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Veranderungen am Niirnberger Wohnungsmarkt

Erste Ergebnisse der Gebéiude- und Wohnungszithlung 1987 und der Verlaufsstatistik 1985 - 1988
der regelmiiBigen Wohnungs- und Haushaltserhebungen der Stadt Niirnberg

1. Vorbemerkung

Dieser Bericht informiert iiber erste Ergebnisse der Ge-
biude- und Wohnungszihlung 1987 (GWZ 87) im Rah-
men der Volkszéhlung und wohnungsmarktrelevante Er-
kenntnisse aus den stddt. Wohnungs- und Haushaltserhe-
bungen.

Die Wohnungs- und Haushaltserhebung des Amts fiir
Stadtforschung und Statistik soll nach dem vom Aus-
schuB fiir Stadtforschung, Stadtentwicklung und Stadter-
neuerung am 04.10.1984 beschlossenen Konzept alle 4
Jahre die Neufundierung des Mietspiegels ermoglichen,
dazwischen die Entwicklung der Wohnungsversorgung
und der Mietpreise beobachten, die Entwicklung der
Zahl und Zusammensetzung der Haushalte verfolgen
und wichtige Fragen der Stadtentwicklung klaren. Ein be-
sonderes Anliegen ist es, Veranderungen in der Woh-
nungsbelegung, bei den Mieten, in der Haushaltsstruktur,
bei Meinungen und Bediirfnissen der Bevolkerung nicht
nur summarisch und per Saldo durch Vergleich zweier
Stichtagsergebnisse sondern in ihren Ursachenzu-
sammenhingen im Zeitablauf aufzudecken. Die Woh-
nungs- und Haushaltserhebung ist deshalb als Wiederho-
lungsbefragung angelegt.

Fiir eine Beobachtung der Entwicklung auf dem stadti-
schen Wohnungsmarkt war bisher keine empirische Da-
tenbasis verfiigbar, die gleichermaBen sowohl strukturelle
und zeitliche Verinderungen als auch die Verkniipfung
von Haushaltsdaten und wohnungsorientierten Merkma-
len ermdglicht. Mit dem Abschluf} der letzten Phase der
als Mehrthemen-Wiederholungsbefragung konzipierten
Wohnungs- und Haushaltsstichproben firr die Periode
1985 - 1988 konnen nunmehr erste Ergebnisse iiber ak-
tuelle Entwicklungen vorgelegt werden.

Erste Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungszihlung
1987 hat das Bayer. Landesamt fiir Statistik und Da-
tenverarbeitung im Juni 1989 mit dem sog. Gemeinde-
blatt sowie in weiteren Kreisdaten veroffentlicht. Damit
stehen nunmehr neue gesicherte Eckdaten zur Verfii-
gung, Hieriiber wird im folgenden kurz berichtet. Eine
Ubersicht mit den wichtigsten Ergebnissen der GWZ 87
fir Niirnberg im Stddtevergleich mit Erlangen, Fiirth,
Miinchen, Regensburg und Wiirzburg ist im Anhang wie-
dergegeben.

Weitergehende Analysen konnen nach Auswertung der
Einzeldaten erfolgen, die nun in Kiirze moglich wird,
nachdem der Stadtrat am 12.07.1989 mit dem BeschluB3
der kommunalen Statistiksatzung die Voraussetzung fiir
die Ubermittlung der Daten geschaffen hat.

2. Ei‘gebnisse der Gebiude- und Wohnungszéihlung1987
im Uberblick

Bet der Gebidude- und Wohnungszihlung am 25.5.1987

wurden 234 343 Wohnungen (ohne Freizeitwohnungen)
gezihlt, in denen 235 966 Haushalte lebten. In 2 777
sonstigen Wohneinheiten ( = Wohneinheiten ohne Kii-
che/Kochnische und Wohneinheiten in Unterkiinften)
wurden 2 671 Haushalte gezihlt. Insgesamt standen also
238 637 Haushalten, einschlieBlich solchen, die in Niirn-
berg nur eine Nebenwohnung haben, 237 120 Wohnein-
heiten gegeniiber, so daB rechnerisch 1 507 Haushalte
keine eigene Wohnung oder Wohngelegenheit hatten.
Hierbei sind Anstaltsbewohner, die keinen selbstindigen
Haushalt bilden und keine eigene Wohneinheit besitzen,
nicht beriicksichtigt. Hatte man bis zu diesem Zeitpunkt
aufgrund der amtlichen Wohnungsfortschreibung auf der
Basis der Zihlung von 1968 (die fiir 1987 rund 241 000
Wohnungen aufwies) und ungeachtet der Schwierigkeiten
auf Wohnungsteilmirkten zumindest rechnerisch noch
einen leichten Wohnungsiiberhang annehmen kdnnen, so
hat sich die stadtische Wohnungspolitik nun tatséchlich
auf einen rechnerischen Fehlbestand von rd. 1 500 Woh-
nungen und - unter Beriicksichtigung einer sog. Fluktu-
ationsreserve von 3 % - sogar auf ein globales Defizit von
(1987) rd. 8 500 Wohnungen einzustellen.

Betrachtet man die lingerfristige Entwicklung der Ein-
wohnerzahlen, der Zahl der Haushalte und der Zahl der
Wohnungen, so wird erkennbar (Abb. 1): Der seit der
VZ 1970 leicht gesunkenen Bevolkerung steht - bedingt
durch ein starkes Anwachsen der 1- und 2-Personen-
Haushalte (vgl. dazu Abb. 3) - ein deutlicher Anstieg der
Haushaltszahlen gegeniiber. Die in den 60er und 70er
Jahren noch weit gedffnete Schere zwischen zu geringem
Wohnungsbestand einerseits und einer weitaus hoheren
Zahl von Haushalten andererseits konnte zwar in den
vergangenen 20 Jahren nahezu geschlossen werden. Der
Zuwachs an Wohnungen fillt jedoch vergleichsweise ge-
ring aus.

In der Zeitspanne von 1968 bis 1987 hat sich der
Wohnungsbestand in Niirnberg um 41 160 Wohnungen
(=25 %) erhoht. Bezogen auf die Zuwachsrate ist Niirn-
berg (zusammen mit Fiirth) SchluBlicht unter den baye-
rischen GroBstidten. Demgegeniiber konnten die an-
deren bayerischen Stddte, insbesondere Erlangen
(+56%), Miinchen (+ 44 %) und Regensburg (+ 41 %)
in den letzten zwei Jahrzehnten erheblich hohere
Zuwichse erzielen. Ob der Grund hierfiir eher in dem
schwicheren Nachfragedruck wihrend dieser Zeitspanne
am Niirnberger Wohnungsmarkt liegt, oder durch die
Gebietsabgrenzung bedingt ist, wodurch in Niirnberg
wesentliche Teile der Nachfrage im Umland mit seinem
groBeren Flichenangebot und seinen giinstigen Boden-
und Mietpreisen zu suchen ist, muB noch genauer
analysiert werden. In Miinchen hat jedenfalls trotz
begrenzter Flichen und hoher Preise im Stadtgebiet eine
wesentlich stiarkere Wohnbautitigkeit stattgefunden.
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Abbildung 1:
Die Entwicklung der Einwohner, Haushalte
und des Wohnungsbestandes 1956 bis 1987
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Quelle: (Gebiude- und) Wohnungsz&hlungen 1956 bis 1987

Abbildung 2:

Die Verdnderung des Wohnungsbestandes nach den Gebiiude- und
Wohnungszihlungen 1968 und 1987 im bayerischen Stidtevergleich
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Quelle: Gebdude- und Wohnungszihlungen 1968 bis 1987
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Abbildung 3:
Haushalte nach Anzahl der Personen und Wohnungen
nach Anzah! der Riume 1970 und 1987 in Niirnberg
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Quelle: Volkszdhlung 1970 und 1987

Abbildung 4:
Durchschnittsmiete, Anteil der Mietwohnungen und der offentlich
geforderten Wohnungen im bayerischen Stiidtevergleich

Regensburg T 6,40 T 78,4 20,1
Augsburg- 6,20 (740
Fartn 5,60 B s

lllllllllll b

8 % 0| § 20 4 s 8 10| 0 2 4 s 80 100

Quelle: Gebdude- und Wohnungszdhlung 1987




Die Bedingungen haben sich allerdings auch in Niirnberg
aufgrund der seit 3 Jahren zu beobachtenden starken Zu-
ziige aus dem osteuropéischen Ausland und der iibrigen
Bundesrepublik deutlich gedndert.

Diese Entwicklung spiegelt sich in der Struktur der Woh-
nungen nach Baualtersklassen wider. Wie aus der folgen-
den Tabelle 1 hervorgeht, hat Niirnberg von allen be-
trachteten bayerischen Stidten den geringsten Bestand
an nach 1968 errichteten Wohnungen, Besonders auffil-
lig ist der mit nur 7,5 % auBerordentlich niedrige Anteil
des Neubaubestands (seit 1979). Der zur Zeit festzustel-
lende starke Druck auf die Mieten in neu errichteten
Wohnungen wird angesichts dieses knappen Angebots er-
klérbar (vgl. dazu niher Abschnitt 3.4).

Tabelle 1

Anteil der Wohnungen nach Anzahl der Riume und
nach Baualtersklassen ab 1969 im bayerischen
Stédtevergleich

(Ergebnisse der Gebdude- und Wohnungszihlung
1987)

Anteil der Wohnungen in %
Woh- in Geb. mit
nungen errichtet
Stadt insge- 1 3 5
samt 1) | 1969 1979 |bis | bis | und
bis und 2 4 mehr
1978 spit.
R&umen 2)
Nirnberg 231 369 | 16,4 7,5 9,9 65,4 24,7
1 Erlangen 46 576 | 22,7 12,1 17,4 49,5 33,1
Firth 48 380 | 15,7 12,6 7,4 63,7 28,9
Miinchen 626 688 | 19,6 10,3 22,2 57,6 20,2
Augsburg 116 040 | 17,7 11,2 12,2 61,5 26,3
Regensburg | 60 127 | 20,6 11,5 17,5 55,5 27,0
Wirzburg 59 468 | 16,1 12,2 15,3 57,9 26,8

1) Ohne Freizeitwohnungen und Wohnungen 1in Gebduden mit vollstdndiger
Wohnhe imnutzung

2) REume mit 6 und mehr m? einschl, Kiichen (diese unabhdngig von der
GrdBe) und gewerblich genutzer Raume (zweckentfremdete Wohnr8ume)
mit 6 oder mehr m? Fliche.

Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung,
Statistische Berichte, Refhe F/Gebiude- und Wohnungsz&htung
1987, Heft 2, Mai 1989

Auf die Zusammenhinge zwischen der Wohnungsbele-
gung und Haushaltsstrukturen, durch die die Probleme
mit Teilmérkten erst sichtbar werden, wird im Abschnitt
3.3 noch im einzelnen eingegangen. Die bloBe Gegen-
iiberstellung der Haushalte (nach Anzahl der Personen)
und der Wohnungen (nach Anzahl der Riume) liefert je-

doch bereits wichtige Aufschliisse iiber strukturelle Dis-
krepanzen auf dem Niirnberger Wohnungsmarkt (vgl.
Abb. 3).

Die Zahl der 1- und 2-Personen-Haushalte hat seit der
Volkszihlung 1970 noch einmal um 43 000 zugenommen;
sie stellen 1987 allein drei Viertel aller Niirnberger Pri-
vathaushalte. Am Wohnungsmarkt sind dagegen im glei-
chen Zeitraum vor allem Wohnungen mit 4, 5 sowie 6
und mehr Réumen (iiber 6 m2 und einschl. Kiichen) neu
hinzugekommen. Niirnberg hat unter den Vergleichsstid-
ten den hochsten Anteil an Wohnungen mit 3 oder 4
Réumen (65,4 % des Bestands, vgl. Tabelle 1). Die Kon-
sequenz ist, dal trotz ecines theoretisch vorhandenen
Uberangebots groBere Wohnungen fiir groBere Haushal-
te (57 074 Wohnungen mit 5 und mehr Riumen - 27 815
Haushalte mit 4 und mehr Personen), die 1- bzw. 2-Per-
sonen-Haushalte notwendigerweise groBeren Wohnraum
belegen.

Wohnungsmieten

Die durchschnittliche Miete lag in Niirnberg zum Zeit-
punkt der VZ bei DM 6,40 pro m2 (vgl. Abbildung 4).

Tabelle 2

Durchschnittsmiete, Anteil der Mietwohnungen und
der Offentlich getdrderten Wohnungen im bayeri-
schen Stédtevergleich (Ergebnisse der Geb#ude-
und Wohnungszéhiung 1987)

Durchschn. | Anteil Anteil der
Stadt Miete 1) der Miet- offent]. ge-

pro m2 wohnungen ford. Woh-

in DM in % nungen in %
Niirnberg 6,40 77,2 27,8
Erlangen 7,50 72,8 24,0
Fiirth 5,80 74,9 18,2
Miinchen 10,00 82,2 18,7
Augsburg 6,20 74,1 23,9
Regensburg 6,40 78,4 20,1
Wilrzburg 6,50 79.4 32,0

1) EinschlieBlich der monatlich aufzuwendenden Betrdge fir Wasser,
Kanalisation, StraBenreinigung, Millabfuhr, Treppenhausheleuchtung
und Schornsteinreinigung, ohne Umlagen flr den Betrieb einer Zen-
tralheizung oder Warmwasserversorgung, flir eine Garage oder einen
Einstellplatz, Zuschldge flir Mblierung, Gewerberdume oder unter-
vermietete Riume, Grundgeblhren flir eine  Zentralwaschanlage u.

dgl. mehr. Die Mietangaben sind bezogen auf bewohnte reine Miet-

Stifts-,

kostenlos oder ermiBigt

wohnungen ohne Dienst-, Werks-, Hausmeister-, Berufs-
oder Geschdftswohnungen; ohne verbilligt,

liberlassene und ohne v311ig untervermietete Wohnungen.

Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik und
Statistische Berichte, Rethe F/Geb&ude- und Wohnungsz&hlung

1987, Hefte 2 und 4, Mai 1989

Datenverarbeitung,
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Dies ist im bayerischen Stidtevergleich ein ginstiger
Wert. Lediglich Fiirth weist mit DM 5,80 eine wesentlich
geringere Durchschnittsmiete auf. Dagegen liegen die
Mieten in Miinchen mit durchschnittlich DM 10,-- und in
Erlangen mit DM 7,50 pro m?2 auf einem deutlich hohe-
ren Niveau. In diesem - im Sommer 1987 - relativ giinsti-
gen Preis driickt sich zum einen der in Niirnberg recht
hohe Anteil dffentlich geforderter Wohnungen (27,8 %,
DM 6,30 pro m2) und zum anderen der schon erwihnte
hohe Anteil preisgiinstiger Altbauwohnungen der Bau-
jahre vor 1969 aus (DM 5,30 in Gebduden bis 1948, DM
6,30 in Gebauden 1949 - 1968). Hierauf und auf die Ver-
dnderungen im Zeitraum 1985 bis 1988 wird unter Ab-
schnitt 3.4 noch niher eingegangen.

3. Wohnungswechsel, Wohnungsbelegung und Mieten-
entwicklung

Die folgende Darstellung stiitzt sich in erster Linie auf
Ergebnisse aus den regelmiBigen Wohnungs- und Haus-
haltserhebungen des Amts fiir Stadtforschung und Stati-
stik, die - wie eingangs erldutert - innerhalb eines Erhe-
bungszyklus von 4 Jahren als Wiederholungsbefragungen
angelegt sind und damit verlaufsstatistische Analysen er-
moglichen.

3.1 Datenbasis der Verlaufsstatistik 1985 - 1988

Die Erhebungen 1986, 1987, 1988 bilden jeweils Unter-
mengen der Basisstichprobe von 1985 (n = 15 000).
Merkmalstrager der Stichproben sind entsprechend dem
Auswahlverfahren einzelne Wohnungen, sowie alle in ih-
nen lebenden Haushaltsmitglieder. Fiir eine differenzier-
te Auswertung zeitlicher Verinderungen der Belegungs-
dichte, des Bewohnerwechsels und der Miethéhe wurden
die erforderlichen Merkmale der Erhebung 1985 und
1988 auf Wohnungsebene verkniipft. In die Auswertung
gingen nur Datensiétze ein, die firr beide Zeitpunkte die
gewiinschten Merkmale vollstandig enthielten. Aufgrund
von Stichprobenausfillen, nicht eindeutiger Reidentifika-
tion einzelner Wohnungen nach erfolgtem Haushalts-
wechsel, insbesondere in Gebduden mit sehr groBer
Wohnungszahl, standen ca. 1 200 vollstindige Datensétze
zur Verfiigung. Im einzelnen setzten sich die Ausfélle fiir
die Verlaufsstatistik wie folgt zusammen:

Bruttostichprobenumfang 1988 2200
Riickiauf 1640
davon vollstdndig mit 1985 vergleichbar 1182

32 Wohnungswechsel

In einem ersten Schritt soll die Frage geklart werden, wie
hiufig im Untersuchungszeitraum 1985 - 1988 in den be-
trachteten Wohneinheiten der Haushalt vollstéindig ge-
wechselt hat und ob hierbei ein Zusammenhang mit der
Haushaltszusammensetzung und Wohnungsmerkmalen
nachweisbar ist. In fritheren Untersuchungen wurden die
Umzugsabsichten der Haushalte und die Umzugsgriinde

bereits ausfithrlich dargestellt. Aufgrund der oben be-
schriebenen Datenbasis kann nun gepriift werden, inwie-
weit eine artikulierte Umzugsabsicht innerhalb von drei

Tabelle 3
Bewohnerwechsel 1985 - 1988

nach der Sozialbindung, dem Bauaiter, der Gebédudeart,

der Wohnnungsgrope und der Wohnungsbelegung

Stich- Anteil der
proben- | Wohnungen mit ...
umfang
GLEICHEM | ANDEREM
= 100% [HAUSHALT [HAUSHALT
Haushalte in allen
Wohnungen ............. 1172 75.1% 24.9%
davon
offentlich gefordert 287 64.1% 35.9%
freifinanziert 891 77.7% 22.3%
BAUALTER
bis 1918 141 73.8% 26.2%
1919 - 1947 152 76.3% 23.7%
1948 - 1957 265 74.0% 26.0%
1958 u. spédter 626 74.0% 26.0%
GEBAEUDEART
Ein u. Zweifamilienhaus 283 90.8% 9.2%
Mehrfamilienhaus 902 69.1% 30.9%
WOHNUNGSGROBE
1-Z immer-Wohnung 56 71.48% 28.6%
2-7 immer-Wohnung 269 63.9% 36.1%
3-Z immer-Wohnung 541 72.6% 27.48%
4-7 immer-Wohnung 187 85.0% 15.0%
5-u.m.Zi-Wohnung 115 94.8% 5.2%
WOHNUNGSBELEGUNG 1985
1-u.2-Z immer-Wohnungen
unter 1 Zimmer/Pers. 29 75.8% 24.2%
1 Zimmer/Pers. 148 72.3% 27.7%
iiber 1 Zimmer/Pers. 145 57.2% 42.8%
3-Z immer-Wohnungen
bei unter 1 Zimmer/Pers. 81 76.5% 23.5%
1 Zimmer/Pers. 134 74.6% 25.4%
iiber 1 Zimmer/Pers. 324 71.3% 28.7%
4-u.mehr-Z immer-Wohnungen
bei unter 1 Zimmer/Pers. 13 76.9% 23.1%
1 Zimmer/Pers. 55 78.1% 21.9%
iiber 1 Zimmer/Pers. 186 87.1% 12.9%
Quelle: Wohnungs- und Haushaltserhebungen 1985 und 1988

Jahren tatsichlich realisiert wurde. Interessanterweise
1aBt sich eine Parallelitit des objektiv festgestellten
Bewohner-Wechsels in der Lingsschnittanalyse mit dem
Volumen der geduBerten Umzugsabsicht erkennen: 23,7
% der befragten Haushalte gaben 1985 an, innerhalb der
nichsten zwei Jahre oder zumindest gelegentlich einen
Umzug zu beabsichtigen. Dies entspricht in etwa der
Hiufigkeit des Bewohnerwechsels in der Léngsschnitt-
analyse. In jeder vierten Wohnung hat im betrachteten
Zeitraum 1985-1988 der Haushalt vollstindig gewechselt
(vgl. Tabelle 3). Betrachtet man dieses Ergebnis jedoch
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nicht summarisch, sondern die Wohnungen im einzelnen,
so ergibt sich, daBl bei Haushalten, die 1985 innerhalb
eines kiirzeren Zeitraumes eine definitive Umzugsabsicht
duBerten, nach drei Jahren nur in etwa 50 % der Fille
ein Umzug auch tatsichlich stattfand. Hier kann ver-
mutet werden, daB Umzugswiinsche auf dem angespann-
ten Wohnungsmarkt nur eingeschrinkte Realisierungs-
chancen haben, was die gesuchte Ausstattung, die Lage
und den (Miet-) Preis betrifft.

HaushaltsgroBe und Bewohnerwechsel zeigen einen
deutlichen Zusammenhang: In beinahe vier von zehn
Wohnungen, in denen 1985 ein Einpersonenhaushalt ge-
wohnt hat, ist bis 1988 ein anderer Haushalt eingezogen.
Grofle Haushalte sind im Untersuchungszeitraum sehr
viel seltener umgezogen (ca. 13 %) (vgl. Tabelle 4).
Diese nahezu dreifach hdhere Umzugswahrscheinlichkeit
entspricht einerseits der, hiufig auch durch Familien-
standsénderung bedingten aber auch generell héheren,
Mobilitdt von Kleinsthaushalten. Andererseits hat dje
niedrige Wechselquote von 13 % bei sehr groBen Haus-
halten die Konsequenz, da entsprechend groBer Wohn-

Tabelle 4

Bewohnerwechsel 1985 - 1988

nach der Haushaltsgrépe, dem Haushaltstyp, dem
Familienstand des Ernahrers und dem rechtlichen
Wohnverhéltnis

Stich- | Anteil der
proben- | Wohnungen mit ...
umfang
GLEICHEM | ANDEREM
= 100% |HAUSHALT |HAUSHALT
Haushalte in allen
Wohnungen ............. 1172 75.1% 24.9%
davon nach
HAUSHALTSGROSSE 1985
1-Personen-Haushalt 331 61.3% 38.7%
- 2-Personen-Haushalt 411 78.3% 21.7%
3-Personen-Haushalt 220 80.0% 20.0%
4-Personen-Haushalt 164 84.8% 15.2%
5-u.m.Pers-Haushalt 46 87.0% 13.0%
HAUSHALTSTYP 1985
Einpersonen-Haushalt 331 61.3% 38.7%
1 Erwachsener+Kind(er) 27 63.0% 37.0%
2 Erwachsene +Kind(er) 274 79.6% 20.4%
nur Erwachsene 539 81.8% 18.2%
FAMILIENSTAND ERNAHRER
ledig 174 71.3% 28.7%
verheiratet 719 79.6% 20.4%
getrennt,geschied. ,verw 278 66.2% 33.8%
WOHNSTATUS
Gebdudeeigentiimer 235 90.6% 9.4%
Wohnungse igentiimer 111 76.6% 23.4%
Mieter 822 70.1% 29.9%
QueTle: Wohnungs- und Haushaltserhebungen 1985 und 1988

raum auch nur sehr selten fiir einen Wohnungswechsel
zur Verfiigung steht. Von 115 5-und mehr-Zimmerwoh-
nungen der Stichprobe wurden im Untersuchungszeit-
raum lediglich 5§ % fiir einen Neubezug durch einen an-
deren Haushalt frei. Dieses Problem betrifft bei der
Wohnungssuche vor allem kinderreiche Familien in der
Expansionsphase, die bei entsprechend kleinen Kindern
auf lingere Zeit viel Wohnraum benétigen. Der Anteil
solcher Haushalte mit Umzugsabsicht war 1985 mit ca. 30
% sogar iiberdurchschnittlich hoch. Auf den ersten Blick
diirften hierbei kaum Wohnungsengpisse zu vermuten
sein, denn die Volkszihlungsergebnisse ergaben fiir
28.000 4-und-mehr-Personenhaushalte ein "Angebot" von
rd. 57.000 Wohnungen mit 5 und mehr Riumen (vgl.
Abb. 3); das entspricht einem Verhiltnis von 1 Haushalt
auf 2 entsprechende Wohnungen im Bestand. Eine pro-
blematische Marktlage 14Bt sich allerdings erst aus der
Verlaufsstatistik erkennen. Die Zahl der 4-und mehr-
Personen-Haushalte mit konkreter Umzugsabsicht be-
trug 1985 etwa 10.000. Da jedoch von den 57.000 GroB-
wohnungen bis 1988 nur etwa 10 % freiwurden, ergibt
sich ein theoretisches Verhiltnis von 2 Haushalten, die
um 1 Wohnung konkurrieren.

Unterstellt man hierbei, daf sich die Nachfrage bei frei-
werdenden GroBwohnungen nicht gleichmiBig auf das
Angebot verteilt, sondern nach Ausstattungsqualitit, Mo-
dernisierungsstand und Preiswiirdigkeit konzentriert, ist
davon auszugehen, daB das Verhaltnis auf einzelnen Teil-
miérkten noch problematischer ist.

Eine starkere Fluktuation der Haushalte ist erwartungs-
gemil bei Mietwohnungen und dort vor allem in Mehr-
familienhdusern festzustellen. Nur etwa 10 % der Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienh4usern, aber fast jede
dritte Mietwohnung wurde zwischen 1985 und 1988 von
einem anderen Haushalt bezogen (vgl. Tabelle 4). Eigen-
timer von Ein- und Zweifamilienhdusern verbleiben am
daverhaftesten in ihrer Wohnung, andere Wohnungsei-
gentiimer hingegen ziehen relativ hiufiger aus ihrer
Wohnung wieder aus. Diese generell niedrigere Bindung
an die Wohnung 1iBt den SchluB zu, daB Wohnungs-
eigentum in Mehrfamilienhéusern #hnlich wie bei Miet-
wohnungen je nach Lebenszyklus hiufig nur ein Durch-
gangsstadium fiir die Bewohner darstellt, dem sukzessive
eine Veridnderung, in der Regel jedoch eine Verbesse-
rung der Wohnverhiltnisse folgt.

Diese Tendenz gilt insbesodere auch fiir den sozialen
Wohnungsbau. Uber ein Drittel der dffentlich geforder-
ten Wohnungen wurde im Untersuchungszeitraum neu
belegt. Fiir die iibrigen 64 % der Sozialwohnungen, die
von ihren Bewohnern linger in Anspruch genommen
werden, drohen sich dic Wohn- und Lebensbedingungen
dann entscheidend zu verschlechtern, wenn eine griBere
Anzahl von Wohnungen aus der Sozialbindung heraus-
fallt. Solche Effekte werden in zukiinftigen Erhebungen
verstérkt auch hinsichtlich ihres Wirkungszusammenhan-
ges und ihrer sozialen Konsequenzen zu beobachten sein.

Stadt Nirnberg, Statistische Nachrichten 4/1988
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Tabelle 5

Die Verdnderung der Haushaltsgrépe 1985 - 1988
nach der Sozialbindung, dem Baualter, der Ge-
bidudeart, dem Wohnstatus und der Wohnungsgrope

Stichproben- | Entwicklung der Haushaltsgrope 1985 - 1988
Umfang
=100 % Schrumpfung konstant Expansion
Entdichtung Verdichtung
insgesamt 1178 23.2% 63.6% 13.2%
darunter in Wohnungen
nach SOZIALBINDUNG
6ffentlich geférdert 287 24.3% 58.7% 17.0%
freifinanziert 891 22.8% 65.2% 12.0%
nach BAUALTER
bis 1918 141 18.4% 57.4% 24.3%
1919 - 1947 152 31.3% 52.7% 16.0%
1948 - 1957 265 21.0% 68.1% 10.9%
1958 u. spdter 626 23.1% 65.8% 11.1%
nach GEBAUDEART
Ein- und Zweifamilienhaus 283 24.6% 65.4% 10.0%
Mehrfamilienhaus 902 22.7% 63.0% 14.3%
nach WOHNSTATUS
Gebdudeeigentiimer 235 25.7% 67.8% 6.5%
Wohnungseigentiimer 111 20.9% 65.5% 13.6%
Mieter 822 22.8% 62.1% 15.1%
nach WOHNUNGSGROBE
unter 45 qm 91 12.5% 69.3% 18.2%
45 gm - unter 75 gm 495 18.6% 67.3% 14.1%
75 gm und mehr 556 28.9% 59.5% 11.6%
Queile: Wohnungs- und Haushaltserhebungen 1985 und 1988 STATIS Niirnberg
Tabelle 6
Die Verdnderung der Wohnungsbelegung 1988
gegeniiber 1985 nach der Haushaltsgroge
Anteil der Haushalte mit ... Personen
Haushaltsgrope 1988
1985 Stich-
proben-
umfang 1 2 3 4u.m
GLEICHER HAUSHALT
Stichprobenumfang 880 257 333 154 136
100% 29.2% 37.8% 17.5% 15.4%
Haushalte mit
... Personen 1985
1 203 84.7% 10.8% 3.4% 1.0%
2 322 16.5% 76.4% 4,3% 2.8%
3 176 10.2% 27.3% 55.7% 6.9%
4 179 7.8% 9.5% 19.6% 63.1%
ANDERER HAUSHALT
St ichprobenumfang 267 110 91 34 32
100.0% 41.6% 33.3% 12.9% 12.2%
Haushalte mit
... Personen 1985
1 120 56.7% 28.3% 10.0% 5.0%
2 81 35.8% 39.5% 13.6% 11.1%
3 40 17.5% 37.5% 22.5% 22.5%
4 26 23.1% 38.5% 7.7% 30.7%
Quelle: Wohnungs- und Haushaltserhebungen 1985 und 1988 STATIS Niirnberg




- 11

3.3 Wohnungsbelegung und Haushaltsstrukturen

Die Wiederholungsbefragung ermoglicht es, die Verin-
derung von Haushaltsstrukturen und deren EinfluB auf
die Bildung neuer Haushalte zu untersuchen. Haushalts-
verdndernde Faktoren wie Trennung von (Ehe-) Part-
nern, Geburten und Sterbefille sowie Wegzug volljahri-
ger Kinder bewirken entweder eine Verdichtung bzw. Ex-
pansion oder eine Entdichtung bzw. Schrumpfung in be-
zug auf HaushaltsgroBe und Wohnungsbelegung. Die
Haushaltszahlen haben sich von 1970 bis 1987 wie folgt
entwickelt:

PERSONEN
PRO

JAHR HAUSHALTE ~ HAUSHALT  DATENGRUNDLAGE

1970 209.322 2,4 Volkszdhlung 1970
1981 223.916 2,1 WOHAUS-Stichprobe 1981
1985 227.314 2,1 WOHAUS-Stichprobe 1985
1987 235.304 2.0 Volkszdhlung 1987

Zwischen 1970 und 1987 hat sich die HaushaltsgroBe von
2,4 Personen pro Haushalt auf 2,0 Personen pro Haushalt
verringert. Trotz rickldufiger Einwohnerzahlen ist die
Zahl der Haushalte und damit der Bedarf an Wohnungen
deutlich gestiegen. Diese Tendenz gilt ungebrochen auch
fir den vergleichsweise kurzen Zeitraum zwischen 1985
und 1988,

Abbildung 5:
Belegungsentwicklung 1985-1988 nach
Wohnungsgifien und Baualter

W bis 45 m*
Expanalon

48—-75 P Verdlchtung

8 75-150 m*

ob 1958

19191847 1948--1957
BAUALTER

vor 1818

Quelle: Wohnungs- und Haushaltserhebungen 1985 und 1988

Die Ergebnisse der Verlaufsstatistik bestitigen den
Trend weiterhin abnehmender HaushaltsgroBe auch fiir
die zuriickliegenden drei Jahre. An der Gesamtzahl der

untersuchten Wohnungen haben Wohneinheiten mit ab-
nchmender HaushaltsgréBe einen Anteil von 23 %. In
nur 13 % der Wohnungen hat sich die Belegungsdichte
erhoht (vgl. Tabelle 5). Diese Entwicklung gilt gleicher-
maflen fiir freifinanzierte als auch fiir 6ffentlich gefor-
derte Wohnungen und ist unabhéingig davon, ob es sich
um Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhiusern oder in
Mehrfamilienhdusern handelt. Allerdings variiert die Be-
legung nach Baualtersklassen und WohnungsgrdBen. Der
hochste Anteil der Belegungsverdichtung wurde fiir Woh-
nungen ermittelt, die vor 1918 gebaut wurden. Gleichzei-
tig ist hier die Tendenz zur Schrumpfung (18 %) gerin-
ger. Abnehmende HaushaltsgroBen wurden fiir alle Bau-
altersklassen mit Ausnahme von Kleinwohnungen ermit-
telt. Die mittleren und groBen Wohnungen des Nach-
kriegsbestandes sind hiervon am stirksten betroffen (vel.
Abbildung 5).

Die Belegung der Wohnungen hat sich bei verschiedenen
HaushaltsgroB8en wie folgt entwickelt (vgl. Tabelle 6):

Eine Verdnderung der Wohnungsbelegung ist bei Woh-
nungen von Einpersonenhaushalten am seltensten. In nur
15 von 100 solchen Wohnungen in denen der Haushalt
nicht gewechselt hat, sind weitere Personen eingezogen.
Fiir alle anderen HaushaltsgroBen 148t sich eine eindeuti-
ge Tendenz zur Schrumpfung nachweisen. Am stirksten
betroffen sind hiervon die 3-Personen-Haushalte. Etwa
die Hilfte bleibt unveridndert. Nur 7 % dieser Haushalte
wachsen, wihrend in iiber einem Drittel der Fille minde-
stens ein Haushaltsmitglied auszieht.

Fiir die Untersuchung von Prozessen am Wohnungs-
markt ist die Belegungsentwicklung aber vor allem fiir
solche Wohnungen interessant, in denen der Haushalt
vollstandig gewechselt hat.

Wohnungen, in denen ein durch Umzug bedingter Haus-
haltswechsel erfolgte, weisen typische Belegungsmuster
auf (vgl. Tabelle 6): Dort, wo Einpersonen-Haushalte
ausgezogen sind, ziehen sehr hiufig mehrere Personen
ein, was nicht verwundert, denn Einpersonen-Haushalte
belegen hiufig Wohnungen mit mehreren Zimmern.
Umgekehrt gilt, daB um freigewordene Mehrzimmer-
Wohnungen Einpersonen-Haushalte mit Familien sehr
erfolgreich konkurrieren. In 18 % der Wohnungen, in de-
nen vorher drei Personen lebten und sogar in jeder vier-
ten Wohnung, in der 1985 ein Vier-Personen-Haushalt
wohnte, zieht bis 1988 ein Einpersonen-Haushalt ein.
Diese "Unterbelegung" hat erhebliche Konsequenzen fiir
die Verfiigbarkeit von entsprechendem Wohnraum fiir
groBere Haushalte. Weniger als ein Drittel der Wohnun-
gen, die von GroBhaushalten bewohnt wurden, wird bis
1988 von anderen 4-und-Mehrpersonen-Haushalten neu
bezogen. 70 % dieser Wohnungen und sogar 80 % der
Wohnungen, in denen 1985 noch drei Personen einen
Haushalt bildeten, sind 1988 weniger dicht belegt.

Insgesamt zeigt die Untersuchung der Belegungsverinde-
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rung einen relativ gleichméBigen Trend zur Entdichtung
bei gleichzeitigem Anstieg der Haushaltszahlen. Dadurch
entsteht eine Konkurrenz zwischen zwischen kinderlosen
mobilen Kleinhaushalten und Familien mit Kindern bzw.
Mehrpersonen-Haushalten. Die Untersuchung hat ge-
zeigt, daB die bloBe Gegeniiberstellung der Haushalts-
zahlen und des Wohnungsbestands iiber die tatsachliche
Versorgungssituation aber auch iiber Angebot und Nach-
frage auf den verschiedenen Wohnungsteilmérkten noch
nichts aussagt. Die Beobachtung der Entwicklung in
Marktsegmenten, und damit die Formulierung woh-
nungspolitischer Schwerpunkte, ist nur mit Hilfe von
Verlaufsuntersuchungen moglich.

34 Mieten

Auf der Grundlage der Wohnungs- und Haushaltserhe-
bung 1985 (Basisstichprobe n = 15.000) wurde vom Amt
fiir Stadtforschung und Statistik der geltende Mietspiegel
errechnet. Mit Hilfe dieser empirischen Datenbasis wur-
den die Mieten fiir Baualtersklassen, WohnungsgroBen
und Ausstattungsqualititen ermittelt und in Form von
Unter- und Obergrenzen fiir die jeweiligen Mietspiegel-
felder ausgewiesen. Wie die Erfahrung gezeigt hat, bietet
der Niirnberger Mietenspiegel eine wichtige Orientie-
rungshilfe fiir die Vereinbarung der Miethohe und wird
von den Vertragsparteien gleichermaBen akzeptiert.

Im folgenden soll nun die Entwicklung der Mietpreise
iiber den Zeitraum der letzten vier Jahre und zwar auf
der Basis einzelner Wohnungen niher untersucht wer-
den. Einschrinkend muf jedoch darauf hingewiesen wer-
den, daB die hier vorgelegten Ergebnisse nicht direkt mit
dem Mietspiegel 1985 verglichen werden konnen, dem
nur Mieten in freifinanzierten Wohnungen zugrundelie-
gen, die innerhalb der letzten drei Jahre vom Stichtag an
vereinbart wurden. Die StichprobengroBe der Erhebung
1988 erlaubt es nicht, Werte fiir alle Mietspiegelfelder in
der erforderlichen Differenziertheit zu errechnen. Zu-
dem dient der Mietenspiegel der vollstindigen Darstel-
lung der Miethohen, wihrend die hier vorgestellte Unter-
suchung priméir zum Ziel hat, auf Sonderentwicklungen
in Wohnungsteilmirkten fiir unterschiedliche soziale
Gruppen hinzuweisen.

Mit der GWZ stehen jetzt auch Angaben zur Miete nach
Baualtersklassen zur Verfiigung (vgl. Abbildung 6). Ob-
wohbl auf Grund einer etwas anderen Einteilung der Bau-
altersklassen, des abweichenden Zahlungszeitpunktes
und groberen Ermittlung nicht direkt vergleichbar, zeigt
sich im Trend Ubereinstimmung der GWZ-Daten mit
den in der Erhebung 1988 ermittelten Miethohen der
stadtischen Wohnungs- und Haushaltserhebungen (vgl.
Abbildung 6 und Abbildung 7).

Abbildung 7 verdeutlicht den Anstieg der Mieten seit
1985. Bei der Betrachtung der Mittelwerte ist zu beriick-
sichtigen, daB in der Auswertung alle Haushalte, also
auch Haushalte mit hoher Wohndauer, beriicksichtigt

wurden. Ausgehend von der Betrachtung der Durch-
schnittswerte, betrifft die stirkste Erhohung um ca. 40 %
die Wohnungen in Altbauten vor 1918, wenn auch auf
vergleichsweise niedrigem Niveau. Hier diirfte wohl auch
der Anteil der durch Modernisierung und Umwandlung
bedingten Steigerung am hochsten sein. Fiir diese Woh-
nungen wurde 1988 insgesamt ein etwas hoherer Mietzins
erzielt als fiir Wohnungen der Baualtersklasse 1919 -
1947.

Abbildung 6:
Durchschnittsmieten 1987 nach Baualtersklassen

oM b e T
(T,

Durchscnittsmiste

I
MHHIHLI

;

bls 1940—  1969- ab
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Quelle: Gebdude und Wohnungsz&hlung 1987

Abbildung 7:
Die Entwicklung der Durchschnittsmieten
1985 und 1988 nach Baualtersklassen

- DM pro QM

©

H
Nettokaltmiete

1

bls 1919—-1848— ob bls  1819—1848— ab
1018 1947 1857 1958 1818 1947 1857 1858

Quelle: Wohnungs- und Haushaltserhebungen 1985 und 1988

Fiir die 562 untersuchten Mietwohnungen ist im Untersu-
chungszeitraum bei den Mieten eine deutliche Polarisie-
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rung festzustellen (vgl. Tabelle 7). 43 % der Mieten wur-
den nur geringfiigig (bis 10%) gesteigert oder blieben gar
konstant. Etwa der gleiche Anteil wurde um iiber 20 %
gesteigert. In der mittleren Gruppe mit Steigerungsraten
von 10 - 20 % lagen nur 16 % des Mietwohnungsbestan-

Tabelle 7

Mietsteigerungen nach der Verdnderung der
Haushaltsgrope dem Baualter und der
Wohnungsgrope 1988 gegeniiber 1985

billige Wohnungen stirker beeinfluBte als die Mieten von
bereits teueren Wohnungen. Die Untersuchung der Stei-
gerungsraten fiir unterschiedliche Mietniveaus 1985 er-
gibt im freifinanzierten Wohnungsbau das genaue Ge-
genteil (vgl. Abbildung 8). Freifinanzierte Wohnungen,
die 1985 bereits am oberen Ende der Mietskala lagen,
sind iiberproportional von den héchsten Steigerungsraten
betroffen. Preisgiinstiger Wohnranm hingegen bleibt
iberdurchschnittlich hiufig von dramatischen Mietpreis-
entwicklungen verschont. Da es sich um realisierte Miet-
steigerungen handelt, kommt hierin auch die Mictzah-
lungsbereitschaft einkommensstarker Nachfragergruppen
zum Ausdruck.

Abbildung §:
Mietpeissteigerungsraten 1988
nach dem Mietniveau 1985 in
freifinanzierten Wohnungen

%-Anteil der Wohnungen mit
Stich-
proben- Steigerungsraten der Mieten pro qm
umfang
unter 10% 10 - u. 20% | 20% u. mehr
insgesamt . 562 42.9% 15.7% 41.5%
davon
HAUSHALTSENTWICKLUNG
Schrumpfung/Entdichtung 122 47.5% 18.9% 33.6%
konstant 365 42.5% 14.2% 43.3%
Expansion/Verdichtung 75 37.3% 17.3% 45,3%
darunter
in FREIFINANZIERTEN
WOHNUNGEN insg. 358 39.1% 15.9% 45,0%
im BAUALTER
bis 1918 76 51.3% 19.7% 28.9%
15816-1948 35 34.3% 34.3% 31.4%
1949-1957 89 44,95 13.5% 41.6%
1958 u. spater 158 31.0% 11.4% 57.6%
nach WOHNUNGSGROBE
unter 45 qm 33 45.5% 6.1% 48.5%
45 - unter 75 qm 181 40.2% 15.8% 44.,0%
75 qm und mehr 134 35.8% 19.4% 44.8%
Quelle: Wohnungs- und Haushaltserhebungen 1985 und 1988 STATIS Nirnberg

Tabelle 8

Mietsteigerung nach der Sozialbindung,
der Gebaudeart und dem Wohnstatus

129'r
Steigerungsraten

20% u.
mehr

010 — u.
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1
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Quelle: Wohnungs- und Haushaltserhebungen 1985 und 1988

Abbildung 9:
Mietpreissteigerungsraten 1988
nach dem Mietniveau 1985 im
sozialen Wohnungsbau

%-Anteil der Wohnungen mit
Stich-
proben- Steigerungsraten der Mieten pro qm
umfang
unter 10% 10 - u. 20% | 20% u. mehr
insgesamt 557 42.9% 15.7% 41.5%
darunter
6ffentlich geférdert 199 48.7% 15.6% 35.7%
frei finanziert 358 39.1% 15.9% 45,0%
davon nach
GEBAEUDEART
Ein- u. Zweifam.haus 50 32.0% 36.0% 32.0%
Mehrfamilienhaus 507 43.9% 13.7% 42.45%
Quelle: Wohnungs- und Haushaltserhebungen 1985 und 1988  STATIS Nirnberg

des. Diese zweigeteilte Entwicklung mit einerseits bei-
nahe unverinderten Mieten und andererseits deutlichen
Steigerungsraten ist jedoch keineswegs die Auswirkung
eines Nivellierungsprozesses, der die Mieten fiir ehemals

Steigerungsraten

100} o6 S “\§\ \m\§. 5
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Quelle: Wohnungs- und Haushaltserhebungen 1985 und 1988
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Tabelle 9

Mietsteigerungsraten nach dem Mietnieveau 1985

Stichproben Umfang = %-Anteil der Wohnungen mit
100 % Steigerungsraten der Mieten pro QM
sozial frei- SOZ.GEBUNDEN/GEMEINNUTZIG FREIFINANZIERT
gebunden finanziert
unter 10% |10 - u. 20% |20% u. mehr | unter 10% |10 - u. 20% |20% u. mehr

insgesamt 186 333 48.7 15.6 35.7 39.1 15.7 45.0
MIETNIEVEAU 1985
2 - unter 4 DM/QM 41 47 39.2 22.0 39.0 51.1 14.9 34.0
4 - unter 6 DM/QM 74 150 52.7 17.6 29.7 40.7 20.0 39.3
6 - unter 8 DM/QM 71 99 49.3 8.5 42.3 37.4 12.1 50.5
8 - unter 10 DM/QM 9 37 66.7 22.2 11.1 21.6 13.5 64.9

Quelie: Hohnungs- und Haushaltserhebungen 1985 und 1988

STATIS Niirnberg

Auch die dffentlich geforderten Wohnungen des sozialen
Wohnungsbaus haben sich verteuert. Hier zeigt sich al-
lerdings die Effizienz des wohnungspolitischen Instru-
mentes der Mietpreisbindung und Belegungskontrolle
(vgl. Abbildung 9). Nur 10 % der offentlich geforderten
Wohnungen des hochsten Mietpreisniveaus, aber 65 %
der freifinanzierten Wohnungen in der gleichen Preis-
klasse haben sich im Untersuchungszeitraum um mehr
als 20 % verteuert. Insgesamt 148t sich fiir offentlich ge-
forderte Wonungen eine eher moderate Mietpreisent-
wicklung feststellen. Hohe Steigerungsrate treten hier vor
allem bei Wohnungen auf, die 1985 im unteren Preisni-
veau lagen. Es kann vermutet werden, dafl hier Mieter-
hohungen auch héufig auf Modernisierung zuriickgehen
(vgl. Tabelle 9).

Gesteigerte Mobilitatsbediifnisse sowie wachsende An-
spriiche an Wohnungsqualitit mobiler sozialer Gruppen
mit hohem dkonomischem Potential haben in bestimm-
ten Wohnungsteilmirkten einen Nachfrageschub erzeugt,
der gut ausgestattete Wohnungen mit hohem Mietniveau
nochmals deutlich verteuert. Dieser Trend gilt insbeson-
dere fiir Neubauwohnungen, wie die Analyse der Steige-
rungsraten fiir unterschiedliche Baualter ergibt. Beinahe
6 von 10 Wohnungen der Baualter nach 1958 sind von
Mietsteigerungen von iiber 20 % betroffen.

Die Ergebnisse belegen, daB sich in den letzten Jahren
die Wohnungsprobleme in einzelnen Teilméarkten eher
verschirft haben. Die 1984 beschlossene kontinuierliche
Wohnungsmarktbeobachtung auf einer gesicherten empi-
rischen Basis muB3 deshalb fortgesetzt, wenn nicht inten-
siviert werden.

In diesem Jahr hat der neue Erhebungszyklus 1989 - 92
der Wohnungs- und Haushaltserhebung begonnen. Im
Spitherbst wird die Erfassung der Basisstichprobe von
10.000 Haushalten abgeschlossen. Damit entsteht fiir
1990 eine neue Grundlage fiir die Fortschreibung des
Mietenspiegels. Mit den in Kiirze zu erwartenden Einzel-

daten der GWZ sind dariiberhinaus differezierte und
kleinriumige Analysen des Wohnungsmarktes moglich.
In Verbindung mit den regelméiBigen Wohnungs- und
Haushaltserhebungen verfiigt Niirnberg damit iiber um-
fassende Informationsgrundlagen zur Beurteilung aktu-
eller und lingerfristiger Probleme der Wohnungsversor-

gung.

Klaus Stellwag
Henning Schirner
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Anhang ‘Ergebnisse der Volkszihlung 1987
Gemeindeblatt der Gebiude- und Wohnungszihlung
Niirn- | Erian- | Fiirth Min- | Augs- [Regens- | Wiirz-
berg gen chen burg burg burg
1. Gebdude einschlieBlich Unterkiinfte mit Wohnraum 61987 15029 14605 118120 32089 16464 16599
darin Wohneinheiten 237148 51029 48770 652314 118316 64245 62332
dav. Wohnungen 234371 47883 48579 637917 117771 60905 60713
sonstige Wohneinheiten 2777 3146 191 14397 545 3340 1619
2. Wohngebdude (mind. zur Hilfte fiir Wohnzwecke) 60456 14635 14330 114561 31081 15828 15916
dav. Wohngebdude (ohne solche mit nur 1 oder 2
Freizeitwohneinh. und ohne Wohnheime 1)) 60366 14588 14317 114285 31028 15787 15885
darin Wohnungen 228578 46017 47910 620931 114239 59051 58272
dar. bewohnte Wohnungen 2) 223908 44714 44284 604569 110985 57271 56499
belegt mit Haushalten 230168 47250 45371 633004 113818 60136 60251
mit Personen 462992 98471 96822 1174211 234273 116840 118869
sonstige Wohneinheiten 1285 1956 136 5925 . 342 1709 667
dar. bewohnte sonst. Wohneinh. 2) 1161 1871 33 5550 325 1572 641
belegt mit Haushalten 1184 1882 33 5840 331 1658 648
mit Personen 1283 1927 45 6223 348 1675 688
Wohngeb&ude mit vollst. Wohnheimnutzung 62 37 5 184 44 32 15
darin Wohnungen 2276 1136 94 7604 1503 512 935
dar. bewohnte Wohnungen 2) 2264 1131 92 7413 1481 492 923
belegt mit Haushalten 2293 1136 103 8177 1483 500 924
mit Personen 2914 1282 194 9234 1973 548 999
sonstige Wohneinheiten 1237 1026 1 6179 45 1411 683
dar. bewohnte sonst. Wohneinh. 2) 1224 983 1 5964 45 1346 683
belegt mit Haushalten 1244 985 1 6950 45 1401 685
mit Personen 1412 991 1 7261 45 1409 685
Wohngeb. mit nur 1 oder 2 Freizeitwohneinh. 28 10 8 92 9 9 16
darin Wohnungen 28 10 8 85 10 9 15
sonstige Wohneinheiten - - - 9 - - 1
3. Sonstige Geb&ude mit Wohnraum 1488 386 246 3270 947 621 651
darin Wohnungen 3489 720 567 9297 2019 1333 1491
dar. bewohnte Wohnungen 2) 3282 701 547 8879 1921 1260 1427
belegt mit Haushalten 3505 764 585 10160 2025 1385 1597
mit Personen 7103 1500 1114 17769 4234 2706 2977
sonstige Wohneinheiten 201 150 12 889 23 200 232
dar. bewohnte sonst. Wohneinh. 2) 171 141 12 878 22 174 231
belegt mit Haushalten 177 142 12 943 22 176 235
mit Personen 195 144 14 1098 25 182 238
4. Unterkiinfte mit Wohnraum 43 8 29 289 61 15 32
darin sonstige Wohneinheiten 54 14 42 1395 135 20 36
dar. bewohnte sonst. Wohneinh. 2) 47 11 36 1325 127 15 28
belegt mit Haushalten 66 11 37 1667 131 20 37
mit Personen 122 19 72 2142 325 24 76

Stadt Nirnberg, Statistische Nachrichten 4/1988
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berg gen " chen | burg| burg | burg

5. Wohngebdude und sonstige Gebdude mit Wohnraum mit
Eigentumswohnungen 2915 677 456 8757 1927 682 600
darin Wohnungen 28197 9036 4405 123603 20786 8291 5662
sonstige Wohneinheiten 63 23 1 261 4 9 9

6. Wohngebdude (ohne solche mit nur 1 oder 2

Freizeitwohneinheiten und ohne Wohnheime 1)) 60366 14588 14317 114285 31028 15787 15885
dav. errichtet von .... bis 1918 7392 1550 2295 9916 4588 2573 938
1919 bis 1948 12028 1811 2262 24516 - 5582 3191 2388
1949 bis 1957 9535 2103 1955 20231 5508 2266 3551
1958 bis 1968 14505 4034 2844 27931 7723 3298 3471
1969 bis 1978 11188 3315 2419 16550 4208 2664 3028
1979 oder spater 5718 1775 2542 15141 3419 1795 2509
dav. mit 1 Wohnung 31855 8208 7549 53390 15682 7016 7184
2 Wohnungen 7093 2319 2153 14564 4255 2750 3057
3 bis 6 Wohnungen 9042 2467 2266 15394 5781 3319 2713
darin Wohnungen 40418 11198 10263 68334 27538 14342 11801
7 od. mehr Wohnungen 12361 1585 2345 30894 5305 2689 2929
darin Wohnungen 142119 21973 25792 470079 62509 32193 33173
nur sonstigen Wohneinheiten 15 9 4 43 5 13 2
7. Sonstige Gebdude mit Wohnraum 1488 386 246 3270 947 621 651
dav. errichtet von .... bis 1918 434 163 106 837 322 277 79
1919 bis 1948 223 39 20 499 107 81 68
1949 bis 1957 254 31 27 615 197 61 238
1958 bis 1968 247 65 34 623 146 90 136
1969 bis 1978 193 55 38 411 90 74 82
1979 oder spéter 137 33 21 285 85 38 48
8. Gebdude mit Wohnraum 61944 15021 14576 117831 32028 16449 16567
dav. mit Fern-, Blockheizung 5987 804 794 11806 1401 598 902
Zentralheizung 35001 10207 8864 75791 17997 9380 9571
Etagenheizung 7317 1037 1583 9578 2639 1347 2323
dav. fiir alle Wohneinh. des Gebdudes 1616 326 386 2951 668 364 844
nicht f. alle Wohneinh.d.Gebdud. 5701 711 1197 6627 1971 983 1479
nur Einzel- oder Mehrraumofenheizung 13639 2973 3335 20656 9991 5124 37N
dar. mit Sonnenenergie, Wdrmepumpe 434 208 114 703 310 70 114
9. Wohnungsbestand am 25.09.1956 122505 17297 29258 270240 64897 31195 28800
06.06.1961 153655 21837 34032 346930 77735 37845 36950
25.10.1968 187211 30634 38896 443010 90652 43217 44361
25.05.1987 234371 47883 48579 637917 117771 60905 60713

1) Wohngebdude mit vollstdndiger Wohnheimnutzung
2) ohne leerstehende Wohneinheiten; ohne Wohneinheiten auslandischer Streitkrdfte; ohne Freizeitwohneinheiten

Stadt Niirnberg, Statistische Nachrichten 4/1988 Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik und Datenverarbeitung
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10. Wohnungen 3) 231369 46576 48380 626688 116040 60127 59468

darin Rdume insgesamt 903084 186099 196379 2193450 449537 227407 229779

Wohnfliche insgesamt in m? 16829739 3530944 372031542128428 8254230 4324197 4363874

dav. mit 1 Raum 7646 4120 1113 61034 5389 5042 3787

2 Réumen 15372 3985 2487 77908 8744 5458 5321

3 Rédumen 66099 9126 12462 179180 31822 15650 15469

4 R&umen 85178 13919 18328 182048 39521 17748 18974

5 Rédumen 32969 7846 8257 79670 18401 9240 8611

6 Rdumen 14007 3948 3343 27933 7155 3821 3771

7 oder mehr Rdumen 10098 3632 2390 18915 5008 3168 3535

dar. offentlich geférdert 64400 11185 8825 117176 27678 12111 19008
dav. in Gebduden, die errichtet wurden

von .... bis 1900 11122 3591 7161 41687 9747 7703 1873

1901 bis 1918 27932 1111 5374 38264 9716 3540 1065

1919 bis 1948 35745 3235 5854 79647 15264 8254 6003

1949 bis 1957 41428 8466 6854 101050 20762 8394 19323

dar. dffentlich geférdert 17816 4183 2285 30466 9734 3337 8296

1958 bis 1968 59909 13956 9439 179096 26985 12970 14375

dar. &ffentlich geférdert 25417 4190 3659 52083 10432 4138 6335

1969 bis 1978 37943 10594 7593 122576 20554 12373 9554

dar. offentlich geférdert 8819 1580 1707 18910 4346 2453 2663

1979 oder spiter 17290 5623 6105 64368 13012 6893 7275

dar. 6ffentlich gefordert 4008 1185 1114 12404 2465 1630 1471

dav. mit Bad/Dusche, WC u. Sammelheizung 147138 34257 30191 485120 69701 38619 36838

mit Bad/Dusche, WC u. ohne Sammelh. 77506 10345 15698 124673 42253 17373 21429

ohne Bad/Dusche, mit WC i.d. Wohnung 5161 811 1430 13109 3198 2702 933

ohne WC, mit Bad/Dusche 585 311 462 567 350 352 43

ohne WC, ohne Bad/Dusche 979 852 599 3219 538 1081 225

11. Bewohnte Wohneinheiten in Gebduden 4) 233622 50242 47259 638921 115276 62452 61184

dav. mit Fernheizung 33520 6706 2394 127095 7411 1286 4850

Block- oder Zentralheizung 101972 29614 24524 345519 57663 37777 27741

beheizt mit Gas 33974 4979 10005 124232 27311 17424 14298

Heizo1 06354 23891 14353 219195 29739 20170 13259

Strom 942 614 54 1639 398 112 119

Kohle, Holz usw. 702 130 112 453 215 71 65

Etagenheizung 16410 2522 3090 31079 5561 2770 6632

beheizt mit Gas 13856 1048 2526 28546 4464 2142 6323

Heizd1 1573 1184 425 1697 821 461 216

Strom 405 43 61 527 107 48 38

Kohle, Holz usw. 576 247 78 309 169 119 55

Einzel- o. Mehrraumofenheizung 81720 11400 17251 135228 44641 20619 21961

dav. mit 1 Energieart 63514 9116 13360 105593 34800 16338 16157

dav. Gas 23602 1473 4762 59222 16158 5798 11852

Heizd1 11211 3186 3811 11632 9412 5049 1610

Strom 18538 2544 1911 27900 4769 3015 1069

Kohle u.a. 10163 1913 2876 6839 4461 2476 1626

2 Energiearten 16083 1995 3455 27057 8928 3861 5254

dar. Kohle/Heiz61 1577 601 578 2122 1355 855 476

Kohle/Strom 2598 301 415 3071 1098 509 346

3 o.m. Energiearten 2123 289 436 2578 913 420 550

dar. zusdtzl. m. Sonnenenergie, Wirmepumpe 702 294 167 1222 506 102 202
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12. Bewohnte Wohnungen 5) 227170 45415 44813 613300 112906 58525 57861
darin Rdume je Person 1.9 1.8 1.9 1.8 1.8 1.9 1.8
Wohnfldche je Person e 35 35 35 35 34 35 35
dav. Eigentiimerwohnungen 51830 12350 11239 109072 29206 12638 11901
darin Riume je Person 2.0 1.9 2.0 2.0 2.0 2.0 1.9
Wohnfldche je Person m2 41 39 40 40 39 490 39
dar. 8ffentlich geférdert 5813 757 561 8926 3111 997 963
dar. Eigentumswohnungen 11923 2314 1895 39403 8846 2660 1473
Mietwohnungen 175340 33065 33574 504228 83700 45837 45960
darin Rdume je Person 1.8 1.8 1.8 1.8 1.8 1.8 1.8
Wohnf liche je Person m? 33 32 33 33 32 33 33
dar. 6ffentlich gefordert 58098 10341 8100 106805 24226 11009 17768
dar. vermiet. Eigentumswohnungen 15243 6253 1946 79705 10998 5201 3682

13. Bewohnte Wohneinheiten in Gebduden mit
vollstindiger Wohnheimnutzung 6) 3509 2114 116 13821 1526 1847 1694
dav. Wohnungen 2284 1131 110 7561 1481 498 988
sonstige Wohneinheiten 1225 983 ] 6260 45 1349 706

14. Bewohnte reine Mietwohnungen mit Mietangaben 7) | 157373 25573 30807 425613 73223 39764 41840

darin durchschn. Miete je m? in DM 6.40 7.50 5.80 10.00 6.20 6.40 6.50
dav. in bis 1948 errichteten Gebduden 55784 4396 13913 114416 23470 13046 5619
darin durchschn. Miete je m? in DM 5.30 6.50 4,60 8.00 5.00 5.20 5.70
in 1949 bis 1968 errichteten Geb&uden 71011 12411 9836 195333 30859 14097 26030
darin durchschn. Miete je m2 in DM 6.30 6.90 6.10 9.60 6.00 6.00 6.00
jn 1969 bis 1978 errichteten Gebduden 21480 5486 4315 77129 11828 8045 5896
darin durchschn, Miete je m2 in DM 8.10 8.40 7.70  12.20 7.80 7.80 7.80
in 1979 und spéter errichteten Gebduden 9098 3280 2743 38735 7066 4576 4295
darin durchschn. Miete je me in DM 8.90 9.90 8.30 13.50 8.30 8.50 8.60

darin durchschn. Miete je m2 in DM

in seit 1949 errichteten Gebduden 7.00 7.70 6.90 10.80 6.80 7.00 6.60
dav. ohne 6ffentliche Férderung 7.50 8.60 7.30  12.10 7.50 7.30 7.10

mit 6ffentlicher Forderung 6.30 6.40 6.40 7.60 5.90 6.30 6.00

dav. mit Bad/Dusche, WC und mit Sammelheizung 90037 17645 16462 319558 39281 24174 23550
darin durchschn. Miete je me in DM 7.20 8.30 6.90 10.90 7.30 7.30 7.30
mit Bad/Dusche, WC und ohne Sammelheizung 62292 6525 12496 94900 31229 12660 17500
darin durchschn. Miete je me in DM 5.20 5.60 4.60 6.90 4.90 4.90 5.40
sonstige Wohnungen 5044 1403 1849 11155 2713 2930 790
darin durchschn. Miete je w2 in DM 4.30 6.60 3.60 6.10 4.00 4.10 5.20

3) Wohnungen (vgl. Pos. 1.) ohne Freizeitwohnungen (vgl. Pos. 16.) und ohne Wohnungen in Gebduden mit voll-
stdndiger Wohnheimnutzung.

4) hierzu zdhlen bewohnte Wohnungen und bewohnte sonstige Wohneinheiten (vgl. Pos. 2. und 3.), Freizeitwohn-
einheiten {vgl. Pos. 16) und Wohneinheiten ausldndischer Streitkrdfte.

5) alle bewohnten Wohnungen aus den Pos. 2. und 3. abziiglich der bewohnten Wohnungen in Gebduden mit voll-
stdndiger Wohnheimnutzung aus Pos. 13..

6) hierzu z&hlen neben Wohngebduden auch sonst. Gebdude, i.d. der Wohnraum vollst. als Wohnheim genutzt wird,

7) bewohnte Mietwohnungen (vgl. Pos. 12.) ohne Dienst-, Werks-, Hausmeister-, Stifts-, Berufs- oder Geschafts-
wohnungen; ohne verbilligt, kostenlos oder ermdBigt iberlassene und ohne v611ig untervermietete Wohnungen.
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15. Zweitwohneinheiten in Geb&uden 8) 3735 2190 470 23898 1516 3817 1662
dav. Wohnungen 3567 1782 468 22759 1481 3069 1536
sonstige Wohneinheiten 168 408 2 1139 35 748 126
16. Freizeitwohneinheiten in Gebduden 773 196 90 3632 237 286 257
dav. Wohnungen 706 171 87 3462 228 260 245
sonstige Wohneinheiten 67 25 3 170 9 26 12
17. Sonstige Wohneinheiten 2777 3146 191 14397 545 3340 1619
dav. in Gebduden 2723 3132 149 13002 410 3320 1583
dar. mit Bad/Dusche, WC 1244 1110 137 5058 290 2062 516
dar. nach 1948 errichtet 1957 2303 122 10103 282 2645 1454
in Unterkiinften 54 14 42 1395 135 20 36
18. Haushalte insgesamt 9) 238637 52170 46142 666741 117855 65276 64377
darin Personen 476021 104334 98262 1217938 241223 123384 124532
dav. Einpersonenhaushalte 101987 24688 17104 339448 49527 32101 31113
dar. mit weiblichen Personen 63862 13391 11117 190917 31175 19107 19720
Mehrpersonenhaushalte 136650 27482 29038 327293 68328 33175 33264
darin Personen 374034 79646 81158 878490 191696 91283 93419
dav. Eigentiimerhaushalte 51876 12368 11258 109197 29246 12655 11921
dar. Auslidnder 10) 941 326 182 4036 538 89 92
Hauptmieterhaushalte 176640 35063 33630 511113 84132 47599 46802
dar. Ausldnder 10) 18440 3475 3385 69998 8986 2099 1953
Untermieterhaushalte 6563 2618 1127 30473 2949 3112 3956
dar. Auslédnder 10) 883 247 117 7605 318 164 218
dar. Einpersonenhaushalte 5867 2424 979 28012 2684 2893 3688
Haushalte in Wohnheimen 11) 3558 2121 127 15958 1528 1910 1698
19. Bewohnte Wohneinheiten 12) 232822 49730 45095 638058 115137 62414 60678
dav. mit 1 Raum bewohnt von 1 Person 10370 7586 990 69682 6138 7880 5744
2 o. mehr Pers. 734 169 78 8391 258 291 141
2 Réumen bis zu 2 Pers. 15802 4211 2274 76387 8594 5415 5421
3 o. mehr Pers, 537 55 90 3213 305 134 88
3 R&umen bis zu 3 Pers. 63303 8749 11354 171668 30170 15027 14880
4 o. mehr Pers. 1722 185 387 5144 942 319 239
4 Ré&umen bis zu 4 Pers, 81824 13310 16582 175696 37423 17057 18120
5 o. mehr Pers. 2046 323 472 3629 1174 365 383
5 o. mehr bis zu 5 Pers. 54945 14613 12478 120808 29074 15475 15053
R&umen 6 o. mehr Pers. 1539 529 390 3440 1059 451 609

20. Bewohnte Wohneinheiten in denen mehr Personen
leben als Riume vorhanden sind 12) 5769 901 1226 22142 3290 1279 1081

8) Wohneinheiten, die von keinem Haushaltsmitglied als Hauptwohnung benutzt werden.

9) Haushalte in bewohnten Wohnungen und bewohnten sonstigen Wohneinheiten (vgl. Pos. 2. bis 4.).

10) Person, die iiberwiegend zum Unterhalt des Haushalts beitrdgt, ist Auslinder.

11) Gebdude/Unterkiinfte mit vollstdndiger Wohnheimnutzung.

12) bewohnte Wohnungen und bewohnte sonstige Wohneinheiten (vgl. Pos. 2. bis 4.) zuziiglich der Freizeitwohnein-
heiten mit Angaben zum Haushalt/zur Person.
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21. Haushalte in Wohnungen 13) 223844 44588 43951 596894 111852 56762 56017
dav. mit Wohnfldche unter 40 m2
und Alter der Bezugsperson 14)
unter 30 Jahre 7588 4956 711 45872 5218 5303 5336
30 bis unter 65 Jahre 7630 1880 997 52395 4209 2217 1715
65 oder mehr Jahre 5293 1067 1089 18056 2715 1227 877
mit Wohnfliche von 40 - unter 80 i
und Alter der Bezugsperson 14)
unter 30 Jahre 25072 4723 4483 51571 11719 5693 6684
30 bis unter 65 Jahre 70749 10196 12646 190156 33455 14450 13557
65 oder mehr Jahre 38547 4877 7512 78837 19552 3060 8804
mit Wohnfliche von 80 oder mehr ml
und Alter der Bezugsperson 14)
unter 30 Jahre 5353 1408 1477 10619 2859 1591 1580
30 bis unter 65 Jahre 52602 13068 12811 122198 26226 13820 14117
65 oder mehr Jahre 11010 2413 2225 27190 5899 3401 3347
22. Haushalte in Mietwohnungen mit Mietangaben nach
sozialer Stellung der Bezugsperson 13)14)15) 167662 30901 31953 466167 79902 42414 42861
dav. Selbstiindige,Beamte,Angestellte mit
monatl. Miete unter 200 DM 2458 424 503 4265 1620 740 727
200 bis unter 400 DM 21907 3496 3533 33494 8898 5133 5916
400 bis unter 600 DM 20013 5055 3309 63342 8196 5607 5852
600 oder mehr DM 13687 4775 2300 119180 5911 3396 3725
durchschnittl.Miete je Haushalt DM 478 540 472 695 469 469 472
Arbeiter mit
monatl. Miete unter 200 DM 3445 369 1145 5245 3132 881 468
200 bis unter 400 DM 20855 2167 4486 21720 10429 3576 2980
400 bis unter 600 DM 13604 1980 2834 28256 6332 2634 2495
600 oder mehr DM 4520 1000 1083 31014 2459 869 950
durchschnittl.Miete je Haushalt DM 389 430 379 528 370 384 411
Rentner, Pensiondre mit
monatl. Miete unter 200 DM 6150 788 1989 9921 5493 2153 1427
200 bis unter 400 DM 29677 3244 5471 45330 13598 6842 7093
400 bis unter 600 DM 12183 1772 2354 36721 5142 3297 3165
600 oder mehr DM 3109 768 535 24274 1414 751 810
durchschnittl.Miete je Haushalt DM 345 377 326 450 319 337 350
sostige Nichterwerbstdtige mit
monatl. Miete unter 200 DM 2629 977 481 4195 1849 978 1600
200 bis unter 400 DM 8293 2500 1191 11281 3294 3686 3485
400 bis unter 600 DM 3671 1063 513 12931 1535 1335 1601
600 oder mehr DM 1461 523 226 14998 600 536 567
durchschnittl.Miete je Haushalt DM 354 348 343 540 329 338 337
dar. Auslinder 10) mit
monatl. Miete unter 200 DM 2359 300 692 3836 1886 350 232
200 bis unter 400 DM 9081 1187 1608 12838 4124 749 676
400 bis unter 600 DM 4294 893 654 16620 1805 468 474
600 oder mehr DM 1740 723 333 27109 858 275 334
durchschnittl.Miete je Haushalt DM 367 451 341 612 339 379 418

13) Haushalte in bewohnten Wohnungen (vgl. Pos. 2. und 3.), soweit die Whg. nur von einem Haushalt belegt ist.

14) Bezugsperson ist die Person, die iiberwiegend zum Unterhalt des Haushalts beitrdgt.

15) Haushalte in bewohnten Wohnungen (vgl. Pos. 21.) mit Mietangaben; ohne Haushalte in Gebduden mit
vollstédndiger Wohnheimnutzung.
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