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Berichtsvorlage
3. BM/004/2026

Beratung Datum Behandlung Ziel
Stadtplanungsausschuss 23.07.2026 offentlich Bericht
Betreff:

Wohnungsmarktbeobachtung 2025

Bericht:

Die Wohnungsmarktbeobachtung 2025, die vom Institut Quaestio- Forschung & Beratung
GmbH in Zusammenarbeit mit einer referatstibergreifenden Arbeitsgruppe unter Federflihrung
des Stabs Wohnen erarbeitet wurde, erscheint in diesem Jahr bereits zum sechsten Mal. Der
Bericht bildet eine fundierte Datengrundlage fir die stadtische Wohnungspolitik und bietet
zugleich den Akteurinnen und Akteuren des Wohnungsmarkts eine objektive Basis fiir
Planungs- und Entscheidungsprozesse. Durch die kontinuierliche Fortschreibung seit 2016
lassen sich Entwicklungen und Trends auf dem Wohnungsmarkt friihzeitig erkennen und
entsprechende Malinahmen ableiten.

Die aktuelle Ausgabe enthalt eine aktualisierte Wohnbedarfsprognose, die das
wohnungspolitische Ziel von jahrlich 2.000 neuen Wohnungen bestatigt. Das Kapitel
"Attraktives und innovatives Wohnungsangebot" wurde neu konzipiert und um Auswertungen
des Zensus 2022 zum Wohnungsbestand- und leerstand erganzt. Dartber hinaus
veranschaulichen erstmalig beispielhafte Wohnbauvorhaben die praktische Umsetzung der
Mafinahmen und Instrumente aus dem Handlungsprogramm Wohnen. Vorgestellt werden die
unterschiedlichen Dialogformate des Stabs Wohnen, die in den Jahren 2024 und 2025
durchgeflhrt wurden.

Wichtige Erkenntnisse liefert ergdnzend dazu das Wohnungsmarkbarometer, eine mittlerweile
regelmafig durchgefiuhrte Befragung der Nirnberger Wohnungsmarktakteure und damit ein
weiteres wirksames Kommunikationsmittel.

1. Finanzielle Auswirkungen:

[] Noch offen, ob finanzielle Auswirkungen

Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

(— weiter bei 2.)

X] Nein (— weiter bei 2.)
[] Ja
[ ] Kosten noch nicht bekannt

[] Kosten bekannt
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Gesamtkosten € | Folgekosten € pro Jahr

[] dauerhaft [ ] nur fir einen begrenzten Zeitraum

davon investiv € | davon Sachkosten € pro Jahr

davon konsumtiv € | davon Personalkosten € pro Jahr

Stehen Haushaltsmittel/Verpflichtungserméachtigungen ausreichend zur Verfiqung?
(mit Ref. Il / Stk - entsprechend der vereinbarten Haushaltsregelungen - abgestimmit,
ansonsten Ref. Il / Stk in Kenntnis gesetzt)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

2a. Auswirkungen auf den Stellenplan:
X] Nein (— weiter bei 3.)
[] Ja
[] Deckung im Rahmen des bestehenden Stellenplans

[ ] Auswirkungen auf den Stellenplan im Umfang von Vollkraftstellen (Einbringung
und Prifung im Rahmen des Stellenschaffungsverfahrens)

[] Siehe gesonderte Darstellung im Sachverhalt

2b. Abstimmung mit DIP ist erfolgt (Nur bei Auswirkungen auf den Stellenplan auszufiillen)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

3. Diversity-Relevanz:

XI Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

(] Ja Das Thema Wohnen betrifft zwar grundsatzlich alle gesellschaftlichen
Gruppierungen, mit der Vorlage werden jedoch keine spezifischen Prozesse
angestol3en.
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4. Abstimmung mit weiteren Geschaftsbereichen / Dienststellen:

[ ] RA und DiP (verpflichtend bei Satzungen und Verordnungen)

[
[
[

Seite 3 von 4



Stadt Nirnberg Berichtsvorlage 3. BM/004/2026

Seite 4 von 4



Wohnungsmarktbeobachtung 2025

Sachverhalt

Die Wohnungsmarktbeobachtung 2025 erscheint bereits zum sechsten Mal und bildet die
zentrale Grundlage fir die kontinuierliche Beobachtung des Nirnberger Wohnungsmarkts.
Sie wurde erneut vom Institut Quaestio - Forschung & Beratung GmbH gemeinsam mit einer
referatstibergreifenden Arbeitsgruppe unter Federfihrung des Stabs Wohnen erarbeitet.
Colin Beyer von Quaestio stellt die Ergebnisse in der Sitzung vor, die wesentlichen
Ergebnisse sind nachfolgend zusammengefasst. Details und Einzelauswertungen kénnen
dem Bericht enthommen werden.

Die wohnungspolitischen Leitziele des am 28.04.2016 vom Stadtplanungsausschuss be-
schlossenen Stadtentwicklungskonzept ,Wohnen im Jahr 2025 bilden weiterhin den
strategischen Orientierungsrahmen der NUrnberger Wohnungspolitik. In der aktuellen Woh-
nungsmarktbeobachtung wurden diese Leitziele erneut vertieft analysiert und durch
zusatzliche Daten erganzt. Der Bericht zeigt auf, in welchen Bereichen Fortschritte erzielt
werden konnten und wo weiterhin besonderer Handlungsbedarf besteht.

Besondere Schwerpunkte der Wohnungsmarktbeobachtung 2025 sind die aktualisierte Woh-
nungsbedarfsprognose und Aussagen zum qualitativen Wohnungsbedarf. Neu konzipiert
wurde zudem der Themenbereich ,Attraktives und innovatives Wohnungsangebot®, der unter
anderem Auswertungen des Zensus 2022 zum Wohnungsbestand sowie innovative Woh-
nungsbauprojekten in Niurnberg umfasst. Erganzt wird der Bericht durch die Darstellung der
Veranstaltungen und Dialogformate des Stabs Wohnen im Themenbereich ,Dialog zwischen
den Wohnungsmarktakteuren®.

1. Mehr Wohnungen fiir Niirnberg

Wohnungsbedarfsprognose bestitigt Ziel von 2.000 Wohnungen pro Jahr

Die aktuelle stadtische Bevolkerungsvorausberechnung geht von einem weiteren Bevdlke-
rungswachstum bis 2033 aus. Erstmals seit der Wohnungsmarktbeobachtung 2019 wurde
wieder eine Wohnungsbedarfsprognose erstellt. Vor dem Hintergrund der aktuellen Bevolke-
rungsentwicklung und veranderter Haushaltsstrukturen zeigen die Analysen insbesondere
bis 2029 weiterhin einen hohen Wohnraumbedarf auf. Vor diesem Hintergrund wird an dem
wohnungspolitischen Ziel festgehalten, jahrlich rund 2.000 zusatzliche Wohnungen zu schaf-
fen.

Qualitativer Wohnungsbedarf - Familien wandern weiterhin ins Umland ab

Die Ergebnisse des Wohnungsmarktbarometers zeigen, dass Nurnberg nicht nur zusatzli-
chen Wohnraum, sondern vor allem einen ausgewogenen Wohnungsmix bendtigt. Nicht
allein die Anzahl der neu geschaffenen Wohnungen ist entscheidend, sondern auch deren
Struktur, Grofie und Ausstattungsqualitat. Neben kleinen und mittleren Wohnungen fir die
wachsende Zahl an Einpersonenhaushalte werden insbesondere gréliere, familiengeeignete
Wohnungen, gefolgt von Wohnraum fur Studierende und Auszubildende sowie seniorenge-
rechte beziehungsweise barrierefreie Wohnungen erforderlich, deren Wohnungsnachfrage
vor allem auch kunftig an Bedeutung gewinnen wird.

Wahrend Nlrnberg insgesamt Wanderungsgewinne verzeichnet, bestehen nach wie vor
deutliche Wanderungsverluste gegenuber dem unmittelbaren Umland. Hiervon sind insbe-
sondere Familienhaushalte betroffen, die in Nurnberg kein passendes Wohnungsangebot
finden, das ihren Flachenbedarfen und Einkommensmaoglichkeiten entspricht.



Wohnungsbautitigkeit bleibt hinter dem erforderlichen Umfang zuriick

Trotz teilweise hoher Genehmigungszahlen konnte das wohnungspolitische Ziel von rund
2.000 neu errichteten Wohnungen pro Jahr bislang nur im Jahr 2023 erreicht werden. Im
Jahr 2024 lag die Zahl der Wohnungsfertigstellungen mit knapp 1.500 Wohnungen wieder
deutlich darunter. Auch im langjahrigen Mittel wurden jahrlich lediglich rund 1.000 bis 1.500
wohnungsmarktrelevante Wohnungen fertiggestellt.

Wohnraumbedarf bleibt hoch — Herausforderung liegt zunehmend in der Umsetzung
Die Wohnungsmarktbeobachtung zeigt, dass im Stadtgebiet rechnerisch grundsatzlich aus-
reichende Wohnbauflachenpotenziale vorhanden sind. Die zentrale Herausforderung liegt
mittlerweile jedoch weniger in der Flachenverfligbarkeit als vielmehr in der wirtschaftlichen
Realisierbarkeit von Wohnbauprojekten. Hohe Baukosten, gestiegene Finanzierungskosten
und schwierige Marktbedingungen erschweren derzeit die Umsetzung vieler Vorhaben.

Gleichzeitig fuhren unzureichende Fertigstellungen, ein wachsender Bauiberhang sowie
eine geringe Baurechtschaffung tGber neue Bebauungsplane zu einer anhaltenden Anspan-
nung des Wohnungsmarktes. Entscheidend wird daher sein, die vorhandenen
Wohnbauflachenpotenziale planungsrechtlich zu sichern, weiterzuentwickeln und tatsachlich
zur Umsetzung zu bringen. Die Entwicklungen verdeutlichen, dass ausgewiesene Flachen-
potenziale nicht automatisch zu Wohnungsfertigstellungen fuhren und weiterhin erhebliche
Anstrengungen erforderlich sind, um die notwendigen Neubauzahlen langfristig zu sichern.

2. Attraktives und innovatives Wohnungsangebot

Der Niirnberger Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand in NUrnberg bildet die zentrale Angebotsbasis des Wohnungsmarktes
und pragt maRgeblich die Wohnungsversorgung der Bevolkerung. Zum Stichtag 31.12.2024
umfasste der Wohnungsbestand rund 300.000 Wohneinheiten. Die Auswertungen zeigen,
dass der Nurnberger Wohnungsbestand deutlich durch den Mehrfamilienhausbau gepragt
ist. Gleichzeitig verflgt ein Grofteil der Wohnungen (knapp 60 %) Gber drei oder vier Wohn-
raume. Die Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungszahlung im Rahmen des Zensus 2022
verdeutlichen zudem, dass die Eigentiimerstruktur des Nirnberger Mietwohnungsbestands
durch einen hohen Anteil privater Eigentimer gepragt ist: Rund 59 % der Mietwohnungen
befinden sich im Eigentum von Privatpersonen oder Gemeinschaften von Wohnungseigentu-
mern. Gleichzeitig ist der Nurnberger Wohnungsmarkt durch ein gemeinwohlorientiertes
Segment gepragt, auf das rund ein Finftel aller Mietwohnungen entfallt.

Wohnungsleerstand weiterhin auf niedrigem Niveau

Die Analyse der Leerstands zeigt, dass der kurzfristige Wohnungsleerstand in Nirnberg wei-
terhin deutlich unter der fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt erforderlichen
Fluktuationsreserve liegt. Dies bestatigt die anhaltende Angebotsknappheit. Gleichzeitig ist
langfristiger Leerstand nach der Fremdenbeherbergung der zweithaufigste Grund fur eine
Zweckentfremdung von Wohnraum. MalRnahmen gegen regelwidrigen Leerstand tragen
dazu bei, dem Wohnungsmarkt entzogenen Wohnraum wieder einer Wohnnutzung zuzufih-
ren. Die Zweckentfremdungsverbotssatzung leistet damit einen wichtigen Beitrag zur
Entlastung des angespannten Wohnungsmarktes.

Beispielhafte Wohnbauprojekte zeigen neue Wege auf

Erganzt wird der Bericht durch Projektsteckbriefe innovativer Wohnbauprojekte in Ntrnberg,
die exemplarisch aufzeigen, wie qualitative wohnungspolitische Ziele vor Ort umgesetzt wer-
den koénnen. Den Projekten Regensburger Viertel, Reinerzer Stra3e und Heinrich-Held-
Stralde ist gemeinsam, dass sie Uber die reine Schaffung von Wohnraum hinausgehen und
Impulse flr eine zukunftsfahige Wohnungsentwicklung in Nirnberg setzen.



3. Bezahlbares Wohnen

Schwierige Rahmenbedingungen fur den Wohnungsbau

Die deutsche Bau- und Immobilienwirtschaft befindet sich weiterhin in einer angespannten
Situation. Hohe Baukosten, Fachkraftemangel und veranderte Finanzierungsbedingungen
fuhren zu einer spurbaren Investitionszurickhaltung und verzégern die Umsetzung von Woh-
nungsbauprojekten. Zwar hat sich die Dynamik der Baukostensteigerungen zuletzt
abgeschwacht, das weiterhin hohe Kostenniveau erschwert jedoch insbesondere den freifi-
nanzierten Wohnungsbau erheblich.

Bezahlbares Wohnen bleibt eine zentrale wohnungspolitische Herausforderung

Die Bezahlbarkeit des Wohnens hat sich im aktuellen Berichtszeitraum leicht stabilisiert,
ohne dass von einer Entspannung des Wohnungsmarktes gesprochen werden kann. Wah-
rend im Boden- und Immobilienmarkt splrbare Preisriickgdnge und eine deutlich geringere
Marktaktivitat zu beobachten sind, steigen die Mietpreise sowohl im Neubau als auch im Be-
stand weiter an. Seit der letzten Wohnungsmarktbeobachtung mit Datenstand 2022 erhdhten
sich die Angebotsmieten in beiden Segmenten um knapp 1 €/m? und liegen inzwischen bei
rund 11,60 €/m? im Bestand beziehungsweise 15 €/m? im Neubau. Das Mietangebot hat sich
insgesamt deutlich in héhere Preissegmente verschoben und preisglinstige Angebotsmieten
machen nur noch einen geringen Anteil des Marktes aus. Wahrend im Zeitraum 2015/2016
noch tber 80 % der Angebotsmieten flr Bestandswohnungen unterhalb von 10 €/m? lagen,
traf dies im Zeitraum 2023/2024 nur noch auf weniger als ein Viertel der Angebote (23 %) zu.

Wohneigentum bleibt fiir viele Haushalte kaum erreichbar

Der Erwerb von Wohneigentum ist fUr breite Bevolkerungsschichten nur eingeschrankt reali-
sierbar. Der Kreis der Haushalte, fur die Wohneigentum erreichbar ist, hat sich in den
vergangenen Jahren weiter verengt. Fur Haushalte mit durchschnittichem Einkommen ist
insbesondere der Erwerb von Ein- und Zweifamilienhdusern kaum finanzierbar. Selbst fur
Haushalte mit héheren Einkommen ist der Eigentumserwerb mit deutlich héheren finanziel-
len Belastungen verbunden als noch vor wenigen Jahren.

Familiengeeigneter Wohnraum bleibt knapp

Familiengeeignete Wohnungen bleiben sowohl im Miet- als auch im Eigentumssegment
knapp. Insbesondere im Mietsegment verstarkt das geringe Angebot die Preisdynamik zu-
satzlich. Trotz leicht ricklaufiger Kaufpreise und gestiegener Einkommen bleibt die
Wohnkostenbelastung vieler Haushalte hoch — insbesondere bei einem Wohnungswechsel.
Fur die Finanzierung einer Neubau-Eigentumswohnung musste eine vierkdpfige Familie der
Einkommensgrenze Mitte + rund 50 % ihres Haushaltsnettoeinkommens fir Wohnkosten
aufbringen, bei einer Bestandswohnung knapp 40 %.

Geforderter Wohnungsbau gewinnt weiter an Bedeutung

Der Bestand an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen bleibt fir die Sicherung
bezahlbaren Wohnraums in Nurnberg von zentraler Bedeutung. Im Jahr 2024 umfasste die-
ser rund 18.000 Wohnungen. Bis zum Jahr 2033 reduziert sich der Bestand ohne zusatzliche
Neubauaktivitaten rechnerisch auf rund 15.900 Wohnungen, bis 2044 sogar auf nur noch
rund 13.100 Wohnungen. Die Ergebnisse verdeutlichen die zunehmende Bedeutung des ge-
forderten Wohnungsbaus sowie zusatzlicher MalRnahmen zur Sicherung bestehender
Bindungen. Um den Wohnungsbestand langfristig zu stabilisieren und die Versorgung ein-
kommensschwacherer Haushalte zu sichern, sind weiterhin hohe Fertigstellungszahlen im
gefoérderten Wohnungsbau erforderlich. Positiv hervorzuheben ist zugleich der hohe Anteil
geférderter Wohnungen an den Neubaufertigstellungen im Jahr 2024. Erstmals seit vielen
Jahren konnten damit mehr geférderte Wohnungen neu geschaffen werden als gleichzeitig
aus der Bindung fielen, sodass der Bestand nicht nur stabilisiert, sondern leicht ausgebaut
werden konnte.
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Geforderter Wohnungsbau als Stabilitatsfaktor

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen zeigen, dass freifinanzierter Wohnungsbau unter den
aktuellen Rahmenbedingungen vielfach nur eingeschrankt wirtschaftlich darstellbar ist. Trotz
einer Stabilisierung von Baupreisen und Zinsen auf hohem Niveau bewegen sich die Rendi-
ten weiterhin in einem engen Korridor. Der geférderte Wohnungsbau erweist sich
demgegenuber deutlich wirtschaftlicher und ermoglicht in vielen Fallen erst die Umsetzung
von Wohnungsbauprojekten. Die hohe Nachfrage nach Férdermitteln unterstreicht diese Ent-
wicklung. Neben seiner sozialpolitischen Funktion Gbernimmt der geférderte Wohnungsbau
daher auch eine stabilisierende Rolle fur die Bau- und Wohnungswirtschaft.

4.Quartiere als Wohnstandort starken

Kleinraumige Auswertungen

Zahlreiche Auswertungen der Wohnungsmarktbeobachtung erfolgen kleinrdumig auf Ebene
der 87 statistischen Bezirke Nlrnbergs. Betrachtet werden unter anderem die Altersstruktur,
Wanderungsbewegungen, der Wohnungsbestand, Baualtersklassen, mietpreis- und bele-
gungsgebundene Wohnungen einschlie3lich auslaufender Bindungen sowie die Entwicklung
der Angebotsmieten.

Angebotsmieten

Die hohe Attraktivitat der Innenstadtquartiere spiegelt sich in Gberdurchschnittlichen Wohn-
kosten wider. Vor allem die nérdlich und dstlich an die Altstadt angrenzenden Quartiere
weisen hohe Miet- und Kaufpreise auf, wahrend Teile der Sldstadt weiterhin unter dem ge-
samtstadtischen Mietniveau liegen. Besonders hohe Angebotsmieten zeigen sich unter
anderem in den Bezirken Altstadt St. Lorenz (12,30 €/m?), Altstadt St. Sebald, Maxfeld, St.
Johannis, St. Jobst und Muggenhof. Gleichzeitig waren seit dem letzten Betrachtungszeit-
raum insbesondere in bereits hochpreisigen Quartieren erneut tberdurchschnittliche
Mietsteigerungen zu beobachten, etwa in St. Lorenz, Maxfeld, St. Johannis, Tullnau und
Veilhof. Die niedrigsten Angebotsmieten weisen dagegen die Bezirke Dianastralie

(8,80 €/m?), Langwasser Sudost und Gibitzenhof (je rund 10,00 €/m?) auf.

Wegzug von Familien

Wie bereits in der letzten Wohnungsmarktbeobachtung zeigt sich insbesondere in den Innen-
stadtquartieren eine Uberdurchschnittlich hohe Wegzugsintensitat von Familien. Vor diesem
Hintergrund gewinnt die Schaffung attraktiver und familiengerechter Wohnungsangebote im
Geschosswohnungsbau weiter an Bedeutung, um Familien langfristig in der Stadt zu halten.

Sozialraumliche Entwicklung

In einigen Innenstadtquartieren ist zwischen 2013/14 und 2023/24 ein Uberdurchschnittlicher
Rickgang des Anteils der Transferleistungsempfangerinnen und -empfangern zu beobach-
ten. Gleichzeitig wurden dort teils Uberdurchschnittliche Mietsteigerungen verzeichnet. Allein
auf Grundlage dieser Auswertungen kann allerdings ohne weitere Untersuchungen im Detail
nicht auf Verdrangungseffekte geschlossen werden. Zudem zeigt die kurzfristigere Entwick-
lung, dass sich die langfristig beobachtbaren Trends in einzelnen Quartieren zuletzt
abgeschwacht oder teilweise umgekehrt haben. Dies verdeutlicht die Bedeutung einer konti-
nuierlichen Beobachtung sozialer und wohnungsmarktbezogener Dynamiken auf
Quartiersebene.

Geforderter Wohnungsbau

Auch der Bestand an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen verteilt sich rdum-
lich sehr unterschiedlich. Wahrend geférderter Wohnraum in Uberwiegend von
Einfamilienhdusern gepragten Quartieren mit einem Anteil von lediglich 1,6 % nur eine ge-
ringe Rolle spielt, weisen die GroRwohnsiedlungen traditionell einen deutlich héheren Anteil
auf. Dort sind Uber 4.700 der rund 35.000 Wohnungen gebunden (nicht berticksichtigt die
vertraglich mit der wbg vereinbarten Belegungsrechte), was einem Anteil von 21,8 % ent-
spricht. Da dort bis 2045 voraussichtlich mehr als jede zweite gebundene Wohnung aus der

-4 -

11



Bindung fallen wird, kommt dem Erhalt und der gezielten Erganzung des geférderten Woh-
nungsbestands eine zentrale Bedeutung fir die langfristige Stabilisierung dieser Quartiere

zu. Neben der Schaffung neuen Wohnraums gewinnt die qualitative Weiterentwicklung be-
stehender Quartiere zunehmend an Bedeutung. Hierzu zahlen insbesondere die Sicherung
sozialer Durchmischung, die Stabilisierung gewachsener Quartiersstrukturen sowie die be-
darfsgerechte Weiterentwicklung von Wohnungsangeboten und Infrastruktur.

5.Dialogq zwischen den Wohnungsmarktakteuren

Dialogformate gewinnen weiter an Bedeutung

In der aktuellen Ausgabe wird der kooperative Ansatz der Nirnberger Wohnungspolitik star-
ker als bisher dargestellt. Berticksichtigt werden unter anderem die Befragung der
Wohnungsgenossenschaften, der Runde Tisch ,Azubi-Wohnen®, Gesprache zum Forder-
stopp sowie das Fachgesprach Wohnen. Die Ergebnisse unterstreichen die wachsende
Bedeutung eines kontinuierlichen Austauschs zwischen Verwaltung, Wohnungswirtschaft
und weiteren Akteuren des Wohnungsmarktes. Zugleich zeigt sich, dass wohnungspolitische
Fragestellungen zunehmend thementbergreifend betrachtet werden missen — etwa im Zu-
sammenhang mit Fachkraftesicherung, sozialer Stabilitdt und der Entwicklung lebenswerter
Quartiere.

Wohnungsmarktbarometer als wichtige qualitative Erganzung

Das Wohnungsmarktbarometer ist seit Beginn der Wohnungsmarktbeobachtung ein fester
Bestandteil des Berichts. Die Befragung der Wohnungsmarktakteure durch den Stab Woh-
nen liefert wichtige Einschatzungen zur aktuellen Marktlage und erganzt die statistisch-
quantitativen Analysen um die Perspektive der Praxis. Die Ergebnisse verdeutlichen insbe-
sondere den Handlungsbedarf bei der Verbesserung der Rahmenbedingungen fur die
Umsetzung von Wohnungsbauvorhaben sowie bei der Sicherung von bezahlbarem Wohn-
raum. Wahrend sich die Einschatzungen zur Konjunktur- und Kapitalmarktentwicklung im
Vergleich zu 2023 leicht verbessert haben, bleiben die hohen Baukosten der dominierende
Hemmfaktor fur die Umsetzung von Wohnungsbauvorhaben. Der zeitweise geltende Férder-
stopp in Bayern spiegelt sich ebenfalls deutlich in der Befragung wider: 68 % der Befragten
geben an, dass sich dieser direkt auf ihnre Neubau- und Modernisierungsmalinahmen aus-
wirkt. Gleichzeitig bewerten zahlreiche Akteure ihre aktuelle Geschaftslage trotz der
schwierigen Rahmenbedingungen wieder etwas positiver als noch in den Vorjahren.

Fazit

Die Wohnungsmarktbeobachtung 2025 zeigt mit der Beschleunigung der Umsetzung vorhan-
dener Wohnbaupotenziale sowie der Schaffung eines ausgewogenen und bezahlbaren
Wohnungsangebots die kiinftigen Schwerpunkte der stadtischen Wohnungspolitik deutlich
auf. Trotz grundsatzlich ausreichender Flachen bleiben hohe Baukosten und schwierige
Rahmenbedingungen die zentrale Hirde, wahrend Mieten weiter steigen und der Druck auf
dem Wohnungsmarkt anhalt.

Fir die Zukunft wird daher entscheidend sein, Neubauprojekte konsequent zu realisieren,
den geférderten Wohnungsbau zu starken und die soziale Durchmischung in den Quartieren
zu sichern, um Familien im Stadtgebiet zu halten und eine ausgewogene Wohnraumversor-
gung fur alle Bevolkerungsgruppen zu gewahrleisten.
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Sehr geehrte Damen und Herren,

als neugewahlter dritter BUrgermeister der Stadt NUrnberg
freue ich mich sehr, die Themen Wohnen, Bauen und Stadt-
entwicklung kunftig verantworten und mitgestalten zu dur-
fen. Bezahlbarer Wohnraum, lebenswerte Quartiere und
eine zukunftsfahige Stadtentwicklung gehéren zu den zent-
ralen Zukunftsaufgaben unserer Stadt.

Die Wohnungsmarktbeobachtung ist seit 2016 ein wichtiges Instrument der Nurnberger
Wohnungspolitik. Sie schafft Transparenz tber Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt und
liefert eine wichtige Grundlage fur fachliche Diskussionen und wohnungspolitische Entschei-
dungen. Eine Besonderheit des Berichts ist seine Gliederung entlang der finf wohnungspo-
litischen Leitziele der Stadt NUrnberg. Dadurch kdnnen Entwicklungen im zeitlichen Verlauf
eingeordnet, bewertet und wohnungspolitische Handlungsbedarfe fruhzeitig identifiziert
werden.

Der aktuelle Bericht zeigt: Der Nurnberger Wohnungsmarkt bleibt angespannt. Die aktuali-
sierte Wohnungsbedarfsprognose bestatigt den weiterhin hohen Bedarf an zusatzlichem
Wohnraum und bekraftigt das wohnungspolitische Ziel, jahrlich rund 2.000 Wohnungen zu
schaffen. Dabei gewinnt auch die qualitative Zusammensetzung des Wohnungsangebots zu-
nehmend an Bedeutung - etwa mit Blick auf familiengerechte Wohnungen, Wohnraum fur
Auszubildende und Studierende sowie barrierearme Angebote. Der Blick in die Quartiere
ermoglicht Wohnungsangebote und Infrastruktur bedarfsgerecht anzupassen und Verande-
rungen in der sozialen Durchmischung frihzeitig zu erkennen.

Gleichzeitig zeigt der Bericht, dass Nurnberg an vielfaltigen Losungen arbeitet. Projektsteck-
briefe ausgewahlter Wohnungsbauprojekte verdeutlichen, wie qualitative MalBnahmen und
Instrumente aus dem Handlungsprogramm Wohnen in der Praxis umgesetzt werden und
dass Innovation und Bezahlbarkeit gemeinsam gedacht werden kénnen. Zugleich wurden
zentrale Kapitel weiterentwickelt und um neue Auswertungen erganzt - etwa zum Woh-
nungsbestand und Wohnungsleerstand. Die Auswertungen zeigen zudem, dass der gefor-
derte Wohnungsbau unter den aktuellen wirtschaftlichen Bedingungen eine wesentliche
Rolle bei der Umsetzung von Projekten Ubernimmt. Erganzend dazu wurde im Jahr 2025 mit
dem preisgedampften Wohnen ein weiteres Instrument entwickelt, um den Wohnungsbau
auch unter schwierigen Rahmenbedingungen zu unterstitzen.

Besonders wichtig ist der Dialog zwischen Politik, Verwaltung, Wohnungswirtschaft und wei-
teren Akteuren. Hierzu wurden verschiedene Formate neu angestoRen bzw. fortgefuhrt, da-
runter die Befragung der Wohnungsgenossenschaften, der Runde Tisch ,Azubi-Wohnen*,
das Wohnungsmarktbarometer sowie das Fachgesprach Wohnen.

Die Wohnungsmarktbeobachtung zeigt damit nicht nur die Herausforderungen des Nurn-
berger Wohnungsmarktes, sondern auch die vielfaltigen Ansatze, mit denen die Stadt ge-
meinsam mit ihren Partnern an Lésungen fur mehr bezahlbaren Wohnraum arbeitet.

Mein herzlicher Dank gilt allen beteiligten Partnern, insbesondere dem Buiro Quaestio - For-
schung & Beratung GmbH, der N-ERGIE sowie den engagierten Kolleginnen und Kollegen der
beteiligten Dienststellen der Stadt NUrnberg.

lhr 2
Dr. Nasser Ahmed
BUrgermeister
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Der Wohnungsmarkt auf einen Blick

Der Wonhnungsmarkt auf einen Blick

Rahmenbedingungen des Wohnungsmarkts 2022 2023 2024 ('{'/rgn:)
orjahr
Bevolkerung mit Hauptwohnung 541.103 544.414 546.397 P
Zahl der Haushalte 288.413 289.994 29132 @A
Wanderungssaldo +11.353 +4.389 +1.622 ’
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 318.346 318.779 321.536 N
Pendlersaldo +88.672 +87.865 +88.870
Arbeitslosenquote 5,4% 5,9% 6,7% P |
Personen in Bedarfsgemeinschaften 5 768 54,607 55 885
nach SGB Il und XII ' ' ' ‘
Wohnungssuchende Haushalte 6.855 2 436 . ’
am Jahresende ’ ’ '
Wohnungsangebot 2022 2023 2024  Trend
(Vorjahr)
Wohnungsmarktrelevanter Wohnungsbestand” 296.895 299.365 296.430 R
davon belegungsgebundene Wohnungen 17.194 17.307 17650 @
Baufertigstellungen (Neubau)” 1.594 2.023 1.497 ‘
davon gefoérderte Mietwohnungen 379 389 630 f
Baugenehmigungen (Neubau)” 3.072 2.084 1.561 ‘
Immobilienpreise und Mieten 2022 2023 2024 Trend
(Vorjahr)
Mieten laut Mietenspiegel? 9,18 €/m? 9,18 €/m2 9,65 €/m2 P
imBestand ~ 1060€/mz  11,00&/m  11,59€¢m A
Angebotsmieten?
im Neubau 1400€/m2 1451 €mz 1498 em A
Kaufpreise flir Reihenhduser/ )
e im Bestand 580.000 € 490.000 € 460000 4
Doppelhaushalften
Kaufpreise fur im Bestand 3.760 €/m? 3.330 €/m? 3.380 €/m? »
. 4)
Eigentumswohnungen imNeubau ~ 6.010€/m?  6000€m>  6090€m>  Hp

1) Wohnungen inkl. Wohnheime in wohnungsmarktrelevanten Wohn- und Nichtwohngeb&uden. Riickgang in 2024 u.a. aufgrund von Datensatzbereinigung.

2) Der Mietenspiegel wird im zweijahrigen Rhythmus erhoben. Der Wert fur das Jahr 2023 wurde entsprechend bereits fiir das Jahr 2022 erhoben.

3) Median der Nettokaltmieten

4) Median der Orientierungswerte/Vergleichsfaktoren im Nirnberger Grundstiicksmarktbericht, zur besseren Lesbarkeit wird im gesamten Bericht

der Begriff "Kaufpreise" verwendet

Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir NGrnberg und Firth; Statistik der Bundesagentur fur Arbeit;
BayernLabo; Value AG; Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nurnberg
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Wohnungsmarktbeobachtung und wohnungspolitische Leitziele 2

Wohnungsmarktbeobachtung und
wohnungspolitische Leitziele

Die Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt Nurnberg dient der kontinuierlichen Analyse
und Bewertung der Entwicklungen auf dem Nurnberger Wohnungsmarkt. Sie stellt eine we-
sentliche Grundlage fur die strategische Ausrichtung der kommunalen Wohnungspolitik dar
und schafft seit ihrem erstmaligem Erscheinen 2016 Transparenz Uber Trends, Problemla-
gen und Handlungsbedarfe. Ziel ist es, die Wohnungsmarktsituation sachlich zu dokumen-
tieren, Entwicklungen fruhzeitig zu erkennen und auf dieser Basis geeignete MalRnahmen
fortzuschreiben oder neu zu entwickeln.

Die Wohnungsmarktbeobachtung greift die im wohnungspolitischen Stadtentwicklungskon-
zept ,Wohnen im Jahr 2025" formulierten Leitziele fur die langfristige Entwicklung des Woh-
nens in NUrnberg auf, welche ihr auch als Gliederung dienen. Dies sind:

1. Nurnberg will als attraktive GroRstadt weiter wachsen - Mehr Wohnungen fiir Nurnberg,
2. Bezahlbares Wohnen - zielgruppenorientierte Angebotsverbesserung und -sicherung,
3. Attraktives und innovatives Wohnungsangebot - Schaffung neuer Qualitaten,

4. Starkung der Quartiere als Wohnstandorte,

5. Mehr Dialog zwischen den Wohnungsmarktakteuren.

Die vorliegende Wohnungsmarktbeobachtung ordnet die aktuellen Entwicklungen auf dem
NUrnberger Wohnungsmarkt in diese Leitziele ein und Uberpruift, in welchen Bereichen Fort-
schritte erzielt wurden und wo weiterhin besonderer Handlungsbedarf besteht.

Erstmals seit der Wohnungsmarktbeobachtung 2019 wurde im Rahmen der aktuellen Woh-
nungsmarktbeobachtung wieder eine Wohnungsbedarfsprognose erstellt. Vor dem Hinter-
grund der aktuellen Bevolkerungsentwicklung und der veranderten Haushaltsstrukturen
wird in Kapitel 1.1.2 der zukUnftige quantitative Wohnraumbedarf analysiert und in Relation
zu den bestehenden Wohnungsbaupotenzialen gesetzt.

Neu konzipiert wurde zudem der Themenbereich ,Attraktives und innovatives Wohnungs-
angebot” (Kapitel 2). In diesem Kapitel werden - wie bisher - die Auswertungen zum Woh-
nungsbestand und zum Wohnungsleerstand fortgefihrt und aktualisiert. Erganzend konn-
ten fUr diese Ausgabe erstmals detaillierte Ergebnisse aus dem Zensus 2022 in die Analyse
einbezogen werden, insbesondere zur Eigentimerstruktur und zum Leerstand." Daruber
hinaus enthalt das Kapitel Beschreibungen und Steckbriefe innovativer Wohnungsbau-
projekte in NUrnberg (Kapitel 2.2), die exemplarisch aufzeigen, wie qualitative wohnungs-
politische Ziele in der Praxis umgesetzt werden.

Beim Zensus 2022 handelt es sich um eine einmalige bundesweite Erhebung mit dem Stichtag 15.05.2022 und
damit um einen rund 2,5 Jahre vor dem Berichtsstichtag (31.12.2024) liegenden Datenstand. Verwendet wur-
den daher ausschlieBlich Auswertungen der Gebaude- und Wohnungszahlung (GWZ), deren Aussagekraft auf-
grund der langfristigen Veranderungsdynamik des Wohnungsbestands nur geringfligig eingeschrankt ist.
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Wohnungsmarktbeobachtung und wohnungspolitische Leitziele

Abbildung 1: Ubersicht Gber die 87 statistischen Bezirke Niirnbergs

Nr Name Nr Name Nr Name Nr Name
01 Altstadt, St. Lorenz 23 Sandberg 45 Gartenstadt 74 Thon
02 Marienvorstadt 24 Bielingplatz 46 Werderau 75 Almoshof
03 Tafelhof 25 Uhlandstralle 47 Maiach 76 Kraftshof
04 Gostenhof 26 Maxfeld 48 Katzwang, Reichelsdorf Ost, 77 Neunhof
05 Himpfelshof 27 Veilhof Reichelsdorfer Keller 78 Boxdorf
06 Altstadt, St. Sebald 28 Tullnau 49 Kornburg, Worzeldorf 79 GroRgrindlach
07 St.Johannis 29 GleiRhammer 50 Hohe Marter 80 Schleifweg
08 Pirckheimer Stralle 30 Dutzendteich 51 Rothenbach West 81 Schoppershof
09 Wohrd 31 Rangierbahnhof-Siedlung 52 Rothenbach Ost 82 Schafhof
10 Ludwigsfeld 32 Langwasser Nordwest 53 Eibach 83 Marienberg
11 Glockenhof 33 Langwasser Nordost 54 Reichelsdorf 84 Ziegelstein
12 Guntherstrale 34 Beuthener StralRe 55 Krottenbach, M tihlhof 85 Mooshof
13 Galgenhof 35 Altenfurt Nord 60 GroRreuth b. Schweinau 86 Buchenbdhl
14 Hummelstein 36 Langwasser Siidost 61 Gebersdorf 87 Flughafen
15 Gugelstrale 37 Langwasser Slidwest 62 Gaismannshof 90 St. Jobst
16 Steinbihl 38 Altenfurt, Moorenbrunn 63 Hofen 91 Erlenstegen
17 Gibitzenhof 39 GewerbeparkFeucht 64 Eberhardshof 92 Mogeldorf
18 Sandreuth 40 Hasenbuck 65 Muggenhof 93 Schmausenbuckstralte
19 Schweinau 41 Rangierbahnhof 70 Westfriedhof 94 Laufamholz
20 St. Leonhard 42 Katzwanger Strale 71 Schniegling 95 Zerzabelshof
21 Sindersbihl 43 Dianastrale 72 Wetzendorf 96 Fischbach
22 Baérenschanze 44 Trierer Strale 73 Buch 97 Brunn

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Ntrnberg und Flrth
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Wohnungsmarktbeobachtung und wohnungspolitische Leitziele 4

Der Themenbereich ,Mehr Dialog zwischen den Wohnungsmarktakteuren” wurde ebenfalls
erweitert (Kapitel 5). Neben dem Wohnungsmarktbarometer, das weiterhin eine wichtige
Einschatzung der Marktlage aus Sicht der Akteure liefert, werden nun auch die Beteiligungs-
und Dialogformate dargestellt, die der Stab Wohnen in den vergangenen Jahren mit Woh-
nungsmarktakteuren durchgefiihrt hat. Damit wird der kooperative Ansatz der NUrnberger
Wohnungspolitik starker als bisher dokumentiert.

Zahlreiche Auswertungen der Wohnungsmarktbeobachtung erfolgen kleinraumig auf Ebene
der 87 statistischen Bezirke Nurnbergs (siehe Abbildung 1, Seite 4). Auf dieser Ebene liegen
jedoch nicht fir alle Indikatoren ausreichend Informationen vor. Zudem fallt in der Vielzahl
der einzelnen Bezirke die Identifizierung von allgemeinen Trends schwer. Aus diesen Grin-
den werden fur einige Auswertungen die statistischen Bezirke zu Typen zusammengefasst.
Die nebenstehende Abbildung 2 zeigt die Zuordnung der Bezirke zu folgenden Typen:

= |n einer rein lagebezogenen Typisierung werden die statistischen Bezirke der ,Inneren
Innenstadt”, der ,AuReren 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).

= Zugeringfligig anderen raumlichen Ergebnissen fUhrt die zweite Typisierung, die zusatz-
lich zur Lage noch die baustrukturellen Unterschiede berucksichtigt. Folgende Typen
werden dabei gebildet: ,Innenstadtquartiere”, ,Einfamilienhausquartiere”, ,Mehrfamili-
enhausquartiere” und ,GroBwohnsiedlungen”.

= Die dritte Typisierung befasst sich mit den sozialstrukturellen Unterschieden zwischen
den statistischen Bezirken. Da keine verlasslichen anderen Daten zum sozio-6konomi-
schen Status verfugbar sind, wird hier die Transferabhangigkeit als der Anteil der Per-
sonen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und Xll bezogen auf alle Einwohner des
statistischen Bezirks herangezogen. Bei einem Anteil von weniger als 8 % wird der Anteil
der Transferempfanger (TE) als gering klassifiziert. Ab einem Anteil von 15 % wird er als
hoch klassifiziert.

= Als weitere Auswertungsebene werden die Wohnlagenklassen herangezogen. Diese
werden auf Grundlage der Kaufpreise vom Gutachterausschuss erstellt und sind unter-
halb der Ebene der statistischen Bezirke in kleinere Raumeinheiten eingeteilt. Bei Indi-
katoren, fUr welche die Daten auch auf dieser Ebene vorliegen, werden die Auswertun-
gen fur diese kleineren Raumabgrenzungen vorgenommen. In den anderen Fallen wer-
den die statistischen Bezirke der Wohnlage zugeordnet, in welcher sich der gré3te Anteil
des Bezirks befindet.

Die Wohnungsmarktbeobachtung versteht sich als fortlaufender Prozess. Sie verbindet
quantitative Analysen mit qualitativen Einschatzungen der Marktakteure und stellt damit
eine zentrale Grundlage fUr eine vorausschauende und anpassungsfahige Wohnungspolitik
dar. Angesichts der weiterhin angespannten Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt
kommt einer differenzierten und kontinuierlichen Beobachtung besondere Bedeutung zu,
um auf veranderte Entwicklungen angemessen reagieren zu kénnen.

21



Wohnungsmarktbeobachtung und wohnungspolitische Leitziele

Abbildung 2: Typisierung der statistischen Bezirke

Lagetypen Bau- und Lagetypen

B Innere Innenstadt [ Innenstadtrand [ Innenstadtquartier B GroRwohnsiedlung
B AuRere Innenstadt 0 Stadtrand ["l Mehrfamilienhausquartier [l nicht definiert
I Einfamilienhausquartier

Sozialstrukturtypen Wohnlagen

[ geringer Anteil Transferempfanger einfache Wohnlage [l gute Wohnlage
[ mittlerer Anteil Transferempfanger [l miRige Wohnlage [l sehr gute Wohnlage
Il hoher Anteil Transferempfénger B mittlere Wohnlage [ nicht zugewiesen

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir NUrnberg und Furth; Daten: Amt fur
Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Flrth, Statistik der Agentur fir Arbeit, Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nurnberg.
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Mehr Wohnungen fur Nurnberg 6

1 Mehr Wohnungen fur NUrnberg

1.1 Wohnungsnachfrage

1.1.17 Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung Nurnbergs ist seit mehr als zwei Jahrzehnten von Wachstum
gepragt. Dieses Wachstum basiert nahezu ausschlie3lich auf Wanderungsgewinnen, wah-
rend die naturliche Bevdlkerungsbewegung - Geburten und Sterbefalle - nur einen unterge-
ordneten Einfluss auf die Gesamtentwicklung hat. Parallel zum Bevdlkerungswachstum ist
auch die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort kontinuierlich
gestiegen, was die anhaltende wirtschaftliche Attraktivitat Nirnbergs unterstreicht.

Abbildung 3: Bevdlkerungsstand und Anzahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort NUrnberg
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir NGrnberg und Furth, Bayerisches
Landesamt fur Statistik, Statistik der Agentur fur Arbeit

Hinweis: Basis der amtlichen Bevélkerungszahl sind die bis dahin zuletzt durchgefiihrte Zensus-Erhebungen. Im
abgebildeten Zeitraum sind dies die Volkszahlung 1987, der Zensus 2011 und der Zensus 2022. Bei der Zensus-
Erhebung 2011 wich die erfasste Bevolkerungszahl um ca. 20.000 Personen von der in den Jahren zuvor
verwendeten Fortschreibung der Volkszahlung 1987 ab. Der Wachstumstrend der Nirnberger Einwohnerzahl blieb
davon wunberthrt. In 2019 und 2020 wurde der Bevdlkerungsrickgang nicht unwesentlich durch
Registerbereinigungen verstarkt. Seit 2022 begriindet sich die amtliche Bevélkerungsstatistik auf die Ergebnisse der
Zensus-Erhebung 2022.
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Mehr Wohnungen flr Nurnberg 7

Abbildung 4: Migration von und nach Nurnberg nach Herkunfts- und Zielregion

Personen
(Fortzlige negativ | Zuzlige positiv)

-50.000 -40.000 -30.000 -20.000 -10.000 0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000

2010
2011
2012
2013
2014 |
2015 |
2016 |
2017 |
2018 |
2019 |
2020 |
2021 |
2022 |
2023

o
o]
w II

2024 15.684 4.677 5999 9.695 [e

Herkunfts-/ g Niirnberger Umland* ® Bayern (ohne Umland)
Zielregi
lelregion Deutschland (ohne Bayern) = Ausland

+ Wanderungssaldo

* Als NUrnberger Umland ist hier und im Folgenden die Planungsregion Nurnberg abgegrenzt (Stadte Nurnberg,
Erlangen, Furth und Schwabach, sowie Landkreise Erlangen-Hochstadt, Furth, Nirnberger Land und Roth).
Darstellung: Quaestio; Daten: Amt flr Stadtforschung und Statistik fir NUrnberg und Furth

Nach den aulRergewohnlichen Jahren der Corona-Pandemie, die zeitweise zu einer Abschwa-
chung der Zuzugsdynamik geflhrt hatten, setzte sich der Wachstumstrend zuletzt wieder
deutlich fort. Insbesondere die seit 2022 zu beobachtenden Fluchtbewegungen infolge des
russischen Angriffskriegs gegen die Ukraine haben die Bevdlkerungszahl Nurnbergs inner-
halb kurzer Zeit spurbar erhéht. Nurnberg erreichte dadurch bereits vorzeitig Bevélkerungs-
stande, die in frlheren Prognosen erst fur spatere Jahre erwartet worden waren.

Die Wanderungsbewegungen zeigen weiterhin ein differenziertes Bild. Wahrend Nurnberg
insgesamt Wanderungsgewinne verzeichnet, bestehen nach wie vor deutliche Wanderungs-
verluste gegenuber dem unmittelbaren Umland. Diese betreffen insbesondere Familien-
haushalte, die in der Stadt kein adaquates Wohnungsangebot finden, das ihren Flachenbe-
darfen und Einkommensmadglichkeiten entspricht. Das Nurnberger Umland Ubernimmt da-
mit weiterhin eine Entlastungsfunktion fir den angespannten stadtischen Wohnungsmarkt.
Gleichzeitig verdeutlicht diese Entwicklung, dass ein Teil der potenziellen Wohnungsnach-
frage fUr NuUrnberg aufgrund fehlender passender Angebote insbesondere fir Familien
raumlich verlagert wird.
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Mehr Wohnungen fur Ndrnberg 8

Abbildung 5: Wanderungsverflechtung von und nach Nurnberg 2023/2024

o ht
g

Feuc

Wanderungssaldo Nirnbergs
mit seinen Umlandkommunen

Gber +50 p.a.

+10 bis +50 p.a.

zwischen +10 und -10 p.a.
-10 bis -50 p.a.

-50 bis -150 p.a.

unter -150 p.a.

geringe Wanderungsverflechtung (< 25 Zu-/Fortzlge p.a.)
gemeindefreies Gebiet

Top 10 Gemeinden mit der starksten Wanderungsverflechtung mit Nirnberg

.durchschnltthche Wanderur.mlgsbewegungen p.a.“ Wanderungssaldo
insgesamt davon Zuzlge davon Fortzlge
1 Farth 4.863 2.347 2.516 -169
2 Erlangen 2.249 1.316 933 +383
3 Schwabach 1.208 550 658 -108
4 Zirndorf 1.114 734 380 +354
5 Stein 918 297 621 -324
6 Oberasbach 546 223 323 -100
7  Lauf a.d.Pegnitz 541 279 262 +17
8 Wendelstein 525 205 320 -115
9 Feucht 432 206 226 -20
10 Roth 419 199 220 -21

Darstellung: Quaestio; Geometrie: GeoBasis-DE / BKG (2024); Daten: Amt flr Stadtforschung und Statistik fur
Ndrnberg und Firth
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Mehr Wohnungen flr Nurnberg 9

Die Haushaltsstruktur stellt einen zentralen Einflussfaktor fur die Wohnungsnachfrage dar.
In Nurnberg ist diese durch einen hohen Anteil kleiner Haushalte gepragt (siehe Abbil-
dung 6). Rund die Halfte aller Haushalte sind - fur eine GroRstadt typisch - Einpersonen-
haushalte, wahrend Haushalte mit zwei Personen etwas mehr als ein Viertel ausmachen.
Haushalte mit 3 und mehr Personen machen insgesamt weniger als ein Viertel aller Haus-
halte aus. Dieser Schwerpunkt auf kleine Haushalte spiegelt sich auch in den Haushalts-
typen wider. Nur knapp 18 % der Haushalte sind Familien mit Kindern unter 18 Jahren. In-
nerhalb dieser Gruppe kommt Alleinerziehendenhaushalten eine besondere Bedeutung zu,
da sie haufig mit spezifischen Anforderungen an Lage, Wohnungsgrof3e und Wohnkosten
konfrontiert sind. Die Haushaltsstruktur weist zudem ausgepragte kleinrdumige Unter-
schiede auf und steht in engem Zusammenhang mit der jeweiligen Angebotsstruktur im
Wohnungsbestand. Wahrend kleinere Haushalte vor allem in innerstadtischen Quartieren
konzentriert sind, finden sich Haushalte mit Kindern Uberwiegend in randstadtischen Lagen
oder im Umland (siehe hierzu die entsprechende Kartendarstellung im Anhang der Woh-
nungsmarktbeobachtung). Diese raumliche Verteilung verdeutlicht, dass insbesondere im
innerstadtischen Bereich ein Mangel an familiengeeigneten Wohnungen besteht und ein Teil
der Nachfrage entsprechend raumlich ausweicht.

Abbildung 6: Struktur der NUrnberger Haushalte 2024

GréfRe der Haushalte Typen der Haushalte
4 Personen =5 Personen Paar mit Kind Alleinerziehende
7.7%_ 3.2% 13,9% \4,0%
™, \‘.
3 Personen 4 _\
11,0% .
\'\.\ Mehrpersonen- \_
\ haushalt — Einpersonen-
2 Personen____~ ‘1 Person ohne Kind haushalt
27,3% 50,8% 313% 50 8%

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir NUrnberg und Furth
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Mehr Wohnungen flr Nurnberg 10

1.1.2 Quantitativer Wohnungsbedarf

Der zukiinftige Wohnraumbedarf in Nurnberg ergibt sich aus dem Zusammenwirken von
Bevolkerungsentwicklung, Haushaltsstruktur und der Dynamik des Wohnungsbestands. Die
aktuelle stadtische Bevdlkerungsprognose geht davon aus, dass die Einwohnerzahl Nurn-
bergs von 2024 bis 2033 um rund 12.000 Personen anwachsen und damit knapp 555.000
Einwohner erreichen wird. Dieses prognostizierte Wachstum basiert im Wesentlichen auf
Wanderungsgewinnen und verdeutlicht, dass auch mittelfristig von einer anhaltenden Nach-
frage nach Wohnraum auszugehen ist. Gleichzeitig zeigen die Erfahrungen der vergangenen
Jahre, dass tatsachliche Bevolkerungsentwicklungen infolge unerwarteter exogener Ereig-
nisse kurzfristig deutlich von prognostizierten Pfaden abweichen kénnen.

Auf Grundlage der Bevolkerungsprognose kann die Entwicklung der Haushaltszahlen abge-
leitet werden. Mit Blick auf eine quantitative Ableitung des zuklnftigen Wohnungsbedarfs in
NUrnberg ist dies die Grundlage fur die demographiebedingte Wohnungsnachfrage
(blaue Linie in Abbildung 8). Die Prognose der Haushaltszahlen weist fir NUrnberg einen
Anstieg von 6.740 Haushalten von 2024 bis 2033 aus (+2,3 %) und fallt damit verhaltnismaRig
etwas starker aus als das reine Bevdlkerungswachstum (+2,1 %). MaRgeblich hierftr ist der
langfristige Trend zu kleineren HaushaltsgréRen, der sich in einem hohen und weiter wach-
senden Anteil von Einpersonenhaushalten sowie einem Ruickgang groRerer Haushalte wi-
derspiegelt. Auch der Zuzug junger Erwachsener tragt zu dieser Entwicklung bei. Der aus
dem Anstieg der Haushaltszahlen resultierende zusatzliche Bedarf von 6.900 Wohnungen
wird als Zusatzbedarf bezeichnet und ist in der Wohnungsbedarfsprognose (Abbildung 8)
entsprechend ausgewiesen. 2

Abbildung 7: Bevolkerungsprognose
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544.414
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554.704

540.000 A
530.000 A
520.000 A
510.000 A
500.000 A
490.000 -
480.000

‘IO|‘I‘I|12|13|‘I4|15|16|‘I7|‘IS|‘I9|20|2‘I |22 23|24

24125126|27128|29|30(31|32|33

Bevdlkerungsvorausberechnung

Bevélkerung mit Hauptwohnung

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth

Hinweis: Die Differenz zwischen der Bevdlkerung mit Hauptwohnung (31.12.2023) und der Bevdlkerung, die der
Vorausberechnung zugrunde liegt (01.01.2024), ergibt sich aus der Zahl der Schutzsuchenden an groRen Adressen
(50 Personen und mehr), die aufgrund ihrer besonderen Struktur nicht in die Vorausberechnung einflieRen.

2 Im Jahr 2024 kamen auf den erfassten Wohnungsbestand von 300.080 Wohnungen 293.100 rechnerisch ermit-
telte Haushalte. Da die Zahl der Haushalte keine im Meldewesen erfasste Grof3e, sondern das Produkt einer
Haushaltegenerierung (Uber Informationen aus dem Melderegister) darstellt, wurde zur Berechnung des demo-
graphiebedingten Zusatzbedarfs an Wohnungen, die Zahl der zusatzlichen Haushalte (6.740) in dem Verhaltnis
Haushaltszahl zu Wohnungsbestand (Faktor 1,024) in Wohnungen (6.900) umgerechnet.
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Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung und Bautatigkeit im Zeitraum seit der letzten
Wohnungsbedarfsermittlung in Ntrnberg

. Neubau

Bevdlkerung o
(Wohneinheiten)
Berechnete Werte / Prognose 2019-2024 10.910 11.750
Tatsachliche Werte 2019-2024 10.651 9.329
Differenz (Nachholbedarf) 259 2.421

Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Amt fur Stadtforschung und Statistik fUr NGrnberg und Flrth

Neben dem demografisch bedingten Zusatzbedarf entsteht ein weiterer, struktureller Wohn-
raumbedarf aus der Entwicklung des bestehenden Wohnungsbestands. Wohnungen fallen
fortlaufend durch Abriss, Umnutzung oder Zusammenlegung weg und mussen ersetzt wer-
den, um den Bestand aufrechtzuerhalten. Fir NUrnberg wird dieser Ersatzbedarf mit rund
0,2 % des Wohnungsbestands pro Jahr angesetzt, was bei einem Bestand von knapp 300.000
Wohnungen einem jahrlichen Bedarf von etwa 600 Wohneinheiten entspricht. Von 2024 bis
2033 summiert sich dieser Ersatzbedarf auf 5.400 Wohnungen. Dieser Ersatzbedarf ist un-
abhangig von der Bevoélkerungsentwicklung und wird in der Wohnungsbedarfsprognose (Ab-
bildung 8) gesondert ausgewiesen.

Als weiteren Bestandteil der Wohnungsbedarfsprognose wird ein Nachholbedarf bertck-
sichtigt. Dieser beschreibt den Bedarf an Wohnungen, der erforderlich ist, um die ausgeblie-
bene Bautatigkeit und damit einhergehende zusatzliche Marktanspannung der vergangenen
Jahre zu kompensieren. Rechnerisch ergibt sich der Nachholbedarf aus dem Delta zwischen
der letztmaligen Bedarfsberechnung in der Wohnungsmarktbeobachtung 2019 und der tat-
sachlichen Bedarfs- und Angebotsentwicklung im Zeitraum von 2019 und 2024. Diese Ent-
wicklungen sind in Tabelle 1 dargestellt und zeigen, dass die Bautatigkeit um rund 2.400
Wohnungen hinter dem prognostizierten Bedarf zurtickgeblieben ist, wahrend das Bevolke-
rungswachstum in fast exakt der GroBenordnung erfolgte, in der es prognostiziert wurde.
Dieser Nachholbedarf von 2.400 Wohnungen flie3t als eigene Bedarfszahl in die Woh-
nungsbedarfsprognose (Abbildung 8) mit ein.

Insgesamt ergibt sich aus dem Zusammenspiel von (demographiebedingtem) Zusatzbedarf,
Ersatzbedarf (durch Wohnungsabgange) und den Nachholbedarf (durch unterbliebene Bau-
tatigkeit) fur NUrnberg ein Wohnungsbedarf von rund 14.700 Wohnungen von 2025 bis
2033. Dieser Bedarf entsteht nicht gleichverteilt im Betrachtungszeitraum. Die Prognose-
kurve der demographiebedingten Wohnungsnachfrage zeigt einen deutlich starkeren An-
stieg in den ersten Jahren des Betrachtungszeitraums. Auch der Nachholbedarf sollte, um
die angestrebte Entspannung zeitnah herbeizufihren, moglichst zeitnah umgesetzt werden.
Aus diesem Grund wurde der Neubaubedarf nochmals fur die Zeitraume 2025 bis 2029 und
2030 bis 2033 gesondert ausgewiesen. In dem unmittelbar anstehenden Zeitraum von 2025
bis 2029 besteht demnach ein Bedarf nach 10.840 neuen Wohnungen. Dies entspricht
einer Neubautatigkeit von rund 2.170 Wohnungen pro Jahr. Fir den anschlieBenden Zeit-
raum von 2030 bis 2033 verbleiben entsprechend noch 3.860 Wohnungen bzw. 970 Woh-
nungen pro Jahr.
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Vor diesem Hintergrund wird an dem seit 2016 bestehenden wohnungspolitischen Ziel,
jahrlich rund 2.000 zusatzliche Wohnungen zu schaffen, weiterhin festgehalten. Dieses
Ziel ist notwendig, um den laufenden Zusatz- und Ersatzbedarf zu decken, bestehende Un-
terdeckungen aus der Vergangenheit schrittweise abzubauen und einer weiteren Verschar-
fung der Wohnungsmarktsituation entgegenzuwirken.

Abbildung 8: Wohnungsbedarfsprognose fur Nurnberg bis 2033
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308.000 4 demographiebedingte
Wohnungsnachfrage
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O
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=
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292.000 - 2
(=]
(=]
m
290000 = T T T T T T T T T
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
m aktueller Wohnungsbestand Ersatzbedarf ~ ® Nachholbedarf Zusatzbedarf
bis 2029 bis 2033
Wohnungsbedarf insgesamt 307.920 309.380
Wohnungsbestand ohne Neubat (2024: 300.080) 297.080 294.680
Neubaubedarf 10.840 14.700
davon Ersatzbedarf 3.000 5.400
davon Nachholbedarf 2.400 2.400
davon Zusatzbedarf 5.440 6.900
Zeitraum
2025-2029 2030-2033
10.84 .
Neubaubedarf in den Zeitraumen 0.840 3860
2.170 p.a. 970 p.a.

Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Amt fur Stadtforschung und Statistik fur NUrnberg und
Farth
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1.1.3 Qualitativer Wohnungsbedarf

Neben der quantitativen Frage, wie viele Wohnungen in NiUrnberg benétigt werden, ist
ebenso zu klaren, welche Art von Wohnraum kuinftig nachgefragt wird. Die in Kapitel 1.1.2
dargestellte Bevolkerungs- und Haushaltsprognose zeigt, dass das prognostizierte Wachs-
tum Nuarnbergs vor allem auf Wanderungsgewinnen beruht. Insbesondere junge Erwach-
sene und kleinere Haushalte tragen zu diesem Anstieg bei. Entsprechend steigt die Zahl der
Einpersonenhaushalte weiter an, wahrend grol3ere Haushalte anteilig zurtckgehen.

Diese Prognoseergebnisse sind nicht zuletzt durch die Wanderungsbewegungen der Vergan-
genheit zu begrinden, da diese als Grundlage der Bevolkerungsprognose in dessen Berech-
nung einflieBen. So zeigen auch die Wanderungsanalysen (vgl. Kapitel 1.1.1), dass insbeson-
dere groRBere Haushalte - vor allem Familien mit Kindern - Gberdurchschnittlich haufig ins
Umland ziehen. Diese Abwanderung steht im Zusammenhang mit mehreren Faktoren: dem
Wunsch nach mehr Wohnflache, nach einem familiengerechten Wohnumfeld sowie nach Ei-
gentumsbildung. In Nirnberg konnen diese Bedarfe - insbesondere in innenstadtnahen La-
gen - haufig nicht oder nur zu hohen Kosten gedeckt werden.

Die Ergebnisse des regelmalig vom Stab Wohnen durchgefihrten Wohnungsmarktbarome-
ters bestatigen diese Einschatzung, dass in NUrnberg insbesondere grofBere Wohnungen
mit familientauglichen Grundrissen fehlen. Auf die Frage, in welchen Segmenten die
Nachfrage das Angebot Ubersteigt, werden von den Marktakteuren familiengeeignete Woh-
nungen am haufigsten genannt, gefolgt von Wohnraum fiir Studierende und Auszubil-
dende sowie seniorengerechten bzw. barrierefreien Wohnungen (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: Einschatzung der Befragungsteilnehmer des Wohnungsmarktbarometers,
fUr welche Nutzergruppen...

...dieWohnungsnachfrage aktuell gréRer ist als das Angebot:
Familiengeeigneter Wohnraum

Wohnraum fiir Studierende

Wohnraum fiir Auszubildende

Seniorengerechter und barrierefreien Wohnraum
Mitarbeiterwohnen

Gemeinschaftl. 0. genossenschaftl. Wohnprojekte

Temporares Wohnen (z.B. Boardingshouses)

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Anteil der befragten Marktakteure

die Wohnungsnachfrage kiinftig an Bedeutung gewinnt:

Senioren

Haushalte mit geringem Einkommen

Singles und junge Paare

Gemeinschaftl. 0. genossenschaftl. Wohnprojekte
Familien

Auszubildende und Studierende

Arbeitskrafte aus dem Ausland

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Anteil der befragten Marktakteure

Quelle: Befragung des Stab Wohnens der Stadt Nirnberg (2025), n=48
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Die Struktur der Neubautatigkeit wirkt dieser Entwicklung bisher nicht entgegen. In den
vergangenen Jahren wurden im Geschosswohnungsbau Uberproportional viele kleinere
Wohnungen errichtet, teilweise in Form von Ein- oder Zweizimmerwohnungen oder soge-
nannten Mikroapartments. Diese entsprechen der Nachfrage bestimmter Zielgruppen -
etwa Studierenden, jungen Erwerbstatigen oder nur temporar in Nirnberg lebenden Haus-
halten - tragen jedoch nicht zur Deckung des Bedarfs groRerer Haushalte bei. Die quantita-
tive Ausweitung des Wohnungsbestands fuhrt entsprechend nicht automatisch zu einer aus-
gewogenen Angebotsstruktur, wenn der Wohnungsmix einseitig bleibt.

Neben familiengeeignetem Wohnraum wird von den Marktakteuren vor allem fur die Zu-
kunft ein groBer Bedarf an seniorengerechten bzw. barrierefreien Wohnungen gesehen (vgl.
Abbildung 9). Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung - insbesondere der Al-
terung in bestimmten Quartieren, etwa in Einfamilienhausgebieten und GroBwohnsiedlun-
gen - gewinnt dieser Aspekt weiter an Bedeutung. Ein ausreichendes Angebot barrierearmer
Neubauwohnungen sowie die Anpassung des Bestands sind daher wichtige Bausteine, um
Wohnortwechsel innerhalb der Stadt zu ermdglichen und gleichzeitig gro3e Einfamilienhau-
ser perspektivisch wieder fur jungere Haushalte verfugbar zu machen.

Aus der Zusammenschau ergibt sich, dass Nurnberg nicht nur zusatzlichen Wohnraum, son-
dern vor allem einen ausgewogenen Wohnungsmix bendtigt. Neben kleinen und mittleren
Wohnungen fir die wachsende Zahl an Einpersonenhaushalte sind insbesondere:

= grolBere, familientaugliche Wohnungen mit vier und mehr Zimmern,
* bezahlbare Angebote fir Haushalte mit dem Wunsch nach Eigentumsbildung,
» seniorengerechte und barrierefreie Wohnungen

in ausreichendem Umfang erforderlich.

Ziel der stadtischen Wohnungspolitik sollte es daher sein, einen ausgewogenen Wohnungs-
mix bei der Planung neuer Quartiere durch moglichst verbindliche Vorgaben zu sichern.
So geschieht es aktuell beispielsweise im neuen Stadtquartier Lichtenreuth, in dem die Um-
setzung familiengerechter Townhouses stadtplanerisch gesichert werden. Nur Uber solche
Wege der Sicherung kann es gelingen, Familien langfristig in der Stadt zu halten, alteren
Haushalten adaquate Wohnungsangebote zu machen und so die soziale Durchmischung in
den Quartieren zu sichern. Der qualitative Wohnungsbedarf erganzt damit die quantitative
Bedarfsanalyse: Nicht allein die Anzahl der neu geschaffenen Wohnungen ist entscheidend,
sondern auch deren Struktur, GroRe und Ausstattungsqualitat.
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1.2 Wohnungsneubau

1.2.1 Aktuelle Wohnungsbautatigkeit

Die Wohnungsbautatigkeit in NUrnberg bewegt sich seit vielen Jahren auf einem Niveau, das
hinter dem bestehenden Wohnraumbedarf zurickbleibt. Im langjahrigen Mittel wurden
jahrlich zwischen rund 1.000 und 1.500 wohnungsmarktrelevante Wohnungen fertig-
gestellt. Das seit 2016 bestehende wohnungspolitische Ziel, etwa 2.000 Wohnungen pro
Jahr neu zu errichten, konnte zwar 2023 einmalig erreicht werden, ist angesichts der aktuel-
len wirtschaftlichen Rahmenbedingungen aber wieder in weitere Ferne geruckt..

Abbildung 10: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in Nirnberg (Neubau)
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Furth

Hinweis: Seit 2011 ist die Bautatigkeitsstatistik detaillierter auswertbar. Unter den fertiggestellten Wohnungen in
den Wohnheimen und Anstaltsgebauden kénnen seit diesem Zeitpunkt alle wohnungsmarktrelevanten (z. B.
Wohnungen in Studentenwohnheimen) von den nicht wohnungsmarktrelevanten (z. B. Platze in
Pflegeeinrichtungen, Fliichtlingsunterkiinften oder Arbeiterwohnheimen) unterschieden werden.
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Demgegenuber lag die Zahl der jahrlich erteilten Baugenehmigungen in den vergangenen
Jahren teilweise deutlich héher. Dennoch zeigt sich, dass ein erheblicher Anteil der geneh-
migten Wohnungen nicht zeitnah realisiert wird. Die Differenz zwischen Genehmigungen
und Fertigstellungen hat sich weiter vergrofRert und fUhrt zu einem wachsenden Baultiber-
hang. Dieser verdeutlicht, dass die Genehmigung von Wohnungsbauvorhaben allein nicht
ausreicht, um kurzfristig zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, wenn andere Rahmenbedin-
gungen - wie in den vergangenen Jahren insbesondere steigende Bau- und Finanzierungs-
kosten - der Umsetzung entgegenwirken.

Ein differenzierter Blick auf die Genehmigungsgrundlagen zeigt, dass ein zunehmender An-
teil des Wohnungsneubaus auBerhalb neuer Bebauungsplane realisiert wird (Abbildung 11).
Der Neubau auf Grundlage neu geschaffenen Planrechts spielt demgegentber weiterhin
eine untergeordnete Rolle. Diese Entwicklung weist darauf hin, dass die Baurechtschaffung
Uber neue Bebauungsplane zeitlich hinter dem Wohnraumbedarf zurtickbleibt und der Woh-
nungsneubau in hohem Mal3e von Bestandsbaurechten, Nachverdichtungen und Einzelfall-
entscheidungen abhangt. Gleichzeitig sind es gerade Neubauvorhaben auf Basis neuer Be-
bauungsplane, bei denen die Stadt weitergehende wohnungspolitische Zielsetzungen - etwa
im geforderten Wohnungsbau oder bei der Schaffung sozialer und griner Infrastruktur -
verbindlich verankern kann.

Im Vergleich mit anderen deutschen Grof3stadten tGber 200.000 Einwohnern liegt Nirnberg
mit seiner Bautatigkeit im Verhaltnis zur Bevélkerungsentwicklung im Mittelfeld (Abbil-
dung 12). Zwar wurden im Vergleich zu einigen Stadten mit ahnlich dynamischer Bevolke-
rungsentwicklung relativ viele Wohnungen errichtet, dennoch reicht dieses Niveau nicht aus,
um die bestehende Anspannung des Wohnungsmarktes nachhaltig zu reduzieren. Stadte,
die bereits seit langerem keine nennenswerten Leerstandsreserven mehr aufweisen (z.B.
Munchen, Munster, Frankfurt), erzielen deutlich héhere Neubauquoten, um ihre Wachs-
tumsdynamik abzufedern.

Abbildung 11: Wohnungsneubau nach Genehmigungsgrundlage

2014 25% 15% 47%
2015 21% 56%
2016 21% 47%
o0 2017 15% 13% 49%
?j 2018 20 9% 17% 54%
Eﬂ 2019 T % 22% 61%
S 2020 23% 62%
; 2021 23% 69%
2 2022 I3% 23% 54%
= 2023 35% 60%
2024 9% 35% 50%
0% 10%  20%  30%  40% 70%  80%  90%  100%

Anteil der fertiggestellten Wohnungen in Wohngebauden

m B-Plan bis zu 5 Jahre alt

B-Plan mehr als 20 Jahre alt

m B-Plan 6 bis 10 Jahre alt

B-Plan 10 bis 20 Jahre alt

ohne B-Plan (v.a. § 34 BauGB)

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth, Stadtplanungsamt

NUrnberg
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Abbildung 12: Verhaltnis von Bevélkerungsentwicklung und Bautatigkeit in deutschen
Stadten Uber 200.000 Einwohnern
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Darstellung: Quaestio; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander

Der Uberwiegende Teil der Neubautatigkeit entfallt weiterhin auf den Mehrfamilienhaus-
bau, insbesondere in innerstadtischen Lagen und am Innenstadtrand (siehe Abbildung 13).
Ein- und Zweifamilienhauser machen nur einen geringen Anteil der neu errichteten Woh-
nungen aus und werden nahezu ausschlieBlich in randstadtischen Quartieren realisiert.
Diese Struktur entspricht der begrenzten Flachenverfligbarkeit im Stadtgebiet.

Erganzend zur Betrachtung der realisierten Bautatigkeit erlaubt die Analyse der zum Stichtag
31.12.2024 im Bau befindlichen Wohnungen eine Einschatzung der kurzfristig zu erwar-
tenden Angebotsentwicklung (Abbildung 14). Der Wohnungsneubau konzentriert sich dabei
raumlich auf wenige statistische Bezirke und auf einzelne gréRere Vorhaben, die einen maR3-
geblichen Anteil an den im Bau befindlichen Wohnungen stellen. Diese projektbezogene
Struktur fuhrt dazu, dass die jahrlichen Fertigstellungszahlen in hohem Malf3e von der Um-
setzung einzelner Grol3projekte abhangen und entsprechend schwanken kénnen.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass die Wohnungsbautatigkeit in NUrnberg trotz
einzelner positiver Impulse weiterhin hinter dem erforderlichen Umfang zurtckbleibt. Die
Kombination aus unzureichenden Fertigstellungen, einem wachsenden BaulUberhang und
der geringen Baurechtschaffung Gber neue Bebauungsplane ist ein wesentlicher Faktor fur
die anhaltende Anspannung des Wohnungsmarktes und unterstreicht die Bedeutung einer
langfristig gesicherten stadtischen Wohnungspolitik.
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Abbildung 13: Kleinrdumige Verteilung des Wohnungsneubaus von 2020 bis 2024
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Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth; Daten: Amt fur
Stadtforschung und Statistik fur Ndrnberg und Flrth
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Abbildung 14: Kleinrdumige Verteilung der zum 31.12.2024 im Bau befindlichen
Wohnungen mit ausgewahlten Neubauvorhaben
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Bebauungsplan Nr. 4224
B Sy

GeisseestralBe 1
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nach § 34 BauGB

Wohnungen
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Bebauungsplan Nr. 4522
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Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth; Daten: Amt fur
Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Firth, Stadtplanungsamt Nirnberg
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1.2.2 Wohnbauflachenpotenziale

Die Verfugbarkeit geeigneter Wohnbauflachen stellt eine zentrale Voraussetzung fur die zu-
kunftige Entwicklung des Wohnungsneubaus in NUrnberg dar. Auf Grundlage der aktuellen
Erhebungen des Stadtplanungsamts konnen im Stadtgebiet weiterhin relevante Wohn-
bauflachenpotenziale identifiziert werden, die grundsatzlich geeignet sind, einen wesentli-
chen Beitrag zur Deckung des langfristigen Wohnraumbedarfs zu leisten (Abbildung 15).

Das Wohnungsbaupotenzial 1asst sich nach dem jeweiligen Realisierungshorizont differen-
zieren. Bis zum Jahr 2029 kénnten Flachen flr rund 16.500 Wohneinheiten realisiert werden,
bis 2033 kommen weitere rund 9.200 Wohneinheiten hinzu. Das insgesamt bis 2033 ausge-
wiesene Potenzial von rund 25.700 Wohneinheiten kann zudem nach dem Realisierungs-
typ unterschieden werden. Rund 18.100 Wohneinheiten entfallen auf Investitionsplanungen,
die von Vorhabentragern vorangetrieben werden und bei denen grundsatzlich von einer
Umsetzung ausgegangen wird. Angebotsplanungen, die stadtisch initiiert sind, werden zu-
nachst nur zu 50 % berucksichtigt (rund 3.800 Wohneinheiten), da ihre vollstandige Umset-
zung einen erhdhten Entwicklungsaufwand und entsprechende Ressourcen erfordert.

Grundsatzlich reichen die von der Stadtplanung als bis 2033 wahrscheinlich umsetzbar ein-
gestuften Wohnbauflachenpotenziale rechnerisch aus, um den prognostizierten Wohn-
raumbedarf zu decken. lhre tatsachliche Aktivierung ist jedoch mit erheblichen Heraus-
forderungen verbunden. Neben planerischen Anforderungen spielen insbesondere Eigen-
tumsverhaltnisse, wirtschaftliche Rahmenbedingungen sowie die Verflgbarkeit technischer
und sozialer Infrastruktur eine zentrale Rolle. In der Diskussion zu den Wohnbauflachenpo-
tenzialen wurde deutlich, dass sich die Anforderungen an eine den Neubau férdernde Woh-
nungspolitik verschoben haben. Wahrend bis vor wenigen Jahren vor allem die Identifizie-
rung und Mobilisierung geeigneter Flachen den zentralen Engpass darstellte, rickt zuneh-
mend die bauliche Umsetzung geplanter Vorhaben in den Fokus. Angesichts gestiegener
Bau- und Finanzierungskosten kann nicht mehr selbstverstandlich davon ausgegangen wer-
den, dass alle projektierten Wohnungsbauvorhaben realisiert werden. Hinzu kommt, dass
ein Teil der heutigen Wohnbauflachenpotenziale in aus Marktsicht weniger attraktiven Lagen
liegt als frihere Entwicklungsstandorte.

Die Struktur der erfassten Wohnbauflachenpotenziale knipft an die Bautatigkeit der vergan-
genen Jahre an. Der Uberwiegende Teil der potenziellen Wohnungen soll im Mehrfamilien-
hausbau entstehen, wahrend Ein- und Zweifamilienhduser nur einen untergeordneten An-
teil einnehmen. Innerhalb des Mehrfamilienhaussegments entfallt ein kleinerer Teil der Po-
tenziale auf Vorhaben mit einem hohen Anteil kleinerer Wohnungen, die in der Abbildung
gesondert als Apartments ausgewiesen sind. Die kleinrdumige Betrachtung zeigt zudem,
dass sich Uber 70 % der potenziellen Wohneinheiten auf groRe Projekte mit jeweils mehr
als 400 Wohneinheiten konzentrieren (Abbildung 15). Die Realisierung der erfassten
Wohnbaufldchenpotenziale ist damit in hohem Malie von einzelnen groReren Entwick-
lungsprojekten abhangig. Gleichzeitig ist darauf hinzuweisen, dass kleinere Projekte, etwa
im Rahmen von Nachverdichtung oder Abriss und Neubau, schlechter prognostiziert wer-
den kénnen. In der Vergangenheit erfolgte jedoch auch ein groBBer Teil der Neubautatig-
keit auf solchen Flachen (nach & 34 BauGB oder auf Grundlage alterer Bebauungsplane).

Insgesamt zeigen die Auswertungen, dass die Wohnbauflachenpotenziale in Nirnberg eine
wichtige Grundlage fur die langfristige Wohnungsbauentwicklung bilden. Zugleich wird deut-
lich, dass ihre Wirksamkeit malRgeblich davon abhangt, in welchem Umfang und mit welcher
zeitlichen Kontinuitat es gelingt, diese Potenziale zu sichern, weiterzuentwickeln und tatsach-
lich zur Umsetzung zu bringen.
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Abbildung 15: Struktur der Wohnungsbaupotenziale, Anteile an den bis 2033
geplanten/ prognostizierten Wohneinheiten
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Stadtplanungsamt Nurnberg

* Innerhalb der Mehrfamilienhauser wurden Wohnungsbauvorhaben unterschieden, in denen bereits zum jetzigen
Zeitpunkt bekannt ist, dass (fast) ausschlielich Kleinstwohnungen (< 45 m?) umgesetzt werden. Diese werden als
Apartments gefuhrt. Auch in den Potenzialflachen fir Mehrfamilienhdusern kénnen solche Kleinstwohnungen um-
gesetzt werden, sind jedoch bisher noch nicht bekannt.

Hinweis: Die Aufteilung der Wohnungsbaupotenziale fur den Zeitraum 2024-2033 ist in den Datengrundlagen des
Stadtplanungsamts nicht unmittelbar enthalten. Flr die vorliegende Auswertung wurden die einzelnen Potenziale
daher hinsichtlich der prognostizierten Fertigstellungen bis 2033 ausgewertet und mit den Gesamtpotenzialen ab-
geglichen. Aus der Differenz ergeben sich die Kategorien "bereits vor 2024 umgesetzt" bzw. "nach 2033".
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Abbildung 16: Kleinraumige Verteilung der Wohnungsbaupotenziale bis 2033
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Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fur NGrnberg und Furth; Daten:
Stadtplanungsamt Nirnberg
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1.3  Zwischenfazit

Die Auswertungen zur Wohnungsnachfrage zeigen, dass der Bedarf an zusatzlichem Wohn-
raum in NUrnberg auch weiterhin hoch bleibt. Die Bevolkerungsprognose weist bis 2033 ein
weiteres Wachstum aus, wahrend die Zahl der Haushalte aufgrund langfristiger struktureller
Veranderungen nochmals etwas starker zunimmt als die Einwohnerzahl. Neben diesem Zu-
satzbedarf entsteht durch die Dynamik des Wohnungsbestands (Wohnungsabgange) ein
kontinuierlicher Ersatzbedarf, sowie ein Nachholbedarf, der sich aus dem nicht-realisierten
Wohnungsneubau der vergangenen Jahre ergibt. Zusammengenommen ergibt sich daraus
vor allem fur die nachsten funf Jahre ein hoher Wohnraumbedarf.

Dem rechnerisch ermittelten Bedarf steht eine Wohnungsbautatigkeit gegenlber, die seit
mehreren Jahren deutlich unter dem erforderlichen Niveau liegt. Trotz teilweise hoher Ge-
nehmigungszahlen konnten die jahrlichen Fertigstellungen das wohnungspolitische Ziel,
rund 2.000 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten, einzig im Jahr 2023 einmalig erreicht wer-
den. Der wachsende Bauliberhang verdeutlicht, dass die Umsetzung genehmigter Vorha-
ben maligeblich von wirtschaftlichen und strukturellen Rahmenbedingungen abhangt.

Auch die projektbezogene Struktur des Wohnungsneubaus tragt dazu bei, dass die Bautatig-
keit schwankt und der notwendige Umfang nicht kontinuierlich erreicht wird. Die Bautatig-
keit konzentriert sich auf gréBere Vorhaben, wodurch einzelne Projekte einen erheblichen
Einfluss auf die jahrlichen Fertigstellungszahlen haben. Im Stadtevergleich liegt NUrnberg
mit seiner Bautatigkeit im Verhaltnis zur Bevolkerungsentwicklung im Mittelfeld, ohne dass
dieses Niveau ausreicht, um die bestehende Marktanspannung spurbar zu mildern.

Die Analyse der Wohnbauflachenpotenziale zeigt, dass im Stadtgebiet grundsatzlich ausrei-
chend Flachen vorhanden sind, um den ermittelten Wohnraumbedarf rechnerisch zu de-
cken. lhre tatsachliche Wirksamkeit hangt jedoch von der zeitlichen Aktivierung und der
kontinuierlichen Umsetzung der Potenziale ab. Ausgewiesene Flachenpotenziale allein
fhren nicht automatisch zu Fertigstellungen, sondern mussen Uber langere Zeitraume ent-
wickelt und umgesetzt werden.

Vor diesem Hintergrund bestatigt sich die seit 2016 verfolgte wohnungspolitische ZielgroRe,
jahrlich rund 2.000 zusatzliche Wohnungen zu errichten, als weiterhin sachlich begrindete
Orientierungsgrofie. Nur bei einer dauerhaft an diesem Ziel ausgerichteten Neubautatigkeit
konnen sowohl der laufende Zusatz- und Ersatzbedarf gedeckt als auch bestehende Unter-
deckungen schrittweise abgebaut werden. Das Ziel von rund 2.000 Wohneinheiten pro
Jahr bildet damit weiterhin den notwendigen Mal3stab fur die Entwicklung des Wohnungs-
neubaus in NUrnberg.
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2 Attraktives und innovatives
Wohnungsangebot

2.1 Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand in Nurnberg bildet die zentrale Angebotsbasis des Wohnungsmark-
tes und pragt in hohem MaRe die Wohnungsversorgung der Bevdlkerung. Zum Stichtag
31.12.2024 umfasste der Wohnungsbestand rund 300.000 Wohneinheiten.

Zur regelmaligen Auswertung des Wohnungsbestands greift die Wohnungsmarktbeobach-
tung auf die Statistische Gebaudedatei der Stadt Nurnberg zurtck. Die entsprechenden Er-
gebnisse finden sich im folgenden Kapitel 2.1.1. In der aktuellen Ausgabe konnte zudem auf
die Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungszahlung (GWZ) zurlckgegriffen werden, die im
Rahmen des Zensus 2022 erhoben wurden. Im Gegensatz zu den schnell Uberholten Zahlen
der Volkszahlung, haben die Ergebnisse der GWZ durch die sehr langsamen Verschiebungen
im gesamtstadtischen Wohnungsbestand eine langerfristige Aussagekraft. 3 Vor allem die
Aussagen zur EigentUmerstruktur bieten dabei eine Erganzung zu den bestehenden Auswer-
tungen. Sie finden sich in Kapitel 2.1.2.

2.1.1 Struktur des Wohnungsbestands

Hinsichtlich der Gebaudetypen wird der Nurnberger Wohnungsbestand deutlich vom
Mehrfamilienhausbau geprégt (Abbildung 17). Der Uberwiegende Teil der Wohnungen be-
findet sich in Mehrfamilienhausern, insbesondere in Gebauden mit einer grolReren Anzahl
von Wohneinheiten. Ein- und Zweifamilienhauser stellen demgegentber einen deutlich ge-
ringeren Anteil am Gesamtbestand dar. Diese Struktur ist Ausdruck der historischen Stadt-
entwicklung NUrnbergs sowie der seit vielen Jahren verfolgten stadtebaulichen Zielsetzung,
den Wohnungsneubau Uberwiegend im Geschosswohnungsbau zu realisieren.

Auch die Verteilung der Wohnungsgrof3en zeigt eine klare Schwerpunktsetzung. Der grof3te
Teil der Wohnungen verfugt tGber drei oder vier Wohnraume. Die kleinrdumige Betrachtung
des Wohnungsbestands zeigt deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Quartiersty-
pen (Abbildungen 18). Wahrend innerstadtische Bereiche durch einen hohen Anteil kleiner
Wohnungen gekennzeichnet sind, weisen randstadtische Quartiere einen héheren Anteil
grofBerer Wohnungen sowie einen starkeren Bezug zu Ein- und Zweifamilienhdusern auf.
Diese raumlichen Unterschiede stehen in engem Zusammenhang mit den jeweiligen Bevol-
kerungs- und Haushaltsstrukturen und pragen die wohnungsmarktliche Situation in den ein-
zelnen Teilraumen Nudrnbergs.

3 Da die Ergebnisse des Zensus 2022 zur Bevolkerung inzwischen nicht mehr aktuell sind und auch methodisch
und qualitativ Schwierigkeiten in der Vergleichbarkeit mit den ansonsten in der Wohnungsmarktbeobachtung
verwendeten Zahlen aus der stadtischen Einwohnerstatistik birgt, wurde auf eine weitergehende Verwendung
von Zahlen aus dem Zensus verzichtet.
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Abbildung 17: Struktur des Nirnberger Wohnungsbestands 2024
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir NUrnberg und Furth

Ein weiterer pragender Aspekt des Wohnungsbestands ist dessen Baualtersstruktur. Ein
erheblicher Teil der Wohnungen wurde in der Zeit zwischen dem Ende des Zweiten Welt-
kriegs und den 1980er-Jahren errichtet. Diese Bauphase pragt bis heute gro3e Teile des
Wohnungsbestands, insbesondere in den GroRBwohnsiedlungen und den Quartieren am In-
nenstadtrand (siehe Abbildung 19, z.B. 32/33/36/37 Langwasser, 35 Altenfurt Nord, 51
Rothenbach West). Der Anteil jingerer Wohnungen aus den vergangenen zwei Jahrzehnten
ist demgegenuber vergleichsweise gering, wenngleich er durch die Neubautatigkeit der letz-
ten Jahre kontinuierlich zunimmt. Besonders hoch sind die Anteile neben den Konversions-
gebieten Katzwanger Stral3e (42) und Rangierbahnhof (41) beispielsweise in der Marienvor-
stadt (02) oder GroRreuth (60). Altbauwohnungen aus der Zeit vor 1949 stellen weiterhin
einen bedeutenden Bestandteil des Bestands dar und konzentrieren sich vor allem in inner-
stadtischen Quartieren (hdchste Anteile in 22 Barenschanze, 04 Gostenhof und 12 Gunther-
stral3e).

Insgesamt zeigt sich, dass die Struktur des Nurnberger Wohnungsbestands tber die Jahre
hinweg weitgehend stabil geblieben ist. Veranderungen vollziehen sich Uberwiegend gradu-
ell und werden mafR3geblich durch die Neubautatigkeit beeinflusst. Gleichzeitig wird deutlich,
dass die bestehende Angebotsstruktur nicht in allen Segmenten mit der Nachfrageentwick-
lung Schritt halt, insbesondere im Hinblick auf gréBere Wohnungen fir Familien sowie auf
die Anpassungsfahigkeit des Bestands an sich verandernde demografische und gesellschaft-
liche Rahmenbedingungen.
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Abbildung 18: Kleinraumige Verteilung des Wohnungsbestands 2024 nach Anzahl der
Rdume
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Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth; Daten: Amt fur
Stadtforschung und Statistik fir Ndrnberg und Flrth
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Abbildung 19: Kleinrdumige Verteilung des Wohnungsbestands 2024 nach Baujahr

der Gebaude

Baujahr
vor 1948

Baujahr zwischen
1949 und 2004

.
‘A

"Ht.f %,f . I
D .

z‘.s ﬁ*"iﬂ y 1
lmoetl,,

o, 7 . .
b N J Baujahr zwischen
% ay 2004 und 2024
e
N o

= '\l‘—"‘f-ﬁ;
.’fe iﬂ‘ ©
'v’.e us\s "' & -
i V] .‘.;"."w
\, ‘@W".‘.
Z .\ -
wileby
&
Anteil der Wohnungen }fl
unter 5% _ i L]
5% bis 10% : & :‘?
M 10% bis 20% A %
B 20% bis 30% X 3
B 30% bis 50% PN
W 50% bis 70% ik 2
MW (ber 70%

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Furth; Daten: Amt far
Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Flrth
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2.1.2 Eigentumerstruktur des Wohnungsbestands (GWZ 2022)

Mit den Ergebnissen der Gebaude- und Wohnungszahlung im Rahmen des Zensus 2022
liegt erstmals seit langerer Zeit wieder eine belastbare Datengrundlage zur Eigentu-
merstruktur des Wohnungsbestands in Nurnberg vor. Die Betrachtung der Eigentumsver-
haltnisse erganzt die Analyse des Wohnungsbestands um eine wichtige strukturelle Dimen-
sion, da sie Ruckschlisse auf die Angebotsform, die Funktionsweise des Wohnungsmarktes
sowie die Rolle unterschiedlicher Akteursgruppen zulasst.

Im Stadtevergleich weist Nurnberg eine Eigentumsquote auf, die im Mittelfeld deutscher
Grol3stadte liegt (Abbildung 20). Diese Position steht in engem Zusammenhang mit der bau-
lichen Struktur des Wohnungsbestands. Grundsatzlich zeigt sich eine klare Korrelation zwi-
schen der Eigentumsquote und dem Anteil von Ein- und Zweifamilienhausern am Woh-
nungsbestand. Stadte mit einem hohen Anteil dieser Gebaudetypen weisen in der Regel
auch eine deutlich héhere Eigentumsquote auf, wahrend stark vom Geschosswohnungsbau
gepragte Grol3stadte entsprechend niedrigere Eigentumsquoten verzeichnen.

Die unterschiedlichen Eigentumsquoten sind dabei weniger Ausdruck aktueller wohnungs-
marktpolitischer Entwicklungen als vielmehr Ergebnis historischer und baugeschichtlicher
Rahmenbedingungen. Stadte wie Bremen, deren Siedlungsentwicklung in weiten Teilen
durch kleinteilige Wohnformen oder friihere Phasen des Eigenheimbaus gepragt wurde, wei-
sen bis heute vergleichsweise hohe Eigentumsquoten auf. NUrnberg hingegen ist historisch
durch eine starkere Ausrichtung auf den Mietwohnungsbau im Mehrfamilienhaus gepragt,
insbesondere infolge des Wiederaufbaus nach dem Zweiten Weltkrieg, der Entwicklung gro-
Rer Wohnsiedlungen in der Nachkriegszeit sowie der stadtebaulichen Schwerpunktsetzung
auf den Geschosswohnungsbau. Die im Stadtevergleich mittlere Eigentumsquote Nlrnbergs
spiegelt diese langfristigen strukturellen Unterschiede wider.

Abbildung 20: Stadtevergleich zum Wohnungsbestand nach Gebaudetyp und zur
Eigentumsquote (Zensus 2022)
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Darstellung: Quaestio; Daten: Statistisches Bundesamt (Destatis), Zensus 2022
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Innerhalb des Nurnberger Wohnungsbestands ist der Mietwohnungsanteil entsprechend
hoch (Abbildung 21). Die Eigentumerstruktur der vermieteten Wohnungen ist dabei stark
durch Privateigentimer gepragt. Hierzu zahlen sowohl Einzeleigentimer als auch Gemein-
schaften von Wohnungseigentimern. Private Eigentiimer stellen damit auch im Mietwoh-
nungssegment die mit Abstand groBBte Eigentiimergruppe und pragen mal3geblich das An-
gebot an Mietwohnungen im Stadtgebiet.

Daneben nimmt das gemeinwohlorientierte Segment eine bedeutende Rolle ein. Rund ein
Funftel der Mietwohnungen in NUrnberg wird von Akteuren bewirtschaftet, die als gemein-
wohlorientiert eingeordnet werden kénnen.* Hierzu zahlen insbesondere das kommunale
Wohnungsunternehmen wbg sowie die Wohnungsbaugenossenschaften. Diese Akteure ver-
folgen in der Regel langfristige Bewirtschaftungsstrategien und leisten einen wichtigen Bei-
trag zur Stabilisierung des Wohnungsangebots, insbesondere im unteren und mittleren
Preissegment.

Insgesamt zeigt sich, dass die EigentUmerstruktur des Nurnberger Wohnungsbestands
durch eine Kombination aus einem hohen Anteil privater Eigentimer und einem vergleichs-
weise starken gemeinwohlorientierten Segment gekennzeichnet ist. Die im Stadtevergleich
mittlere Eigentumsquote ist dabei weniger Ergebnis kurzfristiger Entwicklungen als Aus-
druck der historisch gewachsenen Bau- und Siedlungsstruktur NUrnbergs und bildet eine
zentrale Rahmenbedingung fur die Funktionsweise des lokalen Wohnungsmarktes.

Abbildung 21: Eigentimerstruktur des Niirnberger Wohnungsbestands (Zensus 2022)
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Darstellung: Quaestio; Daten: Statistisches Bundesamt (Destatis), Zensus 2022

4 Die Einordnung zu einem der Eigentimertypen erfolgte im Rahmen der GWZ durch die Selbstzuschreibung
der ausflllenden Eigentimer. Bei einigen der Nlrnberger Akteure (z.B. als GmbH firmierten kirchlichen Un-
ternehmen) ist deshalb nicht eindeutig, wo diese zugeordnet wurden.

46



Attraktives und innovatives Wohnungsangebot 30

2.1.3 Wohnungsleerstand

Der Wohnungsleerstand ist ein zentraler Indikator fur die Funktionsfahigkeit eines Woh-
nungsmarktes. In der Fachliteratur wird davon ausgegangen, dass ein gewisser marktaktiver
Leerstand notwendig ist, um als Fluktuationsreserve ein reibungsloses Funktionieren des
Wohnungsmarktes zu ermdglichen. Dieser Teil des Leerstands ist auf das uUbliche Umzugs-
geschehen und ModernisierungsmalBnahmen zurtickzufihren. Haufig wird hierfir ein Anteil
von rund 2 bis 3 % des Wohnungsbestands als Orientierungsgré3e genannt, was fur Nurn-
berg einer GroBenordnung von 6.000 bis 9.000 Wohnungen entsprache. Liegt der Leerstand
dauerhaft deutlich unterhalb dieses Niveaus, erschwert dies Umzlige, verzégert Wohnungs-
wechsel und verstarkt Angebotsengpasse.

Die Analyse des Wohnungsleerstands ist jedoch mit erheblichen methodischen Herausfor-
derungen verbunden. In Deutschland existiert keine standardisierte, regelmaRig durchge-
fihrte amtliche Leerstandserfassung. Mit dem Zensus 2022 liegen erstmals wieder detail-
liertere und differenzierte Daten zum Wohnungsleerstand vor. So wird in der Erhebung zwi-
schen marktaktivem und nicht-marktaktivem Leerstand unterschieden. Der marktaktive
Leerstand umfasst ausschlieBlich jene Wohnungen, die dem Wohnungsmarkt unmittelbar
zur Verfugung stehen und stellt damit den entscheidenden Indikator fur die Funktionsfahig-
keit des Wohnungsmarktes dar. In Nurnberg lag dieser Anteil im Jahr 2022 bei 1,6 % bzw.
rund 4.600 Wohnungen und damit deutlich unterhalb der als funktional angesehenen Fluk-
tuationsreserve (Abbildung 22).

Demgegenuber umfasst der nicht-marktaktive Leerstand Wohnungen, die dem Woh-
nungsmarkt nicht oder nur sehr eingeschrankt zur Verfigung stehen. Dieser kann unter-
schiedliche Ursachen haben (siehe Abbildung 23). Dazu zahlen beispielsweise auch Wohnun-
gen, die aufgrund von umfassenden Umbau- oder Sanierungsmalinahmen Uber einen lan-
geren Zeitraum dem Markt entzogen sind.

Abbildung 22: Stadtevergleich zum Wohnungsleerstand (Zensus 2022)
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Darstellung: Quaestio; Daten: Statistisches Bundesamt (Destatis), Zensus 2022; N-ERGIE
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Abbildung 23: Grund und Dauer des Wohnungsleerstands (Zensus 2022)
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Darstellung: Quaestio; Daten: Statistisches Bundesamt (Destatis), Zensus 2022

Daruber hinaus gibt es auch strukturelle Leerstéande, die aus qualitativen Grunden nicht
mehr vom Markt aufgenommen werden, etwa aufgrund eines schlechten baulichen Zu-
stands, ungunstiger Grundrisse, fehlender Ausstattung oder ungunstiger Lage. Angesichts
der insgesamt angespannten Wohnungsmarktlage in Nurnberg ist davon auszugehen, dass
solcher struktureller Leerstand nur in sehr geringem Umfang und allenfalls in Ausnahmefal-
len in besonders ungunstigen Lagen auftritt.

Eine weitere Form des nicht-marktaktiven Leerstands entsteht durch Zweckentfremdung.
Dazu zahlen spekulativer Leerstand, bei dem Wohnungen bewusst nicht genutzt werden,
z.B. um auf Wertsteigerungen zu warten, sowie Leerstande infolge von Vernachlassigung,
bei denen Wohnungen aufgrund unterlassener Instandhaltung nicht mehr bewohnbar sind
oder an der Vermietung kein Interesse besteht. Der Umfang solcher Leerstande Iasst sich
nur schwer quantifizieren. Insbesondere der spekulative Leerstand ist dabei weniger Aus-
druck eines Uberangebots, sondern vielmehr eine Begleiterscheinung eines angespannten
Wohnungsmarktes. Die Stadt Nurnberg versucht seit 2019, durch die Umsetzung der Zweck-
entfremdungsverbotssatzung dauerhaften, spekulativen Leerstand zu bekampfen und Woh-
nungen wieder dem Wohnungsmarkt zuzufuhren. Kurzfristiger oder sanierungsbedingter
Leerstand ist von der Satzung hingegen ausdrtcklich nicht betroffen.

Sowohl die allgemeine Leerstandsquote als auch der marktaktive Leerstand liegen in Nurn-
berg unter dem Niveau vieler anderer deutscher GroRstadte. Die allgemeine Leerstands-
quote betragt im Jahr 2022 3,1 %, wahrend der marktaktive Leerstand mit 1,6 % deutlich
unterhalb der als funktional angesehenen Fluktuationsreserve liegt (Abbildung 22). Im Stad-
tevergleich fallen einzelne Gro3stadte mit deutlich hdheren Leerstandsquoten auf, darunter
auch Leipzig. Diese vergleichsweise hohen Werte sind vor dem Hintergrund der dortigen
Entwicklung zu interpretieren. Sie gehen auf ehemals sehr hohe Leerstande zurtick, die ins-
besondere in den 1990er- und frihen 2000er-Jahren infolge von Bevdlkerungsverlusten und
strukturellem Wohnungstiberhang entstanden sind. Trotz des starken Bevolkerungswachs-
tums der vergangenen Jahre bestehen dort weiterhin Restbestande leerstehender Wohnun-
gen, die sich vor allem auf bestimmte Quartiere und Gebaudestrukturen konzentrieren.

In der NUrnberger Wohnungsmarktbeobachtung wird erganzend zu den Zensus-Auswertun-
gen seit mehreren Jahren auf Auswertungen der Stromverbrauchsdaten des lokalen Ener-
gieversorgers N-ERGIE zuriickgegriffen. Diese Daten erlauben Hinweise auf ungenutzte
Wohnungen, allerdings hat sich die zugrunde liegende Methodik im Zeitverlauf mehrfach
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verandert, sodass eine belastbare Zeitreihenanalyse nicht mdglich ist. Die auf dieser Grund-
lage ermittelten Leerstandswerte liegen im Jahr 2024 mit rund 1,4 % in etwa auf dem Niveau
des im Zensus ausgewiesenen marktaktiven und nicht-marktaktiven Leerstands (ca. 3.550
von 256.970 erfassten Wohnungen). Eine eindeutige Zuordnung zu einer der beiden Katego-
rien ist jedoch nicht moglich. Als Leerstand definiert werden bei dieser Methode alle privaten
Zahler mit einem Verbrauch von unter 365 kWh pro Jahr, wodurch sehr kurzfristige Leer-
stande, die zum marktaktiven Leerstand zahlen, nicht erfasst werden. Gleichzeitig fallen
durch das Ausscheiden langfristig ungenutzter Zahler auch einzelne dauerhaft leerstehende
Wohnungen aus der Erhebung heraus, die dem nicht-marktaktiven Leerstand zuzuordnen
waren. Die N-ERGIE-Daten bilden damit einen Mischwert, der derzeit vor allem fur die Dar-
stellung der kleinrdumigen Verteilung des Leerstands genutzt wird und - bei einer langfristig
konstanten Methodik - perspektivisch auch Aussagen zur zeitlichen Entwicklung ermdgli-
chen kénnte. Die in Abbildung 24 dargestellten kleinrdaumigen Unterschiede sind daher eher
als Hinweise auf raumliche Tendenzen denn als exakte Bestandszahlen zu interpretieren.

Im Zuge aulRergewodhnlicher Zuwanderungsereignisse wurde in den vergangenen Jahren zu-
dem deutlich, dass der Nurnberger Wohnungsmarkt kurzfristig in der Lage war, zusatzliche
Haushalte aufzunehmen. Dies zeigte sich insbesondere im Zusammenhang mit den Flicht-
lingszuwanderungen ab dem Jahr 2015 sowie erneut infolge des russischen Angriffskriegs
auf die Ukraine ab 2022. In welchem Umfang diese zusatzlichen Haushalte durch die Akti-
vierung von Leerstdnden oder durch andere Formen der Wohnraumnutzung unterge-
bracht wurden, lasst sich nicht abschlieBend nachvollziehen. Naheliegend ist jedoch, dass in
diesen Situationen zuvor nicht oder nur eingeschrankt genutzter Wohnraum mobilisiert
wurde, etwa durch die Reaktivierung leerstehender Wohnungen, die Nutzung von Dachge-
schossen oder Einliegerwohnungen sowie durch sonstige zuvor nicht marktaktive Wohn-
raumreserven.

Zusammenfassend zeigt sich, dass der Wohnungsleerstand in Nurnberg insgesamt sehr
niedrig ist und insbesondere der marktaktive Leerstand deutlich unterhalb der als funktional
angesehenen Fluktuationsreserve liegt. Der Wohnungsmarkt verfiigt damit kaum tber Spiel-
raume, um Nachfrageanstiege oder strukturelle Verschiebungen kurzfristig auszugleichen.
Uber die situativ mobilisierten Reserven hinaus sind keine relevanten Leerstandsreserven
erkennbar, die dauerhaft zur Entlastung des Wohnungsmarktes beitragen kénnten. Der ge-
ringe Leerstand unterstreicht damit die anhaltende Angebotsknappheit und die Notwendig-
keit zusatzlicher Wohnungsbau- und Bestandspolitik.

Dennoch gibt es Wohnungen, die Uber langere Zeit leer stehen und damit grundsatzlich ein
zusatzliches, wenn auch begrenztes Potenzial fur den Wohnungsmarkt darstellen. Gerade
bei niedrigen Leerstandsquoten gewinnt die Aktivierung solcher Bestande an Bedeutung, da
zusatzliche Angebotsreserven im Bestand schneller wirksam werden kénnen als Neubauvor-
haben. MaBnahmen gegen ungerechtfertigten Leerstand sind daher kein Widerspruch
zu einem funktionierenden Wohnungsmarkt mit einer gewissen Fluktuationsreserve, son-
dern kénnen einen Beitrag dazu leisten, vorhandenen Wohnraum besser zu nutzen und den
bestehenden Nachfragedruck zu mindern.
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Abbildung 24: Kleinraumige Verteilung des Wohnungsleerstands in NUrnberg 2024
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Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fUr Stadtforschung und Statistik fir NiGrnberg und Furth; Daten: N-ERGIE
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2.2 Innovative Wohnungsbauprojekte in NUrnberg

Als ein Ziel wurde im Handlungsprogramm Wohnen formuliert, in NUrnberg ein attraktives
und innovatives Wohnungsangebot zu schaffen, das den unterschiedlichen Bedurfnissen
der Bevdlkerung gerecht wird und zugleich zur nachhaltigen Stadtentwicklung beitragt. Da-
bei geht es nicht allein um die quantitative Schaffung von Wohnraum, sondern auch um
qualitative Aspekte des Wohnens, etwa hinsichtlich Wohnkonzepten, sozialer Durchmi-
schung, Nutzungsmischung, stadtebaulicher Einbindung, energetischer Standards und Woh-
nungsgrundrissen. Die Weiterentwicklung des Wohnungsangebots soll dazu beitragen, be-
stehende Quartiere zu stabilisieren, neue Wohnformen zu ermdglichen, die Attraktivitat des
Wohnungsmarktes zu steigern und die Anpassungsfahigkeit des Wohnungsbestands an ver-
anderte demografische, gesellschaftliche und klimatische Gegebenheiten zu starken.

Die im Folgenden dargestellten Beispielprojekte verdeutlichen, wie diese Zielsetzungen in
der Praxis umgesetzt werden. Sie zeigen unterschiedliche Facetten eines attraktiven und
innovativen Wohnungsangebots - von der Entwicklung eines neuen Quartiers tber die Nach-
verdichtung und Umstrukturierung eines bestehenden Wohnstandorts bis hin zu einem ar-
chitektonisch herausstechenden und besonders nachhaltigen Ansatz. Gemeinsam ist den
Projekten, dass sie tber die reine Wohnraumschaffung hinausgehen und Impulse fur eine
zukunftsfahige Wohnungsentwicklung in Nirnberg setzen.

Abbildung 25: Regensburger Viertel (0.), Heinrich-Held-StralBe (u.l.), Reinerzer StrafRe (u.r.)
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Bilder: Siedlungswerk Nurnberg GmbH, St. Gundekar-Werk Eichstatt Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH,
wbg Nurnberg GmbH
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Regensburger Viertel, Zerzabelshof

Das Bauvorhaben ,Regensburger Viertel” liegt im Stdosten der Stadt NUrnberg im Stadtteil
Zerzabelshof und wurde vom Siedlungswerk Nurnberg auf einer zuvor unbebauten Flache
des Freistaats Bayern realisiert. Das Plangebiet ist dem Sonderprogramm Wohnen zuzu-
ordnen, das als MalRnahme aus dem Handlungsprogramm Wohnen der Stadt Nirnberg aus
dem Jahr 2016 hervorgegangen ist. Ziel des Vorhabens war die Schaffung eines gréBeren
zusammenhangenden Wohnquartiers mit bezahlbarem Wohnraum, der im Regensburger
Viertel ausschlieBlich im Mietwohnungsbau umgesetzt wurde.

Die stadtebauliche Konzeption basiert auf einem im Jahr 2016 durchgefiihrten stadtebauli-
chen Ideenwettbewerb. Der daraus hervorgegangene Entwurf sieht eine Uberwiegend ge-
schlossene Randbebauung vor, die gezielt auf die vorhandenen Larmeinwirkungen aus dem
Umfeld reagiert. Durch diese Anordnung werden die innenliegenden Bereiche des Quartiers
vom Verkehrslarm abgeschirmt und als ruhige Wohn- und Freirdume ausgebildet.

Die Bebauung wurde als geschlossene Struktur mit differenzierter Hohenentwicklung reali-
siert. Durch die Gliederung der Baukorper, variierende Gebaudehdhen und unterschiedliche
Fassadengestaltungen entsteht trotz der baulichen Dichte ein kleinteilig wirkendes Quar-
tier mit gut erkennbaren Haus- und Hofeinheiten. Diese Struktur tragt entscheidend zur
Maf3stablichkeit und Orientierung innerhalb des Quartiers bei.

Das auffalligste Merkmal des Regensburger Viertels ist die bunte hochwertige Fassaden-
gestaltung, die den Gebauden bereits von aullen einen hohen Wiedererkennungswert ver-
leiht und ein harmonisches Gesamtbild erzeugt. Zugleich wird die Identifikation der Bewoh-
nerinnen und Bewohner mit ihrem jeweiligen Haus gestarkt.

Das Quartier umfasst insgesamt 35 Wohngebaude mit zusammen 381 Mietwohnungen.
Von den insgesamt 381 Wohnungen sind 170 Wohnungen einkommensorientiert geférdert,
wahrend 211 Wohnungen freifinanziert errichtet wurden. Zur Forderung einer sozialen
Durchmischung wurden geférderte und freifinanzierte Wohnungen nicht raumlich ge-
trennt, sondern hausweise nebeneinander angeordnet. Die Ausstattung der Wohnungen ist
unabhangig von der Forderart einheitlich ausgefuhrt. Der Wohnungsmix reicht von Zwei- bis
FUnf-Zimmer-Wohnungen und deckt damit unterschiedliche HaushaltsgroBen und Lebens-
situationen ab.

Die Mietpreise lagen bei der Erstvermietung der freifinanzierten Wohnungen bei 11,80 €/m?
Wohnflache. Die geférderten Wohnungen konnten zu Mieten ab 5,50 €/m? angeboten wer-
den. Vor dem Hintergrund der wahrend der Bauzeit von 2021 bis 2024 deutlich gestiegenen
Baukosten leistet das Vorhaben einen Beitrag zur Bereitstellung von bezahlbarem Miet-
wohnraum fir Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen.

Ein pragendes Element der Quartiersstruktur sind die durch die Baukérperanordnung ent-
stehenden halboéffentlichen Innenhofe. Diese dienen als gemeinschaftlich nutzbare Frei-
raume und unterscheiden sich hinsichtlich GréRe und Gestaltung. Die innere ErschlieRung
erfolgt Uberwiegend Uber autofreie Gassen, die auf einen zentralen Quartiersplatz zulau-
fen. An diesem Platz sind erganzende Nutzungen wie eine Kindertagesstatte sowie kleinere
Laden und ein Café angesiedelt, wodurch eine wohnungsnahe Versorgung innerhalb des
Quartiers ermdglicht wird.

Der ruhende Verkehr wird Uberwiegend in einer Tiefgarage sowie in einem zentralen Park-
haus untergebracht. Dadurch sind die oberirdischen Freiflachen weitgehend vom motori-
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sierten Individualverkehr freigehalten. Erganzend stehen umfangreiche Fahrradabstellmog-
lichkeiten zur Verfugung. Die Lage des Quartiers in der Nahe eines S-Bahnhofs sowie die
gute Anbindung an den 6&ffentlichen Personennahverkehr beglinstigen eine autoarme Nut-
zung des Wohngebiets. Im Hinblick auf Nachhaltigkeit wurde das Quartier umfassend be-
grunt. Dachbegrinungen, begriinte Fassadenabschnitte sowie ein Baumsaum am Rand des
Quartiers pragen das Erscheinungsbild. Die Innenhofe verfigen Uber eine intensive Begru-
nung, die zur Aufenthaltsqualitat beitragt. Das anfallende Niederschlagswasser versickert
vollstandig auf dem Grundstuck.

Die Energieversorgung des Quartiers erfolgt Uber zwei Blockheizkraftwerke, die sowohl
Strom als auch Warme erzeugen und einen Grol3teil des Energiebedarfs decken. Alle Ge-
baude erflllen die Anforderungen des KfW-Effizienzhaus-55-Standards (2013). Die Umset-
zung des Vorhabens wurde durch verschiedene Férderprogramme unterstitzt, darunter
die einkommensorientierte staatliche Forderung sowie Programme zur Forderung energie-
effizienten Mietwohnraums. Das Quartier ist weitgehend barrierefrei gestaltet. Der Uber-
wiegende Teil der Wohnungen sowie die ErschlieBungs- und Freiflachen sind schwellenfrei
ausgefuhrt. Insgesamt wurde ein Wohnumfeld geschaffen, das fur unterschiedliche Alters-
gruppen und Mobilitatsanforderungen geeignet ist.

Durch die Kombination aus dichter Bebauung, klar gegliederten Freiraumen und der Mi-
schung aus geférdertem und freifinanziertem Wohnraum stellt das Regensburger Viertel ein
eigenstandig funktionierendes Wohnquartier dar, das zugleich als Baustein fur die weitere
stadtebauliche Entwicklung des Umfelds angelegt ist.
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Abbildung 26: Projektsteckbrief Regensburger Viertel
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Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth; Luftbild:
Bayerische Vermessungsverwaltung 2026, GeoBasis-DE / BKG 2019; Inhalte und Bilder: Stab Wohnen / Stadt
Nurnberg, Siedlungswerk Nirnberg GmbH
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Heinrich-Held-StraRe, Katzwang

Das Bauvorhaben an der Heinrich-Held-Stral3e im NUrnberger Stadtteil Katzwang wurde
vom St. Gundekar-Werk Eichstatt Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH auf einer ehe-
maligen Brachflache realisiert. Die Stadt Nurnberg verauf3erte das Grundstiick im Rahmen
eines Konzeptauswahlverfahrens, um das Angebot an bezahlbarem Wohnraum im Stadt-
gebiet zu verbessern. Das Projekt entstand im Rahmen des Modellvorhabens des experi-
mentellen Wohnungsbaus , Effizient bauen, leistbar wohnen - mehr bezahlbare Woh-
nungen fir Bayern”, dessen Ziel es ist, kosteneffizientes Bauen mit hoher Wohnqualitat zu
verbinden und basiert auf einem architektonischen Realisierungswettbewerb. Das Bau-
vorhaben zeigt beispielhaft, dass durch vorausschauende Planung und den Einsatz moder-
ner Holzbauweise auch im geférderten Wohnungsbau hochwertige, dsthetische und zu-
gleich nachhaltige Architektur verwirklicht werden kann.

Insgesamt wurden 41 Mietwohnungen realisiert, die vollstandig einkommensorientiert
gefordert sind. Die Wohnungen sind barrierefrei geplant, darunter zwei rollstuhlgerechte
Einheiten. Der Wohnungsmix reicht von Zwei- bis Finf-Zimmer-Wohnungen und richtet sich
an unterschiedliche HaushaltsgréRen und Lebensphasen, insbesondere an Singles, Paare,
Familien sowie dltere Menschen. Die Mieten liegen deutlich unter dem Marktniveau und leis-
ten einen Beitrag zur Entlastung des angespannten Wohnungsmarkts fur Haushalte mit ge-
ringem Einkommen.

Die Wohnanlage besteht aus drei zwei- bis dreigeschossigen Baukérpern, die U-férmig um
einen zentralen, begriinten Innenhof angeordnet sind. Dieser Hof bildet das raumliche
und soziale Zentrum der Anlage und wird durch einen Gemeinschaftsraum sowie Uber-
dachte und offene Aufenthaltsbereiche erganzt. Die Anordnung der Gebaude erméglicht
eine klare Differenzierung zwischen o6ffentlichen, halbéffentlichen und privaten Bereichen
und fordert nachbarschaftliche Begegnungen. Eine 6ffentliche Durchwegung verknupft
das Wohnensemble mit der umliegenden Nachbarschaft sowie angrenzenden Freirdumen
und unterstutzt die Einbindung des Projekts in den Stadtteil.

Architektonisch ist das Projekt durch eine konsequente Holzsystembauweise gepragt. Der
Einsatz vorgefertigter Bauelemente ermaoglichte eine hohe Ausfuhrungsqualitat bei gleich-
zeitig reduziertem Kosten- und Zeitaufwand. Die konstruktive Struktur erlaubt flexibel
anpassbare Grundrisse und unterstutzt damit eine langfristige Nutzbarkeit der Wohnun-
gen. Die Gestaltung der Fassaden und der Freirdume tragt zu einer eigenstandigen, zugleich
zurlUckhaltenden Einbindung in das kleinteilige Wohnumfeld von Katzwang bei.

Ein zentraler Schwerpunkt des Projekts liegt auf Nachhaltigkeit und Energieeffizienz.
Die Gebaude erfullen den KfW-Effizienzhaus-55-Standard, die Warmeversorgung erfolgt
Uber Geothermie in Kombination mit Warmepumpen. Der Einsatz nachwachsender Roh-
stoffe, die kompakte Bauweise sowie der Verzicht auf eine Tiefgarage tragen zur Reduzie-
rung der Bau- und Betriebskosten bei und unterstitzen die langfristige Wirtschaftlichkeit des
Projekts.

Das Bauvorhaben wurde mehrfach ausgezeichnet, unter anderem im Rahmen des Deut-
schen Architekturpreises 2023. Die Auszeichnungen wurdigen insbesondere die Verbindung
aus architektonischer Qualitat, nachhaltiger Bauweise und konsequent gemeinwohlorien-
tierter Zielsetzung im geforderten Wohnungsbau und unterstreichen den Vorbildcharakter
des Projekts.
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Abbildung 27: Projektsteckbrief Heinrich-Held-Stral3e, Katzwang
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Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fur NtGrnberg und Farth; Luftbild:
Bayerische Vermessungsverwaltung 2026, GeoBasis-DE / BKG 2019; Inhalte und Bilder: Stab Wohnen / Stadt
Nlrnberg, St. Gundekar-Werk Eichstatt Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH
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Reinerzer Stral3e, Langwasser

Im Quartier Reinerzer StraRe im Nurnberger Stadtteil Langwasser-Sudost realisiert die wbg
NUrnberg GmbH eine umfassende Bestandsentwicklung, die Sanierung, Umbau, Auf-
stockung und qualitatsvolle Nachverdichtung miteinander verbindet. Ein zentrales Prin-
zip dabei ist das sogenannte Huckepack-Verfahren, bei dem bauliche Erganzungen nicht nur
Wohnraum schaffen, sondern gleichzeitig einen sptrbaren Mehrwert fur die Bestandsquar-
tiere generieren. Dieser Mehrwert soll sich auf das allgemeine Lebensumfeld, die Umwelt
(Biodiversitat, Klimaanpassung) und soziale Aspekte beziehen.

Die MalBnahmen umfassen unterschiedliche Bautypologien und Eingriffstiefen. Neben Neu-
bauten und Aufstockungen werden bestehende Gebaude modernisiert, wobei die Ausfuh-
rung jeweils an den baulichen Zustand angepasst ist. Dieses differenzierte Vorgehen ermaog-
licht es, Baukosten und daraus resultierende Mietsteigerungen sozialvertraglich zu ge-
stalten. Gleichzeitig wird das bestehende Angebot an freifinanzierten Wohnungen gezielt
durch geférderten Wohnungsbau erganzt, um eine ausgewogene soziale Durchmischung
im Quartier zu fordern.

Ein zentrales Element der baulichen Weiterentwicklung ist die Nachverdichtung durch Er-
ganzungsneubauten in Holz-Hybridbauweise, zum Teil auch mit geférderten Wohnungen
wie in der Reinerzer Stral3e 38a und 46a. Diese Neubauten wurden als Solitdre zwischen
bestehenden Gebaudezeilen errichtet und fligen sich in die vorhandene Siedlungsstruk-
tur ein. Dank der modularen Bauweise konnten die Gebaude innerhalb kurzer Bauzeiten
realisiert werden.

Die Entwicklung der Reinerzer StralRe folgt dem Leitbild eines klimaangepassten Quar-
tiers. Unter dem Ansatz ,naturnah.wohnen” werden dkologische Aspekte systematisch in
die Freiraum- und Quartiersgestaltung integriert. Die Freiflachen werden aufgewertet, ent-
siegelt und durch Spiel- und Aufenthaltsbereiche erganzt; Malinahmen zur Forderung der
Biodiversitat sowie ein nachhaltiges Regenwassermanagement verbessern das Mikroklima.
Das Klimaquartier in der Reinerzer Stral3e ist ein Modellprojekt fur resiliente und klimage-
rechte Stadtentwicklung in Bayern.

Ein weiterer Schwerpunkt der Quartiersentwicklung liegt auf der Verbesserung der
Barrierefreiheit. Im Neubau wird Barrierefreiheit konsequent umgesetzt, im Bestand wer-
den Barrieren im Rahmen der baulichen Moglichkeiten reduziert. Erganzend dazu wurden
die AulBenanlagen barrierefrei gestaltet, wobei das Spannungsfeld zwischen naturnaher Ge-
staltung und barrierefreier ErschlieBung berlcksichtigt wurde. Die Malinahmen tragen der
zunehmend alternden Mieterschaft Rechnung und unterstitzen ein selbstbestimmtes
Wohnen in unterschiedlichen Lebensphasen.

Begleitet wird die Quartiersentwicklung durch ein aktives Mieter- und Umzugsmanage-
ment. Durch frihzeitige, transparente Kommunikation und individuelle Lésungen konnten
die baulichen Eingriffe sozialvertraglich umgesetzt werden. Bestehende Mieterinnen und
Mieter konnten in vielen Fallen im Quartier verbleiben. Dadurch wurden Familien und soge-
nannte Aufsteigerhaushalte im Quartier gehalten und einer sozialen Entmischung entgegen-
gewirkt.

Insgesamt zeigt das Projekt, wie durch qualitatsvolle Nachverdichtung und behutsame Mo-
dernisierung ein bestehendes Wohnquartier zukunftsfahig weiterentwickelt werden kann,
indem Wohnraumschaffung, soziale Durchmischung, Barrierefreiheit sowie Klima- und Frei-
raumqualitaten gemeinsam betrachtet werden.
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Abbildung 28: Projektsteckbrief Nachverdichtung in Langwasser
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Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth; Luftbild:
Bayerische Vermessungsverwaltung 2026, GeoBasis-DE / BKG 2019; Inhalte und Bilder: Stab Wohnen / Stadt
Nurnberg, wbg NUrnberg GmbH
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2.3  Zwischenfazit

Die Analyse des Wohnungsbestands zeigt, dass die Angebotsstruktur in Nirnberg historisch
gewachsen und in weiten Teilen stabil ist. Der Wohnungsbestand ist dabei stark vom Ge-
schosswohnungsbau gepragt, weist eine im Stadtevergleich mittlere Eigentumsquote
auf und wird Uiberwiegend von privaten Eigentiimern bewirtschaftet. Gleichzeitig besta-
tigt der niedrige marktaktive Leerstand, dass der vorhandene Wohnraum nahezu vollstandig
genutzt wird und keine relevanten Leerstandsreserven zur Verfugung stehen, um beste-
hende Nachfragelberhange auszugleichen. Dies andert nichts daran, dass die Aktivierung
langerfristig leerstehender Wohnungen (nicht-marktaktiver Leerstand), einen erganzenden
Beitrag zur Entlastung des Wohnungsmarktes leisten kann. Vor diesem Hintergrund kommt
der qualitativen Weiterentwicklung des Wohnungsangebots eine besondere Bedeutung
zu.

Die im Kapitel dargestellten Beispielvorhaben verdeutlichen, wie die Ziele des Handlungs-
programms Wohnen in unterschiedlichen raumlichen und konzeptionellen Zusammenhan-
gen umgesetzt werden kénnen. Sie zeigen, dass ein attraktives und innovatives Wohnungs-
angebot nicht auf einzelne Aspekte reduziert werden kann, sondern sich aus dem Zusam-
menspiel mehrerer Faktoren vor Ort ergibt. Dazu zahlen unter anderem die Schaffung viel-
faltiger WohnungsgroRen und -typen, die Integration von geférdertem Wohnungsbau, neue
Formen der Nutzungsmischung sowie die Aufwertung bestehender Quartiere durch stadte-
bauliche und freiraumliche Qualitaten.

Gemeinsam ist den Beispielprojekten, dass sie Uber die reine Wohnraumschaffung hinaus-
gehen und zusatzliche Qualitdten fir das Wohnen im Quartier erzeugen. Dies betrifft
sowohl bauliche und energetische Standards als auch soziale Aspekte, etwa durch gemein-
schaftlich nutzbare Raume, quartiersbezogene Infrastruktur oder innovative Wohnungsan-
gebote. Zugleich verdeutlichen die Projekte, dass innovative Ansatze haufig mit erhdhten
planerischen und organisatorischen Anforderungen verbunden sind und daher eine enge
Abstimmung zwischen Stadt, Vorhabentragern und weiteren Akteuren erfordern.

Vor dem Hintergrund des anhaltend hohen Wohnraumbedarfs kommt solchen Projekten
eine wichtige Impulsfunktion zu. Sie kdnnen dazu beitragen, neue Lésungsansatze zu er-
proben, die Ubertragbarkeit innovativer Konzepte zu priifen und die Anpassungsfahigkeit
des Wohnungsangebots an sich verandernde Rahmenbedingungen zu starken. Gleichzeitig
wird deutlich, dass auch innovative Wohnprojekte den quantitativen Neubaubedarf nicht er-
setzen kénnen, sondern diesen qualitativ erganzen.
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3 Bezahlbares Wohnen

3.1 Preisentwicklung auf dem Nurnberger Wohnungsmarkt

Die Entwicklung der Preise auf dem Nurnberger Wohnungsmarkt weist im aktuellen Be-
richtszeitraum eine deutlich starkere Differenzierung zwischen den einzelnen Teilseg-
menten auf als in den Vorjahren. Wahrend Uber einen langen Zeitraum hinweg sowohl Mie-
ten als auch Kaufpreise nahezu durchgangig gestiegen waren, zeigen sich zuletzt insbeson-
dere im Eigentums- und Bodenmarkt markante Veranderungen, die auf eine grundlegend
veranderte wirtschaftliche Ausgangslage fir den Wohnungsbau hinweisen.

Im vorgelagerten Bodenmarkt fur den Wohnungsbau ist ab 2022 ein deutlicher Einbruch zu
beobachten (Abbildung 29). Dies betrifft insbesondere Grundstucke fur den Mehrfamilien-
hausbau. Die Kaufpreise sind hier spurbar gesunken, zugleich finden kaum noch Transakti-
onen statt. Der Markt ist in weiten Teilen von Zurtckhaltung gepragt. Diese Entwicklung spie-
gelt die insgesamt stark verschlechterten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fur den
Wohnungsbau wider. Insbesondere die erheblichen Baukostensteigerungen sowie die seit
2022 deutlich verschlechterten Finanzierungskonditionen im frei finanzierten Wohnungsbau
infolge der Zinssteigerungen haben die Kalkulationsgrundlagen fur Projektentwicklungen
grundlegend verandert. In der Folge ist die Bereitschaft, neue Grundstiicke zu erwerben und
Bauvorhaben zu initiieren, deutlich zurtickgegangen. Auf die damit verbundenen wirtschaft-
lichen Zusammenhange wird in Kapitel 3.4 vertiefend eingegangen.

Abbildung 29: Entwicklung von Kaufpreisen fur Bauland und Wohneigentum
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Darstellung: Quaestio; Daten: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt NUrnberg
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Abbildung 30: Kaufpreise aus beurkundeten Vertragen fur Doppelhaushalften und
Reihenhauser in Nirnberg, Bestandsobjekte nach Wohnlage

700.000€

650.000€ A

Neubau (Median)*

duser

= 600.000€

S

5

% 550.000 € Bestand nach Wohnlage
% gut/sehr gut: 532,143 €
c

g 500.000€

ﬁ mittel: 467.805€

M Median: 460.000 €

< 450.000€ i g i

5 malig/einfach: 452.500 €
<

8 400.000€

o

o]

a

A

= 350.000€

w1

I

£ 300.000€

N

250.000€

200.000€

2012 1
2013 A
2014 1
2015 A
2016 1
2017 A
2018 A1
2019 A
2020 1
2021 A
2022 1
2023 A
2024 -

Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Mittelwerte der Orientierungswerte im Nirnberger
Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt
Nirnberg.

* Aufgrund der geringen Zahl von Verkaufsfallen werden fur die Jahre 2020 bis 2022 keine Preise fur das
Neubausegment angegeben.

Auch im Markt fur Einfamilienhduser sind seit dem Ende des langjahrigen Preisauftriebs
racklaufige Preise zu beobachten (Abbildung 30). Nach den teils sehr dynamischen Preisstei-
gerungen der vergangenen Jahre stellt diese Entwicklung eine deutliche Trendwende dar.
Besonders betroffen sind Objekte mit hohen energetischen Sanierungsbedarfen sowie Hau-
ser in weniger nachgefragten Lagen. Die veranderten Finanzierungskonditionen wirken sich
in diesem Segment unmittelbar auf die Nachfrage aus, da der Erwerb von Ein- und Zweifa-
milienhdusern in der Regel mit einer hohen Fremdfinanzierung verbunden ist. Die deutlich
gestiegenen Zinsen haben die monatlichen Belastungen spurbar erhéht und damit die Zah-
lungsbereitschaft potenzieller Kauferinnen und Kaufer eingeschrankt. In der Folge verlan-
gern sich Vermarktungszeiten, wahrend gleichzeitig Preiszugestandnisse haufiger erforder-
lich werden. Trotz der beobachteten Preisruckgange ist das Preisniveau in vielen Teilmarkten
nicht unter das Niveau von 2020 zurlckgegangen (Median fur Doppelhaushalften und Rei-
henhduser bei 460.000 €), was den Zugang zu Wohneigentum fur breite Haushaltsgruppen
weiterhin erschwert (siehe Kapitel 3.2).
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Abbildung 31: Kaufpreise aus beurkundeten Vertragen fur Eigentumswohnungen im
Wohnungsbestand nach Wohnlage und im Neubau

6.500€/m?

Neubau (Median):
Po--m-—m=="" 6000 €/m?

6.000€/m?
5.500€/m?
5.000€/m?

4.500€/m?

Bestand nach Wohnlage

gut/sehr gut: 3.746 €/m?
r maliig/einfach: 3.429 €/m?
Median: 3.380 €/m?
mittel: 3.366 €/m?

4.000€/m?

3.500€/m?

3.000€/m?

Kaufpreis fur Eigentumswohnungen

2.500€/m?

2.000€/m?

1.500€/m=2

1.000€/m2 T T T T T T T T T T T 1
Nm % O w0 M~ 0 o0 O 9= o m <
= = = = = = = = ©o o o o
o o o o o o o o o o o o o
L R S o S A S N S A S N S S

Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Mittelwerte der Vergleichsfaktoren im Nirnberger
Grundsttcksmarktbericht des Gutachterausschusses flr Grundstlckswerte im Bereich der kreisfreien Stadt

Nirnberg

* Aufgrund einzelner auBergewdhnlich hochpreisiger Verkaufsfalle in einfacher/maRiger Lage stellt das Jahr 2023
in dieser Lagekategorie einen AusreiRer nach oben dar. Da dieser Sondereffekt nicht die tatsachliche
Preisentwicklung in dieser Lage darstellt, wurde der Wert fir 2023 nicht per Linie mit den vorausgehenden und
nachfolgenden Jahren verbunden.

Im Segment der Eigentumswohnungen zeigt sich im Vergleich dazu ein differenzierteres
Bild (Abbildung 31). Zwar ist auch hier eine Abkehr vom zuvor nahezu kontinuierlichen Preis-
wachstum festzustellen, der Preisriickgang fallt jedoch insgesamt moderater aus als bei
Ein- und Zweifamilienhdusern. Bestandswohnungen reagieren dabei schneller auf veran-
derte Marktbedingungen als Neubauwohnungen. Insbesondere im Neubausegment sind
Preisrickgange nur begrenzt moglich, da die Preise in hohem MaRe durch die gestiegenen
Baukosten determiniert sind. Die daraus resultierenden hohen Verkaufspreise lassen sich
jedoch zunehmend schwerer am Markt realisieren (Median der Kaufabschlisse Gber
6.000 €/m?). Dies hat dazu gefuhrt, dass zahlreiche Projektentwicklungen verschoben, neu
kalkuliert oder nicht weiterverfolgt wurden (siehe hierzu auch die Ergebnisse des Wohnungs-
marktbarometers in Kapitel 5.2). Die beobachtete Zurtckhaltung ist keine spezifische Ent-
wicklung des Nurnberger Wohnungsmarkts, sondern Ausdruck einer bundesweit zu be-
obachtenden Marktlage, in der sich Angebot und Nachfrage im Neubausegment zunehmend
auseinanderentwickeln. Trotz der gedampften Nachfrage bleiben Eigentumswohnungen in
nachgefragten Lagen weiterhin ein wichtiges Segment des Wohnungsmarkts, insbesondere
fur zahlungskraftige Haushalte, die Wohneigentum als langfristige Wohn- und Vorsorgeform
betrachten.
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Abbildung 32: Angebotsmietpreise im Wohnungsbestand nach Wohnlage und im Neubau
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG

Im Gegensatz zu den Entwicklungen im Eigentumssegment steigen die Mietpreise weiter-
hin deutlich an. Dies gilt sowohl fir Neuvermietungen als auch fur den Wohnungsbestand.
Insbesondere im Bestand ist weiterhin ein splrbarer Anstieg der Mieten zu beobachten, der
die angespannte Situation fur viele Haushalte weiter verscharft. Im Jahr 2024 lag der Median
der Mietpreisangebote fur Bestandswohnungen bei 11,59 €/m2 und damit rund 20 % Uber
dem Niveau von vor 5 Jahren. Dies entspricht einem jahrlichen Anstieg von durchschnittlich
3,7 % (2023-2024: 4,5 %) und liegt damit Uber der durchschnittlichen jahrlichen Lohnentwick-
lung von 3,3 % im selben Zeitraum. Gleichzeitig zeigen sich im Neubau von Mietwohnun-
gen auch Grenzen der Marktfahigkeit. Die eigentlich rechnerisch erforderlichen héheren
Mieten, die sich aus gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten ergeben wurden, lassen sich
am Markt offenbar nicht mehr vollstandig realisieren. Die maximal durchsetzbaren Miet-
preise scheinen erreicht zu sein. Diese Entwicklung spiegelt sich ebenfalls in den Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen wider, auf die in Kapitel 3.4 naher eingegangen wird.

Die Betrachtung der Preisentwicklung nach Wohnlagen zeigt ein weitgehend bekanntes Mus-
ter (Abbildungen 33 und 34). Héhere Preisniveaus und starkere Preisdynamiken sind wei-
terhin in besonders nachgefragten innerstadtischen und innenstadtnahen Lagen zu
beobachten, wahrend randstadtische Lagen ein niedrigeres Preisniveau aufweisen. Gleich-
wohl zeigen sich die beschriebenen Marktveranderungen - insbesondere im Eigentumsseg-
ment - lagenubergreifend und betreffen den gesamten Stadtbereich.
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Abbildung 33: Wohnlagenkarte der Stadt Nurnberg auf der Basis von Bodenwerten, mit
den Grenzen der statistischen Bezirke
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Abbildung 34: Angebotsmietpreise in den Jahren 2023/2024 fir Bestandswohnungen in
NUrnberg (Median)
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Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir NUrnberg und Furth; Daten: Value AG
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Abbildung 35: Angebotsmietpreise im Wohnungsbestand in Nturnberg und
Vergleichsstadten
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Darstellung: Quaestio; Datengrundlage: ZEIT Online auf Basis Value AG

Im Stadtevergleich bewegt sich NUrnberg bei den Immobilienpreisen weiterhin im Mit-
telfeld deutscher GroRstadte. Sowohl bei Miet- als auch bei Kaufpreisen liegt das Preisni-
veau unterhalb der Spitzenwerte besonders angespannter Markte, jedoch deutlich Uber
dem bundesweiten Durchschnitt. Im Vergleich der ausgewahlten Grol3stadte erreicht Nirn-
berg nach Stuttgart das zweithdchste Mietniveau. Die jlingsten Entwicklungen zeigen, dass
die aktuellen Marktverwerfungen kein isoliertes lokales Phanomen darstellen, sondern Teil
einer gesamtwirtschaftlichen Entwicklung sind, die sich in vergleichbarer Weise auch in an-
deren GroR3stadten beobachten lasst.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich der NlUrnberger Wohnungsmarkt der-
zeit in einer Phase tiefgreifender Umbriiche befindet. Wahrend die Mietpreise weiter stei-
gen und damit den Druck auf die Bezahlbarkeit erhdhen, sind im Boden- und Immobilien-
markt deutliche Preisriickgange und eine stark ricklaufige Marktaktivitat zu beobachten.
Diese gegenlaufigen Entwicklungen verdeutlichen die strukturellen Spannungen zwischen
Nachfrage, Leistbarkeit und wirtschaftlicher Tragfahigkeit von Neubauvorhaben. Die ver-
schlechterten Rahmenbedingungen haben dazu gefuhrt, dass zahlreiche Wohnungsbaupro-
jekte nicht mehr realisiert werden kénnen, obwohl der Wohnraumbedarf weiterhin hoch ist.
Die Analyse der Preisentwicklung unterstreicht damit die zentrale Bedeutung der wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen fur die weitere Entwicklung des Wohnungsmarkts und bildet die
Grundlage fur die vertiefende Betrachtung der Wirtschaftlichkeit des Wohnungsbaus in Ka-
pitel 3.4.
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Abbildung 36: Preisentwicklung in den verschiedenen Wohnungsmarktsegmenten
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Mittelwerte der Orientierungswerte/Vergleichsfaktoren
im Nurnberger Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte im Bereich der
kreisfreien Stadt Nirnberg, Value AG

Hinweis: Aufgrund der geringen Zahl von Verkaufsfallen werden fur die Jahre 2020 bis 2024 keine Preisindizes fur
das Segment ,,Doppel- und Reihenhauser Neubau” angegeben.
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3.2 Wohnkostenbelastung fur mittlere und untere Einkommen

Die Entwicklung der Angebotsmieten gibt einen wichtigen Hinweis auf die Veranderungen
der Bezahlbarkeit auf dem Nurnberger Wohnungsmarkt. Insbesondere die Verschiebung
des Mietangebots zwischen unterschiedlichen Preissegmenten verdeutlicht, in welchem Um-
fang sich der Zugang zu preisglinstigem Wohnraum in den vergangenen Jahren verandert
hat. Die folgende Betrachtung knUpft an die Auswertungen der Wohnungsmarktbeobach-
tung 2023 an und stellt die jungste Entwicklung der Angebotsmieten im zeitlichen Vergleich
dar.

Ein Blick auf die Verteilung der Angebotsmieten zeigt dabei deutliche strukturelle Verschie-
bungen im Mietpreisgefige (Abbildung 37). Wahrend im Zeitraum 2015/2016 noch Uber
80 % der Angebotsmieten fur Bestandswohnungen unterhalb von 10 €/m2 lagen, war es im
Zeitraum 2023/2024 nur noch weniger als ein Viertel der Angebote (23 %). Eine vergleichbare
Entwicklung zeigt sich im Neubausegment. Hier lagen 2015/2016 noch rund 80 % der Ange-
botsmieten unter 13 €/m?, wahrend dieser Anteil im Zeitraum 2023/2024 ebenfalls auf unter
ein Viertel (22 %) gesunken ist. Selbst bei einer Anhebung der Schwelle auf 14 €/m? liegen
nur noch rund 38 % der Mietangebote fur Neubauwohnungen unterhalb dieses Wertes. Die
Auswertungen verdeutlichen, dass sich das Mietangebot insgesamt deutlich in hohere
Preissegmente verschoben hat und preisglinstige Angebotsmieten - sowohl im Bestand
als auch im Neubau - nur noch einen geringen Anteil des Marktes ausmachen.

Abbildung 37: Anteil der Wohnungsangebote bis zu einer bestimmten Miethéhe

100% -
90% -
o 80% A
Q
S 70%
o i
-
g, 60%
c
2 50%
£ i
2
= 40% -
3
= 30% -+
T
€
< 20% A
10% A
0% -
W oo O oSt W oo O oSt W oo O st W oo O oS W oo O oSt
o ogdd o ogdd cooQd cooddd o ogdd
w M~ o — M W M~ — M w M~ g — M WM~ g — M WM~ o — M
— — — — — — — — — — — — — — — 4
o o0 o0 [« =l elle) (] [« elle] (=N =l o B -] (] [« elle]
[ I o B e B o I ot [ e I eV I ot I | [ I B eV ot I ot (o I o I e VI ¥ I ) [ I o I eV I ot I ]
unter 10€/m2 unter 11€/m2 unter 12€/m2 unter 13€/m?2 unter 14€/m2

m Bestandswohnungen = Neubauwohnungen

Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG
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Die Bezahlbarkeit von Wohnen steht dabei in engem Zusammenhang mit der Einkom-
menssituation der Haushalte. Um diese systematisch zu analysieren, werden fur die Woh-
nungsmarktbeobachtung Modellhaushalte gebildet, die unterschiedliche Haushaltstypen
(Single, Paar, Alleinerziehende, Familie) und Einkommensgruppen abbilden. Grundlage hier-
fur ist das Aquivalenzeinkommen, das eine Vergleichbarkeit zwischen verschiedenen Haus-
haltsformen ermdoglicht. Die Einkommensgruppen werden wie folgt definiert:

- Mitte +: Dies sind Haushalte, deren Haushaltsnettoeinkommen 20 % Uber dem Me-
dian des Aquivalenzeinkommens liegt.

- Mitte: Dies sind Haushalte, deren Haushaltsnettoeinkommen dem Median des Aqui-
valenzeinkommens entspricht.

- Geringverdiener: Dies sind Haushalte, deren Haushaltsnettoeinkommen 20 % un-
ter dem Median des Aquivalenzeinkommens liegt.

Den Einkommensgruppen wurden in Tabelle 2 Berufsgruppen zugeordnet, mit deren durch-
schnittlichen Einkommen beispielhaft das Haushaltsnettoeinkommen erreicht wird.

Tabelle 2: Modellhaushalte fur die Berechnung der Wohnkostenbelastung
Haushaltstyp Einkommensgruppe Haushalts-
Beispielhafte Berufsgruppen und Anteil Aqui- nettoeink.
Zusammensetzung des Haushaltseinkommens valenzeink. 2024
. Erzieher*in (100%) oder
Mitte + 120% 2.565 €

Automobilmechaniker*in (100%)

. . Koch/Kochin (100%) oder
Single  Mitte ) 100% 2135€
Einzelhandelskaufmann/-frau (100%)

Gerin Friseur*in oder Reinigungskraft (100%) S0% 1710 €
ingv. .
&Y oder Student mit Nebenjob ’

. Backer*in und Reinigungskraft (je 100%)
Mitte + k o 120% 3.850 €
oder Krankenpfleger*in (100%) und Florist*in (50%)

Krankenpflegehelfer*in (100%) und Friseur*in (50%)
oder Koch/Kéchin und Med. Fachangestellte*r (je 75%)
Friseur®in (100%) und Reinigungskraft (50%)

Geringv. . . ) 80% 2.565 €
oder Alleinverdiener Krankenpflegehelfer*in (100%)

Paar,
nicht Mitte
verheiratet

100% 3.205 €

. Bank- oder Versicherungskaufmann/-frau (80%)
Mitte + 120% 3.330€

oder angestellte*r Maurermeister*in (80%)

Allein-
. ein . Gesundheits- und Krankenpfleger®in (80%)
erziechend Mitte ) ] 100% 2.780 €
oder Erzieher*in (80%)

mit 1 Kind
. Backer*in und Konditor*in (80%)
Geringv. 80% 2220 €
oder Med. Fachangestellte*r
. Automobilmechaniker*in (100%) und Erzieher*in (50%)
Mitte + ] ) 120% 5.385 €
oder Alleinverdiener Bankkaufmann (100%)
Familie mit 2 . Koch/Kdchin (100%) und Gebaudereiniger*in (50%)
. Mitte . . . 100% 4.485 €
Kindern oder Backer*in und Med. Fachangestellte*r (je 75%)
. Friseur®in (100%) und Reinigungskraft (50%)
Geringyv. 80% 3.590 €

oder Alleinverdiener Krankenpflegehelfer*in (100%)

Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Entgeltatlas der
Bundesagentur fur Arbeit
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In den vergangenen Jahren sind die Einkommen sowohl bundesweit als auch in Niirnberg
weiter gestiegen. So nahm der Nominallohn zwischen 2022 und 2024 um insgesamt 9,8 %
zu, was einer durchschnittlichen jahrlichen Steigerung von rund 4,7 % entspricht. Damit
steht den Haushalten grundsatzlich ein héheres Budget zur Verfigung, um die anfallenden
Wohnkosten zu tragen. Als Orientierungsgrolie fur die Bewertung der Angemessenheit von
Wohnkosten wird in der sozialwissenschaftlichen Diskussion haufig eine Belastungsquote
von hochstens 30 % des Haushaltsnettoeinkommens herangezogen.> Neben der Entwick-
lung der Mietpreise ist dabei auch die Entwicklung der Nebenkosten von wesentlicher Be-
deutung.

Wie bereits in der Wohnungsmarktbeobachtung 2023 dargestellt, hatte sich die Bezahlbar-
keit insbesondere im Bereich des Eigentumserwerbs in den vergangenen Jahren deutlich
verschlechtert. Ursache hierfir waren vor allem die stark gestiegenen Kaufpreise sowie die
erheblich verschlechterten Finanzierungskonditionen infolge der Zinssteigerungen. Im aktu-
ellen Berichtszeitraum zeigt sich im Vergleich dazu eine leichte Entspannung, ohne dass von
einer grundlegenden Verbesserung der Situation gesprochen werden kann.

Im Segment des Eigentumserwerbs hat sich die Bezahlbarkeit im Jahr 2024 gegentber 2022
geringflgig verbessert. Ausschlaggebend hierfur ist insbesondere die Entwicklung der mal3-
geblichen Einflussfaktoren. Wahrend die angenommenen Durchschnittseinkommen weiter
gestiegen sind, haben sich die Kaufpreise - wie in Kapitel 3.1 dargestellt - teilweise rucklaufig
entwickelt oder stagniert. Gleichzeitig haben sich die Finanzierungskonditionen nicht weiter
verschlechtert. Die Zinsen fur Baufinanzierungen verharren auf einem erhéhten Niveau, sind
jedoch im Vergleich zur Situation im Jahr 2023 nicht weiter angestiegen. In der Gesamtbe-
trachtung fuhrt dies dazu, dass die Belastungsquoten fur den Erwerb von Wohneigentum
leicht gesunken sind.

Fur Haushalte mit durchschnittlichem Einkommen bleibt der Erwerb von Wohneigentum
in NUrnberg dennoch mit hohen finanziellen Anforderungen verbunden. Zwar hat sich die
rechnerische Belastung im Vergleich zum Vorjahr leicht reduziert, sie liegt jedoch weiterhin
deutlich Uber den als tragfahig angesehenen Orientierungswerten. Insbesondere der Er-
werb von Ein- und Zweifamilienhausern ist fiir diese Haushaltsgruppe kaum realisier-
bar. Eigentumswohnungen stellen im Vergleich hierzu haufiger eine potenziell erreichbare
Alternative dar, bleiben jedoch stark von Lage, WohnungsgrofBe und Ausstattungsqualitat
abhangig.

Haushalte mit héheren Einkommen verfligen zwar Uber groBere finanzielle Spielraume,
auch fur sie ist der Eigentumserwerb jedoch mit einer deutlich héheren Belastung verbun-
den als noch vor wenigen Jahren. Insgesamt hat sich der Kreis der Haushalte, fur die Wohn-
eigentum realistisch erreichbar ist, in den vergangenen Jahren verengt. Die im aktuellen Be-
richtszeitraum beobachtete leichte Verbesserung der Bezahlbarkeit andert an dieser grund-
satzlichen Entwicklung nur wenig.

Im Mietwohnungssegment stellt sich die Situation differenziert dar. Grundsatzlich ist die
Bezahlbarkeit von Mietwohnungen fur viele Haushalte weiterhin besser als im Eigen-
tumssegment. Allerdings hatte sich die Situation im Jahr 2022 spurbar verschlechtert, insbe-
sondere infolge stark gestiegener Nebenkosten, vor allem im Bereich der Heizkosten. Trotz
der im Berichtszeitraum 2023/2024 deutlich gestiegenen Mieten hat sich die Bezahlbarkeit
insgesamt nicht weiter verschlechtert. Dies ist darauf zurtckzufihren, dass die Einkommen

5 Siehe hierzu z.B. die Studie der Hans Bockler Stiftung (2017): Wohnverhaltnisse in Deutschland. Abrufbar un-
ter: https://www.boeckler.de/pdf_fof/99313.pdf (letzter Abruf: 02.04.2026).

70


https://www.boeckler.de/pdf_fof/99313.pdf

Bezahlbares Wohnen 54

der Haushalte im gleichen Zeitraum gestiegen sind und sich zugleich die Entwicklung der
Nebenkosten wieder normalisiert hat.

Fur Haushalte mit niedrigen Einkommen bleibt die Situation im Mietwohnungsmarkt
dennoch angespannt. Bereits moderate Mietsteigerungen kénnen hier zu einer spurbaren
Erhdhung der Wohnkostenbelastung fuhren, insbesondere bei Neuvermietungen in nach-
gefragten Lagen. Haushalte mit mittleren Einkommen sind ebenfalls zunehmend von stei-
genden Wohnkosten betroffen, verfligen jedoch haufig noch Uber begrenzte Anpassungs-
spielraume. Insgesamt zeigt sich, dass sich die Bezahlbarkeit von Wohnen im aktuellen Be-
richtszeitraum gegenuber der Situation im Jahr 2023 leicht stabilisiert hat, ohne dass von
einer Entspannung des Wohnungsmarktes gesprochen werden kann.

Fur Single-Haushalte der ausgewahlten Einkommensgruppen stellt sich die Bezahlbarkeit
von Wohnen in Nurnberg weiterhin besonders angespannt dar (Abbildung 38). Aufgrund des
vergleichsweise niedrigen Haushaltseinkommens fuhren bereits moderate Mietsteigerun-
gen zu einer hohen Wohnkostenbelastung. Insbesondere bei Neuvermietungen in gefragten
Lagen stolRen Single-Haushalte haufig an die Grenzen der finanziellen Tragfahigkeit. Fir eine
Mietwohnung mit 50 m2 muss ein Singlehaushalt aus der Einkommensgruppe Geringverdie-
ner rund 45 % seines Einkommens aufwenden. Der Erwerb von Wohneigentum ist fur die
mittleren Einkommensgruppen dieser HaushaltsgroRe in der Regel nicht realistisch erreich-
bar, auch im Segment kleiner Eigentumswohnungen. Die im aktuellen Berichtszeitraum be-
obachtete leichte Stabilisierung der Bezahlbarkeit andert an dieser grundsatzlichen Situation
nur wenig. Fir eine 50 m? groRe Bestands-Eigentumswohnung musste ein Singlehaushalt
der Einkommensgruppe Mitte rund 50 % seines Einkommens ausgeben. Die erganzenden
Auswertungen zur Mietbelastungsquote und finanzierbaren Wohnflache befinden sich
im Anhang der Wohnungsmarktbeobachtung.

Abbildung 38: Entwicklung der Wohnkosten und der Einkommen fur einen Single-Haushalt
in Nurnberg
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG, Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich der kreisfreien Stadt Nurnberg, Stab Wohnen der Stadt Nirnberg, Statistisches Bundesamt
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Abbildung 39: Entwicklung der Wohnkosten und der Einkommen fur einen Paar-Haushalt

in NUrnberg
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG, Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich der kreisfreien Stadt NUrnberg, Stab Wohnen der Stadt Nirnberg, Statistisches Bundesamt

Paar-Haushalte verfligen im Vergleich Uber eine glinstigere Ausgangslage, da sich zwei Ein-
kommen auf die Wohnkosten verteilen kénnen. Gleichwohl ist auch fir diese Haushalts-
gruppe die Bezahlbarkeit von Wohneigentum deutlich eingeschrankt (Abbildung 39). Der Er-
werb von Eigentumswohnungen ist fur Paar-Haushalte mit mittleren Einkommen nur in be-
stimmten Lagen und GréRenklassen erreichbar, wahrend Ein- und Zweifamilienhauser in der
Regel eine zu hohe finanzielle Belastung darstellen. Im Mietsegment sind Paar-Haushalte
zwar flexibler, auch hier fuhren steigende Angebotsmieten zunehmend zu Anpassungsent-
scheidungen hinsichtlich WohnungsgroRe oder Lage. Im Durchschnitt muss ein Geringver-
dienerhaushalt knapp 40 % seines Einkommens fur eine neuvermietete Mietwohnung be-
zahlen.

Fur Alleinerziehenden-Haushalte ist die Bezahlbarkeit von Wohnen besonders kritisch (Ab-
bildung 40). Diese Haushaltsgruppe ist haufig durch ein einzelnes Einkommen bei gleichzei-
tig erhohtem Wohnflachenbedarf gekennzeichnet. Steigende Mieten und Wohnnebenkos-
ten wirken sich daher unmittelbar auf die Wohnkostenbelastung aus. Insbesondere der Zu-
gang zu familiengeeigneten Wohnungen zu bezahlbaren Konditionen ist fur Alleinerzie-
hende stark eingeschrankt. Alleinerziehende aus der Einkommensgruppe der Geringverdie-
nenden mussen fur eine 65 m2 groRe Wohnung auf dem Angebotsmarkt fur Mietwohnungen
rund 45 % ihres monatlichen Einkommens fur das Wohnen aufwenden, selbst bei einer Woh-
nung nach Mietenspiegel sind es noch gut 40 %. Die aktuellen Entwicklungen am Wohnungs-
markt fihren dazu, dass diese Haushaltsgruppe Gberdurchschnittlich von Verdrangungsrisi-
ken betroffen ist.
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Abbildung 40: Entwicklung der Wohnkosten und der Einkommen fur einen
Alleinerziehenden-Haushalt mit einem Kind in Nirnberg
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG, Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich der kreisfreien Stadt NUrnberg, Stab Wohnen der Stadt Nirnberg, Statistisches Bundesamt

Abbildung 41: Entwicklung der Wohnkosten und der Einkommen fur einen
Familienhaushalt mit zwei Kindern in Nurnberg

3.000 € -
e
2 2750€
c
2, 2500€
cC
o
5 £ 2250¢€
oo E
§_~¢° 2.000 € Einkommens-
C
§ ' 1.750¢€ gruppe:
= g Mitte+
L 2 1500€
= Mitt
85 1.250¢€ e
%] .
-% j__ju 1.000 € Geringverd.
8 750¢€ -
£
28  500€ -
= M
E 250 € -
)
= 0€ . . . ; .
2014 2016 2018 2020 2022 2024
Wohnkosten fiir Mietwohnungen: —=#— Mietenspiegel —=8— Angebotsmiete
Wohnkosten fur Eigentumswohnungen: =~ —#— Bestandswohnung ---m--- Neubauwohnung

Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG, Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich der kreisfreien Stadt NUrnberg, Stab Wohnen der Stadt Niirnberg, Statistisches Bundesamt
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Familien-Haushalte stehen vor der Herausforderung, ausreichend groBen Wohnraum zu
finden, der zugleich bezahlbar bleibt. Wahrend sich die Bezahlbarkeit im Eigentumssegment
im Vergleich zum Vorjahr leicht verbessert hat, bleibt der Erwerb von Ein- und Zweifamilien-
hausern fur viele Familien mit mittleren Einkommen weiterhin nur eingeschrankt realisier-
bar (Abbildung 41). Eigentumswohnungen stellen im Stadtgebiet haufig eine alternative Op-
tion dar, sind jedoch hinsichtlich Grél3e und Lage begrenzt und ebenfalls kaum erschwing-
lich. FUr die Finanzierung einer Neubau-Eigentumswohnung musste eine vierkodpfige Familie
der Einkommensgrenze Mitte + rund 50 % ihres Haushaltsnettoeinkommens fur die De-
ckung der Wohnkosten ausgeben, fur eine Bestandswohnung knapp 40 %. Im Mietsegment
sind familiengeeignete Wohnungen besonders knapp, was die Preisdynamik zusatzlich ver-
starkt. Trotz gestiegener Einkommen bleibt die Wohnkostenbelastung fir Familien daher
hoch, insbesondere bei einem Wohnungswechsel.

3.3 Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungsbestand

Der mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungsbestand ist ein zentrales Instrument zur
Sicherung von bezahlbarem Wohnraum in Nurnberg. Vor dem Hintergrund der in den vor-
hergehenden Kapiteln dargestellten Preisentwicklung und der angespannten Bezahlbarkeit
insbesondere fur Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen kommt diesem
Segment eine besondere Bedeutung zu. Gleichzeitig ist der Bestand an geforderten Woh-
nungen seit vielen Jahren durch einen strukturellen Ruckgang gepragt, der maligeblich auf
das Auslaufen von Bindungen zuruckzufuhren ist.

Abbildung 42: Prognose auslaufender mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen
in NUrnberg bis 2040
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Darstellung: Quaestio; Daten: Bayerische Landesbodenkreditanstalt, Stab Wohnen der Stadt Nirnberg
Hinweis: Im Gegensatz zu der Ubersicht ,,Auf einen Blick” wurden in dieser Darstellung die im
Berichtszeitraum verlangerten Belegungsbindungen mit beriicksichtigt. Dadurch ergibt sich ein um 375
Wohnungen erhohter Bestand an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen.
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Zum Stichtag 2024 belauft sich der Bestand an mietpreis- und belegungsgebundenen Woh-
nungen auf rund 18.000 Wohnungen. Diese Zahl bildet die Ausgangsbasis fur die Betrach-
tung der weiteren Bestandsentwicklung. Wie bereits in den friheren Wohnungsmarktbe-
obachtungen dargestellt, ist absehbar, dass in den kommenden Jahren ein erheblicher
Teil dieses Bestands aus der Bindung fallt, sofern keine gegensteuernden Neubauaktivi-
taten erfolgen.

Bis zum Prognosejahr 2033, das auch den Berechnungen in Kapitel 1.1 zugrunde liegt, redu-
ziert sich der Bestand rechnerisch auf rund 15.900 Wohnungen. In der langerfristigen Per-
spektive setzt sich dieser Trend weiter fort. Bis zum Jahr 2044 verringert sich der Bestand
ohne Neubau rechnerisch auf rund 13.100 Wohnungen. Diese Fortschreibung verdeutlicht
die strukturelle Dynamik des Bindungsauslaufs und zeigt, dass der geférderte Wohnungs-
bestand ohne zuséatzliche MaBnahmen deutlich schrumpfen wird. Die dargestellte Ent-
wicklung berucksichtigt ausdricklich ausschlieBlich den Bindungsauslauf im Bestand und
stellt keine Prognose unter Einbeziehung von Neubauvorhaben dar.
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Abbildung 43: Kleinrdaumige Verteilung des Bestands geforderter Wohnungen 2024

Anzahl geforderter Wohnungen

keine gef. WE

bis zu 50 gef. WE

bis zu 200 gef. WE
bis zu 400 gef. WE
bis zu 800 gef. WE
mehr als 800 gef. WE

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir NUrnberg und Fiirth;
Daten: Bayerische Landesbodenkreditanstalt
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3.4 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen fur bezahlbaren Wohnungsbau

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fur den Wohnungsbau haben sich in den vergan-
genen Jahren grundlegend verandert. Mal3geblich hierfur waren insbesondere die Entwick-
lungen der Baupreise und der Finanzierungskosten, die in den Jahren 2021 und 2022 zu
einer deutlichen Verschlechterung der Wirtschaftlichkeit von Wohnungsbauvorhaben ge-
fUhrt haben. Wie bereits in der Wohnungsmarktbeobachtung 2023 dargestellt, stiegen die
Baupreise in diesem Zeitraum aul3ergewdhnlich stark an, wahrend sich parallel die Zinsen
fur Baufinanzierungen infolge der geldpolitischen Reaktionen auf die gesamtwirtschaftli-
chen Umbriche nach dem russischen Angriffskrieg auf die Ukraine erheblich erhéhten.
Diese doppelte Kostenbelastung wirkte sich unmittelbar auf die Kalkulationen von Woh-
nungsbauprojekten aus und fuhrte dazu, dass zahlreiche Vorhaben nicht mehr wirtschaftlich
darstellbar waren oder zurlckgestellt wurden.

Im aktuellen Berichtszeitraum zeigt sich, dass sich diese Entwicklung nicht weiter ver-
scharft hat. Sowohl bei den Baupreisen als auch bei den Finanzierungskosten ist eine Stabi-
lisierung auf hohem Niveau zu beobachten (Abbildungen 44 und 45). Gleichwohl verbleiben
die Rahmenbedingungen deutlich unglnstiger als vor dem Jahr 2021, sodass die Wirtschaft-
lichkeit des Wohnungsbaus weiterhin stark eingeschrankt ist.

Vor diesem Hintergrund wurden mit der Wohnungsmarktbeobachtung 2023 erstmals Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen in die Analyse des Nurnberger Wohnungsmarkts aufgenom-
men. Ziel war es, die Auswirkungen der veranderten Rahmenbedingungen auf die Realisier-
barkeit von Wohnungsbauvorhaben systematisch darzustellen. Diese Berechnungen wur-
den nun um einen weiteren Berechnungsstichtag zum 31.12.2024 erganzt und fortgeschrie-
ben. Die Ergebnisse sind in Tabelle 2 dargestellt. Methodik und Grundannahmen orientieren
sich weiterhin an der im Bericht 2023 beschriebenen Vorgehensweise; Anpassungen erfolg-
ten ausschlieB3lich dort, wo sich relevante Marktparameter verandert haben.

Abbildung 44: Entwicklung des Baupreisindex
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Quelle: Destatis; Darstellung: Quaestio
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Abbildung 45: Entwicklung des Zinssatzes fur Wohnungsbaukredite
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Quelle: Bundesbank (SUD131Z); Darstellung: Quaestio

Die beschriebenen Entwicklungen der Baupreis- und Zinsentwicklung sowie die in Kapitel 3.1
dargestellten Veranderungen bei Grundstlcks- und Mietpreisen spiegeln sich im Annah-
mensetting fiir die Berechnungen zum Stichtag 31.12.2024 wider. Im Vergleich zur Phase
zwischen 2020 und 2022 haben sich die Baukosten zuletzt deutlich moderater entwickelt.
Laut Angaben des Baukosteninformationszentrums liegen die Baukosten im Jahr 2024 bei
rund 4.120 €/m2? Wohnflache (KG 200-700). Damit sind die Kosten zwar weiter gestiegen, je-
doch bei weitem nicht mehr in der Dynamik der Vorjahre. Gleichzeitig haben sich die Zinsen
fur Baufinanzierungen, die insbesondere fur den freifinanzierten Wohnungsbau von Bedeu-
tung sind, zuletzt kaum verandert und liegen weiterhin bei rund 3,8 %. Auch die Neubaumie-
ten im freifinanzierten Wohnungsbau sind moderat gestiegen und liegen aktuell bei knapp
15 €/m2.

Ein besonderes Augenmerk muss in der aktuellen Betrachtung auf die Entwicklung der
Grundstuickswerte gelegt werden. Diese sind laut aktuellem Grundsttcksmarktbericht des
Gutachterausschusses deutlich gesunken. Umgerechnet auf die Wohnflache ergeben sich
fur eine mittlere Lage Grundsttickskosten von rund 944 €/m2 Wohnflache. Auf Basis dieses
Annahmensettings ergibt sich fir den freifinanzierten Wohnungsbau eine schwach positive
Eigenkapitalrendite von rund 2,0 %. Es ist jedoch zu bertcksichtigen, dass viele Vorhabentra-
ger die Grundstiicke bereits vor dieser Preiskorrektur erworben haben. Fur diese Falle
- ebenso wie fur Projekte, die in den vergangenen Jahren aufgrund der verschlechterten
Rahmenbedingungen aufgeschoben wurden - wurde erganzend eine Variante mit den
Grundstuckspreisen des Jahres 2022 gerechnet. In dieser Konstellation fallt das Ergebnis der
Wirtschaftlichkeitsberechnung deutlich schlechter aus. Die Eigenkapitalrendite liegt hier im
negativen Bereich bei rund -1,9 %. Die Spanne zwischen etwa -2 % und +2 % beschreibt den
Korridor, in dem sich die Wirtschaftlichkeit des freifinanzierten Wohnungsbaus derzeit be-
wegt. Sie macht deutlich, dass Wohnungsbau unter den aktuellen Rahmenbedingungen
kaum rentabel darstellbar ist. Vor allem, da zusatzlich bertcksichtigt werden muss, dass
eine Eigenkapitalrendite von rund 2 % angesichts gestiegener Festgeldzinsen aus Sicht eines
Vorhabentragers keine attraktive Investition darstellt.
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Tabelle 3: Zentrale wohnungswirtschaftliche Berechnungsannahmen und
Kennzahlen
Stichtag
Allgemeine Berechnungsannahmen 31.12.2020 31.12.2022 31.12.2024
Gesamtherstellungskosten (pro m? Wohnfidche) 4.010 €/m? 5.309 €/m? 5.539 €/m? 5.064 €/m?
davon Grundstuckskosten (pro m2 Wohnfidche) 1.100 €/m?2 1.419 €/m? 1.419 €/m?2 944 €/m2
davon Baukosten (pro m?2 Wohnfiéiche) 2.910 €/m2 3.890 €/m? 4,120 €/m2
Zentrale Konditionen und Wirtschaftlichkeit
des freifinanzierten Wohnungsbaus
Baufinanzierung (Zinssatz) 1,2% 3,5% 3,8%
Durchschnittl. Neubaumiete (Angebotsmietpreise) 12,64 €/m? 14,00 €/m? 14,98 €/m?
Eigenkapitalrendite (Giber 25 Jahre) 6,9% -1,0% -1,9% 2,0%
zentrale Konditionen und Wirtschaftlichkeit
des geférderten Wohnungsbaus
Objektabhangiges Forderdarlehen (Zinssatz) 0,50% 0,50% 0,50%
Belegungsabhangiges Forderdarlehen (Zinssatz) 1,75% 1,75% 2,75%
Erstvermietungsmiete geférd. Wohnungsbau* 10,18 €/m? 11,36 €/m? 12,28 €/m?
Eigenkapitalrendite (iiber 25 Jahre) 6,0% 1,7% 2,1% 4,2%

Eine vollstandige Ubersicht (iber die Berechnungsannahmen befindet sich im Anhang.
Darstellung und Berechnung: Quaestio

Anders stellt sich die Situation im geférderten Wohnungsbau dar. Zwar wurden die For-
derkonditionen in den vergangenen zweiJahren nicht weiter verbessert, vielmehr wurde der
Zinssatz fur das belegungsabhangige Forderdarlehen von 1,75 % auf 2,75 % angehoben.
Dennoch fuhrt die mit dem Férderdarlehen verbundene Zinsverglnstigung weiterhin zu ei-
nem besseren wirtschaftlichen Ergebnis als bei einem freifinanzierten Wohnungsbauvorha-
ben. In der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ergibt sich fir den geférderten Wohnungsbau
eine Eigenkapitalrendite von rund 4,2 %, sofern die aktuell niedrigeren Bodenwerte des Gut-
achterausschusses zugrunde gelegt werden. Selbst bei Annahme der héheren Grundsticks-
preise auf dem Niveau von 2022 liegt die Rendite mit rund 2,1 % noch im positiven Bereich.
Damit stellt sich der geférderte Wohnungsbau in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
nach wie vor erheblich giinstiger dar als der freifinanzierte Wohnungsbau.

Diese Unterschiede erklaren auch die hohe Nachfrage nach Férdermitteln. Fur viele Vor-
habentrager stellt der geférderte Wohnungsbau derzeit die einzige Moglichkeit dar, Woh-
nungsbauprojekte unter den gegebenen Rahmenbedingungen Gberhaupt wirtschaftlich um-
zusetzen. Die weiterhin eingeschrankte Wirtschaftlichkeit fuhrt im freifinanzierten Segment
dazu, dass zahlreiche in den vergangenen Jahren gestoppte Projekte nur sehr zogerlich wie-
der aufgenommen werden und neue Planungsaktivitdten kaum angestofRen werden. Dies
steht in engem Zusammenhang mit den in Kapitel 1.1.2 dargestellten Umsetzungsproble-
men bei den Wohnungsbaupotenzialen, bei denen mittlerweile nicht mehr die Flachenver-
figbarkeit, sondern die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Vorhaben den zentralen Eng-
pass darstellt.

Der geforderte Wohnungsbau wird dartber hinaus zunehmend genutzt, um wirtschaftlich
in Bedrangnis geratene Projekte umzusetzen. Durch die Forderung einzelner Gebdude oder
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Teilbereiche innerhalb groRBerer Vorhaben gelingt es, Projekte insgesamt zu stabilisieren
und zur Umsetzung zu bringen. Damit ist ein nicht unerheblicher Teil der aktuellen Woh-
nungsbautatigkeit unmittelbar von der ausreichenden Bereitstellung von Férdermitteln ab-
hangig.

3.5 Zwischenfazit

Die Rahmenbedingungen fur bezahlbares Wohnen in NUrnberg haben sich in den vergange-
nen Jahren deutlich verandert. Die Preisentwicklung auf dem Wohnungsmarkt ist von einer
zunehmenden Differenzierung zwischen den einzelnen Segmenten gepragt. Wahrend
die Mietpreise weiter steigen und damit den Druck auf die Bezahlbarkeit insbesondere im
Bestand hoch halten, sind im Eigentums- und Bodenmarkt spiirbare Preisriickgange und
eine deutlich geringere Marktaktivitat zu beobachten. Diese gegenlaufigen Entwicklungen
sind Ausdruck der strukturellen Spannungen zwischen hoher Nachfrage, begrenzter Leist-
barkeit und veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Die Analyse der Bezahlbarkeit verdeutlicht, dass sich die Situation fir viele Haushalte im
Vergleich zur Wohnungsmarktbeobachtung 2023 zwar leicht stabilisiert hat, jedoch weiter-
hin angespannt bleibt. Im Eigentumssegment hat sich die rechnerische Bezahlbarkeit infolge
gestiegener Einkommen und stagnierender bzw. rtcklaufiger Preise geringflgig verbessert,
ohne dass von einer grundlegenden Entlastung gesprochen werden kann. Der Erwerb von
Wohneigentum bleibt fir breite Haushaltsgruppen, insbesondere mit niedrigen und mitt-
leren Einkommen, nur eingeschrénkt realisierbar. Im Mietsegment ist die Bezahlbarkeit
grundsatzlich besser, gleichwohl wirken die anhaltend steigenden Mieten weiterhin belas-
tend, insbesondere fur Haushalte mit geringen Einkommen.

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen machen deutlich, dass der freifinanzierte Woh-
nungsbau unter den aktuellen Rahmenbedingungen nur eingeschrankt rentabel darstell-
bar ist. Trotz einer Stabilisierung von Baupreisen und Zinsen auf hohem Niveau bewegen
sich die Renditen in einem sehr engen Korridor. Der geférderte Wohnungsbau stellt sich
demgegenuiber deutlich giinstiger dar und ermdglicht vielfach erst die Umsetzung von
Wohnungsbauprojekten. Dies erklart sowohl die hohe Nachfrage nach Fordermitteln als
auch die zunehmende Bedeutung des geforderten Wohnungsbaus fur die Stabilisierung von
Vorhaben, die ihm nun zusatzlich zur sozialpolitischen Bedeutung zukommt.

Vor dem Hintergrund der dargestellten Befunde wird deutlich, dass bezahlbares Wohnen
in Niirnberg weiterhin eine zentrale wohnungspolitische Herausforderung darstellt.
Die Sicherung und der Ausbau des geférderten Wohnungsbestands, verlassliche Férder-
strukturen sowie das Hinwirken auf wirtschaftlich tragfahige Rahmenbedingungen fir den
Wohnungsneubau (z.B. durch stringente Planungsverfahren) sind wesentliche Vorausset-
zungen, um den bestehenden Handlungsdruck wirksam zu adressieren.
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4  Quartiere als Wohnstandorte
starken

Die Starkung der Quartiere als attraktive und lebenswerte Wohnstandorte ist ein zentrales
Handlungsfeld der NUrnberger Wohnungspolitik. Vor dem Hintergrund, der in den vorher-
gehenden Kapiteln dargestellten Entwicklungen, wird deutlich, dass die Sicherung von
Wohnraum und Bezahlbarkeit allein nicht ausreicht, um den Anforderungen an eine nach-
haltige Wohnungsmarktentwicklung gerecht zu werden. Vielmehr kommt der Qualitat des
Wohnumfelds, der sozialen Stabilitat der Quartiere sowie der Verfugbarkeit von Infrastruk-
tur und Angeboten des taglichen Bedarfs eine zunehmend wichtige Rolle zu.

Die in Kapitel 1 dargestellten demografischen und nachfragebezogenen Entwicklungen so-
wie die in Kapitel 3 aufgezeigten Belastungen durch steigende Wohnkosten wirken sich nicht
gleichmaRig auf das Stadtgebiet aus, sondern zeigen sich kleinrdumig unterschiedlich. Quar-
tiere unterscheiden sich sowohl hinsichtlich ihrer baulichen Struktur und ihres Wohnungs-
bestands als auch in Bezug auf soziale Zusammensetzung, Versorgungsangebote und Er-
reichbarkeit. Diese Unterschiede pragen die Attraktivitat der Wohnstandorte und beein-
flussen die Wohnentscheidungen der Haushalte malgeblich.

Das Leitziel ,Quartiere als Wohnstandorte starken” richtet den Blick daher auf die quartiers-
bezogene Ebene des Wohnens in Nurnberg. Im Mittelpunkt steht die Frage, wie Quartiere
als Wohnstandorte stabilisiert und weiterentwickelt werden kénnen, um unterschiedlichen
Wohnbeddurfnissen gerecht zu werden und zugleich soziale Ausgleichsfunktionen zu erftl-
len. Die auf der Typisierung der statistischen Bezirke in Bau- und Lagetypen aufbauen-
den Auswertungen ermoglichen es, Quartiere mit ahnlichen baulichen und strukturellen
Merkmalen vergleichend zu betrachten und Ubergeordnete Muster herauszuarbeiten, ohne
sich auf einzelne Einzelfalle zu beschranken.

Im Mittelpunkt der quartiersbezogenen Analyse stehen drei thematische Schwerpunkte. Zu-
nachst wird die Altersstruktur der Bevdlkerung in den statistischen Bezirken betrachtet
und mit der Fortzugsintensitat nach Altersgruppen verknUpft. Diese Auswertung liefert Hin-
weise darauf, welche Quartiere flr bestimmte Altersgruppen besonders attraktiv sind und
in welchen Bereichen erhdhte Wanderungsbewegungen auftreten. Insbesondere die Fort-
zugsintensitat erlaubt Ruckschlisse auf mogliche strukturelle Defizite oder veranderte
Wohnbediirfnisse, etwa im Ubergang zwischen verschiedenen Lebensphasen.

Darauf aufbauend wird die Struktur des Wohnungsbestands analysiert. Im Fokus stehen
dabei die Aufteilung nach Ein- und Mehrfamilienhdausern sowie nach Baualtersklassen. Diese
Merkmale pragen nicht nur das Erscheinungsbild der Quartiere, sondern beeinflussen auch
Wohnungsgrol3en, energetische Standards und Nutzungsmoglichkeiten. Die Bestandsstruk-
tur bildet damit eine wesentliche Grundlage fur die Bewertung von Entwicklungs- und An-
passungspotenzialen in den einzelnen Quartieren.

AbschlieBend wird die Entwicklung der Angebotsmieten fir Bestandswohnungen auf
Ebene der statistischen Bezirke betrachtet. Diese Auswertung zeigt, wie sich die Mietpreis-
entwicklung kleinrdaumig unterscheidet und in welchem Umfang bestimmte Quartiere von
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Uberdurchschnittlichen Preissteigerungen betroffen sind. In der Zusammenschau ermdgli-
chen die dargestellten Analysen eine differenzierte Einschatzung der Quartiere als Wohn-
standorte und liefern wichtige Hinweise fur die quartiersbezogene Weiterentwicklung der
Wohnungspolitik.

Abbildung 46: Typisierung der statistischen Bezirke nach Bau- und Lagetypen

Bau- und Lagetypen

M Innenstadtquartier

[ Mehrfamilienhausquartier
W Einfamilienhausquartier
B GroBwohnsiedlung

B nicht definiert

Darstellung: Quaestio; Geometrie und Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir NGrnberg und Flrth
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4.1 Innenstadtquartiere

Abbildung 47: Bevolkerungsstruktur und Fortzugsintensitat der Innenstadtquartiere

Bezirk Wohnberechtigte Bevolkerung Fortzugsintensitadt nach Altersgruppe
Einw. Anteil der Altersgruppen (Fortziige ins Umland und Umziige in andere Nirnberger
insg. 50% Bezirke je 1.000 Einw. der Altersgruppe in 2024)

(2024)  <18). 18-29). 30-44) 45-64). 65+ . <6). 6-17). 18-24). 24-29). 30-44). 45-64). 65+).

Innenstadtquartiere | 254.820 _— 16%
01 :tltSLtj:nz 5339 _- 15% 221 194 237 213 201 101 42
02 Marienvorstadt |  1.807 _- 13% 260 121 136 152 178 35 87
03 Tafelhof 1.431 _-10% 92 122 207 389 203 132 29
04 Gostenhof 9.351 _— 1% 239 143 186 243 208 80 43
05 Himpfelshof 6.059 _— 19% 127 61 171 175 122 47 31
06 :tl.tsst:s;d 9.661 _- 15% 136 110 135 175 159 58 31
P % 20w 218 67 141 166 139 51 28
08 :::EZEimer' 8.158 _— 16% M4 68 157 191 143 53 29
09 Wéhrd 10.371 _- 16% 143 53 149 197 138 52 38
10 Ludwigsfeld 12.020 -_ 17% 135 84 129 149 126 52 29
11 Glockenhof 19.456 -_ 14% 140 76 145 207 130 47 34
12 GuntherstraRe 3.794 -_ 20% 126 27 14 200 109 47 43
13 Galgenhof 20461 [ KEEZIE 200 3% 141 14 162 202 145 65 40
14 Hummelstein 11.393 -_ 20% 165 71 116 160 115 45 31
15 GugelstraBe 21 IS 2% 3% 151 105 191 178 129 74 47
16 Steinbiihl 13702 I S 1% 141 108 155 193 152 70 52
17 Gibitzenhof ss575 IR =% 7% 80 73 148 151 100 40 42
18 Sandreuth I | 2% | R 217 242 216 250 167 107 36
19 Schweinau so2e [KEICEIET N 20 20% 150 111 156 238 162 66 28
20 St. Leonhard 15.041 A % ew 119 89 146 18 121 55 37
21 Siindersbuhl 736 [ IS =% 12% 137 167 218 192 140 85 61
22 Barenschanze 9.510 _— 13% 169 144 158 187 153 7 2
23 Sandberg 1.070 R 255 16% 132 8 120 139 114 41 30
24 Bielingplatz s ECAREEEal =% 1% 162 128 159 179 126 38 33
25 Uhlandstrage | 12.123 | ISR IR ISSTO 355 | 17% 105 60 143 182 111 36 25
26 Maxfeld 097s IR 2% 135 68 153 135 114 46 26
27 Veilhof EERN 120 | 21% | o [EETRER 124 87 13 159 106 53 33
28 Tullnau RO 5 | sn | R 126 41 132 192 89 40 13
29 GleiBhammer o261 [ ESIEEER 2% 21% 66 52 109 132 90 38 22

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth
Hinweis: Fortzugsintensitaten, die im Vergleich zum Quartierstyp 20% Uber dem Durchschnitt liegen, sind fett gedruckt.

07 St.Johannis 8.278
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In den Innenstadtquartieren innerhalb der Niirnberger RingstraRe (B4R) konzentrieren
sich grol3e Teile der Arbeits- und Ausbildungsplatze, Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
sowie Versorgungs- und Freizeitangebote der Stadt. Auch ein erheblicher Teil der Bevolke-
rung lebt in diesem Bereich, der rund 23 % der Stadtflache umfasst. Mit knapp 255.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern wohnen hier rund 46 % der Nirnberger Bevolkerung.

Die Nahe zu den vielfaltigen Angeboten der Stadt, die hohe bauliche Dichte und die ausge-
pragte urbane Atmosphare machen diese Quartiere fur bestimmte Bevolkerungsgruppen zu
besonders attraktiven Wohnstandorten. Dazu tragen auch die hohen Anteile an Altbauwoh-
nungen bei, die von Teilen der Bevolkerung gezielt nachgefragt werden. Die hohe Attraktivi-
tat der Innenstadtquartiere spiegelt sich entsprechend in Uberdurchschnittlichen Wohn-
kosten wider. Insbesondere die nordlich und 6stlich an die historische Altstadt angrenzen-
den Quartiere weisen hohe Miet- und Kaufpreise auf (vgl. Abbildung 33 und Abbildung 34).
FUr Teile der Sudstadt - insbesondere die statistischen Bezirke Glockenhof (11), Gunther-
stral3e (12), Galgenhof (13), Hummelstein (14), Gugelstral3e (15), SteinbUhl (16) und Gibitzen-
hof (17) - gilt dies jedoch in geringerem Male. Hier liegen die Angebotsmieten im Durch-
schnitt unter dem gesamtstadtischen Mittel. Gleichwohl flhrt auch hier die urbane Lagequa-
litat in einzelnen Quartieren und die hohe Fluktuation zu einer vergleichsweise hohen
Preisdynamik in den vergangenen Jahren.

Besonders ausgepragt ist die Attraktivitat der zentralen Lagen fur junge Haushalte im Alter
von 18 bis unter 30 Jahren (vgl. Abbildung 47). Diese Altersgruppe ist in den Innenstadtquar-
tieren insgesamt deutlich starker vertreten als im Ubrigen Stadtgebiet und erreicht in sehr
zentralen Bezirken wie St. Lorenz (01), Marienvorstadt (02), Tafelhof (03), St. Sebald (06),
Wohrd (09) und Glockenhof (11) Anteile von 24 % bis 27 %. Lediglich in einzelnen Innenstadt-
quartieren wie Gleilhammer (29) und Himpfelshof (05) liegt der Anteil der 18- bis unter 30-
Jahrigen leicht unter dem stadtischen Durchschnitt.

Neben den jungen Haushalten ist auch die Altersgruppe der 30- bis unter 50-Jéhrigen in
den Innenstadtquartieren Uberdurchschnittlich stark vertreten. Gleichzeitig liegt in dieser Al-
tersgruppe die Wegzugsintensitat deutlich Gilber dem gesamtstadtischen Mittel (vgl. Ab-
bildung 47) und hat sich zuletzt nochmals leicht erhéht. Mit dem Ubergang in die Phase der
Familiengrindung verandern sich haufig die Anforderungen an Wohnungsgrolie und Woh-
numfeld. Diese Bedarfe kdnnen in den Innenstadtquartieren fur viele Haushalte nur einge-
schrankt erfullt werden. Neben einer méglichen Praferenz fur ruhigere Wohnlagen wirken
insbesondere die hohen Quadratmeterpreise sowie die begrenzten Moglichkeiten der Eigen-
tumsbildung als zentrale Wegzugsfaktoren.

Entsprechend zeigt sich auch bei den minderjahrigen Altersgruppen (0 bis unter 6 Jahre
sowie 6 bis unter 18 Jahre) eine Uberdurchschnittlich hohe Wegzugsintensitat aus den
Innenstadtquartieren. Besonders ausgepragt ist diese in sehr zentralen Bezirken wie Tafel-
hof (03), Gostenhof (04), St. Lorenz (01) sowie St. Johannis (07). Andere Quartiere kdnnen
Familien offenbar besser halten. Dies betrifft innerhalb der Innenstadt insbesondere die sta-
tistischen Bezirke GleiBhammer (29), Hummelstein (14) und St. Leonhard (20), die sich durch
einen vergleichsweise héheren Anteil an Einfamilienhdusern und Grunflachen auszeichnen.
Vor dem Hintergrund des seit Jahren ricklaufigen Neubaus von Ein- und Zweifamilienhau-
sern und dem wohnungspolitischen Ziel, Familien in der Stadt zu halten, gewinnt die Schaf-
fung attraktiver, familientauglicher Wohnungsangebote im Geschosswohnungsbau weiter
an Bedeutung. In der Marienvorstadt sind in den vergangenen Jahren entsprechende Neu-
bauvorhaben realisiert worden, bei denen diese Aspekte in vergleichsweise hohem Mal3e
berucksichtigt wurden.
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Abbildung 48: Wohnungsbestand der Innenstadtquartiere

Bezirk Wohnungsbestand
Wohnungen Gebiudetyp Baualtersklassen
insgesamt | 7] MFH | EFH | bis1918  [11 1919-1948 [l 1949-1980 [l 1981-2004 [} 2005-2024
| 300.080
Altstadt,
o St. Lorenz 3.429 -._
Itstadt,
s Alsadt o | I
Pirckheimer-
0 wohrd o | I KT T
18 Sandreuty ER

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Niurnberg und Furth
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In anderen Altersgruppen weisen die statistischen Bezirke St. Lorenz (01), Tafelhof (03), Gos-
tenhof (04), Galgenhof (13), Gugelstral3e (15), Steinbuhl (16), Sandreuth (18), Stindersbuhl
(21) und Béarenschanze (22) uberdurchschnittliche Wegzugsintensitaten auf. Insbesondere
bei den Altersgruppen zwischen 18 und unter 50 Jahren deutet dies darauf hin, dass diese
Quartiere in hohem MaRe eine Ankommensfunktion erfillen. Zuziehende aus dem Um-
land oder von aufBerhalb der Stadt wahlen zunachst haufig zentrale Lagen in der Nahe von
Arbeits- oder Ausbildungsplatzen und verlagern ihren Wohnstandort nach einer Orientie-
rungsphase innerhalb der Stadt oder ins Umland.

Von den rund 146.000 Wohnungen der Innenstadtquartiere sind rund 4.600 Wohnungen
mietpreis- und belegungsgebunden (5,5 %). Diese leisten einen wichtigen Beitrag zur sozi-
alen Durchmischung und ermaéglichen auch Haushalten mit geringeren Einkommen den Zu-
gang zu zentral gelegenen Wohnstandorten. Angesichts der hohen Marktdynamik und stei-
gender Mieten kommt dem Erhalt dieser Bestande eine besondere Bedeutung zu. Gleichzei-
tig ist zu berucksichtigen, dass ein Teil der bestehenden Bindungen in den kommenden Jah-
ren auslauft (25 % der Bindungen bis 2033), wodurch sich das Risiko einer weiteren Verknap-
pung bezahlbaren Wohnraums in diesen Lagen erhéht.

Wie Abbildung 49 zeigt, ist die Mietpreisentwicklung innerhalb der Innenstadtquartiere
stark ausdifferenziert. Besonders hohe Mietpreissteigerungen zwischen 2012/13 und
2023/24 sind in den statistischen Bezirken Gugelstra3e (15), St. Lorenz (01), SteinbUhl (16),
St. Leonhard (20) und Stndersbuhl (21) zu beobachten, wobei sich diese Quartiere teilweise
deutlich im Ausgangsniveau unterscheiden. In den bereits hochpreisigen Bezirken kam es
seit dem letzten Betrachtungszeitraum (2021/22) nochmals zu Uberdurchschnittlichen Preis-
steigerungen, unter anderem in St. Lorenz (01), Maxfeld (26), St. Johannis (07), Tullnau (28)
und Veilhof (27).

Die beobachteten Mietpreissteigerungen lassen sich in vielen Innenstadtquartieren mafi-
geblich durch eine rege Neubautatigkeit in den vergangenen Jahren erklaren. Dies gilt insbe-
sondere flr Bezirke wie Tafelhof (03), Sindersbihl (21), Bielingplatz (24), Steinbuhl (16), Uh-
landstral3e (25) und Barenschanze (22). In diesen Quartieren hat die Realisierung zahlreicher
Neubauvorhaben einem Anstieg der Angebotsmieten gefuhrt. Begleitend wurden in einzel-
nen Bereichen Investitionen in soziale Infrastruktur, etwa Kindertageseinrichtungen oder
quartiersbezogene Unterstitzungsangebote, vorgenommen.

In einzelnen Quartieren mit nur geringer Neubautatigkeit, darunter Himpfelshof (05) und
Gugelstral3e (15), kdnnten die Mietpreissteigerungen hingegen eher auf Malinahmen im Be-
stand hindeuten, wie Sanierungen oder Modernisierungen. Vor dem Hintergrund der gleich-
zeitig rucklaufigen Anteile von Transferleistungsempfangerinnen und -empfangern kénnen
kleinrdumige Verdrangungseffekte in bestimmten StraBenabschnitten nicht ausgeschlossen
werden. Zur fundierten Bewertung solcher Entwicklungen sind zusatzliche Indikatoren -
etwa zur Wohndauer, zu Eigentumsumwandlungen oder zur sozialen Zusammensetzung -
heranzuziehen.

Fur zentrale Lagen wie die Altstadt St. Lorenz oder den Bielingplatz Gberlagern sich beide
Effekte: Neubautatigkeit, hohe Lagegunst und eine insgesamt hohe Nachfrage tragen hier
gemeinsam zur Mietpreisdynamik bei. Veranderungen bei einzelnen Sozialindikatoren las-
sen sich in diesen Bereichen nicht immer eindeutig interpretieren und bedurfen gegebenen-
falls weiterfUhrender Analysen.
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Abbildung 49: Entwicklung der Angebotsmieten flr Bestandswohnungen in den
Innenstadtquartieren

Bezirk Angebotsmiete pro m2 Wohnflache (Median)
6,00€ 700€ 8,00€ 9,00€ 10,00€ 11,00 € 12,00 € 13,00 € 14,00 €
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o
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG

*In Tullnau entsprechen die Werte ftr 2015/16 und 2017/18 dem vom 2019/20.
Hinweis: Fur die statistischen Bezirke 03 Tafelhof und 18 Sandreuth liegen zu wenige auswertbare Angebote vor.
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Abbildung 50: Entwicklung der Mietpreise und des Anteils der Personen in
Bedarfsgemeinschaften (SGB Il und Xll) in den Innenstadtquartieren
zwischen 2013/14 und 2023/2024
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Mietpreissteigerung zwischen 2013/14 und 2023/24

Darstellung: Quaestio; Daten: Value AG, Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth
Anmerkung: Verdrangungseffekte finden generell in den Innenstadtquartieren statt, weshalb diese Auswertung
nur fr den entsprechenden Bau- und Lagetyp im Bericht aufgenommen worden ist.

In einigen Innenstadtquartieren ist zwischen 2013/14 und 2023/24 ein Uberdurchschnittli-
cher Riickgang des Anteils der Transferleistungsempfanger zu beobachten (Abbildung
50). Dieser Ruickgang fallt in einzelnen statistischen Bezirken starker aus als im gesamtstad-
tischen Durchschnitt. Gleichzeitig sind in diesen Quartieren teils Uberdurchschnittliche Miet-
steigerungen zu verzeichnen, wenngleich sich aus der Gegenuberstellung kein durchgangig
eindeutiges Muster ableiten lasst.

Besonders ausgepragt sind die Rickgange der Transferempfangeranteile in den statisti-
schen Bezirken Gugelstral3e (15), Barenschanze (22) und Tullnau (28). Im Zusammenhang
mit gleichzeitig steigenden Mieten fallen zudem Steinbhl (16), St. Leonhard (20), Glockenhof
(11), Gibitzenhof (17), Galgenhof (13) und Gostenhof (04) auf. Das Quartier GugelstralRe hebt
sich durch starke Mietsteigerungen - ausgehend von einem niedrigen Median von ca. 7,10
€/m2im Zeitraum 2013/14 - sowie einen deutlichen Rickgang des Transferempfangeranteils
von 21,9 % auf 17,1 % ab. Der Anteil liegt damit weiterhin deutlich Gber dem gesamtstadti-
schen Durchschnitt von 10,2 %. Bei der Interpretation ist zu bertcksichtigen, dass im Bezirk
mehrere stadtische Unterkunfte fir Asylbewerberinnen und Asylbewerber mit mehr als 200
Platzen aufgegeben wurden. Da dort auch anerkannte Schutzberechtigte mit Leistungsbe-
zug wohnten, durfte dies zum Ruckgang der Transferempfangerzahlen beigetragen haben.
Die Entwicklung ist daher nicht allein als Ausdruck allgemeiner sozialstruktureller Verande-
rungen im Quartier zu interpretieren.
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Auf mégliche Verdrangungseffekte kann allein auf Grundlage dieser Auswertung nicht
geschlossen werden. Bereits die kurzfristigere Entwicklung von Mietpreisen und Transfer-
empfangerquote zeigt, dass sich die in langer Frist beobachtbaren Effekte in den letzten Jah-
ren bereits abgeschwacht oder gar umgekehrt haben (eine entsprechende Auswertung be-
findet sich im Anhang der Wohnungsmarktbeobachtung, Abb. 62 auf S. 100). Gerade diese
Dynamik verdeutlicht jedoch, dass sich in einzelnen Innenstadtquartieren soziale und preis-
liche Dynamiken Uberlagern und daher einer vertieften Beobachtung bedurfen. Fur eine
belastbare Einordnung moglicher Verdrangungsprozesse sind deshalb zusatzliche Indikato-
ren - etwa zur Wohndauer, zu Haushaltsstrukturen oder zu Umwandlungen im Wohnungs-
bestand - erforderlich.

4.2

Mehrfamilienhausquartiere am Innenstadtrand

Abbildung 51: Bevolkerungsstruktur und Fortzugsintensitat der Mehrfamilienhausquartiere

Bezirk

Mehrfamilienhaus-

Wohnberechtigte Bevolkerung
Einw.
insg.
(2024)

Anteil der Altersgruppen

30-44

<18). 1829 45-64). 65+ ).

109.298

Fortzugsintensitat nach Altersgruppe
(Fortziige ins Umland und Umziige in andere Nirnberger
Bezirke je 1.000 Einw. der Altersgruppe in 2024)
6-17). 18-24). 24-29). 30-44). 45-64).

<6). 65+].
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30 Dutzendteich 1.064 _- 12% 167 132 168 222 103 50 24
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45 Gartenstadt 7.414 -_ 26% 99 57 104 193 85 28 36
46 Werderau 4,659 -_ 21% 47 72109 132 92 43 25
50 Hohe Marter 7.233 -_ 20% 17 102 122 157 107 43 22
60 S!EVB;E;: - 6.866 -_ 23% 78 6 106 155 81 33 19
63 Hofen 3.570 -_ 19% 110 126 282 217 138 62 39
64 Eberhardshof 11141 _- 15% 99 % 172 211 145 62 33
65 Muggenhof 255s A2 5% 2% 206 131 209 214 169 105 61
70 Westfriedhof e o ] L 78 37 116 119 64 29 23
71 Schniegling IREEN 6% | 13% [ 00 I 150 40 124 164 118 33 19
72 Wetzendorf 9.107 D s o 72 4 91 170 81 25 19
80 Schleifweg as26 NI 2 7% 152 103 208 247 139 74 45
81 Schoppershof e o | o | R 95 & 117 135 102 32 33
82 Schafhof PRPEN 139 | 14% | 0 [REPZU 200 135 259 224 170 63 21
90 St.Jobst 0o [ECHEEINE N 2% 121 53 126 169 93 44 33
92 Mégeldorf 6247 | RO IR O 2ss ] 23 65 39 106 111 95 31 26
95 Zerzabelshof B o ] 0 D 182 109 152 175 166 58 30

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir NUrnberg und Furth
Hinweis: Fortzugsintensitaten, die im Vergleich zum Quartierstyp 20% tber dem Durchschnitt liegen, sind fett gedruckt.
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Als Mehrfamilienhausquartiere am Innenstadtrand werden die statistischen Bezirke defi-
niert, die auBerhalb der NUrnberger Ringstral3e (B 4 R) liegen und deren Wohnungsbestand
Uberwiegend durch Mehrfamilienhduser gepragt ist. In diesen Quartieren entfallen mehr als
60 % aller Wohnungen auf den Geschosswohnungsbau. Abseits dieser formalen Abgrenzung
weisen die Mehrfamilienhausquartiere jedoch eine hohe interne Heterogenitat auf, so-
wohl hinsichtlich ihrer baulichen als auch sozio6konomischen Zusammensetzung.

In einigen statistischen Bezirken - etwa Wetzendorf (72), St. Jobst (90), Mogeldorf (92), Zerza-
belshof (95) oder der Gartenstadt (44) - erganzt ein signifikanter Anteil an Einfamilienhaus-
bebauung den Mehrfamilienhausbestand. Diese Quartiere sind haufig locker bebaut, ruhig
gelegen und zugleich gut an die Innenstadt angebunden. Sie zéhlen zu den besonders nach-
gefragten und entsprechend hochpreisigen Wohnlagen Niirnbergs. Demgegenuber ste-
hen Bezirke wie Eberhardshof (64) oder Muggenhof (65), die durch eine enge Verzahnung
von Wohnen und gewerblicher Nutzung sowie durch ein hohes Verkehrsaufkommen ge-
pragt sind und zu den einfacheren Wohnlagen der Stadt gehoren. In Muggenhof war die

Abbildung 52: Wohnungsbestand der Mehrfamilienhausquartiere

Bezirk Wohnungsbestand

Wohnungen Gebaudetyp Baualtersklassen
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Menrtamiienhavs: 7 s [T EDE TN
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5 Dunsaate v+ s e
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth
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Preisdynamik in den vergangenen Betrachtungszeitraumen dennoch vergleichsweise hoch,
was vor allem mit einer intensiven Neubautatigkeit erklart werden konnte. Zwischen diesen
beiden Polen ordnen sich die Ubrigen Mehrfamilienhausquartiere ein, die teils selbst stark
differenziert sind und unterschiedliche bauliche und soziale Strukturen aufweisen.

Diese Unterschiede spiegeln sich deutlich in der Zusammensetzung der Bewohnerschaft wi-
der (Abbildung 51). Besonders markant sind die Abweichungen in der Altersstruktur, ins-
besondere bei den Personen ab 65 Jahren. In Zerzabelshof (95) mit seinen gréBeren Ein- und
Mehrfamilienhausbestanden aus den 1970er-Jahren (Abbildung 52) ist die Generation der
Erstbezieher mit dem Wohnungsbestand gealtert; hier sind rund 28 % der Bewohnerinnen
und Bewohner (iber 64 Jahre alt. Ahnliche Altersstrukturen zeigen sich in der Gartenstadt
(45) und in Schafhof (82). Demgegenuber liegt der Anteil der dltesten Altersgruppe in kleine-
ren und weniger als Wohnstandort etablierten Quartieren wie Muggenhof (65), Dianastral3e
(43) und Dutzendteich (30) mit etwa 12 % bis 13 % deutlich unter dem gesamtstadtischen
Durchschnitt von rund 20 %. Diese Quartiere - ebenso wie Eberhardshof (64) und Schleifweg
(80) - zeichnen sich vielmehr durch einen vergleichsweise hohen Anteil junger Haushalte im
Alter von 18 bis unter 30 Jahren aus. Wahrend dieser Anteil in Muggenhof bei Uber einem
Funftel der Bevdlkerung liegt, ist er in Gartenstadt (45), Wetzendorf (72) und Westfriedhof
(70) nur etwa halb so hoch.

Gleichzeitig ist in Muggenhof (65) in nahezu allen Altersgruppen eine auffallend hohe Ab-
wanderung zu beobachten (Abbildung 51). Neben der durch Gewerbegebiete gepragten
Siedlungsstruktur, die die Wohnqualitat einschrankt, durfte auch die raumliche Nahe zur
Nachbarstadt Furth eine Rolle spielen. Haushalten mit bereits bestehenden Bezlgen in das
Umland fallt ein Umzug Uber die Stadtgrenze unter Umstanden leichter. Vergleichbare Ef-
fekte zeigen sich auch in den am Stadtrand gelegenen Quartieren Schniegling (71) und Hoéfen
(63). Ahnlich hohe, in einzelnen Altersgruppen sogar noch starkere Fluktuationen weisen
zudem die ebenfalls gewerblich gepragten Bereiche des Bezirks Schafhof (82) auf.

Deutliche Unterschiede bestehen zwischen den Mehrfamilienhausquartieren auch hinsicht-
lich der Bindung von Familien. Ein zentrales Indiz hierflr ist die Wegzugsintensitat der un-
ter 6-Jahrigen, die gemeinsam mit ihren Eltern den Wohnort wechseln. Besonders hohe
Werte zeigen sich - neben den bereits genannten Quartieren Muggenhof (65), Schafhof (82)
und Dutzendteich (30) - auch in Zerzabelshof (95) und Schleifweg (80). Demgegeniber ge-
lingt es anderen Quartieren, Familien vergleichsweise besser zu halten. Dies gilt insbeson-
dere fur Werderau (46) und Mogeldorf (92), die durch stabilere Wohnstrukturen und ein fa-
milienfreundlicheres Umfeld gekennzeichnet sind.

Auch die Mietpreisentwicklung in den Mehrfamilienhausquartieren ist stark ausdiffe-
renziert (Abbildung 53). Obwohl Muggenhof durch einen hohen Gewerbeanteil gepragt ist,
weist der Bezirk - nach dem im bevorzugten Nordosten gelegenen St. Jobst - die hdchsten
durchschnittlichen Angebotsmieten unter den Mehrfamilienhausquartieren auf. Eine beson-
ders hohe Mietpreisdynamik seit 2013/14 zeigen die statistischen Bezirke Muggenhof (65),
Wetzendorf (72), Eberhardshof (64) und Dutzendteich (30). Demgegenuber liegen die durch-
schnittlichen Angebotsmieten in Schniegling (71), Werderau (46), Hohe Marter (50), Grol3-
reuth (60), Schleifweg (80), Schafhof (82) und Schoppershof (81) mit Werten unter 11 €/m?
unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 11,23 €/m2. Mit groBem Abstand weist die
Dianastral3e (43) innerhalb dieser Quartiersgruppe das niedrigste Mietniveau auf.

Rund 2.200 der gut 58.000 Wohnungen in den Mehrfamilienhausquartieren am Innen-
stadtrand sind mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen (6,6 %). Dabei zeigen
sich Unterschiede zwischen den einzelnen Quartieren: Wahrend in einigen Bereichen ein
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stabiler Bestand gebundener Wohnungen vorhanden ist, laufen in anderen Quartieren ver-
starkt Bindungen aus, wahrend in einigen gar kein gebundener Wohnungsbestand vorhan-
den ist. Insgesamt laufen 26 % der Bindungen in den Mehrfamilienhausquartieren bis 2033
aus. Der Erhalt und die gezielte Weiterentwicklung des geférderten Wohnungsbestands sind
daher von zentraler Bedeutung fur die langfristige soziale Ausgewogenheit dieser Quartiere.

Abbildung 53: Entwicklung der Angebotsmieten flr Bestandswohnungen in den
Mehrfamilienhausquartieren
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG
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4.3 Einfamilienhausquartiere

Abbildung 54: Bevolkerungsstruktur und Fortzugsintensitat der Einfamilienhausquartiere

Bezirk Wohnberechtigte Bevolkerung Fortzugsintensitat nach Altersgruppe
Einw. Anteil der Altersgruppen (Fortziige ins Umland und Umziige in andere Nurnberger
insg. 50% Bezirke je 1.000 Einw. der Altersgruppe in 2024)
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth
Hinweis: Fortzugsintensitaten, die im Vergleich zum Quartierstyp 20% tber dem Durchschnitt liegen, sind fett
gedruckt.
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Gut ein Funftel der Einwohnerinnen und Einwohner NUrnbergs lebt in Quartieren, die durch
einen hohen Anteil an Einfamilienhausern gepragt sind. Der Uberwiegende Teil dieser Ein-
familienhausquartiere liegt am Stadtrand. Auch wenn das Erscheinungsbild dieser Quartiere
malgeblich vom Einfamilienhausbestand bestimmt wird, befinden sich in vielen statisti-
schen Bezirken zugleich nennenswerte Anteile an Wohnungen in Mehrfamilienhausern (vgl.
Abbildung 55).

Die mit der Wohnform Einfamilienhaus haufig verbundene Eigentumsbildung spiegelt sich
deutlich in der sozio6konomischen und demografischen Zusammensetzung der Bewohner-
schaft wider. Entsprechend ist der Anteil der hoheren Altersgruppen (65 Jahre und alter),
die in den vergangenen Jahrzehnten Wohneigentum gebildet haben und vielfach auch im
Alter in den einmal erworbenen Hausern verbleiben, in den Einfamilienhausquartieren deut-
lich héher als im Ubrigen Stadtgebiet (vgl. Abbildung 54). Insgesamt machen diese Alters-
gruppen rund ein Viertel der Bevélkerung in den Einfamilienhausquartieren aus. Besonders
ausgepragt ist dieser Anteil in den statistischen Bezirken Erlenstegen (91), Katzwang/Rei-
chelsdorf (48) sowie Kornburg/Worzeldorf (49), die durch grél3ere Einfamilienhausgebiete
aus den 1960er- bis 1980er-Jahren gekennzeichnet sind. In vielen Fallen wohnen hier noch
die Bauherren oder Erstbezieher der damaligen Siedlungen.

Von diesem Muster weichen vor allem kleinere Stadtteile wie Maiach (47), Neunhof (77),
Altenfurt Nord (35), Almoshof (75) und Buch (73) ab. Diese Quartiere weisen teils hohere
Anteile jungerer Bevolkerungsgruppen auf und sind durch einen eher dérflichen Charakter
gepragt. Hier findet ein kontinuierlicher Generationenwechsel im Wohnungsbestand statt,
der zu einer ausgewogeneren Altersstruktur fuhrt.

Die Wegzugsintensitét aus den Einfamilienhausquartieren in andere Nirnberger Stadtteile
oder in das Umland liegt in nahezu allen Altersgruppen unter dem gesamtstadtischen
Durchschnitt (vgl. Abbildung 54). Besonders geringe Wegzlge jungerer Personen im Alter
zwischen 18 und 24 Jahren zeigen sich in den statistischen Bezirken Kraftshof (76) und Mari-
enberg (83). Demgegenuber weist Maiach (47) - wie bereits in den vergangenen Wohnungs-
marktbeobachtungen - eine aulBergewohnlich hohe Wegzugsintensitat auf. Das kleine Ein-
familienhausquartier ist durch seine Lage zwischen Hafen, Hafenindustriegebiet und Sud-
westtangente raumlich stark eingeengt und weist in allen Altersgruppen eine sehr hohe Fluk-
tuation auf. In einzelnen statistischen Bezirken ist die Bevolkerungszahl insgesamt sehr ge-
ring (z.B. Kraftshof (76), Brunn (97), Almoshof (75) und Altenfurt Nord (35)), sodass die Weg-
zugsintensitaten bereits durch wenige Umzugsbewegungen stark beeinflusst werden. Die
Ergebnisse sind dort entsprechend nur eingeschrankt belastbar (vgl. Abbildung 54).

Auch bei den Angebotsmieten zeigen sich Unterschiede zwischen den Einfamilienhaus-
quartieren. Mit durchschnittlichen Angebotsmieten von Uber 11,23 €/m? liegen die statisti-
schen Bezirke Thon (74), Gaismannshof (62), Erlenstegen (91), Schmausenbuckstral3e (93),
Ziegelstein (84), Marienberg (83), Krottenbach/Muhlhof (55) sowie Altenfurt/Moorenbrunn
(38) Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Die Ubrigen Einfamilienhausquartiere liegen
darunter; in Ziegelstein (84), Altenfurt Nord (35) und Grol3grindlach (79) sogar knapp unter
10 €/m2. Grundsatzlich ist zu bertcksichtigen, dass die Auswertung der Mietpreisdaten in
den von Einfamilienhausern gepragten Quartieren aufgrund der vergleichsweise geringen
Fallzahlen weniger belastbar ist als in anderen Bau- und Lagetypen. Fir mehrere statistische
Bezirke konnten aufgrund zu geringer Fallzahlen keine gesonderten Auswertungen vorge-
nommen werden.

In den von Einfamilienhausern gepragten Quartieren spielt der Bestand an mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnungen eine deutlich geringere Rolle. Nur rund 750 der gut
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59.000 Wohnungen sind mietpreis- und belegungsgebunden (1,6 %). Entsprechend sind
auch Effekte aus auslaufenden Bindungen hier nur von untergeordneter Bedeutung. Gleich-
wohl kénnen punktuelle Erganzungen durch geférderten Wohnungsbau - etwa im Rahmen
von Nachverdichtungen oder neuen Baugebieten - dazu beitragen, die Angebotsstruktur zu
diversifizieren und auch fur Haushalte mit geringeren Einkommen Zugange zu diesen Lagen
zu erdffnen. Ein gelungenes Beispiel hierfur ist das in Kapitel 2.2 vorgestellte Wohnungsbau-
projekt ,Heinrich-Held-StralRe” in Katzwang (48).

Abbildung 55: Wohnungsbestand der Einfamilienhausquartiere
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir NUrnberg und Furth
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Abbildung 56: Entwicklung der Angebotsmieten fur Bestandswohnungen in den
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG
Hinweis: Fir die statistischen Bezirke 44 Trierer Stral3e, 47 Maiach, 73 Buch, 75 Almoshof, 76 Kraftshof,
77 Neunhof, 86 Buchenbihl, 96 Fischbach und 97 Brunn liegen zu wenige auswertbare Angebote vor.
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4.4  GrolRwohnsiedlungen

Abbildung 57: Bevolkerungsstruktur und Fortzugsintensitat der GroBwohnsiedlungen

Bezirk Wohnberechtigte Bevélkerung Fortzugsintensitédt nach Altersgruppe
Einw. Anteil der Altersgruppen (Fortziige ins Umland und Umzlge in andere Nurnberger
insg. 50% Bezirke je 1.000 Einw. der Altersgruppe in 2024)
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Nurnberg und Furth
Hinweis: Fortzugsintensitaten, die im Vergleich zum Quartierstyp 20% tber dem Durchschnitt liegen, sind fett
gedruckt.

Dem Quartierstyp der GroBwohnsiedlungen werden acht statistische Bezirke zugeordnet,
in denen mit knapp 68.000 Einwohnerinnen und Einwohnern rund 12 % der NUrnberger Be-
volkerung leben. Trotz vergleichbarer Merkmale hinsichtlich Lage, Bebauungsdichte und
Baualter weisen die Grollwohnsiedlungen sehr unterschiedliche Ausgangssituationen auf,
insbesondere im Hinblick auf ihre soziale Struktur. Der statistische Bezirk Rothenbach Ost
(52) nimmt dabei eine Sonderstellung ein. Aufgrund seiner Bau- und Lagestruktur konnte er
keinem der Bau- und Lagetypen eindeutig zugeordnet werden, wurde jedoch zum Zweck der
Vergleichbarkeit mit der benachbarten GroRBwohnsiedlung Rothenbach West ebenfalls die-
ser Kategorie zugeschrieben.

Ein Blick auf die Altersstruktur der Bevdlkerung zeigt, dass der Anteil dlterer Bewohnerin-
nen und Bewohner - insbesondere der Altersgruppe ab 65 Jahren - in den GroRBwohnsied-
lungen deutlich Gber dem gesamtstadtischen Durchschnitt liegt (vgl. Abbildung 56). Eine Aus-
nahme bildet lediglich die Rangierbahnhof-Siedlung (31). Bei einem Grol3teil dieser alteren
Bevodlkerung handelt es sich vermutlich um Personen, die nach der Fertigstellung der Grol3-
wohnsiedlungen vor allem in den 1970er- und 1980er-Jahren in die neu errichteten Wohnun-
gen eingezogen sind und bis heute dort wohnen geblieben sind. Besonders ausgepragt ist
dieser Effekt in den Quartieren Langwasser Nordwest (32), Langwasser Nordost (33), Lang-
wasser Sudost (36), Langwasser Sudwest (37) sowie Rothenbach West (51), in denen jeweils
mehr als ein Viertel der Bewohnerinnen und Bewohner 65 Jahre oder alter ist.

Ahnlich wie in den Einfamilienhausquartieren liegt auch in den GroRwohnsiedlungen die
Wegzugsintensitat in allen Altersgruppen unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt.
Zwar gibt es auch in diesen Quartieren Bereiche mit Einfamilienhausbebauung, in denen
Eigentumsbildung maoglich ist (vgl. Abbildung 57). Dennoch ist davon auszugehen, dass die
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vergleichsweise geringe Wegzugsintensitat in den Grofwohnsiedlungen auch auf einge-
schrankte finanzielle Handlungsspielrdume eines Teils der Bewohnerschaft zurtickzufihren
ist. FUr diese Haushalte ist ein Wohnortwechsel in andere, meist teurere Stadtteile nur ein-
geschrankt moglich (sogenannter Lock-in-Effekt). Gleichzeitig ist davon auszugehen, dass ein
Teil der Bevolkerung mit der Wohnsituation zufrieden ist und daher keinen Wohnortwechsel
anstrebt. Eine etwas hdhere Wegzugsintensitat ist in der Rangierbahnhof-Siedlung (31) in
nahezu allen Altersgruppen sowie in Langwasser Nordost (33) insbesondere bei Personen
im Alter zwischen 24 und unter 30 Jahren zu beobachten. Teilweise handelt es sich hierbei
um langerfristige Entwicklungen, die unter anderem mit dem Auslaufen von Bindungen im
geforderten Wohnungsbau in Zusammenhang stehen kénnten.

Die Angebotsmietpreise liegen in allen statistischen Bezirken, die dem Bau- und Lagetyp
der GroRRwohnsiedlungen zugeordnet werden, unter dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt. Die hochsten Werte weisen dabei die Bezirke Rothenbach Ost (52) und Réthenbach
West (51) auf. In einzelnen GrolRwohnsiedlungen ist im Betrachtungszeitraum eine ver-
gleichsweise hohe Preisdynamik zu beobachten.

Die GroBwohnsiedlungen weisen traditionell einen vergleichsweise hohen Anteil an miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohnungen auf. Uber 4.700 der rund 35.000 Wohnun-
gen in den Quartieren sind gebunden (21,8 %; ohne die kommunal mit der wbg vereinbarten
Bindungen). Diese Bestande pragen die soziale Struktur der Quartiere in besonderem Mal3e
und leisten einen wichtigen Beitrag zur Versorgung breiter Bevolkerungsgruppen mit bezahl-
barem Wohnraum. Mit dem Auslaufen von Bindungen in Teilen des Bestands ist jedoch zu
beobachten, dass sich die preisliche Struktur einzelner Teilmarkte verandert und die Gefahr
einer schrittweisen Erosion preisglinstiger Wohnungsangebote besteht. Zwar sind bis 2033
nur 6 % der gebundenen Wohnungen durch auslaufende Bindungen betroffen, bis 2045 ist
es mit 55 % aber mehr als jede zweite. Vor diesem Hintergrund kommt dem Erhalt sowie der
gezielten Erganzung des geforderten Wohnungsbestands eine zentrale Rolle fur die Stabili-
sierung dieser Quartiere zu.

Abbildung 58: Wohnungsbestand der GroRwohnsiedlungen
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Darstellung: Quaestio; Daten: Amt fur Stadtforschung und Statistik fir NGrnberg und Furth
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Abbildung 59: Entwicklung der Angebotsmieten fur Bestandswohnungen in den
Grolwohnsiedlungen
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Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG

45  Zwischenfazit

Die quartiersbezogene Betrachtung zeigt, dass sich die Wohn- und Lebensbedingungen in
NuUrnberg kleinrdumig deutlich unterscheiden. Bauliche Struktur, Lagequalitat, Alterszusam-
mensetzung der Bevolkerung sowie die Entwicklung der Wohnkosten pragen die Attraktivitat
und Stabilitat der einzelnen Quartiere in unterschiedlicher Weise. Die Analysen verdeutli-
chen, dass sich demografische und wohnungsmarktliche Entwicklungen nicht gleichmaliig
Uber das Stadtgebiet verteilen, sondern in den Quartieren spezifische Auspragungen anneh-
men.

In den Innenstadtquartieren innerhalb der Ringstralie zeigt sich eine hohe Attraktivitat ins-
besondere fUr junge Haushalte, verbunden mit einer ausgepragten Ankommensfunktion.
Gleichzeitig fuhren steigende Wohnkosten und begrenzte Moglichkeiten zur Eigentumsbil-
dung dazu, dass insbesondere Familien diese Quartiere tGberdurchschnittlich haufig verlas-
sen. In einzelnen Bezirken Uberlagern sich Mietpreissteigerungen und soziale Veranderun-
gen, was die Bedeutung einer kontinuierlichen Beobachtung sozialer Dynamiken unter-
streicht.

Die Mehrfamilienhausquartiere am Innenstadtrand weisen eine grol3e Heterogenitat auf.
Sie reichen von bevorzugten, innenstadtnahen Wohnlagen mit hoher Nachfrage bis hin zu
einfacheren Quartieren mit gewerblicher Pragung und hdherer Fluktuation. Unterschiede in
der Altersstruktur, der Bindung von Familien sowie der Mietpreisentwicklung machen deut-
lich, dass diese Quartiere sehr unterschiedliche Ausgangsbedingungen und Entwicklungsdy-
namiken aufweisen und entsprechend differenziert betrachtet werden mussen.

Einfamilienhausquartiere sind Uberwiegend durch stabile Bewohnerstrukturen und eine
geringe Fluktuation gekennzeichnet. Gleichzeitig zeigt sich hier eine fortgeschrittene Alte-
rung der Bewohnerschaft, die auf langfristige Eigentumsstrukturen zurtckzufihren ist. Der
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Generationenwechsel vollzieht sich entsprechend der Altersstruktur der Quartiere in einzel-
nen Bezirken bereits kontinuierlich, wahrend andere nach wie vor durch einen Verbleib der
Erstbezieher gepragt sind.

In den GroBwohnsiedlungen falltinsbesondere der hohe Anteil alterer Bewohnerinnen und
Bewohner auf, verbunden mit insgesamt niedrigen Wegzugsintensitaten. Neben Zufrieden-
heit mit dem Wohnstandort spielen hier auch begrenzte finanzielle Wechselmaoglichkeiten
eine Rolle. Gleichzeitig bleiben diese Quartiere aufgrund vergleichsweise niedriger Miet-
preise wichtige Wohnstandorte fur Haushalte mit geringeren Einkommen, stehen jedoch vor
spezifischen Herausforderungen, etwa durch alternde Bewohnerschaften und auslaufende
Bindungen.

Zusammenfassend wird deutlich, dass die Starkung der Quartiere als Wohnstandorte
eine zentrale Voraussetzung fiir eine ausgewogene Wohnungsmarktentwicklung in
NUrnberg ist. Neben der Schaffung neuen Wohnraums kommt der qualitativen Weiterent-
wicklung bestehender Quartiere, der Sicherung sozialer Durchmischung sowie der bedarfs-
gerechten Anpassung von Wohnungsangeboten und Infrastruktur eine wachsende Bedeu-
tung zu. Eine differenzierte, quartiersbezogene Wohnungspolitik bleibt damit ein wesentli-
cher Ansatzpunkt, um langfristig attraktive und stabile Wohnstandorte fur unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen zu sichern.
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5 Dialog zwischen den
Wohnungsmarktakteuren

Eines der funf Leitziele des Handlungsprogramms Wohnen ist der Ausbau und die Unter-
stutzung des Dialogs mit und zwischen den Wohnungsmarktakteuren. Vor dem Hintergrund
der angespannten Lage auf dem Nurnberger Wohnungsmarkt kommt dem kontinuierli-
chen Austausch mit der Wohnungswirtschaft, Genossenschaften, Verbanden sowie weite-
ren Akteurinnen und Akteuren eine besondere Bedeutung zu. Seit Beginn der Wohnungs-
marktbeobachtung sind die Ergebnisse des Wohnungsmarktbarometers, der Befragung
von Wohnungsmarktakteuren durch den Stab Wohnen der Stadt NUrnberg, ein fester Be-
standteil des Berichts. An dieser Stelle werden nun auch die Dialogformate und Veranstal-
tungen kurz dokumentiert, die in den Jahren 2024/2025 durchgefihrt wurden.

5.1 Veranstaltungen und Dialogformate 2024/2025

Befragung der Niirnberger Wohnungsgenossenschaften

Die Wohnungsgenossenschaften stellen eine wichtige Stutze fur bezahlbaren Wohnraum in
NUrnberg dar. Im April 2025 fuhrte der Stab Wohnen eine Befragung der Nurnberger Woh-
nungsbaugenossenschaften durch. Ziel war es, die aktuelle Situation der Genossenschaften
zu beleuchten, bestehende Herausforderungen zu identifizieren und zu ermitteln, welche
Unterstutzung sie sich von der Stadt wiinschen.

Sechs der insgesamt 17 angeschriebenen Genossenschaften beteiligten sich an der Befra-
gung. Die teilnehmenden Genossenschaften verfliigen jeweils Uber einen Wohnungsbestand
zwischen rund 400 und 3.000 Wohnungen in NUrnberg. Gemeinsames Ziel aller Genossen-
schaften ist es, ihren Mitgliedern gutes, sicheres und bezahlbares Wohnen zu ermdgli-
chen.

Die Befragung verdeutlichte, dass die Genossenschaften derzeit vor erheblichen Herausfor-
derungen stehen. Genannt wurden insbesondere stetig wachsende Anforderungen und stei-
gende Nebenkosten, die Schwierigkeit, Mieten trotz umfangreicher Auflagen zur Erreichung
der Klimaneutralitat bezahlbar zu halten, die Umsetzung gesetzlicher Vorgaben - etwa des
Gebaudeenergiegesetzes -, der Mangel an bezahlbarem Wohnraum fir Familien und Seni-
oren sowie fehlendes Bauland fur dringend bendtigte Neubauten.

Der Schwerpunkt der Genossenschaften liegt aktuell auf der Bestandsmodernisierung;
Neubauprojekte spielen gegenwartig eine untergeordnete Rolle. Nur eine Genossenschaft
strebt aktiv Grundstlcksankaufe an. Hohe Baukosten, steigende Auflagen und personelle
Engpdsse bremsen die Bautatigkeit. Aus Sicht der Genossenschaften waren glinstiges Bau-
land, mehr Eigenkapital, ausreichende personelle Ressourcen sowie verlassliche Férder- und
Zuschussbedingungen erforderlich, um wieder verstarkt in den Neubau einzusteigen.
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Vor dem Hintergrund des Nurnberger Baulandbeschlusses, der unter bestimmten Voraus-
setzungen auch genossenschaftlichen Neubau auf die Forderquote anrechnet,® gaben zwei
Genossenschaften an, sich einen Einstieg in den Grundstickserwerb und eine Ausweitung
des genossenschaftlichen Wohnungsbaus vorstellen zu kénnen. Drei weitere Genossen-
schaften sehen hiervon ab - unter anderem aufgrund fehlenden Kapitals, fehlenden Bedarfs
oder hoher Grundstulckspreise.

Die Ergebnisse der Befragung flieBen in die strategische Weiterentwicklung der NUrnberger
Wohnungspolitik ein.

Runder Tisch ,,Azubi-Wohnen"”

Im Juni 2025 richtete der Stab Wohnen im Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat einen Run-
den Tisch zum Thema ,Azubi-Wohnen" aus. Teilnehmende waren Vertreterinnen und Ver-
treter von Verbanden, Betreibern, stadtischen Dienststellen sowie der wbg Nurnberg. Im
Mittelpunkt standen Fordermdéglichkeiten fiir Azubi-Wohnheime, die Vernetzung rele-
vanter Akteure sowie die Analyse und Konkretisierung des Bedarfs.

Die beteiligten Institutionen bewerteten das Thema Ubereinstimmend als duBerst relevant
und dringend. Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum stellt insbesondere junge Menschen
in Ausbildung vor gro3e Herausforderungen. Zugleich wurde betont, dass attraktives und
bezahlbares Wohnen ein wichtiger Standortfaktor ist. Ein ausreichendes Angebot an Wohn-
raum steht in engem Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Entwicklung, da es entschei-
dend fur die Gewinnung und Bindung von Arbeitskraften ist. Vor dem Hintergrund des de-
mografischen Wandels und des zunehmenden Fachkraftemangels gewinnt dieser Aspekt
weiter an Bedeutung.

Insbesondere in bestimmten Branchen - etwa Gastronomie und Gesundheitswesen - ge-
winnt die Zuwanderung von Fach- und Nachwuchskraften an Bedeutung, wodurch sich der
Bedarf an Azubi-Wohnraum weiter verscharfen durfte.

Die Ergebnisse des Runden Tisches wurden unter anderem im IHK-Fachausschuss Bau- und
Immobilienwirtschaft, im Fachgesprach Wohnen sowie im Stadtplanungsausschuss vorge-
stellt. Als eine konkrete MalBnahme in Folge der Veranstaltung hat die wbg Niirnberg fur
das Jahr 2026 ein Azubi-Wohnheim zur Férderung eingereicht.

Kommunikation zum Férderstopp

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fur den Wohnungsneubau haben sich in den ver-
gangenen Jahren deutlich verschlechtert. Vor dem Hintergrund gestiegener Baukosten und
Finanzierungskosten hat der geférderte Wohnungsbau flr Investoren erheblich an Attrakti-
vitat gewonnen. Die dadurch stark gestiegene Nachfrage nach staatlicher Wohnraum-
férderung fiihrte im Februar 2025 zu einem bayernweiten Forderstopp.

Im Wohnungsmarktbarometer gaben 68 % der Befragten an, dass dieser Férderstopp einen
direkten Einfluss auf eigene Neubau- und ModernisierungsmafRnahmen hat. Der Stab Woh-
nen hat die Situation gegenulber Investoren transparent und umfassend kommuniziert.

6 Wortlaut des Baulandbeschlusses der Stadt Nurnberg (Stand: Februar 2026):,"Im Einzelfall kdnnen auch Woh-
nungen im genossenschaftlichen Neubau angerechnet werden, wenn die Einhaltung der Mietobergrenzen
analog der Kriterien im geférderten Wohnungsbau gesichert und der Anteil auf maximal ein Drittel der fur
geférderten Wohnungsbau nachzuweisenden Geschossflache begrenzt ist."
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Als sich im Laufe des Jahres 2025 abzeichnete, dass vertragliche Verpflichtungen aufgrund
des Forderstopps voraussichtlich bis Ende 2026 nicht eingehalten werden kdénnen, reagierte
der Stab Wohnen zeitnah und entwickelte in Abstimmung mit der Wohnungswirtschaft das
Modell des preisgedampften Wohnungsbaus als Alternative zum ersatzlosen Wegfall
des vereinbarten geforderten Wohnraums.

Fachgesprach Wohnen

Das Fachgesprach Wohnen ist ein jahrlich stattfindendes Forum zum Austausch zwi-
schen dem Stab Wohnen, der Wirtschafts- und Wissenschaftsreferentin sowie Vertreterin-
nen und Vertretern der Wohnungswirtschaft.

» Im Herbst 2025 standen insbesondere folgende Themen im Mittelpunkt:

= Trotz ausbleibender Férdermittel bezahlbaren Wohnraum zu generieren sowie Woh-
nungsbauprojekte eine kurzfristige Realisierung zu ermdglichen

= Aktuelles zu Entwicklungen der staatlichen Wohnraumférderung und zum preisge-
dampften Wohnungsbau,

= Ergebnisse des Wohnungsmarktbarometers,
= Ergebnisse der Befragung der Nurnberger Wohnungsgenossenschaften,

= Bericht Uber die Veranstaltung Runder Tisch Azubi-Wohnen, Férdermdglichkeiten und
Initiativen im Bereich Azubi-Wohnen.

Das Fachgesprach wird von den Akteuren aus dem Nurnberger Wohnungsmarkt als wichtige
Plattform fur Information, Austausch und Dialog bewertet.

5.2  Das Wohnungsmarktbarometer

Das Wohnungsmarktbarometer dient als erganzendes Instrument zur quantitativen Woh-
nungsmarktbeobachtung und erfasst die Einschatzungen zentraler Akteure zum aktuel-
len Marktgeschehen. Ziel ist es, Entwicklungen frihzeitig zu erkennen, qualitative Hinweise
zu Nachfrage- und Angebotsstrukturen zu gewinnen sowie Ursachen fur beobachtete Markt-
prozesse besser einordnen zu kdnnen. Damit fungiert das Wohnungsmarktbarometer als
eine Art Frihwarnsystem fur den Wohnungsmarkt.

An der Befragung im Jahr 2025 beteiligten sich 48 Akteure aus unterschiedlichen Bereichen
des Wohnungsmarkts. Hierzu zahlen Bautrager, Bauunternehmen und Investoren, Woh-
nungsgenossenschaften und Wohnungsunternehmen, Architektur- und Planungsburos,
Sachverstandige sowie Vertreter aus Wissenschaft, Makler- und Beratungsunternehmen,
private Vermieter, soziale Einrichtungen und Verbande sowie 6ffentliche Stellen. Die Zusam-
mensetzung der Befragten gewahrleistet eine breite fachliche Perspektive auf die aktuellen
Entwicklungen des Nurnberger Wohnungsmarkts.

Die Ergebnisse des Wohnungsmarktbarometer (Stand: Oktober 2025) bestatigen die bereits
in den vorangegangenen Kapiteln dargestellte Einschatzung einer weiterhin angespannten
Situation auf dem Nirnberger Wohnungsmarkt. Eine deutliche Mehrheit der befragten
Akteure bewertet die aktuelle Wohnungsmarktlage als angespannt oder sehr angespannt.
Eine entspannte oder sehr entspannte Marktlage wird von keinem der Befragten gesehen.
Damit bleibt die Grundwahrnehmung des Wohnungsmarkts im Vergleich zu den Vorjahren
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auf hohem Belastungsniveau, auch wenn sich einzelne Rahmenbedingungen zuletzt stabili-
siert haben.

Besonders aufschlussreich ist die Auswertung der von den Marktakteuren benannten
Problemlagen (Abbildung 60). Diese verdeutlicht, dass sich die Schwerpunkte der wahrge-
nommenen Herausforderungen in den vergangenen Jahren teilweise verschoben haben.
Wahrend der Mangel an Wohnraum weiterhin eine zentrale Rolle spielt, riicken zunehmend
6konomische und umsetzungsbezogene Faktoren in den Vordergrund. Dazu zdhlen ins-
besondere die hohen Baukosten, die eingeschrankte Wirtschaftlichkeit von Wohnungsbau-
vorhaben sowie die erschwerten Finanzierungsbedingungen. Diese Aspekte werden von ei-
nem Grol3teil der Befragten als zentrale Hemmnisse fir eine Ausweitung des Wohnungsan-
gebots benannt und decken sich mit den in Kapitel 3 dargestellten Ergebnissen zur Wirt-
schaftlichkeit des Wohnungsbaus.

Abbildung 60: Aktuelle Probleme auf dem Nurnberger Wohnungsmarkt nach Einschatzung
der Befragungsteilnehmer

Hohe Bau-/ Modernisierungskosten  [[EE NG|
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Zu wenige geférderte/bezahlbare Wohnungen  [EE7NNE
Geringe Neubautatigkeit  [EEZINNENEGEGEGEGEGEEEEEEEEEE Y
Hohe Mietnebenkosten | IZAE/IEEEEEG——
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Preisvorstellungen von Bestandsimmobilieneigentumern [
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Quelle: Befragung des Stab Wohnens der Stadt Nirnberg
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Ein weiteres haufig genanntes Problem ist die mangelnde Bezahlbarkeit von Wohnraum,
insbesondere fur Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen. Dabei wird deutlich,
dass sich die Problemlage nicht auf einzelne Marktsegmente beschrankt. Sowohl steigende
Mieten im Bestand als auch hohe Einstiegspreise im Eigentumssegment werden als Belas-
tungsfaktoren wahrgenommen.

Ein zentrales Ergebnis der aktuellen Befragung ist die sehr kritische Bewertung des Inves-
titionsklimas im Wohnungsbau. Der Grol3teil der Befragten beurteilt die Rahmenbedin-
gungen fur Investitionen derzeit als negativ. Besonders deutlich fallt diese Einschatzung im
Segment der Ein- und Zweifamilienhduser aus: 91 % der Befragten bewerten das Investiti-
onsklima fur Einfamilienhauser im Bautragergeschaft als schlecht, 74 % fur den individuellen
Wohnungsbau. Aber auch im Mehrfamilienhaussegment Uberwiegen negative Einschatzun-
gen. So bewerten 72 % das Investitionsklima fur den Neubau von Mehrfamilienhdusern zum
Verkauf an Eigennutzer als schlecht, 62 % fir den Verkauf an Kapitalanleger und 60 % fur
den Mietwohnungsbau.’

Im Vergleich zur Befragung 2023 zeigt sich in diesen Segmenten teilweise eine leichte Ver-
besserung. Als besonders negative Einflussfaktoren auf das Investitionsklima werden
weiterhin die Baukosten (91 %), die konjunkturelle Lage (80 %) sowie die Kapitalmarktbedin-
gungen (76 %) genannt. Wahrend sich die Einschatzungen zur Konjunktur und zu den Kapi-
talmarktbedingungen im Vergleich zu 2023 leicht verbessert haben, bleiben die Baukosten
der dominierende Hemmfaktor.

Vor diesem Hintergrund ist auch die veranderte Bewertung einzelner Standortfaktoren
einzuordnen. Die Verflgbarkeit von Bauland wird aktuell nur noch von 57 % der Befragten
als Hemmnis gesehen und liegt damit auf einem ahnlichen Niveau wie 2023, jedoch deutlich
unter den Werten friherer Jahre. Gleichzeitig zeigt sich, dass die Wirtschaftlichkeit von Pro-
jekten zunehmend durch die am Markt erzielbaren Preise begrenzt wird. So geben 52 % der
Befragten an, dass die erzielbaren Verkaufs- und Mietpreise einen negativen Einfluss auf das
Investitionsklima haben. Eng damit verknUpft ist die Einschatzung, dass auch die Realisier-
barkeit von Mieterhéhungen zunehmend eingeschrankt ist, was von 50 % der Befragten als
problematisch bewertet wird. Diese Ergebnisse verdeutlichen, dass die Finanzierung von
Wohnungsbauvorhaben nicht nur durch Kostensteigerungen, sondern auch durch be-
grenzte Erloéspotenziale erschwert wird.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen haben sich auch unmittelbar auf die Projektent-
wicklung ausgewirkt. Wahrend in der Befragung 2023 noch 82 % der befragten Investoren
angaben, Projekte gestoppt oder aufgeschoben zu haben, berichten zwei Jahre spater im-
merhin 36 %, dass sie einzelne oder alle Projekte wieder fortsetzen konnten. Gleichwohl
bleibt die Situation angespannt. Derzeit bewerten 54 % der befragten Immobilienunterneh-
men ihre aktuelle Geschaftslage als eher gut oder sehr gut. Zu bericksichtigen ist hierbei
jedoch, dass darunter auch Bestand haltende Unternehmen sind, die weniger stark von den
aktuellen Investitionsbedingungen betroffen sind als Projektentwickler.

Eine differenzierte Betrachtung zeigt zudem, dass sich das Investitionsklima im geférder-
ten Wohnungsbau zuletzt verschlechtert hat. So bewerten 2025 rund 58 % der Befragten
das Investitionsklima fur den Bau von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen als
schlecht (2023: 40 %). Diese Entwicklung ist weniger auf die Férderkonditionen selbst zurtck-
zufuhren, die nur von 16 % der Befragten als negativer Einflussfaktor bewertet werden, son-
dern vielmehr auf den zeitweise geltenden Férderstopp in Bayern. Dieser erschwert eine

7 Die detaillierten Auswertungen der einzelnen Fragen des Wohnungsmarktbarometers finden sich im Anhang
der Wohnungsmarktbeobachtung.
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verlassliche Kalkulation und Planung erheblich. Entsprechend geben 68 % der Befragten an,
dass sich der Forderstopp direkt auf ihre Neubau- und Modernisierungsmalinahmen aus-
wirkt. Auch in der Bewertung der Problemlagen wird die Verfugbarkeit von Fordermitteln
deutlich kritischer eingeschatzt als deren konkrete Ausgestaltung.

Daruber hinaus verweisen die Ergebnisse des Wohnungsmarktbarometers auf strukturelle
Herausforderungen, die Uber den Neubau hinausgehen. Dazu zahlen unter anderem soziale
Spannungen in einzelnen Quartieren, die wachsende Bedeutung von Transferleistungen fur
den Zugang zu Wohnraum sowie die zunehmende Polarisierung zwischen nachgefragten
und weniger nachgefragten Lagen. Diese Problemlagen verdeutlichen, dass wohnungspoli-
tische Handlungsansatze nicht allein auf die Erh6hung der Neubauzahlen abzielen kon-
nen, sondern zunehmend auch Bestandsentwicklung, soziale Stabilisierung und quartiers-
bezogene MalRnahmen berucksichtigen mussen.

Insgesamt zeigt das Wohnungsmarktbarometer, dass die Akteure den Nurnberger Woh-
nungsmarkt weiterhin als strukturell angespannt wahrnehmen. Die Problemwahrnehmung
verschiebt sich dabei zunehmend von Fragen der Flachenverfigbarkeit hin zu 6konomi-
schen und umsetzungsbezogenen Hemmnissen. Damit liefern die Ergebnisse eine wichtige
Erganzung zu den quantitativen Analysen der Wohnungsmarktbeobachtung und ver-
deutlichen den Handlungsbedarf insbesondere bei der Verbesserung der Rahmenbedingun-
gen fur die Umsetzung von Wohnungsbauvorhaben sowie bei der Sicherung von bezahlba-
rem Wohnraum.

5.3  Zwischenfazit

Die Auswertungen des Wohnungsmarktbarometers sowie die im Berichtszeitraum durchge-
fuhrten Dialogformate verdeutlichen, dass der Niirnberger Wohnungsmarkt weiterhin
als strukturell angespannt wahrgenommen wird. Insbesondere die wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen fur den Wohnungsneubau, hohe Bau- und Finanzierungskosten sowie Un-
sicherheiten im Bereich der Forderkulisse stellen aus Sicht der Akteure zentrale Hemmnisse
dar. Die Ergebnisse zum Investitionsklima zeigen dabei deutlich, dass die aktuellen Rahmen-
bedingungen in weiten Teilen als nicht tragfahig eingeschatzt werden und Investitionsent-
scheidungen erheblich erschweren. Gleichzeitig bleibt die Bezahlbarkeit von Wohnraum -
insbesondere fur Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen - eines der dominie-
renden Themen.

Die Ergebnisse des Wohnungsmarktbarometers zeigen, dass sich die Problemlage aus Sicht
der befragten Wohnungsmarktakteure in den vergangenen Jahren teilweise verschoben
haben. Wahrend Fragen der Baulandverfigbarkeit und Baurechtschaffung weiterhin rele-
vant sind, ricken zunehmend die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Projekten und die
Planungs- und Investitionssicherheit in den Vordergrund. Zugleich wird deutlich, dass
nicht nur steigende Kosten, sondern auch begrenzte am Markt realisierbare Preise die Wirt-
schaftlichkeit von Wohnungsbauvorhaben zunehmend einschranken. Diese Einschatzungen
decken sich mit den in Kapitel 3 dargestellten Wirtschaftlichkeitsanalysen und bestatigen die
dort beschriebenen Umsetzungshemmnisse.

Die erganzend durchgefihrten Dialogformate - darunter die Befragung der Wohnungsge-
nossenschaften, der Runde Tisch ,Azubi-Wohnen" sowie das Fachgesprach Wohnen - haben
verdeutlicht, dass ein enger Austausch zwischen Stadtverwaltung und Wohnungs-
marktakteuren dem Bedurfnis nach Information, Beratung und Kooperation entspricht
und wesentlich zur Einordnung aktueller Entwicklungen beitragt. Zugleich zeigen sie, dass
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wohnungspolitische Fragestellungen zunehmend sektortbergreifend zu betrachten sind,
etwa im Hinblick auf Fachkraftesicherung oder soziale Stabilitat in den Quartieren.

Die hohe Nachfrage nach Férdermitteln, die Auswirkungen des Forderstopps sowie die Ent-
wicklung alternativer Instrumente wie des preisgedampften Wohnungsbaus unterstreichen,
dass der Wohnungsmarkt aktuell in hohem MaRe von verldsslichen Rahmenbedingun-
gen und kooperativen Losungsansatzen abhangig ist. Die Ergebnisse zeigen zudem, dass
weniger die Ausgestaltung der Forderkonditionen als vielmehr deren Verflugbarkeit und
Planbarkeit entscheidend fur Investitionsentscheidungen sind. Der Dialog zwischen Verwal-
tung, Wohnungswirtschaft, Genossenschaften und weiteren Akteuren bleibt daher ein zent-
raler Baustein der Nurnberger Wohnungspolitik.

Insgesamt zeigt sich, dass eine kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung allein nicht
ausreicht. Erst im Zusammenspiel mit einem strukturierten Austausch mit den Marktakteu-
ren kdnnen quantitative Analysen, qualitative Einschatzungen und praktische Erfahrungen
zu einem ganzheitlichen Bild zusammengeflhrt werden. Der Ausbau und die Verstetigung
dieser Dialogformate leisten damit einen wichtigen Beitrag zur strategischen Weiterent-
wicklung der Nurnberger Wohnungspolitik.
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Annahmen und ergénzende Ergebnisse der Berechnungen von Wohnkosten und
Wohnkostenbelastung

Tabelle 4: Annahmen flr die Berechnung der Wohnkosten und Wohnkostenbelastung
Kosten fiir Erwerb/Miete einer Wohnung | 2014 | 2006 | 208 | 200 | 2022 | 2024 |
Miete Mietenspiegel 6,90 €/m? 7,42 €/m? 7,95 €/m? 8,65 €/m? 9,41 €/m? 9,80 €/m?
50 m2 Angebotsmiete 7,82 €/m? 8,65 €/m? 9,42 €/m? 10,00 €/m2 10,50 €/m2 11,40 €m2
Kaufpreis ~ Bestandswohnung 1.720 €/m?|  2.007 €/m2| 2350 €/m?|  2.933€/m?|  3.647 €/m?|  3.346 €/m?
Eigentum  Neubauwohnung 3.593 €/m2 4.155 €/m2 5.194 €/m2 5.480 €/m? 6.311 €/m2 6.455 €/m?
Miete Mietenspiegel 6,63 €/m? 7,13 €/m? 7,76 €/m? 8,27 €/m? 8,89 €/m? 9,46 €/m?
65 m2 Angebotsmiete 7,69 €/m? 8,38 £/m? 9,23 €/m? 9,70 €/m? 10,15 €/m? 11,00 €/m?
Kaufpreis ~ Bestandswohnung 1.775 €/m? 2.071 €/m2 2.425 €/m? 3.026 €/m2 3.685 €/m? 3.346 €/m?
Eigentum  Neubauwohnung 3.458 €/m2 3.998 €/m2|  4.998 €/m? 5.273 €/m? 6.130 €/m2 6.273 €/m?
) Mietenspiegel 6,75 €/m2 7,11 €/m2 7,91 €/m2 8,36 €/m? 8,88 €/m2 9,65 €/m2
90 me Miete Angebotsmiete 7,97 €/m? 8,73 €/m? 9,57 €/m? 9,99 €/m? 10,54 €/m? 11,71 €/m?
Kaufpreis ~ Bestandswohnung 1.940 €/m? 2.263 €/m? 2.650 €/m2 3.307 €/m? 3.910 €/m2 3.481 €/m?
Eigentum Neubauwohnung 3.288 €/m? 3.802 €/m? 4.753 €/m? 5.015 €/m? 5.890 €/m? 5.907 €/m?
50 m2 Wohnung 2,55 €/m? 2,58 €/m? 2,66 €/m? 2,80 €/m? 3,74 €/m? 4,13 €/m?
Wohnnebenkosten 65 m2 Wohnung 2,75 €/m? 2,78 €/m? 2,87 €/m? 3,02 €/m? 4,03 €/m? 4,45 €/m?
90 m? Wohnung 2,68 €/m? 2,71 €/m2 2,80 €/m? 2,95 €/m2 3,93 €/m? 4,34 €/m?
weitere Annahmen zur Berechnung der Wohnkosten im Eigentum
Sanierungskosten 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Erwerbsnebenkosten 8,5% 8,5% 8,5% 8,5% 8,5% 8,5%
Zinssatz* 2,5% 1,8% 1,9% 1,3% 4,0% 3,5%
Finanzierung der -
Investition Tilgung** 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 2,0% 2,0%
Eigenkapital** 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 20,0%
Hausgeld Nebenkosten zzgl. 22% 22% 22% 22% 22% 22%
Instandhaltungskosten (p.a.) 10,93 €/m?2 10,93 €/m? 11,14 €/m? 11,68 €/m2 12,20 €/m? 13,45 €/m?2

* Quelle: Deutsche Bundesbank: Tabelle BBKO1.SUD131 "Effektivzinssatze Banken DE / Neugeschaft / Wohnungsbaukredite an
private Haushalte (effektiver Jahreszinssatz einschl. Kosten)"

** Quelle: Einheitliche Durchschnittswerte in Anlehnung an Verband deutscher Pfandbriefbanken (2025): Strukturen der
Wohneigentumsfinanzierung 2025. Ergebnisse einer Erhebung unter den Mitgliedsinstituten

Daten: Value AG, Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt NUrnberg, Stab

Wohnen der Stadt NUrnberg, Amt fUr Existenzsicherung und soziale Integration - Sozialamt Nurnberg,
Statistisches Bundesamt, Deutsche Bundesbank, Verband deutscher Pfandbriefbanken
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Tabelle 5: Einkommensbelastung durch die Wohnkosten fir unterschiedliche
Haushaltstypen und Einkommensgruppen im Mietwohnungssegment

Haushaltstyp und Mietwohnungen
Einkommensgruppe Mietenspiegel Angebotsmiete
2014 | 2016 | 2018 | 2020 | 2022 | 2024 | 2014 | 2016 | 2018 | 2020 | 2022 | 2024

Mitte + 27% 28% 27% 27% 31% 27% 29% 31% 31% 30% 33% 30%

Mitte 32% 33% 32% 32% 37% 33% 35% 37% 37% 36% 39% 36%

50 m? Whg. Geringv. | 40% 42% 41% 40% 46% 41% 44% 47% 46% 45% 49% 45%
8 g

Single

Paar, Mitte + 23% 24% 23% 23% 26% 23% 25% 27% 27% 26% 29% 26%
unverheiratet  Mitte 27% 29% 28% 27% 32% 28% 31% 32% 32% 31% 34% 31%
65 m? Whg. Geringv. | 34% 36% 35% 34% 40% 35% 38% 40% 40% 39% 43% 39%

Alleinerziehend  Mitte + 26% 27% 27% 26% 31% 27% 29% 31% 31% 30% 33% 30%
mit 1Kind  Mitte 32% 33% 33% 32% 37% 33% 35% 37% 37% 36% 40% 36%
65 m? Whg. Geringv. | 40% 41% 41% 40% 46% 41% 44% 46% 46% 45% 50% 45%

Familie  Mitte + 23% 23% 23% 23% 26% 23% 26% 27% 27% 26% 29% 27%
mit 2 Kindern  Mmitte 27% 28% 28% 27% 31% 28% 31% 33% 32% 31% 34% 32%
90 m? Whg. Geringv. | 34% 35% 35% 34% 39% 35% 38% 41% 41% 39% 43% 40%

Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG, Stab Wohnen der Stadt Nurnberg; Statistisches Bundesamt

Tabelle 6: Einkommensbelastung durch die Wohnkosten fur unterschiedliche
Haushaltstypen und Einkommensgruppen im Eigentumssegment

Haushaltstyp und Eigentumswohnungen
Einkommensgruppe Bestand Neubau

2014 | 2016 | 2018 | 2020 | 2022 | 2024 | 2014 | 2016 | 2018 | 2020 | 2022 | 2024

Mitte + 32% 32% 34% 34% 51% 40% 51% 51% 58% 50% 71% 62%
Mitte 39% 39% 41% 40% 61% 48% 62% 61% 69% 60% 85% 75%
50 m? Whg. Geringv. | 48% 49% 51% 50% 77% 61% 77% 77% 86% 75% 107% | 93%

Single

Paar, Mitte + 29% 29% 31% 30% 45% 36% 44% 44% 49% 43% 61% 53%
unverheiratet  Mitte 35% 35% 37% 36% 55% 43% 53% 52% 59% 51% 74% 64%
65 m? Whg. Geringv. | 44% 44% 46% 45% 68% 53% 66% 66% 73% 64% 92% 80%

Alleinerziehend  Mitte + 34% 34% 35% 35% 52% 41% 51% 50% 56% 49% 71% 62%
mit 1Kind  Mitte 40% 40% 42% 42% 63% 49% 61% 60% 68% 59% 85% 74%
65 m? Whg. Geringv. | 50% 51% 53% 52% 79% 62% 76% 76% 85% 74% 106% | 92%

Familie  Mitte + 30% 30% 32% 32% 46% 36% 42% 41% 46% 40% 59% 50%

mit 2 Kindern  Mitte 36% 36% 38% 38% 56% 43% 50% 50% 56% 48% 70% 60%

90 m? Whg. Geringv. | 46% 46% 48% 47% 70% 54% 62% 62% 69% 61% 88% 75%

Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte im Bereich der kreisfreien
Stadt NUrnberg, Statistisches Bundesamt
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Tabelle 7: Finanzierbare WohnungsgroRe bei einer Einkommensbelastung von 30%
fur unterschiedliche Haushaltstypen und Einkommensgruppen im
Mietwohnungssegment
Haushaltstyp und Mietwohnungen
Einkommensgruppe Mietenspiegel Angebotsmiete
2014 | 2016 | 2018 | 2020 | 2022 | 2024 | 2014 | 2016 | 2018 | 2020 | 2022 | 2024
Singl Mitte + 56 m2| 54mz2[ 55m2| S56m2| 49m2| 55m2| 51m2| 48m2| 49m?| 50m2| 46m2| 50m?2
ingle
8 Mitte 47m2| 45mz2| 46m2| 47m2| 41m2| 46m2| 43m2| 40m2| 41m2| 42mz2| 38m2| 41m?
Geringv. 38m?| 36m?| 37m?| 37m?| 33m?| 37m?| 34m?| 32m?[ 32m?| 33m?| 30m?[ 33m?
Paar, Mitte + 85m?[ 82m?2| 83m?| 85m?| 74m?[ 83m?| 77m?| 73m?| 73m?[ 76m?[ 68m?| 75m?
unverheiratet  Mitte 71mz| 68mz2[ 69m2| 71m2| 61m2 69m2| 64m2l 61m2| 61m2 63m2[ 57m?l 62m?2
Geringv. 57m?[ 55m2| 55m?| 57m?| 49m?[ 55m?| 51m?| 48m?| 49m?[ 51m?[ 45m?| 50m?
Alleinerziehend  Mitte + 74mz| 71m2| 72m2| 74m2| 64mz| 72m?| 66m2| 63m2| 63m?| 66m2[ 59m?l 65m?2
mit 1Kind  Mitte 62mz| 59m2[ 60m2| 62m2| 53m2| 60m2| 55m2| 53m2| 53m2| 55m2| 49m2| 54m?
Geringv. 49m?| 47 m2| 48m?[ 49m?| 43m?2| 48m?[ 44m?[ 42m2| 42m?| 44m?[ 39m?| 43 m?
Familie Mitte+ | 119m2|[ 116 m2| 115m2| 119 m2| 104 m2| 115 m2| 105m2| 99 m2| 100 m?| 104 m?| 94 m2| 101 m2
mit 2 Kindern  Mitte 99mz| 96mz2[ 96m2| 99m2| 87mz| 96m2| 88m2| 83m2| 83m2| 87m2| 78m2| 84m?2
Geringv. 79m2[ 77m2| 77m?| 80m?| 70m?[ 77m2| 70m2?| 66m?| 67m?[ 70m?[ 63 m2| 67 m?
Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG, Stab Wohnen der Stadt Nurnberg; Statistisches Bundesamt
Tabelle 8: Finanzierbare WohnungsgroRe bei einer Einkommensbelastung von 30%
fur unterschiedliche Haushaltstypen und Einkommensgruppen im
Eigentumssegment
Haushaltstyp und Eigentumswohnungen
Einkommensgruppe Bestand Neubau
2014 | 2016 | 2018 | 2020 | 2022 | 2024 | 2014 | 2016 | 2018 | 2020 | 2022 | 2024
Singl Mitte + 46m2| 46mz| 44mz| 45m2| 29m2| 37m2| 29m2| 29m2| 26m2| 30m2| 21m?| 24m?
Ingle
8 Mitte 39m2| 39m2| 37m2| 37m2| 25m2| 31m?| 24m?2| 24m2| 22m?| 25m2[ 18 m2| 20m?
Geringv. 31m?2[ 31m2| 30m?| 30m?| 20m?[ 25m2| 19m?| 20m?| 17m?[ 20m?[ 14m?| 16m?
Paar, Mitte + 67m2| 67m2| 64m2| 65m2| 43m2| 55m2| 44m2| 45m2| 40m?| 46m2| 32m2| 37m?
unverheiratet  Mitte 56 m2| 56m2[ 53m2| S54m2| 36m2| 46m?2| 37m2| 37m2| 33m2| 38m2[ 26m?|[ 31m?
Geringv. 45m?| 45m?2| 43 m?[ 43m?[ 29m?| 36m?[ 30m?[ 30m?2| 27m?| 31m? 21m?| 24m?
Alleinerziehend  Mitte + 58 m?2[ 58m?2| 55m?| 56m?| 37m?[ 47m?| 39m?| 39m?| 35m?[ 40m?[ 28m?| 32m?
mit 1Kind  Mitte 48 m2| 48 m?2| 46m?[ 47m?[ 31Tm2| 40m?[ 32m?[ 32m2| 29m?| 33m?[ 23m?| 26m?
Geringv. 39m?[ 39m?2| 37m?| 37m?| 25m?[ 32m?| 26m?| 26m?| 23m?[ 26m?[ 18m?| 21m?
Familie  Mitte + 89mz| 89mz2| 85m2| 85m2| 58m2| 75m2| 65m2| 65m2| 58m2| 67m2| 46m2| 54m?
mit 2 Kindern  Mitte 74mz| 74mz| 71m2| 71m2| 48m2| 62m2| 54m2| S54m2| 49m?| 56m2| 38m2| 45m2
Geringv. 59m?[ 59m?| 56m2?| 57m?| 39m?| 50m?2| 43m?| 43m?[ 39m?| 45m?| 31m?[ 36m?

Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Value AG, Stab Wohnen der Stadt Nurnberg; Statistisches Bundesamt
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Rechenweg und Annahmen der wohnungswirtschaftlichen Berechnungen

Fur die Wirtschaftlichkeitsberechnungen der Wohnungsmarktbeobachtung (Kapitel 3.4)
wurde auf den Rechenweg des vollstdndigen Finanzplans (VoFi) zurtckgegriffen. Bei dieser
Berechnungsmethode werden alle in einem bestimmten Betrachtungszeitraum anfallenden
Einnahmen (v. a. Mieteinnahmen) und Ausgaben (v. a. Eigenkapitalkosten, Finanzierungskos-
ten, Bewirtschaftungskosten), sowie die Wertentwicklung der Immobilie betrachtet. In den
vorliegenden Berechnungen betragt dieser Betrachtungszeitraum 25 Jahre. Die Betrachtung
ermoglicht es, neben der Wirtschaftlichkeit eines ,normalen” freifinanzierten Mietwoh-
nungsbaus auch die Beschrankungen und Konditionen des geférderten Mietwohnungsbaus
abzubilden und beide Segmente miteinander zu vergleichen. In Abbildung 61 ist der Rechen-
weg des vollstandigen Finanzplans fur ein Wohnungsbauvorhaben schematisch dargestellt.

Als zentrales Ergebnis der Berechnungen im VoFi stehen zwei Kennzahlen, welche die Wirt-
schaftlichkeit der Wohnungsbausegmente unter den gegebenen Rahmenbedingungen aus-
drucken.

= VoFi-Endwert: Dies ist das Ergebnis aller mit dem Bau und der Bewirtschaftung der Im-
mobilie verbundenen Einnahmen und Ausgaben in einem bestimmten Betrachtungs-
zeitraum (hier: 25 Jahre) sowie der Wertentwicklung.

= FEigenkapitalrendite: Diese setzt den VoFi-Endwert in das Verhaltnis zum eingesetzten
Eigenkapital (hier: 20% der Investitionssumme). Sie gibt die durchschnittliche jahrliche
Verzinsung des Eigenkapitals im Betrachtungszeitraum durch die Investition an. Sie
dient als Mal3stab fur den Vergleich mit anderen Investitionen (unter zusatzlicher Be-
rdcksichtigung des Investitionsrisikos).

Die auf den folgenden Seiten aufgelisteten Annahmen entsprechen den in der schemati-
schen Darstellung des Rechenwegs in dunkelgrau dargestellten Berechnungsbestandteilen.
Die Annahmen fur die Jahre 2020 und 2022 sind der Wohnungsmarktbeobachtung 2023 zu
entnehmen. Blau hinterlegte Werte werden nicht jahrlich angepasst.

Abbildung 61: Rechenweg im vollstandigen Finanzplan (VoFi) fir ein
Wohnungsbauvorhaben

Investition Umsatz Vermogen

Investitionssumme Einnahmen ( + + ) Immobilienwert zu t3,
Mieteinnahmen mittels Rohertragsfaktor

Finanzierungssumme Ausgaben ( —

e Eigenkapitalanteil Eigenkapitalkosten
Fremdkapitalanteil Finanzierungskosten _) Restschulden zu tag l
Bewirtschaftungskosten

Verzinsung ( +

I Guthaben bis t3, (? g) Vermogenswert zu t3g
Eigenkapitalrendite |

»|  VoFi-Endwert

Darstellung: Quaestio
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Investition

Grundstiickskosten

Erwerbsnebenkosten beim Grundstlcksankauf 10,0%

Erlduterung: setzt sich zusammen aus der Grunderwerbssteuer (3,5%), den Notar- und Grundbuchkosten (15%), der M aklerprovision (3,57 %)
und einem Kostenpuffer (143%)

Herstellungskosten

Herstellungskosten pro m? Wohnflache (KG 300-700) 4.120 €/m?

davon Kostengruppen 300+400 3.250 €/m?

Erlduterung: BKIBaukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten Neubau. Statistische Kostenkennwerte fiir Gebaude. (BKI) Stuttgart.
Verwendet werden die Werte fur M ehrfamilienhauser, mit 6 bis 199 WE, mittlerer Standard, siehe Ableitung unten:

Stand Jahr 2025
Kostenkennwert fur die Kostengruppen 300+400 pro m2 Wohnflache 3.250 €/m?
Kostengruppe 500 (AuBenanlagen) Anteil an 300+400: 4,4% 143 €/m2
Kostengruppe 600 (Ausstattung und Kunstwerke) Anteil an 300+400: 1,4% 46 €/m?
Kostengruppe 700 (Baunebenkosten) Anteil an 300+400: = 21,0% 683 €/m?
Summe der Kostengruppen 300-700 4.121 €/m?
Anteil der Netto-Wohnflache an der Geschossflache bei Mehrfamilienhdusern 80%
Durchschnittliche WohnungsgroRe bezogen auf Geschossflache 80 m2

Fremd- und Eigenkapitalanteil

Eigenkapitalanteil 20,0%

Erlduterung: gelaufiger Wert in der Finanzierung von Immaobilien (z.B. auch geforderter Mindestanteil fir die
Wohnungsbauforderung in anderen Bundeslandern); vorgeschriebener Eigenkapitalanteil EOF Bayern: mind. 15%

Umsatz

Mieteinnahmen

Mietsteigerung freifinanzierter Neubau-Mietwohnungen (jahrlich) 1,0%

Erlduterung: Setzung

Bindungsdauer geférderter Mietwohnungen = Betrachtungszeitraum 25 Jahre
Erstvermietungsmiete geforderter Mietwohnungen 12,28 €/m?
Mietsteigerung geférderter Mietwohnungen erstmals nach 5 Jahren 7.5%

anschlieffend alle 3 Jahre 7.5%

zumutbare Mieten fur wohnberechtigte Haushalte im geférderten Wohnungsbau

in der Einkommensstufe | Anteil der Wohnungen: 100% 6,50 €/m?
in der Einkommensstufe || Anteil der Wohnungen: 0% 7.50 €/m?
in der Einkommensstufe [l Anteil der Wohnungen: 0% 8,50 €/m?

Erlauterung: Wohnraum-Forderbestimmungen 2023 (WFB 2023), Anteil der Wohnungen in den Einkommensstufen als Setzung;
seit 2023 weitere Bindungsdauern von 40 bzw. 55 Jahren maglich
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Finanzierungskosten

Konditionen fur den freifinanzierten Wohnungsbau 3,8% Zinsen 1,0% Tilgung

Erlauterung: Interhyp AG: Hypothekenzinssatz zur Baufinanzierung mit 20 Jahren Laufzeit, M ittelwert des vorigen Jahres.

Konditionen fur den geférderten Wohnungsbau

forderfahige Kosten / Kostenobergrenze 3.000 €/m?
Zuschuss 600 €/m?2
fur den Anteil des objektabhangigen Darlehens 0,50% Zinsen 1,0% Tilgung
1.00% Verwk | ! ®dem . Janr
max. Anteil des objektabh. Darlehens 40% 1 ab dem 1 Jahr
fur den Anteil des belegungsabhangigen Darlehens 2,75% Zinsen 1,0% Tilgung
Vergleichszinssatz zur Bemessung 4,75% Zinsen

Erlauterung: Wohnraum-Férderbestimmungen 2023 (WFB 2023)

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 359 €/WE
Instandhaltungskosten 14,00 €/m2
Mietausfallwagnis (Anteil an Mieteinnahmen) 2,0%
Kostensteigerung innerhalb Betrachtungszeitraums 2,0%

Erlduterung: nach Verordnung Gber wo hnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung - Il. BV)

Anlage- und Abzinsungszinssatz

Liegenschaftszinssatz verwendet als Abzinsungszinssatz 2,0%
Liegenschaftszinssatz verwendet als Anlagezinssatz 2,0%
Vermogen

Ermittlung des Immobilienwerts mittels Rohertragsfaktor

Rohertragsfaktor 28,0

Erlduterung: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich der Stadt Regensburg, Rohertragsfaktor fir M ehrfamilienhduser

Ermittlung des Immobilienwerts nach Abzug eines erwartbaren Minderertrags

Mietsteigerung nach Ablauf der Belegungsbindung 3,0%

Erlduterung: Setzung im Rahmen des § 558 BGB
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Ergdnzende Auswertung zur kurzfristigen Entwicklung von Mietpreisen und
Transferempfangerquote

Abbildung 62: Entwicklung der Mietpreise und des Anteils der Personen in
Bedarfsgemeinschaften (SGB Il und Xll) in den Innenstadtquartieren
zwischen 2019/20 und 2023/2024

2%-Punkte T Tafelhof, * I
c ] + 6,8%-Punkte |*- Steinbiihl
"g GugelstralRe ‘— Bielingplatz
4 . 1

1

E ] 1 @ [
5 ] Galgenhof -1 @
S 1%-Punkte + ® @® Tullnau
O B .
5 ® | ® Gostenhof
S Glockenhof R
Sl Himpfelshof ® L) o
%g ] Barenschanze o i ® Ludwigsfeld
EgO%-Punkte_ } :::::::::::':::.\:_‘:‘::::: |
£ o 1 St. Leonhard @ Gibitzenhof
c S 1
I i
= 1
] 1
1] g
= 4 1
g 1%-Punkte r Uhlandstralle @ :
E ] 1
g 1
=
5 1
3 | Durchschnitt
= 1 .

2%-Punkte L ! Gesamtstadt

0% 5% 10% 15% 20%

Mietpreissteigerung zwischen 2019/20 und 2023/24

Darstellung: Quaestio; Daten: Value AG, Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Furth
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Ergebnisse der Befragung zum Wohnungsmarktbarometer

1 Aktuelle Wohnungsmarktlage

1.1 Wie beurteilen Sie die aktuelle Wohnungsmarktlage in Niirnberg insgesamt?

Die aktuelle Wohnungsmarktlage ist... Antworten \f.lt-:rrej::r
sehr angespannt 15% *
angespannt 71% ’
ausgewogen 15% ’
entspannt 0% *
sehr entspannt 0% *

2 Einschatzung der kiinftigen Wohnungsmarktentwicklung

2.1 Wie schitzen Sie die kiinftige Wohnungsmarktlage in den nachsten zwei Jahren
in NlUrnberg ein?®

Die Marktsituation wird sich in den Antworten Trend
néchsten 2 Jahren wahrscheinlich... Vorjahr
sehr anspannen 19%

anspannen 40%

entspannen 4%

N
nicht verandern 38% *
N
=

sehr entspannen 0%

8 Anmerkung: Vorher ,in den ndchsten vier Jahren”. Die Spalte ,Trend Vorjahr” bezieht sich auf den Vergleich
mit der alten Frage (vier Jahre).
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3 Einschatzung der aktuellen und kiinftigen Wohnungsmarktlage nach
Teilbereichen

3.1 Wie beurteilen Sie die aktuelle Wohnungsmarktlage nach Teilbereichen??®

groBer etwa so grof3 geringer
Die Nachfrage nach ... als das Angebot wie das Angebot als das Angebot
ist aktuell Trend Trend Trend
Antworten Vorjahr Antworten Vorjahr Antworten Vorjahr

EFH oberes Preissegment 16% * 49% * 35% *
EFH mittleres Preissegment 43% * 34% ’ 23% *
EFH unteres Preissegment 59% * 23% ’ 18% *
EFH im Neubau 28% 26% 47%
EFH im Bestand 41% 43% 16%
ETW oberes Preissegment 16% * 49% * 35% *
ETW mittleres Preisegment 44% + 36% ’ 20% *
ETW unteres Preissegment 76% * 20% * 4% *
ETW im Neubau 29% 29% 42%
ETW im Bestand 43% 43% 13%
MietW oberes Preissegment 32% * 49% * 19% ‘
MietW mittleres Preissegment 76% * 20% * 4% ‘
MietW unteres Preissegment 92% * 8% ’ 0% *
geférderte MietW 89% * 1% ‘ 0% *
MietW im Neubau 57% 36% 6%
MietW im Bestand 81% 19% 0%
m‘g;?:’rat;tmems (ceil- 38% 49% 13%
1- bis 2-Zimmerwohnungen 68% * 28% * 4% ‘
3- bis 4-Zimmerwohnungen T7% * 17% * 6% ‘
Grol3en Wohnungen (5 Zi +) 62% * 26% * 13% *

° Kategorien ohne Trendpfeil sind in dieser Ausgabe erstmals abgefragt worden, sodass kein Vergleich moglich
ist.
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3.2 Wie schatzen Sie die kiinftige Wohnungsmarktlage nach Teilbereichen ein?

Das Angebot und die Nachfrage nach ... steigen / | konstant fallen /
wird in den nachsten zwei Jahren wahrscheinlich zunehmen | bleiben |abnehmen
Das Neubauangebot wird ... 7% 36% 58%
Die Nachfrage nach Neubauten wird ... 31% 49% 20%
Eigenheimen ) o
(Ein-/Zwei- Die Kaufpreise fir Neubauten werden ... 67% 24% 9%
fan?lllenl'[auser, Das Angebot im Bestand wird ... 33% 58% 9%
Reihenhauser)
Die Nachfrage im Bestand wird ... 56% 38% 7%
Die Kaufpreise im Bestand werden ... 67% 27% 7%
Das Neubauangebot wird ... 15% 43% A1%
Die Nachfrage nach Neubauten wird ... A1% 48% 11%
Eigentums- Die Kaufpreise fir Neubauten werden ... 63% 28% 9%
wohnungen Das Angebot im Bestand wird ... 26% 61% 13%
Die Nachfrage im Bestand wird ... 54% 37% 9%
Die Kaufpreise im Bestand werden ... 62% 31% 7%
Df':\s Angebot an neuen Mietwohnungen 9% 9% 1%
wird ...
Die Nachfrage_nach neuen Miet- 64% 34% 20
wohnungen wird ...
Miet- Die Mietpreise im Neubau werden ... 88% 13% 0%
wohnungen Das Angebot im Bestand wird ... 25% 60% 15%
Die Nachfrage im Bestand wird ... 79% 21% 0%
Die Mietpreise im Bestand werden ... 88% 13% 0%
Dle_ Na;hfliage na_|ch Mikroapartments 3506 59% 70
(teil-/maobliert) wird ...
Die Nachfrage nach kleinen Wohnungen
72% 28% 0%
Wohnungs- mit 1 bis 2 Zimmern wird ...
groRen Dle. Nad.ﬁrage nac.h Wohnungen mit 8% 3904 0%
3 bis 4 Zimmern wird ...
Dlle Na.chfrage nach groﬂen.Wohnungen 26% 46% 9%
mit 5 Zimmern und mehr wird ...
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3.3 Wie beurteilen Sie die aktuelle Wohnungsmarktlage nach Nutzergruppen?

Die Nachfrage nach ... grofBer als das etwa so grol} wie geringer als das
ist aktuell Angebot das Angebot Angebot
Wohnungen und Wohnheimplatzen
73% 22% 4%
fuir Auszubildende
Vﬁl’ohnun‘gen und Wohnheimplatzen 6% 13% 1%
fur Studierende
Familiengeeigneten Wohnungen 81% 13% 6%
Seniorengerechten und barrierefreien 69% 1% 10%
Wohnungen
Wohnungen in g‘ememschaftllch‘en oder 53% 26% 21%
genossenschaftlichen Wohnprojekten
Mltarbelte‘rwohnungerT 59% 18% 3%
(vom Arbeitgeber bereitgestellt)
Temporare‘m Wohnbedarf 7% SE% 1%
(z.B. Boardingshouses)

3.4 Welche Miet- oder Kaufergruppen werden in Niirnberg lhrer Meinung nach
kiinftig an Bedeutung gewinnen?

Die Miet- oder Kaufergruppe ... an Bedeutung . an Bedeutung
sy . . - . konstant bleiben .

wird in den néchsten zwei Jahren wahrscheinlich gewinnen verlieren
Singles und junge Paare 67% 33% 0%
Familien 49% 43% 9%
Auszubildende und Studierende 45% 51% 4%
Senioren 77% 19% 4%
Auslandische Fachkrafte, Expats, mobile Arbeitskrafte 43% 50% 7%
Nachfrager nachgememscha&llchen oder 57, 373, 70
genossenschaftlichen Wohnformen
Haushalte mit geringem Einkommen 76% 22% 2%
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4 Aktuelles Investitionsklima

4.1 Wie schatzen Sie in Nurnberg das aktuelle Investitionsklima in den einzelnen
Marktsegmenten ein?

(eher) weder gut noch (eher)
Das Investitionsklima fiir... schlecht schlecht gut
ist derzeit... Trend Trend Trend
Antworten . Antworten . Antworten .

Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Neubau Ein-/Zweifamilienhauser,
Reihenh&user
...im Bautragergeschaft 91% , 9% ’ 0% *
:..im individ-uellen Wohnungsbau / 4% ’ 17% ’ 9% *
in Eigenregie
Neubau Mehrfamilienhauser
...zum Verkauf an Eigennutzer 72% + 28% * 0% ’
..zum Verkauf an Kapitalanleger 62% * 30% * 9% ,
...Zur Vermietung (freifinanziert) 60% * 33% * 6% *
...Zur mietpreis- und * ' '

. 58% 29% 13%

belegungsgebundenen Vermietung
Erwerb (Bestandsimmobilien) von
...Ein-/Zweifamilienhdusern, '
Reihenhausern 38% 3% , 19% '
...Eigentumswohnungen 30% * 57% * 13% ’
..Mehrfamilienhdusern 38% * 44% * 19% *
Sanierung/Modernisierung
(Bestandsimmobilien) von
...selbstgenutztem Wohneigentum 40% * 45% , 15% *
..vermietetem Wohneigentum 64% * 30% * 6% ’
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4.2 Welche Faktoren beeinflussen derzeit das Investitionsklima im
Wohnimmobilienmarkt in Nirnberg?

positiv aus kaum oder negativ aus
.. wirkt/wirken sich auf das (Anreiz) gar nicht aus (Hemmnis)
Investitionsklima derzeit ... Trend Trend Trend
Antworten . Antworten . Antworten .
Vorjahr Vorjahr Vorjahr

Das Steuer-/Abschreibungsrecht 22% * 51% ‘ 27% *
Das Angebot an * *

13% 58% 29%
Bestandsimmobilien ’ ' ’ ’
Die Verfugbarkeit von Bauland 4% b\ 38% b} 57% f
Die Kosten von Bauland 4% , 21% ‘ 74% ‘
Die Baukosten 2% A 6% b | 91% X
Die auf dem Mar‘kt erﬂelba‘ren 17% 0% 525,
Verkaufs-/ Vermietungspreise
Die Kapitalmarktbedingungen 9% * 15% * 76% *
Die Konjunkturlage 4% b | 16% b | 80% *
Die Arbeitsmarktsituation S% ‘ 35% * 57% *
Die ‘vierfugbarkelt von Material und 9% * 20% * 79% *
Arbeitskraften
Das Interesse an Eigentumsbildung 33% ’ 54% ‘ 13% ‘
Die Bevélkerungs- und *

33% 46% 22%
Haushaltsentwicklung ’ ’ ’ ’ ,
Die Alterung in der Gesellschaft 16% , 53% * 31% *
Die Zahlungsfahigkeit der Mieter 5% b} 68% b | 27% =
Das Mietrecht 0% * 37% * 63% *
Die Realisierbarkeit von *
Mieterhéhungen 4% ‘ 6% 20% ‘
Die bayerische * +

24% 50% 26%
Wohnraumférderung ’ ‘ ‘ ’
Die Bundesforderung wie KfW 25% * 59% * 16% *
Die Wohnungspolitik 2% x 28% * 70% *
Die komr‘nunale PIar}ungs- und % , 20% * 76% ,
Genehmigungspraxis

Sonstige: Baugenehmigungsverfahren, lange Genehmigungszeiten fur Bauvorhaben, klimabedingte Auflagen wirken
sich negativ aus. Die Kontrolle zur Einhaltung der Mietpreisbremse fehlt.
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5 Fur Investoren: Aktuelle Lage und Investitionsverhalten

5.1 Konnten Sie gestoppte/aufgeschobene Projekte zwischenzeitlich wieder

fortsetzen?
traf auf uns nicht zu 49%
konnten alle Projekte fortsetzen 7%
konnten einzelne Projekte fortsetzen 29%
konnten die Projekte noch nicht wieder fortsetzen 15%

5.2 Wirkt sich der aktuelle Stopp bei der Vergabe von Wohnraumérdermitteln in
Bayern direkt auf lhre Neubau- und ModernisierungsmafBnahmen aus?

Auswirkungen des Stopps bei der Vergabe von
o . - Antworten
Wohnraumérdermitteln in Bayern?
Ja 68%
Nein 32%

5.3 Wie schatzen Sie die aktuelle Geschaftslage Ihres Unternehmens insgesamt

ein?

Einschatzung der aktuellen Geschéaftslage Antworten
sehr gut 12%
eher gut 42%
weder gut noch schlecht 33%
eher schlecht 12%
sehr schlecht 2%

122



Anhang

106

5.4 Wie hat sich die Situation hinsichtlich Ihrer Geschaftslage/lhrer Projekte in den
letzten zwei Jahren verandert (verglichen mit 2022/23)?

Veranderung der Geschéftslage/Projekte zu 2022/23 Antworten
deutlich besser 9%
etwas besser 21%
gleich geblieben 42%
etwas schlechter 21%
deutlich schlechter 7%

5.5 Welche Rahmenbedingungen sollte die Stadt NiUrnberg verandern, um die
weitere Investitionstéatigkeit in den folgenden Teilmarkten anzuregen?

Rahmenbedingungen

Wohneigentums-

Freifinanzierter

gefdrderter

markt Mietwohnungsbau Mietwohnungsbau
Trend Trend Trend
Antworten . Antworten . Antworten .
Vorjahr Vorjahr Vorjahr

Beschleunigung der Planungs- und
Genehmigungspraxis

69% ‘

80% *

58% *

Erhéhung der Verfugbarkeit von
Bauland

47% ‘

69% *

51% ‘

Verstarkte Investorenberatung

20% \

40% *

27% ‘
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6 Aktuelle Probleme auf dem Nirnberger Wohnungsmarkt

GroRes Problem Geringes Problem Kein Problem
Welche Probleme sehen Sie aktuell auf
dem Niirnberger Wohnungsmarkt? Trend Trend Trend
Antworten . Antworten . Antworten .
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Zu wenige grofl3e Wohnungen 50% * 41% ’ 9% *
Zu wenige kleine Wohnungen 43% ’ 43% ’ 14% *
Zu wenige geforderte/bezahlbare * *
76% 17% 7%
Wohnungen 6% ° ° x
Zu wenige barrierearme/-freie .. * - * 13% x
Wohnungen ° ° °
Zu wenige Wohnungen entsprechen den
47% % 17%
aktuellen energetischen Standards ° ’ 36% x ° ’
Geringe Neubautétigkeit 75% ’ 19% * 6% *
Mangelnde Verfligbarkeit von Bauland 52% * 40% ’ 8% ’
Hohe Baulandpreise 60% * 36% * 4% ’
Uberhohte Preisvorstellungen von
) G 60% 36% 4% N
Bestandsimmobilieneigentiimern
Verkaufs-/ Vermietungspreise nicht mehr
82% 18% 0%
darstellbar
Geringes Angebot an
26% 54% 20%
Bestandsimmobilien i ’ i ’ i x
Hohe Bau-/ Modernisierungskosten 96% ’ 2% * 2% ’
Fachkraftemangel in der Baubranche 65% 28% 7%
Einkommenssituation (Bonitat) der 8% * 61% x 1% *
Mieterschaft i i
Steigende Nettokaltmieten 52% ’ 35% * 13% ’
Hohe Mietnebenkosten 71% x 27% ﬂ 2% ’
Steigende Energiekosten 79% x 21% ﬂ 0% x
Konditionen der bayerischen
. 42% 40% 19%
Wohnraumférderung
Konditionen der Bundesforderung wie
KFW 25% 66% 9%
Mangelnde Verflgbarkeit von 679% 229 1%
bayerischen Wohnraumférdermitteln i ° °
Gentrifizierung 27% * 47% * 27% *
Segregation 43% * 39% * 18% ’
Abwanderung von Familien ins Umland 61% * 25% * 14% x
Untergenutzte Wohnungen 42% 38% 20%
(z.B. Alleinstehende in ° ° °
Flachennutzungskonkurrenzen (Wohnen, 44% * 7% * 0% *
Gewerbe, Grin- und Freiflachen) ° ° °
Gewerbliche Nutzung von Wohnraum 11% * 47% * 43% *
Leerstehende Wohnungen 17% * 47% * 36% *
Auswirkungen von Nachverdichtung * *
52% 1% 7%
(Widerstande in der Nachbarschaft; ° x °
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7 Angaben zu den Befragungsteilnehmern

In welchem Bereich sind Sie tatig? 2022 2025
Bautrager, Bauunternehmer, Baubetreuer 17 7
Wohnungsgenossenschaft 10 5
Wohnungsunternehmen / -gesellschaft 7 5
Architektur 3 2
Sachverstandige, Gutachter, Wissenschaft 4 6
Makler, Immobilienberatung, Hausverwaltung 12 10
Mitglied in sozialen Einrichtungen, Verb&nden, Mietvereinen 4 3
Finanzierungsinstitut 3 1
Vermieter, Privateigentiimer 2 5
Behdrde 5 4
Sonstige 3 0
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Beschlussvorlage

Stpl/025/2026

NURNBERG
Beratung Datum Behandlung Ziel
Stadtplanungsausschuss 23.07.2026 offentlich Beschluss
Betreff:

Bebauungsplan Nr. 4680 "ReutersbrunnenstrafRe”
fur ein Gebiet zwischen Reutersbrunnenstrale, Pegnitztal West und WillstraBe
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Anlagen:
Entscheidungsvorlage

Ubersichtsplan
Begrindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 4680, Stand 16.06.2026

Sachverhalt (kurz):

Fir das Gebiet nordlich der Reutersbrunnenstralie/Willstrale bis zum Lederersteg wurde mit
Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom 08.10.2025 der Bebauungsplan Nr. 4680
eingeleitet. Ziel ist die Sicherung der bestehenden 6ffentlichen wie privaten Grinflachen und
der stadtischen Gemeinbedarfsflache.

Insbesondere vor dem Hintergrund der klimatischen Bedeutung von Kaltluftschneisen fiir das
Stadtklima, sollen die Freiflachen auf Ebene des Bebauungsplans planungsrechtlich langfristig
gesichert und somit ihrer Funktion als Kaltluftliefergebiet und Teil einer wichtigen
Kaltluftleitbahn erhalten werden.

1. Finanzielle Auswirkungen:

[] Noch offen, ob finanzielle Auswirkungen

Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

(— weiter bei 2.)

[] Nein (— weiter bei 2.)
X Ja
[X] Kosten noch nicht bekannt

[] Kosten bekannt

Seite 1 von 4
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Stadt Nirnberg Beschlussvorlage Stpl/025/2026

Gesamtkosten € | Folgekosten € pro Jahr

[] dauerhaft [ ] nur fir einen begrenzten Zeitraum

davon investiv € | davon Sachkosten € pro Jahr

davon konsumtiv € | davon Personalkosten € pro Jahr

Stehen Haushaltsmittel/Verpflichtungserméachtigungen ausreichend zur Verfiqung?
(mit Ref. Il / Stk - entsprechend der vereinbarten Haushaltsregelungen - abgestimmit,
ansonsten Ref. Il / Stk in Kenntnis gesetzt)

[] Ja

|Z Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:
Die Kosten fur die Gutachten werden im laufenden Verfahren ermittelt
und in den Haushalt eingestellt.

2a. Auswirkungen auf den Stellenplan:
X] Nein (— weiter bei 3.)
[] Ja
[] Deckung im Rahmen des bestehenden Stellenplans

[ ] Auswirkungen auf den Stellenplan im Umfang von Vollkraftstellen (Einbringung
und Prifung im Rahmen des Stellenschaffungsverfahrens)

[] Siehe gesonderte Darstellung im Sachverhalt

2b. Abstimmung mit DIP ist erfolgt (Nur bei Auswirkungen auf den Stellenplan auszufiillen)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

3. Diversity-Relevanz:

|:| Nein Kurze Begrindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

X Ja Wird im weiteren Verfahren in die Begrindung des Bebauungsplans
eingearbeitet.

Seite 2 von 4
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4. Abstimmung mit weiteren Geschiftsbereichen / Dienststellen:

|:| RA und DiP (verpflichtend bei Satzungen und Verordnungen)

[
[
[

Seite 3 von 4
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Beschlussvorschlag:

Der Stadtplanungsausschuss beschlief3t, auf Grundlage des Vorentwurfs zum Bebauungsplan
Nr. 4680 "Reutersbrunnenstralle” fir ein Gebiet zwischen Reutersbrunnenstralle, Pegnitztal
West und WillstralRe vom 16.06.2026 und Begriindung vom 16.06.2026 die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung soll in folgender Form erfolgen:

» Fdrmliche Bekanntmachung im Amtsblatt mit Hinweis auf die Ziele, sowie Hinweis auf
Ort und Zeit der Einsichtnahme in die 0.g. Unterlagen und auf Erérterungs- und
AuRerungsmaéglichkeit.

> Dauer der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung: 4 Wochen.

» Information der Arbeitsgemeinschaft der Burger- und Vorstadtvereine (ABGV).

Der Beschluss ist im Amtsblatt bekannt zu machen.

Seite 4 von 4
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Beilage
Betreff:
Bebauungsplan Nr. 4680, "Reutersbrunnenstrasse™
Fir ein Gebiet zwischen ReutersbrunnenstraBe, Pegnitztal West und WillstraRe
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Entscheidungsvorlage

Ausgangssituation

Mit Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom 08.10.2025 wurde das Bebauungsplanver-
fahren Nr. 4680 eingeleitet. Das Ziel des Bebauungsplans ist es, die schon vorhandenen Baufla-
chen und die privaten wie offentlichen Grinflachen dauerhaft zu sichern.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Stadtteil Barenschanze. Es wird noérdlich durch die
Bdschungskante zur Pegnitzaue definiert. Ostlich und sidlich sind die WillstraRe und die Reuter-
brunnenstralle die Plangrenzen. Westlich ist das Plangebiet mit der FI.Nr. 72 Gem. Kleinweiden-
muhle/ Lederersteg begrenzt. Das Plangebiet hat insgesamt eine Grofde von ca. 3,8 ha.

Der 6stliche Bereich ist bebaut und durch stadtische soziale Einrichtungen gepragt. Fur die be-
stehenden Gebdude an der WillstralRe/Reuterbrunnenstralie mit jetziger Nutzung als Kinder- und
Jugendnotdienst (KJND), Kinder- und Jugendhilfezentrum (KJHZ), NOA Gartnerei, Mobile Ju-
gendarbeit, Noris Inklusion und ambulant betreute WG-Behindertenhilfe, liegen baurechtlich ge-
nehmigte Planungen vor: Es sind sowohl die Generalsanierung der Bestandsgebaude, als auch
Neubauten geplant.

Westlich davon liegt eine private Grinflache. Die Flache wird derzeit von der gemeinnitzigen
Organisation ,Wolfsherz* als Gemeinschaftsgarten und naturnahes, inklusives Stadtteil- und Be-
gegnungszentrum mit Spielflachen fir Kinder genutzt. Auf diesem Grundstick befinden sich
keine festen baulichen Anlagen.

Ein etwa 13 m breiter Streifen im Norden der Grundstiicke liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Peg-
nitztal West“, das sich nach Norden, Osten und Westen entlang der Pegnitz fortsetzt. Das westlich
angrenzende, stadteigene, unbebaute Grundstick, FI.Nr. 70 Gem. Kleinweidenmuhle, befindet
sich ebenfalls im Landschaftsschutzgebiet. Das Plangebiet liegt im Bereich einer zentralen Kalt-
luftleitbahn der Stadt Nirnberg. Es ist Bestandteil des Sanierungsgebiets Weststadt und dem
weiterflihrenden integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Weststadt. GrolRe Teile der Fla-
chen im Geltungsbereich befinden sich in stadtischem Eigentum.

Planungsanlass

Nachdem die Gebaude auf der Gemeinbedarfsflache generalsaniert und erweitert werden, hat
es sich gezeigt, dass eine planungsrechtliche Klarung der bebaubaren und nicht bebaubaren
Bereiche erforderlich ist. Der Stadtplanungsausschuss hat daher in seiner Sitzung am
08.10.2025 die Einleitung des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 4680 ,Reutersbrunnen-
stralle” einstimmig beschlossen.

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um die Grinflachenqualitat in diesem Bereich dauerhaft zu
sichern. Teilbereiche im Plangebiet sind Teil des Landschaftsschutzgebiets Pegnitztal West und
weisen aufgrund des vielfaltigen Baumbestands eine hohe Bedeutung fur das Landschaftsbild
auf. Dieser Bereich ist als lokal bedeutsamer Lebensraum im bayerischen Arten- und Bio-
topschutzprogramm erfasst.
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Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan sollen die stadtischen Gemeinbedarfsflachen sowie die 6ffentlichen und
privaten Grunflachen dauerhaft gesichert werden. Dadurch wird der bebaubare Bereich durch
den kinftigen Bebauungsplan dauerhaft festgelegt.

Vor dem Hintergrund der stadtklimatischen und der 6kologischen Bedeutung von Grinflachen im
Stadtgebiet ist es zudem wichtig, vorhandene Grinstrukturen zu sichern.

Gemal dem Masterplan Freiraum soll ein Grundgerust fur die Vernetzung aller vorhandenen,
nutzbaren, aktivierbaren und potenziellen Griin- und Freiflachen zu einem stabilisierenden Netz
von Wegen, Platzen, Parks und Landschaftsrdaumen geschaffen werden. Ein Bestandteil davon
ist u.a. das Plangebiet. Es werden daher keine Baurdume im westlichen Plangebiet definiert.

Im Weiteren sollen die gemeinnutzigen Aktivitdten des Vereins Wolfsherz weiter moglich bleiben.

Kosten

Im weiteren Verfahren fallen Kosten fiir Gutachten an. Diese werden im weiteren Verfahren er-
mittelt und Haushaltsmittel beantragt.

Fazit

Das Bebauungsplanverfahren wurde zur planungsrechtlichen Sicherung und Neustrukturierung
der stadtischen Gemeinbedarfsflachen sowie Sicherung der bestehenden privaten und 6ffentli-
chen Grinflachen und begrinten Béschungsbereichen eingeleitet.

Auf Grundlage der Planzeichnung, des Vorentwurfs der Begrindung mit Umweltbericht (UB) soll
nun als nachster formaler Verfahrensschritt die Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen werden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.
1 BauGB soll parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung erfolgen.
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UBERSICHTSPLAN ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 4680
"REUTERSBRUNNENSTRASSE"
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Stadtplanungsamt NURNBERG
Umweltamt

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
ZUM VORENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4680

"REUTERSBRUNNENSTRASSE"

fur ein Gebiet zwischen Reutersbrunnenstralle, Pegnitztal West und WillstralRe

Luftbild Nurnberg Hajo Dietz
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Begriindung mit Umweltbericht zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 4680, Reutersbrunnenstralle

INHALTSVERZEICHNIS

1.1.
1.2

1.3.

1.3.1.
1.3.2.
1.3.3.

1.4.

1.4.1.
1.4.2.
1.4.3.

1.4.4.
1.4.5.
1.4.6.
1.4.7.

1.4.8.

1.5.1.
1.5.2.
1.5.3.
1.5.4.
1.5.5.
1.5.6.

1.5.7.
1.5.8.

1.5.9.

1.5.10.

1.5.11.
1.5.12.
1.5.13.

ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN) 5
ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE 5
GRUNDLAGEN DER PLANUNG 6
ANALYSE DES BESTANDS 6
PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT 11
SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN 18

PLANUNGSKONZEPT (VARIANTENBETRACHTUNG UND PROZESS) 23

STADTEBAULICHES KONZEPT 23
GRUNORDNERISCHES KONZEPT 24
AUSGLEICHSKONZEPT (ARTENSCHUTZ, GESCHUTZTE BIOTOPE, WALD
ETC.) 25
VERKEHRSKONZEPT 26
IMMISSIONSSCHUTZ 26
KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG 26
VER- UND ENTSORGUNG INSBESONDERE
NIEDERSCHLAGSWASSERMANAGEMENT 26
GENDER UND DIVERSITY 26
ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN, KENNZEICHNUNGEN UND
HINWEISE 26
ART DER BAULICHEN NUTZUNG 26
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 27
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN 27
ABSTANDSFLACHEN 27
NEBENANLAGEN 27
STELLPLATZE, GARAGEN UND TIEFGARAGEN MIT IHREN EIN- UND
AUSFAHRTEN 27
VERKEHRSFLACHEN 28
FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON
NIEDERSCHLAGSWASSER 28
GRUNORDNUNG NOCH IN ABSTIMMUNG 28
FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT 28
ARTENSCHUTZ 28
PRIVATE GRUNFLACHE 28

FLACHE ZUM ERHALT VON BAUMEN UND STRAUCHERN 28

2/60
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Begriindung mit Umweltbericht zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 4680, Reutersbrunnenstralle

1.5.14.  KENNZEICHNUNGEN / NACHRICHTLICHE UBERNAHME 28
1. UMWELTBERICHT (STAND: 1. ENTWURF) 29
I.1. EINLEITUNG 29
.1.1. ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES / FESTSETZUNGEN 29
11.1.2. PLANGRUNDLAGEN 29
1.2. BESTANDSAUFNAHME DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDS (BASIS-
SZENARIO) SOWIE BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN /
PROGNOSE BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG 32
.2.1. FLACHE 32
11.2.2. BODEN / WASSER 33
11.2.3. PFLANZEN, TIERE, BIOLOGISCHE VIELFALT 36
11.2.4. LANDSCHAFT 37
11.2.5. MENSCHLICHE GESUNDHEIT 37
11.2.6. LUFT 40
11.2.7. KLIMA 41
11.2.8. ABFALL 43
11.2.9. KULTUR- UND SACHGUTER 43
[1.2.10. WECHSELWIRKUNGEN 44
1.3. PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG /
NULLVARIANTE 45
11.4. MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN 45
1.4.1. AUSGLEICH (NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG) 46
11.4.2. EUROPAISCHER UND NATIONALER ARTENSCHUTZ 47
IL.5. GEBIETE VON GEMEINSCHAFTLICHER BEDEUTUNG (FAUNA-FLORA-
HABITAT) UND EUROPAISCHE VOGELSCHUTZGEBIETE IM SINNE DES
BUNDESNATURSCHUTZGESETZES 47
11.6. GEPRUFTE ALTERNATIVEN 47
I.7. METHODIK / HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN UND KENNTNISLUCKEN
48
11.8. MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING) 51
11.9. ZUSAMMENFASSUNG 52

ll. VERFAHREN 53
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Begriindung mit Umweltbericht zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 4680, Reutersbrunnenstralle

.. BETEILIGUNGEN 53
1.1.1.  FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG GEMASS § 3 ABS.

1 BAUGB 53
.1.2. FRl_'_JHZEI'I_'_IGE BETEILIGUNG DER BEH(")R_I_DEN UND DER SONSTIGEN

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 1 BAUGB 53
l.1.3.  BETEILIGUNG DER BEH(")RDE_.N UND DER SONSTIGEN TRAGER

OFFENTLICHER BELANGE (TOB) GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB 53
ll.1.4.  VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB 53
IV. ABWAGUNGSERGEBNIS 53
V. KOSTEN 54

VL. QUELLENANGABEN 54
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Begriindung mit Umweltbericht zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 4680, Reutersbrunnenstralle

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

ZUM VORENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4680
"REUTERSBRUNNENSTRASSE"

fr ein Gebiet zwischen Reutersbrunnenstrale, Pegnitztal West und
Willstral’e

PLANBERICHT

1.1. ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Stadtgebiet im Stadtteil Barenschanze. Es wird
im Norden durch die Boschungskante zur Pegnitzaue definiert, im Osten von der Will-
strale, im Slden von der Reutersbrunnenstralle und im Westen durch das Flurstlick Nr.
72 Gmkg. Kleinweidenmiihle begrenzt. Das Plangebiet hat insgesamt eine Gréfe von ca.
3,8 ha.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Sanierungsgebiets Weststadt und dem weiterflihrenden
integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Weststadt. Grole Teile der Flachen im
Geltungsbereich befinden sich in stadtischem Eigentum.

Fur Teile des Plangebiets gelten die Ubergeleiteten Bebauungsplane Nr. 2887 vom
16.02.1927 und Nr. 3401 vom 10.12.1952, die als einfache Bebauungsplane nur Uberbau-
bare Grundstlicksflachen festsetzten. In diesen Bereichen erfolgt die planungsrechtliche
Beurteilung derzeit nach § 30 Abs. 3 BauGB: Es gelten die Baulinienplane Nr. 2887 und
Nr. 3401 in Verbindung mit den § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteile) sowie § 35 BauGB (Bauen im Aul3enbereich).

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Sicherung der Grunflachenqualitaten, der bereits vorhandenen Nutzun-
gen und Bauflachen sowie den Ubergang von bebaubaren zu nicht bebaubaren Flachen
zu schaffen. Es wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB angestrebt.
Rechtsgrundlage fur die Aufstellung eines Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch
(BauGB) und die aufgrund dieses Baugesetzbuches erlassenen Vorschriften. Zustandig
fur die Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Gemeinde. Das Verfahren selbst ist in
§§ 1 bis 10 BauGB geregelt. Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durch-
gefuhrt. Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung durchzufiihren und ein Umweltbe-
richt zu erstellen. Auf Grundlage des Vorentwurfs zum Bebauungsplan werden die frihzei-
tigen Beteiligungen geman § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

1.2 ANLASS ZUR AUFSTELLUNG - PLANUNGSZIELE
Nachdem die Gebaude auf der Gemeinbedarfsflachen generalsaniert und erweitert wer-

den, hat es sich gezeigt, dass eine Strukturierung der bebaubaren und nichtbebaubaren
Bereiche erforderlich ist.
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Der Stadtplanungsausschuss hat daher in seiner Sitzung am 08.10.2025 die Einleitung des
Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 4680 ,Reutersbrunnenstrale® einstimmig beschlos-
sen.

Pragend fir das Plangebiet ist der dichte Baumbestand entlang der Pegnitz, der tiberwie-
gend Bestandteil des Landschaftsschutzgebiets Pegnitztal West ist. Ebenso sollen private
und offentliche die Griinstrukturen / Einzelbaume und Gehdlzstrukturen gesichert werden.

Weiterhin liegt das Plangebiet an und im Bereich der zentralen Kaltluftleitbahn Nr. 5 der
Stadt Nurnberg. Aufgrund der Bedeutung von Kaltluftschneisen fir das Stadtklima, sollen
die vorhandenen Freiflachen auf Ebene des Bebauungsplans planungsrechtlich langfristig
gesichert und somit ihre Funktion als Kaltluftliefergebiet und Teil einer wichtigen Kaltluft-
leitbahn erhalten werden.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Masterplans Freiraum, welcher ein Grundgerust fir die
Vernetzung aller vorhandenen, aktivierbaren und potenziellen Griin- und Freiflachen zu
einem stabilisierenden Netz aus Wegen, Platzen, Parks und Landschaftsraumen schaffen
soll. Vor dem Hintergrund der stadtklimatischen und ékologischen Bedeutung von Grinfla-
chen im Stadtgebiet ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, um die hohe
Qualitat der Grinflachen und begrinten Bdschungsbereiche dauerhaft zu sichern. Eine
weitere Beeintrachtigung der stadtklimatisch relevanten Bereiche durch Bebauung soll
ausgeschlossen werden.

Im westlichen Plangebiet werden im Bereich der Grunflache, welche im Flachennutzungs-
plan der Stadt Ndrnberg mit integrietem Landschaftsplan (FNP) mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Betreutes Spielen“ dargestellt sind, keine Bauraume definiert.

Mit dem Bebauungsplan sollen auch die bereits vorhandenen Bauflachen und die neu
strukturierten, stadtischen Gemeinbedarfsflachen langfristig planungsrechtlich gesichert
werden. Weiterhin wird durch den kiinftigen Bebauungsplan der Ubergang zwischen be-
baubaren und nichtbebaubaren Bereichen festgelegt.

Die gemeinnitzigen Aktivitaten des Vereins Wolfsherz sollen weiter ermdglicht bleiben.
Die Hauptplanungsziele sind:

- dauerhafte Sicherung der bestehenden Grinflachen und begrinten Béschungs-
bereiche vor dem Hintergrund der stadtklimatischen und der 6kologischen Bedeu-
tung von Grunflachen im Stadtgebiet

- Erhalt der naturnahen Grinflachen, Einzelbadumen und Geholzstrukturen

- Erhalt der Frischluftschneise und der 6kologischen Bedeutung fiir das Stadtklima

- Umsetzung der Darstellung des Flachennutzungsplans durch Festlegung des
Ubergangs von bebaubaren zu nichtbebaubaren Bereichen

- Sicherung der Gemeinbedarfs- und Bauflachen im 6stlichen Bereich

- Sicherung der gemeinnutzigen Aktivitaten auf der privaten Griunflache

1.3. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

1.3.1. ANALYSE DES BESTANDS

1.3.1.1.  Lage im Stadtgebiet / Topografie
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Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 4680 ,Reutersbrunnenstralte” umfasst einen Gel-
tungsbereich von ca. 3,8 ha und gehort zum statistischen Stadtteil ,\Weiterer Innenstadtgir-
tel West/Nord/Ost* (2) sowie zum statistischen Bezirk ,Barenschanze® (22). Es wird im
Norden durch die Bédschungskante zur Pegnitzaue definiert und im suddstlichen Bereich
durch die Willstral3e und Reutersbrunnenstral’e begrenzt.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 69, 69/1-8, 70, 70/2, 70/3 und 70/4, sowie einen
Teil des Flurstucks 109/2, alle Gmgk. Kleinweidenmuhle.

Die Topografie im Gebiet ist sehr unterschiedlich. Im Norden fallt das Gelande stark in
Richtung Pegnitz ab. Der maximale Hohenunterschied betragt in diesem Bereich ca. 8-
10 m. Die Reutersbrunnenstralle verlauft relativ eben auf einer Gelandehdéhe von etwa
304,5 m 4. NN bis zur Kreuzung Willstra3e und weist bis dorthin keinen Héhenunterschied
zum Plangebiet auf. Die WillstraRe fallt bis zur Grenze des Plangebiets im Osten auf ca.
302 m . NN ab. Im Bereich der Kreuzung fallt das Gelande im Plangebiet von ca. 304 auf
301 m U. NN ab. Im Osten ist der H6henunterschied vom Plangebiet zur Strale gering.

Der Weg ins Stadtzentrum betragt ca. 2 km.

1.3.1.2. Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Das Uberwiegend viergeschossige Bestandsgebdude des Kinder- und Jugendhilfezent-
rums (KJHZ) sowie des Kinder- und Jugendnotdienstes (KJND) steht entlang der Reuters-
brunnenstralle. Es besteht aus dem historischen Kopfbau mit Kriippelwalmdach von 1900
im Nordwesten und dem langgestreckten Hauptbau mit Walmdach, welcher nach der
Kriegszerstorung in den 1950er Jahren errichtet wurde. Vom sldéstlichen Ende des Ge-
baudekomplexes verspringt der Ostfliigel ins Grundstlickinnere.

Das Kinder- und Jugendhilfezentrum und der Kinder- und Jugendnotdienstes sind Anlauf-
stellen fur Kinder und Jugendliche in Krisensituationen und bieten Wohnraum in altersge-
trennten Gruppen. Erganzend sind dort die koordinierende Kinderschutzstelle (KoKi), die
Familiare Bereitschaftsbetreuung (FBB), Angebote der mobilen Jugendarbeit sowie Ein-
richtungen der noris inklusion angesiedelt.

An der WillstralRe befindet sich das Familienzentrum Reutersbrunnenstralle mit Kindergar-
ten und Kinderhort. Die Baukorper sind zwei- bis dreigeschossig ausgebildet und verfigen
Uber Flachdacher.

Es sind sowohl die Generalsanierung der Bestandsgebaude als auch Neubauten geplant.
Der Neubau im Westen an der Reutersbrunnenstralde 42 ist fur die Einrichtungen des
KJND vorgesehen, wohingegen die Wohngruppen des KJHZ in den Neubau Ost an der
Willstral3e 29 einziehen werden. Weiterhin werden Kopf- und Hauptbau des Bestandsge-
baudes in der Reutersbrunnenstral’e 34 saniert, der Ostflligel wird im Zuge der Baumal3-
nahme abgebrochen. Die Baugenehmigung wurde im Mai 2026 erteilt. Die vorbereitenden
MaRnahmen sollen im Juli 2026 beginnen.

Im Bereich der Flurstlicke 70/3, 69/7 und 69/6 befinden sich mehrere Nebengebaude, wel-
che im Rahmen der BaumalRnahmen riickgebaut werden.

Im westlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine private Grinflache, diese wird
derzeit von der gemeinnutzigen Organisation ,Wolfsherz* als Gemeinschaftsgarten und als
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naturnahes, inklusives Stadtteil- und Begegnungszentrum mit Spielflachen fir Kinder ge-
nutzt. Auf diesem Grundstiick befinden sich keine festen Bauten.

1.3.1.3.  Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Durch die Lage an der Reutersbrunnenstralde ist das Plangebiet an das Ubergeordnete
Strallennetz Niurnbergs angebunden. Fur die ErschlieBung des Plangebiets steht zudem
die Willstralde zur Verfugung.

Ruhender Verkehr:

Fir den ruhenden Verkehr sind in der Reutersbrunnenstrale stralenbegleitend o&ffentli-
che Langs-Parkplatze vorhanden. Dariber hinaus sind private Stellplatze fur die Nutzun-
gen im Plangebiet verflgbar.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):

Das Plangebiet ist sehr gut mit dem OPNV erschlossen. Die Bushaltestelle Deutschherrn-
strale befindet sich direkt neben dem Plangebiet an der Willstral3e. Diese wird von der
Buslinie 34 (Plarrer — Friedrich-Ebert-Platz-West) bedient. Die Buslinie ist taglich von 05:04
bis 23:41 in Betrieb, und fahrt unter der Woche im 10-Minuten und am Wochenende im 20-
Minuten Takt.

Im weiteren Umkreis befinden sich die U-Bahnhaltepunkte ,Gostenhof* (ca. 450 m entfernt)
und ,Barenschanze” (ca. 800 m entfernt).

FuR- und Radwege:

Die Reutersbrunnenstraflte und Willstral3e verfligen entlang des Plangebiets Gber beidsei-
tig stralRenbegleitende FuRwege. Eine Uberquerung der StraRen ist an den Lichtsignalan-
lagen im Bereich der Kreuzung von Reutersbrunnenstral3e und Willstralse mdglich.

Im Plangebiet verlauft im Boschungsbereich der Pegnitz ein Fullweg. Er fuhrt von der Siel-
stral’e Uber die Reutersbrunnenstral’e und Uber den Lederersteg auf das gegenuberlie-
gende Pegnitz-Ufer. Ausgehend vom Plangebiet setzt sich der Weg zum einen nach Osten
unter der Johannisbriicke entlang des sudlichen Pegnitzufers fort und zweigt zum anderen
auf Ebene der Willstrale ab und fuhrt von dort auf die Brickenstral3e Richtung Norden.

Die ostlich des Plangebiets verlaufende Willstral’e verfigt teilweise Uber einen beidseitig
stralRenbegleitenden Radweg.

Auf der nordlichen Seite der Pegnitz verlauft parallel zum Plangebiet ein Radweg, der so-
wohl Bestandteil des Niurnberger Radwegenetzes als auch Teil eines Uberregionalen Fern-
radwegs ist. Im Bereich des Plangebiets wird dieser Radweg uber die FuRgangerbriicke
.Lederersteg” erreicht, der das gegenulberliegende Pegnitz-Ufer mit der Reutersbrunnen-
stral3e verbindet.
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1.3.1.4. Sozialstruktur / Wirtschaftsstruktur

Sozialstruktur:
In der Sozialraumanalyse des Amts flr Stadtforschung und Statistik fir Ntrnberg und Flrth
von Februar 2024 gehort das Plangebiet zu den sog. gemaligten Quartieren in Innenstadt-

lage (Typ 3). Charakteristisch fur dieses Quartier ist eine hohe Bebauungsdichte mit Mehr-
familienhausern und eine hohe Einwohnerdichte.

Infrastrukturelle Versorgung / Wirtschaftsstruktur:

Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf befinden sich in Form von Lebensmittel-
discountern direkt gegeniber des Plangebiets in der Reutersbrunnenstralle 55 (Aldi Sud)
sowie in der WillstraRe 15 (Norma).

Das Plangebiet ist in die soziale Infrastruktur eingebunden, folgende Einrichtungen sind in
ca. 1-3 km Umkreis vorhanden:

1) Kindertagesstatten, Kinderkrippen, Horte:

Direkt im Plangebiet befindet sich das Familienzentrum Reutersbrunnenstrale mit stadti-
schem Kindergarten und Kinderhort im Standort Reutersbrunnenstralie 40 und einem Kin-
derhort in der Willstral’e 31a.

Daruber hinaus sind im Umkreis folgende Einrichtungen vorhanden:
- Kinderladen Pfiffikus (Kindergarten), Wiesentalstralle 3, ca. 390 m entfernt
- Diakoneo Kinderhort Future Kids, Reutersbrunnenstralle 14, ca. 250 m entfernt

- Kinderladen Kinderstube (Kindergarten), Reutersbrunnenstral’e 29, ca. 210 m ent-
fernt

- Hort am Foérderzentrum Sielstralle (Kinderhort), Sielstr. 15, ca. 380 m entfernt

2) Allgemeinbildende Schulen (Grund-, Mittel-, Realschulen, Gymnasien):

Die zum Gebiet zugehdrige Grundschule ist die Reutersbrunnenschule in der Reutersbrun-
nenstraflle 12, ca. 250 m entfernt.

Die zum Gebiet zugehorige Mittelschule ist die Johann-Daniel-Preifldler-Schule in der Preil3-
lerstrale 6, ca. 700 m entfernt.

Die nachstgelegenen, weiterfihrenden Schulen sind:
- Ddrer-Gymnasium, Sielstr. 17, ca. 300 m entfernt

- Wilhelm-Léhe-Schule (Evangelische Kooperative Gesamtschule: Grundschule, Mittel-
schule, Realschule, Fachoberschule, Gymnasium), Deutschherrnstrale 10, ca. 1 km
entfernt

- Stadtische Berufsschule (Direktorat 2), Further Str. 77, ca. 450 m entfernt
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3) Sportstatten, Sporthallen, Schwimmbader:
- Westbad (Freibad), Wiesentalstralle 41, ca. 500 m entfernt

- Sportanlage Deutschherrnwiese, Deutschherrnstr. 50, ca. 400 m entfernt

4) Parks, Grunanlagen, Naherholungsflachen, Wald:
- Pegnitztal West

- Veit-Stol3-Anlage, ca. 600 m entfernt

- Rosenaupark, ca. 850 m entfernt

- Hallerwiese ca. 1,2 km entfernt

- Kontumazgarten, ca. 1,2 km entfernt

- Hesperidengarten, ca. 670 m fuRlaufig entfernt

5) Kinder- und Jugendspielplatze, Aktions- und Bewegungsflachen:
- Spielhof Reutersbrunnenschule, Reutersbrunnenstralle 12, ca. 250 m entfernt
- Oskar-Schindler-Spielplatz, Oskar-Schindler-Stralze 19, ca. 400 m entfernt

- Aktionsflache und Spielplatz Veit-Sto3-Anlage mit Aktivspielplatz Gostenhof, Veit-
Stol3-Platz, ca. 600 m entfernt

1.3.1.5.  Vorbelastungen (Altlasten, Lufthygiene, Larm, Erschitterungen, etc.)
Altlasten:

Im Untergrund des Plangebiets sind nahezu flachendeckend kunstliche Auffullungen vor-
handen, in denen 2023 erhdhte Schadstoffgehalte festgestellt wurden. Im Ergebnis von
Untersuchungen zu mdéglichen Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser lasst sich
keine relevante Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser durch die schadstoffbelasteten
Auffillungen ableiten.

In kiinftig unversiegelten Bereichen ist eine ausreichende Uberdeckung der Aufflllungen
mit unbelastetem Bodenmaterial entsprechend den Anforderungen der BBodSchV, An-
lage 3 sicherzustellen.

Kampfmittel

Das Stadtgebiet Nurnberg ist im Hinblick auf Kriegsaltlasten (Kampfmittel) prinzipiell als
Belastungsgebiet einzustufen. Fir ein ca. 1,6 ha groRes Areal (die Flursticke 69/1-7)
wurde zur Einschatzung der Kampfmittelbelastung eine Luftbildauswertung durchgefinhrt.
Danach ist im untersuchten Bereich mit Bombenblindgangern und blindgegangenen Ge-
schitzgranaten zu rechnen. Die Prufung, ob weitere Erkundungsmaf3inahmen erforderlich
sind, sowie die Planung und Durchfiihrung von Freimessungen im Rahmen von Nutzungs-
anderungen innerhalb des Plangebietes sind vorhabenbezogen unter Hinzuziehung einer
geeigneten Fachfirma durchzufihren. Allgemeine Hinweise zu Kampfmitteln sind der Be-
kanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel® des Bayerischen Staatsministe-
riums des Innern vom 15.04.2010 zu entnehmen.
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Lufthygiene

Das Plangebiet liegt zwischen der Kaltluftleitbahn Westliches Pegnitztal und zwei Stral3en
mit vergleichsweise geringer Verkehrsbelastung (< 13.000 Kfz/24h). Der gute Luftaus-
tausch infolge der Lage an der Pegnitz und die vorhandenen Griinstrukturen begunstigen
die lokale Luftqualitat.

Insgesamt ist von einer stadtischen Hintergrundbelastung auszugehen, die durch die Luft-
messstation Muggenhof grundsatzlich abgebildet wird. Aufgrund der geringeren Verkehrs-
belastung, des héheren Grinanteils sowie der besseren Durchliftung Ost im Plangebiet
von einer gunstigeren Immissionssituation als an der Luftmessstation Muggenhof auszu-
gehen.

Dort lag 2025 die Jahresmittelkonzentration fir Stickstoffdioxid (NO2) bei 20 pg/m?2 und fir
Feinstaub PM2s (Partikeldurchmesser < 2,5 ym) bei 11 pg/m3. Die derzeit geltenden
Grenzwerte werden erneut eingehalten. Uber die vergangenen Jahre ist ein kontinuierli-
cher Rickgang der Luftschadstoffkonzentration zu beobachten. Sofern die glinstigen Rah-
menbedingungen im Plangebiet (gute Durchllftung durch die Lage an der Kaltluftleitbahn,
hoher Grunflachenanteil, geringe Verkehrsbelastung) erhalten bleiben, ist zu erwarten,
dass auch die ab 2030 geltenden neuen Grenzwerte sicher eingehalten werden.

Larm:

Auf das Plangebiet wirkt insbesondere der Verkehrslarm der Reutersbrunnenstra’e und
Willstralde ein. Weiterhin wirkt Freizeitlarm von den Sportflachen an der Deutschherrnwiese
und des Freibads ,Westbad“ auf das Gebiet ein. Weiterfiihrend wird im Umweltbericht (Teil
Il. der Begrindung) auf das Thema eingegangen.

1.3.2. PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT

1.3.2.1.  Planungsrechtliche Vorgaben
1.3.2.1.a. Raumordnung (LEP- Ziele der Raumordnung, Regionalplan Region Nirnberg)

LEP-Ziele der Raumordnung:

Fir die Stadt Nurnberg in der kommunalen Bauleitplanung gemal § 1 Abs. 4 BauGB zu
beachtende verbindliche Ziele der Raumordnung beinhalten das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) sowie der Regionalplan Region Nurnberg (RP 7).

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) aus dem Jahr 2023 weist Nirnberg als
Metropole im Verdichtungsraum Nurnberg-Furth-Erlangen-Schwabach aus. Im Regional-
plan 7 (RP 7) der Region Nirnberg ist Nirnberg als Oberzentrum im gro3en Verdichtungs-
raum Nurnberg/Flrth/Erlangen dargestellit.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere die folgenden Vorgaben, Ziele
und Grundsatze des LEP relevant:

- Die Klimafunktionen der natlirlichen Ressourcen, insbesondere des Bodens und des-
sen Humusschichten, der Moore, Auen und Walder sowie der naturlichen und naturna-
hen Vegetation, als speichernde, regulierende und puffernde Medien im Landschafts-
haushalt sollen erhalten und gestéarkt werden (LEP 1.3 Klimawandel, Grundsatz)

- In allen Teilraumen, insbesondere in verdichteten Radumen, sollen klimarelevante Frei-
flachen wie Grin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur
Verbesserung der thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt,
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erhalten, entwickelt und von Versiegelung freigehalten werden (LEP 1.3.2 Anpassung
an den Klimawandel, Grundsatz)

- Die von der Besiedlung freizuhaltenden AufRenbereiche sowie innerstadtische Grinfla-
chen sollen unter Berucksichtigung ihrer vielfaltigen Funktionen fur den Verdichtungs-
raum, insbesondere relevanter Klimafunktionen, zu einem moglichst vernetzten attrak-
tiven Landschaftsraum mit hohem Erholungswert aufgewertet werden (LEP 2.2.7 Ent-
wicklung und Ordnung der Verdichtungsrdume, Grundsatz)

- Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden (LEP 7.1.1 Erhalt und Entwicklung von
Natur und Landschaft, Grundsatz)

- Insbesondere in verdichteten Raumen sollen Frei- und Grinflachen erhalten und zu
zusammenhangenden Grunstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft entwickelt
werden (LEP 7.1.4 Regionale Griinziuge und Grinstrukturen, Grundsatz)

- Okologisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbeson-
dere sollen 6kologisch wertvolle Grunlandbereiche erhalten und vermehrt werden (LEP
7.1.5 Okologisch bedeutsame Naturrdume, Grundsatz)

- Lebensraume flr wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert und insbeson-
dere auch unter dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden, die Wanderkorridore
wildlebender Arten an Land, im Wasser und in der Luft sollen erhalten und wiederher-
gestellt werden (LEP 7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbund-
system, Grundsatz)

- Eine flachendeckende Versorgung der Bevdlkerung mit sozialen Einrichtungen und
Diensten der Daseinsvorsorge ist fur die Schaffung und den Erhalt gleichwertiger Le-
bens- und Arbeitsbedingungen in allen TeilrAumen unabdingbar. Zu den sozialen Ein-
richtungen und Diensten der Daseinsvorsorge gehdren z.B. zeitgemale und inklusiv
ausgestaltete Einrichtungen und Dienste aus dem Bereich der Jugendarbeit, der
Ehe-, Familien- und Erziehungsberatung, der Altenpflege, der Integrationsférderung
sowie fur Menschen mit Behinderung.

Regionalplan Region Nurnberg:

Im Regionalplan der Industrieregion Mittelfranken (7) sind fir das Plangebiet auf der Karte
2 ,Siedlung und Versorgung“ Siedlungsflachen und ein regionaler Grinzug (RG 2 Pegni-
tztal) dargestellt.
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Abb. 1: Regionalplan der Industrieregion Mittelfranken (7) — Siedlung und Versorgung (Karte 2), Kennzeich-
nung der Lage des Plangebiets in Rot, Planungsverband Industrieregion Mittelfranken, 20.06.1988.

Nachfolgende Ziele und Grundsatze sind insbesondere zu beachten:

Die wertvollen Landschaftsteile der Region, die sich durch ihre Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts, ihre Vielfalt und Schonheit, ihre Erholungseignung sowie ihre beson-
dere klimatische oder wasserwirtschaftliche Funktion auszeichnen, sollen unter Be-
rucksichtigung der Belange und der Funktion der Land- und Forstwirtschaft dauerhaft
gesichert werden (2.1 Raumstrukturelles Leitbild, 2.1.4)

Zur Erhaltung der natirlichen Lebensgrundlagen der Region sollen die schitzenswer-
ten naturnahen und fur den 6kologischen Ausgleich bedeutsamen Landschaftsteile zu
einem radumlichen Verbundsystem ausgestaltet werden (2.1 Raumstrukturelles Leitbild,
2.1.4)

Das Pegnitztal soll als regionale Biotopverbundachse entwickelt und langfristig gesi-
chert werden (7.1.3.4 Regionale Biotopverbundachse, Ziel)

Die bestehenden Landschaftsschutzgebiete innerhalb der Region sollen langfristig in
ihrem Bestand gesichert werden (7.1.3.5 Gebietsschutz, Ziel)

Zur Erganzung der groRraumigen Schutzgebietsflachen sollen besonders wertvolle,
kleinflachige Lebensraume von ortlicher und tberértlicher Bedeutung als Naturdenk-
maler, Landschaftsbestandteile und Grinbestédnde gesichert werden (7.1.3.5 Gebiets-
schutz, Grundsatz)

In innero6rtlichen und ortsnahen Bereichen, insbesondere der zentralen Orte, ist die Er-
haltung und Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger Freiflachen - einschliel3lich
wertvoller Baumbestande - sowie die Entwicklung neuer Grinflachen unter Berlicksich-
tigung natirlicher Landschaftsstrukturen anzustreben (7.1.4.1 Gestaltungs-, Pflege-
und Sanierungsmafinahmen im Siedlungsbereich, Grundsatz)
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- Im Flusssystem von Rednitz/Regnitz und Pegnitz sind insbesondere innerhalb des
Stadt- und Umlandbereiches im grof3en Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen
naturnahe Okosysteme in den Gewassern und deren Uferbereichen anzustreben. Da-
bei gilt es gleichzeitig den hohen Erholungswert der Gewasserrander zu erhalten und
nach Moglichkeit wieder herzustellen (7.1.4.2 Gestaltungs-, Pflege- und Sanierungs-
malinahmen in der freien Landschaft, Grundsatz)

1.3.2.1.b. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
(FNP)

Abb. 2: Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg mit integriertem Landschaftsplan (FNP) (Stand: 08.03.2006,
zuletzt geandert 22.04.2026), Eintragung des Geltungsbereichs des BP Nr. 4680 in Rot, Kartengrundlage: ©
Stadt Nirnberg | Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung

Der Flachennutzungsplan der Stadt NUrnberg mit integriertem Landschaftsplan (FNP) stellt
fur das Plangebiet im 6stlichen Bereich Flachen fir Gemeinbedarf mit Schwerpunkt soziale
Zwecke, im westlichen Bereich eine Griunflache mit der besonderen Zweckbestimmung
,Betreutes Spielen“ und im nérdlichen Bereich eine Grunflache mit einer Ubergeordneten
Freiraumverbindung dar.

Teilflachen im nérdlichen und im westlichen Bereich des Plangebiets sind als Landschafts-
schutzgebiet dargestellt. Nordlich angrenzend am Plangebiet verlauft die Darstellung von
Flachen fur die Wasserwirtschaft (Uberschwemmungsgebiet der Pegnitz).

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen den Darstellungen des
FNP. Damit gilt dieser Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt.
Eine FNP-Anderungsverfahren ist daher nicht erforderlich.
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1.3.2.1.c. Bebauungsplane und Veranderungssperren
Bebauungsplan Nr. 3401:

Fir Teilbereiche der Reutersbrunnenstrale 34 und 40, bzw. im Bereich der Flur Nrn. 69,
69/1 und 69/2 (Gmkg. Kleinweidenmuhle) gilt ein einfacher Bebauungsplan Nr. 3401 ge-
maf § 30 Abs. 3 BauGB. Dieser setzt Baugrenzen sowie vier Vollgeschosse fest.

Abb. 3: Einfacher B-Plan Nr. 3401, Eintragung des Geltungsbereichs des BP Nr. 4680 in Rot, Kartengrundlage:
© Stadt Nirnberg | Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung.

1.3.2.1.d. Zulassigkeit von Bauvorhaben

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung richtet sich die planungsrechtliche Beurteilung von Vor-
haben im Bereich des einfachen Bebauungsplans Nr. 3401 nach § 30 Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 34 BauGB.

Das Plangebiet ist im 6stlichen Teil dem planungsrechtlichen Innenbereich (§ 34 BauGB)
und im westlichen Bereich dem planungsrechtlichen AuRenbereich (§ 35 BauGB) zuzuord-
nen.

Aufgrund des Sanierungsgebiets Weststadt nach § 142 BauGB sind Bauvorhaben nach
§ 144 BauGB genehmigungspflichtig.
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Abb. 4: Abgrenzung Innen- und Auf3enbereich, Eintragung des Geltungsbereichs des BP Nr. 4680 in Rot,
Kartengrundlage: © Stadt Nurnberg | Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung.

Aufgrund einer umfassenden Wirdigung der tatsachlichen oértlichen Gegebenheiten endet
der Bebauungszusammenhang an den letzten vorhandenen Baukdrpern der Reutersbrun-
nenstralle 34 und 40. Die Grundstiicke, die westlich daran angrenzen, weisen keine Merk-
male des Innenbereichs mehr auf. Insbesondere befinden sich dort keine Gebaude, die
dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen, sondern lediglich bewegliche Bauwagen
und bauliche Anlagen, die der Gartennutzung, der Freizeitgestaltung und den Erholungs-

zwecken dienen.
Somit gelten fur die Beurteilung von Vorhaben unterschiedliche Bestimmungen:

Im &stlichen Teilgebiet (§ 34 BauGB) mussen sich geplante Nutzungen hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung sowie der Bauweise in die Eigenart der naheren Umgebung
einfigen. Die vorhandenen Nutzungen sind insbesondere Anlagen fiir soziale Zwecke.

Der westliche Teilbereich, der dem Aulienbereich zuzuordnen ist, ist prinzipiell von Bebau-
ung freizuhalten, es sei denn, es handelt sich um sog. privilegierte Vorhaben gem. § 35

Abs. 1 BauGB.

Sonstige, nicht privilegierte Vorhaben kdnnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre
Ausfuhrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die ErschlieRung
gesichert ist. Zu den 6ffentlichen Belangen gehort auch die Darstellung des Plangebiets im
Flachennutzungsplan. Dieser stellt fur einen Teilbereich der im planungsrechtlichen Au-
Renbereich gelegenen Flache eine Gemeinbedarfsflache dar, der restliche Bereich ist als
Grunflache dargestellt. Bei dem im FNP als Gemeinbedarfsflache dargestellten Bereich
handelt es sich um die Flache, auf der unter anderem die Neubauten fur den Kinder- und
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Jugendnotdienst (KUND) und das Kinder- und Jugendhilfezentrum (KJHZ) entstehen sol-
len.

Aufgrund dieser planungsrechtlichen Einschatzung erfolgte die Erteilung der Baugenehmi-
gung fur die genannten Neubauten.

1.3.2.2.  Fachplanungsrecht
1.3.2.2.a. Naturschutz

Naturdenkmaler sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. FFH- oder SPA-Gebiete, Natur-
schutzgebiete, geschutzte Biotopflachen gemall § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23
Bay NatSchG sowie geschitzte Landschaftsbestandteile liegen aktuell im Plangebiet nicht
VOr.

Es wird im weiteren Verlauf des Verfahrens gepruft, ob nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) geschitzte Vegetationsbestande vorlie-
gen.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Baumschutzverordnung der Stadt Nirnberg.

1.3.2.2.b. Denkmalschutz / Bodendenkmaler

Im Gartenbereich des Kinder- und Jugendhilfezentrums befindet sich eine Bronzeskulptur
des Nurnberger Bildhauers Philipp Kittler (Guss um 1900). Diese ist als Baudenkmal im
Bayerischen Denkmalatlas des Landesamts flr Denkmalpflege verzeichnet ist (D-5-64-
000-4834).

Der Kopfbau des ehemaligen stadtischen Waisenhauses in der Reutersbrunnenstral’e 34
wurde auf eine Denkmaleigenschaft hin gepruift, die Voraussetzungen fir ein Einzelbau-
denkmal nach Art. 1 BayDSchG wurden dabei nicht erfillt.

In der naheren Umgebung des Plangebiets befinden sich die Baudenkmaler Johannisbru-
cke, die Feuerwache West, der judische Friedhof und Teilbereiche des Direr-Gymnasi-
ums.

Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

1.3.2.2.c. Larmschutzzonen

Im Plangebiet sind keine Larmschutzzonen ausgewiesen.

1.3.2.2.d. Wasserrecht / Hochwasserschutz

Das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Pegnitz grenzt nérdlich an das
Plangebiet an. Bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ extrem) wird entlang der
nordlichen Plangebietsgrenze der Rad-und FuBweg vom Lederersteg im Westen bis in die
Nahe des 6stlich, in Hohe des Gebaudes Willstralle 31a, gelegenen Technikgebaudes bis
zum Bdschungsfuld Gberschwemmt.

Wasserschutzgebiete sind im Geltungsbereich nicht vorhanden
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Abb. 5: Uberschwemmungsgebiet der Pegnitz (lila hinterlegt), Uberschwemmungsgebiet bei extremem Hoch-
wasser (pink hinterlegt), Eintragung des Geltungsbereichs des BP Nr. 4680 in Rot, Kartengrundlage: © Stadt
Nirnberg | Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung.

1.3.3. SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

1.3.3.1. Infrastrukturelle Bedarfssituation

Durch das Bauleitplanverfahren wird die infrastrukturelle Bedarfssituation nicht nennens-
wert verandert.

[.3.3.2.  Eigentumsverhaltnisse

Grole Teile der Flachen im Geltungsbereich befinden sich in stadtischem Eigentum. Dazu
gehoren die Flurstiicke mit der Nr. 69, 69/1-8, 70, 70/3 und 70/4, sowie ein Teilbereich des
Flurstucks 109/2 (alle Gmgk. Kleinweidenmuhle).

Das Flurstlck Nr. 70/2 (Gmgk. Kleinweidenmuhle) befindet sich in Privateigentum.
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Abb. 6: Eigentumsverhaltnisse, Eigentum Stadt Niirnberg gelb hinterlegt, Eintragung des Geltungsbereichs
des BP Nr. 4680 in Rot, Kartengrundlage: © Stadt Niirnberg | Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwal-
tung

1.3.3.3.  Bodenordnung / Umlegung
MaRnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich.

1.3.3.4. Kommunalpolitische Griinde / sonst. Stadtratsbeschlisse
Baulandbeschluss:

Der Baulandbeschluss der Stadt Nurnberg findet im Bebauungsplanverfahren Nr. 4680
,Reutersbrunnenstrale“ keine Anwendung, da im Plangebiet Uberwiegend Gemeinbe-
darfsflachen vorgesehen sind und somit keine wohnbauliche oder sonstige privatwirtschaft-
liche Baulandentwicklung erfolgt. Dementsprechend sind im Rahmen dieses Verfahrens
weder Regelungen zur sozialgerechten Bodennutzung noch GrundstlcksiUbertragungen
aufgrund des Baulandbeschlusses zu klaren.

Masterplan Freiraum:

Im Masterplan Freiraum der Stadt Nurnberg wird der Bereich des Plangebiets mit einer
sehr starken Unterversorgung mit 6ffentlichen Griin- und Parkanlagen dargestellt. Das De-
fizit an 6ffentlichen Grinflachen betragt im Planungsbereich 12 rund 38,7 ha.
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Abb. 7: Versorgung mit 6ffentlichen Grinflachen (Parkanlagen), Kennzeichnung der Lage des Plangebiets in
Rot, Gesamtstadtisches Freiraumkonzept Nirnberg, Stand: Juli 2023, Hintergrund: Stadtplanwerk 1:15.000 ©
Stadt Nirnberg.
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem Gesamtstadtischen Freiraumkonzept des Masterplans Nirnberg (2014), Kenn-
zeichnung der Lage des Plangebiets in Rot, Hintergrund: Stadtplanwerk 1:15.000 © Stadt Nirnberg.

Das gesamtstadtische Freiraumkonzept sieht im Bereich des Plangebiets, der sich in dem
strategischen Handlungsraum ,Erweiterte Innenstadt” befindet, in Bezug auf die Griin- und
Freiraumentwicklung die Leitidee ,Freirdume qualifizieren und mehrfachnutzen® vor.

Der Aktivierung von Freiraumpotenzialen kommt dabei eine besondere Bedeutung zu. Die
vorsorgende Freiraumplanung reagiert dabei auf langfristige Entwicklungslinien in der
Stadtentwicklung. Bestehende Grin- und Freiraumstrukturen sollen gesichert und
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verbessert werden. So kann die kompakte Stadtstruktur durch Begriinungs- und Entsiege-
lungsmalinahmen hitzevertraglicher entwickelt werden

Plankonzept ,Griine Finger*:

Im Plankonzept der ,Griinen Finger” liegt das Plangebiet direkt am regionalen Griinzug
.Pegnitztal“, welcher als ,Griner Finger im Westen und Osten der Stadt dargestellt ist.

Das Konzept zeigt auf, wie den historisch gewachsenen, teilrdumlichen Grinflachendefizi-
ten in NUrnberg langfristig strukturiert und sinnvoll vernetzt begegnet werden kann. Grund-
idee des Plankonzeptes ist es, die dicht bebaute Stadt tGber "Griine Finger" (Grinzige und
grine Achsen) bestmdglich mit den umgebenden Landschaftsraumen zu verknupfen.

Abb. 9: Plankonzept der ,Griinen Finger” (2020), Kennzeichnung der Lage des Plangebiets in Rot, Karten-
grundlage: © Stadtplanwerk der mittelfrankischen Stadteachse.

Beschluss ,Nirnberg griin und lebenswert":

Mit dem Beschluss des Stadtrats ,NiUrnberg griin und lebenswert* vom 14.06.2023 bekraf-
tigt die Stadt Nurnberg das Bekenntnis zu den Grenzen des aktuellen Flachennutzungs-
plans. Es sollen im Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich Festsetzungen zur Eindam-
mung des FlachenfraRes und der weiteren Bodenversiegelung getroffen werden.

Da im westlichen Bereich des Plangebiets im Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg
eine Grunflache dargestellt ist, soll im Rahmen des Bebauungsplans der Beschluss ,Nirn-
berg grin und lebenswert” umgesetzt werden.

Dabei sollen insbesondere folgende Ziele des Beschlusses verfolgt werden:
- Erhalt von innerstadtischen Freiflachen und Freirdaumen

- Reduzierung der Umwandlung von Grinflachen, landwirtschaftlichen Nutzflachen oder
Wald
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- Keine Inanspruchnahme naturschutzrechtlich lokal bedeutsamer Flachen

- Schutz von Kaltluftentstehungsgebieten und Kaltluftleitbahnen, insbesondere solcher
Gebiete, die der Kaltluftversorgung der Kernstadt dienen

Klima-Baukasten flir die Nirnberger Bauleitplanung:

Der Klima-Baukasten fir die Nurnberger Bauleitplanung bundelt das Spektrum an Mog-
lichkeiten, mit dem den Anforderungen an Klimaschutz und Klimaanpassung in der Fla-
chennutzungs- und vor allem Bebauungsplanung Rechnung getragen werden kann.

Die Beschlussfassung zum Klima-Baukasten sieht eine individuelle, auf den einzelnen
Bauleitplan mafRgeschneiderte Verbindlichkeit von Klimazielen vor. Der Baukasten zeigt
dabei Handlungsspielrdume fiir Regelungen im Bebauungsplan sowie in erganzenden ver-
traglichen Regelungen auf.

Der Stadtplanungsausschuss hat in seiner Sitzung vom 22.07.2021 beschlossen, dass
Klima-Baukasten in der Bauleitplanung zur Anwendung kommen soll. Dabei ist im Einzelfall
zu prufen, welche Mallnahmen umgesetzt werden kdnnen.

Stadtklimaanalyse 2024/2025: Operationalisierung der MalRnahmenempfehlungen aus der
Planungshinweiskarte (PHK) im Kontext des Bauplanungsrechts

Stadtplanungsausschuss und Umweltausschuss haben in gemeinsamer Sitzung am
29.04.2026 beschlossen, die Ergebnisse der Stadtklimaanalyse in formelle und informelle
Planungen einflieRen zu lassen, um den zu erwartenden klimatischen Veranderungen bzw.
dem Umgang mit der zunehmenden Hitzebelastung begegnen zu kénnen. Aus gutachter-
licher Sicht wird der Sicherung von Flachen, die der Kalt- und Frischluftversorgung dienen,
hdéchste Prioritat beigemessen. Mallnahmenempfehlungen sind in der Planungshinweis-
karte (PHK) dargestellt.

> 4

[

Abb. 102: Planungshinweiskarte (PHK), Quelle: Stadtklimaanalyse 2024/2025; © GEONET im Auftrag der
Stadt Nirnberg, 2025
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Teilbereiche im Norden und Westen des Plangebiets (mintgriin) sind Bestandteil der im
Pegnitztal verlaufenden Kaltluftleitbahn Nr. 5, westliches Pegnitztal. Es handelt sich um
Grinflachen. Sitdostlich der Kaltluftleitbahn, deren Schutzbedarf die PHK sehr hoch ein-
stuft, schlie3t die im Flachennutzungsplan dargestellte Siedlungsflache an, die als stadte-
bauliche Entwicklungsflache in das Stadtklimagutachten 2024/2025 eingegangen und hin-
sichtlich der Handlungsprioritat als klimatisch resilient (hellblau) eingestuft ist. Klimatisch
resilient sind Flachen, die auch bei einem starken Klimawandel nicht zu einem Belastungs-
raum mit erhéhter Warmebelastung werden. Gleichwohl besteht ein hoher Bedarf an Mal3-
nahmen zur Hitzeminderung (rote Schraffur). Die bioklimatische Bewertung der im Westen
angrenzenden Grin- und Freiflache (dunkelgriin) und ihr Schutzbedarf werden in der PHK
als sehr hoch eingestuft. Der Bereich reagiert aulerst fragil auf Eingriffe.

1.4. PLANUNGSKONZEPT (VARIANTENBETRACHTUNG UND PROZESS)

1.4.1. STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stadtebauliche Konzept verfolgt das Ziel, die bestehenden Freiraumqualitdten dauer-
haft zu erhalten und zugleich die sozialen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern.

Die Grunflachen im westlichen Bereich des Plangebiets sowie die begriinten Béschungs-
bereiche entlang der Pegnitz sollen in ihrer Funktion als landschaftspragende und 6kolo-
gisch wertvolle Freirdume erhalten und gesichert werden. Inshesondere die private Grin-
flache des Plangebiets soll dauerhaft von Bebauung freigehalten werden.

Im dstlichen Teil des Plangebiets liegt der Schwerpunkt auf der Sicherung und Weiterent-
wicklung der Gemeinbedarfsflache. Die angestrebte Baustruktur schutzt den Erhalt der Be-
standsgebaude und ermdglicht die geplante Umstrukturierung und Erweiterung der sozia-
len Nutzungen und deren Freiflachen und Grunstrukturen. Gleichzeitig bleibt Spielraum fur
Anpassungen an der bestehenden Gebaudestruktur und eine mdgliche Nachverdichtung,
insbesondere im Bereich an der WillstralRe.

Auf diese Weise werden sowohl die Freiraum- und Grinflachensicherung als auch die be-
darfsgerechte Entwicklung der sozialen Einrichtungen stadtebaulich und planungsrechtlich
klar strukturiert.

Stadtebauliche Kenndaten:

Folgende stadtebaulichen Daten werden im weiteren Verfahren zugrunde gelegt:
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Flache flir Gemeinbedarf (m?) ca. 23.667 m?
Offentliche Griinfldiche, Zweckbestim- 5117 m?
mung Parkanlage/naturnaher Be- ca. 9.
reich(m?)

Private Grinflache, Zweckbestimmung ca. 7.345 m?
Grinanlage(m?)

Verkehrsflache (m?) ca. 1.892 m?
Gesamt: ca. 38.021 m?

1.4.2. GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Ziel der Grunordnung ist es, die bestehenden Grinflachen mit Gehdlzstrukturen sowie den
wertgebenden Baumbestand in seinem Zusammenhang zu sichern, weiterzuentwickeln
und als Teil des Pegnitztales West zu vernetzen. Auf der nérdlichen Flache des Land-
schaftsschutzgebietes wird der Baumbestand durch den bestehenden Schutzstatus sowie
auch durch die Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern festgesetzt. Hier sind keine
Nutzungen oder Eingriffe moglich. Die private Grinflache wird Uber die Zweckbestimmung
,Grunanlage“ sowie auch als Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern gesichert.
Auf dieser Flache ist der gemeinnitzige Verein Wolfsherz aktiv, dessen Nutzungen dem
nicht entgegenstehen.

Die Griinstrukturen des Plangebietes sind zu erhalten, da sie wertvolle Okosystemleistun-
gen (Klimaregulation, Biodiversitat, Luftfilterung, Erholung, asthetischer Wert von Land-
schaften) vorhalten und eine struktur- und artenreiche Landschaft darstellen. Die Gehdlz-
strukturen auf der privaten Griinflache sind zu erhalten sowie auch die Geholz- und Baum-
strukturen, die auf der Gemeinbedarfsflache vorliegen. Aktuell vorherrschende Synergie-
effekte zur Nutzung der Flachen sollen weiterhin ermdglicht werden, sofern diese nicht die
bestehenden Baumstrukturen mit inren Funktionen beeintrachtigen.

Die in diesem Gebiet firr die Stadt sehr wertvollen Griinverbindungen sollen erhalten wer-
den, um weiterhin einen Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas fir die umliegenden
Viertel zu leisten. Biodiversitatsreiche, 6kologisch und klimafunktional wirksame Flachen
im gesamten Plangebiet sollen erhalten bleiben. Insbesondere der wertgebende Baumbe-
stand soll gesichert werden, um die landschaftsbildpragende Charakteristik des Talraumes
der Pegnitz mit ihren baumbestandenen Flanken zu erhalten.

Die grinordnerischen Festsetzungen werden aus stadtebaulichen, stadtgestalterischen
und stadtékologischen Grinden getroffen. Sie dienen der Anpassung der Stadt an die Fol-
gen des Klimawandels, des Erhalts der Biodiversitat, der Sicherstellung und Foérderung
einer verbesserten Durchgrinung und Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

Vorwiegend von Bedeutung ist der Erhalt von Baumen und Strauchern auf den festgesetz-
ten Grunflachen. Auf der Gemeinbedarfsflache werden die erhaltenswerten Baume und
Straucher planungsrechtlich gesichert. Dieser Schritt erfolgt im weiteren Planungsprozess.
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1.4.2.1. Gebot der Vermeidung, Verminderung

Die Realisierung der bereits genehmigten Planung ist mit Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft im Bereich der Gemeinbedarfsflache verbunden. Hierflir ggf. notwendige
Ausgleichsmalinahmen wurden im Rahmen der Baugenehmigung abgehandelt. Eingriffe
in die bestehenden Geholzstrukturen sind zu vermeiden. Umfangreiche MalRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen wer-
den im weiteren Planungsprozess erganzt. Malinahmen zur Vermeidung und Verminde-
rung von Beeintrachtigungen sind beispielsweise

— Bauausschluss wahrend der Dammerung und Nachtzeit

Ruckschnitt und Fallungen von Gehdlzen aulRerhalb der Brut- und Jungenaufzucht fur
Voégel und Fledermause

Geholzschutz

keine Flacheninanspruchnahme auf3erhalb des Baufeldes

1.4.3. AUSGLEICHSKONZEPT
(ARTENSCHUTZ, GESCHUTZTE BIOTOPE, WALD ETC.)

Grundsatzlich ist der Verursacher eines Eingriffs in Natur und Landschaft gemaR §§ 15-17
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Durch die vor-
liegende Planung sind Eingriffe zu erwarten, diese missen jedoch im weiteren Verlauf ge-
mal} Biotop- und Nutzungstypenkartierung spezifiziert werden. Die Bewertung des Eingriffs
und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs entfallen dort, wo der Geltungsbereich vollstan-
dig im planungsrechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB liegt. Ein Ausgleichserfordernis
der Eingriffe in Natur und Landschaft gemal § 1a Abs. 3 BauGB besteht nicht fir bereits
zulassige Vorhaben. Fur den Innenbereich ist der Eingriff in den Baumbestand geman
BaumSchVO abzubilden. Zu schitzende Baume gemall BaumSchVO sind festzusetzen.
Dies ist im weiteren Verfahren zu konkretisieren.

Ein Teil der genehmigten Planung wird auf Flachen realisiert, die dem planungsrechtlichen
AuBenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen sind: Die planungsrechtliche Beurteilung er-
folgte nach § 35 BauGB. Im AuRenbereich ist der Eingriff-Ausgleich gemaR Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ zu bilanzieren. Fir den Au3enbereichsab-
schnitt der Bauflache liegt der Baumbestandsplan vor sowie die Biotopkartierung gemaf
des Landschaftspflegerischen Begleitplans. Der Eingriff wurde auf Vorhabensebene abge-
handelt und wird entsprechend ausgeglichen.

Fur das Vorhaben ist ein landschaftspflegerischer Begleitplan erstellt worden. Im Aul3en-
bereich der Flache fir den Gemeinbedarf geht aus der Gegenuberstellung der erheblichen
Beeintrachtigungen der Mallnahmen sowie der quantitativen Bilanzierung hervor, dass der
geplante Eingriff nicht vollstandig vor Ort kompensiert werden kann. Durch Okopunkte der
Stadt Niirnberg wird der verbleibende Bedarf ausgeglichen. Der Ausgleich (iber das Oko-
konto findet ergdnzend zum Ausgleich in der Au3enbereichsflache in der Gemarkung Rei-
chelsdorf statt.
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Fir die Rodung des im Auf3enbereich vorhandenen Geholzbestandes wurde 22 notwen-
dige Ersatzpflanzungen prognostiziert, die um weitere 27 Neupflanzungen erganzt werden.

Die MalRnahmen zur Vermeidung von Eingriffen werden im weiteren Verlauf der Planung
nahergehend erlautert. Zur Vermeidung dienen u .a. Festsetzungen und Hinweise zum
Erhalt von Badumen und Strauchern.

1.4.4. VERKEHRSKONZEPT

Die verkehrliche Erschliefung wird nicht verandert.

1.4.5. IMMISSIONSSCHUTZ
wird im weiteren Verfahren erganzt

1.4.6. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

wird im weiteren Verfahren erganzt

1.4.7. VER- UND ENTSORGUNG INSBESONDERE NIEDERSCHLAGSWASSER-
MANAGEMENT

wird im weiteren Verfahren erganzt

1.4.8. GENDER UND DIVERSITY

Wichtige Aspekte der gendergerechten Planung sind die Wohn- und Freiraumqualitat so-
wie ein bedurfnisgerechtes Angebot an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Ge-
sundheit.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4680 wird die vorhandene Freiraumqualitat
gesichert. Der Griinzug entlang der Pegnitz tragt durch die Kaltluftschneise zum Schutz
vor Uberhitzung in der Stadt bei und damit auch zu dem Aspekt Gesundheit in der gender-
gerechten Planung.

1.5. ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN, KENNZEICHNUNGEN UND HIN-
WEISE

1.5.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4690 ,Reutersbrunnenstralle” wird entspre-
chend des Planungskonzepts eine Flache fir den Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienenden Gebauden und Einrich-
tungen” festgesetzt.

Die Flache fir den Gemeinbedarf wird so gemall dem Flachennutzungsplan der Stadt
NiUrnberg entwickelt. Damit wird dauerhaft die Grenze zwischen bebaubaren zu nicht be-
baubaren Flachen festgelegt. Die angrenzende, private Grunflache, welche im FNP als
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Betreutes Spielen* dargestellt ist und dem pla-
nungsrechtlichen AufRenbereich zuzuordnen ist, soll als private Grinflache mit der Zweck-
bestimmung “Grinanlage” festgesetzt werden.
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Die Art der baulichen Nutzung sieht somit keine Anderung gegeniiber dem Bestand und
der Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34 BauGB sowie § 35 BauGB vor. Einschran-
kungen durch Ausschlisse von Nutzungen sind daher auch nicht vorgesehen.

Im weiteren Verfahren werden in den textlichen Festsetzungen die zulassigen Nutzungen
detailliert benannt.

1.5.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bereich der Gemeinbedarfsflache durch die Fest-
setzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 geregelt.

Die GRZ von 0,6 entspricht den Orientierungswerten eines Mischgebiets gem. § 5
BauNVO. Mit der Festsetzung wird bericksichtigt, dass die Nutzung als Kinder- und Ju-
gendhilfezentrum auch grof3e Freiflachenangebote (Bolzplatz, Spielplatz etc.) beinhaltet,
die bei der Ermittlung der GRZ zu berticksichtigen sind.

Mit einer GRZ von 0,6 ergibt sich fur die GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO eine Obergrenze
der Versiegelung von 0,8.

Mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wird eine Weiterentwicklung der
sozialen Einrichtungen auf dem Grundstuck prinzipiell ermdglicht, unter Bertcksichtigung,
dass mindestens 20 % des Grundsticks unversiegelt bleiben. Im weiteren Verfahren ist zu
prifen, welche weiteren Festsetzungen zu treffen sind, um eine Verschlechterung des
stadtklimatischen Status quos (s. Kap. 11.2.7) entgegenzuwirken bzw. diese zu vermeiden.

1.5.3. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache ist die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Bau-
grenzen festgesetzt.

Die angestrebte, Uberbaubare Grundstticksflache sichert den Erhalt der Bestandsgebaude
und ermdoglicht weiterhin Veranderungen und Erganzungen an der jetzigen Gebaudestruk-
tur.

1.5.4. ABSTANDSFLACHEN

Im Geltungsbereich gelten die Festsetzungen des Art. 6 BayBO in Verbindung mit § 1 der
Abstandsflachensatzung (AFS) der Stadt Nurnberg. Es gilt eine Tiefe der Abstandsflache
von 0,4 H.

1.5.5. NEBENANLAGEN

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

1.5.6. STELLPLATZE, GARAGEN UND TIEFGARAGEN MIT IHREN EIN- UND AUS-
FAHRTEN

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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1.5.7. VERKEHRSFLACHEN

Das Planungskonzept sieht keine Anderungen der Verkehrsflachen vor. Die bestehenden
Verkehrsflachen, wie der Fuldgangerbereich im Norden des Plangebiets, werden durch die
Festsetzungen gesichert

1.5.8. FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON NIEDER-
SCHLAGSWASSER

Wird im weiteren Verfahren erganzt. Hierzu liegen noch keine ausreichenden Plangrund-
lagen vor.

1.5.9. GRUNORDNUNG NOCH IN ABSTIMMUNG

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

1.5.10.  FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

1.5.11. ARTENSCHUTZ

Wird im weiteren Verfahren erganzt. Hierzu liegen noch keine ausreichenden Plangrund-
lagen vor.

1.5.12.  PRIVATE GRUNFLACHE

Zur planungsrechtlichen Sicherstellung des im Kapitel 1.4.2 erlduterten und veranschau-
lichten grinordnerischen Konzepts ist eine private Grinflache festgesetzt. Diese ist ent-
sprechend des anvisierten Zwecks mit der Zweckbestimmung Grinanlage festgesetzt.

1.5.13.  FLACHE ZUM ERHALT VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zur Sicherung der 6kologischen und bi-
oklimatischen Funktionen werden die baumiberstandenen Bereiche als ,Flache zum Er-
halt von Baumen und Strauchern® festgesetzt.

1.5.14. KENNZEICHNUNGEN / NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1.5.14.1. MalRnahmen fir den Denkmalschutz

Die Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von Baudenkmalern oder von Anlagen in
der Nahe von Baudenkmalern ist denkmalrechtlich erlaubnispflichtig, wenn diese sich auf

den Bestand oder das Erscheinungsbild eines Baudenkmals auswirkt. Es gelten die Vor-
schriften des Bayerischen Denkmalschutzgesetz (BayDSchG).
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. UMWELTBERICHT
(STAND: 1. ENTWURF)

I.1. EINLEITUNG

Das Bebauungsplan (B-Plan) -Verfahren Nr. 4680 wurde am 08.10.2025 im Stadtplanungs-
ausschuss (AfS) eingeleitet. Im Rahmen des BP-Verfahrens ist eine Umweltprifung durch-
zufihren und ein Umweltbericht zu erstellen . Der vorliegende 1. Entwurf des Umweltbe-
richtes wurde vom Umweltamt der Stadt NUrnberg (UwA) erstellt und wird im weiteren Ver-
fahren fortgeschrieben.

1.1 ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES / FESTSETZUNGEN

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung der sozialen Nutzungen im Plange-
biet als auch der zusammenhangenden Grin- und Freiflachen mit dem stadtbildpragen-
den Baumbestand. Aufgrund der Lage des Plangebiets an bzw. in der Kaltluftleitbahn ,Peg-
nitztal West" soll ein ausreichender Luftaustausch in das Plangebiet und dartber hinaus
gesichert werden, um klimatische Belastungen fiir die Bevdlkerung zu minimieren.

Eine detailliertere Beschreibung der Planungsziele und Festsetzungen findet sich im Kap.
1.2 der Begrundung.

11.1.2. PLANGRUNDLAGEN
— Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG), Art 6 Nr. 3

Das Land Bayern strebt an, bis spatestens zum Jahr 2030 den Flachenverbrauch durch
Umwandlung von Freiraumflachen in Siedlungs- und Verkehrsflachen landesweit auf die
Richtgrélie von 5 ha pro Tag zu begrenzen.

— Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Regionalplan der Region Nirnberg (7)

Folgende Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) (Teil-
fortschreibung vom 01.06.2023), sind fur die vorliegende Planung von Relevanz bzw. zu
beachten:

> 1.3.2 (G) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimare-
levante Freiflachen wie Grun- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Sied-
lungsflachen zur Verbesserung der thermischen und lufthygienischen Belastungssi-
tuation neu angelegt, erhalten, entwickelt und von Versiegelung freigehalten werden.

> 3.1.3 (G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschafts-
raume zum Erhalt der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Er-
héhung der Lebensqualitat, insbesondere in den starker verdichteten Bereichen von
Stadten und Gemeinden, soll in der kommunalen Planung hingewirkt werden.

> 7.1.4 (G) Insbesondere in verdichteten Rdumen sollen Frei- und Grunflachen erhal-
ten und zu zusammenhangenden Grunstrukturen mit Verbindung zur freien Land-
schaft entwickelt werden.
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Gemal Regionalplan (RP) der Region Nurnberg (7) sollen ,die natlirlichen Lebensgrund-
lagen, die landschaftliche Schonheit und Vielfalt sowie das reiche Kulturerbe gesichert wer-
den” (Textteil Regionalplan Kap. 1.6.).

> Die Karte 3 ,Landschaft und Erholung® stellt im Gebiet der Stadt Nurnberg u. a. das
Pegnitztal — mit Ausnahme der Altstadt — als regionalen Grunzug (RG2) zeichnerisch
verbindlich dar.

> 7.1.3.2 (Z) Dem regionalen Grunzug RG2 sind die Funktionen E — Erholungsvor-
sorge, K — Verbesserung des Bioklimas und S — Gliederung der Siedlungsrdume
zugewiesen.

> 7.1.3.5 (Z) Bestehende Landschaftsschutzgebiete innerhalb der Region sollen lang-
fristig in ihrem Bestand gesichert werden.

— Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Stand: 25.09.2025)
der Stadt Nurnberg stellt im Geltungsbereich des B-Plans Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Einrichtungen® und Grunflachen dar. Die
Grinflache entlang der nordlichen Plangebietsgrenze ist Bestandteil des Landschafts-
schutzgebiets ,Pegnitztal West*. Innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG) verlauft
eine Punktlinie, die eine Ubergeordnete Freiraumverbindung kennzeichnet. Im Sudwesten,
zwischen Gemeinbedarfsflache und LSG, schliel3t eine Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Betreutes Spielen“ an. Im Norden, au3erhalb des Geltungsbereichs des Plange-
biets, grenzt das amtliche Uberschwemmungsgebiet fiir die Pegnitz an.

— Vorhandene Bauleitplane im Geltungsbereich:

Fir einen Teilbereich des Plangebiets gilt der B-Plan 3401, ein einfacher Bebauungsplan
gem. § 30 Abs. 3 BauGB. Er setzt fur das Gebaude Reutersbrunnenstral’e 34 Baugrenzen
und vier Wohnschichten fest.

— Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler, geschutzte Land-
schaftsbestandteile sowie Wasserschutzgebiete und festgesetzte bzw. vorlaufig gesi-
cherte Uberschwemmungsgebiete an oberirdischen Gewassern:

Das Landschaftsschutzgebiet ,Pegnitztal West* ragt entlang des nérdlichen Rands in das
Plangebiet hinein. Es umfasst im Plangebiet den parallel zur Pegnitz verlaufenden FuR-
und Radweg und den gesamten Béschungsbereich von der WillstralRe bis zur Sielstrale.
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— Geschiitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG:

Das Vorkommen geschutzter Biotope gemafR § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG
ist bislang nicht bekannt.

— FFH- und/oder SPA-Gebiete!:

FFH- und oder SPA-Gebiete sind keine im Plangebiet vorhanden.

— Stadtbiotopkartierung der Stadt Nirnberg?

Biotop- Biotopteil- Beschreibung
hauptnr. flachennr.
1244 1244-002 Spitz-Ahorn (Stammdurchmesser 100 cm) auf eingezduntem Spielplatz
1244-003 Baumgruppe aus 4 Winterlinden und 1 Spitz-Ahorn (schlechter Zustand)
auf dem Gelande des Kinderhorts, Stammdurchmesser 50-80 cm, Versie-
gelungsgrad 0-50%
1245 Das suidliche Pegnitzufer ist hier auf der ganzen Lange befestigt. Im zent-

ralen Bereich wurde die ganze Béschung zwischen Stralle und Fluss kar-
tiert. Der Ubergang zwischen Ufergehdlzsaum und "Feldgehélz" auf der
Bdschung ist flieRend. Im Westen liegt zwischen der Terrassenbdschung
und dem Ufergeholz eine ebene Flache mit Sportanlagen (bis auf kurze
Hecken nicht erfasst). Im Osten liegt zwischen dem Ufergehdlzsaum und
der steilen Boschung ein Fulweg, dessen Randbereiche abschnittweise
geholzfrei sind (Sonstige Flachenanteile). Nérdlich des Weges auch Feld-
gehdlz-Anteile.

Die Ufergehdlze setzen sich aus Erlen, Weiden, Spitz-Ahorn und anderen
Arten zusammen. In den anderen Gehdlzen dominiert meist Spitz-Ahorn.
Weitere haufige Arten sind Pappeln, Feld-Ahorn und Holunder. Abschnitt-
weise auch viele Zierstraucher. Viele alte Baume mit Stammdurchmesser
zwischen 30 und 60 cm. Meist nur wenig Unterwuchs

Schutz nach Art 13e BayNatSchG

— Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Nirnberg?

ABSP- Bewertung Beschreibung
Flache Nr.

598 Lokal bedeutsam Komplexbiotop trocken
332 Regional bedeutsam Baumreihe

' Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (FFH = Fauna-Flora-Habitat / SPA = Special Protected Areas)

2 Dje graphische Darstellung der ABSP-Kartierung wird zum Entwurf ergénzt.
3 Die graphische Darstellung der ABSP-Kartierung wird zum Entwurf erganzt.
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1.2. BESTANDSAUFNAHME DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDS (BASIS-
SZENARIO) SOWIE BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN /
PROGNOSE BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Inwieweit bei der Aufstellung des B-Plans Nr. 4680 die Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6
und § 1a BauGB als auch die umweltrelevanten Ziele aus Fachgesetzen und -planen (vgl.
Anhang) berlcksichtigt wurden, wird nachfolgend beschrieben. Soweit moéglich, erfolgt
auch eine Prognose der erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase.

11.2.1. FLACHE*

Ausgangssituation

Unter dem Kriterium Flache ist der Aspekt des flachensparenden Bauens zu verstehen.
Dabei steht der quantitative Flachenbegriff, d.h. Flachenverbrauch starker im Vordergrund
als der qualitative, z.B. die Eigenschaft als Lebengrundlage, der schwerpunktmaRig unter
dem Aspekt Boden (s.u.) zu beurteilen ist.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 3,8 ha und liegt zentral im Nldrnberger Stadtgebiet
zwischen MaximilianstralRe im Westen und Altstadt im Osten, im Distrikt Barenschanze.
Das Plangebiet umfasst die Flursticke 69, 69/1-7, 70, 70/2-4, und teilweise das Flurstlck
109/2, alle Gemarkung (GmKg.) Kleinweidenmuhle. Mit Ausnahme des Flursticks 70/2
befinden sich alle Flurstiicke in 6ffentlichem Eigentum.

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine dreieckige Grundform, die Lage an der Pegnitzaue
und eine ca. 11 m tiefe Béschung, die bandartig parallel zur nérdlichen Plangebietsgrenze
und einem Ful3- und Radweg in Ost-West-Richtung verlauft und 8 m Héhenunterschied im
Plangebiet aufnimmt. Im westlichen Bereich, etwa zwischen Lederersteg und Sielstralle,
erstreckt sich die Béschung aufgrund der Verjiingung des Plangebiets auf 14 m, Uber den
gesamten Planungsraum, sodass der Ful3- und Radweg weiter zur Sielstralle gefiuhrt wer-
den kann. Der Fuf3- und Radweg (Flurstiick 70/4) als auch die Béschung (Flurstiicke 70
und der ndrdliche Teil der Flursticke 70/2-3) liegen im Landschaftsschutzgebiet (LSG)
.Pegnitztal West".

Die sudwestlich gelegenen Flursticke 70/2 und 70/3 sind unbebaut. Das Flurstiick 70/2
wird als Gemeinschaftsgarten und naturnahes, inklusives Stadtteil- und Begegnungszent-
rum mit Spielflachen fir Kinder genutzt. Aufgestellt sind fliegende Bauten wie Bauwagen
und Komposttoiletten. Das &stlich angrenzende Flurstiick 70/3 wurde gartenbaulich ge-
nutzt. Gewachshaus und Nebengebaude sollen abgerissen werden.

Die Flursticke 69 und 69/1-7 nehmen mehr als die Halfte des Plangebiets ein. Der Bereich
weist insgesamt 4 Gebaude auf, die sozialen Zwecken dienen: Elterntraining (Willstralie
31), Hort (Willstral’e 31a), Kindergarten und Hort (WillstralRe 40), Kinder- und Jugendhilfe-
zentrum (KJHZ) sowie Kinder- und Jugendnotdienst (KJND, beide Reutersbrunnenstralle

4 vgl. BauGBANdG 2017 — Mustererlass Nr. 2.2.2.1 Schutzgut Flache; Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie 2016, S. 158 ff.
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34). Pragend fir den gesamten Bereich sind Grin- und Freiflachen mit Spielgeraten und
einem Multifunktionsspielfeld sowie Bdume und Gehdlze. Kfz-Stellplatze sind den Gebau-
den zugeordnet. Der Bereich wird, mit Ausnahme einer Teilflache des Flurstiicks 69 im
Westen, aufgrund der vorhandenen Bebauung und Nutzung planungsrechtlich dem Innen-
bereich gem. § 34 BauGB zugeordnet, das Ubrige Plangebiet dem planungsrechtlichen Au-
Renbereich (§ 35 BauGB).

Entsprechend der Methodik des Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystems
(ALKIS) ist das Plangebiet insgesamt, d.h. zu 100 % als Siedlungsflache einzustufen. Da-
von sind 51 % als Flache besonderer funktionaler Pragung klassifiziert und zu ca. 49 % als
Flache fur Sport, Freizeit und Erholung. Die Wertigkeit des Schutzguts Flache ist als gering
zu bewerten.

Auswirkungen / Prognose

ALKIS-TN Nutzung FlachengroRe in m?
Kategorie
Bestand Planung
Siedlungsflache Bauflache ca. 19.491 (51 %) ca. 23.648 (62 %)
Siedlungsflache Grinflache ca. 18.577(49 %) ca. 14.420 (38 %)
Freiraum 0 0

Tab 1: Flachenbilanz gem. ALKIS-TN

Durch die Planung wird eine Flache von 4.157 m?, die vorher fur Sport, Freizeit und Erho-
lung zur Verfiigung stand, als Flache besonderer funktionaler Pragung in Anspruch ge-
nommen.

Es erfolgt keine Umwandlung von Freiraumflache, z. B. landwirtschaftliche Flache oder
Waldflache, in Siedlungsflache. Die Auswirkungen sind nicht erheblich nachteilig.

11.2.2. BODEN / WASSER

Ausgangssituation

Der geologische Untergrund ist Uberwiegend von Flussschotter aus dem Mittel- bis Ober-
pleistozan gepragt. Die Gesteinsbeschreibung der Geologischen Einheit ist Kies (wech-
selnd sandig, steinig). Im noérdlichen Bereich des Gebiets wird der geologische Untergrund
von Talfillungen sowie im westlichen Bereich sehr kleinflachig entlang der Reutersbrun-
nenstralle aus Blasensandstein i.e.S. aus dem Mittleren Keuper gebildet.

Der ostliche Teil des Plangebiets der durch stadtische soziale Einrichtungen gepragt ist,
weist einen mittleren Versiegelungsgrad auf (31 %-70 %). Die Béden haben somit einge-
schrankt intakte Bodenfunktionen. Dagegen sind die Béden im nordwestlichen Teilbereich
nahezu unversiegelt, wodurch mit weitgehend intakten Bodenfunktionen zu rechnen ist.

Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen sind im Untergrund des Grundstlicks
nahezu flachendeckend kinstliche Auffillungen mit Machtigkeiten zwischen ca. 3 m und
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10 m vorhanden. Es handelt sich hierbei um historische Hangschittungen zur sukzessiven
Verlagerung der Boschungskante der Pegnitzterrasse nach Norden. Die Auffullungen be-
stehen Uberwiegend aus schluffig-tonigen Sanden und Kiesen mit mineralischen Fremd-
bestandteilen wie Bauschutt, Ziegelbruch und Betonresten. Dartber hinaus wurden anth-
ropogene Beimengungen, insbesondere Kohle, Schlacke, Glas, Keramik und Metall fest-
gestellt.

Im Rahmen der orientierenden Erkundungen aus dem Jahr 2023 wurden innerhalb der
Auffillungen erhéhte Schadstoffgehalte festgestellt. Betroffen sind insbesondere polycyc-
lische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) sowie Halb- und Schwermetalle im Feststoff.
Fir die Parameter PAK und Antimon wurden zudem erhohte Loslichkeiten nachgewiesen.

Zur weiteren Untersuchung der mdglichen Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser
wurden erganzend vier Grundwassermessstellen errichtet und beprobt. Dartber hinaus
wurde an der zentral gelegenen Messstelle ein dreitagiger Pumpversuch durchgefiihrt.

Die Ergebnisse der Detailerkundung zeigen, dass im Grundwasser keine erhéhten Schad-
stoffkonzentrationen festgestellt wurden.

Auf Grundlage der derzeit vorliegenden Untersuchungsergebnisse lasst sich daher aus
den schadstoffbelasteten Auffiullungen keine relevante Gefahrdung des Schutzgutes
Grundwasser ableiten.

Bedingt durch die kinstlichen Aufschittungen steigt der Flurabstand bei mittlerem Grund-
wasserstand mit zunehmender Distanz zur Pegnitz von 5 m auf tiber 10 m (Grundwasser-
bericht 2023, interpolierte Flurabstandskarte). Die Versickerungseignung im Plangebiet
wird aufgrund des grof3en Flurabstands und des Lockersedimentvorkommens durch Auf-
schittungen insgesamt als gut eingestuft. Die tatsachliche Eignung ist bei Bedarf durch
konkrete ErkundungsmafRnahmen (Versickerungsversuche) zu prufen.

Das Stadtgebiet NUrnberg ist im Hinblick auf Kriegsaltlasten (Kampfmittel) prinzipiell als
Belastungsgebiet einzustufen. Fur ein ca. 1,6 ha groRes Areal (Flurstiicke 69/1-7) wurde
zur Einschatzung der Kampfmittelbelastung eine Luftbildauswertung durchgeflihrt. Danach
ist im untersuchten Bereich mit Bombenblindgangern und blindgegangenen Geschitzgra-
naten zu rechnen. ° Es werden weitere Erkundungsmafnahmen durch geeignete Fach-
firma durchgefuhrt und deren Ergebnisse bis zum Entwurf erganzt. Allgemeine Hinweise
zu Kampfmitteln sind der Bekanntmachung ,,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel“ des
Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 15.04.2010 zu entnehmen.

Nérdlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich das amtlich festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet der Pegnitz. Ein etwa 3,5 m breiter Streifen zwischen Lederersteg im
Westen und dem Technikgebaude (WillstralRe 35) im Osten wird im Plangebiet bei extre-
men Hochwasserereignissen (HQ extrem) bis zum Béschungsfull Uberschwemmt.

Die ndrdlich an das Plangebiet grenzende Pegnitz gehdrt gem. EG-Wasserrahmenrichtli-
nie (WRRL) zum Flusswasserkdrper 2 _F037 ,Pegnitz von Nirnberg-Kettensteg bis

5 Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH; Kampfmittelvorerkundung, im Auftrag der Stadt Niirberg, 05.04.2022
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Zusammenfluss mit Rednitz* in der Flussgebietseinheit Rhein. In diesem Abschnitt befin-
den sich keine Wasserschutzgebiete zur Trinkwassergewinnung. Der 6kologische Zustand
des Flusswasserkorpers 2_F037 ist aktuell als unbefriedigend (Z4) eingestuft. Der chemi-
sche Zustand ist aktuell als schlecht bewertet. Bei der Betrachtung ohne ubiquitare Stoffe
und ohne Quecksilber erreicht dieser Pegnitzabschnitt einen guten chemischen Zustand.

Das Plangebiet befindet sich nach EG-WRRL im Umgriff des Grundwasserkoérpers 2__G083
»<Quartar-Nurnberg®“. Es befindet sich darin ein Wasserschutzgebiet zur Trinkwasserversor-
gung ca. 7 km oberstromig des Planungsvorhabens. Der Grundwasserkorper befindet sich
in einem guten chemischen Zustand. Bei den Schadstoffbelastungen mit Leichtfliichtigen
Halogenierten Kohlenwasserstoffen (Tri- und Tetrachlorethen) liegen anthropogen verur-
sachte Uberschreitungen vor. Bei der Wasserbilanzierung wird der Anteil der Entnahme an
der Grundwasserneubildung mit 30% angegeben. Der Grundwasserkorper ist in einem gu-
ten mengenmaRigen Zustand.

Die Wertigkeit der Schutzguter Boden und Wasser ist im westlichen Teil des Plangebiets
als hoch im Ubrigen Teil als mittel einzustufen.

Auswirkungen / Prognose

Im westlichen und nérdlichen Bereich des Plangebiets werden die Grinflachen gesichert,
es erfolgen keine baulichen Eingriffe, sodass in diesen Bereichen auch keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen fur die Schutzguter Boden und Wasser zu erwarten sind.

Im dstlichen Teil des Plangebietes wird eine grof3flachige Bauflache flir Gemeinbedarf mit
einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Dies stellt eine Flacheninanspruchnahme dar und bedeutet
potenziell einen im Vergleich zum aktuellen Bestand erheblichen Anstieg der Uberbauung
und damit Bodenversiegelung. Durch die Versiegelung und die weitreichende Bodenver-
dichtung werden die 6kologischen Bodenfunktionen, v.a. die Lebensgrundlage fur Tiere
und Pflanzen, und die Regelungsfunktion fir den Wasserhaushalt, insbesondere die Was-
serspeicherkapazitat in den betroffenen Teilbereichen wesentlich eingeschrankt.

Die Neuversiegelung hat zur Folge, dass anfallendes Niederschlagswasser dem naturli-
chen Wasserkreislauf entzogen wird. Gemaf § 55 WHG ist das Niederschlagswasser orts-
nah zu bewirtschaften. Hierzu ist ein Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept zu er-
stellen, das MalRnahmen zur Versickerung und/ oder die Ableitung in ein Oberflachenge-
wasser vorsehen soll. Hierdurch kénnen diese Auswirkungen minimiert werden. Falls das
Niederschlagswasser in die Pegnitz eingeleitet oder in Retentionsflachen versickert wer-
den soll, ist hierfur eine wasserrechtliche Genehmigung notwendig.

Durch das Vorhaben werden keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Fluss-
wasserkorper 2_F037 ,Pegnitz von Nurnberg-Kettensteg bis Zusammenfluss mit Rednitz*
sowie den Grundwasserkorper 2_G083 ,Quartar-Nurnberg“ und deren MalRnahmenpro-
gramme 2022 bis 2027 fir die Gewasserbewirtschaftung nach WRRL (Stand 2021) erwar-
tet.

Bei Baukdrpern, die ins Grundwasser eingreifen, ist gutachterlich zu bewerten, ob Auswir-
kungen auf das Grundwasser sowie auf benachbarte Bebauungen auftreten kénnen.
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Eine Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgtter Boden und Wasser ist noch nicht
moglich und wird auf Basis der ausstehenden Konzepte/Bewertungen im Verfahren er-
ganzt.

11.2.3. PFLANZEN, TIERE, BIOLOGISCHE VIELFALT
11.2.3.1. Pflanzen

Ausgangssituation

Das Plangebiet ist insgesamt von starker Durchgrinung gepragt. Fir die im Flachennut-
zungsplan dargestellten Griunflachen ist keine bauliche Entwicklung vorgesehen. Der
Baumbestand auf diesen Flachen wird deswegen nicht im Detail erhoben, es erfolgt viel-
mehr im weiteren Verfahren eine summarische Bewertung des Gesamtbestandes.®

Fur die Flursticke 70/3, 69/1-7, alle Gmkg. Kleinweidenmuhle und einen Streifen des Flur-
stiicks 69, der sich zwischen 70/3 und 69/1, 69/3-5 befindet, liegt ein Baumbestandsplan
mit Hinweisen zu Schutzmafnahmen, Stand 29.09.2025, vor. Zusatzlich ist ein land-
schaftspflegerischer Begleitplan, Stand 19.01.2026, vorhanden, der die Flursticke 69/6,
69/7, 70/3, 70/4, 70/5 und 72/7, alle Gmkg. Kleinweidenmihle umfasst.

Fir das Flurstlick 69, Gmkg. Kleinweidenmihle, nérdlich des Flurstlicks 69/1 liegen derzeit
noch keine Informationen zum Baumbestand vor, sodass ein qualifizierter Baumbestands-
plan erstellt wird. Zusatzlich wird eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung (BNTK) erar-
beitet.

Auf Basis der noch ausstehenden Untersuchungsergebnisse (qualifizierter Baumbestands-
plan, BNTK) und im Abgleich mit den bereits vorhandenen Erkenntnissen werden im wei-
teren Verfahren Ausfliihrungen zur Wertigkeit des Plangebietes fiir das Schutzgut Pflanze
erganzt.

Auswirkungen / Prognose

Eine Darstellung und Bewertung der bau- und betriebsbedingten Auswirkungen wird bis
zum Entwurf erganzt.

11.2.3.2. Tiere

Ausgangssituation

Analog zum Schutzgut Pflanzen wird fur Flachen, fur die keine bauliche Entwicklung vor-
gesehen ist, keine detaillierte artenschutzrechtliche Untersuchung vorgenommen.” Fiir den
sudlichen Bereich des Plangebiets, der die Flurstliicke 69/1-7, 70/3 und einen Streifen des

6 Dies betrifft das Landschaftsschutzgebiet Pegnitztal West und die private Griinflache im Westen und umfasst die Flursti-
cke 70, 70/2, 70/4 und 109/2 vollstandig sowie 70/3 zu einem geringen Teil im Norden.

7 Dies betrifft das Landschaftsschutzgebiet Pegnitztal West und die private Griinflache im Westen und umfasst die Flursti-
cke 70, 70/2, 70/4 und 109/2 vollstéandig sowie 70/3 zu einem geringen Teil im Norden.
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Flurstiicks 69 umfasst, liegen eine Relevanzprifung vom 10.05.2022 und eine saP mit
Stand 30.04.2024 vor.

Die Ergebnisse werden bis zum Entwurf im Umweltbericht erganzt.

Auswirkungen / Prognose

Eine Darstellung und Bewertung der bau- und betriebsbedingten Auswirkungen wird zum
Entwurf erganzt.

Biologische Vielfalt

Da die Erhaltung der Artenvielfalt wesentlicher Bestandteil der Biodiversitat ist, ist hier-
durch ein direkter Bezug zu den Bewertungen hinsichtlich der Schutzguter Pflanzen und
Tiere sowie ihrer naturlichen Lebensraume (s. Kap. 11.2.3.1 / 2.3.2), ggf. auch in Bezug auf
das Schutzgut Landschaft (s. Kap. 11.2.4), gegeben. Die Auswirkungen der Planung werden
bis zum Entwurf erganzt.

11.2.4. LANDSCHAFT

Ausgangssituation

Das Plangebiet ist gepragt von starker Durchgriinung und ist Bestandteil des regionalen
Grinzugs RG 2 (s. Kap. 11.1.2), der auch das LSG Pegnitztal West umfasst. Der durch
wertgebende Baume gepragte Gehdlzbestande ist dicht und schafft eine grine Kante ent-
lang der Pegnitz. Der Naturraum entlang der Pegnitz ist durch die ca. 8 m hohe Béschung
im Gebiet, die durch Schuttablagerungen in der Nachkriegszeit entstanden ist (s. Kap.
11.2.2), klar vom intensiv genutzten Bereich im Stden getrennt. Die angrenzenden Stral3en-
raume der Reutersbrunnenstrafle und der WillstralRe werden vorrangig durch hohe und
vielzahlige Baumbestande gepragt, die den Gebaudebestand und die Spiel- und Sportfla-
chen im Plangebiet eher abschirmen und die wertvolle Landschaftscharakteristik ausma-
chen. Gleichzeitig wird aber auch Einblick in das Plangebiet gewahrt. Insgesamt sind die
StralRenraume offen, abwechslungsreich und griin gestaltet.

Eine Beurteilung der Wertigkeit des Plangebietes fur das Landschaftsbild wird auf Basis
der noch ausstehenden Ergebnisse der Baumbestandskartierung bis zum Entwurf erganzt.

Auswirkungen / Prognose
Die bau- und betriebsbedingten Auswirkungen werden bis zum Entwurf erganzt.

11.2.5. MENSCHLICHE GESUNDHEIT
[1.2.5.1.  Erholung

Ausgangssituation

Das Plangebiet ist im Norden Bestandteil des LSG ,Pegnitztal West* und wird mit einem
das Pegnitzufer begleitenden offentlichen Ful- und Radweg erschlossen. Damit ist es Uber
den Lederersteg an das nordliche Pegnitzufer angebunden und es besteht eine Verbin-
dung in Richtung Osten zum Kontumazgarten bzw. der Altstadt. In Richtung Westen endet
der Weg bei der Sielstralte. Zwischen Lederersteg und Sielstrale steigt der Ful- und
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Radweg steil an und ist fir gehbehinderte Personen kaum nutzbar. Auf der privaten Flache
im Westen befindet sich zzt. ein naturnah gestalteter Gemeinschaftsgarten als offener Be-
gegnungsraum fir Kinder und Jugendliche. Der dstliche Teil wird durch verschiedene kom-
munale Einrichtungen fur Kinder und Jugendliche gepragt, die nicht offentlich zuganglich
sind. Fur die betreuten Kinder und Jugendliche bieten diese Flachen/Einrichtungen einen
geschitzten Raum mit wertvollen Erholungs- und Nutzungsfunktionen. Das Multifunktions-
spielfeld wird von mehreren &ffentlichen Einrichtungen im Plangebiet genutzt.

Insgesamt weist das Plangebiet eine starke erholungsrelevante Struktur fir die Nutzenden
auf und bietet in Anbetracht der grof¥flachigen Integration in und Angrenzung an die Land-
schaft der Pegnitztalaue ein hohes Potential fur Erholungsaktivitaten. Besonders das Land-
schaftsschutzgebiet ist hervorzuheben, das einen guten Ausgleich schafft zum StralRen-
verkehr der Will- und der Reutersbrunnenstralle, sowie &ffentlich genutzt wird, sodass die
Wertigkeit des Schutzguts Erholung als hoch eingestuft wird.

Auswirkungen / Prognose
Baubedingte Auswirkungen

Die sudlich angrenzende Wohnbebauung wie auch die nérdlich gelegenen Kindergarten-
und Horteinrichtungen im Plangebiet werden wahrend der Abbruch- und Neubauphase auf
dem Areal des KUJND und des KJHZ durch Larm, Staub etc. beeintrachtigt. Die gesetzlichen
Vorgaben hinsichtlich der zulassigen Immissionswerte und der zeitlichen Einschrankungen
werden eingehalten (AVV Bau-larm), sodass keine erhebliche Beeintrachtigung benach-
barter Gebiete zu beflirchten ist. FUr den nérdlich angrenzenden Bereich des Landschafts-
schutzgebiets im Plangebiet und dartber hinaus sind nur geringe Beeintrachtigungen der
Erholungsnutzung zu erwarten. Dies gilt fir den Ful3- und Radweg im Plangebiet, der
hauptsachlich als Wegeverbindung genutzt wird und keine Aufenthaltsbereiche aufweist,
sowie die Erholungsflachen am nérdlichen Ufer der Pegnitzaue, die zwischen ca. 80 und
140 m entfernt sind. Sofern der Ful3- und Radweg barrierearm ausgestaltet werden sollte,
ist das mit Eingriffen in den Baumbestand und das Landschaftsschutzgebiet verbunden
und die Wegeverbindung ware dann zeitweise unterbrochen. Durch die Baumalinahme im
stdlichen Bereich des Plangebiets wird das Multifunktionsfeld méglicherweise wahrend der
Bauphase vorubergehend nicht zur Verfigung stehen, da es als Standort fir Biro- oder
Wohncontainer 0.a. genutzt wird.

Zu erwarten ist, dass im sudlichen Bereich mittel- bis langfristig keine zusatzlichen Bau-
maflnahmen durchgeflhrt werden.

Fir den ndrdlichen Bereich liegen aktuell keine Erkenntnisse vor, ob und in welchem Um-
fang Erweiterungs- oder Umbaubedarf besteht. Dies wird im weiteren Verfahren recher-
chiert und erganzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Bereich des Landschaftsschutzgebiets sollen der Gehdlzbestand als auch der Fuf3- und
Radweg grundsatzlich erhalten bleiben. Ebenso soll auf der westlichen Flache, einer priva-
ten Grinflache, der Gehdlzbestand weitgehend erhalten werden. Gemal Darstellung im
Flachennutzungsplan soll diese Flache fir betreutes Spielen genutzt werden.

38/60

171



Begriindung mit Umweltbericht zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 4680, Reutersbrunnenstralle

In der Gemeinbedarfsflache sind bereits mehrere 6ffentliche Kinder- und Jugendeinrich-
tungen angesiedelt. Im stdlichen Bereich sind ihnen sind geman Freiflachengestaltungs-
plan mit Gehdlzen bepflanzte Freiflachen zugeordnet und altersgerecht mit Ruhezonen
und Aktivbereichen gestaltet. Das Multifunktionsspielfeld bleibt grundsatzlich erhalten. Da
unterschiedliches Klientel aufeinandertrifft, werden bzw. bleiben die einzelnen Einrichtun-
gen baulich getrennt, um eine harmonische und schutzgebende Situation fiir alle zu schaf-
fen. Insbesondere die traumatisierten Kinder und Jugendlichen des Kinder- und Jugend-
notdienstes (KJND) sind untereinander, aber auch von anderen Bewohnerinnen und Be-
wohner abzugrenzen, um ein sicheres Umfeld zu schaffen.

Eine abschlieRende Bewertung der baulichen und betriebsbedingten Auswirkungen ist we-
gen der fehlenden Informationen zum nérdlichen Bereich noch nicht mdglich.

[1.2.5.2. Larm

e Verkehrslarm

Ausgangssituation

Das Plangebiet grenzt im Sudosten an die WillstraRe. Diese ist eine Hauptverkehrsstralie
und verursacht laut Larmkarte 2022 an den Bestandsgebauden mit den Hausnummern 31
(Elterntraining) und 31a (Hort) Immissionspegel von 65 dB im Tagesmittel und 55 dB
nachts. Diese liegen Uber den fiir die Bauleitplanung maR3geblichen Orientierungswerten
der DIN 18005 und Uber den in der Rechtsprechung als Zumutbarkeitsschwelle angesehe-
nen Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV fur Mischgebiete.

Im Stdwesten grenzt das Plangebiet an die Reutersbrunnenstralie, die weniger befahren
und deshalb auch nicht in der Larmkartierung 2022 bertiicksichtigt ist. Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 kdnnen hier trotzdem nicht ausgeschlossen wer-
den.

Aktuell istim Plangebiet Wohnnutzung vorhanden und soll auch in Zukunft vorhanden sein.

e Gewerbelarm

Informationen zur gewerblichen Larmsituation sowie zum Sport- und Freizeitlarm werden
zum Entwurf erganzt.

Auswirkungen / Prognose
Eine abschlielRende Bewertung der baulichen und betriebsbedingten Auswirkungen ist we-
gen fehlender Informationen noch nicht méglich.

11.2.5.3. Storfallvorsorge / Anfalligkeit fur schwere Unfélle oder Katastrophen

Storfallvorsorge i.S.d. § 50 Satz 1 BImSchG

In relevanter Nahe des Planungsgebiets befinden sich keine Storfallbetriebe. Belange der
Storfallvorsorge sind fur das Vorhaben nicht relevant.
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Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Achtungsabstandes (KAS-188) bzw. des
angemessenen Sicherheitsabstandes (§ 3 Abs. 5¢ BImSchG) von Storfallbetrieben (Be-
triebsbereiche gem. § 3 Abs. 5a BImSchG). Durch die Planungen sind Belange der bau-
planrechtlichen Storfallvorsorge im Sinne der Richtlinie 2012/18/EU (Seveso-llI-Richtlinie)
sowie die diesbezugliche nationale Gesetzgebung nicht betroffen.

Anfalligkeit fur schwere Unfalle oder Katastrophen

In Anlehnung an den Muster-Einfiihrungserlass® vom 28.09.2017 ist eine bau- und be-
triebsbedingte Anfalligkeit des Plangebiets hinsichtlich schwerer Unfélle und Katastrophen
nicht gegeben.

11.2.5.4. elektromagnetische Felder (EMF)

Nach derzeitigem Stand und Auswertung der EMF-Karte der Bundesnetzagentur befinden
sich in der naheren Umgebung des zu betrachtenden Gebiets aktuell keine Mobilfunk-
standorte mit einer relevanten Lagebeziehung zu dem Vorhaben. Es ist jedoch zu erwar-
ten, dass bei einer Nachverdichtung bzw. dem weiteren Ausbau von Mobilfunknetzen in
funktechnisch minderversorgten Stadtbereichen neue Sendestandorte an das Plangebiet
naher heranricken werden. Das benachbarte, umgebungsbezogen exponierte Hochhaus
Reutersbrunnenstralle 47 ware grundsatzlich ein potenzieller Standort. Der Nachweis zur
Einhaltung der Grenzwerte gemaf 26. BImSchV erfolgt obligatorisch durch die Vorlage
einer Standortbescheinigung der Bundesnetzagentur.

11.2.6. LUFT

Ausgangssituation

Das Plangebiet wird von Reutersbrunnenstralle, WillstraRe und Pegnitztal begrenzt und
zeichnet sich durch einen relativ hohen Anteil an Grunflachen und Baumbestanden. Die
angrenzenden Straflen weisen mit < 13.000 Kfz/24 h eine vergleichsweise geringe Ver-
kehrsbelastung auf. Die Lage am Pegnitztal, einer Kaltluftleitbahn, begunstigt wegen des
guten Luftaustauschs die lokale Luftqualitat im Plangebiet ebenso sowie die vorhandenen
Grunstrukturen.

Insgesamt ist von einer stadtischen Hintergrundbelastung auszugehen, die durch die Luft-
messstation des Bay LfU in Muggenhof grundsatzlich abgebildet wird. Aufgrund der gerin-
geren Verkehrsbelastung und des héheren Griinanteils im Plangebiet sowie der besseren
Durchliftung ist vor Ort tendenziell von einer glinstigeren Immissionssituation auszugehen
als an der Luftmessstation Muggenhof.

Die Grenzwerte fir Luftschadstoffe in der AufRenluft werden durch die 39. BImSchV zum
Schutz von Mensch und Umwelt festgelegt. Im Zuge der Umsetzung der neuen EU-Luft-
qualitatsrichtlinie ist eine Novellierung und eine Verscharfung der Grenzwerte ab 2030

8 Kommission fir Anlagensicherheit (KAS): Leitfaden: Empfehlungen fiir Abstinde zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfall-Verordnung und schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG. 2. tber-
arbeitete Fassung (Nov. 2010) mit Erganzungen

9 s. BauGBANdG 2017 — Mustererlass Nr. 2.2.2.3 Anfalligkeit der Vorhaben fiir schwere Unféalle oder Katastrophen
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vorgesehen. An der Messstation Muggenhof lag im Jahr 2025 die Jahresmittelkonzentra-
tion fur Stickstoffdioxid (NO2) bei 20 pg/m?® (Grenzwert gemafR® 39. BImSchV: 40 pg/m?3;
zukinftiger EU-Grenzwert ab 2030: 20 ug/m3). Fiur Feinstaub PM2.5 (Partikeldurchmesser
< 2,5 ym) betrug die Jahresmittelkonzentration 11 ug/m?* (Grenzwert gemaf 39. BImSchV:
25 pg/m3; zukinftiger EU-Grenzwert ab 2030: 10 pg/m?3). Die geltenden Grenzwerte wer-
den derzeit eingehalten. Uber die vergangenen Jahre ist ein kontinuierlich riicklaufiger
Trend der Luftschadstoffkonzentrationen zu beobachten. Demnach und in Anbetracht der
oben genannten glnstigen Rahmenbedingungen im Plangebiet ist davon auszugehen,
dass dort auch die kiinftig strengeren Grenzwerte sicher eingehalten werden kénnen.

Auswirkungen / Prognose
Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es zeitweise zu einer Anreicherung von Staub und von Abgasen durch
Baumaschinen kommen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Planung werden keine zusatzlichen Verkehrsmengen erzeugt, da die Flache fir
Gemeinbedarf fur Einrichtungen zur Betreuung und Versorgung von Kindern und Jugend-
lichen vorbehalten ist. Der weitgehende Erhalt des hohen Baumbestands im Plangebiet
tragt dazu bei, dass Partikel aus der Luft gefiltert werden. Bis zum Entwurf werden Infor-
mationen zur vorgesehenen Energieversorgung erganzt.

Die bau- und betriebsbedingten Auswirkungen der Planung auf die Luftqualitat werden als
nicht erheblich bewertet.

11.2.7. KLIMA

Ausgangssituation
Stadt-/Lokalklima

Die wesentlichen klimatischen Einzelparameter fur das Plangebiet lauten gemaR Stadt-
klimaanalyse 2024/2025 wie folgt:

— die Lufttemperatur um 4 Uhr in 2 m G. Grund betragt nérdlich der Béschung und in Ge-
wassernahe 18-19 °C (maRig) und im sudlichen Bereich 16-17°C (gering)

— die Kaltluftproduktionsrate ist in Teilen maRig, mit 10-20 [m3/(m?*h)], iberwiegend hoch
mit10-20 [m3*(m?*h)] und im Norden und insbesondere im Nordwesten, in Gewasser-
nahe sehr hoch, mit >30 [m3/(m?*h)]

— der Kaltluftvolumenstrom ist mit >5-10 [m3/(s*m)] maRig

— die gefuhlte Temperatur / Warmebelastung um 14 Uhr ist Uberwiegend im Plangebiet
mit < 29-32 °C schwach bis maRig und an den Sidseiten der Gebaude mit < 39-41 °C
sehr stark

— die Windgeschwindigkeit ist mit < 0,1-0,2[m/s] im bodennahen Windfeld sehr gering
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Insgesamt lassen sich Einzelparameter als Klimaanalyse wie folgt zusammenfassen:

Die Kaltluftlieferung der Grun- und Freiflachen im Plangebiet ist mit >2,5-10 [m®/(s*m)]
gering bis mafig.

Der Warmeinseleffekt im Siedlungsgebiet ist mit einer Temperatur von 15-17°C gering
bis mafig.

Wirkungsbereich der lokal entstehenden Stréomungssysteme innerhalb der Bebauung
Kaltluftvolumenstrom >2,5 [m3/(s*m)] und bodennahe Windgeschwindigkeit >0,1 m/s

Die Bioklimatische Bewertung der Siedlungs- und Verkehrsflachen sowie der Griin- und
Freiflachen fir den Tag und die Nacht lautet wie folgt:

Tag
Die Aufenthaltsqualitat der Griin- und Freiflache am Tag ist hoch.
Die bioklimatische Belastung in den Siedlungs- und Verkehrsflachen ist gering

Nacht
Die bioklimatische Bedeutung der Grin- und Freiflache in der Nach ist sehr hoch.
Das Bioklima in den Siedlungsflachen, Strallenrdumen und Platzen ist sehr gunstig.

Handlungsprioritat (Planungshinweiskarte, PHK)

Die Siedlungsflache ist klimatisch resilient, d.h. auch bei einem starken Klimawandel
entwickelt sie sich (bei adaquater Flachennutzung) nicht zu einem Raum mit erhéhter
Warmebelastung.

Far die geplante Gemeinbedarfsflache besteht in diesem Zusammenhang aber ein ho-
her Bedarf an MaRnahmen zur Hitzeminderung. Das Bioklima in den Siedlungsflachen,
StraRenrdumen und Platzen ist sehr glnstig.

Eine im Nordwesten an die Gemeinbedarfsflache angrenzende Griin- und Freiflache ist
in ihrer Bedeutung und Schutzbedurftigkeit als sehr hoch bewertet.

Der nordliche Streifen des Plangebiets ist als Bestandteil des Leitbahnkorridors dar-
gestellt, dessen Bedeutung und Schutzbedarf als sehr hoch eingestuft ist.

Klimaschutz

Wird zum Entwurf erganzt.

Klimaanpassung

Wird zum Entwurf erganzt

Aufgrund der in der Planungshinweiskarte genannten Merkmale zum Plangebiet ist die
Wertigkeit des Schutzguts Klima als sehr hoch einzustufen.
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Auswirkungen / Prognose
Die bau- und betriebsbedingten Auswirkungen auf Lokalklima, Klimaschutz und Klimaan-
passung werden bis zum Entwurf erganzt.

11.2.8. ABFALL'™

Ausgangssituation
Das Plangebiet weist nahezu flachendeckend kiinstliche Auffiillungen auf, in denen er-
hohte Schadstoffgehalte festgestellt worden sind (s. Kap. 11.2.2).

Auswirkungen / Prognose
Baubedingte Auswirkungen

Durch Einhaltung der Vorgaben des Abfallrechts werden Gesundheitsgefahrdungen durch
die wahrend einer Baumalnahme anfallenden Abfalle ausgeschlossen. Bei den erforderli-
chen Abbrucharbeiten bestehender Bausubstanz sind die einschlagigen Regelwerke fur
Ruckbau und Entsorgung (evtl. Beprobung) zu beachten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei den langfristig anfallenden Abfallen handelt es sich um gewdhnlichen Hausmull, der
ordnungsgemal getrennt und entsorgt wird. Es sind keine besonderen oder problemati-
schen Abfalle hinsichtlich der Qualitat als auch der Quantitat zu erwarten. Es sind somit
keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

11.2.9. KULTUR- UND SACHGUTER

Ausgangssituation

Gemal bayerischem Denkmalatlas ist im Geltungsbereich eine Bronzeskulptur (Akten-
nummer: D-5-64-000-4834) vorhanden, die sich ehemals in der Eingangshalle des Wai-
senhauses befand und nun im Garten, zwischen Multifunktionsspielfeld und dem Gebe-
aude Reutersbrunnenstralle 34 steht. Sonstige Bau- und Bodendenkmale sind im Gel-
tungsbereich des B-Plans nicht vorhanden.

Im stdwestlichen und dstlichen Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich mehrere Bau-
denkmale: Schulgebaude, Alter israelitischer Friedhof, Feuerwehrgebaude, Remise, Feu-
erwehrgeratehaus, Bedurfnisanstalt und Johannisbricke. Sidwestlich und sudlich des
Plangebiets erstreckt sich ein ausgedehntes Bodendenkmal zwischen Reutersbrunnen-
stral’e und Barenschanze. Es handelt sich um eine Freilandstation des friihen und mittle-
ren Mesolithikums sowie eine Siedlung der frihen Bronzezeit.

An Sachgutern befinden sich im Geltungsbereich insgesamt vier Gebaude, davon werden
im Norden zwei vom Haus flr Kinder und ein drittes fur Elterntraining genutzt. Im Gebau-
de an der Reutersbrunnenstrale ist der KIND und das KJHZ untergebracht. Westlich

0 gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7e) und Anlage 1 Nr. 2 b) dd) BauGB n.F. als eigenstandiger Umweltbelang zu beriicksichtigen
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davon befindet sich die NOA Gartnerei mit Gewachshaus und anderen Nebengebauden.
Im Plangebiet sind verschiedene Spielplatze und ein Multifunktionsspielfeld, das von KJHZ
und KJND als auch der Kindertagesstatte genutzt wird. Das Flurstlick westlich der Gartne-
rei wird als Aktivspielplatz mehrere Bauwagen und Komposttoiletten. Zu Ver- und Entsor-
gungsleitungen im Plangebiet liegen keine Erkenntnisse vor.

Auswirkungen / Prognose
Baubedingte Auswirkungen

Die Bronzestatue wird wahrend der Bauarbeiten sicher verwahrt und nach Abschluss der
Baumalinahmen im sanierten Altbau platziert.

Die vorhandenen Gebaude Willstrale 31, 31a und 40 bleiben unverandert erhalten. Vom
ehemaligen Waisenhaus an der Reutersbrunnenstral3e 34 bleiben der westliche Kopfbau
und der Hauptbau erhalten und werden saniert. Der Ostflugel wird abgerissen. Westlich
und ostlich des sanierten Gebaudes werden zwei Neubauten errichtet, die dem KJND und
dem KJHZ zugeordnet sind und vom Altbau abgesetzt sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Es werden keine betriebsbedingten Auswirkungen erwartet.

[1.2.10. WECHSELWIRKUNGEN

Die ermittelten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter und Umweltbelange berlick-
sichtigen auch das Wirkungs-/Prozessgeflige zwischen den einzelnen Belangen des Um-
weltschutzes. Daruberhinausgehende erhebliche nachteilige Beeintrachtigungen infolge
von Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

11's. auch https://www.labo-deutschland.de/documents/umweltpruefung_494.pdf
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PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG / NULLVARI-
ANTE

Die Nullvariante beschreibt die voraussichtliche Entwicklung der Umweltbelange im Plan-
gebiet bei Nichtdurchflihrung der Planung. Im Gegensatz zur Beschreibung und Bewertung
der Ausgangssituation wird hier also auch eine zeitliche Komponente berlcksichtigt (z.B.
Entwicklungspotential einer Biotopflache in den nachsten Jahren).

1.3.

Da fur den Geltungsbereich schon vor Beginn der Planung langere Zeit ein gleichbleiben-
der Zustand bestanden hat, entspricht die Nullvariante der Ausgangssituation. Durch die
Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan als Grinflache im Westen und als Fla-
che fur Gemeinbedarf im Osten wird sich die Art der baulichen Nutzung nicht andern

11.4. MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUS-

GLEICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Den Umgang mit nachteiligen Umweltauswirkungen regeln verschiedene, eigenstandige
Rechtsinstrumente. Die angewandten Bewertungskriterien und die betrachteten Schutzgu-
ter/Umweltbelange sind dabei nicht deckungsgleich. Die Umweltprifung ermittelt als Tra-
gerverfahren die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen fiir alle Belange des
Umweltschutzes und stellt das Ergebnis im Umweltbericht dar. Durch Anwendung ver-
schiedener Instrumente kdnnen sich jedoch unterschiedliche Rechtsfolgen ergeben.

Rechtsinstrument | Umweltbelange Rechtsfolgen

Abwagungsrelevanz / Geplante MalRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen, welche durch die Realisierung der Planung
entstehen, sind im Umweltbericht darzustellen.

Voraussichtliche erhebliche Aus-
wirkungen auf die Umweltbe-
lange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
gem. § 1a BauGB n.F.

BauGB'?
Umweltprifung

BNatSchG"

Eingriffsregelung Voraussichtliche erhebliche Be-

gem. § 1a BauGB :::n;;?tcs kt])till%léggseor:/v(ij:z:ffgi_s- Abwagungsrelevanz und konkrete Entscheidung
i.V.m. §§ 15 und Uber Vermeidung und Ausgleich

tungs- und Funktionsfahigkeit

18 BNatSchG des Naturhaushaltes

Verbotstatbestande gem. § 44 Je nach Ergebnis:

Artenschutz /
saP™

Abs. 1 Nrn. 1-3 BNatSchG, ggf.
naturschutzrechtliche Vorausset-
zungen fir Ausnahme gem. § 45
Abs. 7 BNatSchG; Einschlagig-
keit des § 18 BNatSchG

i.V.m. BauGB

CEF"5-/FCS'6-MaRRnahmen; wenn diese nicht
moglich oder nicht funktionierend, dann Beurtei-
lung durch die Regierung von Mittelfranken, ob
Ausnahmetatbestand gegeben oder nicht; bei
Nicht-Regelbarkeit des speziellen Artenschutzes
ist der Bauleitplan rechtlich nicht vollziehbar.

12 Baugesetzbuch, Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und 2a BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

'3 Bundesnaturschutzgesetz i.d.F. vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

4saP = spezielle artenschutzrechtliche Priifung in der Bauleitplanung
5 CEF = Continuous Ecological Functionality, d.h. MaBnahmen fiir die dauerhafte 6kologische Funktion
8 FCS = Favourable Conservation Status, d.h. MaBnahmen zur Wahrung eines giinstigen Erhaltungszustandes

von Populationen
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Rechtsinstrument | Umweltbelange Rechtsfolgen

Beeintrachtigung der Erhaltungs-
FFH-/SPA — ziele bzw. Schutzzwecke von Je nach Ergebnis Abwagungsrelevanz, Beurtei-
Vertraglichkeits- Gebieten von gemeinschaftlicher | lung durch die Regierung von Mittelfranken, ob
abschatzung / ggf. | Bedeutung und europaischen ausnahmsweise Zulassigkeit oder Unzulassig-
-prifung Vogelschutzgebieten gem. § 32 keit der Planung gegeben ist.

BNatSchG

Tabelle: Instrumente des Umweltrechts

Bis zum Entwurf werden MalRnahmen zur Vermeidung (Vm), Verringerung (Vr) und zum
Ausgleich (A) der (erheblichen) nachteiligen Umweltauswirkungen in der folgenden Tabel-
le aufgefuhrt, die die Eingriffsschwere mindern kénnen und bei der weiteren Planung zu
bertcksichtigen sind.

Umsetzung /
nachteilige Umweltauswir- positiv fur Sicherung durch
kung bei Realisierung der Schutzgut/ (z.B. textl./

. vorgeschlagene / Nr. " ;
Planung (inkl. Betrachtung ( * -guter bzw. zeichn. Festset-
der bau- und betriebsbeding- el W EL e () Umweltbe- zung im
ten Auswirkungen) lang/e B-Plan / Regelung
im StbV)

Tabelle: Konfliktmindernde MaRnahmen (* Art der MalBnahme: Vermeidung Vm, Verringerung Vr, Ausgleich A)

1.4.1. AUSGLEICH (NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG)

Im Plangebiet liegen naturschutzrechtlich unter Schutz gestellte Objekte bzw. Gebiete
(LSG). Im Gebiet sind keine gemaf § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG geschiitzte
Biotope vorhanden, aber es liegen im ABSP als bedeutsam ausgewiesene Lebensrdume
vor sowie Biotope der Stadtbiotopkartierung 2008.

Bei Vorhaben im AufRenbereich gem. § 35 BauGB ist Uber ggf. notwendige Mallnahmen
zu Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des § 1a BauGB zu entschei-
den. Das Ergebnis des Landschaftspflegerischen Begleitplans fir den westlichen Neubau
im Plangebiet wird zum Entwurf erganzt.

Im Vordergrund der Planung muissen jedoch zunachst Vermeidung und Minderung von
Konflikten stehen. Fir Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig
waren, besteht keine Ausgleichspflicht. Wenn die Vermeidung von planerisch nicht zulas-
sigen Eingriffen nicht mdéglich ist, sind Art und Umfang der MalRnahmen zum Ausgleich der
Beeintrachtigungen zu bestimmen. Hierzu ist eine Bilanzierung von Bestand und Planung
gemal BayKompV notwendig. Entsprechende MalRnahmen zum Ausgleich sind festzule-
gen, planungsrechtlich zu sichern und zu Uberwachen. Im planungsrechtlichen Innenbe-
reich gem. § 34 BauGB ist die Baumschutzverordnung der Stadt Nirnberg zu bertcksich-
tigen.

Geprift wird im weiteren Verfahren, ob die Gehdlzbestande im noérdlichen Bereich des Gel-
tungsbereichs als Wald im Sinne des Bundeswaldgesetzes einzustufen sind.

46/60

179



Begriindung mit Umweltbericht zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 4680, Reutersbrunnenstralle

11.4.2. EUROPAISCHER UND NATIONALER ARTENSCHUTZ

Aufgrund der Anforderungen des § 44 BNatSchG (und den diesbezuglichen Empfehlungen
der Regierung von Mittelfranken) wurde im Interesse der Rechtssicherheit der Planung
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fir den stdlichen Bereich der Gemein-
bedarfsflache durchgefihrt. Sie ist um den nérdlich Uberplanten Bereich (Flurstick 69,
Gmkg. Kleinweidenmuhle) zu erganzen. Im Rahmen der saP wird umfassend und syste-
matisch ermittelt, ob die Planung auf uniberwindliche artenschutzrechtliche Hindernisse,
insb. das Eintreten von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG, treffen kdnnte.

Die Verbote treten zwar erst mit Realisierung des Vorhabens direkt ein, allerdings ist im
Rahmen der Bauleitplanung bereits zu prifen, ob die Umsetzung eines B-Plans aus arten-
schutzrechtlichen Griinden moglich ist. Ein BP kann seine Planrechtfertigung verlieren,
wenn seiner Umsetzung dauerhaft Vollzugshindernisse entgegenstehen, zu denen auch
die Bestimmungen des § 44 BNatSchG zahlen. Eine Abwagung artenschutzrechtlicher Be-
lange im Bauleitplanverfahren ist nicht moglich.

Bei festgestellter Betroffenheit europédisch oder streng geschitzter Tierarten durch das
Vorhaben sind Vermeidungs- und/oder (vorgezogene) Ausgleichsmalnahmen zu planen,
sowie deren Umsetzung und dauerhafter Unterhalt planungsrechtlich zu sichern.

IL.5. GEBIETE VON GEMEINSCHAFTLICHER BEDEUTUNG (FAUNA-FLORA-
HABITAT) UND EUROPAISCHE VOGELSCHUTZGEBIETE IM SINNE DES
BUNDESNATURSCHUTZGESETZES

Erhaltungsziele und Schutzzwecke der 0.g. Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

11.6. GEPRUFTE ALTERNATIVEN"

Es wurden aus folgenden Grlinden keine Standortalternativen gepruft:

— das Familienzentrum soll mit seinen Einrichtungen Kinder- und Jugendhilfezentrum
(KJHZ), Kinder- und Jugendnotdienst (KIJND, Reutersbrunnenstral’e 34), Elterntraining
(Willstralde 31), Hort (WillstraRe 31a), Kindergarten und Hort (Willstrale 40) am Stand-
ort erhalten bleiben

— im Plangebiet sind Flachenpotenziale fir Neubaumalinahmen vorhanden, ein Bauan-
trag zur Sanierung des Altbaus und fUr zwei Neubauten flir den KIND und das KJHZ ist
genehmigt

— die Flachen fur die im FNP dargestellte Gemeinbedarfsflache sind Eigentum der 6ffent-
lichen Hand.

17 Im Falle von Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan (sog. FNP-Anderungen)
ist hinsichtlich der hierbei durchzufiihrenden Standort-Alternativenpriifung auf Gesamtstadtebene (zusatzlich) auf die zuge-
hérige Begriindung zum FNP-Anderungsverfahren zu verweisen.
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Fir den stidwestlichen Bereich Reutersbrunnenstralle 34 wurden im Jahr 2022 im Rah-
men eines Workshops, unter Mitwirkungen verschiedener Fachamter der Stadt , insge-
samt 5 Alternativen entwickelt:

— Variante A: Kompletter Abriss und Neubau
— Variante B: Neubau mit Generalsanierung des kompletten Altbaus

— Variante C: Neubau mit Abriss des Nachkriegsgebaudeteils und Generalsanierung des
westlichen Kopfbaus

— Variante D: Neubau mit Abriss des Ostfligels und Generalsanierung des westlichen
Kopfbaus und dem anschlief’ienden Riegel

— Variante E: Neubau mit Abriss des Ostfligels und Generalsanierung des westlichen
Kopfbaus — ohne mobile Jugendarbeit

Die Variante E weicht vom vorgegebenen Raumprogramm ab.

Die Varianten wurden aus gestalterischer, planerischer, wirtschaftlicher, 6kologischer so-
wie padagogischer Sicht qualitativ bewertet. Im Ergebnis dessen wurde eindeutig Variante
E empfohlen.

Der Umweltbericht sieht konfliktmindernde MaRnahmen vor (s. Il. Kap. 4), die zur Vermei-
dung, Verringerung und/oder zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen im wei-
teren Verfahren vom Verfahrenstrager nach Maoglichkeit umzusetzen bzw. in der Abwa-
gung gem. § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen sind. Sie werden im weiteren Verfahren
erganzt.

I.7. METHODIK / HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN UND KENNTNISLUCKEN

Der Umweltbericht gem. Anlage 1 des BauGB soll den aktuellen Zustand des Plangebietes
(Basisszenario) und die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Umweltbelange
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB beschreiben und bewerten. Auch die Entwicklung
der einzelnen Schutzglter bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante, s. Kapitel 3)
soll ermittelt und bewertet werden. Bis zur offentlichen Auslegung des Bauleitplans gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB ist ggf. ein Konzept zur Uberwachung der erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen sowie zur Uberwachung der Durchfiihrung von Darstellungen oder Fest-
setzungen gem. § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB und von MafRnahmen gem. § 1a Abs. 3 Satz
4 BauGB (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) zu entwickeln und im Umweltbericht
(Monitoring, Kapitel 8) darzustellen. Im Regelverfahren wird der Umweltbericht im weiteren
Verfahren erganzt und fortgeschrieben.

Der vorliegende 1. Entwurf des Umweltberichtes wurde vom Umweltamt der Stadt Nirn-
berg erstellt. Es werden Angaben zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
gemacht (s. Kap. 11.2) und MaRnahmen zur umweltfachlichen Optimierung der Planung
bzw. zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen darge-
stellt (s. Kap. 11.4).

Folgende Informationsquellen wurden fir den 1. Entwurf des Umweltberichtes herangezo-
gen (die genannten Datengrundlagen liegen dem Verfasser vor bzw. wurden von der Stadt
Nirnberg zur Verfliigung gestellt):
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Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg mit integriertem Landschaftsplan
(Stand: 24.09.2025)

GEO-NET Umweltconsulting GmbH: Stadtklimaanalyse 2024/2025: Aktualisierung und
Fortschreibung der Stadtklimaanalyse Nurnberg, November 2025 (Gutachten im Auf-
trag der Stadt Nirnberg, Umweltamt)

Klimafahrplan Ntrnberg 2010-2050 (2014 / Fortschreibung 2017) / Handbuch Klimaan-
passung (2012 / Fortschreibung 2021)

bgmr Landschaftsarchitekten: Masterplan Freiraum:

- Gesamtstadtisches Freiraumkonzept (GFK) Nirnberg (2014)

- Aktionsplan ,Kompaktes Griines Nurnberg* (Beschluss 15.05.2025)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) ,Nurnberg am Wasser* (2012)
Integrierte Stadtteilentwicklungskonzepte18 (INSEK) ,Weststadt* (2012)

Grun- und Freiraumkonzept Weststadt (2012)

Stadtbiotopkartierung Nirnberg (2008)

Biotopkartierung Bayern (Stadt), Biotopbeschreibung, vom 09.08.2006 und 15.08.2006
Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Nirnberg (ABSP, 1996)
Sachverstandigenbuiro Bodo Siegert, Nirnberg: Baumbestandsplan 2015-2017

Planungsburo EGL Landschaftspflegerischer Begleitplan zur BaumalRnahme Reuters-
brunnenstralle 34, , Erlangen 19.01.2026

Planungsburo EGL: Freiflachengestaltungsplan zur BaumalRnahme Reutersbrunnen-
strale 34 mit Generalsanierung des Bestandsgebdudes und Teilabriss, Erlangen,
16.09.2025

Planungsbiro EGL: Baumbestandsplan mit Schutzmaflnahmen zur Baumalnahme
Reutersbrunnenstralle 34 mit Generalsanierung des Bestandsgebaudes und Teilabriss,
29.09.2025

Artenschutzkartierung (ASK, fortlaufende Aktualisierung)

Biologisches Buro Fehse: Relevanzprifung BV Reutersbrunnenstralie 34, 90429 Nirn-
berg, FI.-Nr. 69, 69/1-7, 70/3 Gmkg. Kleinweidenmihle vom10.05.2022

Biologisches Bliro Fehse: Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP), BV Reutersbrunnenstralle 34, 90429 Nurnberg, FI.-Nr. 69/0-
7 & 70/3 Teilflache, Gmkg. Kleinweidenmuhle

18

wenn Plangebiet innerhalb des jeweiligen Untersuchungsgebietes liegt
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Begriindung mit Umweltbericht zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 4680, Reutersbrunnenstralle

Bay. Geologisches Landesamt: Geologische Karte 1:50.000, Nirnberg — Furth — Erlan-
gen und Umgebung (1977)

Vorerkundung Reutersbrunnenstr. 34 gemal BBodSchV (2023) SUN/U

Weber, Eco: Konzept zur Untersuchung von Grundwasser und Boden / Auffillungsma-
terialien und zur Versickerung von Niederschlagen vom 02.09.2024

Weber, Eco: Reutersbrunnenstrale 34, Transport--/Sickerwasserprognose zur Versi-
ckerung von Niederschlagen vom 10.02.2026

Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH; Kampfmittelvorerkundung, im Auftrag der Stadt
Nurnberg, 05.04.2022

Grundwasserberichte der Stadt Nirnberg (2011 /2017 / 2023)

Strategische Larmkarte LfU 2022 (Stralenlarm), Eisenbahnbundesamt (EBA) 2023
(Schienenverkehrslarm)

Larmaktionsplan fir den Ballungsraum Nurnberg (2023)

Larmaktionsplan der Runde 4 fur Schienenwege des Bundes (2024)
Jugendhilfeplanung ,Spielen in der Stadt* (2008)

2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans flir das Stadtgebiet der Stadt Nirnberg (2017)

Neununddreilligste Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes — Verordnung uber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen (39.
BImSchV) http://lumweltdaten.nuernberg.de

http://umweltdaten.nuernberg.de

Stadt Nurnberg, Daten zur NUrnberger Umwelt, Jahresbericht fir das Jahr 2025 (April
2026)

Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU): Lufthygienisches Landesiberwachungssys-
tem (LUB), Vorlaufige Jahreskurzauswertung 2025 fiir Stickstoffdioxid und Feinstaub
(Januar 2026)

https://www.Ifu.bayern.de/luft/immissionsmessungen/lufthygienische_berichte/in-
dex.htm

Bay. Landesamt fir Denkmalpflege: Bayerischer Denkmalatlas

Ortsbegehung am 13.04.2026
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Kenntnislicken
AbschlieRende Aussagen zu mehreren Umweltbelangen stehen noch aus, hierfir sind
noch folgende Erkenntnisse erforderlich:

- Entwasserungskonzept / Niederschlagswasserbeseitigung
- Vegetationsbestand und Bewertung des Baumbestands

- Artenschutz

- Larmimmissionen

- konkrete Eingriffe im Bereich der Gemeinbedarfsflache

11.8. MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

Gemal § 4c BauGB n.F. sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchflihrung eines Bauleitplanes eintreten, zu iberwachen. Ziel dieser Uberwachung ist
die frihzeitige Ermittlung insbesondere unvorhergesehener Auswirkungen und ggf. das
Ergreifen von AbhilfemaRnahmen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiih-
rung von Darstellungen oder Festsetzungen gem. § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB n.F. und von
Malinahmen gem. § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB n.F. (naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung)'®. Die geplanten Uberwachungsmafnahmen sind im Umweltbericht darzustellen. Die
gemeindliche Uberwachung ist jedoch nicht auf die im Umweltbericht dargestellten Mal-
nahmen beschrankt.

Fur zahlreiche Umweltauswirkungen bestehen in Deutschland bereits engmaschig fachge-
setzliche Uberwachungs- und Kontrollverfahren. Diese kénnen im Rahmen des Monito-
rings von der Gemeinde fiir die Uberwachung genutzt werden. Die Fachbehdrden sind da-
bei gem. § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Gemeinde Uber ihnen vorliegende Informatio-
nen Uber erhebliche Umweltauswirkungen eines Bauleitplanes zu unterrichten.

Im Rahmen der allgemeinen Bauaufsicht ist auf die Einhaltung der textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen des BPs zu achten. Dies betrifft auch Festsetzungen zu Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen.

Nachteilige Umweltauswirkungen, die unvorhergesehen erst nach Inkrafttreten des Bau-
leitplans bekannt werden und die deshalb nicht Gegenstand der Umweltprifung und der
Abwagung sein konnten, kdnnen nicht systematisch und flachendeckend permanent Uber-
wacht und erfasst werden. Die Stadt Nurnberg ist in diesem Zusammenhang auf Informa-
tionen der Fachbehdrden bzw. der Bldrger und Blrgerinnen Uber unvorhergesehene nach-
teilige Umweltauswirkungen angewiesen.

Das Monitoringkonzept zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen des B-Plans Nr.
4680 wird bei Bedarf zum Entwurf erganzt und die MaRnahmen in folgender Tabelle auf-
gelistet:

19 5. auch BauGBANdG 2017 — Mustererlass Nr. 3.4 Uberwachung
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Begriindung mit Umweltbericht zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 4680, Reutersbrunnenstralle

Umwelt- Erhebliche Auswirkung Uberwa- Art der Siche- Beginn | Inter- Ende
belang / des Bauleitplanes chungsmaf3- rung vall
Schutzgut nahme(n) (z.B. Uber

StbV)

Tab. Monitoringmafinahmen

Auf Grund des frilhen Planungsstadiums sind weitere Aussagen zur Uberwachung derzeit
noch nicht méglich. Sofern weitere UberwachungsmaRnahmen fachlich erforderlich sind,
sind sie im weiteren Verfahren (spatestens bis zur 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs.
2 BauGB) in Abstimmung mit den betroffenen Fachbehérden zu erarbeiten.

11.9. ZUSAMMENFASSUNG

Far den B-Plan Nr. 4680 Reutersbrunnenstralie soll im Stadtplanungsausschuss (AfS) die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit beschlossen werden. Der vorliegende 1. Entwurf
Umweltbericht stellt die ersten Ergebnisse der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 i.V.m. An-
lage 1 BauGB dar und wird weiter fortgeschrieben.

Eine abschlieltende Einschatzung der Erheblichkeit der Auswirkungen auf die einzelnen
Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB kann zum derzeitigen Zeitpunkt in
einigen Fallen noch nicht vorgenommen werden.

Umweltbelang / Schutzgut va?XE:; :ﬁ der Aus- gﬂ::;i::nn/tiz::::t';?zsobedarf
Flache nicht erheblich nachtei-

lig
Boden / Wasser noch nicht moglich tltljisgslgﬁzzlstswasserbewirtschaf—
Phanzen noch nichtmogich | o™ T Sichen Geltungsbereich
Tiere noch nicht méglich saP fiir nordlichen Bereich
Biologische Vielfalt noch nicht maoglich
Landschaft noch nicht méglich Qualifizierter Baumbestandsplan
Menschliche Gesundheit
e Erholung noch nicht maoglich Bestandserfassung
e La&rm - Verkehr noch nicht méglich Schallgutachten
o Larm — Gewerbe/Freizeit noch nicht maoglich Bestanderhebung
e Storfallvorsorge nicht erheblich

20 Spalte entfallt in der Fassung zum Billigungs-/Satzungsbeschluss
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Bewertung der Aus- Weiterer Untersuchungsbedarf

SRR SE s wirkungen (Gutachten / Konzepte)?®

e elektromagnetische Immissionen nicht erheblich

Luft nicht erheblich

Klima noch nicht méglich En_ergle!(onzept, Planungskonzept
(Hitzeminderungsmafnahmen)

Abfall nicht erheblich

Kultur- und Sachguter nicht erheblich

Tabelle: Zusammenfassende Bewertung
(noch nicht méglich / nicht betroffen / nicht erheblich / erheblich nachteilig)

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben, erganzt und detailliert.

Il VERFAHREN
n.1. BETEILIGUNGEN

I.1.1. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
GEMASS § 3 ABS. 1 BAUGB

wird im weiteren Verfahren erganzt

lI.1.2.  FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
GEMASS § 4 ABS. 1 BAUGB

wird im weiteren Verfahren erganzt

1.1.3.  BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OFFENT-
LICHER BELANGE (TOB)
GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB

wird im weiteren Verfahren erganzt

ll.1.4.  VEROFFENTLICHUNG IM INTERNET
GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB

IV. ABWAGUNGSERGEBNIS

wird im weiteren Verfahren erganzt
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V. KOSTEN

Im weiteren Verfahren fallen Kosten fiir Gutachten an. Diese werden im weiteren Verfahren
ermittelt und Haushaltsmittel beantragt.

VL. QUELLENANGABEN

1. Flachennutzungsplan der Stadt Nurnberg, 08.03.2006

2. Gutachterbericht Gesamtstadtisches Freiraumkonzept (GFK), Becker Giseke Mohren
Richard Landschaftsarchitekten, Februar 2014

3 Beschluss Stadtrat ,Nurnberg griin und lebenswert®, 14.06.2023
4. Masterplan Freiraum, Stadt Nirnberg, November 2014
noch nicht abschlielRend

Nurnberg, den 16.06.2026

Stadtplanungsamt Umweltamt

gez. Dengler gez. Dr. Koppel

Dengler Dr. Képpel

Leiter Stadtplanungsamt Leiter Umweltamt
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Anhang: Umweltrelevante Ziele aus Fachgesetzen und Fachplanen

Grund und Boden, Flache, Wasser

§ 1a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / §1
Abs.5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Mit Grund und Boden soll sparsam und scho-
nend umgegangen werden, d.h. der Flachen-
verbrauch soll verringert und einer Innenver-
dichtung Vorrang gegeben werden. Boden-
versiegelungen sollen auf das notwendige
Mal begrenzt werden. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Flachen soll begrindet werden; da-
bei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt wer-
den. Gemal BNatSchG hat die erneute Inan-
spruchnahme bereits bebauter Flachen sowie
die Bebauung unbebauter Flachen im beplan-
ten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie
nicht fir Grinflachen vorgesehen sind, Vor-
rang vor der Inanspruchnahme von Freifla-
chen im Aufenbereich.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG):

Die Funktionen des Bodens sollen nachhaltig
gesichert, schadliche Bodenverdnderungen
abgewehrt und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden getroffen wer-
den. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen der natirlichen Funktio-
nen soweit wie moglich vermieden werden.

Art. 6 Abs. 2 Bayerisches Landesplanungsge-
setz (BayLplG) | Landesentwicklungspro-
gramm (LEP) Bayern 2013 (zuletzt gedndert
am 01.06.2023)

Seit 2021 ist der Grundsatz ,Vermeidung von
Zersiedelung und Flachensparen® im Landes-
planungsgesetz (LplG) verankert. Ziel ist es,
den Verbrauch von Freiflachen im AufRenbe-
reich fur Siedlungs- und Verkehrszwecke zu
verringern. Bis 2030 sollen landesweit max. 5
Hektar pro Tag neu in Anspruch genommen
werden. Der LEP betont, fiir eine kompakte
Siedlungsentwicklung vorrangig vorhandene
Potenziale der Innenentwicklung zu nutzen,
um Zersiedelung zu vermeiden, die Funkti-
onsfahigkeit der Versorgungsinfrastruktur zu
sichern und Kosten zu minimieren.

ABSP der Stadt Niirnberg (1996):

Eine Reihe von Bodenschutzzielen ist hier
formuliert. Insbesondere sollen o6kologisch
wertvolle Bereiche von Versiegelung frei-
gehalten werden.

Stadtratsbeschluss vom 14.06.2023:
Im Beschluss ,Nirnberg griin und lebenswert
erhalten“ bekennt sich die Stadt dazu, im
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Rahmen der Bauleitplane Festsetzungen zur

Einddmmung des FlachenfralRes und der

weiteren Bodenversiegelung zu treffen.

Sie verfolgt dabei insb. folgende Ziele:

— Reduzierung der Umwandlung von Grinflachen,
landwirtschaftlichen Nutzflachen oder Wald

— Erhalt von Reichswald, Knoblauchsland,
Moorenbrunnfeld und der landwirtschaftlichen
Flachen im Nirnberger Stden

— Erhalt gesetzlich geschutzter Biotope, sowie von
Flachen, die im Stadtklimagutachten als fir den
Klimaschutz relevant erfasst sind

— Erhalt von innerstédtischen Freiflachen/-rdumen

EG-Richtlinie zur Schaffung eines Ordnungs-
rahmens fiir MaBnahmen der Gemeinschaft
im Bereich der Wasserpolitik (Wasser-
rahmenrichtlinie / WRRL):

Vorrangiges Ziel ist das EU-weite Erreichen
eines guten Zustands aller Gewasser (Flisse,
Seen, Ubergangs-/Kiistengewésser, Grund-
wasser). Fir die Gewasser gilt grundsatzlich
ein Verschlechterungsverbot sowie ein Ver-
besserungs- bzw. Zielerreichungsgebot.

§ 65 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG):
Niederschlagswasser soll ortsnah versickert
oder verrieselt werden, soweit dem weder
wasserrechtliche oder sonstige offentlich-
rechtliche Vorschriffen noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Des
Weiteren gibt die Entwasserungssatzung der
Stadt Nurnberg der Versickerung von Nieder-
schlagswassern den Vorrang. Mit Einfihrung
des getrennten Gebiihrenmalstabs flir Nie-
derschlagswasser und Abwasser seit
01.01.2000 wird dies auch in der entspre-
chenden Gebuhrensatzung bertcksichtigt.

§§ 77, 78ff. Wasserhaushaltsgesetz (WHG):

(Frihere) Uberschwemmungsgebiete (USG)
i.S.d. § 76 sollen nach § 77 in ihrer Funktion
als Rickhalteflachen erhalten bzw. soweit wie
mdglich wiederhergestellt werden. §§ 78 und
78a beinhalten planerische und bauliche Vor-
schriften, welche darauf abzielen, Retentions-
raume mdoglichst von Bebauung freizuhalten
bzw. im Fall einer Bebauung das vorherr-
schende Hochwasserschutzniveau nicht zu
verringern. Generell sind bei Planungen in ei-
nem amtlich festgesetzten bzw. vorlaufig ge-
sicherten USG (§ 76 Abs. 3) oder in einem Ri-
sikogebiet auBerhalb eines USG die Belange
der Hochwasservorsorge im Rahmen der
bauleitplanerischen Abwagung zu bertck-
sichtigen (§ 78 Abs. 3 und 8, § 78b Abs. 1).



Anhang: Umweltrelevante Ziele aus Fachgesetzen und Fachplanen

Nationale Wasserstrategie / Wasserzukunft
Bayern 2050):

Um die Wasserversorgung auch in Zukunft si-
cher zu stellen, wurde ein Handlungsrahmen
mit Zielhorizont 2050 fir ein modernes Was-
sermanagement geschaffen. Im Aktionspro-
gramm werden 78 konkrete Maflnahmen ge-
nannt, die durch Bund, Lander und Kommu-
nen sowie andere Akteure umzusetzen sind.

Beschluss des Umweltausschusses vom
09.10.2013 und des Stadtplanungsausschus-
ses vom 07.11.2013:

Die Stadtverwaltung pruft in jedem Bauleit-
planverfahren, das eine Neubauplanung vor-

Artenschutz und Biologische Vielfalt

8§ 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Die §§ 44 und 45 regeln die Rechtsvorgaben
fur den speziellen Artenschutz. Aussagen
zum Natura 2000- Konzept der EU finden sich
in den §§ 31 bis 36 BNatSchG. Die Rechts-
grundlagen zum speziellen Artenschutz un-
terliegen nicht der Abwagung im Rahmen der
Bauleitplanung (siehe auch Kapitel 11.4).

Die Bayerische Biodiversitétsstrategie
(01.04.2008) nennt u.a. folgenden Hand-
lungsschwerpunkt: Berlcksichtigung der As-
pekte des Artenschutzes und des Biotopver-

Natur und Landschaft

§ 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Nach § 1 BNatSchG sind die biologische Viel-
falt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts, einschl. Regenerationsfahig-
keit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit als auch
der Erholungswert von Natur und Landschaft
dauerhaft zu sichern. Freirdume im besiedel-
ten und siedlungsnahen Bereich einschlief3-
lich ihrer Bestandteile, wie z.B. Griinzige,
Parkanlagen, Einzelbdume sind zu erhalten
und dort, wo sie nicht in ausreichendem Mal3e
und hinreichender Qualitat vorhanden sind,

Stand: Mai 2026

sieht (einschlieBlich Konversionsflachen), die
Moglichkeiten und die Realisierbarkeit eines
nachhaltigen Umgangs mit und einer orts-
nahen Beseitigung des anfallenden Nieder-
schlagswassers. Da i.d.R. Flachen bendtigt
werden, die bei Bedarf grundstiicksibergrei-
fend und multifunktional genutzt werden, soll
die Entwasserung friihzeitig und Dienststel-
lenlibergreifend betrachtet werden.

Gemeinsamer Beschluss des Stadtplanungs-
und des Umweltausschusses v. 16.11.2023:
Die Verwaltung wird beauftragt, Planung und
Ausfihrung aller Vorhaben in der Stadt unter
dem Aspekt der ,wassersensiblen Stadt‘ zu
betreiben.

bunds sowie des Ziels der Erhaltung von Ge-
bieten mit hoher biologischer Vielfalt bei der
Trassierung von Verkehrswegen und der
Ausweisung neuer Siedlungs- und Gewerbe-
flachen.

Die Biodiversitatsstrategie der Stadt Niirn-
berg 2025 beschreibt und biindelt langfristige
Ziele, Handlungsfelder und Malnahmen zum
Schutz der biologischen Vielfalt im stadti-
schen Einflussbereich. (Beschluss des Um-
weltausschusses 04.12.2024)

neu zu schaffen oder zu entwickeln.

Die §§ 23 bis 29 BNatSchG treffen Aussagen
zum Schutz bestimmter Flachen und einzel-
ner Bestandteile der Natur. In § 20 BNatSchG
ist das Ziel festgesetzt, mind. 10% der Lan-
desflache als Netz verbundener Biotope zu si-
chern. Der Biotopverbund dient u.a. der dau-
erhaften Sicherung der Populationen wildle-
bender Tiere und Pflanzen einschlief3lich ihrer
Lebensstatten, Biotope und Lebensgemein-
schaften sowie der Bewahrung, Wiederher-
stellung und Entwicklung funktionsfahiger
Okologischer Wechselbeziehungen.

Menschliche Gesundheit: Grin- und Freiraum, Erholung, Larm, Luft, Stérfallvorsorge

Nach BauGB §1 Abs 6 Nr. 14 hat die Bauleit-
planung die ausreichende Versorgung mit
Grin- und Freiflachen als Belang zu berick-
sichtigen.
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Beschluss des Umweltausschusses vom
12.03.2014 und des Stadtplanungsausschus-
ses vom 27.03.2014:

Das gesamtstadtische Freiraumkonzept
(GFK) und das Leitbild ,Kompaktes Griines
Nurnberg 2030 bilden die Grundlage der



Anhang: Umweltrelevante Ziele aus Fachgesetzen und Fachplanen

Grin- und Freiraumplanungen der Stadt
Nurnberg.

Baulandbeschluss (BLB):

Der 2023 fortgeschriebene BLB trifft fur
Wohn- und Gewerbegebiete einheitliche Re-
gelungen in Bezug auf stédtebauliche und
umweltplanerische Standards und Qualitaten.
Er benennt Orientierungswerte fir die Aus-
stattung mit 6ffentlichen Grinflachen: je Ein-
wohner in Geschosswohnungen: 20 m?, je
Einwohner in Einfamilienhdusern 10 m? da-
von entfallen je Einwohner 3,4 m? fir Spiel-
platz- oder Jugendspielflache.

Beschluss des Umweltausschusses vom
09.10.2019 sowie des Stadtplanungsaus-
schusses vom 17.10.2019:

Die Verwaltung wird beauftragt, die finanziel-
len Auswirkungen von Dach- oder Fassaden-
begrinungsmaflnahmen bei allen anstehen-
den stadtischen Neubauprojekten und im
Bestand zu prifen und nach Moglichkeit
entsprechende MalRnahmen umzusetzen.

Stadtratsbeschluss vom 04.03.2020:

Das Konzept der ,Grinen Finger* dient als
Planungsgrundlage und Orientierungshilfe fur
alle  raumlichen  Entwicklungsplanungen
sowie fur stadtstrategische Grundsatzent-
scheidungen. Die Entwicklung von Griunfla-
chen auf vormals baulich genutzten Flachen
bleibt jeweils eigenen Beschlussfassungen
vorbehalten. Bei der konkreten Umsetzung
sind bestehende funktionale Zusammen-
hange der vorhandenen Gebiete einzelfall-
spezifisch zu priifen und zu bertcksichtigen.

DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau):
gibt aus Sicht des Schallschutzes im Stadte-
bau erwiinschte Orientierungswerte vor.

16. BImSchV (Sechzehnte Verordnung zur
Durchflihrung d. Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes — Verkehrsldrmschutzverordnung):
legt Grenzwerte fir den Bau oder die wesent-
liche Anderung von &ffentlichen Stralen so-
wie von Schienenwegen der Eisenbahnen
und Straflenbahnen fest.

§ 47d BImSchG (Ldrmaktionsplan):

Auf Basis der Strategischen Larmkarten hat
die Stadt Nirnberg einen Larmaktionsplan
(LAP) erstellt, der zuletzt 2023 fortgeschrie-
ben wurde. Der LAP soll die Larmprobleme
und Larmauswirkungen regeln und ruhige
Gebiete gegen eine Zunahme des Larms
schitzen. Fur die Haupteisenbahnstrecken
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wurde im Jahr 2023, fir den Verkehrsflugha-
fen Nurnberg im Jahr 2020 ein LAP von den
jeweils zustandigen Stellen aufgestellt.

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm —
TA Léarm): dient dem Schutz der Allgemein-
heit und der Nachbarschaft vor sowie der Vor-
sorge gegen schadliche(n) Umwelteinwirkun-
gen durch Gerausche. Sie gilt fir Anlagen, die
als (nicht) genehmigungsbediirftige Anlagen
den Anforderungen des BImSchG (Zweiter
Teil) unterliegen, im bau-/immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren sowie
bei Nachbarschaftsbeschwerden. Sie legt
u.a. gebietsbezogene Immissionsrichtwerte
fur Anlagenlarm fest, die am Immissionsort in
der Summe nicht Uberschritten werden ddr-
fen. Die Regelungen der TA Larm bestimmen
die Grenze der Abwagung fiir Gewerbe- bzw.
Anlagenlarm, da ein Bebauungsplan keine
Festsetzungen treffen darf, die nicht vollzieh-
bar sind.

18. BImSchV (Achtzehnte Verordnung zur
Durchfiihrung d. Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes — Sportanlagenldrmschutzverord-
nung): gilt fur Errichtung, Beschaffenheit und
Betrieb von Sportanlagen, soweit sie zum
Zwecke der Sportausubung betrieben werden
und einer Genehmigung nach BImSchG nicht
bedurfen. Sie legt gebietsbezogene Immissi-
onsrichtwerte flr Sportlarm fest, die am Im-
missionsort in der Summe nicht Uberschritten
werden durfen. Die Regelungen der Sport-
anlagenlarmschutzverordnung  bestimmen
die Grenze der Abwagung fir Sportlarm, da
ein Bebauungsplan keine Festsetzungen tref-
fen darf, die nicht vollziehbar sind. In Bayern
soll die 18. BImSchV auch fir Freizeitlarm
(ausgenommen traditionelle Volksfeste und
Kirchweihen) Anwendung finden.

Freizeitlérmrichtlinie LAl (L&nderausschuss
fir Immissionsschutz, Stand Mérz 2015):
dient als Erkenntnisquelle und gibt Hinweise
zur Beurteilung von Freizeitanlagen bzw.
Grundstlicken, die nicht nur gelegentlich fir
Freizeitgestaltung bereitgestellt werden, be-
zuglich der Unvermeidbarkeit und Zumutbar-
keit von Freizeitlarm. Die Freizeitlarmricht-
linie soll in Bayern nur fur traditionelle Volks-
feste und Kirchweihen Anwendung finden.

Gesetz lber Anforderungen an den Larm-
schutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtun-
gen — KJG): regelt in Bayern die Zulassigkeit
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von Immissionen durch Gerdusche von Kin-
der- und Jugendspieleinrichtungen in der
Nachbarschaft von Wohnbebauung. Es legt
u.a. fest, dass die natlrlichen Lebensaulie-
rungen von Kindern, die Ausdruck nattrlichen
Spielens oder anderer kindlicher Verhaltens-
weisen sind, im Wohnumfeld als sozial-
adaquat hinzunehmen sind. Das KJG lockert
fir Jugendspieleinrichtungen einige Regelun-
gen der Sportanlagenlarmschutzverordnung.

39. BImSchV / § 47 BImSchG (Luftreinhalte-
plan) / EU-Verordnung 2024/1991 (liber Luft-
qualitdt und saubere Luft in Europa:

Die 39. BImSchV legt Mess- und Berichts-
pflichten und nennt Grenzwerte flr Luftschad-
stoffe. Bei Grenzwertiiberschreitung ist ein
Luftreinhalteplan zu erstellen, der Mal3nah-
men zur dauerhaften Verminderung der Luft-
verunreinigung nennt. Infolge der 2024 in
Kraft getretenen EU-Luftqualitatsrichtlinie ist
die 39. BImSchV bis 2026 zu aktualisieren.

Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz ~ (Techni-
sche Anleitung zur Reinhaltung der Luft): Sie
konkretisiert die im BImSchG begriindeten
Schutz- und Vorsorgeanforderungen geman
dem Stand der Technik und legt fir die ge-
nehmigungsbedurftigen Anlagen aller Indust-
riebranchen betriebliche Anforderungen und
Emissionsbegrenzungen fur die jeweils

Klima und Energie

Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG):

Das KSG soll die Erflllung der nationalen Kii-
maschutzziele und der europaischen Zielvor-
gaben gewabhrleisten. Grundlage dafiir ist die
Verpflichtung nach dem Ubereinkommen von
Paris aufgrund der Klimarahmenkonvention
der Vereinten Nationen. Danach ist der An-
stieg der globalen Durchschnittstemperatur
auf deutlich unter 2°C und mdglichst auf
1,5°C gegenlber dem vorindustriellen Niveau
zu begrenzen. Mit dem KSG werden Klima-
schutz- und sektorUibergreifende jahrliche
Minderungsziele gesetzlich verankert.

Bayerisches Klimaschutzgesetz (BayKlimaG)
Das 2021 in Kraft getretene BayKlimaG legt
Klimaschutzziele fest, die einen Beitrag zu
dem in Paris vereinbarten globalen 1,5 Grad-
Ziel leisten sollen. Begleitend dazu wurde ein
Klimaschutzprogramm mit konkreten Mal}-
nahmen beschlossen, das 2024 zur Errei-
chung der im BayKlimaG genannten Minde-
rungsziele fortgeschrieben wurde.
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relevanten Luftschadstoffe fest. Immissions-
anforderungen der TA Luft bestehen zum
Schutz der menschlichen Gesundheit, zum
Schutz vor erheblichen Belastigungen oder
erheblichen Nachteilen und zum Schutz von
Okosystemen und der Vegetation. Hierzu diir-
fen bestimmte Immissionswerte nicht Uber-
schritten werden. Diese Immissionsanforde-
rungen sollen auch fir die Beurteilung von
schadlichen Umwelteinwirkungen durch im-
missionsschutzrechtlich nicht genehmigungs-
bedirftige Anlagen herangezogen werden.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB (Anfélligkeit fiir
schwere Unféllen oder Katastrophen):

Die BauGB-Novellierung vom 13.05.2017
fuhrt durch Aufnahme der Storfallvorsorge i.S.
des immissionsschutzrechtlichen Trennungs-
grundsatzes gem. § 50 Satz 1 BImSchG in
den Katalog der zu berlicksichtigenden Um-
weltbelange sowie durch das Einfligen hierfir
differenzierterer Festsetzungsmdglichkeiten
in § 9 BauGB zu einer erhéhten Gewichtung
dieses Belangs in der Bauleitplanung. Des
Weiteren besteht nunmehr die Pflicht zur Be-
ricksichtigung der Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bebau-
ungsplan zulédssigen Vorhaben fir schwere
Unfalle oder Katastrophen (auRerhalb des
Storfallrechts) zu erwarten sind, auf die Be-
lange nach den Buchstaben a bis d und i.

§ 1 Abs. 5und 6 und § 1a Abs. 5 BauGB:
Der globale Klimaschutz, der Einsatz und die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie
gehdren zu einer gemeindlichen Aufgabe im
Rahmen der Bauleitplanung. Seit der BauGB-
Novelle 2011 sollen Bauleitplane dazu beitra-
gen, Klimaschutz und Klimaanpassung auch
in der Stadtentwicklung zu férdern und zur Er-
fullung der Klimaschutzziele des KSG die
Warme- und Energieversorgung von Gebau-
den treibhausgasneutral beizutragen.

Bundes-Klimaanpassungsgesetz (KAnG) /
Deutsche Klimaanpassungsstrategie (DAS) /
Bay. Klimaanpassungsstrategie (BayKLAS):

Das KANnG legt Klimaanpassungsziele fest
und ist Rechtsgrundlage fiir die Klimaanpas-
sungsstrategie sowie die Umsetzung und
Fortschreibung von Klimaanpassungsmal}-
nahmen. Das KANnG verpflichtet Bund, Lander
und o6ffentliche Stellen, die die Lander fur die
Konzepterstellung benennen, Konzepte fur
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die Anpassung an die fortschreitende Er-
derhitzung zu entwerfen und benennt als
zentrale MaRnahme ein Entsiegelungsgebot.
Die DAS legt 33 messbare Ziele fest.

Die BayKLAS 2016 wird zzt. fortgeschrieben.

Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)

Ziel ist bis 2030, dass mind. 80% der Strom-
versorgung auf Erneuerbaren Energien (EE)
beruht. Errichtung und Betrieb von EE-Anla-
gen liegen im Gberragenden o6ffentlichen Inte-
resse, weswegen sie als vorrangiger Belang
in die jeweils durchzufihrenden Schutzgiter-
abwagungen eingebracht werden.

Windenergieflachenbedarfsgesetz (WindBG)
/LEP 2013 (zuletzt gedndert am 01.06.2023):
Das WindBG gibt den Landern verbindliche,
zeitlich gestufte Flachenziele vor, um die
Ziele des EEG zu erreichen. Als landesweiten
Flachenbeitragswertes nach WindBG legt das
LEP fir jede Region 1,1 % der Regionsflache
bis zum 31.12.2027 fest.

Gebdudeenergiegesetz (GEG):

Das Gesetz zur Einsparung von Energie und
zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
wurde 2023 novelliert und setzt Umsetzungs-
fristen fir den Umstieg auf das Heizen mit
mind. 65 Prozent Erneuerbaren Energien fur
Neu- und Bestandsbauten.

Wérmeplanungsgesetz (WPG):

Ziel des 2024 in Kraft getretenen WPG ist die
Umstellung der Warmeerzeugung sowie -ver-
sorgung auf erneuerbare Energien, um bis
zum Jahr 2045 in Deutschland Klimaneutrali-
tat zu erreichen.

Umweltausschussbeschluss v. 23.01.2013:
In Bebauungsplanverfahren oder anderen
stadtebaulichen Vorhaben sind grundsétzlich
Energiekonzepte zu erstellen mit dem Ziel,
eine COz-neutrale Energieversorgung fur den
Neubau zu erreichen.

Stadtratsbeschluss vom 24.07.2019:

Die Verwaltung wird u.a. beauftragt den Aus-
bau der Fernwarme in Nirnberg aktiv zu un-
terstlitzen sowie alle Mdoglichkeiten fir CO2-
neutrale Warmeversorgungen bei Neubau-
maflnahmen auszuschdpfen und bei Grund-
stlicksverkaufen der Stadt Nurnberg Studien
hinsichtlich mdglicher CO2-Neutralitat erstel-
len zu lassen.

Beschluss des Stadtplanungsausschusses
vom 22.07.2021: Der sog. ,Klima-Baukasten®
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fur die Nirnberger Bauleitplanung soll zur An-
wendung kommen; konkrete Zielsetzungen
fur Klimaschutz und Klimaanpassung sollen
als verbindliche Vorgabe einzelfallbezogen zu
Beginn eines Bauleitplanverfahrens be-
schlossen werden (,Eckdatenbeschluss®).

Stadtratsbeschluss vom 18.05.2022:

Als Treibhausgasminderungsziel bis zum
Jahr 2030 wird ein Wert von - 65% festgelegt
(Basisjahr: 1990); die Klimaneutralitdt der
Gesamtstadt soll bis spatestens zum Jahr
2040 erreicht werden (Punkt b).

Umweltausschussbeschluss v. 27.07.2022:
Infolge der zunehmenden Hitzebelastungen
hat die Stadt Nurnberg einen Hitzeaktions-
plan erarbeitet und dessen Umsetzung be-
schlossen. Mit konkreten MalRnahmen sollen
insb. die gesundheitlichen Folgen extremer
Hitzesituationen abgemildert werden.

Die Kommunale Wérmeplanung stellt dar wie
bis 2040 / 2045 eine CO2-neutrale Warmever-
sorgung erzielt werden kann und benennt ei-
nen Malnahmenkatalog sowie einen Umset-
zungsplan zur zeitlichen Priorisierung der
MaRnahmen.  (Stadtratsbeschluss  vom
04.06.2025)

Integriertes Klimaschutzkonzept (IKSK): Zur
Erreichung der Klimaschutzziele vom
18.05.2022 liegt ein strategischer Handlungs-
plan fir die schnellstmégliche Umsetzung von
Klimaschutz vor. Der MalRhahmenkatalog ist
weiter zu konkretisieren und bei Bedarf zu ak-
tualisieren. (Stadtratsbeschluss vom
23.07.2025)

Die Ergebnisse der Stadtklimaanalyse 2024/
2025 flieRen in die relevanten formellen und
informellen Planungen und Konzept der Stadt
Nurnberg ein, um den zu erwartenden klima-
tischen Veradnderungen bzw. dem Umgang
mit der zunehmenden Hitzebelastung begeg-
nen zu kdnnen. Aus gutachterlicher Sicht wird
der Sicherung von Flachen, die der Kalt- und
Frischluftzufuhr dienen, héchste Prioritat bei-
gemessen. Malnahmenempfehlungen fir
Siedlungs- und Verkehrsflachen sowie Hin-
weise zur Bedeutung und Schutzwirdigkeit
von Leitbahnkorridoren sowie Grun- und Frei-
flachen sind in der Planungshinweiskarte
(PHK) dargestellt. (Gemein. Beschluss des
Stadtplanungs- und des Umweltausschusses
vom 29.04.2026)
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Berichtsvorlage

Stpl/017/2026

Beratung Datum Behandlung Ziel
Stadtplanungsausschuss 23.07.2026 offentlich Bericht
Betreff:

Neue Perspektiven fiir Reichelsdorf
Antrag der CSU-Stadtratsfraktion vom 20.10.2025

Anlagen:
Antrag_Perspektiven Reichelsdorf CSU

Bericht
Detailanalyse Reichelsdorf

Bericht:

Im Antrag vom 20.10.2025 ,Neue Perspektiven fur Reichelsdorf thematisiert die CSU-
Stadtratsfraktion den stadtebaulichen Wandel in Reichelsdorf. Die Ergebnisse der im Rahmen
des Antrags gestellten Prifauftrage werden im Folgenden dargestellt.

1. Finanzielle Auswirkungen:

[ ] Noch offen, ob finanzielle Auswirkungen

Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

(— weiter bei 2.)

X] Nein (— weiter bei 2.)
[] Ja
[] Kosten noch nicht bekannt

[] Kosten bekannt

Gesamtkosten € | Folgekosten € pro Jahr

[] dauerhaft [] nur fir einen begrenzten Zeitraum

davon investiv € | davon Sachkosten € pro Jahr

davon konsumtiv € | davon Personalkosten € pro Jahr
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Stehen Haushaltsmittel/Verpflichtungsermachtigungen ausreichend zur Verfiigung?
(mit Ref. I/ll / Stk - entsprechend der vereinbarten Haushaltsregelungen - abgestimmt,
ansonsten Ref. I/ll / Stk in Kenntnis gesetzt)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschéftsbereich:

2a. Auswirkungen auf den Stellenplan:
X] Nein (— weiter bei 3.)
[] Ja
[] Deckung im Rahmen des bestehenden Stellenplans

[ ] Auswirkungen auf den Stellenplan im Umfang von Vollkraftstellen (Einbringung
und Prifung im Rahmen des Stellenschaffungsverfahrens)

[] Siehe gesonderte Darstellung im Sachverhalt

2b. Abstimmung mit DIP ist erfolgt (Nur bei Auswirkungen auf den Stellenplan auszufiillen)

[] Ja

|:| Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:

3. Diversity-Relevanz:

|Z Nein Kurze Begriindung durch den anmeldenden Geschaftsbereich:
(] Ja Diversity-Themen werden im Rahmen kunftiger konkreter Ma3nahmen
abgeprift.

4. Abstimmung mit weiteren Geschaftsbereichen / Dienststellen:

|:| RA und DiP (verpflichtend bei Satzungen und Verordnungen)

[
[
[
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Fraktion der
Christlich-Sozialen Union
im Stadtrat zu Niirnberg

CSU-Stadtratsfraktion Rathausplatz 2 90403 Niirnberg

Herrn Oberbirgermeister
Marcus Konig
Rathausplatz 2

90403 Nirnberg

CSUR

Wolff’scher Bau des Rathauses
Zimmer 222

Rathausplatz 2

90403 Niirnberg

Telefon: 0911 231 - 2907
Telefax: 0911 231 -4051

E-Mail: csu@stadt.nuernberg.de
www.csu-stadtratsfraktion.nuernberg.de

20.10.2025
Antragsteller: Balz, Krieglstein

Neue Perspektiven fiir Reichelsdorf

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister,

in den letzten Jahren hat im Stadtteil Reichelsdorf ein starker stadtebaulicher Wandel stattgefunden. Die rege
Bautatigkeit hat zu einem deutlichen Bevdlkerungswachstum gefiihrt. Die infrastrukturelle Entwicklung hat je-
doch mit dieser Dynamik nicht Schritt gehalten.

Im Austausch mit dem Biirgerverein sowie zahlreichen betroffenen Biirgerinnen und Biirgern — zuletzt bei einer
offentlichen Veranstaltung zum Thema Nachverdichtung — wurden verschiedene Problemfelder deutlich. Ge-
nannt wurden insbesondere:

- der Bedarf an Freizeitangeboten fiir Jugendliche;

- der Wunsch nach einem Quartiersbiro als niedrigschwellige Anlaufstelle vor Ort;

- der Zustand der StralRen und des 6ffentlichen Griins;

- die angespannte Parksituation aufgrund des massiven Zuzugs und der damit verbundenen Zunahme
von PKW;

- der zunehmende Missbrauch von 6ffentlichen Flachen durch das Abstellen von LKW, Anhangern und
Firmen-Transportern.

Die CSU-Stadtratsfraktion stellt daher zur Behandlung im zustandigen Ausschuss folgenden

Antrag:

- Die Verwaltung priift, ob der Stadtteil Reichelsdorf angesichts des hohen Sanierungsbedarfs als Stadterneu-
erungsgebiet ausgewiesen werden kann und in diesem Zusammenhang die Einrichtung eines Quartiersbiiros

ermoglicht werden kann.

- Die Verwaltung priift, welche Angebote fir Jugendliche im Stadtteil bestehen und ob ein geeigneter Stand-
ort fiir einen Jugendspiel- oder Freizeitplatz geschaffen werden kann.

- Die Verwaltung nimmt Stellung zu den beschriebenen Problemen des unkontrollierten Parkens — insbeson-
dere durch LKW, Anhanger und Firmen-Transporter — und stellt mogliche Losungsansatze dar.
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- Die Verwaltung berichtet Gber die Vergabe und Belegung des geférderten Wohnungsbaus im Stadtteil Rei-
chelsdorf und bewertet, ob ein sozial ausgewogenes Geflige gewahrleistet ist.

Mit freundlichen GriRen

AQZ@%A%)%&Q

Fraktionsvorsitzender
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Beilage
Betreff:
Neue Perspektiven fiir Reichelsdorf
Antrag der CSU-Stadtratsfraktion vom 20.10.2025

Bericht

Im Antrag vom 20.10.2025 ,Neue Perspektiven flr Reichelsdorf* thematisiert die CSU-
Stadtratsfraktion den stadtebaulichen Wandel in Reichelsdorf. Die verwaltungsintern, un-
ter Beteiligung des Jugendamtes, des Stabs Wohnen und des Verkehrsplanungsamtes
erarbeiteten Ergebnisse der im Rahmen des Antrags gestellten Prifauftrage werden im
Folgenden dargestellt.

Priifauftrag

Die Verwaltung priift, ob der Stadftteil Reichelsdorf angesichts des hohen Sanierungsbe-
darfs als Stadterneuerungsgebiet ausgewiesen werden kann und in diesem Zusammen-
hang die Einrichtung eines Quartiersbliros erméglicht werden kann.

Ergebnis

Formliche und konzeptionelle Voraussetzungen flr die formliche Festlegung eines Sa-

nierungsgebietes gem. § 142 BauGB sind:

e Ableitung aus einem Ubergeordneten integrierten Stadtteilentwicklungskonzept
(INSEK). Fir den Nurnberger Stidwesten liegt bislang noch kein INSEK vor.

e  Durchfihrung vorbereitender Untersuchungen (VU) gem. § 141 BauGB. Identifika-
tion von Entwicklungschancen sowie Formulierung von Zielsetzungen.

e Festlegung eines Investitionsprogramms.

o Ausweisung als Sanierungssatzung fur 15 Jahre und Aufnahme in ein Programm
der Bund-Lander-Stadtebauférderung.

e Ausschreibung von Quartiersmanagement-Leistungen fir 3-4 Jahre.

Ressourcenbedarf:

e Projektleitung beim Stadtplanungsamt (Stpl) (1 VK E12/A12).

e Ressourcen zur Umsetzung der investiven BaumalRnahmen insbesondere in den
Planungs- und Baudienststellen sowie bei BGA/SE fur die INSEK-Erstellung.

e Haushaltsmittel zur Finanzierung von INSEK, VU, Quartiersmanagement, Verfu-
gungsfonds etc. in Héhe von ca. 1 Mio. Euro.

Zeitbedarf bis zur Ausweisung:
e INSEK + VU (inkl. Beteiligung): ca. 1,5 — 2 Jahre, Gebietsausweisung im Anschluss.

Umsetzungsperspektive:
e  Kurzfristig mit bestehendem Personal nicht zusatzlich umsetzbar (interne Neupriori-
sierung und Umschichtung wéare erforderlich).

o Personelle Spielrdume bei Stpl ab ca. 2031 vorhanden; diese sind bereits fiir andere
Bereiche vorgemerkt (z.B. Gostenhof Ost / Tafelhof, Lichtenreuth / Hasenbuck).

o Eine Gebietsausweisung ist friihestens ab ca. 2033 realistisch.

Empfehlung:

e Derzeit keine Einleitung eines Verfahrens.

e Entwicklungen in Reichelsdorf weiter beobachten.

e Erneute Prifung ab ca. 2031 inkl. Klarung von Prioritdt und Ressourcen.
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Prifauftrag
Die Verwaltung priift, welche Angebote fiir Jugendliche im Stadtteil bestehen und ob ein
geeigneter Standort flir einen Jugend- oder Freizeitplatz geschaffen werden kann.

Ergebnis

Laut Jugendhilfeplanung weist der Planungsbereich (PB) 36 (Reichelsdorf) mit einem
Spielflachenfehlbedarf von 24.829,76 m? den Rang 16 von 61 der Dringlichkeitsstufen
auf. Die Bevolkerungsvorausberechnung geht von einem weiteren Anstieg der Einwoh-
nerzahlen bis 2033 aus. Bei gleichbleibendem Bestand wirde sich das Defizit perspekti-
visch auf 26.851,37 m? erhéhen. Im PB 36 befinden sich mit dem Spielhof Reichelsdor-
fer Schulgasse, der Aktionsflache Walter-Flex-Stralle sowie der Thomas-Kolb-Brucke
drei Aktionsflachen fir altere Kinder und Jugendliche sowie das Kinder- und Jugendhaus
Mosaik. Aus Sicht des Jugendamtes bestehen folgende Bedarfe:

o Es besteht ein Bedarf an Aktionsflachen mit dem Schwerpunkt Skaten im Stidwes-
ten. Neben klassischen Skateplatzen kdnnten auch Skate-Elemente im offentlichen
Raum bericksichtigt werden. Fur Standortprifungen kommen u. a. die Planungsbe-
reiche 30 (Worzeldorf), 33 (Kornburg), 34 (Katzwang / Neukatzwang) oder 36 (Rei-
chelsdorf) infrage.

e Flachen zur Errichtung eines Treffpunkts mit Ballspielangebot fir altere Kinder und
Jugendliche v.a. sldlich der Gredinger Stral3e / éstlich der Bahnlinie sind im Pla-
nungsbereich 36 (Reichelsdorf) zu identifizieren.

In einem ersten Schritt sollten sdmtliche stadtischen Mdglichkeiten und Potenzialflachen
identifiziert werden. In Betracht kommen hierbei Flachen ab einer GréRe von mindestens
500 m?; je nach geplanter Nutzung kommen Flachen bis zu 5.000 m? in Betracht. J und
SOR werden die benannten Flachen anschlieBend auf ihre Eignung priifen.
Gegebenenfalls kann auch die Nutzung privater Grundstlicke bertcksichtigt werden, so-
fern diese Uber mittelfristig kindbare Pachtverhaltnisse fir ein Jugendangebot zur Verfu-
gung gestellt werden kénnen.

Priifauftrag

Die Verwaltung nimmt Stellung zu den beschriebenen Problemen des unkontrollierten
Parkens — insbesondere durch LKW, Anhénger und Firmen-Transporter — und stellt
mdégliche Lbésungsansétze dar.

Ergebnis

Grundséatzlich gilt, dass auf den gewidmeten Ortsstrallen der Gemeingebrauch 6ffentli-
cher Verkehrsflachen nach dem Bayerischen Stral3en- und Wegegesetz gegeben ist.
Demnach durfen alle fur den Verkehrsgebrauch zugelassenen, versicherten und ver-
steuerten Kraftfahrzeuge auf den zu den OrtsstralRen gehdrenden Parkflachen im Rah-
men strallenverkehrsrechtlicher Regelungen geparkt werden. In allgemeinen und reinen
Wohngebieten verbietet die StralRenverkehrsordnung das regelmafige Parken von Kfz
mit einer zuldssigen Gesamtmasse ab 7,5 t nachts und an Sonn- und Feiertagen. Eine
Beschilderung ist daflir weder geboten noch zulassig, da die Regelung tberall im Gebiet
und kraft Gesetzes gilt. Die Problematik des Lkw-Parkens ist stadtweit anzutreffen.
Seitens der Stadt Nurnberg wird seit Jahren der Ansatz verfolgt, die Gewichtsgrenze von
7,5 t auf 3,5 t zu reduzieren. Damit wirden viele Kleintransporter (,Sprinter) vom regel-
maRigen Parken in Wohngebieten ausgeschlossen. Nachdem diese Fahrzeuge oftmals
von Kurier-, Express- und Paket- (KEP) Diensten und Handwerksbetrieben genutzt wer-
den, die ihren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gestatten, ihr Fahrzeug abends und am
Wochenende mit nach Hause zu nehmen, gab es seitens der Bayer. Staatsregierung fur

2
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eine Anderung der StVO keine Unterstiitzung. Beschilderungen helfen nur dort, wo
punktuell besondere Gefahrenlagen durch geparkte Transporter bestehen.

Die Uberwachung dieser Regelung erfolgt durch die Bayerische Polizei; diese kon-
zentriert sich jedoch auf polizeiliche MaRnahmen der Gefahrenabwehr, z. B. bei unzulas-
sig verparkten Feuerwehrzufahrten. Der Einsatz des von der Stadt NUrnberg mit der
Uberwachung des ruhenden Verkehrs beauftragten Zweckverbands kommunale Ver-
kehrstiberwachung wirde aufgrund der o6rtlichen Situation (weitlaufige Wohngebiete, we-
nige ,Hotspots®) in ineffizienter Weise Krafte binden, die andernorts dringend bendtigt
werden, z.B. in der Altstadt. Zu beachten ist auch, dass Neuregelungen des ruhenden
Verkehrs in Reichelsdorf in erster Linie die Bewohnerinnen und Bewohner des Stadtteils
betreffen. Nennenswerter gebietsfremder ruhender Verkehr, wie etwa in Maiach (auf-
grund des benachbarten Hafens) ist aus Reichelsdorf nicht bekannt.

Priifauftrag

Die Verwaltung berichtet (iber die Vergabe und Belegung des geférderten Wohnungs-
baus im Stadtteil Reichelsdorf und bewertet, ob ein sozial ausgewogenes Geflige ge-
wéhrleistet ist.

Ergebnis

Der Wohnungsbestand im Bezirk 48 (Katzwang, Reichelsdorf Ost, Reichelsdorfer Keller)
ist stark durch Einfamilienhauser gepragt. Rund 60% der Wohnungen befinden sich in
Einfamilienhdusern, wobei lUber die Halfte der Gebaude zwischen 1949 und 1980 errich-
tet wurde. Diese bauliche Struktur spiegelt sich auch in der demografischen Zusammen-
setzung der Bewohnerschaft wider: Mehr als ein Viertel der Einwohnerinnen und Ein-
wohner ist Uber 65 Jahre alt. In vielen Fallen wohnen noch die urspringlichen Bauherren
oder Erstbezieher in den Bestandsgebauden. Hier wird es in den nachsten Jahren und
Jahrzehnten zu einem Generationenwechsel kommen. Historisch bedingt ist der Anteil
geférderten Wohnungsbaus in den Einfamilienhausquartieren vergleichsweise gering. Im
Bezirk 48 befinden sich mit Stand 31.12.2024 insgesamt 197 geférderte Wohnungen,
was weniger als 5% des Wohnungsbestands von 5.851 Wohnungen ausmacht. Bis zum
Jahr 2033 laufen keine Bindungen aus, bis 2045 werden voraussichtlich 44 Bindungen
auslaufen.

Der Bezirk 54 (Reichelsdorf) ist hingegen als GroRwohnsiedlung gepragt: Uber 70% des
Wohnungsbestands bestehen aus Mehrfamilienhdusern, Uberwiegend mit Baujahren
1949 bis 1980. In diesem Bezirk befinden sich 634 geférderte Wohnungen, was einem
Anteil von rund 15% am Bestand von 4.104 Wohnungen entspricht; rund 97% der Bin-
dungen laufen bis 2045 aus. Diese Entwicklung ist bei zukunftigen wohnungspolitischen
Uberlegungen zu berlicksichtigen. Im Jahr 2025 wurde ein groReres geférdertes Neu-
bauprojekt umgesetzt: Das Siedlungswerk Nurnberg hat in der Dollnsteiner Stral3e zwei
Mehrfamilienhauser sowie einen Kinderhort errichtet. Zwischen bestehenden Wohnge-
bauden sind dabei insgesamt 60 geférderte Mietwohnungen in den Einkommensstufen 1
und 2 entstanden.

Vor dem Hintergrund der historisch gewachsenen Bebauungsstruktur sowie der Uber-
durchschnittlich alteren Bevdlkerungsstruktur im Stadtteil tragt der bestehende und neu
geschaffene geférderte Wohnungsbau dazu bei, zuséatzliche Wohnangebote fur unter-
schiedliche Einkommensgruppen und Haushaltsformen zu schaffen. Insbesondere jin-
gere Haushalte, Familien sowie Personen mit geringeren Einkommen erhalten dadurch
Zugang zu Wohnraum im Stadstteil. Dies unterstitzt die soziale Durchmischung und leis-
tet einen Beitrag zur Stabilisierung eines sozial ausgewogenen Gefiiges in Reichelsdorf.
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Anlage 1: Detailanalyse zu Reichelsdorf

1. Anlass

Mit Antrag der CSU-Fraktion vom 20.10.2025 wurde die Verwaltung beauftragt zu prifen,
ob im Nurnberger Ortsteil Reichelsdorf die Voraussetzungen zur Ausweisung eines
Stadterneuerungsgebietes gegeben sind und Einrichtung eines Quartiersbiros sinnvoll
erscheint. Insbesondere wurde auf den Bedarf an Freizeitangeboten fur Jugendliche, der
Zustand der Straflen und des offentlichen Grins und die angespannte Parksituation
verwiesen.

2. Stadtebauliche und strukturelle Ausgangssituation

Der Ortsteil Reichelsdorf liegt im Siden Nirnbergs und ist historisch aus einem dorflich
gepragten Siedlungskern hervorgegangen.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Der Uberwiegende Teil der bestehenden Bebauung ist nach 1948 entstanden. Einzelne
geringe Reste dorflicher Strukturen sind weiterhin vorhanden. Die bauliche Struktur ist
Uberwiegend durch ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung gepragt, meist in Form von
Einfamilienhdusern. Mehrgeschossige Mehrfamilienhausbebauung kommt nur punktuell
vor, beispielsweise in der Wohnanlage am Einsteinring.

Ein kleiner Versorgungsschwerpunkt mit Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten
befindet sich im Bereich Reichelsdorfer Keller beziehungsweise im Bereich ,Alt-
Reichelsdorf“. Erganzend pragen Grin- und Freiflachen im Rednitztal das Umfeld und
stellen wichtige freirdumliche Qualitaten dar.

Bevolkerungsstruktur

Die Einwohnerdichte in Reichelsdorf ist hoher als der stadtische Durchschnitt, das heif3t,
Reichelsdorf ist dichter besiedelt als die Stadt insgesamt (im Jahr 2023 3.327 Einwohner
pro km?). In Reichelsdorf liegt der Anteil von Kindern und Jugendlichen mit 18,2 % Uber
dem stadtischen Durchschnitt von 159 %, was zeigt, dass in diesem Bezirk
vergleichsweise mehr junge Menschen wohnen.

Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand im Bezirk 48 (Katzwang, Reichelsdorf Ost, Reichelsdorfer Keller)
ist stark durch Einfamilienhduser gepragt. Rund 60 % der Wohnungen befinden sich in
Einfamilienhausern, wobei Uber die Halfte der Gebaude zwischen 1949 und 1980 errichtet
wurde. Diese bauliche Struktur spiegelt sich auch in der demografischen
Zusammensetzung der Bewohnerschaft wider: Mehr als ein Viertel der Einwohnerinnen
und Einwohner ist Uber 65 Jahre alt. In vielen Fallen wohnen noch die urspringlichen
Bauherren oder Erstbezieher in den Bestandsgebauden. Hier wird es in den nachsten
Jahren und Jahrzehnten zu einem Generationenwechsel kommen. Historisch bedingt ist
der Anteil geférderten Wohnungsbaus in den Einfamilienhausquartieren vergleichsweise
gering. Im Bezirk 48 befinden sich mit Stand 31.12.2024 insgesamt 197 gefdrderte
Wohnungen, was unter 5% des Wohnungsbestands von 5.851 Wohnungen ausmacht.
Bis zum Jahr 2033 laufen keine Bindungen aus, bis 2045 werden voraussichtlich 44
Bindungen auslaufen.

Der Bezirk 54 (Reichelsdorf) ist hingegen als GroRwohnsiedlung gepragt: Uber 70 % des
Wohnungsbestands bestehen aus Mehrfamilienhdusern, Uberwiegend mit Baujahren
1949 bis 1980. In diesem Bezirk befinden sich 634 geférderte Wohnungen, was einem
Anteil von rund 15% am Bestand von 4.104 Wohnungen entspricht; rund 97% der
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Bindungen laufen bis 2045 aus. Diese Entwicklung ist bei zukunftigen
wohnungspolitischen Uberlegungen zu berucksichtigen.

Im Jahr 2025 wurde ein groReres gefordertes Neubauprojekt umgesetzt: Das
Siedlungswerk Nurnberg hat in der Dolinsteiner Stralle zwei Mehrfamilienhduser sowie
einen Kinderhort errichtet. Zwischen bestehenden Wohngebauden sind dabei insgesamt
60 gefoérderte Mietwohnungen in den Einkommensstufen 1 und 2 entstanden.

Vor dem Hintergrund der historisch gewachsenen Bebauungsstruktur sowie der
Uberdurchschnittlich alteren Bevolkerungsstruktur im Stadtteil tragt der bestehende und
neu geschaffene geférderte Wohnungsbau dazu bei, zusatzliche Wohnangebote flr
unterschiedliche Einkommensgruppen und Haushaltsformen zu schaffen. Insbesondere
jungere Haushalte, Familien sowie Personen mit geringeren Einkommen erhalten dadurch
Zugang zu Wohnraum im Stadt-teil. Dies unterstlitzt die soziale Durchmischung und leistet
einen Beitrag zur Stabilisierung eines sozial ausgewogenen Gefliges in Reichelsdorf.

3. Stadtebaulicher Sanierungsbedarf

Die Ausweisung eines Stadterneuerungsgebietes nach den Vorschriffen des
Baugesetzbuches setzt das Vorliegen stadtebaulicher Missstande voraus, die nur durch
besondere Malinahmen der Stadterneuerung behoben werden kénnen.

Einschatzung zu Missstanden und Defiziten

Im Rahmen einer ersten Uberschlagigen Betrachtung zeigen sich im Ortsteil Reichelsdorf
derzeit keine ausgepragten flachendeckenden stadtebaulichen Missstande im Sinne des
Baugesetzbuches. Darunter sind insbesondere erhebliche funktionale, strukturelle oder
gestalterische Defizite zu verstehen, wie etwa bauliche Substanzmangel,
Nutzungskonflikte, stadtebauliche Funktionsverluste oder eine unzureichende
ErschlieBungs- und Freiraumqualitat.

Solche Defizite sind im Ortsteil nach aktueller Einschatzung weder in einer rdumlichen
Konzentration noch in einer Intensitdt vorhanden, die eine formliche Festlegung als
Stadterneuerungsgebiet rechtfertigen wirden. Die bauliche Struktur stellt sich vielmehr
uberwiegend als stabil dar und ist durch eine vergleichsweise homogene Wohnbebauung

gepragt.

Zwar besteht in Teilen der Wohnbebauung aufgrund des Baualters ein gewisser
Modernisierungs- und Sanierungsbedarf. Dieser bewegt sich jedoch nach derzeitiger
Einschatzung im Ublichen Rahmen fir Wohngebiete vergleichbarer Bauzeit und stellt fur
sich genommen noch keinen hinreichenden Anlass fir die formliche Festlegung eines
Sanierungsgebietes dar.

Perspektivische Entwicklungsthemen

Gleichzeitig ist jedoch festzustellen, dass sich einzelne stadtebauliche Themenstellungen
abzeichnen, die perspektivisch weiter beobachtet werden sollten. Hierzu z&hlen unter
anderem:

- punktuelle Weiterentwicklungen (Nachverdichtungen) im Bestand,

- Veranderungen in der Bevdlkerungsstruktur,

- Anpassungsbedarfe bei der sozialen Infrastruktur und

- Fragen der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum.
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Diese Entwicklungen sind jedoch derzeit eher als typische Transformationsprozesse in
gewachsenen Wohngebieten zu bewerten und begriinden nach derzeitigem Stand noch
keine umfassende stadtebauliche Sanierungsmaflinahme.

4. Planerische Voraussetzungen fiir die Ausweisung eines
Stadterneuerungsgebietes

Ableitung aus Ubergeordneter strategischer Entwicklungsplanung

Der Ausweisung eines formlichen Stadterneuerungsgebietes nach Baugesetzbuch
werden fundierte fachliche Grundlagen vorausgesetzt. In diesem Zusammenhang wird
Ublicherweise ein integrierter Planungsansatz verfolgt. Haufig erfolgt dies Uber ein
Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK), das die langfristige Entwicklung eines
Stadtteils ganzheitlich betrachtet. Dabei werden Themenfelder wie Wohnen, Mobilitat,
Freiraum, Klima, soziale Infrastruktur sowie wirtschaftliche Perspektiven gemeinsam
analysiert und aufeinander abgestimmt. Ein wesentliches Element solcher Konzepte ist
zudem die Beteiligung von Blrgerinnen und Blrgern sowie lokalen Akteuren.

Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB

In der Regel erfolgen anschlieRend Vorbereitende Untersuchungen, die dazu dienen,
stadtebauliche Missstande, Entwicklungspotenziale und strukturelle Herausforderungen
eines Gebietes systematisch zu erfassen und zu bewerten. Dabei werden unter anderem
die bestehende Nutzungs- und Siedlungsstruktur, der bauliche Zustand, Freiraum- und
Verkehrssituation sowie soziale und funktionale Rahmenbedingungen untersucht.

Ziel ist es, eine belastbare Entscheidungsgrundlage flr die mégliche Festlegung eines
Sanierungsgebietes oder weiterer stadtebaulicher Mallnahmen zu schaffen. Hierzu sind
im weiteren Verfahren auch konkrete Sanierungsziele sowie ein darauf abgestimmtes
Handlungsprogramm zu entwickeln und zu konkretisieren.

Sanierungsziele

Sanierungsziele dienen der Prazisierung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und umfassen insbesondere die Sicherung und Qualifizierung 6ffentlicher Rdume sowie
von Grun- und Freiflachen, die Verbesserung von Vernetzung und Erreichbarkeit, die
Weiterentwicklung der Verkehrsflachen im Sinne einer stadtvertraglichen Mobilitat sowie
die Steigerung der Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat im 6ffentlichen Raum. Darutber
hinaus sind die qualitative und sozialvertragliche Weiterentwicklung des
Wohnraumangebots, die Aufwertung des Wohnumfelds sowie der Ausbau sozialer,
sportlicher und soziokultureller Infrastruktur und Begegnungsangebote fir
unterschiedliche Altersgruppen zu berlcksichtigen.

Auf dieser Grundlage ist ein Handlungsprogramm zu erarbeiten, das die prioritaren
Maflnahmen, deren zeitliche Umsetzung sowie die Einbindung relevanter Akteure
strukturiert darstellt.

Einschatzung zur Umsetzbarkeit

Die Erarbeitung eines integrierten Entwicklungskonzeptes sowie die Durchflihrung
Vorbereitender Untersuchungen fur den Stadtteil Reichelsdorf stellen einen
umfangreichen Planungsprozess dar. Sie erfordern sowohl personelle Kapazitaten
innerhalb der Verwaltung als auch gegebenenfalls externe fachliche Unterstitzung und
sind daher mit entsprechend hohen zeitlichen und finanziellen Aufwendungen verbunden.
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Vor dem Hintergrund der derzeit insgesamt stabilen stadtebaulichen Situation im Ortsteil
Reichelsdorf erscheint die Einleitung eines solchen umfangreichen Verfahrens zum
jetzigen Zeitpunkt nicht vorrangig erforderlich.

Einschatzung zum Thema Quartiersmanagement

Im Antrag wurde angeregt zu prifen, ob die Einrichtung eines Quartiersbiros im Stadtteil
sinnvoll sein koénnte. Quartiersbiros kdénnen grundsatzlich als niedrigschwellige
Anlaufstellen Beteiligungsprozesse unterstitzen sowie Kommunikation und Vernetzung
zwischen Verwaltung, Blrgerschaft und lokalen Akteuren férdern.

Der Ortsteil Reichelsdorf weist derzeit eine weitgehend stabile stadtebauliche Struktur auf.
Flachendeckende stadtebauliche Missstande, die eine férmliche Ausweisung eines
Stadterneuerungsgebietes nach Baugesetzbuch rechtfertigen wiirden, sind nach aktueller
Einschatzung nicht erkennbar.

Gleichwohl bestehen einzelne Themenfelder, die fiur die zuklnftige Entwicklung des
Stadtteils von Bedeutung sind. Hierzu zahlen insbesondere die Weiterentwicklung von
Freizeit- und Aufenthaltsangeboten fur Kinder und Jugendliche, die Begleitung moglicher
Nachverdichtungsprozesse sowie die Sicherung und Weiterentwicklung der
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum. Vor diesem Hintergrund erscheint eine vertiefte
Prifung der vorhandenen Spiel- und Freizeitangebote fir Kinder und Jugendliche sinnvoll,
gegebenenfalls auch unter Betrachtung mdglicher zusatzlicher Standorte fir
entsprechende Angebote.

Die Einrichtung eines Quartiersbliros kann grundsatzlich ein geeignetes Instrument zur
Begleitung von Beteiligungsprozessen und zur Starkung der lokalen Kommunikation sein.
Angesichts der derzeit stabilen stadtebaulichen Situation erscheint eine dauerhafte
Einrichtung jedoch nur dann zielfihrend, wenn konkrete Projekte oder Mal3nahmen im
Stadtteil anstehen, die eine kontinuierliche lokale Koordination erfordern.

AbschlieRende Empfehlung

Die Verwaltung schlagt daher vor, die Entwicklung im Ortsteil Reichelsdorf weiterhin zu
beobachten und bei Bedarf vertiefte Prifungen vorzunehmen. Dabei sollten die
zustandigen Fachstellen, insbesondere das Jugendamt, einbezogen werden, um die
Situation der Freizeit- und Aufenthaltsangebote fur Kinder und Jugendliche im Stadtteil zu
bewerten. Eine mogliche Einrichtung eines Quartiersburos sollte gegebenenfalls zu einem
spateren  Zeitpunkt im  Zusammenhang mit  konkreten  Projekten  oder
Beteiligungsprozessen erneut gepruft werden.
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