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Liebe Leserinnen und Leser,

die Nachfrage nach Wohnraum in Erlangen ist anhaltend sehr hoch. Dies kann an
der seit Jahren starken Zunahme von Einwohnern, Haushalten und Wohnungen
im Stadtgebiet abgelesen werden. Die Friedrich-Alexander-Universitat Erlangen-
Nurnberg und zahlreiche Erlanger Unternehmen haben eine grofie Strahlkraft, die
viele Menschen zum Studieren, Arbeiten und Wohnen nach Erlangen zieht. Zudem
sind in den Jahren 2014 bis 2016 vermehrt Gefliichtete in unsere Stadt gezogen,
die es ebenfalls mit addquatem Wohnraum zu versorgen gilt.

Allen Birgern, die aus finanziellen Griinden auf ginstigen Wohnraum angewiesen
sind, gelten unsere besonderen Anstrengungen in der Wohnungspolitik. Die im
Jahr 2018 durch den Stadtrat beschlossene Erhéhung der Quote fir geférderten
Mietwohnungsbau von 25 auf 30 Prozent ist ein Schritt, um die Situation dahinge-
hend zu verbessern.

In einem angespannten Wohnungsmarkt ist die Zusammenfihrung und Analyse
aller fir das Wohnen relevanten Daten besonders wichtig. Die Stadiverwaltung
hat deshalb mit dem zweijdhrig erscheinenden Wohnungsbericht eine regelméfige
und umfassende Wohnungsmarktbeobachtung aufgebaut. Der Wohnungsbericht
bietet eine aktuelle Grundlage fur gesellschaftliche Diskurse und kinftige politische
Entscheidungen zur Entwicklung unserer Stadt.

Als ein Ergebnis dieser Analyse kann festgehalten werden, dass die hohe Nachfra-
ge nach Wohnimmobilien durch das vorhandene Angebot aktuell kaum befriedigt
werden kann. Die Miet- und Kaufpreise in Erlangen sind in den letzten Jahren
nochmals deutlich gestiegen und weisen ein héheres Niveau als zahlreiche andere
deutsche Stédte auf. In der Birgerbefragung ,Leben in Erlangen 2018 konnte
festgestellt werden, dass ein Viertel der Befragten das hohe Mietniveau bereits als
das zurzeit grofite Problem in Erlangen sieht.

Der Bau neuer Wohnungen in Erlangen ist ein wichtiges Ziel der Stadt. Dabei ist
Qualitét ein wichtiges Kriterium. Zentral an Infrastruktur gelegener Wohnungsbau
spielt eine ebenso grofie Rolle wie die Anpassung des Wohnungsbaus an verén-
derte Wohnwiinsche, beispielsweise neue Wohnformen oder Grundrisse. Innen-
entwicklung soll zudem grundsétzlich weiterhin vor Auienentwicklung stattfinden.
In Erlangen wurde bereits eine hohe Zahl an neuen Wohnungen im Bestand ent-
wickelt. Da Nachverdichtungspotenziale nicht unbegrenzt zur Verfigung stehen,
sollten als langfristige Perspektive ab dem Jahr 2018 Voruntersuchungen fir einen
maoglichen Stadtteil Erlangen-West Ill vorgenommen werden. Trotz der angespann-
ten Wohnraumsituation in Erlangen hat sich die Mehrheit der Birger gegen die
Fortfihrung der Voruntersuchungen ausgesprochen. Dieses Ergebnis hat vielfaltige
Grinde, die es zu akzeptieren gilt. Die Herausforderung, neue Fléchen fir bezahl-
baren Wohnraum zu schaffen, bleibt jedoch bestehen und wird die Politik und die
Verwaltung der Stadt Erlangen auch in Zukunft beschéftigen.

Erlangen im Februar 2019

o ik "

Dr. Florian Janik Josef Weber
Oberbirgermeister Referent fir Planen und Bauen
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1. Uberblick

Die Bevoélkerung wéchst besténdig weiter

(siehe Seite 6 folgend)

e 112.846 Einwohner (EW) lebten zum 31. Dezember 2017 in Erlangen.

* Inden letzten finf Jahren ist die Zahl der Einwohner in Erlangen um 5,4 % bzw. 5.743 EW gestie-
gen. In den Nachbarstédten Nirnberg und Firth liegen Zuwachsraten um 3,2 % bzw. 9,2 % vor.
Die Bevolkerung der Nachbarstddte ist somit auch deutlich angestiegen.

*  Grund fir das Bevélkerungswachstum in Erlangen sind Gberregionale Wanderungsgewinne.

Die Zahl der Haushalte nimmt zu

(siehe Seite 9 folgend)

*  56.102 Haushalte (HH) bestanden zum 31. Dezember 2017 in Erlangen.

* Inden letzten finf Jahren ist die Zahl der Haushalte um 5,2 % bzw. 2.783 HH gestiegen.

* Die Zahl der Einpersonenhaushalte nimmt weiter zu. Im Jahr 2017 waren 27.313 HH bzw. 48,7 %
der HH Einpersonenhaushalte.

e Der Anteil der Familienhaushalte bleibt relativ stabil. So waren 10.433 HH bzw. 18,6 % der HH im
Jahr 2017 Familienhaushalte.

Das Wohnungsangebot steigt

(siehe Seite 11 folgend)

*  64.142 Wohnungen (Whg.) gab es zum 31. Dezember 2017 in Erlangen

* Inden letzten funf Jahren ist die Zahl der Wohnungen um 4,1 % bzw. 2.555 Whg. gestiegen.

* In den Nachbarstadten Nirnberg und Firth lagen die Zuwachsraten bei 5,5 % bzw. 4,0 %.

* In den letzten finf Jahren sind in Erlangen insbesondere Wohnungen mit einem Raum oder drei
Réumen neu enfstanden.

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen schwanken deutlich

(siehe Seite 11 folgend)

e 2016 wurden mit 1.232 Wohnungen so viele Wohnungen genehmigt wie seit 1993 nicht mehr.
2017 sank die Zahl dann deutlich auf 204 genehmigte neue Wohnungen. In den letzten 10 Jah-
ren sind durchschnittlich gut 550 neue Wohnungen pro Jahr genehmigt worden.

* 26 % der genehmigten Wohnungen im Jahr 2017 waren Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern. lhr Anteil hat sich im Vergleich zu 2016 um 9 % deutlich erhsht. Insgesamt ist jedoch
eine Tendenz zu verstérktem Geschosswohnungsbau zu verzeichnen.

e 2017 wurden 958 Wohnungen fertiggestellt. In den letzten 10 Jahren sind durchschnittlich Gber
400 neue Wohnungen pro Jahr fertiggestellt worden. Im Jahr 2017 waren 12,9 % der fertigge-
stellten Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Die Belegungsdichte bleibt stabil, die Wohnflachenversorgung steigt

(siehe Seite 13 folgend)

* Im Jahr 2017 bleibt die Belegungsdichte stabil bei durchschnittlich 1,9 Einwohnern je Woh-
nung. In neu errichteten Einfamilienhdusern lebten im Durchschnitt 3,2 Einwohner und in neu
errichteten Geschosswohnungen 1,3 Einwohner.

* Die Wohnfléchenversorgung lag im Jahr 2017 bei 40,4 m2 Wohnfléche je Einwohner und hat
sich damit im Vergleich zu 2016 leicht erhéht.

Das Mietpreisniveau steigt

(siehe Seite 15 folgend)

* In Erlangen lag die durchschnittliche Nettokaltmiete (Alt- und Neuvertrége) im Jahr 2017 bei
8,14 Euro pro m2 Wohnflache. Neuvertrége zeigen zum Teil deutlich héhere Nettokaltmieten.

* Die Mietpreise in Erlangen gehéren nach Minchen zu den héchsten in Bayern. Auch im regio-
nalen Vergleich mit Nirnberg und Firth weist Erlangen zum Teil deutlich héhere Mietpreise auf.

* Die Mieten sind in den letzten Jahren nochmals gestiegen. Grund ist weiterhin die hohe Nachfra-
ge auf dem Mietwohnungsmarkt aufgrund des Zuzugswillens vieler Haushalte. Die Steigerungs-
raten der Mieten sind in Nirnberg und Firth jedoch héher (Immobilienverband Deutschland, IVD).
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Die Zahl der geférderten Mietwohnungen stabilisiert sich
(siehe Seite 17 folgend)

Im Jahr 2017 gab es tber 3.000 geférderte Mietwohnungen in Erlangen und damit 3,7 % mehr
als im Vorjahr. Damit zeigt sich erstmals wieder eine positive Tendenz nach jahrelangem Riickgang.
In den letzten zehn Jahren haben die geférderten Mietwohnungen um etwa 500 abgenommen.
Die Nachfrage nach geférderten Mietwohnungen Gbertraf das Angebot bei Weitem. Mit 323
Haushalten konnte im Jahr 2017 nur 18 % aller vorgemerkten Haushalte eine geférderte Miet-
wohnung vermittelt werden.

Aktuell sind mehrere Vorhaben fir geférderte Mietwohnungen im Bau und in konkreter Planung,
die deutlich gestiegene Nachfrage kann dadurch allerdings nicht gedeckt werden.

Die Kaufpreise von Wohnimmobilien und Baugrundsticken sind stark gestiegen
(siehe Seite 19 folgend)

Im Jahr 2017 wurde fir eine Neubauwohnung im Durchschnitt rund 5.400 Euro pro m2? Wohn-
fléche bezahlt.

Grundstiicke fur Einfamilienhausbau in guter Lage kosteten zwischen 500 und 800 Euro/mZ2. Die
Kaufpreise von Wohnimmobilien in Erlangen gehéren nach denen in Miinchen zu den héchsten in
Bayern. Auch im regionalen Vergleich mit den Nachbarstédten Nirnberg und Firth weist Erlangen
zum Teil deutlich hdhere Preise auf.

Die Preise fir Baugrundsticke und Wohnimmobilien haben in den letzten Jahren noch einmal
kréiftig angezogen. Ein Hauptgrund ist die hohe Nachfrage aufgrund der Arbeitsplatzzentralitét
Erlangens. Auch entscheiden sich viele Anleger aufgrund der niedrigen Zinsen fur Investitionen in
vermeintlich sicheres ,Betongold”.

Die Zahl der Studierenden bleibt hoch
(siehe Seite 22 folgend)

29.728 Studierende waren im Jahr 2017 an der Friedrich-Alexander-Universitét am Standort Erlan-
gen eingeschrieben. Seit 2012 ist ihre Zahl um knapp 2.400 bzw. 9 % gestiegen.

Im Jahr 2017 gab es ca. 3.400 geférderte Wohnheimplétze fir Studierende in Erlangen. Die
Wohnheimquote lag 2017 auf dem sehr niedrigen Stand von 11,4 %, da sich die Zuwéchse der
Studierenden nicht in den Wohnheimplétzen niedergeschlagen haben.

Viele Studierende in Erlangen versorgen sich auf dem freien Wohnungsmarkt. In den letzten
Jahren sind viele freifinanzierte Studentenapartments entstanden.

Wohnbevélkerung Stadt Nachbarstédte benachbarte Landkreise
Wohnungsbestand Erlangen
wirtschaftl. Kennzahlen

NoUrnberg| FUrth | Erlangen- | Forch- Forth
Hochstadt |  heim

Hauptwohnbevélkerung (EW) 112.846| 515.201| 126.526| 135.334| 115.681| 116.193

30.06.2017

31.12.2017

Wohnungsbestand (Whg.) 64.142| 276.791| 64.086 62.780| 53.513| 56.874
31.12.2017

Baufertigstellungen Whg. 2017 958 2.719 877 611 408 432
fertiggestellte Whg. je 10.000 EW 85 53 69 45 35 37
Baugenehmigungen Whg 2017 204 2.554 838 1074 551 639
baugenehmigte Whg. je 10.000 EW 18 50 66 79 48 55
sozialversicherungspfl. 89.351| 305.674| 47.669 50.938| 30.737| 24.326
Beschéftigte 30.06.2017

Arbeitslosenquote (%) 3,9% 5,8% 51% 1,9% 2,5% 2,5%

Abb. 1: Regionalvergleich 2017
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2. Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot

2.1 Bevolkerungsentwicklung

114.000
7

112.000 //
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104.000

Abb. 2: Einwohner mit Hauptwohnsitz 2007 - 2017

Die Bevolkerung Erlangens wéchst seit dem Jahr
2000 besténdig. Im Jahr 2017 lebten 112.846
Einwohner mit Hauptwohnsitz (EW) in Erlangen.
In den letzten finf Jahren ist die Einwohnerzahl
um 5,4 % bzw. 5.743 EW gestiegen. In Firth
liegt mit 9,2 % eine deutlich héhere Zuwachs-
rate vor. In Nirnberg ist die Hauptwohnbevél-
kerung mit 3,2 % etwas langsamer gewachsen
als in Erlangen.

Erlangen und die Nachbarstédte gehéren damit
zu den vergleichsweise stark wachsenden Stad-
ten in Deutschland.

Abb. 3: Anzahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz
in den statistischen Bezirken am 31.12.2017

Anzahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz
unter 1.000

[] 1.000 bis unter 2.000

[] 2.000 bis unter 3.000

[ 3.000 bis unter 4.000

[ 4.000 bis unter 5.000

In den letzten zehn Jahren hat die Zahl der Ein-
wohner im Durchschnitt um 856 EW pro Jahr
zugenommen (Abb. 2). Der starke Bevélke-
rungsanstieg ab 2015 ist mit dem Zuzug von
Flichtlingen zu erkléren. Inzwischen hat sich der
Zuzug von Flichtlingen nach Erlangen jedoch
deutlich abgeschwdacht.

Im Jahr 2017 wurden in Erlangen 14.372 Ein-
wohner mit Nebenwohnsitz gefihrt, darunter
viele Studierende. Die Zahl aller Wohnberech-
tigten lag damit bei tber 127.000 Einwohnern
mit Haupt- und Nebenwohnsitz.

Die Bezirke mit den meisten Einwohnern sind der
Anger (40), Rathelheimpark (33), Bichenbach
Nord (77) und Réthelheim (30) mit jeweils mehr
als 5.000 EW (Abb. 3). Sie sind dicht bebaut
und haben einen hohen Anteil an Geschosswoh-
nungsbau.

In den letzten funf Jahren zeigten sich in den Be-
zirken Neuses (60) mit 23 %, Bachfeld (44) mit
19 % und Tal (04) mit 16 % hohe Einwohner-
zunahmen. Zuriickzufohren sind diese Zuwéchse
auf die Entstehung von zusétzlichen Wohn-
gebduden.

Abb. 4: Bevélkerungsverénderung in den
statistischen Bezirken von 2012 bis 2017

Zunahme/Abnahme in Prozent
unter -5

[ -5 bisunter 0
[] O bisunter &
[] 5 bisunter 10
[ 10 bis unter 15
B 15 und mehr
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Abb. 5: Natirliche Bevélkerungsbewegung 2007 - 2017

In einigen Orts- und Stadttteilen sind Einwoh-
nerverluste zu verzeichnen - z. B. Forschungs-
zentrum (43), Kriegenbrunn (62), Héusling (73)
und Dechsendorf West (80). Haufig hat sich hier
die Haushaltsstruktur durch den Auszug von Kin-
dern verdndert. Die Familienhaushalte haben
abgenommen und die Einpersonen- und Paar-
haushalten haben zugenommen. Dies fihrt zu
einem Bevolkerungsverlust bei gleichbleibender
oder leicht steigender Wohnungszahl.

Wachstum durch Wanderungsgewinne

Seit dem Jahr 2013 weist die Stadt Erlangen ei-
nen leichten Geburteniberschuss auf, es wur-
den also mehr Kinder geboren, als Menschen in
Erlangen gestorben sind.

In den letzten zehn Jahren ist ein kleiner Gebur-
teniberschuss von durchschnittlich 38 Geburten
pro Jahr zu verzeichnen bei jghrlich 1.045 Ge-
burten gegeniber 1007 Sterbeféllen (Abb. 5).

Landkreis
Erlangen-Héchstadt

Ubriges
Deutschland

Abb. 7: Wanderungsstréme von und nach Erlangen im Jahr 2017
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Abb. é: Wanderungsbewegung 2007 - 2017

Das Bevélkerungswachstum Erlangens st je-
doch gréBtenteils auf Wanderungsgewinne zu-
rickzufohren. So ist in den letzten zehn Jahren
ein  Wanderungsgewinn von durchschnittlich
rund 760 Zuziehenden pro Jahr zu verzeichnen
bei durchschnittlich 9.411 Zuzigen gegeniber
8.648 Fortziigen (Abb. 6).

Der Wanderungsgewinn héngt im Wesentlichen
mit dem Uberregionalen Zuzug von Menschen
aus anderen Teilen Deutschlands und dem Aus-
land zusammen (Abb. 7). Im regionalen Ver-
gleich zeigen sich durchgehend Wanderungsver-
luste an die Nachbarstddte und benachbarten
Landkreise mit Ausnahme eines Wanderungsge-
winns aus dem Landkreis Firth.

Vor allem junge Erwachsene ziehen nach Er-
langen. So liegt allein im Jahr 2017 in der Al-
tersgruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen ein

Landkreis
Forchheim

- Zuziige 2017 nach Erlangen

q Fortzige 2017 von Erlangen

4+  Wanderungsgewinn

Wanderungsverlust
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Wanderungsgewinn von rund 1.300 Zuzie-
henden vor. Viele diese jungen Menschen ziehen
zum Studieren nach Erlangen.

Die 25- bis unter 30-Jahrigen weisen einen
Wanderungsgewinn im Saldo von Zu- und Fort-
zigen von knapp 200 aut. In den Altersgruppen
der Menschen ab 30 Jahren und unter 18 Jah-
ren sind jeweils Wanderungsverluste zu verzeich-
nen. Das deutet darauf hin, dass in der Familien-
phase haufig Wohnraum auerhalb von Erlangen
bezogen wird.

Altersaufbau der Bevélkerung

Erlangen ist vor allem wegen der vielen Stu-
dierenden vor Ort eine junge Stadt. Mit einem
Durchschnittsalter von 41,4 Jahren im Jahr
2017 war die Erlanger Bevélkerung im Schnitt
Uber zwei Jahre jinger als die Bevélkerung
Bayerns (& 43,7 Jahre). Auch die Nachbar-
stadte Nirnberg und Firth haben mit 43,1 bzw.
42,8 Jahren ein hoéheres Durchschnittsalter.
Bundesweit wird von einem steigenden Durch-
schnittsalter ausgegangen. Dies gilt auf lange
Sicht grundsétzlich auch for Erlangen.

Einwohner unter 16 Jahren

Der Anteil der Einwohner unter 16 Jahren stabili-
sierte sich in den letzten Jahren auf einem Niveau
von knapp 14 %. Hohe Anteile an unter 16-Jéh-

Abb. 8: Anteil der unter 16-J&hrigen*
in den statistischen Bezirken am 31.12.2017

Anteil in Prozent
] unter &
[] & bisunter 10
[ 10 bis unter 14
B 14 bisunter 18
M 1

* Hauptwohnbevélkerung

rigen zeigen die Neubaugebiete Réthelheim-
park (33) mit 22 % und Bichenbach-West (78)
mit 20 %. Dies ist auch ein Erfolg der stadtischen
Bodenpolitik, die zum Beispiel in Bichenbach-
West Familien mit mehreren Kindern bei der Verga-
be von Baugrundstiicken bevorzugt bericksichtigt.
In der Innenstadt lag der Anteil der unter 16-Jah-
rigen weit unter dem Durchschnitt (Abb.8). Hier
gibt es viele kleine Wohnungen, die Uberwie-
gend von Studierenden nachgefragt werden.

Einwohner ab 65 Jahren

Die Anzahl der Einwohner ab 65 Jahren steigt
bestéindig. Doch hat sich ihr Anteil an der
Hauptwohnbevélkerung aufgrund des Zuzugs
vor allem junger Menschen in den letzten Jahren
kaum veréndert. Der Anteil der Einwohner ab 65
Jahren betrug im Jahr 2017 18,3 %.

Der Bezirk Meilwald (21) hat mit rund 61 % den
héchsten Anteil an Einwohnern ab 65 Jahren
aufgrund des dort befindlichen Wohn- und Pfle-
geheimes (Abb. 9). Aber auch Bezirke wie In der
Reuth (71) mit 40 %, Kosbach (70) mit 27 %
und Alterlangen (11) haben mit 26 % einen ho-
hen Anteil an Einwohnern ab 65 Jahren. Sie weisen
einen groBen Bestand an Einfamilienhdusern auf,
die ab den 1960er Jahren entstanden sind und
zum Teil noch als Eigenheime von den Erstbezie-
hern bewohnt werden.

Abb. 9: Anteil der 65-Jshrigen und Alteren*
in den statistischen Bezirken am 31.12.2017

Anteil in Prozent
]  unter 10
1 10 bisunter 16
[ 16 bis unter 22
B 22 bis unter 28
Bl 28 und mehr

* Hauptwohnbevélkerung



2.2 Entwicklung der Haushalte
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heimpark (33) mit Steigerungsraten von 35 %,
19 % und 15 %. Hier sind neue Wohnungen in
Neubaugebieten und durch Nachverdichtung
entstanden.

Haushaltstypen in Erlangen

[
. [
Einpersonen-
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haushalte

Ehepaare und
nichteheliche
Lebensgemein-
schaften ohne Kind

Alleinerziehende

Ehepaare und
nichteheliche
Lebensgemein-
schaften mit
mindestens

Abb. 10: Haushalte der Einwohner mit Hauptwohnsitz
2007 - 2017

Die Zahl der Haushalte nimmt bestédndig zu. Im
Jahr 2017 gab es 56.102 Haushalte von Ein-
wohnern mit Hauptwohnsitz (HH) in Erlangen.
Im Vergleich zum Jahr 2012 ist ein Anstieg um
5,2 % bzw. 2.783 HH zu verzeichnen. In den
letzten zehn Jahren ist die Zahl der Haushalte
im Durchschnitt um 523 HH pro Jahr gestiegen
(Abb. 10). Die Bezirke mit den meisten Haushal-
ten sind der Anger (4) und Réthelheim (3) mit
Uber 3.500 bzw. tber 3.100 HH (Abb. 11).

In den letzten finf Jahren ist in nahezu allen Bezir-
ken die Zahl der Haushalte gestiegen (Abb. 12).
Uberproportionale Zuwéchse gab es in den Be-

zirken Neuses (60), Bachfeld (44) und Réthel-

Abb. 11: Anzahl der Haushalte*
in den statistischen Bezirken am 31.12.2017

Anzahl der Haushalte
=] unter 250
[] 250 bisunter 1.000
[ 1.000 bis unter 1.750
[ 1.750 bis unter 2,500
I 2500 und mehr

* Hauptwohnbevélkerung

einem Kind

[ ]
Sonsti
mmm !\/(l)enhs:lpgeersonen—
“ haushalte

Familien

Mit 27.313 HH waren im Jahr 2017 knapp die
Hélfte aller Haushalte in Erlangen Einpersonen-
haushalte (Abb. 13.) Ihr Anteil ist von 47,8 % im
Jahr 2012 auf 48,7 % im Jahr 2017 gestiegen.
Die Anzahl der Einpersonenhaushalte hat um
gut 1.800 HH zugenommen.

Mit rund 15.600 HH waren die Paarhaushalte
ohne Kinder der zweithdufigste Haushaltstyp
(27,8 %). lhre Anzahl ist im Vergleich zu 2012
um rund 500 HH gestiegen.

Die Zahl der Familienhaushalte in Erlangen ist
mit rund 10.400 HH stabil geblieben. Jedoch ist
ihr Anteil aufgrund des starken Zuwachses bei
den Einpersonenhaushalten von 19,0 % im Jahr

Abb. 12: Verénderung der Anzahl der Haushalte*
in den statistischen Bezirken von 2012 bis 2017

Veerdnderung in Prozent
[ unter 0
[] Obisunter 3
[ 3 bisunter &
[ 6 bisunter 9
Bl 9 bisunter 12
I 12 und mehr

* Hauptwohnbevélkerung



BAUREFERAT STADT ERLANGEN

B Einpersonenhaushalte

B Ehepaar/Paar ohne Kind

B Ehepaar/Paar mit Kind/Kindern
OAlleinerziehende

O Sonstige Mehrpersonenhaushalte

Abb. 13: Haushalttypen in Erlangen in %
der Gesamthaushalte am 31.12.2017

2012 auf 18,6 % im Jahr 2017 gesunken. Mit
rund 38.350 Einwohnern leben Gber ein Drittel
der Einwohner Erlangens in Familienhaushalten.
Sonstige Mehrpersonenhaushalte zéhlten 2.738
Haushalte. Darunter fallen Wohngemeinschaf-
ten oder auch Haushalte, in denen Eltern mit
ihren bereits volljghrigen Kindern zusammenle-
ben. |hr Anteil stieg von 4,8 % im Jahr 2012 auf
4,9 % im Jahr 2017 leicht an.

Die durchschnittliche Haushaltsgréfie in Erlan-
gen sank zwischen 2012 und 2017 aufgrund
der starken Zunahme der Einpersonenhaushalte.
Auch die Haushalte mit zwei, drei und vier oder
mehr Personen nahmen in absoluten Zahlen zu,
deren Anteile an der Haushaltszusammenset-
zung ging dagegen zuriick.

Abb. 14: Anteil der Familienhaushalte an allen Haushalten*
in den statistischen Bezirken am 31.12.2017

Anteile in Prozent
] unter 10
[ 10 bisunter 15
[ 15 bis unter 20
B 20 bis unter 25
B 25 und mehr

* Hauptwohnbevélkerung

10

Familienhaushalte

Die Neubaugebiete Biichenbach West (78) mit
33 % und Réthelheimpark (33) mit 32 % haben
den héchsten Anteil an Familienhaushalten in
Erlangen (Abb. 14). Die Zielsetzung der Stadt,
mit stadtischen Entwicklungsmafnahmen Wohn-
raum fir Familien zu schaffen, wird hier ein-
drucksvoll dokumentiert. Auch in den Oristeilen
im Stadtwesten und Stadtsiiden finden sich hohe
Anteile. Die Gebiete sind zum Teil léindlich gepréagt
und Uberwiegend mit Einfamilienhdusern bebaut

(Abb. 21).

In einigen Oristeilen ist der Anteil der Famili-
enhaushalte in den letzten finf Jahren stark zu-
rickgegangen. Zum Beispiel finden sich in Krie-
genbrunn (62), Kosbach (70) und Dechsendorf
West (80) Abnahmen zwischen 22 % und 30 %.
Die Alterung der Gesellschaft bildet sich hier im
Kleinen ab.

Einpersonenhaushalte

In allen innerstddtischen Bezirken finden sich
sehr hohe Anteile von Einpersonenhaushalten
(Abb. 15). So lag ihr Anteil im Jahr 2017 in den
Bezirken Altstadt (01) bei 73 % und Markgra-
fenstadt (02) bei 69 %. Hier gibt es viele kleine
Wohnungen, die vor allem von Einpersonen-
haushalten nachgefragt werden, zum Beispiel
Haushalten von Studierenden.

Abb. 15: Anteil der Einpersonenhaushalte an allen Haushalten*
in den statistischen Bezirken am 31.12.2017

Anteile in Prozent
] unter 30
[ 30 bis unter 40
[ 40 bis unter 50
I 50 bis unter 60
I 60 und mehr

* Hauptwohnbevélkerung



2.3 Entwicklung Wohnungsbestand
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Abb. 16: Anzahl der Wohnungen 2007 — 2017

Die Zahl der Wohnungen in Erlangen nimmt be-
stdndig zu und die Neubautdtigkeit ist allgemein
hoch. Im Jahr 2017 gab es 64.142 Wohnungen
(Whg.) in Erlangen. Seit 2012 ist die Zahl der
Wohnungen um 4,1 % bzw. rund 2.555 Whg.
gestiegen (Abb. 16). In den letzten zehn Jahren
ist eine Zunahme um durchschnittlich 505 Woh-
nungen pro Jahr zu verzeichnen.

Die Bezirke mit den meisten Wohnungen sind
der Anger (40), Rathelheim (30) und Markgra-
fenstadt (02) mit je mehr als 3.000 Wohnungen
(Abb. 17). Hier finden sich vor allem mehr-
geschossige Wohngebdude mit Wohnungen von
mittlerer und kleiner Gréfe.

Abb. 17: Wohnungsbestand
in den statistischen Bezirken am 31.12.2017

Anzahl der Wohnungen
- unter 400
[] 400 bisunter 1.000
] 1.000 bis unter 1.600
1,600 bisunter 2.200
I 2.200 bisunter 3.000
Bl 3.000 und mehr
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In den letzten finf Jahren ist der Wohnungs-
bestand in nahezu allen Bezirken gestiegen
(Abb. 18). Die gréfBte Zunahme verzeichnen die
Bezirke Bachfeld (44), Rathausplatz (03) und
Réthelheimpark (33) mit 18 % und 16 %. Im
Réthelheimpark wurden die letzten Baufléchen
der ehemaligen Militarkonversion bebaut und
in den Bezirken Bachfeld und Rathausplatz ent-
standen in den letzten Jahren zwei neue Bauge-
biete durch die Umnutzung ehemals gewerblich
genutzter Flachen.

Baugenehmigungen

Nach dem bisherigen Héchststand von 1.232
genehmigten Wohnungen im Jahr 2016 wurden
im Jahr 2017 nur 204 neue Wohnungen geneh-
migt (Abb. 19). Davon waren 74 % bzw. 151
Whg. Geschosswohnungen (Whg. in Gebduden
mit 3 oder mehr Whg.) und 26 % bzw. 53 Whg.

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhé&usern.

In den letzten 10 Jahren wurden durchschnitt-
lich rund 550 neue Wohnungen pro Jahr geneh-
migt, davon waren 81 % bzw. fast 450 Whg.
Geschosswohnungen und 19 % bzw. gut 100
Whg. Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusemn.

Bei den Baugenehmigungen ist seit einigen Jah-
ren eine Tendenz zu Geschosswohnungsbau zu
verzeichnen.

Abb. 18: Veréinderung des Wohnungsbestandes
in den statistischen Bezirken von 2012 bis 2017

Angabe in Prozent
B  unter 0
[] 0 bisunter 3
= 3 bisunter &
Il 6 bisunter 9
Bl 9 bisunter 12
Bl 12 und mehr
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Abb. 19: Baugenehmigungen von Wohnungen 2007 - 2017

Auch durch UmbaumafBinahmen wie Aufsto-
ckungen oder dem Ausbau von Dachgeschossen
entstehen neue Wohnungen.

Baufertigstellungen

2017 wurden 958 neue Wohnungen fertigge-
stellt (Abb. 20). Davon waren 87 % bzw. 834
Whg. Geschosswohnungen und 13 % bzw. 124
Whg. Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhéu-
sern. Die Entwicklung von neuen Wohnungen
verlguft nicht linear, sondern unterliegt Schwan-
kungen. So macht sich zum Beispiel die Fertig-
stellung gréBerer Wohnanlagen im jeweiligen
Jahr deutlich bemerkbar.

In den letzten zehn Jahren wurden im Durch-
schnitt 416 neue Wohnungen pro Jahr fertig-

Abb. 21: Anteil der Whg. in Ein- und Zweifamilienhé&usern*
am Wohnungsbestand in den statistischen Bezirken am
31.12.2017

Anteile in Prozent
[]  unter 10
[] 10 bis unter 20
[ 20 bis unter 20
[ 30 bis unter 40
Bl 40 bis unter 50

* Wohngebdgude mit 1 oder 2 Wohnungen
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Abb. 20: Baufertigstellungen von Wohnungen 2007 - 2017

gestellt. Davon waren ca. 75 % Geschosswoh-
nungen und ca. 25 % Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern.

Esfallt auf, dass die Zahl der Baugenehmigungen
im Mittel héher ist als die Zahl der Baufertigstel-
lungen. Dies liegt zum einen am zeitlichen Ver-
zug zwischen Genehmigung und Fertigstellung.
Zum anderen nehmen trotz erfeilter Baugeneh-
migung eine Reihe von Bauherren Abstand von
einer Realisierung. Dabei ist die Wahrschein-
lichkeit, dass eine genehmigte Wohnung in
Ein- und Zweifamilienhdusern fertiggestellt wird,
im Vergleich zu einer genehmigten Wohnung
im Geschosswohnungsbau deutlich héher.

Leerstand von Wohnungen

Wird die Anzahl der Wohnungen mit der Anzahl
der Haushalte verglichen, zeigt sich ein Uber-
hang von rund 8.000 Wohnungen. Ein Teil die-
ser Wohnungen wird von Haushalten der rund
14.400 Einwohnern mit Nebenwohnsitz be-
wohnt. Ein anderer Teil steht leer.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnim-
mobilien gibt es in Erlangen keinen strukturellen
Leerstand. Ein Wohnungsleerstand in Erlangen
ist in der Regel kurzfristig, zum Beispiel aufgrund
eines Mieterwechsels. Mittel- bis langfristig leer-
stehende Wohnungen sind in der Person des Ei-
gentimers begrindet und ihre Anzahl wird als
sehr gering geschatzt.

Wohngebdude

In Erlangen gab es 2017 rund 19.350 Wohn-
gebdude, darunter waren rund 14.300 Ein- und
Zweifamilienhéuser und rund 5.050 Wohnge-
bé&ude mit drei oder mehr Wohnungen.

Dazu kommen rund 680 mischgenutzte Gebéu-
de, in denen sich sowohl mindestens eine Woh-
nung als auch zum Beispiel Einzelhandel oder
Bironutzungen befanden.



B Whg. mit 1 Raum

B Whg. mit 2 Rdumen

B Whg. mit 3 Rdumen
BWhg. mit 4 RGumen

BWhg. mit 5 Rdumen

OWhg. mit 6 und mehr

Abb. 22: Wohnungsgréfie nach Anzahl der Réume in % des
Gesamtbestandes am 31.12.2017

Ein- und Zweifamilienhduser

26 % aller Wohnungen in Erlangen befinden
sich in Ein- und Zweifamilienhéusern. lhr An-
teil variiert sehr stark innerhalb der Stadtbezirke
(Abb. 21). So ist er in der Innenstadt und in den
innenstadtnahen Bezirken mit teilweise deutlich
unter 10 % erwartungsgemaf niedrig.

Dagegen haben die landlich gepragten Oristeile
Hausling (73), Neuses (60), Hittendorf (63), Kos-
bach (70), Steudach (74) und Kriegenbrunn (62)
mit 74 % und bis zu 93 % einen sehr hohen Anteil
an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Auch die bevélkerungsstarken Ortsteile Eltersdorf
(50) und Tennenlohe (52) weisen mit 63 % bzw.
56 % hohe Anteile auf. Hier sind seit den 1960er
Jahren grofie Einfamilienhausgebiete entstanden,
zum Teil in dichter Reihenhausbebauung.

Allgemein ist festzuhalten, dass Bezirke mit
einem Uberdurchschnittlich hohen Anteil von
Ein- und Zweifamilienhdusern haufig ebenfalls
einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil von Fa-
milienhaushalten haben (vgl. Abb. 14).

Wohnungsgréfie nach Anzahl der RGume
24,1 % der Wohnungen in Erlangen sind kleine
Wohnungen mit ein bis zwei Rdumen (Abb. 22).
Im Unterschied zum Sprachgebrauch wird hier
auch die Kiche als Raum gezéhlt.

Mit 44,7 % haben beinahe die Halfte der Woh-
nungen eine mittlere Grofie mit drei bis vier Réu-
men. 31,1 % sind grole Wohnungen mit finf
und mehr Rédumen.

Der Anteil der 1-Zimmer Wohnungen am Ge-
samtbestand steigt seit Jahren. So werden ak-
tuell Uberproportional viele kleine Wohnungen
fertiggestellt. Dies kann eine Reaktion auf stei-
gende Studierendenzahlen und auf die allge-
meine Zunahme der Einpersonenhaushalte sein.
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Abb. 23: Wohn- und Nichtwohngebéude (mit Wohnungen)
nach Baualter in % des Gebéudebestandes am 31.12.2017

In der Innenstadt und den innenstadinahen
Bezirken gibt es besonders viele kleine Woh-
nungen. Die AuBBenbezirke im Stadtwesten und
Stadtsiden, die Uberwiegend mit Ein- und Zwei-
familienhéusern bebaut sind, weisen dagegen
einen entsprechend héheren Anteil grofier Woh-
nungen auf.

Baualter von Wohngebduden

29 % der Wohngebéude in Erlangen sind vor
1958 errichtet worden und 41 % zwischen 1958
und 1982 (Abb. 23). In den letztgenannten Zeit-
raum fallen Stadterweiterungen und Siedlungs-
bau groflen Mafstabs, mit denen die damals
vorhandenen Engpdsse in der Wohnraumversor-
gung beseitigt wurden.

11 % der Wohngebdude wurden zwischen 1983
und 1995, 10 % der Wohngebéude zwischen
1996 und 2005 errichtet und 9 % entstanden
seit 2006.

Wohnfldchenversorgung

Die Wohnflachenversorgung lag im Jahr 2017
bei 40,4 m2 Wohnfléche je Einwohner (Haupt-
und Nebenwohnsitz). In den letzten zwei Jahren
ist die Wohnfléchenversorgung leicht gestiegen.

Zukinftig wird eine weiter steigende Wohnflg-
chenversorgung erwartet. So ist von weiter sin-
kenden HaushaltsgréBen und bei Teilen der Be-
vélkerung von wachsenden Ansprichen an die
Wohnungsgréfie auszugehen.

Es gibt grofle Unterschiede bei der Wohnflg-
chenversorgung innerhalb des Stadtgebiets
(Abb. 24): Die héchste Wohnfldchenversorgung
haben die Bezirke Meilwald (21) mit 55 m?, In
der Reuth (71) mit 52 m? und Burgberg (20) mit
49 m? Wohnfléche je Einwohner. Auch die Orts-
teile im Stadtwesten und Stadtsiden wie Ten-
nenlohe (52), Neuses (60), Kriegenbrunn (62)
und Kosbach (70) weisen mit 46 m? und mehr
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Wohnfléche je Einwohner eine Gberdurchschnitt-
lich hohe Wohnfléchenversorgung aut.

Eine auffallend unterdurchschnittliche Wohnfla-
chenversorgung findet sich am Anger (40) mit
34 m? Wohnfléche je Einwohner. Hier gibt es
viele Wohnungen mittlerer und kleiner Gréfe, in
denen oft Mehrpersonenhaushalte leben.

Auch in dem groflen Neubaugebiet Bichenbach
West (78) ist die Wohnfléchenversorgung mit
37 m? Wohnflache je Einwohner leicht unter-
durchschnittlich. Hier wohnen viele Familien-
haushalte mit zwei und mehr Kindern. Mittel- bis
langfristig wird jedoch die Wohnfléchenversor-
gung steigen, aufgrund des Auszugs der Kinder
und des damit einhergehenden Wandels der
Haushaltsstrukturen von Familien- zu Paarhaus-
halten.

Dieser Prozess l@sst sich im Réthelheimpark (33)
bereits beobachten. Hier liegt die Wohnfléchen-
versorgung bereits fast im Durchschnitt der Stadt
Erlangen.

Belegungsdichte
Im Jahr 2017 lebten durchschnittlich 1,9 Ein-
wohner pro Wohnung in Erlangen.

Abb. 24: Wohnflgche in m? je Einwohner*
in den statistischen Bezirken am 31.12.2017

Wohnfisiche in m? pro Einwohner
[]  unter 36
[ 36 bisunter 38
[ 39 bis unter 42
[ 42 bis unter 45
B 45 bis unter 48
B 48 und mehr

* bezogen auf Wohnungen und Bevélkerung mit Haupt-
und Nebenwohnsitz auBerhalb von Heimen
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In den letzten Jahren hat sich die Belegungs-
dichte in Erlangen kaum veréndert. Tendenziell
ist jedoch von einer sinkenden Belegungsdichte
auszugehen, da fir die Zukunft von einer weite-
ren Zunahme der Einpersonenhaushalte ausge-
gangen wird.

In der Altstadt (01) und der Markgrafenstadt (02)
finden sich mit 1,3 und 1,4 Einwohnern je Woh-
nung die niedrigsten Belegungsdichten (Abb. 25).
Hier gibt es viele kleine Wohnungen und einen

sehr hohen Anteil an Einpersonenhaushalten
(vgl. Abb. 15).

Uberdurchschnittlich hohe Belegungsdichten fin-
den sich in den Stadt- und Ortsteilen im Stadtwe-
sten - z. B. in Hausling (73), Steudach (74) und
Buchenbach West (78) mit 2,6 EW je Whg. In
diesen Bezirken ist der Anteil der Einfamilienhéu-
ser am Wohnungsbestand besonders hoch. Bei
Bichenbach West handelt es sich um ein grofies
Neubaugebiet der Stadt mit einem grofien Anteil
an Einfamilienhéusern und einem hohen Anteil
an Familienhaushalten mit mehreren Kindern.

In neu errichteten Einfamilienh&usern leben ak-
tuell im Durchschnitt 3,2 Einwohner und in neu
errichteten Geschosswohnungen 1,3 Einwohner.

Abb. 25: Einwohner je Wohneinheit*
in den statistischen Bezirken am 31.12.2017

Einwohner pro Wohneinheit
in den Statistischen Bezirken
] unter 1,5
[]1,5 bisunter 17
11,7 bisunter 18
[ 1.9 bisunter 2,1
B 2.1 bisunter 2,3
I 2.3 und mehr

* bezogen auf Wohnungen und Bevélkerung mit Haupt-
und Nebenwohnsitz auBerhalb von Heimen



3. Mietwohnungsmarkt

3.1 Entwicklung Mietwohnungs-
markt

Die Nachfrage nach Immobilien in Erlangen ist
sehr hoch. Erlangen besitzt eine hohe Arbeits-
platzzentralitét und die Bevolkerung wichst seit
Jahren. Viele gut bezahlte Arbeitnehmer drén-
gen auf den értlichen Immobilienmark.

In Erlangen ist das Niveau der Mieten fir Wohn-
immobilien sehr hoch (Quelle: IVD Regional-
report Nurnberg-Erlangen-Firth). Im regionalen
Vergleich mit den Nachbarstéddten Nirnberg und
Firth weist Erlangen die héchsten Mietpreise auf.

Preisentwicklung

Die Mietpreise bei Neuvermietungen sind in Er-
langen in den letzten zwei Jahren erneut gestie-
gen. Mit dieser Entwicklung steht Erlangen nicht
alleine. Auch in den Nachbarstédten Nirn-
berg und Firth und in vielen Ballungszentren
Deutschlands fihren Wanderungsgewinne zu
einer steigenden Nachfrage nach Wohnungen,
verbunden mit steigenden Preisen auf dem Miet-
wohnungsmarkt. Der Preisanstieg fiel in Erlan-
gen gegeniber den Nachbarstédten jedoch ge-
ringer aus.

Nach der Fortschreibung des Erlanger Mietspie-
gels auf Basis des Lebenshaltungsindex betrégt
die durchschnittliche Nettokaltmiete in Erlangen
8,14 Euro pro m2 Wohnflache im Jahr 2017.
Seit dem Jahr 2007 ist die Durchschnittsmiete in
Erlangen von 6,45 Euro pro m2 um GUber 26 %
gestiegen (durchschnittlich 2,6 % pro Jahr).

DerRegionalreport Nirnberg-Erlangen-Firth des
Immobilienverband Deutschlands (IVD) nennt fir
Wohnungen mit gutem Wohnwert in Erlangen
for das Jahr 2017 Preise, die bei durchschnitt-
lich 12,00 Euro/m? liegen. In die Erhebung des
IVDs flieBen nur neu abgeschlossene Mietvertra-
ge und von Maklern vermittelte Mietwohnungen
ein. So bleiben die Mietpreise der Wohnungen
von Wohnungsbaugesellschaften auflen vor,
was zur Angabe héherer Preise fohrt. Fir Nirn-
berg und Firth berechnete der IVD fir den glei-
chen Obijekityp einen Durchschnittspreis von
9,70 Euro/m? und somit einen um ca. 20 % ge-
ringeren Preis als in Erlangen.

Mietpreisniveau in den Bezirken
Das Mietpreisniveau unterscheidet sich in den

Bezirken wesentlich (Abb. 26). Uberdurch-
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schnittlich hohe Mieten finden sich insbesondere
in der Innenstadt.

Die Innenstadt und die &stlich anschlieBenden
Bezirke zeigen Abweichungen zwischen 9 %
und mehr als 15 % vom gesamistadtischen
Mietpreisdurchschnitt. Hier gibt es viele kleine
Wohnungen, die zwar eine geringere Gesamt-
miete, aber zum Teil eine deutlich héhere Net-
tokaltmiete pro m? Wohnraum haben. Auch der
Réthelheimpark (33), der einen hohen Neubauan-
teil aufweist, ist durch hohe Mieten gekennzeichnet.

Unterdurchschnittliche  Mieten  finden  sich
zum Beispiel in Bezirken, in denen Wohnsied-
lungen zur Zeit des grofien Stadtwachstums in
den 1950er — 1970er Jahren entstanden sind:
Réthelheim (30), Anger (40), Rathenau (41)
und Schénfeld (42). Hier gibt es Uberwiegend
Geschosswohnungen, zum Teil in Wohnhoch-
hausern. Viele der Wohngebdude haben ein-
fach ausgestattete Wohnungen mittlerer Grofle.
Nach den Erhebungen des Mietspiegels finden
sich in den Bezirken Anger (40) und Bierlach
(45) die niedrigsten Mietpreise.

Abb. 26: Abweichung der durchschnitilichen Wohnungsmieten
in den Bezirken vom gesamistddtischen Durchschnitt

Abweichung in Prozent
unter =15
-15 bisunter -9
-9 bisunter -3
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o |
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Grofiter Anbieter GEWOBAU

Mit etwa 8.200 Wohnungen gehéren 13 % des
Gesamtbestandes der Wohnungen der stdd-
tischen Wohnungsbaugesellschaft GEWOBAU.
Etwa ein Drittel dieser Wohnungen sind gefér-
derte Mietwohnungen (2.636 Whg.). Rund 85 %
aller geférderten Mietwohnungen in Erlangen
sind im Eigentum der stadtischen Tochter.

Aufgrund der Grofle Gbernimmt die GEWOBAU
eine wichtige und gestaltende Rolle bei der Si-
cherstellung der Wohnraumversorgung.

Die Durchschnittsmieten der Wohnungen der
GEWOBAU sind vergleichsweise ginstig. Die
Wohnungen sind damit fir weite Teile der Be-
vélkerung attraktiv. Dies zeigt auch die nahezu
erreichte Vollvermietung. Im Jahr 2017 betrug
die Leerstandsquote 0,37 %. Im Jahr 2017 wa-
ren rund 1.700 Wohnungssuchende bei der
GEWOBAU vorgemerkt.

35 % der Mieter der GEWOBAU sind Ausléander
oder Aussiedler. Die Siedlungen der GEWOBAU
sind damit wichtige Orte der Integration.

Die strategische Ausrichtung der GEWOBAU
orientiert sich aktuell auf den Wohnungsneubau.
Das Unternehmen plant im Rahmen der Initiative
,Fair Wohnen 2022“ rund 1.400 neue gefor-
derte bzw. preisginstige Wohnungen vor allem
durch Nachverdichtung im Bestand zu errichten.
Bereits realisierte Projekte sind u.a. die Neu-
bautenim Waldsportpark und in der Brixer Straf3e
(Abb. 29) sowie die ersten Doppelaufsto-
ckungen in der Housing Area. Entsprechende
Wohnungen entstehen auBerdem in der Junkers-
straBe, Johann-Jirgen-Strafe, Schenkstrafle und
in der Odenwaldallee. Dariber hinaus wurde
gemeinsam mit Gemeinden aus dem Landkreis
Erlangen-Héchstadt die GEWOLAND GmbH
gegrindet, um weiteren bezahlbaren Wohn-
raum im Landkreis zu errichten. Die ersten Pro-
iekte in Baiersdorf und Spardort sind in Planung.

3.2 Wohngeld

Der Staat gewdhrt Wohngeld zur wirtschaftlichen
Sicherung eines angemessenen Wohnens fir
Haushalte mit niedrigem Einkommen. Mit der
Leistung des Wohngelds soll auch Kinderarmut
vorgebeugt werden.

Hier kommt dem Wohngeld eine wichtige sozial-
politische Bedeutung zu, da es ein wesentlicher
Beitrag zur Senkung der Mietbelastung ist.
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Wohngeld wird Gberwiegend als Mietzuschuss
fur Mieter einer Wohnung oder eines Zimmers
gewdhrt. Aber auch Eigentimer von selbstge-
nutztem Wohneigentum kénnen unter bestimm-
ten Umstdnden Wohngeld als Lastenzuschuss
beziehen. MaBgeblich fir den Bezug von Wohn-
geld sind die Anzahl der Haushaltsmitglieder,
das Haushaltseinkommen, die zu bericksichti-
gende Miete bzw. Belastung bei selbstgenutzten
Eigenheimen sowie die Mietstufe der Gemeinde.
Auf Wohngeld besteht bei Erfillung bestimmter
Voraussetzungen ein Rechtsanspruch. Es wird
jedoch nur auf Antrag und in der Regel fir
zundchst zwoélf Monate gewdhrt. Nach Ablauf
dieser Zeit kann Wohngeld erneut beantragt
werden. Die Ausgaben fir Wohngeld werden
ie zur Halfte vom Freistaat Bayern und vom Bund
getragen.

Im Jahr 2017 haben rund 950 Haushalte Wohn-
geld bezogen, dass sind 1,7 % aller HH in Er-
langen (Abb. 27). Rund 280 Haushalte bezogen
Wohngeld erstmalig. Die im Jahr 2017 ausge-
zahlten Wohngeldleistungen beliefen sich auf
insgesamt fast 1,2 Millionen Euro.

Sie haben sich im Vergleich zu 2015 mehr als
verdoppelt (Abb. 28). Die Ausgabensteigerungen
lassen sich durch die zum 01.01.2016 in Kraft
getretene Wohngeldreform und durch den eben-
falls zum 01.01.2016 stattgefundenen Wechsel
der Stadt Erlangen von Mietstufe 3 zu Mietstufe
4 erklaren.
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Abb. 27: Wohngeldempfénger 2007 - 2017
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Abb. 28: Wohngeldleistungen in Tsd. Euro 2007 - 2017




Der zu bezuschussende Anteil der Miete und
das zu beriicksichtigende Gesamteinkommen
ist in der Mietstufe 4 héher. Dadurch sind die
Wohngeldleistungen insgesamt gestiegen und
einigen Haushalten, die zuvor keinen Anspruch
auf Wohngeld hatten, wurde erstmals Wohngeld
gewdhrt.

3.3 Wohnbauférderung

Ziel der oéffentlichen Férderung des Wohnungs-
baus ist die Beseitigung des Wohnungsman-
gels fur einkommensschwache Haushalte, fir
Schwellenhaushalte und fir Haushalte mit be-
sonderen Wohnbedurfnissen. Auch die Verbes-
serung des Gebrauchswertes von Wohnungen
und die Durchfohrung von energiesparenden
MaBnahmen kann geférdert werden. Durch die
Férderung sollen die allgemeinen Wohnverhdlt-
nisse verbessert und der Wohnungsbestand er-
halten bzw. ergénzt werden.

Seit der Féderalismusreform im Jahr 2006 ist
die Aufgabe der sozialen Wohnraumférderung
in die ausschlieliche Gesetzgebungskompetenz
der Lénder Ubergegangen. In Bayern findet die
Férderung im Rahmen des Bayerischen Woh-
nungsbauprogramms und des Bayerischen Mo-
dernisierungsprogramms statt. Daneben gibt es
Programme zur Férderung von Studentenwohn-
raum und von Heimen fir Menschen mit Behin-
derung. Sowohl der Wohnungsneubau als auch
die Modernisierung und der Umbau von beste-
henden Wohnungen kénnen geférdert werden.

Neben der staatlichen Férderung stellt auch
die Stadt Erlangen Darlehen und Zuschisse zur
Férderung des Mietwohnungsbaus als freiwilli-
ge Leistung zur Verfigung. In den letzten Jahren
wurden jedoch keine Projekte im Bereich Miet-
wohnungsbau durch die Stadt geférdert.

Férderung des Freistaats

In den Jahren 2016 und 2017 wurde vom Frei-
staat Bayern der Neubau von insgesamt 112
Mietwohnungen in den Bezirken R&thelheim-
park (33), Rathelheim (30) und Bierlach (45)
mit der Bewilligung von Darlehen in Héhe von
rund 11 Mio. Euro geférdert. Der Zuschuss lag
bei 1,6 Mio. Euro.

Im Bezirk Rathenau (41) wurde der Neubau
eines Wohnheims fir Menschen mit Behinde-
rung mit insgesamt 24 Wohneinheiten durch Zu-
schisse in Héhe von 2,1 Mio. Euro und durch
Baudarlehen geférdert. Ebenfalls wurde der
Neubau sowie der Umbau und die Sanierung
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von Studentenwohnheimen mit insgesamt 549
Wohnheimplétzen in den Bezirken Sebaldus (23)
und Rathausplatz (03) mit einem leistungsfreien
Baudarlehen geférdert.

Zudem wurde die Modernisierung von Mietwoh-
nungen in der Altstadt (1), die Erweiterung von
Mietwohnraum im Réthelheimpark (33) durch
Aufstockung und die Anpassung von Mietwohn-
raum fir Menschen mit Behinderung geférdert.

Geférderter Mietwohnungsbau

Geférderter Mietwohnungsbau ist der staatlich
geférderte Bau von Wohnungen fir Haushalte,
die ihren Wohnungsbedarf nicht ohne Unterstit-
zung auf dem freien Mietwohnungsmarkt decken
kénnen. Die geférderten Mietwohnungen unter-
liegen einer Belegungs- und Mietpreisbindung.
Fir die Vergabe von geférderten Mietwohnungen
ist das Gesamteinkommen des jeweiligen Haus-
halts entscheidend. Liegt dieses unterhalb einer
festgelegten Grenze, besteht eine Berechtigung
zur Anmietung einer geférderter Mietwohnung.
Einen Anspruch auf Anmietung gibt es nicht.

Entwicklung geférderter Mietwohnungsbau
Die Zahl der geférderten Mietwohnungen steigt
seit 2016 wieder, nachdem diese zuvor stetig
gefallen ist. Trotzdem ist die Zahl im Vergleich
zum Jahr 2007 um rund 16 % bzw. 577 Whg.
zurickgegangen. Viele klassische Sozialwoh-
nungen sind aus der Belegungsbindung gefal-
len. Diese ricklaufige Entwicklung findet sich in
allen alten Bundesléndern.

In den ndchsten Jahren werden weitere klas-
sische Sozialwohnungen aus der Bindung fallen.
Erfreulicherweise sind jedoch mehrere Vorhaben
fur geférderte Mietwohnungen in Planung (sie-
he Abb. 32) und zum Teil im Bau. Dies ist auch
darauf zurickzufthren, dass der Stadtrat im
Jahr 2014 eine Quote fir geférderten Mietwoh-
nungsbau beschlossen hat. Bei der Ausweisung

Abb. 29: Neubau Brixer Strafle
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Abb. 30: Anzahl geférderte Mietwohnungen 2007 - 2017

von neuen Wohngebieten ab 24 Wohneinheiten
wird nunmehr ein Anteil von 25 % der neu zu
schaffenden Wohnbauflachen fir Geschosswoh-
nungsbau fir den geférderten Mietwohnungs-
bau gesichert. Diese Quote wurde im Jahr 2018
auf 30 % erhoht.

Seit der Féderalismusreform ist die Aufgabe der
sozialen Wohnraumférderung in die Gesetzge-
bungskompetenz der Léander Gbergegangen. In
Bayern kénnen neue geférderte Mietwohnungen
im Rahmen der Einkommensorientierten Férde-
rung (EOF) entstehen. Der Bauherr von EOF-
Mietwohnungen erhélt eine Grundférderung mit
Darlehen im Gegenzug fur die Verpflichtung,
Sozialmieter aufzunehmen und eine ortsabhén-
gige Hoéchstmiete nicht zu Gberschreiten. Die
Mieterhaushalte erhalten einen einkommensab-
héngigen monatlichen Mietzuschuss, der sich
nach der Differenz zwischen der vereinbarten
zulassigen Miete und der fir das Haushaltsein-
kommen zumutbaren Miete bemisst.

In Erlangen gab es im Jahr 2017 insgesamt
3.031 geférderte Mietwohnungen (Abb. 30),
davon 2.460, die nach dem 1. - 3. Férderweg
(ehemals klassische Sozialwohnungen) geférdert
wurden, 428 EOF-geférderte Mietwohnungen
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Abb. 31: Wohnungssuchende Haushalte und Wohnungsver-
mittlungen im geférderten Mietwohnungsbau 2007 - 2017

und 143 Wohnungen des Bayerischen Moderni-
sierungsprogramms. Die Nachfrage nach gefér-
derten Mietwohnungen in Erlangen bertrifft das
Angebot bei Weitem. Im Jahr 2017 waren 1.811
berechtigte  Haushalte als wohnungssuchend
vorgemerkt (Abb. 31). Nur 18 % dieser Haushalte
(323 HH) konnte eine entsprechende Mietwoh-
nungvermitteltwerden. VorallemfirEinpersonen-
haushalte und Familien ab vier Personen gestal-
tet sich die Vermittlung einer Wohnung schwierig.

Fir die kommenden Jahre wird mit steigenden
Antragszahlen gerechnet. Dies hangt auch damit
zusammen, dass anerkannte Fliichtlinge in der
Regel eine Berechtigung zur Anmietung einer
geférderten Mietwohnung haben.

Gebiet mit erh6htem Wohnungsbedarf
Auch im Jahr 2017 wurde Erlangen vom Freistaat
Bayern als ,Gebiet mit erhhtem Wohnungs-
bedart” ausgewiesen. Der Stadt Erlangen wird
damit das Recht eingerdumt, fir frei werdende
Sozialwohnungen berechtigte Mieter zu benen-
nen. Die Stadiverwaltung verfigt damit Gber ein
unverzichtbares wohnungspolitisches Instrument,
um auf die angemessene Unterbringung von
Haushalten mit geringem Einkommen Einfluss
zu nehmen.

In Planung befindliche Objekte Geférderte Wohnungen

Housing Area (Aufstockung) GEWOBAU 216
Johann-Jirgen-Strafie GEWOBAU 91

Junkersstrafie GEWOBAU 30
Odenwaldallee GEWOBAU 64
Schenkstrafle GEWOBAU 18
Goeschelstrafle Joseph-Stiftung 42
Goeschelstrafe ESW 58
IsarstraBe Dawonia (ehem. GBW) 52
Quartier JaminPark Dawonia (ehem. GBW) 159

Abb. 32: In Planung befindliche geférderte Wohnbauprojekte in Erlangen (Stand 31.12.2018).
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4. Wohneigentumsmarkt

4.1 Entwicklung Wohneigentumsmarkit
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Abb. 33: Vertragszahlen nach Immobiliengruppen
2007 - 2017

Die Nachfrage nach Immobilien in Erlangen
ist sehr hoch. Erlangen besitzt im Vergleich mit
anderen deutschen Stadten eine hohe Arbeits-
platzzentralitét. Viele gut bezahlte Arbeitnehmer
dréngen auf den Immobilienmarkt (z. B. von Sie-
mens und der Universitét).

Die Kaufpreise von Wohnimmobilien in Erlangen
gehéren daher nach Minchen zu den héchsten
in Bayern (Quelle: IVD Regionalreport Nirn-
berg-Erlangen-Firth). Auch im regionalen Ver-
gleich mit den Nachbarstadten Nirnberg und
Forth weist Erlangen zum Teil deutlich héhere
Preise auf.

In den letzten zwei Jahren haben die Immobi-
lienpreise in Erlangen noch einmal kréftig an-
gezogen. Erlangen steht mit dieser Entwicklung
nicht alleine. Vielmehr sind in allen Ballungszen-
tren Deutschlands steigende Immobilienpreise
zu verzeichnen.

Ein Grund ist die allgemein ginstige wirtschaft-
liche Lage Erlangens. Zudem entscheiden sich
viele Anleger aufgrund niedriger Zinsen in Im-
mobilien als vermeintlich sicheres ,Betongold”
zu investieren, was die Nachfrage weiter erhéht
und ebenfalls zu einem Anstieg der Preise fihrt.

Parallel dazu steigen seit Jahren die Baupreise
und Materialkosten. Auch werden die Anfor-
derungen an Gebdude stetig erhdht — z. B. bei
der Energieeinsparung. Ginstiges Bauen wird in
diesem Umfeld immer schwieriger.

Vertragszahlen und Geldumsatze

Nach den Auswertungen des Gutachteraus-
schusses fir Grundstickswerte sind in den
letzten 10 Jahren im Durchschnitt rund 810
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Abb. 34: Geldumséitze nach Immobiliengruppen
2007 - 2017 in Mio Euro

Wohnungen, 190 Einfamilienhguser und 60
Baugrundsticke fir Einfamilienhduser und Ge-
schosswohnungsbau in Erlangen pro Jahr ver-
kauft worden (Abb. 33). Die héheren Verkaufs-
zahlen von Baugrundsticken in den Jahren
2010 und 2015 héangen im Wesentlichen mit
Grundsticksverkdufen der Stadt Erlangen im
Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3-

nahme Erlangen-West Il zusammen (Vermarktung
der Baugebiete 410 und 411).

In den letzten 10 Jahren wurden im Durchschnitt
Wohnungen im Wert von 138 Mio. Euro, Ein-
familienhéuser im Wert von 67 Mio. Euro und
Baugrundsticke im Wert von 21 Mio. Euro pro
Jahr umgesetzt (Abb. 34).

Ab dem Jahr 2013 sind steigende Geldumséize
bei dem Verkauf von Wohnungen zu verzeich-
nen. Dabei steigen die Geldumsétze mit rund
61 % Uberproportional zu den Vertragszahlen
mit rund 13 %. Dies ist ein klares Indiz fir stei-
gende Immobilienpreise.

Preisentwicklung von Wohnungen

6.000 €
—o—\Wohnungen Bestand
5.500€ —o—Wohnungen Neubau /——“
5.000€ /
4.500€ ./‘
4.000€ o
3.500€
3.000€ o—0 / o—0
2.500€ /
2.000€ M L
1500€ $
1.000€

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 35: Preisentwicklung Wohnungen 2007 - 2017
Kaufpreis pro m2 Wohnfléche
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Abb. 36: Kaufpreise fir Wohnungen im Jahr 2017
in Euro pro m? Wohnflache

Nach den Auswertungen des Gutachteraus-
schusses kostete eine Bestandwohnung mit
80 - 90 m? im Jahr 2017 knapp 3.100 Euro
pro m2 Wohnfléche (Abb. 35, 36). Die Preise fir
Bestandswohnungen sind in den letzten 10 Jah-
ren um rund 87 % gestiegen.

Fir eine vergleichbare Wohnung im Neu-
bau wurden in Erlangen im Jahr 2017 rund
5.400 Euro pro m2 Wohnfldche bezahlt. Der
Preisanstieg bei Neubauwohnungen liegt in den
letzten 10 Jahren bei 109 %, die Preise haben
sich somit in diesem Zeitraum mehr als verdop-
pelt. Allein zwischen 2015 und 2017 lag der
Preisanstieg bei 26 % und weist damit eine noch
héhere Steigerungsrate als bei den Bestands-
wohnungen auf.

Preisentwicklung von Wohnbauland

Die Auswertung des Bodenpreisindex zeigt, dass
die Preise fir Wohnbauland fir Einfamilien-
hauser in Erlangen zwischen 2007 und 2017
um rund 82 % gestiegen sind. In den letzten zwei
Jahren liegt der Preisanstieg bei rund 19 %.

Noch hohere Preisanstiege zeigen sich bei
Wohnbauland fir Geschosswohnungsbau. So
haben sich die Preise zwischen 2007 und 2017
mit einen Steigerungsrate von 130 % mehr als
verdoppelt. Allein in den letzten zwei Jahren ist
in diesem Segment ein Preisanstieg von rund
25 % zu verzeichnen.

Nach der Kaufpreissammlung hatte im Jahr
2017 ein Baugrundstick fir Geschosswoh-
nungsbau in guter Lage einen Wert von ca.
700 — 900 Euro pro m? und ein Baugrundstiick
fur Einfamilienhausbau in guter Lage einen Wert
von ca. 500 - 800 Euro pro m? .

Seit Jahren ist die Stadt bestrebt, preisdémp-
fend auf den Grundsticksmarkt durch eige-
ne Entwicklungen in Bichenbach-West und im
Réthelheimpark einzuwirken. So liegen zum Bei-
spiel die Verkaufspreise fir Wohnbauland in der
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EntwicklungsmaBBnahme Erlangen-West Il weit
unter erzielbaren Marktpreisen.

4.2 Eigenwohnraumférderung

Der Freistaat Bayern stellt Darlehen und Zu-
schisse fur selbstgenutzten Eigenwohnraum
im Rahmen des bayerischen Wohnungsbau-
programms und des bayerischen Zinsverbilli-
gungsprogramms zur Verfigung. Die Férde-
rung umfasst sowohl den Neubau als auch den
Zweiterwerb von selbstgenutzten Bestandswoh-
nungen. Die Gewdhrung der Mittel ist abhéngig
vom Einkommen des jeweiligen Haushalts und
der sozialen Dringlichkeit.

Ebenso bietet die Stadt Erlangen Zuschisse fur
Eigenwohnraum als freiwillige Leistung an.

Die Fallzahlen von geférdertem Eigenwohnraum
bewegen sich in Erlangen auf niedrigem Niveau.
Bei neugebauten Eigenheimen lagen in den letz-
ten zehn Jahren durchschnitilich 9 Férderfélle
pro Jahr vor. Beim Zweiterwerb lagen durch-
schnittlich rund 8 Férderfélle pro Jahr vor.

Aufgrund der hohen Kaufpreise von Wohnimmo-
bilien in Erlangen ist es vielen Schwellenhaushal-
ten und Haushalten mit mittlerem Einkommen
nicht méglich, ein entsprechendes Eigenheim zu
erwerben.

Férderung des Freistaats

In den Jahren 2016 und 2017 wurde der Neu-
bau von 19 Wohneinheiten mit Darlehen von
insgesamt rund 2,3 Mio. Euro und Kinderzu-
schissen in Héhe von 20.000 Euro geférdert.

Der Zweiterwerb von insgesamt 12 Wohnein-
heiten wurde mit Darlehen von rund 1,2 Mio.
Euro und Kinderzuschissen in Hohe von 20.000
Euro geférdert.

Bei 14 Wohneinheiten wurde die Anpassung von
Eigenwohnraum fir Menschen mit Behinderung
und Schwerkranke mit Zuschiissen von insge-
samt rund 104.000 Euro geférdert.

Férderung der Stadt

Die Stadt Erlangen zahlte in den Jahren 2016
und 2017 fir den Erwerb von Eigenwohnraum
durch junge Familien in 24 Fallen Zuschisse
von insgesamt rund 24.000 Euro aus.

In drei Féllen wurde an kinderreiche Familien
Baukostenzuschisse von insgesamt rund 26.000
Euro ausgezahlt.



5. Teilmarkte und Teilbereiche

5.1 Wohnen im Alter

Die Altersphase der Menschen in Deutschland
dehnt sich aufgrund der steigenden Lebenser-
wartung immer weiter aus. Nach dem Ausschei-
den aus dem Erwerbsleben haben die Menschen
in Deutschland aktuell noch rund ein Viertel ihrer
Lebenszeit vor sich.

Dabei wird die Lebensweise dlterer Menschen
immer vielféltiger. Altere Menschen kénnen da-
her heute nicht mehr als einheitliche Gruppe
wahrgenommen werden.

Im Jahr 2017 waren rund 20.600 Personen in
Erlangen 65 Jahre oder élter. Im Vergleich zu
2015 ist dies ein Anstieg um nominal etwa 280
Personen bzw. 1,4 %.

Die Gruppe die 80-Jéhrigen und Alteren wird
immer grofer. 6.532 Personen waren im Jahr
2017 80 Jahre und dlter. Im Vergleich zu 2015
liegt ein Anstieg um etwa nominal 450 Perso-
nen bzw. 7,4 % vor.

Der Anteil der 65-Jahrigen und Alteren an der
Gesamtbevolkerung war mit 18,3 % etwas nied-
riger als im Jahr 2015. Dies ist im Wesentlichen
auf die hohen Zuzugsraten von jungen Men-
schen zuriickzufohren.

Rund 56 % der 65-Jshrigen und Alteren lebten
2017 in Paarhaushalten und rund 31 % in Ein-
personenhaushalten. é % lebten in Heimen.

Von den 80-Jihrigen und Alteren lebten nur
noch 40 % in Paarhaushalten. Dagegen lebten
knapp 37 % in Einpersonenhaushalten und 15 %
in Heimen.

Mit steigendem Alter nimmt somit der Anteil
der Einpersonenhaushalte zu und der Anteil der
Paarhaushalte ab, was oft im Versterben eines
Partners begrindet ist. Grundsétzlich hat die
Art des Haushalts, in dem dltere Menschen le-
ben, einen entscheidenden Einfluss auf ihre Le-
bensqualitét. In Paarhaushalten kénnen sich
Senioren gegenseitig unterstitzen, wohinge-
gen dltere Menschen in Einpersonenhaushalten
Uberdurchschnittlich héufig auf Hilfe von auflen
angewiesen sind.

Der deutlich héhere Anteil an Heimbewghnern
in der Gruppe der 80-Jahrigen und Alteren

zeigt, dass die Hilfebedurftigkeit generell mit
zunehmendem Alter steigt.

Die kleinrdumige Bevolkerungsprognose geht
davon aus, dass sich die Zahl der 80-Jahrigen
und Alteren in Erlangen bis zum Jahr 2033 im
Vergleich zu 2015 um etwa 31 % auf dann ca.
8.000 Personen erhdhen wird. Die bedarfsge-
rechte Bereitstellung von altersgerechtem Wohn-
raum bleibt eine wichtige Zukunftsaufgabe.

Wohnen zu Hause

Eine wachsende Zahl von Senioren zeichnet sich
durch eine eigenstédndige Lebensfihrung bis
ins hohe Alter aus. Viele haben den Wunsch,
maglichst lange zu Hause Wohnen zu bleiben.
Fir Senioren gibt es private und o&ffentliche
Angebote und Dienstleistungen, die sie dabei
unterstitzen (z. B. Essen auf Radern, Hausnot-
ruf, ambulante Pflegedienstleistungen). Auch
die Wohnungswirtschaft stellt sich auf eine im-
mer dlter werdende Mieterschaft ein. So bieten
offentliche und private Wohnungsunternehmen
in Erlangen zusétzliche Sozialleistungen an, die
ihren Mietern das Bleiben in der angestammten
Wohnung erméglichen.

Abb. 37: AWO Pflege- und Seniorenheim,
Bichenbacher Anlage

gl = i | ——
Abb. 38: Lebenshilfe, Seniorentagesstatte fir Menschen mit
Behinderung, Kitzinger Strafe



BAUREFERAT STADT ERLANGEN

In acht Biros im Stadtgebiet stehen stédtische
Seniorenbetreuerinnen dlteren Menschen ko-
stenfrei als Ansprechpartner zur Verfiigung.

Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit von Wohnungen, Strafien
und Wegen wird aufgrund der erwarteten stei-
genden Zahl élterer Menschen weiter an Bedeu-
tung gewinnen.

So spielt fir Senioren der Grad der Barrierefrei-
heit der einzelnen Wohnung und des &ffentli-
chen Raums im Wohnumfeld eine entscheidende
Rolle, um im Alter méglichst lange zu Hause
wohnen bleiben zu kénnen und am gesellschaft-
lichen Leben teilzunehmen.

Das Thema ist auf staatlicher und stddtischer
Ebene erkannt. Die Bayerische Bauordnung
sieht beim Neubau von Gebéuden mit mehr als
zwei Wohnungen vor, dass ein bestimmter An-
teil der Wohnungen barrierefrei erreichbar und
benutzbar zu gestalten ist. Auch die Stadt rea-
giert. So spielt bei der Vermarktung von stéd-
tischen Grundstiicken fir Wohnungsbau in der
EntwicklungsmafBBnahme ~ ,Erlangen-West ~ 11”
der vorgesehene Anteil an barrierefreien Woh-
nungen regelmdfBig eine wesentliche Rolle bei
der Grundstiicksvergabe.

Wohnungen fir Senioren und Pflegeplétze
Im Jahr 2017 gab es in Erlangen 740 Plétze fir
betreutes Wohnen in freifinanzierten Senioren-
wohnanlagen. Diese umfassen sowohl Miet- als
auch Eigentumswohnungen. Viele der Anlagen
sind an ein Pflegeheim angegliedert.

Im Jahr 2017 gab es in Erlangen zudem rund
1.140 vollstationdre Pflegeplétze. Dazu ka-
men noch 40 Tagespflegeplétze. In allen Ein-
richtungen werden vollstationdre Pflegeplditze
flexibel als Kurzzeitpflegeplétze vergeben (sog.
eingestreute Kurzzeitpflegepldtze). Die meisten
Pflegepldtze werden von Senioren nachgefragt.

Die Nachfrage nach Pflegeplétzen ist sehr grof3
und wird sich im Zuge des demographischen
Wandels voraussichtlich noch weiter erhéhen.

5.2 Studentisches Wohnen

Im Jahr 2017 waren 29.728 Studierende an
der Friedrich-Alexander-Universitat (FAU) am
Standort Erlangen eingeschrieben (Abb. 39).
Nach einigen Jahren mit deutlich gestiegenen
Studentenzahlen stabilisieren sich diese seit dem
Jahr 2014 auf einem hohen Niveau von etwa
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30.000 Studierenden. Dies zeugt von der Attrak-
tivitat Erlangens und der FAU als Studienort.

Viele Studierende fragen somit Wohnraum in
Erlangen nach. Da die meisten Studienfécher
im Wintersemester beginnen, ist vor allem im
September/Oktober eine anhaltende Angebots-
knappheit an Wohnraum fir Studierende zu ver-
zeichnen.

Bei der Wohnungssuche konkurrieren die Stu-
dierenden meist mit finanziell besser gestellten
Wohnungssuchenden. Doch kann es bei einem
Zusammenschluss mehrerer Studierendenhaus-
halte zu einer Wohngemeinschaft auch dazu
kommen, dass die fir Wohnen zur Verfigung
stehenden Mittel aller Mitbewohner, die finan-
zielle Obergrenze fur Wohnkosten von Famili-
enhaushalten mit mittlerem Einkommen Gber-
steigen. In Erlangen wohnen viele Studierende
in der Altstadt und der Innenstadt. Hier gibt es
Uberproportional viele kleinere Wohnungen, die
aus Sicht der Gesamtmiete preiswerter sind als
andere Wohnungen im Stadtgebiet.

Offentlich geférderte Wohnheimpléatze

In Erlangen gab es im Jahr 2017 rund 3.400
ffentlich geférderte Wohnheimpléitze. Hiervon
gehérten rund 52 % dem Studentenwerk Erlan-
gen-Nirnberg.

Die Wohnplatzquote lag 2017 bei 11,4 % und
bleibt damit auf einem sehr niedrigen Stand. Seit
dem Jahr 2007 ist die Zahl der Wohnheimplétze
um nur 1,5 % bzw. 27 Plétze gestiegen, wohin-
gegen die Zahl der Studierenden um 52 % bzw.
rund 10.200 zugenommen hat. Vor zehn Jahren
lag die Wohnheimquote noch bei 17,3 %.

Das Studentenwerk reagiert inzwischen auf die
gestiegenen Studentenzahlen und hat im Er-
langer Siden ein neues Studentenwohnheim
mit rund 400 geférderten Wohnheimplétzen
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Abb. 39: Studierende und Wohnheimplétze in Erlangen

2007 - 2017




Abb. 41: Freifinanzierte Studentenapartments, Luitpoldstrafe

errichtet (Abb. 40). Da das neue Studenten-
wohnheim aus sechs Einzelgebduden besteht,
wovon die letzten Gebéude erst 2018 erdffnet
haben, werden sich die zusdatzlichen Wohnheim-
plétze zum Teil erst in zukinftigen Statistiken nie-
derschlagen.

AuBBerdem wurde 2017 mit der Generalsa-
nierung des dltesten Wohnheims in  Erlan-
gen begonnen, so dass hier tempordr knapp
200 Wohnheimplétze entfallen sind. Da diese
nicht mehr zeitgem&B und zu klein waren
(8 m? pro Zimmer) wird sich die Anzahl auch
nach der Wiedereréffnung um 60 Plétze redu-
zieren. Im Gesamtergebnis wird sich die Wohn-
heimplatzzahl nach Fertigstellung der BaumafB-
nahmen im Vergleich zu 2015 aber deutlich
erhhen.

Freifinanzierte Studentenapartments

In Erlangen sind in den letzten Jahren sehr viele
freifinanzierte Studenten- bzw. Mikroapartments
in Innenstadinghe oder an verkehrsginstig ge-
legenen Standorten neu gebaut worden (siehe
Beispiel Abb. 41). Fir Projektentwickler ist der
Bau von Studentenwohnungen durch Umbau,
Aufstockung und SchlieBung von Baulicken
auch aufgrund der niedrigeren Stellplatzquote
fur Studentenwohnungen interessant.

Die Studentenwohnungen werden in den mei-
sten Féllen an Kapitalanleger verkauft. Der
Gesamtkaufpreis der Wohnungen ist aufgrund
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ihrer kleinen Grofle oftmals niedriger als der
Preis anderer Anlageobjekte. Dadurch wird der
Kreis potentieller Kaufer deutlich gréBer.

Wohnen im Umland und bei den Eltern
Nicht alle Studierenden haben einen Wohn-
heimplatz, eine Wohnung oder ein Zimmer in
einer Wohngemeinschaft in Erlangen. Viele woh-
nen aufgrund der niedrigeren Wohnungsmieten
und der guten verkehrlichen Erreichbarkeit in
den Nachbarstéddten Nirmnberg und Firth bzw.
im Umland.

Fir viele Studierende besteht zudem die Még-
lichkeit, aufgrund der rdumlichen Néhe zum
Heimatort wéhrend des Studiums weiterhin im
elterlichen Haushalt wohnen zu bleiben. Einige
werden sich dafir entscheiden aufgrund der an-
gespannten Lage auf dem Erlanger Wohnungs-
markt und unter dem Aspekt, das Geld fir eine
eigene Unterkunft zu sparen.

Wohnen fir Hilfe

Wohnen fir Hilfe ist ein Projekt der Stadt
Erlangen in Kooperation mit dem Studentenwerk
Erlangen-Nirnberg. Das Projekt besteht seit
2011 und bringt Menschen, die Gber unge-
nutzten Wohnraum verfigen und diesen mit
jemanden feilen mochten, mit Studierenden
oder Auszubildenden zusammen. Die Studie-
renden erkldren sich bereit, den Vermietern
Unterstitzung im Alltag zu leisten und kénnen im
Gegenzug dafir kostengiinstig wohnen. Neben
Senioren wird auch Wohnraum von Familien,
Menschen mit Behinderung oder Alleinstehen-
den angeboten. Seit Mitte September 2016 steht
das Projekt Wohnen fir Hilfe auch anerkannten
Flichtlingen offen.

Jéhrlich werden durchschnittlich 24 Vermitt-
lungen erfolgreich abgeschlossen. Auf einen
Anbieter von Wohnraum kommen dabei aktuell
ca. 3 studentische Bewerber (sieche Abb. 42).
Von Seiten der Stadt wird deshalb weiteres
Potential gesehen.
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Abb. 42: Wohnen fir Hilfe 2011- 2017
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5.3 Obdachlose

Die Wohnungsversorgung von Obdachlosen
ist eine offentliche Aufgabe, die in die Zustén-
digkeit der Kommunen féllt. Zur Gruppe der
Obdachlosen zéhlen Personen, die tatséchlich
keine dauverhafte Unterkunft haben oder unmit-
telbar von Wohnungsverlust bedroht sind.

Verfigungswohnungen
Im Jahr 2017 waren in Erlangen 332 Personen
in Verfuigungswohnungen in Gber 30 Objekten
untergebracht. Diese Objekte verteilen sich Gber
das gesamte Stadtgebiet.

Das Ubernachtungsheim ,Wahrmihle” ist zum
31.10.2018 geschlossen worden. Ein klas-
sisches Ubernachtungsheim wie die ,Wéhr-
mihle” gibt es in Erlangen nicht mehr. Der
betreffende Personenkreis wird zukinftig in Ver-
fugungswohnungen eingewiesen. Hierfir steht
insbesondere die Dorfstr. 17 — sogenannter
,blaver Bau” — in Bichenbach zur Verfiigung.
Im Unterschied zur Wéhrmihle kann man in der
Dorfstr. 17 nicht einfach vorstellig werden und
um einen Schlafplatz bitten. Wie fir andere Ver-
fugungswohnungen auch, muss diejenige Per-
son von der zusténdigen Sicherheitsbehérde per
Bescheid eingewiesen werden.

Sozialpédagogischer Dienst

Die Zahl der untergebrachten Obdachlosen hat
sich in den letzten 10 Jahren deutlich reduziert
(Abb. 43). Dies ist auch auf die Bemihungen
der Stadt zurickzufihren, Obdachlose wieder
sozial in die Gesellschaft zu integrieren. Zwi-
schen 2016 und 2017 ist die Zahl der unterge-
brachten Obdachlosen erneut gestiegen.

Bei der Verhinderung von Wohnungslosigkeit
und der Betreuung von Bewohnern der Verfi-
gungswohnungen hat die Arbeit des Sozialpd-
dagogischen Dienstes an Stellenwert gewonnen.
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Abb. 43: Untergebrachte Obdachlose in Erlangen
2007 - 2017
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Abb. 44: Verfigungswohnungen Obdachlose, Dorfstrafie 17

Vornehmlich liegt der Arbeitsschwerpunkt in der
Beratung und Betreuung von Personen, welche
von Wohnungslosigkeit bedroht sind und dem
Erhalt des bestehenden Wohnraums. Etwa 700
Haushalte nehmen mittlerweile jéhrlich das An-
gebot in Anspruch.

Rdumungsklagen

Im Jahr 2017 sind 80 R&umungsklagen be-
kannt geworden. In vielen Fdllen konnte eine
Réumung der Wohnung durch Vermittlung des
sozialpddagogischen Dienstes der Stadt abge-
wendet werden.

Die Stadt Erlangen versucht mit dem gewdhl-
ten Optionsmodell beim Arbeitslosengeld I,
Mietrickstéinde zu verhindern, die zu Ré&u-
mungsklagen und R&umungsterminen  fih-
ren kénnen. So werden die Wohnungsmieten
von der Verwaltung direkt an den Vermieter
Uberwiesen.

5.4 Wohnen von Flichtlingen

Eine gut koordinierte und bedarfsgerechte Auf-
nahme von Flichtlingen sowie eine erfolg-
reiche Integration ist eine Herausforderung, die
die Stadtgesellschaft Erlangens wie auch alle an-
deren deutschen Kommunen auf Jahrzehnte be-
schéftigen und beeinflussen wird.

Flichtlinge in Erlangen

Im Juli 2018 lebten rund 2.200 Personen mit
Fluchthintergrund in Erlangen, deren Flucht
nicht mehr als funf Jahre zurickliegt. Die mei-
sten Flichtlinge kommen aus den Herkunftslén-
dern Syrien, Irak und Athiopien.

Von den 2.200 Personen mit Fluchthintergrund
sind ca. 1.500 bereits anerkannt. Rund 700
befinden sich noch im Asylverfahren bzw. sind
geduldet. Der starke Bevolkerungsanstieg der
letzten Jahre in Erlangen ist teilweise auf die An-



erkennung von Flichtlingen zurickzufthren, da
diese mit der Anerkennung in der Statistik ber(ick-
sichtigt werden.

Die Geflichteten sind im Durchschnitt sehr jung,
63 % dieser Menschen sind unter 30 Jahre alt.

Aktuelle Situation
In Erlangen gibt es derzeit noch 14 Gemein-
schaftsunterkinfte, zwei Jahre zuvor waren es

noch 23.

Bis Februar 2016 wurden der Stadt im Wochen-
takt kurzfristig bis zu 70 Flichtlinge zugewiesen.
Seitdem gehen die Zahlen der neu zugewie-
senen Flichtlinge zuriick. Derzeit kommen kaum
neue Flichtlinge nach Erlangen.

Bis Anfang des Jahres 2016 war die Haupthe-
rausforderung die Erstunterbringung der Fliicht-
linge in Unterkinften. Die Stadt Erlangen hat in-
nerhalb des Jahres 2015 800 Platze geschaffen.
Neben klassischen Gemeinschaftsunterkiinften,
Wohnungen und Containern wurden damals als
letzte Ressource auch Turnhallen belegt.

Aktuell bemiht sich die Stadt von der originéren
Erstunterbringung zu einer Unterbringung in ad-
dquate Unterkinfte Gberzugehen. Dadurch ver-
bessert sich auch die zum Teil prekdre Wohnsitu-
ation von Flichtlingen.

In den Gemeinschaftsunterkiinften wohnen ne-
ben Personen im Asylverfahren auch anerkannte
Flichtlinge. Die Zahl dieser ,Fehlbeleger” sinkt
jedoch kontinuierlich. In Bayern dirfen die an-
erkannten Flichtlinge die Flichtlingsunterkinfte
verlassen und sich eine Wohnung suchen.

In den letzten zwei Jahren haben viele anerkann-
te Flichtlinge auf dem privaten Wohnungsmarkt
eine Wohnung finden kénnen. Viele Asylbewer-
ber bleiben aber als Fehlbeleger auch nach der
Anerkennung des Asylantrages in den Flicht-
lingsunterkinften.

Anerkannte Flichtlinge haben zudem in der Re-
gel einen Anspruch auf eine geférderte Miet-
wohnung. Aufgrund der angespannte Lage auf
dem Erlanger Wohnungsmarkt gestaltet sich je-
doch die Vermittlung einer éffentlich geférderten
Mietwohnung an Flichtlinge schwierig.

Die anerkannten Flichtlinge stehen bei der Woh-
nungssuche vor groflen Herausforderungen.
Neben der Sprachbarriere erschwert auch die
Tatsache, dass viele der anerkannten Flichtlinge
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noch Sozialleistungen beziehen, die Wohnungs-
suche. Auch die Anzahl der Familienangehéri-
gen spielt bei der Wohnungssuche eine Rolle. So
haben grofie Familien mehr Schwierigkeit ange-
messenen Wohnraum zu finden.

Durch den Familiennachzug werden immer mehr
anerkannte Flichtlinge Wohnraum benétigen.

Wohnraum fir anerkannte Fluchtlinge

Ziel der Stadt Erlangen ist es, dass anerkannte
Flichtlinge moglichst schnell die  Gemein-
schaftsunterkinfte  verlassen  und  regulére
Wohnungen beziehen kénnen. Dabei soll die
réumliche Konzentration von anerkannten
Flichtlingen in einzelnen Gebduden oder Stadt-
teilen vermieden werden. Auch soll die Teilha-
bemdglichkeit von Flichtlingen am &ffentlichen
Leben durch die Erreichbarkeit von innerstdd-
tischen Einrichtungen, von sozialer Infrastruktur
und von Sportanlagen gesichert sein.

Ausblick

Aktuell kommen im Vergleich zum Jahr 2015
kaum noch neue Flichtlinge nach Deutschland
und Erlangen. Dennoch ist die zukinftige Ent-
wicklung offen. Sie hangt von dem Zuzug an-
nerkannter Flichtlinge aus anderen Kommunen
und vom eventuellen Familiennachzug ab.

Der Nachfragedruck auf dem Erlanger Woh-
nungsmarkt ist allgemein hoch und wurde durch
den Zuzug von Flichtlingen vor allem im Bereich
des preisginstigen Wohnraums noch verstérkt.
Vor diesem Hintergrund muss die Wohnungs-
bautdtigkeit insgesamt nochmals gesteigert wer-
den. Ein Schwerpunkt soll dabei der geférderte
Mietwohnungsbau sein.

Ziel der Stadt ist es, durch den Bau neuer Woh-
nungen eine Konkurrenzsituation zwischen Men-
schen mit Fluchthintergrund und anderen Woh-
nungssuchenden zu vermeiden.

K ; 7

Abb. 45: Gemeinschaftsunterkunft fir Flichtlinge
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6. Entwicklung und Bau von neuen Wohnungen

Erlangen ist ein atftraktiver Ort zum Leben, Arbei-
ten und Studieren. Dies zeigen die Uberdurch-
schnittlich steigenden Zahlen von Einwohnern,
Haushalten und Wohnungen im Stadtgebiet.

Ziel der Stadt Erlangen ist der Bau neuer Woh-
nungen, um der hohen Nachfrage gerecht
zu werden und das Angebot vor Ort zu er-
héhen. Nach einer Schétzung auf Grundla-
ge laufender Planungen, Baugenehmigungen
und Baubeginnsanzeigen kénnen bis zum Jahr
2022 voraussichtlich rund 3.800 neue Woh-
nungen fertiggestellt werden. Dies wdre ein
weiterer Anstieg der Zahl der Wohnungen in-
nerhalb von finf Jahren um fast 6 %. Mit
einem prognostizierten Anteil von Gber 80 %
werden die meisten Wohnungen im Rahmen der
Innenentwicklung entstehen.

6.1 Handlungsfeld Innen-
entwicklung

Konversion ehemaliger Gewerbefldchen

Ein Schwerpunkt der Innenentwicklung ist die
Konversion von ehemaligen gewerblichen Bau-
flachen, die zum Teil seit Jahren brach liegen.
Die Umnutzungen laufen in enger Abstimmung
mit der Stadt Erlangen. Trager der Entwicklungen
sind Projektentwickler und Bautréger.

In der Innenstadt sind im Nordbereich des
ehemaligen Gossen-Geldndes 195 Wohnun-
gen und Studentenapartments entstanden.
Aktuell befinden sich auf dem sidlichen Teil
des Gossen-Geléndes weitere 170 Wohnun-
gen und 210 Studenten- und Businessapart-
ments, die sogenannten Erlanger Héfe, im Bau

(Abb. 46).

Als weitere MaBnahme der Innenentwicklung
wurde im Mai 2018 die Aufstellung eines Be-
bauungsplans fir den Bereich Gebbertstrafie/
GleiwitzerstraBe beschlossen. Ziel ist die Bebau-
ung des ehemaligen Sivantos Geléndes mit einer
Mischung aus Wohnen und nicht stérendem
Gewerbe. Inzwischen wurde ein Realisierungs-
wettbewerb durchgefihrt, dessen erster Preis die
Grundlage fir die weitere Planung bilden soll. In
den néchsten Jahren sollen auf dem Grundstiick
rund 50 neue Wohnungen entstehen.

Das Potential fir neue Wohnungen auf Brachflé-
chen ist gegenwdrtig weitgehend ausgeschopft.
Erst die Planungen zum Siemens-Campus sehen
langfristig wieder den Bau von rund 800 neuen
Wohnungen auf ehemals gewerblich genutzten
Flachen vor.

Nachverdichtung von Wohnsiedlungen
Ergéinzende Neubauten in Wohnsiedlungen der
1950er und 1970er Jahre bergen ein grofies
Potential fir neue Wohnungen. Die Siedlungen
sind zentral gelegen, verkehrlich gut ange-
bunden und zum Teil locker bebaut. Die Réu-
me zwischen den Héusern haben oft den Cha-
rakter von Abstandsgrin und werden zum Teil
von der Bewohnerschaft kaum genutzt. Die stéd-
tebaulichen Strukturen und Nutzungen sind oft
einseitig und monofunktional. Eigentimer der
Siedlungen sind meistens grofie Wohnungsbau-
gesellschaften, zum Beispiel die stadtische Woh-
nungsbaugesellschaft GEWOBAU.

Fur die Nachverdichtung von Wohnsiedlungen
bedarf es ganzheitlicher Ansétze, die neben dem
Bau neuer Wohnungen auch eine Aufwertung

Abb. 46: Konversion einer ehemals gewerblich genutzten Fléche an der Nagelsbachstraie (Gossen-Sid)



Abb. 48: Wettbewerbsergebnis Isarstrae, Bauk&rperstudie

der Freiflachen im Blick haben. Die Entwick-
lungen sollen auch Vorteile fir die bestehende
Bewohnerschaft bringen. So kann mit neuen und
ergdnzenden Gebdudekdrpern zum Beispiel zu-
gleich eine Larmabschirmung fir die bestehende
Wohnsiedlung erreicht werden. Damit wird die
Wohnqualitét der gesamten Siedlung erhsht.

Auch kénnen auf bisher verwaistem Abstands-
grin atftraktive Gemeinschaftsfléchen entstehen.
Durch Neubauten kann es zu einer Mischung
verschiedener Wohnungsgréfien und Nutzungs-
mischungen kommen, was die Vielfalt in den
Quartieren allgemein erhéht.

Entscheidend fir einen Erfolg von Nachverdich-
tungen ist die frihzeitige Einbindung der Bewoh-
ner und der Offentlichkeit in die Ideenfindung
und Planungsprozesse, um die anstehenden Ver-
dnderungen gemeinsam zu gestalten.

Die GEWOBAU plant und baut im Bestand ak-
tuell mehrere Hundert neue Wohnungen in der
Housing-Area, Johann-Jirgen-Strafie, Junkers-
strafBe und der Odenwaldallee.

Bereits fertiggestellt wurden Wohnbauprojekte in
der Brixer-Strafle, Hartmannstrafle, Elisabeth-
straffe und Wilhelminenstrafie.

Aktuell im Bau befinden sich auBerdem Gebdu-
de zur Nachverdichtung einer grofien privaten
Wohnungsbaugesellschaft an der Hans-Geiger-
StraBe. Hier werden ca. 710 neue Mietwoh-
nungen entstehen, darunter auch geférderter

Mietwohnungsbau (Abb. 49).

Auch im Bereich Isarstrafle ist eine Nachverdich-
tung geplant (Abb. 47, 48). Das Gebiet zeichnet
sich durch vier Zwillingshochhduser mit jeweils
15 Geschossen aus den 1960er Jahren aus,
die in einen grofiziigigen Freiraum eingebun-
den sind. Das Quartier weist somit ein Potential
zur maBvollen Nachverdichtung auf. Ziele der
Planung sind die Schaffung von ca. 210 Woh-
nungen, sowie die Aufwertung der Griinanlagen
unter Bericksichtigung des Baumbestandes und
die Erhdhung der nutzbaren Freiraumqualitéten.

Abb. 49: Nachverdichtung der Wohnsiedlung in der Hans-Geiger-Strafie
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Abb. 50: Stédtebaulicher Ideenwettbewerb Burgbergstrafie 70

Die Nachverdichtung soll mafivoll durch den
Bau von zusétzlichen Wohnbauten erfolgen und
der Charakter des Quartiers dabei erhalten blei-
ben. Das Wettbewerbsergebnis sieht 5 zusdtz-
liche Baukérper vor.

Entwicklungen in bestehenden Wohngebieten
In Erlangen sind in den 1960er und 1970er Jah-
ren viele Einfamilienhausgebiete entstanden. Die
Wohngebaude sind zum Teil auf dem Stand der
Entstehungszeit und entsprechen vielfach nicht
mehr heutigen Ansprichen. Gleichzeitig haben
die Grundsticke fir Einfamilienhduser aus die-
ser Zeit aus heutiger Sicht Gberdurchschnittliche
Grundsticksgréfen.

Aktuell findet in vielen dieser Gebiete ein Ge-
nerationenwechsel statt. Die neuen Eigentimer
streben teilweise eine Nachverdichtung auf den
Baugrundsticken an oder verkaufen die Grund-
sticke an Bautrdger. Die vorhandenen Einfami-
lienhduser werden abgerissen und durch einen
wesentlich dichteren Neubau zum Teil als Mehr-
familienh&user mit bis zu sechs Wohnungen er-
setzt. Aktuelle Beispiele gibt es insbesondere in
Alterlangen.

Auch fallt auf, dass Anfragen zur Bebaubarkeit
von Wohnbaulicken in Gebieten mit berwie-
gend freistehenden Einfamilienhdusern in der
Regel den Neubau eines Doppelhauses bzw.
von drei Reihenh&usern oder den Neubau eines
Mehrfamilienhauses betreffen. Der Druck auf
dem Erlanger Wohnungsmarkt wird dadurch
einmal mehr deutlich.

Im ganzen Stadtgebiet ist eine allgemeine Nach-
verdichtungstendenz wahrzunehmen. Die Stadt
versucht, in diesem Umfeld die Waage zu hal-
ten zwischen dem Ziel, neue Wohnungen zu
schaffen, und dem berechtigten Wunsch vieler
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Birger und Anwohner, das gewohnte Umfeld zu
erhalten. Zum Beispiel wirbt die Stadt seit 2015
fur den Ausbau von Dachgeschossen zu Wohn-
raum. Insbesondere in der Altstadt kénnten so
weitere Wohnungen geschaffen werden.

Im Oktober 2016 wurden vom Stadtrat Leitli-
nien fir die kinftige Entwicklung des Burgbergs
beschlossen. Der Bereich soll als hochwertiges
Wohngebiet mit parkdhnlichem Charakter er-
halten bleiben. Gleichzeitig wird eine moderate
Weiterentwicklung erméglicht.

Ein Beispiel hierfir ist das Gelénde der ehe-
maligen Bienenzuchtanstalt, fir das ein stédte-
baulicher Ideenwettbewerb durchgefihrt wurde.
Vorgeschlagen werden finf Baufelder fur Neu-
bauten als Geschosswohnungsbau, die sich in
die Umgebung und den vorhandenen Baumbe-
stand einfigen sollen (Abb. 50).

Entwicklung von Baulicken

Das Baulandkataster Wohnen zeigt zum 31. De-
zember 2017 ca. 410 Grundsticke, deren bau-
planungsrechtliche Maglichkeiten nicht ausge-
schopft sind. Zusammen bergen sie ein Potential
for mindestens 1.060 zusétzliche Wohnungen
(darunter 630 Einfamilienhduser). Die Woh-
nungen bieten ein Potenzial an Wohnraum fir
mindestens 2.800 weitere Einwohner.

Die Aktivierung von Baulicken ist ein wesent-
licher Schlissel, um das Angebot an Wohnun-
gen in Erlangen zu erhéhen. Die meisten Bauli-
cken befinden sich jedoch in privatem Eigentum.
Die Stadt kann deshalb nicht unmittelbar auf
ihre Entwicklung hinwirken. Daher ist davon aus-
zugehen, dass der GroBteil der Baulicken erst
mittel- bis langfristig einer Bebauung zugefihrt
werden wird.



Dennoch ist eine kontinuierliche Mobilisierung
von Baulicken zu verzeichnen. Allein zwischen
2015 und 2017 ist ein Rickgang von ca. 100
Baulicken zu beobachten (beispielsweise in
Frauenaurach und in Bichenbach).

6.2 Handlungsfeld AuBBen-
entwicklung

Entwicklung von Bichenbach-West

Seit 2006 entwickelt die Stadt in eigener Regie
neue Baugebiete in Bichenbach-Westim Rahmen
der EntwicklungsmaBnahme Erlangen-West I

(Abb. 51).

Die Stadt kauft die Grundsticke im Entwick-
lungsbereich, schafft Bauplanungsrecht, er-
schlieBt die Grundstiicke und verkauft anschlie-
Bend entwickeltes Bauland an Bauwillige mit
einer Bauverpflichtung. Die vollsténdige Mobi-
lisierung der Baugrundstiicke ist somit durch die
EntwicklungsmaBBnahme gesichert.

Die Grundsticke werden zu einem festen Preis
angekauft und verkauft. Dies schafft Transparenz
und verhindert Bodenspekulation. Die Verkaufs-
preise von Baugrundsticken liegen dabei unter
erzielbaren Marktpreisen. Die Entwicklungsmaf-
nahme garantiert bezahlbaren Wohnraum und
hat eine preisdémpfende Wirkung auf ganz Er-
langen.

Nach aktuellem Planungsstand werden bis zum
Jahr 2026 im Rahmen der Entwicklungsmaf-
nahme voraussichtlich rund 1.100 neue Woh-
nungen entstanden sein — 250 Einfamilienhdu-
ser und 850 Geschosswohnungen.

Die EntwicklungsmafBinahme bietet der Stadt mit
dem Zwischenerwerb Freiheiten in der Grund-

sticksvergabe und privatrechtliche Regelungs-
maglichkeiten im Rahmen der Kaufverirdge, die
Uber das éffentliche Baurecht hinausgehen.

Innovative Konzepte kénnen so umgesetzt wer-
den. Zum Beispiel ist das Baugebiet 411 als
Energie-Plus Siedlung konzipiert.

Auch wurden im Baugebiet 411 zwei Grund-
stiicke und im Baugebiet 412 drei Grundstiicke
for Mehrfamilienhduser fir Baugruppen reser-
viert. Baugruppen sind ein Zusammenschluss
mehrerer Bauwilliger, die gemeinsam ein Haus
planen, bauen und beziehen. Ziel der Stadt ist
es, Baugruppen als Marktteilnehmer in Erlangen
zu efablieren. Durch Baugruppen soll die Bau-
kultur vor Ort erhéht und das soziale Umfeld im
Quartier bereichert werden.

In den letzten zwei Jahren wurden im Baugebiet
411 fast alle Grundstiicke bebaut. Im Gebiet
des 1. Deckblatts zum Baugebiet 411 siudlich
des Nahversorgungszentrums wurden zudem
zwei Grundstiicke fur Mehrfamilienhéuser ver-
geben. Bis 2021 sollen in der EntwicklungsmaB-
nahme 100 neue dringend benétigte geférderte
Mietwohnungen sowie 54 freifinanzierte Woh-
nungen entstehen.

Im Berichtszeitraum wurde auch der Bebau-
ungsplan fir das néchste Baugebiet 412 in der
EntwicklungsmafB3nahme aufgestellt. Mit der Er-
schlieBung des Baugebiets wurde Anfang 2017
begonnen. Neben einem Mix aus geférderten
und freifinanzierten Mietwohnungen (Mischung
aus 60 % EOF-gefordert und 40 % freifinan-
zier) sorgt auch ein Angebot an Eigentums-
wohnungen, Reihenhdusern und Grundstiicken
fur Baugemeinschaften fir eine soziale Ausge-
wogenheit bei den kinftigen Bewohnern des

Abb. 51: Erlangen-West I, Baugebiet 411
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Wohnquartiers.  Voraussichtlich ab  Sommer
2019 koénnen im stdlichen Teil des Baugebiets
die ersten Wohngebdude gebaut werden und ab
Anfang 2020 werden die Wohnhguser im mittle-
ren und nérdlichen Bereich entstehen. Insgesamt
sollen im Baugebiet 412 etwa 300 Wohnungen
und 43 Reihenhduser errichtet werden.

Ortsteilentwicklung

For die Oristeilentwicklung stehen in allen
Ortsteilen  Baulicken oder Baugrundstiicke
zur Verfigung, deren bauplanungsrechtliche
Méglichkeiten nicht ausgeschopft sind. Grofle
Innenentwicklungspotentiale haben  zum Bei-
spiel Kosbach und Dechsendorf (Abb. 54).
Nach den Auswertungen des Baulandkatasters
Wohnen kénnten auf den Bauliicken im Ortsteil
Dechsendort nahezu 170 weitere Wohnungen
fur fast 550 weitere Einwohner geschaffen wer-
den. Dies entspricht etwa 11 % der aktuell vor-
handenen Wohnungen in Dechsendort.

In der Vergangenheit sind in den Oristeilen
viele durch AuBenentwicklung geschaffene Bau-
grundsticke von den Eigentimern aus unter-
schiedlichen Griinden zuriickgehalten worden
und bis heute nicht bebaut. Daher sollten in
Zukunft bei Orsteilentwicklungen im Aufien-
bereich eine Bebauung und Markizufihrung
der neuen Baugrundsticke von Anbeginn der
Planung sichergestellt werden. Hierfir bieten
sich vertragliche Bauverpflichtungen seitens der
Grundstickseigentimer an.

Aktuell stellt die Stadt einen Bebauungsplan fur
eine AuBenentwicklung im Ortsteil Steudach auf.
Der Bereich ist bereits im Fléchennutzungsplan
2003 als Wohnbaufléche dargestellt und wird
gemeinsam mit den Eigentimern einer Entwick-
lung zugefihrt. In den néchsten Jahren werden

Dechsendorf
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Abb. 53: Bebauungsvorschlag Héusling Nord

hier rund 65 neue Wohnungen vor allem als Ein-
familienhéuser entstehen (Abb. 52).

In Aufstellung befindlich ist auch der Bebau-
ungsplan 469 fir eine AuBenentwicklung im
Ortsteil Hausling. Ziel der Planung ist die Erwei-
terung der Wohnbebauung mit Doppelhdusern
und Einfamilienhdusern. Der beschlossene Be-
bauungsvorschlag soll die Grundlage fir den
Bebauungsplan bilden. In den néchsten Jah-
ren sollen hier rund 22 neue Einfamilienhéuser

entstehen (Abb. 53).

N

Abb. 54 : Baulandkataster Wohnen (31.12.2017), Ausschnitt Ortsteil Dechsendorf



7. Ausblick

Bevélkerungsentwicklung

* Erlangen wird weiter wachsen. So geht die Bevélkerungsprognose der Stadt Erlangen bis zum Jahr
2033 von einem weiteren Anstieg der Bevélkerungum 4.670 aufdannetwa 117.500 Einwohneraus.

* Das Bevolkerungswachstum ist dabei mafgeblich von der Schaffung neuer Wohnungen abhéngig.

Wohnfléchenversorgung und Haushaltsgréfien

e Es ist davon auszugehen, dass die Wohnflachenversorgung (m2 pro Einwohner) in Erlangen
zukinftig steigt. So zeichnen sich sinkende HaushaltsgréBen ab. Auch liegen bei Teilen der
Bevolkerung wachsende Anspriiche bei der Wohnungsgréfie vor.

Wohnungsbau kurz- bis mittelfristig
*  Kurzristig ist die Entwicklung von neuen Wohnungen gesichert. Zahlreiche Projekte sind in der
Innenentwicklung in Planung bzw. aktuell in der Umsetzung.

* Im Auflenbereich kénnen in den néchsten Jahren in Steudach und in den letzten beiden Bauabschnitten
von Erlangen-West Il zahlreiche Wohnungen und Héuser geschaffen werden.

* Fortlaufend soll der wirksame Fléchennutzungsplan 2003 mit dem Grundsatz der Innenentwick-
lung vor AuBenentwicklung umgesetzt werden.

* Neue Wohnungen sollen vor allem entlang von leistungsfahigen Verkehrsachsen entstehen
(z. B. an der zukinftigen Stadt-Umland-Bahn).

* Bisher bildete die Nachnutzung von Brachfléchen den Schwerpunkt der Innenentwicklung. Das
Potential fir neue Wohnungen ist hier jedoch zum gegenwdrtigen Zeitpunkt weitgehend ausge-
schopft.

* Das Nachverdichtungspotential in Bestandsgebieten soll weiterhin in vertréglichem Maf3 ausge-
schopft werden. Ebenso wird die angemessene Nachverdichtung von Einfamilienhausgebieten
weiter unterstitzt und die Mobilisierung von Bauliicken vorangetrieben. Die vorhandene tech-
nische und soziale Infrastruktur sowie die Versorgungsinfrastruktur kénnen bei Nachverdichtung
mitgenutzt werden, was sich auch auf Folgekosten giinstig auswirkt.

Wohnungsbau langfristig

*  Mit den vorbereitenden Untersuchungen zu Erlangen-West lll, die im Jahr 2018 eingeleitet wur-
den, sollte eine Siedlungserweiterung sidlich der Bimbach vorbereitet und die Voraussetzungen
zur Festlegung einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme geprift werden.

* Der Untersuchungsbereich hétte in etwa das Potential fir einen neuen Stadtteil mit bis zu 5.000
Wohnungen bzw. fir bis zu 10.000 Einwohner geboten. Mit der Entwicklung des Stadtteils wéire
der langfristige Wohnungsbedarf in Erlangen gedeckt worden.

* Am 14.10.2018 wurde in einem Birgerentscheid Gber Erlangen-West Il entschieden. Die Fort-
fuhrung der vorbereitenden Untersuchungen wurde von den Wéhlern mehrheitlich abgelehnt.

* In wenigen Jahren wird die stddtebauliche Entwicklungsmafinahme Erlangen-West Il abge-
schlossen. Die etablierte akfive Bodenpolitik der Stadt fir den Wohnungsneubau sollte auch in
Zukunft weiterverfolgt werden. Das Wohnungsangebot wird sich andernfalls weiter verknappen und

sich voraussichtlich in weiter steigenden Miet- und Kaufpreisen niederschlagen.

* Hierauf Antworten zu finden, wird eine zukinftige Aufgabe der Politik und Stadtverwaltung sein.
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Ansprechpartner der Stadt Erlangen

Baulandkataster Wohnen und
Wohnungsbericht

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung
Frau Neidenbach

Tel. 09131/86-1331
www.erlangen.de/baulandkataster
www.erlangen.de/wohnungsbericht

Bodenrichtwerte und
Verkehrswertgutachten
Geschdaftsstelle des Gutachterausschuss

Frau Jacobsen
Tel. 09131/86-1313

Daten, Prognosen und Mietspiegel
Statistik und Stadtforschung

Herr Kénnecke

Tel. 09131/86-2563
www.erlangen.de/statistik

Obdachlosenhilfe und
Verfilgungswohnungen
Sozialamt

Herr Krémer

Tel. 09131/86-2479

Sozialpddagogischer Dienst
Sozialamt
Frau Sommer

Tel.: 09131/86-1764

Stadtische Grundstiucke
Liegenschaftsamt
Frau Lachenmayr

Tel. 09131/86-2534

Wohnen fir Hilfe und
Wohnungsvermittlung

Sozialamt
Frau Hef3el
Tel. 09131/86-2870

Wohngeld
Sozialamt

Frau Weller

Tel. 09131/86-2961

Wohnungsbauférderung
Liegenschaftsamt

Frau Reichelsdorfer
Tel. 09131/86-2463
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01 Altstadt

02 Markgrafenstadt
03 Rathausplatz
04 Tal

10 Heiligenloh
11 Alterlangen
12 Steinforst

20 Burgberg

21 Meilwald

22 Sieglitzhof
23 Loewenich
24 Buckenhofer
Siedlung

25 Stubenloh
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30 Rothelheim

32 Sebaldus

33 Réthelheimpark
40 Anger

41 Rathenau

42 Schonfeld

43 Forschungszentrum
44 Bachfeld

45 Bierlach

50 Eltersdorf

51 St. Egidien

52 Tennenlohe

60 Neuses

61 Frauenaurach
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62 Kriegenbrunn

63 Hattendorf

70 Kosbach

71 In der Reuth

73 Hausling

74 Steudach

75 Industriehafen

76 Blichenbach Dorf
77 Buchenbach Nord
78 Bichenbach West
80 Dechsendorf West
81 Dechsendorf Ost
82 Mdnau
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