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Sehr geehrte Damen und Herren,

die Herausforderungen fur die Wohnungspolitik
bleiben grof3. Nurnbergs Einwohnerzahl wachst
weiter — allein vom Jahr 2016 um rund 2.800 auf
tber 532.000 Menschen im Jahr 2017.

Mit der zweiten Ausgabe der Wohnungsmarkt-
beobachtung liefert der Stab Wohnen im Wirt-
schaftsreferat der Stadt Nirnberg Daten zum
NUrnberger Wohnungsmarkt und zwar bezogen
auf die statistischen Bezirke unserer Stadt.
Denn auch innerhalb einer Stadt stellt sich der Wohnungsmarkt nicht als ein homogenes Ge-
bilde dar, sondern besteht aus rAumlich und sozial unterschiedlich ausgestalteten Teilmarkten.

Die Untersuchung der Indikatoren fir den jeweiligen statistischen Bezirk des Stadtgebiets er-
mdglicht eine kleinrAumige Betrachtung z.B. der Marktlage, der Wohnqualitdt oder der
Wohnlage.

Die Erhebung baut auf der Wohnungsmarktbeobachtung 2016 auf. Erst eine kontinuierliche
Datenerfassung Uber Jahre hinweg erlaubt eine Einschatzung von Entwicklungen und Wen-
depunkten und ermdglicht auf diese Weise eine zuverlassige Bewertung von Fakten, Prozes-
sen und MaBnahmen.

Die Themen ,Wohnungsleerstand“ und ,Vermietung von Wohnraum als Ferienwohnungen
dber Internet-Plattformen® wurden in das Kapitel ,Mehr Wohnungen fur Nirnberg“ neu aufge-
nommen.

Die Wohnungsmarktbeobachtung stellt wissenschaftlich fundierte, objektive und transparente
Fakten und Informationen flr die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sowie die interessierte
Offentlichkeit bereit und schafft damit eine Grundlage fiir die wohnungspolitische Diskussion
und kinftige MaBnahmen.

Allen mitwirkenden Dienststellen der Stadt Nirnberg danke ich fir die sehr gute
Zusammenarbeit.

Ihr
Dr. Michael Fraas
Wirtschaftsreferent der Stadt Nirnberg
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1. Der Wohnungsmarkt Niirnberg auf einen Blick
2017 Jg;’::r
Immobilienpreise und Mieten
Mieten laut Mietenspiegel" 6,86 €/m? 7,31 €/m? 7,31 €/m?
Angebotsmieten?
im Bestand 8,46 €/m? 8,83 €/m? 9,24 €/m? ’
im Neubau 11,19€/m2  11,92€m? 11,66 &m? W)
Kaufpreise fiir Reihenhauser/Doppelhaushalften®
im Bestand 310.000 € 340.000 € 360.000 € ’
im Neubau 450.000 € 520.000 € 525.000 € »
Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen®
im Bestand 1.960 €/m?| 2.135€/m?|  2.330 €/m? ’
im Neubau 3.525 €/m?  3.920 €/m2  4.460 €/m2| N
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand (insgesamt)? 293.562 295.196 300.577, N
davon belegungsgebundene Wohnungen 17.898 17.930 18.030 »
Baufertigstellungen® 1.493 1.227 1399,
davon geférderte Mietwohnungen 122 34 185 ’
Baugenehmigungen® 2.447 2.565 2.544 »
davon Neubau” 1.834 2.038 1874 W)
Wohnungsnachfrage
Bewblkerung am Hauptwohnsitz 526.920 529.407 532.194 ’
Zahl der Haushalte® 282.496 280.088 282.589 ‘
Wanderungssaldo +9.131 +1.267 +2.563 N
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 289.721 295.693 305.674 ’
Pendlersaldo +89.438 +91.598 +94.506 ’
Arbeitslosenquote 7,2% 6,6% 6,0% ’
Personen in Bedarsgemeinschiten s.e 57008 5529 W
:rI: lﬂ:zzzg:z;chend gemeldete Haushalte 8.035 8.088 8.502 ’

Datenquellen: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir NUrnberg und Fiirth, empirica-systeme, Gutachteraus-
schuss fir Grundstickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nurnberg, Bayerisches Landesamt fiir Statistik,
Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, Amt fir Existenzsicherung und soziale Integration — Sozialamt Nirnberg,
Stab Wohnen

Hinweise zur Tabelle:

1) Der Mietenspiegel ist jeweils fiir zwei Jahre gultig. Fur 2017 galt der Mietenspiegel 2016.

2) Nettokaltmieten, arithmetisches Mittel

3) Median der Orientierungswerte/Vergleichsfaktoren im Nirnberger Grundstiicksmarktbericht (2017), zur besseren Lesbarkeit

wird im gesamten Bericht der Begriff ,Kaufpreise* verwendet

4) Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden, Heimen und Anstaltsgebauden; 2017 durch Korrekturverfahren +3.114 WE
(Fortschreibung der Statistischen Gebaudedatei)

5) Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden, 2017 ohne Wohnheime

6) Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden inkl. Wohnheime mit Umbau

7) Wohnungen in neu errichteten Wohn- und Nichtwohngeb&uden inkl. Wohnheime

8) Das Verfahren zur Haushaltegenerierung wurde 2016 weiter verbessert. So konnten u.a. die Gemeinschaftsunterkiinfte ge-
nauer erfasst und somit ausgeschlossen werden. Daher féllt die Zahl der Haushalte seit 2016 etwas geringer aus und ist mit
den Vorjahren nicht vergleichbar.

9) Beim Amt flr Existenzsicherung und soziale Integration - Sozialamt Abteilung Wohnungsvermittiung
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2. Inhaltliche und methodische Einfiihrung

NUrnberg setzt sein Wachstum fort. Seit nunmehr fast 15 Jahren verzeichnet die Stadt sowohl
bei den Beschaftigten als auch bei den Einwohnern kontinuierliche Zuwachse. Nimmt man den
zwischenzeitlichen Tiefstand des Jahres 2004/2005 als Ausgangspunkt, sind seither Uber
50.000 zusatzliche sozialversicherungspflichtige Beschaftigungsverhalinisse entstanden. Im
gleichen Zeitraum ist die Einwohnerzahl um gut 40.000 gestiegen. Dies entspricht in etwa der
GréBe von Schwabach oder Ansbach.

Abbildung 1: Bevoélkerungsstand und Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
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SVP-Beschéftigte am Arbeitsort —O—Bevélkerung am Hauptwohnsitz —O=—amtliche Bevdlkerungszahl
Darstellung: Quaestio; Datenquellen: Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth, Bayerisches
Landesamt fir Statistik, Statistik der Bundesagentur fir Arbeit

Hinweis zu Abbildung 1: Seit 2011 erfolgt die Fortschreibung der amtlichen Bevdlkerungszahl auf Basis des Zensus 2011. Die
dort erfasste Bevolkerungszahl weicht um ca. 20.000 Personen von der vorherigen Erfassung (Fortschreibung der Volksz&hlung
von 1987) ab. Der Wachstumstrend der Niirnberger Einwohnerzahl bleibt davon unberiihrt.

Ein Mehr an Arbeitsplatzen und Einwohnern ist nur méglich, wenn zuvor die entsprechenden
Flachen mobilisiert werden kénnen. Ein Teil des Zuwachses l&sst sich dabei im Bestand un-
terbringen, vor allem im gewerblichen Bereich. Insbesondere der Einwohnerzuwachs ist von
einem forcierten Wohnungsneubau abhéngig. Dies ist zunehmend schwer zu organisieren, da

heute aus verschiedenen Griinden gro3e Stadterweiterungen kaum mehr méglich sind und
die kleinteilige Nutzung der inneren Entwicklungsreserven ebenfalls an Grenzen sté3t.

Das Wachstum an Einwohnern und Arbeitsplatzen ist die logische Konsequenz einer hohen
Attraktivitat. Arbeitgeber und Haushalte entscheiden sich fir die Stadt und den Standort Niirn-
berg, weil sie hier gute Bedingungen vorfinden. Die positiven Effekte werden allerdings durch
die zunehmende Anspannung des Wohnungsmarktes tberlagert. Bundesweit wird mittlerweile
davon gesprochen, dass die Wohnungsversorgung ,das grofite soziale Problem unserer Zeit*
sei. Die Wohnungsmarktengpasse und die damit verbundenen steigenden Preise werden al-
lerdings nicht allein durch die Schwierigkeiten in der Grundstiicksmobilisierung befeuert. Auf
allerlei Umwegen macht sich zudem bemerkbar, dass der deutsche Wohnungsmarkt vor allem
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in den wachsenden Stadten zum Ziel von Kapitalanlegern geworden ist. Auch das billige Bau-
geld heizt die Preisentwicklung an. Insofern ist die Entwicklung des Nirnberger Wohnungs-
marktes nicht nur das Ergebnis der eigenen Starke oder Attraktivitat, sondern zugleich das
Ergebnis der besonderen Stellung Deutschlands in der internationalen Wirtschaft sowie der
anhaltenden Niedrigzinspolitik.

Egal ob durch lokale oder tGbergeordnete Entwicklungen verursacht, die sich daraus ergeben-
den Aufgaben der Wohnungspolitik erfordern in groBen Teilen eine Auseinandersetzung und
Beantwortung vor Ort. Deswegen hat die Stadt Nirnberg ausgehend vom Stadtentwicklungs-
konzept ,Wohnen im Jahr 2025“ ein Handlungsprogramm Wohnen (AfS vom 28.04.2016) ent-
wickelt und dies 2016 mit den nachfolgend dargestellten Leitzielen verbunden.

Abbildung 2: Leitziele aus dem Niirnberger Handlungsprogramm Wohnen

Quelle: Stadt Nirnberg (2016): Handlungsprogramm Wohnen

In den finf Leitzielen drlckt sich einerseits das Bekenntnis der Stadt NUrnberg zu einem Mehr
an Attraktivitdt und zu dem damit verbundenen Wachstum aus. Gleichzeitig stehen die Leit-
ziele fur den politischen Willen, sich in gleichem Maf3e auch der sozialen Dimension des Woh-
nens und der Wohnungspolitik anzunehmen. In ihnen spiegelt sich insofern die Ambivalenz
der jingeren Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung wider. Aufgrund dessen und weil hier
keine einfachen L6sungen zu erwarten sind sowie gleichzeitig immer auch neue Entwicklun-
gen antizipiert werden missen, hat die Wohnungsmarktbeobachtung fir Nirnberg einen be-
sonderen Stellenwert. Sie dient nicht nur dazu, die Leitziele in ihrer gesamtstéadtischen Entfal-
tung zu evaluieren, sondern nimmt vor allem auch die unterschiedlichen Entwicklungen in den
Stadtteilen auf. In jedem Fall tragt sie dazu bei, den Umsetzungsgrad der wohnungspolitischen
Zielvorgaben sichtbar zu machen und somit auch eine Diskussionsgrundlage fiir die kontinu-
ierliche Weiterentwicklung der NUrnberger Wohnungspolitik zu liefern.

Die ,Wohnungsmarktbeobachtung 2016“ hat in dieser Hinsicht einen Anfang gemacht. Der
nun vorliegende Bericht fir 2017 kniipft im Sinne einer Zeitreihenbetrachtung daran an und
halt gleichzeitig neue Analysen bereit. So wurde unter dem Schwerpunkithema ,Handlungs-
felder eines angespannten Wohnungsmarktes® der Wohnungsmarktbeobachtung 2017 die Be-
trachtung der Wohnbauflachenpotenziale verfeinert (Kapitel 4.3), die optimale Ausnutzung des
Wohnungsbestands bzw. dessen Zweckentfremdung in den Blick genommen (Kapitel 4.4),
sowie Analysen zur Wohnkostenbelastung unterschiedlicher Haushaltstypen mit aufgenom-
men (Kapitel 5.2).
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Abbildung 3: Ubersicht iiber die 87 statistischen Bezirke

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Raumbezugssystem, Stand 2018, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fr
NUrnberg und Firth



Seite 12

Wohnungsmarktbeobachtung 2017

Nummern und Namen der statistischen Bezirke

01
02
03
04
05
06
07
08
09
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44

Altstadt, St. Lorenz
Marienvorstadt
Tafelhof

Gostenhof
Himpfelshof

Altstadt, St. Sebald
St.Johannis
Pirckheimer Stral3e
Wéhrd

Ludwigsfeld
Glockenhof
GuntherstraBe
Galgenhof
Hummelstein
GugelstraBe
Steinbihl

Gibitzenhof
Sandreuth
Schweinau

St. Leonhard
Siindersbihl
Barenschanze
Sandberg
Bielingplatz
Uhlandstra3e
Maxfeld

Veilhof

Tullnau
GleiBhammer
Dutzendteich
Rangierbahnhof-Siedlung
Langwasser Nordwest
Langwasser Nordost
Beuthener Stral3e
Altenfurt Nord
Langwasser Siidost
Langwasser Siidwest
Altenfurt, Moorenbrunn
Gewerbepark Nurnberg-Feucht
Hasenbuck
Rangierbahnhof
Katzwanger Stral3e
DianastraBe

Trierer Stral3e

45
46
47

48

49
50
51
52
53
54
55
60
61
62
63
64
65
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
90
91
92
93
94
95
96
97

Gartenstadt
Werderau

Maiach

Katzwang, Reichelsdorf Ost,
Reichelsdorfer Keller
Kornburg, Worzeldorf
Hohe Marter
Réthenbach West
Réthenbach Ost
Eibach

Reichelsdorf
Krottenbach, Mihlhof
GroBreuth b. Schweinau
Gebersdorf
Gaismannshof

Hofen

Eberhardshof
Muggenhof
Westfriedhof
Schniegling
Wetzendorf

Buch

Thon

Almoshof

Kraftshof

Neunhof

Boxdorf
GroBgrindlach
Schleifweg
Schoppershof
Schafhof

Marienberg
Ziegelstein

Mooshof

Buchenbuhl
Flughafen

St. Jobst
Erlenstegen
Mégeldorf
SchmausenbuckstraBe
Laufamholz
Zerzabelshof
Fischbach

Brunn
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3. Systematik der Wohnungsmarktbeobachtung

Die fir die Wohnungsmarktbeobachtung aufgebaute Datenbank enthélt einerseits Daten und
daraus abgeleitete Indikatoren, die darauf zielen, die wohnungspolitischen Ziele zu operatio-
nalisieren und somit einer statistischen Beobachtung zuganglich zu machen (Zielindikatoren).
Daruber hinaus enthalt sie Indikatoren, die geeignet sind, die Teilrdume zum Beispiel hinsicht-
lich ihrer Sozial- und Baustrukturen zu beschreiben (Kontextindikatoren). Diese Kontextindika-
toren unterstitzen die Einordnung und Interpretation der Zielindikatoren.

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

¢ In einer rein lagebezogenen Typisierung werden die statistischen Bezirke der ,Inneren
Innenstadt*, der ,Aueren Innenstadt*, dem ,Innenstadtrand“ oder dem ,Stadtrand“ zu-
geordnet. Diese Einteilung entspricht der Systematik der innerstadtischen Raumbe-
obachtung (IRB) des Bundesamts fur Bauwesen und Raumordnung (BBR).'

e Zu geringfugig anderen rdumlichen Ergebnissen flhrt die zweite Typisierung, die zusatz-
lich zur Lage noch die baustrukturellen Unterschiede berilcksichtigt. Folgende Typen
werden dabei gebildet: ,Innenstadtquartiere®, ,Einfamilienhausquartiere®, ,Mehrfamilien-
hausquartiere” und ,GroRwohnsiedlungen®.

e Die dritte Typisierung befasst sich mit den sozialstrukturellen Unterschieden zwischen
den statistischen Bezirken. Da keine verlasslichen anderen Daten zum sozio6konomi-
schen Status verflgbar sind, wird hier die Transferabhangigkeit als der Anteil der Per-
sonen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und Xl bezogen auf alle Einwohner des
statistischen Bezirks herangezogen.

Diese Typisierung wird in den Folgekapiteln herangezogen, um auf Besonderheiten und Un-
terschiede der jeweiligen Teilrdume hinzuweisen. Diese Typisierung entfaltet ihren besonde-
ren Nutzen insbesondere bei stadtteilspezifischen Einzelbetrachtungen. Denn sie ermdglicht
es, einen ausgewahlten Stadtteil (bzw. statistischen Bezirk) mit den anderen Stadtteilen des-
selben Typs zu vergleichen. In Kapitel 6 werden die sozialen Entwicklungen jeweils eines be-
stimmten Bau- und Lagetyps detailliert beleuchtet, so dass einzelne statistische Bezirke mit
Quartieren gleichen Typs (z. B. Einfamilienhausquartier) verglichen werden kénnen.

' In der innerstadtischen Raumbeobachtung des BBR werden die Raumeinheiten begrifflich leicht abwei-
chend als ,City", ,Cityrand®, ,Innenstadtrand” und ,Stadtrand“ bezeichnet. Inhaltlich besteht kein Unter-
schied.
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Abbildung 4: Typisierung der statistischen Bezirke nach deren Lage

Lagetypen (Stand 2017) ‘

B Innere Innenstadt

. AuBere Innenstadt Einteilung entsprechend der Systematik der
innerstadtischen Raumbeobachtung (IRB) des Bundesamts

] Innenstadtrand fir Bauwesen und Raumordnung (BBSR)

|| Stadtrand

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Fiirth; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand 2018, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth

Hinweis: Hellgrau hinterlegt sind alle Siedlungsflachen auf dem Nirnberger Stadtgebiet. Darunter sind auch nicht bewohnte Be-
reiche (z. B. Hafen, Messe, Industriegebiete). In den folgenden Karten dienen diese Flachen der Orientierung. Bunt eingeférbt
werden nur die bewohnten Siedlungsflachen. WeiB3 dargestellt ist eine Flache am Gewerbepark Nirnberg-Feucht, die gemeinde-
freies Gebiet ist.
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Abbildung 5: Typisierung der statistischen Bezirke nach Lage und Baustruktur

Bau- und Lagetypen (Siand 2017) ‘
> 60% der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern,
Lage in der inneren oder auBeren Innenstadt

> 60% der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern,
Lage am Innenstadtrand

> 60% der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (darunter
> 25% in Gebauden mit = 20 WE), Lage am Stadtrand

Innenstadtquartier

Mehrfamilienhausquartier

GroBwohnsiedlung

Einfamilienhausquartier > 40% der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern

. nicht definiert keine ausreichende Datengrundlage

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand 2018, Amt flir Stadtforschung und Statistik fiir NGrnberg und Flrth

Hinweis: Die stat. Bezirke Mooshof, Réthenbach Ost und Gartenstadt konnten nicht eindeutig zugeteilt werden. Fiir den Vergleich
mit Réthenbach West wurde Réthenbach Ost dem Typ ,GroRwohnsiedlung” zugeteilt, obwohl der Anteil der Wohnungen in Ge-
bauden mit mind. 20 WE unter 25% liegt. Die Gartenstadt wurde dem Typ ,Mehrfamilienhausquartier” zugeteilt, obwohl sich der
statistische Bezirk eher am Stadtrand befindet, jedoch nicht als GroBwohnsiedlung bezeichnet werden kann. Mooshof wird keinem
Typ zugeordnet (,nicht definiert*), da aufgrund der geringen Einwohnerzahl (< 1.000) keine kleinrdumigen Analysen erfolgen.
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Abbildung 6: Typisierung der statistischen Bezirke nach deren Sozialstruktur (Anteil der Personen in
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und XIlI)

Sozialstrukturtypen (Stand 2017)

. geringe Transferabh&ngigkeit Anteil der Transferempfénger unter 8%

. mittlere Transferabhangigkeit Anteil der Transferempféanger zwischen 8 und 15%
. hohe Transferabhangigkeit Anteil der Transferempfanger tber 15%
. nicht definiert keine ausreichende Datengrundlage (< 2.000 Einwohner)

Durchschnittswert der Gesamtstadt: 10,4%

Darstellung: Quaestio; Datenquellen: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit, Amt fir Stadtforschung und Statistik
fir Nirnberg und Flrth; Geometrie: Raumbezugssystem, Stand 2018, Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir
Nirnberg und Firth

Hinweis: Statistische Bezirke mit weniger als 2.000 Einwohnern wurden bei der Einteilung in Sozialstrukturtypen nicht definiert,
da die Anteile der Empfénger von SGB Il und XlI in diesen stark schwanken. Die Einteilung in einen Sozialstrukturtyp soll eine
zwar Uber die Jahre variable, aber durchaus belastbare Einteilung darstellen.
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4, Themenbereich: Mehr Wohnungen fiir Niirnberg

4.1. Umfang, Entwicklung und raumliche Verteilung der Bautatigkeit

Das Nirnberger Stadtentwicklungskonzept ,Wohnen im Jahr 2025“ bestimmt als Zielwert fir
den Wohnungsneubau 2.200 Wohneinheiten pro Jahr. Derartige Werte wurden zuletzt Mitte
der neunziger Jahre in der Folge der Wiedervereinigung erreicht. Noch in den Jahren ab 2010
blieben die Baufertigstellungen im Wohnungsbau erheblich darunter, obwohl bereits eine deut-
liche Marktanspannung mit steigenden Mieten zu verzeichnen war. Im Jahr 2017 wurden 2.209
Neubauwohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden fertiggestellt, einschlieBlich 810 Woh-
nungen in Wohnheimen (z.B. Studentenwohnheime, Flichtlingsunterkiinfte). Damit Uberstei-
gen im Jahr 2017 die Baufertigstellungen die Baugenehmigungen (nur Neubau).

Abbildung 7: Anzahl der jahrlich in Niirnberg genehmigten und fertiggestellten Wohnungen, nur

Neubau?
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Baufertigstellungen in Mehrfamilienhdusemn
3500 Baufertigstellungen in Ein- und Zweifamilienhéusem
—o— Baugenehmigungan (nur Neubau)
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Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

In den Jahren 2010 — 2016 haben hingegen die Baugenehmigungen die Baufertigstellungen
Uberstiegen. Die Analyse der genehmigten, aber noch nicht begonnenen bzw. fertiggestellten
Wohnungen (sogenannter ,Bauuberhang®) deutet an, dass mittlerweile ein erheblicher Puffer
fiir zukiinftige Fertigstellungen vorhanden ist. Es ist davon auszugehen, dass dieser Uberhang
in einem spekulativen Handel mit Grundstlicken wurzelt, auf denen bereits Wohnungsbauvor-
haben projektiert sind. Im Vergleich mit den friihen neunziger Jahren zeigt sich aber auch,
dass ein derartiger Uberhang fiir eine anziehende Baukonjunktur nicht ungewdhnlich ist. Die
guten Marktaussichten motivieren Grundstiickseigentliimer zum Verkauf und Projektentwickler
/ Bautrager zum Kauf der Grundstlicke. Die Vorhaben werden bis zur Genehmigungsreife ge-
bracht, damit in einem baurechtlichen Sinne Planungssicherheit gegeben ist. Dass manche

2 Wohnungen in neu errichteten Wohngeb&uden und -heimen und in Nichtwohngeb&uden, ohne Umbau
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Vorhaben zunéachst zurlickgestellt werden, kann auch durch Kapazitdtsengpéasse bei den Pro-
jektentwicklern und insbesondere bei den bauausfihrenden Unternehmen begriindet sein. In
der letzten Zeit klagen die immobilienwirtschaftlichen Verbdnde massiv tUber derartige Eng-
passe, die damit verbundenen Schwierigkeiten, Angebote flr die Bauausfliihrung zu erhalten
und schlieBlich tber die in der Folge stark steigenden Preise fir Bauleistungen.

Die Bautatigkeit wurde auch raumlich nach den zwei grundsatzlichen Formen des Wohnungs-
baus (Ein- und Zweifamilienhausbau und Mehrfamilienhausbau) ausgewertet. In der Darstel-
lung des Einfamilienhausbaus (Abbildung 8) zeigt sich erwartungsgeman, dass sich diese
Bauform auf die weniger dicht besiedelten statistischen Bezirke am Stadtrand konzentriert,
wahrend der Mehrfamilienhausbau im Schwerpunkt auf bereits verdichteten zentraleren
Standorten stattfindet (Abbildung 9). Neben kleineren und in den Bezirken raumlich diffus ver-
teilten Wohnungsbauvorhaben (bspw. einzelne Baullicken), ergeben sich die Ausschlage in
den Abbildungen in der Regel durch einzelne gréBere Wohnungsbauprojekte. So kann etwa
die in Abbildung 9 dargestellte erhdhte Geschosswohnungsbautatigkeit im Maxfeld auf die
Bebauung des ehemaligen Tucherareals mit knapp 100 Wohnungen zurtickgefihrt werden.
Im Bezirk Réthenbach Ost befindet sich das gleichnamige Baugebiet, in welchem im Jahr 2017
ein Bauvorhaben mit Gber 110 Wohnungen fertiggestellt wurde.

Erganzend zu den Darstellungen der bereits fertiggestellten Wohnungen sind in Abbildung 10
die zum Jahresende 2017 noch im Bau befindlichen Wohnungen dargestellt. Auch hierin spie-
geln sich gréBere Wohnungsbauvorhaben wider. So etwa in Hummelstein, wo sich zum Jah-
resende 2017 das Wohnbauprojekt ,Europan 12“ mit ca. 130 Wohnungen im Bau befand.
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Abbildung 8: Verteilung des Wohnungsneu- und Umbaus im Ein- und Zweifamilienhausbau in Niirnberg
(2016/2017)

kein Ein- und Zweifamilienhausbau

bis zu 5 Wohnungen B bis zu 40 Wohnungen
bis zu 10 Wohnungen . bis zu 60 Wohnungen
B bis zu 20 Wohnungen B mehr als 60 Wohnungen

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Flrth; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand 2018, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth
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Abbildung 9: Verteilung des Wohnungsneu- und Umbaus im Mehrfamilienhausbau in Niirnberg
(2016/2017)

kein Mehrfamilienhausbau

bis zu 10 Wohnungen . bis zu 100 Wohnungen
bis zu 20 Wohnungen . bis zu 150 Wohnungen
B bis zu 50 Wohnungen B mehr als 150 Wohnungen

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nurnberg und Fiirth; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand 2018, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth
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Abbildung 10: Verteilung der im Bau befindlichen Wohnungen in Niirnberg zum Jahresende 2017

Wohnungen im Bau (Stand 31.12.2017)

kein Wohnungsbau

bis zu 10 Wohnungen . bis zu 100 Wohnungen
B bis zu 20 Wohnungen B bis zu 150 Wohnungen
B bis zu 50 Wohnungen B mehr als 150 Wohnungen

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand 2018, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth
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4.2, Baulandbereitstellung der vergangenen Jahre: Schaffung von Baurecht

Um das stadtische Einwohnerwachstum zu bewaltigen und einen ausgeglichenen Wohnungs-
markt zu sichern, ist eine hohe Wohnungsbauintensitéat erforderlich. Diese ist abhéangig von
der Bereitstellung von Baurecht. Ein wichtiges Instrument zur Schaffung von Baurecht ist der
Bebauungsplan, der insbesondere bei der Entwicklung von AuBBenbereichs- und Konversions-
flachen zum Einsatz kommt. Daneben hat auch der Wohnungsbau mit Genehmigungen nach
§ 34 BauGB einen in NUrnberg seit vielen Jahren hohen Anteil an den Wohnungsbaufertigstel-
lungen.

Tabelle 1 zeigt, wie viele Wohneinheiten in den letzten Jahren durch rechtsverbindlich gewor-
dene Bebauungsplane vorbereitet wurden.

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

Anzahl der méglichen Wohnungen in den Bebauungsplénen (circa)

pahpdes in Ein- und in
MIIARHEIEAS Zweifamilienhdusern Mehrfamilienhausern insgesamt
2011 40 0 40
2012 25 0 25
2013 150 180 330
2014 270 195 465
2015 25 250 275
2016 30 0 30
2017 40 250 290
Zeitraum 2011-2017 580 875 1.455

Datenquelle: Stadtplanungsamt Nirnberg

Auffallig sind die schwankenden und teilweise auch geringen Zahlen in einzelnen Jahren. Hie-
raus einen Bedeutungsverlust der Bebauungsplanung fiir den Wohnungsbau in Nirnberg zu
interpretieren, ware unzutreffend. So werden groBe Stadtentwicklungsgebiete wie das Tiefe
Feld, die Brunecker StraBe und in Wetzendorf, die fir den zukinftigen Wohnungsbau von
wesentlicher Bedeutung sind, aktuell Gber Bebauungsplane vorbereitet.

Ein etwa gleich groBer Anteil der Wohnbautatigkeit vollzieht sich ohne einen eigens aufgestell-
ten Bebauungsplan. Genehmigungsgrundlage ist in diesen Féllen § 34 BauGB, der dann zur
Anwendung kommen kann, wenn sich ein Bauvorhaben in Innenbereichslagen nach Art und
Maf der Nutzung in die vorhandene Umgebung einflgt. Da Bebauungsplanverfahren aufwéan-
dig und langwierig sind, besteht in vielen Stéadten aktuell die Tendenz, die Méglichkeiten des
§ 34 BauGB auszuschdpfen. Zum Teil verbinden sich Vorhaben der Innenentwicklung mit so-
genannten Abwendungsvereinbarungen, mit denen sich ein Investor oder Vorhabentrager ver-
pflichtet, ein von der Stadt gewlinschtes und ansonsten (ber ein Bebauungsplanverfahren ab-
zusicherndes Planungsziel umzusetzen.

Dass die aktuelle Bautatigkeit auch aus alteren Bebauungsplanen resultiert, zeigt die Abbil-
dung 11. Noch ungenutzte Bauflachenpotentiale werden hier sukzessive durch Wohnungs-
neubau in Anspruch genommen.
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Abbildung 11: Wohnungsneubau nach Genehmigungsgrundlage (2014 bis 2017)

2014

2015

2016 RYA

Jahr der Baufertigstellung

2017

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

mB-Plan bis zu 5 Jahre alt ®B-Plan mehr als 5 Jahre alt ohne B-Plan (v.a. § 34 BauGB)

Darstellung: Quaestio; Datenquellen: Amt fiir Stadtforschung und Statistik flir Nirnberg und Firth, Stadtplanungs-
amt Nirnberg

Die hohe Relevanz alterer Bebauungsplane fir den aktuellen Wohnungsbau hat eine gewisse
Ambivalenz. Einerseits ist es positiv zu beurteilen, dass im Siedlungsgeflige der Stadt noch
Grundsticksreserven vorhanden sind, die ohne den Vorlauf aufwandiger Verfahren fir neuen
Wohnungsbau genutzt werden kénnen. Andererseits verdeutlicht dies auch, dass die Stadt
NUrnberg in der Vergangenheit zwar Baurecht und ggf. damit verbundene ErschlieBungsanla-
gen geschaffen hat, ein Teil der Grundsticke aber Uber langere Zeitrdume nicht ihrer planeri-
schen Zielsetzung entsprechend in Anspruch genommen wurde. Im Einzelfall kann dies mit
unglnstigen Grundstlickszuschnitten in Zusammenhang stehen, wenn parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren keine Grundstlicksneuordnung (z. B. in einem Umlegungsverfahren) statt-
gefunden hat. Bedeutsamer aber ist, dass Grundstlckseigentiimer oftmals kein Interesse an
einer zlgigen Nutzung haben, weil sie die Grundstiicke als Wertanlage, zu Spekulationszwe-
cken oder fur ihnre Nachkommen zurlckhalten.

4.3. Zukunftige Baulandbereitstellung: Wohnbauflachenpotenziale

Das Stadtplanungsamt der Stadt Nurnberg flhrt seit vielen Jahren ein Wohnbauflachenkatas-
ter, in dem die im Stadtgebiet bestehenden Wohnbaupotenziale erfasst sind und laufend ak-
tualisiert werden. Die Aktualisierungen betreffen zum einen "Zugange" von Flachen, fir die
neu Baurecht geschaffen wurde oder geschaffen werden soll, zum anderen "Abgénge", wenn
fur erfasste Potenzialflachen der Baubeginn erfolgt ist. Die Bilanz von Zu- und Abgangen be-
legt fir die Jahre 2016 und 2017 einen deutlichen Zuwachs an Wohnbaupotenzialen.

Wie die nachfolgende Tabelle 2 zeigt, sind im Wohnbauflachenkataster zum Jahresende 2017
Potenzialflachen fir mehr als 13.000 Wohneinheiten nachgewiesen. Fir diese kann ein Anteil
von 75 % fir den Geschosswohnungsbau und von 25 % fiir den Bau von Ein- und Zweifamili-
enhausern abgeschatzt werden.
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Tabelle 2: Bilanzierung der Wohnungsbaupotenziale in Niirnberg (2016 und 2017)

Wohnungsbaupotenziale (Wohnungen)

Potenzial zu Jahresbeginn 1.879 4,199 6.078 3.032 6.029 9.061
im Jahresverlauf erfasst 1.255 3.053 4.308 653 5.286 5.939
im Jahresverlauf abgegangen 102 1.223 1.325 79 1.527 1.606

Jahresbilanz +1.153| +1.830| +2.983 +574| +3.759| +4.333

Potenzial zum Jahresende 3.032 6.029 9.061 3.606 9.788| 13.394

Datenquelle: Stadtplanungsamt Nirnberg

Der Zuwachs der Wohnbaupotenziale in den Jahren 2016 und 2017 ist zum einen auf in die-
sem Zeitpunkt eingeleitete Bauleitplanverfahren zurlickzufihren, zum anderen das Ergebnis
einer weiterhin anhaltenden Mobilisierung von Innenentwicklungspotentialen.

Die im Wohnbauflachenkataster erfassten Potenzialflachen sind durch unterschiedliche Ver-
flgbarkeiten gekennzeichnet. Das Spektrum reicht von Wohnbaupotenzialen, fir die bislang
lediglich eine Wohnbauflachendarstellung im Flachennutzungsplan gilt bzw. geplant ist bis hin
zu Potenzialen mit sofort verfigbarem Baurecht. Auf der Grundlage des planungsrechtlichen
Status Quo kann fiir die aus dem Wohnbauflachenkataster abgeleiteten Neubauannahmen ein
mdglicher Realisierungszeitpunkt abgeschéatzt werden. Dieser wird abgestuft als kurzfristig (in
den nachsten 3 Jahren), mittelfristig (in den nachsten 4-9 Jahren) oder langfristig (frihestens
in 10 Jahren) angegeben (vgl. Abbildung 12).

Abbildung 12: Realisierungshorizont fiir die bestehenden Wohnungsbaupotenziale (Jahresende 2017)
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Datenquelle: Stadtplanungsamt Niirnberg
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Die kurzfristige Verfligbarkeit eines Wohnbaupotenzials beurteilt sich nicht allein an den Mdg-
lichkeiten des Planungsrechts. Nicht immer werden kurzfristig verfigbare Potenziale auch
kurzfristig realisiert. Ungeklarte bzw. schwierige Eigentumsverhéltnisse, fehlendes Interesse
der Grundstlckseigentimer oder Investorenwechsel kdnnen Erkldrungen hierfur sein.

Grundsatzlich gilt, dass die aus den Wohnbaupotenzialen abgeleiteten Neubauannahmen im-
mer einer gewissen Unschérfe unterliegen. Neben dem Zeitpunkt der Realisierung betrifft
diese auch die Anzahl der méglichen Wohneinheiten und die Aufteilung in Geschoss- und
Einfamilienhausbebauung. Je weiter fortgeschritten Bauleitplanverfahren oder Baugenehmi-
gungsprozesse sind, umso genauer kann ein Wohnbaupotenzial Ublicherweise beurteilt wer-
den.

GréBere Flachenpotenziale fir den Einfamilienhausbau in Nirnberg bestehen in GroBreuth
bei Schweinau (Tiefes Feld, Zuricher StraBe, HerbststraBe) sowie im Siiden des Stadtgebietes
im Bereich Worzeldorf und Kornburg. Im Interesse einer stadtebaulich sinnvollen Mischung
sind die vorgenannten Stadtentwicklungsrdume gleichzeitig auch durch einen hohen Anteil an
Mehrfamilienhausbebauung gekennzeichnet. Weitere Schwerpunktrdume fir den Geschoss-
wohnungsbau sind die Konversionsflache des ehemaligen Siidbahnhofs an der Brunecker
StraBe, Standorte im stdlichen Knoblauchsland (Stdlich Kriegsopfersiedlung, nérdlich Wet-
zendorf, Schleswiger StraB3e), in St. Jobst (Tafelgelande, Branntweinmonopol) sowie in Zerza-
belshof an der Regensburger StraBe (ehem. August-Meier-Heim).
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Abbildung 13: Verteilung der Wohnungsbaupotenziale fiir den Neubau von Ein- und Mehrfamilienhdusern
in Niirnberg (Jahresende 2017)

Wohnungsbaupotenziale in den statistischen Bezirken (371.72.2017)

max. 2.400 WE
1.800 WE Anteil fur den Anteil fur den
1.200 WE Einfamilien- Mehrfamilien-
_ 600 WE hausbau hausbau
mind. 1 WE

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Stadtplanungsamt Nirnberg; Geometrie: Raumbezugssystem, Stand 2018,
Amt fir Stadtforschung und Statistik flr Nirnberg und Fiirth
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4.4. Ungenutzter und zweckentfremdeter Wohnraum

Die angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt erhéht den Druck, bestehenden Wohn-
raum optimal zu nutzen. Dennoch bleiben auch in dieser Situation Wohnungen ungenutzt
(Leerstand) oder werden flr andere Zwecke umgenutzt (z. B. als Biro oder Ferienwohnung).
Diese Wohnungen stehen — obwohl real vorhanden — dem Nurnberger Wohnungsmarkt nicht
zur Verflgung und kdnnen nicht zu dessen Entlastung beitragen. Die Wohnungsmarktbe-
obachtung 2017 nimmt angesichts des Schwerpunktthemas ,Handlungsfelder eines ange-
spannten Wohnungsmarktes® sowohl den Wohnungsleerstand als auch die Zweckentfrem-
dung durch die Vermietung als Ferienwohnung erganzend in den Blick.

4.4.1. Wohnungsleerstand

Wohnungen stehen aus unterschiedlichen Griinden leer. Hohe Wohnungsleerstande sind ty-
pischerweise in Regionen zu verzeichnen, die von einer sinkenden Wohnungsnachfrage in der
Folge von Einwohnerverlusten charakterisiert sind. In der Regel sind hier die sehr einfachen
Wohnungen bzw. die schlechten Lagen besonders betroffen. Auch in einer wachsenden Stadt
wie Nlrnberg kann es in Einzelféllen zu solchen markt- oder nachfragebedingten Wohnungs-
leerstdnden kommen, z. B. wenn die Wohnqualitat sehr stark von Larm beeintrachtigt wird
und/oder die Wohnung, gemessen an der Qualitat, zu teuer angeboten wird. Bisweilen kann
die Wohnqualitat auch in Folge von Bewirtschaftungs- und Instandhaltungsdefiziten gering
sein, so dass sich hieraus ein Leerstand erklart.

Eine andere Form des Wohnungsleerstands ist der sogenannte Fluktuationsleerstand, der
normalerweise nur kurzfristig im Kontext eines Mieterwechsels entsteht. Ein solcher Fluktuati-
onsleerstand kommt dann zustande, wenn die Wohnung mangels Nachfrage nur mit Verzdge-
rungen und dementsprechend mit einem zwischenzeitlichen Leerstand weiterzuvermieten ist.
In engen Mérkten ist oft das Gegenteil der Fall: Die Wohnungen werden sofort weitervermietet
und die Haushalte zahlen in einem Ubergangszeitraum sowohl fiir die alte als auch fiir die
neue Wohnung Miete, um Umzug und Renovierung abwickeln zu kénnen. In der Regel spricht
man davon, dass es zur Befriedigung dieser umzugsbedingten Zusatznachfrage eine tber die
Vollversorgung mit Wohnungen (Zahl der Haushalte = Zahl der Wohnungen) hinausgehende
Fluktuationsreserve braucht. Oftmals werden Wohnungs- bzw. Mieterwechsel auch genutzt,
um Hauser oder Wohnungen umfassender zu sanieren. Dies wird als sanierungsbedingter
Leerstand bezeichnet. Im wissenschaftlichen Diskurs wird eine Leerstandsquote von 3-5 %
als angemessen bezeichnet, da hier die Marktgangigkeit der Wohnungen noch gut gewahr-
leistet ist und gleichzeitig eine angemessene Wohnungsversorgung vorherrscht. Bei einer
niedrigeren Quote verbessert sich die Marktgangigkeit, eine angemessene Versorgung ist je-
doch zunehmend schwieriger: der Wohnungsmarkt wird als angespannt bewertet.

Fir die Wohnungsmarktbeobachtung 2017 konnten erstmals Daten zum Wohnungsleerstand
aufbereitet werden. Dabei handelt es sich um einen eher langerfristigen Wohnungsleerstand,
der in Kooperation mit der N-ERGIE auf Basis der Stromversorgung ermittelt wird. Als leerste-
hende Wohnungen wurden solche erfasst, bei denen der Stromzé&hler zu einem Stichtag ab-
gemeldet war oder bei denen Uber einen Zeitraum von drei Monaten ein gegen Null tendieren-
der Stromverbrauch gemessen wurde. Der so ermittelte Gesamtleerstand betréagt fir Nirnberg
2,5 %. Dieser Wert ist nicht oder nur sehr eingeschrankt vergleichbar mit den Werten aus
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anderen Stadten oder auch den Ergebnissen anderer Gutachten, wie z. B. das zum Stadtent-
wicklungskonzept ,Wohnen im Jahr 2025%, die jeweils auf anderen Methoden bzw. Definitionen
beruhen.?

Abbildung 14: Verteilung des Wohnungsleerstands in Niirnberg (2017)

Anteil leerstehender Wohnungen (37.12.2017)
keine Daten B 20%bis35%
1,0% bis 2,0% . mehr als 3,5% (max. 4,6%)

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth, N-ERGIE;
Geometrie: Raumbezugssystem, Stand 2018, Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Fiirth

3 Die N-ERGIE hat firr die Lieferstellen folgende Merkmale bzw. Abgrenzungen geliefert: Basis ist nur Niirnberg;
Anzahl der Anlagen mit eingestelltem Leerstandstarif; Anzahl der Anlagen bei denen der Kunde Eigentimer der
Lieferstelle ist und der Verbrauch <=150 kWh/Jahr betragt; Geschaftskunden wurden (sofern bekannt) ausge-
schlossen
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Der niedrige Wohnungsleerstand ist ein Ausdruck der insgesamt angespannten Wohnungs-
marktsituation in Ndrnberg. Auch die rdumlichen Unterschiede sind nicht gravierend (Abbil-
dung 14). Die auf Grund leicht erhéhter Werte dunkel eingefarbten Bezirke sind vorwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Dies kann mit Blick auf die Leerstandszahlen zu zwei
Effekten fihren. Zum einen kann es Unschérfen bei Umnutzungen oder wechselnden Nutzun-
gen zwischen Gewerbe und Wohnen kommen. Zum anderen kann aber auch eine mangelnde
Wohnqualitat durch das gewerbliche und ggf. durch Immissionen belastete Wohnumfeld oder
durch die Lage von Wohnungen in vorwiegend gewerblich genutzten Immobilien (z. B. ehe-
malige Hausmeisterwohnungen) vorliegen, welche die Vermarktbarkeit der Wohnungen so
stark beeinflusst, dass es zu erhéhten Wohnungsleerstanden kommt.

Wichtiger und aussagekréftiger als der gesamtstadtische und kleinrAumige Status quo ist je-
doch eine Betrachtung der Veranderungen im Zeitverlauf. Hieraus lassen sich Aussagen Uber
eine zunehmende Marktanspannung und Marktentspannung ableiten. Dies wird durch die
Fortfihrung der Wohnungsmarktbeobachtung in den nachsten Jahren ermdéglicht.

4.4.2. Vermietung von Wohnraum als Ferienwohnungen tber Internet-Plattformen

Ein anderes Phanomen ist die Zweckentfremdung von Wohnraum durch die Nutzung als Fe-
rienwohnungen®. Diese werden nicht nur touristisch, sondern teilweise auch von Handwerkern
und Geschaftsreisenden genutzt. Die Vermietung wird in der Regel durch entsprechende In-
ternetplattformen zur Vermittlung von Ferienwohnungen ermdglicht oder erleichtert. Airbnb
deckt den GroBteil des Angebots an Ferienwohnungen ab. Auf anderen Internetportalen (z. B.
FeWo-direkt) werden zwar auch Ferienwohnungen angeboten. Stichproben haben jedoch er-
geben, dass ein erheblicher Teil der dort angebotenen Wohnungen ebenfalls bei Airbnb zu
finden ist.

Kommunen kénnen nach Art. 1 des Bayerischen Zweckentfremdungsgesetzes (ZWEWG)
durch Satzung bestimmen, dass Wohnraum nur mit inrer Genehmigung Gberwiegend anderen
als Wohnzwecken zugefiihrt werden darf. Die Genehmigung ist unter anderem dann erforder-
lich, wenn der Wohnraum mehr als insgesamt acht Wochen im Kalenderjahr fir Zwecke der
Fremdenbeherbergung genutzt wird.

4 Definition Ferienwohnung nach Deutscher Hotel- und Gaststattenverband e.V. (DEHOGA): Eine ,Ferienwohnung®
ist eine abgeschlossene Unterkunft innerhalb eines Hauses mit eigenem Sanitarbereich und Selbstverpflegungs-
einrichtung, in der zum voriibergehenden Aufenthalt Gaste aufgenommen werden.
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Tabelle 3: Zweckentfremdung von Wohnungen zur Vermietung als Ferienwohnung (Juli 2018)
Anzahl der Wohnungen in Nlrnberg insgesamt (inkl. Wohnheime) 300.577 Wohnungen
davon als "gesamte Unterkunft" auf Airbnb angeboten 679 Wohnungen

entspricht einem Anteil von 0,23%

Bewertung der Inserate hinsichtlich ihrer dauerhaften oder zeitweisen Vermietung als Ferienwohnung

dauerhaft als Ferienwohnung angeboten 73% der Inserate 492 Wohnungen
nur zeitweise als Ferienwohnung angeboten 23% der Inserate 158 Wohnungen
nicht zurordenbar 4% der Inserate 29 Wohnungen

Wohnungen, die durch die Vermietung auf Airbnb dem Nlrnberger

Wohnungsmarkt nicht zur Verfligung stehen ca. 500 Wohnungen

Schatzung zur Zahl der Wohnungen, die auf anderen Portalen als

Ferienwohnung angeboten werden* ca. 100 Wohnungen

Gesamtzahl der Wohnungen, die dem Nurnberger Wohnungsmarkt durch die

) . . ca. 600 Wohnungen
Nutzung als Ferienwohnung nicht zur Verfligung stehen

entspricht einem Anteil von ca. 0,2% aller Niirnberger Wohnungen

* Die Schatzung ist ein Ergebnis der im Text erwahnten Stichproben.

Datenquelle: Erhebung durch Quaestio auf der Online-Plattform Airbnb
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Far die Wohnungsmarktbeobachtung wurden entsprechend der Definition ,Zweckentfremdung
von Wohnraum® die Angebote nach den Aspekten ,Vermietung der gesamten Wohnung“ sowie
Lvermietung Uber einen Zeitraum langer als acht Wochen pro Jahr“ untersucht. Es wurden alle
Inserate der Rubrik ,gesamte Unterkunft" (entspricht dem Kriterium ,Vermietung der gesamten
Wohnung®) im Stadtgebiet Nirnbergs zum Stichtag 09.07.2018 ausgewertet. Angebote, die
sich nur auf ein Zimmer in einer Wohnung bezogen, wurden daher nicht betrachtet. Eine zeit-
liche Eingrenzung des Mietzeitraums wurde nicht vorgenommen, so dass alle Nirnberger An-
gebote erfasst wurden. Fir die weitere Analyse verblieben 679 Wohnungen. Dies entspricht
0,23 % aller Nirnberger Wohnungen. Auf Basis der eingestellten Bilder und der Beschreibung
lasst sich auf den Charakter des Angebots und darauf schlieBen, ob die Wohnung ansonsten
bewohnt wird oder ob sie ausschlieBlich als Ferienwohnung angeboten wird (entspricht dem
Kriterium ,langer als acht Wochen pro Jahr®). Insgesamt 73 % der Inserate konnten der Kate-
gorie ,dauerhaft als Ferienwohnung angeboten® zugeordnet werden. Aus der Erhebung konn-
ten entsprechend ca. 500 Wohnungen identifiziert werden, die dem Nurnberger Wohnungs-
markt in Folge der Vermietung Uber Airbnb nicht zur Verfigung stehen. Auf Basis der Stich-
proben auf anderen Plattformen kann die darliber hinaus gehende Zahl an Ferienwohnungen
in NUrnberg auf ungefahr 100 Wohnungen geschétzt werden.

In der Summe stehen dem Nirnberger Wohnungsmarkt etwa 600 Wohnungen aufgrund einer
Vermietung als Ferienwohnung nicht zur Verfligung. Dies entspricht ca. 0,2 % aller Nirnberger
Wohnungen. Auch wenn auf die oben beschriebene Weise ermittelten Zahlen fir andere deut-
sche Stadte nicht verfligbar sind, so lassen vorliegende Auswertungen den Schluss zu, dass
sich Ndrnberg verglichen mit Stadten &hnlicher Gré3enordnung mit der Zahl der dauerhaft als
Ferienwohnungen genutzten Wohnungen in etwa im Mittelfeld deutscher GroB3stédte wieder-
findet.®* Neben dem Vergleich mit anderen Stadten wird auch hier die Betrachtung der Veran-
derungen im Zeitverlauf Aufschluss dariiber geben, wie massiv das Phanomen der Ferien-
wohnungsvermietung den NUrnberger Wohnungsmarkt einschrankt.

5 Siehe hierzu die Online-Veroffentlichung eines Projekts der Fachhochschule Potsdam aus dem Jahr 2015:
http://www.airbnbvsberlin.de (letzter Abruf: 10.08.2018). Zum Zeitpunkt des dort dargestellten Forschungs-
projekts stellte Airbnb die durch die Nutzungsdaten noch detaillierter zur Verfligung als derzeit.
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5. Themenbereich: Bezahlbares Wohnen

5.1. Nirnberger Wohnungsmarktsegmente
5.1.1. Preisentwicklungen in den ungebundenen Wohnungsmarktsegmenten

Trotz hohen Engagements auf unterschiedlichen Ebenen wird bezahlbarer Wohnraum zuneh-
mend zur Mangelware. Die Mieten und Kaufpreise steigen weiter. Dies gilt in besonderem
MaBe fiir die wachsenden Stadte in Deutschland, so auch fur Niirnberg. Besonders deutlich
driickt sich das bei den Mietpreisen von erstmals (Neubau) oder neu (Bestand) angebotener
Wohnungen aus. Der Durchschnitt der Angebotsmieten® betrug im Zeitraum 2012/2013 noch
7,76 €/m?, im Zeitraum 2014/2015 bereits 8,39 €/m? und 2016/2017 schlieBlich 9,20 €/m?. Dies
entspricht einer Steigerung von circa 18,5 % flir den Gesamtzeitraum. Die durchschnittlich bei
Mieterh6hung oder bei Neuvermietung bestehender Wohnungen gezahlten Mieten liegen
deutlich darunter: Der Nurnberger Mietenspiegel weist fir 2016/2017 einen Wert von 7,31 €/m?
aus. Die neu abgeschlossenen Mietvertrage zu den nun héheren Preisen werden den Durch-
schnittswert im Mietenspiegel in den nachsten Jahren jedoch weiter anheben.

Die steigenden Angebotsmieten flihren zu einem hdéheren Anteil von teuren Wohnungen. Im
Zeitraum 2012/2013 wurden nur 9 % der Wohnungen fir Uber 10 €/m? angeboten. Im Zeitraum
2016/2017 Uberschritten 30% die 10 €-Grenze. Das Angebot von Wohnungen unter 8 €/m? ist
von 63 % (2012/2013) Gber 46 % (2014/2015) auf 27 % (2016/2017) gesunken. Wohnungen,
die weniger als 7 €/m? kosten sind zur Mangelware geworden. lhr Anteil sank fir die angege-
benen Zeitrdume von 33 % Uber 19 % auf 9 %.

Abbildung 15: Anteil der Wohnungsangebote innerhalb der Mietpreise (Perzentile aller
Mietwohnungsangebote, inkl. Neubau)
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Anteil der Angebote bis zu einem Mietpreis
Perzentile aller Wohnungsangebote 2016/17 02014/15  ©2012/13

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: empirica-systeme
Hinweis: Perzentile unterteilen einen Datensatz in hundert Teile, die eine gleiche Anzahl an Messwerten enthalten.

6 Bei den Angebotsmieten handelt es sich ausschlieBlich um Angebote aus der empirica-Datenbank, also um
im Internet verdéffentlichte Wohnungsangebote. Angebote von Wohnungsbaugesellschaften, Genossen-
schaften und geférderte Wohnungen, die oftmals giinstiger sind, werden nur in geringem MaB 6ffentlich
angeboten. Ein immer gréRer werdender Anteil von Wohnungen wird auRerdem ,unter der Hand vergeben®
(z.B. im Freundeskreis oder Uber Aushange).
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Abbildung 16: Wohnlagenkarte der Stadt Niirnberg mit statistischen Bezirken

Wohnlagen (2017)

. keine zugewiesene Wohnlage mittlere Wohnlage
einfache Wohnlage gute Wohnlage
. maBige Wohnlage . sehr gute Wohnlage

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt
Nirnberg; Geometrie: Raumbezugssystem, Stand 2018, Amt fiir Stadtforschung und Statistik flr NGrnberg und
Firth

Hinweis: Die Geometrie der Stadtteile in Abbildung 16 unterscheidet sich von denen der anderen Karten, da die Wohnlagen
flachengenau erfasst werden, wahrend in den anderen Kartendarstellung, die jeweiligen Daten in die als bewohnt abgegrenzte
Flache projiziert werden.
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Abbildung 17: Gesamtindikator Kosten fiir das Wohnen (2016/2017)

Kosten fiir das Wohnen - Gesamtindikator (2016/2017)

B unterdurchschnittlich mehr als 10% unter dem stadtischen Durchschnitt)

leicht unterdurchschnittlich 10% bis 5% unter dem stadtischen Durchschnitt)
- leicht Gberdurchschnittlich
B berdurchschnittiich

(
(
durchschnittlich (in einem Bereich von 5% um den stadtischen Durchschnitt)
(5% bis 10% Uber dem stadtischen Durchschnitt)
(

mehr als 10% Uber dem stadtischen Durchschnitt)

. keine ausreichenden Preisinformationen

Darstellung und Bearbeitung: Quaestio; Datenquelle: empirica-systeme, Gutachterausschuss fiir Grundstlcks-
werte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg (aus agglomerierten Daten abgeleitet); Geometrie: Raumbezugs-
system, Stand 2018, Amt fir Stadtforschung und Statistik flr Niirnberg und Firth

Hinweis zu Abbildung 17: Der Gesamtindikator wurde aus der Abweichung der mittleren Kaufpreise des Gutachterausschusses
und den durchschnittlichen Angebotsmietpreisen (empirica) vom gesamtstadtischen Durchschnitt gebildet. Der mittlere Kaufpreis
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften lag in Nirnberg in den Jahren 2016/2017 bei rund 355.000 €, der Kaufpreis von Eigen-
tumswohnungen bei rund 2.600 €/m? und die Durchschnittsmiete bei rund 9,20 €/m2.
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Abbildung 18: Preisspannen der Angebotsmieten in den statistischen Bezirken 2016/2017 und Vergleich
mit dem Median 2014/2015 und dem Mietenspiegel 2016
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Darstellung und Bearbeitung: Quaestio; Datenquelle: empirica-systeme

Hinweis zur Abbildung 18: Die griinen Balken bilden 80 % aller erfassten Mietwohnungsangebote ab, die blauen Balken 50 %.
Fir den Bezirk Thon lag der Median der Angebotsmiete 2016/2017 beispielsweise bei 9,91 €/m? (weiBer Punkt), 2014/2015 lag
der Median noch bei 9,26 €/m? (oranger Punkt). 80 % der Angebote in den Jahren 2016/2017 lagen zwischen 8,00 €/m? und
12,06 €/m?, 50 % der Angebote zwischen 8,79 €/m? und 11,30 €/m?. Die hier dargestellten Angebotsmieten entstammen Woh-
nungsinseraten (z. B. Onlineplattformen) und geben den Preis fiir eine Neuvermietung an. Eine Neuvermietung wird haufig flr
Mieterh6hungen genutzt. Von daher liegen die Angebotsmieten in der Regel iber denen von Wohnungen mit langjéhrig beste-
henden Mietverhéltnissen (Bestandsmieten). Im Mietenspiegel werden Mieten beriicksichtigt, die in den letzten vier Jahren neu
vereinbart wurden. Deshalb liegt der Mietenspiegel in den statistischen Bezirken unterhalb des mittleren Angebotsmietpreises.
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Da der Nlrnberger Mietenspiegel jeweils fir zwei Jahre gultig ist, hat sich die durchschnittliche
Miete laut Mietenspiegel zum Vorjahresbericht nicht verandert. Durch den deutlichen Anstieg
der Angebotsmieten (Abbildung 18) liegen die Mieten daher nun mehrheitlich Gber dem Wert
des Mietenspiegels. In sechs Bezirken wurden im Betrachtungszeitraum gar keine Wohnung
unter Mietenspiegelniveau angeboten. Auffallend ist, dass eine groBe Spannbreite der Mieten
insbesondere in den teuren Bezirken stattfindet. Die Preisspannen in den Gebieten mit niedri-
gem Median der Angebotsmieten fallen meist geringer aus.

Im Vergleich zum vorjahrigen Bericht sind 2016/17 die héchsten durchschnittlichen Angebots-
mieten mit 10,00 €/m? (siehe Abbildung 16) nicht mehr im Bezirk Thon sondern im Bezirk Tull-
nau zu finden. Die Rangierbahnhofsiedlung, die letztes Jahr noch die glinstigsten Angebots-
mieten zu verzeichnen hatte, zeigt Preissteigerungen um fast 25 %. Allerdings féllt hier auf,
dass gleichzeitig Wohnungen auch deutlich gunstiger als im Vorjahr vermietet werden, die
Spanne sich also vergréBert hat. In Langwasser Siidost gab es die niedrigste durchschnittliche
Angebotsmiete von rund 7,90 €/m? und kaum Mietpreissteigerungen seit 2014/15.

Die Auswertungen nach den Bezirkstypologien (Tabelle 4 bis Tabelle 6) lassen fir die ver-
schiedenen Lagen und Lagekategorien kaum Unterschiede erkennen. Dies besagt letztlich,
dass die Wohnkosten auf so breiter Front steigen, dass alle Segmente und rdumliche Teile
des Nlrnberger Wohnungsmarktes gleichermafen erfasst werden.

Wie schon in den letzten Jahren sind auch im aktuellen Berichtszeitraum die Preise fiir Wohn-
eigentum deutlich starker gestiegen als die Mieten. Die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen
sind zwischen 2014/2015 und 2016/2017 um weitere 19 % gestiegen. Gegenuber dem Basis-
zeitraum (2012/2013) ergibt sich nun ein Anstieg von 41 %. Der durchschnittliche Kaufpreis
fir eine Eigentumswohnung (Wohnungsbestand und Neubau) betragt nunmehr 2.630 €/m?2.
Nach wie vor gilt, dass das geringe Zinsniveau die Eigentumspreise antreibt. Trotz der starker
gestiegenen Kaufpreise lohnt sich fur viele Mieter der Umstieg in eine Eigentumswohnung
noch. Hinzu kommt, dass Immobilien zum Ziel unterschiedlichster Kapitalanleger geworden
sind.
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Tabelle 4: Angebotspreise fiir Mietwohnungen (Wohnungsbestand und Neubau) und deren
Entwicklung in den typisierten statistischen Bezirken (2012-2017)

Mietpreis

arithmetisches Mittel Entwicklung
2012/13 -

2012/13 P | 2014/15 P | 2016/17 2016/17

= Innere Innenstadt 8,35 €/m? 6,3% 8,88 €/m? 11,5% 9,90 €/m? 18,5%
§ AuBere Innenstadt 7,57 €/m? 8,4% 8,20 €/m? 9,1% 8,95 €/m? 18,3%
% Innenstadtrand 7,68 €/m? 10,5% 8,48 €/m? 8,3% 9,19 €/m? 19,7%
= Stadtrand 7,57 €/m? 6,3% 8,05 €/m? 8,9% 8,77 €/m? 15,8%
= Innenstadtquartier 7,76 €/m? 7,9% 8,37 €/m? 9,9% 9,20 €/m? 18,6%

§ Mehrfamilienhausquartier 7,59 €/m? 9,8% 8,33 €/m? 9,0% 9,08 €/m? 19,7%

ga Einfamilienhausquartier 7,77 €/m? 8,1% 8,40 €/m? 8,6% 9,12 €/m? 17,3%

= GroBwohnsiedlung 7,34 €/m? 6,9% 7,84 €/m? 8,2% 8,49 €/m? 15,7%

£ geringe Transferabhangigkeit 7,99 €/m? 7,7% 8,61 €/m? 9,2% 9,40 €/m? 17,6%
= mittlere Transferabhangigkeit 7,73 €/m? 8,2% 8,37 €/m? 9,4% 9,15 €/m? 18,3%
ﬁ hohe Transferabhangigkeit 7,32 €/m? 8,4% 7,93 €/m? 9,8% 8,71 €/m? 19,0%
> ‘a? sehr gute Wohnlage 8,33 €/m? 6,8% 8,89 €/m? 9,5% 9,74 €/m? 16,9%
E § gute Wohnlage 7,83 €/m? 7,2% 8,39 €/m? 10,6% 9,28 €/m? 18,5%
g %’ mittlere Wohnlage 7,47 €/m? 8,8% 8,12 €/m? 7,9% 8,76 €/m? 17,3%
Q maBige/einfache Wohnlage 7,14 €/m? 8,8% 7,77 €/m? 11,1% 8,63 €/m? 20,9%

Nirnberg insgesamt 7,76 €/m? 8,1% 8,39 €/m? 9,7% 9,20 €/m? 18,6%

Darstellung und Bearbeitung: Quaestio; Datenquelle: empirica-systeme

Tabelle 5: Kaufpreise aus beurkundeten Vertragen fiir Eigentumswohnungen (Wohnungsbestand und
Neubau) und deren Entwicklung in den typisierten statistischen Bezirken (2012-2017)

Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen =l A
2012/13 -
2012/13 P | 2014/15 P | 2016/17 2016/17

= Innere Innenstadt 1.970 €/m? 22% 2.400 €/m? 20% 2.890 €/m? 47%
§ AuBere Innenstadt 1.700 €/m? 19% 2.020 €/m? 18% 2.390 €/m? 41%
% Innenstadtrand 1.860 €/m? 15% 2.140 €/m? 25% 2.670 €/m? 44%
= Stadtrand 2.040 €/m? 19% 2.430 €/m? 13% 2.750 €/m? 35%
= Innenstadtquartier 1.790 €/m? 20% 2.140 €/m? 19% 2.540 €/m? 42%

é Mehrfamilienhausquartier 1.760 €/m? 19% 2.100 €/m? 24% 2.600 €/m? 48%

gv Einfamilienhausquartier 2.140 €/m? 18% 2.520 €/m? 15% 2.900 €/m? 36%

= GroBwohnsiedlung 1.920 €/m? 16% 2.220 €/m? 18% 2.630 €/m? 37%

% geringe Transferabhangigkeit 2.130 €/m? 16% 2.480 €/m? 19% 2.940 €/m? 38%
= mittlere Transferabhangigkeit 1.810 €/m? 22% 2.210 €/m? 22% 2.700 €/m? 49%
G hohe Transferabhangigkeit 1.540 €/m? 18% 1.820 €/m? 17% 2.130 €/m? 38%
> ’§ sehr gute Wohnlage 2.050 €/m? 18% 2.410 €/m? 17% 2.820 €/m? 38%
é’ § gute Wohnlage 2.000 €/m? 17% 2.340 €/m? 21% 2.820 €/m? 41%
g % mittlere Wohnlage 1.950 €/m? 18% 2.300 €/m? 16% 2.670 €/m? 37%
Q maBige/einfache Wohnlage 1.500 €/m? 20% 1.800 €/m? 25% 2.250 €/m? 50%

Nirnberg insgesamt 1.870 €/m? 18% 2.210 €/m? 19% 2.630 €/m? 41%

Darstellung und Bearbeitung: Quaestio; Datenquelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Bereich der
kreisfreien Stadt Niirnberg (aus agglomerierten Daten abgeleitet)
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Dass diese Kapitalanlegernachfrage einen gro3en Teil der Preissteigerung fir Eigentumswoh-
nungen ausmacht, zeigt sich im Vergleich mit den Preisen fir Einfamilienhauser. Hier dirfte
die Preissteigerung starker an die Selbstnutzernachfrage gekoppelt sein und fallt dementspre-
chend geringer aus (9 % in der letzten Periode, 22 % im gesamten Betrachtungszeitraum).
Besonders auffallig ist ferner, dass die Preissteigerung flr Einfamilienh&user in Gebieten mit
einer hohen Transferabhangigkeit deutlich geringer ausfallen (9 % seit 2012/2013).

Tabelle 6: Kaufpreise aus beurkundeten Vertragen fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften
(Wohnungsbestand und Neubau) und deren Entwicklung in den typisierten statistischen
Bezirken (2012-2017)

Kaufpreise fiir Reihenhauser/Doppelhaushilften Entwicklung

2012/13 -
2012/13 2016/17 2016/17

= Innere Innenstadt - - - - - -
% AuBere Innenstadt - - - - - -
% Innenstadtrand 305.000 € 13% 345.000 € 14% 395.000 € 30%
= Stadtrand 275.000 € 13% 310.000 € 11% 345.000 € 25%
= Innenstadtquartier - - - - - -

§ Mehrfamilienhausquartier 310.000 € 15% 355.000 € 20% 425.000 € 37%

% Einfamilienhausquartier 280.000 € 14% 320.000 € 8% 345.000 € 23%

= GroBwohnsiedlung 285.000 € 5% 270.000 € 33% 360.000 € 26%

% geringe Transferabhangigkeit 290.000 € 10% 320.000 € 1% 355.000 € 22%
= mittlere Transferabhangigkeit 290.000 € 28% 370.000 € 0% 370.000 € 28%
ﬁ hohe Transferabhangigkeit 280.000 € 4% 290.000 € 5% 305.000 € 9%
> § sehr gute Wohnlage 335.000 € 13% 380.000 € 8% 410.000 € 22%
§ § gute Wohnlage 315.000 € 21% 380.000 € -1% 375.000 € 19%
g % mittlere Wohnlage 280.000 € 9% 305.000 € 18% 360.000 € 29%
Q maéBige/einfache Wohnlage 265.000 € 13% 300.000 € 10% 330.000 € 25%

Niirnberg insgesamt 290.000 € 12% 325.000 € 9% 355.000 € 22%

Darstellung und Bearbeitung: Quaestio; Datenquelle: Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Bereich der
kreisfreien Stadt Nirnberg (aus agglomerierten Daten abgeleitet)
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5.1.2. Entwicklung des mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungsbaus

Der gesamte Bestand an geférderten Wohnungen betrug im Jahr 2017 18.030 Wohnungen.
Hierunter sind neben den 14.201 mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen auch die
vertraglich gebundenen wbg-Wohnungen, die die wbg nach Auslauf der Férderung der Stadt
geman Vereinbarung zur Verfligung stellt, und die Belegungsrechte aus dem Bayerischen Mo-
dernisierungsprogramm erfasst. Die Entwicklung dieser Bindungen ist im Zeitraum 2016/2017
durch die steigende Zahl neu errichteter geférderter Wohnungen positiv verlaufen. Dadurch
gingen erstmals seit langem insgesamt mehr mietpreis- und belegungsgebundene Wohnun-
gen zu als in den Jahren 2016/2017 aus der Bindung fielen. Gegenstand der kleinrdumigen
Untersuchung sind die o. g. mietpreis- und belegungsgebundenen 14.201 Wohnungen. Dies
entspricht knapp 5 % des Wohnungsbestandes. Fast 43 % davon befinden sich in bzw. im
direkten Umfeld der GroBwohnsiedlungen. In diesen Quartieren haben die geférderten Woh-
nungen einen Marktanteil von fast 18 %. In den guten und sehr guten Lagen der Stadt sowie
in der inneren Innenstadt ist der Marktanteil der geférderten Wohnungen deutlich geringer.
Aufgrund der hohen baulichen Ausnutzung dieser Quartiere befindet sich dennoch Uber ein
Drittel der geférderten Wohnungen in Innenstadtquartieren. Geférderte Wohnungen wurden in
der Nachkriegszeit priméar unter dem Blickwinkel einer quantitativ ausreichenden Versorgung
und damit in gréBeren neu entwickelten Siedlungen am Stadtrand realisiert. Die daflir bend-
tigten Grundstlcke fanden sich selten in der Innenstadt. Hinzu kommt, dass teure Grundstiicke
in guten und sehr guten Lagen fur den geférderten Wohnungsbau schon damals kaum finan-
Zierbar waren.

Tabelle 7: Verteilung des Bestands geférderter belegungsgebundener Wohnungen auf die typisierten
statistischen Bezirke 2017, Wohnungsbestand 31.12.2016

Geférderte Wohnungen

Wohnungs- Bestand 2017 Bindungsende bis 2022 | Bindungsende bis 2030
bestand

2016 Anteil am
Gesamt-
bestand

Anteil der Anteil der
gef. WE gef. WE

= Innere Innenstadt 32.926 298 0,9% 82 27,5% 84 28,2%

% AuBere Innenstadt 112.018 4.794 4,3% 856 17,9% 1.726 36,0%

% Innenstadtrand 62.091 2.414 3,9% 308 12,8% 644 26,7%

= Stadtrand 88.161 6.695 7,6% 933 13,9% 1.297 19,4%

= Innenstadtquartier 144.944 5.092 3,5% 938 18,4% 1.810 35,5%

§ Mehrfamilienhausquartier 56.127 2.458 4,4% 308 12,5% 691 28,1%

% Einfamilienhausquartier 58.101 541 0,9% 36 6,7% 76 14,0%

= GroBwohnsiedlung 34.860 6.096 17,5% 897 14,7% 1.160 19,0%

- é = geringe Transferabhangigkeit 126.281 3.876 3,1% 723 18,7% 1.159 29,9%
'g % % mittlere Transferabhéngigkeit 91.455 5.361 5,9% 557 10,4% 1.431 26,7%
? B hohe Transferabhangigkeit 69.879 4.946 7,1% 899 18,2% 1.147 23,2%
o ’§ sehr gute Wohnlage 65.695 1.776 2,7% 261 14,7% 451 25,4%
é’ §> gute Wohnlage 44.266 791 1,8% 24 3,0% 123 15,5%
§ % mittlere Wohnlage 123.873 8.460 6,8% 1.208 14,3% 2.273 26,9%
Q maBige/einfache Wohnlage 61.360 3.174 5,2% 686 21,6% 904 28,5%

Nirnberg insgesamt 295.196 14.201 4,8% 2.179 15,3% 3.791 26,7%

Darstellung und Bearbeitung: Quaestio; Datenquelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik flir Nirnberg und Frth,
Bayerische Landesbodenkreditanstalt
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Die vergleichsweise hohen Wohnungsbaufertigstellungen in der Nachkriegszeit fihrten zu ei-
nem relativ groBBen Bestand an geférderten Wohnungen. Noch im Jahr 1980 gab es in Nirn-
berg einen geférderten Bestand von circa 65.000 Wohnungen. Mit dem Ablauf der Sozialbin-
dung (Mietpreis- und Belegungsbindung) geht der Bestand und Anteil der geférderten Woh-
nungen seit Jahren zurtick. Wie die Abbildung zeigt, wird der Rickgang der mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnungen gerade in den kommenden Jahren deutlich zunehmen.

Abbildung 19: Prognose auslaufender Mietpreis- und Belegungsbindungen fiir Wohnungen in Niirnberg bis
2030

800

700

Wohnungen
.
O
o
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auslaufende Belegungsbindungen fiir geférderte Wohnungen

Darstellung und Bearbeitung: Quaestio; Bayerische Landesbodenkreditanstalt, Stab Wohnen

Der Bedarf nach geférderten Wohnungen bleibt jedoch hoch und wird vor dem Hintergrund
der jungeren Wohnungsmarktentwicklung kinftig noch weiter steigen. Die Bereitstellung von
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen ist daher wieder starker in den Fokus ge-
riickt. Die Vorzeichen dafir haben sich jedoch verandert: Auf Grund der Knappheit der Flachen
kénnen sich Stadtentwicklung und Wohnungsbau heute Gberwiegend nur in der Innenentwick-
lung vollziehen. Zudem sind die kommunalen Grundstlicksreserven geschrumpft. Die den Bo-
denmarkt dominierenden privaten Grundstlickseigentiimer verkaufen bevorzugt an Investoren
mit Interesse am freifinanzierten Wohnungsbau, da sie héhere Gebote fiir das Grundstlick
abgeben kdnnen. Von daher ist der Zugang zu geeigneten Grundstlicken eine wichtige Stell-
schraube fur den geférderten Wohnungsbau.

Ausgehend von den gut ausgestatteten Férderprogrammen des Freistaates Bayern setzt die
Stadt Nirnberg deswegen vor allem darauf, den geférderten Wohnungsbau mit verschiedenen
Instrumenten zu sichern:

e Bei der Aufstellung von neuen Bebauungsplanen wird im Rahmen der Quotenregelung
fur den geférderten Wohnungsbau in den erganzenden stadtebaulichen Vertragen gere-
gelt, dass die Vorhabentrager eine festgelegte Quote des Wohnungsneubaus von 30 %
ab 30 Wohneinheiten im geférderten Segment realisieren. Nach dem Grundsatzbe-
schluss aus dem Jahr 1994 erfolgte im Jahr 2006 die verbindliche Formulierung der
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Quotenregelung (AfS vom 12.10.2006). Die Quotenregelung wurde im Jahr 2017 in den
Baulandbeschluss Gbernommen.

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

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

Zuséatzlich zum Neubau geférderter Wohnungen wird in NUrnberg seit einiger Zeit auch mit
dem Instrument der mittelbaren Belegung gearbeitet. Dabei erhalt der Bauherr eine Férderung
fir den Neubau, den er freifinanziert vermieten kann und rdumt im Gegenzug eine Belegungs-
und Mietpreisbindung auf freie Wohnungen im Bestand ein. Der Vorteil ist, dass bei gleichem
finanziellen Férderaufwand eine gréBere Zahl von mietpreis- und belegungsgebundenen Woh-
nungen zu, verglichen mit Neubaumieten, niedrigeren Bestandsmieten zur Verfligung gestellt
wird. Die auf diesem Weg generierten Bindungen sind im oben genannten Wert von 83 gefér-
derten Wohnungen pro Jahr noch nicht erhalten.
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5.2 Zielgruppen der Wohnungsmarktsegmente

Wenn die Kosten fir das Wohnen (Miete und Eigentum) steigen, muss dies nicht zwingend
die Bezahlbarkeit des Wohnens verschlechtern. Entscheidend ist in diesem Zusammenhang,
ob gleichzeitig die verfigbaren Einkommen gestiegen sind. Steigen die Einkommen starker
als die Mieten, verbessert sich die Bezahlbarkeit. Steigen die Mieten starker als die Einkom-
men, verschlechtert sich diese.

Was ,bezahlbares Wohnen” ist, lasst sich kaum objektiv und universell festlegen. Die unter-
schiedlichen Haushalte haben selbst bei vergleichbaren Einkommen eine deutlich voneinan-
der abweichende Zahlungsbereitschaft fir das Wohnen. Dies ist zugleich Ausdruck der jeweils
spezifischen Bereitschaft sich fir eine bestimmte Wohnqualitat in anderen Ausgabebereichen
einzuschranken. In der Sozialwissenschaft gilt allgemein eine Einkommensbelastung durch
das Wohnen von 30 % als akzeptabel. Uberschreitet die Belastung diese Grenze, stellt das
den Haushalt in der Finanzierung seines Alltags haufig vor Probleme’.

Um fir Nirnberg das Thema der Bezahlbarkeit zu beleuchten, werden im Folgenden unter-
schiedliche Analysen und Modellrechnungen préasentiert. Um die Bezahlbarkeit des Wohnens
fir Haushalte mit verschiedenen Einkommen zu analysieren, werden unterschiedliche Haus-
haltsgruppen betrachtet:

e Haushalte die an der Grenze zum Transferbezug nach SGB |l stehen. Insofern handelt
es sich um die Haushalte, die bei geringen Einkommen ohne staatliche Unterstitzung
eine Wohnung finanzieren missen. Zwar haben diese Haushalte Zugang zu einem
Wohnberechtigungsschein, missen jedoch mangels verfigbarer Sozialwohnungen
ganz Uberwiegend im freien Wohnungsmarkt unterkommen.

o Haushalte, die an der Obergrenze zum Erhalt eines Wohnberechtigungsscheins liegen
und somit dem Grundsatz nach Zugang zu einer geférderten Wohnung hatten. Auch hier
gilt, dass sie sich mangels Verfugbarkeit von geférderten Wohnungen Uberwiegend im
»hormalen“ Wohnungsmarkt bewegen.

o Haushalte mit einem fir Nirnberger Verhaltnisse durchschnittlichen Einkommen.

FUr diese Haushalte wurde untersucht, welche Einkommensbelastung sich durch die Wohn-
kosten fur eine durchschnittliche Wohnung ergibt (Tabelle 8). In einer zweiten Auswertung
wurde untersucht, welcher Anteil der 6ffentlich angebotenen Wohnungen fir sie unter ver-
schiedenen Voraussetzungen (Einkommensbelastung, Wohnungsgré3e) finanzierbar ist (Ta-
belle 9). In beiden Analysen werden die Haushalte nicht nur nach Einkommen, sondern ferner
nach Haushaltszusammensetzung unterschieden (z.B. Singles, Alleinerziehende).

Ausgehend von den Durchschnittswerten fir WohnungsgréBen und Mietpreise zeigt sich in
Tabelle 8, dass die Einkommensbelastung durch das Wohnen fir Haushalte mit einem fir

7 Siehe hierzu auch die kirzlich veroffentlichte Studie der Hans Backler Stiftung (2018): Wohnverhaltnisse in
Deutschland. Abrufbar unter: https:/www.boeckler.de/pdf fof/99313.pdf (letzter Abruf: 10.08.2018).
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NUrnberg durchschnittlichen Einkommen stark von dem Haushaltstyp abhangt. Wahrend Sin-
gle-Haushalte und Alleinerziehende rund 30% ihres Einkommens aufwenden missen, um der-
zeit angebotene Mietwohnungen zu finanzieren, ist die Belastung von durchschnittlichen Paar-
haushalten oder Familien mit rund 20% erheblich geringer. In bereits langer vermieteten Woh-
nungen, die besser Uber den Mietenspiegel abgebildet werden, liegt die Belastung ca. 5%-
Punkte niedriger. Bei der Finanzierung einer Neubau-Eigentumswohnung mit 90 m? bei den
aktuellen Kaufpreisen bewegt sich selbst eine Familie mit einem Netto-Einkommen von
5.416 € (Jahr: 65.000 €) an der kritischen 30%-Grenze.

In besonderem Maf3e sind von einer problematischen Einkommensbelastung jene Haushalte
betroffen, die mit ihrem Einkommen knapp Uber der Grenze dessen liegen, welches mit Leis-
tungen nach dem Il. Sozialgesetzbuch aufgestockt werden kann. Fir eine auf dem Wohnungs-
markt angebotene durchschnittliche Mietwohnung missten diese Haushalte Uber 40% ihres
monatlichen Netto-Einkommens veranschlagen. Die Ergebnisse der Tabelle 9 kénnen als Sze-
narien interpretiert werden, welche Mdglichkeiten die betroffenen Haushalte haben, um sich
entsprechend ihrer Einkommenssituation mit Wohnraum zu versorgen. So stehen flr die
Haushalte der untersten betrachteten Einkommensgruppe bei einer Einkommensbelastung
von 30% quasi keine Angebote fir Wohnungen mit einer GréBe entsprechend BayWoFG zur
Verflgung. Reduzieren sie ihren Flachenanspruch so erhéht sich der Anteil der Wohnungsan-
gebote, die fir sie finanzierbar sind. Gleiches gilt fiir den Fall, dass sie einen héheren Anteil
ihres Einkommens fur die Finanzierung der Wohnkosten verwenden. Bei einem Einkom-
mensanteil von 50% sind beispielsweise bei den WohnungsgréBen nach BayWoFG bereits
Uber die Halfte der angebotenen Wohnungen finanzierbar. Fir die Finanzierung des Alltags
abseits des Wohnens stehen dann jedoch weniger Mittel zur Verfigung. Eine weitere Alterna-
tive ware flr die Haushalte dieser Einkommensgruppe der Bezug einer 6ffentlich geférderten
und mietpreisgebundenen Wohnung. Diese stehen jedoch nur sehr eingeschréankt zur Verfi-
gung und kénnen nicht fir alle Haushalte bereitgestellt werden, die mit Inrem Einkommen zwi-
schen den beiden Einkommensgrenzen (SGB Il und BayWoFG) liegen. Beim Erwerb von
Wohneigentum besteht fir Haushalte innerhalb der Obergrenze des Einkommens nach
BayWoFG die Mdglichkeit im Rahmen staatlicher und stadtischer Férderprogramme, Wohn-
raum mit einer verglnstigten Finanzierung zu erwerben. Im Rahmen des Nurnberger ,100
Hauser fur 100 Familien® Programms wurden beispielweise seit 1999 rd. 13,8 Mio. € an Zu-
schissen vergeben.

Haushalte, die mit ihrem Einkommen die Einkommensgrenze nach BayWoFG Uberschreiten
und damit keinen Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein haben, haben zumindest aus
Sicht der Einkommensbelastung gute Méglichkeiten sich in Nirnberg mit Wohnraum zu ver-
sorgen. Je nach Haushaltstyp stehen lhnen bei einer Einkommensbelastung von 30% zwi-
schen 44% und 96% der Wohnungsangebote zur Verfigung. Bei der Wohnungssuche werden
hier eher die generelle Anzahl der erreichbaren Wohnungsangebote (quantitative Verflgbar-
keit), eventuelle Benachteiligungen bei der Wohnungsvergabe (ggf. Diskriminierung) oder sub-
jektive Anspriche an die Wohnung und das Wohnumfeld zu limitierenden Faktoren. Auch der
Erwerb von Eigentumswohnungen im Wohnungsbestand kommt flr die Haushalte in Frage,
die mit ihrem Einkommen oberhalb der Einkommensgrenzen eines Wohnberechtigungs-
scheins liegen. Die Einkommensbelastung fir den Eigentumserwerb liegt fir diese Einkom-
mensgruppe zwischen 20% und 27%.
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Tabelle 8: Einkommensbelastung fiir das Wohnen nach unterschiedlichen Einkommensgruppen
(Anteil der Wohnkosten an dem monatlichen Nettoeinkommen)
Obergrenze fiir den
Bezug von Obergrenze des Nirnberger
Transferleistungen Einkommens nach Durchschnitts-
nach SGB Il bei BayWoFG Art. 11 einkommen
Erwerbseinkommen
Single-Haushalt 1.220 € 1.883 € 2.055 €
50 m? Wohnung Netto-EK Netto-EK Netto-EK
Basismiete des Mietenspiegels 2016 7,42 €/m?
Betriebs- und Heizkosten 2,58 €/m? 1% 27% 24%
£ | Wohnkosten 500,00 €
= | durchschn. Angebotsmiete 2016/17 9,15 €/m?
Betriebs- und Heizkosten 2,58 €/m? 48% 31% 29%
Wohnkosten 586,50 €
Kaufpreis einer Bestandswohnung 2.330 €/m?
£ Betriebs- und Heizkosten 2,58 €/m? 42% 27% 25%
% Wohnkosten 517,33 €
S | Kaufpreis einer Neubauwohnung 4.460 €/m?2
i Betriebs- und Heizkosten 2,58 €/m? 72% 46% 42%
Wohnkosten 872,33 €
Alleinerziehenden-Haushalt 1.836 € 2.875€ 2.443 €
65 m2 Wohnung Netto-EK' Netto-EK? Netto-EK
Basismiete des Mietenspiegels 2016 7,13 €/m?
Betriebs- und Heizkosten 2,78 €/m? 35% 22% 26%
£ | Wohnkosten 644,15 €
s durchschn. Angebotsmiete 2016/17 8,86 €/m?
Betriebs- und Heizkosten 2,78 €/m? 41% 26% 31%
Wohnkosten 756,60 €
Kaufpreis einer Bestandswohnung 2.330 €/m?
e Betriebs- und Heizkosten 2,78 €/m? 37% 24% 28%
2 | Wohnkosten 685,53 €
2 | Kaufpreis einer Neubauwohnung 4.460 €/m?
i Betriebs- und Heizkosten 2,78 €/m? 62% 40% 47%
Wohnkosten 1.147,03 €
Paar-Haushalt 1.772 € 2.875 € 4113 €
65 m? Wohnung Netto-EK Netto-EK Netto-EK
Basismiete des Mietenspiegels 2016 7,13 €/m?
Betriebs- und Heizkosten 2,78 €/m? 36% 22% 16%
% Wohnkosten 644,15 €
s durchschn. Angebotsmiete 2016/17 8,86 €/m?
Betriebs- und Heizkosten 2,78 €/m? 43% 26% 18%
Wohnkosten 756,60 €
Kaufpreis einer Bestandswohnung 2.330 €/m?
£ Betriebs- und Heizkosten 2,78 €/m? 39% 24% 17%
g Wohnkosten 685,53 €
S | Kaufpreis einer Neubauwohnung 4.460 €/m?
i Betriebs- und Heizkosten 2,78 €/m? 65% 40% 28%
Wohnkosten 1.147,03 €
Familie mit 2 Kindern 2.536 € 4.708 € 5.416 €
90 m2 Wohnung Netto-EK3 Netto-EK? Netto-EK
Basismiete des Mietenspiegels 2016 7,11 €/m?
Betriebs- und Heizkosten 2,71 €/m? 35% 19% 16%
£ | Wohnkosten 883,80 €
= | durchschn. Angebotsmiete 2016/17 9,10 €/m?
Betriebs- und Heizkosten 2,71 €/m? 42% 23% 20%
Wohnkosten 1.062,90 €
Kaufpreis einer Bestandswohnung 2.330 €/m?
£ Betriebs- und Heizkosten 2,71 €/m? 37% 20% 17%
2 | Wohnkosten 942,90 €
2 | Kaufpreis einer Neubauwohnung 4.460 €/m?2
i Betriebs- und Heizkosten 2,71 €/m? 62% 34% 29%
Wohnkosten 1.581,90 €

Quelle: Berechnungen durch Quaestio; Datenquelle: Statistisches Bundesamt, Amt fir Existenzsicherung und
soziale Integration — Sozialamt Niirnberg, empirica-systeme, Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Be-
reich der kreisfreien Stadt Niirnberg

Hinweis zu Tabelle 8: Das Nurnberger Durchschnittseinkommen wurde auf Grundlage der bundesweit durchgefthrten laufenden
Wirtschaftsrechnung 2016 ermittelt. Die Werte wurden angepasst auf die Einkommensentwicklung von 2016 auf 2017 (+1,8%)
und die regionalen Einkommensunterschiede in Nlrnberg gegeniiber dem Bundesdurchschnitt (+0,3%). Die Wohnkosten im Ei-
gentum wurden mit einem Zinssatz und einer Tilgung von je 2 % und ohne Eigenanteil berechnet. Die WohnungsgréBen entspre-
chen den Vorgaben des Bayerischen Wohnraumférderungsgesetzes (BayWoFG Art. 11). FuBnoten siehe Seite 39.
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Tabelle 9: Anteil der 6ffentlich angebotenen Mietwohnungsangebote, die fiir Haushalte
unterschiedlicher Einkommensgruppen in Abhéangigkeit von der WohnungsgréBe und der
Einkommensbelastung erreichbar sind

Obergrenze fiir den Bezug von _Obergrenze d- Nirnberger
Transferleistungen nach SGB Il SLLCTE UL Durchschnittseinkommen
BayWoFG Art. 11
Single-Haushalt 1.220 € Netto-EK 1.883 € Netto-EK 2.055 € Netto-EK
25% 30% 35% 50% 25% 30% 35% 25% 30% 35%
30 m2 Wohnung 18% 64% 89% | >99% 96% | >99% | >99% 98% | >99% | >99%
40 m2 Wohnung <1% 5% 29% 95% 55% 89% 98% 76% 95% | >99%
50 m2 Wohnung <1% <1% 2% 64% 7% 44% 80% 19% 66% 90%
60 m2 Wohnung <1% <1% <1% 18% <1% 7% 35% 2% 19% 59%
Alleinerzieh.- 1.836 € Netto-EK' 2.875 € Netto-EK? 2.443 € Netto-EK
Haushalt 25% 30% 35% 50% 25% 30% 35% 25% 30% 35%
45 m2 Wohnung 14% 60% 88% | >99% 96% | >99% | >99% 82% 97% | >99%
55 m2 Wohnung 1% 12% 48% 98% 76% 95% | >99% 33% 79% 95%
65 m2 Wohnung <1% 1% 10% 88% 32% 78% 95% 5% 38% 77%
75 m2 Wohnung <1% <1% 1% 61% 6% 43% 80% 1% 8% 41%
Paar-Haushalt 1.772 € Netto-EK 2.875 € Netto-EK 4.113 € Netto-EK
25% 30% 35% 50% 25% 30% 35% 25% 30% 35%
45 m2 Wohnung 9% 52% 85% | >99% 96% | >99% | >99% >99% | >99% | >99%
55 m2 Wohnung <1% 7% 38% 97% 76% 95% | >99% >99% | >99% | >99%
65 m2 Wohnung <1% 1% 6% 83% 32% 78% 95% 96% | >99% | >99%
75 m2 Wohnung <1% <1% 1% 52% 6% 43% 80% 83% 97% | >99%
Familie mit 2.536 € Netto-EK® 4.708 € Netto-EK® 5.416 € Netto-EK
2 Kindern 25% 30% 35% 50% 25% 30% 35% 25% 30% 35%
70 m2 Wohnung 3% 30% 69% | >99% 98% | >99% | >99% >99% | >99% | >99%
80 m2 Wohnung <1% 6% 35% 97% 92% | >99% | >99% 99% | >99% | >99%
90 m2 Wohnung <1% 1% 1% 88% 77% 96% | >99% 93% | >99% | >99%
100 m2 Wohnung <1% <1% 2% 70% 52% 88% 97% 83% 97% | >99%

Quelle: Berechnungen durch Quaestio; Datenquelle: Amt fir Existenzsicherung und soziale Integration — Sozial-
amt Nirnberg, empirica-systeme

Hinweis zu Tabelle 9: Fettgedruckt ist der Anteil der Wohnungsangebote, die einer angemessenen Wohnungsgréie It. BayWoFG
bei einer Einkommensbelastung von 30% entsprechen.

Haushalte mit niedrigen Einkommen missen haufig einen hdheren Betrag an Wohnkosten aufwenden, als der Durchschnitt. Auch
im Leistungsbezug wird bei Transferleistungsempféngern ein Anteil von 50% des Einkommens angesetzt. Daher wurde fur diese
Einkommensgruppe noch eine Einkommensbelastung von 50% ergénzt.

1) Annahme bei Berechnung des Einkommensfreibetrags: Kind 6-13 Jahre
2) Kind nach § 32 Abs. 1 bis 5 EStG
3) Annahme bei Berechnung des Einkommensfreibetrags: 1. Kind 14-17 Jahre, 2. Kind bis 5 Jahre
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5.3. Bezahlbares Wohnen im Wohnungsneubau

Lasst man den geférderten Wohnungsbau auBBer Betracht, korreliert der Preis einer Neubau-
wohnung (Eigentum oder Miete) vor allem mit der Gite der Lage, in der sie errichtet wird.
Diese hohe Lageabhéngigkeit ergibt sich aus dem Umstand, dass sich die Baukosten zwi-
schen einer normal ausgestatteten Neubauwohnung und einer eher hochpreisigen Wohnung
kaum unterscheiden. Von daher gehen die Unterschiede in den Preisen in erster Linie auf die
Grundstlckskosten zurlck.

Die typischen primar lagebedingten Preise fur den Wohnungsneubau in Nurnberg variieren im
Berichtszeitraum 2016/2017 im Eigentumssegment zwischen 3.800 €/m? in einfachen und ma-
Bigen Lagen und 4.450 €/m? in sehr guten Wohnlagen. Damit sind sie gegeniber 2014/2015
um ca. 22 % gestiegen. Neu gebaute Mietwohnungen werden durchschnittlich fir 9,60 €/m?in
einfachen Lagen und mit 12,30 €/m? in sehr guten Lagen angeboten. Auch hier hat sich im
Vergleich zum vorhergehenden Berichtszeitraum nochmal eine Steigerung ergeben. Wie auch
2014/2015 haben die mittleren Lagen die héchste Bedeutung fir den Wohnungsneubau in
Nirnberg (Abbildung 20). Hier werden 37 % der Einfamilienhduser und 43 % der Wohnungen
in Mehrfamilienhausern fertiggestellt. In diesen mittleren Lagen werden typischerweise 11,30
€/m? als Anfangsmiete und 4.100 €/m? als Verkaufspreis fiir eine Neubauwohnung fallig. Ge-
genuber dem vorhergehenden Betrachtungszeitraum haben die sehr guten Lagen hingegen
an Bedeutung fiir den Wohnungsneubau verloren. Hier deutet sich wohl an, dass die Grund-
stlicke fur den Wohnungsneubau insbesondere in den sehr guten Lagen knapp werden.

Abbildung 20: Verteilung des Wohnungsneubaus auf die Wohnlagen und Preissegmente
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: g g 3.100 €/m? 3.800 €/m?
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B keine Zuordnung mdoglich

Darstellung und Bearbeitung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Frth,
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg (aus agglomerierten Daten
abgeleitet), empirica-systeme
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Abbildung 21: Verteilung des Wohnungsneubaus auf die Lagetypen
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Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Fiirth

Dies geht mit der rdumlichen Verschiebung des Wohnungsneubaus von zentraleren Innen-
stadtstandorten hin zu den Innenstadtrandlagen einher (Abbildung 21). In diesem Quartierstyp
stieg die Neubautétigkeit in den vergangenen Jahren deutlich an und ist bezogen auf die Ein-
wohner im Vergleich zu den anderen Quartierstypen inzwischen am hdéchsten.

Die abnehmende Bedeutung der sehr guten Lagen fir die jingere Bautatigkeit (Abbildung 20)
spiegelt sich auch in der Lageverteilung der Wohnungsbaupotenziale (Abbildung 22). Hier ha-
ben die sehr guten Lagen eine deutlich geringere Bedeutung. Ein gegeniber der jingeren
Bautatigkeit deutlich gréBeren Anteil haben demgegeniber die einfachen Lagen.

Abbildung 22: Verteilung der Wohnungsbaupotenziale auf die Wohnlagen

Anteil an den Wohnungsbaupotenzialen
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Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Stadtplanungsamt Niirnberg, Gutachterausschuss fiir Grundstliickswerte im
Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg
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6. Themenbereich: Quartiere als Wohnstandorte starken

Mit dem Leitziel ,Starkung der Quartiere als Wohnstandorte“ verbindet sich im Handlungspro-
gramm Wohnen die Aufgabe, die Quartiere fir alle Altersgruppen so attraktiv zu gestalten,
dass sie in den Quartieren gehalten werden kénnen.

In der Wohnungsmarktbeobachtung 2016 wurde damit begonnen, die statistischen Bezirke
einem zielgruppenorientierten Monitoring zu unterziehen. Die dort angelegten Zeitreihen konn-
ten nun fortgesetzt werden und werden Jahr fir Jahr aussagekraftiger. Der Schwerpunkt der
folgenden Kapitel ist die Analyse der Fortzugsintensitaten® fir unterschiedliche Altersgruppen.
Es wird also ermittelt, wie viele Personen einer Altersgruppe sich im Beobachtungszeitraum
(pro Jahr) veranlasst sahen, in ein anderes Quartier umzuziehen. Es wurden bewusst nur die
Fortziige und nicht die Zuzlige analysiert, da diese wenig tber die Qualitat des Wohnstandorts
aussagen. So kann beispielsweise eine Familie notgedrungen in einen statistischen Bezirk
gezogen sein, weil woanders kurzfristig keine Wohnung zu finden war. Dem liegt die Uberle-
gung zugrunde, dass die Menschen normalerweise ein Interesse haben, ihren Wohnstandort
beizubehalten, um gewohnte Wege, soziale Bezlige oder gewachsene Identifikationen nicht
aufzugeben. Der Umzug kommt demnach vor allem dann zustande, wenn das bisherige Quar-
tier hinsichtlich seiner Qualitaten die Bedirfnisse nicht mehr befriedigen kann oder aber flr
die veranderte Haushaltszusammensetzung kein passendes Wohnungsangebot bietet. Ein
Umzug kommt jedoch nur dann zustande, wenn die Haushalte bessere Alternativen finden.
Auf einem angespannten Wohnungsmarkt verringert sich die Méglichkeit, einen bestehenden
Umzugswunsch tatsachlich umzusetzen.

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

6.1. Entwicklungen in den Innenstadtquartieren

In den Innenstadtquartieren ballen sich die Arbeits- und Ausbildungsplatze, Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur, sowie Versorgungs- und Freizeitangebote der Nurnbergerinnen und
NiUrnberger. Das macht diese statistischen Bezirke zu besonders attraktiven Wohngebieten
fir viele Bevédlkerungsgruppen. Insgesamt wohnen 46% aller Nirnbergerinnen und Nirnber-
ger in einem der Innenstadtquartiere. Besonders bevorzugte Wohnlagen befinden sich in der
Altstadt sowie noérdlich und 6stlich angrenzend. Hier liegen entsprechend auch die Kosten fur
das Wohnen am hdéchsten (siehe Abbildung 16 und Abbildung 17). In diesen hochpreisigen
Quartieren wirkt der Wohnungsmarkt besonders selektierend. Es verbleiben die Personen in
den Quartieren, die Uber ein entsprechendes Einkommen verfligen (geringer Anteil von Trans-

8 Unter Fortzug und Fortzugsintensitaten werden im Folgenden die Umziige aus einem statistischen Bezirk
in einen anderen Nulrnberger statistischen Bezirk verstanden. In der Altersgruppe der unter 6-Jahrigen wur-
den zusatzlich zu den innerstadtischen Umzlgen auch die Fortzlige liber die Gemeindegrenze in das Nlrn-
berger Umland betrachtet.
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ferempféngern) und jene, denen eine zentrale Lage so wichtig ist, dass sie ihren Flachenan-
spruch reduzieren (hoher Anteil junger Menschen zwischen 18 und 24 Jahren). Auch in den
weniger bevorzugten Innenstadtquartieren spielt diese Abwagung zwischen Wohnflache,
Zentralitdt und Wohnkosten die zentrale Rolle. Die etwas gunstigeren Wohnungen ermdgli-
chen es auch sozial schwacheren Personengruppen, denen eine gute Erreichbarkeit wichtig
ist, hier zu wohnen (erhéhter Anteil an Transferempfangern).

Korreliert eine Uberdurchschnittliche Mietpreisentwicklung mit einem ricklaufigen Anteil an
Personen in Bedarfsgemeinschaften (siehe Abbildung 23), kann dies ein méglicher erster Hin-
weis auf Gentrifizierung sein und die Entwicklung des Bezirks ist dahingehend zu Uberprifen,
ob die zeitliche Veranderung der Transferabhangigkeit in den Quartieren tatsachlich auf eine
Verdrangung dieser Haushalte aufgrund steigender Mieten zurlickzufihren ist. Andere mdgli-
che Erklarungen kénnen der Zuzug nicht transferabhé@ngiger Haushalte infolge verstarkten
Wohnungsneubaus sein oder der soziale Aufstieg der Leistungsbezieher.

2017 ist diese Konstellation in den Bezirken GugelstraBe, Barenschanze, UhlandstraBe und
Tullnau aufgetreten. Hier wurden deshalb zusatzlich die Wohndauer, die Fortziige und die
Neuvermietungen naher betrachtet. Wie schon in der Wohnungsmarktbeobachtung 2016 fest-
gestellt, ist der beobachtete Effekt im Bezirk UhlandstraBBe nicht auf Gentrifizierung zuriickzu-
fihren. Durch den Neubau am Nordbahnhof und am Kleinreuther Weg sind die Mietpreise
deutlich gestiegen und gleichzeitig zahlungskraftige Mieter und Kaufer zugezogen. Dadurch
hat sich der Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften an der gewachsenen Gesamtbe-
wohnerzahl verringert, ohne dass eine Verdrangung stattgefunden hat. Auch in den Bezirken
GugelstraBe, Barenschanze und Tullnau sind die Mietsteigerungen auf Neubau (Umnutzung
Gewerbe zu Wohnen in der PreiBlerstraBBe, wbg-Neubau OstendstraBBe) oder auf vereinzelte
héherpreisige Neuvermietungen zurlickzufihren. Im Falle einer Verdrangung wirde auch die
Wohndauer zurtickgehen, dies war bei keinem der Bezirke der Fall. Dennoch werden diese
Bezirke weiter beobachtet, inwieweit sich diese Entwicklung manifestiert.

Korreliert eine unterdurchschnittliche Mietpreisentwicklung hingegen mit einem steigenden
Anteil an Personen in Bedarfsgemeinschaften, kann dies theoretisch ein Anzeichen fir sozio-
6konomische Segregation sein. In Stndersbihl stieg der Anteil der Transferempfanger am
starksten an. Wahrend der Anteil der Uber 64-Jahrigen zurlickging und deren Fortzugsintensi-
tat zunahm, stieg auch der Anteil der unter 6-Jahrigen. Im Bezirk zeigt sich ein Generationen-
wechsel in der wbg-Siedlung Parkwohnanlage West: Bewohner noch aus der Entstehungszeit
ziehen ins Altersheim oder sterben, die Wohnungen werden modernisiert und Familien ziehen
zu. Dass gleichzeitig ein Anstieg der Bedarfsgemeinschaften zu verzeichnen ist, deutet darauf
hin, dass das Wohnungsangebot dank eines Quartierskonzepts mit unterschiedlichen Moder-
nisierungsstandards bewusst breit gefachert bleibt.
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Tabelle 10:  Anteil ausgewahlter Bevolkerungsgruppen an der Gesamtbevélkerung in den als
Innenstadtquartiere klassifizierten statistischen Bezirken

Anteil der Personen Anteil der Personen

Anteil der Personen
Statistischer Bezirk unter 6 Jahren

Anteil der Empfénger

von 18 bis 24 Jahren mit 65 Jahren und mehr nach SGB Il und SGB XII

2011 (1) [ 2016 (1) | Trend ] 2011 (21) [ 2016 (£1)

2011 (1) | 2016 (1) | Trend 2012 (+1) | 2016 (1)

1 Altstad, St.Lorenz 27% | 33% | 158% | 147% | § 150% | 136% | § 88% | 100% 1
2 Marienvorstadt 43% | 42% | wm 10,7% | 17,1% | wm 169% | 145% | wm 99% | 99% | wm
3 Tafelhof 47% | 66% | == 12,8% | 144% | == 113% | 87% | == 150% | 19,0% | ==
4 Gostenhof 54% | 59% 122% | 114% | W 90% | 92% 221% | 217% | W
5  Himpfelshof 59% | 55% 76% | 72% 163% | 17,1% | 4 84% | 99% | 1A
6 Altstadt, St.Sebald 31% | 34% 11,6% | 115% 171% | 150% | § 62% | 63%
7 St.Johannis 45% | 52% | 7,6% 7,5% 19,8% | 19,5% 74% | 7.3%
8 Pirckheimer StraBe 45% | 48% 104% | 10,3% 157% | 153% 99% | 93% | W&
9 Wahrd 38% | 44% | 123% | 126% 188% | 171% | § 97% | 9,9%
10  Ludwigsfeld 59% | 55% 1,7% | 125% | 16,1% | 153% | 171% | 166% |
11 Glockenhof 53% | 53% 133% | 140% | M 143% | 139% 147% | 14,4%
12 GuntherstraBe 4,.9% 4,.9% 7,.9% 86% | My 19,6% | 187% | My 7,7% 7,5%
13 Galgenhof 56% | 59% 113% | 11.8% | N 140% | 129% | § 169% | 17.7% |
14 Hummelstein 51% | 55% 88% | 84% 218% | 212% | W 13,6% | 132%
15 GugelstraBe 6,1% 6,1% 18% | 113% | W 140% | 131% | 206% | 201% |
16 Steinbiihl 63% | 6,6% 111% | 10,8% 153% | 142% | § 215% | 21,7%
17 Gibitzenhof 67% | 65% 98% | 98% 188% | 182% | W 211% | 21,5%
18  Sandreuth 57% | 43% | = 17,3% | 12,6% | w= 10,6% | 104% | wem 16,3% | 165% | mm
19 Schweinau 53% | 50% 99% | 91% | W 17,5% | 17,8% 19.8% | 19,9%
20 St.Leonhard 63% | 62% 106% | 102% 163% | 16,3% 181% | 182%
21 Siindersbiihl 52% | 65% | N 96% | 94% 204% | 168% | § 186% | 207% | %
22 Bérenschanze 63% | 66% 109% | 91% | § 121% | 125% 218% | 202% | §
23 Sandberg 46% | 51% | N 88% | 85% 178% | 164% | § 121% | 12,1%
24 Bielingplatz 36% | 55% | A 9,1% 79% | W 208% | 191% | § 70% | 76% | &
25 UhlandstraBe 54% | 67% | 1 94% | 89% 151% | 151% 142% | 124% | §
26  Maxfeld 38% | 48% | P 121% | 1,0% | § 222% | 209% | § 70% | 68%
27 Veilhof 45% | 4,8% 15% | 105% | § 17,0% | 164% | W 105% | 10,2%
28 Tullnau 54% | 50% 94% | 93% 178% | 171% | W 189% | 172% | §
29 GleiBhammer 52% | 52% 7,4% 7.7% 204% | 211% | 72% | 69%

Niirnberg insgesamt 500 | 54% IRl 8o | e7 Al 205% | 195+ ICHH 105% | 106 AR

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

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

Hinweis zu Tabelle 10 und den folgenden Tabellen gleichen Typs: In den Tabellen wird fiir die statistischen Bezirke das gleitende
Mittel verwendet. Das gleitende Mittel eines Jahres bezieht immer das vorhergehende und nachfolgende Jahr mit ein. Die Werte
in der Spalte ,2016 (+1)" bilden also den Mittelwert der Jahre 2015, 2016 und 2017. Das gleitende Mittel wird an dieser Stelle
verwendet, um auch flr kleinere statistische Bezirke belastbare Zahlen zu erhalten, die Effekte von Sonderentwicklungen in Ein-
zeljahren abzuschwéchen und so einen eindeutigeren Trend identifizieren zu kénnen.

Statistische Bezirke mit eindeutigen Trends (dunkelgriin, hellgriin, orange, rot) wurden flr die Darstellungen in den folgenden
Fortzugsdiagrammen ausgewahlt. Die Farben der Pfeile sollen die Interpretation erleichtern. Griine Farbtone meinen eine eher
positive bzw. gewiinschte Entwicklung (beispielsweise Familienzuzug ausgedriickt durch die steigende Zahl der Personen unter
6 Jahren), rot-orange Farbtdne eine eher negative Entwicklung (beispielsweise steigende Zahl der Leistungsempféanger). Da die
Pfeile dadurch keine einheitlichen Farben aufweisen, wurden diese in der Legende grau dargestellt. Eine unklare Entwicklung
kann beispielsweise in solchen Bezirken vorliegen, in denen in den vergangenen Jahren besonders viele gefllichtete Personen
untergebracht waren. Macht diese Bevolkerungsgruppe mit ihrem untypischen innerstédtischen Wanderungsverhalten einen gro-
Ben Anteil aus (teilw. >10 %), so flhrt dies zu erheblichen Verzerrungen bei den Wanderungsanalysen.

Altere Menschen, die im Laufe ihres Lebens aufgrund eines hdheren Flachenanspruchs (Fa-
miliengrindung) in weniger dicht besiedelte Stadtteile zogen und dort ggf. Eigentum bildeten,
sind in den Innenstadtquartieren entsprechend unterreprasentiert. Im Verhaltnis zu anderen

Stadtteilen sind wenige ,alteingesessene” Bewohner in den Innenstadtquartieren verblieben,
deren Anteil durch den Zuzug jlingerer Bevdlkerungsschichten weiter abnimmt.
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Zu den wachsenden Bevélkerungsgruppen zahlen in einigen Bezirken die Personen unter 6
Jahre, die in der Analyse stellvertretend flir junge Familien verwendet werden. So ist beispiels-
weise in dem statistischen Bezirk St. Lorenz in dem Beobachtungszeitraum der Anteil der unter
6-Jahrigen von 2,7 % auf 3,3 % um ca. 0,6 %-Punkte gestiegen. Gleichzeitig stieg aber auch
der Anteil der Fortziige deutlich an. Der auf den ersten Blick positive Trend aus der Uber-
sichtstabelle kann mithilfe dieser Darstellung relativiert werden: Zwar steigt der Anteil der Kin-
der in dem statistischen Bezirk, es verlassen aber auch immer mehr Familien den Bezirk. Dies
spricht nicht dafr, dass sich die Standortbedingungen im Bezirk St. Lorenz fir Familien ver-
bessert haben. Anders im Bezirk UhlandstraBe, Bielingplatz und Maxfeld. Dadurch wird der
Trend aus dem Vorjahr fortgesetzt. Hier stieg nicht nur der Anteil der unter 6-Jahrigen im Be-
obachtungszeitraum stark an, sondern es sank gleichzeitig auch deren Fortzugsintensitat. Of-
fensichtlich zogen vermehrt Familien zu und kénnen hier auch besser gehalten werden.

Abbildung 23: Entwicklung des Anteils der Personen in Bedarfsgemeinschaften und der Mietpreise in den
Innenstadtquartieren (Vergleich der Zeitraume 2012/2013 und 2016/2017)
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Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir NUrnberg und Fiirth

Hinweis zu Abbildung 23 und den folgenden Abbildungen gleichen Typs: Bei den Darstellungen zu den Empféngern von SGB |
und SGB XlIl und der Entwicklung des Mietpreises wird die zeitliche Dynamik in zwei einzelnen Werten ausgedrickt. Auf der x-
Achse ist die Entwicklung des Mietpreises dargestellt. Je weiter rechts sich ein statistischer Bezirk auf dieser Achse befindet,
desto héher waren die Mietpreissteigerungen in den vergangenen Jahren. Auf der y-Achse ist die Entwicklung des Anteils der
Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und Xl dargestellt. Je weiter oben sich ein statistischer Bezirk auf dieser Achse
befindet, desto starker ist der Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften in den vergangenen Jahren gestiegen. In St. Lorenz
stiegen beispielsweise sowohl die Mietpreise als auch der Anteil der Transferempfénger. Hohere Mieten haben hier offensichtlich
nicht dazu gefiihrt, dass Transferempfanger diesen Stadtteil weniger als Wohnstandort wahlen.

Hinweis zu Abbildung 24 und den folgenden Grafiken gleichen Typs: In den Grafiken dieses Typs sind die Bevélkerungsanteile
einer Altersgruppe (x-Achse) und deren Fortzugsintensitat (y-Achse) mit ihrer zeitlichen Dynamik dargestellt. Der Startwert ist das
Mittel der Jahre 2010/11/12, der Endwert das Mittel der Jahre 2015/16/17. Die Farben der Pfeile entsprechen den Trendpfeilen
in den Ubersichtstabellen. Dunkelgriine Pfeile zeigen eine stark positive Entwicklung bei der Verédnderung des Bevélkerungsan-
teils, hellgriine eine ebenfalls positive Entwicklung. Rote und orange Pfeile deuten auf einen Riickgang einer Bevdlkerungsgruppe
hin. Zur besseren Einordnung der statistischen Bezirke finden sich in der Abbildung auch die Durchschnittswerte fur alle Innen-
stadtquartiere und fir Gesamtniirnberg. Auch in diesen Abbildungen wurde vom gleitenden Mittel Gebrauch gemacht. Der erste
Punkt umfasst die Jahre 2010-2012, der zweite Punkt die Jahre 2011-2013 usw. bis zum letzten Punkt der Jahre 2015-2017.
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Abbildung 24: Veranderung des Anteils ausgewahlter Bevolkerungsgruppen und deren Fortzugsintensitat
in ausgewahlten Innenstadtquartieren liber den Zeitraum 2010 bis 2017
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Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir NGrnberg und Firth
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6.2. Entwicklungen in den Mehrfamilienhausquartieren (Innenstadtrand)

Als Mehrfamilienhausquartiere wurden alle statistischen Bezirke klassifiziert, die auBerhalb
des Innenstadtgirtels (RingstraBe) liegen und in denen sich tUber 60 % der Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern befinden. Anders als die weitestgehend durch Blockrandbebauung cha-
rakterisierten Innenstadtquartiere zeichnen sich die Mehrfamilienquartiere am Innenstadtrand
durch eine vielféltige und in sich stark differenzierte Baustruktur aus, die nicht zuletzt in der
unterschiedlichen Wachstumsgeschichte der einzelnen Quartiere begriindet ist.

So gibt es auf der einen Seite in statistischen Bezirken wie beispielsweise St. Jobst, Mégeldorf
und Wetzendorf auch viele StraBenzlge, die durch (teils groBzigigen) Einfamilienhausbau
gepragt sind. Diese verhaltnismaBiig locker bebauten, meist ruhigen und immer noch innen-
stadtnahen Wohnquartiere gehéren zu den beliebtesten und entsprechend teuersten der
Stadt. Auf der anderen Seite befinden sich in der Kategorie Mehrfamilienhausquartiere auch
Bezirke (bspw. Eberhardshof oder Muggenhof), die stark durch eine Gemengelage mit ge-
werblicher Nutzung und einem hohen Verkehrsaufkommen belastet sind. Dazwischen befin-
den sich Stadtteile mit weitlaufigen Zeilenbausiedlungen (Stndersbiihl, Gartenstadt, Schop-
pershof) und andere, teils in sich stark differenzierte Bezirke mit unterschiedlichsten Wohn-
qualitaten.

Die Unterschiede in der innerstadtischen Lage und die aus der Entwicklung gewachsene Bau-
struktur der Quartiere fihrt dazu, dass es in der Kategorie Mehrfamilienhausquartiere zu den
gr6Bten Differenzen zwischen den Stadtteilen kommt. Dies betrifft zum einen die feststellbaren

Tabelle 11:  Anteil ausgewahliter Bevolkerungsgruppen an der Gesamtbevoélkerung in den als
Mehrfamilienhausquartiere klassifizierten statistischen Bezirken

Anteil der Personen Anteil der Personen Anteil der Personen Anteil der Empfénger
Statistischer Bezirk unter 6 Jahren von 18 bis 24 Jahren mit 65 Jahren und mehr nach SGB Il und SGB XIlI
2011 (+1) [ 2016 (+1) | Trend | 2011 (+1) | 2016 (+1) | Trend § 2011 (+1) | 2016 (+1) | Trend | 2012 (+1) [ 2016 (+1) [ Trend

30 Dutzendteich 5,8% 5,9% -— 11,4% 9,6% - 12,8% 13,0% -— 14,1% 15,5% -—
40 Hasenbuck 6,1% 5,5% « 8,6% 8,6% 19,3% 19,2% 15,1% 12,8% ‘
43 DianastraBe 7,3% 6,4% « 12,1% 10,0% ‘ 11,6% 12,0% 27,1% 26,0% ‘
45 Gartenstadt 4,2% 4,4% 6,8% 6,2% & 28,6% 28,3% 6,2% 5,7% ﬁ
46 Werderau 5,6% 5,7% 8,6% 8,6% 19,8% 19,7% 6,3% 6,4%
50 Hohe Marter 5,6% 5,5% 9,1% 8,5% & 20,2% 20,2% 15,0% 14,5% i
60 GroBreuth b. Schweinau 5,8% 5,4% 6,9% 6,5% 21,3% 21,9% ’ 8,0% 6,9% ‘
63 Hofen 4,3% 5,3% Ry 7.9% 8,6% Ry 17,9% 17,6% 9,0% 10,6% Ry
64  Eberhardshof 5,4% 5,8% 9,0% 9,4% 16,5% 16,1% 16,4% 16,7%
65 Muggenhof 5,6% 6,1% P 12,4% 13,2% ’ 10,7% 10,0% L™ 21,7% 22,7% t
70 Westfriedhof 5,6% 6,4% P 6,1% 6,1% 18,9% 20,2% t 4,1% 41%
71 Schniegling 6,1% 6,0% 8,5% 7,6% & 15,4% 15,4% 9,3% 9,7%
72 Wetzendorf 49% | 57% | 67% | 59% | W 199% | 215% | 1 39% | 33% | W
80 Schleifweg 5,6% 6,3% P 9,6% 9,7% 17,3% 16,4% L™ 8,9% 8,7%
81  Schoppershof 56% | 63% | N 88% | 80% | W 207% | 183% | ¥ 171% | 157% | §
82 Schafhof 4,2% 3,3% & 10,0% 8,8% & 28,1% 28,7% Py | 12,2% 12,9% P
90 St. Jobst 5,5% 5,5% 6,5% 6,4% 21,3% 20,9% 6,8% 6,2% &
92  Mogeldorf 5,8% 5,6% 6,1% 6,5% 22,3% 23,4% t 8,0% 8,0%
95 Zerzabelshof 4,4% 4,6% 6,7% 6,2% & 32,0% 30,5% ‘ 3,8% 4,2%
t stark zunehmender Anteil ’ zunehmender Anteil » konstanter Anteil mm zu geringe Fallzahlen
‘ stark abnehmender Anteil s abnehmender Anteil ~ unklare Entwicklung (< 2.000 Einwohner)
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Mietpreise, die je nach statistischem Bezirk zwischen 25 % unter bis zu 25 % Uber dem stad-
tischen Durchschnitt variieren, und zum anderen die damit verbundene wirtschaftliche Potenz
der Bewohner. So liegt der Anteil der Transferempféanger mit 3,3 % in Wetzendorf nur bei
einem Bruchteil von dem in den Quartieren DianastraBe oder Muggenhof mit Gber 20 %.

Die Summe dieser Unterschiede zwischen den Quartieren fuhrt dazu, dass sich diese Kate-
gorie, in deren statistischen Bezirken 19 % aller Nurnbergerinnen und Nurnberger leben, als
Ganzes betrachtet, hinsichtlich aller Indikatoren sehr nah am gesamtstadtischen Durchschnitt
einpendelt. Einzig in der Altersgruppe der 18- bis 24-Jahrigen liegt der Anteil der Bewohner
merklich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt und nahm in den vergangenen Jahren
starker ab. Die in der zweiten Grafik der Abbildung 25 dargestellten Zeitverlaufe zeigen dies
beispielhaft fir ausgewahlte statistische Bezirke. Dabei sind die meisten Bezirke nicht durch
eine erhéhte Fortzugsintensitat gepragt, d.h. dass diese Altersgruppe in Bezirken wie Wetzen-
dorf, Gartenstadt oder Schniegling eher durch das ,Herauswachsen® schrumpft als durch ver-
mehrte Fortziige.

In der Altersgruppe der unter 6-Jahrigen ist das Bild etwas differenzierter. Hier zeichnet sich
ab, dass einige Bezirke als Wohnstandort fiir Familien an Bedeutung gewinnen, wahrend an-
dere diese Bedeutung etwas verlieren. Insbesondere in den Quartieren DianastraBe und
Schafhof geht der Riickgang des Bevdlkerungsanteils der unter 6-Jahrigen auch mit einer stei-
genden und im Vergleich zur Gesamtstadt deutlich erhéhten Fortzugsintensitat einher. Hier
stellt sich die Frage, ob sich die Rahmenbedingungen flr Familien in diesen Bezirken in den
vergangenen Jahren merklich verschlechtert haben oder ob Sondereffekte (wie. z. B. der Zu-
zug von vorwiegend alleinlebenden Gefllchteten) fur diesen Trend verantwortlich sind.

Tabelle 12:  Entwicklung des Anteils der Personen in Bedarfsgemeinschaften und der Mietpreise in den
Mehrfamilienhausquartieren (Vergleich der Zeitraume 2012/2013 und 2016/2017)
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Abbildung 25: Veranderung des Anteils ausgewahlter Bevolkerungsgruppen und deren Fortzugsintensitét
in ausgewdéhlten Mehrfamilienhausquartieren liber den Zeitraum 2010 bis 2017
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6.3. Entwicklungen in den Einfamilienhausquartieren

Zwar gibt es auch unter den Einfamilienhdusern gréBere Unterschiede in der Bevélkerungs-
zusammensetzung, mit Blick auf die Sozialstruktur bilden sie aber den homogensten Bau- und
Lagetyp. Bis auf wenige Ausnahmen (Gaismannshof, Thon, Marienberg, Schmausenbuck-
straBe) liegen alle als Einfamilienhausquartier klassifizierten statistischen Bezirke am Stadt-
rand. Unter den Einfamilienhausquartieren gibt es einige mit weniger als 2.000 Einwohnern,
flr welche aussagekraftige Trends zur demographischen Entwicklung nur eingeschrankt még-
lich sind. Aus diesem Grund wurden fr die folgenden Auswertungen die benachbarten Bezirke
Buch und Almoshof sowie Kraftshof und Neunhof zusammengefasst.

Wer bei Einfamilienhausquartieren in erster Linie an Familien mit Kindern denkt, sah sich mit
Blick auf die Nirnberger Einfamilienhausquartiere in der jingeren Vergangenheit oft ge-
tauscht. In den Wohngebieten, die zu groBen Teilen in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts
gebaut wurden, verblieb ein GroBteil der ersten Bewohnergeneration bis zu ihrem Lebens-
ende, wahrend junge Familien mit Eigenheimwlnschen in den vergangenen Jahrzehnten oft-

Tabelle 13:  Anteil ausgewéhlter Bevolkerungsgruppen an der Gesamtbevélkerung in den als
Einfamilienhausquartiere klassifizierten statistischen Bezirken

Anteil der Personen Anteil der Personen Anteil der Personen Anteil der Empfénger
Statistischer Bezirk unter 6 Jahren von 18 bis 24 Jahren mit 65 Jahren und mehr nach SGB Il und SGB XII
2011 (+1) [ 2016 (+1) | Trend | 2011 (+1) | 2016 (+1) | Trend § 2011 (+1) | 2016 (+1) | Trend | 2012 (+1) [ 2016 (+1) [ Trend
|

Altenfurt Nord 3,5% 3,8% 9,9% 9,3% 19,1% | 18,4% 4,4% 6,5%
38 Altenfurt, Moorenbrunn 4,3% 5,0% ' 7,2% 6,5% ﬁ 26,8% 26,9% 2,3% 2,5%
44 Trierer Strafe 42% | 53% | 1 79% | 69% | ¥ 266% | 255% | § 23% | 26%
47 Maiach 41% 52% | mm 7,6% 9,9% | mm 18,8% | 17,7% | == 2,2% 28% | mm
48 Katzwang, Reichelsdorf 4,5% 4,8% 7,2% 67% | W 251% | 257% | QN 3,1% 38% | &
Ost, Reichelsdorfer
Keller
49 Kornburg, Worzeldorf 5,0% 5,8% ' 6,7% 6,1% ‘ 25,2% 26,6% t 2,8% 2,9%
53 Eibach 4,4% 46% 6,5% 6,9% 275% | 260% | § 3,8% 44% | &
55  Krottenbach, Mihihof 44% | 47% 65% | 80% | 1 214% | 208% | W 22% | 32% | A
61 Gebersdorf 4,0% 4,4% 7,8% 7,6% 240% | 233% | W 43% 53% | 1
62 Gaismannshof 5,8% 5,4% 7,2% 79% | P 188% | 193% | N 4,4% 53% |
73 Buch 5,2% 7,0% | m= 8,3% 85% | mm 16,0% | 14,4% | == 2,6% 31% | mm
74 Thon 4,6% 55% | 5,6% 63% | P 263% | 256% | N 1,8% 1,8%
75 Amoshof 5,0% 47% | = 7,9% 98% | mm 16,4% | 165% | == 1,0% 1,6% | ==
76 Kraftshof 5,6% 6,0% | mm 6,4% 75% | = 19,3% | 19,6% | == 1,1% 05% | ==
77 Neunhof 6,7% 6,9% | mm 7,0% 71% | == 159% | 14,8% | == 1,1% 1,6% | ==
78 Boxdorf 4,7% 5,0% 8,0% 74% | W 220% | 202% | § 1,4% 25% | 1
79  GroBgriindlach 4,7% 53% | 7,8% 7,7% 205% | 224% | 4 1,6% 1,4%
83 Marienberg 4,7% 52% | @ 6,7% 62% | W 243% | 24,3% 1,6% 1,8%
84 Ziegelstein 4,6% 4,8% 6,9% 7,3% 21,7% | 21,8% 4,8% 4,8%
86 Buchenbiihl 4,0% 47% | 6,8% 61% | W 29,0% | 274% | § 1,4% 1,9% | &
91 Erlenstegen 4,5% 4,5% 4,8% 62% | 1 292% | 281% | § 1,7% 2,1%
93 SchmausenbuckstraBe 5,0% 5,2% 5,0% 5,2% 302% | 281% | § 0,9% 19% | 1
94 Laufamholz 5,5% 5,3% 6,2% 6,5% 236% | 232% 41% 46% | &
96 Fischbach 5,3% 5,2% 7,2% 7.0% 203% | 20,7% | 2,7% 32% | &
97 Brunn 3,7% 51% | = 7,2% 7,0% | - 213% | 22,6% | w- 2,9% 2,2% | wm
Buch, Aimoshof 51% 61% | A 8,1% 9,0% | 162% | 152% | & 2,0% 2,5%
Kraftshof, Neunhof 6,3% 6,6% 6,8% 7,2% 17,0% | 164% | N 1,1% 1,2%

Einfamilienhausquartiere arn | 51% IRl e9% | 6o Al 202 | 200% EEEl 28% | 32 IEJE
Niirnberg insgesamt 50% | 50% IEJl 8o% | a7 Rl 205 | 195% I 105% | 106% Rl

t stark zunehmender Anteil ’ zunehmender Anteil » konstanter Anteil = zu geringe Fallzahlen
‘ stark abnehmender Anteil s abnehmender Anteil Ay unklare Entwicklung (< 2.000 Einwohner)
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mals in die Nachbargemeinden ausweichen mussten. In der Konsequenz sank der Anteil der
unter 6-Jahrigen unter das gesamtstadtische Mittel, der Anteil der Uber 64-Jahrigen liegt deut-
lich Gber diesem fir diese Altersgruppe. Dieser Trend scheint sich in den vergangenen Jahren
wieder umzukehren. In zahlreichen Einfamilienhausquartieren steigt der Anteil der unter 6-
Jahrigen wieder deutlich und Gber mehrere Jahre konstant an (Abbildung 27). Die nahelie-
gendste Erklérung fir diesen Trend ist ein Generationenwechsel in den Quartieren. Wahrend
die langjahrigen Bewohner die Hauser altersbedingt freiziehen, riicken junge Familien in diese
nach. Auch wenn dieses Idealbild in der Realitat nicht in Reinform flir ganze Quartiere eintritt,®
so wird dieser Effekt die beobachteten Veranderungen doch in groBen Teilen erklaren.

Aufféllig bei der Beobachtung der Einfamilienhausquartiere ist der steigende Anteil an Trans-
ferempféngern, wéhrend dieser auf gesamtstadtischer Ebene zwischen 2012/2013 und
2016/2017 nahezu konstant blieb (jedoch auf einem sehr viel héheren Niveau). Diese Entwick-
lung kénnte darin begriindet sein, dass die (zwar in geringerer Zahl, aber dennoch vorhande-
nen) Mietwohnungen an den Stadtréandern, noch zu verhaltnismaBig ginstigen Mieten ange-
boten werden. So entscheiden sich sozial schwéachere Haushalte evtl. fir die geringere finan-
zielle Wohnbelastung zu Lasten der Zentralitat. Es zeichnet sich ab, dass Haushalte unter-
schiedliche Strategien im Umgang mit der angespannten Wohnungsmarktsituation entwickeln
(siehe Kapitel 6.1).

Abbildung 26: Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften und deren Entwicklung in den
Einfamilienhausquartieren (Vergleich der Zeitraume 2012/13 und 2016/17)
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Hinweis zu Abbildung 26: Anders als die anderen Grafiken zu den sozialstrukturellen Veranderungen in den anderen Bau- und
Lagekategorien bildet diese Grafik nicht die Mietpreisentwicklung ab und ist deshalb nicht mit den anderen Grafiken vergleichbar.
Fir die Einfamilienhausquartiere wurde auf die Darstellung der Mietpreise verzichtet, weil diese nur sehr unscharf die Preisent-
wicklung auf einem von Eigenheimen dominierten Wohnungsmarkt wiedergeben. Eine Interpretation der Daten wére nicht belast-
bar.

% In einer Studie flr die Stadt KéIn wurde nachgewiesen, dass junge Familien nur einen Anteil von ca. 50 %
der Haushalte ausmachen, die in ein bestehendes Einfamilienhausgebiet nachziehenden (2012), abrufbar
unter: https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-bauen-und-wohnen/generationen-
wechsel in aelteren ein- und zweifamilienhausgebieten bw ksn 2012 2.pdf, letzter Abruf: 10.08.2018).



https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-bauen-und-wohnen/generationenwechsel_in_aelteren_ein-_und_zweifamilienhausgebieten_bw_ksn_2012_2.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-bauen-und-wohnen/generationenwechsel_in_aelteren_ein-_und_zweifamilienhausgebieten_bw_ksn_2012_2.pdf
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Abbildung 27: Veranderung des Anteils ausgewahlter Bevolkerungsgruppen und deren Fortzugsintensitat
in ausgewahlten Einfamilienhausquartieren liber den Zeitraum 2010 bis 2017
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Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth
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6.4. Entwicklungen in den GroBwohnsiedlungen (Innenstadtrand und Stadtrand)

Die Bau- und Lagekategorie der GroBwohnsiedlungen ist mit acht statistischen Bezirken die
kleinste Kategorie. Dennoch leben mit Gber 66.000 Menschen rund 12 % aller NUrnbergerin-
nen und Nurnberger in diesen groBen im Zusammenhang gebauten Siedlungen. Trotz vieler
Ahnlichkeiten, sei es in der Lage, der Dichte der Bebauung oder des Baualters, haben die
GroBwohnsiedlungen aktuell sehr unterschiedliche Ausgangspositionen, insbesondere mit
Blick auf die Sozialstruktur der Bezirke (Abbildung 10). Der statistische Bezirk Réthenbach Ost
fallt aus dieser Betrachtung etwas heraus. Er konnte aufgrund seiner Bau- und Lagestruktur
keinem der Bau- und Lagetypen eindeutig zugeordnet werden. Zum Vergleich mit der benach-
barten GroBwohnsiedlung Réthenbach West wurde er auch dieser Kategorie zugeschrieben.
Ein weiteres methodisches Problem ist bei dieser Wohnungsmarktbeobachtung fir den Bezirk
Langwasser Stidwest aufgetreten. Obwohl er mit Gber 8.000 Einwohnern keinesfalls zu den
kleinsten statistischen Bezirken der Stadt gehort, ist durch die konzentrierte Unterbringung von
geflichteten Personen v.a. in den Jahren 2015 und 2016 deren Anteil in Langwasser Stidwest
zwischenzeitlich auf ca. 17 % gestiegen. Da diese Personen auch durch die Wanderungssta-
tistik erfasst werden, aufgrund der eingeschrankten Wohnortwahl aber ein nicht vergleichbares
Wanderungsmuster aufweisen, fihrt dies bei der Auswertung dieses Bezirks zu erheblichen
Verzerrungen. In den Grafiken der Abbildung 29 sind die Entwicklungen in Langwasser Sid-
west deshalb nur gestrichelt eingetragen.

Wie bei den zuvor beschriebenen Einfamilienhausquartieren, spiegelt sich auch in der Bewoh-
nerschaft der GroBwohnsiedlungen noch die Zeit ihrer Erbauung wieder. Im Vergleich zur Ge-
samtstadt wohnen hier weit Gberdurchschnittlich viele altere Menschen mit 65 und mehr Jah-
ren. Durch die Demographie bedingt nimmt der Anteil in den vergangenen Jahren langsam ab.
Die Fortzugsintensitat der tiber 64-Jahrigen liegt in den GroBwohnsiedlungen noch unter dem
gesamtstadtischen Durchschnitt. Dies wird nicht zuletzt daran liegen, dass viele der dort le-
benden alteren Haushalte einen Umzug finanziell nicht stemmen kénnen oder wollen. Finanz-
kraftige Haushalte mit dem Wunsch nach einer anderen Wohnform werden vermutlich bereits
in jungerem Alter den Wohnstandort gewechselt haben.

Tabelle 14:  Anteil ausgewahliter Bevolkerungsgruppen an der Gesamtbevoélkerung in den als
GroBwohnsiedlung klassifizierten statistischen Bezirken

Anteil der Personen Anteil der Personen Anteil der Personen Anteil der Empfianger
Statistischer Bezirk unter 6 Jahren von 18 bis 24 Jahren mit 65 Jahren und mehr nach SGB Il und SGB XII
2011 (+1) | 2016 (1) | Trend [§ 2011 (1) | 2016 (+1) | Trend J 2011 (1) [ 2016 (+1) | Trend | 2012 (+1) | 2016 (+1) | Trend

31 Rangierbahnhof-Siedlung 5,0% 4,9% 71% 7,7% ’ 25,4% 23,8% ‘ 8,0% 8,4%
32 Langwasser Nordwest 4,4% 4,9% ’ 6,8% 6,2% ‘ 29,4% 29,5% 11,4% 11,0% ﬁ
33 Langwasser Nordost 5,5% 5,6% 7,9% 7.1% ﬁ 22,3% 23,7% t 12,7% 14,2% t
36 Langwasser Stdost 5,2% 5,4% 7,2% 6,5% \ 27,4% 27,4% 16,2% 16,7% ’
37 Langwasser Siidwest 3,8% 47% | Ny 7,3% 7,0% 31,3% | 289% | My 8,7% 8,7%
51 Réthenbach West 41% 4.,5% 6,6% 5,8% ﬁ 29,3% 29,6% 71% 8,0% ’
52 Réthenbach Ost 4,5% 4,8% 6,8% 6,4% 24,4% 24,5% 5,1% 5,4%
54 Reichelsdorf 5,0% 57% P 8,0% 6,3% ‘ 25,3% 24,6% & 10,2% 11,4% t

TANGY - | ECARTE S KTIKTE 5

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

Bearbeitung und Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir NGrnberg und Frth
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In der Altersgruppe zwischen 18 und 24 Jahren verlieren die GroBwohnsiedlungen zunehmend
an Bedeutung als Wohnstandort. Wahrend im gesamtstadtischen Durchschnitt der Anteil die-
ser Altersgruppe bei knapp 9 % liegt und in den vergangenen Jahren weitestgehend konstant
blieb, nahm der Anteil in den als GroBwohnsiedlung klassifizierten statistischen Bezirken ab
und liegt derzeit bei 6,5 %. Von einer Flucht aus den GroBwohnsiedlungen kann jedoch keine
Rede sein. Fir die Fortzugsintensitat der 18- bis 24-Jahrigen ist zwar kein eindeutiger Trend
erkennbar, doch liegt sie im Durchschnitt aller als GroBwohnsiedlung klassifizierten Bezirke
sogar unterhalb des stadtischen Durchschnitts. In der Rangierbahnhof-Siedlung sank die Fort-
zugsintensitat sogar kraftig und liegt unterhalb des stadtischen Durchschnitts (Abbildung 29).

Der statistische Bezirk Rangierbahnhof-Siedlung ist auch derjenige, der unter den GroBwohn-
siedlungen, aber auch im Vergleich zu statistischen Bezirken aus anderen Kategorien, eine
auBergewdhnlich starke Mietpreisentwicklung genommen hat. Hierbei ist jedoch zu beachten,
dass ein GrofBteil der Wohnungen in der Siedlung durch Genossenschaften und Wohnungs-
baugesellschaften vermietet werden, die ihre neu zu beziehenden Wohnungen nur duBerst
selten inserieren und deshalb nicht von der Mietpreisstatistik erfasst werden kénnen.

Sowohl was das Niveau als auch die Entwicklung betrifft, sind die GroBwohnsiedlungen in
Nurnberg mit Blick auf die Sozialstruktur unauffallig und liegen nahe am stadtischen Durch-
schnitt. Dieser Eindruck kann jedoch triigen, da in vielen der als GroBwohnsiedlung klassifi-
zierten statistischen Bezirke auch hohe Wohnungsanteile in Einfamilienhdusern bestehen.
Dies betrifft die Bezirke in Langwasser ebenso wie in Réthenbach und in ganz besonderer
Form den Bezirk Reichelsdorf, in dem die eigentliche GroBwohnsiedlung am Einsteinring im
Erscheinungsbild des Bezirks eher eine Randerscheinung ist. Aufgrund dieser Durchmischung
sind auch die Ergebnisse der Auswertungen entsprechend ,verwassert und sagen ggf. nur
wenig Uber die konkrete Situation in den gréBeren Wohnblocks aus. Dennoch sind die Anteile
der Transferempfanger im Vergleich zum Vorjahr weniger stark gestiegen. Eine soziokono-
mische Segregation ist derzeit nicht erkennbar.

Abbildung 28: Entwicklung des Anteils der Personen in Bedarfsgemeinschaften und der Mietpreise in den
GroBwohnsiedlungen (Vergleich der Zeitraume 2012/2013 und 2016/2017)
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Abbildung 29: Verdnderung des Anteils ausgewahlter Bevolkerungsgruppen und deren Fortzugsintensitat
in den GroBwohnsiedlungen liber den Zeitraum 2010 bis 2017
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Abbildung 30: Anteil der Haushalte eines statistischen Bezirks an der Gesamtstadt (2017)

Anteil der Haushalte eines statistischen Bezirks an der Gesamtistadt (2077)

sehr geringer Anteil (£ 0,5%) . hoher Anteil (1,5% - 2,0%)
geringer Anteil  (0,5% - 1,0%) B sehr hoher Anteil (>2,0%)
B mittlerer Anteil  (1,0% - 1,5%)

Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir NGrnberg und Firth; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand 2018, Amt flr Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth

Hinweis zu Abbildung 30: Fir die statistischen Bezirke in denen lber 2,5% der Haushalte wohnen, wurden die Werte aufgefiihrt,
um die Spannbreite zwischen den statistischen Bezirken vollstandig darzustellen.
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Abbildung 31: Anteil der unter 6-Jahrigen an den Einwohnern der statistischen Bezirke (2015-2017)

Anteil der unter 6-Jahrigen an den Einwohnern der statistischen Bezirke (Mittelwert 2015-2017)
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Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand 2018, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth
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Abbildung 32: Anteil der 18- bis 24-Jahrigen an den Einwohnern der statistischen Bezirke (2015-2017)

Anteil der 18- bis 24-Jahrigen an den Einwohnern der statistischen Bezirke (Mittelwert 2015-2017)
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Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Fiirth; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand 2018, Amt flr Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth
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Abbildung 33: Anteil der Giber 64-Jahrigen an den Einwohnern der statistischen Bezirke (2015-2017)

Anteil der Uliber 65-Jahrigen an den Einwohnern der statistischen Bezirke (Mittelwert 2015-2017)
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Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Fiirth; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand 2018, Amt flir Stadtforschung und Statistik fiir NGrnberg und Frth
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Abbildung 34: Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und Xll an den Einwohnern der
statistischen Bezirke (2015-2017)

Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und XIl an den Einwohnern der
statistischen Bezirke (Mittelwert 2015-2017)
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Darstellung: Quaestio; Datenquelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth; Geometrie:
Raumbezugssystem, Stand 2018, Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Fiirth
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7. Themenbereich: Dialog zwischen den
Wohnungsmarktakteuren — das Wohnungsmarktbarometer

Far die Wohnungsmarktbeobachtung wurde 2017 zum zweiten Mal ein Wohnungsmarktbaro-
meter erstellt. Der Blickwinkel der Experten und Marktakteure ermdglicht ein aktuelles Mei-
nungsbild zum heutigen Wohnungsmarktgeschehen und die zeitnahe Identifizierung von
Trends und Problemen. Die Fortfihrung tGber mehrere Jahre hinweg wird mogliche Verande-
rungen auf dem Wohnungsmarkt friihzeitig sichtbar machen.

Far die Erstellung des Wohnungsmarktbarometers wurden 140 Wohnungsmarktakteure gebe-
ten, sich anhand eines Fragebogens zu Entwicklungen des Nirnberger Wohnungsmarktes zu
auBern. An der Befragung beteiligte sich etwas mehr als ein Drittel (51 Personen) der ange-
schriebenen Marktakteure, darunter insbesondere Bautrager und Makler, doch auch die hohe
Beteiligung der lokalen Wohnungsgenossenschaften sowie Privateigentimer fiel positiv auf.
Die Teilnehmerzahl ist damit im Vergleich zum Vorjahr leicht erhéht (2016: 47 Teilnehmer).
Anzumerken ist, dass sich lediglich 17 Akteure, die letztes Jahr teilgenommen hatten, erneut
beteiligten. Die Ergebnisse zeigen dennoch eine hohe Ubereinstimmung mit dem Barometer
des letzten Jahres, was darauf hinweist, dass die unterschiedlichen Akteure die Marktsituation
in Nurnberg ahnlich einschatzen.

Die Auswertung des Fragebogens findet sich im Anhang. Bei der Interpretation der Ergebnisse
ist zu berlcksichtigen, dass die Angaben den subjektiven Einschatzungen der Befragten ent-
sprechen. Die jeweils meistgenannte Antwort wurde mit dem Vorjahrestrend verglichen.

Nach Einschatzung der Mehrheit der befragten Wohnungsmarktakteure (76%) ist der Narn-
berger Wohnungsmarkt aktuell als angespannt anzusehen. Bei dieser Einschatzung gibt es
keine Veranderung zum Vorjahr. Eine hohe Anspannung besagt, dass einem geringen Ange-
bot eine hohe Nachfrage gegenlbersteht. Diese Einschatzung gilt insbesondere flr Einfamili-
enhauser, Eigentumswohnungen sowie Mietwohnungen im mittleren und unteren Preisseg-
ment. Im Vergleich zum Vorjahr wurde das Verhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage bei
Einfamilienhausern und Eigentumswohnungen im unteren Preissegment noch einmal ange-
spannter bewertet. So haben nun in allen drei Segmenten ca. 90% der Befragten geantwortet,
dass die Nachfrage das Angebot Ubersteigt. Auch bei groBen Wohnungen (mehr als 5 Zimmer)
und 3-4-Zimmerwohnungen wird die Nachfrage gréBer als das Angebot eingeschéatzt. Die
Werte fUr letztere haben sich seit dem Vorjahr jedoch verringert (von 78% 2016 auf 65% 2017).
Das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage im oberen Preissegment wird eher als entspannt
eingestuft. Uneinig sind sich die Wohnungsmarktakteure bei der Nachfrage nach barrierefreien
Wohnungen (44% schéatzen die Nachfrage gréBer als das Angebot ein, 40% genauso grof3
wie das Angebot) und gemeinschaftlichen Wohnformen (20% sehen Nachfrage groBer, 44%
genauso grof3 und 36% geringer als das Angebot).

Eine Frage betraf die Einschatzung des Wohnungsmarktes in den nachsten vier Jahren. Hier
gab es gegenliber dem Vorjahr eine Veranderung. Meinten 2016 noch rund 50% der Experten,
dass sich der Wohnungsmarkt weiter anspannen wird und nur 32%, dass er sich nicht veran-
dern wird, so schatzen 2017 mittlerweile knapp die Halfte der Befragten ein, dass es keine
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Veranderung auf dem Markt geben wird, wahrend nur mehr ein Drittel eine Anspannung ver-
mutet. Diese Wende kénnte zum einen auf eine Entspannung, aber auch auf ein Verharren
auf hohem Niveau in einem bereits sehr angespannten Markt hindeuten. Da das Verhéltnis
zwischen Angebot und Nachfrage in den einzelnen Marktsegmenten in den nachsten vier Jah-
ren ahnlich zum aktuellen mit einem Nachfragelberhang in den mittleren und unteren Preis-
segmenten eingeschatzt wird, ist eine Entspannung weniger wahrscheinlich. Bei der Befra-
gung 2016 gingen noch 45% der Teilnehmer davon aus, dass die Nachfrage nach gemein-
schaftlichen Wohnformen klnftig gréBer als das Angebot sein wird und sich im Vergleich zum
damals aktuellem Zeitpunkt noch erhéhen wird. 2017 schatzen knapp die Halfte der Akteure
das Verhaltnis heute und in Zukunft als ausgeglichen ein. Da innerhalb des letzten Jahres
keine groBe Zahl an Projekten mit gemeinschaftlichen Wohnformen fertiggestellt wurden, weist
dieses Ergebnis auf eine gewisse Unsicherheit bei der Abschatzung der Nachfrage in diesem
Marktsegment hin.

Das aktuelle Investitionsklima wird von den Marktakteuren sowohl im Neubau als auch im Be-
stand Uberwiegend als ,(eher) gut eingeschatzt. Auffallig im Vergleich zum Vorjahr ist, dass
fir den Neubau von Mietwohnungen die positiven Einschatzungen leicht riicklaufig sind (von
51% auf 44%).

Derzeit wirken sich fir die Marktakteure insbesondere das Interesse an der Eigentumsbildung,
die wachsenden Bevolkerungs- und Haushaltszahlen, die Kapitalmarktbedingungen, die Kon-
junkturlage und die Arbeitsmarktsituation positiv auf das Investitionsklima aus. Dabei sind seit
2016 die Werte fur ,Interesse an Eigentumsbildung“ stark (von 98% auf 82%) und fir Kapital-
marktbedingungen leicht (von 87% auf 79%) zurlckgegangen. Kaum oder gar nicht wirken
sich nach Meinung der Experten das Steuer-/Abschreibungsrecht, die Férderung, die Zah-
lungsfahigkeit der Mieter, das Angebot an Bestandsimmobilien und die Alterung in der Gesell-
schaft aus. Die hochste Einigkeit gibt es bei der Einschatzung der Faktoren, die sich negativ
auf das Investitionsklima auswirken. Dazu zahlen an erster Stelle Kosten von Bauland sowie
Baukosten (94% und 90%) sowie die kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis, die
Verfugbarkeit von Bauland, die Wohnungspolitik und das Mietrecht. Dabei sind die Einschét-
zungen zu den Baukosten sowie zu den Kosten von Bauland seit 2016 noch einmal negativer
ausgefallen (77% und 90% im Vorjahr). Die Verflugbarkeit von Bauland hingegen schéatzten
86% der Experten noch im Jahr 2016 negativ ein, wahrend es 2017 76% waren. Dies ist ein
Hinweis darauf, dass die vermehrten Bemihungen der Stadt Nirnberg zur Baulandbereitstel-
lung Wirkung zeigen.

Bei der Frage nach den Rahmenbedingungen, welche die Stadt Nirnberg verandern sollte,
um die Investitionstatigkeit sowohl im Eigentums- als auch Mietwohnungsbereich anzuregen,
werden die Beschleunigung der Planungs- und Genehmigungspraxis im Wohneigentums-
markt und freifinanzierten Mietwohnungsmarkt sowie die Erhéhung der Verflgbarkeit von Bau-
land fir den Wohneigentumsmarkt als am dringendsten eingestuft (jeweils von 73% genannt).
Eine verstarkte Investorenberatung im Segment des geférderten Mietwohnungsbaus win-
schen sich nur noch 24%. Im Vorjahr waren es noch 51% der Befragten. Eine mdgliche Erkla-
rung hierflr ist, dass infolge der zahlreichen Umwandlungen von Gewerbe- in Wohnflachen
wie ehemaliges Coca-Cola-Gelande, Auto Krauss-Areal, Akzo Nobel etc. und den damit ver-
bundenen Verhandlungen zur Quotenregelung fir den anteiligen geférderten Wohnungsbau
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in der Zwischenzeit auch die Akteure am Wohnungsmarkt informiert und beraten sind, die
bislang keine Berihrungspunkte mit dem geférderten Wohnungsbau hatten.

86% der Befragten beabsichtigen, in nachster Zeit keine Wohnraumférdermittel in Anspruch
zu nehmen. 10% der Marktakteure haben Interesse am Beratungsangebot zum geférderten
Wohnungsbau.

Aufschlussreich sind auch die Antworten auf die Frage, welche Probleme aktuell auf dem
Nurnberger Wohnungsmarkt gesehen werden (siehe Abbildung 35). Am gravierendsten sind
nach Ansicht der Marktakteure die hohen Baulandpreise (96%) auf dem 1. Platz und das Feh-
len von Wohnungen im unteren Preissegment (2.Platz, 94%). Ebenfalls als groBes Problem
werden die hohen Bau-/ und Modernisierungskosten und die mangelnde Verfligbarkeit von
Bauland (3. Platz, beide 90%) bewertet. Im Vorjahr wurde die Baulandverfligbarkeit noch als
das gréBte Problem eingeschatzt. Wahrend die geringe Neubautatigkeit 2016 noch von 60%
der Marktakteure als groBes Problem gesehen wurde, folgen dieser Einschatzung aktuell nur
noch 39% der Befragten. In der Tat ist in Nlrnberg eine Zunahme der Neubautatigkeit zu
beobachten (siehe Kap. 4.1), die offensichtlich auch von den Marktakteuren wahrgenommen
wird.

Sozialrdumliche Phanomene wie Segregation und Gentrifizierung werden weiterhin Uberwie-
gend als geringes Problem auf dem Nirnberger Wohnungsmarkt (76% und 70%) einge-
schatzt. Anzumerken ist jedoch, dass sich der Anteil derer, die Gentrifizierung als groBes Prob-
lem sehen, seit dem Vorjahr von 9% auf 19% mehr als verdoppelt hat.

Abbildung 35: Aktuelle Probleme auf dem Niirnberger Wohnungsmarkt nach Einschatzung der
Befragungsteilnehmer
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Quelle: Stadt Nirnberg, Stab Wohnen
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Anhang: Wohnungsmarktbarometer 2017 der Stadt Niirnberg

1. Aktuelle und kiinftige Wohnungsmarktlage

1.1 Wie beurteilen Sie die aktuelle Wohnungsmarktlage in Niirnberg insgesamt

sehr angespannt 20,4% -
angespannt 75,5% [
ausgewogen 4,1% ‘
entspannt 0% -
sehr entspannt 0% -

1.2 Wie beurteilen Sie die aktuelle Wohnungsmarktlage nach Teilbereichen?

etwa so groB

Die Nachfrage nach... gréBer als | Trend

Trend | geringer als

: . wie das :

ist aktuell das Angebot | Vorjahr Angebot Vorjahr | das Angebot
EFH oberes Preissegment 22,4% 61,2% N 16,3%
EFH mittleres Preissegment 71,4% ‘ 28,6% 0%
EFH unteres Preissegment 89,8% ’ 4,1% 6,1%
ETW oberes Preissegment 24,0% 56,0% ‘ 20,0%
ETW mittleres Preisegment 69,4% ‘ 28,6% 2,0%
ETW unteres Preissegment 90,0% ’ 6,0% 4,0%
MietW oberes Preissegment 12,2% 63,3% ’ 24.5%
MietW mittleres Preissegment 66,0% s 30,0% 4,0%
MietW unteres Preissegment 91,8% ‘ 41% 4,1%
3- bis 4-Zimmerwohnungen 653% M 30,6% 4,1%
GroBen Wohnungen (5 Zi +) 59,2% - 30,6% 10,2%
Barrierefreien Wohnungen 44,0% ’ 40,0% 16,0%
Gemeinschattl. Wohnformen 20,0% 44,4% L 35,6%
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2. Einschatzung der kiinftigen Wohnungsmarktentwicklung

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

sehr anspannen 12,5% -
anspannen 31,3% ‘
nicht verandern 47,9% ’
entspannen 8% ’
sehr entspannen 0% -

2.1 Wie bewerten Sie die kiinftige Wohnungsmarktlage nach Teilbereichen?

Die Nachfrage nach... etwa so groB

gréBer als | Trend

Trend | geringer als

ist in den nachsten 4 Jahren ‘ wie das .
wahrscheinlich das Angebot | Vorjahr Angebot Vorjahr | das Angebot
EFH oberes Preissegment 19,1% 57,4% ‘ 23,4%
EFH mittleres Preissegment 66,7% 2 22.9% 10%
EFH unteres Preissegment 87,5% ‘ 8,3% 4,2%
ETW oberes Preissegment 12,2% 53,1% s 34,7%
ETW mittleres Preisegment 57,1% s 32,7% 10,2%
ETW unteres Preissegment 85,7% - 10,2% 4.1%
MietW oberes Preissegment 16,0% 56,0% ’ 28,0%
MietW mittleres Preissegment 69,4% - 22,4% 8,2%
MietW unteres Preissegment 92,0% ’ 4,0% 4,0%
3- bis 4-Zimmerwohnungen 65,3% s 30,6% 4,1%
GroBen Wohnungen (5 Zi +) 63,3% @ < 26,5% 10,2%
Barrierefreien Wohnungen 48,9% ‘ 44.7% 6,4%
Gemeinschaftl. Wohnformen 28,9% 46,7% = 4 24,4%
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3. Aktuelles Investitionsklima

3.1 Wie schitzen Sie in Niirnberg das aktuelle Investitionsklima in den einzelnen Markt-
segmenten ein?

Das Investitionsklima ist derzeit... ’ sc(:‘:\r:c:‘:\t nc:’:’::dsiL?euc:ht (e;uetr) V.I;)rfj:ﬁr
Neubau fir EigentumsmaBnahmen 6,0% 16,0% 78,0% -
Neubau fir Mietwohnungen 26,0% 30,0% 44,0% ‘
Wohnungsbestand (Sanierung, Mod.) 6,0% 36,0% 58,0% -

3.1 Welche Faktoren beeinflussen derzeit das Investitionsklima?

...wirkt / wirken slch auf das Investitionsklima || positiv. | Trend || . 2™ | Tiend || negativ || Trend
. . oder gar . .

derzeit ... aus Vorjahr | . Vorjahr aus Vorjahr

nicht aus

Das Steuer-/Abschreibungsrecht 12,2% 67,3% - 20,4%

Das Angebot an Bestandsimmobilien 31,1% 44,4% - 24,4%

Die Verfligbarkeit von Bauland 18,4% 6,1% 75,5% s

Die Kosten von Bauland 0,0% 6,1% 93,9% ‘

Die Baukosten 0,0% 10,2% 89,8%

Die Kapitalmarktbedingungen 79,2% ‘ 18,8% 2,1%

Die Konjunkturlage 72,9% W) 20,8% 6,3%

Die Arbeitsmarktsituation 65,3% - 16,3% 18,4%

Das Interesse an Eigentumsbildung 81,6% ‘ 16,3% 2,0%

Wachsende Bewvblkerungs- und Haushaltszahlen 79,6% - 18,4% 2,0%

Die Alterung in der Gesellschaft 39,6% 41,7% ‘ 18,8%

Die Zahlungsfahigkeit der Mieter 29,2% 45,8% ‘ 25,0%

Das Mietrecht 0,0% 28,6% 714% |

Die Realisierbarkeit von Mieterhdhungen 14,3% 38,8% 46,9%

Die Forderung 18,8% 62,5% ) 18,8%

Die Wohnungspolitik 8,3% 43,8% a7,9% N

Kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis 4,1% 16,3% 79,6% ’

Sonstige:

Baugenehmigungszeit wirkt sich negativ aus
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4. Investitionsverhalten

Welche Rahmenbedingungen
sollte die Stadt Niirnberg

verandern, um die weitere Wohneigen-| Trend final:l';(ei:rter Trend | geférderter | Trend

Investitionstatigkeit in den tumsmarkt (Vorjahr . Vorjahr MietW |Vorjahr
S MietW

folgenden Teilmarkten

anzuregen?

Beschleunigung der Planungs- und o o o

Genehmigungspraxis 72,5% - 72,5% - 64,7% -

Erhéhung der Verfligbarkeit von o o o

Bauland 725% | N 66,7% | mh 60,8% | W)

Verstarkte Investorenberatung 13,7% & 19,6% ) 23,5% &«

Sonstige Anmerkungen:

- Anreize fir Grundstiickseigentliimer; verlassliche Beratung mit bindenden Aussagen

- Sozialen Wohnungsbau férdern. In dicht bebauten Stadtteilen Ausnahmen bei der Baugenehmigung
erteilen (z.B. Werderau); Aufhebung des Denkmalschutzes beim ehemaligen Quelle-Gebaude und
Zufiihrung des Areals in den aktuellen Immobilienmarkt (z.B. Wohnungsbau, teilw. Gewerbe, soziale
Einrichtungen)

- Den Wohnungsbau nicht Investoren Uberlassen! Baugenossenschaften férdern, Stadt Nirnberg sollte
mehr selbst Gbernehmen

5. Fir Investoren: Inanspruchnahme von Fordermitteln

Beabsichtigen Sie, in nachster Zeit Wohnraumférdermittel

im Bestand oder Neubau in Anspruch zu nehmen?

Ja 13,7%

Nein 86,3%

Falls Ja: Benotigen Sie hierzu Beratung?

Ja 9,8%
Nein 90,2%
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6. Aktuelle Probleme auf dem Niirnberger Wohnungsmarkt

Welche Probleme sehen Sie aktuell GroBes | Trend | Geringes| Trend Kein Trend
auf dem Niirnberger Wohnungsmarkt? | Problem |Vorjahr| Problem |Vorjahr| Problem |Vorjahr
Zu wenige gro3e Wohnungen 58,7% s 34,8% 6,5%
Zu wenige kleine Wohnungen 34,1% 52,3% ’ 13,6%

oberen Preissegment 6,8% 38,6% 54,5% ’
ﬁvﬁﬁﬂf;n . mittleren Preissegment | 66,7% W | 271% 6,3%

unteren Preissegment 93,6% - 4,3% 2,1%
Zu wenige barrierefreie Wohnungen 26,8% 63,4% ’ 9,8%
“Ktueten energoisonen Standarde | 167% 3% | W | 2%
Geringe Neubautatigkeit 39,1% 50,0% ’ 10,9%
Mangelnde Verfligbarkeit von Bauland 89,6% - 10,4% 0,0%
Hohe Baulandpreise 95,8% ’ 4,2% 0,0%
Bestands mmoniieneigontimen 0% | my | 2o 21%
Geringes Angebot an Bestandsimmobilien 58,7% - 37,0% 4,3%
Hohe Bau-/ Modernisierungskosten 89,6% ’ 10,4% 0,0%
'I\:tllii]:tl\(ﬂ,g:r:?uggg Irt:elegungsgebundenen 53,2% - 40.4% 6.4%
'I\EAiir;I:;)g(r:;](:r;tssituation (Bonitat) der 27.7% 66,0% ’ 6.4%
Steigende Nettokaltmieten 54,2% - 41,7% 4.2%
Hohe Mietnebenkosten 64,6% - 31,3% 4.2%
Konditionen der Wohnraumférderung 20,0% 55,6% ’ 24,4%
Gentrifizierung 18,6% 698% | & | 11,6%
Segregation 16,7% 76,2% ’ 7.1%
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7. Angaben zu den Befragungsteilnehmern (Mehrfachantworten méglich)

In welchem Bereich sind Sie titig? | 2017 | Vorjahr

Bautrager, Bauunternehmer, Baubetreuer 26 ’
Wohnungsgenossenschaft 10 ’
Wohnungsunternehmen / -gesellschaft 4 ~
Architektur 2 ’
Sachwerstéandige, Gutachter , Wissenschaft 2 ‘
Makler, Immobilienberatung, Hausverwaltung 15 -
Mitglied in sozialen Einrichtungen, Verbanden, Mietvereinen 0 ‘
Finanzierungsinstitut 2 ’
Vermieter, Privateigentimer 10 ’
Behérde 1 ’
Sonstige:

Beratungssdienststelle fir von Diskriminierung Betroffene 1
Baufinanzierungsvermittler 1
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