NURNBERG

Geschaftsbereich des 3. Burgermeisters
Stab Wohnen

Wohnungsmarktheobachtung 2025




Herausgeber:

Stadt NUrnberg

Geschaftsbereich des 3. Burgermeisters
Stab Wohnen

Marienstral3e 6

90402 NUrnberg

E-Mail: stab.wohnen@stadt.nuernberg.de

Redaktion und Gestaltung:

Quaestio - Forschung & Beratung GmbH: Colin Beyer, Pablo Luneau, Felix Arnold
Stab Wohnen: Britta Walther, Andrea Patla, Lisa Bergmann

Wissenschaftliche Bearbeitung:

Quaestio - Forschung & Beratung GmbH: Colin Beyer, Pablo Luneau, Felix Arnold

Mitarbeit in der AG Wohnungsmarktbeobachtung:

Stab Wohnen: Britta Walther, Andrea Patla, Lisa Bergmann

Amt fur Existenzsicherung und soziale Integration: Alexandra Frank-Schinke
Amt fur Geoinformation und Bodenordnung: Richard Pfaller

Amt fur Stadtforschung und Statistik fir NUrnberg und Furth: Thomas Nirschl
Stab Stadtentwicklung: Julia Rauh

Stadtplanungsamt: Julia Roggenkamp

Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat: Thomas Winning

Bildnachweis:

Titelseite: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2016
Vorwort: © Stadt Nurnberg/Christine Dierenbach



GESCHAFTSBEREICH DES 3. BURGERMEISTERS
Stab Wohnen

Wohnungsmarktbeobachtung 2025

Datenstand: 31.12.2024



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 kénnen 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 ('{'/re_n:)
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 P
Pendlersaldo +88.672 +87.865 +88.870 4
Arbeitslosenquote 5,4% 5,9% 6,7% ’
Personen in Bedarfsgemeinschaften 5 768 4607 55 ggs
nach SGB Il und XII ' ' ' ’
Wohnungssuchende Haushalte
6.855 7.436 7265 4
am Jahresende
Wohnungsangebot 2022 2023 2024  Trend
(Vorjahr)
Wohnungsmarktrelevanter Wohnungsbestand” 296.895 299.365 296.430 R
davon belegungsgebundene Wohnungen 17.194 17.307 17.650 ’
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 €/m2 9,18 €/m? 9,65 €/m2 N
im Bestand 10,60 €/m? 11,00 €/m2 nsoem G
Angebotsmieten?
im Neubau 1400€/m2 1451 €mz 1498 em R
Kaufpreise flr Reihenhduser/ )
e im Bestand 580.000 € 490.000 € 460.000€ 4
Doppelhaushalften
Kaufpreise far im Bestand 3.760 €/m? 3.330 €/m? 3.380 €/m? »
. 4)
Eigentumswohnungen imNeubau ~ 6.010€/m2  6000€/m*  6090€m>  Hp

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

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

3) Median der Nettokaltmieten

4) Median der Orientierungswerte/Vergleichsfaktoren im Nirnberger Grundsticksmarktbericht, 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

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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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 Stralte 30 Dutzendteich 51 Ro6thenbach 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 Stralle 55 Krottenbach, M tihlhof 85 Mooshof

13 Galgenhof 35 Altenfurt Nord 60 GroRreuth b. Schweinau 86 Buchenbihl

4 Hummelstein 36 Langwasser Siidost 61 Gebersdorf 87 Flughafen

15 Gugelstrale 37 Langwasser Siidwest 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 Schmausenbuckstrale
19 Schweinau 41 Rangierbahnhof 70 Westfriedhof 94 Laufamholz
20 St. Leonhard 42 Katzwanger Stralle 71 Schniegling 95 Zerzabelshof
21 Sindersbihl 43 Dianastrale 72 Wetzendorf 96 Fischbach
22 Baérenschanze 44 Trierer StraRe 73 Buch 97 Brunn

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Ntrnberg und Flrth
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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.
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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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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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mmmm SVP-Beschéftigte am Arbeitsort —a— Bevolkerung mit Hauptwohnung —s— amtliche Bevélkerungszahl

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 Bevdlkerungszahl 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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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 gefuhrt 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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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

.durchschnlttllche Wanderurjgsbewegungen 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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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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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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540.000 A
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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 . .
(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 herbeizufiihren, méglichst 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

310.000 -
308.000 4 demographiebedingte
Wohnungsnachfrage
o
306.000 - =
O
304.000 -
[sTh]
c
=
£ 300.000 - -- -- - Caiaid - SR -- -- -- - -~
o
=
298.000 - =
=
[y
296.000 -
294.000 -
(=]
o0
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 groBere 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:

= grolere, 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 gertckt..

Abbildung 10: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in Nirnberg (Neubau)
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21,4%
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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
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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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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 Mal3e 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 Uber 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

»

<"
""‘VO > ‘", e . i -
WY v

R ° /. retn/ ,
( ¥ !&ié»::Q )
QR e [
T &=

\\'.
N
%

Fertiggestellte Wohnungen

" im Mehrfamilienhausbau
im Ein- und Zweifamilienhausbau

— 600

— 200
W7 — 50

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



Mehr Wohnungen fur Ndrnberg 19

Abbildung 14: Kleinrdumige Verteilung der zum 31.12.2024 im Bau befindlichen
Wohnungen mit ausgewahlten Neubauvorhaben
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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. Ihre 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 grof3e 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 Nirnberg

* 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 fir NUrnberg und Furth; Daten:
Stadtplanungsamt Nurnberg
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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 demgegenuber 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 NuUrnberger 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

Raume
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Abbildung 19: Kleinrdumige Verteilung des Wohnungsbestands 2024 nach Baujahr
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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.
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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 NUirnberg 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 zurtck, 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 NUirnberger 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 kleinrdumigen 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 fiir 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 fur NtGrnberg und Farth; Luftbild:
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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-formig 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-StralRe, 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 fruhzeitige, transparente Kommunikation und individuelle Losungen 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 fur NtGrnberg und Farth; Luftbild:
Bayerische Vermessungsverwaltung 2026, GeoBasis-DE / BKG 2019; Inhalte und Bilder: Stab Wohnen / Stadt
Nirnberg, wbg NUrnberg GmbH



Attraktives und innovatives Wohnungsangebot 42

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
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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-
milienhausern 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 Kduferinnen 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-
henhaduser 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
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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
Preisriickgange 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). Hohere 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 GroBstadte. 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 gefiihrt, 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.



Bezahlbares Wohnen 51

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
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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. .
g oder Student mit Nebenjob ’

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

Paar
?a ! . Krankenpflegehelfer*in (100%) und Friseur*in (50%)
nicht Mitte T . 100% 3.205 €
. oder Koch/Kéchin und Med. Fachangestellte*r (je 75%)
verheiratet

. Friseur®in (100%) und Reinigungskraft (50%)
Geringyv. ) . . 80% 2.565 €
oder Alleinverdiener Krankenpflegehelfer*in (100%)

. 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 Gebadudereiniger*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 hierflir 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).
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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. FUr 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

2.000€ +
1.750€ A
1.500€ A

1.250€ A

Einkommens-
gruppe:
Mitte+

Mitte
Geringverd.

1.000€

750€

500€

250€ A

Wohnkosten fUr eine 50 m2-Wohnung pro Monat /
30% des Haushaltsnettoeinkommens

0 € T T T T 1
2014 2016 2018 2020 2022 2024

Wohnkosten fir Mietwohnungen: Mietenspiegel —=&— Angebotsmiete
Wohnkosten fir Eigentumswohnungen: ~ —#— Bestandswohnung ---m--- Neubauwohnung

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



Bezahlbares Wohnen 57

Familien-Haushalte stehen vor der Herausforderung, ausreichend groRen 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

20.000 1.000
18.000 900
@0 16.000 800 @0
c _g c
2 14.000 700 5 2
5 = g5
=0
= 3 12.000 600 § =
QD
23 g g
@ Z 10.000 500 E T
T o v 5§
L £ 23
3 S 8000 400 §g
: 5g
G 6.000 300 @ 5
1 R
@ T @
@ 4.000 200 e
2.000 100
0 0

=t [T [e] M~ =] [=)] (=] — ™~ " =t ¥y [Ve] M~ =] [#)] (=] — ™~ " =T

[a] (o] (o] (o] (o] (o] (18] (18] 18] 18] 18] (18] (18] 18] 18] 18]

™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~

s 3uslaufende Bindungen Bestand gebundener Wohnungen

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 bericksichtigt. 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 zusétzliche MaBnahmen deutlich schrumpfen wird. Die dargestellte Ent-
wicklung berucksichtigt ausdricklich ausschlieBlich den Bindungsauslauf im Bestand und
stellt keine Prognose unter Einbeziehung von Neubauvorhaben dar.



Bezahlbares Wohnen

59

Abbildung 43: Kleinrdaumige Verteilung des Bestands geforderter Wohnungen 2024
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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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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 Grundsticks- 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. Fir 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 m2 Wohnfiéiche) 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 m2 Wohnfiéiche) 2.910 €/m2 3.890 €/m? 4.120 €/m?2
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 (iiber 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 geford. 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 eingeschrankt 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.



Quartiere als Wohnstandorte starken 64

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 maligeblich.

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 Bevélkerung Fortzugsintensitat 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+). | <6J.  6-17). 18-24). 24-29). 30-44). 45-64). 65+].

Innenstadtquartiere | 254.820 _— 16%
01 :ltssjifnz 5339 _- 15% 221 194 237 213 201 101 42
02 Marienvorstadt |  1.807 _- 13% 260 121 136 152 178 35 87
03 Tafelhof 1431 I 250 0% 92 122 207 38 203 132 29
04 Gostenhof 9.351 _— 1% 230 143 186 243 208 80 43
05 Himpfelshof 6.059 _— 19% 127 61 171 175 12 47 31
06 Qtl.tsst:s;d 9.661 _- 15% 136 110 135 175 159 58 31
07 St.Johannis 8.278 _— 20% 218 67 141 166 139 51 28
08 :::EZEWEF 8.158 _— 16% 114 68 157 191 143 53 29
09 Wahrd 10.371 _- 16% 143 53 149 197 138 52 38
10 Ludwigsfeld 12.020 -_ 17% 135 84 120 149 126 52 29
11 Glockenhof 10456 RIS =00 4% 140 76 145 207 130 47 34
12 GuntherstraRe 379 IR % 20% 126 27 14 201 109 47 43
13 Galgenhof 20.461 _- 13% 141 M4 162 202 145 65 40
14 Hummelstein 11.393 -_ 20% 165 71 116 160 115 45 31
15 GugelstraBe 8.113 _— 13% 151 105 191 178 129 74 47
16 Steinbuhl 13.702 _- 13% 141 108 155 193 152 70 52
17 Gibitzenhof 5.575 -_ 17% 80 73 148 151 100 40 42
18 Sandreuth M4 _— 14% 217 242 216 250 167 107 36
19 Schweinau 5.026 -_ 20% 150 111 156 238 162 66 28
20 st. Leonhard ol e | 2w |0 I RE 119 89 146 18 121 55 37
21 sindersbihl 7.362 | R S 50 12% 137 167 218 192 140 8 61
22 Bérenschanze B e | 2o | R 169 144 158 187 153 71 42
23 Sandberg 11.070 | IS IR I 55 e 132 86 120 139 114 41 30
24 Bielingplatz 5573 _— 19% 162 128 159 179 126 38 33
25 Unlandstrate | 12.123 | KN IR GO S | 17% 105 60 143 182 111 36 25
26 Maxfeld 10978 [ ER D o 2% 135 68 153 135 114 46 26
27 Veilhof 12311 [ I S S 1% 124 & 13 159 106 53 33
28 Tullnau w2 IERREEEE =% % 126 41 132 192 89 40 13
29 GleiBhammer o20) IERCANEN 5% 2% 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.
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In den Innenstadtquartieren innerhalb der Niirnberger RingstraBe (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 konnen
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
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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 mafR-
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)
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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 02 Marienvorstadt 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 fur 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 GugelstraRe 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 Wohnberechtigte Bevolkerung Fortzugsintensitat nach Altersgruppe
Einw. Anteil der Altersgruppen (Fortziige ins Umland und Umziige in andere Nirnberger
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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.
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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 gehdren. In Muggenhof war die

Abbildung 52: Wohnungsbestand der Mehrfamilienhausquartiere

Bezirk Wohnungsbestand
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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 stérkere 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
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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 gréf3ere 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 aulergewohnlich 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
Einfamilienhausquartieren
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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 Fortzugsintensitat 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 Grof3teil dieser alteren
Bevolkerung 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

Bezirk Angebotsmiete pro m2 Wohnflache (Median)
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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 fur 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
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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 berUcksichtigen 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 kén-
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 | 2018 | 2020 | 2022 | 2024 |
Wi Mietenspiegel 6,90 €/m? 7,42 €/m? 7,95 €/m? 8,65 €/m? 9,41 €/m? 9,80 €/m?
jete
50 m Angebotsmiete 7,82 €/m? 8,65 €/m? 9,42 €/m? 10,00 €/m2 10,50 €/m? 11,40 €/m2
m
Kaufpreis ~ Bestandswohnung 1.720 €/m? 2.007 €/m? 2.350 €/m2 2.933 €/m? 3.647 €/m2 3.346 €/m?
Eigentum Neubauwohnung 3.593 €/m? 4.155 €/m? 5.194 €/m? 5.480 €/m? 6.311 €/m? 6.455 €/m?
i Mietenspiegel 6,63 €/m? 7,13 €/m? 7,76 €/m? 8,27 €/m? 8,89 €/m? 9,46 €/m?
jete
65 m2 Angebotsmiete 7,69 €/m2 8,38 €/m? 9,23 €/m? 9,70 €/m2 10,15 €/m? 11,00 €/m?2
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 €/m? 3.998 €/m? 4.998 €/m2 5.273 €/m? 6.130 €/m? 6.273 €/m?
i Mietenspiegel 6,75 €/m? 7,11 €/m2 7,91 €/m? 8,36 €/m? 8,88 €/m? 9,65 €/m?
iete
90 me Angebotsmiete 7,97 €/m? 8,73 €/m2 9,57 €/m? 9,99 €/m? 10,54 €/m? 11,71 €/m2
m
Kaufpreis ~ Bestandswohnung 1.940 €/m2 2.263 €/m? 2.650 €/m2 3.307 €/m? 3.910 €/m2 3.481 €/m?
Eigentum  Neubauwohnung 3.288 €/m2 3.802 €/m? 4.753 €/m? 5.015 €/m? 5.890 €/m2 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 €/m2 2,87 €/m? 3,02 €/m? 4,03 €/m2 4,45 €/m?
90 m? Wohnung 2,68 €/m? 2,71 €/m? 2,80 €/m? 2,95 €/m? 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 -
. Tilgung** 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 2,0% 2,0%
Investition
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? 10,93 €/m?2 11,14 €/m? 11,68 €/m2 12,20 €/m? 13,45 €/m?

* Quelle: Deutsche Bundesbank: Tabelle BBKO1.SUD131 "Effektivzinssatze Banken DE / Neugeschéft / 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



Anhang 93

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 m2 Whg. Geringv. | 40% 42% 41% 40% 46% 41% 44% 47% 46% 45% 49% 45%

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  Mitte 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 m2 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
cingl Mitte + 56m?| 54mz2| 55m2| S6m2| 49mz[ 55m2| S51mz?| 48m?[ 49m2| S0m?| 46mz| 50m?
Ingle
g Mitte 47 me2| 45mz| d6mz| 47m2| A1mz| 46mz| 43mz| 40m2| 41mz| 42m2| 38m2| 41 m?
Geringv. 38m?| 36m?| 37m?| 37m?[ 33m?| 37m?| 34m?[ 32m?| 32m?| 33m?[ 30m?| 33m?
Paar, Mitte + 85m?[ 82m?| 83m?| 85m?[ 74m?[ 83m?| 77m?| 73m?| 73m?[ 76m?| 68m?| 75m?
unverheiratet  Mitte 71m2| e8m2| 69mz2[ 71m2| 61m2l 69m2| 64m2l 61m?[ 61m?l 63m2[ 57mz[ 62m?
Geringv. 57m?[ 55m?| 55m?| 57m?[ 49m?[ 55m?| 51m?| 48m?| 49m?[ 51m?2| 45m?| 50m?
Alleinerziehend ~ Mitte + 74m2| 71m2| 72m2| 74m2| 64m2| 72m2| 66m2| 63m?[ 63m2| 66m2[ 59mz[ 65m?
mit 1Kind  Mmitte 62m2| 59m?| 60m2| 62m2| 53m2| 60m2| 55m2| 53m2[ 53m2| S55m2[ 49m?| 54m?
Geringv. 49m?| 47 m2| 48m?[ 49m?| 43m?| 48m?[ 44m?| 42m?2| 42m?| 44m?| 39m?| 43 m?
Familie Mitte+ [ 119m2| 116 m2| 115 m2| 119 m2| 104 m2| 115m2| 105 m2| 99 m2| 100 m?| 104 m2| 94 m2| 101 m?
mit 2 Kindern  Mitte 99mz2| 96mz2| 96m2| 99m2| 87mz2| 96m2| 88m2| 83m2| 83m2| 87m2| 78m2| 84m?2
Geringv. 79m2| 77 m?| 77m?[ 80m?2| 70m?2| 77m?| 70m?[ 66m?[ 67m?2[ 70m2| 63m?| 67m?
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
g Mitte 39m2| 39m2| 37m2| 37m?| 25m2| 31m2| 24m?2| 24m2| 22m?| 25m2| 18 m2[ 20m?
Geringv. 31Tm?[ 31m2| 30m?| 30m?[ 20m?[ 25m2| 19m?| 20m?| 17m?[ 20m?2| 14m?| 16m?
Paar, Mitte + 67m?[ 67m?2| 64m?| 65m?[ 43m?[ 55m?| 44m?| 45m?| 40m?[ 46m?2| 32m?| 37m?
unverheiratet  Mitte s6m?| S56m2| 53m2| S54mz2| 36m?2| 46m2| 37mz| 37mz[ 33m2| 38m2[ 26mz[ 31m2
Geringv. 45m?| 45m?2| 43m?[ 43m?| 29m2| 36m?[ 30m?| 30m?2| 27m?[ 31m?| 21 m?| 24m?
Alleinerziehend  Mitte + 58 m?[ 58 m?| 55m?| 56m?[ 37m?| 47m?2| 39m?[ 39m?[ 35m?2| 40m?[ 28 m?| 32m?
mit 1Kind  Mitte 48 m2| 48m2| 46m2| 47m2| 31m?| 40m2| 32m?| 32m2| 29m2| 33m2?| 23m?| 26m?
Geringv. 39m?[ 39m?| 37m?| 37m?[ 25m?[ 32m?| 26m?| 26m?| 23m?[ 26m?| 18m?| 21m?
Familie  Mitte + 89mz2| 89m2| 85mz2l 8mz2l 58m2[ 75m2| 65m2| 65m2[ S58m2| 67m2| 46m?| 54m2
mit 2 Kindern  Mitte 74m2| 74m2| 71m2| 71m2| 48m2| 62m2| S54m2| S54m2[ 49m2| S6emz| 38mz| 45m?
Geringv. 59m?[ 59m?| 56m?| 57m?[ 39m?| 50m?2| 43m?[ 43m?[ 39m?2| 45m?[ 31m?| 36m?

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




Anhang 95

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? Wohnfléche (KG 300-700) 4.120 €/m?2

davon Kostengruppen 300+400 3.250 €/m?

Erlduterung: BKIBaukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten Neubau. Statistische Kostenkennwerte fiir Gebaude. (BKI) Stuttgart.
Verwendet werden die Werte fiir M ehrfamilienhduser, mit 6 bis 19 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 €/m?
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 m?

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 flr 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?2
Zuschuss 600 €/m?
fur den Anteil des objektabhangigen Darlehens 0,50% Zinsen 1,0% Tilgung
1.00% Verwk | ! dem & Jan
max. Anteil des objektabh. Darlehens 40% | abdem 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 fiir M ehrfamilienhauser

Ermittlung des Immobilienwerts nach Abzug eines erwartbaren Minderertrags

Mietsteigerung nach Ablauf der Belegungsbindung

3,0%

Erlauterung: 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
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2%-Punkte L ! Gesamtstadt
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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%
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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

GrofR3es 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% 79
Wohnungen 6% ’ & x
Zu wenige barrierearme/-freie B0 * _— * . 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
. o E 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 89 * 61% x 1% *
Mieterschaft i i i
Steigende Nettokaltmieten 52% ’ 35% * 13% ’
Hohe Mietnebenkosten 71% x 27% ’ 2% ’
Steigende Energiekosten 79% x 21% ’ 0% x
Konditionen der bayerischen
. 42% 40% 19%
Wohnraumférderung
Konditionen der Bundesforderung wie
25% 66% 9%
KfW
Mangelnde Verflgbarkeit von 7% 229% 1%
bayerischen Wohnraumférdermitteln 0
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% * 47% * 9% *
Gewerbe, Grin- und Freiflachen) ° ’ ’
Gewerbliche Nutzung von Wohnraum 11% * 47% * 43% *
Leerstehende Wohnungen 17% * 47% * 36% *
Auswirkungen von Nachverdichtung * *
52% 41% 7%
(Widerstande in der Nachbarschaft; 0 ° 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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