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Liebe Leserinnen und Leser,

in den letzten zwei Jahren ist das Thema Wohnen nochmals besonders in den Fokus geriickt, als
auf Grund der Corona bedingten Ausgangbeschrénkungen, geschlossenen Schulen oder auch
der Arbeit im Homeoffice das Leben vieler Menschen Gberwiegend in den eigenen vier Wénden
stattfand. Die Hoffnung, dass die Pandemie in den Griff zu bekommen ist, hat sich bewahrheitet
und wir konnten zur lang ersehnten Normalitét zurickkehren und unsere schéne Stadt wieder ge-
meinsam erleben. Dennoch wird die Pandemie auch langfristige Auswirkungen haben, wie etwa
beim Trend zu steigenden Fléchenbedirfnissen fir Wohnraum, welcher die Wohnraumknappheit
weiter verscharft.

Der Krieg in der Ukraine markierte Anfang 2022 den Beginn einer weiteren grofen Krise, in der
auch die Stadt Erlangen erneut in der Verantwortung steht, schutzsuchenden Menschen Zuflucht
zu gewdhren und entsprechenden Wohnraum bereit zu halten. Die mit dem Ukraine-Krieg ein-
hergehende Energiekrise hat dariiber hinaus auch hierzulande erneut Birgern und Unternehmen
Sorgen und Angste bereitet und wird uns weiterhin in Atem halten.

Wohnen bleibt ein zentrales Thema in Erlangen. Dank der zahlreichen innovativen Erlanger Un-
ternehmen, aber auch durch die Friedrich-Alexander-Universitat ist die Stadt Erlangen ein at-
traktiver Wirtschafts- und Wohnstandort. Erlangen gehért zu den wachsenden Stédten und die
Nachfrage nach Wohnraum ist seit Jahren anhaltend hoch. Der Bau von neuen Wohnungen,
insbesondere die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, stellt eine groBe Herausforderung und
weiterhin ein wichtiges stédtisches Ziel dar. Die Bemihungen der letzten Jahre zeigen bereits deut-
liche Erfolge und die Zahl der geférderten Mietwohnungen steigt weiter. Im Jahr 2021 konnte fast
der Halfte der berechtigten Haushalte eine geférderte Wohnung vermittelt werden. Auch die seit
Januar 2020 giltige Zweckentfremdungsverbotssatzung konnte einen Beitrag zur Erhaltung von
Wohnraum leisten.

Neben der Schaffung von Wohnraum sind auch der Klimawandel und die Anpassung an be-
reits bestehende klimatische Veréinderungen gesellschaftliche Herausforderungen, denen sich die
Stadt Erlangen u.a. mit dem Fahrplan Klima-Aufbruch stellt. Auch im Bereich des Wohnens kann
die Stadt einen wirksamen Beitrag zum Klimaschutz leisten. So wird bei Investitionen und aktuellen
Bauleitplanverfahren in besonderem Mafle auf klimaorientiertes Planen und Bauen geachtet.
Dazu gehéren z.B. Mafinahmen der Energieeffizienz bei Neubauten und Sanierungen sowie der
Einsatz von Photovoltaikanlagen zur Energiegewinnung.

In einem angespannten Wohnungsmarkt sind die Zusammenfihrung und Analyse aller fir das
Wohnen relevanten Daten besonders wichtig. Die Stadtverwaltung hat deshalb mit dem zwei-
iahrig erscheinenden Wohnungsbericht eine regelméfige und umfassende Wohnungsmarktbe-
obachtung aufgebaut. Der Wohnungsbericht sowie das 2021 fortgeschriebene Strategiepapier
Wohnen bieten eine aktuelle Grundlage fir gesellschaftliche Diskurse und kinftige politische
Entscheidungen zur Entwicklung unserer Stadt.

Erlangen im April 2023

%‘& }4 /
Josef Weber

Referent fur
Planen und Bauen

Dr. Florian Janik
Oberbirgermeister
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BAUREFERAT STADT ERLANGEN

1. Uberblick

Die Bevélkerung wéchst besténdig weiter (siehe Seite 6)

115.036 Einwohner (EW) lebten zum 31. Dezember 2021 in Erlangen.

In den letzten funf Jahren ist die Zahl der Einwohner in Erlangen um 2,7 % bzw. 3.013 EW
gestiegen. In der Nachbarstadt Firth liegt die Zuwachsrate bei 3 %, die benachbarte Stadt
Nirnberg verzeichnet mit -0,2 % einen geringen Einwohnerverlust.

Grund fir das Bevélkerungswachstum in Erlangen sind Gberregionale Wanderungsgewinne.

Die Zahl der Haushalte nimmt zu (siehe Seite 9)

58.352 Haushalte (HH) bestanden zum 31. Dezember 2021 in Erlangen.

In den letzten funf Jahren ist die Zahl der Haushalte um 5,4 % bzw. 3.000 HH gestiegen.
Die Zahl der Einpersonenhaushalte nimmt weiter zu. Im Jahr 2021 waren 29.215 HH bzw. 50 %
der HH Einpersonenhaushalte.

Der Anteil der Familienhaushalte ist in den letzten Jahren leicht gesunken. So waren 10.559 HH
bzw. 18 % der HH im Jahr 2021 Familienhaushalte.

Das Wohnungsangebot steigt (siche Seite 11)

65.963 Wohnungen (Whg.) gab es zum 31. Dezember 2021 in Erlangen.

In den letzten funf Jahren ist die Zahl der Wohnungen um 4,6 % bzw. 2.881 Whg. gestiegen.
In den Nachbarstadten Nirnberg und Firth lagen die Zuwachsraten bei 3 % bzw. 4,8 %.
In den letzten funf Jahren sind in Erlangen insbesondere Wohnungen mit zwei oder drei Réu-
men (einschlieBlich Kiche) neu entstanden.

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen schwanken deutlich (siehe Seite 12)

In den letzten zehn Jahren sind durchschnittlich gut 580 neue Wohnungen pro Jahr genehmigt
worden. Im Jahr 2020 wurden 566 neue Wohnungen genehmigt. 2021 sank die Zahl auf
379 genehmigte neue Wohnungen.

26,9 % der genehmigten Wohnungen im Jahr 2021 waren Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhausern. Im Jahr 2020 lag der Anteil bei 20,8 %.

2021 wurden 518 Wohnungen fertiggestellt. In den letzten zehn Jahren sind durchschnittlich
568 neue Wohnungen pro Jahr fertiggestellt worden. Im Jahr 2021 waren 9,8 % der fertig-
gestellten Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhéusern.

Die Belegungsdichte bleibt stabil, die Wohnflachenversorgung steigt (siche Seite 14)

Im Jahr 2021 bleibt die Belegungsdichte stabil bei durchschnittlich 1,9 Einwohnern je Woh-
nung. In neu errichteten Einfamilienhdusern lebten im Durchschnitt 3,4 Einwohner und in neu
errichteten Geschosswohnungen 1,2 Einwohner.

Die Wohnfléchenversorgung lag im Jahr 2021 bei 41,2 m2 Wohnfléche je Einwohner und
hat sich damit im Vergleich zum Jahr 2019 leicht erhéht.

Der Mietspiegel wurde auf Basis einer Erhebung fortgeschrieben (siehe Seite 16)

In Erlangen lag die durchschnittliche Nettokaltmiete (Alt- und Neuvertrége) im Jahr 2021 laut
Mietspiegel bei 8,73 Euro pro m2 Wohnfléche. Neuvertrége zeigen zum Teil deutlich héhere
Nettokaltmieten. Der Mietspiegel 2021 wurde auf Basis einer Befragung bei Mieterhaushal-
ten fortgeschrieben.

Die Mietpreise in Erlangen gehéren nach Minchen zu den héchsten in Bayern. Auch im regio-
nalen Vergleich mit Nurnberg und Firth weist Erlangen zum Teil deutlich héhere Mietpreise auf.
Die Mieten sind in den letzten zwei Jahren nochmals leicht gestiegen. Grund ist weiterhin die
hohe Nachfrage auf dem Mietwohnungsmarkt aufgrund des Zuzugswillens vieler Haushalte.
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Die Zahl der geférderten Mietwohnungen steigt weiter (siehe Seite 19)

Im Jahr 2021 gab es 3.478 geférderte Mietwohnungen in Erlangen und damit 4,5 % mehr
als im Vorjahr. Damit bestétigt sich die Stabilisierung bzw. der Anstieg der geférderten Miet-
wohnungen nach jahrelangem Rickgang. In den letzten zehn Jahren haben die geférderten
Mietwohnungen dennoch um etwa 109 abgenommen.

Die Nachfrage nach geférderten Mietwohnungen Ubertrifft weiterhin das Angebot. Mit 545
Haushalten konnte im Jahr 2021 jedoch 45,7 % aller vorgemerkten Haushalte eine gefor-
derte Mietwohnung vermittelt werden. Im Jahr 2019 konnte der Bedarf nur zu 21 % gedeckt
werden.

Aktuell sind zahlreiche Vorhaben fir geférderte Mietwohnungen im Bau und in konkreter
Planung. Dem gegeniber stehen geférderte Wohnungen, die aus der Sozialbindung fallen.
Die Nachfrage nach geférderten Wohnraum kann dadurch weiter nicht gedeckt werden.

Die Kaufpreise von Wohnimmobilien und Baugrundsticken steigen weiter (siche Seite 21)

Im Jahr 2021 wurde fir eine Neubauwohnung im Durchschnitt rund 6.300 Euro pro m?2
Wohnflache bezahlt.

Grundsticke fur Einfamilienhausbau in guter Lage kosteten zwischen 845 und 1.300 Euro/m?2.
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
Furth weist Erlangen zum Teil deutlich héhere Preise auf.

Die Preise fur Wohnimmobilien und Baugrundstiicke haben in den letzten Jahren noch einmal
kraftig angezogen. Ein Hauptgrund ist die hohe Nachfrage aufgrund der Arbeitsplatzzentralitéit
Erlangens. Auch entschieden sich viele Anleger aufgrund der niedrigen Zinsen fur Investitionen
in ,Betongold”.

Die Zahl der Studierenden sinkt leicht (siche Seite 25)

28.332 Studierende waren im Jahr 2021 an der Friedrich-Alexander-Universitét am Standort
Erlangen eingeschrieben. Seit dem Jahr 2016 ist ihre Zahl um gut 1.614 bzw. 5,4 % gesun-
ken.

Im Jahr 2021 gab es ca. 3.385 geférderte Wohnheimplatze fir Studierende in Erlangen.
Die Wohnheimquote lag 2021 auf dem sehr niedrigen Stand von knapp 12 %.

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

Wohnbevélkerung Nachbarstadte benachbarte Landkreise
Stadt

Wohnungsbestand Erlanaen

wirtschaftl. Kennzahlen 9 Erangen- |  Forch-

Nornberg Forth Forth

Hochstadt heim

Hauptwohnbevélkerung (EW) 31.12.2021 115.036 | 510.632 | 129.122 | 139.323 | 116.753 | 119.432

Wohnungsbestand (Whg.) 31.12.2021 65.963 | 282.493 | 66.226 | 66.102 | 55.374| 59.152
Baufertigstellungen Whg. 2021 518 1.902 648 593 411 585
fertiggestellte Whg. je 10.000 EW 45 37 50 43 35 49
Baugenehmigungen Whg 2021 379 2.375 395 854 594 553
baugenehmigte Whg. je 10.000 EW 33 47 31 61 51 46

sozialversicherungspfl. Beschéftigte 30.06.2021 | 93.546 | 312.129 | 49.778 | 53.433| 33.769 | 25.484

Arbeitslosenquote 2021 (Johresdurchschnitt) 4,1 % 6,1 % 5,6 % 2,5% 2,9 % 3,2 %

Regionalvergleich 2021. (Abb. 1)
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2. Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot

2.1 Bevolkerungsentwicklung
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Einwohner mit Hauptwohnsitz 2011 - 2021. (Abb. 2)

Die Bevolkerung Erlangens wdéchst seit dem
Jahr 2000 besténdig. Im Jahr 2021 lebten
115.036 Einwohner mit Hauptwohnsitz (EW)
in Erlangen. In den letzten funf Jahren ist die
Einwohnerzahl um 2,7 % bzw. 3.013 EW ge-
stiegen. In Firth liegt mit 3 % eine dhnliche
Zuwachsrate vor. In Nirnberg ist die Haupt-
wohnbevélkerung mit -0,2 % etwas gesunken.

In den letzten zehn Jahren hat die Zahl der
Einwohner in Erlangen im Durchschnitt um
825 EW pro Jahr zugenommen (Abb. 2).

Im Jahr 2021 wurden in Erlangen 13.444

Anzahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz
in den statistischen Bezirken am 31.12.2021. (Abb. 3)

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
B 4.000 bis unter 5.000
Il 5.000 und hoher

Einwohner mit Nebenwohnsitz gefihrt, darun-
ter viele Studierende. Die Zahl aller Wohnbe-
rechtigten lag damit bei etwa 128.500 Ein-
wohnern mit Haupt- und Nebenwohnsitz.

Die Bezirke mit den meisten Einwohnern sind
der Anger (40), Réthelheimpark (33), Réthel-
heim (30), Bachfeld (44) und Biuchenbach
Nord (77) mit jeweils mehr als 5.500 EW
(Abb. 3). Sie sind dicht bebaut und haben ei-

nen hohen Anteil an Geschosswohnungsbau.

In den letzten finf Jahren zeigten sich in den
Bezirken St. Egidien (51) mit 126 und 54,5 %,
Rathausplatz (03) mit 306 und 19 % und
Meilwald (21) mit 140 und 18 % hohe Ein-
wohnerzunahmen (Abb. 4). Zurickzufthren
sind diese Zuwdéchse auf die Entstehung von
zusdtzlichen Wohngebéuden.

In einigen Orts- und Stadtteilen sind Einwoh-
nerverluste zu verzeichnen - z. B. Neuses (60),
Kriegenbrunn (62) und Steinforst (12). Héu-
fig hat sich hier die Haushaltsstruktur durch
den Auszug von Kindern verdndert. Die Fa-
milienhaushalte haben abgenommen und die
Einpersonen- und Paarhaushalte haben zuge-

Bevslkerungsverénderung in den
statistischen Bezirken von 2016 bis 2021. (Abb. 4)

Zunahme/Abnahme in Prozent

I unter -5

™% -5 bis unter 0
0 bis unter 5
5 bis unter 10

B 10 bis unter 15

I 15 und hoher
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Natirliche Bevélkerungsbewegung 2011 - 2021. (Abb. 5)

nommen. Dies fihrt zu einem Bevélkerungs-
verlust bei gleichbleibender oder leicht stei-
gender Wohnungszahl.

Wachstum durch Wanderungsgewinne

Von 2015 bis 2018 und im Jahr 2020 weist
die Stadt Erlangen einen leichten Geburten-
Uberschuss auf, es wurden also mehr Kinder
geboren, als Menschen in Erlangen gestorben
sind. Im Jahr 2019 gab es dagegen einen
leichten Sterbetberschuss von 22 und im Jahr

2021 von 78 (Abb. 5).

In den letzten zehn Jahren ist dennoch ein
kleiner Geburteniberschuss von durchschnitt-

Wanderungsstréme von und nach Erlangen im Jahr 2021. (Abb. 7)
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Wanderungsbewegung 2011 - 2021. (Abb. 6)

lich 26 Geburten pro Jahr zu verzeichnen bei
iaghrlich durchschnittlich 1.081 Geburten ge-
geniber 1.055 Sterbeféllen.

Das Bevolkerungswachstum Erlangens ist je-
doch gréfitenteils auf Wanderungsgewinne
zurickzufGhren. So ist in den letzten zehn Jah-
ren ein Wanderungsgewinn von durchschnitt-
lich 919 Zuziehenden pro Jahr zu verzeichnen
bei durchschnittlich 9.941 Zuziigen gegen-
Uber 9.163 Fortziigen (Abb. 6).

Der Wanderungsgewinn héngtim Wesentlichen
mit dem Uberregionalen Zuzug von Menschen
aus dem Ausland zusammen (Abb. 7).
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Im regionalen Vergleich zeigen sich Uberwie-
gend Wanderungsverluste an die Nachbar-
stédte und benachbarten Landkreise.

Vor allem junge Erwachsene ziehen nach Er-
langen. So liegt allein im Jahr 2021 in der
Al tersgruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen
ein Wanderungsgewinn von knapp 1.400 Zu-
ziehenden vor. Viele dieser jungen Menschen
ziehen zum Studieren nach Erlangen.

Die 25- bis unfer 30-Jahrigen weisen einen
Wanderungsgewinn im Saldo von Zu- und Fort-
zGgen von ca. 120 auf. In den Altersgruppen
der Menschen unter 12 Jahren sowie ab 30
Jahren bis unter 80 sind jeweils Wanderungs-
verluste zu verzeichnen. Das deutet darauf hin,
dass in der Familienphase héufig Wohnraum
auBerhalb 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 41,6 Jahren im
Jahr 2021 war die Erlanger Bevélkerung im
Schnitt 2,5 Jahre jinger als die Bevolkerung
Bayerns (& 44,1 Jahre). Auch die Nachbar-

Anteil der unter 16-Jahrigen*
in den statistischen Bezirken am 31.12.2021. (Abb. 8)

Anteil in Prozent

unter 6

6 bis unter 10
B 10 bis unter 14
Bl 14 bis unter 18
Il 18 und hoher

* Hauptwohnbevélkerung

stédte Nirnberg und Firth haben mit 43,4
bzw. 43,1 Jahren ein hdheres Durchschnitts-
alter. Bundesweit wird aufgrund des demo-
graphischen Wandels von einem steigenden
Durchschnittsalter ausgegangen. Dies gilt auf
lange Sicht grundsatzlich auch for Erlangen.

Einwohner unter 16 Jahren

Der Anteil der Einwohner unter 16 Jahren sta-
bilisierte sich in den letzten Jahren auf einem
Niveau von knapp 14 %. Hohe Anteile an un-
ter 16-Jahrigen zeigen das Neubaugebiet Bi-
chenbach West (78) sowie Hittendorf (63) mit
ieweils 19 %.

Dies ist auch ein Erfolg der stédtischen Bo-
denpolitik, die zum Beispiel in Bichenbach-
West Familien mit mehreren Kindern bei der
Vergabe von Baugrundstiicken bevorzugt be-
ricksichtigt hat.

In den innerstadtischen Bezirken Altstadt (01),
Markgrafenstadt (02) und Rathausplatz (03)
lag der Anteil der unter 16-Jahrigen mit 5,9 %
bis 8,1 % weit unter dem Durchschnitt (Abb. 8).
Hier gibt es viele kleine Wohnungen, die Gber-
wiegend von Studierenden nachgefragt werden.

Anteil der 65-Jéhrigen und Alteren*
in den statistischen Bezirken am 31.12.2021. (Abb. 9)

Anteil in Prozent

unter 10
10 bis unter 16
[ 16 bis unter 22
B 22 bis unter 28
Il 28 und hoher

* Hauptwohnbevélkerung



Einwohner ab 65 Jahren

Die Anzahl der Einwohner ab 65 Jahren steigt
bestdndig. Doch hat sich ihr Anteil an der
Hauptwohnbevélkerung aufgrund des Zuzugs
vor allem junger Menschen in den letzten Jah-
ren kaum verdndert. Der Anteil der Einwohner

ab 65 Jahren betrug im Jahr 2021 18,3 %.

Der Bezirk Meilwald (21) hat mit 60 % den
héchsten Anteil an Einwohnern ab 65 Jahren
aufgrund des dort befindlichen Wohn- und
Pflegeheimes (Abb. 9). Aber auch Bezirke wie
z.B. In der Reuth (71) mit 38 %, und Kosbach
(70) mit 27 % und Alterlangen (11) mit 26 %
haben einen hohen Anteil an Einwohnern ab
65 Jahren. Sie weisen einen groflen Bestand
an Einfamilienhéusern auf, die ab den 1960er
Jahren entstanden sind und zum Teil noch als
Eigenheime von den Erstbeziehern bewohnt
werden.

2.2 Entwicklung der Haushalte

Die Zahl der Haushalte nimmt bestandig zu.
Im Jahr 2021 gab es 58.352 Haushalte von
Einwohnern mit Hauptwohnsitz (HH) in Erlan-

Anzahl der Haushalte*
in den statistischen Bezirken am 31.12.2021. (Abb. 11)

Anzahl der Haushalte

unter 250

250 bis unter 1.000

1.000 bis unter 1.750
I 1.750 bis unter 2.500
Il 2500 und héher

* Hauptwohnbevélkerung
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Haushalte der Einwohner mit Hauptwohnsitz 2011 - 2021.
(Abb. 10)

gen. Im Vergleich zum Jahr 2016 ist ein An-
stieg um 5,4 % bzw. 3.000 HH zu verzeich-
nen. In den letzten zehn Jahren ist die Zahl der
Haushalte im Durchschnitt um 511 HH pro
Jahr gestiegen (Abb. 10). Die Bezirke mit den
meisten Haushalten sind der Anger (40) und
Rathelheim (30) mit Uber 3.570 bzw. knapp
3.280 HH (Abb. 11).

In den letzten finf Jahren ist in nahezu allen
Bezirken die Zahl der Haushalte gestiegen
(Abb. 12). Uberproportionale Zuwéchse gab
es unter anderem in den Bezirken Rathausplatz

(03), Burgberg (20) und Bachfeld (44) mit

Verdnderung der Anzahl der Haushalte*
in den statistischen Bezirken von 2014 bis 2021. (Abb. 12)

Veranderung in Prozent

I unter 0
0 bis unter 3
3 bis unter 6
I 6 bis unter 9
B 9 bis unter 12
Il 12 und héher

* Hauptwohnbevélkerung
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Steigerungsraten von 58 %, 13 % und 12 %.
Hier sind neue Wohnungen in Neubaugebie-
ten und durch Nachverdichtung entstanden.

Haushaltstypen in Erlangen

]
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e O o

mmm Sonstige
Mehrpersonen-

II II II haushalte Familien

Mit 29.215 HH waren im Jahr 2021 die Half-
te aller Haushalte in Erlangen Einpersonen-
haushalte (Abb. 13). Ihr Anteil ist von 48 %
im Jahr 2016 auf 50 % im Jahr 2021 gestie-
gen. Die Anzahl der Einpersonenhaushalte
hat um 2.350 HH zugenommen.

Mit rund 16.000 HH waren die Paarhaushalte
ohne Kinder der zweithdufigste Haushaltstyp
(27,4 %). Ihre Anzahl ist im Vergleich zu 2016
um 613 HH gestiegen.

Anteil der Familienhaushalte an allen Haushalten*
in den statistischen Bezirken am 31.12.2021. (Abb. 14)

Anteil in Prozent

unter 10
10 bis unter 15
I 15 bis unter 20
I 20 bis unter 25
Bl 25 und hoher

* Hauptwohnbevélkerung

M Einpersonenhaushalte

B Ehepaar/Paar ohne Kind

B Ehepaar/Paar mit Kind/Kindern
O Alleinerziehende

O Sonstige Mehrpersonenhaushalte

Haushalttypen in Erlangen in % der Gesamthaushalte
am 31.12.2021 (Abb. 13)

Die Zahl der Familienhaushalte in Erlangen ist
mit rund 10.559 HH leicht gestiegen. Jedoch
ist ihr Anteil aufgrund der Zunahme bei den
Einpersonenhaushalten von 18,7 % im Jahr
2016 auf 18,1 % im Jahr 2021 leicht gesun-
ken. Mit 38.755 Einwohnern leben Uber ein
Drittel der Einwohner Erlangens in Familien-
haushalten.

Sonstige  Mehrpersonenhaushalte  zdhlten
2.588 Haushalte. Darunter fallen Wohnge-
meinschaften oder auch Haushalte, in denen
Eltern mit ihren bereits volljéhrigen Kindern zu-
sammenleben. |hr Anteil ist von 4,9 % im Jahr
2016 auf 4,4 % im Jahr 2021 leicht gesunken.
Auch die durchschnittliche Haushaltsgréfie in
Erlangen ist seit 2016 leicht gesunken.

Anteil der Einpersonenhaushalte an allen Haushalten*
in den statistischen Bezirken am 31.12.2021. (Abb. 15)

Anteil in Prozent

unter 30

30 bis unter 40
[ 40 bis unter 50
I 50 bis unter 60

* Hauptwohnbevélkerung



Familienhaushalte

Die Neubaugebiete Bichenbach West (78)
mit 28 % und Roételheimpark (33) mit 26 %
haben u.a. den héchsten Anteil an Familien-
haushalten in Erlangen (Abb. 14). Die Ziel-
setzung der Stadt, mit stadtischen Entwick-
lungsmaBBnahmen Wohnraum fir Familien zu
schaffen, wird hier eindrucksvoll dokumen-
tiert. Auch in den Ortsteilen im Stadtwesten
und Stadtsiiden finden sich hohe Anteile. Die
Gebiete sind zum Teil landlich gepragt und
Uberwiegend mit Einfamilienhdusern bebaut.

In einigen Ortsteilen ist der Anteil der Fami-
lienhaushalte in den letzten finf Jahren stark
zuriickgegangen. Zum Beispiel finden sich in
diesem Zeitraum in Neuses (60), Loewenich
(23) und Héausling (73) Abnahmen von 33 %,
22 % und 14 %. Der demographische Wandel
bildet sich hier im Kleinen ab.

Einpersonenhaushalte

In allen innerstédtischen Bezirken finden sich
sehr hohe Anteile von Einpersonenhaushalten
(Abb. 15). So lag ihr Anteil im Jahr 2021 in
den Bezirken Altstadt (01) bei fast 73 % und
Markgrafenstadt (02) bei 70 %. Hier gibt es
viele kleine Wohnungen, die vor allem von
Einpersonenhaushalten nachgefragt werden,
zum Beispiel Haushalten von Studierenden.

2.3 Entwicklung Wohnungsbestand

Im Jahr 2021 gab es 65.963 Wohnungen
(Whg.) in Erlangen. Seit 2016 ist die Zahl der
Wohnungen um 4,6 % bzw. 2.881 Whg. ge-
stiegen. In den letzten zehn Jahren ist eine Zu-
nahme um durchschnittlich 473 Wohnungen
pro Jahr zu verzeichnen.

Die Bezirke mit den meisten Wohnungen sind
der Anger (40), Réthelheim (30), Rotelheim-
park (33), Bachfeld (44), Schénfeld (42) und
Sebaldus (32) mit je mehr als 3.000 Woh-
nungen (Abb. 17). Hier finden sich vor allem
mehrgeschossige Wohngebdude mit Woh-
nungen von kleiner und mittlerer Gréfle.

In den letzten funf Jahren ist der Wohnungs-
bestand in nahezu allen Bezirken gestiegen
(Abb. 18). Die gréfite Zunahme verzeichnen
die Bezirke Rathausplatz (03), Bachfeld (44)
und Réthelheimpark (33) mit 28 %, 27 % und
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Anzahl der Wohnungen 2011 —2021. (Abb. 16)!

1 An der Statistischen Gebdudedatei werden regelmaBig
Korrekturarbeiten vorgenommen. Die Abweichungen im

Jahr 2019 zu Vorjahren sind zum Teil auf eine verbesserte
Datenqualitat zuriickzufihren, was einen ,Knick” in der Kurve
verursacht

18 %. Im Rathelheimpark wurden die letzten
Bauflachen der Militérkonversion bebaut und
in den Bezirken Bachfeld und Rathausplatz
entstanden in den letzten Jahren zwei neue
Baugebiete durch die Umnutzung ehemals
gewerblich genutzter Flachen.

Wohnungsbestand
in den statistischen Bezirken am 31.12.2021. (Abb. 17)

Anzahl der Wohnungen

unter 400
400 bis unter 1.000
1.000 bis unter 1.600
1.600 bis unter 2.200
Bl 2.200 bis unter 3.000
Il 3.000 und héher
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Baugenehmigungen

26,9 % der genehmigten Wohnungen im Jahr
2021 waren Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern. Im Jahr 2019 lag der Anteil
bei nur 12,1 %.

Im Jahr 2020 wurden 566 neue Wohnungen
genehmigt, 2021 sank die Zahl dann auf 379
genehmigte neue Wohnungen. Davon waren
73,1 % bzw. 277 Whg. Geschosswohnungen
(Whg. in Gebé&uden mit 3 oder mehr Whg.)
und 26,9 % bzw. 102 Whg. Wohnungen in

Ein- und Zweifamilienhdusem.

Insgesamt schwankt die Zahl der Baugeneh-
migungen deutlich (Abb. 19). Eine hohe Zahl
an Baugenehmigungen ist oft in einem ein-
zigen grofien Bauprojekt bzw. Baugebiet be-
grindet.

In den letzten 10 Jahren wurden durchschnitt-
lich gut 580 neue Wohnungen pro Jahr ge-
nehmigt, davon waren 83 % bzw. Uber 480
Whg. Geschosswohnungen und 17 % bzw.
knapp 100 Whg. Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienh&usern.

Verénderung des Wohnungsbestandes
in den statistischen Bezirken von 2016 bis 2021. (Abb. 18)

Angabe in Prozent

0 unter 0
0 bis unter 3
3 bis unter 6
I 6 bis unter 9
Bl 9 bis unter 12
Il 12 und hoher
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Baufertigstellungen

2021 wurden 518 neue Wohnungen fertigge-
stellt (Abb. 20). Davon waren 90 % bzw. 467
Whg. Geschosswohnungen und 10 % bzw.
51 Whg. Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhéusern. Die Entwicklung von neuen Woh-
nungen verl@uft nicht linear, sondern unterlie-
gt Schwankungen. So macht sich zum Beispiel
die Fertigstellung gréBerer Wohnanlagen im
ieweiligen Jahr deutlich bemerkbar.

In den letzten zehn Jahren wurden im Durch-
schnitt 568 neue Wohnungen pro Jahr fertig-
gestellt. Davon waren ca. 85 % Geschosswoh-
nungen und ca. 15 % Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhéusern.

Es fallt auf, dass die Zahl der Baugenehmi-
gungen im Mittel hsher ist als die Zahl der
Baufertigstellungen. Dies liegt zum einen am
zeitlichen Verzug zwischen Genehmigung und
Fertigstellung. Zum anderen nehmen trotz er-
teilter Baugenehmigung eine Reihe von Bau-
herren Abstand von einer Realisierung. Dabei
ist die Wahrscheinlichkeit, dass eine geneh-
migte Wohnung in Ein- und Zweifamilienh&u-
sern fertiggestellt wird, im Vergleich zu einer
genehmigten Wohnung im Geschosswoh-
nungsbau deutlich héher.

Zusétzliche Wohnungen entstehen durch Um-
baumaBinahmen wie Aufstockungen oder den
Ausbau von Dachgeschossen.

Leerstand von Wohnungen
Fur die Stadt Erlangen gibt es aktuell keine
Statistik zum Wohnungsleerstand.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Woh-
nimmobilien ist in Erlangen von keinem struk-
turellen Leerstand auszugehen. Mittel- bis
langfristig leerstehende Wohnungen werden
in ihrer Anzahl als sehr gering geschétzt. Ein
Wohnungsleerstand ist in Erlangen in der Re-
gel kurzfristig, zum Beispiel aufgrund eines
Mieterwechsels oder einer Renovierung. Diese
sogenannte Fluktuationsreserve ist fir einen
funktionierenden Wohnungsmarkt erforderlich.

Um den Wohnungsleerstand im gesamten
Stadtgebiet statistisch erfassen und beobach-
ten zu kénnen, gébe es verschiedene Metho-
den, die sich jedoch in der Vollstandigkeit
der gewonnenen Daten, der Verlasslichkeit
und dem Aufwand deutlich unterscheiden.
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Baugenehmigungen von Wohnungen 2011 - 2021. (Abb. 19)

Eine Méglichkeit, die bereits von zahlreichen
Kommunen angewandt wurde, ist die Nut-
zung von Versorgerdaten, meistens Stromver-
sorgern oder auch Wasserwerken. Bei die-
ser Methode wird davon ausgegangen, dass
ein Wohnungsleerstand vorliegt, falls in einer
Wohnung/ einem Gebdude innerhalb eines
gewissen Zeitraums kein Strom oder Wasser
verbraucht wurde. Die Mitwirkungsbereit-
schaft der Versorgungsunternehmen ist hierfir
ebenso erforderlich wie die Prifung und Ein-
haltung des Datenschutzes.

Wohngebdude

In Erlangen gab es 2021 19.503 Wohnge-
b&aude, darunter waren rund 14.300 Ein- und
Zweifamilienhéuser und knapp 5.200 Wohn-
gebdude mit drei oder mehr Wohnungen.

Dazu kommen rund 721 Gebdude, die Gber-
wiegend gewerblich genutzt werden, jedoch
mindestens eine Wohnung enthalten (gewerb-
liche Nutzflache gréBer als Wohnfléche).

Ein- und Zweifamilienh&user

26 % aller Wohnungen in Erlangen befinden
sich in Ein- und Zweifamilienhéusern. |hr An-
teil variiert sehr stark innerhalb der Stadtbe-
zirke (Abb. 21). So ist er in der Innenstadt und
in den innenstadtnahen Bezirken mit teilweise
deutlich unter 10 % erwartungsgemdaf nied-
rig. Dagegen haben die landlich geprégten
Ortsteile Hausling (73), Neuses (60), Hutten-
dorf (63), Kosbach (70), Kriegenbrunn (62)
und Steudach (74) mit 72 % und bis zu 89 %
einen sehr hohen Anteil an Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhéusern.

Auch die bevélkerungsstarken Oristeile Elters-
dorf (50) und Tennenlohe (52) weisen mit 63 %
bzw. 56 % hohe Anteile auf. Hier sind seit den

13

1.300
1.200
1.100
1.000
900
800
700
600
500
400
300
200
100

0 T
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

-e-Ferfiggestellte neue Wohnungen

—e—davon in Einfamilienhéusern oder

Wohngebduden mit 2 Whg. /—-\
/ A
N\
N v

Baufertigstellungen von Wohnungen 2011 - 2021. (Abb. 20)

1960er Jahren grofie Einfamilienhausgebiete
entstanden, zum Teil in dichter Reihenhausbe-
bauung.

Wohnungsgréfie nach Anzahl der RGume
25 % der Wohnungen in Erlangen sind klei-
ne Wohnungen mit ein bis zwei Rédumen. Im
Unterschied zum Sprachgebrauch wird in der
Statistik auch die Kiche als Raum gezahlt.

Mit knapp 45 % haben beinahe die Halfte der
Wohnungen eine mittlere Gréfle mit drei bis

Anteil der Whg. in Ein- und Zweifamilienhéusern*
am Wohnungsbestand in den statistischen Bezirken

am 31.12.2021. (Abb. 21)

Angabe in Prozent

unter 15

15 bis unter 30

30 bis unter 45
I 45 bis unter 50
B 50 bis unter 75

* Wohngebéude mit 1 oder 2 Wohnungen
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B Whg. mit 1 Raum

16,0% RERA
° B Whg. mit 2 Rdumen

14,8% 2,9% BWhg. mit 3 Rdumen

EWhg. mit 4 Rdumen
19,2%
O Whg. mit 5 Réumen

OWhg. mit 6 und mehr

Wohnungsgréfie nach Anzahl der Réume in %
des Gesamtbestandes am 31.12.2021. (Abb. 22)

vier Rgumen. 31 % sind grofle Wohnungen
mit finf und mehr Rdumen (Abb. 22).

In der Innenstadt und den innenstadtnahen
Bezirken gibt es besonders viele kleine Woh-
nungen, die héufig von Studierenden und Ein-
personenhaushalten nachgefragt werden. Die
AuBenbezirke im Stadtwesten und Stadtsiden,
die Uberwiegend mit Ein- und Zweifamilien-
héusern bebaut sind, weisen dagegen einen
entsprechend héheren Anteil grofler Woh-
nungen und Familienhaushalte auf.

Baualter von Wohngebduden

9 % der Wohngebdude in Erlangen sind vor
1918 errichtet worden, ebenso viele wie im
Zeitraum zwischen 1919 und 1948. Weitere
10 % der Wohngebéude haben ihre Entste-
hungszeit zwischen 1949 und 1957. Im Zeit-
raum von 1958 bis 1972 entstanden 27 %
der Wohngebdude und zwischen 1973 und
1982 weitere 13 % (Abb. 23).

Des Weiteren wurden 11 % der Wohngebéu-
de zwischen 1983 und 1995 und 13 % der-
Wohngebdude zwischen 1996 und 2009 er-
richtet. 8 % entstanden seit dem Jahr 2010.

In den Zeitraum von 1958 und 1982 fallen
Stadterweiterungen und Siedlungsbau grofien
Mafistabs, mit denen die damals vorhan-
denen Engpésse in der Wohnraumversorgung
beseitigt wurden. Erlangen ist demnach in vie-
len Stadtbereichen durch Gebéude aus dieser
Zeit geprégt.

Wohnfléchenversorgung

Die Wohnflachenversorgung lag im Jahr
2021 bei 41,2 m? Wohnfléche je Einwohner
(Haupt- und Nebenwohnsitz). In den letzten
zwei Jahren ist die Wohnfléchenversorgung
leicht gestiegen.
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% 5 9% Wbis 1918
m1919-1948
B 1949 - 1957
m1958 - 1972
m1973-1982
m1983 - 1995
@ 1996 - 2009
Hab 2010

Wohn- und Nichtwohngebéude (mit Wohnungen) nach Bau-
alter in % des Gebdudebestandes am 31.12.2021. (Abb. 23)

Zukinftig ist von weiter sinkenden Haushalts-
gréflen und bei Teilen der Bevélkerung von
wachsenden Ansprichen an die Wohnungs-
grofe auszugehen. Dies wirde fur eine wei-
tere Zunahme der Wohnfléche pro Einwohner
sprechen. Dem entgegen stehen jedoch die
hohen Immobilienpreise in Erlangen.

Es gibt grofle Unterschiede bei der Wohnflé-
chenversorgung innerhalb des Stadtgebiets
(Abb. 24): Die héchste Wohnflachenversor-
gung haben die Bezirke Industriehafen (75)
mit 82 m?, Meilwald (21) mit 73 m?2 und In
der Reuth (71) mit 55 m2.

Im Meilwald ist die durchschnittliche Wohnfla-
che so grof3, weil dort fir die Wohnfléchenbe-
rechnung zum grofen Teil die Einfamilienhéu-
ser ,Am Meilwald” relevant sind. Der Bezirk In
der Reuth besteht fast ausschliefilich aus Ein-
familienhdusern. Im Bezirk Industriehafen gibt
es kaum Wohngebdude, deshalb stellt dieser
Bezirk einen Sonderfall dar.

Aber auch die Ortsteile im Stadtwesten wie
Héusling (73), Kosbach (70), Neuses (60), und
Kriegenbrunn (62) weisen mit 48 bis 53 m?2
Wohnfléche je Einwohner ebenso wie der
Burgberg (20) mit 50 m2 Wohnflache je Ein-
wohner eine Uberdurchschnittlich hohe Wohn-
flachenversorgung auf.

Eine auffallend unterdurchschnittliche Wohn-
flachenversorgung findet sich am Anger (40)
mit 35 m? Wohnfléche je Einwohner. Hier gibt
es viele Wohnungen mittlerer und kleiner Gro-
f3e, in denen oft Mehrpersonenhaushalte leben.
Auch in dem grofien Neubaugebiet Biichen-
bach West (78) ist die Wohnfléchenversor-
gung mit 39 m?2 Wohnfléche je Einwohner
leicht unterdurchschnittlich. Hier wohnen viele
Familienhaushalte mit zwei und mehr Kin-



dern. Mittel- bis langfristig wird, aufgrund des
Auszugs der Kinder und des damit einherge-
henden Wandels der Haushaltsstrukturen von
Familien- zu Paarhaushalten, die Wohnfla-
chenversorgung steigen.

Dieser Prozess ldsst sich im Réthelheimpark
(33) bereits beobachten. Hier liegt die Wohn-
flachenversorgung bereits fast im Durchschnitt
der Stadt Erlangen.

Belegungsdichte
Im Jahr 2021 lebten durchschnittlich 1,9 Einwoh-
ner pro Wohnung in Erlangen.

In den letzten Jahren hat sich die Belegungsdich-
te in Erlangen kaum verdndert. Tendenziell ist je-
doch von einer sinkenden Belegungsdichte aus-
zugehen, da fir die Zukunft von einer weiteren
Zunahme der Einpersonenhaushalte ausgegan-
gen wird.

In der Alistadt (01) und der Markgrafenstadt
(02) finden sich mit jeweils 1,4 Einwohnern je
Wohnung, die niedrigsten Belegungsdichten in

Wohnfléche in m? je Einwohner* in den statistischen Bezirken
am 31.12.2021. (Abb. 24)

Angabe in Prozent

unter 36
36 bis unter 39
39 bis unter 42
I 42 bis unter 45
Bl 45 bis unter 48
Il 48 und hoher

* bezogen auf Wohnungen und Bevélkerung mit Haupt-
und Nebenwohnsitz aulerhalb von Heimen
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Wohngebieten (Abb. 25). Hier gibt es viele kleine
Wohnungen und einen sehr hohen Anteil an Ein-
personenhaushalten.

Uberdurchschnitilich hohe Belegungsdichten fin-
den sich in den Stadt- und Oristeilen im Stadtwe-
sten - z. B. in Buchenbach West (78) und Héus-
ling (73) mit 2,5 EW je Whg sowie Steudach (74)
mit 2,4 EW je Whg. In diesen Bezirken ist der An-
teil der Einfamilienhduser am Wohnungsbestand
besonders hoch. Bei Bichenbach West handelt
es sich um ein grofles Neubaugebiet der Stadt
mit einem hohen Anteil an Familienhaushalten
mit mehreren Kindern.

In neu errichteten Einfamilienhéusern lebten
2020 im Durchschnitt 3,4 Einwohner und in neu
errichteten Geschosswohnungen 1,2 Einwohner.
For das Jahr 2021 wurden coronabedingt keine
Daten erhoben.

Einwohner je Wohneinheit* in den statistischen Bezirken
am 31.12.2021. (Abb. 25)

Einwohner pro Wohneinheit
in den statistischen Bezirken

unter 1,5
1,5 bis unter 1,7
1,7 bis unter 1,9
I 1,9 bis unter 2,1
B 2,1 bis unter 2,3
I 2.3 und hoher

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

3.1 Entwicklung
Mietwohnungsmarkt

Die Nachfrage nach Mietwohnungen in Er-
langen ist sehr hoch. Erlangen besitzt eine
hohe Arbeitsplatzzentralitét und die Bevolke-
rung wdchst seit Jahren. Viele gut bezahlte Ar-
beitnehmer drangen auf den értlichen Woh-
nungsmarkt.

In Erlangen ist das Niveau der Mieten fir
Wohnimmobilien sehr hoch. Im regionalen
Vergleich mit den Nachbarstédten Nirnberg
und Furth weist Erlangen die héchsten Miet-
preise auf (Quelle: IVD Regionalreport Nirn-
berg-Erlangen-Furth).

Preisentwicklung

Die Mietpreise sind in Erlangen johrelang deut-
lich gestiegen. Mit dieser Entwicklung war Er-
langen nicht alleine. Auch in den Nachbarstéd-
ten Nurnberg und Firth und in vielen Ballungs-
zentren Deutschlands fihrten Wanderungs-
gewinne zu einer steigenden Nachfrage nach
Wohnungen, verbunden mit steigenden Prei-
sen auf dem Mietwohnungsmarkt. Die Miet-
preise bei Neuvermietungen sind in Erlangen
in den letzten zwei Jahren erneut leicht gestie-
gen. Die Steigerungsraten schwéchen sich in-
zwischen jedoch auf hohem Niveau ab und im
Mietsegment von Héusern zeichnen sich stabi-
lisierende Preise ab.

Nach Fortschreibung des Erlanger Mietspie-
gels auf Basis einer Mietspiegel - Erhebung
(Befragung von Mieterhaushalten) betragt die
durchschnittliche Nettokaltmiete in Erlangen
8,73 Euro pro m2 Wohnflache im Jahr 2021.
Seit dem Jahr 2013 ist die Durchschnitts-
miete in Erlangen von 7,36 Euro pro m?
um 19 % gestiegen (durchschnittlich 2,5 %
pro Jahr).

Der Regionalreport Nirnberg-Erlangen-Firth
des Immobilienverband Deutschlands (VD)
nennt for Wohnungen mit gutem Wohnwert in
Erlangen fur den Zeitraum Herbst 2020 bis
Frohjahr 2021 Preise, die bei durchschnittlich
12,50 Euro/m? liegen. In die Erhebung des
IVD flieBen nur neu abgeschlossene Mietver-
trage und von Maklern vermittelte Mietwoh-
nungen ein. So bleiben die Mietpreise der
Wohnungen von Wohnungsbaugesellschaften
aufBen vor, was zur Angabe héherer Preise fGhrt.
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Fur Nirnberg und Firth berechnete der IVD
for den gleichen Objekttyp einen Durch-
schnittspreis von 10,30 Euro/m? und somit
einen um ca. 21 % geringeren Preis als in Er-
langen.

Mietpreisniveau in den Bezirken

Das Mietpreisniveau unterscheidet sich in den
Bezirken wesentlich (Abb. 26). Uberdurch-
schnittlich hohe Mieten finden sich insbeson-
dere in der Innenstadt.

Die Innenstadt und die stlich anschlieBenden
Bezirke Loewenich (23) und Stubenloh (25)
zeigen Abweichungen zwischen 16 % und
mehr als 19 % vom gesamtstadtischen Miet-
preisdurchschnitt. Hier gibt es viele kleine
Wohnungen, die zwar eine geringere Gesamt-
miete, aber zum Teil eine deutlich héhere Net-
tokaltmiete pro m2 Wohnraum haben. Auch
der Roéthelheimpark (33), der einen hohen
Neubauanteil aufweist, ist durch hohe Mieten
gekennzeichnet.

Unterdurchschnittliche  Mieten finden sich
zum Beispiel in Bezirken, in denen Wohnsied-
lungen zur Zeit des grofien Stadtwachstums in

Abweichung der durchschnittlichen Wohnungsmieten in den
Bezirken vom gesamtstédtischen Durchschnitt. (Abb. 26)

Abweichung in Prozent

I unter -15
7 -15 bis unter -9
-9 bis unter -3
-3 bis unter 3
3 bis unter 9
"% 9 bis unter 15
I 15 und hoher




den 1950er — 1970er Jahren entstanden sind:
Anger (40), Schénfeld (42) und Bierlach (45).
Hier gibt es Uberwiegend Geschosswoh-
nungen, zum Teil in Wohnhochhdusern. Viele
der Wohngebéude haben einfach ausgestat-
tete Wohnungen mittlerer Gréfle.

Auch in Dechsendorf Ost (81) und Elters-
dorf (50) sind die Mieten deutlich unter dem
Durchschnitt.

Nach den Erhebungen des Mietspiegels fin-
den sich in den Bezirken Bierlach (45) und An-
ger (40) die niedrigsten Mietpreise.

Grofiter Anbieter GEWOBAU

Mit 8.762 Wohnungen gehéren 13,3 % des
Gesamtbestandes der Wohnungen in der
Stadt Erlangen der GEWOBAU Wohnungs-
baugesellschaft der Stadt Erlangen mbH. Mit
4.163 Wohnungen ist anndéhernd die Half-
te des Wohnungsbestandes der GEWOBAU
Erlangen vergabegebunden, wobei 2.909
Mietwohnungen staatlich geférdert sind. Da-
mit sind rund 84 % aller staatlich geférderten
Mietwohnungen in Erlangen im Eigentum der

GEWOBAU Erlangen.

Mit ihrem groflen Wohnungsbestand iber-
nimmt die GEWOBAU Erlangen eine wichtige
und gestaltende Rolle bei der Sicherstellung
der Wohnraumversorgung. Die Durchschnitts-
mieten der Wohnungen der GEWOBAU Er-
langen liegen mit 5,78 Euro/m? Kaltmiete
unter den Kosten, die z.B. fir Bezieher von
ALG Il oder Grundsicherung bezahlt werden.
Die Wohnungen sind damit fir breite Schich-
ten der Bevolkerung attraktiv. Dies zeigt auch
die nahezu erreichte Vollvermietung. Im Jahr
2021 betrug die Leerstandsquote 1,07 %. Da-
riber hinaus waren rund 2.000 Wohnungssu-

chende bei der GEWOBAU vorgemerkt.

Rund 40 % der Mieter der GEWOBAU Erlan-
gen sind Auslénder oder Aussiedler. Die Sied-
lungen der GEWOBAU sind damit wichtige
Orte der Integration.

Angesichts der enormen Energiepreissteige-
rungen liegt das Hauptaugenmerk der GE-
WOBAU Erlangen GmbH derzeit auf einer
energieeffizienten und klimafreundlichen Be-
standssanierung. Mitte 2021 hat die GEWO-
BAU Erlangen die ékonomischen, politischen
und gesellschaftlichen Implikationen fir ihre
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Strategie und ihr Geschéftsmodell neu bewer-
tet. Ergebnis war das Programm ,Fair Woh-
nen 2.0“. Demnach will die GEWOBAU Er-
langen ihre CO2-Einsparungen bis 2027 auf
Uber 100 % erhdhen. Erreicht werden soll das
vor allem durch die energetische Sanierung
von bis zu 6.000 Wohnungen nach dem sog.
,Energiesprong”-Prinzip mit einem Investiti-
onsvolumen von rund 400 Mio. Euro.

Mit dem Neubau von rund 1.000 weiteren
Wohnungen Uberwiegend durch Aufstockung
der zu sanierenden Gebdude soll dem grofien
Mangel an Wohnraum fir Birger mit gerin-
gerem Einkommen entgegengewirkt werden
und auch das Miteinander mit den Mietenden
und die Wohnqualitét im Wohnumfeld der
betroffenen Wohngebiete verbessert werden.

3.2 Wohngeld

Das Wohngeld wird zur wirtschaftlichen Si-
cherung eines angemessenen und familienge-
rechten Wohnens fir Haushalte mit niedrigem
Einkommen gewdhrt.

Hier kommt dem Wohngeld eine wichtige so-
zialpolitische Bedeutung zu, da es ein wesent-
licher Beitrag zur Senkung der Mietbelastung
ist. Wohngeld wird als Mietzuschuss fir Mie-
ter einer Wohnung oder als Lastenzuschuss
for Eigentumer eines selbstgenutzten Wohnei-
gentums gewdhrt. Maf3geblich fir den Bezug
von Wohngeld sind die Anzahl der Haushalts-
mitglieder, das Haushaltseinkommen, die zu
bericksichtigende Miete bzw. Belastung bei
selbstgenutzten Eigenheimen. Auf Wohngeld
besteht bei Erfillung bestimmter Vorausset-
zungen ein Rechtsanspruch, der auf Antrag
bei der Wohngeldbehérde der Stadt Erlangen
gewdhrt wird.

Die Ausgaben fir Wohngeld werden je zur
Halfte vom Freistaat Bayern und vom Bund
getragen, die Auszahlung erfolgt Gber die
Wohngeldbehérde der Stadt Erlangen.

Im Jahr 2021 haben rund 741 Haushalte
Wohngeld bezogen, das sind 1,3 % aller HH in
Erlangen. Rund 147 Haushalte bezogen Wohn-
geld erstmalig (Abb. 27). Die im Jahr 2021

ausgezahlten  Wohngeldleistungen beliefen
sich auf insgesamt 1,7 Million Euro (Abb. 28).
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Der Anstieg der Wohngeldzahlungen ist v.a.
auf Wohngeldreformen zum 01.01.2020
wie auch zum 01.01.2021 zurickzufGhren.
So wurde das Wohngeld an die Entwicklung
von Mieten und Einkommen angepasst, die
Hochstbetrage fir Miete und Belastung sowie
der Freibetrag fir Menschen mit Schwerbehin-
derung erhéht und es wurde ein monatlicher
Zuschlag auf Grund des CO2-Bepreisungs-
entlastungsgesetz auf die Miete gewdhrt Dar(-
ber hinaus wurde ab 01.01.2021 der Grund-
rentenfreibetrag eingefihrt. Dieser fihrte zu
einer erheblichen Erhéhung des Wohngeldes
bei Rentnern mit einer Grundrente.

Die Wohngeldzahlungen werden sich auch
in Zukunft weiterhin erhdhen, da eine dyna-
mische Anpassung des Wohngeldes alle zwei
Jahre erfolgt. Die ndchste Anpassung wird
zum 01.01.2024 erfolgen. Des Weiteren ist
im Jahr 2022 auf Grund des geplanten ein-
maligen Heizkostenzuschusses mit einer Erho-
hung der Wohngeldzahlung zu rechnen.

3.3 Wohnbauférderung

Ziel der offentlichen Férderung des Woh-
nungsbaus ist die Beseitigung des Wohnungs-
mangels fir einkommensschwache Haushalte,
for Schwellenhaushalte und fir Haushalte
mit besonderen Wohnbedirfnissen. Auch
die Verbesserung des Gebrauchswertes von
Wohnungen und die Durchfihrung von ener-
giesparenden Mafnahmen kann geférdertwer-
den. Durch die Férderung sollen die allgemei-
nen Wohnverhdlinisse verbessert und der Woh-
nungsbestand erhalten bzw. ergénzt werden.

Seit der Féderalismusreform im Jahr 2006 ist
die Aufgabe der sozialen Wohnraumférde-
rung in die ausschlieflliche Gesetzgebungs-
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kompetenz der Lander Ubergegangen. In
Bayern findet die Férderung im Rahmen des
Bayerischen Wohnungsbauprogramms und des
Bayerischen Modernisierungsprogramms statt.

Daneben gibt es Programme zur Férderung
von Studentenwohnraum und von Heimen
fir Menschen mit Behinderung. Sowohl der
Wohnungsneubau als auch die Modernisie-
rung und der Umbau von bestehenden Woh-
nungen kénnen geférdert werden.

Neben der staatlichen Férderung stellt auch
die Stadt Erlangen Darlehen und Zuschisse zur
Forderung des Mietwohnungsbaus als freiwil-
lige Leistung zur Verfigung. In den letzten Jah-
ren wurden jedoch keine Projekte im Bereich
Mietwohnungsbau durch die Stadt geférdert.

Férderung des Freistaats

In den Jahren 2020 und 2021 wurde vom
Freistaat Bayern der Neubau von insgesamt
332 Mietwohnungen in den Bezirken Réthel-
heimpark (33), Bichenbach West (78), Sebal-
dus (32) Rathenau (41), und Anger (40) mit
der Bewilligung von Darlehen in Héhe von
Uber 46 Mio. Euro geférdert. Der Zuschuss
lag bei 6,3 Mio. Euro. Durch das Bayerische
Wohnungsbauprogramm wurden in den Jah-
ren 2020 und 2021 etwas niedrigere Darle-
hen und Zuschisse als in den vergangenen
Jahren bewilligt.

AuBerdem wurde die Anpassung von insge-
samt 11 Mietwohnungen fir Menschen mit
Behinderungen und Schwerkranken durch
Baudarlehen in Héhe von 98.000 € gefor-
dert. Die Wohnungen verteilten sich Uber das
gesamte Stadtgebiet.

Zudem wurde die Modernisierung von 56
Mietwohnungen im Anger (40) und 270 Miet-
wohnungen in Bichenbach Nord (77) geférdert.



Neubau Jaminpark. (Abb. 29)

Geférderter Mietwohnungsbau
Geférderter Mietwohnungsbau ist der staat-
lich geférderte Bau von Wohnungen fir Haus-
halte, die ihren Wohnungsbedarf nicht ohne
Unterstitzung auf dem freien Mietwohnungs-
markt decken kénnen. Die geférderten Miet-
wohnungen unterliegen einer Belegungs- und
Mietpreisbindung. Fir die Vergabe von ge-
forderten Mietwohnungen ist das Gesamtein-
kommen des jeweiligen Haushalts entschei-
dend. Liegt dieses unterhalb einer festgelegten
Grenze, besteht eine Berechtigung zur Anmie-
tung einer geférderten 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 (Abb. 30). Trotzdem ist die Zahl im
Vergleich zum Jahr 2011 um 3 % bzw. 109
Wohnungen leicht zurickgegangen. Viele
klassische Sozialwohnungen sind aus der Bele-
gungsbindung gefallen. Diese rickléufige Ent-
wicklungfindetsichinallenaltenBundesléndern.
In den ndchsten Jahren werden weitere klas-
sische Sozialwohnungen aus der Bindung fal-
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Anzahl geférdete Mietwohnungen 2011 - 2021. (Abb. 30)

len. Erfreulicherweise sind jedoch zahlreiche
Vorhaben fir geférderte Mietwohnungen in
Planung und zum Teil im Bau (siehe Abb. 29
und 32). Dies ist auch darauf zuriickzufihren,
dass der Stadtrat im Jahr 2014/2018 eine
Quote fir geférderten Mietwohnungsbau be-
schlossen hat. Bei der Ausweisung von neuen
Wohngebieten ab 24 Wohneinheiten wurde
ab 2014 ein Anteil von zunédchst 25 % und
ab 2018 von 30 % der neu zu schaffenden
Wohnbauflachen fir Geschosswohnungsbau
for den geférderten Mietwohnungsbau gesi-
chert.

In Bayern kénnen neue geférderte Mietwoh-
nungen im Rahmen der Einkommensorien-
tierten Férderung (EOF) entstehen. Der Bau-
herr von EOF-Mietwohnungen erhdlt eine
Grundférderung mit Darlehen im Gegenzug
for die Verpflichtung, Sozialmieter aufzuneh-
men und eine ortsabhdngige Héchstmiete
nicht zu Uberschreiten. Die Mieterhaushalte
erhalten einen einkommensabhdngigen mo-
natlichen Mietzuschuss, der sich nach der Dif-
ferenz zwischen der vereinbarten zuléssigen
Miete und der fir das Haushaltseinkommen
zumutbaren Miete bemisst.

In Erlangen gab es im Jahr 2021 insgesamt
3.478 geférderte Mietwohnungen, davon
2.303, die nach dem 1. - 3. Férderweg (ehe-
mals klassische Sozialwohnungen) geférdert
wurden, 1.032 EOF-geférderte  Mietwoh-
nungen und 143 Wohnungen des Bayerischen
Modernisierungsprogramms. Die Nachfrage
nach geférderten Mietwohnungen in Erlangen
Ubertrifft weiterhin deutlich das Angebot. Im
Jahr2021 waren 1.191 berechtigte Haushalte
als wohnungssuchend vorgemerkt (Abb. 31).
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Wohnungssuchende Haushalte und Wohnungsvermitilungen
im geférderten Mietwohnungsbau 2011 - 2021. (Abb. 31)
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545 Haushalten (45,7 %) konnte im Jahr
2021 eine entsprechende Mietwohnung ver-
mittelt werden. Im Jahr 2019 konnte der Be-
darf nur zu 21 % gedeckt werden.

Vor allem fir Familien ab vier Personen ge-
staltet sich die Vermittlung einer Wohnung
schwierig.

Die Antrége sind 2021 gegeniber dem Vor-
jahreszeitraum ansteigend. Im Durchschnitt
erreichen die Wohnungsvermittlung ca. 120
Antrége im Monat. Dass die Gesamtzahl der
Wohnungssuchenden in der Statistik nicht wei-
ter nach oben geht, ist der groBen Anzahl an
Neubauten zu verdanken.

Gebiet mit erhéhtem Wohnungsbedarf
Auch im Jahr 2021 wurde Erlangen vom Frei-
staat Bayern als ,Gebiet mit erhdhtem Woh-
nungsbedarf” ausgewiesen.

Der Stadt Erlangen wird damit das Recht ein-
geraumt, fur freiwerdende Sozialwohnungen
berechtigte Mieter zu benennen. Die Stadt-
verwaltung verfigt damit Gber ein unverzicht-
bares wohnungspolitisches Instrument, um auf
die angemessene Untferbringung von Haus-
halten mit geringem Einkommen Einfluss zu
nehmen.

3.4 Zweckentfremdungssatzung

Das Zweckentfremdungsrecht dient der Er-
haltung des Gesamtwohnraumangebots in
Gebieten, in denen die Versorgung der Be-
volkerung mit ausreichendem Wohnraum
zu angemessenen Bedingungen besonders
gefdhrdet ist und in denen dem Wohnraum-
mangel nicht mit anderen Mitteln abgeholfen
werden kann. Damit kann vor allem in Gebie-
ten, in denen fortlaufend Wohnraummangel
herrscht, die Umwandlung von Wohn- in Ge-
werberaum oder zum Zwecke der Fremden-
beherbergung sowie dessen Abriss oder Leer-
stand verhindert werden.

Eine Zweckentfremdung liegt vor, wenn der
Wohnraum Uberwiegend anderen als Wohn-
zwecken dient, z.B. wenn zu mehr als 50 %
der Gesamftfléche fur gewerbliche oder beruf-
liche Zwecke verwendet oder Gberlassen wird,
oder mehr als insgesamt acht Wochen im Ka-
lenderjahr fir Zwecke der Fremdenbeherber-
gung genutzt wird.

Mit dem Inkrafttreten der Satzung Uber das
Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
(Zweckentfremdungsverbotssatzung — ZwEVS)
am 07.02.2020 steht der Stadt Erlangen ein
wichtiges Instrument zur Sicherung des Wohn-
raumbestands zur Verfigung.

Bis zum 31.12.2021 konnten auf diese Wei-
se bereits 85 Wohnobjekte wieder dem Woh-
nungsmarkt zugefUhrt werden.

Wohnbauprojekt Geférderte Wohnungen (ca.)

Housing Area (Aufstockung) GEWOBAU 54
AuBere-Brucker-Str. GEWOBAU 18
Odenwaldallee GEWOBAU 48
Isarstraf3e Dawonia (ehem. GBW) 52
Quartier JaminPark Dawonia (ehem. GBW) 85
Gleiwitzer Strafle Schulthei Projektentwicklung 23
SieboldstraBe ARGE Erlangen Sieboldstrafie 84
Bichenbach, Baugebiet 412 Joseph-Stiftung 24
Bichenbach, Baugebiet 412 GEWOBAU 51
Bichenbach, Baugebiet 412 PROJEKT BAUART 22
Summe 461

In Planung bzw. Bau befindliche geférderte Wohnungen in Erlangen (Stand 31.12.2021). (Abb. 32)
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Die Nachfrage nach Immobilien in Erlangen
ist sehr hoch. Erlangen besitzt im Vergleich mit
anderen deutschen Stadten eine hohe Arbeits-
platzzentralitat. Viele gut bezahlte Arbeitneh-
mer dréngen auf den Immobilienmarkt (z. B.
von Siemens und der Universitat).

Die Kaufpreise von Wohnimmobilien in Er-
langen gehéren daher nach Minchen zu den
héchsten in Bayern (Quelle: IVD Regionalre-
port Nurnberg-Erlangen-Firth). Auch im re-
gionalen Vergleich mit den Nachbarstddten
Nirnberg und Firth weist Erlangen zum Teil
deutlich héhere Preise auf.

In den letzten Jahren haben die Immobilien-
preise in Erlangen noch einmal kréftig ange-
zogen. Mit Beginn der Corona-Pandemie im
Jahr 2020 ist die Preisentwicklung im Ver-
gleich zu 2019 im Bereich Neubau etwas zu-
rick gegangen. 2021 kam es aber auch hier
erneut zu einer deutlichen Preissteigerung. Im
Bereich der Bestandswohnungen ist der Preis
konstant gestiegen.

Erlangen stand im Berichtszeitraum mit dieser
Entwicklung nicht alleine. Vielmehr waren in
weiten Teilen Deutschlands und insbesondere
in den Ballungszentren steigende Immobilien-
preise zu verzeichnen.

Ein Grund ist die allgemein giinstige wirtschaft-
liche Lage Erlangens. Zudem entschieden sich
viele Anleger aufgrund langanhaltend nied-
riger Zinsen in Immobilien als ,Betongold”
zu investieren. Das knappe Angebot und die
hohe Nachfrage nach Immobilien in Erlangen
fohren zu steigenden Preisen.
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Parallel dazu steigen seit Jahren die Baupreise
und Materialkosten. Vor allem wéhrend der
Corona-Pandemie kam es auf Grund von
Materialengpéssen zu einer enormen Zunah-
me der Baukosten.

Auch werden die Anforderungen an Gebdau-
de stetig erhdht — z. B. bei der Energieeinspa-
rung. Gunstiges Bauen wird in diesem Umfeld
immer schwieriger. Preisdémpfend wirkt sich
hingegen die stadtebauliche Entwicklungs-
mafBnahme aus (siehe Seite 32).

Beobachtungen des Immobilienmarktes
Die unabhéngige Beobachtung des Immobi-
lienmarktes durch die Gutachterausschisse
und deren Geschéftsstellen wurde durch den
Gesetzgeber ins Leben gerufen. Mit der Fih-
rung der Kaufpreissammlung aller getétigten
Grundsticks-  und  Immobilienkautvertrége
existiert ein Datenbestand als Basis, dessen
Auswertung es erlaubt, den Immobilienmarkt
for jedermann transparenter zu machen. Der
grofien Bedeutung fir die Volkswirtschaft und
dem damit verbundenen allgemeinen Interes-
se am Geschehen auf dem Immobilienmarkt
wird somit Rechnung getragen.

Im Folgenden werden zentrale Auswertungen
aus der Kaufpreissammlung — bezogen auf
Wohnbauland und Wohnimmobilien — dar-
gestellt. Mit dem ,Immobilienmarktbericht
Erlangen 2021 der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses steht aktuell auch ein aus-
fohrlicher Bericht Uber das Immobilienmarkt-
geschehen in der Stadt Erlangen zwischen

2016 und 2020 zur Verfigung.
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Vertragszahlen und Geldumsétze

Nach den Auswertungen des Gutachteraus-
schusses sind in den letzten 10 Jahren im
Durchschnitt rund 830 Wohnungen, 183 Ein-
familienhduser und 52 Baugrundsticke fir Ein-
familienhduser und Geschosswohnungsbau in
Erlangen pro Jahr verkauft worden (Abb. 33).

Die hoheren Verkaufszahlen von Baugrund-
sticken in den Jahren 2010/2011 und
2015/2016 hangen im Wesentlichen mit
Grundsticksverkéufen der Stadt Erlangen im
Rahmen der stddtebaulichen Entwicklungs-
maBBnahme Erlangen-West Il zusammen (Ver-
marktung der Baugebiete 410 und 411). Die
meisten Grundsticke des Baugebiets 412
wurden im Jahr 2019 vergeben.

In den letzten 10 Jahren wurden im Durch-
schnitt Wohnungen im Wert von 171 Mio.
Euro, Einfamilienh&user im Wert von 85 Mio.
Euro und Baugrundsticke im Wert von 27
Mio. Euro pro Jahr umgesetzt (Abb. 34).

Ab dem Jahr 2013 sind steigende Geldum-
sdtze beim Verkauf von Wohnungen zu ver-
zeichnen. Dabei stiegen die Geldumsdtze mit
rund 83 % wdhrend die Vertragszahlen um
knapp 2 % zurick gegangen sind.
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Kaufpreise fir Wohnungen im Jahr 2021
in Euro pro m2 Wohnfléche. (Abb. 36)

Preisentwicklung von Wohnungen

Die Preise fur Bestandswohnungen sind in
den letzten 10 Jahren um rund 97 % gestie-
gen (Abb. 35). Nach den Auswertungen des
Gutachterausschusses kostete eine Bestand-
wohnung mit rd. 80 m2 Wohnflache (Span-
ne 70 m2 - 90 m?) im Jahr 2021 ca. 4.200
Euro pro m2 Wohnfléche (Abb. 36). Fir eine
vergleichbare Wohnung im Neubau wurden
in Erlangen im Jahr 2021 rund 6.300 Euro
pro m? Wohnfléche bezahlt. Der Preisanstieg
bei Neubauwohnungen liegt in den letzten 10
Jahren bei 100 %, die Preise haben sich somit
in diesem Zeitraum verdoppelt.

Preisentwicklung von Wohnbauland

Die Auswertung des Bodenpreisindex zeigt,
dass die Preise fir Wohnbauland fir Einfa-
milienhduser in Erlangen zwischen 2011 und
2021 um rund 130 % gestiegen sind. Allein
in den letzten zwei Jahren lag der Preisanstieg
bei rund 24 % (Abb. 37).

Noch deutlich héhere Preisanstiege zeigen sich
bei Wohnbauland fir Geschosswohnungsbau.
So entwickelten sich die Preise zwischen 2011
und 2021 mit einer Steigerungsrate von rund
190 %. Aufgrund der geringen Verkaufszahlen
von Wohnbauland fir Geschosswohnungsbau
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im Jahr 2021 kann jedoch keine abschlie-
ende représentative Aussage fur dieses Jahr
getroffen werden. Zwischen 2011 und 2020
lag die Steigerungsrate bei 157 % (Abb. 38).

Nach der Kaufpreissammlung hatte im Jahr
2021 ein Baugrundstick fir Geschosswoh-
nungsbau in guter Lage einen Wert von ca.
1.100 - 1.200 Euro pro m2 und ein Baugrund-
stick for Einfamilienhausbau in guter Lage
einen Wert von ca. 845 — 1.300 Euro pro m?.

Seit Jahren ist die Stadt bestrebt, preisdémp-
fend auf den Grundsticksmarkt durch eigene
Entwicklungen in Bichenbach-West einzuwir-
ken. So liegen zum Beispiel die Verkaufspreise
for Wohnbauland in der Entwicklungsmaf3-
nahme Erlangen-West Il weit unter erzielbaren
Marktpreisen.

Bei einer unvermindert hohen Nachfrage ist
das Preisniveau sowohl bei Wohnungen, als
auch bei Wohnbauland nochmals gestiegen.
Die Preiszuwdichse fielen sogar zum Teil un-
abhéngig von Lage und Qualitét der Objekte
besonders hoch aus.

Die Entwicklung der Verkaufe von Baugrund-
sticken in den Teilméarkten fur individuelle
Wohnbebauung und Geschosswohnungsbau
ist auf einem Niedrigstand angekommen. Die
Angebotsknappheit wird Uberdeutlich, weil
aktuell im Stadtgebiet keine grofBflachigen
Baulandfléchen mehr in der Vermarktung ste-
hen. Im Wesentlichen findet der individuelle
Wohnungsbau und der Geschosswohnungs-
bau aktuell auf Baulicken bzw. durch die Um-
nutzung von Bestandsgrundstiicken statt.

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 Be-
standswohnungen. Die Gewdhrung der Mittel
ist abhéngig vom Einkommen des jeweiligen
Haushalts und der sozialen Dringlichkeit.
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Ebenso bietet die Stadt Erlangen Zuschisse
fur Eigenwohnraum als freiwillige Leistung an.
Die Fallzahlen von geférdertem Eigenwohn-
raum bewegen sich in Erlangen in den letzten
Jahren auf niedrigem Niveau.

Aufgrund der hohen Kaufpreise von Wohnim-
mobilien in Erlangen ist es vielen Schwellen-
haushalten nicht maglich, ein entsprechendes
Eigenheim oder eine Wohnung zu erwerben.

Férderung des Freistaats

In den Jahren 2020 und 2021 wurden die
Fordermoglichkeiten deutlich haufiger in An-
spruch genommen als in den Jahren zuvor. Es
wurde der Neubau von 56 Wohneinheiten mit
Darlehen von rund 8,4 Mio. Euro und Kinder-
zuschissen in Héhe von 220.000 Euro geférdert.

Der Zweiterwerb einer Wohneinheit wurde mit
Darlehen von rund 143.000 Euro geférdert.
Bei 13 Wohneinheiten wurde die Anpassung
von Eigenwohnraum fir Menschen mit Behin-
derung und Schwerkranke mit Zuschiissen von
insgesamt 118.400 Euro geférdert.

Férderung der Stadt

Die Stadt Erlangen zahlte in den Jahren 2020
und 2021 in sechs Féllen als Baukostenzu-
schisse an kinderreiche Familien insgesamt

rund 50.000 Euro aus.

Quote fur geférderten Eigenheimbau

In Erlangen wird bei der Ausweisung von
neuen Wohngebieten seit dem Jahr 2014
ein Anteil von 25 % der neu zu schaffenden
Wohnbauflachen fir Einfamilienhéuser (Dop-
pel- und Reihenhduser) fir den geférderten
Eigenheimbau gesichert. Voraussetzung hier-
for ist, dass das Baugebiet mindestens 16
Doppel- und/oder Reihenhduser umfasst.

Das erste abgeschlossene Wohnbauprojekt,
bei der die Quote fir geférderten Eigenheim-
bau Anwendung gefunden hat, ist das Bauvor-
haben in der Noetherstrafle. Hier entstanden
23 Wohneinheiten in Form von Reihenhéu-
sern, von denen sechs geférdert wurden. Wei-
tere Projekte sind derzeit z.B. in Héusling oder
Steudach in Planung bzw. in Umsetzung.



BAUREFERAT STADT ERLANGEN

5. Teilmarkte und Teilbereiche

5.1 Wohnen im Alter

Die Altersphase der Menschen in Deutschland
dehnt sich aufgrund der steigenden Lebens-
erwartung immer weiter aus. Dabei wird die
Lebensweise dlterer Menschen immer vielfal-
tiger. Altere Menschen kénnen daher heute
nicht mehr als einheitliche Gruppe wahrge-
nommen werden.

Im Jahr 2021 waren rund 21.080 Personen in
Erlangen 65 Jahre oder élter. Im Vergleich zu
2019 ist dies ein leichter Anstieg um nominal
rund 330 Personen bzw. 1,6 %.

Die Gruppe der 80-Jahrigen und Alteren wird
immer gréBer. 7.601 Personen waren im Jahr
2021 80 Jahre und élter. Im Vergleich zu
2019 liegt ein Anstieg um nominal 529 Per-
sonen bzw. 7 % vor.

Der Anteil der 65-Jshrigen und Alteren an
der Gesamtbevélkerung war 2021 mit 18,3
% fast gleichbleibend im Vergleich zum Jahr
2019. Dies ist im Wesentlichen auf die hohen
Zuzugsraten von jungen Menschen zuriickzu-
fGhren.

Rund 56 % der 65-Jahrigen und Alteren
lebten 2021 in Paarhaushalten und rund 33 %
in Einpersonenhaushalten. 6 % lebten in Hei-
men. Von den 80-Jéhrigen und Alteren lebten
nur noch 44 % in Paarhaushalten. Dagegen
lebten 38 % in Einpersonenhaushalten und
14 % 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. Grundsdtzlich
hat die Art des Haushalts, in dem dltere Men-
schen leben, einen entscheidenden Einfluss
auf ihre Lebensqualitét. In Paarhaushalten
kénnen sich Senioren gegenseitig unterstit-
zen, wohingegen dltere Menschen in Einper-
sonenhaushalten Gberdurchschnittlich héufig
auf Hilfe von auflen angewiesen sind.

Der deutlich hdhere Anteil an Heimbewoh-
nern in der Gruppe der 80-Jéhrigen und Al-
teren zeigt, dass die Hilfebedurftigkeit generell
mit zunehmendem Alter steigt.

Die kleinrdumige Bevélkerungsprognose der
Stadt Erlangen geht davon aus, dass sich die
Zahl der 80-Jahrigen und Alteren in Erlangen

bis zum Jahr 2037 im Vergleich zu 2021 um
etwa 5 % auf dann ca. 8.000 Personen erho-
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hen wird. Die bedarfsgerechte Bereitstellung
von altersgerechtem Wohnraum bleibt eine
wichtige Zukunftsaufgabe.

Wohnen zu Hause

Eine wachsende Zahl von Senioren zeichnet
sich durch eine eigensténdige Lebensfih-
rung bis ins hohe Alter aus. Viele haben den
Wunsch, méglichst lange zu Hause wohnen
zu bleiben. Fir Senioren gibt es private und
dffentliche Angebote und Dienstleistungen,
die sie dabei unterstitzen (z. B. Essen auf Ré-
dern, Hausnotruf, ambulante Pflegedienstlei-
stungen). Auch die Wohnungswirtschaft stellt
sich auf eine immer dlter werdende Mieter-
schaft ein. So bieten éffentliche und private
Wohnungsunternehmen in Erlangen zuséitz-
liche Sozialleistungen an, die ihren Mietern das
Bleiben in der angestammten Wohnung er-
méglichen. In acht Biros im Stadtgebiet stehen
stddtische Seniorenbetreuer dlteren Menschen
kostenfrei als Ansprechpartner zur Verfiigung.

Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit von Wohnungen, Straflen
und Wegen wird aufgrund der erwarteten stei-
genden Zahl dlterer Menschen weiter an Be-
deutung gewinnen.

So spielt fir Senioren der Grad der Barriere-
freiheit der einzelnen Wohnung und des &f-
fentlichen Raums im Wohnumfeld eine ent-
scheidende Rolle, um im Alter méglichst lange
zu Hause wohnen bleiben zu kénnen und am
gesellschaftlichen Leben teilzunehmen.

Das Thema ist auf staatlicher und stédtischer
Ebene erkannt. Die Bayerische Bauordnung
sieht beim Neubau von Gebduden mit mehr
als zwei Wohnungen vor, dass ein bestimmter
Anteil der Wohnungen barrierefrei erreichbar
und benutzbar zu gestalten ist. Auch die Stadt
reagiert. So ist bei der Vermarktung von stéd-
tischen Grundstiicken fir Wohnungsbau in der
Entwicklungsmafinahme ,Erlangen-West II” der
vorgesehene Anteil an barrierefreien Woh-
nungen regelméBig ein wichtiges Kriterium
bei der Grundstiicksvergabe.

Wohnungen fur Senioren und Pflegepléatze
Die Anzahl von Plétzen in der stationdren und
teilstationéren Pflege wird neben der ambu-
lanten Pflege im Rahmen der regelméfigen
Fortschreibung der Bedarfsermittlung erho-



Malteserstift St. Elisabeth. (Abb. 39)

ben. Neben der Bestandsaufnahme wird auch
eine Bedarfsprognose erstellt. Hierzu gibt es
einen gesonderten Bericht mit detaillierten
Daten, der im Auftrag des Sozialamts vom
Forschungsinstitut MODUS Wirtschafts- und
Sozialforschung GmbH erarbeitet wurde. Die
Daten darin beziehen sich auf den Stichtag
31.12.2019, da die Bestands- und Bedarf-
serhebung in gréBeren Zeitabschnitten erstellt
wird.

Im Jahr 2021 gab es in Erlangen 742 Platze
fur betreutes Wohnen in freifinanzierten Se-
niorenwohnanlagen. Diese umfassen sowohl
Miet- als auch Eigentumswohnungen. Viele
der Anlagen sind an ein Pflegeheim angeglie-
dert. Ein Beispiel sind die 24 Wohnungen mit
Service im Malteserstift St. Elisabeth, welches
im August 2020 fertiggestellt wurde (Abb. 39).

In Erlangen gab es zum 31.12.2021 zu-
dem 1.176 vollstationdre Pflegeplétze ein-
schlieBlich  neun ganzjéhrig verfigbarer
Kurzzeitpflegeplatze. Dazu kamen noch 40
Tagespflegeplétze und sechs sog. eingestreute
Tagespflegeplétze, die zur Verfigung stehen,
wenn reguldre stationdre Langzeitpflegeplat-
ze kurzfristig frei sind. Fir das Jahr 2022 sind
weitere 16 Tagespflegepldtze geplant.

Die meisten Pflegepléitze werden von Senioren
nachgefragt. Die Nachfrage nach Pflegeplét-
zen ist sehr grofl und wird sich aufgrund der
Alterung der Gesellschaft voraussichtlich noch
weiter erhdhen. Die Pflegeplatzbérse ,Stadt
Erlangen und Landkreis Erlangen - Héchstadt”
(www.pflegeplatzboerse-erlangen.de)
informiert Gber aktuell freie Plétze in der sta-
tiondren und feilstationéren Pflege sowie im
Betreuten Wohnen.
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5.2 Studentisches Wohnen

Im Jahr 2021 waren 28.332 Studierende an
der Friedrich-Alexander-Universitat (FAU) am
Standort Erlangen eingeschrieben (Abb. 40).

Nach einigen Jahren mit deutlich gestie-
genen Studierendenzahlen ist seit 2016 ein
leicht ricklaufiger Trend zu erkennen, den-
noch bleiben die Zahlen auf einem hohen
Niveau von durchschnittlich 28.500 Stu-
dierenden. Dies zeugt von der Attraktivi-
tat Erlangens und der FAU als Studienort.

Viele Studierende fragen Wohnraum in Er-
langen nach. Da die meisten Studienfd-
cher im Wintersemester beginnen, ist vor

allem im September/Oktober eine an-
haltende  Angebotsknappheit an  Wohn-
raum for Studierende zu verzeichnen.

Bei der Wohnungssuche konkurrieren die Stu-
dierenden meist mit finanziell besser gestell-
ten Wohnungssuchenden. Doch kann es bei
einem Zusammenschluss mehrerer Studie-
rendenhaushalte zu einer Wohngemeinschaft
auch dazu kommen, dass die fir Wohnen zur
Verfigung stehenden Mittel aller Mitbewoh-
ner die finanzielle Obergrenze fir Wohnko-
sten von Familienhaushalten mit mittlerem
Einkommen Gbersteigen. In Erlangen wohnen
viele Studierende in der Altstadt und der In-
nenstadt. Hier gibt es Uberproportional viele
kleinere Wohnungen, die hinsichtlich der Ge-
samtmiete preiswerter sind als andere Woh-
nungen im Stadtgebiet.

Die Nachfrage nach Wohnraum fir Studie-
rende ist wéhrend der Corona-Pandemie zu-
rick gegangen, da viele Vorlesungen online
stattfanden und die Studierenden auf diese
Weise z. B. auch vom jeweiligen Heimatort
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Wohnheim in der RathenaustraBe/Karl-Zucker-Strafle. (Abb. 41)

aus teilnehmen konnten. Wéhrend der Pande-
mie sank die Zahl der Wohnheimplatzbewer-
bungen beim Studentenwerk Erlangen-Nirn-
berg um rund 40 %. Inzwischen zeichnet sich
ab, dass auch nach Ende der Pandemie eine
starke digitale Komponente in der Hochschul-
lehre erhalten bleiben wird. Wie sich der Be-
darf an Wohnheimplétze in den kommenden
Jahren entwickeln wird, ist derzeit daher kaum

absehbar.

Offentlich geférderte Wohnheimplétze

In Erlangen gab es im Jahr 2021 rund 3.390
dffentlich geférderte Wohnheimpléatze. Hier-
von gehérten 63 % dem Studentenwerk Erlan-
gen-Nurnberg.

Die Wohnplatzquote lag 2021 bei knapp 12 %
und bleibt damit auf einem sehr niedrigen
Stand. Seit dem Jahr 2011 ist die Zahl der
Wohnheimplétze sogar um 0,8 % bzw. 27
Platze gesunken, wohingegen die Zahl der
Studierenden um knapp 9 % bzw. rund 2.330
zugenommen hat. Vor zehn Jahren lag die
Wohnheimquote noch bei 13,1 %.

Auf Grund der derzeit noch ungewissen
Entwicklung des Bedarfs an studentischem
Wohnraum  plant  das  Studentenwerk
Erlangen-Nirnberg aktuell keine neuen Stu-
dentenwohnheime.

Freifinanzierte Studentenapartments

In Erlangen sind in den letzten Jahren viele frei-
finanzierte Studenten- bzw. Mikroapartments in
Innenstadtndhe oder an verkehrsginstig gele-
genen Standorten neu gebaut worden.

Fir Projektentwickler ist der Bau von Studen-
tenwohnungen durch Umbau, Aufstockung
und SchlieBung von Baulicken auch auf-
grund der niedrigeren Stellplatzquote fir Stu-
dentenwohnungen interessant. Die Studenten-
wohnungen werden in den meisten Féllen an
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Kapitalanleger verkauft. Der Gesamtkaufpreis
der Wohnungen ist aufgrund ihrer geringen
Grofle oftmals niedriger als der Preis anderer
Anlageobjekte. Dadurch wird der Kreis poten-
tieller Kaufer deutlich gréBler. Gleichwohl ist
der Preis pro m? Wohnfléche bei Studenten-
wohnungen in der Regel héher.

Ein inklusives Wohnheim entsteht in der Rat-
henaustraBBe / Karl-Zucker-StraBBe. Es ist ein
innovatives Wohnprojekt geplant, indem Men-
schen mit Behinderung und Studierende mit-
einander leben. Der erste Bauabschnitt, der
Bereich fir Menschen mit Behinderungen, ist
bereits fertig gestellt. Der zweite Bauabschnitt
sieht 66 Plétze fur Studierende vor und ist der-
zeit in Umsetzung (siehe Abb. 41).

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
wohnen aufgrund der niedrigeren Wohnungs-
mieten und der guten verkehrlichen Erreich-
barkeit in den Nachbarstadten Nirnberg und
Furth bzw. im Umland.

Fur viele Studierende besteht zudem die Még-
lichkeit, aufgrund der rédumlichen Né&he zum
Heimatort wéhrend des Studiums weiterhin im
elterlichen Haushalt wohnen zu bleiben, und
einige entscheiden sich fir diese Wohnform, z.
B. aufgrund der angespannten Lage auf dem Er-
langer Wohnungsmarkt und unter dem Aspekt,
das Geld fur eine eigene Unterkunft zu sparen.

Wohnen fur Hilfe

Wohnen fir Hilfe ist ein Projekt der Stadt Er-
langen in Kooperation mit dem Studenten-
werk Erlangen-Nurnberg. Das Projekt besteht
seit 2011 und bringt Menschen, die Gber un-
genutzten Wohnraum verfigen und diesen mit
jemanden tfeilen méchten, mit Studierenden
oder Auszubildenden zusammen. Die Studie-
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renden erkl@ren sich bereit, den Vermietern
Unterstitzung im Alltag zu leisten und kénnen
im Gegenzug dafir kostenginstig wohnen.
Vermieter sind Uberwiegend Senioren, die
hierdurch Unterstitzung im Alltag erhalten.
Aber auch Familien, Menschen mit Behinde-
rung oder Alleinstehende bieten Wohnraum
im Rahmen dieses Projektes an.

Jahrlich werden durchschnittlich 23 Vermitt-
lungen erfolgreich abgeschlossen. Auf einen
Anbietervon Wohnraum kommen dabei aktuell
ca. 1,4 studentische Bewerber (siehe Abb. 42).
Von Seiten der Stadt wird deshalb weiteres Po-
tenzial gesehen.

Auf Grund der Corona Pandemie sind die
Zahlen in den letzten Jahren deutlich zu-
rickgegangen. Durch den Wegfall vieler Be-
schrankungen wird aber wieder ein steigendes
Interesse sowohl auf Seiten der Studierenden
als auch der Wohnraumanbieter erwartet.

5.3 Wohnungsnotfdlle

Wohnungsnotfélle sind Haushalte oder Per-
sonen, die wohnungslos sind (d.h. ohne eige-
ne mietrechtlich abgesicherte Wohnung oder
Eigentum), die von Wohnungslosigkeit be-
droht sind oder die in unzumutbaren Wohn-
verhaltnissen leben.

Unzumutbare Wohnverhdltnisse sind z.B. au-
fBergewshnlich beengter Wohnraum, welcher
alleine oder mit vielen Personen bewohnt wird,
Wohnungen mit einer unzureichenden Ausstat-
tung (z.B. kein WC in der Wohnung) oder mit
Bauschdden sowie konfliktbeladene und oft
von Gewalt gepragte Lebensumsténde.

Verfigungswohnungen

Wohnungslose Menschen werden durch Ver-
fogung der Obdachlosenbehérde unterge-
bracht. Die ordnungsrechtliche Unterbringung
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kann hierbei in kommunalen Obdachlo-
senunterkinften, anderen Notunterkinften
oder zweckbestimmten Normalwohnungen,
sogenannte  Verfigungswohnungen, erfol-
gen. Die Zahl der rechtlich untergebrachten
obdachlosen Menschen unterliegt starken
Schwankungen und entspricht den statisti-
schen Durchschnittswerten der Bundesrepu-
blik Deutschland.

Zum 31.12.2021 waren insgesamt 269 Per-
sonen bzw. 0,23 % der Einwohner Erlangens
ordnungsrechtlich in 27 Liegenschaften unter-
gebracht (Abb. 43). Diese verteilen sich iber
das gesamte Stadtgebiet.

Sozialpddagogischer Dienst

Bei der Verhinderung von Wohnungslosig-
keit, der Betreuung von Bewohnern der Ver-
figungswohnungen und bei unzumutbaren
Wohnverhéltnissen bildet die Arbeit des Sozi-
alpédagogischen Dienstes einen wesentlichen
Arbeitsschwerpunkt des Sozialamtes der Stadt
Erlangen.

Er Gbernimmt umfénglich die Préventionsbe-
ratung und versucht Lésungsansétze zu fin-
den, damit Menschen aus einer unzumutbare
Wohnsituation in adéquate Wohnverhdlinisse
umziehen kénnen.

2021 haben Uber 500 Haushalte das pra-
ventive Beratungsangebot des Sozialpédago-
gischen Dienstes in Anspruch genommen.

Réumungsklagen

Unmittelbar von Wohnungslosigkeit bedroht
sind Menschen, die z. B. eine Kindigung, eine
Rédumungsklage oder eine Zwangsrdumung
aufgrund von Mietschulden erhalten haben.
Der Verlust der Wohnung kann aber auch mit
sozialen Schwierigkeiten (Mietverhalten) ver-
bunden sein.

Im Jahr 2021 sind der Stadt 63 Réumungs-
klagen bekannt geworden, zwei Jahre zuvor
waren es 98. Die Abnahme der Rdumungs-
klagen ist auf die Corona-Pandemie zuriick-
zufihren, da viele Klagen und Zwangsréu-
mungen ausgesetzt wurden. Die Pandemie
fohrte, entgegen anfénglicher Erwartungen,
nicht zu einem Anstieg der Wohnungslosen-
zahlen. Der Sozialpddagogische Dienst ver-
sucht, Rdumungsklagen zu verhindern (z.B.
durch Kontaktaufbau, Darlehensantrége, Ra-
tenzahlungen usw.) und begleitet und unter-
stitzt bei Zwangsréumungen und bei der recht-
lichen Unterbringung.



BAUREFERAT STADT ERLANGEN

5.4 Wohnen von Flichtlingen

Eine gut koordinierte und bedarfsgerechte
Aufnahme von Flichtlingen sowie eine erfolg-
reiche Integration ist eine Herausforderung,
die die Stadtgesellschaft Erlangens wie auch
alle anderen deutschen Kommunen auf Jahr-
zehnte beschdéftigen und beeinflussen wird.!

Flochtlinge in Erlangen

2021 lebten rund 2.480 Personen mit Flucht-
hintergrund in Erlangen, deren Flucht nicht
mehr als fonf Jahre zurickliegt. Die meisten
Flochtlinge kommen aus den Herkunftslén-
dern Syrien, Irak und Athiopien.

Von den Personen mit Fluchthintergrund sind
ca. 2.075 bereits anerkannt. Rund 400 be-
finden sich noch im Asylverfahren bzw. sind
geduldet. Der starke Bevélkerungsanstieg der
letzten Jahre in Erlangen ist teilweise auf die
Anerkennung von Flichtlingen zurickzutih-
ren, da diese mit der Anerkennung in der Sta-
tistik bericksichtigt werden.

Die Geflichteten sind im Durchschnitt sehr
jung, 56 % dieser Menschen sind unter 30
Jahre alt. Mit 39 % der Geflichteten ist der
Anteil der Frauen geringer als im Durchschnitt
der Bevélkerung.

Aktuelle Situation

In den Jahren 2020/2021 kamen kaum
noch neue Geflichtete in Erlangen an. Die
Stadt war aufgefordert, dezentrale Unter-
kinfte abzubauen und hat in den letzten
Jahren bereits zwei Unterkinfte geschlossen.
In Erlangen gab es 2021 noch 12 Gemein-
schaftsunterkinfte.

Die Stadt ist angehalten, einen von der Re-
gierung von Mittelfranken vorgegebenen Be-
legungsschlissel einzuhalten. Dies gelingt in
den noch vorhandenen dezentralen Unter-
kinften sehr gut und fuhrt auch zu einer weit-
gehend entzerrten Belegung.

In den Gemeinschaftsunterkiinften wohnen
neben Personen im Asylverfahren auch aner-

1 Es wird darauf hingewiesen, dass der Betrachtungszeitraum
des Wohnungsberichtes 2022 die Jahre 2020 / 2021 (Stichtag
der Daten 31.12.2021) ist. Der Ukraine Krieg begann im Febru-
ar 2022, so dass dessen Auswirkung auf die Flichtlingssituation
in Erlangen in diesem Bericht nicht beriicksichtigt werden.
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kannte Flichtlinge. Die Zahl dieser ,Fehlbele-
ger” ist weiterhin gesunken. In Bayern dirfen
die anerkannten Flichtlinge die Flichtlingsunter-
kinfte verlassen und sich eine Wohnung suchen.

In den letzten zwei Jahren haben viele aner-
kannte Flichtlinge auf dem privaten Woh-
nungsmarkt eine Wohnung finden kénnen.
Anerkannte Flichtlinge haben zudem in der
Regel einen Anspruch auf eine geférderte
Mietwohnung. Aufgrund der angespannten
Lage auf dem Erlanger Wohnungsmarkt ge-
staltet sich jedoch die Vermittlung &ffentlich
geférderter Mietwohnungen an Flichtlinge
schwierig.

Die anerkannten Flichtlinge stehen bei der
Wohnungssuche vor groflen Herausforde-
rungen. Neben der Sprachbarriere erschwert
auch die Tatsache, dass viele der anerkannten
Flichtlinge noch Sozialleistungen beziehen,
die Wohnungssuche. Auch die Anzahl der Fa-
milienangehérigen spielt bei der Wohnungs-
suche eine Rolle. So haben groBe Familien
mehr Schwierigkeiten, angemessenen Wohn-
raum zu finden.

Wohnraum fir anerkannte Fluchtlinge
Ziel der Stadt Erlangen ist es, dass anerkann-
te Flichtlinge méglichst schnell die Gemein-
schaftsunterkiinfte verlassen und regulére
Wohnungen beziehen kénnen. Dabei soll die
rédumliche Konzentration von anerkannten
Flichtlingen in einzelnen Gebéduden oder
Stadtteilen vermieden werden. Auch soll die
Teilhabeméglichkeit von Flichtlingen am  &f-
fentlichen Leben durch die Erreichbarkeit von
innerstadtischen Einrichtungen, von sozialer In-
frastruktur und von Sportanlagen gesichert sein.
Die zukinftige Entwicklung der Flichtlings-
zahlen ist offen. Sie héngt von dem Zuzug
anerkannter Flichtlinge aus anderen Kommu-
nen und vom Familiennachzug ab.

Ziel der Stadt Erlangen ist es, durch den Bau
neuer Wohnungen eine Konkurrenzsituation
zwischen Menschen mit Fluchthintergrund und
anderen Wohnungssuchenden zu vermeiden.
Der Nachfragedruck auf dem Erlanger Woh-
nungsmarkt ist allgemein hoch, jedoch be-
sonders im Bereich des preisginstigen Wohn-
raums. Auch vor diesem Hintergrund kommt
dem geférderten Mietwohnungsbau eine be-
sondere Bedeutung zu.



6. Entwicklung und Bau von neuen Wohnungen

Erlangen ist ein attraktiver Ort zum Leben, Arbei-
ten und Studieren. Dies zeigen die steigenden
Zahlen von Einwohnern und Haushalten sowie
der hohe Einpendlerverkehr in das Stadtgebiet.

Ziel der Stadt Erlangen ist der Bau neuer Woh-
nungen, um der hohen Nachfrage nach Wohn-
raum gerecht zu werden und das Angebot vor
Ort zu erhdhen. Nach einer Schétzung auf
Grundlage laufender Planungen, Baugenehmi-
gungen und Baubeginnsanzeigen kénnen von
2021 bis 2028 nach derzeitigem Stand knapp
2.800 neue Wohnungen errichtet werden. In
diesem Zeitraum ist eine Zunahme von durch-
schnittlich ca. 350 Wohneinheiten pro Jahr zu
erwarten. Dies wdre ein weiterer Anstieg der
Zahl der Wohnungen um 4,2 %. Mit einem pro-
gnostizierten Anteil von etwa 94 % werden die
meisten Wohneinheiten im Geschosswohnungs-
bau entstehen. Mit 68 % der Wohnungen wird
der Gberwiegende Teil im Rahmen der Innenent-
wicklung entstehen.

ErfahrungsgemdB entstehen noch weitere Woh-
nungen, da den aktuell bekannten Neubauvor-
haben in Zukunft Bauprojekte folgen, Gber die
noch keine konkreten Erkenntnisse vorliegen.

6.1 Handlungsfeld Innen-
entwicklung

Konversion ehemaliger Gewerbefldchen
Ein Teilbereich der Innenentwicklung ist die
Konversion von ehemaligen gewerblichen
Baufléchen. Die Umnutzungen laufen in en-
ger Abstimmung mit der Stadt Erlangen. Tré-
ger der Entwicklungen sind Projektentwickler
und Bautréger.

Eine zuletzt umgesetzte MaBBnahme der In-
nenentwicklung ist ein Bauprojekt im Bereich
Gebbertstrafle/Gleiwitzerstrafle.

Das ehemalige Sivantos Geléndes wurde mit
einer Mischung aus Wohnen, nicht stérendem
Gewerbe nachgenutzt. Insgesamt sind auf

dem Grundstick 81 neue Wohnungen ent-
standen (Abb. 44).

Ein weiteres geplantes Bauprojekt ist eine
Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe zwi-
schen der Odenwaldallee und der Bichenba-
cher Anlage. Eine bisher gewerblich genutzte
Flache soll im Rahmen der Innenentwicklung
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aufgewertet werden. Im Mai 2019 wurde ein
,Eingeladener Realisierungswettbewerb  fir
die Entwicklung eines Wohn- und Geschéfts-
gebdudes im Stadtteilzentrum Bichenbach-
Nord in Erlangen” ausgelobt und die Arbeit
des Studio Dietzig fur Architektur zum 1. Preis-
trager gekurt. Dieser Entwurf stellt die Grund-
lage fur den derzeit in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan dar.

Neben Gewerbeeinheiten sollen etwa 70
Wohneinheiten entstehen.

Ein grofles zukinftiges Innenentwicklungs-
potenzial ergibt sich durch freiwerdende Ge-
baude und Flachen bedingt durch die Verla-
gerung der Siemens AG aus der Innenstadt in
den Siemens Campus. Es wurden bereits meh-
rere Projekte angestofen, wie z.B. der Reali-
sierungswettbewerb ,Neubebauung Wohnen,
Studentenwohnen und Gewerbe in der Sie-
boldstrafle in Erlangen”, welcher ab Septem-
ber 2019 durchgefihrt wurde. Das Plangebiet
wurde bisher vollstandig gewerblich genutzt.
Den 1. Preis hat die Wettbewerbsarbeit des
Architekturbiros Thomas Miller lvan Reimann
Architekten, Berlin gewonnen. Ziel dieser Pla-
nung ist die Schaffung einer Mischnutzung
aus Wohnen und nicht stérendem Gewerbe
in den Erdgeschossen. Das Bebauungsplan-
verfahren ist im September 2022 mit Inkraft-
treten des Bebauungsplans Nr. 330 1. Deck-
blatt — Stdliche Sieboldstrale abgeschlossen
worden. Der erste Teilabschnitt wurde bereits
genehmigt. Die Genehmigung des zweiten
Teilabschnitts soll zeitnah erfolgen. Insgesamt
sollen ca. 450 Wohneinheiten entstehen.

Weiterhin wurde fir ein Grundstiick zwischen
HofmannstraBe und Mozartstrafle ab  April
2022 ein Realisierungswettbewerb ,Neube-

Neubau in der Gleiwitzer Strafle. (Abb.44)
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Visualisierung Neubebauung Wohnen in der Hofmann- und
MozartstraBe in Erlangen, Ansicht nach Westen. (Abb.45)

bauung Wohnen in der Hofmann- und Mo-
zartstraBe in  Erlangen” durchgefihrt. Die
Flache wurde bisher mit einem Birogebdu-
de gewerblich genutzt. Ziel ist es, das Areal
stédtebaulich neu zu ordnen und mit Uber-
wiegend Wohnnutzung sowie nicht stérendem
Gewerbe zu bebauen. Der Entwurf von ssp
architekten aus Erlangen erhielt den 1. Preis
und bildet die Grundlage fur die Aufstellung
for das 1. Deckblatt zum Bebauungsplan
Nr. 341 — Hofmannstrafle (Abb. 45).

Entlang der Werner-von Siemens-Strafle, so-
wie in zweiter Reihe, sind in den kommen-
den Jahren weitere zahlreiche Projekte, wie
z.B. ,Big Apple”, ,Beethoven-Quartier” oder
Wohnen und Gewerbe in der Mozartstra3e”
geplant. Auf diese Weise kénnen durch die
Nachnutzung der ehemaligen Siemensfléchen
mehr als 1.300 neue Wohneinheiten entstehen.

~Regnitzstadt”

Die Stadt Erlangen beabsichtigt, auf der Fla-
che des Grofiparkplatzes westlich der Innen-
stadt ein neues Stadtquartier in zentraler Lage
zu entwickeln. Ein stddtebaulicher und land-
schaftsplanerischer Wettbewerb zur Entwick-
lung des Quartiers wurde von der Stadt im
Jahr 2020 ausgelobt. Das Preisgericht hat am
17.07.2020 entschieden und es wurden zwei
2. Preise sowie ein 3. Preis vergeben.

Das Dortmunder Planungsbiro scheuvens +
wachten plus wurde beauftragt, seinen Ansatz
des stédtebaulichen Rahmenplans weiter aus-
zuarbeiten.

Fur die Stadt Erlangen erdffnet sich mit der
Entwicklung des Grof3parkplatzes die seltene
Méglichkeit einer nachhaltigen Innenent-
wicklung in direkter Néhe zu Hauptbahnhof
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und Innenstadt. Mit dem neuen Stadtquar-
tier soll ein Impuls zur Stérkung der Erlanger
Innenstadt und der Alistadt gesetzt werden.
Gemischte Baufléchen mit Handel-, Gewer-
be-, und Dienstleistungseinrichtungen sowie
Wohnangeboten bilden ein vielféltiges Quar-
tier. Mit einer Bildungseinrichtung fir Gesund-
heitsberufe wird dariber hinaus der Medizin-
standort Erlangen gestarkt.

Nachverdichtung von Wohnsiedlungen
Ergénzende Neubauten in Wohnsiedlungen
der 1950er und 1970er Jahre bergen ein
grofles Potenzial fir neue Wohnungen. Die
Siedlungen sind zentral gelegen, verkehrlich
gut angebunden und zum Teil locker bebaut.
Die Rgume zwischen den Héusern haben oft
den Charakter von Abstandsgrin und wer-
den zum Teil von der Bewohnerschaft kaum
genutzt. Die stddtebaulichen Strukturen und
Nutzungen sind oft einseitig und monofunktio-
nal. Eigentimer der Siedlungen sind meistens
grofie Wohnungsbaugesellschaften, zum Bei-
spiel die stédtische Wohnungsbaugesellschaft
GEWOBAU.

Fur die Nachverdichtung von Wohnsied-
lungen bedarf es ganzheitlicher Ansétze, die
neben dem Bau neuer Wohnungen auch eine
Aufwertung der Freiflachen im Blick haben.
Die Entwicklungen sollen auch Vorteile fir die
bestehende Bewohnerschaft bringen. So kann
mit neuen und ergénzenden Gebdudekdrpern
zum Beispiel zugleich eine Larmabschirmung
fur die bestehende Wohnsiedlung erreicht
werden. Damit wird die Wohnqualitét der ge-
samten Siedlung erhéht.

Die GEWOBAU plant und baut im Bestand
aktuell mehrere hundert neue Wohnungen
in der Housing-Area, der AuBeren-Brucker -
Strafie und der Odenwaldallee.

Bereits fertiggestellt wurden Wohnbauprojekte
in der Johann-Jirgen-Strafle, Junkerstraf3e
und Schenkstrafie.

Weit fortgeschritten ist der Bau von Gebduden
zur Nachverdichtung an der Hans-Geiger-
Straffe durch die Dawonia (ehemals GBW).
Hier entstehen insgesamt ca. 700 neue Miet-
wohnungen, darunter auch geférderter Miet-
wohnungsbau.

Auch im Bereich Isarstrafie ist eine Nachver-
dichtung in Umsetzung. Das Gebiet zeichnet



sich durch vier Zwillingshochhéuser mit jeweils
15 Geschossen aus den 1960er Jahren aus,
die in einen grofiziigigen Freiraum eingebun-
den sind. Das Quartier weist somit ein Poten-
zial zur mafivollen Nachverdichtung auf. Ziele
der Planung waren die Schaffung von ca. 210
Wohnungen, sowie die Aufwertung der Grin-
anlagen unter Bericksichtigung des Baum-
bestandes und die Erhéhung der nutzbaren
Freiraumqualitéten. Die Nachverdichtung
soll maBvoll durch den Bau von zusétzlichen
Wohnbauten erfolgen und der Charakter des
Quartiers dabei erhalten bleiben. Auf Grund-
lage des Wettbewerbsergebnisses wurden funf
zusétzliche Baukérper errichtet.

Entwicklungen in bestehenden Wohn-
gebieten

In Erlangen sind in den 1960er und 1970er
Jahren viele Einfamilienhausgebiete entstan-
den. Die Wohngebdude sind zum Teil auf dem
Stand der Entstehungszeit und entsprechen
vielfach nicht mehr heutigen Ansprichen.
Gleichzeitig haben die Grundsticke fir Einfa-
milienhduser aus dieser Zeit aus heutiger Sicht
Uberdurchschnittliche GrundsticksgréBen.

Aktuell findet in vielen dieser ein Genera-
tionenwechsel statt. Die neuen Eigentimer
streben teilweise eine Nachverdichtung auf
den Baugrundsticken an oder verkaufen die
Grundstiicke an Bautréger. Die vorhandenen
Einfamilienhéuser werden abgerissen und
durch einen wesentlich dichteren Neubau zum
Teil als Mehrfamilienhduser mit bis zu sechs
Wohnungen ersetzt. Aktuelle Beispiele gibt es
insbesondere in Alterlangen.

Auch fallt auf, dass Anfragen zur Bebaubarkeit
von Wohnbaulicken in Gebieten mit Gberwie-
gend freistehenden Einfamilienhdusern in der
Regel den Neubau eines Doppelhauses bzw.
von Reihenhdusern oder den Neubau eines
Mehrfamilienhauses betreffen. Beispiele hier-
for gibt es unter anderem in Dechsendorf
und Alterlangen. Der Druck auf dem Erlanger
Wohnungsmarkt wird dadurch einmal mehr
deutlich.

In Eltersdorf soll neben dem S-Bahnhaltepunkt
ein Nahversorger fir den Ortsteil Eltersdorf
entstehen. Gleichzeitig soll bendtigter Raum
fur Dienstleister sowie Wohnraum geschaffen
werden. Nach der Ausschreibung und Verga-
be des stédtischen Grundstiicks, wurde ein
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eingeladener hochbaulicher Realisierungs-
wettbewerb durchgefihrt. Den 1. Preis hat im
Marz 2022 die Wettbewerbsarbeit des Biros
Fink und Thurnher aus Bregenz gewonnen
(Abb. 46). Auf Grundlage des Siegerentwurfs
wird nun der Bebauungsplan Nr. E 229-B —
Nahversorgungszentrum am  S-Bahnhalte-
punkt Eltersdorf aufgestellt.

Im ganzen Stadtgebiet ist eine allgemei-
ne Nachverdichtungstendenz ~ wahrzuneh-
men. Die Stadt versucht, in diesem Umfeld
die Waage zu halten zwischen dem Ziel,
neue Wohnungen zu schaffen, und dem be-
rechtigten  Wunsch vieler Birger und An-
wohner, das gewohnte Umfeld zu erhalten.
Zum Beispiel wirbt die Stadt seit 2015 fir den
Ausbau von Dachgeschossen zu Wohnraum.
Insbesondere in der Innenstadt kénnten so
weitere Wohnungen geschaffen werden.

Entwicklung von Baulicken

Das Baulandkataster Wohnen zeigt zum 31.
Dezember 2021 ca. 355 Grundsticke, de-
ren bauplanungsrechtliche  Méglichkeiten
nicht ausgeschépft sind. Zusammen bergen
sie ein Potenzial fir mindestens 920 zusétz-
liche Wohnungen (darunter 555 Einfamilien-
hauser). Die Wohnungen bieten ein Potenzial
an Wohnraum fir mindestens 2.550 weitere
Einwohner.

Die Aktfivierung von Baulicken ist ein wesent-
licher Schlissel, um das Angebot an Woh-
nungen in Erlangen zu erhdhen. Die meisten
Baulicken befinden sich jedoch in privatem
Eigentum. Die Stadt kann deshalb nicht un-
mittelbar auf ihre Entwicklung hinwirken. Da-
her ist davon auszugehen, dass der Grofiteil
der Baulicken erst mittel- bis langfristig einer
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Visualisierung Nahversorgungszentrum Eltersdorf. (Abb. 46)
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Bebauung zugefihrt werden wird. Dennoch ist
eine kontinuierliche Mobilisierung von Bauli-
cken zu verzeichnen.

Ein aktuelles Beispiel ist die Entwicklung ei-
ner Baulicke in Dechsendorf. In der Bischofs-
weiherstraBBe wurde 2021 eine ca. 6.800 m?
grofie unbebaute Fléche innerhalb des rechts-
verbindlichen Bebauungsplan Nr. D 265
durch einen Vorhabentrager erworben. Auf
der Fléche ist der Bau von 16 Doppelhaus-
halften und einem Mehrfamilienhaus geplant.

Studie mindergenutzte Fléchen

Das Potenzial fir neue Wohnungen auf Brach-
flachen ist gegenwdrtig weitgehend ausge-
schopft. Zudem sind in einigen Bereichen
Zielkonflikte hinsichtlich &kologischer und
stadtklimatischer Funktionen sowie Freiraum-
nutzungen fir die Naherholung erkennbar.
Daher gilt es besténdig, neue Ansétze zur stad-
tebaulichen Weiterentwicklung im Bestand zu
prifen. Eine von der Stadt beauftragte Studie
befasst sich mit der Nachverdichtung im Be-
reich von gréfleren ebenerdigen Stellplatz-
anlagen und gewerblichen Flachbauten. Die
Studie wurde im Rahmen eines Programms zur
Erhebung von Innenentwicklungspotenzialen
vom Freistaat Bayern geférdert. Im Rahmen
der Studie erfolgte eine systematische, stadt-
weite Bestandsanalyse und Potenzialermitt-
lung von Stellplatzflachen Gber 500 m?2 und
eingeschossigen Gewerbebauten (Abb. 47).

Zudem wurden fur ausgewdhlte Beispielfla-
chen alternative Nutzungsszenarien skizzen-
haft dargestellt und Empfehlungen fir das
weitere Vorgehen erarbeitet. Insgesamt wur-
den 745 Flachen identifiziert. Diese Potenziale
wurden seitens der Verwaltung systematisch

zul@issige Ausnutzung nach
Flache + Geschossigkeit

Grundstiick .
tatséchliche Nutzung als Parkplatz

Schematische Darstellung Stellplatzfléchen mit Potenzial (Abb. 47).
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weiter gefiltert. Zum einen wurden die Fla-
chen hinsichtlich Eigentumsverhdaltnissen und
vorhandener Restriktionen, wie beispielsweise
Lage in einem Uberschwemmungsgebiet oder
im Bereich von Hauptversorgungsleitungen
untersucht. Zum anderen wurde das bestehen-
de Planungsrecht (Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan) Gberprift. In der Folge wur-
den die Eigentimer von 97 Potenzialfléchen
personlich angeschrieben. Zusatzlich wurden
die Eigentimer von 26 Baulicken aus dem
Baulickenkataster — Gewebe angeschrieben.

Mit den Anschreiben wurde einerseits das Ziel
verfolgt, die Eigentimer Uber das vorhandene
Potenzial zu informieren und andererseits bei
Interesse gemeinsam mit ihnen zu prifen,
welche Méglichkeiten zur Nachverdichtung es
konkret fir ihr Grundstick gibt.

Rund 15 % der angeschriebenen Eigen-
tumer meldeten sich hierauf bei der Verwal-
tung, wovon knapp die Halfte das Angebot
einer Beratung beziglich der Nutzungsmég-
lichkeiten annahm. Bereits projektierte Bau-
vorhaben ergaben sich hieraus bisher nicht.
Auch wenn derzeit Grinde wie Preisvorstel-
lungen der Eigentimer, nicht realisierbare
Entwicklungsabsichten, Vorbelastungen der
Grundsticke oder die eigentumsrechtlichen
Verhdltnisse einer Entwicklung entgegenste-
hen, besteht die Méglichkeit, dass z.B. auf-
grund  veranderter  Eigentumsverhdltnisse,
rechtlicher und gesellschaftlicher Rahmenbe-
dingungen sich zukinftig Flachen entwickeln
lassen, deren Entwicklung heute noch undenk-
bar erscheint. Stadt- und Fléchenentwicklung
ist hier als mittel- bis langfristiger Prozess zu
betrachten. Wichtige Grundlage fir eine er-
folgreiche Innenentwicklung ist die méglichst
genaue Kenntnis der vorhandenen Innenent-
wicklungspotenziale. Das mit der Konzeptstu-
die angelegte Kataster von Potenzialfléchen ist
ein Baustein hierfir.

6.2 Handlungsfeld
Auf3enentwicklung

Entwicklung von Buchenbach-West

Seit 2006 entwickelt die Stadt in eigener Re-
gie neue Baugebiete in Bichenbach-West im
Rahmen der EntwicklungsmaBBnahme Erlan-
gen-West Il



Die Stadt kauft die Grundstiicke im Entwick-
lungsbereich, schafft Bauplanungsrecht, er-
schlieBt die Grundsticke und verkauft an
schlieBend entwickeltes Bauland an Bauwillige
mit einer Bauverpflichtung. Die vollsténdige
Mobilisierung der Baugrundsticke ist somit
durch die EntwicklungsmaBBnahme gesichert.
Die Grundstiicke werden zu einem festen Preis
angekauft und verkauft. Dies schafft Transpa-
renz und verhindert Bodenspekulation. Die
Verkaufspreise von Baugrundsticken liegen
dabei unter den erzielbaren Marktpreisen. Die
EntwicklungsmafBnahme garantiert  bezahl-
baren Wohnraum und hat eine preisdémpfen-
de Wirkung auf ganz Erlangen.

Nach aktuellem Planungsstand werden bis
zum Ende des Jahrzehnts im Rahmen der
EntwicklungsmafBBnahme voraussichtlich rund
1.170 neue Wohnungen entstanden sein —
ca. 230 Einfamilienhduser und etwa 940
Geschosswohnungen. Die Entwicklungsmaf3-
nahme bietet der Stadt mit dem Zwischener-
werb Freiheiten in der Grundsticksvergabe
und privatrechtliche Regelungsméglichkeiten
im Rahmen der Kautvertrage, die Gber das &f-
fentliche Baurecht hinausgehen.

Innovative Konzepte kénnen so umgesetzt
werden. Zum Beispiel ist das Baugebiet
411 als Energie-Plus-Siedlung konzipiert.
Auch wurden im Baugebiet 411 und Bauge-
biet 412 jeweils zwei Grundsticke fir Mehrfa-
milienhé&user an Baugruppen vergeben. Bau-
gruppen sind ein Zusammenschluss mehrerer
Bauwilliger, die gemeinsam ein Haus planen,
bauen und beziehen. Ziel der Stadt ist es, Bau-
gruppen als Marktteilnehmer in Erlangen zu
etablieren. Durch Baugruppen soll die Bau-
kultur vor Ort erhéht und das soziale Umfeld
im Quartier bereichert werden.

Das Baugebiet 411 ist inzwischen fast voll-
sténdig bebaut und bezogen. Im Berichtszeit-
raum wurde auch die ersten Gebdude des
Baugebiets 412 fertiggestellt und bezogen.
Neben einem Mix aus geférderten und frei-
finanzierten Mietwohnungen (Mischung aus
60 % EOF-geférdert und 40 % freifinanziert)
sorgt auch ein Angebot an Eigentumswoh-
nungen, Reihenhdusern und Grundstiicken
for Baugemeinschaften fur eine soziale Aus-
gewogenheit bei den kinftigen Bewohnern

des Wohnquartiers. Insgesamt sollen im Bau-
gebiet 412 etwa 330 Wohnungen und 43 Rei-

33

Baugebiet 411 und 412 in Biuchenbach. (Abb. 48)

henhéuser errichtet werden (Abb.48).

Das geplante Baugebiet 413 stellt den letzten
Bauabschnitt im Entwicklungsgebiet Erlangen-
West Il dar. Auf der zur Verfigung stehenden
Flache soll ein neues lebendiges Stadtquar-
tier mit hochwertigen Freirdumen und einem
erlebbaren Ubergang von Wohnquartier zu
Landschaftsraum entstehen. Hierzu  wurde
ein stadtebaulicher und landschaftsplane-
rischer Realisierungs- und ldeenwettbewerb
,Klimaneutrales Wohnen in  Bichenbach
Breite Acker” mit insgesamt 13 Teilnehmern
durchgefihrt. Das Preisgericht hat am 19.
November 2020 getagt und honorierte zwei
unterschiedliche stédtebauliche Konzepte mit
jeweils einem zweiten Preis: stm°architekten
StéBlein aus Nirnberg in Zusammenarbeit

Siegerentwurf Baugebiet 413. (Abb. 49)
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Reihenhausbebauung in der NoetherstraBe. (Abb. 50)

mit Lorenz Landschaftsarchitekten Stadtplaner
aus Nirnberg sowie Démges Architekten AG
aus Regensburg zusammen mit toponauten
landschaftsarchitektur Gesellschaft mbh aus
Freising.

Da in der Jury-Sitzung kein eindeutiger Sieger-
entwurf festgelegt werden konnte, wurden die
Verfasser der vier bestplazierten Wettbewerbs-
arbeiten mit einer Uberarbeitung ihrer Entwir-
fe beauftragt. Der Siegerentwurf stammt von
Démges Architektem AG aus Regensburg in
Zusammenarbeit mit toponauten landschafts-
architektur Gesellschaft mbH aus Freising
(Abb. 49). Der Entwurf wird durch die Emp-
fehlungen des Preisgerichtes weiter konkreti-
siert und wird die Grundlage des Bebauungs-
planes bilden. Der Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans erfolgte im Juni 2021.

Neben den Baugebieten in der stédtebau-
lichen  EntwicklungsmaBBnahme  Erlangen
West-Il wurde auch der Bebauungsplan E466
— NoetherstraBe — aufgestellt. Das am sid-
lichen Ortsrand von Bruck gelegene Grund-
stick, das bisher fur Gartenzwecke genutzt
wurde, ist im Hinblick auf die Deckung des
in Erlangen vorhandenen Bedarfs an Wohnei-
gentum in Wohnbauland umgewandelt wor-
den. Derzeit befinden sich die 23 Reihenhéu-
ser im Bau (Abb. 50).

Ortsteilentwicklung

Fur die Ortsteilentwicklung stehen in allen
Ortsteilen Baulicken oder Baugrundsticke
zur Verfigung, deren bauplanungsrechtliche
Méglichkeiten nicht ausgeschépft sind. Grofie
Innenentwicklungspotenziale haben zum Bei-
spiel Dechsendorf und Tennenlohe (Abb. 51).
Nach den Auswertungen des Baulandkatasters
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Baulandkataster Wohnen (31.12.2021), Ausschnitt Ortsteil
Tennenlohe. (Abb. 51)

Wohnen kénnten auf den Baulicken im Orts-
teil Tennenlohe etwa 170 weitere Wohnungen
for knapp 400 weitere Einwohner geschaffen
werden. Dies entspricht etwa 8 % der aktuell
vorhandenen Wohnungen in Tennenlohe.

In der Vergangenheit sind in den Oristeilen
viele durch Auflenentwicklung geschaffene
Baugrundsticke von den Eigentimern aus
unterschiedlichen Grinden zurickgehalten
worden und bis heute nicht bebaut. Daher
sollten in Zukunft bei Orsteilentwicklungen
im AuBenbereich eine Bebauung und Marki-
zufGhrung der neuen Baugrundstiicke von
Anbeginn der Planung sichergestellt werden.
Hierfir bieten sich vertragliche Bauverpflich-
tungen seitens der Grundstiickseigentimer an.

Im Berichtzeitraum wurde die Planung einer
Arrondierung des Ortsrands des Orsteils Steu-
dach abgeschlossen. In den néchsten Jahren
werden hier rund 65 neue Wohnungen vor
allem als Einfamilienh&user in Form von Ein-
zel-, Doppel-, und Reihenhduser entstehen.
Mit den ErschlieBungsmafinahmen wurde be-
reits begonnen.

Der Bebauungsplan Nr. 469 — Hausling Nord
— wurde im November 2021 durch den Stadt-
rat Erlangen als Satzung beschlossen. Ziel der
Planung ist die Erweiterung der Wohnbebau-
ung mit Doppelhdusern und Einfamilienhéu-
sern. In den nachsten Jahren sollen hier rund
22 neue Einfamilienh&user entstehen. Die Er-
schlieBung ist bereits hergestellt.



Bevélkerungsentwicklung

Erlangen wird voraussichtlich weiterwachsen. So geht die kleinrdumige Bevélkerungsprognose
der Stadt Erlangen bis zum Jahr 2037 von einem weiteren Anstieg der Bevélkerung auf etwa
119.000 Einwohner aus. Eine langfristige Perspektive geht im Gegensatz zur kleinréumigen Be-
volkerungsprognose davon aus, dass den aktuell bekannten Neubauvorhaben in Zukunft noch
weitere Bauprojekte folgen werden, Gber die zum aktuellen Zeitpunkt allerdings noch keine kon-
kreten Erkenntnisse vorliegen. In dieser Perspektive wird der Anstieg bis zum Jahr 2037 auf etwa
121.000 Einwohner prognostiziert. Der durch den Krieg in der Ukraine erzwungene Zuzug von
Flichtlingen ist in dieser Prognose nicht gesondert beriicksichtigt, da die weiteren Entwicklungen
diesbeziglich nicht absehbar sind.

Uber 90 Prozent des Erlanger Bevélkerungszuwachses seit dem Jahr 2001 ist auf einen Zuzugs-
Uberschuss zurickzufihren.

Das Bevélkerungswachstum ist dabei mafBigeblich von der Ausweitung des Wohnraumangebotes ab-
héngig, da sich die Bevélkerung in Erlangen stets dhnlich wie das Wohnraumangebot entwickelte.

Wohnungsbau kurz- bis mittelfristig

* Zahlreiche Wohnbauprojekte sind in der Innentwicklung in Planung bzw. aktuell in der Um-
sefzung.

* Im AuBBenbereich kénnen in den néchsten Jahren in Steudach, Héusling Nord, der Noether-
straBe und in den letzten beiden Bauabschnitten von Erlangen-West Il zahlreiche Wohnungen
und Hauser geschaffen werden.

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

* Der Grundsatz der Innenentwicklung vor Auflenentwicklung soll weiter umgesetzt werden.

* Die Nachnutzung von Brachfléchen bildete jahrelang den Schwerpunkt der Innenentwicklung.
Beispiele hierfir waren die Entwicklung des Réthelheimparks, des FAG- und Gossen-Geléndes.
Zukinftiges Potenzial ergibt sich durch freiwerdende Gebéude und Fléchen bedingt durch die
Verlagerung der Siemens AG aus der Innenstadt in den Siemens Campus. Neben einer gewerb-
lichen Nachnutzung ist auch die Entwicklung von neuem Wohnraum geplant.

*  Das Nachverdichtungspotenzial in Bestandsgebieten soll deshalb auch weiterhin in vertréglichem
Maf3 ausgeschépft werden. Ebenso wird die angemessene Nachverdichtung von Einfamilien-
hausgebieten weiter unterstitzt und die Mobilisierung von Baulicken vorangetrieben.

Wohnungsbau langfristig

* Langfristig wird es immer schwieriger werden, Potenziale fir eine vertragliche Innenentwick-
lung zu heben.

* Voraussichtlich Ende des Jahrzehnts wird die stédtebauliche Entwicklungsmafinahme Erlangen-
West Il abgeschlossen sein.

* Aktuell besteht keine weitere Perspektive fir eine nennenswerte gesamthafte Wohnbaufla-
chenentwicklung im AuBlenbereich.

* Sollten keine neuen Wohnbaugebiete geschaffen werden, ist zu erwarten, dass sich das Woh-
nungsangebot weiter verknappen und in erheblich steigenden Miet- und Kaufpreisen nieder-
schlagen wird.

Perspektive

* Es wird mit einem weiteren Anstieg der Nachfrage nach geférderten Mietwohnungen gerech-
net, u.a. bedingt durch Flichtlinge aus der Ukraine.

* Eswird die Erstellung eines integrierten Stadtentwicklungskonzeptes angestrebt, das u. a. The-
menstellungen wie den Umgang mit begrenzten Flachen im Stadtgebiet betreffen wird. Heute
treten neue Herausforderungen wie z. B. Klimaschutz und Klimaanpassungen zu den ohnehin
komplexen Konkurrenzen um die Flédchennutzung.

* Ein Stadtentwicklungskonzept bzw. Masterplan wére eine wichtige Grundlage fir die Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans mit integrierten Landschaftsplan 2003.
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BAUREFERAT STADT ERLANGEN

Ansprechpariner der Stadt Erlangen

Baulandkataster Wohnen und Wohnungs-
bericht

Amt fur Stadtplanung und Mobilitét

Frau Wolf

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

Bodenrichtwerte und Verkehrswertgutachten
Geschdftsstelle des Gutachterausschusses

Frau Jacobsen
Tel. 09131/86-1313

Daten, Prognosen und Mietspiegel
Statistik und Stadtforschung

Herr Kénnecke

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

Sozialpadagogischer Dienst fir Menschen in
Wohnungsnotfdllen

Sozialamt

Frau Résch

Tel.: 09131/86-1764

Stadteigene Baugrundsticke
Liegenschaftsamt

Frau Lachenmayr

Tel. 09131/86-2534

Wohngeld, EOF
Sozialamt
Frau Ganzmann

Tel. 09131/86-2961

Wohnungsbauférderung
Liegenschaftsamt

Frau Reichelsdorfer

Tel. 09131/86-2463

Wohnungslosenhilfe
Sozialamt
Herr Krédmer

Tel. 09131/86-2479

Wohnungsvermittlung,
Wohnungsbindung, Wohnen fir Hilfe
Sozialamt

Frau Hesel

Tel. 09131/86-2870
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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
30 Réthelheim
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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
62 Kriegenbrunn

63 Huttendorf

70 Kosbach

71 In der Reuth

73 Hausling

74 Steudach

75 Industriehafen

76 Blichenbach Dorf
77 Biichenbach Nord
78 Biichenbach West
80 Dechsendorf West
81 Dechsendorf Ost
82 Ménau







