliche Alte-
rungstendenzen sichtbar.

3.3 Haushaltsstruktur und -entwicklung

3.3.1 Haushalte

Haushalts- Die maBgebliche GroéBe fur die Wohnungsnachfrage

entwicklung sind die Haushalte. Wie in Abbildung 27 zu erkennen ist,
stieg die Zahl der Haushalte von 2000 bis 2012 um circa
19.000 oder rund 7 % auf 274.600 (wohnberechtige
Haushalte) an. Insbesondere die umfangreiche Zuwan-
derung aus dem Ausland seit 2011 tragt zu dieser Ent-
wicklung bei. Ferner verstarkt die fortschreitende Singu-
larisierung den Haushaltsanstieg.
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Abb. 27 Haushaltsentwicklung von 2000 bis 2012 in Niirnberg
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Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirberg und Fiirth © GEWOS

Veranderung der Die Anderung der Haushaltsstrukturen hin zu kleineren
Haushaltsstruktur Haushalten ist ein bundesweiter Trend, der auch in
NUrnberg festzustellen ist: wahrend im Jahr 2000 noch
46,5 % Singlehaushalte zu verzeichnen waren, sind es
2012 bereits 50,1 %. Dementsprechend ist der Anteil der
Mehrpersonenhaushalte gesunken. Der Anteil von Zwei-
personenhaushalten ist nur leicht von 28,9 % auf 28,5 %
zurtckgegangen. Der Anteil der Haushalte mit drei oder
mehr Personen, die die klassische Kernfamilie darstel-
len, ist jedoch deutlich um mehr als 3 Prozentpunkte auf
21,4 % gesunken. Aufgrund von Alterungsprozessen
wird die Zahl der Singlehaushalte in der Tendenz weiter

steigen.
Hohe Anzahl In den innerstadtischen Bereichen liegt der Anteil an
Singlehaushalte Singlehaushalten mit teils tGber 70 % deutlich héher als

in Gebieten auBerhalb des Stadtkerns (vgl. Abb. 29). In
den AuBenstadtbereichen betragt dieser Wert in der
Regel unter 50 %. Zurlckzufihren ist dies unter ande-
rem auf unterschiedliche Nachfragepraferenzen der
Haushaltstypen und vor allem auf das vorhandene Woh-
nungsangebot. Im innerstadtischen Bereich ist die
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durchschnittliche Wohnung deutlich kleiner und damit
eher fir Single- oder Paarhaushalte geeignet.

[ [ |
Abb. 28 Vergleich der Haushaltsstruktur zwischen Py
2000 und 2012 in Niirnberg in % GEWOS

100% -
90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% -
20% -

10% -

0% -

2000 2012
B Einpersonenhaushalte B Zweipersonenhaushalte ™ Dreipersonenhaushalte
B Vierpersonenhaushalte M Finfpersonenhaushalte

Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik ftir Nirnberg und Fiirth © GEWOS

Singularisierungs-  Eine Analyse der Entwicklung der Singlehaushalte seit

prozesse insbeson- dem Jahr 2000 zeigt, dass Singularisierungsprozesse

dere in den AuBen- insbesondere in den AuBenbereichen eine groBe Dyna-

bereichen mik entfaltet haben. So ist der Anteil der Singlehaushalte
in Mooshof, Katzwang, Reichelsdorf und Gartenstadt
seit dem Jahr 2000 jeweils um mehr als 10 Prozentpunk-
te angestiegen. Zurlckzufuhren ist dies auf Alterungs-
prozesse in den AuBenbereichen. In der Konsequenz ist
die Zahl der Witwen und Witwer stetig gestiegen. In den
innerstadtischen Gebieten ist der Anteil der Singlehaus-
halte (ausgehend von einem bereits hohen Niveau - vgl.
Abbildung 29) nur geringfligig angestiegen.

Jeder vierte Einper- Die dominierende Gruppe der Einpersonenhaushalte ist

sonenhaushalt 65 sehr heterogen und keinesfalls ausschlieBlich durch jin-

Jahre oder alter gere Haushalte gepragt. Lediglich 10 % aller Einperso-
nenhaushalte sind zwischen 18 und 25 Jahre alt. Dage-
gen ist mehr als jeder vierte Einpersonenhaushalt 65
Jahre oder dlter.
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Hoher Anteil dlterer Bezogen auf die Struktur der Einpersonenhaushalte sind

Singlehaushalte in stadtraumlich deutliche Unterschiede zu erkennen. Eine

AuBenbereichen Auswertung differenziert nach dem Alter zeigt, dass im
Innenstadtbereich Uberwiegend junge Einpersonen-
haushalte leben. Mit steigender Distanz zum Zentrum
steigt auch der Anteil der Uber 65-Jahrigen in der Grup-
pe der Einpersonenhaushalte (vgl. Abbildung 30). Bei-
spielsweise ist fast jeder zweite Singlehaushalt in Lang-
wasser Uber 65 Jahre alt. Bezogen auf alle Haushalte ist
noch jeder flnfte Haushalt in Langwasser ein Single-
haushalt tber 65 Jahre.

Zweipersonen- Der Anteil von Zweipersonenhaushalten ist innerhalb

haushalte des weiteren Innenstadtgirtels relativ gering. Nur 22 %
bis 26 % der Haushalte dieses Stadtbereiches sind die-
ser Haushaltsform zuzuschreiben. In den Stadtteilen der
AuBenstadt Nirnbergs liegt der Anteil der Zweiperso-
nenhaushalte bei 28 % bis 34 %.

Leichter Anstieg von Haushalte mit Kindern stellen rund 17 % der Haushalte

Familienhaushalten in Nirnberg. Davon sind 4 % alleinerziehende Haushal-
te. Knapp 13 % der Haushalte sind Familien mit klassi-
scher Struktur (Paare mit Kindern). Dieser Wert ist seit
2000 um etwas Uber einen Prozentpunkt gefallen. Im
Zuge der starken Bevdlkerungsgewinne seit 2010 ist
auch die Zahl der Familienhaushalte wieder leicht ge-
stiegen.

Alleinerziehende Die Gruppe der alleinerziehenden Haushalte hat sich
quantitativ seit dem Jahr 2010 kaum verandert. Im Jahr
2000 lebten rund 11.800 und 2012 rund 11.900 Alleiner-
ziehende in Ndrnberg. Auch der Anteil der Alleinerzie-
henden an allen Familienhaushalten ist in diesem Zeit-
raum nahezu konstant geblieben (24,5 % zu 25,0 %).
Teilraumlich ist ein leicht erhéhter Anteil von Alleinerzie-
henden in den innerstadtischen Bereichen zu beobach-
ten.
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Abbildung 29
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Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2014,
Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nurnberg und Furth.

© GEWOS
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Abbildung 30 Niirnberg - Bezirke
Anteil der 1-PHH 65 Jahre und
dlter an 1-PHH insgesamt
(2012)
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Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2014,
©® GEWOS Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth.
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Zwischenfazit Wie im Bundesgebiet, steigt auch in Nlrnberg die Zahl
der Einpersonenhaushalte kontinuierlich an. Vor allem
die zentralen Stadtbereiche sind von Singlehaushalten
gepragt. Die stetige Zunahme von Einpersonenhaushal-
ten ist jedoch vor allem auf einen Uberproportionalen
Anstieg der Singlehaushalte in den AuBenbereichen
zuruckzufuhren. Ursé&chlich sind Alterungsprozesse in
den Wohnquartieren. Dementsprechend ist der Anteil
der Singlehaushalte Uber 65 Jahre in den AuBenberei-
chen vergleichsweise hoch, wahrend in den Innenstadt-
bereichen Uberwiegend jlingere Singlehaushalte leben.

Die Zahl der Familien nimmt zwar in den letzten Jahren
zu, ihr Anteil an der Gesamtbevélkerung entwickelt sich
dagegen eher gegenlaufig.

Derzeit liegen keine belastbaren Angaben Uber die
HaushaltsgroBen der zu- bzw. fortziehenden Haushalte
vor. Allerdings wandern vor allem 18- bis 25-Jahrige ein,
also meist kleine Haushalte. Ein Teil dieser Haushalte
wird in der Region sesshaft und viele werden eine Fami-
lie grinden. Um diese Haushalte langfristig an Nurnberg
zu binden ist ein attraktives und familiengerechtes Woh-
nungsangebot erforderlich.

3.3.2 Milieus
Milieubasierte Gesellschaftliche Strukturen und Verédnderungsprozesse
Analyse sind anhand sogenannter Milieus darstellbar. Die Ausdif-

ferenzierung der Haushalts- und Familienkonstellationen
sowie die Anspriche an die ,Wunschwohnung“ und das
,perfekte  Wohnumfeld“ lassen sich Uber klassische
Haushaltstypen nur teilweise erfassen. Vor diesem Hin-
tergrund gewinnt die milieubasierte Analyse an Bedeu-
tung. Aussagen zum Nachfrageverhalten verschiedener
Gruppen kdnnen zielgerichteter und fundierter abgeleitet
werden.

Milieus sind soziodemographische und lebensweltliche
Bevolkerungsgruppen, die vor allem die soziale Lage
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und grundlegende Wertorientierungen abbilden. Das
urspringliche Konzept der Sinus-Milieus wurde von Pro-
fessor Gunnar Otte weiterentwickelt, an dessen Ausrich-
tung sich die Nirnberger Studie zu Lebensstilen orien-
tiert. Der Studie ,Lebensstile - Ergebnisse der Umfrage:
Leben in Nirnberg 2011“ durch das Amt fir Stadtfor-
schung und Statistik flr NUrnberg und Furth zufolge las-
sen sich in NlUrnberg neun verschiedene Milieus hin-
sichtlich der sozialen Lage und Grundausrichtung identi-
fizieren und unterteilen (vgl. Abbildung 31).

Die Milieus mit niedrigem sozialem Ausstattungsniveau
machen immerhin ca. 39 % der Bevdélkerung aus. Dem
mittleren sozialen Segment werden 46 % der Einwohner
NUrnbergs zugerechnet. Milieus in gehobener sozialer
Lage haben einen Anteil von 17 %. Milieus umfassen
alle Lebensaspekte. Im Folgenden werden die Merkmale
naher beleuchtet, die das Thema ,Wohnen“ betreffen.

[ [ ]
Abb. 31 Lebensstile im Modell des sozialen Raums L R
(sortiert nach Grundorientierung) GEWOS

Liberal Gehobene Reflexive
G(;h;b;? Konservati 9% 6%
A 3
Gehobene
2% .
. ? Aufstiegsorientierte Hedonisten
Mittel Konven;loo/nallsten 26 % e
(ca. 46 %) i
Traditic_melle Unterhaltungs-
v o Arbeiter Heimzentrierte Echartle
Niedrig 90, 35 0 :
(ca. 39 %) 8%
Ausstattungs- Traditionell / Teilmodern / Modern /
g;‘;iej;' Biografische Biografische Biografische
Lage) Grund- SchlieBung Konsolidierung Offenheit
orientierung (ca. 18 %) (ca. 57 %) (ca. 27 %)
Traditionell, abge- Teilmodern, biografisch in Modern, biografisch
schlossene Biografie der Lebensmitte offener und mobiler
Quelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Narnberg und Fiirth, Wohnungs- und Haushaltserhebung Leben in Niirnberg
2011; Bildung der Typologie in Anlehnung an Otte (2011), eigene Berechnung (n=8 534)

© GEWOS

Milieus mit niedri-
gem Ausstattungs-
niveau

Zu den Lebensstilen mit niedrigem sozialen Ausstat-
tungsniveau gehéren die ,Traditionellen Arbeiter”, die
~Heimzentrierten“ und die biografisch offeneren ,Unter-
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haltungssuchenden®. Sie stellen eine groBe Nachfrage-
gruppe auf dem Wohnungsmarkt dar. Gemeinsam ist
ihnen ein niedriger bis mittlerer Bildungsstand, sie sind
politisch eher wenig interessiert und arbeiten oftmals als
einfache Arbeiter oder Angestellte.

9 % der Bevdlkerung Nurnbergs werden dem Milieu
,1raditionelle Arbeiter” zugerechnet. Dieses Milieu gilt
als bescheiden und wuinscht sich materielle Sicherheit
fr sich und die Kinder. In der Altersstruktur sind Gber
75-Jahrige Uberreprasentiert. Mitglieder dieses Milieus
wohnen haufig in aufgelockerten Mehrfamilienhausbe-
reichen und an HauptverkehrsstraBen. Besonders stark
sind sie in der Stddéstlichen AuBenstadt vertreten.

Das Milieu der ,Heimzentrierten® macht mit 22 % die
zweitgréBte Personengruppe auf dem Nirnberger Woh-
nungsmarkt aus. Einwohner aus allen Altersgruppen
sind Teil dieses Milieus und legen groBen Wert auf Fa-
milie und Hauslichkeit. Sie wohnen wie die ,Traditionel-
len Arbeiter” in aufgelockerter Wohnbebauung und oft-
mals an HauptverkehrsstraBen. Bevorzugt leben sie in
der Sudéstlichen AuBenstadt.

8 % der Nlrnberger Einwohner werden dem modern
ausgerichteten Milieu der ,Unterhaltungssuchenden®
zugeordnet. Uberreprasentiert ist die Altersgruppe zwi-
schen 18 und 34 Jahren. Folglich sind diesem Milieu
auch Schiler und Studenten angehdérig. Unterhaltungs-
und Erlebniskonsum sowie materialistische Statussym-
bolik sind hier charakteristisch. Haufig wohnen sie im
Zentrum oder zentrumsnah im Innenstadtglrtel
West/Nord/Ost zur Miete in Mehrfamilienhdusern, um
am urbanen Leben unmittelbar teilhaben zu kénnen.

Milieu der Mitte Die Milieus mit mittlerem Ausstattungsniveau (Mittel-
schicht) bilden mit einem Anteil von ca. 46 % die gréBte
Nachfragegruppe auf dem Nirnberger Wohnungsmarkt.
Sie haben einen eher héheren Bildungsstand, sind in
soliden Arbeitsverhéltnissen verankert und leben mehr-
heitlich in Paaren oder in Familien mit Kindern.
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Zu dieser Gruppe gehdren die traditionell ausgerichteten
-Konventionalisten®, die ,Aufstiegsorientierten“ und die
,Hedonisten“ mit moderner Grundorientierung. Erstere
sind am ehesten als das Kleinbirgertum zu beschreiben.
Das Pflichtbewusstsein ist stark ausgepragt. Sie sind
vornehmlich schon im Rentenalter. Diese mit 7 % recht
kleine Bevolkerungsgruppe lebt eher in Eigentumswoh-
nungen oder Hausern und bevorzugt griine Stadtrand-
gebiete vornehmlich in der Stidwestlichen AuBBenstadt.

Das mit 26 % anteilig gréB3te Milieu an der Nlrnberger
Bevélkerung bilden die ,Aufstiegsorientierten”. Sie sind
in allen Altersgruppen vertreten. Es wird viel Wert auf
Familie, Nachbarschaft und Freunde sowie auf eine soli-
de Berufskarriere gelegt. Durch ihre GroBe (vgl. Abbil-
dung 31) ist diese Gruppe relativ heterogen. Mit der Fa-
milie méchte man in attraktiveren Wohnungen leben.
Mitglieder dieses Milieus sind in allen Stadtrdumen zu
finden.

,2Hedonisten“ machen 13 % der Nirnberger Bevdlkerung
aus, sind in der Gruppe der 25- bis 34-Jahrigen Uberre-
prasentiert und haufig an Genuss und Konsum orientiert.
Haufig sind sie Studenten oder Beamte in mittleren Posi-
tionen. Altersgeman leben sie meist mit einem Partner
bzw. einer Partnerin mit der Option, in Zukunft Kinder zu
bekommen. Die Anderung der Familienverhaltnisse wird
oft als Grund flr einen Wohnungswechsel angegeben.
Sie leben haufig zur Miete im Zentrum oder in der Alt-
stadt, der Innenstadt oder dem weiteren Innenstadtgurtel
West/Nord/Ost, um die Konsum- und Erlebniskultur aus-
leben zu kénnen. Sie bevorzugen gehobenes Wohnen in
Form von experimentellem Wohnen in besonderer Archi-
tektur. Stehen familiengerechte Wohnungsangebote zur
Verflgung, bevorzugen die Hedonisten auch nach Fami-
liengriindung die innerstadtischen, urbanen Bereiche.

Gebildete und ein- Circa 17 % der NUrnberger werden den Milieus mit ge-

kommensstarke Mi- hobenem Ausstattungsniveau zugerechnet. Gemein-

lieus samkeiten dieser Milieus (,Konservativ Gehobene*, ,Li-
beral Gehobene®, ,Reflexive®) liegen im hohen Bildungs-
niveau und dem Eigentum von Wohnimmobilien.
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Die traditionell ausgerichteten ,Konservativ Gehobenen®
(circa 2 % der Narnberger Bevdlkerung) weisen ein ho-
hes Durchschnittsalter auf und leben meist in festen
Partnerschaften. Dieses Milieu legt Wert auf einen ho-
hen und exklusiven Lebensstandard. Aufgrund des gro-
Ben Anteils der Altersgruppe von 55 bis 74 Jahren sind
die Angehdrigen des Konservativ gehobenen Milieus
teils auch schon im Rentenalter. Sie leben meist in rei-
nen Wohngebieten mit wenig Verkehrsaufkommen. Be-
vorzugt wird 6kologisches und aufwendigeres Wohnen
in der Ostlichen bzw. Nordwestlichen AuBenstadt oder in
den Bezirken Rangierbahnhof (Siedlung) und Garten-
stadt.

Das ,Liberal Gehobene Milieu” (9 % der Nurnberger Be-
volkerung) ist in den Altersgruppen von 45 bis 50 Jahren
Uberreprasentiert. Sie gehéren zum Bildungsbirgertum
und wollen sich beruflich selbst verwirklichen. Folglich
sind sie eher in leitenden wissenschaftlichen Positionen
oder als Selbststéandige tatig. Sie genieBen einen hohen
Lebensstandard in aufwendigeren Wohnungen oder
Héausern im Altbau sowie in experimenteller oder 6kolo-
gischer Form. Uberdurchschnittlich oft lebt dieses Milieu
in reinen Wohngebieten oder AnliegerstraBen mit wenig
Verkehrsaufkommen in der Ostlichen und Nérdlichen
AuBenstadt, St. Johannis und Altstadt.

Das Milieu der biographisch offenen ,Reflexiven® repréa-
sentieren 6 % der Nurnberger Bevdlkerung. Haufig han-
delt es sich um kreative und experimentierfreudige Aka-
demiker. Der Schwerpunkt liegt in der Altersklasse zwi-
schen 25 und 44 Jahren. Viele Personen leben in Paa-
ren oder als Single und arbeiten in leitenden oder mittle-
ren Angestelltenverhaltnissen. Sie leben in gut gepfleg-
ten und zentral gelegenen Hausern, vorwiegend in der
Altstadt, Gostenhof, St. Johannis oder der noérdlichen
AuBenstadt. Neben ihrer selbstgenutzten Eigentums-
wohnimmobilie erzielen sie oft Gewinne aus der Vermie-
tung oder Verpachtung von Wohnungen.
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3.3.2.1 Wohnwiinsche der Milieus

Unterschiedliche Die Wohnwinsche der unterschiedlichen Milieus wurden

Wohnwiinsche in der Studie des Amtes flr Stadtforschung und Statistik
fir NUrnberg und Firth sowohl hinsichtlich des bevor-
zugten Wohnungs- als auch auf den bevorzugten Ge-
bietstyp untersucht.

Abb. 32 Bevorzugter Wohnungstyp nach Lebensstiltypen =.
in Niirnberg in % GEWOS
Standardwohnen Gehobenes/ groziigiges Wohnen
Experimentelles Wohnen, besondere Architektur Wohnen im Altbau, auch in historischer Umgebung
Okologisches Wohnen keine Angabe
BEFRAGTE INSGESAMT 46 : 22 5 101 9 7 ‘
Tmersiy Outiters | 18 | 36 l 6 15 L 7|
2 Konventionalisten | 46 | 24 3 10 13 4 ‘
3 Traditionelle Arbeiter . : 70 l 10 ?t 4 9 5
4 Liberal Gehobene 1 . 2 "o 17 b 7
5 Aufstiegsorientierte 4In I 27 5 10 ‘ 12 [
6 Heimzentrierte I 64 I : 15 :I‘ 7 7 5
7 Reflexive 16 I 32 I 16 21 ! 8 7
8 Hedonisten 34 I 27 12 1‘4 3 7 j
9 Unterhaltungssuchende : 56 : 17 5 T 9 8 6
0% 20% 40% 60% 80% mﬁ%

Quelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Ntrnberg und Fiirth, © GEWOS

Wohnung- und Haushaltserhebung Leben in Niirnberg 2011

Bevorzugter Woh- Beziglich des Wohnungstyps sind deutliche Unterschie-
nungstyp... de bei den Milieus festzustellen. Besonders die weniger
gut ausgestatteten Milieus nennen Standardwohnen, d.
h. mit normaler Ausstattung und Grundriss, als Préafe-
renz. Ein wichtiger Grund daflr sind die meist begrenz-
ten finanziellen Méglichkeiten. 70 % der ,Traditionellen
Arbeiter” und 64 % der ,Heimzentrierten® geben ,Stan-
dardwohnen® als Wohnwunsch an. Je héher der soziale
Status und je moderner die Milieus eingestellt sind, des-
to héher ist dagegen der Anteil von Haushalten, die in
Wohnungen mit besonderer Architektur oder im Altbau
wohnen wollen. Landliches Wohnen wird eher von tradi-
tionellen Milieus bevorzugt. Aufgrund des hohen Anteils
der Milieus ,Heimzentrierte* und ,Aufstiegsorientierte” an
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der Gesamtbevélkerung Nirnbergs (48 %) sind deren
haufige Wohnwiinsche (,Standardwohnen®) besonders
zu beachten (vgl. Abbildung 32).

[ | ]
Abb. 33 Bevorzugter Gebietstyp nach Lebensstiltypen g

Forschung

in Nirnberg in % GEWOS

= Altstadt Nord-, Slid-, Weststadt Stadtrand landlich gepragt keine Angabe
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Quelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Farth, © GEWOS

Wohnung- und Haushaltserhebung Leben in Niirnberg 2011

... und bevorzugter  Die Unterschiede zwischen den Milieus sind hinsichtlich

Gebietstyp des bevorzugten Gebietstyps wesentlich weniger aus-
gepragt als bei den Wohnungstypen. Nahezu alle Mili-
eugruppen wollen am haufigsten innenstadtnah oder in
der Altstadt wohnen. Insbesondere die ,Reflexiven* und
,Hedonisten“ wollen zentral wohnen. Insgesamt wollen
deutlich weniger Haushalte am Stadtrand oder in l&and-
lich gepragten Gebieten wohnen. Vergleichsweise haufig
winscht sich das ,Konservativ Gehobene Milieu* einen
Wohnstandort am Stadtrand bzw. in einem landlich ge-
pragten Gebiet. Verallgemeinernd kann festgehalten
werden, dass junge, moderne Milieus zentrale, inner-
stadtische Lagen und traditionelle Altere eher den Stadt-
rand und landlich gepréagte Wohngebiete bevorzugen.
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3.3.2.2 Entwicklungen der Milieustrukturen

Zunahme von mo- Im Kapitel 3.3.2 wurden Milieus und deren Wohnwiin-

dernen Milieus sche dargestellt. Im Folgenden werden Entwicklungs-
trends der Milieus skizziert. Grundsatzlich ist die Ent-
wicklung der Milieus seriés nicht zu prognostizieren.
Daher kénnen nur allgemeine Aussagen getroffen wer-
den.

Es ist erkennbar, dass die Ausdifferenzierung von Le-
bensstilen und -entwdirfen in Verbindung mit zunehmend
lebensphasenabhangigen Wohnwiinschen weiter zu-
nehmen wird. Insbesondere die Gruppe der Senioren
wird sich perspektivisch stérker ausdifferenzieren. So
sind die alteren Milieus heute noch stark durch traditio-
nelle Milieus gepragt (,Konservativ Gehobene®, ,Kon-
ventionalisten® und ,Traditionelle Arbeiter” sind im
Durchschnitt 58 bis 60 Jahre alt). Mit der Alterung der
heute jingeren Generationen werden auch deren typi-
sche Milieus anteilig zunehmen. Dazu gehdéren: ,Reflexi-
ve“, ,Hedonisten“ und ,Unterhaltungssuchende” Milieus.

Einkommensschere Eine sich 6ffnende Einkommensschere wiirde sich

wird sich in Milieu-  ebenfalls in den Milieustrukturen widerspiegeln. Ten-

strukturen wider- denziell werden Milieus sowohl mit einem gehobenen als

spiegeln auch mit einem niedrigen Ausstattungsniveau zuneh-
men. Dies wird insbesondere bei der Gruppe der Senio-
ren der Fall sein. Neben finanzstarken ,Konservativen*
und ,Liberal Gehobenen® werden ,Heimzentrierte Mili-
eus® in der Tendenz zunehmen.

Dementsprechend werden Milieus mit mittlerem Ausstat-
tungsniveau und eher traditioneller Grundorientierung -
wie die Gruppe der ,Konventionalisten und der ,Auf-
stiegsorientierten” - in der Tendenz abnehmen.

'® In Deutschland ist die Einkommensungleichheit seit 1990 erheblich starker gewachsen
als in den meisten anderen OECD-Landern (OECD 2011 - ,Divided we Stand - Why
Ineqality Keeps Rising®). Mit durchschnittlich 57.300 Euro verdienten die obersten zehn
Prozent der deutschen Einkommensbezieher im Jahr 2008 etwa achtmal so viel wie die
untersten zehn Prozent (7.400 Euro). In den 90ern lag das Verhaltnis noch bei 6 zu 1.
Seit 2008 ist jedoch keine weitere Offnung der Einkommensschere festzustellen.
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Gruppe der Hedonis- Zudem sind neue Wohntrends zu erkennen, die sich auf

ten wird tendenziell die Milieustrukturen auswirken werden. So ist der Trend

groBer zum Wohnen im klassischen Eigenheim zwar immer
noch vorhanden, es werden jedoch zunehmend auch
alternative Wohnformen in urbanen Gebaudetypologien
gesucht. Unter anderem liegt das daran, dass zuneh-
mend mehr Haushalte auf eine gute Infrastrukturversor-
gung in Wohnortndhe groBen Wert legen. Diese ist meist
in eher verdichtet bebauten Lagen gegeben. Viele
Haushalte verzichten daher auf das freistehende Eigen-
heim und mdchten stattdessen eher in eigenheimahnli-
chen Wohnformen wohnen, die sich stadtebaulich, archi-
tektonisch und wirtschaftlich auch in zentralen Lagen
verwirklichen lassen. Dies spricht dafir, dass die Gruppe
der ,Hedonisten®, die auch nach Familiengrindung die
innerstadtischen, urbanen Bereiche bevorzugen, eher
zu- als abnehmen wird.

Pragende Einfluss-  Ferner wird die zunehmende Flexibilisierung der Arbeits-

faktoren: Techni- und Lebenswelt groBen Einfluss auf die bestehenden
sche Entwicklungen und neuen Milieus haben. Eine bedeutende Rolle wer-
und... den in diesem Kontext technische Weiterentwicklungen

einnehmen. Bereits heute beeinflussen neue Kommuni-
kationsmittel und -formen die Milieus.

... Zuwanderung Gleichzeitig werden zuklnftige Generationen neue Le-
bensstile pragen bzw. traditionelle Lebensweisen wieder
aufleben lassen. Ein wichtiger Faktor wird dabei die Zu-
wanderung aus dem Ausland sein. So werden die Ein-
wohner mit Migrationshintergrund starker als bisher die
bestehenden und neuen Milieus pragen.
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4 Wohnungsangebot in Niirnberg
4.1 Struktur des Wohnungsbestandes

Rund 279.000 Der Wohnungsbestand in Nirnberg umfasst Ende 2012

Wohnungen rund 279.000 Wohneinheiten'®. Davon befinden sich
etwa 20 % in Ein- und Zweifamilienh&usern, die Ubrigen
in Mehrfamilienhdusern.®® Rund 70 % der Wohnungen
sind Mietwohnungen und etwa 30 % werden von den
Eigentimern bewohnt.

Viele Ein- und Zwei- Der Mehrfamilienhausbestand konzentriert sich auf den

familienhauser in weiteren Innenstadtbereich. Dort ist der Anteil der Ein-
der Sidlichen und und Zweifamilienhauser mit etwa 5 % vergleichsweise
Nordwestlichen gering. In der AuBenstadt ist der Anteil der Ein- und
AuBenstadt Zweifamilienhduser deutlich héher. Hervorzuheben ist

insbesondere die Sldliche AuBenstadt mit ca. 52 % und
die Nordwestliche AuBenstadt mit ca. 46 %.*' Ver-
gleichsweise gering ist der Anteil der Ein- und Zweifami-
lienhduser in der Sidoéstlichen AuBenstadt, die durch
den Geschosswohnungsbau in Langwasser gepragt ist.

GroBer Anteil an In der historischen Entwicklung des Wohnungsbestan-
Gebauden aus der des in Nurnberg hat der 2. Weltkrieg eine groBBe Bedeu-
Nachkriegszeit tung. Uber die Hélfte der Wohnungen wurde génzlich

zerstort, viele andere Wohnungen waren beschadigt.
Nur etwa 27 % des heutigen Wohnungsbestandes ent-
stand vor 1949. Uber die Hélfte der Geb&aude ist nach
dem Krieg bis 1980 entstanden. In dieser Zeit wurden
viele Genossenschaften tatig und errichteten schnell
neuen Wohnraum fUr Einwohner und Flichtlinge. Aus
der Zeit nach 1980 stammen 20 % des Wohnungsbe-
stands (vgl. Abbildung 34).

' Ohne Wohnungen in Wohnheimen und Anstalten
20 Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth, 2012
2 Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth, 2012



- 68 - .B.eratung

Planung
Forschung

GEWOS

Abb. 34 Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes im Jahre

2011 in Nurnberg in %
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Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik ftir Niirnberg und Fiirth © GEWOS

Stadtraumliche Stadtraumlich ist ein vergleichsweise hoher Altbaube-
Unterschiede der stand im Innenstadtgiirtel festzustellen (rund 40 %), wo-
Baualtersstruktur hingegen die Nordwestliche AuBenstadt durch einen
hohen Anteil von Wohnungen jingeren Baualters (Bau-
jahr nach 1980) gepragt ist (46 %). Eine sehr heteroge-
ne Baualtersstruktur weist die Westliche AuBBenstadt auf.
Alle anderen Stadtteile kennzeichnet ein Wohnungsbe-
stand, der mehrheitlich von 1949 bis 1980 errichtet wur-

de.
Geringer Anteil Der Wohnungsbestand ist in besonderem MafBe durch
kleiner mittelgroBe Wohnungen gepragt. In Nldrnberg sind nur
Wohnungen 8,5 % der Wohnungen kleiner als 40 m2. In Karlsruhe

oder Stuttgart liegt dieser Wert bei knapp 10 %, in Miin-
chen sogar bei fast 16 %.?? Die Wohnungen zwischen
40 m2 und 79 m? bilden 55 % des gesamten Wohnungs-
bestandes. Diese Wohnungen liegen zu einem grofB3en
Teil in Mehrfamilienhdusern. Der Anteil groBer Wohnun-
gen mit mehr als 120 m? liegt bei 13 % (vgl. Abb. 35).
Im Regierungsbezirk Mittelfranken ist der Anteil groBBer

?2 (Zensus 2011 ,Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2014)
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Wohnungen mit mehr als 120 m? doppelt so hoch. In
GroBstadten wie Stuttgart (11%), Karlsruhe (15%) oder
Munchen (10%) ist der Anteil groBBer Wohnungen mit
mehr als 120 m? allerdings teils noch geringer.

[ | |
Abb. 35 WohnungsgroBenklassen -
GEWOS
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Quelle: Zensus 2011 (Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2014) © GEWOS

Eigentimerstruktur Der (berwiegende Teil des Wohnungsbestandes
(195.000 Wohnungen) ist im Besitz von privaten Kleinei-
gentimern. Zusammen machen diese Wohnungen
73,7 % des gesamten Wohnungsbestandes Nirnbergs
aus. Auf das kommunale Wohnungsunternehmen entfal-
len 7,0 %. Der Ubrige Wohnungsbestand ist Eigentum
von Wohnungsgenossenschaften (6,5 %), privatwirt-
schaftlichen Wohnungsunternehmen (6,4 %), anderen
privaten Unternehmen (1,6 %), Bund oder Léndern (2,8
%) sowie anderen Organisationen (2,0 %) wie beispiels-
weise den Kirchen.?®

Nur geringe Leer- Nirnbergs Wohnungsmarkt gilt als angespannt. Ein In-
standsquote dikator daflr ist die Leerstandsquote. Die Forschung
geht davon aus, dass ein Wohnungstiberhang (Fluktua-

28 (Zensus 2011 ,Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2014)
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tionsreserve) von 2 % bis 4 % bendtigt wird, um den
normalen Wohnungswechsel und Modernisierungen zu
ermdglichen. Diese Spanne wird auch vom Bundesinsti-
tut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) ange-
setzt. Die Leerstandsquote in Nirnberg lag 2012 bei
unter 2 %** (vgl. Kap. 5.3). Folglich kann der Niirnberger
Wohnungsmarkt als angespannt angesehen werden.
Wohnungswechsel werden zunehmend schwieriger,
besonders einkommensschwache Haushalte haben
Probleme, adaquaten Wohnraum zu finden. Laut Aussa-
ge lokaler Experten sind in Nurnberg auch aufgrund des
sich anspannenden Marktes keine raumlich konzentrier-
ten Leerstandsprobleme zu beobachten.

Wohnungsausstattung

Flachendeckend Die Betrachtung der wichtigsten Ausstattungsmerkmale
Mindestwohnungs- des Nirnberger Wohnungsbestandes gibt Aufschluss
ausstattung Uber den qualitativen Zustand der Wohnungen. Nahezu

alle Wohnungen in Nirnberg sind mit mindestens einer
Toilette und einem Bad ausgestattet. Ausnahmen bilden
die Bezirke Ludwigsfeld, Rangierbahnhof und Schafhof,
in denen nur ein geringer Wohnungsbestand vorhanden
ist. Hier sind noch Wohnungen ohne innenliegende Toi-
lette oder Bad zu finden.?®

Ertiichtigung des Laut Informationen groBer Wohnungsunternehmen in
Bestandes schreitet Nulrnberg ist deren Bestand zu groBen Teilen bereits
voran (teil-)saniert. Die MaBBnahmen konzentrieren sich je nach

Baualter und Gebaudetyp auf die Verbesserung der
Energieeffizienz und die Erneuerung der Bader. Die
Herstellung von Barrierefreiheit nach Bayerischer Bau-
ordnung in den alteren Bestédnden gestaltet sich auf-
grund der baulichen Gegebenheiten oftmals schwierig,
wird aber in Einzelféllen und nach Bedarf soweit méglich
durchgefihrt. In Neubauten ist die barrierearme Bauwei-
se mittlerweile Standard.

2 Im Nurnberger Wohnungsbericht ist eine hdhere Leerstandsquote angegeben. Diese
resultiert aus einer abweichenden Bilanzierungsmethodik, bei der auch Wohnungen in
Anstaltsgeb&uden und in Geb&uden ohne weitere Angaben beriicksichtigt sind.

2 (Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth, 2014)



- 71 - Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

4.2 Geforderter Wohnungsbestand

Geférderter Woh- Insbesondere Haushalte, die sich aus finanziellen Grin-

nungsbestand den oder aufgrund ihrer sozialen Lage nicht eigenstan-
dig mit Wohnraum versorgen kdénnen, sind auf Unter-
stitzung des Staates angewiesen. Ein Instrument zur
Sicherung einer angemessenen Wohnraumversorgung
sind geférderte Wohnungsbestande. Dieser gebundene
Wohnungsbestand nimmt bundesweit durch Bindungs-
auslauf deutlich ab. Die hohen Fertigstellungszahlen im
offentlich geférderten Wohnungsbau der 1960er bis
1980er Jahre werden heute nicht mehr erreicht. Dieser
Trend ist auch in NlUrnberg zu beobachten. Noch 1980
waren Uber 65.000 Wohnungen gebunden. Zwischen
den Jahren 1985 und 2005 sind etwa zwei Drittel der
Wohnungen aus der Bindung gefallen. Eine Kompensa-
tion des Bindungsauslaufs durch den Neubau von gefér-
derten Wohnungen fand nicht im gleichen Umfang statt.
In der Konsequenz ist ein sukzessiver Abschmelzpro-
zess des gebundenen Wohnungsbestandes zu be-
obachten (vgl. Abbildung 36).
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Abb. 36 Entwicklung des gebundenen Mietwohnungsbestandes .an
in Nurnberg ___forung_
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Quelle: Stab Wohnen Niirnberg © GEWOS

Neubauaktivitat ver- Nach den Statistiken des Stabs Wohnen gehen die Fer-

gleichsweise gering tigstellungszahlen geférderter Wohnungen seit Jahren
zurlck. Ab dem Jahr 2000 wurden jahrlich circa 100 bis
300 geférderte Wohnungen gebaut, seit 2012 gab es nur
noch zweistellige Fertigstellungszahlen. Die meisten
geférderten Wohnungen wurden im Innenstadtgrtel
gebaut. Uber 1.300 Wohneinheiten sind dort seit 2000
fertiggestellt worden (siehe unten).

Tabelle 1 Neubau geférderte Wohnungen nach

Stadtteilen (2000 bis 2012)

Stadtteil Anzahl gefér-

derter WE
Altstadt und engere Innenstadt 0
Weiterer Innenstadtglrtel Stid 502
Weiterer Innenstadtglirtel West/Nord/Ost 836
Suddstliche AuBenstadt 0
Sldliche AuBenstadt 111
Slidwestliche AuBenstadt 127
Westliche AuBenstadt 69
Nordwestliche AuBenstadt 28
Nordostliche AuBenstadt 253
Ostliche AuBenstadt 20

Nlrnberg 1.946
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Weiterhin sinkende  Der Trend wird sich auch in der Zukunft fortsetzen. Auf-

Anzahl gebundener grund des momentan niedrigen Zinsniveaus auf dem

Wohnungen Kreditmarkt hat die Férderung in Form von zinsverglns-
tigten Darlehen derzeit an Attraktivitat verloren.

Zuklnftige Mit Bezug auf den Stand der geférderten Wohnungen
Bindungsauslaufe von 2012 und die Auswertung der Darlehensverwaltung
werden zum Teil durch die Bayerische Landesbodenkreditanstalt hat
kompensiert GEWOS den Bindungsauslauf bis 2030 hochgerechnet.

Bis 2030 werden 22 % des gefdrderten Wohnungsbe-
stands aus der Bindung fallen® (vgl. Tabelle 2). Die
Vereinbarung neuer Bindungen wird zumindest einen
Teil dieser Bindungsauslaufe auffangen, diese aber nicht
in vollem Umfang kompensieren kénnen. Allein um den
Bestand von 2015 zu halten, mussten bis 2030 tber 200
Wohnungen jahrlich neu errichtet werden.

Tab. 2 Bindungsauslauf der geférderten Wohnungen®

Anzahl gebundener Anteil gebundener Wohnungen
Wohnungen (Vergleichsjahr 2012)

%% (Datenerhebung verschiedener Wohnungsunternehmen in Niirnberg, 2014)

%" Erfasst sind Wohnungen bei planmaBigem Bindungsauslauf. Eine freiwillige vorzeitige
Tilgung von Foérderdarlehen ist mdglich und fihrt zum vorzeitigen Bindungsende. Wie
viele Wohnungen aufgrund dessen bis zum Jahr 2030 aus der Bindung fallen, kann nicht
prognostiziert werden. Eine Auswertung zeigt, dass in den letzten 10 Jahren ann&hernd
so viele 6ffentlich geférderte Wohnungen vorzeitig wie planmafig aus der Bindung gefal-
len sind. Geht die Entwicklung ahnlich weiter, stehen kiinftig deutlich weniger gebundene
Wohnungen als angegeben zur Verfigung.
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4.3 Bautatigkeit

Indikator Woh- Ein wichtiger Indikator fir die Wohnungsmarktentwick-

nungsbautatigkeit lung ist die Bautatigkeit, die sich in der Zahl der Bauge-
nehmigungen und der Baufertigstellungen niederschlagt.
Im letzten Jahrzehnt schwankten sowohl die Zahlen der
jahrlichen Baufertigstellungen als auch der
-genehmigungen deutlich (vgl. Abbildung 37). Zu beach-
ten ist, dass insbesondere in den Jahren 2006 bis 2010
nicht alle Baufertigstellungen statistisch erfasst wurden.
Zudem wurden in den Jahren 2005 bis 2007 statistische
Bereinigungen vorgenommen. Die tatsachlichen Werte
kénnen daher abweichen.

Abb. 37 Entwicklung der Baugenehmigungen und

Baufertigstellungen in Niirnberg 2000 bis 2012

2.500

2.000

1.500

1.000

500

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

mm Fertigstellungen MFH Fertigstellungen insgesamt
Fertigstellungen EFH/ZFH e==Baugenehmigungen Gesamt

Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth © GEWOS

Genehmigungen In NUrnberg wurden nach der Statistik in den Jahren
und Fertigstellungen 2004 und 2006 Uberproportional viele Wohnungen ge-
nehmigt und fertiggestellt. Danach erfolgte ein deutlicher
Einbruch. Ursachlich fur die deutlichen Spriinge kénnten
die vorgenommenen statistischen Bereinigungen sein.
Ferner haben Vorzieheffekte wegen der Abschaffung der
Eigenheimzulage und der Erh6hung der Mehrwertsteuer
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die Fertigstellungen in den Jahren 2005 und 2006 beein-
flusst. Von 2008 bis 2012 stagnierten die Fertigstel-
lungszahlen auf einem Niveau von rund 1.000 Wohnein-
heiten pro Jahr. Vergleichsweise viele Wohnungen wur-
den 2013 errichtet (1.970 WE). Allerdings konnte das
hohe Niveau bereits 2014 nicht mehr erreicht werden
(1.100 WE). Bei den Fertigstellungen Uberwiegt die Zahl
der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Durchschnitt-
lich wurden von 2008 bis 2012 680 Wohnungen in Mehr-
familienhdusern und 340 Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern errichtet. Schwerpunktgebiete der Neu-
bautatigkeit seit 2008 waren die Sudliche (719 WE) und
Nordwestliche AuBenstadt (811 WE), die Altstadt und
engere Innenstadt (848 WE) sowie der Innenstadtgurtel
West/Nord/Ost (806 WE).

Regionale Betrachtet man die regionale Bautétigkeit im Verhéltnis

Unterschiede zur Einwohnerzahl, zeigt sich eine starke Bauintensitat
besonders nérdlich und westlich Nirnbergs, unter ande-
rem in den Bereichen um Erlangen und Herzo-
genaurach. Nirnberg nimmt mit zwei bis drei Fertigstel-
lungen pro 1.000 Einwohner eine mittlere Position ein.
Das Gesamtbild lasst darauf schlie3en, dass in den Um-
landgemeinden Nulrnbergs gréBere oder attraktivere
Bauflachenangebote zur Verfligung stehen, als dies in
NuUrnberg der Fall ist.

Zwischenfazit Insgesamt war die Bautéatigkeit in Ntrnberg im letzten
Jahrzehnt nicht dem Bedarf entsprechend. Bei den Bau-
genehmigungen ist seit 2008 jedoch ein deutlicher An-
stieg zu verzeichnen. Dies deutet darauf hin, dass Nirn-
berg dem bundesdeutschen Trend zu steigenden Zahlen
von Baugenehmigungen folgen wird, auch wenn dies in
zeitlicher Verzdgerung geschieht.
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4.4 Mieten- und Kaufpreise
4.4.1 Mieten
Rund 190.000 ver- Der Mietwohnungsbestand in Nirnberg umfasst rund

mietete Wohnungen 68 % der Wohnungen in Nirnberg®. Dies entspricht
circa 190.000 Wohneinheiten. Rund zwei Drittel der
Wohnungen werden von privaten Kleineigentimern an-
geboten. Neben den privaten Anbietern sind kommunale
und private Wohnungsunternehmen sowie Wohnungs-
genossenschaften von zentraler Bedeutung. Die kom-
munalen Wohnungsunternehmen haben etwa 18.500
Mietwohnungen, die privatwirtschaftlichen Bestandshal-
ter rund 17.100 und die Genossenschaften knapp
17.400 Wohnungen in ihrem Bestand. Etwa 5.300 Woh-
nungen sind in Besitz von Organisationen ohne Er-
werbszweck (z. B. Kirchen) bzw. im Besitz von Bund
oder Land (7.600 Wohnungen).

Mietpreisniveau Ein aussagekréftiger Indikator fur die Situation auf dem
Wohnungsmarkt ist das Mietpreisniveau. Bei der Be-
trachtung des Mietwohnungsmarktes kénnen unter-
schiedliche Mietwerte herangezogen werden:

* Mieten des Gesamtmarktes: Alle Mietvertrage

+ Bestandsmieten: Mietniveau bestehender Miet-
vertrage

*  Mieten nach Mietenspiegel: Neuvertragsmieten
und Mietvertragsverhaltnisse, die in den letzten
vier Jahren angepasst bzw. erhdht wurden

»  Angebotsmieten: Aktuelles Mietniveau

Auswertung der Im Zeitraum von Oktober 2013 bis Méarz 2014 wurden
Angebotsmieten, ... 4.280 Nurnberger Mietwohnungsinserate des Internet-
portals ImmobilienScout24.de ausgewertet. Immobilien-
Scout24 ist Marktfihrer bei den Internetportalen und
verfagt Gber einen Marktanteil von ca. 60 %. Zusatzlich
wurden 2.534 IDN-Immobiliendatenséatze herangezogen,
um die Auswertung mit einer breiteren Datengrundlage
zu fundieren. Da Wohnungen heute zunehmend im In-
ternet angeboten werden, kénnen diese Quellen einen
zuverlassigen Aufschluss Uber Angebotsmieten und

% Quote abgeleitet aus Zensus 2011
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Kaufpreise sowie deren Entwicklung geben. Aufgrund
der Verortbarkeit der Angebote sind die Daten auch ge-
eignet, Unterschiede des Mietniveaus kleinrdumig dar-
zustellen. Die Auswertung erfolgt grundsatzlich auf Basis
der Nettokaltmieten, um die Vergleichbarkeit mit ande-
ren Quellen zu gewahrleisten. Die Angebotsauswertung
zeigt, dass die Mehrheit der Anbieter private Wohnungs-
eigentimer sind.

... Bestands- Um auch Aufschluss Uber die Bestandsmieten in Nirn-

mieten... berg zu erhalten, wurden diese Daten bei der Woh-
nungswirtschaft (2014) abgefragt. Dabei wurden Daten
fir rund 16.640 Wohnungen zur Verfligung gestellt. Die-
se Daten sind reprasentativ flr den institutionellen Woh-
nungsbestand.

... und den Mieten Eine weitere wichtige Quelle ist der Mietenspiegel

nach Mietenspiegel (Stand 2014) der Stadt Nirnberg, mit dem die Entwick-
lung der ortsiiblichen Vergleichsmiete analysiert werden
kann. Der Mietenspiegel ist das Ergebnis einer repra-
sentativen Mietenerhebung. Bei der Interpretation der
Daten ist jedoch zu berticksichtigen, dass dem Mietspie-
gel sowohl bestehende Mietvertragsverhéltnisse als
auch Neuvertragsmieten zugrunde liegen. Konkret wer-
den alle Miet-verhéltnisse bertcksichtigt, die in den letz-
ten vier Jahren angepasst oder abgeschlossen wurden
(exkl. mietpreis-gebundener Wohnraum). Zu beachten
ist, dass die Kombination von Neuverirags- und Be-
standsmieten auf progressiven Wohnungsmarkten dazu
fuhrt, dass die errechneten Ergebnisse nicht das aktuelle
Marktpreisniveau spiegeln. Daher liegen die Angebots-
mieten héher als die Mieten im Mietenspiegel.

Mieten des Wie bereits angefiihrt, werden im Mietenspiegel nicht

Gesamtmarktes alle Mietvertragsverhaltnisse beriicksichtigt. Mietpreis-
gebundener Wohnraum sowie Mietvertragsverhéltnisse,
die in den letzten vier Jahren nicht angepasst (erhéht)
wurden, flieBen nicht in den Mietenspiegel ein. Aufgrund
des geringen Mietniveaus der mietpreisgebundenen
Wohnungen liegt das Mietniveau fir den gesamten
Wohnungsmarkt tendenziell unter den Mieten nach Mie-
tenspiegel. Diesbezlgliche Daten liegen nicht vor und
kdnnen daher nicht ausgewiesen werden.
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Unterschiede Beim Vergleich der Angebotsmieten im Internet, der Be-
zwischen Angebots- standsmieten und der Mieten nach Mietenspiegel zeigen
und Bestandsmieten sich teils groBe Preisunterschiede. Grundsatzlich ist das
sowie den Mieten Mietniveau vermieteter Wohnungen weit niedriger als
nach Mietenspiegel das aktuell angebotener Wohnungen. Diese Differenz
zwischen Bestands- und Angebotsmieten zeigt das stei-
gende Preisniveau und weist auf eine Anspannung des
Nurnberger Wohnungsmarktes hin (vgl. Abbildung 38).

Abb. 38 Vergleich der Angebots- und Bestandsmieten nach =.“
Preisklassen in Euro/m? (Nettokaltmiete) Stand 2014 m

10 €/m2 oder mehr
9,50 bis 9,99 €/m2
9,00 bis 9,49 €/m2
8,50 bis 8,99 €/m2
8,00 bis 8,49 €/m2
7,50 bis 7,99 €/m?
7,00 bis 7,49 €/m?
6,50 bis 6,99 €/m2
6,00 bis 6,49 €/m2
5,50 bis 5,99 €/m?
5,00 bis 5,49 €/m2

Bis 5 €/m?

10% 15% 20% 25%

u Angebot mBestand

0% 5%

Quelle: GEWOS, Immobilienscout24.de, IDN, Datenabfrage Wohnungswirtschaft © GEWOS

Auswertung Bestandsmieten

Vergleichsweise Die Bestandsmieten der Wohnungsunternehmen weisen
gunstige Mieten bei erwartungsgemafi das niedrigste Mietniveau auf. Freifi-
Bestandshaltern nanzierte, ungebundene Wohnungen weisen ein durch-

schnittliches Mietniveau von rund 6,30 €/m? (nettokalt)
auf. Rund zwei Drittel der Wohnungen werden zu einem
Mietpreis von unter 6,50 €/m? (nettokalt) vermietet. Neu-
bauwohnungen (nach 2009 errichtet) weisen jedoch ein
hohes Mietpreisniveau von durchschnittlich Gber 11 €
auf. Ebenfalls ein Uberdurchschnittlich hohes Preisni-
veau zeigt sich bei kleinen Wohnungen mit weniger als
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40 m? Wohnflache (bis zu 10 €/m? nettokalt). Ver-
gleichsweise gunstig sind mittelgroBe Wohnungen (60
bis 70 m?) mit einem Baujahr vor 1980. Das Preisniveau
bei den Bestandsmieten liegt hier bei rund 6 €/m? Wohn-
flache. Bezogen auf die einzelnen Stadtrdume weisen
die Altstadt und engere Innenstadt die héchsten Be-
standsmieten auf (rund 8 € pro m? Wohnflache).

Auswertung Angebotsmieten

Hohe Preise in der Das Mietpreisniveau der Angebotsmieten liegt deutlich

Innenstadt und im Uber dem der Bestandsmieten. Durchschnittlich liegen

Norden, giinstige in die Angebotsmieten bei 8,60 €/m? und damit rund

der Siidstadt 2,30 €/m2 Uber dem Niveau der Bestandsmieten. In der
Innenstadt und im Norden Nurnbergs werden besonders
viele hochpreisige Wohnungen angeboten. In der Innen-
stadt liegt das Niveau der Angebotsmieten bei durch-
schnittlich 8,85 Euro/m2, innerhalb des weiteren Innen-
stadtgirtels West/Nord/Ost bei 9,12 Euro/m2. Die Sld-
stadt ist hingegen mit durchschnittlich 7,36 Euro/m? der
preisgunstigste Wohnstandort. Knapp ein Drittel der
Wohnungen werden hier zu Preisen unter 6,86 €/m2 Wil.
(Mittelwert des Mietenspiegels aus dem Jahr 2014) an-
geboten (vgl. Abbildung 39).
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Abbildung 39

© GEWOS

Niirnberg - Auswertung der
Angebotsmieten

Prozentangaben:
Anteil der Wohnungen unter 6,86 €/m?
pro Stadtteil

Durchschnittliche Angebotsmiete
pro Stadtteil

Bl 736¢€ [ ]806¢€
751 € [ 846€
B 762¢€ P s52¢€
Bl 776¢€ B ss5€
[ ]7.95€  EREG

Quelle: Angebotsmieten ImmoScout24

Geometrie: Raumbezugssystem, Stand: 2014,
Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Frth.
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Mietniveau nach Bei der Analyse des Mietniveaus hinsichtlich des Baual-

Baualter ters kann eine typische Verteilung der Angebotsmieten
beobachtet werden (vgl. Abb. 40). Wohnungen aus den
Jahren vor 1919 liegen bei einem Preis von 8,08 Eu-
ro/m2. Wohnungen, die zwischen 1919 und 1948 sowie
1949 bis 1979 erbaut wurden, liegen auf einem fast
identischen Mietpreisniveau von 7,72 Euro/m? bezie-
hungsweise 7,80 Euro/m2. Mit jingerem Baualter wer-
den die Angebotsmieten sukzessive héher. Nach 2009
erbaute Neubauwohnungen sind mit 10,73 Euro/m? ver-
gleichsweise teuer. Die Mietwohnungen in einem fertig-
gestellten Mehrfamilienhaus in der Nordstadt werden
beispielsweise momentan fur knapp unter 11 Euro/m?2
angeboten. Grinde fir die hohen Mieten sind gestiege-
ne Bau- und Grundstickskosten, strenger werdende
Brandschutzverordnungen, die hohen Energiestandards
sowie nicht zuletzt die hohe Nachfrage nach Wohnraum.
Die Refinanzierungskosten sind in den vergangenen
Jahren deutlich gestiegen.

Forschung

(netto/kalt) GEWOS

[ | |
Abb. 40 Angebotsmieten differenziert nach Baualter in Euro/m? ot .
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Quelle: GEWOS, Immobilienscout24.de © GEWOS
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Kleine Wohnungen Die Miete pro Quadratmeter ist fur kleinere Wohnungen

am teuersten tendenziell héher, da der erhdhte technische Erschlie-
Bungsaufwand auf eine kleinere Wohnflache umgelegt
wird. Diese Wohnungen werden von vielen Zielgruppen
wie Senioren, Auszubildenden, Studierenden und Trans-
ferleistungsempfangern nachgefragt. Auf Grund der
doppelten Abiturjahrgange (seit 2011) ist derzeit die
Nachfrage von Studierenden nach kleinen Wohnungen
sehr hoch. Der Mietpreis fir sehr kleine Wohnungen
(unter 40 m?) liegt bei 10,77 Euro/m2. Aufgrund der klei-
nen Gesamtflache dieser Wohnungen ist die Wohnkos-
tenbelastung fir viele Nachfrager dennoch tragbar. Die
Angebotsmieten je Quadratmeter sind fir Wohnungen
zwischen 40 m2 und 59 m2 wesentlich glnstiger. Sie
liegen bei einem durchschnittlichen Mietpreis von 8,42
Euro/m2. Am preisglnstigsten sind mittelgro3e Wohnun-
gen zwischen 60 und 79 m2 mit Mieten unter 8 Euro/m?
(netto/kalt). Im Erhebungszeitraum war das Angebot
dieser Wohnungen am gréBten. GrdéBere Wohnungen
werden durchschnittlich zu Mieten zwischen 8,00 Eu-
ro/m? und 9,00 Euro/m? angeboten (vgl. Abbildung 41).

Abb. 41 Angebotsmieten differenziert nach WohnungsgroéBe

in Euro/m? (Nettokaltmiete)
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Quelle: GEWOS, Immobilienscout24.de © GEWOS
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Das Niveau der Angebotsmieten in Nirnberg liegt leicht
unter dem Erlangens. Der Erlanger Wohnungsmarkt gilt
als angespannter als der Nilrnbergs, was sich auch in
den Angebotsmieten widerspiegelt. Das Preisniveau in
Erlangen betragt durchschnittlich 9,30 Euro/m? gegen-
Uber 8,60 Euro/m? in NUrnberg. Allerdings ist das Mietni-
veau in NuUrnberg héher als in Furth, wo im Mittel 7,80
Euro/m? verlangt werden. Im weiteren Umland liegt der
durchschnittliche Angebotspreis zwischen 7,00 Euro/m?
und 7,70 Euro/m2.

Auch bei Neubauwohnungen zeigen sich regionale
Preisunterschiede. Fir Wohnungen mit einem Baujahr
ab 2011 liegt der durchschnittliche Angebotspreis in
NUrnberg mit 10,80 Euro/m? und Erlangen mit 11,10
Euro/m? fast gleich hoch. In den Kommunen Flrth und
Schwabach werden Neubauwohnungen gulnstiger zu
durchschnittlich 9 Euro/m? angeboten.

Tab. 3 Mietenniveau (Angebotsmieten) im regionalen Vergleich

Erlangen
Farth

Schwabach

Lauf a. d. Pegnitz

Zirndorf

Bestand 1949 bis
1979

7,80 €

Angebotspreise  Neubau ab 2011

10,80 €

8,60 €

9,30 € 11,10 € 8,20 €
7,80 € 9,20 € 6,70 €
7,70 € 8,70 € *

7,10 € * 6,70 €
7,00 € * 7,20 €

* Keine ausreichende Datengrundlage

Quelle: GEWOS, ImmoScout

Auswertung Mieten nach Mietenspiegel

Durchschnittsmieten Seit 1988 bildet das Amt fur Stadtforschung und Statistik
steigen schneller als flr Nirnberg und Flrth die Indizes zu den durchschnittli-

Lebenshaltungskos-
ten

chen Mietpreisen pro Quadratmeter Wohnfldche (auf
Basis des Mietenspiegels) in Nirnberg und den Lebens-
haltungskosten in Bayern ab. Demnach sind die Mieten
Uberproportional angestiegen. Die durchschnittlichen
Mieten haben sich zwischen 1988 und 2014 mehr als
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verdoppelt. Der Preisindex flr die Lebenshaltungskosten
in Bayern steigt im gleichen Zeitraum hingegen um le-
diglich 61 %.

Durchschnittsmiete Betrachtet man die Veradnderung der durchschnittlichen

gemaB Mietenspie- Mietpreise in Nirnberg seit dem Jahr 2000, zeigen sich

gel: 6,86 Euro/m? Preissteigerungen von rund 3,3 % pro Jahr, was Uber
der allgemeinen Teuerungsrate liegt. In diesem Zeitraum
ist der durchschnittliche Mietpreis im freifinanzierten
Wohnungsbau von 4,71 Euro/m? auf 6,86 Euro/m? ge-
stiegen (vgl. Abbildung 42).

Die Preisunterschiede zwischen groBen und kleinen
Wohnungen bzw. zwischen Neubauwohnungen und
Bestandsobjekten spiegeln sich auch bei den mieten-
spiegelrelevanten Wohnungen wieder. Die héchsten
Mieten werden fir kleine Neubauwohnungen verlangt
(11 € und mehr) und die niedrigsten Mieten fir Wohnun-
gen mittlerer Gr6Be und einem Baujahr von 1919 bis
1948 (rund 6,60 €).

Forschung

(Mietenspiegel, durchschnittliche Nettokaltmiete in Euro/m?)

Abb. 42 Entwicklung der Nettokaltmieten von 2000 bis 2014 =! .

GEWOS
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Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg und Fiirth © GEWOS
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baukredite an private Haushalte von 2003 bis 2014

Abb. 43 Effektivzinssatze (inkl. sonstiger Kosten) fiir Wohnungs- [ .
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A2 N ad \

4,00 N \\ /\

3:00 \
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1,50
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Quelle: Deutsche Bundesbank © GEWOS

Preistreiber Wie bereits angefihrt (vgl. Kap. 3.1), hat die Finanzkrise
Immobilien- Auswirkungen auf die Preisentwicklung. Durch das Ab-
finanzierung sinken der Effektivzinssatze von Uber 5 % auf deutlich

unter 3 % im Jahr 2014 sind die Finanzierungskosten fiir
Immobilientransaktionen deutlich gesunken. Die niedri-
gen Finanzierungskosten wirken sich dabei direkt auf die
Entwicklung der Immobilienpreise aus. Sowohl die Prei-
se flr Baugrundsticke als auch die Preise fir Eigen-
tumswohnungen und Einfamilienh&user sind in den letz-
ten Jahren deutlich gestiegen.
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Abb. 44 Preisindizes Wohnbauland 2004 bis 2014 .
GEWOS
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Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte © GEWOS

Starker Preisanstieg Der Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnbauland ist seit

far Baugrundstiicke 2008 deutlich gestiegen. Wahrend 2008 die Bodenricht-
werte flr ein- bis zweigeschossige Bebauung in der
Spitze 620 €/m? Wohnbauland erreichen, sind es 2014
bereits 870 €/m? Wohnbauland. Insgesamt konnte fir
dieses Marktsegment von 2008 bis 2014 ein Preisan-
stieg von rund 31 % festgestellt werden®. Bei Wohnbau-
land fUr drei- und mehrgeschossige Wohngebaude ist
der Preisanstieg nochmals deutlich kraftiger. Im gleichen
Zeitraum sind die Wohnbaulandpreise um rund 74 %
angestiegen. In der Spitze kostet der Quadratmeter
Wohnbauland 1.450 €. Dies reflektiert die starke Nach-
frage, flankiert durch niedrige Finanzierungskosten und
insbesondere im Bereich des Mehrfamilienhausseg-
ments die Verknappung des Angebots.

% Nurnberger Grundstiicksmarktbericht 2014
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Abb. 45 Preisindizes Verkaufspreise Hauser 2004 bis 2014 =. .
GEWOS
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte © GEWOS

Anziehende Preise = Die Kaufpreise fur freistehende Eigenheime und Rei-

von Eigenheimen ... henhduser sind seit 2008 ebenfalls deutlich gestiegen.
Nach Auswertungen des Gutachterausschusses fur
Grundstlckswerte sind die Preise fir freistehende Ein-
familienh&user seit 2008 um etwa 42 % gestiegen. Der
durchschnittliche Gebaudewert fir Neubauten (Baujahr
2014) liegt bei 2.720 €/m? Wohnflache. Eine vergleichba-
re Preisentwicklung ist bei Doppel- und Reihenhaushalf-
ten festzustellen (+44 % seit 2008). Der durchschnittli-
che Gebaudewert fir Neubauten (Baujahr 2014) in die-
sem Teilsegment liegt bei 2.590 €/m? Wohnflache.

... sowie von Mehr-  Nochmals dynamischer als bei den Einfamilienhdusern

familienhausern verlauft die Preisentwicklung im Segment der Mehrfami-
lienhauser (ganzes Gebaude). Seit 2008 sind die Preise
um 72 % angestiegen. Auffallig ist in allen Segmenten
der relativ starke Preisanstieg seit 2009/2010. Dies ist
eine Auswirkung der Finanzkrise im Jahr 2009, seitdem
Immobilien vermehrt als Kapitalanlage genutzt werden.
Unterstutzt wird dieser Preisanstieg durch die eindeutige
Zinsentwicklung der letzten Jahre.
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Abb. 46 Preisindizes Verkaufspreise Eigentumswohnungen =. .
2004 bis 2014 GEWOS
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte © GEWOS

Preise fir Eigen- Auch im Segment der Eigentumswohnungen sind in den

tumswohnungen letzten Jahren deutliche Preissteigerungen zu verzeich-
nen. Insbesondere im Neubausegment, aber auch im
Bestandssegment haben sich die Preise dynamisch
entwickelt. Im Neubausegment ist seit 2008 ein Anstieg
von 51 %, im Bestandsegment von 46 % (Baujahr ab
1946) bzw. 35 % (Baujahr vor 1945) festzustellen. Fir
Neubau-Eigentumswohnungen (rund 90 m?2) wurden
2014 durchschnittlich rund 3.500 €/m? gezahlt. Wohnun-
gen mit einem Baujahr vor 1980 wurden zu Preisen von
1.500 bis 1.800 €/m? verauBert.

Innerstéadtische Innerstadtisch sind teils deutliche Preisunterschiede
Kaufpreis- festzustellen. Ein guter Indikator fiir die Preisdifferenzen
unterschiede ist die Wohnlagenkarte des Nurnberger Gutachteraus-

schusses (vgl. Abbildung 47). Deutlich zu erkennen ist
das Preisgefélle zwischen den nérdlichen und den sudli-
chen Stadtteilen.
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Abbildung 47 Wohnlagen in Niirnberg
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5 Wohnungsmarktprognose und -bilanz

Methodisches Vorgehen

Wohnungsmarkt- Um verlassliche Aussagen Uber die zuklinftig zu erwar-

prognose auf Basis tende Wohnungsmarktentwicklung in Nirnberg und den

der Niirnberger Be- hieraus resultierenden Neubaubedarf zu erhalten, wurde

volkerungsprognose eine Wohnungsmarktprognose bis zum Jahr 2030 er-
stellt. Grundlage ist die aktuelle Einwohnerprognose des
Amtes fiir Stadtforschung und Statistik flir Nirnberg und
Farth.

Drei Varianten Um den mdglichen Entwicklungskorridor abzubilden,
wurden eine untere, eine mittlere und eine obere Varian-
te der Einwohnerprognose errechnet, die sich durch
unterschiedliche Annahmen bezlglich der Baufertigstel-
lungen, Flachen- und Wanderungsentwicklung unter-
scheiden.

Prognose der woh-  Auf Basis dieser drei stadtischen Prognosevarianten

nungsmarktrelevan- wurde von GEWOS eine Prognose der wohnungsmarkt-

ten Bevélkerung relevanten Bevoblkerung in drei Varianten erstellt. Die
Prognose ist speziell auf die Wohnungsnachfrage aus-
gerichtet. Wahrend die Bevélkerungsprognose der Stadt
auf den Einwohnern mit Hauptwohnsitz (nicht mit Ne-
benwohnsitz) basiert, wurden durch GEWOS zusatzlich
Personen mit Nebenwohnsitz berlicksichtigt, die auch
Wohnungen nachfragen. Abgezogen wurden Heimbe-
wohner, die nicht als Nachfrager auf dem normalen
Wohnungsmarkt auftreten (Anmerkung: Sowohl die Ne-
benwohnsitzbevdlkerung als auch die Heimbevélkerung
sind im Prognosezeitraum konstant).

Einwohner mit Hauptwohnsitz
+ Einwohner mit Nebenwohnsitz
- Wohnheimbevdlkerung

Wohnungsmarkirelevante Bewohner

Prognose der woh-  Im zweiten Schritt wurden die wohnungsmarktrelevanten
nungsmarktrelevan- Haushalte als eigentliche Nachfrager auf dem Woh-
ten Haushalte nungsmarkt berechnet, denn nicht einzelne Personen

fragen Wohnungen nach, sondern Haushalte. Als Basis
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wurden die Haushaltsdaten der Stadt Nirnberg verwen-
det.

Abgleich von nach- Die derzeitige und zukinftige Nachfrage wird durch die

fragenden Haushal- wohnungsmarkirelevanten Haushalte abgebildet. Der

ten mit Wohnungs- Nachfrage wird das Wohnungsangebot gegenlberge-

bestand stellt, um Wohnungsdefizite oder -Uberhdnge zu ermit-
teln und letztendlich Neubaubedarfe zu bestimmen.

Ersatz- und Zusatz- Ohne Wohnungsneubau bleibt der Wohnungsbestand

bedarf nicht konstant, sondern verringert sich kontinuierlich.
Dieser Wohnungsabgang beruht auf Abrissen, Zusam-
menlegungen und Umnutzungen von Wohnungen. Sinkt
die Nachfrage nicht, muss dieser Abgang ersetzt wer-
den. Man spricht daher von Ersatzbedarf. Der Abgang
wurde normativ - jedoch gestitzt durch Aussagen der
lokalen Wohnungswirtschaft - festgelegt. Konkret wurde
ein Wohnungsabgang von 0,2 % pro Jahr festgesetzt.*
Hinzu kommt der sogenannte Zusatzbedarf, der durch
den Anstieg der Haushaltszahlen entsteht. Auch fiir die
zusatzliche Nachfrage muissen Wohnungen errichtet
werden, sofern kein Wohnungslberangebot besteht.

Bestandsfortschrei- In der Wohnungsmarktprognose wird der Wohnungsbe-

bung ohne Neubau stand anhand der angesetzten Abgangsquoten fortge-
schrieben. Neubau wird nicht prognostiziert, um in der
Bilanz den Neubaubedarf herauszustellen.

5.1 Bevélkerungsprognose

Mégliche Entwick- Die Bevc'jlkerungsprognose31 wurde in drei Varianten
lungsverlaufe erstellt, die mégliche Entwicklungsverlaufe aufzeigen.

Grundannahmen fir Allen drei Varianten liegen die Annahmen zu Grunde,
alle drei Varianten dass die Geburtenraten im Rahmen der letzten drei Jah-
re liegen und dass die Lebenserwartung im Prognose-
zeitraum weiter steigt. Ab 2016 liegt die Zahl der Zuzlige

% Ublicherweise werden Wohnungsabgangsquoten zwischen 0,1 % und 0,4 % ange-
setzt. Die bayerische Wohnungsmarktbeobachtung (Bayerische Landesbodenkreditan-
stalt) setzt pauschal flr alle Regionen eine Abgangsquote von 0,3 % an. Auf Basis der
Expertengesprache hat GEWOS fiir Nirnberg eine niedrigere Abgangsquote von 0,2 %
abgeleitet.

%" wohnungsmarktrelevante Bevélkerung
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aus dem Ausland konstant bei 7.700 Personen, die
Wegzugsraten entsprechen dem Durchschnitt der letz-
ten drei Jahre (vgl. Tabelle 4).

Untere Variante: Die negative Untere Variante unterstellt, dass die Zahl
Riickgang der der Zuzlige aus dem Umland zurGckgeht, weil sich die
Einwohnerzahlen Bautétigkeit in Nlrnberg reduziert. Gleichzeitig steigt die
um 2 % Zahl der Abwanderungen aus Nurnberg in das Umland

an, weil in der Stadt geplante Neubaugebiete nicht ent-
wickelt und Neubauprojekte nicht realisiert werden. Dar-
Uber hinaus geht die Zuwanderung auch aus anderen
Gebieten in Deutschland zurlck, weil die wirtschaftliche
Entwicklung in NUrnberg stagniert. Tritt dieses Szenario
ein, sinkt die wohnungsmarktrelevante Einwohnerzahl
Nurnbergs allerdings nur moderat um 2 % von rund
509.400 Einwohnern im Ausgangsjahr 2012 auf circa
500.300 Personen im Jahr 2030.

[ | |
Tab. 4: Annahmen zur Bevolkerungsprognose W
(Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik) GEWOS
- Untere Variante Mittlere Variante Obere Variante
Wohnungs- weniger Zuziige aus dem Al mehr Zuzige aus dem
bedingte Umland aufgrund f&?t;Zu?;t? l—;ﬁnd GG Umland aufgrund neuer,
Zuwanderung reduzierter Bautatigkeit 9 attraktiver Wohnangebote
mehr Zuziige aus Bayern und
Arbeitsplatz- weniger Zuzlige wegen oy anderen Bundeslandern
bedingte Stagnation in der Sz e T aufgrund steigender
Zuwanderung wirtschaftlichen Entwicklung Bedeutung als
Wirtschaftsstandort
GULLLL ab 2016 konstant 7.700 Zuzige aus dem Ausland, Wegzugsraten gemaf Status-Quo-Trend
wanderung ' 9 ’ 9zug g
Mehr Fortziige ins Umland
Fortziige aufgrund von Wegfall konstante Wegzugsraten
9 geplanter Baugebiete und (Durchschnitt der letzten Jahre)
Neubauprojekte
Geburten konstante Geburtenraten (Durchschnitt der letzten Jahre)
Sterbefille steigende Lebenserwartung bis zum Jahr 2030
Bevélkerung 500.300 521.100 537.900

am 31.12 2030

© GEWOS
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Mittlere Variante: Die Mittlere Variante bildet die wahrscheinlichste Ent-
Anstieg um 2 % wicklung ab. Die Bautétigkeit bleibt ebenso wie die woh-
nungs- und arbeitsplatzbedingte Zuwanderung auf dem
Niveau der letzten Jahre. Auch die Wegzugsraten blei-
ben konstant wie im Durchschnitt der letzten Jahre. In
diesem Szenario steigt die wohnungsmarktrelevante
Einwohnerzahl bis 2030 um 2 % auf ca. 521.100 Perso-

nen.
Obere Variante: Der positiven Oberen Variante liegen die gleichen
Anstieg um 6 % Grundannahmen wie der Unteren und Mittleren Variante

zu Grunde. Es gelingt jedoch durch neue attraktive
Wohnangebote, die Wanderungsverluste an das direkte
Umland zu reduzieren. Ferner steigen die Zuzlge aus
Bayern und anderen Bundeslandern an, weil Nirnberg
seine Bedeutung als Wirtschaftsstandort ausbaut und
das Arbeitsplatzangebot wachst. Tritt dieses Szenario
ein, steigt die Einwohnerzahl Nirnbergs bis 2030 um
6 % auf ca. 537.900 Personen.

oo
Abb. 48 Bevélkerungsprognose* bis 2030 in 3 Varianten e .

GEWOS
550.000
537.900
540.000
+6°/o
530.000
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* wohnungsmarktrelevante Bevélkerung XX Veranderung ggil. 2012
o = .

© GEWOS
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Geringe Verande- Wie bereits erwahnt, hat sich die altersstrukturelle Ver-
rungen in der schiebung in den vergangenen Jahren verlangsamt.
Altersstruktur Diese Entwicklung wird sich auch bis zum Jahr 2030

fortsetzen, sodass sich nur eine geringe Veranderung
der Altersstruktur ergeben wird. Diese Entwicklung ist in
den drei verschiedenen Prognosevarianten erkennbar
(vgl. Abbildung 49).

Abb. 49 Veranderung der Altersstruktur bis 2030
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45 bis unter 65 Jahre 65 bis unter 80 Jahre 80 Jahre und élter

© GEWOS

Der Anteil der Per- In allen Prognosevarianten verdndert sich die Alters-
sonen Uber 80 ver-  struktur bis 2030 proportional nahezu gleichméBig. Der
doppelt sich Anteil der Personen mit 80 und mehr Jahren verdoppelt

sich jedoch von 2 % auf 4 %. Bei den 65- bis unter 80-
Jahrigen erhoht sich der Anteil um einen Prozentpunkt
auf 19 %. Die mittleren Altersgruppen der 45- bis unter
65-Jahrigen sowie der 25- bis unter 45-Jahrigen verrin-
gern ihre Anteile um jeweils einen Prozentpunkt auf
29 % bzw. 26 %. Die Anteile der Kinder und Jugendli-
chen bleiben nahezu konstant.
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Auch wenn sich insgesamt proportional nur geringe Ver-
anderungen abzeichnen, verandern sich die absoluten
Werte mit Zunahme oder Abnahme der wohnungsmarkt-
relevanten Einwohner deutlich (vgl. Abbildung 50).

Beratung

Abb. 50 Veranderung der Altersstruktur bis 2030 (absolut)
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Leichter Riickgang

bei den unter
6-Jahrigen

Zuwachs bei den

6- bis unter
18-Jahrigen

Die Zahl der Kinder unter 6 Jahren sinkt in allen Progno-
sevarianten nur moderat. In der Mittleren Variante be-
tréagt der Rickgang 700 Personen, in der Unteren 1.300
Personen und in der Oberen Variante nur 300 Personen.

Die Altersgruppe der Kinder und Jugendlichen von 6 bis
unter 18 Jahren wéchst in jedem Prognoseszenario an.
In der Mittleren und wahrscheinlichsten Variante betragt
der Zuwachs 2.700 Personen, in der Unteren Variante
700 Personen und in der Oberen Variante 4.200 Perso-

nen.



Riickgang bei

den jungen
Erwachsenen unter
25 Jahren

Leichter Riickgang
der 25- bis unter 45-
Jahrigen in mittlerer
Variante

Altersgruppe der
Best Ager wachst
nur bei sehr guten
Rahmenbedingun-
gen
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Die Zahl junger Erwachsener im Ausbildungsalter von 18
bis unter 25 Jahre nimmt im Prognosezeitraum ab. In
der Mittleren Variante verringert sich die Altersgruppe
bis 2030 um ca. 4.600 Personen. Am starksten ist der
Rickgang mit 6.500 Personen in der Unteren Variante.
Selbst in der Oberen Variante sind Verluste dieser Al-
tersgruppe von rund 2.900 Personen zu erwarten.

In der Mittleren Variante verringert sich die Altersgruppe
der 25- bis unter 45-Jahrigen um rund 3.000 Personen.
In der Unteren Variante ist in dieser Altersgruppe mit
11.600 Personen ein deutlicher Rickgang zu erwarten.
Insbesondere wenn kein familiengerechter Wohnungs-
neubau realisiert wird, ist das Untere Szenario wahr-
scheinlich. Tritt das Obere Szenario ein, ist sogar mit
einem Zuwachs von rund 5.000 Personen zu rechnen.
Voraussetzung ist jedoch ein nachfragegerechtes Woh-
nungsangebot.

Die 45- bis unter 65-Jahrigen, auch ,Best-Ager” genannt,
sind derzeit die wichtigste Nachfragegruppe fir neu er-
richtete Eigentums- und freifinanzierte Mietwohnungen
in innerstadtischen Lagen. In der Mittleren Variante der
Prognose nimmt deren Zahl mit -600 Personen nur leicht
ab. Stehen wie in der Unteren Variante nicht ausrei-
chend Wohnungsangebote bereit und stagniert die
NUrnberger Wirtschaft, ist hingegen ein Riickgang von
rund 5.300 Personen dieses Alters zu erwarten. Entwi-
ckelt sich die NUrnberger Wirtschaft auch zukinftig gut
und werden zusétzliche Wohnungsangebote geschaffen,
wie in der Oberen Prognosevariante unterstellt, ist mit
einem Anstieg um ca. 2.500 Personen zu rechnen.
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Zahl der 65- bis un-  Aufgrund der allgemeinen demografischen Entwicklung

ter 80-Jahrigen steigt die Zahl der alteren Blrger Nurnbergs in allen

steigt Prognosevarianten. Auch Uber den Prognosezeitraum
hinaus ist mit einem deutlichen Anstieg zu rechnen,
wenn die geburtenstarken Jahrgange der 1960er Jahre
in das Seniorenalter kommen. In der Unteren Variante
der Prognose wéchst die Zahl der 65- bis unter 80-
Jahrigen um 7.100 Personen, in der Mittleren (wahr-
scheinlichsten) Variante um rd. 9.100 Personen und in
der Oberen Variante um 10.600 Personen.

Anstieg bei den tiber Ab 80 Jahren wéachst rein statistisch die Pflege- und Be-

80-Jahrigen treuungsbedurftigkeit der einheimischen Bevélkerung.
Daher gibt das Anwachsen dieser Altersgruppe einen
Hinweis auf gréBere Bedarfe flr altersgerechte Wohn-
formen und Betreuungsangebote. Bis 2030 wird die Zahl
der Uber 80-J&hrigen in NUrnberg in der Unteren Varian-
te der Prognose um 7.900 zunehmen, in der Mittleren
um 8.700 und in der Oberen um 9.300.

Zwischenfazit Insgesamt wird Nlrnberg entgegen dem Bundestrend
zukunftig Bevllkerungsgewinne verzeichnen. Die Rah-
menbedingungen missen jedoch stimmen. Konkret
muss ausreichend nachfragegerechter Wohnraum fir
die wachsende Bevdlkerung geschaffen werden.

Aufgrund der Zuwanderung von Uberwiegend jungen
Personen wird Nurnberg auch im Jahr 2030 eine ver-
gleichsweise junge Bevdlkerung aufweisen. So wird die
Zahl der Kinder und Jugendlichen tendenziell sogar
leicht steigen. Die Gruppe der jungen Erwachsenen (18
bis 25 Jahre) wird hingegen leicht schrumpfen. Der
starkste Bevolkerungsanstieg wird in allen Prognoseva-
rianten bei den Uber 65-Jahrigen erwartet. Der hdchste
prozentuale Anstieg zeigt sich bei den Hochbetagten
(Uber 80 Jahre).
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5.2 Haushaltsprognose

Haushalte als rele- Da letztlich nicht die Einwohnerzahl, sondern die Zahl

vante KenngroBe der Haushalte die relevante GréBe zur Kennzeichnung
der Wohnraumnach- der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt darstellt, wer-
frage den im Folgenden die gegenwartige Nirnberger Haus-

haltsstruktur und die zukilnftig erwartete Haushaltsent-
wicklung dargestellt. Analog zur Bevélkerungsprognose
erfolgt auch bei der Haushaltsprognose die Darstellung
in drei Varianten, um die zuklnftige Entwicklung abzu-
bilden.

Basis der Haushaltsprognose sind die Haushalte geman
KOSIS-Haushaltegenerierung (It. Einwohnermelderegis-
ter, Stand 31.12.2012). Zur Haushaltegenerierung wurde
die wohnberechtige Bevolkerung (inkl. Nebenwohnsitz-
bevélkerung) ohne die Bevélkerung in Anstalten und
Heimen herangezogen.

oo
Abb. 51 Haushaltsprognose bis 2030 e
GEWOS
295.000 +7%
260,000 292.700
285.000
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275.000
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270.000
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© GEWOS
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Untere Variante: In Nurnberg gab es im Jahr 2012 274.600 Haushalte.
- 2.900 Haushalte Ausgehend vom Basisjahr 2012 wird die Zahl der woh-
(-1 %) nungsmarktrelevanten Haushalte bis zum Jahr 2030 in

der unteren Variante um rund 2.900 Haushalte bzw.
rund 1 % abnehmen.

Mittlere Variante In der mittleren Variante, die GEWOS derzeit als das

+ 8.600 Haushalte wahrscheinlichste Szenario einschatzt, werden die

(3 %) Haushalte aufgrund der Entwicklung des geplanten
Wohnungsangebots um 8.600 bzw. rund 3 % zuneh-
men.

Obere Variante: Innerhalb der Oberen Variante, der u. a. die Annahme

+ 18.100 Haushalte = zugrunde liegt, dass eine starkere Neubautatigkeit ein-

(+7 %) tritt, fallt der Haushaltszuwachs mit ca. 18.100 Haushal-

ten bzw. rund 7 % deutlich hdéher aus. Danach bestehen
in Ndrnberg im Jahr 2030 insgesamt ca. 292.600 woh-
nungsmarkirelevante Haushalte.

Abb. 52 Veranderung der Haushaltsstruktur* bis 2030

20.000
u Vier-und-mehr-
Personenhaushalte +
Haushalte 2012 u Dreipersonenhaushalte +
15.000 +— m Zweipersonenhaushalte
Einpersonenhaushalte 137.600 Einpersonenhaushalte
10.000
Zweipersonenhaushalte 78.200 .
11.200
5.000 *
Dreipersonenhaushalte 30.900 +6.400
Vierpersonenhaushalte 27.900 0 250 " A
P -2.000 750
-5.000

Untere Variante 2030 Mittlere Variante 2030 Obere Variante 2030

*wohnungsmarktrelevante Haushalte

© GEWOS
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Leichte Zunahme Die Entwicklung der Haushaltsstruktur in Nirnberg ver-

der Ein- und Zwei- lauft analog zur Entwicklung der Altersstruktur. Innerhalb

personenhaushalte des Prognosezeitraums bis zum Jahr 2030 wird in der
Gesamtbetrachtung eine leichte Verschiebung zu Guns-
ten von kleineren Haushalten zu beobachten sein. Die
Zahl der Einpersonenhaushalte (2012: 137.600) steigt in
allen Prognosevarianten, in der Unteren um rd. 550, in
der Mittleren Variante um rd. 6.400 und in der Oberen
Variante um ca. 11.200 Haushalte. Auch die Zahl der
Zweipersonenhaushalte (2012: 78.200) steigt perspekti-
visch an, in der Unteren Variante um 550, in der Mittle-
ren um 3.450 und in der Oberen Variante um 5.750.

Leichter Riickgang Die Zahl der Dreipersonenhaushalte (2012: 30.900)

der Dreipersonen- sinkt in der Unteren Variante um 2.000, in der Mittleren

haushalte Variante um 550. Nur in der Oberen, optimistischen Va-
riante ist ein leichter Zuwachs von rund 650 Dreiperso-
nenhaushalten zu erwarten.

Vier- und-mehr- Auch die Zahl der Vier-und-mehr-Personenhaushalte
Personenhaushalte (2012: 27.900) geht in der Unteren Variante (-2.100) und
nehmen leicht ab in der Mittleren Variante (-700) zuriick. Nur im Oberen

Szenario kann mit einem marginalen Anstieg von 450
Haushalten gerechnet werden.

Zwischenfazit: Nur  Betrachtet man die Veranderungsraten im Verhéltnis zur

minimale Gesamtzahl der Nlrnberger Haushalte, verandert sich

Veranderungen der die Haushaltsstruktur nur geringfligig, aber auch diese

Haushaltsstruktur leichten Veréanderungen haben erhebliche Auswirkungen
auf die zukunftigen Wohnbedarfe. Aufgrund der Zunah-
me kleiner Haushalte wachst der Bedarf an kleineren
Wohnungen. Da die Zunahme kleiner Haushalte sich
Uberwiegend auf die Gruppe der Seniorenhaushalte
bezieht, steigt der Bedarf an kleinen barrierearmen
Wohnungen (vgl. Kap 6.3).



- 102 - Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

5.3 Wohnungsmarktbilanz

Fortschreibung des Um die Wohnungsmarktbilanz bis zum Jahr 2030 fort-

Wohnungsbestan- schreiben zu kénnen, muss der in Kapitel 5.2 dargestell-

des bis 2030 ten Haushaltsprognose eine Fortschreibung des Woh-
nungsangebotes gegenibergestellt werden. Bei dieser
Fortschreibung der Angebotsseite bis zum Jahr 2030
wurde durch GEWOS der Wohnungsbestand ohne Be-
ricksichtigung jeglicher Neubautétigkeit fortgeschrieben.
Durch dieses Vorgehen wird der im Laufe der Jahre ent-
stehende Ersatzbedarf an Wohnungen herausgestellt,
d. h. der Bedarf an Wohnungen, die aufgrund von Ab-
riss, Umnutzung und Wohnungszusammenlegungen
dem Wohnungsmarkt nicht mehr zur Verfigung stehen.

Wie in allen strukturstarken GroBstadten gibt es auch in
Nirnberg eine hohe Nachfrage nach Einfamilienh&u-
sern, die aufgrund begrenzter Flachenressourcen und
vergleichsweise hoher Grundstickspreise nur zum Teil
gedeckt werden kann. Zu diskutieren ist, in welchem
Umfang die Stadt Nirnberg dieser Nachfrage nach-
kommen mdchte. Es zeigt sich hier ein Zielkonflikt zwi-
schen dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
einerseits und dem Versuch, die jungen Familien durch
entsprechende Angebote in der Stadt zu halten, ande-
rerseits. Die Zielsetzung muss auf politischer Ebene
getroffen werden. Unverandert gilt die Zielformulierung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Nirnberg von
40% Wohneinheiten im EFH und 60% Wohneinheiten im
MFH.

Klar ist jedoch, dass aufgrund der geringeren moglichen
Bebauungsdichte von Einfamilienhausflachen grundséatz-
lich gilt: Je mehr Einfamilienhduser auf den vorhandenen
Wohnflachen errichtet werden, desto weniger Wohnun-
gen koénnen insgesamt gebaut werden und desto
schwieriger wird es, den quantitativen Neubaubedarf zu
befriedigen.
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Unterscheidung von Im Rahmen der Bilanzierung lassen sich drei Bedarfs-
drei Bedarfsgruppen gruppen unterscheiden:

e Nachholbedarf (Nachfragetuberhang): Der Nachhol-
bedarf ergibt sich aus der Differenz zwischen dem
Angebot an Wohneinheiten und den nachfragenden
Haushalten. Er beschreibt damit die Situation auf
dem Nirnberger Wohnungsmarkt Ende 2012.

o Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus dem
zukinftigen Wachstum der Haushalte gemai Haus-
haltsprognose. Zu berilcksichtigen ist, dass bei einer
steigenden Haushaltszahl auch die bendtigte Fluktu-
ationsreserve® steigt.

e Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den
kinftigen Wohnungsabgangen.

Zusatzbedarf fir Fur die Flachennachfrage entscheidend ist der Zusatz-
Flachennachfrage bedarf sowie der Nachholbedarf bzw. der Nachfrage-
entscheidend Uberhang. Fir den Ersatzbedarf werden keine zusatzli-

chen Flachen bendtigt, sofern der abgangige Woh-
nungsbestand durch neue Wohnungen ersetzt wird.

Ersatzbedarf- Um kianftige Handlungsbedarfe fur die Wohnungspolitik
Wohnungsabgang der Stadt Nirnberg darzustellen, wurde der wohnungs-
marktrelevante Bestand von Ende 2012 bis zum Jahr
2030 fortgeschrieben. Wohnungsneubau wurde nicht
bertcksichtigt. Hinsichtlich der kinftigen Wohnungsab-
gange wurde unterstellt, dass auch in den kommenden
Jahren mit weiteren Wohnungsabrissen, Umnutzungen
und Zusammenlegungen in Hbéhe von rund 560
Wohneinheiten bzw. rund 0,2 % des Gesamtwohnungs-
bestand pro Jahr zu rechnen ist. Die Abgangsquote
wurde im Prognosezeitraum konstant gehalten. Eine
ricklaufige Entwicklung der Wohnungsabgange ist eher
unwahrscheinlich. So ist bereits heute vereinzelt zu be-
obachten, dass Bestande, deren Modernisierung wirt-
schaftlich nicht mehr darstellbar ist, abgerissen und neu
errichtet werden. Als Treiber dieser Entwicklung sind

% Beispiel: Bei einer Haushaltszahl von 1.000 und einer Fluktuationsreserve von 3 %
sollte der Markt ein Wohnungsangebot von 1.080 Wohnungen bzw. eine Fluktuationsre-
serve von 30 WE vorhalten. Steigt die Haushaltszahl auf 1.100, sollte der Wohnungs-
markt 1.133 Wohnungen vorhalten. Die notwendige Fluktuationsreserve wirde in diesem
Beispiel um drei auf 33 Wohnungen ansteigen.
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unter anderem die steigenden Energiepreise zu nennen
sowie héhere Anspriiche an das Wohnen. Ferner macht
die zunehmende Alterung der Bevdlkerung Anpassun-
gen der Bestande notwendig. Vielfach ist deshalb eine
energetische und barrierearme Modernisierung der Be-
stdnde nicht mehr wirtschaftlich und daher ein Abriss
und Neubau attraktiver. Zugleich wird die Hbhe des
Wohnungsabgangs unter anderem von der Ausgestal-
tung einschlagiger Férderprogramme beeinflusst. Sollte
der Abriss von Wohngebauden bzw. der Neubau im
Verhéltnis zur Bestandsmodernisierung kinftig starker
geférdert werden, sind héhere Abgangsquoten madglich.
Ferner sind folgende Aspekte beim Wohnungsabgang
zu berticksichtigen:

e Wohnungsabgénge aufgrund von Wohnraumzu-
sammenlegungen, Umnutzung oder die Umge-
staltung eines ehemaligen Zweifamilienhauses
(Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung) in ein
Einfamilienhaus.

e Ein - wenn auch geringer - Anteil der Wohnungen
wird unbewohnbar und steht damit dem Markt
nicht mehr zur Verfigung.

Zukunftiger Ersatz- Durch die Anwendung der an die Nurnberger Woh-
bedarf: 10.000 nungsstruktur angepassten Abgangsquote wird sich bis
Wohneinheiten zum Jahr 2030 ein Wohnungsabgang von etwa 10.000
Wohneinheiten ergeben. Dementsprechend muissen
10.000 Wohnungen bis 2030 errichtet werden, um das
heutige Bestandsniveau zu halten. Bei ausbleibender
Bautatigkeit wirde der Wohnungsbestand von rund
279.000 im Jahr 2012 auf 269.000 im Jahr 2030 absin-

ken.
Rechnerische Sal- Im Folgenden wird der prognostizierte wohnungsmarkt-
dierung des Woh- relevante Bedarf dem fortgeschriebenen wohnungs-
nungsmarktes marktrelevanten Bestand gegenlbergestellt. Bei der

Darstellung der Wohnungsmarktbilanz ist zu berlcksich-
tigen, dass es sich um eine rechnerische Saldierung fur
den Gesamtmarkt handelt. Fir eine anschauliche Dar-
stellung erfolgt die Bilanzierung auf den folgenden Sei-
ten in grafischer Form.
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Fluktuationsreserve FUr einen funktionierenden Wohnungsmarkt (Realisie-

liegt bei lediglich rung von Umzigen und Modernisierungen) wird eine
1,6 % bzw. rund Fluktuationsreserve benétigt. Wird diese bei der Bilan-
4.500 WE zierung fur das Jahr 2012 berticksichtigt, ergibt sich be-

reits im Basisjahr ein Nachfragelberhang.

Nachfrageuberhang Im Ausgangsjahr der Prognose 2012 war der Nirnber-

im Jahr 2012 von ger Wohnungsmarkt bereits deutlich angespannt. So

rund 3.700 WE bestand lediglich ein minimaler und zu geringer Woh-
nungsiiberhang von rund 4.500 Wohneinheiten®, die
Fluktuationsreserve betrug lediglich 1,6 %. Fur das Er-
reichen einer ausreichenden Fluktuationsreserve von
3 % bzw. eines ausgeglichenen Wohnungsmarkts fehlen
bereits im Jahr 2012 3.700 Wohnungen. Um einen aus-
geglichenen Wohnungsmarkt zu erreichen, sollte der
Nachfragetiberhang mdglichst kurzfristig abgebaut wer-
den. Fir den Abbau des Nachfragetberhangs ist es
notwendig, dass im Saldo jahrlich mehr neue Wohnun-
gen errichtet werden als neue Haushalte hinzukommen.
Aufgrund des erwarteten Nachfrageanstiegs wird dies
jedoch eine groBe Herausforderung fir die Stadt Nurn-
berg darstellen und nur sukzessive Uber mehrere Jahre
hinweg mdglich sein.

Wohnungsmarktbi- Analog zur dargestellten Haushalteprognose erfolgt im
lanz fir drei Prog- Folgenden eine Bilanzierung des Wohnungsmarktes fir
nosevarianten die drei Prognosevarianten.

% Der Uberhang ergibt sich aus der Differenz von Wohnungsangebot (Anzahl Wohnun-
gen im Jahr 2012 gemaB stadtischer Statistik) und der Wohnungsnachfrage (Anzahl der
wohnberechtigten Haushalte geman stadtischer Statistik).
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Wohnungsmarkt- Bei einer Gegenuberstellung von Angebot und Nachfra-
bilanz 2030: ge ergibt sich selbst in der unteren Variante ein Neu-
Neubaubedarf baubedarf. Zwar wird die Zahl der Haushalte bis 2030
auch in der um 2.900 zurlckgehen, der Ersatzbedarf sowie der Ab-
Unteren Variante...  bau des Nachfragelberhangs ergeben in der Bilanz je-

doch einen Neubaubedarf von rund 10.800 Wohnungen.
Der Neubaubedarf, differenziert nach dem Ein- und
Mehrfamilienhaussegment, verteilt sich entsprechend
der politischen getroffen Zielsetzung zu 40 % auf das
Einfamilienhaussegment und zu 60 % auf das Mehrfami-

lienhaussegment.
Zusammenfassung:
» Ersatzbedarf 2030 = +10.000 WE
» Zusatzbedarf 2030 = -2.900 WE
» Nachfragetberhang 2012 = 3.700 WE
Neubaubedarf =10.800 WE
[ | |
Abb. 53 Wohnungsmarktbilanz bis 2030 — Untere Variante W
GEWOS
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Fast nur Ersatzbe- Die obenstehende Grafik verdeutlicht die Entwicklung. In

darf in der Unteren  erster Linie missen abgehende Wohnungen ersetzt

Variante werden. Durch die Abnahme der Haushalte besteht rein
rechnerisch ein negativer Zusatzbedarf in Hbéhe von
2.900 Wohnungen.

Starkerer Neubau- Wabhrscheinlicher ist jedoch die Mittlere Variante der
bedarf in der Mittle- Prognose: Voraussetzung dabei ist, dass die geplanten
ren Variante Bauflachen- und Projektentwicklungen realisiert werden

und das Arbeitsplatzangebot stabil bleibt.
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e Haushalte e Haushalte mit Fluktuationsreserve von 3% == <\Wohnungsangebot insgesamt
Bedarf Mittlere In der mittleren Prognosevariante ergibt sich ein Neu-
Variante: baubedarf von 22.600 Wohnungen. Der Ersatzbedarf
Rd. 22.600 WE betragt rund 10.000 Wohnungen. Der Zusatzbedarf auf-
bis 2030 grund des Haushaltsanstiegs belauft sich auf 8.600

Wohnungen. Zudem ergibt sich ein weiterer Neubaube-
darf aus der Differenz der Fluktuationsreserve 2012 und
2030 von 300 WE, so dass der Zusatzbedarf aufgrund
des Haushaltsanstiegs insgesamt 8.900 Wohnungen
umfasst. Daruber hinaus gilt es, den Nachfragelber-
hang 2012 (3.700 WE) durch den Neubau von Wohnun-
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gen abzubauen. Auch in der mittleren Variante wird,
entsprechend der politisch getroffenen Zielsetzung, 40
% des Neubaubedarfs auf das Einfamilienhaussegment
und 60 % auf das Mehrfamilienhaussegment entfallen.

Zusammenfassung:
» Ersatzbedarf 2030 =+10.000 WE
» Zusatzbedarf 2030 =+ 8.600 WE
» Zusatzbedarf
Fluktuationsreserve =+ 300 WE
» Nachfragetberhang =+ 3.700 WE
» Neubaubedarf = +22.600 WE

orschung

[ [ |
Abb. 55 Wohnungsmarktbilanz bis 2030 — Obere Variante Ll .

GEWOS
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Bedarf Obere
Variante:

+ 18.100 nachfra-
gende Haushalte

Gelingt es Narnberg, mehr Wohnbauflachenpotenziale
als bisher zu aktivieren und wéchst das Arbeitsplatzan-
gebot starker, erhdht sich auch der Neubaubedarf deut-
lich. In der Oberen Variante der Prognose steigt die Zahl
der wohnungsmarktrelevanten Haushalte bis 2030 um
rd. 18.100 (+7 %). Zudem ergibt sich ein Neubaubedarf
aus der héheren Fluktuationsreserve von 600 WE.
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Danach ergibt sich in Verbindung mit den Wohnungsab-
gangen, dem Nachfragelberhang 2012 und der héheren
Fluktuationsreserve ein rechnerischer Neubaubedarf von
rd. 32.400 Wohneinheiten.

Zusammenfassung:
» Ersatzbedarf 2030 =+10.000 WE
» Zusatzbedarf 2030 =+18.100 WE
» Zusatzbedarf
Fluktuationsreserve =+ 600 WE
» Nachfragetberhang =+ 3.700 WE
Neubaubedarf = +32.400 WE
Orientierung zur Bei der Interpretation der Neubaubedarfe sei darauf hin-
Abschétzung des gewiesen, dass es sich um eine rechnerische Saldierung
quantitativen Neu- von nachfragenden Haushalten und Wohneinheiten
baubedarfs handelt. Bei differenzierter Betrachtung kénnen sich in

Teilmarkten WohnungslUberhange ergeben, wahrend in
anderen Bereichen Defizite bestehen oder sich entwi-
ckeln kénnen.

Aktuelle Entwick- Die Wohnungsmarktprognose hat als Ausgangspunkt

lungen deuten auf das Jahr 2012. W&hrend der Bearbeitung der vorliegen-

weitere Anspannung den Studie wurden Zahlen zum Wohnungsneubau und

hin zur Entwicklung der Zahl der Haushalte veréffentlicht,
die an dieser Stelle nicht unerwéahnt bleiben sollen. Von
2013 bis zum Jahr 2014 wurde ein Wachstum von rund
4.500 Haushalten festgestellt*. Im selben Zeitraum wur-
den jedoch nur 3.100 Wohnungen fertiggestellt®*. Dem-
entsprechend hat sich der Nachfragelberhang um wei-
tere 1.400 Haushalte erhéht und betragt zum Ende des
Jahres 2014 5.100 Haushalte (3.700 Haushalte + 1.400
Haushalte).

Neubaubedarf unter Tabelle 5 greift die jingste Entwicklung auf (Nachfrage-
Beriicksichtigung Uberhang 2014) und stellt den Zusatzbedarf bzw. den
aktueller Entwick- Ersatzbedarf (gemaB Prognose) fur unterschiedliche
lungen Zeitraume dar. Ziel sollte sein, den Nachfragetberhang

3 Amt fiir Stadtforschung und Statistik - KOSIS-Haushaltegenerierungsverfahren
% Wohnungsbericht der Stadt Niirnberg 2014
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maoglichst kurzfristig abzubauen. In den Zahlen der Ta-
belle 5 wurde ein Abbau des Nachfragetberhangs Utber
einen Zeitraum von sechs Jahren (2015 bis 2020) ange-
setzt. Dementsprechend setzt sich der Neubaubedarf
der Jahre 2015 bis 2020 aus dem Ersatzbedarf, dem
Zusatzbedarf und dem Abbau des Nachfragelberhangs
zusammen. Dartber hinaus weist die Tabelle 5 den fl&-
chenrelevanten Neubaubedarf (Neubaubedarf ohne Er-
satzbedarf) aus.

Tabelle 5 - Ubersicht BedarfsgréBen
Prognosevarianten

Untere Mittlere Obere
WE WE WE
Nachfragelberhang 2014 5.100 5.100 5.100
Zusatzbedarf* bis 2015 3.900 4.700 5.200
Zusatzbedarf* 2015 bis 2017 -200 1.300 2.300
Zusatzbedarf* 2018 bis 2020 -900 1.100 2.600
Zusatzbedarf* 2021 bis 2030 -5.700 1.800 8.600
Zusatzbedarf* 2012 bis 2030 -2.900 8.900 18.700
Ersatzbedarf bis 2015 1.650 1.650 1.650
Ersatzbedarf 2015 bis 2017 1.650 1.650 1.650
Ersatzbedarf 2018 bis 2020 1.650 1.650 1.650
Ersatzbedarf 2021 bis 2030 5.050 5.050 5.050
Ersatzbedarf 2012 bis 2030 10.000 10.000 10.000
Neubaubedarf bis 2015 5.550 6.350 6.850
Neubaubedarf 2015 bis 2017** 4.000 5.500 6.500
Neubaubedarf 2018 bis 2020** 3.300 5.300 6.800
Neubaubedarf 2021 bis 2030 -650 6.850 13.650
Neubaubedarf 2012 bis 2030 12.200 24.000 33.800
Neubaubedarf pro Jahr (bis 2015) 1.850 2.120 2.280
Neubaubedarf pro Jahr (2015 bis 2017)** 1.330 1.830 2.170
Neubaubedarf pro Jahr (2018 bis 2020)** 1.100 1.770 2.270
Neubaubedarf pro Jahr (2021 bis 2030) -70 760 1.520

Flachenrelevanter Neubaubedarf bis 2015
Flachenrelevanter Neubaubedarf 2015 bis 2017**

Flachenrelevanter Neubaubedarf 2018 bis 2020**
Flachenrelevanter Neubaubedarf 2021 bis 2030
Insgesamt

* Zusatzbedarf aufgrund Haushaltsanstieg + Erhéhung der Fluktuationsreserve
** Abbau des Nachfragelberhangs (5.100 WE) 2015 bis 2020
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5.4 Flachenpotenzialabschatzung
Erfassung von Durch das Stadtplanungsamt der Stadt Nirnberg erfolg-
Potenzialflachen te im Jahr 2013 eine Erfassung von Potenzialflachen fur
durch das Stadtpla- den Wohnungsbau. Insgesamt wurden 52 Flachen oder
nungsamt rund 230 ha Wohnbauflachen identifiziert, auf denen

zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden kénnte.

Flachenpotenzial fiir Insgesamt kénnen auf den identifizierten Potenzialfla-

7.160 Wohnungen chen rund 7.160 Wohnungen errichtet werden. Davon
entfallen rund 3.160 Wohnungen auf das Einfamilien-
und 4.000 Wohnungen auf das Mehrfamilienhausseg-
ment. Die Verteilung von Einfamilien- und Mehrfamilien-
hausflachen entspricht den Annahmen fur den aktuellen
Flachennutzungsplan, wonach 40 % der Wohnungen in
Einfamilienhdusern und 60 % im Geschosswohnungs-
bau zu entwickeln sind.

Abschétzung des Im Rahmen der stadtischen Flachenerfassung erfolgte
Realisierungshori-  auch eine Abschatzung des Realisierungshorizonts. Un-
zonts terschieden wurde zwischen einem kurz-, mittel- und

langfristigen  Realisierungshorizont. Ferner wurde er-
fasst, ob fur die Flachen schon Planrecht besteht oder
nicht. Dies ist insbesondere fir die Ermittlung des Neu-
baupotenzials von geférderten Wohnungen von Bedeu-
tung, da bei bestehendem Planrecht auf Grundsticken
im Privatbesitz keine Handhabe zur Durchsetzung der
Quotenregelung fur den geférderten Wohnungsbau be-
steht.

GroBteil der Flachen Bezogen auf die zeitliche Realisierbarkeit zeigt sich fol-

erst mittel - und gendes Ergebnis: Kurzfristig (Jahre: 2015, 2016 und

langfristig verfligbar 2017) kdnnen auf den Wohnbauflachen rund 540 Woh-
nungen errichtet werden (EFH 250 WE, MFH 290 WE).
Mit 1.320 Wohnungen (EFH 710 WE, MFH 610 WE)
kann knapp ein Funftel des Wohnungsbaupotenzials
mittelfristig (Jahre: 2018, 2019 und 2020) umgesetzt
werden. Voraussichtlich erst ab 2021 kénnen umfassen-
de Flachenpotenziale mit bis zu 5.300 Wohnungen
(2.200 EFH, 3.100 MFH) entwickelt werden (vgl. Tabel-
le 7).
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Abb. 56 Wohnbauflachen - Ubersicht

“-‘-—h.,___‘__:‘

O Baurecht/ Planungsrecht vorh.
(+ § 34), bzw. 2. Beschluss

. Planungsrecht in Bearbeitung
O FNP -Darstellung

»
Kartengrundlage: Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung Stadtplanungsamt November 2014
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5.5 Flachenbedarfsabschatzung

Nach Ermittlung des flachenrelevanten Neubaubedarfs
far Wohnungen wird in einem abschlieBenden Schritt der
Zusatzbedarf an Bruttowohnbauland ermittelt.

Berechnung der In einem ersten Schritt wird mit Hilfe der durchschnittli-
Wohnflachen je chen Wohnflache je Wohneinheit und des prognostizier-
Wohneinheit ten Neubaubedarfs die Gesamtsumme der bendtigten

Wohnflache berechnet. Die durchschnittliche Wohnfl&-
che fur Eigenheime betragt rund 125 gm, fir Wohnun-
gen im Geschosswohnungsbau wurde eine Flache von
72,5 gm angesetzt®®.

Umrechnung von Da es sich bei diesen Flachen um Nettoangaben han-

Nettowohnflachen in delt, wird in einem zweiten Schritt die Nettowohnfléache

Bruttowohnflachen in Bruttowohnfliche umgewandelt. Bei Eigenheimen
wird ein Faktor von 1,25 und bei Geschosswohnungen
ein Faktor von 1,35 in Ansatz gebracht.

Geschossflachen- Die Bruttowohnflache wird in einem nachsten Schritt in

faktor die Geschossflache umgewandelt. Da die Geschossfla-
che nur Vollgeschosse berlcksichtigt, sind insbesondere
Dachausbauten ohne Vollgeschosscharakter abzuzie-
hen. FlUr Eigenheime wird ein Faktor von 0,85 und fir
Geschosswohnungen ein Faktor von 0,95 verwendet.

GFZ Mit Hilfe der Geschossflachenzahl (GFZ) wird in einem

far Eigenheime 0,5  weiteren Schritt die Nettowohnbauflache berechnet. Fir

und fur Geschoss-  Eigenheime wird eine GFZ von 0,5 angenommen

wohnungen 1,3 (Durchschnittswert fiir alle Formen des Eigenheimbaus,
d. h. freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel-
hauser und Reihenhauser). Fir Geschosswohnungsbau-
ten wird eine GFZ von 1,3 in Ansatz gebracht®. Diese
GFZ bericksichtigt sowohl die Mdglichkeit des verdich-
teten Geschosswohnungsbaus in der Innenstadt als
auch den Geschosswohnungsbau in weniger verdichte-
ten auBerstadtischen Gebieten.

% Mittelwerte auf Basis der Neubautatigkeit der letzten 4 Jahre in Niirnberg
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Faktor Netto- in Im Rahmen der Ausweisung von Wohnbauflachen in

Bruttowohnbauland den Wohngebieten sind auch Flachen zur verkehrlichen
ErschlieBung bzw. fur die Errichtung sozialer Infrastruk-
tur zu berlcksichtigen:

= Innere VerkehrserschlieBung (WohnstraBen, Stell-
platze, Wege)

» Flachen fur den Gemeinbedarf (Schulen, Kindergar-
ten, Sozial- und Gesundheitseinrichtungen) und die
Versorgung (Laden, Banken)

= Offentliche Griinflichen im Baugebiet (Sport- und
Spielplatze)

Daher erfolgt in einem letzten Schritt die Umwandlung
von Nettowohnbauland in Bruttowohnbauland. Far Ei-
genheimgebiete wird der Faktor 1,25 und fir Geschoss-
wohnungsbaugebiete der Faktor 1,5 angesetzt.

Mittlere und obere
Variante

Bedarf an Brutto-
wohnbauland

Entsprechend den oben beschriebenen Umrechnungs-
faktoren hat GEWOS auf der Grundlage des Bedarfs an
kanftigen Wohneinheiten die Berechnung des Brutto-
wohnbaulandes fiir die Stadt Nirnberg differenziert nach
EFH-/MFH-Segment und Prognosezeitraumen durchge-
fihrt. Die untenstehende Tabelle gibt einen Uberblick
Uber die Bedarfe:

Tab. 6 Flachenbedarf bei Quote EFH = 40% und MFH = 60 %

Flachenbedarf Flachenbedarf Flachenbedarf

insgesamt (in ha) EFH (in ha) MFH (in ha)

o bis 2015 92,7 62,4 30,3
€ 2015 bis 2017* 75,9 51,1 24,8
& 2018 bis 2020* 72,0 48,5 23,5
= 2021 bis 2030 35,5 23,9 11,6
S Insgesamt 276,1 185,9 90,1
§ Insgesamt - Alternative 20 %

Neubau EFH 2131 93,0 120,2
o 0is2015 102,5 69,1 33,5
< 2015 bis 2017 95,6 64,4 31,2
'S 2018 bis 2020* 101,5 68,4 33,2
i 2021 bis 2030 169,6 114,2 55,4
o Insgesamt 469,3 316,1 153,2
8 Insgesamt - Alternative 20 %

Neubau EFH 362,3 158,0 204,3

* Abbau des Nachfragelberhangs (5.100 WE) 2015 bis 2020
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5.6 Gegeniiberstellung von prognostizierter Nachfrage und
Potenzialflachen

In einem nachsten Schritt wurde der prognostizierte Zu-
satzbedarf geman der Mittleren Variante der Haushalts-
prognose den Wohnbaupotenzialflachen gegenlberge-
stellt. Der Ersatzbedarf aufgrund von Wohnungsabgan-
gen bleibt bei der Gegeniberstellung unberticksichtigt.
Zu beachten ist jedoch, dass fir den Ersatzbedarf, so-
fern dieser nicht auf den Bestandsflachen realisiert wird,
ebenfalls Neubauflachen in Anspruch genommen wer-

den muissen.
Potenzialflachen Die Gegentiberstellung der flachenrelevanten Nachfrage
reichen kurzfristig mit den vorhandenen Potenzialflichen zeigt, dass die
nicht aus erfassten Wohnbauflachen nicht ausreichen, um die

Nachfrage zu decken. Besonders eklatant ist das kurz-
fristige Defizit an realisierbaren Wohnbauflachen. Von
2015 bis 2017 muissen zur Deckung der zusatzlichen
Nachfrage, und zum (teilweisen) Abbau des Nachfrage-
Uberhangs 3.850 Wohnungen errichtet werden (gemaf
Mittlerer Variante). Diesem Bedarf stehen jedoch Wohn-
bauflachen in einem Umfang von lediglich 540
Wohneinheiten gegeniber. Es fehlen demnach kurzfris-
tig Flachen fur 3.310 Wohnungen. Auch mittelfristig feh-
len Wohnbauflachen (-2.330). Erst langfristig (ab 2021)
wird es mdoglich sein, umfangreichere Potenzialflachen
zu entwickeln.
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Tab. 7 Gegenuberstellung flachenrelevanter Neubaubedarf und Flachenpotenzial
- Mittlere Variante -

Flachenrelevanter

Neubaubedarf 290
2015 bis 2017*

Flachenrelevanter

Neubaubedarf 1.320 710 610 -2.330 -790 -1.540

2018 bis 2020*

-3.310 -1.250 -2.060

Flachenrelevanter
Neubaubedarf 5.300 2.200 3.100 3.500 1.500 2.000

2021 bis 2030
* Abbau des Nachfragelberhangs (5.100 WE) 2015 bis 2020
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6 Zielgruppenbezogene Analyse des Wohnungsmarktes

Im Folgenden wird auf einige Zielgruppen naher Bezug
genommen wird. Flr diese Gruppen wurden in Teil 2
auch Handlungsempfehlungen formuliert. In diesem Ka-
pitel wurde nach Méglichkeit auf aktuelle Zahlen zuriick-
gegriffen.

6.1 Einkommensschwichere Haushalte

Ein ausreichender Bestand an preisgunstigen Wohnun-
gen ist ein wesentlicher Faktor fir die erfolgreiche
Wohnraumversorgung in einer Stadt. Zu den Nachfra-
gern von preisginstigem Wohnraum zahlen neben den
Transferleistungsempfangern und Studenten auch
Haushalte, die erwerbstatig oder Bezieher von Renten
sind, aber dennoch nur geringe Einkommen haben. Aber
auch Schwellenhaushalte und Mittelschichtshaushalte
sind angesichts des Preisniveaus des Nurnberger Woh-
nungsmarktes auf Wohnungen in einem relativ niedrigen
bzw. mittleren Preissegment angewiesen.

Abschéatzung ein- Zur Abschatzung der Zahl der Nirnberger Haushalte,
kommensschwéache- die auf preisglinstigen Mietwohnraum angewiesen sind,
rer Haushalte wurde die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte

(differenziert nach HaushaltsgréBe) der Haushaltsprog-
nose zugrunde gelegt. Zur Abbildung der lokalen Ein-
kommensverhaltnisse wurde auf Daten zu den Transfer-
leistungsempfangern sowie auf Befragungsergebnisse
der Haushaltsbefragung ,Leben in Nirnberg 2011% zu-
rickgegriffen.

Haushalte mit fiinf Im Rahmen der Haushaltsbefragung ,Leben in Nirnberg
und mehr Personen 2011 wurde unter anderem die Einkommenssituation

sowie Alleinerzie- der Nirnberger Haushalte abgefragt. Durch die Anwen-
hende besonders dung eines Aquivalenzeinkommens (bedarfsgewichtetes
armutsgefahrdet Pro-Kopf-Einkommen) wurden Haushalte identifiziert, die

armutsgefahrdet sind. Armutsgeféhrdet ist nach EU-
Definition, wer mit weniger als 60 % des mittleren Ein-
kommens auskommen muss. Fir Nlrnberg ergab sich
dabei folgendes Ergebnis: Insgesamt sind 19 % oder
rund 106.000 Einwohner armutsgefahrdet. Besonders
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armutsgefahrdet sind Haushalte mit finf und mehr Per-
sonen (44 %) sowie Alleinerziehende (36 %). Single-
haushalte sind hingegen nur zu 15 % armutsgefahrdet
(vgl. Tabelle 8). Im Vergleich mit der Region Mittelfran-
ken und dem Land Bayern weist Nurnberg einen héhe-
ren Anteil von armutsgefahrdeten Haushalten auf.®’

Insgesamt 49.700 Zur Abschatzung des Umfangs an armutsgefahrdeten
Haushalte in Niirn-  Personen wurden in einem ersten Schritt die Armutsge-
berg armutsgefahr- fahrdungsquoten mit den Haushaltszahlen verknilpft.
det Insgesamt sind nach dieser Berechnungsmethodik rund
49.700 Haushalte in NUrnberg armutsgeféhrdet. Auf-
grund des hohen Anteils von Einpersonenhaushalten an
der Gesamtzahl der Haushalte bilden diese die mit Ab-
stand gréBte Gruppe. Insgesamt sind 20.600 Einperso-
nenhaushalte armutsgefahrdet und damit in besonderem
Maf3 auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen. Fir die
Zweipersonenhaushalte konnte ein Wert von 14.100
Haushalten und fir Dreipersonenhaushalte ein Wert von
6.800 ermittelt werden. Von den Vier- und Flnfperso-
nenhaushalten sind insgesamt 8.200 Haushalte armuts-

gefahrdet.
4.300 Allein- Von den Paarhaushalten mit Kindern sind 22 % oder
erziehende armuts- 7.800 Haushalte armutsgefédhrdet. Bei den Alleinerzie-
gefahrdet henden sind es 36 % oder 4.300 Personen.

%Bayerisches Landesamt fiir Statistik - Bayern in Zahlen 4 (2014) - Armutsgefahrdung in
Deutschland und Bayern
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Tab. 8: Armutsgefahrdete Haushalte 2012

) Haushalte Armuts- i?rwu?ser
Haushaltsgroi3e insgesamt gefahrdungs- "
5012 quote gefahrdeten
Haushalte
Einpersonenhaushalt 137.600 15% 20.600
Zweipersonenhaushalt 78.200 18% 14.100
Dreipersonenhaushalt 30.900 22% 6.800
Vierpersonenhaushalt 20.100 24% 4.800
Fiinf- und Mehrpersonenhaushalt 7.800 44% 3.400
Haushaltstyp
Singlehaushalte 137.600 15% 20.600
Paare mit Kindern 35.500 22% 7.800
Alleinerziehende 11.900 36% 4.300
Zwei- und Mehrpersonenhaushalt ohne Kinder 89.500 19% 17.000
Quelle: Wohaus - Befragung :,Leben in Nirnberg 2011%; eigene Berechnungen
Abschitzung des preisgiinstigen Angebots
Def_init_i_on _ Im Rahmen der Vertiefungsanalyse wird die Nachfrage
preisgunstiges nach preisglinstigen Wohnungen dem zur Verfligung

Angebot stehenden preisgunstigen Wohnungsangebot gegen-

Ubergestellt. Die BezugsgréBe sind Mietwohnungen.
Eigentimerhaushalte und Eigentumsangebote bleiben
damit unberlcksichtigt.

Die Frage, wann eine Wohnung preisglinstig ist oder
nicht, kann grundséatzlich nicht eindeutig beantwortet
werden. Eine etablierte Definition fir dieses Wohnungs-
marktsegment liegt nicht vor. Vor diesem Hintergrund
wurden zur Abgrenzung des preisglinstigen Wohnungs-
marktsegments die Mietobergrenzen der ,Kosten der
Unterkunft“ herangezogen.

»Kosten der Unter- Das Jobcenter Nirnberg entscheidet anhand von Ober-
kunft“ als Abgren-  grenzen flr die Nettokaltmiete und die kalten Betriebs-
zungskriterium kosten (exklusive Heizkosten), ob eine Mietwohnung fur
Empfénger von Leistungen nach dem SGB Il und SGB
Xl ,angemessen® ist. Die Obergrenzen der ,Kosten der
Unterkunft” sind nach der Anzahl der Haushaltsmitglie-
der gestaffelt (vgl. Tabelle 9). Grundsétzlich wird davon
ausgegangen, dass mehr Haushaltsmitglieder auch eine
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gréBere Wohnflache beanspruchen und hierfir im Re-
gelfall héhere Mieten zahlen missen.

Beriicksichtigung Ob eine Wohnung preisglnstig ist, bemisst sich in erster

von Mindest- Linie nach der Hbhe der Miete (bruttokalt). Gleichwohl

wohnungsgréBen muss eine Wohnung natirlich eine MindestgréBe auf-
weisen, damit sie flr eine bestimmte HaushaltsgréBe
geeignet ist. Zur Beurteilung der fir die jeweilige Haus-
haltsgréB3e zu bertcksichtigenden Wohnungsgré3e wur-
de auf die Grenzen der Wohnungsbauférderung des
Freistaates Bayern zurlckgegriffen (vgl. Tabelle 9).

Tab.9 Obergrenzen zur Abgrenzung des preisgunstigen Wohnraums

Angemessene Mietpreise
HaushaltsgréBe | (Bruttokaltmiete) fiir SGB II- und WohnungsgroéBe'
SGB XllI-Bezieher

1 Person 374 € bis 50 m2

2 Personen 411 € Uber 50 bis 65 m2
3 Personen 492 € Uber 65 bis 75 m2
4 Personen 612 € uber 75 m2

! Maximalwert

Anteil preisglinstiger FUr die Ermittlung des Angebots an preisginstigen

Wohnungen bei Wohnungen wurde auf Basis der Wohnungsinserate

Neuvermietung (vgl. Kap. 4.4) der Anteil an preisglnstigen Wohnungen
differenziert nach WohnungsgréBenklassen ermittelt
(vgl. Tabelle 10). Im Ergebnis sind 53 % aller kleinen
Wohnungen preisglnstig. Dies Uberrascht zunachst. Zu
berlcksichtigen ist jedoch, dass kleine Wohnungen ver-
gleichsweise hohe Mieten pro m? Wohnfldche aufweisen
kénnen und trotzdem unter den Grenzwert von 374 €
(bruttokalt) fallen. Beispielsweise dirfte eine 30 m? gro-
Be Wohnung eine Miete von rund 12,50 € (bruttokalt)
aufweisen.

Inserierte Wohnungen zwischen 50 und 65 m? bezie-
hungsweise zwischen 65 und 75 m? sind zu gut einem
Drittel preisgunstig. Wohnungen zwischen 75 m2? und
90 m?2 sind zu 23 % preisgunstig.
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Tab. 10 Anteil preisgiunstiger Wohnungen nach WohnungsgroBe

Angemessene Mietpreise . s
WohnungsgroBe' | (Bruttokaltmiete) fiir SGB II- und Ante\lllvgﬁ:zﬁu:ztlger
SGB XII-Bezieher 9
bis 50 m? 374 € 53%

Uber 50 bis 65 m? 411 € 37%

Uber 65 bis 75 m? 492 € 36%

Uber 75 bis 90 m? 612 € 23%
! Maximalwert
Berechnung der Rund 19 % der Haushalte sind auf preisglnstigen
Nachfrage Wohnraum angewiesen. Darunter fallen sowohl Mieter

als auch Eigentimerhaushalte. Da im Rahmen der Ana-
lyse nur das Mietwohnungssegment betrachtet wird,
wurden die armutsgefahrdeten Eigentimerhaushalte
von der Gesamtizahl der armutsgeféahrdeten Haushalte
abgezogen. Den Ergebnissen der Haushaltsbefragung
,Leben in Nurnberg“ 2011 zu Folge sind 14 % der ar-
mutsgefahrdeten Haushalte Eigentimer. Unter Zugrun-
delegung dieser Quote gibt es in Nurnberg 17.720 ar-
mutsgefahrdete Einpersonenhaushalte, 12.130 Zweiper-
sonenhaushalte, 5.850 Dreipersonenhaushalte und
4130 Vierpersonenhaushalte, die zur Miete wohnen
(vgl. Tabelle 11).

Gegeniiberstellung Den 17.720 armutsgefahrdeten Einpersonenhaushalten

von Haushalten und (Mieter) stehen rund 40.920 Mietwohnungen Kkleiner

Wohnungsbestand 50 m? gegenuber. Die weiteren Bestandszahlen kénnen
der Tabelle 11 entnommen werden.
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Tab. 11 Armutsgefahrdete Mieterhaushalte und Mietwohnungsbestand
Mietwoh-
et | Haushate | STTULSGe" | SIS | womnungs. | munge
Be LR PRI Haushalte | Mieterhaus- ik '\? iﬁ:ﬁ:g
halte 9
Einperso-
nenhaus- 137.600 20.600 17.720 bis 50 m2 40.920
halt
Zweiper- . .
sonen- | 78200 | 14.100 12430 | U0OTS0PIS8S | 5590
haushalt
Dreiper- . .
sonen- |  30.900 6.800 5.850 Hoer65bis 75 1 3p 440
haushalt
Vierperso- . .
nenhaus- |  20.100 4.800 4.130 Hoer 75 Bis 90| 29740
halt
© GEWOS

Ableitung von
StromgroéBen aus
BestandsgréBen

Fluktuationsquote
(Wohnungen) zur
Ableitung von
StromgréBen

Die Gegeniiberstellung von BestandsgréBen (armutsge-
fahrdete Haushalte und Mietwohnungsbestand) ist aller-
dings, separat betrachtet, nicht zielfihrend, da daraus
keine Aussagen zur aktuellen Wohnungsmarkisituation
abgeleitet werden kdénnen. Daher wurde in einem nachs-
ten Schritt aus den BestandsgréBen die StromgréBen
,preisgunstiges Angebot pro Jahr* und ,Nachfrage nach
preisginstigen Wohnungen pro Jahr* abgeleitet.

Zur Bestimmung des Umfangs von Angebot und Nach-
frage nach preisglinstigen Wohnungen wurde die jahrli-
che Wohnungsfluktuation® herangezogen. Da kleine
Wohnungen tendenziell eine héhere Fluktuation aufwei-
sen, wurde die Fluktuation nach Wohnungs- bzw. Haus-
haltsgréBBe gestaffelt (vgl. Tabelle 12).

Anmerkung: Der Ansatz einer Fluktuationsquote stellt -
bezogen auf die Nachfrageseite - eine grobe aber not-
wendige Vereinfachung dar. Tatséchlich wird die Fluktu-
ation (durch Umzige und Haushaltsgriindungen) auf-
grund des angespannten Wohnungsmarkts auf der
Nachfrageseite eher niedriger sein. Vereinfacht ausge-

% Anteil der Mietwohnungen, bei dem jahrlich ein Mieterwechsel vollzogen wird (abgelei-
tet aus den Bestandsdaten der Wohnungsunternehmen).
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driickt: Wenn kein bezahlbarer Wohnraum in Nirnberg
zur Verfidgung steht, kann auch keine Fluktuation ar-
mutsgefdhrdeter Haushalte (Umzug oder Haushalts-
grtindung) erfolgen. Notwendig ist die Vereinfachung,
damit Engpdsse (lberhaupt deutlich gemacht werden
kénnen.

Angespanntes Ver- Bei Zugrundelegung einer Fluktuationsquote von 10 %
héltnis insbesondere bei kleinen Wohnungen bzw. bei Einpersonenhaushal-
bei kleinen Wohnun- ten ergibt sich folgendes Bild: 1.770 armutsgefahrdete
gen Haushalte fragen pro Jahr preisginstige Wohnungen
nach. Dem steht ein jahrliches Angebot von 2.170 Woh-
nungen **gegeniiber. Auf einen Nachfrager kommen
demnach 1,2 Wohnungsangebote (vgl. Tabelle 12). Rein
rechnerisch sind damit ausreichend preisglnstige Woh-
nungen vorhanden. Tatsachlich stehen die armutsge-
fahrdeten Haushalte jedoch in Konkurrenz zu anderen
einkommensstarkeren Haushalten, die ebenfalls preis-
gunstigen Wohnraum nachfragen. Da die einkommens-
stérkeren Haushalte aufgrund der meist besseren Boni-
tat bei der Wohnungsvergabe tendenziell bevorzugt
werden, ist das Verhaltnis (1 : 1,2) von Nachfrage und
Angebot im Segment der preisglinstigen Wohnungen als
Ausdruck eines deutlichen Engpasses zu interpretieren.

Bei gréBeren Wohnungen ist das Verhéltnis von Nach-
frage und Angebot etwas glnstiger (vgl. Tabelle 12). Zu
berlcksichtigen ist jedoch, dass die Gruppe der potenzi-
ellen Nachfrager deutlich ansteigt. So werden gréBere
Wohnungen auch von besserverdienenden Singlehaus-
halten und familiengerechte Wohnungen auch von
Paarhaushalten und Wohngemeinschaften nachgefragt.

% Berechnung = 40.920 (WE unter 50 m?) x 53 % (Anteil preisgiinstige Wohnungen) x
10 % (Fluktuation).



- 124 -

Beratung

Planung

Forschung

GEWOS

Tab. 12 Verhaltnis preisgiinstiges Angebot - Nachfrage preisgiinstige

Wohnungen

Jahrliche Jahrliches Verhéltnis preis-
armutsgefahr- Fluktuati- Nachfrage Angebot an | glinstiges Angebot/
dete Mieter- . armutsgefiahr- | preisgiinsti- Nachfrage preis-
haushalte dete Mieter- | gen Mietwoh- | glinstige Wohnun-

haushalte nungen gen
} ! ,5,742;3 10% 1.770 1Py | Z1TOWE 1.2
12.130 99 1.090 1.790 WE 16
(2 PHH) ° (2 PHH) 50 - 65 m? ’
5.850 8% 470 930 WE 50
(3 PHH) ° (3 PHH) 65 - 75 m? ’
4.130 89% 330 550 WE 17
(4 PHH) ° (4 PHH) 75 - 90 m? ’

Geringe Vermitt-
lungsquote woh-
nungssuchender
Haushalte

Zwischenfazit:
Bindungsauslauf
wird zu einer weite-
ren Verschérfung
fihren

Die angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt spie-
gelt sich auch in der hohen Zahl der als wohnungssu-
chend gemeldeten Haushalte wider. 2014 waren 8.200
NUrnberger Haushalte als wohnungssuchend gemeldet
(2010: knapp 7.500 Haushalte). Insbesondere die gerin-
ge Vermittlungsquote ist Ausdruck einer insgesamt an-
gespannten Lage fur einkommensschwachere Haushal-
te. Nur jeder siebte Haushalt konnte vermittelt werden
(2014: 1.180). Dies ist der niedrigste Wert der letzten 20
Jahre.

Der Markt preisgiinstiger Wohnungen ist deutlich ange-
spannt. Der mietpreisgebundene Wohnungsbestand
(der im Modell nicht bertcksichtigt wurde) kann die Eng-
passe etwas lindern. Ein weiteres Abschmelzen des
gebundenen Wohnraums wird jedoch zwangslaufig zu
einer zusatzlichen Anspannung fiihren. Selbst wenn die
Mieterh6hungsspielrdume in einigen Teillagen begrenzt
sind, stehen die ehemals gebundenen Wohnungen nicht
mehr exklusiv Haushalten mit geringeren Einkommen
zur Verfugung. In der Konsequenz verschlechtert sich
die Situation fir die untersten Einkommensschichten. Im
Ergebnis unterbleiben Wohnungswechsel selbst wenn
die Wohnung bauliche Méngel aufweist, gréBere Haus-
halte leben in vergleichsweise kleinen Wohnungen und
Kinder bleiben langer im Elternhaus wohnen. Die Situa-
tion wirde sich zusétzlich verscharfen, wenn dem prog-
nostizierten Nachfrageanstieg kein entsprechender
Wohnungsneubau folgt. Die wachsende Konkurrenz um
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Wohnraum wiirde die Position der einkommensschwé-
cheren Haushalte weiter schwéachen.

Stadtische Woh- Angesichts dieser Entwicklung hat die Stadt Nirnberg
nungspolitik halt zahlreiche MaBnahmen zur schnelleren Vermarktung
dagegen stadtischer Wohnbaugrundstiicke, zur Mobilisierung von

neuen Wohnbauflachen und die Konzeptvergabe einge-
fuhrt sowie eine Verbesserung bei der Wohnungs-
bauférderung umgesetzt. Wichtig ist dabei auch die
Quotenregelung fir den geférderten Wohnungsbau: bei
der Ausweisung neuer Baugebiete sind 20 Prozent der
Wohnbauflachen fir den geférderten Wohnungsbau zu
sichern, sofern das Baugebiet mehr als 70 Geschoss-
wohnungen umfasst; 30 Prozent der Wohnbauflachen
sind fur den geférderten Wohnungsbau zu sichern, wenn
das Baugebiet mehr als 30 Reihen- und/ oder Doppel-
hauser oder mehr als 100 Geschosswohnungen um-
fasst. Im Konzeptauswahlverfahren werden stadtische
Grundstiicke im Rahmen einer Konzeptvergabe verau-
Bert. Entscheidend flur die Vergabe sind, anders als im
herkdbmmlichen Bieterverfahren, neben dem Anteil an
geférderten Wohnungen weitere Kriterien wie Einkom-
mensverhaltnisse, konzeptionelle Ausrichtung und 6ko-
logische Aspekte.
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Prognose der Nachfrage nach preisglinstigen Wohnungen

Abschéatzung der Auf Grundlage der Analyse der armutsgeféhrdeten
zukiinftigen Nach- Haushalte (vgl. Tabelle 8) und der Haushaltsprognose
frage (vgl. Kap 5.2) wurde in einem nachsten Schritt die Zahl

der armutsgefahrdeten Haushalte im Jahr 2030 abge-
schatzt. Anzumerken ist, dass die Entwicklung der Nach-
frage nach preisglinstigen Wohnungen in einem hohen
MaB an die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung ge-
koppelt und damit nur schwer fir einen Zeitraum bis
2030 zu prognostizieren ist. Eine weitere Offnung der
Einkommensschere (vgl. Abbildung 57) und eine Aus-
weitung des Niedriglohnsektors wirden zu einer zuséatz-
lichen Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnungen fuh-
ren. Da solche Annahmen jedoch mit einer gro3en Unsi-
cherheit behaftet sind, wurden im vorliegenden Modell
keine Annahmen zur wirtschaftlichen Entwicklung getrof-
fen. Die Armutsgefahrdungsquoten wurden Uber den
Prognosezeitraum konstant gehalten.

Abb. 57 Entwicklung des verfiigbaren Einkommens

Unterste 10%

T T T
2000 L2003

T T T
2006

Quelle: DIW

Zahl der Armutsge- Demnach wird sich insbesondere die Zahl der armutsge-
fahrdeten wird sich  fahrdeten Singlehaushalte erhéhen. 2012 gab es in
erhéhen Nurnberg rund 20.600 armutsgefahrdete Einpersonen-

haushalte (vgl. Tabelle 8). Bis 2030 wird die Gruppe
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aufgrund der insgesamt steigenden Zahl an Einperso-
nenhaushalte um rund 1.000 Personen wachsen. Ferner
ist ein leichter Anstieg von armutsgefahrdeten Familien
und alleinerziehenden Haushalten zu erwarten (vgl. Ta-
belle 13).

Tab. 13: Armutsgefahrdete Haushalte 2012 und 2030 (mittlere Variante)

Zahl| der Zahl der
armuts- armuts-

" « Differenz
ol

2012 2030 202
Einpersonenhaushalt 20.600 21.600 1.000
Zweipersonenhaushalt 14.100 14.700 600
Dreipersonenhaushalt 6.800 6.700 -100
Vierpersonenhaushalt 4.800 4.700 -100
Fiinf- und Mehrpersonenhaushalt 3.400 3.300 -100
Haushaltstyp
Paare mit Kindern 7.800 8.000 200
Alleinerziehende 4.300 4.400 100
Singlehaushalte 20.600 21.600 1.000
g(\;vrei- und Mehrpersonenhaushalte ohne Kin- 17.000 17.000 0

Quelle: eigene Berechnungen

Exkurs: Einkommensschwache Seniorenhaushalte

Anteil einkommens- Die Annahme konstanter Armutsgefahrdungsquoten ist
schwacher Senio- fir die Gruppe der Seniorenhaushalte problematisch.
renhaushalte wird Bereits heute ist erkennbar, dass der Anteil einkom-
zukiinftig wachsen  mensschwacher Seniorenhaushalte zuklinftig steigen
wird. Dies verdeutlicht die Entwicklung der Empfanger
von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung
mit einem Alter von Uber 65 Jahren (SGB XII)*. Diese
Gruppe ist in den letzten Jahren (von einem niedrigen
Niveau aus) deutlich gewachsen. Zwar ist die Gruppe
der Uber 65-Jahrigen in NUrnberg auch insgesamt an-

“ Die Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung ist eine seit dem 1. Januar
2003 in Deutschland bestehende bedarfsorientierte Sozialleistung zur Sicherstellung des
notwendigen Lebensunterhalts. Leistungsempfanger erhalten Leistungen aus den Sozi-
alkassen in H6he des Existenzminimums.
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gewachsen, allerdings nicht annédhernd so stark wie die
Leistungsempféanger tUber 65 Jahre. Wéhrend die Zahl
der Uber 65-Jahrigen von 2005 bis 2013 um rund 6 %
gestiegen ist, hat sich die Gruppe der Leistungsempfan-
ger Uber 65 Jahre um 50 % vergréBert. Der Anteil der
Leistungsempfanger an der Gruppe der tber 65-Jahri-
gen hat sich von 4 % auf 6 % erhéht.

Abb. 58 Entwicklung und Prognose der liber 65-Jahrigen

Entwicklung und Trendfortschreibung SGB XIl GruSi

Index
300

250

200

150

100

P PO NN DXL O DO DN D> O ® QD
QPN NANNNNNNNNNPL VPV IP VPP O
S S

——uber 65-Jahrige ——Empfanger GruSi u. bei Erwerbsminderung, 65 u.m. Jahre

© GEWOS

Voraussichtlich Sofern sich die Entwicklung von 2005 bis 2013 in glei-

starker Anstieg der cher Dynamik fortsetzt, wird sich die Gruppe der Uber

Grundsicherungs- 65-Jahrigen Leistungsempfanger (SGB XIll) bis 2030

empfanger bis 2030 nochmals um mehr als 60 % vergréBern (vgl. Abbildung
58). Hinweis: Bei diesen Werten handelt es sich um eine
Trendfortschreibung. Eine belastbare Prognose ist nicht
maoglich, da keine Daten fur die Entwicklung der Ren-
tenbeziige und zur privaten Vorsorge von Haushalten in
Nurnberg vorliegen.

Es gibt jedoch Anzeichen dafirr, dass die Gruppe der
Leistungsempfangerhaushalte Gber 65 Jahre zunehmen
wird. Unstete Erwerbsbiographien in der Kombination
mit einem Absinken des Rentenniveaus werden in der
Tendenz auch bis 2030 zu einem Uberproportionalen
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Wachstum der Leistungsempfanger fiihren. Dement-
sprechend kann auch davon ausgegangen werden, dass
die im Vergleich zu den Leistungsempfanger-Haushalten
(SGB XII) deutlich gréBere Gruppe der armutsgefahrde-
ten bzw. einkommensschwachen Haushalte Uber 65
Jahre steigen wird.

Zwischenfazit Die Abschatzung der Entwicklung der armutsgeféahrde-
ten Haushalte insgesamt ist kaum belastbar zu prognos-
tizieren. Wirtschaftliche und politische Rahmenbedin-
gungen (Mindestlohn, etc.) werden die Entwicklung
maf3geblich beeinflussen. Unabhangig von der Entwick-
lung insgesamt kann jedoch mit hoher Wahrscheinlich-
keit davon ausgegangen werden, dass sich die Zahl der
armutsgefahrdeten alteren Haushalte weiter erhdéhen
wird und der Bedarf dieser Personengruppe an preis-
gunstigen Wohnungen steigen wird.

Exkurs: Wohnraumnachfrage von Fliichtlingen und Asylbewerbern

Zahl der Flichtlinge Weltweit sind viele Menschen auf der Flucht vor Kriegen

nimmt stark zu oder politischer Verfolgung. Besonders der Blrgerkrieg
in Syrien fuhrt dazu, dass sich die Zahl der asylsuchen-
den Flichtlinge in Bayern erhoht. Allein seit dem Jahr
2012 ist die Zahl der Flichtlinge im Freistaat Bayern von
rund 9.800 auf rund 25.700 Personen angestiegen. So-
mit hat sich die Zahl der asylsuchenden Personen mehr
als verdoppelt. Vor dem Hintergrund der jingsten Ent-
wicklungen ist mit einem weiteren starken Anstieg der
Fliichtlingszahlen zu rechnen.

Dreistufiges Unter-  FUr die Unterbringung der Fllchtlinge wird in Bayern ein

bringungssystem dreistufiges Unterbringungssystem angewendet. Diesem
System liegt eine Unterteilung der Zustandigkeiten auf
den verschiedenen Verwaltungsebenen zu Grunde. Da-
bei werden die zentrale Unterbringung in Gemein-
schaftsunterklinften des Landes und der Regierungsbe-
zirke sowie die dezentrale Unterbringung durch Land-
kreise und kreisfreie Stadte unterschieden.

Ablauf des Asylver- Die Registrierung von neu ankommenden Asylsuchen-
fahrens in Bayern den erfolgt in einer der beiden Erstaufnahmeeinrichtun-
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gen in Mlanchen oder Zirndorf. Nach erfolgter Registrie-
rung, Asylantragsstellung und gesundheitlicher Untersu-
chung werden die asylsuchenden Personen fiur die Dau-
er des Asylverfahrens innerhalb Bayerns in staatliche
Gemeinschaftsunterklnfte verteilt. Dabei erfolgt die Ver-
teilung auf Regierungsbezirke nach einem Quotensys-
tem. So werden beispielsweise 13,5 % der Flichtlinge
auf den Regierungsbezirk Mittelfranken verteilt. Inner-
halb der Regierungsbezirke werden wiederum Quoten
fir die Verteilung der Flichtlinge auf die kreisfreien
Stadte und Landkreise angesetzt. Der Stadt Nlrnberg
werden rund ein Drittel (33,6 %) aller Flichtlinge aus
dem Regierungsbezirk zugeteilt.

April 2015: Insgesamt befinden sich im April 2015 rund 3.100
3.100 Flichtlinge Flichtlinge in der Stadt Nurnberg. Davon sind rund
in Nirnberg 1.300 Personen in staatlichen Gemeinschaftsunterklnf-

ten und 1.000 Personen in stadtischen Unterklnften
untergebracht. Bei den stadtischen Unterklinften handelt
es sich um Unterkiinfte, die durch die Stadt bereitgestellt
werden (Uberwiegend ehemals gewerblich genutzte Im-
mobilien wie Pensionen, Hotels, Blrogebaude, Monta-
geunterkunfte oder Ferienwohnungen und nicht mehr
genutzte Seniorenheime). Dariiber hinaus sind weitere
800 Personen in Notunterkinften, wie beispielsweise
ehemaligen BlUrogebduden in der TillystraBe, unterge-
bracht.

Tendenz steigend: Nach Schéatzungen des Bundesministeriums flir Migrati-

+170 weitere Perso- on und Fllchtlinge (BAMF) ist auch im Laufe des weite-

nen pro Monat ren Jahres mit einer Zunahme der Flichtlingszahlen zu
rechnen. Konkret missen bis zum Ende des Jahres
2015 pro Monat rund 170 weitere Personen aufgenom-
men und mit Unterkiinften versorgt werden.*’

Unterkiinfte fir Die oben beschriebenen Entwicklungen haben zur Fol-
4.460 Fluchtlinge bis ge, dass die Stadt Nlrnberg weitere Flichtlingsunter-
Ende 2015 kinfte bereitstellen muss. Bis zum Ende des Jahres

2015 ist mit einem Bedarf von ca. 4.460 Platzen in Ge-
meinschaftsunterkiinften zu rechnen (Stand Januar

*' Angesicht der jiingsten Entwicklungen (Stand September 2015) wird die Zahl der
Flichtlinge starker steigen als prognostiziert.
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2015). Dabei ist zu beachten, dass es sich bei diesen
Zahlen um Schatzungen handelt. Nach Auskunft des
Amts fur Existenzsicherung und soziale Integration kdn-
nen diesbezlglich nur vage Aussagen getroffen werden,
da die Flichtlingsbewegungen sehr dynamisch sind und
starken monatlichen Schwankungen unterliegen.

Unterkiinfte fiir an-  Sofern das Asylverfahren abgeschlossen ist, kdnnen die

erkannte Fliichtlinge Asylbewerber die Gemeinschaftsunterklinfte verlassen.
Derzeit verlassen im Durchschnitt rund 20 Personen pro
Monat die Gemeinschaftsunterkinfte. Die anerkannten
Fliichtlinge mit Aufenthaltsrecht werden meist in Woh-
nungen im Rahmen der Obdachlosenhilfe untergebracht.
Die Wohnungen werden durch die Stadt angemietet und
stehen nach Aussagen des Amts fur Existenzsicherung
und soziale Integration ausschlieBlich Personen zur Ver-
flgung, die kurzfristig obdachlos geworden sind. Wie
viele Wohnungen derzeit durch anerkannte Flichtlinge
bewohnt werden, kann nicht exakt beziffert werden. Ab-
sehbar ist jedoch, dass die steigenden Asylbewerber-
zahlen zu einer erhdhten Wohnraumnachfrage flhren.
Ein Wegzug nach Asylgewahrung ist eher unwahr-
scheinlich, eher ein Zuzug aus der Peripherie, gerade
von anerkannten Asylbewerbern. Daftr muss der Woh-
nungsmarkt geristet sein. Am Beginn des Aufenthalts
dirften die anerkannten Asylbewerber ganz Uberwie-
gend auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sein.

Steigende Nachfrage Die Wohnraumversorgung fur Flichtlinge wird zuneh-

nach Wohnraum mend schwieriger. Um der steigenden Nachfrage nach
Wohnraum gerecht zu werden, ist die Schaffung weiterer
Angebote notwendig. Aus diesem Grund werden durch
die Stadt die Anmietung privater Wohnungen sowie der
Neubau von Unterklinften auf stadtischen Grundstlicken
durch die wbg Nirnberg angestrebt.

Zwischenfazit Die Zahl der Fluchtlinge steigt stark an. In der Konse-
quenz muss die Stadt deutlich mehr Flichtlingsunter-
kiinfte bereitstellen als bisher. Neben den Notunterkdnf-
ten wird Wohnraum flr eine mittel- und langfristige Ver-
sorgung der anerkannten Flichtlinge bendtigt.
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6.2 Studentische Wohnungsnachfrage

Im Wintersemester 2014/2015 sind 24.145 Studenten an
einer der finf Hochschulen in Nlrnberg eingeschrieben.
Die Halfte von ihnen studiert an der Technischen Hoch-
schule Nirnberg Georg Simon Ohm. Die gro3e Zahl der
Studierenden, Lehrenden und Forschenden ist ein wich-
tiger Faktor fir die Wohnungsmarktentwicklung. Die
Studierenden bevorzugen zentrale, gut angebundene
Wohnstandorte in der Nahe der Universitat. Neben den
besonderen Lageanforderungen ist es vor allem der
grofBe Anteil von Studierenden an der Bevdlkerung, der
diese Gruppe zu einer wichtigen GréBe fir den Nuirn-
berger Wohnungsmarkt macht. Insbesondere zu Semes-
terbeginn sind die Studierenden eine dominierende
Nachfragegruppe auf dem Nirnberger Wohnungsmarkt.

Studentisches Woh- Das Studentenwerk Erlangen-Nirnberg betreibt in NUrn-

nungsangebot berg sechs eigene Wohnanlagen mit insgesamt 1.593
Wohnplatzen sowie eine Privatzimmervermittlung. Dazu
kommen 480 privat betriebene, geférderte Studenten-
wohnheimplatze, was eine Summe von 2.073 bezahlba-
ren Wohnheimplatzen ergibt.

Niedrige Wohn- Die Wohnplatzquote, d.h. das Verhéltnis Wohnheimplat-
platzquote in Niirn- ze zu Studierenden betragt in Nlrnberg 8,6% (2.073
berg Wohnheimplatze zu aktuell 24.145 Studierenden). In

Erlangen stellt sich dieses Verhdltnis besser dar, die
Wohnplatzquote betragt 11,9%, in Mdnchen liegt sie
derzeit bei 11,2%. Das Ziel ist bayernweit eine Wohn-
platzquote von 15 % zu erflllen.

Riickgang der stu- Aufgrund der Umstellung von der neunjahrigen auf die
dentischen Nachfra- achtjahrige Gymnasialzeit gab es in Bayern im Jahr
ge nicht absehbar 2011 einen doppelten Abiturjahrgang. Da die Wehrpflicht
ausgesetzt ist, hat eine nochmals héhere Zahl von Abitu-
rienten ein Studium aufgenommen. Dies fUhrte in den
vergangenen Jahren zu deutlich steigenden Studienan-
fangerzahlen. Trotz dieser einmaligen Ereignisse ist ein
Rickgang der studentischen Wohnungsnachfrage vor-
erst nicht absehbar. Zwar reduziert sich aufgrund des
demografischen Wandels die Zahl der potenziellen Stu-
dierenden, die Hochschulen in Nirnberg dirften davon
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jedoch weniger betroffen sein. Das Renommee, die
Qualitéat der Forschung und Lehre sowie der Standort
der Hochschulen im Kern einer Metropolregion dirften
auch langfristig eine hohe Nachfrage von Studierenden
sichern. Derzeit gibt es keine Anzeichen, die darauf hin-
deuten, dass die Nachfrage nach Studienplatzen und
folglich mittelbar nach studentischem Wohnraum rick-
laufig ist.

Ausbau Hochschul- Dies gilt umso mehr, da der Hochschulstandort Nirn-

standort berg weiter ausgebaut werden soll. Die FAU (Friedrich
Alexander Universitat Erlangen-Nirnberg) plant mittel-
bis langfristig einen massiven Ausbau der Technischen
Fakultat. Insgesamt 5000 Studien- und 850 Arbeitsplat-
zen sollen auf dem ehemaligen Areal der AEG entste-
hen.

Zwischenfazit Zukunftig wird die Zahl der Studenten in Nlrnberg ten-
denziell nicht sinken. Aufgrund der geringen Anzahl von
Wohnheimplatzen treten Studenten in Nlrnberg bei WG-
Bildung bzw. beim Bezug einer glnstigen Singlewoh-
nung haufiger in Konkurrenz zu Familien bzw. zu ein-
kommensschwachen Haushalten. Daher sollten die Ak-
teure (Studentenwerk, Stadt etc.) die Zielquote von 15 %
weiter mit Nachdruck verfolgen und weitere Studenten-
heimplatze schaffen.

6.3 Senioren

2012: Im Jahr 2012 gab es in Nirnberg insgesamt 67.500
67.500 Senioren- Haushalte mit einem Haushaltsvorstand im Alter von 65
haushalte oder mehr Jahren. Damit ist jeder vierte Haushalt in

NUrnberg ein Seniorenhaushalt. Mehr als die Halfte der
Seniorenhaushalte sind Einpersonenhaushalte (36.400).
Drei- oder Mehrpersonenhaushalte bilden hingegen eher
die Ausnahme (1.700 HH).
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Seniorenhaushalte  Die Seniorenhaushalte wohnen vergleichsweise haufig

wohnen vergleichs- in der eigenen Wohnung/im eigenem Haus. Rund 44 %

weise haufig im Ei- der Seniorenhaushalte sind Eigentimerhaushalte (Ge-

gentum samt: 30 %)*. Dementsprechend wohnen 56 % der Se-
nioren zur Miete. Gleichzeitig wohnen Seniorenhaushal-
te in vergleichsweise gro3en Wohnungen. Einpersonen-
haushalte Gber 65 Jahre verfligen im Durchschnitt Gber
72,4 m? Wohnflache und Zweipersonenhaushalte Utber
65 Jahre Uber 90 m? (zum Vergleich: Zweipersonen-
haushalte unter 65 Jahre: 82 m?2).

Barrierearme/-freie = Es gibt zurzeit keine verlasslichen Statistiken, wie viele

Wohnungen barrierearme/-freie Wohnungen es in Nirnberg gibt und
wie viele Wohngebdude direkt beim Neubau barriere-
frei** gestaltet wurden. Ebenso fehlen Informationen,
inwiefern durch strukturelle oder individuelle Wohnungs-
anpassung barrierefreie Wohnungen entstanden sind.
Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung hat GEWOS
deshalb die institutionellen Vermieter nach der Anzahl
der barrierefreien bzw. barrierearmen* Wohnungen ge-
fragt. Die befragten Unternehmen haben auf diese Frage
jedoch nur teilweise geantwortet, so dass diesbezliglich
keine validen Ergebnisse, sondern lediglich grobe
Schatzwerte abgeleitet werden konnten. Barrierefrei sind
demnach rund 2 % bis 4 % des Mietwohnungsbestands
der institutionellen Wohnungsanbieter. Weitere rund 15
% bis 20 % der Wohnungen sind barrierearm. An dieser
Stelle sei darauf hingewiesen, dass barrierearme Woh-
nungen nicht zwingend auch von bedurftigen Haushalten
bewohnt werden. Gerade im Neubau werden entspre-
chende Angebote von einem breiten Spektrum der
Nachfrager wahrgenommen.

*2 Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Ntrnberg und Firth - Wohnen in
Nurnberg 2011

*® Die Standards des barrierefreien Bauens (Wohnung) sind in der DIN-Vorschrift 18040
Teil 2 festgeschrieben und umfassen im Wesentlichen Empfehlungen zu den notwendi-
gen Bewegungsflachen, zur Vermeidung von Stufen und Schwellen beim Zugang zur
und innerhalb der Wohnung sowie notwendige Turbreiten und Héhen von Bedienungs-
elementen.

** Im Allgemeinen wird von barriearmen Wohnungen gesprochen, wenn die Wohnung
und der Zugang zur Wohnung weitgehend barrierefrei sind, die DIN-Normen jedoch nicht
erflllt werden.
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Generationsuber- Beispiele fur erfolgreich realisierte, generationstbergrei-
greifende und senio- fende und seniorengerechte Wohnprojekte sind in NUrn-
renspezifische berg zahlreich vorhanden. Zu nennen sind unter ande-
Wohnprojekte rem die folgenden Projekte:

e ,Wohnprojekt OLGA - Oldies leben gemeinsam
aktiv. Vorhaben mit 11 Ein- und Zweizimmer-
wohnungen inkl. Gemeinschaftswohnung und
-garten nach Umbau eines bestehenden Wohn-
gebaudes.

e ,WohnenPlus“ (andersWOHNEN-2010 eG) - In-
tegratives Generationenwohnen fiir Senioren, Al-
leinerziehende, Familien und behinderte Men-
schen. 34 Wohnungen mit 1 bis 4 Zimmern, zum
Teil EOF-geférdert. Alle Wohnungen verfligen
Uber einen Balkon und sind barrierefrei. Ins Haus
wurde eine Kindertagesstatte, bestehend aus
vier Gruppen, integriert.

e WIN ,Martha* - Generationen Ubergreifendes
Wohnprojekt mit 62 zum Teil geférderten Miet-
wohnungen, Gemeinschaftsrdumen, einer integ-
rativen Kindertagesstatte (Kinderkrippe und -
garten) und Gewerbeeinheiten. Das Projekt wur-
de barrierefrei als KfW 55 Effizienzhaus errichtet.

e 1Q PlauenerstraBe - ,lQ - Innerstadtische Wohn-
quartiere“ ist ein Modellvorhaben, das den Neu-
bau von 130 teils geférderten kinder- und fami-
lienfreundlichen Wohnungen sowie Wohnformen
far Alleinerziehende, Studenten und altere Men-
schen umfasst.

Betreute Woh- Unter den barrierearmen und -freien Wohnungen gibt es
nungsangebote einen Anteil von ,betreuten Wohnungen®. Dazu z&hlen
Wohnungen, bei denen neben dem Mietvertrag ein zu-
satzlicher Betreuungsvertrag abgeschlossen werden
muss. Nach Recherchen des Pflegstitzpunktes gibt es
in Ndrnberg rund 3.000 Wohnungen (Apartments) in 35
Anlagen. Dies entspricht rund 1,5 % des Mietwohnungs-

bestands.
Stationare Pflege- FiOr Personen und Haushalte, denen ein eigenstandiges
platze Leben in der Wohnung nicht mehr mdglich ist, gibt es

Pflegeeinrichtungen. Insgesamt gibt es in Nirnberg 63
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Pflegeeinrichtungen mit insgesamt 5.800 vollstationdren
Pflegeplatzen.

Umzug in Pflege- Der Umzug in ein Pflege-/Seniorenheim oder in betreute

heim wird abgelehnt Einrichtungen wird von der Gruppe der Senioren jedoch
ganz Uberwiegend abgelehnt. Im Gegensatz zur altenge-
rechten Ausstattung der Wohnung, die vielfach ge-
wiinscht wird, ist nur ein kleiner Anteil der Senioren be-
reit, betreute Wohnungsangebote wahrzunehmen oder
in Pflegeeinrichtungen zu ziehen (Haushaltsbefragung
,Leben in Nurnberg 2011%).

Deutliche Zunahme  Perspektivisch wird die Zahl der Seniorenhaushalte deut-

der Seniorenhaus- lich zunehmen. In der Mittleren Prognosevariante wird

halte ein Anstieg um 19 % auf 80.300 Haushalte erwartet.
Damit steigt die Zahl der Seniorenhaushalte deutlich
starker als die Gesamtbevdlkerung (+3 %). Besonders
stark steigt die Zahl der Einpersonenhaushalte mit einem
Alter von 65 oder mehr Jahren. Bis zum Jahr 2030 wird
diese Gruppe um 23 % wachsen.

Die Einpersonenhaushalte (65+) sind dabei gepragt
durch verwitwete Personen. Ferner hat die Zahl ge-
schiedener Haushalte Uber 65 Jahren in den letzten Jah-
ren (bundesweit) stark zugenommen.

Ebenfalls deutliche In der Unteren Prognosevariante wird die Zahl der Seni-

Zunahme in der Un- orenhaushalte ebenfalls deutlich zunehmen (+16 %). In

teren Prognosevari- der Oberen Prognosevariante wird die Zahl der Senio-

ante (+16 %) renhaushalte erwartungsgemal am starksten steigen
(+21 %). Die Differenz zur Mittleren Prognosevariante ist
damit vergleichsweise gering. Das starkere Wachstum in
der Oberen Prognosevariante findet eher in anderen
Altersgruppen statt.
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Tab. 14: Prognose der Seniorenhaushalte

Prozentuale
Entwicklung
2012-2030
Untere Prognosevariante

Einpersonenhaushalt 65+ 36.400 39.800 43.600 20%

Zweipersonenhaushalt 65+ 29.400 29.900 32.900 12%
Dreipersonenhaushalt 65+ 1.700 1.800 2.000 15%

Insgesamt 67.500 71.500 78.500 16 %

Mittlere Prognosevariante

Einpersonenhaushalt 65+ 36.400 40.100 44.700 23%
Zweipersonenhaushalt 65+ 29.400 30.100 33.600 15%
Dreipersonenhaushalt 65+ 1.700 1.800 2.000 17%

Insgesamt 67.500 72.000 80.300 19 %
Obere Prognosevariante
Einpersonenhaushalt 65+ 36.400 40.200 45.600 25%

Zweipersonenhaushalt 65+ 29.400 30.200 34.200 16%
Dreipersonenhaushalt 65+ 1.700 1.800 2.100 19%

Insgesamt 67.500 72.200 81.900 21 %

Zwischenfazit Altersgerechte, barrierearme Wohnungsangebote wer-
den durch den Anstieg der Zahl alterer Haushalte immer
wichtiger. Insbesondere die Zahl alterer alleinstehender
Personen wird zunehmen. Da Senioren meist in den
eigenen Vier-Wanden verbleiben méchten®, miissen
bedarfsgerechte Lésungen im Bestand gefunden wer-
den. Wichtig ist, dass der Wohnungsbestand an die Be-
darfnisse der alter werdenden Bevélkerung angepasst
wird.

*® Lediglich 4 % der Senioren planen innerhalb der nachsten 2 Jahre einen Umzug. 9 %
der Senioren will gelegentlich umziehen und 84 % wollen auch langfristig nicht umziehen
(Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth - Wohnen in Nirnberg
2011).
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6.4 Familien
2012: Im Jahr 2012 gab es in Niurnberg insgesamt 47.400
47.400 Familien- Familienhaushalte (vgl. Tab. 15). Damit ist knapp jeder
haushalte finfte Haushalt ein Familienhaushalt (17 %). Rund ein

Viertel der Familienhaushalte sind Alleinerziehende.

Grundsatzlich sind ausreichend familiengerechte Woh-
nungen in Narnberg vorhanden. Den 47.400 Haushalten
mit Kindern stehen rund 96.400 Wohnungen mit mehr
als 80 m? Wohnflache zur Verfigung. Allerdings werden
viele groBBe, familiengerechte Wohnungen nicht von Fa-
milien mit Kindern sondern von Paar- oder Singlehaus-
halten bewohnt. Dabei handelt es sich Gberwiegend um
Seniorenhaushalte, die meist keinen Umzug in eine
(kleinere) Wohnung planen.

37 % aller Familien  Auch deshalb wohnen rund 37 % aller Familien (zwei

leben in Wohnungen Erwachsene mindestens ein Kind) in Wohnungen mit

kleiner 80 m? weniger als 80 m2 Wohnflache. Knapp 5 % stehen sogar
weniger als 60 m? Wohnflache zur Verfligung. Insbeson-
dere in den innerstadtischen Bereichen (Altstadt und
Innenstadtgurtel) ist familiengerechter Wohnraum knapp.
Vor dem Hintergrund, dass knapp die Halfte aller Fami-
lien die Altstadt bzw. die Nord-, Siid-, und Weststadt als
bevorzugte Wohnorte im Rahmen der Haushaltsbefra-
gung ,Leben in Nirnberg 2011“ angaben, kann von ei-
nem deutlichen Nachfragelberhang im Segment der
familiengerechten Wohnungen in den Innenstadtlagen
ausgegangen werden.

Leichte Zunahme Bis 2030 wird die Zahl der Familienhaushalte in der Mitt-

der Familienhaus- leren Prognosevariante um 2 % zunehmen. Insgesamt

halte wird ein Anstieg von 1.100 Haushalten erwartet. Damit
steigt die Zahl der Familienhaushalte etwas schwéacher
als die Gesamtbevélkerung (+3 %).

Die Entwicklung der Paarhaushalte mit Kindern und die
Entwicklung der Alleinerziehenden verlaufen parallel.
Hintergrund ist die Annahme, dass der Anteil der Allein-
erziehenden an den Haushalten mit Kindern im Progno-
sezeitraum konstant bleibt.



Untere Variante -1 %
Obere Variante +5 %

Tab. 15: Prognose der Familienhaushalte

Untere Prognosevariante
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In der Unteren Prognosevariante wird die Zahl der Fami-
lienhaushalte leicht abnehmen (-1 %). In der Oberen
Prognosevariante wird die Zahl der Familienhaushalte
dagegen um 5 % steigen. Voraussetzung sind ausrei-
chend nachfragegerechte Wohnungsangebote fir Fami-

lien.

Haushalte mit Kind/ern 47.400
davon: Paarhaushalte mit

Kind/ern 35.500
davon: Alleinerziehende 11.900
Mittlere Prognosevariante

Haushalte mit Kind/ern (insge- 47 400
samt :
davon: Paarhaushalte mit

Kind/ern 35.500
davon: Alleinerziehende 11.900
Obere Prognosevariante

Haushalte mit Kind/ern (insge- 47 400
samt :
davon: Paarhaushalte mit

Kind/ern 35.500
davon: Alleinerziehende 11.900

Zwischenfazit

48.400
36.300
12.100

49.300

36.900
12.400

49.600

37.200
12.400

46.900
35.100
11.700

48.500

36.300
12.200

49.700

37.200
12.500

Prozentuale
Entwicklung
2012-2030

-1%
-1%
-1%

2%
2%
2%

5%

5%
5%

Die Zahl der Familienhaushalte wird nur leicht ansteigen.
Dennoch besteht fir diese Zielgruppe — gerade mit Blick
auf das Ziel eine Abwanderung in das Umland méglichst
zu vermeiden — ein erheblicher Neubaubedarf. Neubau-
bedarf besteht auch deshalb, weil viele groBBe, familien-
gerechte Wohnungen von anderen Nutzergruppen be-

wohnt werden.
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7 Stadtteilsteckbriefe

Teilrdumliche Ana-  Nachfolgend werden teilrAumliche Analyseergebnisse in

lyseergebnisse Form von Steckbriefen dargestellt. Neben einer kurzen
Beschreibung der Charakteristika und einer Karte zur
Einordnung der Lage des Stadtteils im Stadtgebiet ent-
halten die Steckbriefe statistische Kennziffern und Fla-
chenpotenziale. Ferner geben einige Impressionen typi-
sche Bebauungsstrukturen in den Stadtteilen wieder.

Die statistischen Kennziffern beziehen sich auf folgende
Themen:

o Bevodlkerungs- und Altersstruktur

e Haushaltsstruktur und -entwicklung

o Wohnungsbestandsstruktur

e Miet- und Kaufpreisniveau auf Basis von Insera-
ten

o Baufertigstellungen und Baugenehmigungen

Quellenangaben im  Fir eine bessere Orientierung wird nachfolgend noch-

Anschluss mals die Ubersichtskarte mit allen Stadtteilen und statis-
tischen Bezirken abgebildet. Auf Seite 161 werden zu-
dem die Datenquellen und Definitionen der einzelnen
Kennziffern tabellarisch dargestellt.



Nilirnberg - Stadtteile

Altstadt und engere Innenstadt B Ostiiche AuBenstadit

Weiterer Innenstadtgirtel Stid - Suddstliche Aulenstadt
- Weiterer Innenstadtgiirtel West/Nord/Ost [ Sudliche Aufenstadt

Nordwestliche AuBenstadt I sudwestliche AuRienstadt
[ Nordsstliche AuRenstadt Il \Vestiiche Aukenstadit

Niirnberg — Statistische Bezirke

1 Altstadt, St. Lorenz 31 Rangierbahnhof-Siedlung 65 Muggenhof
2 Marienvorstadt 32 Langwasser Nordwest 70  Westfriedhof
3 Tafelhof 33 Langwasser Nordost 71 Schniegling
4  Gostenhof 34 Beuthener Stralte 72  Wetzendorf
5 Himpfelshof 35 Altenfurt Nord 73 Buch

6 Altstadt, St. Sebald 36 Langwasser Sudost 74 Thon

7 St Johannis 37 Langwasser Sudwest 75 Almoshof

8 Pirckheimerstralie 38 Altenfurt, Moorenbrunn 76  Kraftshof

9 Wohrd 39 Gewerbepark Feucht 77 Neunhof

10 Ludwigsfeld 40 Hasenbuck 78 Boxdorf

11 Glockenhof 41 Rangierbahnhof 79 GrolRgriindlach
12 Guntherstralle 42 Katzwanger Stralle 80 Schleifweg
13 Galgenhof 43 Dianastralie 81 Schoppershof
14 Hummelstein 44  Trierer Stralle 82 Schafhof

156 Gugelstralie 45 Gartenstadt 83 Marienberg
16 Steinbuhl 46 Werderau 84 Ziegelstein
17 Gibitzenhof 47 Maiach 8% Mooshof

18 Sandreuth 48 Katzwang, Reichelsdorf 86 Buchenbihl
19 Schweinau 49 Kornburg, Worzeldorf 87 Flughafen
20 St. Leonhard 50 Hohe Marter 90 St. Jobst

21 Sundersbihl 51 Rothenbach West 91 Erlenstegen
22 Barenschanze 52 Réthenbach Ost 92 Maogeldorf
23 Sandberg 53 Eibach 93 Schmausenbuckstrale
24 Bielingplatz 54 Reichelsdorf 94 Laufamholz
25 Uhlandstrale 55 Krottenbach, Muhlhof 95 Zerzabelshof
26 Maxfeld 60 GroRreuth b. Schweinau 96 Fischbach
27 Veilhof 61 Gebersdorf 97 Brunn

28 Tullnau 62 Gaismannshof

29 GleiBhammer 63 Haofen

30 Dutzendteich 64 Eberhardshof
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: r-_- -F‘_'J'_h;-'} -
[ % e -
[ o -II__r. Ele
-y SiE
W - ___ ¥ W
W e
w O fo
% g o
. i,.\

Die ,Altstadt und die engere Innenstadt” bilden das Zentrum Nirnbergs.
Ein reichhaltiges Angebot an Einkaufsmdglichkeiten, Kultur und
Gastronomie pragt das Stadtteilbild. Die Anzahl der Haushalte im
Innenstadtbereich steigt deutlich. Im Vergleich zur Gesamtstadt sind
hier viele Singlehaushalte ansassig. Viele Gebaude in der
Altstadt waren nach dem 2.Weltkrieg groBtenteils zerst6rt, wurden
jedoch in der Nachkriegszeit wieder aufgebaut. Heute Uberwiegen hier
sehr gute Wohnlagen. Jiingere groRere Bauvorhaben sind die
Sebalder Hoéfe oder das Kreuzgassenviertel. Wahrend in Himpfelshof,
St.Johannis, Pirckheimerstrafe und in der Marienvorstadt gute und
sehr gute Wohnlagen Uberwiegen, finden sich in Gostenhof und
Tafelhof vor allem mittlere Wohnlagen. In Wohrd lebt durch die N&he zu
den Hochschuleinrichtungen eine Vielzahl an Studenten. Gostenhof
und St.Johannis gelten wegen der vielen L&den und der hohen
Kneipendichte sowie der Innenstadtlage als attraktive und angesagte
Viertel.

Bevoélkerungsstruktur 2010 2012 Altersstruktur 2012 (in %)
Einwohner
(Hauptwohnsitz) 53.738 55.965 Altstadt und | |
Sozialversicherungspflichtig e n
Innenstadt
Beschifigte 20.380 22.629
Arbeitslose 2.642 2.499
Nirnberg
Menschen mit
Migrationshintergrund Al g2 | | | | |
. 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Auslander 11.605 13.065
m0-6J. m6-18J. © 18-25J. m25-45). =45-65J. m65-75J. ©75J. u.a.
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung in % 2010 2012
Haushalte insgesamt 33.563 36.275
Altstadt und
engere Innenstadt Einpersonenhaushalte 63,4% 64,8%
Mehrpersonenhaushalte 36,6% 35,2%
Nirnberg
Alleinerziehende 3,3% 3,0%
0% 20%  40%  60% 0%  100%  paare mit Kindern 8,3% 8,1%
m 1 Person =2 Personen © 3 Personen m4 Personen =5 und mehr Personen  Einpersonenhaushalte 65 Jahre und 11,6% 10,9%

Stédtebauliche Impressionen

alter
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Wohnungsbestandsstruktur 2010 2012 Wohnungsbestand Anzahl der Rdume 2012 (in %)
Anzahl Wohnungen 34.859 35.698 | |
Altstadt und
. . engere Innenstadt
Anteil WE in EFH / ZFH 2,7% 3,0%
Anteil WE in MFH 97,3% 97,0%
Nirnberg
Wohnflache je Wohnung (in m?2) 64,5 64,9 |
Wohnflache je Einwohner (in m2) 41,9 .4 0% 20% 40% 60% 80%  100%
m1 Raum 2 Raume
3 Raume u4 Raume
5 Raume und mehr
Baualtersstruktur 2012 (Gebaude, in %) Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Inserate) Stadtteil Stadt
60% ;
Mietwohnungen
(Nettokaltmiete) i R
50%
0% Eigentumswohnungen 2.671 € 2.336 €
30% Ein-/Zweifamilienhauser - 2.834 €
20% Neubau (Anzahl der Wohnungen) 2010 2012
10% 1— I— — Fertigstellungen 69 218
0% T T . . . -
bis 1918 1919 - 19481949 - 19801981 - 2004 ab 2005 Genehmigungen 31 430
Nirnberg  mAltstadt und engere Innenstadt Geforderte Wohnungen 20 0
Flachenpotenziale ha EFH MFH Flachenpotenziale ha EFH MFH
Gesamt 0,0 0 0

Keine
Flachenpotenziale
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Die Bezeichnung »Sldstadt“ steht far mehrere
ehemalige Arbeiterquartiere, die nach dem 2.Weltkrieg unter
funktionalen Gesichtspunkten wiederaufgebaut wurden. Die viel
befahrene Pillenreuther StraBe und die Allersberger StraBe

durchziehen den verdichteten und eher wenig griinen Stadtteil. Der
Anteil der Menschen mit Migrationshintergrund ist sehr hoch
und fihrt zu einem multikulturellem Umfeld. Die Zahl der
Haushalte hat in den letzten Jahren deutlich zugenommen.
Nachkriegsbebauung wechselt sich ab mit Strassenziigen der
Grilinderzeit. Dies tragt zur urbanen Atmosphére in Innenstadt- und
Bahnhofsnahe bei. Der ,Weitere Innenstadtgirtel Sud“ gilt als
glnstigster Stadtteil. In den Bezirken Schweinau, Sandreuth,
Gibitzenhof, Steinbiihl, Gugelstralle, Galgenhof und
Ludwigsfeld (lberwiegen einfache, maBige oder  mittlere
Wohnlagen. Uber die Bezirke GuntherstraBe und Glockenhof
erstreckt sich das beliebte ,,Nibelungenviertel“ mit guten und sehr
guten Wohnlagen. In Glockenhof befindet sich auch das ebenso
beliebte ,Bleiweissviertel“ mit seinen FuBgangerzonen, griinen
Innenhéfen mit Spielplatzen und der gelungenen Mischung aus
Grilnderzeithdusern und neuen Wohnideen.

Bevoélkerungsstruktur 2010 2012 Altersstruktur 2012 (in %)
Einwohner
(Hauptwohnsitz) e 89.851 Weiterer | | |
Sozialversicherungspflichtig innenstadtgirte u
Sud
Beschifigte 30.972 32.982 ‘ ‘
Arbeitslose 5.626 4.606
Nirnberg
Menschen mit
Migrationshintergrund R L/ | | | | |
. 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Auslander 24.662 26.181
m0-6J. m6-18J. © 18-25J. m25-45). =45-65J. m65-75J. ©75J. u.a.
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung in % 2010 2012
Haushalte insgesamt 48.514 51.520
Weiterer
Innenstadtgartel .
Sad Einpersonenhaushalte 54,5% 55,9%
Mehrpersonenhaushalte 45,5% 44,1%
Nirnberg
Alleinerziehende 5,4% 5,2%
0% 20%  40%  60% 0%  100%  paare mit Kindern 11,9% 11,2%
m 1 Person =2 Personen © 3 Personen m4 Personen =5 und mehr Personen  Einpersonenhaushalte 65 Jahre und 12,3% 11,8%

alter
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Weiterer Innenstadtgtirtel Sud i—— aACE TG
Wohnungsbestandsstruktur 2010 2012 Wohnungsbestand Anzahl der Rdume 2012 (in %)
Anzahl Wohnungen 50.162 50.704 . | |
Weiterer
Innenste_i_dtg[]rtel
Anteil WE in EFH / ZFH 2,2% 2,3% Sud
Anteil WE in MFH 97,8% 97,7%
Nirnberg
Wohnflache je Wohnung (in m?) 63,3 63,5 |
Wohnflache je Einwohner (in m2) 36,2 35,8 0% 20%  40%  60%  80%  100%
m1 Raum 2 Radume
3 Raume u4 Raume

5 Raume und mehr

Baualtersstruktur 2012 (Gebaude, in %) Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Inserate) Stadtteil Stadt
60% ;
Mietwohnungen
. 7,36 € 8,59 €
50% (Nettokaltmiete)
0% Eigentumswohnungen 2.279 € 2.336 €
30% Ein-/Zweifamilienhauser 2.629 € 2.834 €
20% Neubau (Anzahl der Wohnungen) 2010 2012
10% +— ————— Fertigstellungen 99 38
0% T T T . . _—
bis 1918 1919 - 19481949 - 19801981 - 2004 ab 2005 Genehmigungen 136 122
Nlrnberg  mWeiterer Innenstadtgirtel Std Geforderte Wohnungen 0 34
Flachenpotenziale ha EFH MFH Flachenpotenziale ha EFH MFH
Gesamt 0,7 0 110
StephanstraBBe/

KupferstraBe D L e
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Der nordlich der Innenstadt liegende  Stadtteil ,Weiterer
Innenstadtgirtel West / Nord / Ost* ist gepragt von
Mehrfamilienhausbebauung. Naherholungsméglichkeiten gibt es rund
um den Wéhrder See und am Pegnitzgrund. Die Altersstruktur ist im
Vergleich zur Gesamtstadt recht jung. In den westlichen Bezirken
St.Leonhard, Siindersbiihl, Sandberg und Barenschanze
Uberwiegen mittlere Wohnlagen. Auf dem Gelande des ehemaligen
Schlachthofs in St.Leonhard sind mittlerweile 600 Wohnungen

,- y X entstanden. Der Bezirk hat bis heute einen hohen  Anteil
s : an Personen mit Migrationshintergrund. In  den Bezirken
: & b, . Bielingplatz, UhlandstraBe, Maxfeld, Veilhof, Tullnau und

GleiRhammer Uberwiegen gute und sehr gute Lagen. Aufgrund der
Innenstadtndhe und der gleichzeitig vorhandenen Frei- und
T - - Grinflachen handelt es sich um sehr beliebte Wohnquartiere, auch

] bei Familien. Insbesondere in der sogenannten Nordstadt (Bezirk

) -., - UhlandstraBe) und in Maxfeld gibt es aktuell groBe
e Neubauvorhaben. Auf dem stillgelegten Nordbahnhof wurden knapp 90
+ ' Reihenh&user und Uber 120 Eigentumswohnungen bezogen. Auf dem

ehemaligen Areal der Nurnberger Traditionsbrauerei Tucher entsteht
bis 2018 ein neues Wohnviertel mit 600 Wohneinheiten.

Bevoélkerungsstruktur 2010 2012 Altersstruktur 2012 (in %)
Einwohner
(Hauptwohnsitz) 83.918 S Weiterer | | |
. . L Innenstadtglirtel H
Sozialversicherungspflichtig 29.875 32.960 West/Nord/Ost
Beschaftigte . - ‘ ‘
Arbeitslose 4.636 4.258
Nirnberg

Menschen mit
Migrationshintergrund

37.574 39.410 | |

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Auslander 19.191 20.701
m0-6J. m6-18J.  18-25J. m25-45). n45-65J. m65-75J. =75 J. u.4.
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung in % 2010 2012
Haushalte insgesamt 46.411 48.573
Weiterer
Innenstadtgartel .
West/Nord/Ost Einpersonenhaushalte 53,5% 55,0%
Mehrpersonenhaushalte 46,5% 45,0%
Nirnberg
Alleinerziehende 5,1% 4,8%
0% 20%  40%  60%  80%  100%  paare mit Kindern 11,7% 11,3%

m 1 Person =2 Personen © 3 Personen m4 Personen =5 und mehr Personen  Einpersonenhaushalte 65 Jahre und

alter 12,1% 12,0%

Stédtebauliche Impressionen
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Wohnungsbestandsstruktur 2010 2012 Wohnungsbestand Anzahl der Rdume 2012 (in %)
Anzahl Wohnungen 47.818 48.341 . | |
Weiterer
Innenstadtgurtel
Anteil WE in EFH / ZFH 5,1% 5,1% West/Nord/Ost
Anteil WE in MFH 94,9% 94,9%
Nirnberg
Wohnflache je Wohnung (in m2) 66,4 66,6 |
Wohnflache je Einwohner (in m?) 37,8 37,6 0% 20% 40% 60% 80%  100%
m1 Raum 2 Raume
3 Raume u4 Raume
5 Raume und mehr
Baualtersstruktur 2012 (Gebaude, in %) Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Inserate) Stadtteil Stadt
60% ;
Mietwohnungen
(Nettokaltmiete) ShLE 8:a8€
50%
0% Eigentumswohnungen 2.077 € 2.336 €
30% Ein-/Zweifamilienhauser 2.869 € 2.834 €
20% Neubau (Anzahl der Wohnungen) 2010 2012
10% 1— l— Fertigstellungen 59 187
0% : . . -
bis 1918 1919 - 19481949 - 19801981 - 2004 ab 2005 Genehmigungen 169 415
Nirnberg m Weiterer Innenstadtgirtel West/Nord/Ost Geforderte Wohnungen 68 17
Flachenpotenziale ha EFH MFH Flachenpotenziale ha EFH MFH
Gesamt 1,1 0 110
Schillerpark 0,7 0 85 VeilhofstraBBe 04 0 25
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Die ,Sudéstliche AuBenstadt” ist durch das Reichsparteitagsgelénde,
das Stadion des 1.FC Nurnberg und den weitldufigen Volkspark
Dutzendteich gepragt. Der Anteil &lterer Bevdlkerung ist relativ hoch:
55% der Bewohner sind Uber 45 Jahre alt. Der Anteil der
Einpersonenhaushalte im Vergleich zur Gesamtstadt ist jedoch mit 41%
zu 50% relativ niedrig. Im Stadtteil Gberwiegen mittlere Wohnlagen.
Waéhrend in Altenfurt und Moorenbrunn im Sldosten vereinzelt
auch gute Wohnlagen vorherrschen, finden sich in der
Rangierbahnhof-Siedlung eher einfache Wohnlagen. Die
Rangierbahnhof-Siedlung ist eine ehemalige Betriebssiedlung aus der
Gartenstadtbewegung, welche um 1907 entstanden ist. Der
Stadtteil ist auBerdem durch die GroBwohnsiedlungen aus den
1960er und 1970er Jahre in Langwasser gepragt. Es ist der jingste
und wohl auch grlinste Stadtteil Nirnbergs.

Bevoélkerungsstruktur 2010 2012 Altersstruktur 2012 (in %)
Einwohner
. 47.302 47.651
(Hauptwohnsitz) Siiddstliche | |
Sozialversicherungspflichtig AuBenstadt
Beschifigte 15.559 16.303 ‘ ‘
Arbeitslose 1.616 1.651
Nirnberg
Menschen mit
Migrationshintergrund AU LAl | | | | |
. 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Auslander 4.911 5.366
m0-6J. m6-18J. © 18-25J. m25-45). =45-65J. m65-75J. ©75J. u.a.
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung in % 2010 2012
Haushalte insgesamt 23.235 23.840
Sudostliche
AuBenstadt Einpersonenhaushalte 39,7% 41,4%
Mehrpersonenhaushalte 60,3% 58,6%
Nirnberg
Alleinerziehende 5,1% 5,1%
0% 20%  40%  60% 0%  100%  paare mit Kindern 14,5% 14,1%
m 1 Person =2 Personen © 3 Personen m4 Personen =5 und mehr Personen  Einpersonenhaushalte 65 Jahre und 17,2% 17,8%

Stédtebauliche Impressionen

alter
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Sudostliche AuBenstadt i—— aACE TG
Wohnungsbestandsstruktur 2010 2012 Wohnungsbestand Anzahl der Rdume 2012 (in %)
Anzahl Wohnungen 24.493 24.498 | |
Sudostliche
. . AuBenstadt
Anteil WE in EFH / ZFH 22,9% 23,1%
Anteil WE in MFH 77,1% 76,9%
Nirnberg
Wohnflache je Wohnung (in m?2) 76,0 76,5 | |
Wohnflache je Einwohner (in m2) 39,4 39,3 0% 20% 40% 60% 80% 100%
m1 Raum 2 Raume
3 Raume u4 Raume
5 Raume und mehr
Baualtersstruktur 2012 (Gebaude, in %) Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Inserate) Stadtteil Stadt
80% i
Mietwohnungen
70% (Nettokaltmiete) (e E2
60% Eigentumswohnungen 1.791 € 2.336 €
50%
40% Ein-/Zweifamilienhauser 2.852 € 2.834 €
30%
Neubau (Anzahl der Wohnungen) 2010 2012
20%
10% +—mr————— l: Fertigstellungen 53 11
bis 1918 1919 - 19481949 - 19801981 - 2004 ab 2005 Genehmigungen 84 58
Nlrnberg  mSiddstliche AuBenstadt Geforderte Wohnungen 0 0
Flachenpotenziale ha EFH MFH Flachenpotenziale ha EFH MFH
Gesamt 10,3 319 362
Langwasser T 2,4 94 92 Langwasser Z 2,6 100 80

Moorenbrunnfeld-Sid 5,3 125 190



Wohnungsmarktkonzept Nirnberg 2025
Sidliche AuBenstadt

Beratung
Planung
Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Weitlaufige Gewerbeareale, das Hafengelédnde, Einfamilienhausgebiete
und kleinstadtische Strukturen pragen die ,Sldliche AuBenstadt”. Alter
und Neuer Kanal dienen als Naherholungsmdglichkeiten. Die
Bevolkerungszahl ist nur in geringem MaBe gestiegen. Geman der
Bebauungsstruktur gibt es einen relativ groBen Anteil an
Mehrpersonenhaushalten. Im Stadtteil {iberwiegen mittlere Wohnlagen,
im Bezirk Kornburg, Worzeldorf auch gute Wohnlagen. In
den sudlichsten Bezirken wird noch Landwirtschaft betrieben. In
Katzwang und Reichelsdorf finden sich vor allem Wohnungen
jungeren Baualters und kaum historische Substanz. An den Bezirk
Hasenbuck schlieBt das ca. 90 Hektar groBe ehemalige Bahnareal
Brunecker StraBe an. Hier entsteht zukinftig ein neuer Stadtteil mit
einer Mischung aus Wohnen und Gewerbe. Die Werderau ist ein
reines Wohngebiet. Es st die groBte noch weithin erhaltene
Werkssiedlung in der Stadt, errichtet in den 1920er Jahren fir
Beschéftigte der MAN. Die genossenschaftliche Siedlung Gartenstadt
ist mittlerweile Uberaltert, weil es aufgrund der niedrigen Mieten
kaum Wegzlige aus der Siedlung gibt. Im Bezirk Trierer StraBe
liegt die Kettelersiedlung. Die 5.000 Reihen- und
Einfamilienhduser aus den 1930er Jahre haben teilweise heute noch
groBe Gaérten, die friiher als Obst- und Gemusegérten angelegt wurden.

Bevoélkerungsstruktur 2010 2012 Altersstruktur 2012 (in %)
Einwohner
(Hauptwohnsitz) 48.131 48.887 Stdliche | |
Sozialversicherungspflichtig AuBenstadt
Beschiftigte 16.311 17.075 ‘ ‘
Arbeitslose 1.230 1.252
Nirnberg
Menschen mit
Migrationshintergrund LR oAl | | | | |
. 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Auslander 5.185 5.647
m0-6J. m6-18J. © 18-25J. m25-45). =45-65J. m65-75J. ©75J. u.a.
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung in % 2010 2012
| Haushalte insgesamt 22.760 23.621
Siidliche .
39 34 10
AuBenstadt Einpersonenhaushalte 37,2% 38,6%
--- ‘ Mehrpersonenhaushalte 62,8% 61,4%
Nirnberg 50 28
| Alleinerziehende 4,3% 4.1%
0% 20%  40%  60% 0%  100%  paare mit Kindern 16,6% 16,5%
m 1 Person =2 Personen © 3 Personen m4 Personen =5 und mehr Personen  Einpersonenhaushalte 65 Jahre und 13,9% 14,1%

Stédtebauliche Impressionen

alter




Wohnungsmarktkonzept Nirnberg 2025 Beri tiing
Planun
Siidliche AuBenstadt Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2010 2012 Wohnungsbestand Anzahl der Rdume 2012 (in %)
Anzahl Wohnungen 24.235 24.572 | | |
Sidliche
. . AuBenstadt
Anteil WE in EFH / ZFH 51,5% 51,6%
Anteil WE in MFH 48,5% 48,4%
Nirnberg
Wohnflache je Wohnung (in m?2) 84,9 85,4 | |
Wohnflache je Einwohner (in m2) 42,7 42,9 0% 20% 40% 60% 80%  100%
m1 Raum 2 Raume
3 Raume u4 Raume
5 Raume und mehr
Baualtersstruktur 2012 (Gebaude, in %) Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Inserate) Stadtteil Stadt
60% ;
Mietwohnungen
(Nettokaltmiete) RS R
50%
0% Eigentumswohnungen 2.214 € 2.336 €
30% Ein-/Zweifamilienhauser 2710 € 2.834 €
20% Neubau (Anzahl der Wohnungen) 2010 2012
10% T Fertigstellungen 152 169
0% . : : _omm
bis 1918 1919 - 19481949 - 19801981 - 2004 ab 2005 Genehmigungen 184 113
Nlrnberg = Sidliche AuBenstadt Geforderte Wohnungen 27 0
Flachenpotenziale ha EFH MFH Flachenpotenziale ha EFH MFH
Gesamt 36,9 682 1289
Katzwang, Insterburger Katzwang, Gaulnhofer
StraBe/Heinr.-Held-StraBe 1.2 a4 = StraBe g = v
Westlich Christoph-
Dotzauer-StraBe = 12 0 Kornburg-Nord 3,8 197 (]
Brunecker StraBe 12,0 0 750 An der Radrunde 1,4 40 0
Worzeldorf 10,1 215 320 Kornburg-West 6,4 125 185



Wohnungsmarktkonzept Nirnberg 2025
Siidwestliche AuBenstadt

Beratung
Planung
Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Neben GroBwohnsiedlungen pragen ausgedehnte
Einfamilienhaussiedlungen die ,Sldwestliche AuBenstadt’. Viele
Familien nutzen die Kombination aus ruhigem Wohnen und guter
OPNV-Verbindung. Im Gegensatz zu anderen Stadtteilen ist dennoch
eine Stagnation der Familien zu verzeichnen. Im Stadtteil Uberwiegen
mittlere Wohnlagen. In den Bezirken Eibach und Roéthenbach Ost
gibt es auch einige gute Wohnlagen, wéhrend in Reichelsdorf,
Miihlhof und dem gewachsenen Dorf Krottenbach eher einfache
und maBige Wohnlagen zu finden sind. Reichelsdorf ist sowohl
durch die grine Umgebung gepragt wie auch durch die
Hochhausanlage am Einsteinring mit rund 500 Wohnungen, die in
den 1960er Jahren errichtet wurde. Rund um den Bezirk
Krottenbach, Miihlhof wird bis heute noch Landwirtschaft betrieben.

Bevoélkerungsstruktur 2010 2012 Altersstruktur 2012 (in %)
Einwohner
. 44.451 45.289
(Hauptwohnsitz) Siidwestliche | |
Sozialversicherungspflichtig AuBenstadt
Beschiftigte 15.610 16.431 ‘ ‘
Arbeitslose 1.439 1.430
Nirnberg
Menschen mit
Migrationshintergrund VLT AU | | | | |
. 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Auslander 4.837 5.277
m0-6J. m6-18J. © 18-25J. m25-45). =45-65J. m65-75J. ©75J. u.a.
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung in % 2010 2012
| Haushalte insgesamt 21.943 22.696
P - 5 B .
Einpersonenhaushalte 41,1% 41,8%
--- ‘ Mehrpersonenhaushalte 58,9% 58,2%
Nirnberg 50 28
| Alleinerziehende 4.1% 4,3%
0% 20%  40%  60% 0%  100%  paare mit Kindern 14,9% 14,8%
m 1 Person =2 Personen © 3 Personen m4 Personen =5 und mehr Personen  Einpersonenhaushalte 65 Jahre und 15,8% 15,6%

Stédtebauliche Impressionen

alter




Wohnungsmarktkonzept Nirnberg 2025 Beratung
= = Planung
Siuidwestliche AuBenstadt ____Forschung
Wohnungsbestandsstruktur 2010 2012 Wohnungsbestand Anzahl der Rdume 2012 (in %)
Anzahl Wohnungen 23.851 24.126 | |
Sidwestliche
. . AuBenstadt
Anteil WE in EFH / ZFH 29,3% 29,2%
Anteil WE in MFH 70,7% 70,8%
Nirnberg
Wohnflache je Wohnung (in m?2) 77,5 77,7 | |
Wohnflache je Einwohner (in m?) 41,6 M4 0% 20% 40% 60% 80%  100%
m1 Raum 2 Raume
3 Raume u4 Raume
5 Raume und mehr
Baualtersstruktur 2012 (Gebaude, in %) Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Inserate) Stadtteil Stadt
60% ;
Mietwohnungen
(Nettokaltmiete) it R
50%
0% Eigentumswohnungen 2.385 € 2.336 €
30% Ein-/Zweifamilienhauser 2.465 € 2.834 €
20% Neubau (Anzahl der Wohnungen) 2010 2012
10% T Fertigstellungen 60 153
o | M I N
bis 1918 1919 - 19481949 - 19801981 - 2004 ab 2005 Genehmigungen 94 116
Nlrnberg  mSldwestliche AuBenstadt Geforderte Wohnungen 0 0
Flachenpotenziale ha EFH MFH Flachenpotenziale ha EFH MFH
Gesamt 7,8 131 208
Réthenbach-Ost 4,2 21 208 Mahinot, 3,6 110 0

Krottenbacher StraBe



Wohnungsmarktkonzept Nirnberg 2025

Westliche AuBenstadt

Beratung
Planung
Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Die ,Westliche AuBenstadt” liegt am Stadtrand und bildet stadtebaulich
einen flieBenden Ubergang in die Nachbarstadt Firth. GroBe

Gewerbeflachen, Einfamilienhausgebiete, Mehrfamilienhduser und
verschiedene Kleingartenareale machen die heterogene
Siedlungsstruktur dieses Stadtteils aus. Der Anteil der groBen

Haushalte hat in den letzten Jahren etwas abgenommen. Knapp die
Hélfte der Bevdlkerung hat einen Migrationshintergrund. In
Gebersdorf, GroBRreuth b. Schweinau, Gaismannshof und Hoéfen
dominieren méBige bis mittlere Wohnlagen. In Gebersdorf sind die
Wege in die Natur kurz, zum Beispiel ins Naturschutzgebiet Hainberg.
Gaismannshof und Hoéfen sind sowohl durch  zahlreiche
Gewerbebetriebe  wie auch durch Landwirtschaft gepragt. In
GroBreuth bei Schweinau entsteht in den kommenden Jahren ein
groBes Neubaugebiet mit U-Bahnanschluss -das Tiefe Feld. In
Eberhardshof und Muggenhof (berwiegen einfache Wohnlagen. Ab
den 1920ern wurden in der WandererstraBe von der
Baugenossenschaft West Wohnungen fir Arbeiter geschaffen. Die
Bezirke sind geprédgt vom Ex-Versandhaus Quelle sowie vom AEG-
Areal. Beide Flachen werden derzeit umgenutzt. In naher Zukunft
entstehen hier neue Wohnungen, Biros, Einzelhandel und Forschungs-
und Lehrrdume der Universitat.

Bevoélkerungsstruktur 2010 2012 Altersstruktur 2012 (in %)
Einwohner
(Hauptwohnsitz) 29.292 30.249 Westiche | | |
10
Sozialversicherungspflichtig AuBenstadt .
Beschiftigte 10.507 11.027 ‘ ‘
Arbeitslose 1.395 1.394
Nirnberg
Menschen mit
Migrationshintergrund 1EAPD st | | | | |
. 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Auslander 6.077 6.780
m0-6J. m6-18J. © 18-25J. m25-45J. #45-65J. m65-75J. =75 J. u.A.
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung in % 2010 2012
| Haushalte insgesamt 14.615 15.363
Westlich
s 2 B .
Einpersonenhaushalte 44.2% 45,9%
--- ‘ Mehrpersonenhaushalte 55,8% 54,1%
Nirnberg 50 28
| Alleinerziehende 4,2% 4,2%
0% 20%  40%  60%  80%  100%  paare mit Kindern 15,9% 15,3%
m 1 Person m2 Personen © 3 Personen B4 Personen = 5 und mehr Personen ;itr;;:ersonenhaushalte 65 Jahre und 11,7% 11,8%

Stédtebauliche Impressionen




Wohnungsmarktkonzept Nirnberg 2025
Westliche AuBenstadt

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2010 2012 Wohnungsbestand Anzahl der Rdume 2012 (in %)
Anzahl Wohnungen 14.761 14.975 | |
Westliche
. . AuBenstadt
Anteil WE in EFH / ZFH 28,7% 28,6%
Anteil WE in MFH 71,3% 71,4%
Nirnberg
Wohnflache je Wohnung (in m2) 74,9 75,2 | |
Wohnflache je Einwohner (in m2) 37,7 37,2 0% 20% 40% 60% 80%  100%
m1 Raum 2 Raume
3 Raume m4 Raume
5 Raume und mehr
Baualtersstruktur 2012 (Gebaude, in %) Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Inserate) Stadtteil Stadt
60% ;
Mietwohnungen
(Nettokaltmiete) il R
50%
0% Eigentumswohnungen 2.005 € 2.336 €
30% Ein-/Zweifamilienhauser 2.561 € 2.834 €
20% 1 Neubau (Anzahl der Wohnungen) 2010 2012
10% T—p—— Fertigstellungen 117 46
ol Tl "H I el
bis 1918 1919 - 19481949 - 19801981 - 2004 ab 2005 Genehmigungen 84 39
Nlrnberg = Westliche AuBenstadt Geforderte Wohnungen 3 0
Flachenpotenziale ha EFH MFH Flachenpotenziale ha EFH MFH
Gesamt 37,5 781 1153
WallensteinstraBe 2,8 100 78 Tiefes Feld 18,3 310 465
GroBreuth WandererstralB3e,
bei Schweinau o == Al ehem. Quelle A £ 2ll
RauhéckerstraBe 0,7 15 0 Hofen-Mitte 1,2 12 0
Hofen-West 1,0 20 0 HuigelstraBe 1,7 65 0



Wohnungsmarktkonzept Nirnberg 2025
Nordwestliche AuBenstadt

Beratung
Planung
Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Die ,Nordwestliche AuBenstadt‘ grenzt an die Nachbarstadt Erlangen
und hat durch die landwirtschaftliche Nutzung des Knoblauchslandes
einen landlichen Charakter. In keinem anderen Stadtteil sind anteilig
mehr Familien ansassig. Der Immobilienbestand ist relativ jung, circa
28% der Wohnungen sind ab 1980 erbaut. Der Anteil der Arbeitslosen
und der Menschen mit Migrationshintergrund ist relativ gering. Einige
Bezirke inmitten des Knoblauchslandes wie Kraftshof und
Neunhof haben noch eine dbrfliche Struktur, teilweise mit
historischer Bausubstanz. Wegen der Nahe zum Flughafen gibt es zum
Teil strenge Baubeschrankungen und vor allem im Bezirk Buch
Belastungen aus dem Flugverkehr. In Schniegling, Boxdorf,
GroBgriindlach, Kraftshof und Neunhof (berwiegen mittlere und
teils gute Wohnlagen. Die Bezirke GroBgriindlach und Boxdorf
bieten im dorflichen Umfeld auch Einkaufsmdglichkeiten. Im Bezirk
Wetzendorf und insbesondere im beliebten Bezirk Thon dominieren
sehr gute Wohnlagen, entsprechend hoch ist hier das Preisniveau.

Bevoélkerungsstruktur 2010 2012 Altersstruktur 2012 (in %)
Einwohner
q 31.704 32.482
(Hauptwohnsitz) Nordwestliche | |
Sozialversicherungspflichtig AuBenstadt
Beschiftigte 11.747 12.459 ‘ ‘
Arbeitslose 676 629
Nirnberg
Menschen mit
Migrationshintergrund sk Ueind. | | | | |
. 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Auslander 2.620 3.034
m0-6J. m6-18J. © 18-25J. m25-45J. #45-65J. m65-75J. =75 J. u.A.
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung in % 2010 2012
| Haushalte insgesamt 15.308 15.875
Nordwestliche .
39 33 10
AuBenstadt Einpersonenhaushalte 38,7% 39,3%
--- ‘ Mehrpersonenhaushalte 61,3% 60,7%
Nirnberg 50 28
| Alleinerziehende 3,6% 3,2%
0% 20%  40%  60% 0%  100%  paare mit Kindern 17,2% 17,0%
m 1 Person m2 Personen © 3 Personen B4 Personen = 5 und mehr Personen ;itr;;:ersonenhaushalte 65 Jahre und 11,0% 11,6%

Stédtebauliche Impressionen




Wohnungsmarktkonzept Niirnberg 2025 Beratung
- Planung
Nordwestliche AuBenstadt ___ Forschung
Wohnungsbestandsstruktur 2010 2012 Wohnungsbestand Anzahl der Rdume 2012 (in %)
Anzahl Wohnungen 15.974 16.529 | | |
Nordwestliche
. . AuBenstadt
Anteil WE in EFH / ZFH 46,8% 45,9%
Anteil WE in MFH 53,2% 54,1% ‘
Nirnberg
Wohnflache je Wohnung (in m?2) 89,0 89,1 | |
Wohnflache je Einwohner (in m?) 44,8 45,3 0% 20% 40% 60% 80%  100%
m1 Raum 2 Raume
3 Raume u4 Raume
5 Raume und mehr
Baualtersstruktur 2012 (Gebaude, in %) Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Inserate) Stadtteil Stadt
60% ;
Mietwohnungen
(Nettokaltmiete) e R
50%
0% Eigentumswohnungen 3.175 € 2.336 €
30% Ein-/Zweifamilienhauser 3.061 € 2.834 €
20% Neubau (Anzahl der Wohnungen) 2010 2012
10% 1— Fertigstellungen 194 238
0% I . I . . ol
bis 1918 1919 - 19481949 - 19801981 - 2004 ab 2005 Genehmigungen 221 120
Nlrnberg  mNordwestliche AuBenstadt Geforderte Wohnungen 0 0
Flachenpotenziale ha EFH MFH Flachenpotenziale ha EFH MFH
Gesamt 38,2 1058 572
- Bielefelder StraBe/
Zeisigweg 2,6 54 22 Delsenbachweg 0,7 30 0
. Nordlich Ebermann-
Wilhelmshavener StraBe 1,0 0 130 stadter StraBe 1,1 38 0
Ostlich des Quellwegs 0,9 32 0 Volkacher StraBe 2,0 30 0
Boxdorf-Ost 1,6 42 0 Boxdorf-Mitte 1,3 35 0
Boxdorf, An der Hofwiese 0,9 30 0 Hofles-Ost, ostl. Teil 0,6 19 0
Schnepfenreuther )
HauptstraBe 1,4 48 0 Schleswiger StraBe 6,2 250 0
Nérdlich ParlerstraBe 13,4 250 420 Wetzendor, 45 200 0

Bielefelder StraBe



Wohnungsmarktkonzept Nirnberg 2025

Nordostliche AuBenstadt

Beratung
Planung
Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Die ,Norddstliche AuBenstadt” Nirnbergs ist in ihrer Siedlungsstruktur
durch Einfamilienhausbebauung gepragt. Der Bezirk Schafhof ist ein
Industriegebiet. Im Norden des Stadtteils liegt zudem der Flughafen,
begrenzt wird der Stadtteil durch weitgezogene Forstgebiete. Der
Marienbergpark dient als Naherholungsgebiet. Die Zahl der Einwohner
ist im Vergleich zu anderen Stadtteilen nur gering gestiegen.
Charakteristisch  sind steigende Familienzahlen und steigende
Singlehaushalte  mit  Gber  65-Jahrigen. In den  Bezirken
Schleifweg, Schoppershof, Ziegelstein, Marienberg, Herrnhiitte
und Loher Moos Uberwiegen gute Wohnlagen. Die Bezirke sind
durch die U-Bahn und Busse gut an den OPNV-Verkehr
angebunden. Am Nordostbahnhof (mittlere Wohnlage) befindet sich
eine GroBsiedlung der WBG, die in den 1930er Jahren errichtet
wurde. Das sogenannte ,Sachsenviertel* wurde im Rahmen der
Stadtebau- und Wohnraumférderung Uber Jahre aufwandig saniert
und durch Modellvorhaben far innovative Wohnformen
erganzt. Hier leben (Uber 4.000 Menschen. Im angrenzenden
Schoppershof wurde 2003 das Einkaufszentrum Mercado errichtet.
Umgeben von Wald und gepragt durch aufgelockerte
Familieneigenheime liegt Buchenbiihl am nordéstlichsten Rand von
Nirnberg. Vor allem bei Familien ist der Stadtteil sehr beliebt.

Bevoélkerungsstruktur 2010 2012 Altersstruktur 2012 (in %)
Einwohner
. 26.815 27.302
(R i el Norddstliche | |
Sozialversicherungspflichtig AuBenstadt
Beschéftigte AL/ M ‘ ‘
Arbeitslose 958 936
Nirnberg
Menschen mit
Migrationshintergrund el Y | | | | |
. 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Auslander 3.492 3.987
m0-6J. m6-18J. © 18-25J. m25-45). =45-65J. m65-75J. ©75J. u.a.
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung in % 2010 2012
| Haushalte insgesamt 13.924 14.179
Nordbstliche 49 29 H
AuBenstadt Einpersonenhaushalte 48,2% 48,7%
--- ‘ Mehrpersonenhaushalte 51,8% 51,3%
Nirnberg 50 28
| Alleinerziehende 4,2% 4.1%
0% 20%  40%  60% 0%  100%  paare mit Kindern 13,7% 13,9%
m 1 Person =2 Personen © 3 Personen m4 Personen =5 und mehr Personen  Einpersonenhaushalte 65 Jahre und 15,5% 15,8%

alter

Stédtebauliche Impre:

ssionen
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Wohnungsmarktkonzept Nirnberg 2025 Beratung
= = Planung
Nordostliche AuBenstadt ___ Forschung
Wohnungsbestandsstruktur 2010 2012 Wohnungsbestand Anzahl der Rdume 2012 (in %)
Anzahl Wohnungen 14.881 15.032 | |
Norddstliche
. . AuBenstadt
Anteil WE in EFH / ZFH 32,4% 32,3%
Anteil WE in MFH 67,6% 67,7%
Nirnberg
Wohnflache je Wohnung (in m?) 75,5 75,7 | |
Wohnflache je Einwohner (in m?) 41,9 an,7 0% 20% 40% 60% 80%  100%
m1 Raum 2 Raume
3 Raume u4 Raume
5 Raume und mehr
Baualtersstruktur 2012 (Gebaude, in %) Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Inserate) Stadtteil Stadt
60% ;
Mietwohnungen
. 7,51 € 8,59 €
50% (Nettokaltmiete)
0% Eigentumswohnungen 2.894 € 2.336 €
30% - Ein-/Zweifamilienhduser 2.752 € 2.834 €
20% Neubau (Anzahl der Wohnungen) 2010 2012
10% +——— s Fertigstellungen -41 94
0% - . . . l_,_—_,
bis 1918 1919 - 19481949 - 19801981 - 2004 ab 2005 Genehmigungen 57 184
Nirnberg  mNorddstliche AuBenstadt Geforderte Wohnungen 0 34
Flachenpotenziale ha EFH MFH Flachenpotenziale ha EFH MFH
Gesamt 0,7 20 0

Hugo-Distler-StraBe 0,7 20 0



Wohnungsmarktkonzept Nirnberg 2025 -Ermng

B
GEWOS

Lage und Typisierung Charakteristika

- ek} L Weitlaufige Forstgebiete teilen die ,Ostliche AuBenstadt* Niirnbergs,
/ wobei die Bezitke Brunn und Fischbach vom Lorenzer
b Reichswald vollstandig umgeben sind. Neben dem Reichswald
dienen das  Pegnitztal Ost und der Tiergarten als
Naherholungsgebiete. Der Stadtteil fallt durch eine besonders niedrige
Arbeitslosenrate und einen hohen Familienanteil auf. Die Bezirke
St.Jobst, Laufamholz, Mogeldorf, SchmausenbuckstraBe und
Erlenstegen zahlen zu den beliebtesten und teuersten Wohnlagen
in Nirnberg. In Erlenstegen rund um den Platnersberg und in
Ebensee finden sich zahlreiche Villen. In Laufamholz zeigt
sich eine Mischung von Wohnformen: Villen am Herrenwaldchen,
Bauernhauser, Reihenhaussiedlungen und Eigentums-
wohnungsanlagen im jingsten Ortsteil Rehhof. In Moégeldorf gibt es
gréBere Siedlungen der wbg wie z.B. die Wohnanlage an der
i E . Ostendstrasse. In Zerzabelshof (Zabo) und Fischbach (berwiegen

3 bl gute Wohnlagen. In Zabo ist der Generationenwechsel in vollem
- ; Gange: Viele der Hauser aus der Nachkriegszeit werden
. ’ von ihren Erstbeziehern verlassen, mittlerweile wohnen hier
wieder junge Familien.
Bevoélkerungsstruktur 2010 2012 Altersstruktur 2012 (in %)
Einwohner | |
. 44.798 45.616
(Hauptwohnsitz) Bstliche
Sozialversicherungspflichtig AuBenstadt
Beschiftigte 14.120 14.950 ‘ ‘
Arbeitslose 947 892
Nirnberg
Menschen mit
Migrationshintergrund e UL | | | | |
. 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Auslander 3.648 3.97
m0-6J. m6-18J. = 18-25J. m25-45J. ©45-65J. m65-75J. ©75J. u.a.
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung in % 2010 2012
| Haushalte insgesamt 22.095 22.651
Ostliche
AuBenstadt Einpersonenhaushalte 43,0% 43,6%

44 32
--- ‘ Mehrpersonenhaushalte 57,0% 56,4%
50 28

| Alleinerziehende 4,1% 4.1%

Nirnberg

0% 20%  40%  60%  80%  100%  poaie mit Kindern 16,4% 16,2%

m 1 Person =2 Personen © 3 Personen m4 Personen =5 und mehr Personen  Einpersonenhaushalte 65 Jahre und

Alter 15,3% 15,4%

Stédtebauliche Impressionen
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Wohnungsbestandsstruktur 2010 2012 Wohnungsbestand Anzahl der Rdume 2012 (in %)
Anzahl Wohnungen 23.740 24.638 | | |
Ostliche
. . AuBenstadt
Anteil WE in EFH / ZFH 38,1% 37,0%
Anteil WE in MFH 61,9% 63,0%
Nirnberg
Wohnflache je Wohnung (in m?2) 90,1 90,4 | |
Wohnflache je Einwohner (in m2) 47,8 48,8 0% 20% 40% 60% 80%  100%
m1 Raum 2 Raume
3 Raume m4 Raume
5 Raume und mehr
Baualtersstruktur 2012 (Gebaude, in %) Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Inserate) Stadtteil Stadt
70% .
Mietwohnungen
60% (Nettokaltmiete) e R
50% Eigentumswohnungen 2.598 € 2.336 €
40%
Ein-/Zweifamilienhauser 3.340 € 2.834 €
30%
20% Neubau (Anzahl der Wohnungen) 2010 2012
10% 4 r Ii Fertigstellungen 237 54
0% . . . , .
bis 1918 1919 - 19481949 - 19801981 - 2004 ab 2005 Genehmigungen 202 126
Nirnberg  mOstliche AuBenstadt Geforderte Wohnungen 0 0
Flachenpotenziale ha EFH MFH Flachenpotenziale ha EFH MFH
Gesamt 17,6 459 334
Rehhof 1,4 71 76 Tafelgelande 2,0 30 140
Sidlich PuschkinstraBe 0,8 40 0 Am Hartgraben 3,2 100 20
Fischbacher HauptstraBe 0,5 17 0 Am Feuchter Briicklein 3,1 65 80
Fischbach,
Eslarner StraBe 1,6 24 18 AnzengruberstraBe 0,9 30 0
Fischbach, Steigwiesen 0,9 30 0 Brunn, BergackerstraBe 0,6 10 0
Brunn, DillbergstraBBe 1,0 15 0 Brunn, Knogackerweg 0,7 15 0
Brunner HauptstraBe/ 0,9 12 0

HeiligenmihlstraBe
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Tabelle 16 - Quellenverzeichnis Stadtteilsteckbriefe

Bevolkerungsstruktur

Einwohner Amt fir Stadtforschung und Statistik fir NGrnberg und Firth - 31.12. des Jahres
Sozialversicherungspflichtig Beschéttigte Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth - 31.12. des Jahres
Arbeitslose (SGB Il und SGB Il Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth - 31.12. des Jahres
Menschen mit Migrationshintergrund* Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Frth - 31.12. des Jahres
Auslander* Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirmberg und Furth

* Definition Migranten: "alle nach 1949 auf das heutige Gebiet der Bundesrepublik Deutschland Zugewanderten, sowie alle in
Deutschland geborenen Ausldnder und alle in Deutschland als Deutsche Geborenen mit zumindest einem zugewanderten oder
als Auslénder in Deutschland geborenen Elternteil”" (Statistisches Bundesamt)

** Bei den Zahlen zu Ausldndern und Menschen mit Migrationshintergrund handelt es sich um die Wohnberechtigte Bevélk erung
(d.h. Haupt- und Nebenwohnsitzer)

Altersstruktur 2012

Bewdlkerung nach Altersgruppen Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Frth - 31.12. des Jahres

Haushaltsstruktur 2012

Haushalte nach der Zahl der Haushaltsmitglieder Amt flir Stadtforschung und Statistik flir Nirnberg und Firth - 31.12. des Jahres

Perspektive Haushaltsentwicklung

Haushalte insgesamt Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth - 31.12. des Jahres
Einpersonenhaushalte Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth - 31.12. des Jahres
Mehrpersonenhaushalte Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth - 31.12. des Jahres
Paare mit Kindern Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirmberg und Firth - 31.12. des Jahres
Alleinerziehende Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth - 31.12. des Jahres

Senioren (Einpersonenhaushalte 65 J. und alter) Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth - 31.12. des Jahres

Wohnungsbestandsstruktur 2011

Anzahl Wohnungen* Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth - 31.12. des Jahres
* Wohnungen in Wohn- und Nicht-Wohngebauden ohne Wohnungen in Heimen

Wohnflache je Wohnung (in m?) Amt fur Stadtforschung und Statistik fir NiGrnberg und Firth - 31.12. des Jahres
Wohnflache je Einwohner (in m?) Amt fur Stadtforschung und Statistik fir NiGrnberg und Firth - 31.12. des Jahres

Wohnungsbestand nach der Anzahl der Rdume

Wohnungsbestand nach Anzahl der Rdume Amt fir Stadtforschung und Statistik flr Nirnberg und Firth - 31.12. des Jahres
* Rdume inkl. Kiiche

Baualtersstruktur 2012 (Gebaude, in %)

Baualtersstruktur 2012 (Gebaude, in %) Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth - 31.12. des Jahres
Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot)

Mietwohnungen (Nettokaltmiete) Immobilienscout 24 - Okt. 2013 bis Mérz 2014
Eigentumswohnungen* Immobilienscout 24 - Okt. 2013 bis Méarz 2014
Ein-/Zweifamilienhduser® Immobilienscout 24 - Okt. 2013 bis Méarz 2014

* "-" entspricht "zu wenig Fallzahlen"

Neubau (Anzahl der Wohnungen)

Fertigstellungen* Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Ntrnberg und Firth - 31.12. des Jahres
Genehmigungen* Amt fur Stadtforschung und Statistik fir NiGrnberg und Firth - 31.12. des Jahres
Off. Gef. Wohnungen Stab Wohnen

* Wohnungen in Wohnheimen sind mit enthalten.

Flachenpotenziale in ha (netto)

Flachenpotenziale Stadtplanungsamt - August 2015
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8 Fazit Analyse
Niirnberg wachst NUrnberg ist eine wachsende Stadt und Kern einer pros-

perierenden Metropolregion. Aufgrund der hohen Zentra-
litdt ist Narnberg ein attraktiver Immobilien- und ein ge-
fragter Wohnstandort. So konnte Nirnberg durch einen
hohen Zuzug von jingeren Menschen die negative na-
tirliche Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren
kompensieren. Auffallend ist ein deutlicher Anstieg des
Zuzugs aus dem Ausland, dem jedoch steigende Wan-
derungsverluste mit dem Umland gegeniber stehen. So
war 2013 wieder eine deutlich starkere Abwanderung in
das Umland (insbesondere Firth) festzustellen. Nirn-
berg steht damit vor der Herausforderung, die groBe
Zahl von neuen Blrgern aus dem Ausland zu integrieren
und gleichzeitig die Abwanderung von haufig einkom-
mensstarkeren Haushalten zu verhindern.

Alterungsprozesse  Trotz der hohen Zuwanderung Jiingerer ist absolut und

in den AuBenbezir- relativ ein Anstieg der Seniorenhaushalte festzustellen.

ken Insbesondere in den eher peripher gelegenen Stadittei-
len werden deutliche Alterungstendenzen der ansassi-
gen Bevdlkerung sichtbar.

Haushaltswachstum Aufgrund von Singularisierungsprozessen steigt die Zahl

héher als Bevilke-  der Haushalte starker als die Einwohnerzahl. Von 2000

rungswachstum bis 2012 ist die Zahl der Haushalte um circa 7 % ange-
stiegen. Dies bedeutet, dass selbst bei einer konstanten
Einwohnerentwicklung ein Anstieg der Haushalte und
damit der Wohnungsnachfrage zu erwarten ist. Insbe-
sondere bei den Einpersonenhaushalten ist ein starker
Anstieg festzustellen. Die hohe Zunahme von Einperso-
nenhaushalten ist dabei vor allem auf einen Uberpropor-
tionalen Anstieg der Singlehaushalte in den AuBenberei-
chen zurtckzufihren. Die Zahl der Familien nimmt zwar
in den letzten Jahren zu, anteilig ist allerdings eher eine
ricklaufige Entwicklung zu beobachten.

Steigende Nachfrage Die wachsende Nachfrage trifft dabei auf eine ver-
trifft auf zu geringe  gleichsweise verhaltene Bautatigkeit. Im Zuge dessen
Bautatigkeit hat sich die Wohnungsmarktsituation in den letzten Jah-
ren deutlich angespannt. Auch deshalb sind die Mieten-
und Kaufpreise in den letzten Jahren segmentUbergrei-
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fend gestiegen. Vor allem seit 2010 ist eine dynamische
Preisentwicklung festzustellen. Urs&chlich sind neben
einer steigenden Wohnraumnachfrage die Zinsentwick-
lung und die robuste wirtschaftliche Entwicklung der
Metropolregion.

Fehlende Woh- Die verhaltene Neubautétigkeit ist dabei nicht auf das

nungsbauflachen fehlende Investitionsinteresse der Bau- und Immobilien-
wirtschaft zurlickzufihren. Urséchlich sind in erster Linie
fehlende Wohnungsbauflachen. In der Konsequenz hat
sich in den letzten Jahren ein hoher Nachfragelberhang
aufgebaut. Da auch in den n&chsten Jahren mit einem
deutlichen Nachfrageanstieg zu rechnen ist und kurzfris-
tig kaum gréBere Potenzialflachen zur Verflgung ste-
hen, wird sich die Situation auf dem Wohnungsmarkt
tendenziell weiter anspannen.

Mobilisierung weite- Die Stadt Nirnberg steht damit vor der Herausforderung,

rer Flachen erforder- mdglichst kurzfristig weitere Wohnbauflachen zu entwi-

lich ckeln. Sollte dies nicht gelingen, wird sich der Nachfra-
gelberhang weiter erhdéhen. Die Folgen sind eine anhal-
tende dynamische Preisentwicklung, eine verstarkte
Abwanderung ins Umland und Marktzugangsprobleme
fir Haushalte mit geringem Einkommen. Dementspre-
chend hoch ist der Handlungsdruck, neue Wohnbaufla-
chen zu mobilisieren und damit den Druck auf dem
Wohnungsmarkt zu dampfen.

Gruppe der ein- Unabhé&ngig von der Entwicklung des Wohnungsmarktes
kommensschwache- insgesamt wird sich die Nachfrage nach bezahlbarem
ren Alteren wird Wohnraum weiter ausdifferenzieren und tendenziell stei-
deutlich steigen gen. Bereits heute fehlen preisginstige Wohnungen.

Zukunftig wird die Gruppe der einkommensschwacheren
Alteren starker in den Fokus der Wohnungsmarktpolitik
ricken. So ist es sehr wahrscheinlich, dass zukulnftig
altere Haushalte in deutlich gréBerem Umfang preis-
glnstige, kleine und barrierearme Wohnungen nachfra-
gen.
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Familien weiter Zum anderen sind Familien eine Kernzielgruppe fir den

wichtige Zielgruppe Wohnungsneubau. Trotz einer nahezu konstanten Zahl
an Familienhaushalten werden Familien weiterhin eine
zentrale Zielgruppe fir den Wohnungsneubau sein.
Neubaubedarf besteht trotz der vergleichsweise modera-
ten Entwicklung, da existierender familiengerechter
Wohnraum auch nach dem Auszug der Kinder in der
Regel nicht wieder dem Markt zugefihrt wird, da die
Eltern meist in der Wohnung verbleiben. Erst im hohen
Alter oder nach dem Tod der Eltern findet bei einer Viel-
zahl dieser familiengerechten Wohnungen die Ubergabe
an jingere Generationen statt.
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Teil 2: Handlungsempfehlungen
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1 Leitziele
Im Folgenden werden die Ubergeordneten Leitziele und
deren jeweiliger Hintergrund dargestellt. Ferner werden
die Leitziele durch die Entwicklungsziele und Hand-
lungsempfehlungen konkretisiert.
Leit- und Entwick- Aufbauend auf den Analyseergebnissen hat die Verwal-
lungsziele fiir den tung strategische Leit- und Entwicklungsziele fur den
Wohnungsmarkt Wohnungsmarkt in NUrnberg formuliert. Im Rahmen ei-

nes eintagigen Workshops wurden die Leitziele amter-
Ubergreifend und unter Beteiligung der lokalen Woh-
nungswirtschaft diskutiert und erste Handlungsempfeh-
lungen zur Erreichung dieser Ziele abgeleitet. Auf dieser
Basis wurden in der abschlieBenden Bearbeitung durch
GEWOS die Handlungsempfehlungen konkretisiert und
punktuell erganzt.

Konfliktfelder wer- Neben der Darstellung des Handlungsbedarfs und der

den benannt abgeleiteten MaBnahmen wird im Folgenden deutlich
gemacht, welche Konsequenzen mit dem Verfehlen der
Ziele einhergehen kdénnen und welche Konflikifelder be-
stehen. Klar ist, dass angesichts einer steigenden
Wohnraumnachfrage und knapper Ressourcen (Fla-
chen, offentliche Mittel, Personal) Prioritdten gesetzt
werden mussen. Dartber hinaus wird es in Anbetracht
verschiedener Interessenslagen und konkurrierender
Zielsetzungen zu Nutzungskonflikten kommen. Umso
wichtiger ist es, dass potenzielle Konfliktfelder offen be-
nannt werden und die Grinde fir die jeweiligen Ent-
scheidungen transparent und nachvollziehbar dargestellt
und kommuniziert werden.

Adressaten der An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass sich die
Handlungsempfeh-  dargestellten Handlungsempfehlungen nicht ausschlieB3-
lungen lich an die Verwaltung und Politik der Stadt Nirnberg

richten. Ein Teil der Empfehlungen liegt auBerhalb des
direkten Einflussbereiches der Kommune. Die Empfeh-
lungen richten sich daher auch an die Wohnungswirt-
schaft sowie an die zahlreich vertretenen privaten Woh-
nungseigentiimer. Neben diesen Akteuren werden mit
den Empfehlungen zudem soziale Einrichtungen und
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Dienstleister sowie Stadtteil- und burgerschaftliche Initia-
tiven angesprochen.

Auf Basis der Analyseergebnisse wurden flnf Leitziele
fir die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung Nurn-
bergs abgeleitet:

LEITZIELE

@ Nurnberg will als attraktive GroBstadt weiter
wachsen — mehr Wohnungen fir Nirnberg

Bezahlbares Wohnen - zielgruppenorientierte
Angebotsverbesserung und -sicherung

Attraktives und innovatives Wohnungsangebot —
Schaffung neuer Qualitéten

@ Starkung der Quartiere als Wohnstandorte

@ Mehr Dialog zwischen den Wohnungsmarktakteuren

Bei den Leitzielen gibt es zum Teil Uberschneidungen
und Zielkonflikte. Grundsatzlich sind alle Ziele gleichran-
gig, wobei aus gutachterlicher Sicht das Ziel ,mehr
Wohnungen fir Narnberg“ vor dem Hintergrund der ak-
tuell angespannten Wohnungsmarkisituation und des
erwarteten weiteren Nachfrageanstiegs von besonderer
Bedeutung ist und mit Nachdruck verfolgt werden sollte.
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1.1 Leitziel: Niirnberg will als attraktive GroBstadt weiter wachsen —

mehr Wohnungen fir Nirnberg

Zusatzlicher
Neubau

Ausdifferenzierung Ho6here Dichte im
des Angebots Bestand

MaBnahmen und Instrumente fiir die Umsetzung

| 1. Uberpriifung der

i 1 Gebaudequote [ e R R =
ST 1 8. Priifung von )
| 2. Realisierung von flachen- I | Nachverdichtungs- und |
i effizienten Gebaudetypologien__ ! | Aufstockungspotentialen I
———————————————————————————— - ]
'3 Vermehrte und beschleunigte 1§ oo o oooTToTTmmTomm e
| Baulandschaffung § o ECUEEMTE CES 1
oo  Stellplatzschlissels |
' 4. Priorisierung der Flachen und 1 {5 "o > " = -~ m =TT i
10. Regionale Ko
i Optlmlerung des Workflows E L2 Tegonae operationen ___1
--------------------------- '---------------------------

NN
Q

o

—

()

% .
o

=

c

>
| (o]

! ::::} Nicht umgesetzt bzw. ausbaufihig

Hintergrund Bei der Herleitung dieser Zielsetzung sind insbesondere
die folgenden zwei Aspekte anzufihren:

Erstens erfordert die angespannte Wohnungs-
marktsituation mdoglichst kurzfristig eine Entlas-
tung durch die Ausweitung des Wohnungsange-
botes.

Zweitens ist angesichts der Rolle Nirnbergs als
Arbeitsplatzschwerpunkt in der Region ein ten-
denzielles Wachstum der Pendlerstréme Uber die
Stadtgrenzen hinaus zu beachten, das aus 6ko-
nomischen, 6kologischen, gesundheitlichen und
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verkehrlichen Grinden eingeddmmt werden soll-
te.

Keine Reserven im  Aufgrund der nicht vorhandenen Reserven im Woh-

Bestand bei wach- nungsbestand und einer nicht bedarfsgerechten Neu-

sender Nachfrage bautatigkeit konnte die wachsende Nachfrage in Nirn-
berg in den vergangenen Jahren nicht befriedigt werden.
In der Konsequenz sind die Wanderungsverluste gegen-
Uber der Industrieregion deutlich gestiegen.

Wachsende Kon- Eine hohe Attraktivitat Nirnbergs und ein ausreichendes
kurrenz um Ein- nachfragegerechtes Wohnungsangebot sind erforderlich,
wohner um in der Konkurrenz zu anderen Stadten nicht zurlck-

zufallen. So weisen beispielsweise Firth und Erlangen
ebenfalls hohe Wohnstandortqualitdten auf. Da sich vie-
le Haushalte bei der Wohnungssuche nicht ausschlief3-
lich auf Nirnberg fokussieren, besteht die Gefahr einer
verstarkten Abwanderung.

@ Ziel Vor diesem Hintergrund sollte es Ziel der Nurnberger

Wohnungspolitik sein den Zuzug zu férdern und die Ab-
Zusatzlicher Neu- wanderung durch attraktive Wohnungsangebote zu ver-
bau hindern. Das zusatzliche Wohnungsangebot soll dabei

sowohl quantitativ als auch qualitativ den Anforderungen
der Nachfrage entsprechen. Die Analyse zeigt, dass
konkret von 2015 bis 2017 zwischen 5.500 und 6.500
Wohnungen bzw. jahrlich rund 1.800 bis 2.200 Wohnun-
gen zusétzlich gebaut werden miissen*. Von 2017 bis
2021 sollte die Neubauintensitat weiterhin hoch sein. Es
ergibt sich ein jahrlicher Neubaubedarf zwischen 1.800
und 2.300 Wohnungen. Erst ab 2021 kann das jahrliche
Neubauvolumen etwas zurlickgefahren werden. Pro
Jahr sollten zwischen 800 und 1.500 Wohnungen neu
gebaut werden.

Neubau = Schliissel Das Ziel ,Mehr Wohnungen fiir Nirnberg“ ist dartiber
fur Dampfung der hinaus wesentlich, um einer dynamischen Mietpreisent-
Mietensteigerung wicklung entgegenzuwirken. So sind die Mietpreissteige-
rungen in NUrnberg Ausdruck eines deutlichen Nachfra-
gezuwachses in den letzten Jahren. Diesem Nachfrage-
zuwachs sollte durch eine entsprechende Angebotsaus-

6 GemanB Mittlerer bzw. Oberer Prognosevariante



- 171 - Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

weitung Rechnung getragen werden. Der Wohnungs-
neubau — auch wenn dieser nicht auf den geférderten
Bereich beschrankt ist — ist der entscheidende Schlissel
zur Behebung von Wohnungsengpéssen und zur Damp-
fung von Mietensteigerungen.

Konsequenzen der Werden diese Zielzahlen nicht erreicht,
Wohnungsknapp-

heit e wird sich die Wohnungsmarktsituation in Ndrn-
ei

berg weiter anspannen,

e werden sich die Mieten tendenziell weiter dyna-
misch nach oben entwickeln, was sowohl fur die
Privathaushalte als auch fir den stadtischen
Haushalt (Kosten der Unterkunft) eine zuséatzli-
che Belastung darstellen wird und

e ein Teil der zusétzlichen Nachfrager wird sich
auBBerhalb Nurnbergs niederlassen.

. Ziel der Stadt Nirnberg ist es, der sich weiter ausdiffe-
@ Ziel . . . ,
renzierenden Nachfrage ein breit geféachertes Wonh-
Ausdifferenzierung nungsangebot gegenlberzustellen. Dies schlie3t den
des Angebots Wohnungsneubau und die Bestandsentwicklung gleich-
ermafBen (vgl. Kap. 1.3) ein.

Neubaubedarf: Im Fokus des Wohnungsneubaus sollten u. a. mittelgro-

Seniorengerechte, [Be, seniorengerechte und barrierearme Wohnungen
stehen. Hintergrund ist der prognostizierte deutliche An-
stieg von Seniorenhaushalten. Zwar plant nur ein gerin-
ger Teil der Seniorenhaushalte einen Umzug. Aufgrund
der vergleichsweise hohen Kaufkraft und der teils vor-
handenen Mdbglichkeit, bestehendes Immobilieneigen-
tum zu verauBern, ist die Gruppe fir das Neubauseg-
ment jedoch von groBBer Bedeutung.

... familiengerechte Familien sind eine weitere Kernzielgruppe flr den Woh-
groBe Wohnungen nungsneubau. Die Zahl der Familienhaushalte wird nach
und ... der Mittleren Prognosevariante nur leicht ansteigen,
dennoch besteht fir diese Zielgruppe — gerade mit Blick
auf das Ziel, eine Abwanderung in das Umland még-
lichst zu vermeiden — ein erheblicher Neubaubedarf.
Neubaubedarf besteht trotz des vergleichsweise mode-
raten Anstiegs, da existierende familiengerechte, gro3e
Wohnungen nach dem Auszug der Kinder aus dem El-
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ternhaus in der Regel nicht wieder dem Markt zugefthrt
werden. Die Eltern verbleiben meist in der Wohnung.
Erst im hohen Alter oder nach dem Tod eines der Eltern-
teile werden Wohnungen an die Erbengeneration wei-
tergegeben bzw. dem Wohnungsmarkt als Miet- oder
Eigentumswohnungen  zugefihrt. Dementsprechend
muss den heutigen und zukunftigen Familienhaushalten
ein nachfragegerechtes Wohnungsangebot zur Verfi-
gung gestellt werden.

Da familiengerechte Wohnungen auch fir andere wirt-
schaftlich leistungsfahige Haushaltstypen interessant
sind, besteht grundséatzlich die Gefahr, dass bei einem
Mangel groBer, familienfreundlicher Wohnungen Fami-
lien ins Umland abwandern. Familien konkurrieren unter
anderem mit Studenten-WGs und Paarhaushalten um
Wohnraum.

Konflikt

... studentischer Darliber hinaus sollte insbesondere das studentische

Wohnraum sowie Wohnungsmarktsegment ausgeweitet werden. Durch

geforderte, kleine, den Bau von weiteren Studentenwohnheimen oder

barrierearme Woh- Apartmentanlagen kann der hohe Nachfragedruck auf

nungen kleine Wohnungen abgemildert werden. Bezogen auf
das geférderte Wohnungsmarktsegment sollten neben
familiengerechten Wohnungen insbesondere kleine (bar-
rierearme) Wohnungen errichtet werden, da zukunftig
die Nachfrage nach diesem Wohnungstyp weiter steigen
wird.

Die Realisierung des dargestellten Neubaubedarfs ist
vor dem Hintergrund eines begrenzten Flachenangebots
eine groBe Herausforderung. Die nachfolgenden Ent-
wicklungsziele und Handlungsempfehlungen sollen auf-
zeigen, wie die oben genannten Zielzahlen erreicht wer-
den kénnen.

@ Ziel Aufgrund knapper Flachenressourcen sind Wohnungs-

baupotenziale auch im Bestand zu realisieren. Ferner
Hohere Dichte im sprechen 6kologische Argumente flir eine dichtere Be-
Bestand bauung. Eine héhere Dichte muss einhergehen mit ar-
chitektonisch attraktiven Lésungen und einer insgesamt
hohen stadtebaulichen Qualitat. Dies férdert nicht nur
die Akzeptanz von Wohnbauprojekten. Es entstehen
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dadurch auch neue Qualitdten und Wohnformen, die zu
einem diversifizierten und nachfragegerechten Woh-
nungsmix beitragen.

Vor dem Hintergrund der Zielsetzung von 2015 bis zum

/ Instrument Jahr 2021 bis zu 13.300 Wohnungen (Obere Prognose-

Uberpriifung der variante) in NlUrnberg zu errichten, sollte die politisch

Gebaudequote festgesetzte ZielgroRe von 40 % Wohnungen in Einfami-
lienh&usern (EFH) und 60 % Wohnungen in Mehrfamili-
enhduser (MFH) auf Neubauflachen neu diskutiert wer-
den. Ziel der fir den Flachennutzungsplan aus dem Jahr
2006 festgelegten Quote war es, der regionalen Um-
landwanderung entgegenzuwirken. Angesichts des der-
zeitigen Nachfrageliberhangs und des prognostizierten
Nachfrageanstiegs bei gleichzeitig zu knappem Fla-
chenangebot kann die Umsetzung dieser Quote auch
kontraproduktiv wirken. So wird ein nicht ausreichendes
quantitatives Wohnungsangebot, unabhangig von den
realisierten Gebaudetypen, eine Abwanderung ins Um-
land nach sich ziehen. Diese Situation wird provoziert,
wenn zu groBen Teilen eine aufgelockerte, wenig fla-
cheneffiziente Bebauung der vorhandenen Potenzialfla-
chen erfolgt. In der gebauten Wirklichkeit lag die Quote
bei den Baufertigstellungen in den Jahren 2013 und
2014 bei 20% EFH und 80% MFH.

/ Instrument Zweifelsfrei sind Einfamilienhduser eine nachgefragte
Wohnform. Vor dem Hintergrund der derzeitigen Situati-
Realisierung von on auf dem Wohnungsmarkt stellt sich jedoch die Frage,
flacheneffizienten ob diese Wohnform wohnungspolitisch noch zeitgeman
Gebaudetypologien ist. Stadtebaulich effizientere Gebaudetypologien (wie
gestapelte Reihenh&user - siehe Seite 189) bieten gar-
tenbezogenes Wohnen bei geringer Flacheninanspruch-
nahme. Auch Mehrfamilienhauser kénnen trotz Verdich-
tung ein hohes MafB an Privatheit auf dem eigenen
Grundstlck bieten und damit dem Wohnwunsch vieler

Nachfrager entsprechen.

Wie die Wohnungsmarktprognose zeigt, besteht insbe-
/ Instrument . . . . . ;

sondere kurz- bis mittelfristig (bis 2020) ein erhéhter
Vermehrte und be- Neubaubedarf. Dementsprechend gilt es mdglichst zeit-
schleunigte Bau- nah marktreifes Bauland zur Verfiigung zu stellen. Dazu
landschaffung sollten sowohl die verwaltungsinternen Bearbeitungs-
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prozesse weiter beschleunigt werden und Wohnbaufla-
chenpotenziale zur Marktreife gebracht werden wie auch
zusétzliches, bisher nicht erfasstes Wohnbauland akti-
viert werden.

Eine verwaltungsintern abgestimmte Priorisierung der
/ Instrument . _— I

Bauflachen als verbindlicher Orientierungsrahmen und
Priorisierung der Zielvorgabe flur die beteiligten Dienststellen und Eigen-
Flachen und Opti-  betriebe ist bereits aufgestellt worden.
mierung des Work-
flows Eine wichtige Voraussetzung zur Beschleunigung des

Bearbeitungsprozesses zur Bauflachenentwicklung hat
die Stadt NuUrnberg mit der Erstellung eines Workflows
(Ablaufplan) erarbeitet. Konkret wurden die zahlreichen
teils aufeinander aufbauenden Arbeitsschritte von insge-
samt sechs Dienststellen und Eigenbetrieben aus vier
Geschaftsbereichen identifiziert und zu einem optimier-
ten Prozessablauf zur ,Produktion” von baureifem Land
zusammengefihrt. Der Workflow zeigt dabei den opti-
malen Verlauf auf, der sich ergibt, wenn die einzelnen
Arbeitsschritte verzdgerungslos aufeinander folgen und
die beteiligten Dienststellen und Eigenbetriebe optimal
zusammenarbeiten.

Verzégerungen bei einzelnen Arbeits- oder Prozess-
schritten fihren haufig zu einer insgesamt langeren Pla-
nungsphase. Damit ein mdglichst reibungsloser Ablauf
der einzelnen Arbeitsschritte gewahrleistet werden kann,
mussen eine dienststellenlibergreifende Steuerung und
Koordination des Workflows sowie verbindliche Zielvor-
gaben fiir die beteiligten Dienststellen und Eigenbetriebe
erfolgen. Hierfur ist die Einfihrung einer Koordinierungs-
stelle im Stadtplanungsamt erfolgt. Entscheidende Vo-
raussetzung flr einen optimierten Workflow sind vor
allem auch die rechtzeitige Bereitstellung der erforderli-
chen Ressourcen sowie die Schaffung der entsprechen-
den Organisationsstrukturen. Dies sind nicht nur bei al-
len Beteiligten die personellen Ressourcen, sondern
auch finanzielle Ressourcen (fir Grunderwerb, Flachen-
pool flr Ausgleichs- und ArtenschutzmaBnahmen, Her-
stellung von ErschlieBungsanlagen, Herstellung von
ArtenschutzmaBnahmen, Unterhalt von Ausgleichs- und
ArtenschutzmaBnahmen, konzeptionelle Vorarbeiten,
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aber auch fir erforderliche Gutachten und Untersuchun-
gen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens).

/ Instrument Beim Baulandbeschluss handelt es sich um einen politi-
schen Grundsatzbeschluss, der klare Ziele und die be-
Baulandbeschluss absichtigte rechtliche, planerische sowie vertragliche
Vorgehensweise der Verwaltung bei der Entwicklung
und Umwidmung von Bauland festlegt. Diese Willensbe-
kundung ist fur die Verwaltung bindend, bildet die
Grundlage fir das zuklnftige Handeln und legt somit
eine kommunale Baulandstrategie weitgehend fest. Ein
Baulandbeschluss bietet die Mdglichkeit, ein einheitli-
ches Vorgehen der Kommune zu gewahrleisten, Sicher-
heit far Investoren in Hinblick auf Fristen und zu erwar-
tende Kosten zu schaffen und das bestehende Pla-
nungsinstrumentarium effektiv zu nutzen. Auch soziale,
stadtebauliche, grinordnerische und o6kologische Ge-
sichtspunkte kdnnen berutcksichtigt werden. Insbesonde-
re kdnnen eine klare Kostenbeteiligung an der 6ffentli-
chen Infrastruktur und ein Mindeststandard fiir den 6ko-
logischen Eingriffsausgleich und die Grunflachenversor-
gung in einem Baulandbeschluss geregelt werden. Még-
lich wéren auch Zielvorgaben zum Flachenerwerb.

Die kommunale Bodenbewirtschaftung in Nurnberg
/ Instrument . . . ap s
muss trotz knapper finanzieller Mittel handlungsféhig
Strategische Bo- bleiben. Der Ausbau einer strategischen Bodenvorrats-
denbevorratung politik ist dabei von essentieller Bedeutung. Entwick-

lungsfahige Flachen fir den Wohnungsneubau sollten
vorausschauend erworben werden, um eine gesteuerte
und zielgerichtete Entwicklung bzw. Aktivierung der po-
tenziellen Wohnbauflachen zu erméglichen. Uber den
strategischen Zwischenerwerb kann eine bedarfsgerech-
te Entwicklung der Flachen erfolgen.

/ Instrument Vor dem Hintergrund des Mangels an verfligbaren Fl&-
strume chen ist die Innenentwicklung und Nachverdichtung fir
Bauliickenpro- die zuklnftige Wohnungsmarktentwicklung in Ndrnberg

gramm - Identifizie- weiterhin strategisch bedeutsam. In verdichteten Sied-
rung mindergenutz- lungsbereichen bieten vor allem mindergenutzte Flachen
ter Flachen vielféltige Potenziale. Die Stadt Nurnberg ist hier bereits
aktiv, sollte sich jedoch kunftig verstarkt auf den Um-
gang mit solchen Flachen ausrichten. Derzeit erfolgt
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eine gezielte Ansprache von Eigentimern. Parallel er-
folgt die Beratung der Eigentimer, die ihre nicht- oder
untergenutzten Grundstliicke bebauen, aufstocken oder
verkaufen wollen, zu Fragen des Baurechts, der optima-
len Nutzung sowie den Médglichkeiten beim Grund-
stlcksverkauf.

] Die Stadt Nurnberg hat bereits seit Jahren ein Baull-
u Best-Practice ckenprogramm und unterstlitzt/berat die Eigentimer von
Baultickenpro- Baullicken. Die Stadt Bremen gewahrt den potenziellen
gramm Bremen Bauherren daruber hinaus ékonomische Vorteile. Dies
sind Vorteile bei der Ablésung von Stellplatzverpflichtun-
gen fur Vorhaben in Baulicken nach dem Stellplatz-
ortsgesetz sowie Vorzugskonditionen in der Baufinan-
zierung fur Neubauprojekte in Baullcken bei vier pro-

grammbeteiligten Banken.

/ Instrument Zudem sollte geprtft werden, in welchen Bereichen eine
Nachverdichtung in bestehenden Siedlungsstrukturen
Prifung von erfolgen kann. GroBe Potenziale bergen beispielsweise

Nachverdichtungs- die Quartiere der 1950er/1960er Jahre. Ihre vergleichs-

und Auftstockungs- weise geringe bauliche Dichte ermdglicht haufig eine

potentialen stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung. Da bei vie-
len Siedlungen dieses Typs SanierungsmafBnahmen
notwendig sind, besteht ohnehin Anlass zu Veranderun-
gen. Die meist in Besitz von Wohnungsunternehmen
befindlichen Bestédnde kénnen durch erganzende Neu-
bauten oder Aufstockungen erweitert werden. So kénn-
ten attraktive Wohnungen entstehen, die durch eine
zeitgemaBe Bauweise nicht nur die Gebaude selbst,
sondern architektonisch das gesamte Quartier aufwerten
und ergéanzen (z.B. durch barrierefreie Wohneinheiten).

Die Md&glichkeiten der Aufstockung reichen vom Dach-
stuhlersatz Uber die Erweiterung um ein Geschoss bis
hin zu mehrgeschossigen Strukturen, bei denen das
Bestandsgebaude nur den Gebaudesockel darstellt. Die
Vorteile der Aufstockung sind:

e Eine zeitnahe Umsetzung ist in der Regel még-
lich, da Instrumente, Erfahrungen und die Infra-
struktur im Quartier vielfach bereits vorhanden
sind.
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e Das Eigentum ist meist in der Hand von Wohn-
baugesellschaften oder Genossenschaften, die
tendenziell eine hohe Bereitschaft zur Mitwirkung
haben.

Erforderlich ist, dass die bestehenden Mieter in die
Uberlegungen einbezogen und iber die MaBnahmen
frihzeitig informiert werden.

Sofern umfassende Modernisierungen im Bestand erfor-
derlich sind, sollte im Einzelfall geprift werden, ob nicht
ein Ersatzneubau in héherer Dichte die bessere Alterna-
tive zu kostenintensiven SanierungsmaBnahmen ohne
Angebotsausweitung ware. Von Vorteil ist, dass sich im
Neubau Qualitdten erreichen lassen, die im Bestand
kaum zu verwirklichen sind. So sind im Neubau von
vornherein nachfragegerechte Wohnungsgréi3en,
Raumzuschnitte, Ausstattungsmerkmale und energe-
tisch hohe Qualitaten sowie Barrierefreiheit realisierbar.

Best-Practi In Kéln Ostheim entschied sich die GAG-KdéIn fir den
est-Fractice | \eubau von tber 435 Wohnungen und gegen die Mo-

Buchheimer Weg dernisierung der Zeilenbauten aus den 1950er Jahren.
Kéln - Abriss und Die alten Wohnungen der Siedlung am Buchheimer Weg
Neubau einer in KoIn-Ostheim wurden abgerissen. Dadurch konnten
Siedlung sowohl eine deutliche Verbesserung der Freiraumquali-

taten erreicht als auch nachfragegerechte Wohnungen
mit zeitgemaBen Grundrissen geschaffen werden. Im
Ergebnis wurden deutlich mehr Wohnungen errichtet als
abgerissen.
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Buchheimer eg vorher (I.) und nachher (r.) (GAG-o/n)

/ Instrument

Reduzierung des
Stellplatzschliissels

/ Instrument

Regionale Koopera-
tion

) Instrument

Gewichtung der
Nutzungen im Zuge
einer integrierten
Stadtentwicklung
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Bei geférderten Bauvorhaben gilt in NUrnberg bereits ein
reduzierter Stellplatzschlissel. Es sollte geprift werden,
den Stellplatzschllissel auch bei Bauvorhaben in zentra-
len Lagen bei hohem ErschlieBungs- bzw. Kostenauf-
wand zu reduzieren. Neben den Bereitstellungskosten
fir die Stellplatze sollte die ErschlieBungsqualitat durch
den é&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) als Be-
wertungsgrundlage fir die Genehmigung einer geringe-
ren Stellplatzquote herangezogen werden.

Baureife, verflgbare Bauflachen sind, wie in Teil 1 Ana-
lyse dargelegt, im Stadtgebiet nur sehr begrenzt vorhan-
den. Ausgleichs- bzw. Artenschutzflachen, die der Na-
turschutz erfordert, verscharfen die Flachenproblematik
noch, da sie nicht in ausreichendem MaB zur Verfigung
stehen. Es ist daher zu prifen, ein regionales Flachen-
management zur Entlastung einzurichten, welches tber
die klassische Regionalplanung hinausgeht. Im Rahmen
von Kooperationen kdnnten mit den Nachbarkommunen
auf diese Weise beispielsweise gemeinsame Arten-
schutzflachen auBerhalb der Stadtgebiete geschaffen
werden.

Der Stadtverwaltung liegt mit dem GEWOS Gutachten
zum Stadtentwicklungskonzept Wohnen 2025 neben
dem Gewerbeflachengutachten (aus dem Jahr 2015)
und dem Masterplan Freiraum (aus dem Jahr 2014) das
dritte Gutachten vor, welches die gesamtstadtische Ent-
wicklung aus unterschiedlichen Nutzungsperspektiven
beleuchtet. Bei der Zusammenschau dieser Gutachten
werden Nutzungskonkurrenzen deutlich, die sich vor
dem Hintergrund knapper Flachen in Nirnberg noch
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weiter verscharfen werden. Eine Abwéagung der ver-
schiedenen Nutzeranspriche kann im vorliegenden
Konzept nicht erfolgen. Es ist daher notwendig, eine
Gewichtung der unterschiedlichen Nutzungen im Zuge
einer Ubergeordneten integrierten Stadtentwicklung vor-
zunehmen.

Eine Umwidmung von Gewerbe- in Wohnbauflachen
erfordert zumeist eine umfangreiche Abwéagung. In der
Nutzungskonkurrenz Regel wird die Einschatzung, ob weiter Bedarf fir eine
Wohnen - Gewerbe  Gewerbenutzung besteht oder nicht, nicht einheitlich
sein und stark vom gewahlten Betrachtungszeitraum
abhéangen. Eine mégliche Umwidmung muss einzelfall-
bezogen und im Kontext verschiedener Faktoren disku-
tiert werden. Letztlich missen verschiedene Nutzungs-
vorstellungen abgewogen werden.

7 Konflikt

Nachverdichtung steht oft in Konflikt mit dem Ziel, Griin-
und Freiflachen zu erhalten bzw. zu erweitern. Nach
Nutzungskonkurrenz dem Masterplan Freiraum stehen jedem Einwohner in
Wohnen - Griin- und Nirnberg aktuell durchschnittlich 13 m2 Griin- bzw.
Freiflachen Parkanlage zur Verflgung. Nach den Richtwerten fir
neue Wohngebiete sind in Gebieten mit Geschosswoh-
nungsbau 20 m? 6ffentliche Grinflachen pro Einwohner
und in Einfamilienhausgebieten 10 m2 pro Einwohner
vorzusehen. Selbst wenn durch die Nachverdichtung
keine neuen Flachen beansprucht werden (beispielswei-
se durch Gebaudeaufstockung), wiirde sich dennoch der
relative Grunflachenanteil pro Einwohner reduzieren.
Daher sollte bei einer Nachverdichtung eine Aufwertung
des Wohnumfelds angestrebt werden, die eine intensive-
re Nutzung der bestehenden Grin- und Freiflachen er-
maoglicht.

" Konflikt

Bei NeubaumaBnahmen missen zudem Ausgleichs-
und Artenschutzflachen mobilisiert oder geschaffen wer-
den, wodurch die bestehende Flachenknappheit oft noch
verstarkt wird.
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1.2 Leitziel: Bezahlbares Wohnen -

Zielgruppenorientierte Angebotsverbesserung und -sicherung

Starkung der Erhaltder sozialen
Wohnraumférderung Mischungim Quartier
MaBnahmen und Instrumente fiir die Umsetzung
T o N T '
1 1. Quotenregelungin 115 Anpassungder Férderung |
L stadtebaulichen Vertragen _____ Jmieieiifateteiefeiepieteteiepeietmietere
"""""""""""""" ¥ i 6. Neubau durch stadtisches

i 2. Konzeptauswahlverfahren bei | Woh A i
! stadtischen Grundstiicken FLUCEIEE e J

(S biEep ey i\ for Flichtinge |

L_—__ In Umsetzung

1 _: Nicht umgesetzt bzw. ausbaufihig

[ ST

Hintergrund: In den letzten Jahren sind die Mieten im Vergleich zur

Anspannung des allgemeinen Teuerungsrate Uberproportional stark ange-

Wohnungsmarktes  stiegen. Insbesondere bei Neuvermietungen muissen

trifft einkommens-  vergleichsweise hohe Preise gezahlt werden. Das ab-

schwache Haushalte sehbare weitere Abschmelzen des gebundenen Wohn-
raums wird zu einer zusatzlichen Anspannung fuhren.
Die Situation wird sich zusatzlich verscharfen, wenn dem
prognostizierten Nachfrageanstieg kein entsprechender
Wohnungsneubau entgegengesetzt wird. Die daraus
resultierende wachsende Konkurrenz um Wohnraum
wird die Position der einkommensschwéacheren Haushal-
te auf dem Wohnungsmarkt weiter schwéachen.
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Wohnungsversor- Ein ausreichender Bestand an preisgunstigen Wohnun-
gung von Haushal- gen ist ein wesentlicher Faktor flr die erfolgreiche
ten mit Marktzu- Wohnraumversorgung, die eine kommunale Pflichtauf-
gangsproblemen ist gabe ist. Daher ist es Ziel der Stadt Nirnberg, den
Pflichtaufgabe Haushalten, die aufgrund eines eingeschrankten finanzi-

ellen Handlungsspielraumes auf preisginstigen Wohn-
raum angewiesen sind, ein ausreichendes Wohnungs-
angebot bereitzustellen. Hierzu soll eine zielgruppenori-
entierte Angebotsverbesserung und -sicherung erfolgen.
Zu den Nachfragern von preisginstigem Wohnraum
zéhlen neben den Transferleistungsempfangern auch
Haushalte, die erwerbstatig oder Bezieher von Renten
sind, aber dennoch nur geringe Einkommen haben, und
vermehrt auch anerkannte Flichtlinge. Zudem sind auch
zunehmend Haushalte mit mittlerem Einkommen ange-
sichts des Preisniveaus des Nurnberger Wohnungs-
marktes auf preisginstige Wohnungen angewiesen.

Auch Bund und Vor dem Hintergrund steigender Grundstiickspreise,

Land sind gefordert Baukosten und Mietpreise ist die Stadt Nirnberg bei der
Versorgung Einkommensschwécherer auch auf die Un-
terstitzung des Bundes und des Freistaats Bayern an-
gewiesen. Allein seit 2000 wurde die EnEV viermal no-
velliert. Damit stiegen nicht nur die Anforderungen, son-
dern auch die Herstellungskosten. Die nachste Novellie-
rungs-Runde kommt 2016 und wird weitere Kostenan-
stiege verursachen, was den Subventionsbedarf fir die
Wohnraumversorgung auf angespannten Wohnungs-
markten wie Nurnberg weiter erhdhen wird. Vor diesem
Hintergrund sollte der Bund durch die Wiedereinfihrung
der degressiven Abschreibung die steuerlichen Rah-
menbedingungen &ndern. AuBerdem sollte gepruft wer-
den, die Férderung von zinsverbilligten Darlehen auf
Zuschusse umzustellen.

Zielgruppen Wie die Analyse zeigt, sind groBe Haushalte mit finf und
mehr Personen sowie Alleinerziehende Uberproportional
haufig von Armut betroffen. Rein quantitativ ist jedoch
die Gruppe der Einpersonenhaushalte die gréBte Nach-
fragegruppe nach preisgiinstigen Wohnungen, wobei
zukinftig ein deutlicher Anstieg von einkommensschwé-
cheren Seniorenhaushalten (insbesondere Singlehaus-
halte) zu erwarten ist. Die hohe Nachfrage von einkom-
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mensschwacheren Singlehaushalten trifft dabei auf ei-
nen vergleichsweise geringen Bestand kleiner Wohnun-
gen.

Entsprechend der Analyseergebnisse sollte der Fokus
der Forderung auf kleine, barrierearme Wohnungen so-
wie groBere, familiengerechte Wohnungen gelegt wer-
den. Familiengerechte Wohnungen sind auch deshalb
notwendig, da diese Gruppe — wie bereits erwéhnt — in
starker Konkurrenz zu einkommensstéarkeren Paarhaus-
halten oder WGs steht.

Ausweitung des Der Neubau von Wohnungen ist die wichtigste Voraus-
Wohnungsangebo- setzung daflir, dass der Wohnungsmarkt funktionsfahig
tes fuhrt zur Ent- bleibt. Der Wohnungsmarkt muss einerseits ausreichend
spannung des Wohnraum fir die wachsende Nachfrage zur Verfligung
Marktes stellen und andererseits die Wohnraumversorgung ein-

kommensschwacher Haushalte gewéhrleisten. Da auch
der Wohnungsmarkt nach dem Gesetz von Angebot und
Nachfrage funktioniert, dampft eine Angebotsausweitung
den Nachfragedruck und kann dadurch die Dynamik der
Mieten- und Kaufpreisentwicklung abschwéachen oder
sogar umkehren. In der Folge von sogenannten Um-
zugsketten lassen sich Sickereffekte feststellen. So wird
durch den Wohnungsneubau nicht nur die Nachfrage
nach den neugebauten Wohnungen befriedigt, sondern
es werden gleichzeitig Umzugsketten ausgeldst, die zu
einer allgemeinen Marktentlastung beitragen kénnen. So
machen die Bezieher von Neubauwohnungen Wohn-
raum frei, in den andere Haushalte nachziehen kdnnen.
Damit erhéhen sich die Chancen fir einkommens-
schwéchere Haushalte, eine adaquate Wohnung zu fin-
den. Um den Druck auf alle Wohnungsmarktsegmente
abzumildern, sollte eine allgemein verstarkte Neubauta-
tigkeit daher die hdchste Prioritdt in der stadtischen
Wohnungsmarktpolitik einnehmen.

@ Ziel Eine allgemeine Ausweitung des Wohnungsangebotes
- durch den Bau von freifinanzierten Wohnungen wirkt
Starkung der Wohn- zwar entlastend auf den Wohnungsmarkt, sie macht den
raumférderung geférderten Wohnungsneubau aber nicht entbehrlich.

Insbesondere zwei Argumente sprechen fir den gefor-
derten Wohnungsbau:
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e Erstens gibt es eine Gruppe von Haushalten, die
sich selbst bei einem sich entspannenden Woh-
nungsmarkt nicht angemessen mit Wohnraum
versorgen kann und daher auf belegungsgebun-
denen Wohnraum angewiesen ist. Dazu zahlen
Haushalte, die aufgrund ihrer Herkunft oder kor-
perlicher Einschrankung/Behinderung, der Haus-
haltsgréBe oder ihres sozialen Status benachtei-
ligt werden und keinen Zugang zum Wohnungs-
markt haben.

o Zweitens kann durch den Neubau von geférder-
ten Wohnungen der sozialen (Einkommens-)
Segregation entgegengewirkt werden, insbeson-
dere mit der seit 2001 geltenden Einkommens-
orientierten Foérderung (EOF), welche die Mi-
schung von Bewohnern unterschiedlicher Ein-
kommensgruppen zum Ziel hat.

@ Ziel Der Erhalt einer ausgewogenen sozialen Mischung im
- Quartier ist eine zentrale Aufgabe der Wohnungspolitik.
Erhalt der sozialen Um dieses Ziel zu erreichen, missen im Wesentlichen
Mischung im Quar-  zwei Zielrichtungen verfolgt werden:

tier

e Zum einen sollte in stark nachgefragten Stadtteilen
mit einer hohen Mietendynamik Wohnraum f0r
Haushalte mit kleinen und mittleren Einkommen
zuganglich sein.

e Zum anderen sollte gleichzeitig ein Abwandern der
LAufsteiger” aus den weniger nachgefragten Quar-
tieren verhindert werden. Dies erfordert eine Diffe-
renzierung und Attraktivierung des Wohnungsan-
gebots, des Wohnumfelds und der Infrastruktur in
den weniger nachgefragten Quartieren.

Ein wesentliches Instrument zur Schaffung von geférder-
/ Instrument e , :
ten Wohnungen ist in Nirnberg schon etabliert: So sind
Quotenregelung in  bei der Ausweisung neuer Baugebiete im Rahmen der
stadtebaulichen Ver- Quotenregelung zwischen 20 % und 30 % der Wohn-
tragen bauflachen fir den geférderten Wohnungsbau vorgese-
hen. Die Regelung sollte grundsatzlich in stadtebauli-
chen Vertragen nach § 11 BauGB vereinbart werden.
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GroBere stadtische Grundstiicke fir den Mietwohnungs-
/ Instrument bau sollten grundsétzlich im Rahmen einer Konzept-
Konzeptauswahlver- vergabe verduBert werden. Entscheidend fir die Verga-
fahren bei stadti- be kénnen, anders als im herkdmmlichen Bieterverfah-
schen Grundstiicken ren, Kriterien wie Einkommensverhéltnisse, konzeptio-
nelle Ausrichtung und ékologische Aspekte sein.

/ Instrument Wie bereits angeflihrt, ist der Neubau von Wohnraum
mit hohen Herstellungskosten fir Investoren bzw. Woh-
Mittelbare Belegung nungsunternehmen verbunden. Vor diesem Hintergrund
gewinnt das Modell der mittelbaren Belegung bei den
Nurnberger Wohnungsbauunternehmen an Attraktivitat.
Bei diesem Modell erhélt der Investor Wohnungsbaufér-
dermittel, die Mietpreis- und Belegungsbindungen wer-
den aber nicht fur die neuen Wohnungen, sondern fur
ungebundene — im Bestand des Investors vorhandene —
Mietwohnungen vereinbart. Da die Miete fir eine Be-
standswohnung in der Regel deutlich niedriger ist als die
Miete flr eine Neubauwohnung, kénnen mit gleichem
Mitteleinsatz mehr Bindungen geschaffen werden.

/ Instrument Der Ankauf von Belegungsbindungen im Bestand war in

NUrnberg bisher nicht erfolgreich. Ein mdglicher anderer
Kooperations- Ansatz waren Kooperationsvertrage mit der Wohnungs-
vertrage wirtschaft, die nicht objektscharf sind, sondern Kontin-

gente fur bestimmte Wohnungsgréf3en beinhalten.

/ Instrument Flankierend zu der Quotenregelung sollte die bestehen-

de Férderung von Mietwohnraum (Neubau, Umbau und
Anpassung der Modernisierung) evaluiert und gegebenenfalls angepasst
Foérderung werden. In der derzeit bestehenden Niedrigzinsphase

verlieren (zinsgunstige) Baudarlehen an Attraktivitat. Vor
diesem Hintergrund ist eine Umstellung der Fdrderung
auf Zuschisse, wie schon in der stadtischen Eigentums-
férderung, zu prufen.

[éBest-Practice Im Rahmen des Wohnraumférderprogramms der Lan-
deshauptstadt Hannover werden Baukosten- und Auf-
Mietwohnraum- wendungszuschisse gewahrt. Deren Hbéhe sowie die
féorderung Hannover jeweilige Eingangsmiete sind abhéngig von den Woh-
nungsgréBen und bestimmten Einkommensgrenzen, die

die jeweiligen Mietinteressenten einzuhalten haben.
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Die wbg Nulrnberg ist traditionell der zentrale Partner bei
/ Instrument der Umsetzung der stadtischen wohnungspolitischen
Neubau durch stad- Zielsetzungen. Sowohl bezuglich der sozialgerechten
tisches Wohnungs- Wohnraumversorgung als auch hinsichtlich der allge-
unternehmen meinen Quartiers- und Stadtentwicklung nimmt die wbg
eine wichtige Stellung in der Stadt ein. Im Gegensatz zu
Bindungen im Zuge der Wohnungsbauférderung, die far
einen begrenzten Zeitraum bestehen, unterliegt der
Wohnungsbestand der wbg langfristig dem stadti-
schen/politischen Einfluss. Daher sollte im Rahmen der
bestehenden Mdglichkeiten der Wohnungsbestand der
wbg und damit die Einflussmdglichkeiten (der Stadt) auf
dem Wohnungsmarkt vergréBert werden.

. Ein Instrument zur Sicherung einer angemessenen
Best-Practice .
Wohnraumversorgung sind kommunale Wohnungsbe-

Heidelberg freiwilli- stdnde bzw. kommunale Wohnungsunternehmen. So
ge Begrenzung der  besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, Gber geférderte
Mieth6he durch Wohnungen hinaus die Mieth6he zu begrenzen. So hat

stadtisches Woh- sich die Heidelberger GGH dazu bereit erklart, die Halfte

nungsunternehmen ihrer Wohnungen fur untere Einkommensgruppen vor-
zuhalten und diese fir rund 6 € pro m? oder weniger zu
vermieten. Nur flr einen vergleichsweise geringen Tell
der Wohnungen liegen vertraglich geregelte Mietpreis-
bindungen vor, die Mehrheit der Wohnungen unterliegt
einer freiwilligen Begrenzung der Miethdhe.

/ Instrument Zukulnftig wird die Zahl der wohnberechtigten Flichtlinge
weiter steigen. Damit erhdht sich der Bedarf an bezahl-

Forderung von barem Wohnraum insgesamt. Daher sind Instrumente
Wohnungen fiir zur adaquaten Versorgung von Flichtlingen unter Be-
Flichtlinge ricksichtigung der Wohnraumversorgung einkommens-

schwéacherer Haushalte zu entwickeln. Der Freistaat
Bayern hat bereits ein Férderangebot ausgearbeitet. Seit
dem 19.05.2015 besteht im Rahmen der Wohnraumfor-
derung (EOF) die Mdglichkeit, Belegungsvorbehalte fur
wohnberechtigte Flichtlinge ergdnzend mit einem Zu-
schuss zu férdern. Hier ist zeitnah zu evaluieren, ob die-
se Anreize ausreichend sind, um die Wohnraumversor-
gung von anerkannten Fllchtlingen zu gewahrleisten.
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1.3 Leitziel: Attraktives und innovatives Wohnungsangebot -

Anpassung und Weiter-
entwicklung des Wohnungs-

Schaffung neuer Qualitaten

Schaffung von flexibleren

angebots im Bestand Ul e
Stéarkere Etablierung Innovative flachensparende
innovativer Wohnformen Bauformen anbieten

Energieeffizienz im
Wohnungsbestand und auch
im Neubau

MaBnahmen und Instrumente fir die Umsetzung

----- 1
R

Hintergrund: Quali-
tatsvolles, nachfra-
gegerechtes Woh-
nungsangebot im
gesamten Stadtge-
biet

[

E 1 2. Durchflihrung von
11 Wettbewerben

i 3. Unterstiitzung von ]

1 . 1

[ Baugemeinschaften |

In Umsetzung

Um der Umlandwanderung entgegenzuwirken, ist ein
qualitatsvolles, nachfragegerechtes Wohnungsangebot
mit ausreichendem Griinanteil im gesamten Stadtgebiet
erforderlich. Insbesondere auch solche Stadtteile, die
bisher nicht im Fokus der Nachfrage stehen, sind weiter-
zuentwickeln, um den Nachfragedruck auf innenstadtna-
he Lagen mit ,urbanem Flair“ ein Stiick weit zu dampfen.
Grundsatzlich sollte sich ein attraktives und innovatives
Wohnangebot an alle Bevélkerungs- und Einkommens-
gruppen richten. Neben der Schaffung neuer Qualitaten
wird es auch darum gehen, alte Starken zu bewahren.
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Zu berUcksichtigen ist dabei, dass es in Folge von Auf-
Konflikt wertungsprozessen - insbesondere bei angespannten

Mogliche Verdran- Wohnungsmaérkten - zur Verdrangung von einkommens-

gung durch Aufwer- schwéacheren Bevdlkerungsgruppen kommen kann.

tung

@ Ziel Die zunehmende Ausdifferenzierung der Nachfrage er-

fordert eine Anpassung des Wohnungsangebots. Konk-
Anpassung und Wei- ret muss sich das Wohnungsangebot auf die sich veran-
terentwicklung des dernden Nachfragepraferenzen hinsichtlich Standort,
Wohnungsangebots GréBe und Zuschnitt der Wohnungen, baulicher Stan-
im Bestand dards sowie Eigentumsform einstellen. Verstarkt sind
MaBnahmen im Bestand durchzuflhren, da der Neubau
von Wohnungen alleine die notwendige Diversifizierung
des Angebots nicht erreichen kann.

Die vorhandenen Wohnungsbestande sind entspre-
chend den aktuellen Wohnwiinschen anzupassen. Dar-
Uber hinaus muss es darum gehen, die bestehenden
Wohnquartiere insgesamt nachhaltig weiterzuentwickeln.
Das bedeutet, ein méglichst breites Spektrum an Wohn-
angeboten zu ermoglichen, um verschiedene Zielgrup-
pen anzusprechen und damit lebendige — auch alters-
strukturell durchmischte und durch verschiedene Haus-
haltsformen gepragte — Quartiere zu erreichen. Die Um-
setzung dieser Zielsetzung liegt vor allem im Verantwor-
tungsbereich der Wohnungseigentimer. Die Stadt selbst
hat nur geringen Einfluss auf die Modernisierungstatig-
keit. Impulse kénnen jedoch durch MaBnahmen im 6f-
fentlichen Raum, der Quartiersarbeit (siehe Kap. 1. 4)
oder durch die Férderung von MaBnahmen gegeben
werden.

Neue Wohnformen  Insbesondere bei alteren Menschen werden die Wohn-
fir Altere wilnsche heterogener. Auch wenn die Mehrheit der Se-
nioren so lange wie méglich selbststéandig in der eigenen
Wohnung leben méchte, besteht eine Nachfrage nach
alternativen Wohnformen. Aktuell werden beispielsweise
zunehmend neue Wohnkonzepte erprobt, die das Leben
im Alter erleichtern und aufgrund gemeinschaftlicher
Ansatze die Notwendigkeit einer Pflegeeinrichtung ver-
ringern. Beispiele hierfir sind Wohn-Pflege-Gemein-
schaften, ambulant betreute Wohngruppen, Senioren-
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Wohngemeinschaften,  Service-Wohnkonzepte  und
Wohnen fir Hilfe, bei dem Wohnraum in Gegenleistung
von kleineren Hilfeleistungen, wie z. B. Hilfe im Haus-
halt, bei der Gartenarbeit, bei Einkdufen oder gemein-
samen Aktivitdten bezogen wird. Bei der Umsetzung von
gemeinschaftlichen Wohnprojekten bedarf es oft profes-
sioneller Hilfestellung. Dies gilt insbesondere fir Fragen
der Planung und Finanzierung. Zudem zeigen Erfahrun-
gen mit gemeinschaftlichen Wohnprojekten, dass haufig
Konflikte zwischen den Bewohnern auftreten kénnen.
Vor diesem Hintergrund sollte die Stadt Nirnberg eine
Férderung von Initiations- und Moderationsprozessen

prufen.
@ Ziel Vor dem Hintergrund der Ausdifferenzierung der Nach-
frage sollten innovative Wohnformen starker etabliert
Starkere Etablierung werden. Neue Wohnformen sind dabei fir verschiedene
innovativer Wohn- Zielgruppen interessant. Far Familien kdnnen Wohnpro-
formen jekte, die nachbarschaftliche Hilfen durch gegenseitige

Unterstitzung und ein gutes Wohnumfeld fir Kinder
bieten, eine Alternative zum Eigenheim darstellen. Durch
solche Wohnprojekte in den Quartieren entstehen oft-
mals soziale Ankerpunkte, die auf das gesamte Quartier
ausstrahlen.

Als zentrale Anlaufstelle fir gemeinschaftliche Wohn-
formen bei der Stadt Nlrnberg fungiert der Stab Woh-
nen, der unter www.wohnen.nuernberg.de aktuelle In-
formationen zum Thema bereithalt. Die Stadt unterstitzt
auBerdem den Verein Der Hof - Wohnprojekte Alt und
Jung e.V. Nirnberg (www.wohnprojekte.org) im Rah-
men der Agenda 21. Dieser setzt sich ein fur die Idee
des "gemeinschaftlichen Wohnens" und unterstiitzt das
Zustandekommen und die Vernetzung von Wohnprojek-
ten und -initiativen. Der Verein bietet eine Diskussions-
Plattform flir Menschen, die sich als Gruppe finden wol-
len, um ihr Leben und Wohnen aktiv zu gestalten, gera-
de auch im Hinblick auf das Alter.
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Ziel

@

Schaffung von fle-
xibleren Wohnungs-

typen

Ziel

@

Innovative flachen-
sparende Baufor-
men anbieten

[é Best-Practice

Beispiel Krefeld,
Zentrum

Mit den verschiedenen Lebensphasen gehen unter-
schiedliche Bedulrfnisse und Wohnwiinsche einher. Un-
gebundene Single- oder Paarhaushalte haben andere
Bedurfnisse und Anspriche in Bezug auf ihre Wohnung
als Familien oder Seniorenhaushalte. Es zeigt sich ver-
mehrt, dass das tradierte Lebensmodell ,Griindung einer
Familie, Bezug einer groBen familiengerechten Woh-
nung und Verbleib in der Wohnung bis ins hohe Alter*
teils nicht mehr gewinscht und unter Versorgungsge-
sichtspunkten nicht optimal ist. Wohnungsangebote soll-
ten zukinftig so gestaltet werden, dass sie individuell an
die unterschiedlichen und sich &ndernden Bedarfssitua-
tionen angepasst werden kénnen.

Neben der Unterstiitzung von neuen Wohnformen wird
es zukUnftig auch darum gehen, innovative Bauformen
als Alternative zum Einfamilienhaus anbieten zu kénnen.
Beispiele hierflr sind zahlreich vorhanden. Dazu z&hlen:
Mehrgeschossige Gartenhofhduser, gestapelte Reihen-
hauser, mehrgeschossige Maisonettewohnungen (,Haus
im Haus®). Flr eine hohe Akzeptanz dieser Bauformen
sind hochwertige Lésungen zu realisieren, die den An-
forderungen der jeweiligen Zielgruppe gerecht werden.
Dabei ist sowohl auf geférderten als auch auf frei ver-
flgbaren Wohnraum abzustellen.

Als Beispiel eines gelungenen Neubaus kann eine
Blockrandbebauung im Zentrum von Krefeld angeflhrt
werden. Nach einem Entwurf der b.u.g Architekten wur-
de in Form von gestapelten Reihenhdusern neben fami-
liengerechtem Wohnen auch eine Vielzahl von Einzel-
handelsflachen geschaffen. Die Wohneinheiten verfigen
alle Uber einen eigenen, separaten Hauseingang, was
die Sicherheit und Identitat innerhalb der Nachbarschaft
férdert. Eine innerstadtische Brachflache wurde genutzt,
um qualitativ hochwertigen Wohnraum zu schaffen.
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Gestapeltes Reihenhaus: Krefeld, bug architekten
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Tlbingen, Freiburg,
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Neue Wohnkonzepte kénnen besonders tber Modellpro-
jekte erprobt und geférdert werden. Modellprojekte bie-
ten die Mdglichkeit, Ubertragbare Methoden und Kon-
zepte zu erproben und Erkenntnisse zu gewinnen, vor-
handene Ansatze weiterzuentwickeln und weiter auszu-
bauen. Vorhandene Modellprojekte sollten unterstitzt
und Neue ins Leben gerufen werden, um vielféltige An-
satze unterschiedlicher Wohnformen zu erproben und
eine Wohnvielfalt und neue Wohnqualitdten zu errei-
chen.

Zur Sicherstellung einer hohen stadtebaulichen und ar-
chitektonischen Qualitét sollten verstarkt Wettbewerbe
oder sonstige konkurrierende Verfahren durchgefihrt
werden. Insbesondere Projekte in exponierter Lage und
Projekte, die den Startschuss zu einer GesamtmafBnah-
me darstellen, sollten durch Wettbewerbe oder Ahnli-
ches gestuitzt werden.

Dartber hinaus ist anzudenken, Baugemeinschaften
durch die Stadt Nirnberg in verstarktem MafBe zu unter-
stltzen (beispielsweise durch Konzeptauswahlverfah-
ren). Durch den Zusammenschluss bauwilliger Privat-
haushalte in Form von Baugemeinschaften kénnen Pla-
nungs- und Ausfihrungskosten pro Wohneinheit redu-
ziert werden. DarUber hinaus kann durch die Unterstit-
zung von Baugemeinschaften eine gemischte Bewoh-
nerstruktur erreicht und die Abwanderung junger Eigen-
tumsbildner ins Umland eingeddmmt werden. Zusatzlich
kénnen Beratungsangebote die Grindung von Bauge-
meinschaften begtinstigen. Dies erfordert allerdings Per-
sonalaufwand.

Das Bauen in Baugemeinschaften ist kein Selbstlaufer.
Fiar eine erfolgreiche Umsetzung und Etablierung
braucht es die Unterstiitzung der Stadt und in der Regel
eine professionelle Begleitung der Baugemeinschaften.
In den Stadten, in denen das Modell der Baugemein-
schaften etabliert werden konnte, hat sich ein Netzwerk/
Zusammenspiel von Stadt, professionellen Baubetreuern
und Architekten gebildet. Voraussetzung war, dass die
Stadt durch die Zurverfligungstellung von Flachen bzw.
Objekten einen Markt fur dieses Produkt geschaffen hat.
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Als gute Beispiele fur eine erfolgreiche Umsetzung des
Modells kénnen u. a. die Stadte Tibingen, Freiburg,
Munchen und Hamburg angefihrt werden.

In Hamburg gibt es beispielsweise eine stadtische Agen-
tur fir Baugemeinschaften, die interessierte Baugruppen
zu Finanzierung, Verfahrensfragen und Griindung beréat.
Hierzu wurde unter anderem ein Leitfaden erarbeitet*’.
In Miinchen wurde im Auftrag der Stadt die ,Mitbauzent-
rale Minchen - Beratung flr gemeinschaftsorientiertes
Wohnen* aufgebaut. Die Mitbauzentrale Minchen bietet
Interessierten kostenlose Beratungen zum Themenfeld
gemeinschaftsorientiertes Wohnen an. Sie informiert
Uber mdogliche Organisationsformen (Baugenossen-
schaft, Baugemeinschaft, Mietergemeinschaft) sowie zu
Grundlagen und Voraussetzungen der Realisierbarkeit
(Finanzierung, Planung, Férderung, Durchfiihrung) von

Wohnprojekten.
] Vor dem Hintergrund der klimapolitischen Zielsetzungen
@ Ziel der Stadt (siehe auch Klimafahrplan Nirnberg 2010-

Energieeffizienzim  2050) sollte grundsatzlich sowohl im Wohnungsneubau
Wohnungsbestand als auch im Bestand mdglichst energieeffizient gebaut
und auch im Neubau bzw. saniert werden.

Forderungen nach einem umfassenden energetischen

Konflikt Neubau, die Uber die Anforderungen der EnEV hinaus-
Energetische gehen sind, vor dem Hintergrund der Zielsetzung, preis-
Standards und glnstigen Wohnraum zu schaffen, nicht unproblema-
preisglinstiger tisch. In Hinblick auf die Ausgestaltung der Férderpro-
Wohnraum gramme und die Konzeptvergabe ist daher abzuwégen,

welche wohnungsmarktpolitischen Zielsetzungen (ener-
getische Leuchtturmprojekte, preisglinstiger Wohnraum)
vorrangig bedient werden sollen.

*“siehe: http://www.hamburg.de/contentblob/1391066/data/leitfaden-baugemeinschaften-
2009.pdf
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Leitziel: Starkung der Quartiere als Wohnstandorte

Aufwertung und Nachverdichtung
in aufgelockerten Quartieren zum
Erhalt der sozialen Stabilitat

Umfeldaufwertung in
verdichteten Quartieren

ottt 1=
. Anpassung des Wohnumfelds !

1 2. Erstellungintegrierter

Anpassung der Quartiere an
demographischen Wandel

Abbau von Hemmschwellen
beim Wohnungswechsel

MaBnahmen und Instrumente fiir die Umsetzung
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} 4. Pflegeangebote im Quartier E
schaffen ]

E Quartierskonzepte Reduzierung von Barrieren ]
__________________________ Ty P U ——— |
i 3. Quartiersmanagement - T i
| aktive Nachbarschaften 11 6. Umzugsmanagement !
Lfordern L i

{ ____ InUmsetzung

----- 1
Leeed

Nicht umgesetzt bzw. ausbauféhig

Das Wohnumfeld ist ein Ort der Begegnung und Kom-
munikation. Aufgrund seiner integrativen Funktion sollte
es einen wichtigen Beitrag zur Bewaltigung der Heraus-

forderungen des demografischen Wandels leisten kdn-
nen. Das Wohnumfeld sollte daher so gestaltet werden,
dass es generationsubergreifende Nutzungen ermdg-
licht. Um diese Funktion zu stérken, werden die Forde-
rung von Gemeinschaftseinrichtungen in den Quartieren
und die Durchfihrung von MaBnahmen zur Steigerung
der Aufenthaltsqualitat empfohlen.
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Eine Starkung der Quartiere kann ferner durch eine
stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung in aufgelo-
ckerten Quartieren sowie durch eine Erhéhung der
Wohnqualitdt durch WohnumfeldmaBnahmen erreicht
werden. Damit die soziale Stabilitat nicht geféahrdet wird
bzw. Verdrangungsprozesse verhindert werden, sind
zwei Aspekte entscheidend: Eine grundséatzlich ausrei-
chende Versorgung mit Wohnraum flr alle Bevoélke-
rungsschichten verhindert oder schwéacht Verdran-
gungsprozesse deutlich ab. Dementsprechend wichtig
ist die Umsetzung eines ausreichenden Neubaus. Zwei-
tens sollte in Quartieren, die aufgewertet werden, eine
Doppelstrategie verfolgt werden. Flankierend zu den
AufwertungsmaBnahmen sollte gleichzeitig preisginsti-
ger Wohnraum durch die beschriebenen Instrumente
gesichert und geschaffen werden. Analytische und kon-
zeptionelle Ansatze fur moégliche Aufwertungen liegen
mit den integrierten Stadtentwicklungskonzepten und
dem Masterplan Freiraum bereits vor*.

Angesichts méglicher sozialer Entmischung einzelner
Stadtteile sollte konsequent auf die strukturierte Entwick-
lung und Stabilisierung gemischter Quartiere geachtet
werden. Erfahrungen zeigen, dass Segregation primar
nicht durch Zuzug, sondern durch den Wegzug von (so-
zialen) ,Aufsteigern” forciert wird. Daher sollten in Quar-
tieren, die eine schwachere Sozialstruktur aufweisen,
gezielt attraktive Wohnungsangebote geschaffen wer-
den, um die ,Aufsteiger im Quartier zu halten.

NUrnberg hat im Vergleich zu vielen anderen GrofB3stad-
ten einen vergleichsweise geringen Grinflachenanteil.
Insbesondere in den stark verdichteten Innenstadtberei-
chen fehlen Grin- und Freiflachen. Daher muss es ins-
besondere vor dem Hintergrund weiterer Nachverdich-
tung und erganzenden Neubauten Ziel der Stadt Nirn-
berg sein, die bestehenden Wohnumfelder unter diesem
Aspekt weiter aufzuwerten. Eine ausreichende Versor-
gung mit 6ffentlichem Griin und auch Grinverbindungen
fihren zu einer Attraktivitatssteigerung des Wohnumfel-
des und zu einer Erhéhung der Lebensqualitat im Allge-

*® http://www.nuernberg.de/internet/umweltamt/
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meinen. Dies gilt insbesondere fir junge Familien, die in
der Stadt gehalten werden sollen. Aber auch einkom-
mensschwache Haushalte, die oft in verdichteten Stadt-
teilen leben, bendtigen ein attraktives Umfeld, da grof3-
zligige Balkone oder Gartenflachen in der Regel nicht
vorhanden sind.

Integrierte Quartierskonzepte bieten einen konzeptionel-
/ Instrument len und umsetzungsorientierten Handlungsansatz. The-
Erstellung integrier- men solcher Konzepte kénnen sein:
ter Quartiers-
konzepte ¢ Modernisierungs- und Neubaupotenziale
e Integration und SozialstrukturmaBnahmen
e Familieninfrastruktur (Kita, Spielplatze)
e Aufwertung des 6ffentlichen Raums
e Abbau von Barrieren im Wohnumfeld
e Energie und Klimaschutz

Die Stadt Nirnberg sollte auch zukiinftig die Erarbeitung
und Umsetzung von Quartiersentwicklungskonzepten

unterstutzen.

Die Starkung des sozialen Engagements im Quartier
/ Instrument . o .

sollte mittels der Organisation von Nachbarschaftshilfen
Quartiersmanage- oder aktiven Quartiers- und Nachbarschaftsprogrammen

ment — aktive Nach- weiterhin geférdert werden. Neben der Férderung eh-

barschaften fordern renamtlichen Engagements sollten ebenso Vorausset-
zungen fir das Engagement weiterer lokaler Akteure
geschaffen werden. Hierfir sollte das Quartiersma-
nagement ausgebaut werden. Aufgabe des Quartiers-
managements ist die Verbesserung der Lebensbedin-
gungen fir &ltere Menschen ebenso wie fir Familien
und Migranten unter Aktivierung der Bewohner sowie die
Forderung der Stabilitdt im Quartier. Das Quartiersma-
nagement agiert vor Ort, entwickelt und begleitet quar-
tiersspezifische Angebote ebenso wie strategische Ana-
lysen, welche Handlungsbedarfe im Quartier sichtbar
machen. Insbesondere die Integration neu zugezogener
Flichtlinge wird zuklnftig eine Herausforderung fir die
Quartiersarbeit darstellen. Ratsam sind die Initiierung
einer Integrationshilfe sowie eines wirksamen Konflikt-
managements ebenso wie nachbarschaftsstabilisierende
Projekte.
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@ Ziel Bedingt durch den demografischen Wandel steigt der
© Anteil &lterer Menschen in Zukunft deutlich an. Ein GroB-
Anpassung der teil der Senioren méchte mdglichst lange selbstbestimmt

Quartiere an demo- in seiner gewohnten Wohnumgebung leben. Sollte den-

graphischen Wandel noch ein Wohnungswechsel erforderlich werden, besteht
Uberwiegend der Wunsch, zumindest im angestammten
Wohnquartier, in dem soziale Netzwerke aufgebaut wur-
den, zu bleiben. Um dieses zu ermdglichen, missen
bauliche Anpassungen im Bestand erfolgen oder neue
Wohnungsangebote geschaffen werden.

/ Instrument Stadtquartiere generationengerecht zu starken, bedeutet
auch, pflegebedirftige Menschen im héheren Alter am
Pflegeangebote im | eben im direkten Umfeld teilhaben zu lassen und zu-
Quartier schaffen gleich ihrem Bediirfnis nach Rlckzug und Privatsphare
Rechnung zu tragen. Dies gilt es auch bei der Wohnform
,stationdre Pflegeeinrichtung (Pflegeheim)* zu bertck-
sichtigen. In NiUrnberg existieren viele z. T. sehr groB3e
stationdare Einrichtungen, die den individuellen Win-
schen nach Uberschaubarkeit, Wohnortndhe und In-
tegration in das gesellschaftliche Leben im Wohnumfeld
nicht immer ausreichend entsprechen. Bei der stadte-
baulichen Planung véllig neuer Wohngebiete auf bishe-
rigen Brachflachen (die in NUrnberg in geringem Umfang
mdglich ist) sollte daher auch die Mdglichkeit bzw. mo-
dellhafte Erprobung kleiner oder kleinster stationarer
Pflegeeinrichtungen (weniger als 50 Pflegebedurftige)
vorgesehen werden. Es sollte auch geprift werden, ob
in bestehenden Wohnquartieren derartige ,Kleinheime*
realisierbar sind.

Ein GroBteil winscht sich, im Alter so lange wie mdéglich
in der eigenen Wohnung bleiben zu kénnen. Dies kann
durch Unterstlitzungsangebote im Quartier ermdglicht
werden wie z.B. mit dem Projekt ,SIGENA — Slcher-
GEwohnt-NAchbarschaftlich“. Die wbg bietet unter die-
sem Namen gemeinsam mit sozialen Partnern wie dem
Bayerischen Roten Kreuz oder der Diakonie Neuendet-
telsau Stutzpunkte in Wohnanlagen als Anlauf- und Be-
ratungsstelle an. Der Schwerpunkt liegt dabei auf Ange-
boten fir altere Menschen. Ziel ist es, den Verbleib der
Menschen in der eigenen Wohnung und der gewohnten
Umgebung zu ermdglichen, so lange es geht. Um dies
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zu erreichen, stehen Unterstitzungsangebote unter-
schiedlicher Intensitat zur Verfigung.

/ Inst ¢ Ferner sollten MaBnahmen zur Starkung der Nachbar-
nstrumen schaften und der qualitativen Aufwertung des Wohnum-
Anpassung des feldes umgesetzt werden. Das Wohnumfeld sollte in der

Wohnumfelds — Re- Form gestaltet werden, dass es generationsibergreifen-

duzierung von Bar- de Nutzungen ermdglicht. Vom Abbau der Barrieren

rieren profitieren unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen, ins-
besondere Senioren, Menschen mit Behinderung und
Familien. Bestenfalls ist das Wohnumfeld Ort der Be-
gegnung und Kommunikation. Aufgrund seiner integrati-
ven Funktion sollte es einen wichtigen Beitrag zur Be-
waltigung der Herausforderungen des demografischen
Wandels leisten kénnen. Um diese Funktion zu starken,
werden die Foérderung von Gemeinschaftseinrichtungen
in den Quartieren und die Durchfihrung von MaBnah-
men zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat empfohlen
(beispielsweise mehr Banke). Weiter gilt es, Barrieren
wie z.B. an Bushaltestellen oder auf éffentlichen Wegen
und Platzen zu identifizieren und zu reduzieren. Dartber
hinaus sollten Vereine und Institutionen im Quartier un-
terstltzt und in die Quartiersplanungen einbezogen wer-
den. Beispielsweise sollte auch weiterhin versucht wer-
den, Angebote der Altenheime (wie Mittagstische) fur
das Quartier zu 6ffnen. Zentrales Steuerungsinstrument
sind Quartiersentwicklungskonzepte (siehe oben).

@ Ziel In vielen Wohnquartieren Nurnbergs zeichnet sich ein

Generationenwechsel ab. Viele Ein- und Zweifamilien-
Abbau von Hemm-  h3yser werden zurzeit jedoch noch von den Erstbezie-
schwellen beim hern bewohnt. Ein Teil dieser Haushalte plant die alters-
Wohnungswechsel  gorechie bauliche Anpassung ihrer Objekte bzw. einen
Umzug in eine attraktive altengerechte Wohnung in der
naheren Umgebung oder zumindest innerhalb des Quar-
tiers. Dies gilt insbesondere fur altere Einpersonenhaus-
halte. Der Entscheidung auszuziehen steht jedoch oft
eine Vielzahl von Hemmnissen entgegen. Angefangen
bei der Suche nach einer neuen geeigneten Wohnung
bis hin zum Verkauf der alten Wohnung. Ziel aller Akteu-
re am Wohnungsmarkt muss es daher sein, Hemm-
schwellen beim Wohnungswechsel im Alter abzubauen.
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Dabei sollten immer einvernehmliche L&sungen ange-
strebt werden. Keinesfalls ist Druck auf Mieter groB3er
Wohnungen auszulben.

Aus stadtischer Perspektive ist ein erfolgreicher Genera-
tionenwechsel auch deshalb von Bedeutung, well
dadurch familiengerechte Wohnungen neu bezogen
werden kénnen und vorhandene Infrastruktur — wie bei-
spielsweise Versorgungs-, Bildungs- und Betreuungsein-
richtungen — auch zuklnftig ausgelastet sind.

/ Instrument Um den Generationenwechsel im Bestand zu beférdern,

kdénnte durch Wohnungsunternehmen mit gréBeren Be-
Umzugs- stdnden eine Umzugsberatung (Zielgruppe: Senioren
management 65+, die einen Umzug in Erwagung ziehen) aufgebaut

werden. Dabei muss die Beratung ergebnisoffen sein
und sowohl das Verbleiben in der eigenen Wohnung
bzw. im eigenen Haus als auch den Umzug (mdéglichst
im Quartier) in Betracht ziehen. Fir den Fall, dass ein
Umzug in Erwdgung gezogen wird, kénnte flr altere
Haushalte ein Umzugsservice angeboten werden.

. Zur Unterstitzung des Umzugs in eine kleinere Woh-

Best-Practice . _ :
nung zahlen die stadtischen Wohnungsunternehmen in

Unterstitzung durch Berlin  einkommensschwachen Haushalten eine Um-

Umzugsmanage-" zugspramie. Ausgezahlt wird sie an Mieter mit Wohnbe-
mfent und ggf. Pra- rechtigungsschein, die innerhalb des stadtischen Unter-
mién nehmens eine kleinere Wohnung beziehen und so eine

gréBere fur Familien frei machen. Fir Einpersonenhaus-
halte betragt die Pramie 1.500 Euro und erhéht sich far
jede weitere Person um 500 Euro. Héchstens werden
2.500 Euro gezahlt. Flankiert wird die Auszahlung durch
ein Umzugsmanagement in Form einer intensiven Be-
treuung und Beratung der Mieter.
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1.5

Leitziel: Mehr Dialog zwischen den Wohnungsmarktakteuren

Ausbau der Kooperation und Transparenz durch mehr
Kommunikation Information

MaBnahmen und Instrumente fir die Umsetzung

1. Dialogplattformen fortflihren
und ggf. ausbauen

2. BUndnis flr Quartiere
initiieren

3. EinfUhrung einer
Wohnungsmarktbeobachtung

E::::} In Umsetzung
:_ . _: Nicht umgesetzt bzw. ausbauféihig

Hintergrund: Wie bereits eingangs dargestellt, kénnen viele MaBnah-
Kooperationspartner men nicht allein von der Stadt Nirnberg umgesetzt wer-
notwendig den. Vielfach sind Kooperationspartner notwendig, um
die gesteckten Ziele zu erreichen. Dies betrifft die Aus-
gestaltung von Férderprogrammen, die Nutzung von
Nachverdichtungsmdglichkeiten, die Quartiersarbeit und
nicht zuletzt die Umsetzung des erforderlichen Neubaus.

Vor diesem Hintergrund mdchte die Stadt NUrnberg den
@ Ziel Dialog mit und zwischen den Wohnungsmarktakteuren
Ausbau der Koope- beférdern und unterstitzen sowie Kooperationen auf
ration und Kommu- den Weg bringen.
nikation
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Um die Basis flir den Ausbau der Kooperation zu schaf-
/ Instrument fen, sollten die bestehenden Dialogplattformen ausge-
Dialogplattformen baut werden. Dazu zahlt insbesondere auch der im
fortfihren und ggf.  Rahmen der Erstellung des vorliegenden wohnungspoli-
ausbauen tischen Konzeptes gegriindete Dialog in der AG Woh-
nen. Im begleitenden Arbeitskreis wurde deutlich, dass
von Seiten der Verwaltung und der Wohnungswirtschaft
groBes Interesse besteht, einen Austausch Uber die zu-
kiinftige Wohnungsmarktentwicklung fortzufiihren. Zu
einem ,Forum Wohnungspolitik“ sollten alle wichtigen
wohnungswirtschaftlichen Akteure regelmaBig zusam-
mengebracht werden. Anlassbezogen sind themenbe-
zogene Experten aus anderen Fachbereichen — unter
anderem zu den Themen Soziales, Verkehr, Energie
und Klimaschutz — hinzuzuziehen. Neben dem Aus-
tausch sollten gemeinsame Zielsetzungen angestrebt
werden. Beispielsweise kdnnten gemeinsame Ziele zum
Wohnungsneubau formuliert werden. Ebenso kénnen
Zielvereinbarungen zur Starkung der Quartiere (,Blnd-
nis flr Quartiere®) getroffen werden (siehe unten).

u Best-Practice Mit dem ,Bindnis fir Wohnen* haben sich der Hambur-
ger Senat, die Verbande der Wohnungswirtschaft und
Best Practice Biind- das stadtische Wohnungsunternehmen SAGA GWG
nis fir Wohnen unter Beteiligung der Mietervereine fir eine deutliche
Hamburg Verstarkung des Wohnungsbaus in Hamburg ausge-
sprochen und konkrete Zielsetzungen formuliert. Durch
zligige und transparente Genehmigungsverfahren, eine
Prioritatensetzung fir Bebauungsplanverfahren sowie
eine zentrale Abstimmung der Verfahren durch den
Wohnungsbaukoordinator soll die Zahl der Baugeneh-
migungen deutlich gesteigert werden. Gleichzeitig soll
der Bau von preisglnstigen Wohnungen forciert werden.
Ziel ist es, jahrlich rund 6.000 Wohnungen zu errichten.
Davon sollen rund 2.000 Wohnungen 6ffentlich geférdert
und damit die Wohnraumversorgung von sozial benach-
teiligten Menschen deutlich verbessert werden. Das Er-
gebnis: 2013 wurden in Hamburg 6.407 Wohnungen
fertiggestellt, 2.614 mehr als im Jahr zuvor. 2014 konn-
ten die Fertigstellungszahlen nochmals auf knapp 7.000
Wohnungen erhéht werden.




/ Instrument

Biindnis fir
Quartiere initiieren

Ziel

@

Transparenz durch
mehr Information

/ Instrument

Einfihrung einer
Wohnungsmarkt-
beobachtung
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Um das Zusammenleben der unterschiedlichen Bewoh-
ner eines Stadtteils bzw. Quartiers zu starken, sollten
Kooperationen auf kleinrdumiger Ebene unterstitzt und
beférdert werden. Ein Instrument soll in diesem Zusam-
menhang ein ,Bindnis fir Quartiere* sein. Das Enga-
gement der Wohnungseigentiimer sollte dabei nicht an
den Grundstlicksgrenzen enden, sondern sich auch auf
offentliche Flachen erstrecken. Unter Einbeziehung von
Burgerinnen und Birgern, Eigentimern, Kommunalpoli-
tik sowie 6rtlichen Unternehmen und Institutionen sollten
im Rahmen der bereits angeflhrten Quartiersentwick-
lungskonzepte konkrete MaBnahmen zu Starkung der
Quartiere erarbeitet werden.

Ziel der Stadt Nurnberg ist es, das Marktgeschehen
mdglichst transparent darzustellen und objektive Infor-
mationen Uber den Wohnungsmarkt zur Verfligung zu
stellen und zu bindeln.

Mithilfe einer regelmaBigen Wohnungsmarktbeobach-
tung soll sichergestellt werden, dass sich wohnungs-
marktpolitische Entscheidungen auf aktuelle Ergebnisse
und Erkenntnisse stiitzen. Um eine aktuelle Datengrund-
lage zur Angebots- und Nachfragesituation zu gewahr-
leisten, sollte ein indikatorengestlitztes Wohnungs-
marktmonitoring angewendet werden. Hierzu sind be-
reits bestehende Monitoringsysteme verschiedener
Dienststellen der Stadtverwaltung einzubeziehen. Diese
sollten geblndelt und ggf. ergédnzt werden. Die Woh-
nungsmarktbeobachtung dient dazu, die tatsachliche
Wohnungsmarktentwicklung mit den stadtischen Zielen
abzugleichen und diese entsprechend zu (berprifen
sowie wohnungspolitische Entscheidungen danach aus-
zurichten. Die Wohnungsmarktbeobachtung sollte klein-
raumige Entwicklungen abbilden, um Trends und Fehl-
entwicklungen frihzeitig identifizieren zu kdnnen und
geeignete MaBnahmen einzuleiten. Die Ergebnisse der
Wohnungsmarktbeobachtung sind fur die Wohnungs-
wirtschaft, die Politik und die Verwaltung aufzubereiten.
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2 Weiteres Vorgehen

Handlungsleitlinien GEWOS hat in Teil 2 des Gutachtens zu den Leit- und

und Priorisierung Entwicklungszielen der AG Wohnen Handlungsempfeh-
lungen und Instrumente erarbeitet. Sie stehen als Vor-
schlage und Diskussionsgrundlage fiir das weitere Vor-
gehen zur Verfigung.

Es wird empfohlen, dass der Stab Wohnen im néchsten
Schritt in enger Abstimmung mit den beteiligten Dienst-
stellen auf der Grundlage des Gutachtens Handlungsleit-
linien bezogen auf die konkrete Situation in Nurnberg
erstellt. Es sollte aufgezeigt werden, in welchen The-
menbereichen besondere, zu priorisierende Handlungs-
erfordernisse bestehen. Daraus kénnen strategische
Entwicklungsziele abgeleitet werden. Konkrete Mal3-
nahmen sollten ergédnzend dazu abgestimmt und hin-
sichtlich Aufwand, Funktionsweise sowie Wirkungsgrad
erlautert werden. Es empfiehlt sich, dem Stadtrat die
wesentlichen Eckpunkte zum Beschluss vorzulegen.
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