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Sehr geehrte Damen und Herren,   

als neugewählter  dritter Bürgermeister der Stadt Nürnberg 

freue ich mich sehr, die Themen Wohnen , Bauen und Stadt-

entwicklung künftig verantworten und mitgestalten zu dür-

fen. Bezahlbarer Wohnraum, lebenswerte Quartiere und 

eine zukunftsfähige  Stadtentwicklung gehören zu den zent-

ralen Zukunftsaufgaben unserer Stadt.  

Die Wohnungsmarktbeobachtung ist seit 2016 ein wichtiges  Instrument der Nürnberger 

Wohnungspolitik. Sie schafft Transparenz über Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt und 

liefert eine wichtige Grundlage für fachliche Diskussionen und wohnungspolitische Entschei-

dungen. Eine Besonderheit des Berichts ist seine Gliederung entlang der fünf wohnungspo-

litischen Leitziele der Stadt Nürnberg. Dadurch können Entwicklungen im zeitlichen Verlauf 

eingeordnet, bewertet und wohnungspolitische Handlungsbedarfe frühzeitig identifiziert 

werden.  

Der aktuelle Bericht zeigt: Der Nürnberger Wohnungsmarkt bleibt angespannt. Die aktuali-

sierte Wohnungsbedarfsprognose bestätigt den weiterhin hohen Bedarf an zusätzlichem 

Wohnraum und bekräftigt das wohnungspolitische Ziel, jährlich rund 2.000 Wohnungen zu 

schaffen. Dabei gewinnt auch die qualitative Zusammensetzung des Wohnungsangebots zu-

nehmend an Bedeutung ɀ etwa mit Blick auf familiengerechte Wohnungen, Wohnraum für 

Auszubildende und Studierende sowie barrierearme Angebote.  Der Blick in die Quartiere 

ermöglicht Wohnungsangebote und Infrastruktur bedarfsgerecht anzupassen und Verände-

rungen in der sozialen Durchmischung frühzeitig zu erkennen.  

Gleichzeitig zeigt der Bericht, dass Nürnberg an vielfältigen Lösungen arbeitet. Projektsteck-

briefe ausgewählter Wohnungsbauprojekte verdeutlichen, wie qualitative Maßnahmen und 

Instrumente aus dem Handlungsprogramm Wohnen in der Praxis umgesetzt werden un d 

dass Innovation und Bezahlbarkeit gemeinsam gedacht werden können. Zugleich wurden 

zentrale Kapitel weiterentwickelt und um neue Auswertungen ergänzt ɀ etwa zum Woh-

nungsbestand und Wohnungsleerstand.  Die Auswertungen zeigen  zudem , dass der geför-

derte Wohnungsbau unter den aktuellen wirtschaftlichen Bedingungen eine wesentliche  

Rolle bei der  Umsetzung von Projekten übernimmt. Ergänzend dazu wurde im Jahr 2025 mit 

dem preisgedämpften Wohnen ein weiteres Instrument entwickelt , um den Wohnungsbau 

auch unter schwierigen Rahmenbedingungen zu unterstützen.  

Besonders wichtig ist der Dialog zwischen Politik, Verwaltung, Wohnungswirtschaft und wei-

teren Akteuren . Hierzu  wurden verschiedene Formate neu angestoßen  bzw. fortgeführt, da-

runter die Befragung der Wohnungsgenossenschaften, der Runde Tisch ɊAzubi-WohnenɈ, 

das Wohnungsmarktbarometer  sowie das Fachgespräch Wohnen .  

Die Wohnungsmarktbeobachtung zeigt damit nicht nur die Herausforderungen des Nürn-

berger Wohnungsmarktes, sondern auch die vielfältigen Ansätze, mit denen die Stadt ge-

meinsam mit ihren Partnern an Lösungen für mehr bezahlbaren Wohnraum arbeitet.  

Mein herzlicher Dank gilt allen beteiligten Partnern, insbesondere dem Büro Quaestio ɀ For-

schung & Beratung GmbH, der N -ERGIE sowie den engagierten Kolleginnen und Kollegen der 

beteiligten Dienststellen der Stadt Nürnberg.  

Ihr   

 

Dr. Nasser Ahmed  

Bürgermeister  
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Der Wohnungsmarkt auf einen Blick  

 

 

Daten: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth; Statistik der Bundesagentur für Arbeit; 

BayernLabo; Value AG; Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nürnberg  

2022 2023 2024 Trend 
(Vorjahr)

541.103 544.414 546.397

288.413 289.994 291.392

+11.353 +4.389 +1.622

318.346 318.779 321.536

+88.672 +87.865 +88.870

5,4% 5,9% 6,7%

52.768 54.607 55.885

6.855 7.436 7.265

2022 2023 2024 Trend 
(Vorjahr)

296.895 299.365 296.430 1)

17.194 17.307 17.650

1.594 2.023 1.497

379 389 630

3.072 2.084 1.561

2022 2023 2024 Trend 
(Vorjahr)

Mieten laut Mietenspiegel 2) 9,18 ɚ/m²9,18 ɚ/m²9,65 ɚ/m²

im Bestand 10,60 ɚ/m²11,00 ɚ/m²11,59 ɚ/m²

im Neubau 14,00 ɚ/m²14,51 ɚ/m²14,98 ɚ/m²

im Bestand 580.000 ɚ490.000 ɚ460.000 ɚ

im Bestand 3.760 ɚ/m²3.330 ɚ/m²3.380 ɚ/m²

im Neubau 6.010 ɚ/m²6.000 ɚ/m²6.090 ɚ/m²

Arbeitslosenquote

Personen in Bedarfsgemeinschaften

nach SGB II und XII

Pendlersaldo

Rahmenbedingungen des Wohnungsmarkts

Bevölkerung mit Hauptwohnung

Zahl der Haushalte

Wanderungssaldo

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte

3) M edian der Nettokaltmieten

4) M edian der Orient ierungswerte/Vergleichsfaktoren im Nürnberger Grundstücksmarktbericht, zur besseren Lesbarkeit  wird im gesamten Bericht 

     der Begrif f  " Kaufpreise"  verwendet

Kaufpreise für 

Eigentumswohnungen 4)

Immobilienpreise und Mieten

Angebotsmieten 3)

Kaufpreise für Reihenhäuser/

Doppelhaushälften 4)

Wohnungssuchende Haushalte

am Jahresende

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

2) Der M ietenspiegel wird im zweijährigen Rhythmus erhoben. Der Wert für das Jahr 2023 wurde entsprechend bereits für das Jahr 2022 erhoben.

Wohnungsmarktrelevanter Wohnungsbestand 1)

davon belegungsgebundene Wohnungen

Baufertigstellungen (Neubau) 1)

davon geförderte Mietwohnungen

Wohnungsangebot

Baugenehmigungen (Neubau) 1)
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Wohnungsmarktbeobachtung  und 

wohnungspolitische Leitziele  

Die Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt Nürnberg dient der kontinuierlichen Analyse 

und Bewertung der Entwicklungen auf dem Nürnberger Wohnungsmarkt. Sie stellt eine we-

sentliche Grundlage für die strategische Ausrichtung der kommunalen Wohnungspolitik dar 

und schafft seit ihrem erstmaligem Erscheinen 2016  Transparenz über Trends, Problemla-

gen und Handlungsbedarfe. Ziel ist es, die Wohnungsmarktsituation sachlich zu dokumen-

tieren, Entwicklungen frühzeitig zu erkennen und auf dieser Basis geeignete Maßnahmen 

fortzuschreiben oder neu zu entwickeln.  

Die Wohnungsmarktbeobachtung greift die im wohnungspolitischen Stadtentwicklungskon-

zept ɊWohnen im Jahr 2025Ɉ formulierten Leitziele  für die langfristige Entwicklung des Woh-

nens in Nürnberg auf , welche ihr auch als Gliederung dienen.  Dies sind:  

1. Nürnberg will als attraktive Großstadt weiter wachsen - Mehr Wohnungen für Nürnberg , 

2. Bezahlbares Wohnen - zielgruppenorientierte Angebotsverbesserung und -sicherung,  

3. Attraktives und innovatives Wohnungsangebot - Schaffung neuer Qualitäten,  

4. Stärkung der Quartiere als Wohnstandorte,  

5. Mehr Dialog zwischen den Wohnungsmarktakteuren.  

Die vorliegende Wohnungsmarktbeobachtung ordnet die aktuellen Entwicklungen auf dem 

Nürnberger Wohnungsmarkt in diese Leitziele ein und überprüft, in welchen Bereichen Fort-

schritte erzielt wurden und wo weiterhin besonderer Handlungsbedarf besteht.  

Erstmals seit der Wohnungsmarktbeobachtung 20 19 wurde im Rahmen der aktuellen Woh-

nungsmarktbeobachtung wieder eine Wohnungsbedarfsprognose  erstellt. Vor dem Hinter-

grund der aktuellen Bevölkerungsentwicklung und der veränderten Haushaltsstrukturen 

wird in Kapitel 1.1.2 der zukünftige quantitative Wohnraumbedarf analysiert und in Relation 

zu den bestehenden Wohnungsbaupotenzialen gesetzt.  

Neu konzipiert wurde zudem der Themenbereich ɊAttraktives und innovatives Wohnungs-

angebotɈ (Kapitel 2). ϥn diesem Kapitel werden ɀ wie bisher ɀ die Auswertungen zum Woh-

nungsbestand und zum Wohnungsleerstand fortgeführt und aktualisiert. Ergänzend konn-

ten f ür diese Ausgabe erstmals detaillierte Ergebnisse aus dem Zensus 2022  in die Analyse 

einbezogen werden, insbesondere zur Eigentümerstruktur und zum Leerstand. 1 Darüber 

hinaus enthält das Kapitel Beschreibungen und Steckbriefe innovativer Wohnungsbau-

projekte  in Nürnberg (Kapitel 2.2), die exemplarisch aufzeigen, wie qualitative wohnungs-

politische Ziele in der Praxis umgesetzt werden.  

 
1  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 ausschließlich Auswertungen der Gebäude - und Wohnungszählung (GWZ), deren Aussagekraft auf-
grund der langfristigen Veränderungsdynamik des Wohnungsbestands nur gering fügig  eingeschränkt ist.  
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Abbildung 1:  Übersicht über die 87 statistischen Bezirke  Nürnbergs  

 

 

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth  

N r N ame N r N ame N r N ame N r N ame

01 Altstadt, St. Lorenz 23 Sandberg 45 Gartenstadt 74 Thon

02 M arienvorstadt 24 Bielingplatz 46 Werderau 75 Almoshof

03 Tafelhof 25 Uhlandstraße 47 M aiach 76 Kraftshof

04 Gostenhof 26 M axfeld 77 Neunhof

05 Himpfelshof 27 Veilhof 78 Boxdorf

06 Altstadt, St. Sebald 28 Tullnau 49 Kornburg, Worzeldorf 79 Großgründlach

07 St.Johannis 29 Gleißhammer 50 Hohe M arter 80 Schleifweg

08 Pirckheimer Straße 30 Dutzendteich 51 Röthenbach West 81 Schoppershof

09 Wöhrd 31 Rangierbahnhof-Siedlung 52 Röthenbach Ost 82 Schafhof

10 Ludwigsfeld 32 Langwasser Nordwest 53 Eibach 83 M arienberg

11 Glockenhof 33 Langwasser Nordost 54 Reichelsdorf 84 Ziegelstein

12 Guntherstraße 34 Beuthener Straße 55 Krottenbach, M ühlhof 85 M ooshof

13 Galgenhof 35 Altenfurt  Nord 60 Großreuth b. Schweinau 86 Buchenbühl

14 Hummelstein 36 Langwasser Südost 61 Gebersdorf 87 Flughafen

15 Gugelstraße 37 Langwasser Südwest 62 Gaismannshof 90 St. Jobst

16 Steinbühl 38 Altenfurt , M oorenbrunn 63 Höfen 91 Erlenstegen

17 Gibitzenhof 39 GewerbeparkFeucht 64 Eberhardshof 92 M ögeldorf

18 Sandreuth 40 Hasenbuck 65 M uggenhof 93 Schmausenbuckstraße

19 Schweinau 41 Rangierbahnhof 70 Westfriedhof 94 Laufamholz

20 St. Leonhard 42 Katzwanger Straße 71 Schniegling 95 Zerzabelshof

21 Sündersbühl 43 Dianastraße 72 Wetzendorf 96 Fischbach

22 Bärenschanze 44 Trierer Straße 73 Buch 97 Brunn

Katzwang, Reichelsdorf Ost, 

Reichelsdorfer Keller
48
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Der Themenbereich ɊMehr Dialog zwischen den WohnungsmarktakteurenɈ wurde ebenfalls 

erweitert (Kapitel 5). Neben dem Wohnungsmarktbarometer, das weiterhin eine wichtige 

Einschätzung 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 durchgeführt hat. Damit wird der kooperative Ansatz der Nürnberger 

Wohnungspolitik stärker als bisher dokumentiert.  

Zahlreiche Auswertungen der Wohnungsmarktbeobachtung erfolgen kleinräumig auf Ebene 

der 87 statistischen Bezirke Nürnbergs (siehe Abbildung 1, Seite 4). Auf dieser Ebene liegen 

jedoch nicht für alle Indikatoren ausreichend Informationen vor. Zudem fällt in  der Vielzahl 

der einzelnen Bezirke die Identifizierung von allgemeinen Trends schwer. Aus diesen Grün-

den werden für einige Auswertungen die statistischen Bezirke zu Typen zusammengefasst. 

Die nebenstehende Abbildung 2 zeigt die Zuordnung der Bezirke zu folgenden Typen : 

Á ϥn einer rein lagebezogenen Typisierung werden die statistischen Bezirke der Ɋϥnneren 

ϥnnenstadtɈ, der ɊÄußeren ϥnnenstadtɈ, dem ɊϥnnenstadtrandɈ oder dem ɊStadtrandɈ zu-

geordnet. Diese Einteilung entspricht der Systematik der innerstädtischen Raumbe-

obachtu ng (IRB) des Bundesamts für Bauwesen und Raumordnung (BBR).  

Á Zu geringfügig anderen räumlichen Ergebnissen führt die zweite Typisierung, die zusätz-

lich zur Lage noch die baustrukturellen Unterschiede berücksichtigt. Folgende Typen 

werden dabei gebildet: ɊϥnnenstadtquartiereɈ, ɊEinfamilienhausquartiereɈ, ɊMehrfamili-

enhausquartiereɈ und ɊGroßwohnsiedlungenɈ.  

Á Die dritte Typisierung befasst sich mit den sozialstrukturellen Unterschieden zwischen 

den statistischen Bezirken. Da keine verlässlichen anderen Daten zum sozio -ökonomi-

schen Status verfügbar sind, wird hier die Transferabhängigkeit als der Anteil der Per-

sonen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB II und XII bezogen auf alle Einwohner des 

statistischen Bezirks herangezogen. Bei einem Anteil von weniger als 8 % wird der Anteil 

der Transferempfänger (TE) als gering klassifiziert. Ab einem Anteil von 15 % wird er als 

hoch klassifiziert.  

Á 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, f ür welche die Daten auch auf dieser Ebene vorliegen, werden die Auswertun-

gen für diese kleineren Raumabgrenzungen vorgenommen. In den anderen Fällen wer-

den die statistischen Bezirke der Wohnlage zugeordnet, in welcher sich der größte Anteil 

des Bezirks befindet.  

Die Wohnungsmarktbeobachtung versteht sich als fortlaufender Prozess. Sie verbindet 

quantitative Analysen mit qualitativen Einschätzungen der Marktakteure und stellt damit 

eine zentrale Grundlage für eine vorausschauende und anpassungsfähige Wohnungspoliti k 

dar. Angesichts der weiterhin angespannten Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt 

kommt einer differenzierten und kontinuierlichen Beobachtung besondere Bedeutung zu, 

um auf veränderte Entwicklungen angemessen reagieren zu können.  
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Abbildung 2:  Typisierung der statistischen Bezirke  

 

Darstellung : Quaestio; Geometrie: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth; Daten: Amt für 

Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth, Statistik der Agentur für Arbeit, Gutachterausschuss für 

Grundstückswerte im Bereich der kreisfreien Stad t Nürnberg .  
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1 Mehr Wohnungen für Nürnberg  

1.1 Wohnungsnachfrage 

1.1.1 Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung 

Die Bevölkerungsentwicklung  Nürnbergs ist seit mehr als zwei Jahrzehnten von Wachstum 

geprägt. Dieses Wachstum basiert nahezu ausschließlich auf Wanderungsgewinnen, wäh-

rend die natürliche Bevölkerungsbewegung ɀ Geburten und Sterbefälle ɀ nur einen unterge-

ordneten Einfluss auf die Ge samtentwicklung hat. Parallel zum Bevölkerungswachstum ist 

auch die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten  am Arbeitsort kontinuierlich 

gestiegen, was die anhaltende wirtschaftliche Attraktivität Nürnbergs unterstreicht.  

 

Abbildung 3:  Bevölkerungsstand und Anzahl der sozialversicherungspflichtig 

Beschäftigten am Arbeitsort  Nürnberg  

 

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth, Bayerisches 

Landesamt für Statistik, Statistik der Agentur für Arbeit  

Hinweis: Basis der amtlichen Bevölkerungszahl  sind  die bis dahin zuletzt durchgeführte  Zensus-Erhebung en. Im 

abgebildeten Zeitraum sind dies die Volkszählung 1987, der Zensus 2011 und  der Zensus 2022. Bei der Zensus -

Erhebung 2011  wich die erfasste  Bevölkerungszahl um ca. 20.000 Personen von der in den Jahren zuvor 

verwendeten Fortschreibung der Volkszählung 1987 ab. Der Wachstumstrend der Nürnberger Einwohnerzahl bl ieb 

davon unberührt.  In 2019 und 2020 wurde der Bevölkerungsrückgang nicht unwesentlich durch 

Registerbereinigungen verstärkt.  Seit 2022 begründet sich die amtliche Bevölkerungsstatistik auf die Ergebnisse der 

Zensus-Erhebung 2022.  
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Abbildung 4:  Migration von und nach Nürnberg nach Herkunfts - und Zielregion  

 

*  Als Nürnberger Umland ist hier und im Folgenden die Planungsregion Nürnberg abgegrenzt (Städte Nürnberg, 

 Erlangen, Fürth und Schwabach, sowie Landkreise Erlangen-Höchstadt, Fürth, Nürnberger Land und Roth ). 

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth  

Nach den außergewöhnlichen Jahren der Corona -Pandemie, die zeitweise zu einer Abschwä-

chung der Zuzugsdynamik geführt 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 Bevölkerungszahl Nürnbergs inner-

halb kurzer Zeit spürbar erhöht. Nürnberg erreichte dadurch bereit s vorzeitig Bevölkerungs-

stände, die in früheren Prognosen erst für spätere Jahre erwartet worden waren.  

Die Wanderungsbewegungen  zeigen weiterhin ein differenziertes Bild. Während Nürnberg 

insgesamt Wanderungsgewinne verzeichnet, bestehen nach wie vor deutliche Wanderungs-

verluste gegenüber dem unmittelbaren Umland. Diese betreffen insbesondere Familien-

haushalte, die in der Stadt ke in adäquates Wohnungsangebot finden, das  ihren Flächenbe-

darfen und Einkommensmöglichkeiten entspricht. Das Nürnberger Umland übernimmt da-

mit weiterhin eine Entlastungsfunktion für den angespannten städtischen Wohnungsmarkt. 

Gleichzeitig verdeutlicht diese Entwicklung, dass ein Teil der potenziel len Wohnungsnach-

frage für Nürnberg aufgrund fehlender passender Angebote insbesondere für Familien 

räumlich verlagert wird.  
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Abbildung 5:  Wanderungsverflechtung von und nach Nürnberg 202 3/2024 

 

 

Darstellung: Quaestio; Geometrie: GeoBasis -DE / BKG (2024); Daten: Amt für Stadtforschung und Statistik für 

Nürnberg und Fürth  

insgesamt davon Zuzüge davon Fortzüge

1 Fürth 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

Top 10 Gemeinden mit der stärksten Wanderungsverflechtung mit Nürnberg

durchschnittliche Wanderungsbewegungen p.a.
Wanderungssaldo
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Die Haushaltsstruktur  stellt einen zentralen Einflussfaktor für die Wohnungsnachfrage dar.  

In Nürnberg ist diese durch einen hohen Anteil kleiner Haushalte geprägt  (siehe Abbil-

dung  6). Rund die Hälfte aller Haushalte sind  ɀ für eine Großstadt typisch ɀ Einpersonen-

haushalte, während 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 häufig mit spezifischen Anforderungen an Lage, Wohnungsgröße und Wohnkosten 

konfrontiert sind. Die Haushaltsstruktur weist zudem ausgeprägte kleinräumige Unter-

schiede  auf und steht in engem Zusammenhang mit der jeweiligen Angebotsstruktur im 

Wohnungsbestand. Während kleinere Haushalte vor allem in innerstädtischen Quartieren 

konzentriert sind, finden sich Haushalte mit Kindern überwiegend in randstädtischen Lagen 

oder im Umland  (siehe hierzu die entsprechende Kartendarstellung im Anhang der Woh-

nungsma rktbeobachtung) . Diese räumliche Verteilung verdeutlicht, dass insbesondere im 

innerstädtischen Bereich ein Mangel an familiengeeigneten Wohnungen besteht und ein Teil 

der Nachfrage entsprechend räumlich ausweicht.  

Abbildung 6:  Struktur der Nürnberger Haushalte  2024 

 

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth  
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1.1.2 Quantitativer Wohnungsbedarf  

Der zukünftige Wohnraumbedarf  in Nürnberg ergibt sich aus dem Zusammenwirken von 

Bevölkerungsentwicklung, Haushaltsstruktur und der Dynamik des Wohnungsbestands. Die 

aktuelle städtische Bevölkerungsprognose geht davon aus, dass die Einwohnerzahl Nürn-

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 di e Erfahrungen der vergangenen 

Jahre, dass tatsächliche Bevölkerungsentwicklungen infolge unerwarteter exogener Ereig-

nisse kurzfristig deutlich  von prognostizierten Pfaden abweichen können.  

Auf Grundlage der Bevölkerungsprognose kann die Entwicklung der Haushaltszahlen abge-

leitet werden. Mit Blick auf eine quantitative Ableitung des zukünftigen Wohnungsbedarfs in 

Nürnberg ist dies die Grundlage für die demographiebedingte Wohnungsnachfrage  

(blaue Linie in Abbildung 8). Die Prognose der Haushaltszahlen  weist für Nürnberg einen 

Anstieg von 6.740 Haushalten von 2024 bis 2033 aus (+2,3  %) und fällt damit verhältnismäßig 

etwas stärker aus als das reine Bevölkerungswachstum (+2,1  %). Maßgeblich hierfür ist der 

langfristige Trend zu kleineren Haushaltsgrößen, der sich in einem hohen und weiter wach-

senden Anteil von Einpersonenhaushalten sowie einem Rückgang größerer Haushalte wi-

derspiegelt. Auch der Zuzug junger Erwachsener trägt zu  dieser Entwicklung bei. Der aus 

dem Anstieg der Haushaltszahlen resultierende zusätzliche Bedarf von 6.900 Wohnungen  

wird als Zusatzbedarf  bezeichnet und ist in der Wohnungsbedarfsprognose (Abbildung 8) 

entsprechend ausgewiesen.  2 

Abbildung 7:  Bevölkerungsprognose  

 

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth  

Hinweis: Die Differenz zwischen der Bevölkerung mit Hauptwohnung (31.12.2023) und der Bevölkerung, die der 

Vorausberechnung zugrunde liegt (01.01.2024), ergibt sich aus der Zahl der Schutzsuchenden an großen Adressen 

(50 Personen und mehr), die aufgrund ihrer besonderen Struktur nicht in die Vorausberechnung einfließen.  

 
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 Größe, sondern das Produkt einer 
Haushaltegenerierung (über Informationen aus dem Melderegister) darstellt,  wurde zur Berechnung des demo-
graphiebedingten Zusatzbedarfs an Wohnungen, die Zahl der zusätzlichen Haushalte (6.740) in dem Verhältnis 
Haushaltszahl zu Wohnungsbestand (Faktor 1,024) in Wohnungen (6.900) umgerechnet.  
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Tabelle 1:  Bevölkerungsentwicklung und Bautätigkeit im Zeitraum seit der letzten 

Wohnungsbedarfsermittlung  in Nürnberg  
 

 

Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth  

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 müssen ersetzt wer-

den, um den Bestand aufrechtzuerhalten. Für Nürnberg wird dieser Ersatzbedarf mit rund 

0,2 % des Wohnungsbestands pro Jahr angesetzt, was bei einem Bestand von knapp 300.000 

Wohnungen einem jährlichen Bedarf von etwa 600 Wohneinheiten entspricht. Von 2024 bis 

2033 summiert sich dieser Ersatzbedarf auf 5.400 Wohnungen . Dieser Ersatzbedarf ist un-

abhängig von der Bevölkerungsentwicklung und wird in der Wohnungsbedarfsprognose (Ab-

bildung 8) gesondert ausgewiesen.  

Als weiteren Bestandteil der Wohnungsbedarfsprognose wird ein Nachholbedarf  berück-

sichtigt. Dieser beschreibt den Bedarf an Wohnungen, der erforderlich ist, um die ausgeblie-

bene Bautätigkeit und damit einhergehende zusätzliche 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-

sächlichen Bedarfs - und Angebotsentwicklung im Zeitraum von 2019 und 2024. Diese Ent-

wicklungen sind in Tabelle 1 dargestellt und zeigen, dass die Bautätigkeit um rund 2.400 

Wohnungen hinter dem prognostizierten Bedarf zurückgeblieben ist, während das Bevölke-

rungswachstum in fast exakt der Größenordnung erfolgte, in der es prognos tiziert wurde. 

Dieser Nachholbedarf von 2.400 Wohnungen  fließt als eigene Bedarfszahl in die Woh-

nungsbedarfsprognose (Abbildung 8) mit ein.  

Insgesamt ergibt sich aus dem Zusammenspiel von (demographiebedingtem ) Zusatzbedarf, 

Ersatzbedarf (durch Wohnungsabgänge) und den Nachholbedarf (durch unterbliebene Bau-

tätigkeit) für Nürnberg 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 stärkeren An-

stieg in den ersten Jahren des Betrachtungszeitraums. Auch der Nachholbedarf sollte, um 

die angestrebte Entspannung zeitnah herbeizuführen, möglichst zeitnah umgesetzt werden. 

Aus diesem Grund wurde der N eubaubedarf nochmals für die Zeiträume 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 Neubautätigkeit von rund 2.170 Wohnungen pro Jahr. Für den anschließenden Zeit-

raum von 2030 bis 2033 verbleiben entsprechend noch 3.860 Wohnungen bzw. 970 Woh-

nungen pro Jahr.  

 

Bevölkerung
Neubau 

(Wohneinheiten)

2019-2024 10.910 11.750

2019-2024 10.651 9.329

259 2.421

Berechnete Werte / Prognose

Tatsächliche Werte

Differenz (Nachholbedarf)
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Vor diesem Hintergrund wird an dem seit 2016 bestehenden wohnungspolitischen Ziel, 

jährlich rund 2.000 zusätzliche 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 Verschär-

fung der Wohnungsmarktsituation entgegenzuwirken.  

Abbildung 8:  Wohnungsbedarfsprognose für Nürnberg bis 2033  

 

 

Darstellung  und Berechnung : Quaestio; Daten grundlage : Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und 

Fürth  

 

 

bis 2029 bis 2033

307.920 309.380

(2024: 300.080) 297.080 294.680

10.840 14.700

3.000 5.400

2.400 2.400

5.440 6.900

2025-2029 2030-2033

10.840 3.860

2.170 p.a. 970 p.a.

Zeitraum

davon Nachholbedarf

davon Zusatzbedarf

Neubaubedarf in den Zeiträumen

Wohnungsbedarf insgesamt

Wohnungsbestand ohne Neubau

Neubaubedarf

davon Ersatzbedarf
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1.1.3 Qualitativer Wohnungsbedarf  

Neben der quantitativen Frage, wie viele Wohnungen in Nürnberg benötigt werden, ist 

ebenso zu klären, welche Art von Wohnraum künftig nachgefragt wird. Die in Kapitel 1.1.2 

dargestellte Bevölkerungs - und Haushaltsprognose zeigt, dass das prognostizierte Wa chs-

tum Nürnbergs 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, während größere Haushalte anteilig zurückgehen.   

Diese Prognoseergebnisse sind nicht zuletzt durch die Wanderungsbewegungen der Vergan-

genheit zu begründen, da diese als Grundlage der Bevölkerungsprognose in dessen Berech-

nung einfließen. So zeigen auch die Wanderungsanalysen (vgl. Kapitel 1.1.1), dass ins beson-

dere größere Haushalte ɀ vor allem Familien mit Kindern ɀ überdurchschnittlich häufig ins 

Umland ziehen. Diese Abwanderung steht im Zusammenhang mit mehreren Faktoren: dem 

Wunsch nach mehr Wohnfläche, nach einem familiengerechten Wohnumfeld sowie nach  Ei-

gentumsbildung. In Nürnberg können diese Bedarfe ɀ insbesondere in innenstadtnahen La-

gen ɀ häufig nicht oder nur zu hohen Kosten gedeckt werden.  

Die Ergebnisse des regelmäßig vom Stab Wohnen  durchgeführten Wohnungsmarktbarome-

ters bestätigen die se Einschätzung, dass in Nürnberg  insbesondere größere Wohnungen 

mit familientauglichen Grundrissen fehlen . Auf die Frage, in welchen Segmenten die 

Nachfrage das Angebot übersteigt, werden  von den Marktakteuren  familiengeeignete Woh-

nungen am häufigsten genannt, gefolgt von Wohnraum für Studierende und Auszubil-

dende sowie seniorengerechten bzw. barrierefreien Wohnungen  (vgl. Abbildung 9).  

Abbildung 9: Einschätzung der Befragungsteilnehmer des Wohnungsmarktbarometers, 

für welche Nutzergruppen Ɏ 

 

Quelle: Befragung des  Stab Wohnen s der Stadt Nürnberg  (2025), n=48 
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Die Struktur der Neubautätigkeit  wirkt  dieser Entwicklung bisher nicht entgegen . In den 

vergangenen Jahren wurden im Geschosswohnungsbau überproportional viele kleinere 

Wohnungen  errichtet, teilweise in Form von Ein - oder Zweizimmerwohnungen oder soge-

nannten Mikroapartments. Diese entsprechen der  Nachfrage bestimmter Zielgruppen ɀ 

etwa Studierenden, jungen Erwerbstätigen oder nur temporär  in Nürnberg lebenden  Haus-

halten ɀ tragen jedoch nicht  zur Deckung des Bedarfs größerer Haushalte bei.  Die quantita-

tive Ausweitung des Wohnungsbestands führt entsprechend nicht automatisch zu einer aus-

gewogenen Angebotsstruktur, wenn der Wohnungsmix einseitig bleibt.  

Neben familiengeeignetem Wohnraum wird von den Marktakteuren vor allem für die Zu-

kunft  ein großer  Bedarf an seniorengerechten bzw. barrierefreien Wohnungen gesehen (vgl. 

Abbildung 9). Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung ɀ insbesondere der Al-

terung in bestimmten Quartieren, etwa in Einfamilienhausgebieten und Großwohnsiedlun-

gen ɀ 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 ermöglichen und gleichzeitig große Einfamilienhäu-

ser perspektivisch wieder für jüngere Haushalt e verfügbar zu machen.  

Aus der Zusammenschau ergibt sich, dass Nürnberg nicht nur zusätzlichen Wohnraum, son-

dern vor allem einen ausgewogenen Wohnungsmix benötigt. Neben kleinen und mittleren 

Wohnungen für die wachsende Zahl an Einpersonenhaushalte sind insbesondere:  

Á größere, familientaugliche Wohnungen mit vier  und mehr Zimmern,  

Á bezahlbare Angebote für Haushalte  mit dem Wunsch nach Eigentumsbildung , 

Á seniorengerechte und barrierefreie Wohnungen  

in ausreichendem Umfang erforderlich.  

Ziel der städtischen Wohnungspolitik  sollte es daher sein, einen ausgewogenen Wohnungs-

mix bei der Planung neuer Quartiere  durch möglichst verbindliche Vorgaben zu sichern . 

So geschieht es aktuell beispielsweise im neuen  Stadtquartier Lichtenreuth , in dem die Um-

setzung familiengerechter Townhouses stadtplanerisch gesichert werden.  Nur über solche 

Wege der Sicherung kann es gelingen, Familien langfristig in der Stadt zu halten, ältere n 

Haushalte n adäquate Wohnungsangebote zu machen  und so die soziale Durchmischung in 

den Quartieren zu sichern.  Der qualitative Wohnungsbedarf ergänzt damit die quantitative 

Bedarfsanalyse: Nicht allein die Anzahl der neu geschaffenen Wohnungen ist entscheidend, 

sondern auch deren Struktur, Größe und Ausstattungsqualität.  
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1.2 Wohnungsneubau  

1.2.1 Aktuelle Wohnungsbautätigkeit  

Die Wohnungsbautätigkeit in Nürnberg bewegt sich seit vielen Jahren auf einem Niveau, das 

hinter dem bestehenden Wohnraumbedarf zurückbleibt. Im langjährigen Mittel wurden 

jährlich 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 gerückt. . 

Abbildung 10: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in Nürnberg (Neubau)  

 

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth  

Hinweis: Seit 2011 ist die Bautätigkeitsstatistik detaillierter auswertbar. Unter den fertiggestellten Wohnungen in 

den Wohnheimen und Anstaltsgebäuden können seit diesem Zeitpunkt alle wohnungsmarktrelevanten (z.  B. 

Wohnungen in Studentenwohnheimen) von d en nicht wohnungsmarktrelevanten (z.  B. Plätze in 

Pflegeeinrichtungen, Flüchtlingsunterkünften oder Arbeiterwohnheimen) unterschieden werden.  

2013
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Demgegenüber lag die Zahl der jährlich erteilten Baugenehmigungen in den vergangenen 

Jahren teilweise deutlich höher. Dennoch zeigt sich, dass ein erheblicher Anteil der geneh-

migten Wohnungen nicht zeitnah realisiert wird. Die Differenz zwischen Genehmigun gen 

und Fertigstellungen hat sich weiter vergrößert und führt zu einem wachsenden Bauüber-

hang . Dieser verdeutlicht, dass die Genehmigung von Wohnungsbauvorhaben allein nicht 

ausreicht, um kurzfristig zusätzlichen Wohnraum zu schaffen, wenn andere Rahmenbedin-

gungen ɀ wie in den vergangenen Jahren insbesondere steigende Bau - und Finanzierungs-

kosten ɀ der Umsetzung entgegenwirken.  

Ein differenzierter Blick auf die Genehmigungsgrundlagen  zeigt, dass ein zunehmender An-

teil des Wohnungsneubaus außerhalb neuer Bebauungspläne realisiert wird (Abbildung 1 1). 

Der Neubau auf Grundlage neu geschaffenen Planrechts spielt demgegenüber weiterhin 

eine untergeordnete Rolle. Diese Entwicklung weist darauf hin, dass die Baurechtschaffung 

über neue Bebauungspläne zeitlich hinter dem Wohnraumbedarf zurückbleibt und der  Woh-

nungsneubau in hohem Maße von Bestandsbaurechten, Nachverdichtungen und Einzelfall-

entscheidungen abhängt. Gleichzeitig sind es gerade Neubauvorhaben auf Basis neuer Be-

bauungspläne, bei denen die Stadt weitergehende wohnungspolitische Zielsetzungen ɀ etwa 

im geförderten Wohnungsbau oder bei der Schaffung sozialer und grüner Infrastruktur ɀ 

verbindlich verankern kann.  

Im Vergleich mit anderen deutschen Großstädten über 200.000 Einwohnern liegt Nürnberg 

mit seiner Bautätigkeit im Verhältnis zur Bevölkerungsentwicklung im Mittelfeld  (Abbil-

dung 1 2). Zwar wurden im Vergleich zu einigen Städten mit ähnlich dynamischer Bevölke-

rungsentwicklung relativ viele Wohnungen errichtet, dennoch reicht dieses Niveau nicht aus, 

um die bestehende Anspannung des Wohnungsmarktes nachhaltig zu reduzieren. Städte, 

die bereits seit längerem keine nennenswerten Leerstandsreserven mehr aufweisen  (z.B. 

München, Münster, Frankfurt) , erzielen deutlich höhere Neubauquoten, um ihre Wachs-

tumsdynamik abzufedern.  

Abbildung 11: Wohnungsneubau nach Genehmigungsgrundlage  

 

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth, Stadtplanungsamt 

Nürnberg  
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Abbildung 12: Verhältnis von Bevölkerungsentwicklung und Bautätigkeit in deutschen 

Städten über 200.000 Einwohnern  

 

Darstellung: Quaestio; Daten: Statistische Ämter des Bundes und der Länder  

Der überwiegende Teil der Neubautätigkeit entfällt weiterhin auf den Mehrfamilienhaus-

bau , insbesondere in innerstädtischen Lagen und am Innenstadtrand  (siehe Abbildung 13) . 

Ein- und Zweifamilienhäuser machen nur einen geringen Anteil der neu errichteten Woh-

nungen aus und werden nahezu ausschließlich in randstädtischen Quartieren realisiert. 

Diese Struktur entspricht der begrenzten Flächenverfügbarkeit im Stadtgebiet . 

Ergänzend zur Betrachtung der realisierten Bautätigkeit erlaubt die Analyse der zum Stichtag 

31.12.2024 im Bau befindlichen Wohnungen  eine Einschätzung der kurzfristig zu erwar-

tenden Angebotsentwicklung (Abbildung 1 4). Der Wohnungsneubau konzentriert sich dabei 

räumlich auf wenige statistische Bezirke und auf einzelne größere Vorhaben, die einen maß-

geblichen Anteil an den im Bau befindlichen Wohnungen stellen. Diese projektbezogene 

Struktur führt dazu, dass die jährli chen Fertigstellungszahlen in hohem Maße von der Um-

setzung einzelner Großprojekte abhängen und entsprechend schwanken können.  

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass die Wohnungsbautätigkeit in Nürnberg trotz 

einzelner positiver Impulse weiterhin hinter dem erforderlichen Umfang zurückbleibt. Die 

Kombination aus unzureichenden Fertigstellungen, einem wachsenden Bauüberhang und 

der geringen Baurechtschaffung über neue Bebauungspläne ist ein  wesentlicher  Faktor für 

die anhaltende Anspannung des Wohnungsmarktes und unterstreicht die Bedeutung einer 

langfristig gesicherten städtischen Wohnungspolitik . 
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Abbildung 13: Kleinräumige Verteilung des Wohnungs neu baus von 2020 bis 2024  

 

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth; Daten : Amt für 

Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth  
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Abbildung 14: Kleinräumige Verteilung der zum 31.12.202 4 im Bau befindlichen 

Wohnungen mit ausgewählten Neubauvorhaben   

 

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth; Daten : Amt für 

Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth, Stadtplanungsamt Nürnberg  
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1.2.2 Wohnbauflächenpotenziale 

Die Verfügbarkeit geeigneter Wohnbauflächen stellt eine zentrale Voraussetzung für die zu-

künftige Entwicklung des Wohnungsneubaus in Nürnberg dar. Auf Grundlage der aktuellen 

Erhebungen des Stadtplanungsamts  können im Stadtgebiet weiterhin relevante Wohn-

bauflächenpotenziale identifiziert werden, die grundsätzlich geeignet sind, einen wesentli-

chen Beitrag zur Deckung des langfristigen Wohnraumbedarfs zu leisten (Abbildung 15).  

Das Wohnungsbaupotenzial lässt sich nach dem jeweiligen Realisierungshorizont  differen-

zieren. Bis zum Jahr 2029 könnten Flächen für 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 Vorhabenträgern vorangetrieben werden und bei denen grundsätzlich von einer 

Umsetzung ausgegangen wird. Angebotsplanungen, di e städtisch initiiert sind, werden zu-

nächst nur zu 50 % berücksichtigt (rund 3.800 Wohneinheiten), da ihre vollständige Umset-

zung einen erhöhten Entwicklungsaufwand und entsprechende Ressourcen erfordert.  

Grundsätzlich reichen die von der Stadtplanung als bis 2033 wahrscheinlich umsetzbar ein-

gestuften Wohnbauflächenpotenziale rechnerisch aus, um den prognostizierten Wohn-

raumbedarf zu decken. Ihre tatsächliche Aktivierung ist jedoch mit erheblichen Heraus-

forderungen verbunden.  Neben planerischen Anforderungen spielen insbesondere Eigen-

tumsverhältnisse, wirtschaftliche Rahmenbedingungen sowie die Verfügbarkeit technischer 

und sozialer Infrastruktur eine zentrale Rolle. In der Diskussion zu den Wohnbauflächenpo-

tenzialen wurde deu tlich, dass sich die Anforderungen an eine den Neubau fördernde Woh-

nungspolitik verschoben haben. Während bis vor wenigen Jahren vor allem die Identifizie-

rung und Mobilisierung geeigneter Flächen den zentralen Engpass darstellte, rückt zuneh-

mend die baulic he Umsetzung geplanter Vorhaben in den Fokus. Angesichts gestiegener 

Bau- und Finanzierungskosten kann nicht mehr selbstverständlich davon ausgegangen wer-

den, dass alle projektierten Wohnungsbauvorhaben realisiert werden. Hinzu kommt, dass 

ein Teil der heu tigen Wohnbauflächenpotenziale in aus Marktsicht weniger attraktiven Lagen 

liegt als frühere Entwicklungsstandorte.  

Die Struktur der erfassten Wohnbauflächenpotenziale knüpft an die Bautätigkeit der vergan-

genen Jahre an. Der überwiegende Teil der potenziellen Wohnungen soll im Mehrfamilien-

hausbau entstehen, während Ein - und Zweifamilienhäuser nur einen untergeordneten An-

teil einnehmen. Innerhalb des Mehrfamilienhaussegments entfällt ein kleinerer Teil der Po-

tenziale auf Vorhaben mit einem hohen Anteil kleinerer Wohnungen, die in der Abbildung 

gesondert als Apartments ausgewiesen sind. Die kleinräumige Betrachtung zeigt zudem, 

dass sich über 70 % der potenziellen Wohneinheiten auf große Projekte mit jeweils mehr 

als 400 Wohneinheiten konzentrieren (Abbildung 15). Die Realisierung der erfassten 

Wohnbauflächenpotenziale  ist damit in hohem Maße von einzelnen größeren Entwick-

lungsprojekten abhängig. Gleichzeitig ist darauf hinzuweisen, dass kleinere Projekte, etwa 

im Rahmen von Nachverdichtung oder Abriss und Neubau , schlechter prognostiziert wer-

den können. In der Vergangenheit erfolgte jedoch auch ein großer Teil der Neubautätig-

keit  auf solchen Flächen (nach § 34 BauGB oder auf Grundlage älterer Bebauungspläne).  

Insgesamt zeigen die Auswertungen, dass die Wohnbauflächenpotenziale in Nürnberg eine 

wichtige Grundlage für die langfristige Wohnungsbauentwicklung bilden. Zugleich wird deut-

lich, dass ihre Wirksamkeit maßgeblich davon abhängt, in welchem Umfang und mit w elcher 

zeitlichen Kontinuität es gelingt, diese Potenziale zu sichern, weiterzuentwickeln und tatsäch-

lich zur Umsetzung zu bringen.  
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Abbildung 15: Struktur der Wohnungsbaupotenziale, Anteile an den  bis 203 3 

geplanten / prognostizierten Wohneinheiten  

 

Darstellung und Berechnung: Quaestio; Datengrundlage: Stadtplanungsamt Nürnberg  

* Innerhalb der Mehrfamilienhäuser wurden Wohnungsbauvorhaben unterschieden, in denen bereits zum jetzigen 

Zeitpunkt bekannt ist, dass (fast) ausschließlich Kleinstwohnungen (< 45 m²) umgesetzt werden. Diese werden als 

Apartments geführt. Auch in den Poten zialflächen für Mehrfamilienhäusern können solche Kleinstwohnungen um-

gesetzt werden, sind jedoch bisher noch nicht bekannt.  

Hinweis: Die Aufteilung der Wohnungsbaupotenziale für den Zeitraum 2024 -2033 ist in den Datengrundlagen des 

Stadtplanungsamts nicht unmittelbar enthalten. Für die vorliegende Auswertung wurden die einzelnen Potenziale 

daher hinsichtlich der prognostizierte n Fertigstellungen bis 2033 ausgewertet und mit den Gesamtpotenzialen ab-

geglichen. Aus der Differenz ergeben sich die Kategorien "bereits vor 2024 umgesetzt" bzw. "nach 2033".  

Potenziale bis 2033:
25.700 Wohnungen

Alle Potenziale:
30.700 Wohnungen

bis 2033 wahrscheinlich 
umsetzbare Potenziale:

21.900 Wohnungen

bereits vor 2024 umgesetzt:
1.500 WEnach 2033:

3.500 WE
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Abbildung 16: Kleinräumige Verteilung der Wohnungsbaupotenziale bis 203 3 

 

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth; Daten : 

Stadtplanungsamt Nürnberg  
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1.3 Zwischenfazit 

Die Auswertungen zur Wohnungsnachfrage zeigen, dass der Bedarf an zusätzlichem Wohn-

raum in Nürnberg auch weiterhin hoch bleibt. Die Bevölkerungsprognose weist bis 2033 ein 

weiteres Wachstum aus, während die Zahl der Haushalte aufgrund langfristiger struktu reller 

Veränderungen  nochmals etwas  stärker zunimmt als die Einwohnerzahl. Neben diesem Zu-

satzbedarf entsteht durch die Dynamik des Wohnungsbestands  (Wohnungsabgänge)  ein 

kontinuierlicher Ersatzbedarf , sowie ein Nachholbedarf, der sich aus dem nicht -realisierten 

Wohnungsneubau der vergangenen Jahre ergibt . Zusammengenommen ergibt sich daraus  

vor allem für die nächsten fünf Jahre  ein hoher Wohnraumbedarf . 

Dem rechnerisch ermittelten Bedarf steht eine Wohnungsbautätigkeit gegenüber, die seit 

mehreren Jahren deutlich unter dem erforderlichen Niveau liegt. Trotz teilweise hoher Ge-

nehmigungszahlen konnten die jährlichen Fertigstellungen das wohnungspolitische Z iel, 

rund 2.000 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten, einzig im Jahr 2023 einmalig erreicht wer-

den. Der wachsende Bauüberhang  verdeutlicht, dass die Umsetzung genehmigter Vorha-

ben maßgeblich von wirtschaftlichen und strukturellen Rahmenbedingungen abhängt . 

Auch die projektbezogene Struktur des Wohnungsneubaus trägt dazu bei, dass die Bautätig-

keit schwankt und der notwendige Umfang nicht kontinuierlich erreicht wird. Die Bautätig-

keit konzentriert sich auf größere Vorhaben, wodurch einzelne Projekte einen erhe blichen 

Einfluss auf die jährlichen Fertigstellungszahlen haben. Im Städtevergleich liegt Nürnberg 

mit seiner Bautätigkeit im Verhältnis zur Bevölkerungsentwicklung im Mittelfeld, ohne dass 

dieses Niveau ausreicht, um d ie bestehend e Marktanspannung  spürbar zu mildern . 

Die Analyse der Wohnbauflächenpotenziale zeigt, dass im Stadtgebiet grundsätzlich ausrei-

chend Flächen vorhanden sind, um den ermittelten Wohnraumbedarf rechnerisch zu de-

cken. Ihre tatsächliche Wirksamkeit hängt jedoch von der zeitlichen Aktivierung und der 

kontinuierlichen Umsetzung der Potenziale  ab. Ausgewiesene Flächenpotenziale allein 

führen nicht automatisch zu Fertigstellungen, sondern müssen über längere Zeiträume ent-

wickelt und umgesetzt werden.  

Vor diesem Hintergrund bestätigt sich die seit 2016 verfolgte wohnungspolitische Zielgröße, 

jährlich rund 2.000 zusätzliche Wohnungen zu errichten, als weiterhin sachlich begründete 

Orientierungsgröße. Nur bei einer dauerhaft an diesem Ziel ausgerichteten Neubautätigkeit 

können 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 Maßstab für die Entwicklung des Wohnungs-

neubaus in Nürnberg.  
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2 Attraktives und innovatives 

Wohnungsangebot  

2.1 Wohnungsbestand  

Der Wohnungsbestand in Nürnberg bildet die zentrale Angebotsbasis des Wohnungsmark-

tes und prägt in hohem Maße die Wohnungsversorgung der Bevölkerung. Zum Stichtag 

31.12.2024 umfasste der Wohnungsbestand rund 300.000 Wohneinheiten .  

Zur regelmäßigen Auswertung des Wohnungsbestands greift die Wohnungsmarktbeobach-

tung auf die Statistische Gebäudedatei  der Stadt Nürnberg zurück. Die entsprechenden Er-

gebnisse finden sich im folgenden Kapitel 2.1.1. In der aktuellen Ausgabe konnte zudem auf 

die Ergebnisse der Gebäude - und Wohnungszählung (GWZ)  zurückgegriffen werden, die im 

Rahmen des Zensus 2022 erhoben wurden.  Im Gegensatz zu den schnell überholten Zahlen 

der Volkszählung, haben die Ergebnisse der GWZ durch die sehr langsamen Verschiebungen 

im gesamtstädtischen Wohnungsbestand eine längerfristige Aussagekraft.  3 Vor allem die 

Aussagen zur Eigentümerstruktur bieten dabei eine Ergänzung zu den bestehenden Auswer-

tungen. Sie finden sich in Kapitel 2.1.2.  

2.1.1 Struktur des Wohnungsbestands  

Hinsichtlich der Gebäudetypen wird der Nürnberger Wohnungsbestand deutlich vom 

Mehrfamilienhausbau geprägt  (Abbildung 1 7). Der überwiegende Teil der Wohnungen be-

findet sich in Mehrfamilienhäusern, insbesondere in Gebäuden mit einer größeren Anzahl 

von Wohneinheiten. Ein - und Zweifamilienhäuser stellen demgegenüber einen deutlich ge-

ringeren Anteil am Gesamtbestand dar. Diese  Struktur ist Ausdruck der historischen Stadt-

entwicklung Nürnbergs sowie der seit vielen Jahren verfolgten städtebaulichen Zielsetzung, 

den Wohnungsneubau überwiegend im Geschosswohnungsbau zu realisieren.  

Auch die Verteilung der  Wohnungsgrößen  zeigt eine klare Schwerpunktsetzung. Der größte 

Teil der Wohnungen verfügt über drei oder vier Wohnräume. Die kleinräumige Betrachtung 

des Wohnungsbestands  zeigt deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Quartiersty-

pen (Abbildungen 18). Während innerstädtische Bereiche durch einen hohen Anteil kleiner 

Wohnungen gekennzeichnet sind, weisen randstädtische Quartiere einen höheren Anteil 

größerer Wohnungen s owie einen stärkeren Bezug zu Ein - und Zweifamilienhäusern auf. 

Diese räumlichen Unterschiede stehen in engem Zusammenhang mit den jeweiligen Bevöl-

kerungs - und Haushaltsstrukturen und prägen die wohnungsmarktliche  Situation in den ein-

zelnen Teilräumen Nürnbergs.  

 
3  Da die Ergebnisse des Zensus 2022 zur Bevölkerung inzwischen nicht mehr aktuell sind und auch methodisch 

und qualitativ Schwierigkeiten in der Vergleichbarkeit mit den ansonsten in der Wohnungsmarktbeobachtung 
verwendeten Zahlen aus der städtischen Einwohn erstatistik birgt, wurde auf eine weitergehende Verwendung 
von Zahlen aus dem Zensus verzichtet .  
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Abbildung 17:  Struktur des Nürnberger Wohnungsbestands  2024 

 

Darstellung: Quaestio; Daten: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth  

Ein weiterer prägender 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 prägt bis heute große Teile des 

Wohnungsbestands, insbesondere in den Großwohnsiedlungen und den Quartieren am I n-

nenstadtrand  (siehe Abbildung 19, z.B. 32/33/36/37 Langwasser, 35 Altenfurt Nord, 51 

Röthenbach West ). Der Anteil jüngerer Wohnungen aus den vergangenen zwei Jahrzehnten 

ist demgegenüber vergleichsweise  gering, wenngleich er durch die Neubautätigkeit der letz-

ten Jahre kontinuierlich zunimmt.  Besonders hoch sind die Anteile neben den Konversions-

gebieten Katzwanger Straße  (42) und Rangierbahnhof (41) beispielsweise in der Marienvor-

stadt (02) oder Großreuth (60). Altbauwohnungen aus der Zeit vor 1949 stellen weiterhin 

einen bedeutenden Bestandteil des Bestands dar und konzentrieren sich vor allem in inner-

städtischen Quartieren  (höchste Anteile in 22 Bärenschanze, 04 Gostenhof und 12 Gunther-

straße) . 

Insgesamt zeigt sich, dass die Struktur des Nürnberger Wohnungsbestands über die Jahre 

hinweg weitgehend stabil geblieben ist. Veränderungen vollziehen sich überwiegend gradu-

ell und werden maßgeblich durch die Neubautätigkeit beeinflusst. Gleichzeitig wird  deutlich, 

dass die bestehende Angebotsstruktur nicht in allen Segmenten mit der Nachfrageentwick-

lung Schritt hält, insbesondere im Hinblick auf größere Wohnungen für Familien sowie auf 

die Anpassungsfähigkeit des Bestands an sich verändernde demografische  und gesellschaft-

liche Rahmenbedingungen.  
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Abbildung 18: Kleinräumige Verteilung des Wohnungsbestands 202 4 nach Anzahl der 

Räume  

 

 

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth ; Daten : Amt für 

Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth  
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Abbildung 19: Kleinräumige Verteilung des Wohnungsbestands 202 4 nach Baujahr 

der Gebäude  

 

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth ; Daten : Amt für 

Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth  
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2.1.2 Eigentümerstruktur des Wohnungsbestands ( GWZ 2022) 

Mit den Ergebnissen de r Gebäude - und Wohnungszählung  im Rahmen des Zensus 2022 

liegt erstmals seit längerer Zeit wieder eine belastbare Datengrundlage zur Eigentü-

merstruktur  des Wohnungsbestands in Nürnberg vor. Die Betrachtung der Eigentumsver-

hältnisse ergänzt die Analyse des Wohnungsbestands um eine wichtige strukturelle Dimen-

sion, da sie Rückschlüsse auf die Angebotsform, die Funktionsweise des Wohnungsmarktes 

sowie die Ro lle unterschiedlicher Akteursgruppen zulässt.  

Im Städtevergleich  weist Nürnberg eine Eigentumsquote auf, die im Mittelfeld deutscher 

Großstädte liegt (Abbildung 20). Diese Position steht in engem Zusammenhang mit der bau-

lichen Struktur des Wohnungsbestands. Grundsätzlich zeigt sich eine klare Korrelation zwi-

schen der Eigentumsquote und dem Anteil von Ein - und Zweifamilienhäusern am Woh-

nungsbestand. Städte mit einem hohen Anteil dieser Gebäudetypen weisen in der Regel 

auch eine deutlich höhere Eigentumsquote auf, während stark vom Geschosswohnungsbau 

geprägte Großstädte entsprechend niedrigere Eigentumsquoten verzeichnen.  

Die unterschiedlichen Eigentumsquoten sind dabei weniger Ausdruck aktueller wohnungs-

marktpolitischer Entwicklungen als vielmehr Ergebnis historischer und baugeschichtlicher 

Rahmenbedingungen. Städte wie Bremen, deren Siedlungsentwicklung in weiten Teilen 

durch kleinteilige Wohnformen oder früh ere Phasen des Eigenheimbaus geprägt wurde, wei-

sen bis heute vergleichsweise hohe Eigentumsquoten auf. Nürnberg hingegen ist historisch 

durch eine stärkere Ausrichtung auf den Mietwohnungsbau im Mehrfamilienhaus geprägt, 

insbesondere infolge des Wiederaufb aus nach dem Zweiten Weltkrieg, der Entwicklung gro-

ßer Wohnsiedlungen in der Nachkriegszeit sowie der städtebaulichen Schwerpunktsetzung 

auf den Geschosswohnungsbau. Die im Städtevergleich mittlere Eigentumsquote Nürnbergs 

spiegelt diese langfristigen stru kturellen Unterschiede wider.  

Abbildung 20:  Städtevergleich zum Wohnungsbestand nach Gebäudetyp und zur 

Eigentumsquote (Zensus 2022)  

 

Darstellung: Quaestio; Daten: Statistisches Bundesamt (Destatis), Zensus 2022  
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Innerhalb des Nürnberger Wohnungsbestands ist der Mietwohnungsanteil entsprechend 

hoch (Abbildung 2 1). Die Eigentümerstruktur der vermieteten Wohnungen ist dabei stark 

durch Privateigentümer geprägt. Hierzu zählen sowohl Einzeleigentümer als auch Gemein-

schaften von Wohnungseigentümern. Private Eigentümer  stellen damit auch im Mietwoh-

nungssegment die mit Abstand größte Eigentümergruppe  und prägen maßgeblich das An-

gebot an Mietwohnungen im Stadtgebiet.  

Daneben nimmt das gemeinwohlorientierte Segment  eine bedeutende Rolle ein. Rund ein 

Fünftel der Mietwohnungen in Nürnberg wird von Akteuren bewirtschaftet, die als gemein-

wohlorientiert eingeordnet werden können. 4 Hierzu zählen 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 Eigentümerstruktur des Nürnberger Wohnungsbestands 

durch eine Kombination aus einem hohen Anteil privater Eigentümer und einem vergleichs-

weise starken gemeinwohlorientierten Segment gekennzeichnet ist. Die im Städtevergleich 

mittlere Eigentumsquote ist dabei weniger Ergebnis kurzfristiger Entwicklungen als Aus-

druck der historisch gewachsenen Bau - und Siedlungsstruktur Nürnbergs und bildet eine 

zentrale Rahmenbedingung für die Funktionsweise des lokalen Wohnungsmarktes.  

Abbildung 21:  Eigentümerstruktur des Nürnberger Wohnungsbestands (Zensus 2022)  

 

Darstellung: Quaestio; Daten: Statistisches Bundesamt (Destatis), Zensus 2022  

 
4  Die Einordnung zu einem der Eigentümertypen erfolgte im Rahmen der GWZ durch die Selbstzuschreibung 

der ausfüllenden Eigentümer. Bei einigen der Nürnberger Akteure (z.B. als GmbH firmierten kirchlichen Un-
ternehmen) ist deshalb nicht eindeutig, wo diese zug eordnet wurden.  
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2.1.3 Wohnungsleerstand  

Der Wohnungsleerstand ist ein zentraler Indikator für die Funktionsfähigkeit 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 ermöglichen. Dieser Teil des Leerstands ist auf das übliche Umzugs-

geschehen und Modernisierungsmaßnahmen zurückzuführen. Häufig wird hierfür ein Anteil 

von rund 2 bis 3 %  des Wohnungsbestands als Orientierungsgröße genannt , was für Nürn-

berg einer Größenordnung von 6.000 bis 9.000 Wohnungen entspräche . Liegt der Leerstand 

dauerhaft deutlich unterhalb dieses Niveaus, erschwert dies Umzüge, verzögert Wohnungs-

wechsel und verstärkt Angebotsengpässe.  

Die Analyse des Wohnungsleerstands ist jedoch mit erheblichen methodischen Herausfor-

derungen verbunden. In Deutschland existiert keine standardisierte, regelmäßig durchge-

führte 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 ausschließlich jene Wohnungen, die dem Wohnungsmarkt unmittelbar 

zur Verfügung stehen  und stellt damit den entscheidenden Indikator für die Funktionsfähig-

keit des Wohnungsmarktes dar. In Nürnberg 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 2 2). 

Demgegenüber umfasst der nicht -marktaktive Leerstand  Wohnungen, die dem Woh-

nungsmarkt nicht oder nur sehr eingeschränkt zur Verfügung stehen. Dieser kann unter-

schiedliche Ursachen haben (siehe Abbildung 23). Dazu zählen beispielsweise auch Wohnun-

gen, die aufgrund von umfassenden Umbau - oder Sanierungsmaßnah men über einen län-

geren Zeitraum dem Markt entzogen sind.  

Abbildung 22:  Städtevergleich zum Wohnungsleerstand (Zensus 2022)  

 

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

 

Darstellung: Quaestio; Daten: Statistisches Bundesamt (Destatis), Zensus 2022  

Darüber hinaus gibt es auch strukturelle Leerstände , die aus qualitativen Gründen nicht 

mehr vom Markt aufgenommen werden, etwa aufgrund eines schlechten baulichen Zu-

stands, ungünstiger Grundrisse, fehlender Ausstattung oder ungünstiger Lage. Angesichts 

der insgesamt angespannten Wohnungsmarktlage in Nürnb erg ist davon auszugehen, dass 

solcher struktureller Leerstand nur in sehr geringem Umfang und allenfalls in Ausnahmefäl-

len in besonders ungünstigen Lagen auftritt.  

Eine weitere Form des nicht -marktaktiven Leerstands entsteht durch Zweckentfremdung . 

Dazu zählen spekulativer Leerstand, bei dem Wohnungen bewusst nicht genutzt werden, 

z.B. um auf Wertsteigerungen zu warten, sowie Leerstände infolge  von Vernachlässigung, 

bei denen Wohnungen aufgrund unterlassener Instandhaltung nicht mehr bewohnbar sind 

oder an der Vermietung kein Interesse besteht. Der Umfang solcher Leerstände lässt sich 

nur schwer quantifizieren. Insbesondere der spekulative Leers tand ist dabei weniger Aus-

druck eines Überangebots, sondern vielmehr eine Begleiterscheinung eines angespannten 

Wohnungsmarktes. Die Stadt Nürnberg versucht seit 2019, durch die Umsetzung der Zweck-

entfremdungsverbotssatzung dauerhaften, spekulativen Leerstand zu bekämpfen und Woh-

nungen wieder dem Wohnungsmarkt zuzuführen. Kurzfristiger oder sanierungsbedingter 

Leerstand ist von der Satzung hingegen ausdrücklich nicht betroffen.  

Sowohl die allgemeine Leerstandsquote als auch der marktaktive Leerstand liegen in Nürn-

berg unter dem Niveau vieler anderer deutscher Großstädte. Die allgemeine Leerstands-

quote beträgt im Jahr 2022 3,1 %, während der  marktaktive Leerstand mit 1,6  % deutlich 

unterhalb der als funktional angesehenen Fluktuationsreserve liegt (Abbildung 22). Im Städ-

tevergleich fallen einzelne Großstädte mit deutlich höheren Leerstandsquoten auf, darunter 

auch Leipzig. Diese vergleichsweise  hohen Werte sind vor dem Hintergrund der dortigen 

Entwicklung zu interpretieren. Sie gehen auf ehemals sehr hohe Leerstände zurück, die ins-

besondere in den 1990er - und frühen 2000er -Jahren infolge von Bevölkerungsverlusten und 

strukturellem Wohnungsüberha ng entstanden sind. Trotz des starken Bevölkerungswachs-

tums der vergangenen Jahre bestehen dort weiterhin Restbestände leerstehender Wohnun-

gen, die sich vor allem auf bestimmte Quartiere und Gebäudestrukturen konzentrieren.  

In der Nürnberger Wohnungsmarktbeobachtung wird ergänzend zu den Zensus -Auswertun-

gen seit mehreren Jahren auf Auswertungen der Stromverbrauchsdaten des lokalen Ener-

gieversorgers N -ERGIE zurückgegriffen. Diese Daten erlauben Hinweise auf ungenutzte 

Wohnungen, allerdings hat sich die zugrunde liegende Methodik im Zeitverlauf mehrfach 
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verändert, sodass eine belastbare Zeitreihenanalyse nicht möglich 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 möglich.  Als Leerstand definiert werden bei dieser Methode alle privaten 

Zähler mit einem Verbrauch von unter 365 kWh pro Jahr, wodurch  sehr kurzfristige Leer-

stände, die zum marktaktiven Leerstand zählen, nicht erfasst  werden . Gleichzeitig fallen 

durch das Ausscheiden langfristig ungenutzter Zähler auch einzelne dauerhaft leerstehende 

Wohnungen aus der Erhebung heraus, die dem nicht -marktaktiven Leerstand zuzuordnen 

wären. Die N -ERGIE-Daten bilden damit einen Mischwert, der de rzeit vor allem für die Dar-

stellung der kleinräumigen Verteilung des Leerstands genutzt wird und ɀ bei einer langfristig 

konstanten Methodik ɀ perspektivisch auch Aussagen zur zeitlichen Entwicklung ermögli-

chen könnte. Die in Abbildung 2 4 dargestellten kleinräumigen Unterschiede sind daher eher 

als Hinweise auf räumliche Tendenzen denn als exakte Bestandszahlen zu interpretieren.  

Im Zuge außergewöhnlicher Zuwanderungsereignisse wurde in den vergangenen Jahren zu-

dem deutlich, dass der Nürnberger Wohnungsmarkt kurzfristig in der Lage war, zusätzliche 

Haushalte aufzunehmen. Dies zeigte sich insbesondere im Zusammenhang mit den Flücht-

lingszuwanderungen ab dem Jahr 2015 sowie erneut infolge des russischen Angriffskriegs 

auf die Ukraine ab 2022. In welchem Umfang diese zusätzlichen Haushalte durch die Akti-

vierung von Leerständen  oder durch andere Formen der Wohnraumnutzung unterge-

bracht wurden, lässt sich nicht abschließend nachvollziehen. Naheliegend ist jedoch, dass in 

diesen Situationen zuvor nicht oder nur eingeschränkt genutzter Wohnraum mobilisiert 

wurde, etwa durch die Rea ktivierung leerstehender Wohnungen, die Nutzung von Dachge-

schossen oder Einliegerwohnungen sowie durch sonstige zuvor nicht marktaktive Wohn-

raumreserven.  

Zusammenfassend zeigt sich, dass der Wohnungsleerstand in Nürnberg insgesamt sehr 

niedrig ist und insbesondere der marktaktive Leerstand deutlich unterhalb der als funktional 

angesehenen Fluktuationsreserve liegt. Der Wohnungsmarkt verfügt damit kaum über Spiel-

räume, um Nachfrageanstiege oder strukturelle Verschiebungen kurzfristig auszugleichen. 

Über die situativ mobilisierten Reserven hinaus sind keine relevanten Leerstandsreserven  

erkennbar, die dauerhaft zur Entlastung des Wohnungsmarktes beitragen könnten. Der ge-

ringe Leerstand unterstreicht damit die anhaltende Angebotsknappheit und die Notwendig-

keit zusätzlicher Wohnungsbau - und Bestandspolitik.  

Dennoch gibt es Wohnungen, die über längere Zeit leer stehen und damit grundsätzlich ein 

zusätzliches, wenn auch begrenztes Potenzial für den Wohnungsmarkt darstellen. Gerade 

bei niedrigen Leerstandsquoten gewinnt die Aktivierung solcher Bestände an Bedeut ung, da 

zusätzliche Angebotsreserven im Bestand schneller wirksam werden können als Neubauvor-

haben. Maßnahmen gegen ungerechtfertigten Leerstand  sind daher kein Widerspruch 

zu einem funktionierenden Wohnungsmarkt  mit einer gewissen Flukt uat ionsreserve , son-

dern können einen Beitrag dazu leisten, vorhandenen Wohnraum besser zu nutzen und den 

bestehenden Nachfragedruck zu mindern.  
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Abbildung 24: Kleinräumige Verteilung des Wohnungsleerstands in Nürnberg  2024 

 

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth; Daten : N-ERGIE 
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2.2 Innovative Wohnungsbauprojekte in Nürnberg  

Als ein Ziel wurde im Handlungs programm  Wohnen formuliert, in Nürnberg ein attraktives 

und innovatives Wohnungsangebot zu schaffen, das den unterschiedlichen Bedürfnissen 

der Bevölkerung gerecht wird und zugleich zur nachhaltigen Stadtentwicklung beiträgt. Da-

bei geht es nicht allein um die quan titative Schaffung von Wohnraum, sondern auch um 

qualitative Aspekte des Wohnens , etwa hinsichtlich Wohnkonzepten, sozialer Durchmi-

schung, Nutzungsmischung, städtebaulicher Einbindung, energetischer Standards und Woh-

nungsgrundrissen. Die Weiterentwicklung des Wohnungsangebots soll dazu beitragen, be-

stehende Quartiere zu stabilisieren,  neue Wohnformen zu ermöglichen, die Attraktivität des 

Wohnungsmarktes zu steigern  und die Anpassungsfähigkeit des Wohnungsbestands an ver-

änderte demografische, gesellschaftliche und klimatische Gegebenheiten zu stärken.  

Die im Folgenden dargestellten Beispielprojekte verdeutlichen, wie diese Zielsetzungen in 

der Praxis umgesetzt werden. Sie zeigen unterschiedliche Facetten eines attraktiven und 

innovativen Wohnungsangebots ɀ von der Entwicklung eines neuen Quartiers über 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 über die reine Wohnraumschaffung hinausgehen und Impulse für eine 

zukunftsfähige Wohnungsentwicklung in Nürnberg setzen.  

Abbildung 25: Regensburger Viertel (o .), Heinrich -Held-Straße (u.l.), Reinerzer Straße (u.r.) 

 

   
Bilder : Siedlungswerk Nürnberg GmbH , St. Gundekar -Werk Eichstätt Wohnungs - und Städtebaugesellschaft mbH , 

wbg Nürnberg GmbH  
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Regensburger Viertel , Zerzabelshof  

Das Bauvorhaben ɊRegensburger ViertelɈ liegt im Südosten der Stadt Nürnberg im Stadtteil 

Zerzabelshof und wurde vom Siedlungswerk Nürnberg auf einer zuvor unbebauten Fläche 

des Freistaats Bayern realisiert. Das Plangebiet ist dem Sonderprogramm Wohnen  zuzu-

ordnen, das als Maßnahme aus dem Handlungsprogramm Wohnen der Stadt Nürnberg aus 

dem Jahr 2016 hervorgegangen ist. Ziel des Vorhabens war die Schaffung eines größeren 

zusammenhängenden Wohnquartiers mit bezahlbarem Wohnraum, der im Regensburger 

Viertel ausschließlich im Mietwohnungsbau umgesetzt wurde . 

Die städtebauliche Konzeption basiert auf einem im Jahr 2016 durchgeführten städtebauli-

chen Ideenwettbewerb. Der daraus hervorgegangene Entwurf sieht eine überwiegend ge-

schlossene Randbebauung vor, die gezielt auf die vorhandenen Lärmeinwirkungen aus dem 

Umfeld reagiert. Durch diese Anordnung werden die innenliegenden Bereiche des Quartiers 

vom Verkehrslärm abgeschirmt und als ruhige Wohn - und Freiräume  ausgebildet.  

Die Bebauung wurde als geschlossene Struktur mit differenzierter Höhenentwicklung reali-

siert. Durch die Gliederung der Baukörper, variierende Gebäudehöhen und unterschiedliche 

Fassadengestaltungen entsteht trotz der baulichen Dichte ein kleinteilig wirkendes Quar-

tier  mit gut erkennbaren Haus - und Hofeinheiten. Diese Struktur trägt entscheidend zur 

Maßstäblichkeit und Orientierung innerhalb des Quartiers bei.  

Das auffälligste Merkmal des Regensburger Viertels ist die bunte hochwertige Fassaden-

gestaltung , die den Gebäuden bereits von außen einen hohen Wiedererkennungswert ver-

leiht und ein harmonisches Gesamtbild erzeugt. Zugleich wird die Identifikation der Bewoh-

nerinnen und Bewohner mit ihrem jeweiligen Haus gestärkt.  

Das Quartier umfasst insgesamt 35 Wohngebäude mit zusammen 381 Mietwohnungen . 

Von den insgesamt 381 Wohnungen sind 170 Wohnungen einkommensorientiert gefördert, 

während 211 Wohnungen freifinanziert errichtet wurden. Zur Förderung einer sozialen 

Durchmischung  wurden geförderte und freifinanzierte Wohnungen nicht räumlich ge-

trennt, sondern hausweise nebeneinander angeordnet. Die Ausstattung der Wohnungen ist 

unabhängig von der Förderart einheitlich ausgeführt. Der Wohnungsmix reicht von Zwei - bis 

Fünf-Zimmer -Wohnungen und deckt damit unterschiedliche Haushaltsgrößen und Lebens-

situationen ab.  

Die Mietpreise lagen bei der Erstvermietung der freifinanzierten Wohnungen bei 11,80 ɚ/m² 

Wohnfläche. Die geförderten Wohnungen konnten zu Mieten ab 5,50 ɚ/m² angeboten wer-

den. Vor dem Hintergrund der während der Bauzeit von 2021 bis 2024 deutlich gestiege nen 

Baukosten leistet das Vorhaben einen Beitrag zur Bereitstellung von bezahlbarem Miet-

wohnraum für Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen . 

Ein prägendes Element der Quartiersstruktur sind die durch die Baukörperanordnung ent-

stehenden halböffentlichen Innenhöfe. Diese dienen als gemeinschaftlich nutzbare Frei-

räume und unterscheiden sich hinsichtlich Größe und Gestaltung. Die innere Erschließun g 

erfolgt überwiegend über autofreie Gassen , die auf einen zentralen Quartiersplatz  zulau-

fen. An diesem Platz sind ergänzende Nutzungen wie eine Kindertagesstätte sowie kleinere 

Läden und ein Café angesiedelt, wodurch eine wohnungsnahe Versorgung innerhalb des 

Quartiers ermöglicht wird.  

Der ruhende Verkehr wird überwiegend in einer Tiefgarage sowie in einem zentralen Park-

haus untergebracht. Dadurch sind die oberirdischen Freiflächen weitgehend vom motori-



Attraktives und innovatives Wohnungsangebot  36 

sierten Individualverkehr freigehalten. Ergänzend stehen umfangreiche Fahrradabstellmög-

lichkeiten zur Verfügung. Die Lage des Quartiers in der Nähe eines S -Bahnhofs sowie die 

gute Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr begünstigen eine autoarme Nut-

zung  des Wohngebiets. Im Hinblick auf Nachhaltigkeit  wurde das Quartier umfassend be-

grünt. Dachbegrünungen, begrünte Fassadenabschnitte sowie ein Baumsaum  am Rand des 

Quartiers prägen das Erscheinungsbild. Die Innenhöfe verfügen über eine intensive Begrü-

nung, die zur Aufenthaltsqualität beiträgt. Das anfallende Niederschlagswasser versickert 

vollständig auf dem Grundstück.  

Die Energieversorgung des Quartiers erfolgt über zwei Blockheizkraftwerke, die sowohl 

Strom als auch Wärme erzeugen und einen Großteil des Energiebedarfs decken. Alle Ge-

bäude erfüllen die Anforderungen des KfW -Effizienzhaus -55-Standards (2013). Die Umset-

zung des Vorhabens wurde durch verschiedene Förderprogramme  unterstützt, darunter 

die einkommensorientierte staatliche Förderung sowie Programme zur Förderung energie-

effizienten Mietwohnraums. Das Quartier ist weitgehend barrierefrei  gestaltet. Der über-

wiegende Teil der Wohnungen sowie die Erschließungs - und Freiflächen sind schwellenfrei 

ausgeführt. Insgesamt wurde ein Wohnumfeld geschaffen, das für unterschiedliche Alters-

gruppen und Mobilitätsanforderungen geeignet ist.  

Durch die Kombination aus dichter Bebauung, klar gegliederten Freiräumen und der Mi-

schung aus gefördertem und freifinanziertem Wohnraum stellt das Regensburger Viertel ein 

eigenständig funktionierendes Wohnquartier dar, das zugleich als Baustein für die we itere 

städtebauliche Entwicklung des Umfelds angelegt ist.  
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Abbildung 26: Projektsteckbrief Regensburger Viertel  

 

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth; Luftbild: 

Bayerische Vermessungsverwaltung 2026, GeoBasis -DE / BKG 2019; Inhalte  und Bilder : Stab Wohnen / Stadt 

Nürnberg, Siedlungswerk Nürnberg GmbH  
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Heinrich -Held -Straße, Katzwang  

Das Bauvorhaben an der Heinrich -Held-Straße im Nürnberger Stadtteil Katzwang wurde 

vom St. Gundekar -Werk Eichstätt Wohnungs - und Städtebaugesellschaft mbH auf einer ehe-

maligen Brachfläche realisiert. Die Stadt Nürnberg veräußerte das Grundstück 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 ɊEffizient bauen, leistbar wohnen ɀ mehr bezahlbare Woh-

nungen für BayernɈ, dessen Ziel es ist, kosteneffizientes Bauen mit hoher Wohnqualität 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 geförderten Wohnungsbau hochwertige, ästhetische und zu-

gleich nachhaltige Architektur  verwirklicht werden kann . 

Insgesamt wurden 41 Mietwohnungen realisiert, die vollständig einkommensorientiert 

gefördert  sind. Die Wohnungen sind barrierefrei geplant, darunter zwei rollstuhlgerechte 

Einheiten. Der Wohnungsmix reicht von Zwei - bis Fünf -Zimmer -Wohnungen und richtet sich 

an unterschiedliche Haushaltsgrößen und Lebensphasen, insbesondere an Singles, Paare, 

Familien sowie ältere Menschen. Die Mieten liegen deutlich unter dem Marktniveau und leis-

ten einen Beitrag zur Entlastung des angespannten Wohnungsmarkts für Haushalte mit ge-

ringem Einkommen.  

Die Wohnanlage besteht aus drei zwei - bis dreigeschossigen Baukörpern, die U -förmig um 

einen zentralen, begrünten Innenhof  angeordnet sind. Dieser Hof bildet das räumliche 

und soziale Zentrum der Anlage und wird durch einen Gemeinschaftsraum sowie über-

dachte und offene Aufenthaltsbereiche  ergänzt. Die Anordnung der Gebäude ermöglicht 

eine klare Differenzierung zwischen öffentlichen, halböffentlichen und privaten Bereichen 

und fördert nachbarschaftliche Begegnungen . Eine öffentliche Durchwegung  verknüpft 

das Wohnensemble mit der umliegenden Nachbarschaft sowie angrenzenden Freiräumen 

und unterstützt die Einbindung des Projekts in den Stadtteil.  

Architektonisch ist das Projekt durch eine konsequente Holzsystembauweise  geprägt. Der 

Einsatz vorgefertigter Bauelemente  ermöglichte eine hohe Ausführungsqualität bei gleich-

zeitig reduziertem Kosten - und Zeitaufwand . Die konstruktive Struktur erlaubt flexibel 

anpassbare Grundrisse  und unterstützt damit eine langfristige Nutzbarkeit der Wohnun-

gen. Die Gestaltung der Fassaden und der Freiräume trägt zu einer eigenständigen, zugleich 

zurückhaltenden Einbindung in das kleinteilige Wohnumfeld von Katzwang bei.  

Ein zentraler Schwerpunkt des Projekts liegt auf  Nachhaltigkeit und Energieeffizienz . 

Die Gebäude erfüllen den KfW -Effizienzhaus -55-Standard, die Wärmeversorgung erfolgt 

über Geothermie  in Kombination mit Wärmepumpen. Der Einsatz nachwachsender Roh-

stoffe, die kompakte Bauweise sowie der Verzicht auf eine Tiefgarage tragen zur Reduzie-

rung der Bau - und Betriebskosten bei und unterstützen die langfristige Wirtschaftlichkeit des 

Projekts.  

Das Bauvorhaben wurde mehrfach ausgezeichnet , unter anderem im Rahmen des  Deut-

schen Architekturpreis es 2023. Die Auszeichnungen würdigen insbesondere die Verbindung 

aus architektonischer Qualität, nachhaltiger Bauweise und konsequent gemeinwohlorien-

tierter Zielsetzung im geförderten Wohnungsbau und unterstreichen den Vorbildcharakter 

des Projekts.  
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Abbildung 27: Projektsteckbrief Heinrich -Held-Straße, Katzwang  

 

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth; Luftbild: 

Bayerische Vermessungsverwaltung 2026, GeoBasis -DE / BKG 2019; Inhalte und Bilder : Stab Wohnen / Stadt 
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Reinerzer Straße, Langwasser  

Im Quartier Reinerzer Straße im Nürnberger Stadtteil Langwasser -Südost realisiert die wbg 

Nürnberg GmbH eine umfassende Bestandsentwicklung, die Sanierung, Umbau, Auf-

stockung und qualitätsvolle Nachverdichtung miteinander verbindet. Ein zentrales Prin-

zip dabei ist das sogenannte Huckepack -Verfahren, bei dem bauliche Ergänzungen nicht nur 

Wohnraum schaffen, sondern gleichzeitig einen spürbaren Mehrwert für die Bestandsquar-

tiere generieren. Dieser Mehrwert soll sich auf das allgemeine Lebensumfeld, die Umwelt 

(Biodiversität, Klimaanpassung) und soziale Aspekte beziehen . 

Die Maßnahmen umfassen unterschiedliche Bautypologien und Eingriffstiefen. Neben Neu-

bauten und Aufstockungen werden bestehende Gebäude modernisiert, wobei die Ausfüh-

rung jeweils an den baulichen Zustand angepasst ist. Dieses differenzierte Vorgehen ermög-

licht es, Baukosten und daraus resultierende Mietsteigerungen sozialverträglich zu ge-

stalten . Gleichzeitig wird das bestehende Angebot an freifinanzierten Wohnungen gezielt 

durch geförderten Wohnungsbau ergänzt, um eine ausgewogene soziale Durchmischung 

im Quartier  zu fördern.  

Ein zentrales Element der baulichen Weiterentwicklung ist die Nachverdichtung durch Er-

gänzungsneubauten in Holz -Hybridbauweise , zum Teil auch mit geförderten Wohnungen 

wie in der Reinerzer Straße 38a und 46a. Diese Neubauten wurden als Solitäre zwischen 

bestehenden Gebäudezeilen errichtet  und fügen sich in die vorhandene Siedlungsstruk-

tur ein. Dank der modularen Bauweise konnten die Gebäude innerhalb kurzer Bauzeiten  

realisiert werden.  

Die Entwicklung der Reinerzer Straße folgt dem Leitbild eines klimaangepassten Quar-

tiers . Unter dem Ansatz Ɋnaturnah.wohnenɈ werden ökologische Aspekte systematisch in 

die Freiraum - und Quartiersgestaltung integriert. Die Freiflächen werden aufgewertet, ent-

siegelt und durch Spiel - und Aufenthaltsbereiche ergänzt; Maßnahmen zur Förderung der 

Biodiversität sowie ein nachhaltiges Regenwassermanagement verbessern das Mikroklima. 

Das Klimaquartier in der Reinerzer Straße ist ein Modellprojekt für 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 Möglichkeiten reduziert. Ergänzend dazu wurden 

die Außenanlagen barrierefrei gestaltet, wobei das Spannungsfeld zwischen naturnaher Ge-

staltung und b arrierefreier Erschließung berücksichtigt wurde. Die Maßnahmen tragen der 

zunehmend alternden Mieterschaft  Rechnung und unterstützen ein selbstbestimmtes 

Wohnen in unterschiedlichen Lebensphasen.  

Begleitet wird die Quartiersentwicklung durch ein aktives Mieter - und Umzugsmanage-

ment.  Durch frühzeitige, transparente Kommunikation und individuelle Lösungen konnten 

die baulichen Eingriffe sozialverträglich umgesetzt werden. Bestehende Mieterinnen und 

Mieter konnten in vielen Fällen 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 qualitätsvolle Nachverdichtung und behutsame Mo-

dernisierung ein bestehendes Wohnquartier zukunftsfähig weiterentwickelt werden kann, 

indem Wohnraumschaffung, soziale Durchmischung, Barrierefreiheit sowie Klima - und Fr ei-

raumqualitäten gemeinsam betrachtet werden.   
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Abbildung 28: Projektsteckbrief Nachverdichtung in Langwasser  

 

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth; Luftbild: 

Bayerische Vermessungsverwaltung 2026, GeoBasis -DE / BKG 2019; Inhalte und Bilder : Stab Wohnen / Stadt 

Nürnberg, wbg Nürnberg GmbH  

Bestandssanierung und 

qualitätsvolle Nachverdichtung

Reinerzer Straße, Langwasser

Zahlen und Fakten

Modernisierung, Umbau und Aufstockung 
von Bestandswohnungen,
Neubau von 33 Wohnungen, davon 22 gefördert

Innovativer Charakter

Bestandssanierung
Qualitätvolle 

Nachverdichtung
Geförderter 

Wohnungsbau

Barrierefreies Wohnen

Soziale Durchmischung

Klimaangepasstes 
Quartier

Nachhaltige Bauweise
Mieter - und 

Umzugsmanagement

Umsetzung wohnungspolitischer Ziele
Maßnahmen des Handlungsprogramms Wohnen

Nachhaltigkeit
Holzybridbauweise im

KfW55-Standard,
Klimaquartier

Bezahlbarkeit
wbg-Typenhaus -

serielles Bauen für einen
bezahlbaren Wohnungsneubau

Städtebau
qualitative Nachverdichtung 

eines bestehenden 
Wohnquartiers



Attraktives und innovatives Wohnungsangebot  42 

2.3 Zwischenfazit 

Die Analyse des Wohnungsbestands zeigt, dass die Angebotsstruktur in Nürnberg historisch 

gewachsen und in weiten Teilen stabil ist. Der Wohnungsbestand ist dabei stark vom Ge-

schosswohnungsbau geprägt , weist eine im Städtevergleich mittlere Eigentumsquote 

auf und wird überwiegend von privaten Eigentümern bewirtschaftet . Gleichzeitig bestä-

tigt der niedrige marktaktive Leerstand, dass der vorhandene Wohnraum nahezu vollständig 

genutzt wird und keine relevanten Leerstandsreserven  zur Verfügung stehen, um beste-

hende Nachfrageüberhänge auszugleichen.  Dies ändert nichts daran, dass die Aktivierung 

längerfristig leerstehende r Wohnungen  (nicht -marktaktiver Leerstand) , einen ergänzenden 

Beitrag zur Entlastung des Wohnungsmarktes leisten kann.  Vor diesem Hintergrun d 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 räumlichen und konzeptionellen Zusammenhän-

gen umgesetzt werden können. Sie zeigen, dass ein attraktives und innovatives Wohnungs-

angebot nicht auf einzelne Aspekte reduziert we rden kann, sondern sich aus dem Zusam-

menspiel mehrerer Faktoren vor Ort ergibt. Dazu zählen unter anderem die Schaffung viel-

fältiger Wohnungsgrößen und -typen, die Integration von gefördertem Wohnungsbau, neue 

Formen der Nutzungsmischung sowie die Aufwertu ng bestehender Quartiere durch städte-

bauliche und freiräumliche Qualitäten.  

Gemeinsam ist den Beispielprojekten, dass sie über die reine Wohnraumschaffung hinaus-

gehen und zusätzliche Qualitäten für das Wohnen im Quartier  erzeugen. Dies betrifft 

sowohl bauliche und energetische Standards als auch soziale Aspekte, etwa durch gemein-

schaftlich nutzbare Räume, quartiersbezogene Infrastruktur oder innovative Wohnungsan-

gebote. Zugleich verdeutlichen die Projekte, dass innovative  Ansätze häufig mit erhöhten 

planerischen und organisatorischen Anforderungen verbunden sind und daher eine enge 

Abstimmung zwischen Stadt, Vorhabenträgern und weiteren Akteuren erfordern.  

Vor dem Hintergrund des anhaltend hohen Wohnraumbedarfs kommt solchen Projekten 

eine wichtige Impulsfunktion  zu. Sie können dazu beitragen, neue Lösungsansätze zu er-

proben, die Übertragbarkeit innovativer Konzepte zu prüfen und die Anpassungsfähigkeit 

des Wohnungsangebots an sich verändernde Rahmenbedingungen zu stärken. Gleichzeitig 

wird deutlich, dass auch inn ovative Wohnprojekte den quantitativen Neubaubedarf nicht er-

setzen können, sondern diesen qualitativ ergänzen.  
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3 Bezahlbares Wohnen 

3.1 Preisentwicklung auf dem Nürnberger Wohnungsmarkt  

Die Entwicklung der Preise auf dem Nürnberger Wohnungsmarkt weist im aktuellen Be-

richtszeitraum eine deutlich stärkere Differenzierung zwischen den einzelnen Teilseg-

menten  auf als in den Vorjahren. Während über einen langen Zeitraum hinweg sowohl Mie-

ten als auch Kaufpreise nahezu durchgängig gestiegen waren, zeigen sich zuletzt insbeson-

dere im Eigentums - und Bodenmarkt markante Veränderungen, die auf eine grundlegend 

veränd erte wirtschaftliche Ausgangslage für den Wohnungsbau hinweisen.  

Im vorgelagerten Bodenmarkt  für den Wohnungsbau ist ab 2022 ein deutlicher Einbruch zu 

beobachten  (Abbildung 2 9). Dies betrifft insbesondere Grundstücke für den Mehrfamilien-

hausbau. Die Kaufpreise sind hier spürbar gesunken, zugleich finden kaum noch Transakti-

onen statt. Der Markt ist in weiten Teilen von Zurückhaltung geprägt. Diese Entwicklung spie-

gelt die insgesa mt stark verschlechterten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen für den 

Wohnungsbau wider. Insbesondere die erheblichen Baukostensteigerungen  sowie die seit 

2022 deutlich verschlechterten Finanzierungskonditionen im frei finanzierten Wohnungsbau 

infolge der Zinssteigerungen  haben die Kalkulationsgrundlagen für Projektentwicklungen 

grundlegend verändert. In der Folge ist die Bereitschaft, neue Grundstücke zu erwerben und 

Bauvorhaben zu initiieren, deutlich zurückgegangen. Auf die damit verbundenen wirtschaft-

lichen Zusammenhän ge wird in Kapitel 3.4 vertiefend eingegangen.  

Abbildung 29: Entwicklung von Kaufpreisen für Bauland und Wohneigentum  

 

Darstellung: Quaestio; Daten: Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nürnberg  
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Abbildung 30: Kaufpreise aus beurkundeten Verträgen für Doppelhaushälften und 

Reihenhäuser in Nürnberg, Bestandsobjekte nach Wohnlage   

 

Darstellung  und Berechnung : Quaestio; Daten grundlage : Mittelwerte  der Orientierungswerte im Nürnberger 

Grundstücksmarktbericht  des Gutachterausschuss es für Grundstückswerte im Bereich der kreisfreien Stadt 

Nürnberg . 

* Aufgrund der geringen Zahl von Verkaufsfällen werden für die Jahre 2020 bis 2022 keine Preise für das 

Neubausegment angegeben.  

Auch im Markt für Einfamilienhäuser  sind seit dem Ende des langjährigen Preisauftriebs 

rückläufige 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 Häu-

ser in weniger nachgefragten Lagen. Die veränderten Finanzierungskonditionen wirken sich 

in diesem Segment unmittelbar auf die Nachfrage aus, da der Erwerb von Ein - und Zweifa-

milienhäusern in der Regel mit einer hohen Fremdfinanzierung verbunden ist. Die deutlich 

gestiegenen Zinsen haben die monatlichen Belastungen spürbar erhöht und damit die Zah-

lungsbereitschaft potenzieller Käuferinnen und Käufer eingeschränkt. In der Folge verlän-

gern sich Vermarktungszeiten, während gleichzeitig Preiszugeständnisse häufiger erforder-

lich werden. Trotz der beobachteten Preisrückgänge ist das Preisniveau in vielen Teilmärkten 

nicht unter das Niveau von 2020  zurückgegangen (Median für Doppelhaushälften und Rei-

henhäuser bei 460.000  ɚ), was den Zugang zu Wohneigentum für breite Haushaltsgruppen 

weiterhin erschwert  (siehe Kapitel 3.2) . 
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Abbildung 31: Kaufpreise aus beurkundeten Verträgen für Eigentumswohnungen im 

Wohnungsbestand nach Wohnlage und im Neubau  

 

Darstellung  und Berechnung : Quaestio; Daten grundlage : Mittelwerte  der Vergleichsfaktoren im Nürnberger 

Grundstücksmarktbericht  des Gutachterausschuss es für Grundstückswerte im Bereich der kreisfreien Stadt 

Nürnberg  

* Aufgrund einzelner außergewöhnlich hochpreisiger Verkaufsfälle in einfacher/mäßiger Lage stellt das Jahr 2023 

in dieser Lagekategorie einen Ausreißer nach oben dar. Da dieser Sondereffekt nicht die tatsächliche 

Preisentwicklung in dieser Lage darstellt, wurde der Wert für 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 Preisrückgang fällt jedoch insgesamt moderater aus  als bei 

Ein- und Zweifamilienhäusern. Bestandswohnungen reagieren dabei schneller auf verän-

derte Marktbedingungen als Neubauwohnungen. Insbesondere im Neubausegment sind 

Preisrückgänge nur begrenzt möglich, da die Preise in hohem Maße durch die gestiegene n 

Baukosten determiniert sind. Die daraus resultierenden hohen Verkaufspreise lassen sich 

jedoch zunehmend schwerer am Markt realisieren  (Median der Kaufabschlüsse über 

6.000 ɚ/m²). Dies hat dazu geführt, dass zahlreiche Projektentwicklungen verschoben, neu 

kalkuliert oder nicht weiterverfolgt wurden  (siehe hierzu auch die Ergebnisse des Wohnungs-

marktbarometers in Kapitel 5.2) . Die beobachtete Zurückhaltung ist keine spezifische Ent-

wicklung des Nürnberger Wohnungsmarkts, sondern Ausdruck einer bundesweit zu be-

obachtenden Marktlage, in der sich Angebot und Nachfrage im Neubausegment zunehmend 

auseinanderentwickeln. Trotz der ged ämpften Nachfrage bleiben Eigentumswohnungen in 

nachgefragten Lagen weiterhin ein wichtiges Segment des Wohnungsmarkts, insbesondere 

für zahlungskräftige Haushalte, die Wohneigentum als langfristige Wohn - und Vorsorgeform 

betrachten.  
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Abbildung 32: Angebotsmietpreise im Wohnungsbestand nach Wohnlage und im Neubau  

 

Darstellung  und Berechnung : Quaestio; Daten grundlage : Value AG 

Im Gegensatz zu den Entwicklungen im Eigentumssegment steigen die Mietpreise weiter-

hin deutlich an . Dies gilt sowohl für Neuvermietungen als auch für den Wohnungsbestand. 

Insbesondere im Bestand ist weiterhin ein spürbarer Anstieg der Mieten zu beobachten, der 

die angespannte Situation für viele Haushalte weiter verschärft. Im Jahr 2024 lag der Median 

der Mietpreisangebote für Bestandswohnungen bei 11,59  ɚ/m² und damit rund 20 % über 

dem Niveau von vor 5 Jahren. Dies entspricht einem jährlichen Anstieg von durchschnittlich 

3,7 % (2023-2024: 4,5 %) und liegt damit über der durchschnittlichen  jährlichen  Lohnentwick-

lung  von 3,3 % im selben Zeitraum . Gleichzeitig zeigen sich im Neubau von Mietwohnun-

gen auch  Grenzen der Marktfähigkeit . Die eigentlich  rechnerisch erforderlichen höheren 

Mieten, die sich aus gestiegenen Bau - und Finanzierungskosten ergeben würden, lassen sich 

am Markt offenbar nicht mehr vollständig realisieren. Die maximal durchsetzbaren Miet-

preise scheinen erreicht zu sein. Diese Entwi cklung spiegelt sich ebenfalls in den Wirtschaft-

lichkeitsberechnungen wider, auf die in Kapitel 3.4 näher eingegangen wird.  

Die Betrachtung der Preisentwicklung nach Wohnlagen zeigt ein weitgehend bekanntes Mus-

ter  (Abbildungen 3 3 und 3 4). Höhere Preisniveaus  und stärkere Preisdynamiken sind wei-

terhin in besonders nachgefragten innerstädtischen und innenstadtnahen Lag en  zu 

beobachten, während randstädtische Lagen ein niedrigeres Preisniveau aufweisen. Gleich-

wohl zeigen sich die beschriebenen Marktveränderungen ɀ insbesondere im Eigentumsseg-

ment ɀ lagenübergreifend und betreffen den gesamten Stadtbereich.  
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Abbildung 33: Wohnlagenkarte der Stadt Nürnberg auf der Basis von Bodenwerten, mit 

den Grenzen der statistischen Bezirke  

 

Quelle : Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nürnberg auf Kartengrundlage 

des Amts für Geoinformation und Bodenordnung der Stadt Nürnberg . Stand 2024. 
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Abbildung 34: Angebotsmietpreise in den Jahren 2023/2024 für Bestandswohnungen in 

Nürnberg (Median)  

 

Darstellung: Quaestio; Geometrie: Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth; Daten: Value AG  

 
























































































