Wohnungsmarkt-
Monitoring

2014

STADTMANNHEIM®



Vorwort

Wohnen ist eines der zentralen Themen der Stadt Mannheim

und fest in den strategischen Zielen der Stadt verankert.

i
]

Neue Haushalts- und Lebensformen fihren zu differen- A )
-

zierteren Wohnwinschen und Ansprichen an den Wohn- ;
standort. Mit der fortschreitenden Individualisierung der Le-

bensstile und den damit verbundenen Vorstellungen zeitgem&flen Wohnens stei-

~

gen die Anspriiche an die Wohnungsqualitat sowie an das Wohnumfeld und die
Infrastruktur. Die demografische Entwicklung — im Wesentlichen gepragt durch
altersstrukturelle Verschiebungen und gesellschaftliche Veranderungen — wird im
Hinblick auf ein nachhaltiges, zukunftsorientiertes und allen Generationen gerecht
werdendes Wohnen eine immer groRer werdende Herausforderung fir Politik und
Wirtschaft. Vor diesem Hintergrund wird die entsprechende Entwicklung woh-
nungsmarktpolitischer Strategien noch wichtiger, um neue Angebote zu entwi-
ckeln, die nachgefragt werden, aber heute noch nicht in ausreichendem Maf3e
verfugbar sind.

Um die Attraktivitat Mannheims als Wohnstandort langfristig zu starken und aus-
zubauen, ist es unabdingbar, entsprechende Weichenstellungen im Hinblick auf
die kunftige Wohnungsmarktentwicklung zu setzen. Wichtige Erkenntnisse hierzu
liefern neben dem als Daueraufgabe beim Fachbereich Stadtplanung verorteten
Wohnungsmarkt-Monitoring, regelméafige den Trends angepasste Prognosen zur
Bevdlkerungsentwicklung und Studien uber die sich daraus ergebende Woh-
nungsnachfrage.

Mannheim ist mit seinen Vorhaben auf einem guten Weg. Der konjunkturelle Auf-
schwung schlagt sich in einer anhaltend verstarkten Wohnungsbautatigkeit nieder.
Dieser Boom wird sich in den kunftigen Jahren fortentwickeln. Dabei bieten die mit
der Freigabe der Konversionsflachen zusatzlich entstehenden Mdéglichkeiten eine
einmalige Chance fur den Wohnungsmarkt in Mannheim, die Nachfrage und An-
spruche aller Bevdlkerungsschichten sowohl durch Schaffung hoherwertigen
Wohnraums als auch durch Sicherstellung des Angebots bezahlbaren Wohn-

raums realisieren zu kénnen.

o (1,

Lothar Quast
Blrgermeister
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1. Anlass und Zielsetzung

Der vorliegende Werkstattbericht ist Teil der regelmafigen Berichterstattung des
Aufgabenbereichs Wohnungsmarkt-Monitoring, das als Daueraufgabe der Stadt-
entwicklung beim Fachbereich Stadtplanung fest verankert ist und als eines der
Handlungsfelder des ,Handlungskonzepts Wohnungsmarktentwicklung — Zu-
kunftsfahiger Wohnstandort Mannheim*“ ein wichtiges Element darstellt. Durch die
kontinuierliche Sammlung und Aufbereitung relevanter Marktdaten und durch die
regelmafige Berichterstattung wird eine verbesserte Einschatzung der aktuellen
Entwicklungen und der zukinftigen Trends auf den Teilmarkten des Mannheimer
Wohnungsmarktes ermdglicht. Als Instrument zur detaillierten Analyse der Ent-
wicklungen auf dem Mannheimer Wohnungsmarkt ist er eine belastbare Grundla-

ge strategischen Handelns fur Politik, Verwaltung und private Marktakteure.

2. Bevolkerungsentwicklung

2.1 Bevolkerungsstand, Zu- und Fortzlige

Abbildung 1: Bevoblkerungsentwicklung in Mannheim
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Quelle: Melderegister der Stadt Mannheim
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In den letzten Jahren und Jahrzehnten nahm die Bevdlkerungsentwicklung der
Stadt Mannheim trotz einiger Schwankungen insgesamt gesehen einen positiven
Verlauf. Entscheidend fur die Entwicklung sind die Saldi der natirlichen Bevolke-
rungsbewegungen und der AuRenwanderung.

Die Zahl der Mannheimer Einwohnerinnen und Einwohner ist auch im Jahr 2013
noch einmal gewachsen (siehe Abbildung 1). Die Kommunale Statistikstelle ermit-
telt zum Stichtag 31.12.2013 einen Einwohnerstand von 307.936 Personen mit
Hauptwohnsitz (Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung) und 20.895 Personen
mit Nebenwohnsitz in Mannheim. Insgesamt sind damit 328.831 Einwohner (=
Wohnberechtigte Bevdlkerung) in Mannheim gemeldet.

Abbildung 2:  Zu- und Fortzlige 2013
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Quelle: Melderegister der Stadt Mannheim

Im Jahr 2013 sind insgesamt 24.966 (2012: 24.161) Menschen mit Hauptwohnsitz

nach Mannheim zugezogen. 22.992 (2012: 20.810) Menschen mit Hauptwohnsitz
zogen aus Mannheim fort (siehe Abbildung 2).

Der absolute Wanderungssaldo (Verhaltnis von Fort- zu Zuzigen) liegt bei
+1.974 (2012: +3.351).
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Rund 60 % der Zuziehenden sind aus Deutschland zugezogen, knapp 40 % aus
dem Ausland. Rund 67 % der Fortziehenden sind ins Inland, rund 33% ins Aus-
land gezogen.

Die Metropolregion und die EU-Mitgliedslander spielen eine grof3e Rolle bei den
Wanderungsbewegungen.

Mit Blick auf die Metropolregion ist der absolute Wanderungssaldo insgesamt ne-
gativ, d.h. mehr Menschen sind in das Umland als aus dem Umland nach Mann-
heim gezogen. Lediglich gegentiber der Stadt Heidelberg ist hierbei ein positiver

Wanderungssaldo zu verzeichnen.

Abbildung 3: Wanderungssalden gegeniber ausgewéahlte n europaischen
Staaten in 2013
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Quelle: Melderegister der Stadt Mannheim
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Fur Europa und insbesondere die EU-Mitgliedslander gilt umgekehrt: Aus Europa
ziehen weiterhin mehr Menschen nach Mannheim zu als von Mannheim dorthin
fort. Die hochsten positiven Wanderungssalden sind zwischen Mannheim und
Polen, Bulgarien und Rumanien zu verzeichnen (siehe Abbildung 3). Fur die Tr-

kei und die Schweiz sind dagegen wie schon im Vorjahr negative Salden festzu-
stellen.

Abbildung 4: Zugezogene im Jahr 2013 differenziert nach Geschlecht,
Wohnstatus und Alter
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Quelle: Melderegister der Stadt Mannheim
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Abbildung 4 verdeutlicht, dass wie im Jahr zuvor, auch in 2013 die 18- bis 30-
jahrigen Personen die mit Abstand starkste Gruppe der Zuziehenden (Bildungs-

und Berufswanderung) stellen.

2.2 Bevolkerungsprognose

Um Aussagen uber die kunftige Wohnungsmarktentwicklung treffen zu kénnen,
sind Prognosen uber die Bevdlkerungsentwicklung unabdingbar. Nach der
jungsten Bevolkerungsvorausrechnung der Kommunalen Statistikstelle (Stand
November 2013) ist bis 2033 mit einem Bevdlkerungszuwachs von ca. 2.400
Personen zu rechnen (siehe Abbildung 5).

Abbildung 5: Bevdlkerungsprognose 2033
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Quelle: Melderegister und Prognosen der Kommunalen Statistikstelle
Die positive Entwicklung der Einwohnerzahl wird in den 17 Mannheimer Stadtbe-
zirken allerdings nicht gleichgerichtet verlaufen (siehe Abbildung 6).
Wahrend 12 Stadtbezirke voraussichtlich mit einer Zunahme in der Einwohnerzahl
rechnen kénnen, werden 5 Bezirke héchstwahrscheinlich einem Einwohnerverlust

entgegenblicken.

Je 3 Stadtbezirke werden bis 2033 voraussichtlich eine Bevélkerungszunahme

von uber 4% bzw. eine Bevolkerungsabnahme von tber 5% erfahren.
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Abbildung 6: Bevdlkerungsentwicklung in den Stadtbe zirken bis 2033
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Abbildung 7: Trendfortschreibung in der Altersstruk tur bis 2033
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Quelle: Melderegister und Prognosen der Kommunalen Statistikstelle

Die Altersstruktur der Bevolkerung wird sich verdndern. Dabei werden sich die
unterschiedlichen Altersjahrgénge einander weiter angleichen (siehe Abbildung 7).
Die Anzahl der 15- bis unter 25-Jahrigen wird abnehmen. Die geburtenstarken
Jahrgénge der heute 40- bis 50-Jahrigen verschieben sich nach oben, was zu

einer deutlichen Zunahme der Uber 55-Jahrigen fihren wird.
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Die Bevolkerung wird also insgesamt alter. Diese Entwicklung ist kein neues Phéa-
nomen, sondern entspricht dem allgemeinen demografischen Wandel, welcher

schon langere Zeit in Deutschland zu beobachten ist.

3. Berufspendler

Das Pendeln zwischen Wohn- und Arbeitsort gehért in Deutschland fur viele
Arbeitnehmer zum Alltag. Durch die Zunahme der Mobilitdt der Erwerbstéatigen
zieht Mannheim als eines der gro3en Arbeitsmarktzentren in Baden-Wirttemberg
mit einem durch die derzeit gute Arbeitsmarktlage bedingten wachsenden
Arbeitsplatzangebot einen von Jahr zu Jahr gréRer werdenden Anteil von
Berufspendlern aus dem Umland an. Diese Zunahme fuhrt zwangslaufig zu einer
standig steigenden Belastung der stadtischen Infrastruktur und zu weiter
ansteigenden Umweltbelastungen. Zusatzlich fihrt diese Mobilitatszunahme zu
einem standigen Erfordernis, finanzielle Ressourcen zur Unterhaltung bzw. zum
Ausbau der Verkehrsinfrastruktur zu erhdhen. Diesen nicht unerheblichen
Belastungen konnte durch eine starkere Ausgewogenheit zwischen Wohnen und

Arbeiten in der Stadt entgegengewirkt werden.

Insgesamt sind taglich rund 245.000 Berufspendler in Mannheim unterwegs (siehe
Abbildung 8). Bei rund 45% handelt es sich um Berufseinpendler, also Erwerbsta-
tige, die in Mannheim arbeiten und im Umland wohnen. Rund 17% sind Berufs-
auspendler, also Erwerbstéatige, die in Mannheim wohnen, ihren Arbeitsplatz aber
auf3erhalb Mannheims haben. 38% sind innerértliche Pendler, also erwerbstatige

Personen, die in Mannheim wohnen und dort auch ihren Arbeitsplatz haben.

Gegenuber 2005 ist das Gesamtpendleraufkommen um 7,3% gestiegen. Die Zu-
wachsraten entwickeln sich bei den Ein- und Auspendlern divergierend: Wahrend
bei den Einpendlern eine Zuwachsrate von 7,0% feststellbar ist, fallt der Zuwachs
bei den Auspendlern gegentiber 2005 erheblich héher aus (20,6%). Bei den in-

nergemeindlichen Pendlern ergibt sich eine Steigerung von 2,5%.
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Abbildung 8: Berufseinpendler und Berufsauspendler 2011
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg 06/2013

Durch den Uberproportionalen Anstieg der Auspendlerzahl zeichnen sich bei der

Gegenuberstellung der Salden zwischen Ein- und Auspendlern derzeit folgende

Entwicklungen ab:

| Die Zahl der Berufsauspendler, also der erwerbstatigen Personen, die ih-

ren Wohnsitz in Mannheim haben und deren Arbeitsplatz auf3erhalb

Mannheims liegt, nimmt insgesamt deutlicher zu als die ubrigen Pendler-

gruppen.

> Lediglich gegentber dem Rhein-Pfalz-Kreis zeigen sich im Verhaltnis zwi-

schen Ein- und Auspendlern steigende Tendenzen bei den Einpendlern,

also bei den Erwerbstéatigen, die im dortigen Kreis wohnen und in Mann-

heim arbeiten.

> Wahrend in 2005 zwischen Mannheim und Heidelberg ein nahezu ausge-

glichenes Verhaltnis zwischen Ein- und Auspendlern vorgelegen hat, ist

die Auspendlerzahl zwischenzeitlich deutlich angestiegen, sodass diese

Uber der der Einpendler liegt. Diese Entwicklung ist in den anderen Be-

zugsorten (siehe Abbildung 8) nicht feststellbar. Auch wenn sich die Sal-
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den zwischen Ein- und Auspendlern dort gegenuber 2005 insgesamt ver-
mindert haben, tberwiegen weiterhin die Zahlen der Einpendler.

> Die hochsten Pendlerbewegungen finden zwischen Mannheim und dem
Rhein-Pfalz-Kreis (55.826) statt. 74,1% pendeln taglich vom Rhein-Pfalz-
Kreis zu ihrer Arbeitsstelle in Mannheim. Aus Mannheim in den Rhein-
Pfalz-Kreis pendeln 25,9%.

> Insgesamt 45.752 Pendler sind taglich zwischen Mannheim und dem
Rhein-Neckar-Kreis zu verzeichnen. Davon sind 78,2% Berufseinpendler.

21,8% pendeln von Mannheim aus.

> Der dritthéchste Pendleraustausch findet mit 28.438 Pendlern zwischen
Mannheim und dem hessischen Umland statt. 72,6% pendeln von dort

nach Mannheim und 27,4% von Mannheim dorthin.

> Nach Heidelberg pendeln taglich 5.477 Mannheimer. Dies entspricht ei-
nem Anteil von 52,3% zum Pendleraufkommen zwischen beiden Stadten.
Gegenuber Heidelberg hat sich im Laufe der Zeit das Pendleraufkommen
dahingehend verdndert, dass inzwischen mehr von Mannheim aus- als

nach Mannheim einpendeln.

Abbildung 9: Berufspendler 2011 — Mannheim im Vergl  eich
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W iirttemberg 06/2013
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Die Gegeniberstellung der Berufspendlerzahlen unter den in Abbildung 9 auf-

gefuhrten Stadten flhrt zu folgenden Ergebnissen:

>

Bis auf Freiburg, dort liegt mit rund 44% der hdchste Anteil zum gesamten

ortlichen Pendleraufkommen bei den innergemeindlichen Pendlern, haben

alle in den Vergleich einbezogenen Stadte bei den Berufseinpendlern den

hdchsten Anteil ihres taglichen Pendleraufkommens. Mit 53% hat dabei
Ulm den hochsten Anteil, gefolgt von Heidelberg (51%), Stuttgart (46%),
Mannheim (45%), Karlsruhe (44%) und Freiburg (43%).

Mit jeweils 17% zum gesamten Ortlichen Pendleraufkommen haben

Mannheim und Heidelberg bei den Berufsauspendlern die hdchsten

Anteile unter den einbezogenen Stadten, gefolgt von Stuttgart, Karlsruhe
und Ulm mit jeweils 15% zum o&rtlichen Gesamtpendleraufkommen. Unter
allen einbezogenen Stadten hat Freiburg mit einem Anteil von 13% den

geringsten Auspendleranteil.

Mit rund 41% verzeichnet Karlsruhe nach Freiburg den zweithdchsten

Anteil am innergemeindlichen Pendleraufkommen, gefolgt von Stuttgart

(39%), Mannheim (38%) sowie Heidelberg und Ulm mit jeweils 32% zum

dortigen Gesamtpendleraufkommen.

16

Wohnungsmarkt-Monitoring 2014



4. Wohnungsbauentwicklung

4.1  Wohnungsbauprojekte

Abbildung 10: Entwicklungsschwerpunkte Wohnungsbau
(ohne Konversion) 2010 bis 2013
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Der Wohnungsmarkt hat sich in den vergangenen Jahren dynamisch entwickelt.
Die Baufertigstellungen sind in 2012 deutlich gestiegen. Insgesamt wurden 729
Wohneinheiten fertiggestellt. Damit liegen sie deutlich Uber den jeweiligen Baufer-

tigstellungen der letzten 10 Jahre.

In den abgebildeten Entwicklungsschwerpunkten (siehe Abb. 9) wurden im Zeit-
raum 2010 bis 2013 ca. 1.600 Wohneinheiten entwickelt. Davon allein ca. 500
Wohneinheiten in den Quadraten und in den angrenzenden Quartieren, insbeson-

dere im Glickstein-Quartier (Lindenhof).

Deutlich Uber 2/3 des Bauvolumens wurden im Geschosswohnungsbau verwirk-

licht, weniger als 1/3 der Wohneinheiten wurden als Eigenheime realisiert.

In den néchsten sechs Jahren sind ca. 2.000 Wohneinheiten in Mannheim (ohne
Konversion) projektiert. Allein im Glickstein-Quartier sollen insgesamt 750 Woh-
nungen entstehen. Davon sind am Rande des Hanns-Gliickstein-Parks, der neu

gestaltet wird, funf Stadtvillen mit insgesamt 97 Wohnungen geplant.

Im Frahjahr 2015 startet der dritte Bauabschnitt des Wohnparks Niederfeld.

In der Innenstadt hat auf dem ehemaligen Gelande der Sickinger-Schule in den
Quadraten T4, T5 die ErschlieBung begonnen. Hier werden rund 150 Wohnungen

entstehen.

4.2 Konversion

Mit der Bekanntgabe der US-Standortverwaltung im Juni 2010, bis 2015 alle mili-
tarisch genutzten Flachen zu rdumen, eréffnet sich fir die Stadt Mannheim die
einmalige Chance, 510 ha Flache einer neuen stadtebaulichen Nutzung zuzufih-
ren (siehe Abbildung 11). Es ist eines der groften Bau- und Flachenumwand-

lungsprojekte der Mannheimer Stadtgeschichte.

Im Zuge der Konversion besteht die Mdéglichkeit, das Wohnungsangebot Mann-
heims in qualitativer und quantitativer Hinsicht zu erweitern und die Stadt als at-
traktiven Wohnstandort zu profilieren. Mit der fortschreitenden Individualisierung

der Lebensstile werden differenzierte Vorstellungen von zeitgemafRem Wohnen
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am Markt nachgefragt. Die durch die Konversion entstehenden zusatzlichen Mog-
lichkeiten der Schaffung von Wohnraum sind im Sinne dieser Zielgruppen zu nut-
zen. Dabei sollen sowohl die Schaffung hoéherwertigen Wohnraums durch freien
Wohnungsneubau als auch das Angebot bezahlbaren Wohnraums durch Umnut-
zung im Bestand realisiert werden. Dadurch kann einer weiteren Suburbanisie-
rung entgegengewirkt und gleichzeitig der Weg zur Wahrscheinlichkeit einer

Reurbanisierung eroffnet werden.

Abbildung 11: Uberblick tiber Mannheims Konversionsf lachen
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Charakteristik der einzelnen Konversionsflachen und deren Nachnutzungs-
potenzial :

| Benjamin Franklin Village (BFV):

Das BFV wird durch die Lage an Freiraum ein besonders hochwertiger
Standort zum Wohnen mit exzellenter ErschlieRungsqualitdt. Dieser
wird Siedlungsschwerpunkt mit einem eigenstandigen Angebot an Infra-
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struktur und gleichzeitig als Siedlungsreserve dienen, um eine weitere
Inanspruchnahme von Freiflachen zu Lasten anderer Standorte aus klima-
Okologischen Gesichtspunkten kinftig zu minimieren. Ziel ist es, ein Quar-
tier mit einem sehr breiten Angebot an unterschiedlichen Wohnformen und

Angeboten fir alle Gruppen der Stadtgesellschaft zu schaffen.

Turley Barracks:

Die Konversionsflache zeichnet sich besonders durch die Nahe zur Innen-
stadt und durch die verkehrsgiinstige Lage aus. Hier sind die Planungen
fur die Nachnutzung zwischenzeitlich schon so weit fortgeschritten, dass
voraussichtlich 2014 der fur die Entwicklung erforderliche Bebauungsplan
durch den Gemeinderat zur Satzung beschlossen werden kann. Rund
80 Prozent der Flachen sind verkauft bzw. reserviert. Insgesamt sind

dort 600 Wohneinheiten fir ca. 1.500 Menschen vorgesehen.

Hammonds Barracks:

Die Hammonds Barracks zeichnen sich durch ihre Lage innerhalb der
Ortslage des Stadtteils Seckenheim und die inneren Freiraumqualitaten
aus. Ein Mix aus 400 geplanten Eigenheimen, hochwertigen Etagenwoh-
nungen an dem Quartierspark und besonderen Wohnformen in den Be-
standsgebduden ermdglicht die Befriedigung unterschiedlicher Wohnbe-

dirfnisse.

Spinelli Barracks:

Die Spinelli Barracks sollen zukinftig zum Uberwiegenden Teil als Frei-
raum genutzt werden. Das Areal als grofRer, zentraler, offengestalte-
ter Freiraum ist als Standort und Kernflache fiir die Ausrichtung der Bun-

desgartenschau 2023 vorgesehen.

Coleman Barracks:

Die am nordlichen Rand des Stadtgebiets liegende Flache bietet sich

vor allem zur Freiraumnutzung fir Freizeit und Sport an.

20
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| 2 Taylor Barracks:

Das Areal zeichnet sich durch seine Lage an einer der wichtigsten
Stadteinfahrtsstrallen und durch gute Anbindung an das Ubergeordnete
Stral3ennetz aus. Durch seine exponierte Lage bietet es sich in erster
Linie als Gewerbe- und Dienstleistungsstandort fir grofRere und mittel-

standische Betriebe an.

5. Wohnungsmarkt

5.1 Auswertungen und Analysen zu Mietspiegelerhebun  gen

Im Oktober 2014 ist der Mannheimer Mietspiegel in seiner 21. Auflage erschienen.
Der Mannheimer Mietspiegel ist eine Ubersicht tiber die in Mannheim gezahlten

Mieten fir frei finanzierte Wohnungen.

Hauptanwendungsfeld des Mietspiegels ist das gesetzlich geregelte Mieterh6-
hungsverfahren und die damit verbundene Ermittlung der ,ortstiblichen Ver-
gleichsmiete” fir Wohnungen vergleichbarer Art, Grofl3e, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage (8 558 BGB).

Entsprechend den gesetzlichen Regelungen werden dabei nur solche Entgelte fur
Wohnraum berlcksichtigt, die in den letzten vier Jahren neu vereinbart oder ge-
andert worden sind. Die Daten des Mietspiegels 2014 beruhen auf einer Fort-

schreibung seines Vorgangers 2012 mittels einer reduzierten Stichprobe.

Die Datenerhebung und -auswertung erfolgte durch die ortsansassige For-

schungsgruppe Wahlen Telefonfeld GmbH.

Die komplette Mietspiegelbroschiire 2014 steht kostenlos im Internet zum Down-

load (www.mannheim.de/mietspiegel) zur Verfigung.

Bei den folgenden Abbildungen 12 bis 16 dienten als Erstellungsgrundlagen die
Erhebungen der Statistikstelle der Stadt Mannheim, der Forschungsgruppe Wah-
len Telefonfeld GmbH Mannheim und der fir die Mietspiegelerstellung zustandi-

gen Amter / Fachbereiche ausgewahlter Stadte.
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Abbildung 12: Anwendungsbereich des Mannheimer Miet spiegels 2014

Wohnungen insgesamt

ca. 169.200
Wohnungen mit Mietpreisbindung Frei finanzierte Wohnungen
ca. 5.900 ca. 163.300
Eigentlimerwohnungen Frei finanzierte Wohnungen,
ca. 46.300 fir die der Mietspiegel gilt

ca. 117.000 *)

*) Sofern es sich nicht um vermietete Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern handelt

Bei einem Bestand von insgesamt tber 169.200 Wohnungen findet der Mietspie-
gel 2014 far rund 2/3 aller Wohnungen in Mannheim potenzielle Anwendung (sie-
he Abbildung 12).

Abbildung 13: Mietenentwicklung 1994 bis 2014
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Der Durchschnittswert fur alle in den Mietspiegel 2014 eingegangenen Mieten
betragt 6,71 €/m” (siehe Abbildung 13).

Abbildung 14: Mietpreissteigerungen 1994 bis 2014
(in % zum vorherigen Mietspiegel)
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Seit 1994 ergibt sich eine durchschnittliche Mietpreissteigerung zum vorherigen
Mietspiegel von rund 5,3 % (siehe Abbildung 14). Gegeniuber dem Mietspiegel
2012 liegt die Steigerung bei 7,2 % (Durchschnittsmiete 2012: 6,26 € pro m32).

Der ermittelte Anstieg liegt somit etwas hoher als bei den vorhergehenden Miet-
spiegeln (2010 / 2012: 4,2 %), aber unterhalb dessen, was in den Mietspiegeln
der 1980er und friihen 1990er Jahren Ublich war.

Damals wie heute gingen die Preissteigerungen mit einer konjunkturellen Hoch-
phase der Immobilienwirtschaft und der damit verbundenen gestiegenen Bautéatig-
keit, insbesondere im Geschosswohnungssegment einher. Insofern korreliert der
Anstieg der ortsiblichen Vergleichsmiete in gewisser Weise mit den sonstigen
Entwicklungen, die am Markt in Mannheim zu beobachten sind (siehe 5.2 Medi-

enauswertung).
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Die im Vergleich zu den Vorjahren nun etwas hohere Steigerung der Mieten ist
somit auch Ergebnis der allgemeinen, uberregionalen Entwicklung der Immobi-

lienméarkte, die Mannheim moglicherweise etwas zeitversetzt erreicht hat.

Abbildung 15: Mieten 2014 nach Wohnungsgré3en ohne Apartments

(Durchschnittsmieten in €/m2)

9,00
7,91
6.95 7,31

7.00 6,61

5,00

3,00

1,00 T T T 1

bis 40 m2 ab 41 bis60 m2  ab 61 bis 90 m? ab 91 m2

Differenziert man die Mieten entsprechend den Wohnungsgrof3enklassen, ist auf-
fallig, dass im Kleinwohnungsbereich (bis 40 m?) die Mieten am héochsten sind
(siehe Abbildung 15). Hier liegt die Durchschnittsmiete bei 7,91 € pro m2.

Dies ist auch bei der Auswertung der Vermietungsangebote im Rahmen der Me-
dienauswertung 2013 festzustellen. Grund hierfir ist ein im Kleinwohnungsbereich
offensichtlich geringeres Angebot als bei den Wohnungen im mittleren Wohnfla-
chenbereich (41 bis 90 m?). Auch bei den gré3eren Wohnungen (ab 91 m?) liegt
die Angebotsquantitat erheblich unter der von Wohnungen im mittleren Wohnfla-
chenbereich. DemgemaR steigen die Mieten bei gréReren Wohnungen wieder an.

Hier liegt die Durchschnittsmiete bei 7,31 € pro m2,
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Abbildung 16: Mietpreis im Vergleich zu anderen Bal  lungsraumen

(Stadtevergleich: Durchschnittsmieten in €/m2)
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Im Vergleich zu anderen Grof3stadten im stiddeutschen Raum ist das Mietspie-
gelniveau in Mannheim mit 6,71 € pro m2 immer noch relativ moderat (siehe Ab-
bildung 16).

5.2 Medienauswertung 2013

Seit 2013 erfolgt die Generierung der Vermietungs- und Immobilienangebote aus-
schlieBlich Uber das Immobilienportal ,ImmobilienScout24“. Die Datenabfrage
erfolgte zu den Stichtagen 26.04. und 29.11.2013.

Die Vermietungsangebote umfassen Wohnungen, freistehende Einfamilienh&au-

ser, Reihenh&user und Doppelhaushalften.

Bei den Immobilienangeboten werden Eigentumswohnungen, freistehende Ein-
familienhauser, Reihenhauser und Doppelhaushélften sowie Mehrfamilienhauser
(ab 2 Wohneinheiten) beriicksichtigt.

Um zu anndhernd realistischen, dem Marktgeschehen entsprechenden Auswer-
tungsergebnissen zu gelangen, werden die erfassten Angebote um statistische

Extremwerte bereinigt. Hierzu werden jeweils 10% aus dem unteren und aus dem
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oberen Bereich der Angebotspreisspanne von der Gesamtzahl der erfassten An-

gebote in den einzelnen Segmenten ausgesondert.

Insgesamt flossen 2013 jeweils rund 2.500 Vermietungs- und Verkaufsangebote
in die Analyse ein. Um realistischere Vergleichsergebnisse mit dem Umland zu
erzielen, wurde die Analysemethodik dahingehend geéndert bzw. erweitert, dass
nunmehr die Angebote aus den Grofien Kreisstadten des Rhein-Neckar-Kreises
sowie der Stadte Heidelberg und Ludwigshafen/Rh. erfasst und ausgewertet wer-

den.

5.2.1 Vermietungsangebote in Mannheim

Eine Mietwohnung in Mannheim wird durchschnittlich mit 74 m2 Wohnflache zu
einer Nettokaltmiete von 8,44 € pro m? angeboten (siehe Tabelle 1). Sie liegt um
1,73 € pro m? dber der Durchschnittsmiete des derzeit giltigen Mietspiegels
(6,71 € pro m?). Diese Divergenz erklart sich daraus, dass es sich bei der Medien-
auswertung ausschlieBlich um Neuvermietungsangebote handelt, die meist mit
einer Erhéhung der bisherigen Miete verbunden sind, wéahrend bei der Mietspie-

gelerhebung auch Bestandsmieten einflieRen.

Die Durchschnittswohnflache der angebotenen Wohnungen liegt zwischen 33 m2
fur eine Ein-Zimmer-Wohnung und 157m?2 fir eine Funf-Zimmer-Wohnung. Die

Werte fir Wohnungen mit mehr als funf Zimmern sind statistisch unsicher.

Insgesamt flossen 871 Mietwohnungen in die Auswertung ein.

Die dberdurchschnittlich hohe Miete im Ein-Zimmer-Bereich (siehe Tabelle 1)
hangt vor allem damit zusammen, dass in dieses Segment eine nicht unerhebliche
Anzahl gut ausgestatteter Apartments einflie3t. Diese speziellen Kleinwohnungen
werden mit deutlich hdheren Mieten angeboten. Hier weicht mit 9,64 € pro m2 die

Durchschnittsmiete erheblich von den Werten der Gbrigen Zimmer-Kategorien ab.
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Tabelle 1:  Mietwohnungen in Mannheim 2013

Zimmerzahl Bandbreite Mittelwerte
6,25 - 14,47 9,64
1
22 - 53 33
5,91 - 12,00 8,18
2
53 - 74 63
5,07 - 12,17 7,94
3
76 - 114 86
5,45 - 15,57 8,52
4
83 - 171 114
6,25 - 13,07 9,37
5
98 - 194 157
[5,42] - [11,04] [9,43]
>5
[169] - [240] [190]
5,07 - 15,57 8,44
alle
54 - 104 74

(9@ Angebot der Kaltmiete in €/m2/ @ Wohnflache m?)

[ ] wegen geringer Angebotszahlen haben die ausgewiesenen Werte nur eingeschrankte Aussagekraft

Die meisten Angebote (rund 63%) gibt es fir Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnun-
gen. Die verlangten Mieten fur diese Wohnungen liegen mit @ 8,18 € bzw.

@ 7,94 € unter dem Durchschnittswert von 8,44 € pro m? Wohnflache.

Bei groReren Wohnungen wird dieser Durchschnittswert Gberschritten. Hier ist
auch das Angebot erheblich Kkleiner. Der Anteil von Vier-Zimmer-Wohnungen liegt

bei rund 13%, der ab finf Zimmern bei rund 3%.
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Tabelle 2:  Mietwohnungen in Mannheim 2012 / 2013

2012 2013 Differenz +/-
Zimmerzahl Mittelwerte %
1 8,96 9,64 + 7,6
2 7,72 8,18 + 6,0
3 7,44 7,94 + 6,7
4 7,93 8,52 + 7,4
5 8,37 9,37 +11,9
>5 [8,96] [9,43] [+5,2]
alle 7,95 8,44 + 6,2

(9@ Angebot der Kaltmiete in €/m?)

[ ] wegen geringer Angebotszahlen haben die ausgewiesenen Werte nur eingeschrankte Aussagekraft

Das Durchschnittsangebot bei Mietwohnungen ist zu 2012 um 6,2% gestiegen
(siehe Tabelle 2).

Lediglich bei den Zwei-Zimmer-Wohnungen fallt die Preissteigerung (+ 6,0%) un-

terdurchschnittlich aus.

Bei allen anderen WohnungsgroRen liegen die Preissteigerungen Uber dem

Durchschnitt von 6,2%.

So ergibt sich bei den Ein-Zimmer-Wohnungen eine Steigerungsrate von 7,6%,
bei den Drei-Zimmer-Wohnungen von 6,7% und bei den Vier-Zimmer-Wohnungen
von 7,4%.

Mit 11,9% fallt die Steigerungsrate bei den Funf-Zimmer-Wohnungen am hdchs-

ten aus.

Ein Vergleich bei den Wohnungen mit mehr als finf Zimmern unterbleibt wegen

niedriger Fallzahlen.
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Abbildung 17: Entwicklung der durchschnittlichen An gebotsmieten
fur Mietwohnungen in Mannheim ab 2009 (in €/m2)
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Wahrend in 2009 fir eine Mietwohnung durchschnittlich 6,87 € pro m2 verlangt
wurden, liegt das durchschnittliche Mietpreisangebot in 2013 bei 8,44 € pro m?
Wohnflache (siehe Abbildung 17).

Demnach ergibt sich von 2009 zu 2013 eine Preissteigerungsrate von 22,9%.

Bei einer durchschnittlichen Preissteigerungsrate von jahrlich rund 5,3% wéhrend
dieses Bezugszeitraums fallen die Steigerungsraten von 2010 zu 2011 (7,2%) und
von 2012 zu 2013 (6,2%) Uberdurchschnittlich aus.
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Abbildung 18: Entwicklung der durchschnittlichen An gebotsmieten fir
Mietwohnungen in den Stadtteilen 2009 bis 2013 (in  €/m?)
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Einzig im Stadtteil Hochstatt hat sich das durchschnittliche Mietpreisangebot wéh-
rend des Bezugszeitraumes von 2009 bis 2013 reduziert.
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In allen anderen Stadtteilen ergeben sich durchschnittliche Preissteigerungsraten
in einer Bandbreite von 0,9 bis 13,7%.

Vor allem in den Stadtteilen Innenstadt/Jungbusch, Neckarstadt-Ost, Schwetzin-
gerstadt, Lindenhof, Neuhermsheim, Vogelstang, Niederfeld und Almenhof sind
wahrend dieses Zeitrahmens uberdurchschnittliche Jahressteigerungsraten (&

mehr als 5,3%) zu verzeichnen.

Abbildung 19: Durchschnittliche Angebotsmieten von Mietwohnungen in
den Stadtteilen 2013 (in €/m?)
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Uberdurchschnittliche Angebotsmieten werden in den Stadtteilen Niederfeld, Ost-
stadt, Lindenhof, Schwetzingerstadt, Innenstadt/Jungbusch und Neuhermsheim
verlangt (siehe Abbildung 19). In den Ubrigen Stadtteilen liegen die Durch-

schnittangebote in einer Bandbreite von 5,64 bis 8,35 € pro mz2.

Die Erfassung und Auswertung von Vermietungsangeboten freistehender Einfami-
lienhauser, Reihenhauser und Doppelhaushélften erfolgt seit 2007. Seitdem zeigt
sich, dass das Angebot in Mannheim in diesem Bereich sehr gering ist. Dies be-
statigt sich auch in 2013. Insgesamt konnten lediglich 12 Vermietungsangebote
fur Einfamilien- und 22 Angebote fir Reihenhauser und Doppelhaushalften erfasst
werden. Die geringe Anzahl von Vermietungsangeboten fir Hauser lasst eine
aussagekraftige Analyse nicht zu. Eine detaillierte Darstellung der Ergebnisse

unterbleibt an dieser Stelle.

5.2.2 Vermietungsangebote: Mannheim im Vergleich

Tabelle 3:  Mietwohnungen 2013 im Vergleich

Mannheim  Rhein-Neckar-Kreis Ludwigshafen/Rh. Heidelberg

Zimmerzabhl Mittelwerte

1 9,64 8,47 8,07 11,93
33 39 36 32

5 8,18 7,54 7,08 10,34
63 62 61 63

3 7,94 7,13 6,73 9,98
86 87 83 96

4 8,52 7,29 6,95 9,84
114 112 114 119

5 9,37 7,13 [7,14] 10,04
157 130 [136] 145

>5 [9,43] [6,75] [9,01] 9,50
[190] [191] [173] 168

alle 8,44 7,36 7,10 10,38
74 84 73 85

(@ Angebot der Kaltmiete in €/m2/ @ Wohnflache m?)

[ 1wegen geringer Angebotszahlen haben die ausgewiesenen Werte nur eingeschrénkte Aussagekraft
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Mit & 10,38 € pro m2 Angebotsmiete ist das Mietpreisniveau unter den vier Stand-
orten in Heidelberg am hochsten. Es folgen Mannheim mit @ 8,44 €, der Rhein-
Neckar-Kreis mit @ 7,36 € und schlie3lich Ludwigshafen/Rh. mit @ 7,10 € pro m?
Wohnflache (siehe Tabelle 3).

Allen Standorten gemein ist, dass das Gros ihrer jeweiligen Angebote auf den

Zwei- und Drei-Zimmer-Bereich ausgerichtet ist.

Eine weitere Gemeinsamkeit ist, dass in allen vier Wohnstandorten fir Ein-

Zimmer-Wohnungen die durchschnittliche Angebotsmiete jeweils am hdchsten ist.

In Mannheim werden fir Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen mit @ 8,18 € und @
7,94 € pro m2 Wohnflache eine Miete unter dem dortigen Durchschnittsangebot
verlangt. Im Rhein-Neckar-Kreis liegen die Drei-, Vier- und Funf-Zimmer-Wohnun-
gen mit @ 7,13 € und @ 7,29 € pro m? unter der dortigen Durchschnittsangebots-

miete.

Mit Ausnahme der Ein-Zimmer-Wohnungen liegen in Ludwigshafen/Rh. alle ande-
ren Wohnungskategorien unter der dortigen durchschnittlichen Angebotsmiete.

Dies trifft auch auf die Heidelberger Angebote zu.

Die angebotenen Wohnungen haben in Heidelberg mit @ 85 m? die grof3te Wohn-
flache, gefolgt vom Rhein-Neckar-Kreis (@ 84 m?), Mannheim (@ 74 m?) und Lud-
wigshafen/Rh. (@ 73 m?).

Tabelle 4:  Freistehende Einfamilienhduser 2013 im V  ergleich (Miete)

Wohnstandort Bandbreite Mittelwerte
Mannheim [5.71] - [9,57] [8,20]
[143] . [195] [165]
Rhein-Neckar-Kreis 5,38 - 9,13 7,49
122 - 216 178
Ludwigshafen/Rh. 518 ) 13,81 7,61
L : 235 133
- 5,34 - 13,01 9,19
Heidelberg
132 - 201 169

(9@ Angebot der Kaltmiete in €/m2/ @ Wohnflache m?)

[ ] wegen geringer Angebotszahlen haben die ausgewiesenen Werte nur eingeschrankte Aussagekraft
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Mit gerade 12 Angeboten hat Mannheim in der Kategorie freistehende Einfamili-
enhauser (siehe Tabelle 4) die geringste Angebotsquantitat unter den vier Stand-
orten. Diese ist zu gering, um realistische Bezlige herleiten bzw. Differenzen zu
den anderen Wohnstandorten aufzeigen zu kdnnen. Die Werte fir Mannheim ha-

ben daher nur eingeschrankte bzw. keine Aussagekraft.

Tabelle 5: Reihenhauser 2013 im Vergleich (Miete)

Wohnstandort Bandbreite Mittelwerte
Mannheim 6,62 - 13,13 8,77
65 - 148 132
Rhein-Neckar-Kreis 4,58 - 10,00 7,74
112 - 240 150
Ludwigshafen/Rh. [6,62] - [7,92] [7,28]
[125] - [136] [128]
Heidelberg 5,52 - 12,31 8,57
124 - 144 134

(9@ Angebot der Kaltmiete in €/m2/ @ Wohnflache m?)

[ ] wegen geringer Angebotszahlen haben die ausgewiesenen Werte nur eingeschrankte Aussagekraft

Bei den Reihenhdusern gibt es im Angebot zwischen Mannheim und Heidelberg
nur geringfiigige Differenzen beziglich des Mietpreises und der Wohnflache. Gra-
vierender sind die Unterschiede gegentber dem Angebot im Rhein-Neckar-Kreis
(siehe Tabelle 5).

Tabelle 6: Doppelhaushélften 2013 im Vergleich (Mie te)

Wohnstandort Bandbreite Mittelwerte
T [7,85] - [9,35] [8,60]
[121] - [214] [168]
. . 5,56 - 10,38 7,79
Rhein-Neckar-Kreis
138 - 216 169
Ludwigshafen/Rh. B - [7.81] [7,19]
[114] - [147]) [134]
Heidelberg 7,05 - 10,00 8,82
139 - 150 144

(9@ Angebot der Kaltmiete in €/m2 / @ Wohnflache m?)

[ ] wegen geringer Angebotszahlen haben die ausgewiesenen Werte nur eingeschrankte Aussagekraft
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Unter den vier Standorten hat Mannheim bei den Doppelhaushélften die geringste
Angebotsquantitat. Wie bei den Einfamilienhdusern lassen sich deshalb keine

belastbaren Aussagen treffen.

5.2.3 Verkaufsangebote in Mannheim

Tabelle 7:  Eigentumswohnungen in Mannheim 2013

Zimmerzahl Bandbreite Mittelwerte
L 880 - 3.500 1.810
27 - 41 33
> 770 - 4.000 2.180
41 - 144 63
, 900 - 4.120 2.180
71 - 102 91
4 700 - 4.620 2.480
85 - 131 121
. 970 - 6.320 2.560
115 - 191 143
.- [1.300] - [4.370] [3.220]
[174] - [271] [218]
e 700 - 6.320 2.280
27 - 271 84

(9@ Kaufpreisangebot in €/m? gerundet / @ Wohnflache m?)

[ ] wegen geringer Angebotszahlen haben die ausgewiesenen Werte nur eingeschrankte Aussagekraft

Insgesamt flossen 621 Eigentumswohnungen in die Auswertungen ein. Das Gros
der Angebote liegt wie bei den Mietwohnungen bei Zwei- und Drei-Zimmer-
Wohnungen. In diese Kategorien fallen insgesamt 68% aller Angebote. Das An-
gebot von Wohnungen mit einem Zimmer und das gréRerer Wohnungen (ab vier

Zimmer) fallt mit 11% und 21% deutlich geringer aus.

Mit einer Durchschnittswohnflache von 84 m2 wird eine Eigentumswohnung in Mann-
heim zu einem durchschnittlichen Gesamtkaufpreis von 190.600 € angeboten. Pro

m2 Wohnflache werden 2.280 € verlangt (siehe Tabelle 7).
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Ein-, Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen werden mit 1.810 € bzw. 2.180 € pro m2
Wohnflache und damit unter dem Durchschnittspreis angeboten. Wohnungen mit
vier bzw. funf Zimmern liegen mit einem durchschnittlichen Kaufpreis von 2.480 €
bzw. 2.560 € pro m2 Wohnflache deutlich Gber dem durchschnittlich verlangten

Kaufpreis.

Tabelle 8: Eigentumswohnungen in Mannheim 2012 /20 13

2012 2013 Differenz +/-
Zimmerzahl Mittelwerte %
1.640 1.810 +10,4
' 36 33
1.880 2.180 + 16,0
? 61 63
2.140 2.180 +1,9
° 90 91
2.330 2.480 +6,4
¢ 114 121
2.730 2.560 -6,2
° 151 143
[2.120] [3.220] -/-
>5
[178] [218]
2.060 2.280 +10,7
alle
83 84

(9@ Kaufpreisangebot in €/m2 gerundet / @ Wohnflache m?)

[ ] wegen geringer Angebotszahlen haben die ausgewiesenen Werte nur eingeschrankte Aussagekraft

Mit Ausnahme der Funf-Zimmer-Wohnungen zeichnet sich in allen Wohnungskate-
gorien eine deutliche Preissteigerung gegentber 2012 ab (siehe Tabelle 8). Die
durchschnittliche Preissteigerung liegt bei 220 € pro m2 Wohnflache. Dies entspricht

einer Steigerungsrate von rund 11 %.
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Abbildung 20:  Entwicklung der durchschnittlichen An gebotspreise von
Eigentumswohnungen in den Stadtteilen 2009 bis 2013
(in €/m2)
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Die Stadtteile Innenstadt/Jungbusch, Neckarstadt-Ost, Lindenhof, Sandhofen,
Feudenheim, Niederfeld und Almenhof verzeichnen in einer Bandbreite von 8,5
bis 18,8% durchschnittlich die hochsten jahrlichen Steigerungsraten. Bei den

nicht genannten Stadtteilen liegen die jahrlichen Steigerungsraten unter dem

Durchschnittswert von 8,4%.

In den Stadtteilen Waldhof und Gartenstadt hat sich zwischen 2009 und 2013 der
Durchschnittsangebotspreis pro m? Wohnflache reduziert. Ricklaufige Tendenzen
im Angebotspreis sind auch im Stadtteil Luzenberg zu verzeichnen (siehe Abbil-
dung 20).

Abbildung 21: Durchschnittliche Angebotspreise von Eigentums-
wohnungen in den Stadtteilen 2013 (in €/m?)
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In den Stadtteilen Niederfeld, Neuostheim, Feudenheim, Oststadt, Lindenhof, Al-
menhof, Wallstadt, Innestadt/Jungbusch und Neuhermsheim werden fur Eigen-
tumswohnungen in einer Bandbreite von 2.282 € bis 3.480 € pro m2 tberdurch-

schnittliche Angebotspreise verlangt (siehe Abbildung 21).

Tabelle 9: Eigentumswohnungen in Mannheim 2013 (Ne  ubau / Projektiert)

Zimmerzahl Bandbreite Mittelwerte
[2.520] - [2.580] [2.550]
' [39] - [52] [46]
3.440 - 4.350 3.890
? 56 - 90 68
2.500 - 4.230 3.510
° 76 - 128 95
2.190 - 3.710 2.730
‘ 91 - 143 117
[2.420] - [3.680] [2.930]
° [116] - [162] [146]
0 - 0 0
>5
0 - 0 0
2.190 - 4.350 3.280
alle
39 - 162 96

(9@ Kaufpreisangebot in €/m2 gerundet / @ Wohnflache m?)

[ ] wegen geringer Angebotszahlen haben die ausgewiesenen Werte nur eingeschrankte Aussagekraft

Fur eine erstmals bezugsfertige bzw. projektierte Eigentumswohnung wird in
Mannheim ein Durchschnittspreis von 3.280 € pro m? Wohnflache verlangt (siehe
Tabelle 9). Die durchschnittliche Wohnflache liegt bei 96 m2.

Fur Zwei-Zimmer-Wohnungen wird mit 3.890 € pro m2 der durchschnittlich hdchs-

te Angebotspreis verlangt.
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Tabelle 10:

Wohnflache

185.000

1.500
bis 130 m?
95

90

250.000

ab 131 m? 1.500

139
277
185.000
1.500

Insgesamt
95

90

Bandbreite

Freistehende Einfamilienh&user in Mannh

486.300

3.900

130

850

1.690.000

4.500

475

948

1.690.000

4.500

475

948

eim 2013 (Kauf)

Mittelwerte
287.900
2.650
109
448
497.400

2.590

187
446

448.100
2.610
168

446

(@ Gesamtkaufpreisangebot in € gerundet / @ Kaufpreisangebot in €/m2 gerundet /

@ Wohnflache m? / @ Grundstuicksflache)

In 2013 konnten 51 Verkaufsangebote von freistehenden Einfamilienhausern aus-

gewertet werden.

Mit @ 168 m2 Wohnflache und einer Grundstiicksflache von @ 446 m2 wird fir ein
freistehendes Einfamilienhaus ein Gesamtkaufpreis von @ 448.100 € verlangt. Pro

m? Wohnflache ergibt sich demnach ein Kaufpreis von @ 2.610 € (siehe Tabelle

10).

2012 flossen insgesamt 84 Verkaufsangebote freistehender Einfamilienh&user in
die Auswertung ein. Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis lag bei 354.700 €. Bei

einer Wohnflache von @ 160 m? und einer Grundsticksflache von @ 504 m? ergab

sich ein Kaufpreis von @ 2.251 € pro m? Wohnflache.
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Tabelle 11:

Wohnflache
155.000
1.500
bis 130 m2
102
157
226.000
1.600
ab 131 m2
133
101
155.000
1.500

Insgesamt
102

157

Bandbreite

Reihenh&user in Mannheim 2013 (Kauf)

397.100

3.100

128

340

596.000

3.400

175

320

596.000

3.400

175

340

Mittelwerte

257.100

2.160

118

238

326.200

2.230

147

206

305.500

2.210

139

216

(@ Gesamtkaufpreisangebot in € gerundet / @ Kaufpreisangebot in €/m2 gerundet /

@ Wohnflache m? / @ Grundstuicksflache)

Bei den Reihenhdusern konnten 40 Angebote ausgewertet werden. Hier liegt mit
@ 139 m2 Wohn- und @ 216 m? Grundsttcksflache das durchschnittliche Gesamt-
kaufpreisangebot bei 305.500 €. Pro m2 Wohnflache ergibt sich demnach ein

Kaufpreis von @ 2.210 € (siehe Tabelle 11).

2012 flossen 50 Verkaufsangebote in die Auswertung ein. Bei einer Wohnflache
von @ 136 m2 und einer Grundstucksflache von @ 243 m2 betrug das Kaufpreis-
angebot @ 281.900 €. Dies entspricht einem Preis von @ 1.930 € pro m? Wohnfla-

che.
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Tabelle 12:

Wohnflache

159.000
1.700
bis 130 m2
78
154

254.000

1.600
ab 131 m?
135

170

159.000

1.600

Insgesamt
78

154

Bandbreite

Doppelhaushélften in Mannheim 2013 (Kau

387.000

3.300

121

454

679.000

3.800

200

480

679.000

3.800

200

480

Mittelwerte

267.300

2.410

110

295

358.900

2.340

153

294

330.900

2.360

135

294

(@ Gesamtkaufpreisangebot in € gerundet / @ Kaufpreisangebot in €/m2 gerundet /

@ Wohnflache m? / @ Grundstuicksflache)

Insgesamt konnten 36 Verkaufsangebote von Doppelhaushéalften ausgewertet

werden.

Bei @ 135 m2 Wohn- und @ 294 m2 Grundstuicksflache ergibt sich ein Gesamt-
kaufpreis von @ 330.900 €. Pro m? Wohnflache werden & 2.360 € verlangt (siehe

Tabelle 12).

2012 flossen ebenfalls insgesamt 36 Angebote in die Auswertung ein. Der durch-
schnittliche Gesamtkaufpreis lag bei 321.200 €. Bei einer Wohnflache von @ 144

m?2 und einer Grundstiicksflache von @ 335 m? ergibt sich ein Kaufpreis von @

2.210 € pro m2 Wohnflache.
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Tabelle 13:  Mehrfamilienh&duser in Mannheim 2013 (Ka  uf)

Wohnflache Bandbreite Mittelwerte
215.000 - 570.000 377.500
1.200 - 2.900 2.160
bis 200 m2
164 - 188 175
205 - 764 460
225.000 - 648.000 418.700
1.100 - 2.500 1.700
201 bis 300 m2
203 - 285 247
151 - 600 420
279.000 - 1.900.000 753.900
800 - 3.400 1.450
> 300 m2
330 - 1.144 613
175 - 1.107 522
215.000 - 1.190.000 596.200
800 - 3.400 1.640
Insgesamt
164 - 1.144 436
151 - 1.107 483

(@ Gesamtkaufpreisangebot in € gerundet / @ Kaufpreisangebot in €/m?2 gerundet /
@ Wohnflache m? / @ Grundstuicksflache)

Bei den Mehrfamilienhausern (ab zwei Wohneinheiten) konnten insgesamt 68

Angebote erfasst und ausgewertet werden.

Bei @ 436 m2 Wohn- und @ 483 m? Grundstucksflache ergibt sich ein mittlerer
Gesamtkaufpreis von 596.200 €. Pro m2 Wohnflache ergibt sich ein Kaufpreis von
@ 1.640 € (siehe Tabelle 13).

In der Kategorie Wohnflache bis 200 m? ergibt sich bei einer Wohnflache von @
175 m? und einer Grundstucksflache von @ 460 m? ein durchschnittliches Kauf-
preisangebot von rund 377.500 €. Dies entspricht einem Durchschnittspreis von
2.160 € pro m? Wohnflache.
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In der Wohnflachenkategorie 201 bis 300 m? betrdgt das Kaufpreisangebot @
418.700 € bei einer Wohnflache von @ 247 m2 und einer Grundsticksflache von @
420 m2. Pro m2 Wohnflache werden @ 1.700 € verlangt.

Mehrfamilienhduser ab 301 m? Wohnflache werden mit einem Kaufpreis von &
753.900 € angeboten. Diese haben eine Wohnflache von @ 436 m? und eine

Grundstiicksflache von @ 483 m2.

2012 flossen insgesamt 87 Angebote in die Auswertung ein. Der durchschnittliche
Gesamtkaufpreis lag bei 476.000 €. Bei einer Wohnflache von @ 333 m?2 und
Grundstucksflache von @ 509 m? ergibt sich ein Kaufpreis von @ 1.500 €/m?
Wohnflache.

Insgesamt ist bei den Verkaufsangeboten von Immobilien in Mannheim 2013
gegeniber 2012 ein Preisanstieg von durchschnittlich 11,4% pro m2 Wohnfla-
che zu verzeichnen. 2012 ergab sich gegeniber 2011 eine durchschnittliche

Preissteigerung von 7,3%.

Preissteigerungen pro m2 Wohnfldche in den einzelnen Kateqgorien

| 2 Eigentumswohnungen: 10,7%
> Freistehende Einfamilienh&user: 15,9%
> Reihenh&user: 14,5%
| 2 Doppelhaushélften: 6,8%
> Mehrfamilienhauser: 9,3%
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5.2.4 Verkaufsangebote: Mannheim im Vergleich

Tabelle 14:  Eigentumswohnungen 2013 im Vergleich

Wohnstandort Mannheim  Rhein-Neckar-Kreis Ludwigshafen/Rh. Heidelberg

Zimmerzahl Mittelwerte
1.810 1.770 1.150 3.210
1
33 36 37 31
2.180 1.950 1.350 2.810
2
63 60 58 57
2.180 1.960 1.440 2.850
3
91 86 82 95
2.480 2.120 1.660 2.950
4
121 114 107 119
2.560 1.880 1.400 2.390
5
143 128 137 132
[3.220] [1.710] [1.040] [3.760]
>5
[218] [146] [147] [187]
2.280 1.960 1.410 2.910
alle
84 79 75 88

(9@ Kaufpreisangebot in €/m? gerundet / @ Wohnflache m?)

[ ] wegen geringer Angebotszahlen haben die ausgewiesenen Werte nur eingeschrankte Aussagekraft

Eine Eigentumswohnung in Mannheim wird zu einem Kaufpreis von @ 2.280 € pro

m2 Wohnflache angeboten (siehe Tabelle 14).

Hier ergeben sich deutliche Preis- und Wohnflachendifferenzen zu den anderen
drei Standorten. Je grol3er die Wohnungen, desto hoher schlégt sich dies in den

Preisdifferenzen zwischen Mannheim und den anderen Standorten nieder.
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Tabelle 15:  Freistehende Einfamilienhduser 2013 im  Vergleich (Kauf)

Wohnstandort Mannheim  Rhein-Neckar-Kreis Ludwigshafen/Rh. Heidelberg

Wohnflache Mittelwerte
287.900 261.400 279.600 309.800
2.650 2.150 2.380 2.740
bis 130 m2
109 118 117 114
448 438 397 378
497.400 382.900 422.400 540.500
2.590 2.090 2.080 2.680
ab 131 m2
187 186 202 198
446 635 533 666
448.100 358.700 369.900 505.000
2.610 2.100 2.190 2.690
Insgesamt
168 173 171 185
446 596 483 622

(@ Gesamtkaufpreisangebot in € gerundet / @ Kaufpreisangebot in €/m2 gerundet /
@ Wohnflache m? / @ Grundstuicksflache)

In Mannheim werden freistehende Einfamilienhauser mit einer Wohnflache von
@ 168 m? und einer Grundstuicksflache von @ 446 m? zu einem Kaufpreis von

@ 448.100 € angeboten. Pro m2 Wohnflache ergibt sich ein Preis von @ 2.610 €.

Im Rhein-Neckar-Kreis betragt das Kaufpreisangebot @ 358.700 €. Die Wohnfla-
che liegt bei @ 173 m? und die Grundstucksflache bei @ 596 m2. Hier liegt der ver-
langte Wohnflachenpreis bei @ 2.100 € pro mz.

Mit einer Wohnflache von @ 171 m? und einer Grundsticksflache von @ 483 m?2
wird in Ludwigshafen/Rh. ein freistehendes Einfamilienhaus zu einem Kaufpreis
von @ 369.900 €, @ 2.190 € pro m?2 Wohnflache, angeboten.
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In Heidelberg werden @ 505.000 € verlangt. Dabei verfiigt ein angebotenes frei-
stehendes Einfamilienhaus Uber eine Wohnflache von @ 185 m2 und Uber eine
Grundstucksflache von @ 622 m2. Der verlangte Kaufpreis pro m2 Wohnflache

betragt demnach @ 2.690 €.

Tabelle 16: Reihenhauser 2013 im Vergleich (Kauf)

Wohnstandort Mannheim  Rhein-Neckar-Kreis Ludwigshafen/Rh. Heidelberg

Wohnflache Mittelwerte
257.100 248.400 226.900 295.800
2.160 2.090 2.020 2.520
bis 130 m2
118 119 113 118
238 260 249 278
326.180 293.700 272.500 387.800
2.230 1.990 1.840 2.520
ab 131 mz?
147 148 149 153
206 254 239 262
305.470 277.300 254.400 345.300
2.210 2.030 1.910 2.520
Insgesamt
139 137 135 137
216 256 243 269

(@ Gesamtkaufpreisangebot in € gerundet / @ Kaufpreisangebot in €/m2 gerundet /
@ Wohnflache m? / @ Grundstuicksflache)

Ein Reihenhaus wird in Mannheim zu einem Gesamtkaufpreis von @ 305.500 €
angeboten. Dabei betragt die Wohnflache @ 139 m2 und die Grundstucksflache @
216 m2. Pro m?2 Wohnflache werden @ 2.210 € verlangt (siehe Tabelle 16).
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Im Rhein-Neckar-Kreis liegt das Kaufpreisangebot bei @ 277.300 €. Pro m? Wohn-
flache ergibt sich ein Kaufpreis von @ 2.030 €. Die angebotenen Reihenh&user

haben eine Wohnflache von @ 137 m2 und eine Grundstlicksflache von @ 256 mz2.

Mit einem Gesamtkaufpreis von @ 254.400 € werden in Ludwigshafen/Rh. Rei-
henh&user mit @ 135 m2 Wohn- und @ 243 m2 Grundstucksflache angeboten. Der

Wohnflachenpreis liegt damit bei @ 1.910 € pro m2.

In Heidelberg werden fir ein Reihenhaus @ 345.300 € verlangt. Bei einer Wohn-
flache von @ 137 m?2 ergibt sich ein Preis von @ 2.520 € pro m2. Die Grundstuicks-
flache liegt bei @ 269 m2.

Tabelle 17: Doppelhaushélften 2013 im Vergleich (Ka  uf)

Wohnstandort Mannheim  Rhein-Neckar-Kreis Ludwigshafen/Rh. Heidelberg

Wohnflache Mittelwerte
267.300 291.700 217.700 293.800
2.410 2.380 1.930 2.860
bis 130 m2
110 123 114 103
295 274 306 286
358.900 341.500 288.100 533.900
2.340 2.170 1.840 2.910
ab 131 m2
153 159 157 178
294 279 272 292
330.900 329.500 256.000 483.400
2.360 2.220 1.880 2.900
Insgesamt
135 150 137 162
294 278 288 291

(@ Gesamtkaufpreisangebot in € gerundet / @ Kaufpreisangebot in €/m?2 gerundet /
@ Wohnflache m2 / @ Grundstiicksflache)

Doppelhaushélften (siehe Tabelle 17) werden in Mannheim mit einer Wohnflache
von @ 135 m2 und einer Grundstucksflache von @ 294 m? zu einem Gesamtkauf-
preis von @ 330.900 € angeboten. Es ergibt sich ein Wohnflachenpreis von @
2.360 € pro m2.
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Im Rhein-Neckar-Kreis betrdgt das Kaufpreisangebot @ 329.500 € bei einer
Wohnflache von @ 150 m2 und einer Grundsticksflache von @ 278 m2. Damit

werden @ 2.220 € pro m? Wohnflache verlangt.

In Ludwigshafen/Rh. werden Doppelhaushélften mit @ 256.000 € Gesamtkauf-
preis unter den vier Standorten am preiswertesten angeboten. Mit einer Wohnfla-
che von @ 137 m2 und einer Grundsticksflache von @ 288 m2 wird ein Wohnfla-

chenpreis von @ 1.880 € pro m? verlangt.

Ein Gesamtkaufpreis von @ 483.400 € wird in Heidelberg verlangt. Dort verfiigen
die angebotenen Objekte Uber eine Wohnflache von @ 162 m? und eine Grund-
stucksflache von @ 291 m2. Pro m2 Wohnflache ergibt sich ein durchschnittliches

Kaufpreisangebot von 2.900 €.

Tabelle 18:  Mehrfamilienhduser 2013 im Vergleich (K auf)

Wohnstandort Mannheim  Rhein-Neckar-Kreis Ludwigshafen/Rh. Heidelberg

Wohnflache Mittelwerte
377.500 267.900 296.900 339.300
2.160 1.600 1.480 2.490
bis 200 m2
175 168 204 136
460 387 259 451
418.700 404.700 394.300 584.800
) 1.700 1.640 1.650 2.230
201 bis 300 m2
247 248 245 260
420 502 457 481
753.900 615.100 576.000 1.467.500
1.450 1.440 1.170 2.600
> 300 m?
613 436 499 583
522 575 489 652
596.200 423.000 434.400 1.096.100
] 1.640 1.570 1.410 2.500
insgesamt
436 277 332 442
483 488 405 583

(@ Gesamtkaufpreisangebot in € gerundet / @ Kaufpreisangebot in €/m?2 gerundet /
@ Wohnflache m? /| @ Grundstucksflache)
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In Mannheim werden Mehrfamilienhauser mit einer Wohnflache von @ 436 m2 zu
einem Kaufpreis von @ 596.200 € (& 1.640 € pro m? Wohnflache) angeboten (sie-
he Tabelle 18).

Im Rhein-Neckar-Kreis betragt das durchschnittliche Kaufpreisangebot 423.000 €.
Die durchschnittliche Wohnflache liegt bei 277 m2. Pro m2 ergibt sich ein Preisan-
gebot von @ 1.570 €.

In Ludwigshafen/Rh. werden Mehrfamilienhduser mit einer Wohnflache von @ 332
m?2 zu einem Gesamtkaufpreis von @ 434.400 € angeboten. Dies entspricht einem

Kaufpreis von @ 1.410 € pro m? Wohnflache.

Mit einer Wohnflache von @ 442 m2 und einer Grundstiicksflache von @ 583 m?2
liegt das durchschnittliche Kaufpreisangebot in Heidelberg bei 1.096.100 €. Es
ergibt sich ein Preisangebot von @ 2.500 € pro m? Wohnflache.

5.2.5 Resuimee der Medienauswertung 2013

Mietwohnungen:

* In Mannheim wird fiir eine Mietwohnung (mit einer Wohnflache von @ 74 m?)

eine Durchschnittsmiete von 8,44 € pro m2 Wohnflache verlangt.

* Gegeniber 2012 ist die Angebotsmiete um 6,2% gestiegen.

* Von 2009 bis 2013 ergibt sich eine jahrliche Steigerungsrate von @ rund
5,3%.

*  Mit @ rund 7,90 € pro m? werden die preiswertesten Wohnungen in Mannheim

im Drei-Zimmer-Bereich (mit einer Wohnflache von @ 86 m?) angeboten.

* Ein-Zimmer-Wohnungen (mit einer Wohnflache von @ 33 m?) liegen in Mann-
heim mit @ rund 9,60 € pro m?2 Wohnflache am oberen Mietpreislimit aller dort

angebotenen Zimmer-Kategorien.

e Mit knapp 11 € pro m2 wird im Stadtteil Niederfeld die durchschnittlich héchste
Miete verlangt. Die angebotenen Wohnungen dort haben eine Wohnflache
von @ 103 m2.
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e Mit einem Durchschnittsangebot von rund 10 € pro m2 (104 m2 Durch-

schnittswohnflache der angebotenen Wohnungen) folgt der Stadtteil Oststadt.

* In den Stadtteilen Neuhermsheim (@ 71 m?2), Innenstadt/Jungbusch (@ 71
m?), Schwetzingerstadt (& 64 m2) und Lindenhof (@ 67 m?) werden Durch-

schnittsmieten zwischen 8,80 € und 9,50 € pro m2 Wohnflache verlangt.

e Zwischen 7,50 € und 8,40 € pro m2 liegen die Durchschnittsangebote in Vo-
gelstang (@ 70 m?), Schénau (@ 79 m?), Kafertal (d 70 m2), Gartenstadt (@ 80
m?), Neckarstadt-West (@ 59 m?), Seckenheim (& 80 m?), Rheinau (d 64 m?),
Almenhof (@ 66 m?), Neuostheim (& 80 m?), Wallstadt (d 81 m?), Feuden-
heim (@ 73 m?), Neckarau (@ 82 m?) und Neckarstadt-Ost (& 68 m?).

* In Friedrichsfeld (& 83 m?), Waldhof (@ 69 m?), Sandhofen (@ 70 m?), Luzen-
berg (@ 54 m2?) und Hochstatt (& 86 m?) werden Mietwohnungen zu Durch-

schnittspreisen zwischen 5,60 € und 7,10 € pro m? angeboten.

e Im Zwei- und Drei-Zimmer-Bereich gibt es in Mannheim die meisten Angebo-
te. In dieser GroRenkategorie finden sich in Mannheim auch die preiswertes-
ten Wohnungen. Die Zwei-Zimmer-Wohnungen verfligen Uber eine Wohnfla-
che von @ 63 m?, die der Drei-Zimmer-Wohnungen liegt bei 86 m2.
Bei grol3eren Wohnungen (ab vier Zimmer) ist die Angebotsquantitat im Ver-
haltnis zum Gesamtangebot unterdurchschnittlich. Der durchschnittliche An-
gebotspreis fallt entsprechend héher aus und liegt in diesem Bereich Uber
dem Durchschnittsangebot von 8,44 € pro m2. Vier-Zimmer-Wohnungen ha-

ben eine Wohnflache von & 114 mz2.

* Durchschnittlich wird in Mannheim fur eine Mietwohnung @ 1,08 € pro m?

Wohnflache mehr verlangt als im Rhein-Neckar-Kreis.

» Gegenlber Ludwigshafen/Rh. liegt das Durchschnittsangebot um @ 1,34 €

pro m2 hoher.

« In Heidelberg liegt der durchschnittliche Angebotspreis mit 10,38 € allerdings

um 1,94 € pro m2 iber dem in Mannheim.
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Mietshauser:

Verglichen mit den anderen Standorten ist das Vermietungsangebot in Mann-
heim in diesem Segment insgesamt gesehen, relativ gering. Ausgewiesene

Werte flir Mannheim haben nur eingeschrankte bzw. keine Aussagekraft.

Eigentumswohnungen:

In Mannheim wird fiir eine Eigentumswohnung ein durchschnittlicher Kauf-
preis von 2.280 € pro m2 Wohnflache verlangt. Die durchschnittliche Wohnfla-
che liegt bei 84 mz.

Gegenuber 2012 ergibt sich eine Preissteigerung von 10,7%.

Mit durchschnittlich 1.810 € bzw. 2.180 € pro m? werden in Mannheim Ein -
bis Drei-Zimmer-Wohnungen am preiswertesten angeboten. GroRere Woh-
nungen sind dagegen erheblich teurer. Fir eine Vier-Zimmer-Wohnung wer-
den durchschnittlich 2.480 € pro m2 Wohnflache verlangt. Das Durch-

schnittsangebot fur eine Finf-Zimmer-Wohnung liegt bei 2.560 €.

Uberdurchschnittlich sind die Angebotspreise in den Stadtteilen Almenhof (@
2.510 €/m?), Feudenheim (@ 2.810 €/m?), Innenstadt/Jungbusch (@ 2.290
€/m2), Lindenhof (& 2.560 €/m?), Neuhermsheim (@ 2.280 €/m?2), Neuostheim
(@ 2.820 €/m?), Niederfeld (& 3.480 €/m?), Oststadt (& 2.690 €/m?) und
Wallstadt (@ 2.370 E/m?).

Stadtteile mit Kaufpreisangeboten unterhalb des durchschnittlichen Ange-
botspreises sind Seckenheim (& 2.180 €), Neckarstadt-Ost (& 2.150 €),
Neckarau (@ 1.940 €), Sandhofen (@ 1.920 €), Friedrichsfeld (J 1.860 €), K&-
fertal (@ 1.830 €), Schwetzingerstadt (@ 1.810 €), Rheinau (& 1.790 €),
Schénau (@ 1.780 €), Gartenstadt (& 1.610 €), Vogelstang (3 1.410 €),
Neckarstadt-West (@ 1.410 €), Waldhof (@ 1.300 €) und Luzenberg
(@ 1.070 €). Im Stadtteil Hochstatt wurden 2013 keine Verkaufsangebote re-

gistriert.

Im Rhein-Neckar-Kreis wird ein Kaufpreis von @ 1.960 € pro m? Wohnflache

verlangt.
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In Ludwigshafen/Rh. werden Eigentumswohnungen zu einem Kaufpreis von

durchschnittlich 1.410 € pro m?2 angeboten.

Der Angebotspreis in Heidelberg liegt bei durchschnittlich 2.910 € pro m?
Wohnflache. Damit liegt das durchschnittliche Kaufpreisangebot dort um

630 € pro m? ber dem von Mannheim.

In allen vier Wohnstandorten finden sich jeweils die meisten Angebote im

Zwei- und Drei-Zimmer-Bereich.

Freistehende Einfamilienh&user:

Mit durchschnittlich 168 m2 Wohnflache und 446 m2 Grundsticksflache wer-
den in Mannheim freistehende Einfamilienhduser zu einem Gesamtkaufpreis

von rund 488.100 € angeboten.

Bei groRRerer Wohn- und Grundstiicksflache werden im Rhein-Neckar-Kreis
358.700 € in Ludwigshafen/Rh. 369.900 € und in Heidelberg 505.000 € fir ein

freistehendes Einfamilienhaus verlangt.

Reihenh&auser:

Fir ein Reihenhaus mit einer Durchschnittswohnflache von 139 m2 und einer
Grundstiucksflache von durchschnittlich 216 m2 wird in Mannheim ein Ge-

samtkaufpreis von 305.470 € verlangt.

Bei ahnlich groRer Wohnflache, allerdings gréRerer Grundstiicksflache liegt
das durchschnittliche Gesamtkaufpreisangebot im Rhein-Neckar-Kreis bei
277.300 €, in Ludwigshafen/Rhein bei 254.400 € und in Heidelberg bei
345.300 €.

Doppelhaushélften:

Mit einer durchschnittlichen Wohnflache von 135 m2 und einer Grundstiicks-
flache von 294 m2 liegt das mittlere Kaufpreisangebot fir eine Doppelhaus-
halfte in Mannheim bei 330.900 €.
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Bei ahnlicher Wohn- und Grundstiicksflachengré3e werden im Rhein-Neckar-
Kreis durchschnittlich 329.500 €, in Ludwigshafen/Rh. 256.000 € und in Hei-
delberg 483.400 € verlangt.

Mehrfamilienhauser:

Ein Mehrfamilienhaus wird in Mannheim mit durchschnittlich 436 m2 Wohn-
und 483 m2 Grundsticksflache zu einem Gesamtkaufpreis von 596.200 € an-

geboten.

Im Rhein-Neckar-Kreis werden bei einer durchschnittichen Wohnflache von
277 m2 und einer Grundsttcksflache von @ 488 m2 423.000 € verlangt.

Mit einer durchschnittlichen Wohnflache von 332 m2 und 405 m2 Grundstlicks-
flache liegt das durchschnittliche Kaufpreisangebot in Ludwigshafen/Rh. bei
434.400 €.

In Heidelberg werden Mehrfamilienhduser bei durchschnittlicher Wohnflache
von 442 m? und Grundstucksflache von 583 m? zu einem Gesamtkaufpreis
von 1.096.100 € angeboten.
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5.3 Grundstucks- und Immobilienpreise

Grundlage folgender eigener Darstellungen (Tabellen 19 und 20) ist die Kauf-

preissammlung des Gutachterausschusses der Stadt Mannheim

Tabelle 19:  Wohn- bzw. Nutzflachenpreise fiir bebaut

(in €/m?)

Gebaudetypen

Kauffalle

@ Kaufpreis

Kauffalle

@ Kaufpreis

Kauffalle

@ Kaufpreis

Kauffalle

@ Kaufpreis

2013

absolut

Einfamilienh&user
186
1.912
Zweifamilienhduser
40
1.588
Mehrfamilienhduser *)
98
1.048
Gesamt
324
1.611

*) inklusive Mischgrundstiicke mit gewerblichem Anteil < 50%

Veranderungen

e Grundstiicke 2013

zum Vorjahreswert

+50

+16
-17

-16
+70

-36
+46

%

-16,2
+2,7

+66,7
-11

-14,0
+7,2

-10,0
+2,9

In 2013 wurden fur Einfamilienhduser (siehe Tabelle 19) 186 Kauffélle registriert

und ausgewertet. Mit einem durchschnittlichen Kaufpreis von 1.912 € pro m?

Wohnflache ergibt sich gegentiber 2012 eine Preissteigerung von 2,7%.

Bei den Zweifamilienhdusern ergibt sich mit einem durchschnittlichen Kaufpreis

von 1.588 € pro m? Wohnflache gegeniber 2012 eine Preisreduzierung von

1,1%.

Bei den Mehrfamilienhdusern liegt mit 1.048 € pro m2 Wohnflache der durch-

schnittliche Kaufpreis um 7,2% Uber dem des Vorjahres. Gegeniiber 2012 sind

14% weniger Verkéaufe registriert worden.
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Bei einer Gesamtzahl von 324 Kauffallen ergibt sich bei den Hausern insgesamt
ein durchschnittlicher Kaufpreis von 1.611 € pro m2 Wohnflache. Dieser liegt um

2,9% Uber dem des Vorjahres.

Tabelle 20:  Durchschnittliche Kaufpreise fur Eigent umswohnungen 2013

(in €/m2)
Veranderungen
zum Vorjahreswert
Eigentumswohnungen 2013
absolut %
Neubau Erstverkauf
Kauffalle 94 -81 -46,3
@ Kaufpreis 3.265 +307 +10,4
Wiederverkauf
Kauffalle 855 -124 -12,7
@ Kaufpreis 1.581 +92 +6,2

Erstverkauf nach Umwandlung von Mietwohnungen

Kauffalle 150 -7,2 -32,4

@ Kaufpreis 2.123 +260 +14,0
Gesamt

Kauffélle 1.099 -277 -20,1

@ Kaufpreis 1.799 +63 +3,6

Der Mittelpreis der verauRRerten Neubauwohnungen (siehe Tabelle 20) betragt in
2013 3.265 € pro m2 Wohnflache. Gegenliber 2012 ergibt sich eine Preissteige-
rung von 10,4 %. Die Verkaufsféalle sanken gegeniiber 2012 um 46,3%.

Bei den wiederverkauften Eigentumswohnungen liegt der Durchschnittspreis mit
1.581 € pro m2 Wohnflache um 62% uber dem von 2012.

Bei den Erstverkdufen von umgewandelten Mietwohnungen ergibt sich mit einer
Steigerungsrate von 14,0 % gegeniber dem Vorjahr ein Durchschnittspreis von
2.123 € pro m2 Wohnflache.

Der Durchschnittspreis samtlicher in 2013 registrierten Verkaufe von Eigentums-
wohnungen (1.099 Verkaufsfalle) liegt bei 1.799 € pro m2 Wohnflache. Dieser liegt
um 3,6 % Uber dem des Jahres 2012.
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54 Leerstandsanalyse

empirica ermittelt jedes Jahr zusammen mit CBRE eine marktaktive Leerstands-
guote fur Geschosswohnungen. Grundlage der Zahlen des ,CBRE-empirica-
Leerstandsindex* bilden Bewirtschaftungsdaten von CBRE sowie umfangreiche
Analysen auf Basis der empirica-Datenbank und des Statistischen Bundesamtes.
Gemessen wird der ,marktaktive* Leerstand von Wohnungen in Mehrfamilienh&au-
sern mit drei und mehr Wohnungen. Das sind leerstehende Wohnungen, die un-

mittelbar disponibel sind oder mittelfristig aktivierbar wéren.

Tabelle 21: Leerstandsindex 2012 - Mannheim im Verg leich

Wohnungsbestand Marktaktiver Leerstand
in Mehrfamilienh&usern

Stadt-
Landkreis
(Wohnungen in Wohn- Anzahl Leerstandsquote
gebauden mit drei und Wohnfungen in %
mehr Wohnungen am pe. 300
31.12.2012) gerunaet -
Mannheim 134.204 3.200 2,4
LLeuiEizien 56.837 1.400 2,4
am Rhein
Heidelberg 54.767 700 1,3
Rnein-Neckar 108.926 2.100 1,9
reis
Stuttgart 244.088 3.200 1,3
Karlsruhe 111.420 1.200 1,1
Baden-
Wiirttemberg 2.426.437 47.900 2,0
Deutschland 21.013.503 688.100 3,3

Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex / statistische Amter

Mannheim und Ludwigshafen/Rh. haben im Jahr 2012 mit jeweils 2,4% gegen

Uber den anderen in Tabelle 21 aufgefiihrten Stadten die hochste Leerstands-
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guote zu verzeichnen. Dies kann als Indiz dafur sprechen, dass sich die Markt-
situation hier etwas entspannter darstellt als in den anderen genannten Stadten

bzw. Regionen.

Tabelle 22: Leerstandsindex 2011 /2012 - Mannheim  im Vergleich

Wohnungsbestand Marktaktiver Leerstand
in Mehrfamilienhdusern
(Wohnungen in

Stadt- Wohngebauden mit
Landkreis el vl el Vi Anzahl Wohnungen Leerstan.dsguote
nungen) -auf 100 gerundet- in %

2011 2012 2011 2012 2011 2012

Mannheim 132.798  134.204 3.600 3.200 2,7 2,4

Ludwigshafen 56.689 56.837 1.400 1.400 2,4 2,4

am Rhein

Heidelberg 54.103 54.767 700 700 1,3 1,3

Rhein-Neckar- 108.468  108.926 2.300 2.100 2,1 1,9

Kreis

Stuttgart 243.096  244.088 3.800 3.200 1,6 1,3

Karlsruhe 110.602 111.420 1.300 1.200 1,2 11

Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex / statistische Amter

Mit 2,4% hat sich die Leerstandsquote in Mannheim zu 2011 geringfiigig vermin-
dert (siehe Tabelle 22). Diese Tendenz zeigt sich auch in den anderen Stadten
und dem Rhein-Neckar-Kreis. Lediglich in Ludwigshafen/Rh. und Heidelberg sind

keine Veranderungen eingetreten.

Gegenuber 2011 weisen alle in Tabelle 22 aufgefiihrten Wohnstandorte einen
Zuwachs im Bestand von Wohnungen in Wohngebauden mit drei und mehr Woh-
nungen aus. Die héchsten Zuwachsraten haben Heidelberg (+ 1,2%) und Mann-

heim (+ 1,1%) zu verzeichnen.
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55 Urbanes Wohnen

Im Friihsommer 2013 hat der Fachbereich Stadtplanung an einer Befragung im
Rahmen eines Forschungsprojektes zum Thema ,Urbanes Wohnen“ teilgenom-
men. An diesem Forschungsprojekt unter Federfihrung der Akademie fir Raum-
forschung und Landesplanung in Hannover (ARL) und in Kooperation mit dem
Institut flir Raumordnung und Entwicklungsplanung der Universitat Stuttgart haben

sich neben Mannheim die Stadte Stuttgart und Freiburg beteiligt.

Im Hinblick auf die in letzter Zeit immer mehr in den Fokus tretenden Reurbanisie-
rungsdebatte war Ziel und Zweck der Befragung, Aufschluss Uber entscheidungs-
relevante Grinde hinsichtlich der Wohnstandortwahl, des Bezugs der aktuellen
Wohnung sowie des Anforderungsprofils der Bewohner an ihr Quartier bzw. an

ihren Wohnstandort zu erhalten.

Befragungskriterium dabei war der relativ kurzzeitige Bezug der Wohnung in ei-
nem Neubauprojekt. Fur die Befragung wurden die Bewohner der Wohngebéaude
in der SchwarzwaldstraRe im Stadtteil Lindenhof und in den Quadraten R 3 und R
7 in der Innenstadt ausgewahlt. Bei allen Wohngebauden handelt es sich um

Mehrfamilienhduser im Geschosswohnungsbau.

Insgesamt wurden 170 Haushalte angeschrieben. Es konnte eine Rucklaufquote

von 37% erreicht werden.

Die nachfolgende Zusammenfassung der Auswertungsergebnisse und Schluss-

folgerungen basieren auf eigenen Auswertungen:

* Ausschlaggebender und entscheidungsrelevanter Aspekt bei der Wohnungs-
wahl ist vor allem eine den heutigen Erfordernissen entsprechende energe-
tisch gute Ausstattung wie sie in erster Linie von Neubauten geboten wird.
Neben dem Wunsch nach einer grofReren Wohnung spielen energetische
Gesichtspunkte und die Moglichkeit einer weitestgehend barrierefreien Nut-
zung eine wesentliche Rolle. Der hohe Stellenwert von barrierefreiem Wohn-
raum zeigt sich bereits darin, dass 54% der Personen in den an der Befra-

gung teilgenommenen Haushalten 50 Jahre und &lter sind.

» Die Haushaltsgrof3e vermindert sich, die Zahl der Haushalte steigt: 35% der
befragten Haushalte sind Single-Haushalte. 57% leben mit einem/r Partner/in
oder sind alleinerziehend. 8% sind Haushalte mit zwei Erwachsenen und ei-
nem Kind. Trotz schrumpfender HaushaltsgroRen setzt sich der Trend zum

groReren Wohnraum- und Wohnflachenbedarf fort.
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Die Nahe der Wohnung zum Arbeitsplatz gewinnt im Hinblick auf die stetige

Verteuerung der Pendelkosten immer mehr an Bedeutung.

Das Wohnen zur Miete wird trotz kontinuierlicher Mietpreissteigerungen dem
Wohneigentum vorgezogen. Rund 82% der an der Befragung teilgenomme-
nen Haushalte wohnen zur Miete. 18% sind Eigentimerhaushalte. Vor dem
Einzug in die jetzige Wohnung wohnten 77% der Haushalte zur Miete. Dem-

nach sind mehr ehemalige Immobilieneigentimer in Miete gezogen.

Fur zentrumnahes Wohnen und die sich daraus ergebenden Vorziige (zum
Beispiel die vielfaltigen Einkaufs-, Kultur- und Gastronomieangebote oder die
Mobilitat durch den o6ffentlichen Personennahverkehr) werden héhere Wohn-

kosten gegeniiber dem Umland in Kauf genommen.

Wer bereits zentrums- bzw. citynah wohnt, beschrénkt sich bei der Woh-
nungssuche uberwiegend auf diesen lokalen Bereich. Lediglich 7% der ant-
wortenden Haushalte gaben an, dass sie auch aulierhalb Mannheims, vor-
nehmlich in Heidelberg und Schwetzingen nach einer Wohnung gesucht ha-
ben. Neben dem Bedirfnis, nahe am Stadtzentrum zu wohnen wird gleichzei-
tig auch die Nahe zu Parks und Grinanlagen zur Naherholung als ausschlag-
gebender Faktor bei der Wohnstandortwahl bzw. Wohnungssuche ins Kalkul

gezogen.

Wer sich fur einen urbanen Wohnstandort entscheidet, nimmt auch damit

verbundene Beeintrachtigungen bis zu einem gewissen Mal3 in Kauf.

Als grofte Nachteile urbanen Wohnens werden derzeit neben dem Bau-,
Verkehrs- und Fluglarm, fehlende Parkmdoglichkeiten und der schlechte Stra-
Renzustand sowie die Verschmutzung von Strafl3en, Gehwegen und o6ffentli-

chen Anlagen gesehen.

52% der antwortenden Haushalte geben an, dass sie alltdgliche Wege Uber-
wiegend mit dem offentlichen Nahverkehr oder zu Ful’ zuriicklegen. Unab-
hangig davon wird auch weiterhin der Pkw bei der alltaglichen Mobilitatsbe-
wegung gerne genutzt. Mit einem Anteil von immerhin 22% ist der eigene
PKW hinter dem Nahverkehr das zweithdufigste Fortbewegungsmittel. Mit

119% folgt erst danach das eigene Fahrrad.
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5.6 INWIS-Wohnungsnachfrageprognose 2030

Die von InWIS (Institut fur Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Re-
gionalentwicklung an der Ruhr-Universitat Bochum) erstellte Wohnungsnachfra-
geprognose geht der Frage nach, welches Wohnangebot auch in Zukunft den
Herausforderungen des sich standig wandelnden Wohnungsmarktes in Mannheim
gerecht wird und mit welchen Entwicklungen in der Veranderung der Zielgruppen
und deren Wohnwiinschen bis 2030 zu rechnen ist. Sie ist eine Fortschreibung
der bereits im Jahr 2011 von InWIS erstellten Wohnungsnachfrageprognose, de-

ren Zeithorizont bis zum Jahr 2020 reichte.

Fur die weitere Marktentwicklung ergeben sich zusam menfassend folgende

Schlussfolgerungen:

> Handlungsbedarfe fast unverdndert — Angebotsengpéasse bei Ein- und

Zweifamilienh&usern haben weiter zugenommen

Die Handlungsbedarfe in der Weiterentwicklung des Wohnens in Mann-
heim haben sich angesichts des bis 2030 verlangerten Prognosehorizon-
tes nicht wesentlich verandert, mit einer Ausnahme: Die Diskrepanz zwi-
schen dem Nachfragepotenzial im individuellen Wohnungsbau und der tat-
sachlichen Bautatigkeit ist noch gréRer geworden. Den Nachfragelber-
hangen allein durch die Entwicklung der Konversionsflachen zu begegnen,

wird nicht ausreichend sein.

Die Flachen werden nicht friih genug an den Markt kommen kdnnen.
Selbst bei einem friiheren Start der Flachenvermarktung sind flankierende

Strategien der Flachenmobilisierung unabdingbar.

> Demografischer Wandel bleibt Leitthema des Wohnungsmarktes

Der demografische Wandel pragt nicht nur vor dem Hintergrund verander-
ter Nachfragequantitaten, sondern auch in Anbetracht gravierender Ver-
schiebungen in den Zielgruppen die Prozesse am Wohnungsmarkt (siehe
Abb. 22).
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Wachsende Zielgruppen sind:

. Haushalte in der nachfamiliaren Phase zwischen 50 bis unter 65
Jahren. Nach dem Auszug der Kinder aus dem Elternhaus lebt die-
se Altersgruppe vorwiegend in Paar- und Singlehaushalten. Dazu
gehort auch die Gruppe der so genannten ,Best Ager‘, zumeist
Paare und Singles im Alter von 55 bis unter 65 Jahren, die sich am
Wohnungsmarkt relativ kaufkraftig darstellt. Die gesamte Alters-
gruppe wachst um rd. 2.700 Personen bzw. um 4,8% bis zum Jahr
2030 an.

. Junge Senioren im Alter von 65 bis unter 80 Jahren. In dieser Al-
tersgruppe wird Uber den gesamten Prognosezeitraum mit einem

Zuwachs um rd. 1.300 Personen bzw. um 3,0% zu rechnen sein.

. Altere Senioren ab 80 Jahren und &lter. In dieser Altersgruppe
Uberwiegt bereits der Anteil der Singlehaushalte. Wohnformen, die
ein nahezu selbstéandiges Wohnen im Alter erméglichen, erfahren
eine hohe Nachfrage. Diese Gruppe weist mit einem Zuwachs von
Uber 1.600 Personen bzw. um 10,8% das prozentual starkste

Wachstum auf.

Schrumpfende Zielgruppen sind:

. Familienhaushalte mit Kindern unter 18 Jahren. Die Zahl der Kinder
wird voraussichtlich um ca. 3.400 Personen zuriickgehen. Die
Gruppe umfasst sowohl junge Familien mit Kindern im Vorschulal-

ter als auch altere Familien mit schulpflichtigen Kindern.

. Starterhaushalte im Alter von 18 bis unter 25 Jahren. Sie treten
zumeist als Singlehaushalte, teilweise auch als junge Paare am
Wohnungsmarkt auf. Ihr Umfang wird sich schatzungsweise um ca.
2.700 Personen bzw. um 9,6% deutlich reduzieren. Hierunter befin-
den sich auch studentische Haushalte, deren Anzahl bis 2030 eher
wieder abnehmen wird. Nicht berlcksichtigt ist die Mdglichkeit einer
anhaltenden Zuwanderung junger Erwachsener aus den sudostli-

chen EU-Mitgliedsstaaten.
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. Junge Haushalts- und Familiengrinder im Alter zwischen 25 bis un-
ter 30 Jahren. Sie haben zum Teil eine Berufsausbildung abge-
schlossen und verfligen Uber eine heterogene Kaufkraft, die vom
Grundsicherungsniveau bis zu deutlichen Kaufkraftzuwéchsen
durch Aufnahme der Berufstatigkeit reicht. Inr Umfang wird sich nur
leicht um ca. 940 Personen bzw. um 4,0% vermindern. Im Fall einer
anhaltenden Zuwanderung aus den stdéstlichen EU-Mitglieds- und

EU-Krisenstaaten wirde diese Gruppe an Umfang zunehmen.

. Haushalte mittleren Alters zwischen 30 bis unter 50 Jahren. Es
handelt sich vornehmlich um Familienhaushalte, aber auch Paare
ohne Kinder und Singles. Diese grol3e Altersgruppe reduziert sich

voraussichtlich um rd. 7.000 Personen bzw. um 7,6%.

Abbildung 22: Prognostizierte Veranderungen in der Altersstruktur der

Mannheimer Bevolkerung bis 2030

80 Jahre und é&lter 1.620
65 bis unter 80 Jahre 1.259
50 bis unter 65 Jahre 2.680
30 bis unter 50 Jahre -6.954

25 bis unter 30 Jahre -936

18 bis unter 25 Jahre -2.673

|
-10.000 -8.000 -6.000 -4.000 -2.000 0 2.000 4.000

unter 18 Jahre -3.370

Quelle: INnWIS-Wohnungsnachfrageprognose 2013
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Fir die Akteure am Wohnungsmarkt bedeuten diese Veranderungen im Wesentli-

chen folgende Herausforderungen:

Vor allem die Wohnformen im Alter sind weiter auszubauen und
neben der Barrierefreiheit fir die wachsende Gruppe der Hochaltri-
gen (80 Jahre und alter) vielfaltige Angebote des betreuten Woh-

nens und gemeinschaftliche Wohnformen zu schaffen.

Die klassische Kleinfamilie wird nicht mehr die zentrale Rolle am
Markt spielen. Ihr Riickgang ist Gberwiegend demografisch bedingt.
Durch attraktive Wohnangebote, zum Beispiel preisglinstiges Bau-
en in Baugemeinschaften oder Schaffung familiengerechter
Wohumfeldangebote, etwa durch die Herrichtung spielgerechter In-
nenhtfe im Rahmen der Sozialen Stadt, konnte dieser Entwick-

lungstrend beeinflusst werden.

Fur die Zielgruppen der jungen Alten bzw. der so genannten ,Best
Ager” mit hohen Ansprichen an den Wohnstandort und die Woh-

nung sind adaquate Angebote zu schaffen bzw. bereitzuhalten.

Fir die derzeit relativ groRe Gruppe an Studierenden am Mannhei-
mer Wohnungsmarkt besteht ein Nachfragetberhang an zentral ge-
legenen, preiswerten Angeboten von Kleinwohnungen und Aparte-
ments. Diese Wohnungen sollten so konzipiert sein, dass sie sich
zu anderen Wohnungsgréf3en und -grundrissen umbauen lassen.
Bei Rickgang der Studentenzahlen kénnten diese zum Beispiel

weiterhin als altersgerechte Wohnformen angeboten werden.

Wachsende Wohneigentumsbildung, schrumpfende Mietwohnungsnach-

Die Verschiebungen in den Zielgruppen werden sich vor allem am Miet-

wohnungsmarkt bemerkbar machen (siehe Abb. 23). Bis 2030 wird sich die

Zahl der Mieterhaushalte um Uber 7.500 auf rund 119.000 Haushalte
(-6,0%) verringern. Hier wird sich lediglich bei der Gruppe der ,Best Ager*
voraussichtlich ein Zuwachs (+710) abzeichnen, wéhrend sich die Zahl der
Familien (-4.900), Singles und Paare mittleren Alters (-1.070) sowie der

Senioren-Haushalte (-1.330) reduzieren wird.
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Abbildung 23: Zukinftige Entwicklung der Eigentimer - und Mieterhaus-
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Quelle: InWIS-Wohnungsnachfrageprognose 2013

Im Teilmarkt der Mietwohnungen ist durch den Rickgang der Mieterhaushalte

langfristig auch im unteren Preissegment mit einer weniger angespannten Markt-
lage zu rechnen. In erster Linie wird sich der Nachfragertickgang bei Wohnungen

mit Qualitatsdefiziten und an schlechten Standorten bemerkbar machen.

Beim Wohneigentum kann bis 2030 dagegen mit einem Anstieg der Eigentimer-

haushalte um rund 4.200 auf rund 45.900 Haushalte (+10,0%) gerechnet werden.
Die Wohneigentumsquote wird bis zu diesem Zeitpunkt um +2,9% auf 27,1% an-
steigen. Vor allem die Seniorenhaushalte (+2.600) und ,Best Ager* (+1.000) wer-
den beim Wohneigentum die héchsten Zuwachse erreichen. Ein leichter Zuwachs
zeichnet sich bei den Familien (+450) und Starterhaushalten (+250) ab, wahrend
bei Singles und Paare mittleren Alters mit einer leichten Abnahme (-140) zu rech-

nen ist.

> Neubautétigkeit erheblich steigern

Bis zum Jahr 2030 wird beim Wohnungsneubau ein Nachfragepotenzial
von Uber 11.300 Wohnungen prognostiziert. Dies entspricht einer jahrli-

chen Neubaunachfrage von rund 630 Wohnungen.
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Gegenuber dem bisherigen Baufertigstellungsniveau von rund 440 Woh-
nungen jahrlich ist die Neubautatigkeit fur die kommenden Jahre deutlich
zu steigern.

Abbildung 24: Prognostiziertes Nachfragepote  nzial nach Wohnungsheu-
bau bis 2030
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Quelle: InWIS-Wohnungsnachfrageprognose 2013

Vergleicht man die Nachfragepotenziale in den verschiedenen Teilméarkten mit der
bisherigen Neubautétigkeit, so wird deutlich, dass diese vor allem im Segment der
Ein- und Zweifamilienh&user deutlich zu steigern ist, um der Nachfrage gerecht zu
werden (siehe Abb. 24).
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6. Beratung und Service

6.1 WILLKOMMEN.IM QUADRAT.

Mit der im Frihjahr 2009 vom Fachbereich Stadtplanung ?
in Zusammenarbeit mit dem Stadtmarketing herausgegebe- ‘[\‘

Leben. Wohnen. Wohlfiihleng
Atmospharen. Im Quadrat.

nen Broschure ,Leben. Wohnen. Wohlfuhlen. Atmosphéren.
Im Quadrat.” wurde beim Fachbereich Stadtplanung gleich

zeitig eine Anlauf- und Beratungsstelle WILLKOMMEN.IM
QUADRAT. eingerichtet. Eine Neuauflage der Broschire

erscheint zum Jahresende.

Zuzugsinteressierte und Haushalte, die in Mannheim ein neues Wohnquartier su-
chen, aber auch Neu- oder Altblrger/innen erhalten hier tber die Broschire hin-
ausgehende Informationen zu den vielfaltigen Wohnmdoglichkeiten in Mannheim

und individuelle Beratung wegen einer anstehenden Wohnstandortentscheidung.

Insbesondere Haushalte mit beruflichem und familiarem Potenzial sind weitge-
hend auf Informationen von Maklern und Wohnungsunternehmen angewiesen,
welche haufig nicht die gesamte Breite der Wohnmoglichkeiten in Mannheim ab-
bilden.

Durch die angebotene unabhangige und qualifizierte Beratung lassen sich im per-
sonlichen Gesprach Standortwiinsche und deren mogliche zukinftige Verande-
rungen klaren und Informationen tber adaquate Standorte einholen. Es lassen
sich Wahrnehmungsliicken bzw. Informationsdefizite, die im Vorfeld eines Wohn-
standortwechsels leicht unterschatzt werden kénnen (z.B. die Kosten des Woh-
nens, die Erhéhung der Mobilitdtskosten nach einem Umzug, der Verkehrs- und
Zeitaufwand, die Notwendigkeit eines Zweitwagens, die haufig erforderliche Be-
gleitung der Kinder, lange Wege und schlechte Erreichbarkeit von Geschéaften,

Arzten und anderen Einrichtungen) erkennen und schlieRen.

Neben Auskinften tGber Miet- und Immobilienpreise sowie allgemeine Informatio-
nen zu allen 24 Mannheimer Stadtteilen kbnnen Kunden der Beratungsstelle Kon-
taktdaten zu geeigneten Ansprechpartnern in der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft sowie Mietspiegel- und allgemeine mietrechtliche Auskinfte einholen. Unter

www.mannheim.de/Willkommen im Quadrat. prasentiert sich die Stelle im Internet.

Eine gleichbleibende Anzahl von rund 2.200 Internetaufrufen pro Jahr zeigt, dass

das Interesse und der Informationsbedarf ungebrochen sind.
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Die Personen, die mit der Beratungsstelle in Kontakt getreten sind, hatten u. a.

folgende Erwartungen bzw. Wiinsche:

» Mehr Anreize fir Wohnungseigentiimer- und nutzer/innen bieten, den Woh-

nungsbestand in Mannheim zukunfts- und bedarfsorientiert auszurichten.

» Finanzielle Unterstitzung bei der Anschaffung von Wohneigentum, z.B. Aus-

weisung von preiswertem Bauland fur Familien.

» Umfassende Informationen liber das aktuelle Angebot stadtischer Grund-

stiicke und Informationen zu kinftigem Bauland Uber das Internet.

6.2 Beratung in Mietspiegelfragen / zur ortstiblichen Ve  rgleichsmiete

Im Oktober 2014 wurde der Mannheimer Mietspiegel 2014 in seiner 21. Auflage
veroffentlicht. Die 25-seitige Broschiire, die neben den Tabellen wichtige Hinweise
und Informationen fir die sachgerechte Anwendung des Mietspiegels enthalt,

steht im Internet kostenlos zum Download (www.mannheim.de/mietspiegel) zur

Verfligung.

Fur den Personenkreis, der Uber keinen Internetzugang verfuigt, wird ein begrenz-
tes Kontingent an Mietspiegelbroschiiren beim Fachbereich Stadtplanung zur Ab-

holung bereitgehalten.

Durch die Qualitdt seines Zahlenwerks, die praxisgerechten Erlduterungen und
seine unproblematische Handhabung hat sich der Mannheimer Mietspiegel seit
nahezu 40 Jahren eine hohe Reputation und Anerkennung erworben. Seine grol3e
und zunehmende Bedeutung ergibt sich auch aus der Tatsache, dass die Zahl der

Wohnungen, fir die der Mietspiegel gilt, stdndig ansteigt.

Der Mannheimer Mietspiegel 2014 ist inzwischen fur rund 117.000 Wohnungen
gultig. Die spurbare Zunahme der Wohnungsbautatigkeit wird seinen Geltungsbe-
reich weiter ausbauen. Neben der Mdglichkeit einer persdnlichen Beratung zur
Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete konnen allgemeine Informationen
zum Mietrecht eingeholt werden. Inshesondere bei Fragen im Zusammenhang mit
der Neuvermietung oder Anmietung einer Wohnung, einer Mieterhéhung oder
einer Nebenkostenabrechnung oder Kiindigung wird dieser besondere Service der
Stadt Mannheim von Mietern und Vermietern gleichermalR3en gerne in Anspruch

genommen.
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7. Resumee

Demografische Entwicklung

Die jungsten Bevdlkerungsvorausrechnungen prognostizieren einen von Jahr zu
Jahr leichten Bevolkerungszuwachs. Bis zum Jahr 2033 werden mit Hauptwohn-
sitz in Mannheim ca. 2.400 Personen mehr leben als zum jetzigen Zeitpunkt. Ins-
gesamt werden dann knapp 309.000 Personen mit Hauptwohnsitz in Mannheim
gemeldet sein. Dies ist umso bemerkenswerter, weil durch die positiven Wande-
rungssalden die negative natlrliche Bevolkerungsentwicklung weiterhin mehr als

kompensiert werden kann.

Die Altersstruktur der Mannheimer Bevolkerung wird sich verandern. Die Mann-
heimer werden insgesamt alter. Dies ist kein neues Phanomen, sondern dies ent-
spricht dem allgemeinen demografischen Wandlungsprozess, welcher schon lan-
gere Zeit in Deutschland zu beobachten ist. Diese Entwicklungstendenzen ma-
chen es umso bedeutender, ein entsprechend zukunftsorientiertes, nachhaltiges
und vor allem allen Generationen gerecht werdendes Wohnungsangebot gewahr-

leisten zu konnen.

Wohnungsbauentwicklung

Dank der anhaltend guten konjunkturellen Situation hat sich der Mannheimer
Wohnungsmarkt in den vergangenen Jahren dynamisch entwickelt. Dies flhrte in
2012 zu einer deutlichen Steigerung von Baufertigstellungen gegentber den vo-
rausgegangenen Jahren. Im Zeitraum 2010 bis 2013 wurden im gesamten Stadt-
gebiet rund 1.600 Wohnungen entwickelt. In den nachsten sechs Jahren sind wei-

tere rund 2.000 Wohneinheiten in Mannheim (ohne Konversion) projektiert.

Wohnungsmarkt

Fur die Wohnungsmarktanalyse wurden folgende Instrumente herangezogen:

. Analyse auf der Basis des Mannheimer Mietspiegels
. Medienauswertung

. Auswertung der Berichte des Gutachterausschusses
. Leerstandserhebung

. Befragung - Urbanes Wohnen

. INWIS-Wohnungsnachfrageprognose
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Vermietung und Verkauf:

Gegenuber anderen gréReren Stadten in Baden-Wirttemberg ist das Mietenni-
veau fur Wohnungen in Mannheim trotz gestiegener Nachfrage weiterhin relativ
moderat. Fur alle in den Mietspiegel 2014 eingegangenen Mieten ergibt sich ein

Durchschnittswert von 6,71 € pro m2 Wohnflache.

Wahrend sich im mittleren Wohnflachenbereich bei Zwei- und Dreizimmer-
Wohnungen das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage relativ ausgewogen dar-
stellt, ist im Kleinwohnungsbereich (Ein-Zimmer, bis 40 m?2) und vorwiegend bei
grolReren Wohnungen (ab vier Zimmer und ab 91 m?2) eine angespanntere Marktsi-
tuation festzustellen. Diese schlagt sich in diesen beiden Segmenten auch im ho-

heren Mietpreis nieder.

Durchschnittlich wird in Mannheim fur eine Mietwohnung rund 8,44 € pro m?2 ver-

langt. Demnach ist die Angebotsmiete gegeniber 2012 um 6,2 % gestiegen.

Die Divergenz zum Durchschnittswert des Mietspiegels erkléart sich dadurch, dass
es sich bei der Medienauswertung ausschlie3lich um Neuvermietungsangebote
handelt, die meist mit einer Mieterh6hung verbunden sind und bei denen hinsicht-
lich der Preisgestaltung noch ein gewisser Verhandlungsspielraum besteht, wéh-

rend bei der Mietspiegelerhebung auch Bestandsmieten einflieRen.

Im Rhein-Neckar-Kreis werden durchschnittlich 7,36 €, in Ludwigshafen/Rh. 7,10
€ und in Heidelberg 10,38 € pro m? Wohnflache verlangt.

Fur das urbane Wohnen, das gegeniber dem Wohnen auf dem Land vielerlei
Vorzige (wohnungsnahe Infrastruktur, kurze Wege fur Nahversorgung, Einkauf,
kulturelles Angebot, medizinische Versorgung, Verkehrsanbindung usw.) aufzu-
weisen hat, werden mitunter héhere Wohnkosten in Kauf genommen. So wird
gegeniber dem Wohnen im Umland fur eine Mietwohnung in Mannheim durch-

schnittlich rund ein Euro pro m2 Wohnflache mehr verlangt.

Die geringen Angebotszahlen von freistehenden Einfamilienhdusern, Reihenh&u-
sern und Doppelhaushélften deuten darauf hin, dass in Mannheim in diesen

Teilsegmenten nur ein geringes Vermietungsangebot vorhanden ist.

Gerade fir auswartige Berufstatige, die wegen eines Arbeitsplatzwechsels mit
ihrer Familie nach Mannheim umziehen und eine grél3ere Wohnung oder ein Haus
anmieten méchten, gestaltet sich die Suche nach einem fiir sie geeigneten Objekt

dadurch relativ schwierig.
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Wie bei den Mietwohnungen werden Eigentumswohnungen mit zwei und drei
Zimmern am haufigsten zum Verkauf angeboten. Die Angebotsquantitat ist bei
grolReren Eigentumswohnungen erheblich geringer. Dies ist auch bei Einzimmer-

wohnungen so.

In Uberwiegend allen Wohnungskategorien sind gegeniber 2012 deutliche Preis-
steigerungen (& rd. 220 €/m?) feststellbar. Insgesamt wird in Mannheim fur eine
Eigentumswohnung ein durchschnittlicher Kaufpreis von 2.280 € pro m2 Wohnfla-

che verlangt.

Im Rhein-Neckar-Kreis wird eine Eigentumswohnung mit einem durchschnittlichen

Kaufpreis von rund 1.960 € pro m2 Wohnflache angeboten.

In Ludwigshafen/Rh. liegt das Durchschnittsangebot bei 1.410 € und in Heidelberg
bei 2.910 € pro m? Wohnflache.

Leerstand:

Trotz angestiegener Nachfrage hat Mannheim gegeniber anderen Stadten in der
Metropolregion eine hohere Leerstandsquote (2,4%) im Geschosswohnungsbau
zu verzeichnen. Der héhere Leerstand kdnnte als Indiz daflir sprechen, dass sich
die Marktsituation in Mannheim in diesem Segment gegenlber anderen Wohn-

standorten etwas entspannter darstellt.

Urbanes Wohnen:

Die im Frihsommer 2013 vom Fachbereich Stadtplanung im Rahmen eines For-
schungsprojektes zum Thema ,Urbanes Wohnen* durchgefiihrte Erhebung fuhrt

zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen und Schlussfolgerungen:

. Eine den heutigen Erfordernissen entsprechende energetisch gute Aus-
stattung von Wohnraum spielt bei der Wohnungssuche eine wesentliche
Rolle.

. Ein weiterer entscheidungsrelevanter Aspekt bei der Wohnungswahl ist

eine weitestgehend barrierefreie Nutzung.

. Die Zahl der Haushalte steigt, die Gro3e der Haushalte vermindert sich.

Trotz kleinerer Haushalte wachst der Wohnraum- und Wohnflachenbedarf.
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. Fur zentrumsnahes Wohnen und die sich daraus ergebenden Vorziige
(kurze Wege, fuBlaufige Nahversorgung, vielfaltige Einkaufs-, Kultur- und
Freizeitangebote, offentliche Verkehrsanbindung usw.) werden hdhere

Wohnkosten gegentber dem Umland in Kauf genommen.

. Neben dem Bedirfnis nahe am Stadtzentrum zu wohnen, ist gleichzeitig
die Nahe zu Parks und Grinanlagen zur Naherholung ein wichtiges Aus-

wabhlkriterium bei der Wohnungssuche.

. Wer sich fur einen urbanen Wohnstandort entscheidet, nimmt damit ver-
bundene Beeintrachtigungen bis zu einem gewissen Mald in Kauf. Neben
dem Bau- und Verkehrslarm werden fehlende Parkmdglichkeiten, der
schlechte StraRenzustand sowie die Verschmutzung von StraRen, Gehwe-

gen und offentlichen Anlagen als die derzeit grof3ten Probleme gesehen.

Wohnungsbau und Wohnungsnachfrage:

Die Diskrepanz zwischen dem Nachfragepotenzial im individuellen Wohnungsbau
und der tatséchlichen Bautétigkeit ist in den vergangenen Jahren grol3er gewor-
den. Vor allem bei Ein- und Zweifamilienhdusern haben die Angebotsengpasse

weiter zugenommen.

Die demografische Entwicklung -gepragt durch altersstrukturelle Verschiebungen
und gesellschaftliche Veranderungen- wird immer mehr zum Leitthema des Woh-
nungsmarktes. Wahrend die Zahl der jingeren Haushalte eher stagniert bzw.
ricklaufig ist, werden in den nachsten Jahren vor allem die Senioren die héchsten
Wachstumsraten verzeichnen. Um der steigenden Nachfrage altengerechten und
barrierefreien Wohnens mit einem entsprechend ausgewogenen Angebot begeg-
nen zu kénnen, wird es unabdingbar sein, die Wohnungsneubautatigkeit vor allem

in diesem Segment erheblich zu steigern.

Innerhalb des Wohnungsmarktes entwickelt sich der Teilmarkt der Wohneigen-
tumsbildung ganz anders als der Mietwohnungsmarkt. Die Wohneigentumsquote
steigt, die Zahl der Mieterhaushalte sinkt. Langfristig ist daher im Teilmarkt der
Mietwohnungen auch im unteren Preissegment mit einer tendenziell weniger an-

gespannten Marktlage zu rechnen.
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