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Arbeitsmarkt und Bautätigkeit im Jahr 2021
Nachdem in M524 („Jahresrück-

blick 2021 - eine Trendwende im Be-
völkerungsrückgang?“) bereits aus-
führlich über die demographische 
und epidemiologische Entwicklung 
des vergangenen Jahres berichtet 
wurde, greift vorliegender Bericht 
die Entwicklung auf dem Nürnber-
ger und Fürther Arbeitsmarkt sowie 
im Baugeschehen beider Städte auf. 

Arbeitsmarkt

Im zweiten Jahr der Pandemie 
scheint sich der Arbeitsmarkt in 
Nürnberg und Fürth nach heftigen 
Einbrüchen im Jahr 2020 wieder zu 
erholen. Da die Zahl der sozialver-
UKEJGTWPIURƃKEJVKI� $GUEJÀHVKIVGP�
immer mit einem Verzug um ein hal-
bes Jahr berichtet wird, sind in Abbil-
FWPI|� nur die Werte bis einschließ-
lich August 2021 dargestellt.

In Nürnberg ist die Arbeitslosen-
quote seit Beginn des Jahres 2021 
MQPVKPWKGTNKEJ� TØEMNÀWƂI�� .CI� UKG�
KO�,CPWCT�PQEJ�DGK����|���UQ� KUV�UKG�
DKU�\WO�#WIWUV�CWH����|��CDIGUWP-
ken (Abb. 1) und betrug im Dezem-
DGT� ����� PWT� PQEJ� ���| �� 
PKEJV� KP�
der Abbildung). Damit lag die Ar-
beitslosenquote in Nürnberg mit 
���| ��2WPMVGP� PWT� PQEJ� MPCRR�
über dem Niveau des Dezember 
2019, bevor die Corona-Pandemie 
Deutschland erreicht hatte. In Fürth 
verlief die Entwicklung der Arbeits-
losenquote noch positiver: Sie lag 
KO� ,CPWCT� ����� DGK� ���| ��� WPF� KUV�
UGKVFGO�MQPVKPWKGTNKEJ�CWH����|��KO�
Dezember gesunken. Dieser Wert 
überstieg den Dezember-Wert 2019 
WO�NGFKINKEJ����|��2WPMVG�

Die Zahl der sozialversicherungs-
RƃKEJVKI� $GUEJÀHVKIVGP� \GKIVG� KO�
Jahresverlauf 2021 ebenfalls einen 
positiven Trend, der jedoch noch 
weit von der Entwicklung im Jahr 
2019 entfernt ist. Nach einem star-
ken (saisonbedingten) Rückgang 
von Dezember 2020 auf Januar 
2021 erholte sich die Beschäftigung 
in Nürnberg im Jahresverlauf deut-

<WYCEJU�
���������|���WPF�YCT�UQ�
maßgeblich für den Zuwachs der 
sonstigen wirtschaftlichen Dienst-
NGKUVWPIGP�OKV�GKPGO�2NWU�XQP����|��
(+176) verantwortlich. Einen deut-
NKEJGP� <WYCEJU� GTNGDVG� OKV� ��| ��
(+237) auch der Bereich Verkehr und 
.CIGTGK�� UQYKG� FKG� ²HHGPVNKEJG� 8GT-
YCNVWPI� 
����� ���| ���� FKG� $GTGK-
che Erziehung und Unterricht (+46, 
���|���WPF�*GKOG�WPF�5Q\KCNYGUGP�

��������|����&KG�CPVGKNKI�JÒEJUVGP�
Verluste musste das Gastgewerbe 
JKPPGJOGP� 
������ �����|���� IGHQNIV�
vom Verarbeitenden Gewerbe mit 
einem Beschäftigungsrückgang von 
���|���D\Y������$GUEJÀHVKIVGP��&KG-
ser Rückgang betraf vor allem die 
Metall-, Stahl- und Elektroindustrie 

����������|����8GTNWUVG�UKPF�KP�(ØTVJ�
zudem im Gesundheitswesen zu be-
obachten; hier ging die Zahl der Be-
schäftigten um 140 Personen zurück 

����|���

Mit dem Beschäftigungszuwachs 
GPVURCPPVG� UKEJ� FKG� .CIG� CO� #T-
beitsmarkt auch für die Arbeitslosen 
(#DD�|�). In Nürnberg ist die Zahl der 
Arbeitslosen seit Beginn des Jahres 
um etwa 4 000 Personen zurück-
gegangen. Waren im Januar 2021 
noch 20 309 Menschen in Nürnberg 

lich (Abb. 1). Im Januar arbeiteten 
KP�0ØTPDGTI����|���� UQ\KCNXGTUKEJG-
TWPIURƃKEJVKI� $GUEJÀHVKIVG�� ���| ��
weniger als im Januar 2020 (Fürth 
��|��������|����+O�#WIWUV�DGNKGH�UKEJ�
KJTG�<CJN�CWH�������������|��OGJT�CNU�
im August des Vorjahres - Tendenz 
UVGKIGPF�
(ØTVJ���|��������|���

Der letzte verfügbare Stichtag für 
den Vergleich der Beschäftigungs-
veränderung nach Wirtschaftsbe-
reichen ist Juni 2021. Gegenüber 
Juni 2020 war die Beschäftigung in 
0ØTPDGTI�WO��|����2GTUQPGP�
����
angewachsen. Am stärksten hatte 
davon die Arbeitnehmerüberlassung 

�|������������RTQƂVKGTV��PCEJFGO�
sie im Vorjahr deutlich geschrumpft 
ist. Der Bereich Bergbau, Energie- 
und Wasserversorgung und Entsor-
gungswirtschaft verlor hingegen fast 
GDGPUQ� XKGNG� $GUEJÀHVKIVG� 
��| �����
��������� 9GKVGTG� 8GTNWUVG� OWUUVG�
auch das Gastgewerbe hinnehmen: 
569 Beschäftigte gab es hier weniger 
CNU�KO�8QTLCJT�
��������&GWVNKEJG�<W-
wächse konnte der Bereich Verkehr 
WPF�.CIGTGK�XGT\GKEJPGP��OKV�GKPGO�
#PUVKGI�FGT�$GUEJÀHVKIWPI�WO��|����
2GTUQPGP� 
������� #WEJ� FKG� UQPUVK-
gen wirtschaftlichen Dienstleistun-
gen legten mit einem Zuwachs von 
�|����$GUEJÀHVKIVGP�
������FGWVNKEJ�
zu. Zu diesem Bereich zählen Un-
ternehmen in der Vermietung be-
weglicher Sachen, Reisedienstleister, 
Wach- und Sicherheitsdienste, Ge-
DÀWFGDGVTGWWPI��)CTVGP��WPF�.CPF-
schaftsbau etc. Weiter gewachsen ist 
auch das Gesundheitswesen mit ei-
PGO�2NWU�XQP�����2GTUQPGP�
���|���

Ähnliche Entwicklungen der Be-
schäftigung in den Wirtschaftszwei-
gen sind auch in Fürth zu sehen. Zwar 
entsprach die Zahl der Beschäftigten 
im Juni 2021 nahezu ihrer Zahl im 
,WPK������
�������|����KPPGTJCND�FGT�
Wirtschaftszweige gab es jedoch vie-
le Beschäftigungsgewinne und -ver-
NWUVG�� #WEJ� KP� (ØTVJ� RTQƂVKGTVG� XQT�
allem der Bereich der Arbeitnehme-
rüberlassung von einem deutlichen 

Das Wichtigste in Kürze:

• Im Jahr 2021 erholt sich der 
Arbeitsmarkt in Nürnberg und 
Fürth langsam von den hefti-
gen Einbrüchen des Vorjahres. 

• 'U�RTQƂVKGTGP�CDGT�PKEJV�CNNG�
Branchen: Während das Bau-
gewerbe seinen Wachstum-
strend fortsetzt, kämpft das 
Gastgewerbe nach wie vor mit 
den Folgen der Pandemie.   

• Das Baugeschehen zeigt 
sich in Nürnberg dynamisch, 
YÀJTGPF�FKG�.CIG�KP�(ØTVJ�
stagniert.
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Abb. 2: Bestand an Arbeitslosen und gemeldeten Stellen 2020-2021

Abb. 3: ¸DGTPCEJVWPIGP�WPF�#PMØPHVG����������

Abb. 4: Umsätze im verarbeitenden Gewerbe 2020-2021

Arbeitslosenquote (an allen zivilen Erwerspersonen) 5Q\KCNXGTUKEJGTWPIURƃKEJVKI�$GUEJÀHVKIVG
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arbeitslos gemeldet, so waren es im 
Dezember 2021 noch 15 991. Dies 
sind jedoch immer noch beinahe 
1 500 Personen mehr als im Dezem-
ber 2019. Das gleiche Bild ist in Fürth 
zu sehen: Auch hier ist seit Jahresbe-
ginn die Zahl der Arbeitslosen deut-
NKEJ�TØEMNÀWƂI���XQP�������2GTUQPGP�
im Januar 2021 auf 3 693 im Dezem-
ber. Im Unterschied zu Nürnberg ist 
der „vorpandemische“ Stand vom 
Dezember 2019 damit fast wieder 
erreicht. Damals gab es in Fürth 
3 569 Arbeitslose.

Die Entspannung am Arbeitsmarkt 
zeigt sich auch anhand der Zahl ge-
meldeter offener Stellen. Trotz der 
dritten und vierten Pandemiewelle 
im Jahr 2021 scheinen die Betriebe 
wieder hoffnungsvoller in die Zu-
kunft zu schauen und wollen Per-
sonal rekrutieren. In Nürnberg stieg 
die Zahl der gemeldeten Stellen von 
4 646 im Januar 2021 auf 7 085 im 
Dezember. Dies entspricht einem 
<WYCEJU� XQP� ��| ��� &GP� JÒEJUVGP�
Zuwachs verzeichneten das Verar-
DGKVGPFG�)GYGTDG�OKV����|��WPF�
FCU�)CUVIGYGTDG�OKV����|���$GKFG�
Wirtschaftsbereiche waren durch die 
Pandemie stark beeinträchtigt und 
werden nun wahrscheinlich zuvor 
abgebaute Beschäftigung wieder 
aufbauen. Auch in Fürth stieg die 
Zahl der gemeldeten offenen Stellen 
im Jahr 2021 kontinuierlich an, von 
743 im Januar auf 1 169 im Dezem-
DGT�
��|����&GP�JÒEJUVGP�<WYCEJU�
verzeichnete auch hier das Gastge-
werbe von 8 offenen Stellen im Ja-
PWCT�CWH����KO�&G\GODGT�
���|���

Grundsätzlich ist die Beschäftig-
tenstruktur in Nürnberg und Fürth 
weiterhin vom Dienstleistungsge-
werbe geprägt: In Nürnberg hat 
der Dienstleistungsbereich einen 
leichten Beschäftigungszuwachs 
XQP����|��CWH�PWP������CNNGT� UQ\K-
CNXGTUKEJGTWPIURƃKEJVKI� $GUEJÀHVKI-
ten erfahren. In Fürth betrug der 
Zuwachs im Dienstleistungsbereich 
���|���*KGT�UKPF��������CNNGT�UQ\KCN-
XGTUKEJGTWPIURƃKEJVKI�$GUEJÀHVKIVGP�
in diesem Wirtschaftssektor tätig. 
Knapp jede*r fünfte Beschäftigte 
in Nürnberg bzw. mehr als jede*r 
Vierte in Fürth ist im Produzieren-
FGP�)GYGTDG�VÀVKI��+P�FGT�.CPF��WPF�
Forstwirtschaft und Fischerei sind in 
DGKFGP� 5VÀFVGP� TWPF����|��FGT�$G-
schäftigten tätig. Diese Beschäftig-
tenstruktur ist relativ stabil und wird 

sich auch durch die Folgen der Co-
rona-Pandemie nicht grundlegend 
verändern.

9KTVUEJCHV

Wie bereits aus den Entwicklun-
gen auf dem Arbeitsmarkt hervor-
geht, hatte die Corona-Pandemie 
GKPGP� FGWVNKEJGP� 'KPƃWUU� CWH� FCU�
YKTVUEJCHVNKEJG� .GDGP� KP� 0ØTPDGTI�
und Fürth. Im Jahr 2021 hat sich die-
UGT� UVCTM� PGICVKXG� 'KPƃWUU� LGFQEJ�
deutlich abgeschwächt und auf dem 
Arbeitsmarkt hat eine Erholung ein-
gesetzt. Von dieser Erholung konn-
ten bisher jedoch nicht alle Wirt-
UEJCHVUDGTGKEJG�RTQƂVKGTGP�

Vor allem der Fremdenverkehr hat 
nach wie vor mit erheblichen Einbu-
ßen zu kämpfen. Die Zahl der An-
künfte in Nürnberg ist im Jahr 2021 
PQEJOCNU� WO�GVYC��|��IGIGPØDGT�
2020 zurückgegangen, während in 
Fürth ein minimaler Zuwachs von 
���|�� IGIGPØDGT� ����� XGT\GKEJPGV�
werden konnte. Die Ankünfte von 
Gästen mit ausländischem Wohnsitz 
UKPF� KP�0ØTPDGTI�WO�YGKVGTG� ��|��
zurückgegangen, in Fürth sogar 
WO�����|���&KG�<CJN�FGT�¸DGTPCEJ-
tungen ist in Nürnberg relativ kons-
VCPV�IGDNKGDGP�
���|����KP�(ØTVJ�KUV�
UKG� WO� ���|�� IGUVKGIGP�� #NNGTFKPIU�
ist dies fast ausschließlich inländi-
schen Gästen zu verdanken. Die Zahl 
FGT� ¸DGTPCEJVWPIUIÀUVG� CWU� FGO�
Ausland lag auch im Jahr 2021 un-
ter dem Vorjahreswert (Nürnberg 
�����|���(ØTVJ�����|��
#DD�|��. In die-
sen Zahlen schlägt sich vor allem das 
Beherbergungsverbot nieder, wel-
ches bis in den Juni hinein Bestand 
hatte. Nach einer kurzen Erholung, 
die jedoch in keinster Weise an die 
Werte von 2019 heranreicht, bre-
EJGP�FKG�¸DGTPCEJVWPIU\CJNGP�\WO�
Winter hin wieder stark ein. Dies ist  
sicherlich auch der Absage der Weih-
nachtsmärkte geschuldet.

Das Verarbeitende Gewerbe 
scheint sich im Jahr 2021 hingegen 
ein wenig von der Pandemie erholt 
zu haben, was sich in den Arbeits-
marktdaten bereits angedeutet hat. 
Gegenüber dem Vorjahr sind die Um-
sätze im Verarbeitenden Gewerbe 
����� KP�0ØTPDGTI�WO����|��IGUVKG-
IGP�
(ØTVJ����|����&KG�#WUNCPFUWO-
UÀV\G� NGIVGP� UQICT� WO� ����| �� \W�

(ØTVJ�����|����&GT�#PUVKGI�FGT�7O-
sätze war so deutlich, dass sich sogar 
gegenüber dem Jahr 2019 ein klei-

PGU�2NWU�\GKIVG��+P�0ØTPDGTI�XQP��|��
WPF�KP�(ØTVJ�UQICT�XQP�����|���+P�FGT�
zweiten Jahreshälfte zeigten sich die 
Umsätze in beide Städten sehr vola-
til (#DD�|�), jedoch mit einer im Jah-
resverlauf steigenden Tendenz.

Ausgehend von den Informatio-
nen zu Umsätzen und Aufträgen, 
scheint das Bauhauptgewerbe auch 
im Jahr 2021 als „Gewinner“ aus der 
Pandemie hervorgegangen zu sein 
(#DD�| �). Bereits seit dem zweiten 
Quartal 2020 stiegen die Auftrags-
eingänge im Bauhauptgewerbe 
kontinuierlich an, von 98 795 auf 
214 271 im vierten Quartal 2021. 
Das entspricht einem Zuwachs um 
���| ��� &KG� 7OUÀV\G� UKPF� KO� INGK-
chen Zeitraum jedoch lediglich um 
��|��CPIGUVKGIGP��(ØT�(ØTVJ� NKGIGP�
CWHITWPF� FGT� IGTKPIGP� )TÒ»G� FGU�
Bausektors nur unvollständige Da-
ten zu den Auftragseingängen vor, 
was eine Auswertung erschwert. 
Aber auch hier zeigten sich deutli-
che Anstiege der Auftragseingänge 
im Jahresverlauf 2021: Von 18 824 
im ersten Quartal 2021 auf 26 974 im 
dritten Quartal.

Aus der Anzahl der Insolvenzen 
lassen sich auch im Jahr 2021 nur 
schwer Rückschlüsse ziehen. Da 
FKG� +PUQNXGP\CPVTCIURƃKEJV� HØT� 7P-
ternehmen, die pandemiebedingt 
zahlungsunfähig oder überschuldet 
sind, noch bis Ende April 2021 Be-
UVCPF�JCVVG��DKNFGV�FKG�<CJN�FGT�GTÒHH-
neten Insolvenzverfahren noch nicht 
FKG�VCVUÀEJNKEJG�YKTVUEJCHVNKEJG�.CIG�
der Unternehmen ab. Entsprechend 
muss davon ausgegangen werden, 
dass die sehr geringe Zahl von 98 
Unternehmensinsolvenzen in Nürn-
berg (Fürth: 24), die Realität noch 
nicht ganz abbildet. Insgesamt lag 
die Zahl der Insolvenzen in Nürnberg 
mit 888 beantragten Verfahren im 
,CJT������ LGFQEJ�FGWVNKEJ�JÒJGT�CNU�
in allen Vorjahren seit 2011. Vor al-
lem die Verbraucherinsolvenzen stie-
gen von 2020 auf 2021 um nahezu 
���|���YCU�����#PVTÀIGP�GPVURTKEJV�

(ØTVJ����#PVTÀIG��D\Y����|����#P-
VGKNKI�YCTGP� KP�0ØTPDGTI� ��|��FGT�
Insolvenzen Verbraucherinsolvenzen 

(ØTVJ���|����7PF�CWEJ�FKG�+PUQNXGP-
zanträge von ehemals selbständig 
Tätigen und natürlichen Personen 
als Gesellschaftern u.Ä. stiegen in 
beiden Städten deutlich an: In Nürn-
DGTI�WO���|��
����#PVTÀIG��WPF�KP�
(ØTVJ�WO���|��
���#PVTÀIG��
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Auch für die Automobilindus-
trie war das Jahr 2021 zumindest in 
Nürnberg und Fürth nur wenig er-
folgreich (#DD�|�): In Nürnberg wur-
den 2 105 KfZ weniger neu zugelas-
sen als im Vorjahr (Fürth -453). Dies 
entspricht in beiden Städten einem 
4ØEMICPI�XQP���|��DGK�FGP�0GW\W-
lassungen. Der KfZ-Bestand hat sich 
hingegen kaum verändert. In Nürn-
DGTI� KUV� GT� WO� ���|�� WPF� KP� (ØTVJ�
WO����|��IGUVKGIGP��&KGU�UVGNNV�GKPGP�
deutlichen Rückgang gegenüber 
den vorpandemischen Jahren dar, in 
denen der KfZ-Bestand jährlich we-
sentlicher stärker gewachsen ist.

Bauen und Wohnen

In Nürnberg lebten Ende des Jah-
res 2021 unter Berücksichtigung des 
Einwohnermelderegisters und der 
Statistischen Gebäudedatei 530 222 
Einwohner (2020: 532 331) mit 
*CWRVYQJPWPI� KP� �������� 9QJ-
nungen in Wohn- und Nichtwohn-
gebäuden. In Fürth lebten 131 479 
Einwohner (2020: 130 726) in 69 176 
Wohnungen. Auch wenn Nürnberg 
im letzten Quartal 2021 wieder leicht 
gewachsen ist, sind die Einwohner-
zahlen in Nürnberg gegenüber dem 
ersten Pandemiejahr 2020 erneut 
gesunken (siehe auch M524). Fürth 
hingegen ist bereits seit Beginn des 
Jahres 2021 wieder leicht gewachsen 
und die Einwohnerzahl liegt zum 
Ende des Jahres bereits über dem 
Niveau von 2019. Der Bausektor in 
den beiden Städten zeigte sich den 
schnellen Veränderungen in der Ein-
wohnerzahl gegenüber als durch-
aus robust (siehe Baugewerbe). Die 
Zahl der fertiggestellten Wohnun-
gen lag in Nürnberg im Jahr 2021 
sogar leicht über dem Niveau der 
Jahre 2014-2016. In Fürth sortierte 
sich dieser wohnungspolitisch re-
levante Indikator nur leicht unter 
dem Vorjahresniveau ein, rangiert 
aber immer noch deutlich über dem 
Niveau der letzten fünf Jahre. Be-
rücksichtigt werden muss allerdings, 
dass die Baufertigstellung einzelner, 
ITÒ»GTGP�$CWXQTJCDGP�
\�$��5VWFKG-
rendenwohnheime) zu Ausreißern 
in der zeitlichen Betrachtung führen  
kann (wie im Jahr 2017 geschehen).

In Abb. 7 ist die Entwicklung der 
fertiggestellten Wohnungen nach 
Zahl der Räume in einer langen Zeit-
reihe seit 1983 dargestellt. Es zeigt 
sich, dass die großen Wohnungen 
mit 5 u.m. Räumen zunehmend an 

Bedeutung verloren haben, wäh-
rend sich der Anteil der kleinen Woh-
nungen in beiden Städten seit 2015 
\YKUEJGP����WPF������GKPIGRGPFGNV�
hat und v.a. in Nürnberg eine Ten-
denz nach oben zeigt (zumal kleine 
Wohnungen als Investment immer 
attraktiver werden). Eine vergleich-
bare aber etwas schwächer verlau-
fende Entwicklung gab es in diesem 
Wohnungssegment bereits Mitte der 
1990er-Jahre.

In Nürnberg wurden 2021 insge-
UCOV� ������ 
�������� D\Y�� KP� (ØTVJ�
���� 9QJPWPIGP� 
�������� HGTVKIIG-
stellt. In Nürnberg verlief die Ent-
wicklung sowohl im Neu- wie auch 
7ODCW� 
����� D\Y�� ������ UQOKV�
erneut positiv; in Fürth stagniert 
der gesamte Aufschwung seit 2018 
GKP� YGPKI� 
0GWDCW�� ����� 7ODCW��
��������$GK�FGP�$CWHGTVKIUVGNNWPIGP�
kann zumindest kein bremsender 
Effekt durch die Folgen der Corona-
Pandemie oder der konjunkturellen 
Großwetterlage festgestellt werden. 
Es bleibt abzuwarten, ob sich in den 
nächsten Jahren ein Rückgang bei 
den Baufertigstellungen beobach-
ten lässt. In Karte 1 sind die räumli-
che Verteilung und die Schwerpunk-
te der fertiggestellten Wohnungen 
nach Statistischen Bezirken für die 
Zeit 2011-2021 im Familienhaus- und 
Geschosswohnungsbau dargestellt.

Während auf Bundesebene mit 
������GTPGWV� GKP� NGKEJVGT� <WYCEJU�
bei den genehmigten Wohnungen 
registriert wurde1, ist die Zahl der 
genehmigten Wohnungen in Nürn-
berg im Jahr 2021 mit 2 360 Woh-
nungen - nach einer leichten Sta-
gnation im Jahr 2020 - gegenüber 
dem Vorjahr etwas zurückgegangen 

������ ������� ����������&KG� <CJN� FGT�
genehmigten Wohnungen in Nürn-
berg entsprach 2021 ziemlich genau 
dem Mittelwert der letzten zehn Jah-
re. Fürth verzeichnete im Jahr 2020 
noch eine sehr große Zahl an geneh-
migten Wohnungen (935). Der seit 
2019 beginnende Anstieg konnte 
aber 2021 nicht fortgesetzt oder gar 
gehalten werden: 395 genehmigte 
Wohnungen bedeuten einen Rück-
ICPI� WO� �������� IGIGPØDGT� ������
Ganz deutlich zeigt sich das in Fürth 
bei den Genehmigungen im konven-
VKQPGNNGP� 9QJPWPIUDCW� 
���������
0ØTPDGTI���������

�� �2TGUUGOKVVGKNWPI�FGU�5VCVKUVKUEJGP�$WPFGUCOVGU�
&'56#6+5�0T������XQO�����������

Die Vermutung liegt nahe, dass 
sich im konventionellen Wohnungs-
bau beider Städte bereits die Aus-
YKTMWPIGP� XQP� .KGHGTGPIRÀUUGP��
4QJUVQHHMPCRRJGKV�WPF�GKPGT�GTJÒJ-
ten Nachfrage im In- und Ausland 
niederschlagen. Das Statistische Bun-
desamt teilte schon Mitte Februar 
mit (und somit vor dem Krieg in der 
Ukraine mit seinen globalen Aus-
wirkungen), dass die Erzeugerpreise 
HØT�GKP\GNPG�$CWUVQHHG�YKG�*QN\�WPF�
Stahl im Jahresdurchschnitt 2021 so 
stark wie noch nie seit Beginn dieser 
Erhebung im Jahr 1949 gestiegen 
sind. Konstruktionsvollholz verteu-
GTVG� UKEJ� \WO� $GKURKGN� WO� ������
gegenüber dem Vorjahresdurch-
schnitt2��$CWGP�KUV�CNUQ������FGƂPKVKX�
VGWTGT� IGYQTFGP�� 7PF� FCU� DGVTKHHV�
die geplanten Vorhaben mit unkla-
rem Realisierungshorizont künftig 
noch viel stärker als die Bauvorha-
ben, die kurz vor der Fertigstellung 
stehen.

Der Anteil der genehmigten Woh-
nungen im Bestand betrug in Nürn-
DGTI�KP�������������WPF�KUV�UQOKV�IG-
genüber 2020 leicht gestiegen. Nach 
FGT�*QEJRJCUG�����������OKV�FCOCNU�
�������� UKPF� FKG� $CWOC»PCJOGP�
im Bestand in den letzten Jahren 
aber stetig zurückgegangen. Diese 
Entwicklung lässt sich auch in Fürth 
beobachten. In 2017 betrug der An-
teil der genehmigten Wohnungen 
KO� $GUVCPF� PQEJ� ������ KP� ����� NCI�
der Anteil dieser Wohnungen nach 
drei schwächeren Jahren hingegen 
YKGFGT� DGK� ����� 1D� UKEJ� KP� FKGUGO�
Segment künftig mehr Dynamik 
nach oben ergeben wird, ist in ho-
hem Maße von der Entwicklung der 
Baupreise für Neubauten abhängig. 
Angesichts der nach wie vor großen 
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt 
und der vielen konjunkturellen Ein-
ƃWUUHCMVQTGP� 
U�Q���� KUV� GU� GJGT� WP-
wahrscheinlich, dass sich die Preise 
im Neubau aber dauerhaft nach 
WPVGP� DGYGIGP�� &CU� MÒPPVG� FC\W�
führen, dass die auch unter stadtent-
wicklungspolitischen Aspekten inte-
ressante Binnenentwicklung bzw. 
Nachverdichtung in beiden Städten 
eine neue Bedeutung erfährt. Dabei 
MÒPPVGP� CWEJ� $CWOC»PCJOGP� KO�
$GUVCPF�GKPG�ITÒ»GTG�4QNNG� URKGNGP��
Zu diesem Ergebnis kommt auch der 
Bund, der Deutschland in einer kürz-
lich vorgestellten Studie des BBSR 

�� �2TGUUGOKVVGKNWPI�FGU�5VCVKUVKUEJGP�$WPFGUCOVGU�
&'56#6+5�0T������XQO�����������
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Abb. 8: (GTVKIIGUVGNNVG�9QJPWPIGP�
PWT�0GWDCW��PCEJ�#TV�FGU�'PGTIKGVTÀIGTU�
RTKOÀTG�*GK\GPGTIKG��*GK\WPI�

#OV�HØT�5VCFVHQTUEJWPI�WPF�5VCVKUVKM�HØT�0ØTPDGTI�WPF�(ØTVJ
3WGNNGP��5VCVKUVKM�FGT�$CWHGTVKIUVGNNWPIGP��$C[GTKUEJGU�.CPFGUCOV�HØT�5VCVKUVKM
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ausreichend Bauland attestiert hat 
und zur Vermeidung von Versiege-
lung und Flächenfraß die Bedeutung 
von Innenentwicklung und dem klu-
IGP� 0WV\GP� XQP� $TCEJƃÀEJGP� WPF�
Baulücken hervorgehoben hat3.

Nach wie vor stellen aber Neu-
bauwohnungen den Großteil aller 
genehmigten Wohnungen: 2021 
YWTFGP� KP� 0ØTPDGTI� ����� 
(ØTVJ��
������ FGT� 9QJPWPIGP� KP� MQPXGP-
tioneller Bauweise genehmigt und 
���� 
(ØTVJ�� ������ KO� (GTVKIVGKNDCW��
In Nürnberg waren es 2021 erneut 
die Wohnungsunternehmen, die für 
neun von zehn genehmigten Neu-
bauwohnungen verantwortlich sind, 
während private Bauherren in der 
Noris seit 2014 immer seltener als 
Akteure im Segment Wohnungsneu-
DCW� CWHVTGVGP� 
������ �������� ������
�������� +P� (ØTVJ� UKGJV� FKG� 5KVWCVKQP�
etwas anders aus, da hier für Woh-
nungsunternehmen „nur“ drei von 

�� $WPFGUKPUVKVWV�HØT�$CW���5VCFV��WPF�4CWOHQTUEJWPI�

$$54��KO�$WPFGUCOV�HØT�$CWYGUGP�WPF�4CWOQTFPWPI�

$$4��
*TUI����$CWNCPF��WPF�+PPGPGPVYKEMNWPIURQVGP\KCNG�
KP�FGWVUEJGP�5VÀFVGP�WPF�)GOGKPFGP��$$54�1PNKPG�
2WDNKMCVKQP����������$QPP��/ÀT\������

vier Neubauwohnungen genehmigt 
wurden und die Rolle der privaten 
Bauherren relativ bedeutender war 
als in Nürnberg: In Fürth ging beina-
he jede vierte Neubauwohnung auf 
das Konto privater Bauherren.

Nicht alle der in 2021 genehmig-
ten Wohnungen wurden auch im 
gleichen Jahr realisiert bzw. fer-
tiggestellt. Diese Bauvorhaben bil-
den am Ende eines Jahres den sog. 
Bauüberhang. In Abhängigkeit von 
FGT� YKTVUEJCHVNKEJGP� .CIG� MCPP� FGT�
¸DGTJCPI�CPYCEJUGP��UKEJ�CDGT�CWEJ�
verkleinern (2017 wurden einige 
ITÒ»GTG�1DLGMVG� CWU�FGO�$CWØDGT-
JCPI� HGTVKIIGUVGNNV��� &GT� ¸DGTJCPI�
wird daher stetig überprüft. Ende 
2021 gab es in Nürnberg einen Bau-
überhang von ca. 7 000 Wohnungen 
(Fürth ca. 2 200).

Nicht nur als Maßnahme zur Be-
kämpfung des Klimawandels, son-
FGTP� CWEJ� XQT� FGO� *KPVGTITWPF�
steigender Energiekosten und der 
volatilen Verfügbarkeit von Ener-
gieträgern liefert der Blick auf die 

seit 2012 im Neubau verwendeten 
primären Energieträger zum Betrieb 
FGT� *GK\CPNCIGP� YKEJVKIG� 'TMGPPV-
nisse. In Abb. 8 ist dargestellt, wie in 
Nürnberg (oben) und Fürth (unten) 
in den Neubausegmenten Familien-
haus- (Ein- und Zweifamilienhäuser) 
und Geschosswohnungsbau (mit 
3-6 und 7 oder mehr Wohnungen) 
konventionelle und erneuerbare 
Energieträger verbaut wurden. In 
Nürnberg wurde in den Einfamili-
enhäusern seit 2012 mit leicht stei-
gender Tendenz zuletzt ein Drittel 
aller Wohnungen mit erneuerbaren 
Energien beheizt, in Fürth sogar et-
YCU�OGJT� 
�������-PCRR�FKG�*ÀNHVG�
aller 2021 fertiggestellten Einfamili-
enhäuser in Nürnberg werden aber 
KOOGT�PQEJ�OKV�²N��)CU�QFGT�5VTQO�
DGJGK\V� 
(ØTVJ�� ������� +P� 0ØTPDGTI�
stellt zudem Fernwärme als Energie-
träger einen nicht zu unterschätzen-
den Faktor, der weniger im Familien-
JCWUDCW�UQPFGTP�OKV������XKGNOGJT�
im Geschosswohnungsbau eine be-
deutende Rolle spielt; erneuerbare 
Energien spielen hier (noch) keine 
Rolle.



Impressum

*GTCWUIGDGTKP�

5VCFV�0ØTPDGTI��#OV�HØT�5VCFVHQTUEJWPI�WPF�5VCVKUVKM�HØT�0ØTPDGTI�WPF�(ØTVJ��7PUEJNKVVRNCV\��C�� 
������0ØTPDGTI��6GNGHQP���|��|�|�|���|��|����(CZ���|��|�|�|���|��|�� 
UVCVKUVKMKPHQ"UVCFV�PWGTPDGTI�FG��YYY�UVCVKUVKM�PWGTPDGTI�FG

<KVKGTXQTUEJNCI��5VCFV�0ØTPDGTI���#OV�HØT�5VCFVHQTUEJWPI�WPF�5VCVKUVKM�
�������#TDGKVUOCTMV�WPF�$CWVÀVKIMGKV�������+P��
$GTKEJVG�CWU�5VCFVHQTUEJWPI�WPF�5VCVKUVKM�
/�����

&TWEM��PQTKU�KPMNWUKQP�IGOGKPPØV\KIG�)OD*��9GTM�9GUV�&TWEMGTGK��&QTHÀEMGTUVTC»G�����������0ØTPDGTI

8

Ein abschließender Blick auf die 
Entwicklung der genehmigten und 
fertiggestellten Wohnungen im 
Familienhaus- und Geschosswoh-
nungsbau (Neubau) seit 1983 zeigt, 
dass es im Familienhausbau beider 
Städte keine wirkliche Abweichung  
bei genehmigten und fertiggestell-
ten Wohnungen eines Jahres gibt 
(Abb. 9��WPF�UKEJ�FKG�ITØPG�.KPKG�
$)��

- mit einigen Ausnahmejahren - sehr 
gut mit den Spitzen der grünen Flä-
EJG� 
$(��FGEMV��)TÒ»GTG�7PVGTUEJKG-
de gibt es aufgrund der längeren 
Bauzeiten (also der Zeit zwischen 
Baugenehmigung und -fertigstel-
lung) tatsächlich nur im Geschoss-
YQJPWPIUDCW�� &KG� QTCPIGP� .KPKGP�

$)��NKGIGP�UGJT�JÀWƂI�GPVHGTPV�XQP�
den Spitzen der orangen Flächen 

(BF). Vereinzelt lassen sich dann zu 
den „Genehmigungsbergen“ in 
den Folgejahren parallel laufende 
„Fertigstellungsspitzen“ erkennen. 
In Nürnberg erkennt man aber seit 
etwa Mitte der 2000er-Jahre, dass 
sich - anders als in Fürth - kein ech-
ter Nachholeffekt zeigt, was letztlich 
auch im ansteigenden Bauüberhang 
zum Ausdruck kommt.

/4�60

Abb. 9: $CWIGPGJOKIWPIGP�WPF��HGTVKIUVGNNWPIGP�KO�9QJPWPIUDCW�
0GWDCW��KP�0ØTPDGTI�WPF�(ØTVJ������������

#OV�HØT�5VCFVHQTUEJWPI�WPF�5VCVKUVKM�HØT�0ØTPDGTI�WPF�(ØTVJ
3WGNNGP��5VCVKUVKM�FGT�$CWHGTVKIUVGNNWPIGP�WPF��IGPGJOKIWPIGP��$C[GTKUEJGU�.CPFGUCOV�HØT�5VCVKUVKM
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'KP��WPF�<YGKHCOKNKGPJÀWUGT /GJTHCOKNKGPJÀWUGT

Baugenehmigungen��9QJPWPIGP�KP�PGW�GTTKEJVGVGP� 
9QJPIGDÀWFGP�
GKPUEJN��9QJPJGKOG��CNU�����

'KP��WPF�<YGKHCOKNKGPJÀWUGT /GJTHCOKNKGPJÀWUGT

$CWHGTVKIUVGNNWPIGP��9QJPWPIGP�KP�PGW�GTTKEJVGVGP� 
9QJPIGDÀWFGP�
GKPUEJN��9QJPJGKOG��CNU�����

\GKVXGTUGV\VGT�CDGT�RCTCNNGNGT�8GTNCWH�XQP�
Genehmigungen und Fertigstellungen 

,CJTG�OKV�OGJT�(GTVKIUVGNNWPIGP�CNU�
Genehmigungen

deutlich mehr Genehmigungen als Fertigstellun�
IGP�CWU�WPVGTUEJKGFNKEJGP�)TØPFGP�
FCU�+PMTCHV�
6TGVGP�PGWGT�'PGTIKGXGTQTFPWPIGP�MCPP�\�$��KO�
Vorjahr zu einem Anstieg der Genehmigungen 
PCEJ�CNVGP�8QTICDGP�HØJTGP�
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