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Vorwort

Wohnen ist eines der zentralen Themen der Stadt Mannheim
und fest in den strategischen Zielen verankert. Die Dynamik

und Vielschichtigkeit gesellschaftlicher Wandlungsprozesse 'Q
haben zugenommen. o )

Auch in Mannheim fihrt diese Entwicklung zu neuen woh- ‘T.

nungspolitischen Herausforderungen.

Zudem werden die demografischen Veranderungen, gepragt durch altersstruktu-
relle Verschiebungen und gesellschaftliche Veranderungen, im Hinblick auf ein
nachhaltiges, zukunftsorientiertes und generationengerechtes Wohnen eine immer

gréBer werdende Aufgabe fur Politik und Wirtschatft.

Auf diese Aufgaben und Herausforderungen missen Kommunen, Wohnungswirt-
schaft und Finanzierungsinstitute reagieren und Angebote entwickeln, die nachhal-
tig und zielfihrend sind.

Richtige wohnungswirtschaftliche und wohnungspolitische Entscheidungen sind je-
doch nur méglich, wenn aktuelle und umfassende Informationsgrundlagen Uber 6rt-
lichen Wohnungsmarkt und seine regionalen Verknipfungen vorliegen. Wichtige
Erkenntnisse liefert hierzu das als Daueraufgabe im Fachbereich Stadtplanung ver-
ortete Wohnungsmarkt-Monitoring, welches in regelmafiigen Abstédnden Informati-
onen zur Bevoélkerungsentwicklung, der Wohnungsbauentwicklung und dem loka-

len Wohnungsmarkt liefert.

Der aktuelle vorliegende Wohnungsmarkt-Monitoring-Bericht 2019 fasst Analysen
und Daten zusammen, die die Kooperationspartner der Stadt Mannheim und alle
wohnungspolitisch Interessierten Uber aktuelle Entwicklungen des Mannheimer

Wohnungsmarktes informiert.

i

Lothar Quast

Blrgermeister
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1. Anlass und Zielsetzung

Der vorliegende Werkstattbericht ist Teil der regelmaBigen Berichterstattung des
Fachbereichs Stadtplanung zum Wohnungsmarkt-Monitoring und enthalt sowohl
Angaben zu Bestandsmieten entsprechend dem Mannheimer Mietspiegel, als auch
zu Angebotspreisen aktueller Wohnungsangebote zur Miete und zum Kauf. Der
Wohnungsmarkt-Monitoring Bericht erscheint seit 2007 regelmafig und ist sowohl
ein aktueller Situationsbericht als auch ein Nachschlagewerk tUber die Entwicklung
des Mannheimer Wohnungsmarkis.

2. Bevolkerungsentwicklung

2.1 Bevélkerungsstand

Die wohnberechtigte Bevolkerung in Mannheim lag zum 31.12.2018 bei 324.468

Personen.

Abb. 01: Bevélkerungsentwicklung in Mannheim 2002 bis 2018
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Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung Wohnberechtigte Bevdlkerung

Quelle: Kommunale Statistikstelle

Der Bevélkerungsstand Mannheims erreichte gemessen an der wohnberechtigten
Bevdlkerung im Jahr 2016 seinen vorlaufigen Hohepunkt. In diesem Jahr waren am
31.12. demnach 336.368 Personen wohnberechtigt gemeldet.

Ab 2018 ist die wohnberechtigte Bevolkerung ricklaufig, was vorwiegend darauf
zurtckzufihren ist, dass sich eine Vielzahl von Personen, die bis dato in Mannheim
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mit Nebenwohnsitz registriert waren, aus dem Einwohnermelderegister abgemeldet
haben. Diese Abmeldungen sind ursachlich im Zusammenhang mit dem vom Ge-
meinderat der Stadt Mannheim am 04.04.2017 gefassten Beschluss zu sehen, ab
2018 eine Nebenwohnsitzsteuer zu erheben mit dem Ziel, Einwohner mit Erstwohn-

sitz in Mannheim zu gewinnen.

Der in 2016 auBerordentlich hohe Bevdlkerungszuwachs ist in erster Linie im Zu-
sammenhang mit dem Zuzug von Gefllichteten zu sehen. Mannheim ist Standort
einer Landeserstaufnahmeeinrichtung (LEA) sowie Bedarfsorientierter Erstaufnah-
meeinrichtungen (BEAs) fir Flichtlinge. Die Bewohnerinnen und Bewohner dieser
Einrichtungen sind meldepflichtig und flieBen als Hauptwohnbevdlkerung in die Ein-
wohnerstatistik ein.

Die Zahl der am Ort der Hauptwohnung gemeldeten Personen stieg demgegentber
weiter an und erreichte im Jahr 2018 mit 320.080 den Héchststand in den zurlick-

liegenden Jahren.

2.2  Zu- und Fortziige

Im Jahr 2018 sind insgesamt 31.185 Menschen mit Hauptwohnsitz nach Mannheim
zugezogen. 29.901 Personen mit Hauptwohnsitz zogen aus Mannheim fort. Damit
ergibt sich ein absoluter Wanderungssaldo von +1.284 Personen (Stand:
31.12.2018).

Im Vergleich zum Wohnungsmarkt-Monitoring 2016 (Wanderungszahlen 2015) ha-
ben sich Wanderungsvolumen und Wanderungssaldo insgesamt abgeschwacht, si-
cher auch durch eine Abnahme der Zuwanderung von Geflichteten aus dem Aus-
land.

Mit 21.144 zugezogenen Personen aus dem Inland stammt der GrofBteil der ver-
zeichneten Zuwanderung aus Deutschland (2015: 16.146 Personen), wohingegen
sich der Zuzug aus dem Ausland mit 10.041 Personen etwa halbiert hat (2015:
20.854 Personen). Die Abwanderung aus Mannheim ist sowohl in andere Gemein-
den Deutschlands als auch ins Ausland etwa auf gleichem Niveau wie 2015.
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Abb. 02: Zu- und Fortziige 2018
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Quelle: Kommunale Statistikstelle Mannheim

Mit 10.041 zugezogenen Personen aus dem Ausland und 10.139 ins Ausland ver-
zogenen Personen ergibt sich bei den auslandbetreffenden Wanderungsbewegun-
gen ein Saldo von -98 Personen (2015: +12.163 Personen). Bei den Wanderungs-
bewegungen von Mannheim innerhalb Deutschlands stehen den 21.144 aus
Deutschland zugezogenen Personen 19.762 fortgezogene Personen gegeniber.
Im Gegensatz zum Jahr 2015 fiihrt dies 2018 zu einem positiven Wanderungssaldo
von +1.382 Personen (2015: -5.795 Personen).

Auf kleinrdumiger Ebene flhrt die Gegenlberstellung der Zu- und Fortzlige, bis auf
die Wanderungsbewegungen gegenlber der Stadt Heidelberg (Wanderungssaldo
+3.315 Personen), zu negativen Salden: Den 2.334 Zuzigen aus dem Rhein-
Neckar-Kreis stehen 2.728 Fortziige dorthin gegentiber (Wanderungssaldo: -394
Personen). Aus Ludwigshafen/Rh. sind 2018 insgesamt 1.451 Personen zugezo-
gen. 1.541 Personen sind dorthin fortgezogen. Damit ergibt sich ein Wanderungs-
saldo von -90 Personen. Gegenlber dem Rhein-Pfalz-Kreis wurden 445 Zuzlge

und 602 Fortzlige registriert. Dies flhrt zu einem Wanderungssaldo von -157 Per-
sonen.
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Der Trend, dass mehr Menschen aus dem Ausland nach Mannheim zuziehen als
dorthin fort, halt in abgeschwéchter Form weiterhin an. Gegenlber allen ausge-
wahlten Staaten auBBer der Turkei ergeben sich positive Wanderungssaldi. Vor al-
lem aus Rumanien, Bulgarien und Polen sind vergleichsweise hohe Zuzugsraten

zu verzeichnen.

Abb. 03: Wanderungsbewegungen gegeniiber ausgewahiten Staaten 2018
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Quelle: Kommunale Statistikstelle Mannheim

Wie in den Jahren zuvor finden die meisten Zuzlige von Personen im Alter zwischen
18 und 30 Jahren statt (siehe Abb. 04). Dieser Personenkreis profitiert in erster Linie

von dem guten Bildungs- und Berufsangebot in Mannheim.
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Abb. 04: Zugezogene nach Geschlecht, Wohnstatus und Alter 2018
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Quelle: Kommunale Statistikstelle Mannheim
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3. Wohnungsbauentwicklung

3.1 Baufertigstellungen und Baugenehmigungen

Abb. 05: Baufertigstellungen von Wohnungen in Mannheim 2010 bis 2018

2018 513

2017 608

2016 633

2015 539

2014 623

2013 259

2012 748
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2010 209

Quellen: Statistische Landesamter

Die Baufertigstellungen von Neubauwohnungen unterlagen bis 2013 starken
Schwankungen. Ab dem Jahr 2014 haben sich die Jahreswerte auf rund 600 Woh-
nungsbaufertigstellungen jahrlich eingependelt.

Abb. 06: Baugenehmigungen von Wohnungen in Mannheim 2010 bis 2018

2018
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2016 2.304
2015
2014
2013
2012
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2010

Quellen: Statistische Landesamter
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Die jahrlichen Baugenehmigungen unterliegen noch weitaus héheren Schwankun-
gen. Im Betrachtungszeitraum wurde vor allem 2016 mit 2.304 Baugenehmigungen
der bis dato héchste Wert erreicht. Ein GroBteil der Baugenehmigungen 2016
wurde fur die Konversionsflache Franklin erteilt.

Abb. 07: Baufertigstellungen und Baugenehmigungen von Wohnungen
2018 — Mannheim im regionalen Vergleich
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Ludwigshafen/Rh.* - 476
82.107
Heidelberg - 236
79.942
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157.715
313.964
115.751
m Baugenehmigungen Baufertigstellungen

* Daten aus dem Jahr 2017

Quellen: Statistische Landesamter

Gemessen am jeweiligen gesamten Wohnungsbestand wurden im Jahr 2018 in
Freiburg die hdchste Fertigstellungsquote (0,7%) erreicht. Es folgen Stuttgart und
Karlsruhe mit jeweils 0,5%, Mannheim und Heidelberg (jeweils 0,3%).

Bei den Baugenehmigungen hat Freiburg die héchste Quote (1,4%) zu verzeich-
nen. Es folgen Mannheim (1,0%), Heidelberg (0,7%) und Stuttgart (0,6%), sowie
Karlsruhe (0,2%).
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3.2  Wohnungsbau auBerhalb Konversion

Abb. 8:  Neubauprojekte in Mannheim auBerhalb Konversion
2016 bis 2020
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Tab. 01: Wohnungsneubauprojekte 2016 bis 2020 (ohne Konversion)
WE

Wohnbauprojekte Stadtteil

WE gesamt EFH GW
T4/T5 Innenstadt 220 220
Qe/7 Innenstadt 80 80
C 7 - Baugemeinschaften 4 & 5 Innenstadt 24 24
Kauffmannmuhle Jungbusch 111 111
Glickstein V Lindenhof 98 98
Quartier Hoch Vier Lindenhof 70 70
Quadriga Carrée Oststadt 44 44
Kepler-Quartier (Postareal) Schwetzingerstadt 180 180
Postquadrat Schwetzingerstadt 360 360
Wohnpark Niederfeld Niederfeld 89 89
Sportplatz Rheingoldstrale Niederfeld 26 26
Centro Verde Neckarstarstadt-Ost 77 54 23
ThomasCarree Neuostheim 76 76
GroB-Gerauer-StraBBe Sandhofen 70 50 20
Hochwald Kéfertal 50 50
Theodor-Heuss-Schule Kéfertal 80 40 40
Klinikum Ost Waldhof 110 20 90
Wachenheimer StraBe 5-9 Kéafertal 78 78
Wohnen am Wasser Luzenberg 89 89
Adolf-Damaschke-Ring Feudenheim 30 30
Rheinauer See Rheinau 120 70 50
StengelhofstraBe Rheinau 84 84
Bischweilerring Friedrichsfeld 56 16 40
Sonstige stadtweit 100 15 85

rd. 2.330 rd. 340 rd. 1.990

Zur Deckung der Wohnungsnachfrage tragen neben den Konversionsflachen die
zahlreichen, im gesamten Stadtgebiet verteilten Wohnungsbauprojekte privater In-
vestoren und der GBG Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH bei. Das Woh-
nungsbauvolumen auBerhalb der Konversionsflachen belauft sich fur die Jahre
2016 bis 2020 auf insgesamt Uber 2.300 Wohneinheiten.
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3.3  Wohnungsbau auf den Konversionsflachen

Mit einer Gesamtflache von rund 510ha handelt es sich bei der Konversion der
ehemals militarisch genutzten Flachen um eines der gro3ten Bau- und Flachenum-
wandlungsprojekte der Mannheimer Stadtgeschichte. In umfangreichen Planungs-
prozessen wurden fir die einzelnen Flachen unterschiedliche Nutzungsprofile erar-
beitet, die sowohl Wohnbauflachen, als auch Flachen fir Gewerbe- und Freiraum-

nutzungen umfassen.

Abb. 9: Uberblick Giber Mannheims Konversionsflichen

Coleman Barracks (216 ha) «
Benjamin Franklin Village (143 ha)
Taylor Barracks (46 ha)

Turley Barracks (13 ha)

Spinelli Barracks (82 ha)
Hammonds Barracks (7 ha)

Stem Barracks (4 ha)
Rheinau-Kaserne (8 ha)
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Far den Wohnungsbau eréffnet die Konversion die einmalige Méglichkeit, das Woh-
nungsangebot Mannheims in qualitativer und quantitativer Hinsicht zu erweitern.
Dazu z&hlt neben der Schaffung héherwertigen Wohnraums insbesondere auch die
Ausweitung des Angebots an preisginstigem Wohnraum fir breite Bevélkerungs-
schichten.

Die Konversionsflachen stellen das gréBte noch zu entwickelnde Flachenpotenzial
in der Stadt dar und bilden deshalb den Schwerpunkt des Wohnungsbaus in Mann-
heim in den kommenden Jahren und Jahrzehnten. Wahrend Turley bereits zu gro-
Ben Teilen entwickelt ist und auch auf Franklin die ersten Wohnungen fertiggestellt
sind, beginnt die bauliche Entwicklung auf Hammonds voraussichtlich 2020. Die
ersten Wohnbauflachen auf Spinelli werden zum Beginn der ebenfalls auf dem
Areal stattfindenden Bundesgartenschau 2023 fertiggestellt sein.

Nach derzeitigem Planungsstand kénnen auf den vier Konversionsflachen auf de-
nen eine Wohnnutzung vorgesehen ist — Franklin, Spinelli, Hammonds und Turley
— zusammen knapp 7.700 Wohnungen entstehen.
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4. Wohnungsmarkt

4.1 Mannheimer Mietspiegel

Der Mannheimer Mietspiegel 2018 wurde im Dezember 2018 verdéffentlicht. Es han-
delt sich um einen qualifizierten Mietspiegel im Sinne von § 558 d Blrgerliches Ge-
setzbuch (BGB), der nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt
und durch den Mannheimer Gemeinderat anerkannt wurde. Es ist der 23. Mietspie-
gel der Stadt Mannheim seit 1973.

Der Mannheimer Mietspiegel 2018 ist eine Fortschreibung seines Vorgangers und
auf Basis der Regressionsmethode erstellt. Die Fortschreibung der Basisnettomie-
tentabelle beruht auf einer reprasentativen Erhebung, mit der eine Anpassung an
die Marktentwicklung im Sinne des § 558 d Abs. 2 Blirgerliches Gesetzbuch (BGB)
vorgenommen wird. Die Erhebung erfolgte schriftlich bei Mietern und Vermietern.
In den Mietspiegel sind die Daten frei finanzierter Wohnungen, deren Miete in den
letzten vier Jahren angepasst oder neu gefasst wurde, eingeflossen. Die Datener-
hebung und -auswertung erfolgte durch ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwick-
lung GmbH im Auftrag der Stadt Mannheim.

Hauptanwendungsfeld des Mietspiegels ist das gesetzlich geregelte Mieterhé-
hungsverfahren und die damit verbundene Ermittlung der ,ortstblichen Vergleichs-
miete“. Diese wird aus den Ublichen Entgelten, die in der Gemeinde fiir Wohnraum
vergleichbarer Art, GrdBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren vereinbart
oder geandert worden sind, ermittelt.
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Abb. 10: Mietenentwicklung laut Mietspiegel 1994 bis 2018
(Nettokaltmiete in €/ m?)
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Der Durchschnittswert fur alle in den Mietspiegel 2018 eingegangenen Mieten
betragt 7,71 Euro pro m? Wohnflache.

Abb. 11: Mietpreissteigerungen laut Mietspiegel 1994 bis 2018
(Nettokaltmiete; in % zum vorherigen Mietspiegel)

12,0% 11,2%
10,0% 9,4%
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6,0% . 5.1%
4,3% 8% 4,3% 4,29,
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4,0% ve T 20

2,0%
0,0%
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

Gegenuber 2016 ergibt sich 2018 eine Mietpreissteigerungsrate von 9,4% bzw.
4,7% jahrlich. Zwischen 2014 und 2016 lag diese bei 5,1%.
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Abb. 12: Mietpreise laut Mietspiegel im Stadtevergleich
(Nettokaltmiete in €/ m?)
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Quelle: Fur die Mietspiegelerstellung zustandige Amter/Fachbereiche der einzelnen Stadte

In Heidelberg, Stuttgart oder Freiburg liegen die jeweiligen Durchschnittswerte der
Kaltmiete héher als in Mannheim.
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4.2 Medienauswertung 2018

Die fur die Analyse notwendigen Daten wurden an zwei Terminen im Juni und No-

vember 2018 Uber das Immobilienportal ,ImmobilienScout 24“ bezogen.

Die bereitgestellten Daten umfassen Rohdaten fir Mannheim, Ludwigshafen/Rh.,
Heidelberg und den Rhein-Neckar-Kreis zu Vermietungs- und Verkaufsangeboten
von Wohnungen, freistehenden Einfamilienhausern, Reihenhdusern, Doppelhaus-
héalften und Mehrfamilienhdusern, die mindestens einen Tag in den Zeitrdumen

Januar bis Mai sowie Juni bis Oktober 2018 dort inseriert waren.

Mehrmalig inserierte Angebote, bei denen es sich offenkundig um jeweils das
gleiche Miet- oder Kaufobjekt gehandelt hat, wurden nur einmal erfasst, um
Preisverzerrungen weitestgehend zu vermeiden. Darlber hinaus erfolgte eine
Extremwertbereinigung um sehr untypische Angebote herauszufiltern und das
tatsachliche Marktgeschehen besser abbilden zu kdnnen. Dazu wurden jeweils
10% der Angebote aus dem untersten und aus dem obersten Bereich der
Angebotspreisspanne von der Gesamtzahl der erfassten Angebote in den

einzelnen Segmenten ausgesondert.

Insgesamt wurden Uber 3.600 Vermietungs- und Uber 3.100 Verkaufsangebote
erfasst und ausgewertet (siehe Tabelle 02).

Bei allen nachfolgend in der Kommentierung aufgefihrten Werten bezlglich der
Mieten, Kaufpreise und Flachen handelt es sich um jeweilige arithmetische Mittel-
werte, die sich aus der Analyse ergeben haben.
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Tab. 02: Vermietungs- und Immobilienangebote 2018

MA HD LU RNKY
Markit-

Angebotsart segment Insgesamt
Zimmerzahl Angebotsanzahl
1 349 164 52 59 624
2 687 200 195 174 1.256
3 555 198 205 222 1.180
Vermietung  Wohnungen 4 198 107 68 92 465
5 31 28 9 12 80
>5 7 7 1 4 19
insgesamt  1.827 704 530 563 3.624
1 88 48 51 41 228
2 216 49 178 114 557
3 212 61 218 152 643
Wohnungen 4 146 24 133 70 373
5 24 18 38 16 96
>5 8 4 6 2 20
Verkauf
insgesamt 694 204 624 395 1.917
Einfamilienhauser (freistehend) 78 23 157 266 524
Reihenhauser 7% 19 83 48 225
Doppelhaushalften 52 12 52 106 222
Mehrfamilienhauser 88 17 86 107 298
insgesamt 293 71 378 527 1.269

*) ausschlieBlich GroBe Kreisstadte Hockenheim, Leimen, Schwetzingen, Sinsheim, Weinheim und
Wiesloch
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4.2.1 Vermietungsangebote

Tab. 03: Mietwohnungen in Mannheim 2018

5,94 = 18,52 11,57
1 7,83 = 24,23 14,47

6,00 - 15,05 9,48
3 7,63 = 17,27 11,61
68 = 100

Im
—_

7,05 = 15,00 9,78
8 8,86 = 16,67 11,86
99 = 195 136

5,38 = 18,52 9,98
alle 6,33 = 24,23 12,25
29 = 255* 68

@ Angebot der Nettokaltmiete in €/m?

@ Angebot der Warmmiete in €/m2

@ Wohnflache m?

*eingeschrankte Aussagekraft aufgrund geringer Fallzahlen

In 2018 wird eine durchschnittliche Mietwohnung in Mannheim mit einer Wohnfl&-
che von 68 m2 fur 9,98 Euro Nettokalt-, bzw. fur 12,25 Euro Warmmiete pro m2
Wohnflache angeboten. Die Warmmiete setzt sich zusammen aus der Nettokalt-
miete, den Heizkosten und den Nebenkosten.

Die Nettokaltmiete liegt mit 1,97 Euro pro m? Uber dem Durchschnittswert des
Mannheimer Mietspiegels 2018 (7,71 Euro pro m?). Dabei ist zu beachten, dass in
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die Mietspiegelerhebung, im Gegensatz zur vorliegenden Auswertung, auch Be-
standsmieten einflieBen. Darlber hinaus sind Wohnungen, die von Genossen-
schaften, i.d.R. zu einer preisginstigen Miete angeboten werden, in der Medien-
auswertung unterreprasentiert, da Genossenschaften haufig tiber eigene Vertriebs-

wege verflgen.

Im Mietpreisgeflige rangieren die Ein-Zimmer-Wohnungen nach wie vor an oberster
Stelle. Mit 11,57 Euro Nettokaltmiete liegt dort der Mietpreis um 1,59 Euro pro m?
Uber der durchschnittlichen Angebotsmiete aller angebotenen Wohnungen. Der
Uberdurchschnittliche Mietpreis von Ein-Zimmer-Wohnungen wird u.a. durch das
Angebot gut ausgestatteter Appartements begriindet.

Mit einem Anteil von fast 70% liegt die Mehrheit des Mietwohnungsangebots im
Zwei- und Drei-Zimmer-Bereich. Die geringste Angebotsquantitat (rund 13% des
Gesamtangebots) ist bei gréBeren Wohnungen (ab vier Zimmer) zu verzeichnen.

Der durchschnittliche Mietpreis pro Quadratmeter variiert nicht nur in Abhangigkeit
der Zimmerzahl, sondern auch innerhalb des Stadtgebiets. In den Stadtteilen In-
nenstadt/Jungbusch, Oststadt, Schwetzingerstadt, Lindenhof, Neckarau und Nie-
derfeld werden 2018 Uberdurchschnittliche Mietpreise verlangt. Dort werden Miet-
wohnungen mit einer Nettokaltmiete zwischen rund 10 bis knapp unter 11 Euro pro
m?2 Wohnflache angeboten (siehe Abb. 13).

Mit einer durchschnittlichen Angebotsmiete von 10,97 Euro pro m? ist im Stadtteil
Oststadt der hochste Durchschnittswert unter den 24 Mannheimer Stadtteilen zu

verzeichnen.

Mit durchschnittlich 10,71 Euro pro m2 folgt der Stadtteil Innenstadt/Jungbusch. Die-
ser relativ hohe Wert hat seine Ursache vermutlich auch darin, dass der Stadtteil
nach wie vor als erste Adresse fir Zuziehende von auBerhalb gilt und eine héhere
Fluktuation aufweist als andere Stadtteile. Die haufigeren Mieterwechsel wirken
sich dementsprechend auf die Entwicklung der Angebotsmieten aus mit der Folge,
dass dort héhere Steigerungsraten zu verzeichnen sind. Darliber hinaus ist der in
diesem Stadtteil vorkommende relativ hohe Anteil an Ein-Zimmer-Wohnungen die
im Mietpreisgeflige ohnehin an oberster Stelle rangieren, ein weiterer ausschlag-
gebender Faktor fiir eine dort festgestellte Gberdurchschnittliche Angebotsmiete.
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Abb. 13: Durchschnittsmieten aller angebotenen Wohnungen
in den Mannheimer Stadtteilen 2018

0,00 2,00 4,00 6,00 8,00 10,00 12,00

Innenstadt / Jungbusch 10,71
Neckarstadt-West 9,29
Neckarstadt-Ost 9,65
Oststadt 10,97
Schwetzingerstadt 10,81
Lindenhof 10,57
Sandhofen 9,17
Schénau 8,79*
Waldhof 9,21
Gartenstadt 9,09
Luzenberg 9,14*
Neuostheim 9,73
Neuhermsheim 9,78*
Seckenheim 9,13
Hochstatt 7,90%
Friedrichsfeld 8,49
Kafertal 9,69
Vogelstang 8,36
Wallstadt 9,18
Feudenheim 9,36
Neckarau 10,01
Niederfeld 10,41
Almenhof 9,95
Rheinau 9,66

Gesamtstadt I 9,98

@ Nettokaltmiete in €/m?
* eingeschrankte Aussagekraft aufgrund geringer Fallzahlen

Die preiswertesten Wohnungen werden in den Stadtteilen Hochstatt*, Vogelstang
Friedrichsfeld*, Schénau*, Gartenstadt, Seckenheim, Luzenberg, Sandhofen und
Wallstadt angeboten. In diesen Stadtteilen liegen die Angebote zwischen 7,90 Euro
und 9,18 Euro Nettokaltmiete pro m? Wohnflache.

Die restlichen Stadtteile bewegen sich im Mittel zwischen 9,21 Euro und 9,78 Euro
Nettokaltmiete pro m2.

Die mit * gekennzeichneten Stadtteile haben aufgrund geringer Fallzahlen nur ein-
geschrankte Aussagekraft. Sie werden der Vollstandigkeit halber aufgeflhrt.
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Abb. 14: Mietpreisspannen (Nettokaltmiete in €/ m?) —

Anteil an allen erfassten Mietwohnungen in Mannheim (in %)

25 30 %
bis 6,00 €
6,01 bis 7,00 €
7,01 bis 8,00 €
8,01 bis 9,00 € 24,3

24,5

9,01 bis 10,00 € 24,5

10,01 bis 11,00 €
11,01 bis 12,00 €
12,01 bis 13,00 €
13,01 bis 14,00 €
14,01 bis 15,00 €
15,01 bis 16,00 €

ab 16,01 €

2017 /2018

In 2018 sind 1.827 Mietwohnungsangebote fir Mannheim in die Analyse
eingeflossen. Bei rund 12% der angebotenen Mietwohnungen wird eine
Nettokaltmiete bis 8,00 € pro m2 Wohnflache verlangt. Im Jahr 2017 lag der Anteil
bis zu diesem Preislimit noch bei rund 13% zum Gesamtangebot von 1.405
Objekten.

Bei rund 48% des Wohnungsangebots in 2018 liegt die verlangte Nettokaltmiete in
einer Preisspanne von 8,01 bis 10,00 € pro m? Wohnflache.

Bei rund 56% des in die Analyse eingeflossenen Mietwohnungsangebots liegt die
Angebotsmiete unter dem Durchschnittswert von 9,98 € pro m? fur alle angebo-
tenen Wohnungen.

In den Preiskategorien ab 10,01 € sind zum Teil deutliche Zuwachse in der
Angebotspalette erkennbar.

Wohnungsmarkt-Monitoring 2019 27



Tab. 04: Mietwohnungen in Mannheim 2010 bis 2018 —
nach Zimmerkategorie

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Zimmerzahl Mittelwerte
1 829 882 89 964 10,21 10,19 10,30 10,85 11,57
2 6,89 723 7,72 8,18 836 851 875 932 9,60
3 6,75 725 744 794 795 821 879 9,26 948
4 6,97 795 793 852 893 8,17 920 9,70 10,00
5 7,66 799 837 937 898 7,72 954 10,38 9,78
Insgesamt 712 7,63 795 8,44 874 867 9,09 968 9,98

* Keine Ausweisung von Werten bei Wohnungen mit mehr als finf Zimmern, da keine bzw. zu ge-
ringe Fallzahlen
@ Angebot der Nettokaltmiete in €/m?

Wie in den vergangenen Jahren wird auch in 2018 fur Ein-Zimmer-Wohnungen die
héchste Angebotsmiete verlangt. Dies hat mehrere Griinde: Zum einen ist das An-
gebot im Vergleich zu den Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen weitaus kleiner.
Zum anderen fallen in dieses Segment auch gut ausgestattete Apartments, die
grundséatzlich mit einer héheren Miete angeboten werden.

Die gréBeren Wohnungen (ab vier Zimmern) liegen 2018 mit 10,00 Euro und 9,78
Euro eng am Gesamtdurchschnitt von 9,98 Euro pro m2.

Die preiswertesten Wohnungsangebote finden sich im Zwei- und Drei-Zimmer-Seg-
ment. Rund zwei Drittel aller in die Analyse 2018 eingeflossenen Mietwohnungsan-
gebote fallen hierunter.
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Tab. 05: Mietwohnungen in den Mannheimer Stadtteilen 2010 bis 2018

Stadtteil 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Innenstadt / Jung- 751 819 862 910 925 953 959 1085 1071
busch

Neckarstadt-West 697 729 724 767 824 823 836 893 9,29
Neckarstadt-Ost 668 736 743 835 853 823 856 932 965
Oststadt 800 896 992 996 1034 1004 10,78 11,04 1097

Schwetzingerstadt 7,54 8,15 883 935 897 9,14 957 10,01 10,81

Lindenhof 743 8,01 863 945 10,11 9,12 9,62 10,44 10,57
Sandhofen 6,63 7,22 7,13 7,07 731 7,72 8,06 847 9,17
Schénau 6,78 6,44 * * * 7,10 * * *
Waldhof 6,70 6,76 6,96 7,09 723 753 7,71 842 921
Gartenstadt 706 737 * 7,59 * 8,59 8,34 * 9,09
Luzenberg * 702 -~ * * * * * *
Neuostheim 724 7,70 827 791 820 9,22 9,04 999 973
Neuhermsheim 746 * 8,15 8,80 * 8,64 * * *
Seckenheim 6,62 7,64 780 768 804 792 8,74 890 9,13
Hochstéatt * * * * * 6,78 7,33 * *
Friedrichsfeld 653 * 6,74 * * 6,97 7,81 8,38 8,49
Kafertal 6,69 7,40 733 754 747 795 834 826 9,69
Vogelstang 6,61 6,38 6,66 7,50 * 741 782 8,08 8,36
Wallstadt 7,28 6,98 7,68 804 791 866 866 863 9,18
Feudenheim 711 780 7,76 8,10 859 856 9,13 9,07 9,36
Neckarau 724 783 7,80 829 863 835 866 911 10,01
Niederfeld 8,05 8,16 8,05 10,88 11,53 9,29 9,98 10,56 10,41
Almenhof 7,04 776 * 7,82 * 10,13 9,02 9,46 9,95
Rheinau 6,89 6,99 745 7,71 788 832 842 846 9,66
Gesamtstadt 712 7,63 795 844 8,74 8,67 9,09 968 9,98

& Angebot der Nettokaltmiete in €/m2
* nicht ausgewiesen, da keine bzw. zu geringe Fallzahlen
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In 2018 betragt die Angebotsmiete fur eine Wohnung in Mannheim 9,98 Euro pro
m?2 Wohnflache. Gegentber 2017 werden damit 3,1% mehr verlangt.

Mit 17,3% ist im Stadtteil Kafertal die hdchste Steigerungsrate innerhalb des letzten

Jahres festzustellen.

Im gleichen Zeitraum weisen dariiber hinaus auch die Stadtteile Rheinau (+14,2%),
Neckarau (+9,9%), Waldhof (+9,4%), Sandhofen (+8,3%), Schwetzingerstadt
(+8,0%) und Wallstadt (+6,4%) auffallige Steigerungsraten aus.

Entwicklung der Angebotsmieten (€/m?) in den Stadtteilen

Abb. 15.1: Innenstadt/Jungbusch / Gesamtstadt

12,00 € 1 10,85 10,71

9,53

10,00 € - 9,10 9.25
8,62 ’
8,19 9,68 9,98

7,51
800€ | /5 gas 874 867 209
7,63 7,95 ’
6,00€ - /12
4,00 € —

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Im Stadtteil Innenstadt/Jungbusch liegen die durchschnittlichen Angebotsmieten im
Betrachtungszeitraum Gber dem gesamtstadtischen Durchschnittswert. 2018 nimmt
diese Mietpreisdifferenz leicht ab. Wahrend sich die gesamtstadtische Angebots-
miete zwischen 2010 und 2018 um rund 40% erhéht hat, liegt die stadtteilbezogene
Steigerungsrate flir diesen Zeitraum mit rund 43% darUber.

Die sich von 2016 zu 2017 ergebende Preissteigerung von Uber 13%, erféhrt einen
leichten Rickgang von 2017 nach 2018. Die Uberdurchschnittlichen Angebotsmie-
ten kénnen auf den dort Uberproportional vorhandenen Anteil an Kleinstwohnun-

gen, bei denen grundsatzlich héhere Mieten verlangt werden, zurlickzufiihren sein.
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Abb. 15.2: Neckarstadt-West / Gesamtstadt
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Abb. 15.3:  Neckarstadt-Ost/Wohlgelegen / Gesamtistadt
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In den Stadtteilen Neckarstadt-West und Neckarstadt-Ost/Wohlgelegen liegen die
jahrlichen Angebotsmieten unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Die jeweili-
gen Mietpreisdifferenzen zum gesamtstédtischen Wert fallen im Stadtteil Neckar-
stadt-Ost geringer aus. Wahrend zwischen 2010 und 2018 in der Neckarstadt-West
die Angebotsmieten um rund 33% (vgl. Gesamtstadt 40%) gestiegen sind, liegt die
Steigerungsrate in der Neckarstadt-Ost mit rund 44% hdoher.

Abb. 15.4: Oststadt / Gesamtstadt
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In der Oststadt werden grundsétzlich die h6chsten Angebotsmieten unter den 24
Stadtteilen verlangt. Sie liegen jeweils deutlich Gber dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt (siehe Abb. 15.4). Zwischen 2010 und 2018 sind die verlangten Mieten dort
um rund 37% gestiegen (vgl. Gesamtstadt 40%).

Abb. 15.5: Schwetzingerstadt / Gesamtstadt
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Abb. 15.6: Lindenhof / Gesamtstadt
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Auch die Schwetzingerstadt und der Lindenhof gehéren zu den Mannheimer Stadt-
teilen, deren ermittelte Angebotsmieten lber dem gesamtstadtischen Mittelwert lie-

gen.

In der Schwetzingerstadt liegt die Zuwachsrate der Angebotsmiete zwischen 2010
und 2018 bei rund 43%. Im Stadtteil Lindenhof betragt sie fur diesen Zeitraum rund
42% (vgl. Gesamtstadt 40%).
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Abb. 15.7: Sandhofen / Gesamtstadt
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Abb. 15.8: Waldhof* / Gesamtstadt
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* Werte in 2014 nicht ausgewiesen, da keine bzw. zu geringe Fallzahlen

In den Stadtteilen Sandhofen und Waldhof liegen die ermittelten Angebotsmieten
durchweg unterhalb der Durchschnittswerte fur die Gesamtstadt. Auch die Steige-
rungsraten von 2010 bis 2018 liegen dort (Sandhofen 38%, Waldhof 37%) unterhalb
des gesamtstadtischen Niveaus (40%).

Abb. 15.9: Neuostheim / Gesamtstadt
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In Neuostheim schwanken die Angebotsmieten um den stadtischen Durchschnitt.
Mit rund 34% fallt die Preissteigerung zwischen 2010 und 2018 dort leicht unter-
durchschnittlich aus (vgl. Gesamtstadt 40%).

Abb. 15.10: Seckenheim* / Gesamtstadt
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* Werte in 2014 nicht ausgewiesen, da keine bzw. zu geringe Fallzahlen

Seckenheim weist Angebotsmieten aus, die sich weitestgehend unterhalb des ge-
samtstadtischen Niveaus bewegen. Von 2010 auf 2018 liegt die Preissteigerung
dort mit rund 38% leicht unterhalb der gesamtstadtischen Teuerungsrate von 40%.

Abb. 15.11: Kafertal / Gesamtstadt
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Abb. 15.12: Vogelstang* / Gesamtstadt
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* Werte fur 2011 bis 2014 nicht ausgewiesen, da keine bzw. zu geringe Fallzahle

Die Stadtteile Kafertal und Vogelstang weisen durchweg unterdurchschnittliche An-
gebotsmieten aus. In beiden Stadtteilen sind die Durchschnittswerte zwischen 2010
und 2018 mit rund 45% in Kéafertal bzw. 26% in Vogelstang Teuerung sehr unter-
schiedlich angestiegen (vgl. Gesamtstadt 40%).

Abb. 15.13: Wallstadt* / Gesamtstadt
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* Werte in 2014 nicht ausgewiesen, da keine bzw. zu geringe Fallzahlen

Abb. 15.14: Feudenheim / Gesamtstadt
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Abb. 15.15: Neckarau / Gesamtstadt
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In den Stadtteilen Wallstadt, Feudenheim und Neckarau sind die Differenzen zwi-
schen der stadtteilbezogenen und der gesamtstédtischen Angebotsmiete weniger
stark ausgepragt. Von 2010 zu 2018 sind die stadtteilbezogenen Werte unterdurch-
schnittlich angestiegen (Wallstadt: 26%; Feudenheim: 32%; Neckarau: 38%; Ge-
samtstadt: 40%).

Abb. 15.16: Niederfeld* / Gesamtstadt
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* Werte in 2010, 2012 und 2014 nicht ausgewiesen, da keine bzw. zu geringe Fallzahlen

Niederfeld gehért zu den Stadtteilen mit der héchsten Angebotsmiete. In 2013 und
2014 lag diese erheblich tber dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Diese relativ
hohen Werte in diesen beiden Jahren sind vornehmlich auf das Gberproportionale
Angebot von Neubauwohnungen zurtickzufihren. Ab 2015 haben sich die verlang-
ten Mieten dort wieder relativiert, nachdem ein GrofBteil der Neubauwohnungen ver-
marktet war. Die Steigerungsrate zwischen 2010 und 2018 liegt bei 28% (vgl. Ge-
samtstadt 40%).
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Abb. 15.17: Almenhof* / Gesamtstadt
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* Werte flr 2010 bis 2014 nicht ausgewiesen, da keine bzw. zu geringe Fallzahlen

Im Stadtteil Aimenhof wird eine Nettokaltmiete verlangt, die anndhernd dem ge-
samtstadtischen Mittelwert entspricht. Lediglich 2015 liegt sie dort deutlich darlber.
Ursé&chlich dafur ist, dass in diesem Jahr dort mehrheitlich Ein-Zimmer-Wohnungen
mit grundsétzlich héhere Mieten angeboten wurden. Die Preissteigerungsrate zwi-
schen 2015 und 2018 liegt dort bei rund -2% (vgl. Gesamtstadt 40%).

Abb. 15.18: Rheinau / Gesamtstadt
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In Rheinau liegt die jahrliche Angebotsmiete wahrend des gesamten Bezugszeit-
raums unterhalb des Durchschnittswertes fir die Gesamtstadt. Die verlangte Miete
ist zwischen 2010 und 2018 um rund 40% gestiegen (vgl. Gesamtstadt 40%).

Angebotsmieten im regionalen Vergleich

In Mannheim werden durchschnittlich 9,98 Euro an Nettokaltmiete und 12,25 Euro
an Warmmiete pro m? Wohnflache verlangt. Fir eine Mietwohnung im Rhein-
Neckar-Kreis liegt das Durchschnittsangebot bei 8,87 Euro Nettokaltmiete und
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11,05 Euro Warmmiete pro m?2 Wohnflédche. In Heidelberg liegt mit 12,90 Euro Net-
tokaltmiete und 15,97 Euro Warmmiete pro m? Wohnflache das Durchschnittsan-
gebot weitaus héher (siehe Tab. 07).

Die preiswertesten Angebote unter den vier Standorten finden sich in Ludwigsha-
fen/Rh. Hier liegt das durchschnittliche Angebot bei 8,65 Euro Nettokaltmiete bzw.
11,08 Euro Warmmiete.

In allen vier Wohnstandorten liegen die durchschnittlichen Angebotspreise im Ein-
Zimmer-Segment jeweils Uber dem Durchschnittsangebot aller anderen dort ange-

botenen Wohnungen.

Mit 117 m2 haben die angebotenen Wohnungen im Rhein-Neckar-Kreis die gréBte
Durchschnittswohnflache.

Tab. 06: Mietwohnungen 2018 — Mannheim im regionalen Vergleich

Zimmerzahl Mannheim Heidelberg Lufc; vr:;gf‘r-\a- Rhein-I_\lei:kar-
Kreis *)

11,57 13,38 9,04 9,33

1 14,47 17,43 12,08 11,98
34 42 56 78

9,60 12,42 8,56 8,95

2 11,83 15,75 11,72 11,96
60 61 64 71

9,48 12,80 8,48 8,69

3 11,61 15,79 11,11 11,63
81 93 87 88

10,00 13,22 9,09 8,86

4 12,06 16,24 11,68 11,38
105 110 119 123

9,78 13,12 8,57 8,90

5 11,86 15,50 10,92 10,94
136 133 137 147

9,98 12,90 8,65 8,87

alle 12,25 15,97 11,08 11,05
68 83 98 117

& Angebot der Nettokaltmiete (NKM) in €/m2
& Angebot der Warmmiete (WM) in €/m?

@ Wohnflache m?

*) GroBe Kreisstadte
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4.2.2 Angebotsmieten im Neubau

Die Ausweisung der Angebotsmieten im Neubau stellt gleichzeitig die sogenannte
Vergleichsmiete im Neubau dar. Diese wird als Berechnungsgrundlage fir die
Mieth6éhe gefdérderter Mietwohnungen im Neubau nach den Bestimmungen des
Landeswohnraumférderprogramms sowie fir frei finanzierte Mietwohnungen im
Rahmen des Quotenmodells fir preisgtinstigen Mietwohnraum der Stadt Mann-
heim herangezogen.

Im Jahr 2018* lag die Vergleichsmiete im Wohnungsneubau bei 11,53 Euro pro
m2 Wohnflache (Nettokaltmiete).

Tab. 07: Mietwohnungen in Mannheim 2018* - Neubau / Erstbezug

Zimmerzahl Anzahl @ Nettokaltmiete in €m2 @ Wohnflache in m2

1 4 12,20 31
2 67 11,78 69
3 77 11,44 89
4 26 10,96 119
5 3 12,30 128
Summe 177 11,53 85

* Der GroBteil der in Mannheim neu gebauten Geschosswohnungen wird im ers-
ten Vermarktungsschritt als Eigentumswohnungen angeboten. Die Fallzahlen neu
gebauter Mietwohnungen sind flr Einzeljahre deshalb relativ niedrig, so dass be-
reits wenige neu gebaute Mietwohnungen gréBeren Einfluss auf die Vergleichs-
miete im Neubau haben kénnen. Dies flhrt dazu, dass bei Betrachtung der Ver-
gleichsmiete im Neubau nach Einzeljahren von Jahr zu Jahr zum Teil deutliche
Schwankungen zu beobachten sind.

Um dennoch eine ausreichend belastbare Datenbasis zugrunde legen zu kdnnen,
wird — analog zu den gesetzlichen Bestimmungen zum Mietspiegel — der Zeitraum
der letzten viere Jahre betrachtet.

Far die Ermittlung der Vergleichsmiete im Wohnungsneubau 2018 werden alle
Mietobjekte in Mannheim der Jahre 2015 bis 2018 erfasst, die zur Erstvermietung
angeboten werden. Fir die Jahre 2015 bis 2018 waren dies insgesamt 177 Ob-
jekte.
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4.2.3 Verkaufsangebote

Insgesamt flossen rund 700 Kaufangebote von Eigentumswohnungen in Mann-
heim in die Auswertung ein. Wie bei den Mietwohnungen fallt das Gros der Ange-
bote (rund 62%) auf Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen. 21% fallen auf Vier-Zim-
mer-Wohnungen, 13% auf Ein-Zimmer-Wohnungen und 4% auf Wohnungen ab

finf Zimmer.
Tab. 08: Eigentumswohnungen in Mannheim 2018
Zimmerzahl Bandbreite Mittelwerte
45.000 - 292.700 92.600
1 1.900 - 5.600 3.100
21 - 56 30
64.500 - 432.000 174.600
2 1.300 - 5.600 2.900
50 - 68 62
95.000 - 930.000 272.400
3 1.500 - 6.000 3.100
67 - 116 87
124.900 - 870.000 360.400
4 1.300 - 5.400 3.300
86 - 131 114
179.900 - 1.000.000 493.100
5 1.600 - 5.500 3.500
110 - 184 175
149.000* - 1.430.000* 703.600*
>5 800" - 7.800* 3.100*
170* - 299* 213"
45.000 - 1.430.000* 250.300
alle 800" - 7.800" 3.100
21 - 299* 82

@ Kaufpreisangebot in € - auf Hundert gerundet

@ Kaufpreisangebot in €/m? - auf Hundert gerundet
@ Wohnflache m?
*eingeschrénkte Aussagekraft aufgrund geringer Fallzahlen

Mit einer Wohnflache von @ 82 m2 wird in Mannheim eine Eigentumswohnung zu
einem Kaufpreis von & 250.300 Euro angeboten. Dies entspricht einem Wohnfla-
chenpreis von @ 3.100 Euro pro m2. Die Zwei-Zimmer-Eigentumswohnungen wer-
den mit einem Kaufpreis von & 2.900 Euro pro m? Wohnflache am preiswertesten
angeboten. Mit & 3.500 Euro pro m? Wohnflache liegen die Angebotspreise bei den
Fanf-Zimmer-Wohnungen am hdchsten Gber dem Durchschnittspreisangebot aller

angebotenen Eigentumswohnungen.
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Abb. 16: Kaufpreisspannen (€/m?) — Anteil an allen erfassten
Kaufangeboten von Eigentumswohnungen
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In 2015 verzeichnet nahezu die Halfte aller in die Analyse eingeflossenen Angebote
(rund 47%) einen Angebotspreis von maximal 2.000 Euro pro m?2 Wohnflache. Die
Angebotsquantitat bis zu diesem Preislimit reduziert sich in 2018 auf rund 8%. In
den Preisspannen ab 2.501 Euro pro m?2 Wohnflache nehmen die Anteile in 2018
dagegen zu.

Nahezu die Haélfte (rund 44%) der erfassten Angebote liegt nun in einer Preis-
spanne zwischen 2.501 und 3.500 Euro.

Fir jede achte angebotene Eigentumswohnung wird ein Kaufpreis von mehr als
4.000 Euro pro m2 verlangt.
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Tab. 09:

Jahr

Zimmer

alle

Eigentumswohnungen in Mannheim 2010 bis 2018

— nach Zimmerkategorie
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Mittelwerte

47.500 47.600 57.600 57.700 69.600 63.600 78.300 78.300 92.600
1.300 1.400 1.600 1.800 1.900 2.000 2.400 2.400 3.100
a 35 36 33 36 34 33 36 30
95.400 99.400 114.600 139.000 136.700 142.900 132.000 159.200 174.600
1.700 1.600 1.900 2.200 2.100 2.300 2.200 2.600 2.900
a 61 61 63 63 62 59 60 62
142.500 152.600 190.600 197.300 191.100 211.300 216.100 250.500 272.400
1.800 1.800 2.100 2.200 2.100 2.300 2.500 2.900 3.100
1%} 85 90 91 86 89 86 86 87
195500 217.500 266.600 295.800 362.600 261.500 283.900 303.500 360.400
2.000 2.000 2.300 2.500 2.800 2.400 2.700 2.900 3.300
a 111 114 121 124 106 102 107 114
285.100* 365.900 424.200 376.400 830.300* 425.100 293.400* 472.200* 493.100
2.400* 2.400 2.700 2.600 3.700* 2.700 2.300" 3.300" 3.500

a 152 151 143 201* 145 124 139" 175
131.600 145.200 178.100 190.600 216.900 199.900 191.900 215.100 250.300
1.700 1.800 2.100 2.300 2.300 2.400 2.500 2.800 3.100
1%} 79 83 84 86 83 76 76 82

@ Kaufpreisangebot in € - gerundet
@ Kaufpreisangebot in €/m?2 - gerundet

& Wohnflache m?
*eingeschrénkte Aussagekraft aufgrund geringer Fallzahlen

2010 lag der Angebotspreis fir eine Eigentumswohnung in Mannheim bei & 1.700
Euro pro m2. In 2018 wird fur eine Wohnung mit einer Durchschnittswohnflache von

82 m?2 bereits ein mittlerer Kaufpreis von 3.100 Euro pro m? verlangt.

Ab 2016 fallen die jahrlichen Preisspriinge insgesamt héher aus als in den Jahren
zuvor. Lediglich bei den Ein-Zimmer-Wohnungen stagnieren die Angebotspreise
zwischen 2016 und 2017. In allen Wohnungskategorien sind in 2018 hohe Preiszu-

wachse zu verzeichnen.
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Tab. 10: Eigentumswohnungen in den Mannheimer Stadtteilen
2010 bis 2018

Stadtteil 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Innenstadt / 1.600 1.700 1.900 2.300 2.300 2.600 2.500 2500  3.400
Jungbusch
Neckarstadt-West ~ 1.400 1.100 1.200 1.400 1.600 1.700 1.700 2.000 2.500
Neckarstadt-Ost 1.600 1.600 2.200 2100 1.800 2.100 2.500 2.800  2.900
Oststadt 2200 2700 2700 3.700 3.700 3.600 4.000 3.900  3.800

Schwetzingerstadt 1.500 1.600 1.800 1.800 2.000 2200 2500 3.300 3.600

Lindenhof 2.000 2300 2700 2600 2100 2300 3.100 3.300 3.200
Sandhofen 2.000 1.700 1.300 1.900 2200 2.000 1.900 1.800 2.700
Schdénau * 1.300  1.400  1.800 * 1.900 1.700  2.100 *

Waldhof 1.200 1.300 1.200  1.300 * 1700  1.800 2.200 2.100
Gartenstadt 1.500 * * * . 2400 1.800  3.000 *

Luzenberg * * * * * * 4.000 1.500  3.300
Neuostheim * 2.200 * * . * 2.800  3.500 *

Neuhermsheim * * 2.500 * * 2200 2.300  3.300 *

Seckenheim 2.000 2100 2200 2200 2300 2500 2400 3.300 3.100
Hochstatt * * * * * * 1.900 * *

Friedrichsfeld * * * * * * 1.700  2.500 *

Kafertal 1500 1.500 1.600 1.800 2.100 2.100 2.300 2.800  3.000
Vogelstang 1.400 1.300 1.300 1.400 1400 1.700 1.700 2.100  2.400
Wallstadt 1.900 2100 2400 2.400 * 3.000 2.900 2.900 2.800
Feudenheim 1.800 2200 2.600 2.800 3.100 2.100 2.600 2.700  3.200
Neckarau 1500 1.500 1.800 1.900 1.900 1.900 2.200 2.400 2.700
Niederfeld 1700 2.900 3.600 3.500 3.300 3.500 3.400 3.100  4.000
Almenhof * * * * * 1.800 2.800 2.500 3.300
Rheinau 1500 1.500 1.700 1.800 1.600 2.000 2.100 2.400 2.700
Gesamtstadt 1.700 1.800 2.100 2.300 2300 2.400 2.500 2.800 3.100

@ Kaufpreisangebot in €/m2 - gerundet
* nicht ausgewiesen, da keine bzw. zu geringe Fallzahlen

2018 betragt der Angebotspreis fir eine Standardwohnung in Mannheim & 3.100 Euro
pro m? Wohnfldche. Gegeniber 2017 ergibt sich eine Preissteigerung von 11%. Die
Teuerungsrate der Angebotsmieten von 3,1% in 2018 fallt im Vergleich zu den Ange-
botspreisen geringer aus.
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Von 2010 zu 2018 liegt die Preissteigerungsrate fur Eigentumswohnungen gesamt-
stadtisch bei rund 82% gegenliber einer Steigerungsrate von 40% fir Mietwohnungen

in Mannheim.

In den Stadtteilen Luzenberg (+120%), Sandhofen (+50%), Innenstadt/Jungbusch
(+36%) sowie Almenhof (+32%) und Niederfeld (+29%) sind gegentber 2017 Uber-
durchschnittliche Preissteigerungsraten zu verzeichnen. Die Uberdurchschnittliche
Preissteigerung in Luzenberg ist sowohl durch die geringen Fallzahlen in diesem
Stadetteil als auch der Entwicklung des Neubauvorhabens am Waldhofbecken begrin-
det.

Entwicklung der Angebotspreise bei Eigentumswohnungen in den
Mannheimer Stadtteilen (€/m?)

Abb. 17.1 Innenstadt/Jungbusch / Gesamtstadt

5.000 €

4.000 € - 3.400

2.800
3.000 € - 2,600 2500

2.100 2.300 2.300
1.700 1.800

3.100

2.000 € - 2.500 2.500

2.300 2.300 2.400

1.900

1.000€ | 1.600 1.700

0 € T T T T T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Die Angebotspreise im Stadtteil Innenstadt/Jungbusch liegen innerhalb des Be-
zugszeitraumes weitestgehend - allerdings nur geringfligig - unter dem gesamtstad-
tischen Durchschnitt. Lediglich in den Jahren 2015 und 2018 liegen die verlangten
Kaufpreise im Stadtteil hdher. Die stadtteilbezogene Preissteigerungsrate von 2010
zu 2018 fallt mit 113% hdéher aus als die fur die Gesamtstadt (82%).
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Abb. 17.2:
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In Neckarstadt-West liegen die Angebotspreise generell deutlich unter den Werten der
Gesamtstadt. Wahrend 2015 und 2016 die Preise im Stadtteil bei & 1.700 Euro pro m?
stagnierten, ist in 2018 eine Steigerung auf @ 2.500 Euro pro m? erfolgt. Dies entspricht

einer Preissteigerung von rund 47%. Zwischen 2010 und 2018 liegt die Teuerungsrate
bei rund 79% (vgl. Gesamtstadt 82%).

Abb. 17.3:
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In Neckarstadt-Ost liegen die Angebotspreise mehrheitlich unterhalb des stadti-

schen Durchschnitts, allerdings in erheblich geringerer Differenz als dies in Neckar-
stadt-West der Fall ist. Von 2017 zu 2018 liegt die Teuerungsrate bei 4%. Zwischen
2010 und 2018 sind die Angebotspreise im Stadtteil um rund 81% nahezu durch-
schnittlich angestiegen (vgl. Gesamtstadt 82%).
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Abb. 17.4: Oststadt / Gesamtistadt
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Die Oststadt ist der Stadtteil mit den héchsten Kaufpreisangeboten in Mannheim.
Diese liegen durchweg deutlich Uber dem stadtischen Mittelwert. Allein in 2018
ergibt sich zwischen dem stadtteilbezogenen und dem gesamtstadtischen Angebot
eine Differenz von 700 Euro pro m2. Gegentiber 2010 ist der durchschnittlich ver-
langte Kaufpreis in 2018 dort um 1.600 Euro pro m? (+73%) gestiegen (vgl. Ge-
samtstadt 82%).

Abb. 17.5: Schwetzingerstadt / Gesamtstadt
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Bis einschlieBlich 2015 lag der jahrlich durchschnittlich verlangte Kaufpreis in der
Schwetzingerstadt unterhalb des gesamtstadtischen Angebotspreises. Ab 2017
wird dort deutlich mehr verlangt als in der Gesamtstadt. Gegenlber 2016 ist der
Angebotspreis demnach um rund 44% gestiegen. Seit 2010 hat er sich mehr als

verdoppelt.
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Abb. 17.6: Lindenhof / Gesamtstadt
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Im Stadtteil Lindenhof werden im dargestellten Betrachtungszeitraum meist tber-
durchschnittliche Angebotspreise verlangt. Lediglich 2014 und 2015 lagen die er-
mittelten Durchschnittspreise geringfligig unterhalb des gesamtstadtischen Durch-
schnitts. Ab 2016 ist dort eine deutliche Preissteigerung mit Gberdurchschnittlichen
Angebotspreisen bemerkbar. Zwischen 2010 und 2018 liegt die Preissteigerung in
diesem Stadtteil bei rund 60%.

Abb. 17.7: Sandhofen / Gesamtstadt
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* Werte fr 2016 nicht ausgewiesen, da keine bzw. zu geringe Fallzahlen

In Sandhofen sind ab 2014 fallende Preistendenzen zu verzeichnen, die in 2018
wieder gegenlaufig ausfallen. In 2018 liegt das stadtteilbezogene Kaufpreisange-
bot durchschnittlich 400 Euro pro m? unter dem gesamtstadtischen Wert.
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Abb. 17.8
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* Werte fur 2010, 2014 und 2018 nicht ausgewiesen, da keine bzw. zu geringe Fallzahlen

Abb. 17.9
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* Werte fur 2014 nicht ausgewiesen, da keine bzw. zu geringe Fallzahlen

In Schénau und Waldhof entwickeln sich die Angebotspreise auf ahnlichem Niveau
(siehe Abb. 17.8 und 17.9). In beiden Stadtteilen liegen die durchschnittlich verlang-
ten Preise innerhalb des gesamten Betrachtungszeitraumes deutlich unter dem ge-
samtstédtischen Durchschnitt. Dort werden in 2017 durchschnittlich rund 400 Euro
pro m2 (24% Schénau / 22% Waldhof) mehr verlangt als 2016. Zwischen 2010 und
2017 liegen die Preissteigerungen bei 62% (Schdnau) und 83% (Waldhof) im Ver-

gleich zu 82% der gesamtstadtischen Entwicklung.
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Abb. 17.10 Seckenheim / Gesamtstadt
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In Seckenheim orientieren sich die verlangten Kaufpreise meist geringfligig ober-
halb des Durchschnittspreises fir die Gesamtstadt. In 2018 geht die Preisdiskre-
panz von 2017 wieder deutlicher zurtick. 2017 wurden rund 500 Euro pro m? mehr
verlangt als im gesamtstadtischen Mittel und innerhalb des Stadtteils 900 Euro pro
m?2 mehr (+38%) als ein Jahr zuvor. Gegentber 2010 liegt die Steigerungsrate mit
55% unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 82%.

Abb. 17.11: Kaéafertal / Gesamtstadt
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Waéhrend in Kéfertal bis 2013 die Kaufpreise noch deutlich unterhalb des
gesamtstadtischen Niveaus lagen, gleichen sie sich ab 2014 immer weiter an. In
2018 liegt der verlangte Kaufpreis im Stadtteil nur noch 100 Euro pro m? unter dem
Durchschnitt der Gesamtstadt. Gegentiber 2010 haben sich die Preise im Stadtteil
verdoppelt (100%; vgl. Gesamtstadt 82%).
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Abb. 17.12: Vogelstang / Gesamtstadt
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In Vogelstang fallen die Kaufpreise niedriger aus als im gesamtstadtischen Durch-
schnitt. 2018 liegt die Preissteigerung gegentiber dem Vorjahr bei rund 300 Euro
pro m2 (14%). Gegenliber 2010 ergibt sich ein Plus von 1.000 Euro pro m? (71%;
vgl. Gesamtstadt 82%).

Abb. 17.13: Wallstadt / Gesamtstadt
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* Werte flr 2014 nicht ausgewiesen, da keine bzw. zu geringe Fallzahlen

In Wallstadt liegen die durchschnittlich verlangten Kaufpreise bis einschlieBlich
2017 oberhalb der Angebotspreise fiir die Gesamtstadt. Ab 2016 sinken die Preise
im Stadtteil. Gegenliber 2010 werden in 2018 durchschnittlich 900 Euro pro m?
mehr verlangt. Dies entspricht einer Steigerungsrate von rund 47% (vgl. Gesamt-
stadt 82%).
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Abb. 17.14: Feudenheim / Gesamtstadt
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Bis 2014 wurden in Feudenheim mitunter deutlich héhere Preise verlangt als im
gesamtstadtischen Durchschnitt. Ab 2015 gleichen sich die Preise dort der gesamt-
stadtischen Preisentwicklung an. Die Preissteigerungsrate gegentber 2017 liegt im
Stadtteil bei rund 19%. Gegenlber 2010 liegt sie bei rund 78% (vgl. Gesamtstadt
82%).

Abb. 17.15: Neckarau / Gesamtstadt
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Im Stadtteil Neckarau liegen die Kaufpreise zwischen 2010 und 2018 durchweg
unterhalb des Durchschnittswertes fir die gesamte Stadt. In 2018 werden pro m?
Wohnflache rund 300 Euro mehr verlangt als 2017 (+13%) und rund 1.200 Euro
(+80%) mehr als 2010 (vgl. Gesamtstadt 82%).
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Abb. 17.16: Niederfeld / Gesamtstadt
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Niederfeld zahlt neben der Oststadt zu den Stadtteilen mit den héchsten Angebots-
preisen. Es bestehen deutliche Preisunterschiede zum gesamtstadtischen Durch-
schnitt (siehe Abb. 17.16).

Von 2012 bis 2015 liegen die verlangten Kaufpreise durchschnittlich zwischen
1.000 und 1.500 Euro pro m2 Wohnflache Gber dem stadtweiten Durchschnittswert.
2017 verringert sich diese Preisdifferenz deutlich und steigt 2018 wieder an. Diese
Preisreduzierung hangt vordergriindig damit zusammen, dass in den genannten
hochpreisigeren Jahren mehr Neubauwohnungen mit grundsétzlich héheren Ange-
botspreisen auf den Markt kamen, von denen zwischenzeitlich ein GroBteil verkauft
ist. Dennoch ergibt sich in diesem Stadtteil gegeniber 2010 eine enorme Preisstei-
gerung um 2.300 Euro pro m? (135%; vgl. Gesamtstadt 82%).

Abb. 17.17: Rheinau / Gesamtstadt
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In Rheinau liegen die verlangten Kaufpreise wahrend des gesamten Betrachtungs-
zeitraumes durchweg unterhalb des gesamtstadtischen Durchschnitts. Die Preis-
steigerung im Stadtteil liegt in 2018 gegenlber dem Vorjahr bei rund 13%; gegen-
tber 2010 sind es rund 80% (vgl. Gesamtstadt 82%).

Tab. 11:  Eigentumswohnungen in Mannheim 2018 — Neubau

Zimmerzahl Bandbreite Mittelwerte
145.300* = 292.700* 223.400*
1 4.600* - 5.600" 5.200*
27 = 61* 44*
194.800 - 350.000 237.000
2 3.200 - 4.600 3.700
52 - 82 65
281.800 - 579.900 378.700
3 3.200 - 5.000 4.000
81 - 119 94
345.800 - 695.000 459.000
4 3.300 - 5.100 3.900
101 = 156 118
489.800* - 1.129.000* 587.400*
5 3.300* - 5.500* 4.400*
111* - 206" 137*
210.500 - 591.000 367.900
alle 3.200 - 5.100 3.900
62 - 135 94

& Kaufpreisangebot in € - gerundet

@ Kaufpreisangebot in €/m2 - gerundet

& Wohnflache m?

*eingeschrénkte Aussagekraft aufgrund geringer Fallzahlen

Eine Eigentumswohnung im Neubau wird in Mannheim mit einer durchschnittlichen
Wohnflache von 94 m? zu einem Kaufpreis von durchschnittlich 367.900 Euro an-
geboten, was einem Wohnflachenpreis von 3.900 Euro pro m?2 entspricht. Die Mehr-
zahl (rund 72%) der angebotenen Neubauwohnungen verfligt mindestens Uber drei
Zimmer. Das Angebot kleinerer Wohnungen ist geringer. 26% der angebotenen

Neubauwohnungen sind mit zwei Zimmern ausgestattet.

Wohnungsmarkt-Monitoring 2019 53



Tab. 12: Eigentumswohnungen 2018 — Mannheim im regionalen Vergleich

Zimmerzahl Mannheim Heidelberg Ludwigshafen/Rh. Rhein-Neckar-
Kreis *)
95.800 113.400 77.700 90.400
1 3.000 3.500 2.000 2.500
33 33 41 36
172.900 232.700 124.500 157.100
2 2.900 3.800 2.000 2.500
62 61 62 62
289.900 274.800 206.800 226.900
3 3.200 4.100 2.400 2.700
89 91 87 85
366.100 562.600 305.400 267.500
4 3.200 4.600 2.600 3.100
112 123 116 118
499.300 671.500 215.400 416.200
5 3.500 4.700 1.800 3.000
147 144 118 143
251.900 312.500 186.700 225.200
alle 3.100 4.000 2.200 2.700
82 80 83 84

*) GroB3e Kreisstadte

@ Kaufpreisangebot in € - gerundet

@ Kaufpreisangebot in €/m? - gerundet
& Wohnflache m?

In Mannheim wird eine Eigentumswohnung im Durchschnitt zu einem Kaufpreis von
3.100 Euro pro m? Wohnflache angeboten. In Ludwigshafen/Rh. werden durch-
schnittlich fast 30% weniger verlangt. Zwischen Mannheim und dem Rhein-Neckar-
Kreis fallen die Preisdifferenzen nicht mehr so deutlich aus, wie das noch vor Jah-

ren der Fall war.

Mit 4.000 Euro durchschnittlichem Wohnflachenpreis pro m? ist das Angebot in Hei-
delberg am hdchsten.
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Tab. 13:

Wohnflache Bandbreite
160.000* - 582.000*
1.400* - 5.000*
bis 130 m2
92* - 130*
300" - 538*
459.000 - 1.050.000
2.400 - 5.100
ab 131 m2
150 - 256
300 - 762
349.000 - 950.000
2.300 - 5.100
Insgesamt
120 - 256
300 - 762

@ Kaufpreisangebot in € - gerundet

@ Kaufpreisangebot in €/m2 - gerundet

@ Wohnflache m2
@ Grundstlcksflache m2

Freistehende Einfamilienhauser in Mannheim 2018

Mittelwerte

349.100*

3.300*

111*

449*

610.500

3.200

193

562

573.300

3.200

181

540

* eingeschrankte Aussagekraft aufgrund geringer Fallzahlen

Ein freistehendes Einfamilienhaus wird in Mannheim mit einer Wohnflache von

@ 181 m2 und einer Grundstiicksflache von & 540 m? zu einem Kaufpreis von &

573.300 Euro angeboten. Pro m2 Wohnflache ergibt sich ein Kaufpreisangebot von

@ 3.200 Euro.
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Tab. 14: Freistehende Einfamilienhauser 2018 -
Mannheim im regionalen Vergleich

Mannheim Heidelberg Ludwigshafen/Rh. Rhell(ll-el‘il:%kar-

Wohnflache in m?

bis

130 ab 131 bis 130 ab 131 bis 130 ab 131

bis 130 ab 131
Mittelwerte

349.100 610.500 * 958.000 256.400 455.400 327.800 473.000

3.300 3.200 * 4.600 2.600 2.400 2.800 2.700
111 193 * 212 106 195 118 174
449 562 * 1.208 329 458 544 634

Insgesamt
573.300 779.400 371.800 435.000
3.200 4.400 2.500 2.700
181 180 158 160
540 903 395 614

*) GroBBe Kreisstadte

@ Kaufpreisangebot in € - gerundet

@ Kaufpreisangebot in €/m2 - gerundet

& Wohnflache m2

@ Grundsticksflache m?2

*nicht ausgewiesen, da keine bzw. zu geringe Fallzahlen

Unter den vier Standorten finden sich die preiswertesten Kaufpreisangebote von
freistehenden Einfamilienhdusern in Ludwigshafen/Rh. Im Rhein-Neckar-Kreis wer-
den diese Immobilien gegentber Ludwigshafen/Rh. mit h6heren Kaufpreisen, aber
auch mit deutlich héheren Grundstiicksflachen angeboten.

In Heidelberg ist das durchschnittliche Kaufpreisangebot am hdchsten. Das Preis-
verhaltnis gegentber den anderen in Betracht gezogenen Standorten relativiert sich
etwas durch die héheren durchschnittlichen Wohn- und Grundstiicksflachenwerten
dort.
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Tab. 15: Reihenhauser in Mannheim 2018

Wohnflache Bandbreite
285.000 429.000
2.700 3.700
bis 130 m2
81 127
138 280
330.000 652.000
2.200 4.000
ab 131 m2
137 182
142 400
289.000 570.000
2.400 3.900
Insgesamt
81 165
141 330

@ Kaufpreisangebot in € - gerundet

@ Kaufpreisangebot in €/m?2 - gerundet
@ Wohnflache m?

@ Grundsticksflache m?2

Mittelwerte

352.700

3.300

108

201

465.700

3.000

155

229

397.600

3.100

130

211

2018 wird ein Reihenhaus in Mannheim mit einer Wohnflache von @ 130 m2 und
einer Grundstlcksflache von @ 211 m? zu einem Kaufpreis von @ 397.600 Euro
angeboten. Pro m2 Wohnflache ergibt sich ein Kaufpreisangebot von @ 3.100 Euro.

Bei annahernd gleich groBen Wohn- und Grundstiicksflachen lag das Kaufpreisan-
gebot in 2017 bei & 393.800 Euro. Der Wohnflachenpreis betrug @ 2.800 Euro pro
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Tab. 16:

Mannheim

bis 130 ab 131

352.700  465.700
3.300 3.000
108 155

201 229

397.600

3.100

130

211

Heidelberg Ludwigshafen/Rh.
Wohnflache
bIS  ab131  bis130  ab 131
130
Mittelwerte
> 595.700* 306.400 346.800
* 3.700* 2.700 2.300
> 163* 114 152
. 202* 198 223
Insgesamt
512.400* 332.000
3.400* 2.400
152* 138
188* 213

*) GroBBe Kreisstadte

@ Kaufpreisangebot in € - gerundet
@ Kaufpreisangebot in €/m2 - gerundet
@ Wohnflache m?

@ Grundsticksflache m?2
* eingeschrankte Aussagekraft aufgrund geringer Fallzahlen
** nicht ausgewiesen, da keine bzw. zu geringe Fallzahlen

Reihenhduser 2018 — Mannheim im regionalen Vergleich

Rhein-Neckar-
Kreis*)

bis 130 ab 131

312.300 420.900
2.700 2.800
114 151
198 232
387.000
2.800

139

222

Die preiswertesten Reihenhausangebote unter den vier Wohnstandorten finden

sich in Ludwigshafen/Rh. Die durchschnittlichen héchsten Kaufpreisangebote wer-

den in Heidelberg erzielt.
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Tab. 17: Doppelhaushalften in Mannheim 2018

Wohnflache Bandbreite
238.000 - 575.900
2.600 - 5.200
bis 130 m2
70 - 122
208 - 626
425.000 - 735.000
1.700 - 4.400
ab 131 m?
140 - 274
213 - 600
315.000 - 620.000
2.100 - 4.700
Insgesamt
92 - 200
213 - 605

@ Kaufpreisangebot in € - gerundet

@ Kaufpreisangebot in €/m2 - gerundet

@ Wohnflache m2
@ Grundstlcksflache m2

Mittelwerte

396.800

3.900

103

360

541.900

3.300

166

333

484.800

3.400

141

341

Far eine Doppelhaushélfte in Mannheim mit einer Wohnflache von @ 141 m2 und

einer Grundstiicksflache von @ 341 m? liegt das Kaufpreisangebot bei & 484.800

Euro. Pro m2 Wohnflache ergibt sich ein Angebotspreis von @ 3.400 Euro.

2017 wurde fur eine Doppelhaushalfte mit einer Wohnflache von & 146 m2 und

einer Grundsticksflache von @ 294 m? ein Kaufpreis von @ 447.300 Euro verlangt.

Damals lag der Angebotspreis bei & 3.000 Euro pro m2 Wohnflache.
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Tab. 18: Doppelhaushilften 2018 — Mannheim im regionalen Vergleich

Mannheim Heidelberg Ludwigshafen/Rh. Rhein-Neckar-Kreis*)

Wohnflache

bis

bis 130 ab 131 130

ab 131 bis 130 ab 131 bis 130 ab 131
Mittelwerte

396.800 541.900 ** 665.300* 329.300 354.600 372.600 475.100

3.900 3.300 ** 3.700* 2.900 2.300 3.100 2.900
103 166 > 179* 113 153 119 161
360 S88 o 485* 365 363 355 324

Insgesamt
484.800 587.800* 343.400 436.900
3.400 3.700* 2.500 3.000
141 158* 135 145
341 447* 364 335

*) GroB3e Kreisstadte

@ Kaufpreisangebot in € - gerundet

@ Kaufpreisangebot in €/m2 - gerundet

@ Wohnflache m?

@ Grundstiicksflache m?

* eingeschrankte Aussagekraft aufgrund geringer Fallzahlen
** nicht ausgewiesen, da keine bzw. zu geringe Fallzahlen

Bei den Doppelhaushélften sind Differenzen zwischen den Angeboten unter den in
Betracht gezogenen Wohnstandorten zu beobachten. Wahrend in Ludwigsha-
fen/Rh. Doppelhaushalften mit einem durchschnittlichen Kaufpreis von 343.400
Euro am preiswertesten angeboten werden, werden in Mannheim durchschnittlich

rund 41% mehr verlangt.
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Tab. 19: Mehrfamilienhauser in Mannheim 2018

352.000 = 539.000 442.900
2.000 = 3.200 2.500
i 2
pesm 155 = 195 176
162 = 640 385

620.000 - 1.860.000 1.068.300
1.600 - 3.500 2.400
> 300 m2
311 - 801 444

457

236 = 762

@ Kaufpreisangebot in € - gerundet

@ Kaufpreisangebot in €/m? - gerundet
@ Wohnflache m2

@ Grundsticksflache m?

Fir ein Mehrfamilienhaus in Mannheim wird ein Kaufpreis von & 786.600 Euro ver-
langt. Dabei liegen die Wohnflédche bei & 336 m? und die Grundstiicksflache bei &
416 m2. Es ergibt sich ein Wohnfldchenpreis von & 2.300 Euro pro m2.
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Tab. 20: Mehrfamilienhauser 2018 — Mannheim im regionalen Vergleich

Rhein-Neckar-

Mannheim Heidelberg Ludwigshafen/Rh. Kreis*)
Mittelwerte
Wohnflache bis 200 m2
442.900 594.800* 345.000 390.700
2.500 3.200" 2.000 2.400
176 195* 175 167
385 350" 269 507
Wohnflache 201 bis 300 m2
550.600 1.095.500 459.900 522.800
2.200 4.400 1.900 2.200
252 249 245 242
353 486 338 558
Wohnflache ab 301 m2
1.068.300 1.645.000 893.100 778.300
2.400 3.700 1.600 1.600
444 444 522 469
457 372 471 1069
Insgesamt
786.600 1.217.400 548.900 522.700
2.300 3.700 1.800 2.000
336 310 306 277
416 428 355 673

*) GroBBe Kreisstadte

@ Kaufpreisangebot in € - gerundet

@ Kaufpreisangebot in €/m2 - gerundet

& Wohnflache m2

@ Grundsticksflache m?2

* eingeschrankte Aussagekraft aufgrund geringer Fallzahlen

2018 liegt in Mannheim das durchschnittliche Kaufpreisangebot fir ein Mehrfamili-
enhaus bei 786.600 Euro. Der durchschnittliche Wohnflachenwert dort liegt bei 336
m? und damit deutlich Gber dem jeweiligen Durchschnittswert der Vergleichsstadte.

Mit 522.700 Euro wird im Rhein-Neckar-Kreis ein weitaus geringerer durchschnitt-

licher Kaufpreis verlangt. Allerdings verfigen diese Immobilien dort mit 277 m? auch

Uber eine weitaus geringere Wohnflache als die Angebote in den Ubrigen Standor-

ten.
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Weitaus héhere Kaufpreise werden, wie auch bei den tbrigen Immobilientypen, in
Heidelberg verlangt. Bezogen auf den Wohnflachenpreis finden sich die preiswer-
testen Angebote in Ludwigshafen/Rh. Diese liegen noch unter 2.000 Euro pro m2.

4.2.4 Resumee - Medienauswertung 2018

Mietwohnungen:

* In Mannheim wird eine Nettokaltmiete von & 9,98 Euro und eine Warmmiete
(Nettokaltmiete + Nebenkosten + Heizung) von & 12,25 Euro pro m2 Wohnflache
verlangt. Die Wohnflache einer Mietwohnung liegt bei & 68 m2.

= Von 2016 zu 2018 liegt in Mannheim die Steigerungsrate der Angebotsmiete
(Nettokaltmiete) bei 9,8%.

= Beirund 12% aller in 2018 angebotenen Mietwohnungen in Mannheim wird eine
Nettokaltmiete von maximal 8,00 Euro pro m? verlangt. In 2015 lag dieser Anteil
bei rund 42%.

= F0r rund 24% des Angebots in Mannheim liegt die verlangte Nettokaltmiete zwi-
schen 8,01 Euro und 9,00 Euro pro m2.

» |n der Mietpreiskategorie 9,01 bis 10,00 Euro pro m2 hat sich der Anteil gegen-
Uber 2015 um 7,5 Prozentpunkte auf rund 25% erhéht.

= Das Angebot in den héheren Mietpreiskategorien hat sich gegentiber 2015 eben-
falls deutlich vergréBert. Uber 35% des Angebots liegt in einer Preiskategorie
zwischen 10,01 und 13,00 Euro pro m2. 2015 waren es noch rund 14% des Miet-
wohnungsangebots.

= Mit einer Nettokaltmiete von @ 11,57 (2015: 10,20) Euro pro m? Wohnflache wird
in Mannheim der héchste Mietpreis bei den Ein-Zimmer-Wohnungen verlangt.

= Sowohl bei den Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen als auch bei den Funf-Zim-
mer-Wohnungen liegt die Angebotsmiete unterhalb des gesamtstadtischen
Durchschnittswertes. Dies war auch in den vergangenen Jahren der Fall.
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Wohnungen mit 4 Zimmern werden dagegen mit leicht Uberdurchschnittlichen
Mieten angeboten. In diesem Segment ist gegenliber 2016 auch die Preisstei-
gerung am héchsten.

In Mannheim werden Mietwohnungen im Neubau bzw. im Erstbezug mit einer
Wohnflache von & 87 m2 zu einem Mietpreis von @ 11,10 Euro pro m? (Netto-
kaltmiete) angeboten.

Die héchsten Angebotsmieten (Nettokaltmiete) 2018 werden in den Stadtteilen
Oststadt (10,97 €/m?), Schwetzingerstadt (10,81 €/m?2), Innenstadt/Jungbusch
(10,71 €/m?), Lindenhof (10,57 €/m?), Niederfeld (10,41 €/m?) und Neckarau
(10,01 €/m?) verlangt.

Die preiswertesten Angebotsmieten (Nettokaltmiete) 2018 finden sich in den
Stadtteilen Vogelstang (8,36 €/m?), Friedrichsfeld (8,49 €/m?), Gartenstadt (9,09
€/m2), Seckenheim (9,13 €/m?2), Sandhofen (9,17 €/m2) und Wallstadt (9,18
€/m2).

Unter den vier in die Analyse einbezogenen Wohnstandorten weist Heidelberg
mit einer durchschnittlichen Angebotsmiete (Nettokaltmiete) pro m? von 12,90
Euro den héchsten Wert aus, gefolgt von Mannheim (9,98 Euro), dem Rhein-
Neckar-Kreis (8,87 Euro) und Ludwigshafen/Rh. (8,65 Euro).

Allen vier Wohnstandorten ist gemein, dass im Ein-Zimmer-Segment die durch-
schnittliche Angebotsmiete jeweils Gber dem Durchschnittsangebot aller ande-
ren dort angebotenen Wohnungen liegt.

Einfamilienh&duser zur Miete:

Das Angebot in diesem Bereich ist in Mannheim zu gering, so dass hier keine
aussagekraftigen Werte ermittelt bzw. Vergleiche mit anderen Standorten gezo-

gen werden kénnen.
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Eigentumswohnungen:

= Der durchschnittliche Angebotspreis fur eine Eigentumswohnung in Mannheim
liegt in 2018 bei 3.100 Euro pro m2. Dabei liegt die durchschnittliche Wohnflache
bei 82 m2.

» Gegenlber 2017 ergibt sich eine Preissteigerung von 11% pro m? Wohnflache.
Innerhalb des Betrachtungszeitraumes ist dies die zweithdchste Preissteigerung

in den letzten fOnf Jahren.

= Zwischen 2010 und 2018 ist der durchschnittliche Angebotspreis fiir eine Eigen-

tumswohnung in Mannheim um rund 82% gestiegen.

» Waéhrend in 2015 noch nahezu fir die Hélfte (rund 47%) des Wohnungsangebots
in Mannheim ein Wohnflachenpreis von maximal 2.000 Euro pro m? verlangt
wurde, hat sich in 2018 die Angebotsquantitat bis zu diesem Preislimit deutlich
auf 8% reduziert.

* |n den Preisspannen ab 2.001 Euro pro m? Wohnflache nimmt der Angebotsan-
teil in 2018 dagegen deutlich zu. Nahezu die Hélfte (rund 44%) der erfassten
Angebote liegt nun in einer Preisspanne zwischen 2.501 und 3.500 Euro.

= Die preiswertesten Eigentumswohnungen finden sich im Zwei-Zimmer-Bereich.
Hier liegt der Wohnflachenpreis mit 2.900 Euro pro m? unter dem gesamtstadti-
schen Durchschnitt. In 2015 wurden daflr durchschnittlich 2.300 Euro pro m?

verlangt.

* Rund 64% der in 2018 angebotenen Wohnungen in Mannheim liegt im Zwei-und
Drei-Zimmer-Bereich. Bei den Drei-Zimmer-Wohnungen wird mit 3.100 Euro pro
m?2 durchschnittlichem Angebotspreis der gesamtstadtische Mittelwert nicht
dberschritten. Im Jahr 2015 wurden in diesem Segment durchschnittlich 2.300

Euro verlangt.

* Rund 4% des Wohnungsangebots umfassen Wohnungen mit funf Zimmern und
gréBer. Hier liegt der verlangte Durchschnittspreis von 3.100 Euro pro m? im Mit-
tel der Gesamtstadt.
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Im Neubaubereich liegt das durchschnittliche Kaufpreisangebot in 2018 bei
3.900 Euro pro m? Wohnflache. Im Jahr 2015 wurden daflr durchschnittlich
3.500 Euro pro m2 verlangt.

In den Stadtteilen Niederfeld, Oststadt, Schwetzingerstadt, Innenstadt/Jung-
busch, Almenhof, Luzenberg, Lindenhof und Feudenheim werden im Jahr 2018
dberdurchschnittliche Kaufpreise zwischen 3.200 und 4.000 Euro pro m? ver-
langt.

In Waldhof, Vogelstang und Neckarstadt-West liegt der mittlere Angebotspreis
2018 zwischen 2.100 und 2.500 Euro pro m2.

In Neckarau, Rheinau, Sandhofen, Wallstadt, Kéfertal und Neckarstadt-Ost lie-
gen die durchschnittlichen Angebotspreise 2018 zwischen 2.700 und 2.900 Euro

pro m2.

In Seckenheim entsprechen die Kaufpreisangebote 2018 etwa dem Durch-
schnittswert fur die Gesamtstadt (3.100 Euro pro m2).

In Heidelberg liegt das durchschnittliche Kaufpreisangebot fir eine Standardei-
gentumswohnung rund 900 Euro pro m? Gber dem von Mannheim.

Mit einem durchschnittlichen Angebotspreis von 2.200 Euro pro m? ist Ludwigs-
hafen/Rh. der preiswerteste unter den vier in die Analyse einbezogenen Wohn-
standorten.

Im Rhein-Neckar-Kreis (hier: GroBe Kreisstadte) liegt das mittlere Kaufpreisan-
gebot fur eine Standardeigentumswohnung bei 2.700 Euro pro m2.

Freistehende Einfamilienhauser:

Das durchschnittliche Kaufpreisangebot flr ein freistehendes Einfamilienhaus
liegt im Jahr 2018 in Mannheim bei 573.300 Euro (Wohnflache & 181 m / Grund-
stlcksflache @ 540 m?).

In Heidelberg wird durchschnittlich ein Kaufpreis von 779.400 Euro verlangt
(Wohnflache @ 180 m2/ Grundstiicksflache @ 903 m?).
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Im Rhein-Neckar-Kreis (GroBe Kreisstadte) wird ein freistehendes Einfamilien-
haus zu einem Kaufpreis von durchschnittlich 435.000 Euro angeboten (Wohn-

flache @ 160 m2 / Grundstlcksflache & 614 m?).

In Ludwigshafen/Rh. werden dafur durchschnittlich 371.800 Euro verlangt
(Wohnflache @ 158 m2 / Grundstiicksflache @ 395 m?).

Reihenhauser:

Ein Reihenhaus wird in Mannheim mit einem durchschnittlichen Kaufpreis in
H6he von 397.600 Euro angeboten (Wohnflache @ 130 m? / Grundstiicksflache
211 m2).

In Heidelberg wird fir ein Reihenhaus ein durchschnittlicher Kaufpreis von
512.400 Euro verlangt (Wohnflache & 152 m? / Grundstlcksflache @ 188 m?2).
Die fur Heidelberg ermittelten Werte haben aufgrund geringer Fallzahlen einge-
schrankte Aussagekraft.

Im Rhein-Neckar-Kreis (GroBe Kreisstadte) liegt der durchschnittliche Angebots-
preis bei 387.000 Euro (Wohnflache @ 139 m?2 / Grundstlcksflache & 222 m?).

In Ludwigshafen/Rh. wird ein durchschnittlicher Angebotspreis von 332.000
Euro (Wohnflache @ 138 m? / Grundsticksflache @ 213 m?) verlangt.

Doppelhaushilften:

Fir eine Doppelhaushélfte wird in Mannheim ein durchschnittlicher Kaufpreis
von 484.800 Euro verlangt (Wohnflache @ 141 m? / Grundsticksflache & 341

m2).

Das ermittelte durchschnittliche Kaufpreisangebot in Heidelberg liegt bei
587.800 Euro (Wohnflache @ 158 m? / Grundstlcksflache & 447 m?). Die flr
Heidelberg ermittelten Werte haben aufgrund geringer Fallzahlen einge-
schrankte Aussagekraft.
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* Im Rhein-Neckar-Kreis (GroBe Kreisstadte) werden durchschnittlich 436.900
Euro verlangt (Wohnflache & 145 m2 / Grundstlcksflache @ 335 m?).

* In Ludwigshafen/Rh. liegt das durchschnittliche Kaufpreisangebot bei 343.400

Euro (Wohnflache @ 135 m? / Grundstiicksflache & 364 m?2).

Mehrfamilienhauser:

* |In Mannheim liegt das durchschnittliche Kaufpreisangebot bei 786.600 Euro
(Wohnflache @ 336 m2/ Grundstlcksflache & 416 m?).

* |n Heidelberg werden durchschnittlich 1.217.400 Euro verlangt (Wohnflache @
310 m?/ Grundstlcksflache @ 428 m?).

* Im Rhein-Neckar-Kreis (GroBe Kreisstadte) wird ein Mehrfamilienhaus mit
durchschnittlich 522.700 Euro angeboten (Wohnflache & 277 m2/ Grundstiicks-
flache @ 673 m2).

* In Ludwigshafen/Rh. liegt das Kaufpreisangebot bei 548.900 Euro (Wohnflache
@ 306 m2/ Grundstlcksflache @ 355 m?).
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4.3 Grundstiicks- und Immobilienpreise

Grundlage der folgenden Darstellungen ist die Kaufpreissammlung des Gutachter-

ausschusses der Stadt Mannheim.
4.3.1 Bebaute Grundstiicke / Hauser

Tab. 21: Wohn- bzw. Nutzflachenpreise fiir bebaute Grundstiicke
in Mannheim 2018 (€/m?)

Veranderungen

zum Vorjahreswert
Gebéaudetypen 2018
absolut %

Einfamilienhauser

Kauffalle 241 -41 -14,5
@ Kaufpreis 2.925 +125 +4,5
Zweifamilienhauser
Kauffalle 27 +9 +50,0
@ Kaufpreis 2.409 +45 +1,9
Mehrfamilienhauser *)
Kauffalle 142 +36 +34,0
@ Kaufpreis 1.866 -91 -4,6
Gesamt
Kauffalle 410 +4 +1,0
@ Kaufpreis 2.525 -37 -1,4

*) inklusive Mischgrundstiicke mit gewerblichem Anteil < 50%

In 2018 wurden fur Einfamilienhauser 241 Kauffélle registriert und ausgewertet. Mit
einem durchschnittlichen Kaufpreis von 2.925 Euro pro m? Wohnflache ergibt sich
gegenuber 2017 eine Preissteigerung von 4,5%. Die durchschnittliche Wohnflache
liegt bei 144 m2, die durchschnittliche GrundstlicksgréBe betragt 332 m2. Der durch-
schnittliche Kaufpreis liegt bei 421.977 Euro.

Bei den Zweifamilienhdusern ergibt sich mit einem durchschnittlichen Kaufpreis von
2.409 Euro pro m? Wohnflache gegenliber 2017 eine Preissteigerung von 1,9%.
Diese haben eine durchschnittliche Wohnfldche von 180 m? und eine durchschnitt-
liche GrundstlicksgréBe von 429 m2. Der durchschnittliche Kaufpreis liegt bei
445.266 Euro.
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Bei den Mehrfamilienhdusern liegt mit 1.866 Euro pro m? Wohnflache der durch-
schnittliche Kaufpreis um 4,6% unter dem des Vorjahres. Der durchschnittliche Ge-
samtkaufpreis liegt bei 1.348.417 Euro.

Bei einer Gesamtzahl von 410 Kaufféllen (+4,0%) ergibt sich bei den Hausern ins-
gesamt ein durchschnittlicher Kaufpreis von 2.524 Euro pro m? Wohnflache. Dieser
liegt um 1,4% unter dem des Vorjahres.

4.3.2 Eigentumswohnungen

Tab. 22: Durchschnittliche Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in
Mannheim 2018 (€/m?)

Veranderungen

zum Vorjahreswert
Eigentumswohnungen 2018
absolut %

Neubau Erstverkauf

Kauffalle 307 +117 +61.,6
@ Kaufpreis 4.226 +316 +8,1
Wiederverkauf
Kauffalle 935 +93 +11,0
@ Kaufpreis 2.442 +210 +9,4
Erstverkauf nach Umwandlung von Mietwohnungen
Kauffalle 91 +21 +30,0
@ Kaufpreis 2.995 -464 -13,4
Gesamt
Kauffalle 1.333 +231 +21,0
@ Kaufpreis 2.891 +292 +11,2

Der Mittelpreis der verauBerten Neubauwohnungen betragt in 2018 4.226 Euro pro
m?2 Wohnflache. Gegenlber 2017 ergibt sich eine Preissteigerung von 8,1%. Es
wurden Uber 61,6% mehr Neubauwohnungen verkauft als 2017.

Bei den wiederverkauften Eigentumswohnungen liegt der Durchschnittspreis mit
2.442 Euro pro m2 Wohnflache um 9,4% uber dem von 2017. In diesem Segment
wurden rund 11,0% mehr Wohnungen verkauft als ein Jahr zuvor.

70 Wohnungsmarkt-Monitoring 2019



Bei den Erstverkdufen von umgewandelten Mietwohnungen ist der Durchschnitts-
preis von 2.995 Euro pro m? Wohnflache gegenliber 2017 um 13,4% gesunken. Die
registrierten Kauffalle haben sich in diesem Bereich um rund 30,0% erhdht.

Der Durchschnittspreis aus allen in 2018 registrierten und ausgewerteten Verkau-
fen von Eigentumswohnungen (1.333 Kauffélle) liegt bei 2.891 Euro pro m2 Wohn-

flache. Dieser liegt um 11,2% Uber dem des Jahres 2017.

Tab. 23: Durchschnittliche Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in
Mannheim 2018 nach Wohnflachenkategorien (€/m?)

Umgewandelte

2018 Neubauwohnungen Wiederverkauf Wohnungen Insgesamt

Wohnflache Anzahl @ KP Anzahl OGO KP Anzahl OGO KP Anzahl OKP

bis 45 m? 27 5.444 289 2.344 10 3.531 326 2.637

46 bis 70 m? 48 3.957 314 2.366 26 3.004 388 2.605

71 bis 95 m? 106 4.145 225 2.502 33 2.191 364 2.952

96 bis 120 m® 102 4.092 60 2.609 14 3.815 176 3.564

tber 120 m? 24 4.315 47 3.054 8 4175 79 3.551

Die meisten Wohnungsverkaufe spielen sich in der Wohnflachenkategorie 46 bis
70 m? ab. In diesem Segment liegt der durchschnittliche Kaufpreis noch deutlich
unter dem Mittelwert des Kaufpreises fur alle verkauften Wohnungen. Hier finden

sich die preiswertesten Wohnungen.

Bei Wohnungen ab einer Wohnflache von 71 m? werden héhere und deutlich tber

dem Mittelwert liegende Kaufpreise gezahilt.
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4.4 Leerstandsanalyse

Das Institut empirica ermittelt jedes Jahr zusammen mit dem Immobiliendienstleis-
ter CBRE eine marktaktive Leerstandsquote fiir 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&u-
sern mit drei und mehr Wohnungen. Das sind leerstehende Wohnungen, die unmit-
telbar disponibel sind oder mittelfristig aktivierbar waren (< 6 Monate). Im Unter-
schied dazu umfasst der ,totale“ Leerstand den gesamten Leerstand. Dazu werden
zum gesamten ,marktaktiven” Leerstand auch Ruinen und dysfunktionaler Leer-

stand (nicht kurzfristig aktivierbar; > 6 Monate) hinzugezahlt.

Tab. 24: Leerstandsindex 2017 - Mannheim im Vergleich

Stadt Marktaktiver Leerstand

Landkreis

R Anzahl Geschosswohnungen

- auf 100 gerundet Leerstandsquote in %

Mannheim 1.900 1,5
Ludwigshafen am Rhein 800 1,5
Heidelberg 400 0,7
Karlsruhe 800 0,6
Stuttgart 1.500 0,6
Rhein-Neckar-Kreis 1.800 1,6
Baden-Wiirttemberg 23.200 1,4
Deutschland 585.400 2,9

Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex / statistische Amter

Unter den in Tabelle 24 aufgefiihrten Standorten haben Mannheim und Ludwigsha-
fen/Rh. mit jeweils 1,5% die zweithdchste marktaktive Leerstandsquote zu ver-
zeichnen. Lediglich im Rhein-Neckar-Kreis ist die Quote mit 1,7% hdher. In Stuttgart
(0,6%), Karlsruhe (0,6%) und Heidelberg (0,7%) fallt diese erheblich geringer aus.
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Tab. 25: Leerstandsindex 2016 / 2017 - Mannheim im Vergleich

Stadt-Landkreis- Wohnungsbestand

Gebietskulisse

(Geschosswohnungen in

Wohngebauden mit drei
und mehr Wohnungen)

Jahr 2016

Mannheim 124.477

Ludwigshafen am

Rhein 56.995
Heidelberg 54.674
Karlsruhe 115.653
Stuttgart 240.734

Rhein-Neckar-Kreis 113.080

Baden-Wiirttem-

berg 2.466.849

Deutschland

Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex / statistische Amter

2017

124.904

57.511

54.809

116.022

242.402

113.692

1.687.089

21.086.208 20.115.782

Marktaktiver Leerstand

Anzahl Geschoss-

wohnungen

- auf 100 gerundet

2016

2.100

900

400

800

1.700

1.900

39.200

616.500 585.400

2017

1.900

800

400

800

1.500

1.800

23.200

Leerstandsquote
in %
2016 2017
1,7 1,5
1,6 1,5
0,8 0,7
0,7 0,6
0,7 0,6
1,7 1,6
1,6 1,4
2,9 2,9

Mit einer Leerstandsquote von 1,5% liegt Mannheim geringfligig Gber dem baden-

wirttembergischen Landesdurchschnitt.

Gegenliber 2016 hat sich die Zahl marktaktiv leerstehenden Wohnungen in allen

Standorten verringert. Die bundesweite Leerstandsquote ist unverandert bei 2,9%.
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Bei Gegenlberstellung des Wohnungsbestandes 2016 und 2017 im jeweiligen
Standort zeigt sich, dass Mannheim, Heidelberg und Karlsruhe (+0,3%) die gerings-
ten Zuwachsraten an Geschosswohnungen in Gebauden mit drei und mehr Woh-
nungen unter den aufgefihrten Standorten zu verzeichnen haben.

Mit einem Plus an 516 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau (+0,9%) hat Lud-
wigshafen/Rh. den héchsten Zuwachs unter den genannten Standorten zu ver-
zeichnen. Es folgen Stuttgart (+0,7%) und der Rhein-Neckar-Kreis (+ 0,5%).

Die anhaltende Reduzierung des marktaktiven Bestands an leerstehenden Woh-
nungen vermindert, trotz vermeintlich steigender Wohnungszuwachse, insgesamt
das Wohnungsangebot im Geschosswohnungsbau, mit der Folge, dass sich die
Anspannung auf dem Mietwohnungsmarkt weiterhin fortsetzt.
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5. Beratung und Service
5.1  WILLKOMMEN.IM QUADRAT.

Im Frihjahr 2009 wurde vom Fachbereich Stadtplanung in Zusammenarbeit mit
dem Stadtmarketing die Broschire Leben.Wohnen.Wohlfiih-
len. Atmosphéren. Im Quadrat. herausgegeben. Vor allem Zu-
zugsinteressierte kdnnen anhand dieser Broschire einen ers-
ten Einblick Uber das vielféltige Angebot und das Besondere
am Wohnen in Mannheim als lebendigen und spannenden Le-

bensraum mit all seinen facettenreichen Quartieren gewinnen.

Die Broschire wurde 2015 mit einer Neuauflage aktualisiert. Ergéanzend bzw. als
Weiterflhrung zu dieser Broschire hat der Fachbereich Stadtplanung 2016 eine
neue Broschiire ZUHAUSE.IM QUADRAT. herausgegeben, die

erstmals eine aktuelle Auswahl attraktiver Wohnbauprojekte, | M%.T.
die nahezu allen unterschiedlichen Wohnbedtirfnissen und An-

forderungen an modernes Wohnen gerecht werden, prasentiert.

Im Herbst 2019 wird eine neue Auflage der Broschire erschei-

nen. —

Beide Broschiren kénnen in digitaler Form (www.mannheim.de/willkommen) abge-
rufen werden. Weitere Informationen zum Wohnungsmarkt fir Zuzugsinteressierte
und Mannheimer Blrgerinnen und Burger, die ein neues Wohnquatrtier in der Stadt

suchen, bietet die Beratungsstelle des Fachbereichs Stadtplanung.

Insbesondere Haushalte mit beruflichem und familiarem Potenzial sind weitgehend
auf Informationen von Maklern und Wohnungsunternehmen angewiesen, welche

h&ufig nicht die gesamte Breite der Wohnmdglichkeiten in Mannheim abbilden.

Durch die angebotene unabhangige und qualifizierte Beratung lassen sich im per-
sénlichen Gesprach Standortwiinsche und deren mdgliche zukinftige Veréanderun-
gen klaren und Informationen Uber adaquate Standorte einholen.

Neben Auskinften Uber Miet- und Immobilienpreise, sowie allgemeine Informatio-
nen zu allen 24 Mannheimer Stadtteilen kénnen Kunden der Beratungsstelle Kon-
taktdaten zu geeigneten Ansprechpartnern in der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft, sowie Mietspiegel- und allgemeine mietrechtliche Auskiinfte einholen.
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5.2  Beratung in Mietspiegelfragen / zur ortstuiblichen Vergleichsmiete

Im Dezember 2018 wurde der Mannheimer Mietspiegel in seiner 23. Auflage verof-
fentlicht. Durch die Qualitat seines Zahlenwerks, die praxisgerechten Erlauterungen
und seine unproblematische Handhabung hat sich der Mannheimer Mietspiegel seit
40 Jahren eine hohe Reputation und Anerkennung erworben. Seine groBe und zu-
nehmende Bedeutung ergibt sich auch aus der Tatsache, dass die Zahl der Woh-
nungen, fir die der Mietspiegel gilt, standig ansteigt.

Der Mannheimer Mietspiegel ist inzwischen fir rund 115.000 Wohnungen gultig.
Die spirbare Zunahme der Wohnungsbautatigkeit wird seinen Geltungsbereich

weiter ausbauen.

Neben der Mdglichkeit einer persdnlichen Beratung zur Berechnung der ortsubli-
chen Vergleichsmiete kénnen allgemeine Informationen zum Mietrecht eingeholt
werden. Insbesondere bei Fragen im Zusammenhang mit der Neuvermietung oder
Anmietung einer Wohnung, einer Mieterh6hung oder einer Nebenkostenabrech-
nung oder Kiindigung wird dieser besondere Service der Stadt Mannheim von Mie-

tern und Vermietern gleichermaf3en gerne in Anspruch genommen.
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