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1 Zusammenfassung

Die Wohnungsnachfrage bis 2020 - demographischer Wandel in Mannheim und
Verdnderungen in den Zielgruppen und deren Wohnwiinsche

Die vorliegende Wohnungsnachfrageprognose geht der Frage nach, welches Wohnangebot
auch in Zukunft den Herausforderungen des sich stindig wandelnden Wohnungsmarktes
in Mannheim gerecht wird und mit welchen Entwicklungen in der Veranderung der
Zielgruppen und deren Wohnwiinschen zu rechnen ist.

Eine erste entscheidende Verdnderung gegeniiber friiheren Jahren ist, dass fiir Mannheim
mittel- bis langfristig nicht nur von einer sich vermindernden Einwohnerzahl, sondern
auch von einem Riickgang der Haushalte als entscheidende EinflussgroBe fiir die
Wohnungsnachfrage ausgegangen werden muss. Diese Perspektive teilt Mannheim jedoch
mit der Mehrheit der Stadt- und Landkreise Baden-Wiirttembergs. Nur Baden-Baden und
Ulm werden noch etwas Wachstum verzeichnen kénnen, folgt man der jiingsten
Bevdlkerungsvorausschatzung des statistischen Landesamtes.

Fiir die Stadt Mannheim rechnet die eigene, kommunale Einwohnerprognose mit einem
Riickgang in Héhe von 5.754 Personen (Haupt- und Nebenwohnsitz) bzw. 1,8% in den
Jahren 2010 bis 2020. Der Trend zu kleineren Haushalten kann diesen Riickgang nicht
vollstdandig kompensieren, so dass im selben Zeitraum auch die Wohnungsnachfrage um
1.060 Haushalte bzw. 0,6% abnehmen wird.

Der demographische Wandel wird daher fiir Mannheim ein Leitthema des
Wohnungsmarktes, aber nicht nur vor dem  Hintergrund verdnderter
Nachfragequantitdten, sondern auch in Anbetracht gravierender Verschiebungen in den
Zielgruppen.

Die Wohneigentumsbildung wird auch in Mannheim weiter voranschreiten und zu einem
Zuwachs von 2.690 Eigentiimerhaushalten fiihren, so dass die Wohneigentumsquote von
24,3% in 2010 auf 26,1 % in 2020 steigt.

Eine weitere wichtige Verdnderung betrifft die Verschiebungen zwischen den Segmenten
Wohneigentum und Miete. Bei insgesamt abnehmender Zahl der Privathaushalte wird die
Zunahme der Wohneigentumsbildung nicht ohne Auswirkungen auf die Nachfrage nach
Mietwohnungen bleiben: Die Zahl der Mieterhaushalte wird bis zum Jahr 2020 um rd.
3.700 Haushalte bzw. 3% sinken. Der Nachfrageriickgang diirfte sich auch auf den
Teilmarkt der Mietwohnungen auswirken und dort in Teilbereichen weiter in Richtung
Marktentspannung wirken. Der Nachfrageriickgang wird sich aller Wahrscheinlichkeit
nach vor allem bei Wohnungen mit Qualitdtsdefiziten und an schlechten Standorten
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bemerkbar machen, denn bei einer groBeren Angebotsvielfalt sind es zuerst die
Wohnungen mit erheblichen Qualitdtsmangeln, die nicht mehr nachgefragt werden. In
diesen Bestdanden ist mit vermehrten strukturellen Leerstanden zu rechnen.

Der demographische Wandel wird jedoch am nachhaltigsten durch die Verdanderungen im
Altersaufbau der Wohnungsnachfrage geprdgt. Die so genannten ,best ager®, d.h.
Haushalte im Alter von 50 bis 64 Jahren, sind die einzige, zugleich stark wachsende
Gruppe am Markt (+1.307 Haushalte bzw. +6,4%). Dafiir werden die Familienhaushalte
einen spiirbaren Riickgang verzeichnen: dies betrifft jiingere Familien mit kleinen
Kindern, vor allem aber dltere Familienhaushalte. Die Ursache hierfiir liegt vor allem
darin begriindet, dass nachfolgende Generationen von Frauen, die sich im gebarfahigen
Alter befinden, langst nicht mehr so umfangreich sind wie in frilheren Jahren. Dieser
Trend ist daher unumkehrbar; beeinflussbar ist nur die zusatzliche Abwanderung im
Rahmen der Stadt-Umland-Wanderung. Der Umfang der Starterhaushalte und
Berufseinsteiger, d.h. junge Singles und Paare bis 34 Jahren, sowie der Singles mittleren
Alters (35-64 Jahren) und der Zielgruppe der Senioren wird demgegeniiber stabil bleiben,
letztere Gruppe nimmt erst ab 2020 wieder zu.

Die Verschiebungen in den Zielgruppen werden sich vor allem im Mietwohnungsmarkt
bemerkbar machen, wahrend in der Wohneigentumsbildung &ltere Haushalte als auch
Familien noch an Umfang gewinnen. Die Herausforderungen am Mannheimer
Wohnungsmarkt bestehen also grob gesagt darin,

e addquate Angebote fiir Zielgruppe der jungen Alten 50+ mit hohen
Anspriichen an den Wohnstandort und die Wohnung bereitzuhalten,

e sich weiterhin auf die Wohnpréaferenzen &lterer Haushalte einzustellen und
attraktive Angebote fiir das Wohnen im Alter schaffen, nicht nur im
Geschosswohnungsbereich, sondern auch in &dlteren Eigenheimquartieren,
und sei es nur im Rahmen der Wohnraumanpassung,

e sich darauf einzustellen, dass die klassische Kleinfamilie nicht mehr die
zentrale Rolle am Wohnungsmarkt spielen wird. Durch die Schaffung
zusdtzlicher familiengerechter Wohn- und Wohnumfeldangebote kann der
Abwanderung von Familien ins Mannheimer Umland jedoch
entgegengewirkt werden.

Auch die Prioritaten in den Wohnwiinschen werden sich wandeln, zumindest bei
denjenigen Haushalten, die nicht auf Transfereinkommen angewiesen sind. Der Zuwachs
an Wohnfldche wird gegeniiber neuen Ausstattungsmerkmalen an Relevanz verlieren. Das
zusdtzliche Arbeitszimmer gewinnt an Bedeutung, das Badezimmer erhdlt Wellness-
Funktionen, wohnbegleitende Dienstleistungen werden ebenso gefragt wie eine
aufwandigere technische und multimediale Ausstattung der Wohnung. Im Zuge der
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Pluralisierung der Lebensstile wird sich auch bei dlteren Haushalten die Nachfrage immer
weiter ausdifferenzieren, ,,das“ Seniorenwohnen wird es in Zukunft nicht mehr geben. In
Folge des steigenden Seniorenanteils in der Gesellschaft und Verdanderungen in der
Gesundheitspolitik wird die Wohnung im zunehmenden MaBe zum Pflegestandort. Vor
dem Hintergrund rapide steigender Energiepreise und der Klima-/Energiedebatte wird
zudem die Energieeffizienz von Wohnungen ein an Bedeutung wachsendes
Nachfragekriterium, dass einen  Anpassungsdruck auf den vorhandenen
Wohnungsbestand ausldst.

Im Ergebnis wird es in Mannheim darauf ankommen, ein sehr differenziertes, auf die
verschiedenen Zielgruppen und Wohnwiinsche ausgerichtetes Wohnungsangebot
bereitzustellen, und hierzu sowohl den vorhandenen Wohnungsbestand zu qualifizieren
als auch einen passgenauen Wohnungsneubau zu betreiben.

Das Nachfragepotenzial fiir Wohnungsneubau in Mannheim bis 2020

Bis zum Jahr 2020 entsteht in Mannheim aller Voraussicht nach ein Nachfragepotenzial
fiir Wohnungsneubau von insgesamt 6.291 Wohnungen. Dies entspricht einer jdhrlichen
Nachfrage in Hohe von 629 Wohnungen. Sie wird vor allem aus zwei Komponenten
gespeist: Zum einen aus der Beriicksichtigung individueller Wohnwiinsche. Dazu zahlt
ebenso der Wunsch, von einer Mietwohnung in eine Eigentumswohnung zu wechseln, wie
auch der Traum vom eigenen Heim, oder der Wunsch nach einer Mietwohnung mit
modernen Ausstattungsqualitdten. Zum anderen umfasst der Ersatzbedarf - wie der Name
bereits sagt - den Ersatz fiir Gebdudeabrisse, fiir Zusammenlegungen von zwei kleinen
Wohnungen zu einer groRen Wohnung und fiir Umwidmungen von Wohn- in Biirordume.

Gegeniiber dem bisherigen Baufertigstellungsniveau von durchschnittlich 459
Wohnungen jdhrlich (Schnitt der Jahre 2004 bis 2009) ist die Neubautdtigkeit fiir die
kommenden Jahre spiirbar zu steigern, jedoch nicht in jedem Teilmarkt gleichermaRen.

e Knapp ein Drittel des Neubaupotenzials, insgesamt 190 Wohnungen
jahrlich, entfdllt auf das Wohnen zur Miete. Das Potenzial wird
ausschlieBlich aus dem Ersatz fiir veraltete Bausubstanz, also aus der
Nachfrage von Mietern nach modernen Wohnqualitdten und der
Notwendigkeit des Abrisses von baufdlliger Substanz gespeist. Es
libersteigt das Baufertigstellungsniveau der letzten Jahre (162 Wohnungen)
um 17%.

e Die stdrkste Nachfragekomponente in Mannheim bildet mit 322
Wohneinheiten pro Jahr die Eigenheimnachfrage. In diesem Teilmarkt wird
es eine Herausforderung darstellen, die fiir einen Neubau notwendigen
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Ressourcen  zu mobilisieren und einen nachfragegerechten
Wohnungsneubau zu realisieren, denn die prognostizierte Nachfrage
libersteigt das bisherige jahrlich Neubauvolumen um immerhin 67%.

e Die zweitstarkste Komponente der Wohneigentumsbildung bildet die
Nachfrage nach Eigentumswohnungen. Eine steigende Zahl selbst
nutzender Eigentiimer wird voraussichtlich pro Jahr 117 Neubauwohnungen
nachfragen. Das bisherige jdhrliche Neubauvolumen in Héhe von gut 100
Wohnungen ist demnach nur noch leicht zu erhéhen.

Die Mannheimer Wohnungsteilmérkte — differenzierte Angebote fiir unterschiedliche
Zielgruppen und Anforderungen schaffen

Der Markt fiir Mietwohnungen

Ein Blick auf die derzeitige Situation von Angebot und Nachfrage am Mannheimer
Mietwohnungsmarkt zeigt, dass sehr genau differenziert werden muss zwischen
Wohnungsangeboten und Wohnlagen, die strukturelle Vermietungsprobleme aufweisen,
und Wohnqualitdten, die sehr gefragt sind, aber nur selten zu finden sind.

Wahrend zum Beispiel Wohnungen in unvorteilhaften Lagen, die hinsichtlich der
WohnungsgroBe nicht ,,Hartz-IV-fahig“ sind (weil diese nicht den Bemessungsgrenzen der
Kosten der Unterkunft entspricht), oder Wohnungen mit sichtbaren Ausstattungsmangeln
in einem schwierigen nachbarschaftlichen Umfeld permanente
Vermietungsschwierigkeiten aufweisen, bestehen beispielsweise Angebotsengpdsse bei
preiswerten 2-Raum-Wohnungen bis 45 gm Wohnflache fiir einkommensschwache Singles
und Studierende oder bei groBen Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern und einem
niedrigen bis mittlerem Mietpreisniveau fiir kleinere Familien und Paare ohne Kind.
Dariiber hinaus fehlen in Mannheim bis 2020 schatzungsweise rd. 2.500 barrierefreie
Wohnungen fiir dltere Haushalte, allerdings sowohl bei Mietwohnungen als auch im
Wohneigentum.

Angesichts dieser Diskrepanzen zwischen Angebot und Nachfrage und einer sich
zukiinftig abschwachenden Nachfrage nach Mietwohnraum sollte in Mannheim weiterhin
die Chance genutzt werden, den bereits vorhandenen Mietwohnungsbestand zu
qualifizieren und die Handlungs- und Investitionsschwerpunkte in diesem Teilmarkt, wie
bereits von den meisten Mannheimer Wohnungsunternehmen praktiziert, auf die
Erneuerung des vorhandenen Wohnungsbestandes gelegt werden, ohne allerdings das
bisherige Neubauniveau zu unterschreiten.

Die Qualifizierung des Wohnungsbestandes umfasst in sachlicher Hinsicht vor allem die
Erneuerung veralteter Ausstattungsstandards aus den 1950er und 1960er Jahren, die

14 eoeeoeeoe



INWISF &B Wohnungsbedarfs- und Nachfrageprognose Mannheim

Nachriistung von Freisitzen, die energetische Nachriistung der Wohngebdude, die
Schaffung  moderner Wohnungszuschnitte, die Verbesserung des duBeren
Erscheinungsbildes von Wohngebduden und die Schaffung von Aufenthaltsqualitdten im
»,Hinterhof“. Hierbei zeigt sich generell die Schwierigkeit, die weniger professionell
agierenden Kleineigentiimer zum Handeln zu bewegen.

Im Wohnungsneubau und der Bestandsqualifizierung sind grundsatzlich alle Zielgruppen
des Wohnungsmarktes anzusprechen, wobei jedoch ein paar Schwerpunktsetzungen
empfohlen werden kdnnen:

e Die Gruppe der ,best ager”, weil es sich noch um eine wachsende
Nachfragegruppe fiir Mietwohnungen handelt,

e Paare und Singles mittleren Alters, weil sie eine grofe Zielgruppe am
ortlichen Markt darstellen, sowie

e Familienhaushalte, ebenfalls aufgrund ihrer mengenmaRigen Relevanz.
e Im Hinblick auf die Zielgruppe der Senioren oder auch der Familien mit

kleinen Kindern, ist im Neubau grundsatzlich im Erdgeschossbereich und
ab drei Stockwerken ein barrierefreier Wohnungszugang anzuraten.

Der Wohnungsneubau, der sich aus dem Ersatz fiir abgangige Bausubstanz speist, ist
vorzugsweise wieder auf Abrissgrundstiicken oder anderen Flachenreserven in
integrierten Wohnlagen zu errichten. Angesichts des zu erwartenden Riickgangs an
Mieterhaushalten erdffnet sich die Chance, den Wohnungsneubau zur Unterstiitzung der
Innenentwicklung und zur Starkung vorhandener Stadtteilzentren zu nutzen. Projekte wie
»Mannheim 21 oder die Umnutzung der Flache der ,,Turley Barracks” in der Neckarstadt-
Nordost sind in diesem Zusammenhang zu begriiBen und sollten gegeniiber einer
AuBenentwicklung  Vorrang haben. Im  Wohnungsneubau sind auch die
Wohnlagepraferenzen der wohnungssuchenden Mieterhaushalte zu beriicksichtigen:
Besonders gefragt sind die Stadtbezirke Innenstadt, Oststadt, Lindenhof, Neckarau,
Neckarstadt-Ost und Kafertal und ganz besonders infrastrukturell gut ausgestattete
Wohnlagen, d.h. integrierte Wohnstandorte.

Um eine gute Vermietbarkeit zu erzielen, ist im Mietwohnungsneubau ein breiter Mix an
Zielgruppen und dementsprechenden Wohnungsangeboten anzuraten. Allerdings sind
auch Schwerpunkte zu setzen, um Angebotsengpéasse abzubauen:

e der Anbau von Balkonen und der Zugang zu einem kleinen Garten oder
einer Terrasse im Erdgeschoss;

e barrierefreie Wohnungen in allen Preissegmenten und in integrierten
Standorten;
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e mit Ausrichtung auf die Zielgruppen der kinderlosen Paare und der
Familien mit ein bis zwei Kindern sind groBe Wohnungen mit 4 Zimmern
und 85 bis 110 gm Wohnfldche in mittlerer bis sehr guter Wohnlage zu
schaffen, vorzugsweise zu einem mittleren Mietpreis bis max. 8,- EUR/gm
Wohnflache;

e fiir Familien mit mehreren Kindern sind sehr preisgiinstige
Neubauwohnungen mit 95 bis 110 gqm Wohnfladche, vier bis fiinf Zimmer, in
mittlerer Lage vorzugsweise bis rd. 7,- EUR/gm Wohnflache zu errichten.

e Im Hinblick auf die Zielgruppe der Seniorinnen und Senioren mit
ambulantem Pflegebedarf entwickelt sich bis zum Jahr 2020 im
seniorengerechten Wohnen voraussichtlich ein zusatzliches
Nachfragepotenzial in Hohe 340 Wohneinheiten. Dies bedeutet, dass sich
das vorhandene Angebot um rd. 50% ausweiten sollte. Die groRte
Nachfrage besteht im unteren und mittleren Preissegment, also bis 6,50
EUR/gm bzw. 9,00 EUR/gm Wohnfldche zzgl. einer Betreuungspauschale
fiir den Grundservice (z.B. 24 h Notruf oder Hausmeisterservice) in Héhe
von monatlich 25 bis 50 EUR. Gefragt sind in diesem Segment
WohnungsgroBen von 35 bis 60 qm fiir Singles und 50 bis 80 gm fiir Paare,
vorzugsweise in liberschaubaren Wohnanlagen und in einer Wohnlage mit
guter Infrastrukturausstattung. Vorteilhaft ist — dies gilt auch bei
Eigentumswohnungen -, wenn zielgruppenspezifische Versorgungsangebote
mit in den Neubau integriert werden kdnnen. Dazu gehdren vor allem
Lebensmittelgeschifte, Frisor, Apotheke, Arzte. Hilfreich ist auch die
Nachbarschaft zu einem Pflege- oder Seniorenheim, dessen
Dienstleistungen bei Bedarf gegen entsprechendes Entgelt in Anspruch
genommen werden kdnnen.

Der Markt fiir Eigentumswohnungen

Die Nachfrage nach selbst genutzten Eigentumswohnungen umfasst sowohl junge Paare
ab 30 Jahren wie auch die ,,best ager* oder jiingere Senioren, die grélRere, altersgerechte
Wohnungen in guten Wohnlagen suchen. In diesem Teilmarkt ldsst sich durch die
Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage folgendes resiimieren:

e Von Selbstnutzern besonders begehrt sind groBere Wohnungen ab 90 gm
Wohnfldache und vier Zimmern. Paarhaushalte erwarten mindestens drei
Zimmer, weil ein Arbeitszimmer bendtigt wird, ab rd. 75 gm Wohnflache.

e GroRere Wohnungen steigen umso mehr in der Nachfragegunst, wenn sie
zudem noch preisgiinstig sind. Fiir bis zu 1.500 EUR/gm Wohnfldche wird
der kernsanierte Bestand in gut situierten Wohnlagen mit guter
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Infrastrukturausstattung von Singles, Paaren und selbst Familien stark
nachgefragt.

e Vorwiegend aus der Gruppe der Kapitalanleger werden kleine Wohnungen
unter 75 gm Wohnfldche und weniger als drei Zimmer nachgefragt, die
relativ gut gelegen sind und keinen Sanierungsstau aufweisen bzw. neu
errichtet wurden.

e Unsanierte Ein- und Zweiraumwohnungen unter 75 gm in ungiinstiger
Wohnlage finden kaum einen Kaufer, selbst wenn die Wohnungen vermietet
sind.

o Esgibt ein zu geringes Angebot an barrierefreien Eigentumswohnungen.

Eine breite Zielgruppenansprache (d.h. Familien sowie Paare, jlingere wie dltere
Haushalte), minimiert das wirtschaftliche Risiko, am Markt vorbei gebaut zu haben.
Gleichwohl sind zukiinftig zwei Zielgruppen besonders in den Fokus zu nehmen, da sie
noch an Umfang zunehmen werden und iiber die entsprechende Kaufkraft verfiigen:

e Bei den ,best agern“ handelt es sich um eine Zielgruppe, die noch eine
hohe Mobilitatsbereitschaft hat. Sie fragen Wohnlagen nach, die eine Nahe
zu Kultur-, Freizeit-, Konsumangeboten bieten, aber dennoch so weit
entfernt, dass ein ruhiges Wohnen moglich ist. Nachgefragt werden
Eigentumswohnungen mit 80 bis 120 gm Wohnfldche, drei bis vier
Zimmern, in (iberschaubaren Wohngebduden mit sechs bis acht
Wohneinheiten errichtet. Eine hochwertige Wohnungsausstattung, ein
groBes Badezimmer mit Tageslicht, ein groBziigiger Freisitz, ein Lift ab dem
3. Geschoss sowie ein Stellplatz sind ein Muss. Dachterrasse, Tiefgarage
und Barrierefreiheit im Eingangsbereich bieten ebenfalls Add-ons.

e Die Gruppe der Seniorenhaushalte 65+ ist hinsichtlich ihrer Wohnwiinsche
- auch abhdngig vom Alter - sehr heterogen, so dass unterschiedliche
Angebote geschaffen werden sollten. Um bei dlteren Menschen vorhandene
soziale Netze im Wohnumfeld zu erhalten, ist die Schaffung von
seniorengerechten Wohnungen durch Neubau oder Umbau in bestehenden
Siedlungen zu empfehlen, z.B. im Rahmen von Nachverdichtung oder
BauliickenschlieBung. Gefragt sind Wohnungen mit 60 bis 85 gm
Wohnflache im mittleren Preissegment, d.h. im Neubau 1.900 bis 2.200
EUR/gm, im Bestandsumbau 1.400 bis 1.700 EUR/gm Wohnfldache. Der
Neubau kann auch in dlteren Eigenheimsiedlungen eine Wohnperspektive
fiir dltere Eigentiimer bieten, deren Immobilie nicht die notwendige
Barrierearmut bietet oder die es nicht mehr hinreichend bewirtschaften
konnen, aber in jedem Fall in ihrem angestammten Umfeld wohnen bleiben
mdochten. Zu priifen wére, ob die Siedlungen noch eine hinreichende
infrastrukturelle Ausstattung bieten. Dariiber hinaus sind mit Blick auf gut
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situierte Senioren auch eher hochpreisige Neubauobjekte in sehr guten
Wohnlagen nachfragegerecht.

Generell ist von einem Neubau von Kleinstwohnungen mit weniger als 45 gqm Wohnflache
abzuraten, da hierfiir nur ein duBerst schmales Nachfragepotenzial vorhanden ist und der
Wohnungsbestand ein groBes Potenzial bietet.

Ein Schwerpunkt im Neubau sollte bei den Vier-Raum-Wohnungen mit 95 bis 140 gm
Wohnfldache gesetzt werden, um den bestehenden Angebotsengpass abzubauen. Vier-
Raum-Wohnungen entsprechen zunehmend dem Trend nach einem separaten
Arbeitszimmer oder auch einem Gé&ste-/Hauswirtschaftsraum, oder bieten die
Moglichkeit, zwei Schlafzimmer einzurichten. Auch ungewdhnliche Grundrisslésungen,
z.B. als Maisonette-Wohnung, sind stark nachgefragt.

Marktgerecht sind der Neubau und der Bestandausbau in Stadtteilen, die sich durch eine
gute Wohnstandortqualitat und eine differenzierte, wohnungsnahe
Infrastrukturausstattung auszeichnen. Hierzu zdhlen Niederfeld, Almenhof, Lindenhof,
Innenstadt, Oststadt, Feudenheim, Kafertal-Mitte, Gartenstadt, Neuostheim, Seckenheim,
Wallstadt und Sandhofen-West.

Der Markt fiir Eigenheime

Das Nachfragepotenzial nach neu errichteten Eigenheimen (freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser, Doppelhaushidlften, Reihenhduser) verteilt sich nicht gleichmaBig
tiber die kommenden Jahre, sondern es reduziert sich durch den Riickgang der
traditionellen Zielgruppe in der Wohneigentumsbildung, den Familien mit Kindern.

Hierbei ist es notwendig, auf der einen Seite die gesamte Bandbreite an
Ausstattungsqualitaten und Preiskategorien zu bedienen, aber auch
zielgruppenspezifisch ausgerichtete Angebote und Wohnformen zu schaffen. Gleichfalls
ist zu beriicksichtigen, dass laut der Wanderungsmotivuntersuchung der Universitat
Mannheim ,die Hélfte der Suburbanisierer (..) auch innerhalb Mannheims nach
Wohnungen/Hausern/Bauplatzen sucht, ein GroBteil (...) aufgrund des geringen Angebots
und der hohen Preise jedoch keine geeigneten Objekte finden kann.“

Da sowohl das freistehende Eigenheim als auch die Doppelhaushdlfte und das Reihenhaus
gleichermaBen praferiert werden und von den Mannheimer Marktakteuren in allen drei
Teilsegmenten eine angespannte Marktsituation gesehen wird, ist in allen drei
Segmenten gleichermaBen Neubau zu betreiben. Folgende Zielgruppen sind dabei zu
beachten, die die Eigenheimnachfrage pragen:
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e Paare ohne Kind und Familien mit Kindern, sowohl als Schwellenhaushalte
als auch mit mittlerem bis hohem Einkommen, Paare und Familien mit
mittlerem Einkommen,

e Seniorenhaushalte 65+.

Fiir Paare und Familien mit mittlerem Einkommen ist im unteren Preissegment bis
250.000 EUR ein bestehender Angebotsengpass bei freistehenden Eigenheimen und
Doppelhaushalften durch folgende Neubauangehote abzubauen:

e Kleine, von Bautrdgern errichtete Eigenheime mit 130 bis 140 gm
Wohnfldche, 5 Zimmern und max. 350 gm Grundstiicksflache mit Option auf
aushaufdhiges Dachgeschoss, aber aus preislichen Griinden ggf. ohne
Keller. Die Herausforderung besteht vor allem darin, Bauland fiir einen
Bodenpreis von max. 300 EUR/gm Grundstiicksflache in praferierten
Wohnlagen zur Verfiigung zu stellen. Besonders geeignet sind hierfiir die
Stadtbezirke Gartenstadt, Kafertal, Vogelstang und Rheinau, die von den
Eigenheimerwerbern im durchschnittlichen bis besonderen MaB als
Wohnstandort préaferiert werden und ein solches Preisniveau bieten
kdnnen.

e Ein Angebot an kleinen, im Fertighausstil errichteten Doppelhaushalften
mit 120 bis 140 gm Wohnflache, 5 Zimmern und max. 300 gm
Grundstiicksflache mit Option auf ausbaufahiges Dachgeschoss.

Dariiber hinaus sind bisher marktgangige Standardprodukte im Neubau umzusetzen. Sie
betreffen...

e das freistehende Eigenheim, 135 bis 150 gm Wohnflache, 5 Zimmer, 350 bis
450 gm Grundstiick, 250.000 bis 400.000 EUR Kaufpreis, Fertighaus oder
Stein auf Stein, vorzugsweise in den praferierten Wohnlagen von
Feudenheim, Neuhermsheim, Neuostheim, Seckenheim, Wallstadt.

e die Doppelhaushilfte im mittleren Preissegment mit 250.000 bis 400.000
EUR Kaufpreis, 130 bis 150 gm Wohnfldache, 5 Zimmern, 200 bis 400 gm
Grundstiicksfliche,  vorzugsweise in  Wohnlagen mit  (leicht)
iberdurchschnittlichen Standortqualitaten Feudenheim, Neuhermsheim,
Neuostheim, Seckenheim, Wallstadt.

o Insbesondere die einkommensstarken Suburbanisierer legen sehr grofRen
Wert auf eine giinstige ,Ausstattungs-Lage-Kostenrelation“. Dazu gilt es,
das freistehende Eigenheim in der Standortausfiihrung in vorteilhaften
Mikrolagen der préferierten Stadtteile Feudenheim, Neuhermsheim,
Neuostheim, Seckenheim und Wallstadt zu errichten, und zugleich - trotz
eines hoheren Bodenpreisniveaus in den genannten Wohnlagen - auch
Baupldtze mit einem giinstigen Preis-Leistungs-Verhdltnis fiir ca. 400
EUR/gm Grundstiicksfldache zur Verfiigung zu stellen.
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Die Anstrengungen der Stadt Mannheim, Haushalten mit unteren bis mittleren
Einkommen die Wohneigentumsbildung zu erleichtern, sollten weiter fortgesetzt werden,
um im unteren Segment des Eigenheimmarktes die derzeit angespannte Marktsituation
abzubauen. Die Anstrengungen betreffen sowohl die gezielte Forderung von
Schwellenhaushalten beim Eigentumserwerb als auch den Ankauf und die gezielte
Entwicklung von Wohnbauflachen. Die kommunale Baulandmobilisierung kann in dem
Zusammenhang als preisstabilisierendes Element bei den Bodenpreisen betrachtet
werden, die auch im regionalen Umfeld ein preislich attraktives Grundstiicksangebot
befdrdert.

Fiir einkommensschwache Paare und Familien ist besonders das Reiheneigenheim
nachfragegerecht, das die preiswerteste Moglichkeit der Wohneigentumsbildung im
Eigenheimbereich bildet. Fiir die Zielgruppe lassen sich zwei Produkte formulieren:

e Als Standardprodukt das klassische Reihenhaus: 110 bis 140 gm
Wohnfldche, vier bis fiinf Zimmer, 150 bis 200 gm Grundstiicksflache, fiir
bis zu 260.000 EUR Kaufpreis.

e Als Zusatzprodukt, das derzeit noch in kleiner Stiickzahl gebaut wird, aber
der groBen Nachfrage nach preiswerten Produkten unterhalb der Grenze
von 200.000 EUR sehr entgegenkommt, das stark standardisierte
Fertighaus ohne Unterkellerung: 80 bis 140 gm Wohnflache, drei bis fiinf
Zimmer, ggf. Dachstudio, 140 bis 170 gm Grundstiick fiir 150.000 bis max.
200.000 EUR. Bei diesem Produkt sind in stadtgestalterischer Hinsicht wie
auch im Hinblick auf einen Werterhalt der Reiheneigenheime trotz des
Niedrigpreisniveaus Qualitdtsanspriiche an die Wohnbebauung zu stellen.
Denn gerade bei dem stark vereinheitlichten und architektonisch schlichten
Produkt besteht durch eine monotone Gestaltung des offentlichen Raumes
und langer, sich wiederholender Baureihen die Gefahr, ein Neubaugebiet
»ZU verbrennen® und ein Negativimage zu erzeugen.

Auch im Alter wollen so manche Senioren, die lange Jahre in einem Eigenheim gelebt
haben, nicht auf ihren Garten verzichten, wohl aber auf das ,Zuviel* an Wohn- und
Grundstiicksflache, das im zunehmenden Alter nicht mehr bewaltigt werden kann.

Fiir die Zielgruppe ist ein groBeres Angebot an barrierefreien kleinen Eigenheimen zum
Kauf oder zur Miete zu schaffen, wobei besonders stadtnahe Wohnlagen mit guter
infrastruktureller Ausstattung gefragt sind:

o Der barrierefreie Bungalow, errichtet in Form eines Reiheneigenheimes, mit
90-110 gm Wohnfldche, drei Zimmern, darunter ein kombiniertes Gaste-/
Hauswirtschaftszimmer, einen kleinen Garten (ca. 100 m2) und max. 220
gm Grundstiick. Das Preislimit liegt bei rd. 250.000 EUR, ein Preis, der
beim Verkauf einer d&lteren Doppelhaushdlfte oder eines alteren
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freistehenden Eigenheimes in Mannheim zu erzielen ist und reinvestiert
werden kann. Die Reihenhausbebauung erleichtert zudem das Kniipfen von
Nachbarschaftsbeziehungen. Als Wohnlagen kommen diejenigen in
Betracht, die auch bereits bei den Reiheneigenheimen benannt wurden.

Dariiber hinaus schlie8t sich InWIS der Mehrheit der befragten Marktexperten an, die in
der Schaffung einer guten wohnungsnahen Infrastruktur die Herausforderung fiir die
Zukunft von Eigenheimquartieren sieht, insbesondere, wenn es sich um Neubau handelt.
Der demographische Wandel fiihrt zudem dazu, dass die Anspriiche an eine gute
Infrastruktur (Geschéafte, Arzt, Apotheke, offentliche Verkehrsmittel usw.) weiter steigen.
Der Qualitatsanspruch wird aber auch von jiingeren Haushalten formuliert, die auf ein
zweites Auto verzichten mdchten, um ihre Kinder in die Schule oder in den Kindergarten
zu schicken. Da der Aufbau einer wohnungsnahen Infrastruktur in neuen Wohngebieten
ein vergleichsweise schwieriger Weg ist, und angesichts einer schrumpfenden
Bevolkerung der Erhalt vorhandener Infrastrukturen eine neue Dimension erhilt, ist im
Eigenheimneubau vielmehr die Forderung bestehender Siedlungs- und Infrastrukturen
durch Arrondierungen, durch Nutzung aufgelassener gewerblicher Flachen, durch
SchlieBung groRerer Bauliicken, durch Konversion, also durch MalBnahmen der
Innenentwicklung, voranzutreiben.
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2 Einleitung

2.1 Aufgabenstellung und Aufbau des Gutachtens

Der Wohnungs- und Immobilienmarkt befindet sich in Deutschland unter einem
permanenten Anpassungsdruck, von dem einzelne Regionen und sachliche Teilmarkte
unterschiedlich betroffen sind. In regionaler Hinsicht gibt es ein starkes Gefalle zwischen
den neuen und den alten Bundeslandern, wirtschaftlich prosperierenden und
konjunkturell schwdcheren Regionen, zwischen Kernstdadten und Umland sowie innerhalb
der Stdadte zwischen Stadtteilen und Wohnquartieren mit unterschiedlichem sozialen
Rang.

Aber auch in sachlicher Hinsicht differenzieren sich die Wohnungsteilmarkte immer
weiter aus. Dies hdngt wesentlich damit zusammen, dass sich die Wohnungsnachfrage
erheblich gewandelt hat. In den letzten Jahren haben sich aufgrund des demografischen
und des gesellschaftlichen Wandels (Stichwort ,Wertewandel®) immer kleinere
Zielgruppen mit speziellen Anforderungen an das Gut ,,Wohnen“ herauskristallisiert. Auch
die Beschaffenheit bzw. das Ambiente der Wohnumgebung - des unmittelbaren
Wohnquartiers und des Stadtteils — spielen eine immer gréRere Rolle.

In diesem Zuge schlieBen sich Angebotsiiberhdnge auf dem einen und hohe Nachfrage auf
einem anderen Teilmarkt nicht mehr aus: Wahrend auf vielen Markten groRziigig
geschnittene Wohnungen in stadtischen Wohnlagen fehlen, entsprechen auf der anderen
Seite viele unmodernisierte Mietwohnungsbestande der 1950er und der 1960er Jahre,
aber auch dltere Eigenheime, nicht selten mit veralteten Ausstattungsstandards und
energetischen Handlungsbedarfen, nicht mehr den modernen Wohnwiinschen. Der Druck
auf unattraktive Wohnstandortlagen und Wohnungen sowie auf Siedlungen mit
unvorteilhaften Images wachst. Verschiebungen ergeben sich auch in den Segmenten
Wohnen im Eigentum und Wohnen zur Miete.

Fiir die Stddte und Gemeinden ergeben sich aus den Verdnderungen in den
demographischen und  gesellschaftlichen = Rahmenbedingungen - je nach
Entwicklungsrichtung - sowohl Risiken fiir die Wohnungsmarktentwicklung - etwa ein
steigendes Leerstandsrisiko durch eine nachlassende Wohnungsnachfrage - als auch
Chancen, beispielsweise eine Starkung der Innenentwicklung durch den Trend ,,zuriick in
die Stadt*“.

Die Stadt Mannheim hat in den vergangenen Jahren zur Profilierung und Qualifizierung
ihrer wohnungspolitischen Strategien eine Reihe von Wohnungsmarktuntersuchungen
durchgefiihrt und mehrere programmatische Weiterentwicklungen durchgefiihrt, darunter
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die ,,Leitlinien Wohnungsmarktentwicklung: Attraktives Wohnen in Mannheim 2020“ und
das ,,Handlungskonzept Wohnungsmarktentwicklung®, das Anfang 2010 im Gemeinderat
zur Kenntnis genommen und mit dem Auftrag an die Verwaltung versehen wurde, die
erarbeitete Programmplanung kooperativ weiter zu entwickeln und umzusetzen.

Die vorliegende Wohnungsnachfrageprognose Mannheim ist in diesem Zusammenhang
Grundlage fiir die Feinjustierung bisher praktizierter und die Ableitung neuer Strategien
und Instrumente zur Schaffung eines attraktiven Wohnungsangebotes fiir die
unterschiedlichen Zielgruppen am Mannheimer Wohnungsmarkt. Die
Wohnungsnachfrageprognose benennt und beschreibt hierzu die verschiedenen
Zielgruppen, ihre Entwicklungstendenzen und ihre Wohnwiinsche, und spiegelt dazu das
vorhandene Wohnungsangebot. In der Gegeniiberstellung werden Notwendigkeiten vor
allem in der Weiterentwicklung des Bestandes, aber auch im Wohnungsneubau benannt.

Die nachfolgenden Ergebnisse wurden auf der Basis der Auswertung zahlreicher Studien
und Materialien zum Mannheimer Wohnungsmarkt, einer umfangreichen Auswertung von
Wohnungsannoncen und einer breiten Expertenbefragung durch die Stadt Mannheim und
das InWIS gewonnen, in die sowohl Wohnungsunternehmen und -verwaltungen, Makler
und Bautrdger, Projektentwickler und Architekten, als auch Finanzierungsinstitute und
die Fachplanungen der Verwaltung einbezogen wurden.

Die Wohnungsnachfrageprognose ergdnzt in Fortsetzung die im Jahr 2010 fiir die GBG
Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH vom InWIS erarbeitete
Wohnungsmarktanalyse und -prognose um notwendige nachfrageorientierte
Betrachtungen und Prognosen.

Aufbau des Gutachtens

Das vorliegende Gutachten baut sich dergestalt auf, dass in einem ersten Schritt die
Entwicklung der zukiinftigen Wohnungsnachfrage als ,,Mengengeriist“ vorausgeschatzt
wird und  zusdtzlich zur quantitativen  Haushaltsentwicklung auch die
Nachfragepraferenzen der Haushalte beriicksichtigt werden.

Danach schlieen sich Teilmarktanalysen an, in denen Starken, Schwachen und kiinftige
Herausforderungen in den einzelnen Teilmarkten identifiziert und
Handlungsempfehlungen abgeleitet werden, die teilweise an die privaten Marktakteure
und teilweise an Kommunalverwaltung und -politik richten.

In einem dritten und letzten Schritt werden qualitative Entwicklungen in Form von
Wohntrends und die Wohnwiinsche ausgewdhlter Zielgruppen vorgestellt und im Hinblick
auf ihre Konsequenzen fiir den 6rtlichen Wohnungsmarkt bewertet.
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3 Vorausschédtzung der Wohnungsnachfrageentwicklung

3.1 Entwicklung des Wohnungsbestandes in Mannheim

Die Entwicklung der Baufertigstellungen zeigt eine im Vergleich zu den 1990er Jahren
abgeschwdchte Bautdtigkeit in Hohe von durchschnittlich 459 Wohnungen pro Jahr.
Unterteilt man die Baufertigstellungen nach Art der erstellten Wohnungen, entfallen
rechnerisch 266 neu errichtete Wohnungen (58%) auf Mehrfamilienhduser und 193
Wohnungen (42%) auf Ein- und Zweifamilienh&user.!

Abb. 1 Entwicklung der Baufertigstellungen von Wohnungen in Mannheim
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Quelle: Stadt Mannheim, eigene Darstellung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Der Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Mannheim gibt zudem einen Anhaltspunkt, wie
sich die Neubautdtigkeit im Geschosswohnungsneubau aufteilt. Demnach sind in
Mannheim in den vergangenen Jahren pro Jahr im Schnitt 104 neu errichtete

! Zu Grunde gelegt wurde die Baufertigstellungsstatistik des statistischen Landesamtes Baden-

Wiirttemberg fiir den Vergleichszeitraum.
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Eigentumswohnungen verduBert worden. In der Differenz zu insgesamt 266
Geschosswohnungen wiirden 162 der neu gebauten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
auf das Segment der Mietwohnungen entfallen.

3.2 Zukiinftige Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung in Mannheim

In Abstimmung mit der Stadtverwaltung Mannheim wird die von der Statistikstelle
Mannheim fiir den Zeitraum 2007 bis 2020 (zum Stand jeweils 31.12.) erstellte
Bevdlkerungsprognose zu Grunde gelegt. Die stadtische Prognose zeigt insgesamt drei
Entwicklungsvarianten auf, wobei sie der ,wahrscheinlichen Variante“ die groBte
Bedeutung beimisst, weil es sich hierbei um eine Trendprognose des
Wanderungsverhaltens der vergangenen Jahre handelt.

Abb. 2 Bevdlkerungsprognose der Stadt Mannheim fiir den Zeitraum 2008 bis 2020
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Quelle: Stadt Mannheim; eigene Darstellung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Der ,wahrscheinlichen Variante“ nach wird sich die Bevdlkerung mit Haupt- und
Nebenwohnsitz in Mannheim riickldufig entwickeln und im Jahr 2020 318.301 Personen
betragen. Der Riickgang betrdgt im Zeitraum 2010 bis 2020 5.754 Personen bzw. 1,8%.

Der Trend zur Bevolkerungsabnahme wird auch von den bisher von InWIS fiir Mannheim
erstellten Bevolkerungsprognosen sowie von der jiingsten Bevdlkerungsprognose des
statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg aus dem Jahr 2008 bestdtigt
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(Bevolkerungsabnahme in Héhe von 1,6% im Zeitraum 2008 bis 2015 und 5,3% von 2008
bis 2030).

Fiir die Prognose der Privathaushalte wurde das Haushaltsvorstandsquotenverfahren
angewendet. Als Datenbasis wurden die Bevdlkerungsvorausberechnung der
Statistikstelle Mannheim und Daten aus dem Mikrozensus verwendet. Demnach
entwickelt sich die Zahl der Haushalte im Zeitraum 2008 bis 2020 (jeweils 31.12. des
Jahres) wie folgt:

e In der unteren Variante reduzieren sich die Haushalte auf 168.460 Haushalte.
Dies entspricht einer Abnahme in Héhe von 2.700 Haushalten bzw. 1,4%.

e In der mittleren Variante wird ein Riickgang um 2.230 auf insgesamt 168.940
Haushalte bzw. um 1,3% prognostiziert.

e In der oberen Variante erfolgt der geringste Riickgang um 1.060 Haushalte bzw.
0,6% auf insgesamt 170.110 Haushalte in 2020.

Abb. 3 Ergebnisse der Haushaltsprognose im Zeitraum 2008 bis 2020
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Quelle:Stadt Mannheim; eigene Berechnung © InWIS F&B GmbH 2010

Der mittleren Variante wird aufgrund der Beriicksichtigung regionalspezifischer
Entwicklungstrends in der Wohnungsbedarfsprognose der Vorzug gegeben. In allen
Varianten kann der Bevolkerungsriickgang nicht vollstdandig durch den Trend zu kleineren
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Haushalten - infolge Alterungsprozesse und Verdnderungen im
Haushaltsbildungsverhalten junger Erwachsener, die langer Singles oder (kinderlose)
Paare bleiben — kompensiert werden. Die durchschnittliche HaushaltsgréRe sinkt jedoch
von 1,88 Personen pro Haushalt in 2008 auf 1,86 Personen in 2020. Die Zahl der
Haushalte und damit auch der Wohnungsnachfrager entwickelt sich riicklaufig,
wenngleich in einem sehr moderatem Umfang. Fiir den Zeitraum 2010 bis 2020 ist noch
von einer Haushaltsabnahme in Hohe von 1.060 Haushalten auszugehen.

Hinter der Haushaltsabnahme verbergen sich erhebliche qualitative Verschiebungen in
der Haushaltsstruktur. Nicht alle Haushaltstypen sind von einer Abnahme betroffen, vor
allem dltere Haushalte werden zukiinftig noch an Umfang zunehmen, wahrend sich der
Riickgang aus demographischen Griinden vor allem bei den Familien bemerkbar macht.

Abb. 4 Verdnderung in der Zusammensetzung der Haushalte im Zeitraum 2010 bis 2020?
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Quelle: Stadt Mannheim, eigene Berechnung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

2 Abweichungen zu der Graphik der Verdnderungen in der Zusammensetzung der Haushalte bis 2020
in der Wohnungsmarktprognose Mannheim 2020, die das InWIS in 2010 erstellte, beruhen auf einer
Modifikation in der Haushaltsprognose und in der Definition der Haushaltstypen.
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Schrumpfende Zielgruppen

e Die Familien sind die Zielgruppe, die am starksten schrumpft; dies betrifft sowohl
Familien mittleren Alters zwischen 35-64 Jahren, die die hdchste absolute
Abnahme (-1.200 Personen) zu verzeichnen haben, wie auch die vergleichsweise
kleine Zielgruppe der jungen Familien zwischen 18-34 Jahren.

Stagnierende Zielgruppen (Gruppen mit geringfiigiger Ab-/Zunahme)

e Starterhaushalte, d.h. Singles und Paare unter 25 Jahren, und Berufseinsteiger
d.h. Singles und Paare ohne Kind im Alter von 25 bis 34 Jahren, werden nur einen
relativ geringen absoluten wie prozentualen Riickgang aufweisen,

e Paare ohne Kind und Singles im mittleren Alter zwischen 35 und 54 )ahren; ihr
Umfang verringert sich absolut und relativ gesehen im minimalen Umfang,

e Seniorenhaushalte, d.h. Singles und Paare im Alter von 65 Jahren und alter; bei
ihnen fallt die geringfiigige Verdnderung so gut wie gar nicht ins Gewicht. Die
Stagnation ist nur fiir den Zeitraum bis 2020 zu erwarten. Danach wachsen die
starken Altersjahrgdnge der ,best ager* in das Seniorenalter hinein, so dass
langfristig mit einem Anstieg der Seniorenhaushalte zu rechnen ist.

Wachsende Zielgruppen

e Die so genannten ,best ager“, also die Singles und Paare ohne Kind im Alter von
55 bis 64 Jahren, sind nicht nur in Mannheim, sondern auch auf anderen
Wohnungsmarkten, eine wachsende Zielgruppe. Die vergleichsweise groRe
Gruppe wird bis 2020 voraussichtlich noch einen Zuwachs in Hohe von 6,4%
verzeichnen.

Fiir die Akteure am Wohnungsmarkt bedeuten die Verdnderungen folgende
Herausforderungen:

e Trotz eines voriibergehenden Riickgangs der jiingeren Senioren und in Anbetracht
der Zunahme dlterer Senioren sowie vorhandener Angebotsdefizite am
Mannheimer Markt ist es ratsam, sich auf lange Sicht hin auf die
Wohnprédferenzen dlterer Haushalte einzustellen und weitere, attraktive Angebote
fiir das Wohnen im Alter zu schaffen.

e Es ist mit einer Abnahme potenzieller, traditioneller Wohneigentumserwerber zu
rechnen; daher sind in diesem Segment neue Kaufergruppen anzusprechen, wenn
die Wohneigentumsbildung weiter geférdert werden soll, ggf. liber einen
preiswerten Einstieg ins Wohneigentum. Der Umfang der Suburbanisierung
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kdnnte sich damit - da er vielfach in engem Zusammenhang mit
Familiennachwuchs und einer Wohneigentumsbildung steht — in der Altersgruppe
der 30- bis 49-Jahrigen bzw. typischen Familienhaushalte abschwachen.

e Die klassische Kleinfamilie wird nicht mehr die zentrale Rolle am Markt spielen,
ihr Riickgang ist zu weiten Teilen, aber nicht vollstandig, demographisch bedingt.
Der Entwicklungstrend ist daher durch attraktive Wohnangebote, sei es in Form
von preisgiinstigem Bauen in Baugemeinschaften oder durch die Schaffung
familiengerechter ~Wohnumfeldangebote, etwa durch die Herrichtung
spielgerechter Innenhofe im Rahmen der Sozialen Stadt, zu beeinflussen.

e Es sind addquate Angebote fiir die Zielgruppe der jungen Alten bzw. der so
genannten ,best ager” mit hohen Anspriichen an den Wohnstandort und die
Wohnung bereitzuhalten.

3.3 Beriicksichtigung der Praferenzen der Wohnungsnachfrage

Die Vorausschatzung der Wohnungsnachfrage unterscheidet sich von der Prognose der
Zahl der Haushalte, die in Mannheim leben und wohnen werden, dadurch, dass zusatzlich
die Wohnwiinsche der Haushalte beriicksichtigt werden. Einige der Mannheimer
Haushalte werden in den kommenden Jahren ihre Wohnung wechseln, weil sie eine neue
Mietwohnung beziehen oder durch den Kauf eines Eigenheimes (Ein- oder
Zweifamilienhaus) oder einer Eigentumswohnung ihren Wohnwunsch umsetzen. Neben
der Verdnderung der Zahl der Haushalte stehen die am o&rtlichen Wohnungsmarkt
formulierten qualitativen Wohnanspriiche im Mittelpunkt der
Wohnungsnachfrageentwicklung.

Die qualitativen Wohnanspriiche sind von Haushalt zu Haushalt verschieden, je nachdem,
wie grof und alt die Haushaltsmitglieder sind und wie hoch ihre Kaufkraft einzuschatzen
ist. Bei der Wohnungsnachfrageprognose werden diejenigen Wohnwiinsche einbezogen,
die mit dem Wohnungswechsel in eine andere Gemeinde und mit dem Erwerb von
Wohneigentum verbunden sind. Auch wird beriicksichtigt, dass z.B. sehr junge Haushalte
mit wenig Kaufkraft keine eigene Wohnung anmieten, sondern lieber zur Untermiete
wohnen. Ebenfalls werden Wohnungswechsel in einen anderen Gebdudetyp, also in ein
Eigenheim oder eine Geschosswohnung, einbezogen. Wohnwiinsche beziiglich einer
kleineren oder groBeren Wohnung oder einer anderen Wohnlage kdnnen jedoch nicht
beriicksichtigt werden, weil hierfiir aufwdndige Erhebungen zur Schaffung einer
ausreichenden Wissensbasis notwendig waren.

Ein Wohnungsneubedarf wurde bereits in der Wohnungsmarktprognose Mannheim 2020
berechnet, allerdings ohne die Einbeziehung von Wohnwiinschen der Privathaushalte. Er
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errechnete sich aus der Gegeniiberstellung der heutigen Zahl der Haushalte in Mannheim
und der voraus geschatzten Zahl fiir das Jahr 2020. Der Neubedarf war bzw. ist riicklaufig,
da sich die Zahl der Haushalte vermindern wird.

Die rein quantitative Betrachtungsweise der damaligen Wohnungsmarktprognose wird in
der vorliegenden Wohnungsnachfrageprognose erweitert, indem zusatzlich nach
sektoralen Wohnungsteilmarkten unterschieden wird. Denn ein Haushaltsriickgang muss
sich nicht zwangsldaufig sowohl bei Mieter- als auch bei Eigentiimerhaushalten
gleichermaBen vollziehen. Vielmehr ist davon auszugehen, dass eine durch Umzug in eine
Eigentumswohnung frei gewordene Mietwohnung nicht mehr selbstverstdndlich neu
vermietet werden kann, weil sich diejenigen Haushalte, die Wohneigentum bilden wollen,
nicht nach dem Angebot frei gewordener Mietwohnungen richten. Es wird also bei
vermindertem Haushaltswachstum oder bei einem Haushaltsriickgang auf einem
regionalen Wohnungsmarkt immer wahrscheinlicher, dass gleichzeitig
Nachfrageiiberhdnge in einem sektoralen Teilmarkt, etwa dem Markt fiir Eigenheime, und
Angebotsiiberhdnge in einem anderen sektoralen Teilmarkt, etwa dem
Mietwohnungsmarkt, bestehen.

In schrumpfenden Regionen sind diese Entwicklungstrends bereits seit geraumer Zeit zu
beobachten. Die Vorausschdtzung der kiinftigen Wohnungsnachfrageentwicklung geht
daher iiber die quantitative Entwicklung der Zahl der Haushalte hinaus und bezieht das
Nachfrage- und Konsumverhalten der bereits versorgten Haushalte mit ein.
Verdnderungen im Nachfrageverhalten lassen sich in der Regel auf die demographische
Entwicklung, d.h. auf die Alterung der Bevolkerung und jeweilige Zuzugs- und
Abwanderungstrends, und auf insgesamt steigende Wohnanspriiche der Bevdlkerung
zuriickfiihren.

3.4 Entwicklung der Nachfrage nach Wohneigentum und Miete

In der Wohnungsnachfrageprognose stehen vor allem die Entwicklung derjenigen
Haushalte, die Wohneigentum gebildet haben oder dies noch tun werden, und die
Entwicklung der Mieterhaushalte im Vordergrund.

Zur Vorausschdtzung der Nachfrage nach Wohneigentum und nach Mietwohnungen
werden die Mannheimer Haushalte in verschiedene Haushaltstypen unterteilt, die sich
nach Alter und HaushaltsgroBe unterscheiden. Diese Differenzierung folgt der Erkenntnis,
dass zwischen den einzelnen Haushaltstypen groBe Unterschiede hinsichtlich ihrer
Wohnwiinsche und des Wohnens im selbst genutzten Wohneigentum bestehen. So liegt in
Stddten iiber 100.000 Einwohnern (alte Bundesldnder) die Wohneigentumsquote eines
Zwei-Personen-Haushalts mit rd. 35 % doppelt so hoch wie die eines Singles mit 17%.
Ebenso steigt die Quote im Lebensalter: Wahrend in GroRstadten ab 100.000
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Einwohnern nur 16% der 25- bis 45-Jahrigen im selbst genutzten Wohneigentum leben,
sind es in der Altersgruppe 45 bis 65 Jahre bereits 36% (Mikrozensus-Zusatzerhebung
2006).

Fiir die Jahre 2006 his 2009 und fiir die Vorausschatzung der regionalspezifischen
Wohneigentumsquoten wurde zu Grunde gelegt, dass auch zukiinftig die
Wohneigentumsbildung zunehmen wird. Im frilheren Bundesgebiet stieg die
Wohneigentumsquote von 43,6% in 1998 auf 45,7% in 2008. Auch in Baden-
Wiirttemberg kam die Wohneigentumsbildung weiter voran: In 1998 lebten rund 47%
aller Privathaushalte im selbst genutzten Wohneigentum, zehn Jahre spater bereits gut
49%. Die Wohneigentumsquote ist in den groReren Stadten erfahrungsgemal geringer als
in kleinen Gemeinden. W&hrend sie in den westdeutschen GroBRstddten (ohne Berlin,
Hamburg und Bremen) im Jahr 2006 rund 27% aller Privathaushalte umfasste, lag sie in
den Kleinstddten bis 20.000 Einwohnern bei immerhin 58%.

Um die regionalen Unterschiede in der Wohneigentumsbhildung zu beriicksichtigen,
werden in der Wohnungsnachfrageprognose fiir Mannheim Wohneigentumsquoten
verwendet, denen als Referenzregion die Stadte der GemeindegrofRenklasse 100.000 bis
500.000 Einwohner in den alten Bundesldndern (ohne Berlin und ohne Stadtstaaten) zu
Grunde liegen. Die Quoten speisen sich aus der Mikrozensus-Zusatzerhebung in der
Zeitreihe von 1998 bis 2006 - 2006 stellt derzeit noch die aktuellste Datengrundlage
dar, die alle vier Jahre erhoben wird.

Die Zahl der Untermieterhaushalte, die keine eigene Wohnung nachfragen, wird
rechnerisch ermittelt, indem alters- und geschlechtsspezifische Quoten fiir
Untermieterhaushalte der mittelgroBen GroBstddte in Westdeutschland (100.000 bis
500.000 Einwohner) zu Grunde gelegt werden, die der Mikrozensus-Zusatzerhebung
entstammen. Im Ergebnis zeigt sich fiir Mannheim ein Anteil in Hohe von 2,7% bzw. 4.526
Haushalten.

Die in den Jahren 2002 bis 2006 in den GroBstddten zu beobachtende Zunahme der
Wohneigentumsbildung wird auch fiir die Vorausschatzung als Basis gewahlt.
Entscheidend fiir die Verdnderungen in der Nachfrage nach Wohneigentum sind jedoch
die zu erwartenden Verschiebungen in der Altersstruktur und in der Zusammensetzung
der Haushalte nach HaushaltsgréRen.

Fiir das Ausgangsjahr der Prognose 2010 umfassen die in Mannheim lebenden, selbst
nutzenden Wohnungseigentiimer 41.342 Haushalte. Setzt man sie ins Verhdltnis zu allen
im Stadtgebiet lebenden Privathaushalten, erhdlt man im Ergebnis die lokale
Wohneigentumsquote. Sie betrdgt 24,3% aller Mannheimer Privathaushalte und
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korrespondiert mit der Einschdtzung der Mannheimer Stadtverwaltung zum Umfang der
selbst nutzenden Wohneigentiimer im Stadtgebiet in Hohe von rd. 25%.

Auch in Mannheim werden die Zahl der Eigentiimerhaushalte sowie die
Wohneigentiimerquote weiter ansteigen. Der groBte Zuwachs wird auf den Zeitraum 2010
bis 2015 (jeweils 31.12. d. Jahres) entfallen und 0,2% pro Jahr betragen. Die daraufhin zu
erwartende Abschwachung der Dynamik des Eigentumserwerbs basiert vor allem auf
Verschiebungen in der Struktur der Nachfrager, die sinkende Zahl der Familienhaushalte
unterstiitzt diesen Trend, obwohl nach wie vor ein hoher Anteil der Familien
Wohneigentum bilden wird.

Bis zum Jahr 2015 ist mit einer Zunahme der Wohneigentiimer um rd. 1. 440 Haushalte zu
kalkulieren, im darauf folgenden Zeitraum bis 2020 mit einem nochmaligen Zuwachs in
Hohe von rd. 1.250 Haushalten.

Abb. 5 Zukiinftige Entwicklung der Eigentiimer- und Mieterhaushalte in Mannheim
200.000
150.000
100.000
50.000
0
2010 2015 2020
mEigentiimerhaushalte M Mieterhaushalte MHaushalte insgesamt Prozentualer Anteil der
Eigentimerhaushalte
_ ) 2010: 24,3 %
Quelle: eigene Berechnung,  eigene Darstelung  Anmerkung: fehlend auf 100 % 2015: 25,2 %
©InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011 = Untermieterhaushalte 2020: 26,1 %

Bei insgesamt abnehmender Zahl der Privathaushalte bis zum Jahr 2020 wird die
Zunahme der Wohneigentumsbildung nicht ohne Auswirkungen auf die Nachfrage nach
Mietwohnungen bleiben. Die Zahl der Mieterhaushalte wird sich daher um rd. 3.700
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Haushalte bzw. 3% verringern. Der Nachfrageriickgang diirfte sich auch auf den Teilmarkt
der Mietwohnungen auswirken und dort in Teilbereichen in Richtung Marktentspannung
wirken. Der Nachfrageriickgang wird sich aller Wahrscheinlichkeit nach vor allem bei
Wohnungen mit Qualitdtsdefiziten und an schlechten Standorten bemerkbar machen,
denn bei einer groBeren Angebotsvielfalt sind es zuerst die Wohnungen mit erheblichen
Qualitatsmangeln, die nicht mehr nachgefragt werden. In diesen Bestdnden ist mit
vermehrten strukturellen Leerstdanden zu rechnen.

Trotz sich abschwdchender Wohneigentumsbildung bis zum Jahr 2020 nimmt die
Dynamik des Riickgangs der Mieterhaushalte leicht zu. Wahrend sich bis 2015 die in
Mannheim lebenden Mieter um 1.460 Haushalte bzw. 1,2% vermindern werden, ist in den
darauffolgenden fiinf Jahren nochmals mit einer Verminderung um 2.230 Haushalte bzw.
1,8% zu rechnen.

Verdnderungen in der Zusammensetzung der Eigentiimerhaushalte

Der stdrkste absolute wie auch relative Zuwachs wird sich bei den Senioren ab 65 Jahren
vollziehen. Thr Anwachsen um gut 1.330 Haushalte ist hauptsdchlich auf den
Alterungsprozess der Bevdlkerung, der sich natiirlich auch auf die Eigentiimerhaushalte
auswirkt, zuriickzufiihren.

Der zweitstadrkste absolute Zuwachs wird bei den ,,best agern® zu erwarten sein, das heift
denjenigen Ein- und Zweipersonenhaushalten, die das Lebensalter von 55 Jahren bereits
erreicht haben, aber noch nicht &lter als 65 Jahre sind. Es sind Haushalte, die auf den
stadtischen Wohnungsmarkten von Wohnungsanbietern als Nachfrager wahrgenommen
werden, die fiir die dritte Lebensphase vorsorgen und eine innerstadtische Immobilie in
gut ausgestatteter und situierter Wohnlage suchen. Die Gruppe wachst um rund 635
Haushalte. Im Gegenzug ist bei den Single- und Paarhaushalten mittleren Alters (35 bis
55 Jahre) demographisch bedingt mit einem absoluten wie relativen Riickgang zu
rechnen.

Die Gruppe der jungen Single- oder Paarhaushalte bis 35 Jahre wird voraussichtlich,
wenngleich in geringem Umfang, anwachsen. Sie nehmen jedoch nur einen geringen
Anteil von rd. 3% an allen Eigentiimerhaushalten in Mannheim ein. Ihr steigender Anteil
an den Eigentiimerhaushalten ist zum einen demographisch bedingt und kann auf eine
gute Einkommens- und Vermogenssituation bei etlichen jungen Paarhaushalten ohne
Kinder zuriickzufiihren sein.

Die Gruppe der Familien bleibt relativ konstant, verzeichnet jedoch innerhalb des
betrachteten 10-Jahres-Zeitraum zundchst noch einen Zuwachs, um dann demographisch
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bedingt — ebenso wie Familienhaushalte, die zur Miete wohnen werden - zu schrumpfen.
Innerhalb der Gruppe der familiengeprdgten Eigentiimerhaushalte werden zunehmend die
Haushalte mit dlteren Kindern an Bedeutung gewinnen, wdhrend junge Familien mit
kleinen Kindern auf dem Riickmarsch sind.

Abb. 6 Verdnderungen in der Zusammensetzung der Eigentiimerhaushalte

Starterhaushalte / Berufseinsteiger

Familien

Singles / Paare mittl. Alters

best ager 55-65 Jahre

Senioren +10 %

0 500 1.000 1.500

Basisjahr 2010

Quelle: eigene Berechnung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Verdnderungen in der Zusammensetzung der Mieterhaushalte

Die zu erwartende Dynamik im Riickgang der Mieterhaushalte wirkt sich sehr
unterschiedlich auf die verschiedenen Teilgruppen aus. Wahrend demographisch bedingt
einzelne Alters- bzw. Haushaltsgruppen spiirbar abnehmen werden, vollziehen andere
gleichzeitig einen Wachstumsprozess.

o Demographisch bedingt wird die Gruppe der best ager, d.h. der Single- und
Paarhaushalte im Alter von 55 bis 64 Jahren, noch um 658 Haushalte bzw. 5%
zunehmen.

e Die Gruppe der jungen Single- und Paarhaushalte bis zu einem Alter von 35
Jahren wird bis 2020 stagnieren.
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e Alle anderen Mietergruppen werden bis zum Jahr 2020 schrumpfen, nur bei den
Senioren ist zu einem spdteren Zeitpunkt, wenn die heutigen ,best ager“ das
Seniorenalter erreicht haben, wieder mit einem deutlichen Wachstum zu rechnen.

o Der starkste absolute wie relative Riickgang wird sich bei den Familienhaushalten
vollziehen. Sie schrumpfen um 2.373 Haushalte bzw. 9%, unabhdngig davon, ob
es sich um junge Familien oder solche mit dlteren Kindern handelt.

e Auch die Zahl der Seniorenhaushalte, die =zur Miete wohnen, wird
(voriibergehend) um 1.460 Haushalte bzw. 6% schrumpfen. In dieser Gruppe
sind sehr wohl Unterschiede in der Verdnderungsdynamik in Abhdngigkeit vom
Alter zu erwarten. So sind es ausschlieBlich jiingere Senioren bis zu einem Alter
von ca. 80 Jahren, deren Umfang sich voriibergehend vermindern wird, wéahrend
die Gruppe der hoheraltrigen Seniorenhaushalte auch in den kommenden 10
Jahren noch anwachsen wird. Es ist also ratsam, sich als Wohnungsanbieter auf
lange Sicht hin auf die Wohnpraferenzen alterer Haushalte einzustellen und
weitere, attraktive Angebote fiir das Wohnen im Alter zu schaffen.

e Eine weitere schrumpfende Zielgruppe sind die Ein- und Zweipersonenhaushalte
mittleren Alters (35 bis 55 Jahre). Ihr Volumen wird sich um rd. 466 Haushalte
bzw. 2% vermindern. Mieterhaushalte werden im Ergebnis zunehmend kleiner
und alter.
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Abb. 7 Verdnderungen in der Zusammensetzung der Mieterhaushalte

Starterhaushalte / Berufseinsteiger

Familien

Singles / Paare mittl. Alters

best ager 55-65 Jahre

Senioren

+5%
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Basisjahr 2010
Quelle: Stadt Mannheim, eigene Berechnung
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Sektorale Differenzierung der Nachfrage nach Wohneigentum

Fiir eine spdtere Differenzierung der Neubaubedarfe nach unterschiedlichen Bauformen
(Geschosswohnungen, Einfamilienhduser) und Teilmarkten wurde die
Wohneigentumsnachfrage in einem weiteren Schritt dahingehend unterschieden, ob es
sich um eine Nachfrage nach Eigenheimen oder nach Eigentumswohnungen handelt.
Hierfiir wurden - in Abhangigkeit von Alter und GroBe eines Haushalts — spezifische
Wohnprdferenzen zu Grunde gelegt, deren empirische Basis aus den Mikrozensus-
Zusatzerhebungen der Jahre 1998, 2002 und 2006 stammt. Als Referenzregion wurden
wiederum Stdadte mit 100.000 bis 500.000 Einwohnern in den alten Bundesldndern
gewdhlt. Im Zeitvergleich zeigt sich in der Referenzregion, dass der Anteil der
Eigentiimer, die in Ein- oder Zweifamilienhdusern leben, gegeniiber den selbst nutzenden
Eigentlimern von Eigentumswohnungen im Zeitverlauf um 1% leicht gestiegen ist.

Abb. 8 Zukiinftige Entwicklung der Eigentiimerhaushalte in Mannheim nach Wohnungsart
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Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Demnach unterteilen sich fiir Mannheim die selbst nutzenden Wohnungseigentiimer in rd.
35.000 Haushalte, die in einem Eigenheim wohnen, wahrend knapp 6.300 Haushalte in
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern (mit drei und mehr Wohnungen) leben.
Dies entspricht einem prozentualen Verhdltnis von 85% zu 15%. Umgerechnet auf alle
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Mannheimer Privathaushalte lebt ein Fiinftel in den ,eigenen vier Wanden“ eines
Eigenheimes, ein Wert, der mit dem Umfang der Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern in Mannheim korrespondiert. Rd. 4% aller Mannheimer
Privathaushalte wohnt in einer von ihnen erworbenen Eigentumswohnung.

Sowohl die Eigentumshildung in Eigenheimgebieten als auch diejenige in
Geschosswohnungsbauten wird bis 2020 zunehmen. Der prozentuale Zuwachs ist bei
beiden Gruppen anndhernd gleich und umfasst bei den Eigenheimbesitzern 2.292
Haushalte, bei den Inhabern einer Eigentumswohnung 400 Haushalte.

35 Wohnwiinsche im Eigentumssegment

Bei der Prognose der Nachfrage nach Neubau interessiert zusatzlich zu der Fragestellung,
wie sich die Nachfrage getrennt nach den verschiedenen Wohnungsteilmarkten - dem
Mietwohnungsmarkt, dem Markt fiir Eigentumswohnungen und dem Markt fiir Eigenheime
- entwickeln wird, auch die Frage, in welchem Umfang sich der Eigentumserwerb auf
Bestandsimmobilien oder auf einen Wohnungsneubau erstrecken wird.

Fiir den Teilmarkt der Wohneigentumsbildung konnen regionalspezifische Erkenntnisse
zum Nachfrageverhalten dieser Gruppe beziiglich der Prdferenz fiir Neubau- oder
Bestandsimmobilien genutzt werden. Die auf Mannheim iibertragenen Verhaltensmuster
der Erwerber von Eigenheimen und Eigentumswohnungen sind der Studie zur
Inanspruchnahme der Eigenheimzulage entnommen, die von der Arbeitsgruppe
»Wirkungsanalyse Eigenheimzulage” im Auftrag des Ausschusses fiir Wohnungswesen der
ARGEBAU erarbeitet wurde.> Demnach richtete sich in den Kernstidten von Baden-
Wiirttemberg fast jede dritte Nachfrage auf den Neubau, wdhrend sich im landlichen
Raum mehr als jede zweite Nachfrage auf den Neubau konzentrierte.

Werden diese spezifischen Wohnwiinsche im Nachfrageverhalten derjenigen Mannheimer
Haushalte beriicksichtigt, die (erneut) Wohneigentum bilden wollen, so erwéachst aus den
individuellen Wohnwiinschen bei potenziellen Eigenheimerwerbern ein
Nachfragepotenzial nach 2.327 neu zu bauenden Wohnungen im Ein- und
Zweifamilienhaussegment im Zeitraum 2010 bis 2020 (jeweils 31.12. des Jahres). Hierbei
sind diejenigen Haushalte beriicksichtigt, die im Rahmen eines Zuzugs nach Mannheim
Wohneigentum erwerben, als auch Mannheimer Haushalte, die diesen Wohnwunsch
realisieren mdchten, entweder als Einsteiger in die Wohneigentumsbildung oder aber als
erneuter Eigenheimerwerb. Der weitaus groRte Teil der Nachfrage im Eigenheimsegment
richtet sich jedoch auf Gebrauchtimmobilien (4.945 Wohneinheiten).

3 Vgl. hierzu Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2002): Bericht zur Inanspruchnahme der
Eigenheimzulage in den Jahren 1996-2000. Bonn.
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Im Segment der Eigentumswohnungen kénnen bis zum Jahr 2020 1.042 Wohnwiinsche
nicht im Wohnungsbestand befriedigt werden, so dass hieraus ein Nachfragepotenzial fiir
Neubau erwdchst. Es umschlieBt einen Zuwachs der selbst nutzenden Eigentiimer von
Eigentumswohnungen im Umfang von 400 Haushalten sowie auch die Nachfrage nach
Neubau von bereits mit Eigentumswohnungen versorgten Haushalten. 68% der Nachfrage
nach Eigentumswohnungen, dies sind umgerechnet 2.213 Haushalte, richten ihre
Wohnwiinsche jedoch auf den Teilmarkt der Gebrauchtimmobilien.

Abb. 9 Wohnwiinsche 2010 bis 2020 im Eigentumssegment
8.000
6.000
4.000
2.000
0
Nachfrage Eigenheime Nachfrage selbstgenutzte Eigentumswohnungen
mBestand ENeubau
Quelle: eigene Berechnung,  eigene Darstelung ©InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

3.6 Prognose der Wohnungsneubaunachfrage

Die Prognose der Wohnungsneubaunachfrage setzt sich aus drei verschiedenen
Komponenten zusammen: Dem Nachholbedarf, der Befriedigung der individuellen
Wohnwiinsche und dem Wohnungsersatzbedarf.

Die erste Komponente, der Nachholbedarf, bildet sich durch die im Ausgangsjahr der
Prognose noch unversorgten Haushalte am Mannheimer Wohnungsmarkt, fiir die
zusdtzlicher Wohnraum zu schaffen ist. Es handelt sich hierbei z.B. um junge Menschen,
die einen Haushalt bilden wiirden, wenn es entsprechend preiswerten Wohnraum am
Mannheimer Wohnungsmarkt gabe, oder etwa um potenzielle Erwerber von Eigenheimen,
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die am Markt kein ausreichendes Angebot finden und ihren Wohnwunsch zuriickstellen.
Die Komponente wird durch die Gegeniiberstellung von Haushalten zum
Wohnungsbestand ermittelt, die getrennt fiir das Segment der Geschosswohnungen und
das Segment der Ein- und Zweifamilienhduser vorgenommen wird. Fiir die Prognose der
Wohnungsneubaunachfrage wird davon ausgegangen, dass der Nachholbedarf bis zum
Jahr 2015 abgebaut wird. Die Wohnungsmarktprognose Mannheim 2020 hat den
Nachholbedarf fiir den Gesamtmarkt im Jahr 2008 bereits mit 1.537 Wohnungen
ermittelt.” Fiir das Jahr 2010 verbleibt ein Nachholbedarf in Héhe von 1.098 Wohnungen.
Davon entfallen 311 Wohnungen auf das Segment der Eigenheime, 38 Wohnungen auf das
Segment der Eigentumswohnungen und 749 WE auf den Teilmarkt der Mietwohnungen.

Aus dem Nachholbedarf erwdchst jedoch lediglich im Bereich der Wohneigentumsbildung
auch eine Neubaunachfrage. Im Mietwohnungssegment wird hingegen eine andere
Entwicklung stattfinden. Durch den zu erwartenden Riickgang der in Mannheim lebenden
Mieterhaushalte (im Umfang von iiber 1.600 Haushalten im Zeitraum 2010 bis 2015) wird
das vorhandene Wohnungsangebot mehr Madglichkeiten =zur Realisierung der
Wohnwiinsche bereithalten, so dass auch diejenigen Haushalte, die momentan noch kein
ausreichendes Angebot finden, demndchst versorgt sein werden. Vom Nachholbedarf
verbleibt daher ein Nachfragepotenzial von 311 Haushalten fiir Eigenheime und 38
Haushalte fiir Eigentumswohnungen, in der Summe 349 Haushalte.

Die zweite Komponente erwéchst aus der Befriedigung individueller Wohnwiinsche. Dazu
zahlt ebenso der Wunsch, aus einer Mietwohnung auszuziehen und eine
Eigentumswohnung zu erwerben wie auch der Traum von einem Eigenheim.
Beriicksichtigt wird auch, dass der vorhandene Wohnungsbestand keine ausreichenden
Wohnqualitdten bietet, so dass auf einen Wohnungsneubau ausgewichen wird. Bei den
individuellen Wohnwiinschen werden in jedem Betrachtungsjahr stets alle Haushalte
einbezogen. Bei den Eigentiimerhaushalten wachst die Zahl der Haushalte in Mannheim
durch Neuzugédnge, wahrend sie bei den Mieterhaushalten schrumpft.

Im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser entsteht durch die individuellen
Wohnwiinsche ein Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau in Hohe von 2.327
Wohnungen, bei den Eigentumswohnungen ein Potenzial von 1.042 Wohnungen. In der
Summe ergibt dies 3.255 Wohnungen. Im Mietwohnungsbau ist infolge der
Schrumpfungsprozesse kein positives Nachfragepotenzial darstellbar.

4 Vgl. hierzu Wohnungsmarktprognose Mannheim 2020, S. 43.
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Abb. 10 Komponenten der Nachfrageprognose nach Wohnungsneubau fiir 2010 bis 2020
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Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Die Komponente Ersatzbedarf umfasst die Summe an Wohnungen, die neu gebaut werden
miisste, um Abgdnge von Wohnungen zu ersetzen, die aufgrund von Geb&dudeabrissen,
Wohnungszusammenlegungen oder Umwidmungen von Wohn- in Gewerberdume
entstehen. In der Wohnungsmarktprognose Mannheim 2020 wurde auch diese
Komponente auf Basis einer kommunalen Statistik zu den Wohnungsabgdngen im
Mannheimer Wohnungsbestand dimensioniert. Der Ersatzbedarf wurde bis zum Jahr 2010
auf 10.731 Wohnungen beziffert, daraufhin allerdings um die noch einzukalkulierende,
zukiinftig durch Bestandsausbau stattfindende Bautdtigkeit auf 4.116 Wohneinheiten
reduziert. Bezieht man den durch Wohnungsneubau zu deckenden Ersatzbedarf auf den
vorhandenen Wohnungsbestand, so ergibt sich daraus eine Ersatzbedarfsquote von
durchschnittlich 0,21% pro Jahr.

Fiir die vorliegende Prognose wird dieser Ersatzbedarf auf die verschiedenen
Wohnungsteilmadrkte aufgeteilt. Dabei entfallen 0,23% bzw. 301 Wohneinheiten auf den
Teilmarkt der Geschosswohnungen und 0,13% bzw. 43 Wohneinheiten auf das Segment
der Eigenheime. Aus heutiger Sicht ist jedoch anzuzweifeln, dass sich das bisherige hohe
Niveau der Wohnungsabgdnge angesichts einer schrumpfenden Wohnungsnachfrage im
Teilmarkt der Mietwohnungen weiter fortsetzt.

In (Teil-)Mdrkten mit Entspannungstendenzen besteht vielmehr die Erfahrung, dass die
Investitionsneigung von Wohnungsmarktakteuren nachldsst und Neubauvorhaben
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aufgrund unsicherer Marktbedingungen zuriickgestellt werden, somit auch dem Neubau
vorausgehende  Abrisse  bei  veralteter = Bausubstanz.  Alternativ  erhGhen
Wohnungseigentiimer die Restnutzungszeiten veralteter Wohnbauten und warten Zeiten
verbesserter Investitionsbedingungen ab.

Aus diesen Griinden wurde die Ersatzbedarfsquote im Mehrfamilienhausbestand von
0,23% um ein Drittel auf 0,15% reduziert. Bis zum Jahr 2020 wird daraus ein
Ersatzbedarf in Hohe von jdhrlich 199 Geschosswohnungen entstehen. Unterschieden
nach Miet- oder Eigentumswohnungen ist von einem Ersatzbedarf von jdhrlich 9
Wohnungen im Segment der Eigentumswohnungen und von 190 Wohnungen im
Mietwohnungsteilmarkt auszugehen. Im Eigenheimbereich wird die Quote fiir den
Wohnungsabgang analog auf 33 Wohneinheiten bzw. 0,1% reduziert. In der Summe ist
damit von einem gesamten jahrlichen Ersatzbedarf in H6he von 242 Wohneinheiten pro
Jahr auszugehen.

Abb. 11 Prognostizierte jahrliche Neubaunachfrage fiir einzelne Zeitrdume
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Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Die Nachfrage nach Wohnungsneubau entwickelt sich jedoch nicht gleichmaRig iiber die
Zeitrdume, sondern sinkt bis zum Jahr 2010 leicht ab. Wahrend zu Beginn des Zeitraumes
2010 bis 2015 (jeweils 31.12. des Jahres) noch ein Nachholbedarf zu verzeichnen ist, baut
sich dieser innerhalb der kommenden Jahre vollstdndig ab.

42 eeeee



INWISF &B Wohnungsbedarfs- und Nachfrageprognose Mannheim

Auch der Neubaubedarf, der aus den individuellen Wohnwiinschen erwdchst, reduziert
sich, weil der Prozess der Wohneigentumsbildung an Dynamik verliert und die Zahl der
Eigentiimerhaushalte nicht mehr so schnell wachst wie zu Beginn des
Prognosezeitraumes. Im Ergebnis ist fiir Mannheim das Nachfragepotenzial nach
Neubauwohnungen in den Jahren 2010 bis 2015 (jeweils 31.12. d. Jahres) auf 3.419
Wohneinheiten (bzw. 684 Wohnungen jahrlich) und ab 2016 bis 2020 auf 2.872
Wohnungen (bzw. 574 Wohnungen jdhrlich) zu beziffern.

3.7 Wohnungsneubaunachfrage in den Mannheimer Teilmarkten

Bis zum Jahr 2020 entsteht in Mannheim aller Voraussicht nach ein Nachfragepotenzial
von insgesamt 6.291 Wohnungen, dies entspricht einer jahrlichen Neubaunachfrage in
Hohe von 629 Wohnungen. Gegeniiber dem bisherigen Baufertigstellungsniveau von
durchschnittlich 459 Wohnungen jdhrlich ist die Neubautatigkeit fiir die kommenden
Jahre spiirbar zu steigern.

Abb. 12 Prognostiziertes Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau in Mannheim 2010-

2020
Wohnungen Wohnungen
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Quelle: eigene Berechnungen @ InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Gut die Halfte, genau gesagt 51% der Wohnungsneubaunachfrage, entfallen auf den
Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser, die verbleibenden 49% auf das Segment der
Mehrfamilienhduser, wozu sowohl Miet- als auch Eigentumswohnungen zuzurechnen sind.

Unterscheidet man die Neubaunachfrage in den Teilmdrkten wiederum in die beiden
Prognosezeitrdume, zeigt sich fiir die Jahre 2010 bis 2015 eine deutlich hdéheres
Nachfragepotenzial bei den Ein- und Zweifamilienhdusern als in den Folgejahren. Dieser
Unterschied ist ebenfalls auf den demographischen Effekt einer sich verringernden
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Zunahme der Eigentlimerhaushalte zuriickzufiihren. Auf den Zeitraum 2010 bis 2015
entfallt ein Anteil von 58% der gesamten Nachfrage, wahrend des Prognosezeitraumes,
nach neu gebauten Eigenheimen. Die Neubaunachfrage im Segment der
Geschosswohnungen bleibt hingegen nahezu konstant.

Abb. 13 Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau in Ein- und Zweifamilienhdusern und
Mehrfamilienhdusern in Mannheim 2010-2020
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Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Eine weitere Aufschliisselung in einzelne Wohnungsteilmarkte zeigt die hohe Bedeutung
des Nachfragepotenzials in der Wohneigentumsbildung gegeniiber dem Wohnen zur
Miete, das sich bereits in der zukiinftigen unterschiedlichen Entwicklung der Eigentiimer-
und  Mieterhaushalte  andeutet. Das  jdhrliche  Nachfragepotenzial nach
Wohneigentumsformen in Héhe von 322 Eigenheimen und 117 Eigentumswohnungen
bildet mehr als zwei Drittel der gesamten Neubaunachfrage.
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Abb. 14 Jahrliches Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau in den Mannheimer Teil-
markten 2010-2020
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Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Knapp ein Drittel des Neubaupotenzials entfdllt auf das Wohnen zur Miete. Das
Nachfragepotenzial nach Neubau wird in diesem Teilmarkt ausschlieBlich aus dem Ersatz
fiir veraltete Bausubstanz, also der Nachfrage von Mietern nach modernen
Wohnqualitdten und der Notwendigkeit des Abrisses von baufalliger Substanz, gespeist.
Das kiinftige Neubaupotenzial im Umfang von jdhrlich 190 Wohneinheiten iibersteigt das
Baufertigstellungsniveau der letzten Jahre (162 Wohneinheiten) um 17%.

Entscheidend fiir die Realisierung des prognostizierten Neubaupotenzials ist das
kiinftige, schwer zu prognostizierende Investitionsverhalten der Marktteilnehmer
beziiglich des Abrisses nicht mehr marktgdangiger Wohnbauten. Generell gilt: Ist der
Markt entspannt, fehlt haufig ein wirtschaftlicher Anreiz, auf dem Grundstiick, das durch
Abriss wieder fiir eine Neunutzung zur Verfiigung steht, eine Neubauinvestition zu
tatigen. In der Folge bilden sich strukturelle Leerstinde, da die alte Bausubstanz nicht
mehr nachgefragt wird. Auf angespannten Wohnungsmarkten ist selbst in unattraktiven
Wohnlagen der Effekt zu beobachten, dass auch marode Wohnungen noch einen
Abnehmer bzw. Mieter finden, so dass sich fiir den Eigentiimer die durchaus attraktive
wirtschaftliche Perspektive bildet, die Vermietung bei einem Minimum an
Instandhaltungsaufwendungen aufrecht zu erhalten. (bertragen auf Mannheim werden
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sich voraussichtlich beide Verhaltensweisen, jeweils abhdngig von der Qualitdt der
Wohnlage, zeigen. In z.B. durch Verkehrslarm belasteten Mikrolagen in begehrten
Mannheimer Quadraten und sich anschlieBender Wohnviertel werden bereits heutzutage
zahlreiche, stark renovierungsbediirftige Kleinstwohnungen zum ,,Abwohnen® angeboten,
die nur noch bei Studenten oder minderverdienenden Haushalten Abnehmer finden. In
den attraktiven Lagen von Lindenhof, Niederfeld oder Neuostheim bestehen dagegen
weitaus groBere Chancen, einen Wohnungsneubau auch entsprechend zu vermarkten.

Die stdrkste Nachfragekomponente in Mannheim bildet die Eigenheimnachfrage. In
diesem Teilmarkt wird es eine Herausforderung darstellen, die fiir einen Neubau
notwendigen  Ressourcen zu mobilisieren und einen nachfragegerechten
Wohnungsneubau zu realisieren. Das prognostizierte Nachfragepotenzial fiir den
Zeitraum 2010 bis 2020 {ibersteigt die bisherige Neubautatigkeit — jeweils gemessen am
durchschnittlichen jahrlichen Neubauvolumen - um 67%.

Die zweitstdarkste Komponente der Wohneigentumshildung bildet die Nachfrage nach
Eigentumswohnungen. Eine steigende Zahl selbst nutzender Eigentiimer bildet ein
Nachfragepotenzial, das mit jahrlich 117 Neubauwohnungen beziffert werden kann. Die
bisherige Neubautatigkeit in Hohe von gut 100 Wohnungen pro Jahr ist demnach nur noch
leicht zu erhohen.

4 Analyse des Teilmarktes Wohnen zur Miete

4.1 Informationshasis der Teilmarktanalysen

Die nachfolgenden Analysen von Angebot und Nachfrage auf den Mannheimer
Wohnungsteilmdrkten basieren auf

e einer schriftlichen Befragung von Wohnungsmarktexperten durch den
Fachbereich Stadtebau der Stadtverwaltung Mannheim vom Herbst 2010, in die
Wohnungsunternehmen und -verwaltungen, Bautrdger, Makler, Architekten,
Baufinanzierungsinstitute und Projektentwickler einbezogen wurden;

e der Auswertung der Datenbank des Immobilienscout24, d.h. aller in der
Datenbank in den Jahren 2005 bis 2010 gelisteten Wohnungsannoncen im
Mannheimer Stadtgebiet (Informationen zu der Vorgehensweise und zur
Représentativitat der Daten sind im Kap. 7.3 dargelegt);

e zahlreichen vom InWIS durchgefiihrten, leitfadengestiitzten Gesprachen und
Interviews mit privaten Akteuren des ortlichen Wohnungsmarktes und den
Fachplanungen der Stadtverwaltung;
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e Auswertungen von  Statistiken der  Statistikstelle = Mannheim, des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte usw.

Die Analyse des freifinanzierten Mietwohnungsmarktes baut als einzige Teilmarktanalyse
auf der Wohnungsmarktprognose auf, die das InWIS im Jahr 2009 fiir die GBG
Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH erstellte. Die darin verwendeten
Auswertungen und Darstellungen wurden in die vorliegende Wohnungsbedarfs- und
Nachfrageprognose integriert, die eine inhaltliche Fortsetzung der damaligen
Wohnungsmarktprognose darstellt.’

4.2 Angebot und Nachfrage auf dem freifinanzierten Mietwohnungsmarkt

Ein regionaler Vergleich von Wohnungsmarktindikatoren ermdéglicht hdufig eine erste
Einordnung und Bewertung der ortlichen Wohnungsmarktsituation. In den vergangenen
Jahren wurden im Geschosswohnungsbhau, der maBgeblich durch das Wohnen zur Miete
gepragt ist, rund 260 Wohnungen jahrlich im Mannheimer Stadtgebiet neu errichtet. Im
Jahr 2009 lag die Bauintensitdit im Mehrfamilienhausbereich in Mannheim bei 1,1
Wohnungen pro 1.000 Einwohner. Im regionalen GroBstadtvergleich® steht Mannheim
damit an vierter Stelle hinter Karlsruhe, Stuttgart und Heidelberg mit Bauintensitdten
zwischen 2,1 und 1,2 Wohneinheiten, jedoch vor Ludwigshafen am Rhein mit 0,7
Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner.

Bei einem weiteren regionalen Vergleich von Wohnungsmarktindikatoren, der auf der
nachstehenden Tabelle abgebildet ist, wird pro Stadt bzw. Gemeinde die Zahl der
Mietwohnungsangebote, der durchschnittliche Mietpreis (Nettokaltmiete), die
durchschnittliche WohnungsgréRe sowie die Wohnungsnachfrage dargestellt. Die
Wohnungsnachfrage wird durch den Indikator Hits pro Monat und Mietobjekt abgebildet.
Dabei gilt: Je hoher die Zahl der Hits pro Monat, desto hdher ist die Nachfrage in dem
jeweiligen Teilmarkt bzw. fiir das jeweils dargestellte Wohnungsprodukt.

Der Mannheimer Mietwohnungsmarkt kennzeichnet sich im GroBstadtvergleich durch eine
etwas geringere Wohnungsnachfrage (832 Hits pro Monat), eine etwas groBere
Wohnfldche (im Schnitt 92 gm) und ein mit 8,25 EUR/gm Wohnfliche gemdRigtes
Mietpreisniveau, etwa im Vergleich zu Stuttgart oder Heidelberg mit {iber 10,00 EUR/gm
und auch Karlsruhe mit gut 9,00 EUR/gm Wohnfliche. Der Mannheimer

> Aus dieser Verkniipfung resultiert, dass die Auswertung der Wohnungsannoncen des Immobilien-
scout24 zum Teilmarkt der freifinanzierten Mietwohnungen von den iibrigen Teilmarktuntersuchun-
gen abweicht, da sie lediglich den Zeitraum 2005 bis 2009 umfasst.

6 Bei dem Vergleich wurden die GroRstédte im rdumlichen Umfeld von Mannheim beriicksichtigt:
Heidelberg, Karlsruhe, Ludwigshafen am Rhein und Stuttgart.
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Mietwohnungsmarkt ldsst sich auch mit Blick auf das benachbarte Ludwigshafen am
Rhein als soliden Markt mit guter Nachfrage und mittlerem Preisniveau charakterisieren.

Tab. 1 Neubau-Mietwohnungen im regionalen Umfeld Mannheims (Baujahr ab 2005) -
Mietangebote der Jahre 2007 bis 2010

Stadt/ Gemeinde Angebote | Hits/ Monat (pro | Arithm. Mittel Mietpreis | Wohnfléche in m2
Objekt)

Heidelberg (Stadt) 382 939 10,65 84
Karlsruhe (Stadt) 958 918 9,02 84
Ludwigshafen am Rhein (Stadt) 125 443 7,26 111
Mannheim (Stadt) 425 832 8,25 92
Stuttgart (Stadt) 2.124 1079 10,67 87
Rhein-Neckar-Kreis 1.242 424 7,95 99
Briihl 18 530 7,60 89
Edingen-Neckarhausen 16 561 7,36 81
Eppelheim 34 420 11,09 57
Hockenheim 55 553 7,28 92
Leimen 54 350 7,54 87
Schwetzingen 46 563 8,25 92
Sinsheim 50 502 6,87 100
Weinheim 125 544 8,87 97
Wiesloch 37 465 8,26 86

Quelle: Immobhilienscout24 2007 bis 2010, eigene Berechnung; Kreisfreie Stddte, Stadte und
Gemeinden im Rhein-Neckar-Kreis ab 15.000 Einwohner

Blickt man in den Nahbereich von Mannheim, d.h. in den Rhein-Neckar-Kreis und dort auf
die im Umkreis von Mannheim gelegenen, groBeren Stddte und Gemeinden ab 15.000
Einwohner, so bilden diese Gemeinden mit einem gemittelten Preisniveau von 8,18
EUR/gm Wfl. im Neubaubereich und rd. 90 gm WohnungsgréBe ein zu Mannheim
vergleichbares Mietwohnungsangebot, das allerdings langst nicht so stark wie in
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Mannheim nachgefragt wird. Im Kreisdurchschnitt, der auch durch die noch landlicheren
Orte gebildet wird, ist das Preisniveau mit 7,95 EUR/qm Wfl. geringer als in Mannheim,
dafiir aber auch die Wohnflache mit rd. 99 gm spiirbar héher; die Wohnungen werden
allerdings mit rd. 424 Hits pro Wohnung und Monat in noch geringerem MaRe
nachgefragt. Der Vergleich zum Umland bzw. zum Kreisgebiet spiegelt eine insgesamt
stabile, mittlere Marktposition fiir Mannheim wider.

Die befragten Marktexperten bezeichnen die Situation am  Mannheimer
Mietwohnungsmarkt als leicht angespannt. Allerdings ist auf Unterschiede in der
Nachfragesituation in den verschiedenen Preissegmenten und WohnungsgroBen
hinzuweisen, auf die im Folgenden ndher eingegangen wird.

Die ortlichen Angebotsmieten schwanken laut ImmobilienScout24 zwischen 4,00
EUR/gm/Monat (Nettokaltmiete) fiir unmodernisierte Wohnungen ohne Balkon bis zu
12,50 EUR/qgm fiir einen hochwertigen Wohnungsneubau, AusreiBer nach oben und unten
nicht mit beriicksichtigt. Der durchschnittliche Mietpreis einer im ImmobilienScout24 in
den Jahren 2005 bis 2010 angebotenen Mietwohnung liegt bei durchschnittlich 6,97
EUR/gm (6,85 EUR/gm bei WE mit 30 und mehr gm Wohnfldche). Der Durchschnittswert
deckt sich mit der von der Stadt Mannheim im Wohnungsmarkt-Monitoring 2009
ausgewiesenen Durchschnittsmiete fiir Mietangebote in Mannheim in Hohe von 6,94
EUR/qm WAL

Betrachtet man die Nettokaltmieten pro gm bei den Immobilienscout24-Angeboten,
lassen sich so genannte Perzentile bilden, mit denen sich die Preissegmente abbilden
lassen:

e Die 10% giinstigsten Wohnungen liegen unter 5,50 EUR/gm/Monat; bis hierhin
reicht das unterste Preissegment.

e Das giinstigste Viertel des Angebotes (25%) liegt unter 6,00 EUR/gm/Monat; bis
hierhin reicht das untere Preissegment.

e Die Hilfte der Angebote (50%) liegt oberhalb bzw. unterhalb von 6,70
EUR/gm/Monat (Median).

e Das teure Viertel des Angebotes (75%) liegt oberhalb von 7,70 EUR/qm/Monat;
das obere Preissegment beginnt bei diesem Wert. Die schriftliche
Expertenbefragung der Stadt Mannheim definiert das obere Preissegment ab 7,50
EUR/gm, so dass eine Vergleichbarkeit gegeben ist.

e 10% der Wohnungen haben einen Angebotsmietpreis von 8,80 und mehr
EUR/gm/Monat; eine teure Wohnung kostet somit mehr als 8,80 EUR.
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Tab. 2 Angebot, Nachfrage und Mietpreis im Mietwohnungssegment
4,00 -<5,50 11% hoch unterstes

5,50 -< 6,00 14% hoch unteres

6,00 -<6,70 25% hoch mittleres
6,70-<7,70 25% durchschnittlich mittleres

7,70 - < 8,80 14% gering oberes

8,80 - 12,50 10% sehr gering hochpreisiges

Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung

Im untersten Preissegment mit bis zu 5,50 EUR/gm und Monat ist die Nachfrage als sehr
hoch einzustufen. Auch im unteren Segment bis 6,00 EUR/gm sowie bis zum Medianwert
von 6,70 EUR/gm ist noch eine hohe Nachfrage vorhanden.

Ab dem Medianwert von 6,70 EUR/gm bis 7,70 EUR/gm, also im mittleren Preissegment,
ist eine solide Nachfrage vorhanden, die Nachfragekennwerte des Immobilienscout24
sind als durchschnittlich einzustufen. Mit zunehmendem Mietpreisniveau vermindert sich
erfahrungsgemdRB die Nachfrage auf ein geringes Niveau, da sich das Wohnungsangebot
an Haushalte mit hoher Kaufkraft oder an Nachfrager von Appartement-Wohnungen
richtet. Im oberen Preissegment sind (berdurchschnittliche Lagequalititen und
hochwertige Alleinstellungsmerkmale notwendig, um objektweise eine gute Nachfrage zu
erzielen.

Die Ergebnisse der Auswertung der Nachfragekennziffern des ImmobilienScout24 werden
von den befragten drtlichen Marktexperten bestdtigt. Das untere Preissegment bewerten
sie mehrheitlich ebenfalls als angespannt, wdhrend die Nachfrage im mittleren
Preissegment in einem eher ausgeglichenen Verhaltnis zum Angebot steht. Soweit decken
sich die Ergebnisse beider Analyseinstrumente.

Nur bei der Bewertung des oberen Preissegmentes gibt es Abweichungen, die sich jedoch
erkldren lassen. Die befragten Marktexperten geben an, dass hoherpreisige Wohnungen
sehr wohl eine hohe Nachfrage erzielen, wenn {iberdurchschnittliche Qualitdten in der
Wohnlage, ein moderner, groBziigiger Wohnungsgrundriss, Barrierefreiheit und eine
hochwertige Ausstattung geboten werden. Fiir hochwertige Wohnungen in exponierten
Wohnlagen in Lindenhof, in der Schwetzingerstadt, in Neuostheim usw. existiert in
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Mannheim ein nennenswerter Markt, der teilweise im Bestand bedient werden kann, der
aber auch durch Wohnungsneubau Zuwachs erfahrt.

Abb. 15 kommunale Expertenbefragung — aktuelle Marktsituation bei Mietwohnungen,
unterschieden nach Preissegmenten

Anzshl der Mennungen

oberes Preissegment mittleres Preissegment unteres Preiss egment

entspannt — ausgeglichen mangespannt —Durchschnitt @ InWIS Forschung & Beratung 2011

Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010, eigene Darstellung; unteres Preissegment
reicht bis 5,50 EUR (Appartement bis 7,50 EUR), das mittlere von 5,50 bis 7,50 EUR (Apparte-
ment bis 9,00 EUR), das obere beginnt ab 7,50 EUR (Appartements ab 9,00 EUR)

Im ImmobilienScout24 wird jedoch ein noch breiter gestreutes, hdherpreisiges
Marktsegment offeriert, das in seinen Qualitdtsmerkmalen stark differiert: Es werden zum
Beispiel auch in eher unvorteilhaften Wohnlagen in Jungbusch, Neckarstadt, Waldhof-
West, Schénau oder Rheinau hochpreisige Wohnungen angeboten, in Innenstadtnahe
zudem im hohen MafRe Kleinstwohnungen mit 20 bis 35 qm Wohnfldche, die nur zum Teil
»ARGE-fdahig“ sind und trotz der hohen Quadratmetermiete mitunter noch
Erneuerungsbedarfe aufweisen. Diese Wohnungen erfahren lediglich eine sehr geringe
Nachfrage.

Nachfolgende Analysen zeigen, wie sich Angebot und Nachfrage am Mannheimer
Mietwohnungsmarkt sowohl in sachlicher als auch in rdumlicher Hinsicht
ausdifferenzieren.

Hinsichtlich der WohnungsgroBen sind erkennbare Unterschiede in der
Nachfragesituation vorhanden. So sind Wohnungen mit einer Wohnflache unter 45 gm nur
in sehr geringem MaBe nachgefragt, gleichwohl sie rund jedes fiinfte
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Mietwohnungsangebot stellen. Wie in den nachfolgenden Graphiken sichtbar wird,
bezieht sich die Nachfrageschwdche jedoch nicht auf ,,ARGE-fahige“ Wohnungen, d.h. auf
Wohnungen, deren Mietpreis innerhalb der Bemessungsgrenzen fiir SGB II-Empfanger
liegt.

WohnungsgroBen zwischen 46 und 110 gm Wfl. sind am Markt im hohen MaRe
nachgefragt. Das Angebot konzentriert sich hierbei auf die Wohnungen mit 46 bis 75 gm
Wfl. (44% des Angebotes). Ab einer WohnungsgroBe von 110 gm Wfl. schwécht sich die
Nachfrage naturgemdB aufgrund einer insgesamt hohen Gesamtmiete und der sich
verringernden Differenz zur Wohnkostenbelastung bei der Wohneigentumsbildung ab,
auch das Angebot nimmt nur noch einen vergleichsweise {iberschaubaren Umfang ein.

Abb. 16 Angebot, Nachfrage und WohnungsgréBen im Mietwohnungssegment
Angebot an Mietwohnungen Nachfrage nach Mietwohnungen
unter 30 gm .
31 bis 45 gm . .
gering
46 bis 60 gm .
61 bis 75 gm . mittel
76 bis 90 gm . .
hoch
91 bis 110 gm .
Gber 111 gm .
0 5 10 15 20 25 30
m Anteil Angebote in %
Quelle: ImmobilienScout24 eigene Darstellung © InWIS F&B GmbH 2010

Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung

Unterscheidet man das Mannheimer Mietwohnungsangebot im ImmobilienScout24 nach
der Zahl der Zimmer, so zeigt sich - unabhangig von der Betrachtung des Mietpreises -
auBer bei den Ein-Raum-Wohnungen eine solide bis hohe Nachfrage am Markt.
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Ein-Raum-Wohnungen entsprechen hdufig auch bei einkommensschwachen Haushalten
nicht mehr den Wohnwiinschen und zeitgemdBen Wohnstandards nach getrennten
Lebensbereichen in der Wohnung, in diesem Fall nach einer Abgrenzung des
Schlafraumes von der Wohnnutzung.

Selbst die studentische Wohnungsnachfrage, die sich sowohl in den Wohnungsanzeigen
und -gesuchen als auch in den Gesprachen mit hiesigen Maklern und
Wohnungsunternehmen bemerkbar macht, fiihrt bei den Ein-Raum-Wohnungen nicht
grundsatzlich zu einer gesteigerten Nachfrage.

Die Wohnungsnachfrage von insgesamt rd. 20.000 Studierenden wirkt sich vor allem zu
Semesterbeginn, aber auch dariiber hinaus in einer hohen Nachfrage nach bezahlbaren,
kleinen oder ,,WG-fahigen“ Wohnungen in der Nahe der Hochschulen, also bevorzugt im
Innenstadtbereich, aus. Auf die Nachfrage dieser speziellen Zielgruppe wird gesondert im
Kap. 6.2 eingegangen.

Abb. 17

5 und mehr

Angebot an Mietwohnungen

Angebot, Nachfrage und Zahl der Zimmer im Mietwohnungssegment

Nachfrage nach Mietwohnungen

1]

M Anteil Angebote in %

Quelle: ImmobilienScout24, eigene Darsteiung

20

30

40

@ INWIS FEB GmbH 2011

gering
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mittel

hoch

Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung

Die vorstehende Abbildung zeigt, dass das groRte Angebot am Markt die Zwei- und die
Drei-Raum-Wohnungen bilden, Wohnungen mit fiinf und mehr Zimmern stellen dagegen
ein dulerst schmales Angebotssegment dar, aber auch Vier-Raum-Wohnungen sind am
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Markt nur zu 10% im Angebot vertreten. Besonders vorteilhaft stellt sich demnach die
Angebots- und Nachfragesituation fiir die Vier-Raum-Wohnungen dar.

Zu derselben Einschdtzung gelangen auch die befragten Marktexperten: Wahrend sich der
Markt fiir die Ein-Raum-Wohnungen leicht entspannt zeigt, libersteigt besonders bei den
Vier-Raum-Wohnungen die Nachfrage das Angebot.

Abb. 18 kommunale Expertenbefragung - aktuelle Marktlage bei Mietwohnungen nach
Zimmerzahl’
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Eentspannt Cauzgeglichen Mlangespannt ==Durchschnitt £ InWIS Forschung & Beratung 2011

Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010, eigene Berechnung

Die Wohnungsmarkte sind jedoch stdrker ausdifferenziert als die bisherigen
Unterscheidungen nach Wohnfldche oder Zahl der Zimmer aufgezeigt haben, vor allem
das Preissegment spielt im Zusammenhang mit der WohnungsgroRe eine enorme Rolle.

Da die Datenbasis des Immobilienscout24 umfangreich genug ist, wird nachfolgend die
Nachfrage in einer Zweifeldermatrix gemaB der GroBe und dem Preis der Mietwohnung
abgebildet. Um die von der ARGE als angemessene Kosten der Unterkunft bei SGB II-
Empfangern festgesetzten Miethdhen in die Mietpreisdifferenzierung zu integrieren,
werden die zuvor gebildeten beiden unteren Preissegmente in drei Kategorien unterteilt:
bis 4,60 EUR/qm, 4,60 bis 5,76 EUR/gm und 5,77 bis 6,00 EUR/gm Miete pro Monat.

" Eine Lesehilfe zu diesem Diagrammtyp findet sich im Anhang im Kapitel 6.4.
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Tab. 3 Nachfrage nach WohnungsgréRen (gm Wohnfldche) und Mietpreis

- WohnungsgroRe
m extrem hoch extrem hoch | extrem hoch -

L0 e | )
-- Durchschnitt ~ Durchschnitt - Durchschnitt
(L o e v SN

Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung

In der Zusammenschau von WohnungsgroRe, dargestellt durch die Wohnflache, und
Mietpreiskategorie zeigt sich Folgendes:

e Eine sehr hohe Nachfrage in allen WohnungsgréBen innerhalb der niedrigsten
Mietpreiskategorie bis 4,60 EUR/gm, d.h. sehr hohe Nachfrage fiir Wohnungen,
die fiir SGB-II-Empfanger mit erstmaligem Wohnsitz in Mannheim zuldssig sind.

e Eine geringe Nachfrage nach Kleinwohnungen unter 45 gqm Wohnfldche, auBer bei
»ARGE-fahigen“ Wohnungen.

e Bei kleinen bis mittelgroBen Wohnungen zwischen 46 bis 60 gm bzw. 61 bis 75
gm Wohnfldche und Mietpreis bis zu 7,70 EUR/gm Wohnfldche trifft ein hohes
Angebot auf eine hohe Nachfrage, d.h. hier ist ein leicht angespannter Markt mit
hohen Nachfragewerten vorhanden.

e Dariiber hinaus sind auch kleinere Wohnungen bis 60 gm Wohnfldche sowie auch
groBe Wohnungen in allen GréBenklassen im oberen bis hochpreisigen Segment
gut nachgefragt, wenn sie in den prddestinierten Wohnquartieren Oststadt,
Schwetzingerstadt oder Lindenhof liegen.

e Bei groBeren Wohnungen zwischen 76 bis 90 qm Wohnflache und zwischen 91
und 110 gm Wohnfldche ist eine solide bis hohe Nachfrage auch bis zu einem
Mietpreis von 8,80 EUR/qm, also bis ins obere Preissegment hinein vorhanden.
Da bei den groBen Wohnungen ab 90 gm Wfl. das Angebot vergleichsweise gering
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ist, ist hier noch ein spiirbar ungesattigtes Nachfragepotenzial vorhanden. Dies
gilt insbesondere fiir Mietwohnungen mit geringerem Mietpreis.

e Sehr groBe Wohnungen ab 110 gm Wohnflache sind mit 8% aller Angebote kaum
noch als Marktnische zu betrachten. Sie werden bis zu einem Gesamtpreis von ca.
700 EUR Miete pro Monat, also im vergleichsweise preiswerten Segment bis 6,70
EUR/gm Wohnflache, gut nachgefragt.

Tab. 4 Nachfrage nach WohnungsgréRen (Zahl der Zimmer) und Mietpreis

Zahl der Zimmer

0 o e e

0 e e
D e | s

Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung

Stellt man die WohnungsgroBe, dargestellt durch die Zahl der Zimmer, und die
verschiedenen Mietpreiskategorien zueinander ins Verhiltnis, zeigen sich folgende
Resultate:

e Auch bei der Unterscheidung nach der Zahl der Zimmer zeigt sich im untersten
Preissegment eine stark angespannte Marktsituation.

e Bei den Ein-Raum-Wohnungen zeigt sich mit Ausnahme des untersten
Preissegmentes eine deutliche Nachfrageschwache, bedingt durch ein iibergroBes
Angebot im mittleren bis oberen Preissegment in zudem schwachen Wohnlagen.

e Bei Zwei-Raum-Wohnungen ist im unteren Preissegment und bis zu einem
Mietpreis von 6,70 EUR/gm eine eher angespannte Marktsituation vorhanden.
Demgegeniiber tritt im mittleren bis oberen Preissegment durchaus auch ein
Uberangebot auf, dies ausnahmslos bei Zwei-Raum-Wohnungen mit einer
Wohnfldache von 60 und mehr gm, die rund 40% des Angebotstyps stellen, vor
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allem, wenn sie auBerhalb der Oststadt/Schwetzingerstadt und Lindenhof
gelegen sind. Die Zwei-Raum-Wohnungen im mittleren bis oberen Preissegment
mit bis zu 60 gm Wohnfldche sind jedoch am Markt sehr begehrt.

Eine sehr hohe Nachfrage ist bei den Drei- und den Vier-Raum-Wohnungen bis
6,70 bzw. 7,70 EUR/gm Wfl. vorhanden. Wahrend sich die Drei-Raum-Wohnungen
durch ein ebenso groBes Angebot auszeichnen, das eine Anspannung eher
verhindert, iibersteigt die Nachfrage bei den Vier-Raum-Wohnungen das Angebot
spiirbar. Ausnahme bildet hier wie auch in anderen WohnungsgroRenkategorien
das hochpreisige Segment, in dem eine schmale Nachfrage ein besonders
hochwertiges Angebot sucht, aber nicht immer findet.

In der derzeitigen Marktnische (bei nur 2% Marktanteil) der sehr groBen
Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern ist vor allem bei eher preiswerten
Wohnungen ein deutliche Marktanspannung zu verzeichnen, aber selbst im
mittleren Preissegment bis 7,70 EUR/gm Wfl. ist eine spiirbare Nachfrage
vorhanden.

Die Nachfragekennziffern des Immobiliensout24 zeigen zudem, dass Wohnungen der
Griinderzeitjahre und der Baualtersklassen bis 1960, die gut ein Drittel des
Wohnungsangebotes stellen, besonders nachgefragt bzw. beliebt sind. Die Griinde hierfiir
sind jedoch &duBerst unterschiedlich: Wdhrend bei den Griinderzeitjahren auch der
Charme der Gebdude einen hohen Marktwert besitzt, sind die Nachkriegsjahre aufgrund
ihrer zentralen Wohnlage und ihres relativ giinstigen Mietpreises besonders begehrt.

Tab. 5 Angebot, Nachfrage und Baujahr im Mietwohnungssegment
bis 1945 22% hoch 6,84
1946 - 1959 14% hoch 6,56
1960 - 1979 27% gering 6,67
1980 - 1989 9% gering 7,07
1990 - 2004 24% gering 7,53
ab 2005 3% gering 8,16

Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung
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Wohnungsanbieter, die ihre Wohnungen inserieren, machen hdufig keine Angaben zum
Zustand ihrer Objekte, vor allem, wenn es sich um modernisierungsbediirftige
Wohnungen handelt. Daher belduft sich der Anteil der Angebote in der Datenbank des
Immobilienscout24, bei denen der Wohnungszustand mit renovierungsbediirftig
angegeben wurde, in Mannheim auf lediglich 1% aller Angebote. Knapp jede siebte
angebotene Wohnung (15%) ldsst, weil es sich um Neubau oder neuwertige bzw. sanierte
Wohnungen handelt, auf modernste Wohnqualitdten hinsichtlich Grundrissgestaltung und
Ausstattung hoffen. Bei insgesamt einem Drittel des Wohnungsangebotes haben nach
Angaben der Anbieter Neubau- bzw. Erneuerungsaktivitdten stattgefunden.

Die Nachfragekennwerte spiegeln ein breites Interesse an unterschiedlichen
Objektzustanden wieder: Gepflegte, renovierte oder sanierte Wohnungen weisen eine
(sehr) hohe Nachfrage auf. Selbst renovierungsbediirftige Wohnungen stoBen auf ein
enormes Interesse, allerdings nur aufgrund des relativ giinstigen Quadratmeterpreises.
Neubauangebote, d.h. solche mit Erstbezug, spiegeln nur einen geringen Angebotsumfang
wieder und weisen aufgrund des Preisniveaus mit durchschnittlich 8,17 EUR/gm nur sehr
geringe Nachfragewerte auf.

Tab. 6 Angebot, Nachfrage und Objektzustand im Mietwohnungssegment
Ersthezug 2% sehr gering 8,17
Saniert / Neuwertig 13% hoch 7,40
Gepflegt 29% hoch 6,89
Modernisiert 4% sehr hoch 6,89
Vollstdandig renoviert 15% hoch 7,15
Renovierungsbediirftig 1% sehr hoch 6,07
keine Angabe 36% gering 6,83

Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung

Bei besonderen  Wohnungstypen  bzw. Grundrisslésungen {ibertrifft  nach
Experteneinschdtzungen die Nachfrage das Angebot. Dies trifft insbesondere auf
Penthouse-, Loft-, und Terrassen-Wohnungen zu, bei denen eine sehr angespannte
Marktsituation konstatiert werden kann, in abgestufter Form auch auf Maisonette-
Wohnungen.
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Abb. 19 kommunale Expertenbefragung - aktuelle Marktsituation bei besonderen Woh-
nungstypen im Mietwohnungssegment
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Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010, eigene Darstellung

Abb. 20 Angebot an besonderen Wohnungstypen
Dachgeschoss 11,3%
Maisonette 3,4%
Penthouse 0,3%
Terrassenwohnung 0,9%
Loft 0,2%
Sonstige 83,9%

Quelle: ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Spiegelbildlich zu dieser Einschdtzung zeigt eine Auswertung der Wohnungsangebote im
ImmobilienScout24 der Jahre 2005 bis 2010, dass Penthouse-, Loft-, und Terrassen-
Wohnungen Marktanteile von jeweils nur unter einem Prozent besitzen, wahrend die
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Maisonette-Wohnung bereits einen Marktanteil von 3,4% aufweist. Es handelt sich bei
den Wohnungstypen um Marktnischen, die von einer schmalen, aber kaufkraftstarken
Bevdlkerungsschicht stark nachgefragt sind, fiir die es zurzeit nur ein kleines, exklusives
Angebot gibt.

Bei der kommunalen Expertenbefragung wurden die Teilnehmer gefragt, welche
besonderen Qualitdatsanforderungen die Wohnungsnachfrager stellen. In der schriftlichen
Befragung waren die folgenden vier Antwortkategorien vorgegeben.

Haufig wurden die Antwortkategorien ,barrierefrei Wohnen“ und ,energetisch,
okologisch Wohnen“ genannt, die {ibrigen beiden Kategorien ,wohnungsnahe
Dienstleistungen in Anspruch nehmen“ und ,Gemeinschaftsraume nutzen“ wurden
weitaus weniger relevant eingestuft. Es zeigt sich an dieser Stelle die hohe Bedeutung
des barrierefreien Wohnens fiir ein breites Zielgruppenspektrum mit einem Schwerpunkt
auf dltere Haushalte, die im Zuge des demographischen Wandels noch zunehmen werden.

Aber auch das Thema der Energieeinsparung hat im Zuge rapide steigender Energiepreise
einen hohen Stellenwert erhalten. Sowohl unter Kosten- als auch unter dkologischen
Gesichtspunkten wird die Energieeinsparung zum wichtigsten Energietrager. Auch das im
Zusammenhang stehende Thema Okologie hat sich mittlerweile in den breiten Schichten
der Bevolkerung etabliert. Niedrigenergiestandard, erneuerbare Energien, Solaranlagen,
Regenwassernutzungsanlagen und Verwendung ©Okologischer Baustoffe sind
Anforderungen, die die Mehrheit der Bevdlkerung nicht nur in Mannheim an ihre
Wunschwohnung stellen.

Abb. 21 Rangfolge besonderer Qualitatsanforderungen wohnungssuchender Haushalte
1. Barrierefrei wohnen

2. Energetisch, 6kologisch wohnen

B Wohnungsnahe Dienstleistungen in Anspruch nehmen

4. Gemeinschaftsrdume nutzen

Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010, eigene Darstellung

In der Realitdt spielen ©Okologische Wohnformen vornehmlich nur im Bereich des
Wohneigentums eine Rolle. Um die Wohnwiinsche nach &kologischen Standards und
Energieeffizienz zu befriedigen, stecken zahlreiche Wohnungsanbieter jedoch in einem
Kosten-Nutzen-Dilemma, das in den kommenden Jahren ein zentrales Thema der
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Gebdudebestandsentwicklung bleiben wird. Denn die Kosten der Sanierung lassen sich
nur bedingt auf die Mieth6he umlegen.

Bereits in der Wohnungsmarktprognose Mannheim 2020 wurden das Angebot und die
Nachfrage nach Mietwohnungen auf der teilrdaumlichen Ebene der statistischen Bezirke in
Mannheim analysiert. Dazu wurde das Angebot an Mietwohnungen pro Bezirk ins
Verhdltnis zur Zahl der dort vorhandenen Bestandswohnungen im Geschosswohnungsbau
gesetzt, so dass der Indikator ,angebotene Mietwohnungen pro 100
Bestandswohnungen* gebildet und ausgewertet werden konnte.® Diese Vorgehensweise
hatte einen besonderen Vorteil: Es wurden nicht die Bezirke hervorgehoben, die schon
bekanntermalBen groBe Mietwohnungskontingente stellen, sondern diejenigen durchaus
kleinen Bezirke, die {iber einen wahrnehmbaren, lebhaften Mietwohnungsmarkt verfiigen.
Im Ergebnis wurden rdumliche Teilmarkte wie beispielsweise Neuhermsheim
identifiziert, die z.B. vorteilhafte Marktbedingungen bieten kdnnen, aber selten im Fokus
der Aufmerksamkeit stehen.

Fir ~ die vorliegende  Wohnungsnachfrageprognose  wird ein  modifizierter
Betrachtungsansatz gewdhlt und hinzugefiigt. Es stehen die ,,groen”, d.h. quantitativ
relevanten Markte und Teilrdume im Vordergrund, die das Wohnungsmarktgeschehen
maBgeblich prdagen. Auf die Bildung von Indikatoren und Verhaltniszahlen wurde aus
diesem Grund verzichtet.

Die mengenmaRig relevanten Mietwohnungsmarkte liegen in
e Jungbusch und Innenstadtquadrate
e Oststadt inkl. Schwetzingerstadt
e Neckarstadt-Ost, Neckarstadt-West, Wohlgelegen-West,
e Lindenhof, Niederfeld, Neckarau-Mitte,
e Vogelstang,
e Feudenheim,
e Kdfertal-Mitte, -Siid, -Siidost,

e Rheinau-Mitte, -Siid.

8  Der Berechnungsansatz geht von der Grundannahme aus, dass die Mehrheit der Geschosswohnungen
in einem Bezirk nach wie vor Mietwohnungen sind.
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Abb. 22 Angebot an Mietwohnungen in den statistischen Bezirken (Zahl der Angebote)

0606

0605 ) 0607

Angebot an Mietwohnungen
2005-2009 (in Objekten)

keine Auswertung
sehr geringes Angebot (bis 70)
" | geringes Angebot (bis 199)
I durchschnittliches Angebot (bis 359)
I hohes Angebot (bis 700)
Il schr hohes Angebot (bis 1.288)

Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2009, eigene Berechnung

Die Nachfrage nach Mietwohnungen konzentriert sich in Mannheim auf

o die Innenstadtquadrate,

e die dstlich angrenzende Oststadt,
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e den nordlich angrenzenden Stadtbezirk Neckarstadt-Ost mit Schwerpunkten in
Herzogenried und Neckarstadt-Nordost,

e die siidlich gelegenen Stadtbezirke Lindenhof und Niederfeld, insbesondere
Almenhof und Neckarau-Mitte,

e die Mitte von Kafertal, genauer gesagt auf Kafertal-Mitte, -Siidost und -Siid.

Abb. 23 Nachfrage nach Mietwohnungen in den statistischen Bezirken

Nachfrage nach Mietwohnungen

2005-2009 (in Hits pro Monat)
|| keine Auswertung

| sehrgeringe Nachfrage (bis 600)

[ | geringe Nachfrage (bis 710)

[ durchschnittliche Nachfrage (bis 790)
[ hohe Nachfrage (bis 945) / & |1708 Y
[ sehr hohe Nachfrage (bis 1.087) | =T

Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2009, eigene Berechnung
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Von besonderem Interesse ist jedoch die Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage
auf der kleinrdaumigen Ebene und die damit verbundene Frage, ob beide Faktoren
einhergehen oder ein Ungleichgewicht zu verzeichnen ist.

Ein starker kleinrdumiger Markt ist gekennzeichnet entweder durch ein hohes
Wohnungsangebot, das trotz des groBen Angebotsumfangs eine hohe Nachfrage erzielt,
oder aber durch ein positives Ungleichgewicht, das heiBt durch ein geringes Angebot bei
gleichzeitig hoher Nachfrage.

Es triff auf folgende statistische Bezirke zu:

e Ostl. Innenstadt (0102, 0104), Oststadt (0411, 0412, 0421) und Schlossgebiet
(0105),

e Lindenhof (0501, 0504) und Neckarau-Mitte (1611),
e Neckarstadt-Ost und -Nordost sowie Herzogenried (0302),
e Kéfertal-Mitte (1201).

e Die beiden Gebiete Schlossgebiet und Lindenhof-Niederfeld sind nur duBerst
kleine rdumliche Teilmarkte.

Eine Marktschwdache besteht in denjenigen Teilmarkten, in denen ein negatives
Ungleichgewicht aufgrund eines hohen Angebotes bei nur unterdurchschnittlicher
Nachfrage besteht oder ein insgesamt geringes Angebot auf eine geringe Nachfrage stoBt.
Es betrifft folgende Bezirke:

e Vogelstang (1300),

e Rheinau, inshesondere Rheinau-Mitte (1705) und Rheinau-Siid (1709),
e Neckarstadt-West (0201),

e Waldhof (auBer Gartenstadt 0821) sowie

e Schonau-Siid (0702).

Diesen rdaumlichen Teilmarkten ist besondere Aufmerksamkeit in der Entwicklung der
Wohnungsbestdnde zu schenken, da sie besondere Potenziale oder Risiken bergen.

Beispielsweise ist die Neckarstadt-Nordost (0303) in mehreren Aspekten ein insgesamt
dynamisches Quartier. Entwicklungsimpulse gehen von der Neubauflache ,,Centro Verde*
aus, im Umfeld haben Bestandsaufwertungen stattgefunden, so z.B. Modernisierungen
der GBG Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH am Ulmenweg. Im Siiden des
Quartiers stehen weitere groBe Verdanderungen an: Das Geldnde der US Army Turley
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Barracks steht zur Disposition bzw. ist aufgelassen und beherbergt gut gelegenen,
zentralen Altbaubestand.

In der Neckarstadt-West (0201) ist auch eine gewisse Dynamik festzustellen, so etwa die
Bestandssanierungen im Soziale Stadt Gebiet RainwiesenstralRe. Diese werden allerdings
relativiert von der GréBe des Gebietes und den Teilbereichen, in denen keine Entwicklung
festzustellen ist.

Dariiber hinaus zeigen Expertengesprdche und Auswertungen der Wohnungsannoncen des
ImmobhilienScout24, dass die statistischen Bezirke Oststadt und Schwetzingerstadt sowie
Lindenhof die besonders exponierten Wohnlagen in Mannheim bilden, in denen fast jedes
Wohnungsangebot eine zufriedenstellende bis sehr gute Nachfrage findet.
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Abb. 24
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Angebot und Nachfrage nach Mietwohnungen in den statistischen Bezirken
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Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2009, eigene Berechnung

Die groBten Vermarktungsprobleme am Mannheimer Mietwohnungsmarkt werden (bei
vorgegebenen Antwortkategorien) laut der Expertenbefragung der Stadt Mannheim in

folgender Rangfolge benannt:

66 eeeee



INWISF &B Wohnungsbedarfs- und Nachfrageprognose Mannheim

Tab. 7 Momentan, groBte Vermarktungsprobleme auf dem Mietwohnungsmarkt in Mann-
heim

1. Modernisierung nicht aus Mieten finanzierbar

2. Geringe Einkommen der Mieter

3. Kostendeckende Mieten nicht erzielbar

4. Zu wenig attraktive Wohnlagen

5. Steigende Nebenkosten

6. Wohnungsbestand entspricht nicht den Anforderungen

7o Angebot ist im Umland preiswerter

Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010, eigene Darstellung

Im Ergebnis sind zwei groBere Ursachenkomplexe fiir die Vermarktungsprobleme zu
erkennen: Zum einen begrenzen geringe Einkommen die Zahlungsfahigkeit der Mieter,
steigende Nebenkosten reduzieren zudem den Spielraum fiir Mieterhhungen. Daher ist
die Modernisierung kaum aus den Mieten finanzierbar bzw. eine kostendeckende Miete
zu erzielen. Zum anderen werden zu wenig attraktive Wohnlagen als
Vermarktungsproblem benannt. Unattraktive Wohnlagen kennzeichnen sich aus Sicht der
befragten Experten durch eine Nachbarschaft mit einem hohen Anteil an finanziell und
sozial benachteiligten Bewohnern, durch mangelnde Pflege des Wohnumfeldes, durch
eine unzureichende Infrastruktur, z. B. im Einzelhandel, und verkehrliche Anbindung
sowie durch Larmbelastungen aufgrund von Gewerbe- und StraBenlarm.

Zukiinftig rechnen die von der Stadt Mannheim befragten Marktexperten sowohl bei den
kleinen als auch bei den gréBeren Mietwohnungen unabhdngig von dem jeweiligen
Preissegment mit einer fast unverdanderten Marktsituation. Lediglich im unteren
Preissegment, explizit bei den gréBeren Wohnungen, wird mit einer etwas leichteren
Vermarktungssituation gerechnet.

Die Begriindungen fiir die abweichende Einschédtzung sind in sehr unterschiedlichen
Argumenten zu suchen: Sie werden zum einen mit einer gesamtdeutschen sozialen
Schieflage begriindet, in deren Folge der Anteil unterer Einkommensgruppen noch
anwachsen werde. Zum anderen wird das Auslaufen von Sozialbindungen angefiihrt, so
dass die Mieterauswahl erleichtert wiirde.
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Abb. 25 kommunale Expertenbefragung — Vermarktungssituation bei Mietwohnungen in
den nédchsten fiinf Jahren
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Abb. 26 kommunale Expertenbefragung — Vermarktungssituation bei Mietwohnungen mit
ein bis zwei Zimmern in den nédchsten fiinf Jahren
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Abb. 27 kommunale Expertenbefragung — Vermarktungssituation bei Mietwohnungen ab
drei Zimmern in den ndchsten fiinf Jahren
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Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010; unteres Preissegment reicht bis 5,50 EUR
(Appartement bis 7,50 EUR), das mittlere von 5,50 bis 7,50 EUR (Appartement bis 9,00 EUR),
das obere beginnt ab 7,50 EUR (Appartements ab 9,00 EUR)

Das InWIS geht aufgrund des zu erwartenden Riickgangs der Mieterhaushalte in den
kommenden zehn Jahren im Unterschied zu den Marktexperten davon aus, dass sich am
Mietwohnungsmarkt Entspannungstendenzen zeigen werden, die die Vermietung
erschweren werden. Die Entspannungstendenzen werden sich vornehmlich bei den
Wohnungen zeigen, die eine nachteilige Wohnlage und/oder Ausstattungsqualitdten
aufweisen, die nicht mehr den Wohnwiinschen entsprechen, also vor allem einfach
ausgestattete Wohnungen im unteren Preissegment; sie werden aller Voraussicht nach
aber auch die Wabhlfreiheit im mittleren und hoheren Preissegment erhéhen. Da sich bei
den Familien- und den Seniorenhaushalten die starksten Riickgange zeigen werden, ist zu
erwarten, dass sowohl groBere Wohnungen, in denen jetzt noch Familien leben, als auch
kleine Wohnungen, die vor allem von Seniorenhaushalten belegt waren, vermehrt am
Markt angeboten werden.

Die Investitionsbereitschaft bei Neubauvorhaben wird aus Expertensicht derzeit vor
allem durch das Wohnungseigentumsgesetz und das Mietrecht, durch eine verhaltene
Renditeerwartung und durch zu hohe Kosten bzw. zu geringe Verfiigbarkeit von
Wohnbauland beeintrachtigt. Die Finanzierungsbedingungen fiir Neubauinvestitionen
werden demgegeniiber als Faktor mit Anreizwirkung bewertet. Die Einkommenssituation
der Nachfrage wird nur als leichtes Hemmnis wahrgenommen.
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Abb. 28 Derzeitige Einflussfaktoren auf Investitionen in den Mietwohnungsneubau in

Mannheim
< Hemmnis | [ Anreiz >
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Offentliche Forderung

Anzahl der Nennungen
CAnreiz Clkeine Auswirkung EHemmnis -=-Durchschnitt © InWIS Forschung & Beratung 2011

Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010

Nach Einschdatzung der befragten Marktexperten wirken im Bestand zum Teil dhnliche
Faktoren wie im Neubau investitionsférdernd oder -hemmend. Der Wohnraumerwerb wird
wiederum am stdrksten durch externe Faktoren gehemmt. Dazu gehort an erster Stelle die
Gesetzeslage beim Wohneigentums- und beim Mietrecht, aber auch eine gebremste
Renditeerwartung und ein unvorteilhaftes Steuer- und Abschreibungsrecht.

Zwei Faktoren, die eine nachrangige, aber ebenfalls unvorteilhafte Bedeutung fiir
Bestandsankdufe haben, sind kommunalspezifisch: Es betrifft die kommunale
Abgabenlast®, die die so genannte ,,zweite Miete“ mit pragen, wie auch die Qualitét des
Wohnungsangebotes, das mitunter im Hinblick auf den baulichen Zustand und/oder die
Wohnlage deutliche Mangel aufweist.

® Nach einem Bericht der Zeitschrift capital Investor vom August 2010 gehért die Stadt Mannheim zu
den TOP 12 der gréReren Stddte, die ihre Grundsteuer-B-Hebesdtze in 2010 {iberdurchschnittlich
stark anhoben (vgl. Capital Investor 32/2010 vom 13..08.2010, S. 5).
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Abb. 29 Derzeitige Einflussfaktoren auf den Erwerb von Mietwohnraum in Mannheim
< Hemmnis | [ Anreiz >
Durchschnittswert
1 15 2 25 3

Finanzierungsbedingungen

Einkemmenssituation der Nachfrager

Steuer- und Abschreibungsrecht

Renditeerwartung

Kommunale Abgabelast

WEG-Recht, Mietrecht

Qualitdt und Struktur des Angebots

Offentliche Férderung

Anzahl der Nennungen

CAnreiz Clkeine Auswirkung EHemmnis - Durchschnitt © InWIS Forschung & Beratung 2011

Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010

4.2.1 Schlussfolgerungen

In einer Schlussbetrachtung kdnnen folgende Wohnungsangebote identifiziert werden,
fiir die in Mannheim keine befriedigende Nachfragesituation besteht:

e Wohnungen im Substandardbereich, etwa Wohnungen ohne Heizung, d.h. mit
Einzeldfen, treffen nur noch auf eine schmale Nachfrage.

e Wohnungen in eher unvorteilhaften Wohnlagen, die zwar aufgrund des
Mietpreises pro gm Wohnflache fiir SGB-II-Empfanger geeignet sind, jedoch
hinsichtlich der WohnungsgréRen (z.B. 2 Zimmer, mehr als 65 gqm Wohnfldache)
nicht mehr innerhalb der Bemessungsgrenzen der Kosten fiir Unterkunft liegen.

e Wohnungen mit hohen  Nebenkosten bzw. hohen energetischen
Erneuerungshedarfen (Fassade, Heizung etc.), die seitens der ARGE kaum noch
als angemessen betrachtet werden.
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e Wohnungen mit Madngeln in der Wohnungsausstattung (z.B. veraltete
Wohnungszuschnitte, keine Heizung, stark veraltete Fliesenspiegel und Elektrik)
und einer unvorteilhaften Wohnlage oder in einem Hochhaus/GroBwohnsiedlung
gelegen.

e Hochpreisige Wohnungen in eher unvorteilhaften Wohnlagen.

e Kleinstwohnungen mit 20-35 gm Wohnfliche mit Erneuerungsbedarfen und
unvorteilhafter Wohnlage, die hinsichtlich der Mietpreise nicht mehr ,ARGE-
fahig“ sind.

e Ein-Raum-Wohnungen im mittleren bis oberen Preissegment in schwachen
Wohnlagen.

e GroBe Zwei-Raum-Wohnungen ab 60 bis zu 100 gm Wohnflache und
tiberdurchschnittlichen Mietpreisen ab 6,70 EUR/gm und Monat, die zudem nicht
in den vorteilhaften Wohnlagen der Oststadt/Schwetzingerstadt oder Lindenhof
gelegen sind.

e Wohnungen, die in Rheinau (insb. Rheinau-Siid und -Mitte), zudem in der
Neckarstadt-West, in Vogelstang, in Waldhof (insb. im Speckweggebiet und
Waldhof-West und -Mitte) sowie in Schénau gelegen sind und bei denen
zusdtzlich ein unvorteilhaftes Preis-Leistungsverhaltnis bzw. Ausstattungsmangel
oder ein schwieriges nachbarschaftliches Umfeld hinzukommen.

Es sind dariiber hinaus diverse Engpdsse am ortlichen Mietwohnungsmarkt zu benennen,
die bestimmte Produkte und Wohnlagen betreffen. Es handelt sich um Folgende:

e Sehr preiswerte Wohnungen mit einem Mietpreis bis zu 4,60 EUR/gm Wohnfldche
und Monat, die von Transfereinkommensbeziehern nachgefragt werden und von
der ARGE als einziges Preissegment fiir nach Mannheim zugezogene SGB-II-
Empfanger zugelassen sind.

e ,ARGE-fahige* 2-Raum-Wohnungen bis zu 45 gm Wohnflache, d.h. einem
Mietpreis von unter 5,76 EUR/gm und Monat, die von einkommensschwachen
Singles wie auch von Studierenden nachgefragt werden.

e Preiswerte Wohnungen bis 6,00 EUR/gm Wohnfliche auBerhalb der ,, ARGE-
fahigen* Wohnungen, fiir minderverdienende Haushalte, die keine
Transferleistungen erhalten; nachgefragt werden alle Wohnungsgréen auller den
Ein-Raum-Wohnungen, vorzugsweise groBere Wohnungen mit 90 bis 110 gm
Wohnfldache und vier und mehr Rdumen fiir Familien mit Kindern.

72 eoeee0e



INWISF &B Wohnungsbedarfs- und Nachfrageprognose Mannheim

e GroBe Wohnungen, vorzugsweise mit 4 oder auch mehr Zimmern, mit 80 bis 110
gm Wohnflache in guter Wohnlage in allen Preissegmenten, mit Schwerpunkt im
unteren und mittleren Preissegment bis 7,70 EUR/gm Wohnfldche, im
hochpreisigen Bereich nur in  den Mannheimer  Premiumlagen
Oststadt/Schwetzingerstadt und Lindenhof sowie in den sehr guten Wohnlagen
der ostlichen Ober- und Unterstadt, in Feudenheim-Siid, Wallstadt, Neuostheim-
Nord und Seckenheim.

e GroBe Wohnungen ab 110 gm Wohnflache fiir groBe Haushalte und kinderreiche
Familien, mit wunterem bis mittlerem Einkommen, fiir die keine
Wohneigentumsbildung in Frage kommt, vorzugsweise im unteren bis mittleren
Preissegment bis ca. 6,70 EUR/gm Wohnfldche und Monat.

e Barrierefreie Wohnungen in allen Preissegmenten, vorzugsweise fiir dltere oder
behinderte Menschen, die besonders in integrierten Standorten sehr beliebt sind.
Aber auch Familien, ,,best ager” und weitere Haushaltsformen zdhlen zu den
Nachfragern.

e Wohnungen mit besonderen Grundrisslésungen oder Raumangeboten. Penthouse-
und Loftwohnungen werden selten angeboten; es sind zumeist hochpreisige, sehr
grolle Wohnungen in begehrter Wohnlage, die von einer sehr schmalen, aber auch
sehr kaufkraftigen Nachfragegruppe, die sich mit einer solchen Wohnung
verwirklichen mochte, gesucht wird. Die Terrassenwohnungen unterscheiden sich
von Wohnungen mit Balkon durch die GréRe der Terrasse (mind. 8 qm) und ihrer
gemauerten Bauform. Zusammen mit den Maisonette-Wohnungen sind sie
erschwinglicher als Penthouse- oder Loftwohnungen, allerdings zumindest dem
mittleren bis hdheren Preissegment zuzuordnen. Die Wohnungsnachfrage wird
von Mittelschichts-Haushalten und solchen mit héheren Einkommen ausgeldst,
zumeist jiingere und mittelalte Haushalte, die den besonderen Charme einer
Wohnung suchen.

e (Teil-)moblierte 2-Raum-Wohnungen mit bis zu rd. 50 gm Wohnfldche in zentraler
Lage mit Nahe zu Kliniken, Forschungsinstituten und Hochschulen, in gutem
Ausstattungsstandard und Serviceleistungen wie z.B. Treppenhausreinigung, im
mittleren bis oberen Preissegment, fiir Berufspendler, die innerhalb der Woche in
Mannheim arbeiten und wohnen und am Wochenende zu ihrer Familie fahren.
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Erneuerungsbedarfe

Der gesamtstadtische Wohnungsleerstand wird im Mannheimer Wohnungsmarkt-
Monitoring 2009 mit 2,3% ausgewiesen. Im interkommunalen Vergleich liegt die
Mannheimer Quote zwar iiber der Stuttgarter und Karlsruher Quote und iiberschreitet
auch das Niveau des Rhein-Neckar-Kreises, sie fdllt jedoch gegeniiber Heidelberg und
Ludwigshafen am Rhein positiver aus.*

Wahrend die kommunale GBG Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH Leerstande
schwerpunktmdBig in den AuBenbezirken wie z.B. in Schdénau oder in Hochstatt
verzeichnet, konzentrieren sich die Leerstinde von privaten Einzelvermietern in der
Innenstadt und den innenstadtnahen Quartieren. Private Einzelvermieter sind im
Vermietungsgeschaft i.d.R. weitaus weniger professionell, so dass sich dort
erfahrungsgemal hdhere Leerstandsquoten als bei Wohnungsunternehmen wieder finden.

Da die Wohnungsnachfrageprognose zukiinftig mit einem Riickgang der Mieterhaushalte
rechnet und somit aus Sicht des InWIS Entspannungstendenzen im Mannheimer
Mietwohnungsteilmarkt zu erwarten sind, werden auch zukiinftig selbst untere
Einkommensgruppen gewisse Auswahlmoglichkeiten am Mannheimer Wohnungsmarkt
haben und moderne Wohnqualitdten suchen. Vermieter sind daher gefordert, laufend zu
modernisieren, um die Vermietbarkeit ihrer Wohnungen zu sichern.

Aus diesem Grund setzen institutionelle Wohnungsanbieter nach eigenen Angaben ihre
Investitionsschwerpunkte in der Modernisierung des Wohnungsbestandes. Je nach
Strategie und Finanzkraft des Unternehmens werden bei frei werdenden Wohnungen
zusdtzlich zur Wohnungs- und Gebdudemodernisierung ungiinstige Wohnungszuschnitte
verdndert, Wohnungen zusammengelegt oder dltere Objekte nachtraglich durch den
Anbau von Aufziigen oder Verdnderungen in der Eingangssituation barrierearm
umgebaut. Das Mietniveau nach Modernisierung betrdgt mindestens 6,50 bis 7,50
EUR/gm Wohnflache. Das bedeutet, dass durch die Modernisierung preiswerte
Wohnungen dem Markt entzogen werden; diese Modernisierungsprozesse vollziehen sich
jedoch nicht flachendeckend und schnell, sondern punktuell und langfristig.

Die genannten Erneuerungsaktivitdten diirfen aber nicht dariiber hinweg tauschen, dass
hier nur ein Ausschnitt aus dem Mietwohnungsmarkt betrachtet wird. Denn ein groBerer
Anteil des Mietwohnungsbestandes liegt in den Handen der weniger professionell
agierenden Kleineigentiimer. Experteneinschatzungen und eigene Begehungen weisen
nach wie vor auf Modernisierungsbedarfe in diesem Wohnungsbestand hin.

10 ygl. Stadt Mannheim (2010): Wohnungsmarkt-Monitoring 2009, S. 33.
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Die Modernisierungsbedarfe umfassen in der Regel:

e Den Ausstattungsstandard innerhalb der Wohnungen, vor allem dann, wenn éaltere
Wohnungen, etwa der 1950er/1960er Baujahre, noch von der Generation der
Erstbezieher bewohnt werden.

e Die Nachriistung von Freisitzen, die derzeit bei groBen Wohnungen notwendig ist,
um die Vermietbarkeit zu fordern und die selbstverstandlich bei mittel- bis
hochpreisigen Wohnungen erwartet wird.

e Die energetische Effizienz der Gebdude. Es betrifft vor allem die Warmedammung
und die Beheizung mit Heizungsanlagen, die den neuen energiesparenden
Normen entsprechen. Sie sind ein  wichtiges  Marketing-  und
Vermietungsargument, die Ddmmung ist im griinderzeitlichen Altbau schwierig
umzusetzen und daher wenig praktiziert.

e Ungiinstige bzw. veraltete Wohnungszuschnitte, insbesondere kleine Bader und
Kiichen, sind auBerhalb des unteren Preissegmentes ein Vermietungsnachteil,
desgleichen gilt fiir Ein-Raum-Wohnungen.

e Das aulere Erscheinungsbild von Wohngebduden, z.B. die
Hauseingangssituationen.

4.2.2 Handlungsempfehlungen

Angesichts einer sich zukiinftig abschwachenden Nachfrage nach Mietwohnungen und
sich auch qualitativ verdndernden Anforderungen an vorhandenen Mietwohnraum sind
die Handlungs- und Investitionsschwerpunkte im Mietwohnungsteilmarkt folgerichtig in
Richtung Erneuerung des vorhandenen Wohnungsbestandes zu verlagern.

Erneuerung des Wohnungsbestandes

Bei Bedarf sind institutionelle Eigentiimer beim Zugang zu o6ffentlichen Férdermitteln fiir
die Modernisierung und/oder bei der Bildung von wohnungsbezogenen
Standortgemeinschaften  zur  gezielten  Aufwertung  von  Quartieren  mit
erneuerungsbediirftigen Wohnungsbestdanden mehrerer Unternehmen zu unterstiitzen. Im
letzten Fall kann die Unterstiitzung darin bestehen, nicht nur kleinere Schwachstellen im
offentlichen Raum ausbessern, sondern auch eine gemeinsame Erneuerungsstrategie zu
entwickeln und umzusetzen, wobei die Stadt Mannheim die Funktion des Moderators und
des Vernetzens einnehmen konnte.

Aber auch die Handlungsoptionen und Investitionsstrategien der privaten Eigentiimer
sind fiir die Erneuerung des Wohnungsbestandes und fiir die Stadtteilentwicklung von
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besonderer Relevanz. Die Initiierung und Unterstiitzung von Erneuerungsaktivitdten
privater Kleineigentiimer ist jedoch erfahrungsgemdll ein sehr schwieriges
Handlungsfeld, das im Rahmen der Stddtebauférderprogramme Soziale Stadt und
Stadtumbau vielfach erprobt wurde, so auch in Mannheim.

Im Ergebnis zeigt sich, dass eine unterstiitzende Moderation und eine fachliche
Begleitung eine erfolgreiche Mobilisierung von Einzeleigentiimern begiinstigen kann. Der
Stadt Mannheim kann hierbei die Rolle zukommen, in Quartieren bzw. Bestdnden, in
denen eine aktive Biirgerschaft inkl. Eigentiimern besteht, die Verdanderungen im Quartier
anstrebt, ggf. eine Moderation zu iibernehmen und eine fachliche Begleitung zu
organisieren, indem mit Verbdanden und Institutionen vor Ort ein Beraterpool aufgebaut
und Informationsveranstaltungen organisiert werden. Die Beratungsbedarfe von
Einzeleigentiimern betreffen zumeist die Verbesserung der Vermietbarkeit ihrer
Wohnungen, aber auch Beratung in Finanzierungs- und bautechnischen Fragen. Zudem ist
es sinnvoll, dass sich Eigentiimer von benachbarten Immobilien untereinander
hinsichtlich ihrer Investitionsabsichten abstimmen, um durch gemeinsames Handeln
einen Mehrwert zu erzielen. In einen Beraterpool sind vorzugsweise solche Institutionen,
Amter und Firmen einzubinden, die Know-how an Kleineigentiimer vermitteln kénnen. In
Quartieren ohne derartige biirgerschaftlichen Ansdtze kommen nach wie vor die
Handlungsansatze der Stadtebauforderung zum Tragen.

Ein weiterer Weg im Abbau von Investitionshemmnissen privater wie auch institutioneller
Anbieter, die aus nicht erzielbaren, kostendeckenden Mieten resultieren, kann im
Einzelfall die kleinrdumige Aufwertung der Wohnlage durch gemeinsame Aktivitdten der
Stadt Mannheim im offentlichen Raum, so z.B. durch WohnumfeldmaBnahmen, und
Privaten im Gebaudebestand und privaten Umfeld sein.

Ausbau im Bestand

Das Angebot an Wohnungen mit modernen Wohnqualitdten ist nicht nur durch Neubau,
sondern - u.a. aus Kostengriinden — auch durch Ausbau im Bestand zu vergrdBern,
vorzugsweise in weniger verdichteten Wohnlagen mit guter infrastruktureller
Ausstattung. Hierfiir eignet sich besonders der Dachgeschossausbau. Gut vorbereitet und
geplant, ist ein solches Bauvorhaben preiswerter als der Neubau einer entsprechenden
Wohnung. Besonders geeignet sind Wohnungen, die durch den Einbau von Loggien oder
im Penthouse Stil einen besonderen Reiz gewinnen oder einen reizvollen Blick iliber die
Stadt bieten. Im Hinblick auf die wachsende Bedeutung von Barrierearmut im Wohnen
kommen vorzugsweise zwei- bis dreigeschossige Gebdude oder der zusatzliche
Personenaufzug im Rahmen einer umfassenden Gebdudesanierung in Betracht.
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Wohnungsriickbau

Der Riickbau von Wohnungen ist — wenn er wirtschaftlich sinnvoll ist und stadtebauliche
Qualitdten bzw. innerstadtische Neubaupotenziale fiir nachgefragte, neue Wohnprodukte
und Nutzungen schafft — seitens aller Akteure der kommunalen Wohnungspolitik zu
fordern. Zu bedenken ist bei jedem Riickbau: Ein Abriss von maroden Wohnungen und ein
gleichzeitiger Neubau von Wohngebduden oder aber alternativ die Anlage eines kleinen
Stadtteilparks in einem hochverdichteten Wohnquartier kann der Quartiersentwicklung
einen wichtigen Schub geben.

Wohnungsneubau

Im Wohnungsneubau besteht ein konstantes Neubaupotenzial in Héhe von jahrlich rund
190 Mietwohnungen, so dass das bisherige Niveau mit 160 Wohneinheiten pro Jahr etwas
erhoht werden kann. Das Neubaupotenzial resultiert jedoch ausschlieBlich aus dem
Ersatz fiir marode und nicht mehr marktgdngige Bausubstanz und ist ganz und gar auf die
Erneuerung des vorhandenen Wohnungsangebotes und die Schaffung moderner, den
Wohnwiinschen entsprechender Wohnqualitdten ausgerichtet. Das Neubaupotenzial steht
damit in direkter Abhdngigkeit von der Bereitschaft der Wohnungseigentiimer, ihre
veraltete Bausubstanz abzureiBen und in Neubau zu investieren. Sollte die
Investitionsbereitschaft am Mannheimer Mietwohnungsmarkt nachlassen, so ist auch
folgerichtig das Neubaupotenzial nach unten zu korrigieren.

Das Neubaupotenzial bezieht sich grundsatzlich auf alle Zielgruppen des
Wohnungsmarktes, wobei jedoch ein paar Schwerpunktsetzungen empfohlen werden
kdnnen:

e Die Gruppe der ,best ager, weil es sich noch um eine wachsende
Nachfragegruppe fiir Mietwohnungen handelt,

e Paare und Singles mittleren Alters, weil sie eine groBe Zielgruppe am ortlichen
Markt darstellen, sowie

e Familienhaushalte, ebenfalls aufgrund der mengenmaRigen Relevanz dieser
Gruppe.

e Im Hinblick auf die Zielgruppe der Senioren und anderer Haushalte, die den
Komfort einer barrierearmen oder -freien Wohnung schatzen, ist im Neubau
grundsatzlich im Erdgeschossbereich und ab drei Stockwerken ein barrierefreier
Wohnungszugang anzuraten.

Der Wohnungsneubau, der sich aus dem Ersatz fiir abgdngige Bausubstanz speist, ist
aufgrund seines Charakters als Ersatzbedarf vorzugsweise wieder auf den
Abrissgrundstiicken oder anderen recycelten Fldchenreserven in integrierten Wohnlagen
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zu errichten. Angesichts des zu erwartenden Riickgangs an Mieterhaushalten erdffnet sich
die Chance, den Wohnungsneubau zur Unterstiitzung der Innenentwicklung und zu
Starkung vorhandener Stadtteilzentren zu nutzen. Projekte wie ,,Mannheim 21%, das sich
siidlich an die Innenstadt anschlieBt, oder die Umnutzung der Flache der ,Turley
Barracks“ in der Neckarstadt- Nordost weisen, sind in diesem Zusammenhang zu
begriiBen und sollten gegeniiber einer AuBenentwicklung Vorrang haben. Im
Wohnungsneubau sind auch die Wohnlagepraferenzen der wohnungssuchenden
Mieterhaushalte zu beriicksichtigen: Besonders gefragt sind infrastrukturell gut
ausgestattete Wohnlagen, vorzugsweise also integrierte Standorte, sowie konkret die
Stadtbezirke Innenstadt, die Oststadt, Lindenhof, Neckarau, die Neckarstadt-Ost und
Kafertal umfassen.

Um eine gute Vermietbarkeit zu erzielen, ist im Neubau ein breiter Mix an Zielgruppen
und dementsprechenden Wohnungsangeboten anzuraten. Allerdings sind auch
Schwerpunkte zu setzen, um einen bestehenden Nachholbedarf abzubauen. Die
Schwerpunkte betreffen:

e barrierefreie Wohnungen in allen Preissegmenten und in integrierten Standorten;

e mit Ausrichtung auf die Zielgruppen der Familien und Paarhaushalte groBe
Wohnungen mit 4 Zimmern und 85 bis 110 gm Wohnfldche in mittlerer bis sehr
guter Wohnlage, vorzugsweise zu einem Mietpreis von max. 8,- EUR/gm
Wohnfldche. Ein Neubau im hochpreisigen Bereich ab 8,- EUR/gm Wohnflache
sollte nur in sehr guter Wohnlage (Innenstadt, Feudenheim, Wallstadt,
Neuostheim, Seckenheim) bis Premium-Wohnlage (Oststadt, Lindenhof) realisiert
werden;

o fiir groBe Haushalte Wohnungen mit 95 bis 110 gm Wohnfldche in mittlerer Lage
vorzugsweise bis rd. 7,- EUR/gm Wohnflédche.

Dariiber hinaus sind auch Akzente im Neubau von Wohnungen mit besonderen
Grundrisslésungen oder Raumangeboten zu setzen:

o Besonders nachgefragt und bisher nur im geringen Umfang angeboten werden
das Penthouse oder der Loft als hochpreisiges Angebot mit sehr grofen
Wohnflachen in begehrter Wohnlage,

e Terrassen- oder Maisonette-Wohnungen im mittleren (bis 7,- EUR/gm) bis
hoheren Mietpreissegment (bis 8,- EUR/qm).

Auch im Segment der Mieteigenheime wird ein Neubaubedarf gesehen, der jedoch im
Kap. 4.4 dargestellt ist.
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4.3 Soziale Wohnraumversorgung

Die Einschatzung der befragten Mannheimer Marktexperten wie auch die
Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage im Mietwohnungsmarkt zeigten bisher,
dass preiswerter Mietwohnraum in Mannheim sehr begehrt und zugleich knapp bemessen
ist, somit eine angespannte Marktsituation herrscht.

Einkommensschwachen Haushalten stehen prinzipiell zwei Versorgungswege offen: Die
Bewerbung auf eine Sozialwohnung oder die Versorgung im freifinanzierten
Wohnungsbestand.

Der vorhandene Bestand an Sozialwohnungen wird in Mannheim durch eine
Kooperationsvereinbarung zwischen der GBG Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft
mbH und der Stadt erweitert. Nach einer Neufassung der Vereinbarung aus dem August
2010 hat sich die GBG Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH verpflichtet,
zusdtzlich 4.000 Bestandswohnungen, die als freifinanziert gelten, der Stadt zur
Belegung mit berechtigten Haushalten zur Verfiigung zu stellen. Die GBG Mannheimer
Wohnungsbaugesellschaft mbH diirfte damit einer der groBten Mannheimer
Wohnungsanbieter fiir Haushalte darstellen, die auf preiswerten Wohnraum angewiesen
sind.

Um Einschdtzungen iiber die Entwicklung der Nachfrage an preisgiinstigem Wohnraum
treffen zu kénnen, sind Indikatoren, wie die Anzahl an Bedarfsgemeinschaften oder die
Anzahl an ausgestellten Wohnberechtigungsscheinen, von groBem Interesse.

Abb. 30 Entwicklung der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine von 2000 bis 2008
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Quele: Stadt Mannheim, ~ eigene Darstellung ©InWIS F&B GmbH 2010
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Quelle: Stadt Mannheim 2009, eigene Darstellung

Einen Wohnberechtigungsschein erhdlt ein Haushalt, wenn er die zuldssigen
Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumfdrderung einhdlt. Der so genannte WBS-
Schein berechtigt ihn zum Bezug einer Sozialwohnung. Wie in der nachfolgenden
Abbildung ersichtlich wird, hat die Zahl der seit der Jahrtausendwende ausgestellten
Wohnberechtigungsscheine in der Stadt Mannheim im Jahr 2003 ihren Hohepunkt gehabt
und war seitdem riicklaufig. Im Jahr 2008 stieg die Anzahl der ausgestellten
Wohnberechtigungsscheine wieder etwas an.

Eine Bedarfsgemeinschaft besteht laut § 7 Abs. 3 SGB II entweder aus einem
Alleinlebenden oder einem Mehrpersonenhaushalt; sie ist Grundlage fiir die Bemessung
und Gewadhrung von staatlichen Transferleistungen im Sinne von SGB II und SGB XII. In
Mannheim stieg die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II zwischen Dezember
2007 und Mai 2010 von 15.217 auf 15.506 um 1,8% an.™

Abb. 31 Entwicklung der Anzahl der Bedarfsgemeinschaften von 2007 bis 2010
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung © InWIS Forschung und Beratung GmbH 2011

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung; BG = Bedarfsgemeinschaft

' Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, in: Arbeitsmarkt in Zahlen. Statistik der Grundsicherung fiir

Arbeitssuchende. Wohn- und Kostensituation, Kreis Mannheim, Universitatsstadt. 2007-2010; Bei
dieser Angabe handelt es sich um alle Bedarfsgemeinschaften unabhangig von der Art der Unter-
kunft.
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Unterteilt man die Bedarfsgemeinschaften nach GroBe, so zeigt sich, dass die Single-
Bedarfsgemeinschaften ~ mit  43%  naturgemdB  (liberwiegen, wdhrend die
Bedarfsgemeinschaften mit zwei Personen immerhin noch ein Viertel aller
Bedarfsgemeinschaften umfassen. Lediglich jede dritte Bedarfsgemeinschaft besteht aus
3 und mehr Personen.

Tab. 8 Anteile der Bedarfsgemeinschaften nach Personenanzahl

Anzahl Bedarfsgemein- Anteilig
schaften*

1 Person 6.173 43 %

2 Personen 3.371 24 %
3 Personen 2.158 15 %
4 Personen 1.449 10 %
5 u. mehr Personen 1.089 8 %

14.199 100 %

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung; BG = Bedarfsgemeinschaft (Zeitraum
2007-2010); * Arithmetisches Mittel 2007-2010

Bei der Wohnraumversorgung von Bedarfsgemeinschaften bzw. von SGB II- und XII-
Empfangern sind Bemessungsgrenzen der ortlichen ARGE ausschlaggebend, die angeben,
bis zu welcher Hohe eine Wohnungsmiete reichen darf bzw. die so genannten Kosten der
Unterkunft vom Kostentrdger iibernommen werden. In Mannheim gelten zwei
verschiedene Obergrenzen, die sich hinsichtlich der Zielgruppe unterscheiden. Fiir
Auswartige, die nach Mannheim zuziehen wollen bzw. noch nicht langer als zwei Jahre mit
ihrem Hauptwohnsitz im Stadtgebiet gemeldet sind, gilt eine Obergrenze in Hohe von
4,60 EUR/gm. Fiir Mannheimer Biirger liegt sie dagegen bei 5,76 EUR/gm. Es handelt sich
dabei um die Nettokaltmiete, d.h. Nebenkosten wie z.B. die Kosten fiir die
StraBenreinigung, Abwasser, Miillgebiihren etc. sind nicht mit enthalten. Unter
Einhaltung der Mietobergrenze steht einer allein stehenden Person eine Wohnung von 45
gm sowie 15 gm fiir jede weitere Person der Bedarfsgemeinschaft zu.

Aus den Angaben der Bundesagentur fiir Arbeit zur Wohn- und Kostensituation in der
Stadt Mannheim ldsst sich eine ortsspezifische Durchschnittsmiete pro
Bedarfsgemeinschaft errechnen.> Demnach liegt die durchschnittlich anerkannte
Nettokaltmiete aller Bedarfsgemeinschaften im Mai 2010 bei ca. 5,43 EUR/qm.

2 Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsmarkt in Zahlen. Statistik der Grundsicherung fiir Arbeitssuchende.
Wohn- und Kostensituation, Kreis Mannheim, Universitdtsstadt; eigene Berechnungen.
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Nach Angaben befragter Marktakteure beriicksichtigt die Stadt Mannheim in ihrer Praxis
der Kosten der Unterkunft auch eine soziale Orientierung, um dem einzelnen Haushalt
gerecht zu werden, und eine Sachorientierung, die die Situation am 6rtlichen
Wohnungsmarkt beriicksichtigt. Die Praxis kommt Bestandsmietern zu Gute, bei denen
das Uberschreiten von Angemessenheitsgrenzen nicht zwangsliufig in einer Aufforderung
zur Senkung der Kosten der Unterkunft miindet.

Um abschdtzen zu kdnnen, welcher Teil des aktuellen Wohnungsangebotes im Sinne des
SGB II und XII angemessen ist und zur Wohnraumversorgung Einkommensschwacher
beitragen kann, wurden die Mannheimer Mietangebote des Immobilienscout24 aus den
Jahren 2005 bis 2009 den ortlichen Angemessenheitskriterien, differenziert nach den
geltenden Regelungen fiir Mannheimer Biirger und Auswartige, gegeniibergestellt. Dabei
wurden den Richtwerten fiir die verschiedenen Bedarfsgemeinschaftsgréen nur solche
Wohnungen gegeniibergestellt, die den Bemessungsgrenzen hinsichtlich der maximalen
Nettokaltmiete fiir die gesamte Wohnung und hinsichtlich der WohnungsgroRe
entsprechen.

Im Ergebnis finden die Bedarfsgemeinschaften je nach BedarfsgemeinschaftsgréfRe und
Herkunft (Einheimische oder Auswdrtige) ein unterschiedlich umfangreiches
Wohnungsangebot vor.

Wie in der nachfolgenden Tabelle deutlich wird, ist das Angebot an angemessenem
Wohnraum fiir Bedarfsgemeinschaften, die von auferhalb kommen und nach Mannheim
ziehen mochten, duBerst klein. Lediglich 1% der rd. 13.500 Mietwohnungsangebote aus
den Jahren 2005 bis 2009 ist fiir diese Zielgruppe als angemessen zu bezeichnen. Die
ortlich festgelegten Kosten der Unterkunft sind fiir diese Bedarfsgemeinschaften
dementsprechend als hohe Zugangsbarriere zu bewerten.

Das Angebot fiir die einheimischen Bedarfsgemeinschaften gestaltet sich hingegen véllig
anders. Fiir Single-Bedarfsgemeinschaften ist lediglich ein Wohnungsangebot von 7% als
angemessen zu bezeichnen; dieser geringe Prozentsatz weist auf ein angespanntes
Marktverhdltnis hin. Hingegen stehen fiir Bedarfsgemeinschaften mit mehr als einer
Person auch mehr angemessene Wohnungen zur Verfiigung, zumeist rd. 20% des fiir die
BedarfsgemeinschaftsgroBe zutreffenden Wohnungsangebotes. Dieser Prozentsatz weist
auf ein nennenswertes Versorgungspotenzial hin. Das groBte angemessene
Wohnungsangebot steht dabei Bedarfsgemeinschaften mit drei Personen zur Verfiigung.
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Abb. 32 Anteil und Struktur angemessenen Wohnraums fiir Hartz-IV-Haushalte

Angemessen fiir BG Summe Summe angemessener Anteil angemessener Angebote
aller Angebote | Angebote an allen Angeboten
(gemessen

an qm WFL)

—w [ w
bis 45 2.681 15 181 1% 7%
45 bis 60 2.960 36 603 1% 20%
60 bis 75 2.955 55 722 2% 24%
75 bis 90 2.227 29 499 1% 22%
ab 90 2.600 50 532 2% 20%

Summe/ Durch-
schnitt 13.423 185 2.537 1% 19%

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung; BG = Bedarfsgemeinschaft; es werden alle
Mietwohnungsangebote des Immobilienscout24 fiir den Zeitraum 2005-2009 zu Grunde gelegt

Die Datenlage erlaubt keine echte Bilanzierung von Angebot und Nachfrage im Sinne der
Frage, ob den Bedarfsgemeinschaften ein ausreichendes oder zu geringes
Wohnungsangebot zur Verfiigung steht. Es lasst sich aber rechnerisch einschatzen,
inwiefern die verschiedenen HaushaltsgroBen die gleichen Chancen haben,
angemessenen Wohnraum zu finden. Als VergleichsmaBstab soll dabei diejenige
Bedarfsgemeinschaft (nach GroBe), der vor Ort das groBte Angebot an angemessenen
Wohnungen gegeniibersteht herangezogen werden. In der Stadt Mannheim sind das die
Bedarfsgemeinschaften mit 5 und mehr Personen. Sie umfassen nur 8% aller
Bedarfsgemeinschaften, ihnen stehen wdhrend des Untersuchungszeitraums aber
immerhin 532 Wohnungsangebote gegeniiber.

Im Vergleich zu ihnen kommen auf eine - fiir die jeweilige Personenzahl - angemessene
Wohnung

e 16 Mal so viele Single-BG,

e 3 Malsoviele 2-Personen-BG,

e etwa gleich viele 3-Personen-BG,
e etwa gleich viele 4-Personen-BG.

Demnach hatten es also 2-Personen-BG — zumindest rechnerisch — 3 Mal so schwer wie
eine Bedarfsgemeinschaft mit 5 und mehr Personen, eine angemessene Wohnung zu
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finden. Besonders schwierig stellt sich die Situation in Mannheim fiir die Single-
Bedarfsgemeinschaften dar, die es in der Stadt Mannheim 16 Mal so schwer haben, eine
angemessene Wohnung zu finden, wie Bedarfsgemeinschaften mit 5 und mehr Personen.
Die Singles umfassen zwar 43% aller Bedarfsgemeinschaften, ihnen standen aber im
Betrachtungszeitraum lediglich 181 Wohnungsangebote gegeniiber.

4.3.1 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Es bleibt festzuhalten, dass bei der Versorgung von einkommensschwachen
Singlehaushalten, die bereits seit langerem in Mannheim wohnen, ein besonders groBer
Bedarf an preiswerten Wohnungen mit einer Wohnflache bis zu 45 gm vorhanden ist. Das
Angebot kann die Nachfrage bei weitem nicht decken. Zugleich wirkt die fiir Auswartige
(bzw. fiir nach Mannheim Zuziehende) geltende, niedrigere Bemessungsgrenze der Kosten
der Unterkunft als hohe Zugangsbarriere fiir diejenigen, die nicht von sich aus in der Lage
sind, eine addquate Wohnung zu finanzieren.

Dariiber hinaus ist im Hinblick auf die kommenden Jahre zu beriicksichtigen, dass einem
Drittel der kiinftigen "Generation 65+" einer Studie des Mannheimer Forschungsinstituts
fiir Okonomie und Wandel (MEA) zufolge eine neue Altersarmut droht, weil sie nicht
genug Vorsorge betreiben. Vor allem den heute 40- bis 49-Jdhrigen droht demnach im
Alter Geld zu fehlen. Das bedeutet, dass der Bedarf an preiswerten kleinen Wohnungen
fiir dltere Single- oder Paarhaushalte ab 2025 zunehmen diirfte.

Vor diesem Hintergrund ist die Schaffung zuséatzlichen preisgebundenen Wohnraums fiir
die Zielgruppe der einkommensschwachen Singles zu empfehlen. Ein Neubau wird aller
Voraussicht nach zwar nicht das Mengenproblem losen, aber einen Beitrag dazu liefern
konnen. Der Neubau sollte barrierefreie Wohnungszugdnge und eine altenfreundliche
Wohnungsausstattung bzw. Grundrissplanung (z.B. bodengleiche Duschen statt
Badewannen, ausreichend Bewegungsflachen im Badezimmer) beinhalten, um auf den
Nachholbedarf an Wohnformen im Alter zu reagieren und dlteren Mietern ein moglichst
selbstdndiges Wohnen und Leben im Alter zu ermdglichen.
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4.4  Angebot und Nachfrage auf dem Markt fiir Mieteigenheime

In Mannheim ist ein iiberschaubares Angebot an Mieteigenheimen vorhanden. Es gibt nur
wenig Privatvermieter, die ihre Hauser vermieten. Die Ausnahme bilden Vermietungen
von Hausern auf Zeit, wenn die Eigentiimer voriibergehend aus beruflichen Griinden ins
Ausland gehen. Insgesamt wurden im Untersuchungszeitraum rd. 350 Mieteigenheime im
Immobilienscout24 inseriert. Fiir eine stadtteilbezogene Auswertung ist die
Angebotsmenge zu gering, jedoch liefert die Unterscheidung nach Wohnungsmerkmalen
einen Einblick in den Teilmarkt.

Nachgefragt werden Mieteigenheime in Mannheim nach Angaben der befragten
Marktakteure von folgenden, unterschiedlichen Nachfragegruppen:

e Die groBte Gruppe stellen Familien mit Kindern dar, die sich keinen
Eigenheimerwerb leisten kdnnen oder wollen, ein kleineres Mieteigenheim zu
einem bezahlbaren Mietpreis suchen und damit auch ihren Kindern ein addquates
Umfeld fiir Bewegung und Spiel bieten wollen.

e Eine weitere Gruppe sind mobile, erwerbstdtige und gut verdienende Paare ohne
Kind, die z.B. als Angestellte in einem Dienstleistungsunternehmen wie den
Hochschulen oder den Kliniken nur einen Zeitvertrag erhalten haben, so dass sie
sich im Hinblick auf ihren Wohnstandort nicht binden, aber auch alle Vorteile
eines Eigenheimes - die hohe Gesamtwohnfldche, den eigenen Garten, die hohe
Privatsphdre usw. — nutzen mdchten. Wer diesen Wohnwunsch und das dazu
verfiigbare Einkommen hat, wird nur schwer eine Mietwohnung als Alternative
wahlen.

e Eine dritte Zielgruppe sind gleichgeschlechtliche Lebensgemeinschaften.

Die Marktsituation wird nach Einschatzung der befragten Marktexperten sowohl bei den
freistehenden Eigenheimen, die zur Miete angeboten werden, als auch bei den
Doppelhaushdlften und Reiheneigenheimen, als leicht angespannt bezeichnet.
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Abb. 33 kommunale Expertenbefragung — aktuelle Nachfragesituation in unterschiedlichen
Mietwohnungsmarkten
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Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010

Die Auswertung der Angebotsdatenbank des ImmobilienScout24 zeigt, dass
WohnungsgroBen von 80 bis 300 gm Wfl. angeboten werden, wobei der Durchschnitt bei
143 gm liegt. Der Quadratmeterpreis betrdgt im Durchschnitt 7,91 EUR/gqm und
entsprache im Mietwohnungsmarkt einem oberen Preissegment. Die durchschnittliche
Gesamtmiete, die bei Mieteigenheimen im Schnitt 1.100 EUR pro Monat betrdgt, diirfte
den starksten Einfluss auf die Nachfragesituation ausiiben.

Tab.9 Angebot, Nachfrage und WohnungsgréBe bei Miethdusern
bis 110 19% sehr hoch

111 -130 26% hoch

131-150 25% durchschnittlich

151 - 200 21% durchschnittlich

201-300 10% sehr gering

Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung

Ein Nachfrageschwerpunkt liegt bei sehr preisgiinstigen Angeboten bis monatlich
800 EUR Gesamtmiete und relativ geringen WohnungsgroBen unter 110 gm Wfl, die zu
einem Mietpreis bis zu 7,50 EUR/qm offeriert werden. Eine ebenfalls sehr hohe Nachfrage
haben Mieteigenheime, die eine Gesamtmiete von maximal 1.000 EUR nicht
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iberschreiten. In dieser Preisklasse werden auch groBere Mieteigenheime bis 200 gm
WFl. bzw. bis zu 8,30 EUR/gm Mietpreis angeboten. Die befragten Marktexperten weiten
die Preisspanne, in der eine gute Nachfragesituation herrscht, sogar bis zu 1.200 EUR
monatliche Gesamtmiete aus. In dieser Kategorie beschrdnkt sich die Nachfrage auf
Doppelverdiener ohne Kind, einkommensschwachere Haushalte oder Familien sind kaum
noch vertreten.

Tab. 10 Angebot, Nachfrage und Mietpreisniveau bei Miethdusern
bis 800 18% sehr hoch

801-1.000 27% sehr hoch

1.001 - 1.100 12% gering

1.101-1.300 22% sehr gering

1.301 u. mehr 21% sehr gering

Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung

Abb. 34 kommunale Expertenbefragung — Beurteilung der aktuellen Marktsituation bei
Mieteigenheimen
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Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010; unteres Preissegment reicht bis 7,00 EUR,
das mittlere von 7,00 bis 9,00 EUR, das obere beginnt ab 9,00 EUR

Die befragten Marktexperten sehen im unteren als auch im mittleren Preissegment eine
sehr angespannte Marktsituation.
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Gut die Halfte der angebotenen Mieteigenheime ist zwar nicht als Neubau zu bezeichnen,
aber mit Baujahr 1980 bis 2004 jiingeren Baualters. Altbauten bis Baujahr 1980 bilden
den zweitgroBten Anteil am Angebot.

Tab. 11 Angebot, Nachfrage und Baujahr bei Miethdusern
bis 1980 43% sehr hoch

1980 bis 2004 51% gering

ab 2005 7% durchschnittlich

Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung

Im Hinblick auf die zukiinftige Marktlage in diesem Teilsegment sehen die befragten
Marktexperten fiir die kommenden fiinf Jahre eine verbesserte Vermarktungssituation im
unteren Preissegment, wahrend sich ihrer Ansicht nach die Vermarktung im mittleren und
besonders im oberen Preissegment erschweren wird. Begriindet wird diese Einschdtzung
u.a. damit, dass das Nachfragepotenzial besonders bei den unteren bis mittleren
Einkommensgruppen anwachsen werde.

Abb. 35 kommunale Expertenbefragung - Beurteilung der Vermarktungssituation bei
Mieteigenheimen in den kommenden 5 Jahren
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Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010; unteres Preissegment reicht bis 7,00 EUR,
das Mittlere von 7,00 bis 9,00 EUR, das Obere beginnt ab 9,00 EUR
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4.5 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

In Mannheim ist ein spiirbares Angebotsdefizit im Segment der Mieteigenheime
vorhanden, die vornehmlich von einkommensschwacheren Familien mit Kindern und von
mobilen, gut verdienenden Paarhaushalten nachgefragt werden. Fiir die Zukunft wird
ebenfalls mit guten bis sehr guten Vermietungschancen im unteren Preissegment bis
1.000 EUR wie auch im mittleren Segment bis zu 1.200 EUR monatliche Gesamtmiete
(netto) gerechnet, wobei sich die Nachfrage aus demographischen Griinden zu Gunsten
dlterer, kinderloser Haushalte verlagern wird.

Fiir Mieteigenheime konnen folgende Neubauempfehlungen formuliert werden:

e Durch eine Angebotsausweitung kdnnen zwei wichtige Zielgruppen besser am
Markt versorgt werden: Familien mit Kindern und einkommensstarke
Paarhaushalte.

e Eine Angebotsausweitung iiber private Einzelvermieter ist nicht zu erwarten,
daher kann eine Ausweitung nur iiber gezielten Neubau zu Vermietungszwecken
durch Wohnungsunternehmen oder kleinere Bestandshalter mit
Bautrdgergeschaft erfolgen.

e Fiir die so genannten DINKS (Double income no kids), die in Mannheim aus
demographischen Griinden zunehmend von der Gruppe der ,best ager®
(Altersgruppe 50-65 Jahre) gebildet wird, ist der freifinanzierte Neubau von
Mieteigenheimen mit 100 bis 140 gm Wohnflache, kleinem Garten bzw.
Grundstiick (bis 250 gm) in guter Wohnlage mit vorhandener Infrastruktur
(Nahversorgung, OPNV-Anschluss) zu empfehlen. Auch Standorte in der Ndhe von
Hochschuleinrichtungen und Kliniken werden von einigen Mitarbeitern sehr gerne
nachgefragt. Eine Raumaufteilung, die Platz fiir ein Arbeitszimmer, ein zweites
Bad und ein zweites Schlafzimmer bietet, das zeitweise auch als Gdstezimmer
genutzt werden kann, ist vorteilhaft. Die Gesamtmiete sollte das Limit von 1.200
EUR monatlich nicht iiberschreiten. Ein Wohnungsneubau im Umfang von
schdtzungsweise 20 Wohneinheiten pro Jahr diirfte sich als marktgerecht
erweisen.

e Fiir Familien mit Kindern, die aufgrund ihres zu niedrigen Einkommens kein
Wohneigentum bilden, sondern eher zur Bedarfsgruppe der sozialen
Wohnraumversorgung zuzurechnen sind, ist die Anmietung eines neu errichteten,
freifinanzierten Eigenheimes nicht bezahlbar. Fiir die Familien ist aber ein
kleines Neubauangebot an 6ffentlich geforderten Mietwohnungen, errichtet in der
familienfreundlichen Bauform von Reiheneigenheimen, zu empfehlen. Das
Wohnangebot ist ungewdhnlich, weil es eine reguldre 6ffentliche Férderung, die
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normalerweise in den Geschosswohnungsbau flieBt, zur Errichtung von
Eigenheimen nutzt. Andernorts umgesetzte Praxisbeispiele zeigen jedoch, dass
es in hohem MaBe beliebt und nachgefragt ist. Da die Landesregierung diese
Fordermoglichkeit nicht explizit in ihren Erlduterungen zum
Landeswohnraumférderungsprogramm 2011 erwdhnt, wdre an dieser Stelle eine
Vorklarung der Stadt Mannheim und eines Investors beim zustdandigen
Ministerium notwendig. Fiir den Wohnungsneubau ist eine Wohnungsgroe von
100 bis 130 gm Wohnfldache und vier bis sechs Zimmern bei insgesamt kleinem
Grundstiick in einer GréBenordnung von 40 Wohneinheiten jdhrlich anzuraten.
Der Mietpreis muss laut der Forderrichtlinien um 3,- EUR unterhalb der
ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen, fiir die es im Mannheimer Mietspiegel fiir
die jlingsten Baualtersklassen nur bei kleineren Wohnungen eine zuverldssige
ReferenzgréRe in Hohe von 8,70 EUR/gm Wfl. gibt.

e Perspektivisch wird auch die wachsende Gruppe &dlterer Paarhaushalte ohne Kind
mit ausreichender Kaufkraft an Bedeutung gewinnen, die im Hinblick auf eine
hohe Wohndauer im Eigenheim ein barrierefreies oder zumindest barrierearmes
Produkt suchen. Um Erfahrungswerte zu sammeln, wie groB die Marktnische ist,
ist ein Neubauangebot von zundchst rd. fiinf Reiheneigenheimen im Bungalowstil
zu errichten. Das Angebot sollte kleine Wohnflaichen von 80 bis 110 gm
Wohnflaiche und rd. 250 gm Grundstiicksfliche sowie frei wadhlbare
Ausstattungsmodule (ausbaufdhiges Dachgeschoss, Wintergarten, weitere
Abstellkammer...) umfassen. Abstellmoglichkeiten sind in der Wohnung, auf dem
Grundstiick und in der Garage/dem Carport vorzusehen. Geeignete
Wohnstandorte fiir die Mietbungalows sind ausschlieBlich infrastrukturell gut
ausgestattete, gute Wohnlagen, ggf. auch Nachverdichtungsbereiche in
aufgelockerten, gewachsenen Siedlungen, so dass fiir dortige Bewohner ein
Angebot zum Verbleib geschaffen wird.
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5 Analyse des Teilmarktes Wohnen im Eigentum

5.1 Entwicklung am Mannheimer Immobilienmarkt

Der Markt der Wohnimmobilien umfasst die Wohnbauflachen fiir den individuellen
Wohnungsbau, die Ein- und Zweifamilienhduser, die Mehrfamilienhduser sowie das
Wohnungseigentum.

Die Aktivitdten auf dem Grundstiicks- und Immobilienmarkt der Stadt Mannheim haben
nach einer konstanten Entwicklung in 2006 bis 2008 mit 1.600 Kauffdllen in 2009 eine
leichte Belebung erfahren, wobei die Entwicklung in den einzelnen Segmente
unterschiedlich verlaufen ist.

Anhand der jahrlich ausgewiesenen Zahlen zum Umfang der abgeschlossenen
Kaufvertrdge, die bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
der Stadt Mannheim eingehen, ist abzulesen, dass besonders der Verkauf von
Einfamilienhdusern, darunter auch Neubauten, ebenso eine Steigerung erfahren hat wie
die Kauffalle bei Mehrfamilienhdusern und der Weiterverkauf von Eigentumswohnungen.

Der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau hat sich
demgegeniiber in 2009 gegeniiber den Vorjahren leicht riicklaufig entwickelt.

Tab. 12 Entwicklung der Kauffdlle in den gréBten Teilmdrkten in Mannheim

Flachennutzung m 2007 2008 m
63 80 53

"
st sy w1
T e e

Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Mannheim 2008 u.
2009; Neubau = ab Baujahr 2003; * Kaufvertradge fiir Bauland fiir Wohnungsbau
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Die Bodenpreise fiir Wohnbauland sind seit 1999 in etwa stabil geblieben, nachdem
zuvor eine Preissteigerung um rund 10 Prozentpunkte stattgefunden hatte. Die jiingste
Preisstabilitdt ist als ein positiver Faktor fiir den Wohnungsbau in Mannheim zu
betrachten.

Abb. 36 Bodenpreisindex fiir Wohnbaugrundstiicke (1982=100%), Stand 2010
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Bauland fir Wohnbau

Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Mannheim © InWIS F&B GmbH 2011

Die vom IVD ausgewiesenen Baulandpreise sind fiir einen regionalen Vergleich sehr gut
geeignet, es ist aber anzumerken, dass sie eher das hdherpreisige Angebotssegment
abbilden, bei dem auch Maklergebiihren in Verkaufspreise mit einflieBen. Demnach ist
Bauland fiir den individuellen Wohnungsbhau in Mannheim deutlich giinstiger als in
Heidelberg, Karlsruhe oder Stuttgart, nur in Ludwigshafen am Rhein wird sehr viel
weniger gezahlt. Im Vergleich mit den Stdadten im Rhein-Neckar-Kreis zeigt sich ein
differenziertes Bild: Wahrend der Preisunterschied zu Sinsheim, Briihl, Hockenheim und
Wiesloch erheblich ist, sind zu Weinheim oder Schwetzingen kaum Preisdifferenzen
auszumachen.
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Abb. 37 Regionaler Vergleich der Baulandpreise fiir den individuellen Wohnungsbau (mitt-
lere Wohnlage)

Sinsheim 240
Briihl 260
Ludwigshafen am Rhein 260
Hockenheim 320
Wiesloch 350
Leimen 400
Schwetzingen 430
Mannheim 450
Weinheim 450
Karlsruhe 480
Stuttgart 600
Heidelberg 700

Quelle: IVD-Wohn-Preisspiegel 2008/2009; HVB Expertise GmbH 2008; eigene Mittelwerthe-
rechnung

Ein umfassenderes Abbild des Preisgefiiges bei Wohnbauland bietet der Mannheimer
Grundstiicksmarktbericht. ~ Demnach  liegt  der  Durchschnittskaufpreis  fiir
Wohnbaugrundstiicke in den Jahren 2007 bis 2009 bei 360,- €/m2 Grundstiicksflache.
Auch die Stadt Mannheim zdhlt neben Privaten und Wohnungsunternehmen zu den
Grundstiicksverkdufern. Der Anteil der Kauffdlle von Grundstiicken, die von der Stadt
Mannheim an Privatpersonen verduBert werden, umfasst seit dem Jahr 2000 im Schnitt
rd. 25% aller Kauffdlle (vgl. Grundstiicksmarktbericht 2009, S. 46).

Die Einflussfaktoren auf das Investitionsverhalten bei Neubauvorhaben und beim Erwerb
von Gebrauchtimmobilien wurden im Rahmen einer Expertenbefragung durch die Stadt
Mannheim erfragt. Demnach wirken im Neubau die derzeitigen
Finanzierungsbedingungen, allen voran das Niedrigzinsniveau, als Anreiz fiir
Neubauinvestitionen. Dem stehen zahlreiche hemmende Faktoren gegeniiber. Allen voran
werden die Einkommenssituation der Nachfrager und die kommunale Abgabenlast
genannt. Die Einkommenssituation ist eingebettet in die gesamtwirtschaftliche
Entwicklung, die noch in der ersten Halfte des Jahres 2010 von groBen Unsicherheiten
hinsichtlich der langfristigen Auswirkungen der weltweiten Wirtschafts- und Finanzkrise
geprdgt war. Die kommunale Abgabenlast umfasst Gebiihren wie z.B. Miillabfuhr,
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StraBenreinigung, Abwasser und Grundsteuer.” Von Expertenseite werden aber auch
noch zahlreiche weitere Hemmfaktoren genannt: Das Wohnungseigentumsrecht, die
Kosten und Verfiigharkeit von Bauland, das Steuer- und Abschreibungsrecht, die (Bauleit-
) Planungskosten und die Renditeerwartung. Nur einige der Faktoren sind auf
kommunaler Ebene beeinflussbar.

Abb. 38 kommunale Expertenbefragung — derzeitige Einflussfaktoren auf Investitionen in
den Neubau von Wohneigentum in Mannheim

< Hemmnis | | Anreiz >

Durchschnittswert
1 1.5 2 25 3

koemmunale Planungs- u. Genehmigungspraxis
Kosten und Verfiigbarkeit von Bauland

Kosten filr Planung /Bauleitplanung
Finanzierungshedingungen
Einkommenssituation der Nachfrager

Steuer- und Abschreibungsrecht
Renditeerwartung

WEG-Recht, Mietrecht

Kemmunale Abgabelast

Offentliche Férderung

Anzahl der Nennungen

DIAnreiz Tkeine Auswirkung EEHemmnis ~Durchschnitt © InWIS Forschung & Beratung 2011

Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010

Nach Einschdtzung der befragten Marktexperten wirken im Bestand zum Teil dhnliche
Faktoren wie im Neubau investitionsférdernd oder -hemmend. Eine begiinstigende
Rahmenbedingung sind wiederum die vorteilhaften Finanzierungsbedingungen.
Hinderliche Faktoren sind an erster Stelle die bereits erwdhnte kommunale Abgabenlast
sowie das Mietrecht, das die Eigennutzung der erworbenen Wohnung wie auch das
Mieterhdhungspotenzial einschrankt. Aber auch Qualitdt und Struktur des

3 Nach einem Bericht der Zeitschrift capital Investor vom August 2010 zufolge gehort die Stadt Mann-
heim zu den TOP 12 der groBeren Stadte, die ihre Grundsteuer-B-Hebesdtze in 2010 iiberdurch-
schnittlich stark anhoben (vgl. Capital Investor 32/2010 vom 13.08.2010, S. 5).
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Wohnungsangebotes wirken eher erschwerend, teilweise bedingt durch einen
vorhandenen Sanierungsstau und unvorteilhafte Wohnlagequalitaten.

Abb. 39 kommunale Expertenbefragung — derzeitige Einflussfaktoren auf den Erwerb von
Bestandsimmobilien fiir die Wohneigentumsbildung in Mannheim

Hemmnis Anreiz

Durchschnittswert
1 15 2 2,5 3

Finanzierungsbedingungen

Einkommenssituation der Nachfrager

Steuer- und Abschreibungsrecht

Renditeerwartung

Kommunale Abgabelast

WEG-Recht, Mietrecht ‘
Qualitdt und Struktur des Angebots

Offentliche Férderung

Anzahl der Nennungen

COAnreiz Okeine Auswirkung EHemmnis -=-Durchschnitt © INWIS Forschung & Beratung 2011

Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010

5.2 Aspekte der Nachfrage nach Eigentumswohnungen

Im Segment der Eigentumswohnungen nimmt Mannheim innerhalb der im ndheren
Umfeld gelegenen GroBstddte eine relativ starke Marktposition ein: Die Nachfrage nach
neu errichteten Eigentumswohnungen, gemessen in Hits pro Monat und Objekt, ist
genauso hoch wie in der Landeshauptstadt und in Heidelberg und deutlich héher als in
Karlsruhe oder Ludwigshafen am Rhein. Das Preisniveau ist allerdings mit 2.300 EUR/qm
Wohnfldche recht giinstig, die Kaufpreise in den anderen genannten GroBstddten liegen
zumeist deutlich dariiber.

Im Vergleich zum Rhein-Neckar-Kreis mit seinen gréBeren Gemeinden kdnnen nur in
Schwetzingen und in Weinheim dhnlich hohe Nachfragekennziffern und Kaufpreise wie
Mannheim erzielt werden. Alle anderen kreisangehorigen Stddte und Gemeinden mit
nennenswertem Angebot an neu errichteten Eigentumswohnungen weisen zwar ein
deutlich geringeres Preisniveau, aber nur schwache Nachfragekennwerte auf. Der Markt
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fiir Eigentumswohnungen stellt sich in Mannheim somit als ein vergleichsweise starker
Markt dar.

Tab. 13 Eigentumswohnungen im regionalen Umfeld Mannheims (Neubau >=2005) 2007
bis 2010
Objekt) preis in €/m2

Mannheim 883 261 2.299 106

Heidelberg 417 260 3.004 102

Karlsruhe 1.753 180 2.487 93

Ludwigshafen am Rhein 303 180 1.948 105

Stuttgart 4.687 268 3.091 108

Rhein-Neckar-Kreis 1.497 183 2.210 104

Briihl 48 100 2.194 109

Edingen-Neckarhausen 125 194 2.230 94

Eppelheim 9 241 2.037 84

Hockenheim 65 129 2.031 103

Leimen 7 421 1.824 100

Schwetzingen 99 353 2.202 114

Sinsheim 83 109 1.837 107

Weinheim 125 276 2.580 121

Wiesloch 94 162 2.287 91

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung; Kreisfreie Stadte, Stddte und Gemeinden im
Rhein-Neckar-Kreis ab 15.000 Einwohner

In Mannheim ist im Teilmarkt der Eigentumswohnungen anhand der Entwicklung der
Kauffdlle eine stabile Entwicklung mit einer gewissen Belebung in 2009 festzustellen, die
auf eine vermehrte Anzahl wiederverkaufter Eigentumswohnungen zuriickzufiihren ist.
Bei den Erstverkdufen ist eine Marktstabilitdt vorhanden, die Zahl der Kauffdlle ist in
2006 bis 2009 nahezu konstant geblieben.

Dies spiegelt auch die Einschdtzung der Mannheimer Marktexperten fiir das Jahr 2010
wieder: Nach der Finanz- und Wirtschaftskrise zieht die Nachfrage ebenso wie das
Preisniveau wieder an und die allgemeine Diskussion iiber Inflationsgefahren und Flucht
in die Sachwerte belebt das Geschaft.
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Tab. 14 Entwicklung der Kauffille der Jahre 2006-2009 bei Eigentumswohnungen (mit
Collini-Center)

Wiederverkaufte Wohnun- 67%

gen
Umgewandelte Wohnungen 245 254 176 211 22%
Neubauwohnungen 103 111 86 115 10%
Insgesamt 901 957 941 1.187 100%

Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Mannheim 2008 u.
2009

Der durchschnittliche Nachfragewert des Immobilienscout24 fiir Eigentumswohnungen in
Hohe von rd. 260 Hits pro Wohnung und Monat spiegelt in Mannheim eine gute
Nachfragesituation wieder, wobei je nach WohnungsgroBen und Wohnlagen,
inshesondere exponierte Mikrostandorte in integrierten Wohnlagen wie z.B. der Oststadt
auf eine hohe Nachfrage treffen. Seitens der befragten Marktexperten wird die
Marktsituation dhnlich beurteilt: Zwar ist die Nachfrage im Segment der Eigenheime
hoher als bei den Eigentumswohnungen, dennoch iibersteigt die Nachfrage das Angebot
und der Teilmarkt zeigt sich angespannt.

Abb. 40 kommunale Expertenbefragung — aktuelle Marktsituation in den verschiedenen
Eigentumssegmenten
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Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010
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Die Hauptnachfragegruppen sind laut Experteneinschdtzungen Paare ohne Kind und
Singlehaushalte, wahrend sich Familien mit Kindern, die groBe Wohnungen mit 100 und
mehr gqm Wohnflache bendtigen, bei entsprechendem Einkommen auch aus preislichen
Griinden zum Eigenheim orientieren. Die Preisgrenze, ab der Familien vorrangig eine
Entscheidung zugunsten des Eigenheimes fallen, wird mit rd. 250.000 EUR angegeben.
Unter den Paarhaushalten befinden sich lt. Expertenaussagen iiberraschend viele junge
Haushalte um die 30 Jahre, die gut verdienen, wie auch - bedingt durch den
demographischen Wandel - etliche Senioren. Auch werden von ihnen etliche altere
Haushalte ab 50 Jahren wahrgenommen, die noch in einem Eigenheim wohnen, aus
Griinden der Altersvorsorge eine altersgerechte Eigentumswohnung erwerben und diese
noch eine Zeitlang vermieten. GemdR der Kaufkraft der Haushalte wird auch das
entsprechende Preissegment nachgefragt: Bei gehobener Kaufkraft werden
Eigentumswohnungen im oberen und teilweise auch im mittleren Preissegment
nachgefragt, bei geringerer Kaufkraft vornehmlich im unteren Preissegment.' Neben den
Selbstnutzern kommt noch die Gruppe der Kapitalanleger als potenzielle Erwerber hinzu,
deren Umfang von manchen Mannheimer Maklern genauso groR wie die Gruppe der
Selbstnutzer eingeschatzt wird.

9% aller am Markt angebotenen Eigentumswohnungen sind als Neubau (hier definiert mit
Baujahr 2005 und jiinger) einzustufen, immerhin 17% umfassen die hdufig den Charme
der Griinderzeitjahre ausstrahlenden Altbauten vor 1945. Aufgrund des Altbaucharmes
und ihrer hdufig integrierten Wohnlage sind die Baujahre vor 1945 besonders
nachgefragt.

Zahlreiche Makler bedauern angesichts der Beliebtheit der Griinderzeitbauten, dass die
betreffenden Bestande in Mannheim begrenzt sind. Ihr Potenzial verdeutlicht sich zum
Beispiel in der Neckarstadt-Ost: Die schonen Altbauten mit ihren hohen Decken und
grol3ziigigen Grundrissen entlang der Max-Joseph-StraBe und der Lange-Rottger-StralRe
nebst NebenstraBen wurden vor einigen Jahren von jungen, mittelschichtsorientierten
Paaren und Familien entdeckt, die diese Hauser herrichten oder fiir top-sanierte
Wohnungen bis zu 1.700 EUR/gm Wohnfliche bezahlen. Die Beliebtheit der
Griinderzeitbauten fordert die notwendige Erneuerung von noch unmodernisierten
Gebduden, vorausgesetzt, der Standort besitzt ein gutes Image oder hat zumindest
erhebliche Potenziale im Wohnumfeld, um eine ,gute“ Adresse auch innerhalb
durchmischter Quartiere zu entwickeln.

%4 S, hierzu Auswertung der Frage 5.2 gemaR der Tabellen von Herrn Edelmann aus der Expertenbefra-
gung; wegen der hohen Komplexitdt der Frage und der vgl. einfachen Antwort wurde auf eine opti-
sche Darstellung verzichtet.
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Tab. 15 Angebot und Nachfrage nach Eigentumswohnungen unterschiedlicher Baualters-
klassen
preis in €/m2
bis 1945 17% sehr hoch 1.595
1946 bis 1959 10% hoch S
1960 bis 1979 2% hoch —
1980 bis 1989 12% durchschnittlich g
1990 bis 2004 28% durchschnittlich 1.820
ab 2005 9% gering 2.389

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung

Besonders signifikante Unterschiede in der Nachfrage nach Eigentumswohnungen zeigen
sich bei den angebotenen WohnungsgroBen. Sehr stark nachgefragt werden groBe
Wohnungen ab 76 gm bis iiber 100 gm Wohnfldche, trotzdem sie bereits die Mehrheit des
Wohnungsangebotes stellen. Diese Wohnungen weisen zudem vergleichsweise hohe
Kaufpreise bei einem entsprechend hoheren Ausstattungsstandard auf. Wohnungen mit
geringen WohnungsgroBen bis 60 gm Wfl. werden nicht nur in Mannheim, sondern auch
andernorts, nur in (sehr) geringem Umfang am Markt nachgefragt, da sie die
Wohnfldchenanspriiche der selbstnutzenden Wohneigentumserwerber nicht befriedigen
kdnnen. Fiir das Segment der kleinen Wohnungen, die immerhin fast ein Drittel des
Angebotes umfassen, reduziert sich die Nachfrage auf die Gruppe von Kapitalanlegern,
die diese Wohnungen vermieten®; die Vermarktung erweist sich dementsprechend als
schleppend.

Tab. 16 Angebot und Nachfrage nach WohnungsgréRen bei Eigentumswohnungen
Arith. Mittel Kauf- | Arith. Mittel Kauf-
preis in €/m2 preis in €
bis 45 14% sehr gering 1.343 45.300
46 bis 60 17% sehr gering 1.445 77.500
61 bis 75 19% gering 1.545 104.900
76 bis 90 21% sehr hoch 1.617 134.000
91 bis 110 15% sehr hoch 1.768 177.200
111 m2 und mehr 16% sehr hoch 2.118 308.500

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung

> Eine Auswertung der Angebote des ImmobilienScout24 Mitte September ergab, dass sich rd. 50%
der Offerten fiir kleine Eigentumswohnungen unmittelbar an die Zielgruppe der ,,Kapitalanleger*
richtete.
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Selbst wenn man zusatzlich zur WohnungsgréRe auch nach Kaufpreisniveau differenziert,
verdndert sich die Beobachtung nicht, dass nur Wohnungen ab 76 gm Wohnfldche stark
nachgefragt werden. Im GroBen und Ganzen gilt die Faustregel: Je kleiner die Wohnung,
desto geringer die Nachfrage. Der Kaufpreis spielt zwar auch eine Rolle, aber eine
untergeordnete. Hierbei gilt in jeder WohnungsgroRenkategorie: Je geringer der Preis,
desto hoher die Nachfrage.

Tab. 17 Nachfrage nach WohnungsgréRen (gm Wohnfldche) und Kaufpreis

Kaufpreis in €/m2 qm Wohnfldche

— T
I
-
PN

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung

extrem hoch

Die Ergebnisse der Auswertung des Immobilienscout24 decken sich mit den Erfahrungen
der Marktexperten: Kleine, vermietete Wohnungen bzw. Ein- bis Zwei-Zimmer-
Appartements sind nur sehr schwer zu vermarkten, bei veraltetem Zustand sind selbst
Kapitalanleger kaum interessiert. Selbst unsanierte Griinderzeitbauten seien bei kleinen
WohnungsgroBen, einer eher durchmischten Wohnlage und weiteren Nachteilen auch bei
einem Kaufpreis in H6he von 1.000 EUR/gm Kaufpreis nur schwer am Markt zu
vermitteln. Etwas anders verhdlt sich aus ihrer Sicht die Situation bei neu errichteten,
altengerechten Wohnungen in guter Wohnlage, etwa Seniorenservicewohnungen mit rd.
50 gm Wohnflache in Wohnanlagen mit Pflegeeinrichtungen. Sie werden gerne von
Kapitalanlegern erworben, da im altersgerechten Wohnen noch ein Nachholbedarf
vorhanden sei.

Ahnlich wie bei der Unterscheidung der WohnungsgréBe nach Wohnfldchen verhilt sich
die Nachfragesituation, wenn man die Zahl der Zimmer in den Mittelpunkt der
Betrachtung riickt. Auch hier steigt die Nachfrage mit zunehmender Zahl der Zimmer an,
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allerdings mit einer Ausnahme: Die hochste Nachfrage wird bei den Wohnungen mit 4 und
4,5 Raumen erzielt, bei 5 und mehr Rdumen flacht sie wieder etwas ab. Der groRte
Wohnungsengpass besteht somit bei den preisgiinstigen 4-Raum- und den 4,5-Raum-
Wohnungen.

Tab. 18 Nachfrage nach WohnungsgroBen (Anzahl Zimmer) und Kaufpreis

Kaufpreis i Zahl der Zimmer
€/m2 : :
<=1.000 mittel _

1.001 - 1.350 ----
1.351 - 1.500 -----

o e . I
O T |

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung

Die Auswertung der tatsdchlich realisierten Wohnungsverkdufe durch den
Gutachterausschuss ergah, dass die Wohnungsnachfrager beim Wohnungserwerb zu
etwas kleineren WohnungsgréBen tendieren als wihrend des Suchprozesses. Uber alle
Bewerbergruppen hinweg, also auch ohne eine Unterscheidung zwischen Kapitalanlegern
und Selbstnutzern, ist liber alle Baualtersgruppen hinweg zu erkennen, dass sich die
Nachfrager bei ihrer Kaufentscheidung zu den Wohnungen mit 46 bis 95 gm Wohnfldche
hin orientiert haben. Im Wohnungsneubau ist dagegen eine Verschiebung in Richtung
groBerer Wohnflachen mit 70 und mehr qm Wohnfldche zu erkennen.

Tab. 19 WohnungsgréBen der in 2006 bis 2009 verkauften Eigentumswohnungen

- Alle Baujahre 17% 34% 30% 13% 6%
- Neubau 2% 23% 35% 27% 13%

Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Mannheim 2008 u.
2009
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Fiir die Eigentumswohnungen ldsst sich also im Ergebnis aller verwendeten
Informationsquellen festhalten:

e Von Selbstnutzern besonders begehrt sind groRere Wohnungen ab 90 gm
Wohnflache und vier Zimmern. Paarhaushalte erwarten mindestens drei Zimmer,
weil ein Arbeitszimmer bendtigt wird, ab rd. 75 gm Wohnflache.

o GroBere Wohnungen steigen umso mehr in der Nachfragegunst, wenn sie zudem
noch preisgiinstig sind. Fiir bis zu 1.500 EUR/gm Wohnfliche wird der
kernsanierte  Bestand in  gut situierten  Wohnlagen mit  guter
Infrastrukturausstattung von Singles, Paaren und selbst Familien stark
nachgefragt.

e Vorwiegend aus der Gruppe der Kapitalanleger werden kleine Wohnungen unter
75 gm Wohnfldche und weniger als drei Zimmer nachgefragt, die relativ gut
gelegen sind und keinen Sanierungsstau aufweisen bzw. neu errichtet wurden.

e Unsanierte Ein- und Zweiraumwohnungen unter 75 gm in ungiinstiger Wohnlage
finden kaum einen Kaufer, selbst wenn die Wohnungen vermietet sind.

e Die Nachfragegruppe umfasst sowohl junge Haushalte ab 30 Jahren wie auch
»best ager“ oder jiingere Senioren, die groRere, altersgerechte Wohnungen in
guten Wohnlagen suchen.

e Es gibt ein zu geringes Angebot an barrierefreien Eigentumswohnungen.

Die am Markt angebotenen Eigentumswohnungen werden fiir einen durchschnittlichen
Kaufpreis von 1.640 EUR/gm Wohnfliche offeriert, ein Preis, den auch das
Wohnungsmarkt-Monitoring 2009 (1.612 EUR/gm) der Stadtverwaltung Mannheim bei
der Auswertung von Angeboten in den Printmedien und im ImmobilienScout24 ermittelt
hat.

Das untere Marktsegment reicht bis zu einem Kaufpreis von 1.350 EUR pro gm
Wohnflache. Das mittlere Preisniveau bildet die Preisgruppe 1.350 EUR bis 1.700 EUR,
wobei aus Maklersicht 1.500 EUR die ,gefiihlte* Preismitte des Eigenheimmarktes
darstellt. Von 1.700 bis 3.000 EUR reicht das obere Marktsegment, ab 3.000 EUR
beginnt der Premiumbereich.

Fiir einen Wohnungserwerb mit Bestandsanierung sind nach Erfahrung der befragten
Marktexperten je nach Umfang der Sanierungsarbeiten und Ausstattungsniveau in der
Regel 1.500 bis 2.000 EUR pro gm Wohnfliche einzukalkulieren. Der Markt fiir
Eigentumswohnungen besitzt eine groBe Kaufpreisspanne, die die unterschiedliche
Wertigkeit der Wohnungen und Wohnlagen in Mannheim widerspiegelt.
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Auffallig ist, dass die Hohe des Kaufpreises (fast) keinen Einfluss auf die Nachfrage hat.
Dabei unterscheiden sich die angebotenen Wohnqualitaten deutlich zwischen den

Kaufpreiskategorien.
Tab. 20 Angebot und Nachfrage nach Eigentumswohnungen mit unterschiedlichem Kauf-
preis

<1.000

1.001- 1.350
1.351 -1.500
1.501-1.700
1.701 - 2.000
2.001 - 3.000
3.000 - 5.000

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung

9%
24%
15%
15%
17%
18%

3%

hoch
durchschnittlich
durchschnittlich
durchschnittlich
durchschnittlich
durchschnittlich

sehr hoch

Die preiswerten Wohnungen werden hdufiger als Bestandswohnung in Quartieren mit
eher unterdurchschnittlichen bis mittleren Lagequalitdten und deutlich haufiger ohne
Balkon oder Sonderausstattungsmerkmale angeboten, wahrend bei den hdherpreisigen
Wohnungen der Neubauanteil bis zu 50% betrédgt, sie in den vorteilhaften Wohnlagen
verortet sind und haufiger iiber einen Balkon, Aufzug oder Gaste-WC verfiigen.

Abb. 41 kommunale Expertenbefragung — aktuelle Marktsituation bei Eigentumswohnun-
gen in den verschiedenen Preissegmenten

Anzahl der Nennungen

oberes Preissegment

mittleres Preissegment

unteres Preissegment

& InWIS Farschung & Berstung 2011

Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010; das untere Preissegment reicht bis 140.000

EUR, das mittlere von 140.000 bis 250.000 EUR, das obere beginnt ab 250.000 EUR.
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Die befragten Marktexperten konstatieren in allen Preissegmenten eine angespannte
Marktsituation, die im oberen und dem unteren Preissegment etwas stdrker ausgepragt
ist als im mittleren Preissegment.

Besonders beliebt sind ausgefallene Grundrisse, etwa in Form der Maisonette- oder
Penthouse- oder Loftwohnung, die sich aus der Masse des Angebotes hervorheben.

Tab. 21 Angebot und Nachfrage nach Eigentumswohnungen unterschiedlicher Bauform
Dachgeschoss 9% durchschnittlich
Maisonette 8% sehr hoch
Penthouse 1% sehr hoch
Terrassenwohnung 2% durchschnittlich
Loft 0,4% sehr hoch
Rest 80% durchschnittlich

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung

Im Hinblick auf die Wohnungsausstattung ist der Balkon, der bei einem Neubau
unbedingt erwartet wird, bereits bei zwei von drei angebotenen Wohnungen vorhanden.
Auch eine Einbaukiiche oder ein Parkplatz sind jeweils bei einem Drittel des Angebotes
besondere Merkmale, die aber auf unterschiedliche Resonanz treffen. Fiir einen Parkplatz
wird in knapp der Halfte der Offerten ein Abldsepreis von durchschnittlich 9.000 EUR
verlangt, den die Mehrheit der Interessenten nicht aufbringen wollen oder konnen.
Freisitze, Einbaukiiche und Gaste-WC sind Ausstattungsmerkmale, die eine hohe
Wohnungsnachfrage beférdern konnen.

Tab. 22 Angebot an Eigentumswohnungen mit unterschiedlichen Ausstattungsmerkmalen
Balkon 63% hoch
Betreut 3% hoch
Einbaukiiche 26% hoch
Garten 14% hoch
Géste-WC 8% sehr hoch
Parkplatz 33% sehr gering
Rollstuhlgerecht 4% sehr gering

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung
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Wohnungen mit einem integrierten Betreuungsangebot oder rollstuhlgerechte
Wohnungen, die das Angebot an Wohnformen im Alter verbreitern, werden jeweils
vergleichsweise selten offeriert. Aus Maklersicht kann noch ergdnzt werden, dass im
Neubaubereich der Balkon, der Fahrstuhl und die FuBbodenheizung, neben dem Gaste-
WC und dem Stellplatz fiir den PKW, selbstverstdndliche Ausstattungsmerkmale sind.

Abh. 42 Angebot an Eigentumswohnungen in den statistischen Bezirken

0606

0605 0607

Angebot an
Eigentumswohnungen

zu wenig Angebote

unterdurchschnittlich (bis 33)
[ leicht unterdurchschnittlich (bis 56) L
B durchschnittlich (bis 100) /
I leicht Gberdurchschnittllich (bis 202) |
Il (berdurchschnittlich (bis 496) ‘

| keine Auswertung

1103

Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung
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Die meisten Eigentumswohnungen werden in den infrastrukturell sehr gut ausgestatteten,
integrierten Wohnlagen angeboten, wozu neben der Innenstadt und innenstadtnahen
Wohngebieten wie der Oststadt-Nord auch die Stadtteilzentren Seckenheim (1011)
Neckarau-Mitte (1611), Schonau-Nord (0701), Ké&fertal-Mitte (1201), Kéfertal-Siidost
(1206) und auch Vogelstang (1300) gehdren. Lediglich die Bezirke Wallstadt (1401) und
Rheinau (1705) sind infrastrukturell eher mittelmaBig aufgestellt.

Die Wohnungsnachfrage konzentriert sich vor allem auf Wohnlagen mit einem
ansprechenden stadtebaulichen Charakter wie z.B. die gepflegte griinderzeitliche
Bausubstanz der Oststadt, die an Rhein und Naturpark gelegenen, stadtnahen
Wohngebiete Lindenhof-West (0501) und Niederfeld (1620), das landschaftlich
attraktive, eine gute Sozialstruktur aufweisende Feudenheim (1501, 1502), aber auch
einige Stadtrandlagen wie der Norden von Ké&fertal (1203) und die Gartenstadt (0821) mit
angrenzenden Griin- und Erholungsbereichen.

Das Stadtentwicklungsprojekt Mannheim 21, im Bezirk 0502 verortet, befindet sich in der
vorteilhaften  Situation, dass die angrenzenden rdaumlichen Teilmarkte fiir
Eigentumswohnungen stark nachgefragt werden.

Auffallig ist, dass im Siidosten der Stadt, d.h. in den Stadtbezirken Seckenheim, Rheinau
und Friedrichsfeld, nur eine mittelmaBige bis schwache Nachfrage nach
Eigentumswohnungen vorhanden ist, gleichwohl sich auch hier zahlreiche Stadtteile mit
einem ansprechenden stdadtebaulichen Umfeld und, wie in Seckenheim, mit guter
Infrastruktur befinden. Aus Maklersicht hat eine starke Neubautatigkeit in Seckenheim zu
einer voriibergehenden Marktsattigung beigetragen, grundsatzlich sei der Stadtteil ein
nachgefragter Standort fiir Eigentumswohnungen. Rheinau wird vor allem mit den eher
unvorteilhaften Wohnlagen in Casterfeld oder Pfingstberg in Verbindung gebracht, die
Nachfrageschwéche ist daher imagebedingt.

Auch der Mannheimer Norden ist eher weniger nachgefragt. Diese Aussage wird auch
nicht von der hohen Nachfrage im Bezirk 0601 widerlegt, der nur eine geringe Zahl an
angebotenen Wohnungen zu Grunde liegt. Dieses Beispiel zeigt allerdings, dass bei einem
guten Preis-Leistungsverhdltnis und geringerer Stiickzahl durchaus eine sehr gute
Vermarktungssituation erzielt werden kann. Aus Sicht der meisten Marktakteure
kennzeichnet den Mannheimer Norden wie auch Sandhofen eine stddtische Randlage, die
zudem durch industrielle Ansiedlungen, allen voran BASF, mitgepragt ist. Das Preisniveau
muss sich daher sowohl im Bestand wie auch im Neubau an diese Lagefaktoren anpassen
und kann daher nicht so hoch wie in begehrten Wohnlagen sein.
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Abb. 43 Nachfrage nach Eigentumswohnungen in den statistischen Bezirken
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0605 \ 0807

Nachfrage nach Eigentumswohnungen
[ | keine Auswertung

| zu geringe Datenbasis

[ unterdurchschnittlich (bis 196)

[ leicht unterdurchschnittlich (bis 218)

[ | durchschnittlich ((bis 267) / e
[ leicht iberdurchschnittlich (bis 300) S s Y
B iberdurchschnittlich (bis 429) :

Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung

Ein starker kleinrdumiger Markt ist gekennzeichnet durch ein hohes Angebot bei
gleichzeitig hoher Nachfrage oder aber durch einen positiven Missmatch im Sinne eines
geringen Angebotes bei gleichzeitig hoher Nachfrage.
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Dies trifft auf insgesamt 15 der 44 bewerteten Bezirke zu, konkret auf

Diese

die innenstadtnahen Bereiche Oststadt und Schwetzingerstadt (0411, 0412,
0421);

die ndher zur Innenstadt gelegenen Bezirke Almenhof (1631) und Lindenhof-
Niederfeld  (0504), ebenfalls vorteilhafte  Wohnlagen mit  guter
Infrastrukturausstattung;

die besonders begehrten Wohnlagen Lindenhof (0501) und Niederfeld (1620);

die im Hinblick auf die Sozial- und Infrastruktur vorteilhaften Bezirke
Feudenheim-Nord (1501) und Feudenheim-Siid (1502);

das infrastrukturell gut ausgestattete Kafertal-Mitte (1201);

die peripheren, mittleren bis sehr guten Wohnlagen von Sandhofen-West (0601),
Gartenstadt (0821) und K&fertal-Nordost (1203), die sich in ihrem
stadtebaulichen Charakter sehr vorteilhaft prasentieren; an den Bezirken zeigt
sich, dass kleinere Summen an Eigentumswohnungen bei adaquatem Preis-
Leistungsverhdltnis und gutem Ausstattungsstandard gut vermarktet werden;

die beiden kleinen Bezirke Speckweggebiet (0813) und Speckweggebiet &stl. der
Hessischen Str. (1208), die sich durch einfache bis mittlere Wohnlagequalitdten
auszeichnen. Hier konnten einige wenige Angebote zu einem attraktiven Preis-
Leistungsverhdltnis vermarktet werden.

Teilgebiete bergen aufgrund ihrer guten Nachfragesituation weitere

Entwicklungspotenziale im Teilsegment der Eigentumswohnungen.

Eine Marktschwdche besteht in denjenigen Teilmarkten, in denen ein negatives
Ungleichgewicht aufgrund eines hohen Angebotes bei nur unterdurchschnittlicher
Nachfrage besteht oder ein insgesamt geringes Angebot auf eine geringe Nachfrage stoRt.
Es betrifft folgende Bezirke:

Die beiden im siidlichen Quadrat gelegenen Bezirke westl. Oberstadt (0101) und
ostliche Oberstadt (0103), bei denen trotz guter Wohnstandortqualitdten ein
ungiinstiger WohnungsgroBenmix die Ursache fiir die Nachfrageschwache ist:
49% des Wohnungsangebotes zdhlt zu den wenig nachgefragten kleinen
Wohnungen unter 60 gqm Wohnflache, 14% wiederum weist enorme Wohnfldchen
von mehr als 130 gm auf. Das solide Mittelfeld im WohnungsgréBenmix ist viel zu
gering ausgepragt.

Die Neckarstadt-West (0201), die als sehr durchmischtes Quartier der
Neckarstadt mit eher unterdurchschnittlicher Wohnlagequalitdat charakterisiert
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werden kann, und damit auch eher auf eine unterdurchschnittliche Nachfrage
nach Eigentumswohnungen hervorruft.

Hochstdtt (1020), Rheinau-Mitte (1705) und Vogelstang (1300) als Standorte mit
ebenfalls eher unterdurchschnittlichen Wohnstandortqualitaten.

Seckenheim (1011) und Wallstadt (1401) als vorteilhafte Wohnlagen. Hier hat aus
Sicht einiger befragter Makler eine hohe Neubautatigkeit eine voriibergehende,
leichte Marktsdttigung bewirkt. Der Neubauanteil an den Wohnungsinseraten (ab
Baujahr 2005) liegt fiir Seckenheim bei 21%, fiir die Wallstadt bei 24%
(stidtischer Durchschnitt 9%).1¢

Die in Nord-Siid-Richtung aneinandergereihten Bezirke Waldhof-West, Luzenberg,
Neckarstadt-Nordost und Wohlgelegen-Ost, die durch Gewerbegebiete oder
(ehemalige) Kasernenanlagen geprégt sind, eine stark verdichtete, zum Teil noch
unmodernisierte Bebauung aufweisen, und auch hinsichtlich Larm- und optischen
Beeintrachtigungen beeintrachtigt werden.

16

Zum Vergleich: In Feudenheim-Nord liegt der Neubauanteil bei 11%, in Feudenheim-Siid bei 5%.
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Abb. 44 Angebot und Nachfrage nach Eigentumswohnungen in den statistischen Bezirken
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Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung

Von den von der Stadt Mannheim befragten Marktexperten wird die zukiinftige
Vermarktungssituation bei Eigentumswohnungen in den verschiedenen Preissegmenten
gleichermaBen als nahezu unverdndert beurteilt; einige der Experten schdtzen die
Zukunft auch pessimistischer ein und erwarten ein etwas erschwertes Marktumfeld.
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Abb. 45 kommunale Expertenbefragung - zukiinftige Vermarktungssituation bei Eigen-
tumswohnungen in den verschiedenen Preissegmenten
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Wschwieriger Clunverandert [ leichter — Durchschnitt % InWIS Forsehung & Beratung 2011

Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010; das untere Preissegment reicht bis 140.000
EUR, das mittlere von 140.000 bis 250.000 EUR, das obere beginnt ab 250.000 EUR.

Die heterogene Beurteilung der Vermarktungssituation von Eigentumswohnungen im
Hinblick auf die WohnungsgroBe spiegelt die bestehende, unterschiedliche
Marktsituation wider. So wird seitens der befragten Marktexperten die zukiinftige
Vermarktungssituation bei den Wohnungen mit ein bis zwei Zimmern grundsatzlich
anders eingeschdtzt als die unverdndert bleibende Situation bei den groReren
Wohnungen: Bei den Kleinwohnungen wird kiinftig ein noch starkeres Ungleichgewicht
zwischen Angebot und Nachfrage erwartet, bedingt zum einen durch den derzeitigen
Wohnungsneubau in dem Segment, aber auch durch wachsende Qualitdts- und
Flachenanspriiche der Wohnungsnachfrager.
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Abb. 46 kommunale Expertenbefragung - zukiinftige Vermarktungssituation bei Eigen-
tumswohnungen mit ein bis zwei Zimmern
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Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010
Abb. 47 kommunale Expertenbefragung - zukiinftige Vermarktungssituation bei Eigen-

tumswohnungen mit drei und mehr Zimmern
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Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010
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5.2.1 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Um der derzeitigen und zukiinftigen Nachfrage nach Eigentumswohnungen in Mannheim
ein addquates Angebot zu bieten und den Wunsch nach Wohneigentum zu férdern, ist der
Neubau von Eigentumswohnungen auf seinem bisherigen Niveau nahezu beizubehalten.

Das Nachfragepotenzial nach neu errichteten Eigentumswohnungen belduft sich fiir die
Jahre 2010 bis 2020 auf 1.177 Haushalte insgesamt bzw. 118 Haushalte pro Jahr.
Gegeniiber dem in den Vorjahren erzielten Baufertigstellungsniveau in Hohe von 104
Wohneinheiten jdhrlich ist die Neubautdtigkeit in diesem Segment nur minimal
auszuweiten.

Das Nachfragepotenzial verteilt sich fast gleichmaBig iiber die kommenden Jahre.
Demographisch bedingt ist bis 2015 noch ein Nachfragepotenzial im Umfang von 600
Wohnungen jahrlich vorhanden, wobei dem Riickgang der Singles und Paare mittleren
Alters und dem verminderten Zuwachs von Familienhaushalten ein enormer Zuwachs der
so genannten ,best ager® gegeniiber steht, die eine hohe Affinitdit zur
Wohneigentumsbildung besitzen. Daher ist fiir den Zeitraum 2015 bis 2020 ein dhnlich
hohes Nachfragepotenzial in Héhe von 580 Haushalten insgesamt bzw. 116 Haushalten
jahrlich einzukalkulieren.

Eine breite Zielgruppenansprache (d.h. Familien sowie Paare, jlingere wie dltere
Haushalte), minimiert das wirtschaftliche Risiko, am Markt vorbei gebaut zu haben.
Gleichwohl sind zukiinftig zwei Zielgruppen besonders in den Fokus zu nehmen, da sie
noch an Umfang zunehmen werden und iiber die entsprechende Kaufkraft verfiigen:

o ,bestager”ab dem Alter von 50 Jahren,
e Seniorenhaushalte 65+.
Gezielte Angebote fiir ,,best ager”

Es handelt sich hierbei — im Vergleich zu anderen Altersgruppen - hdufig um gut situierte
Singles und Paare mit einem hoheren Einkommen, die noch eine hohe
Mobilitatsbereitschaft und den Anspruch haben, Wohnen, Lifestyle und Erholung an ihrem
Wohnstandort miteinander zu verbinden. Sie fragen vorwiegend ausgewdhlte Wohnlagen
nach, die eine Nahe zu Kultur-, Freizeit-, Konsumangeboten bieten, aber dennoch so weit
entfernt, dass ein ruhiges, gehobenes Wohnen maglich ist.

Nachgefragt werden Eigentumswohnungen mit 80 bis 120 gm Wohnflache, drei bis vier
Zimmer, in {iberschaubaren Wohngebduden mit sechs bis acht Wohneinheiten, z.B. im
Charakter von Stadtvillen, errichtet. Die Nachfrage ist recht anspruchsvoll - eine
hochwertige Wohnungsausstattung, ein groBes Badezimmer mit Tageslicht, ein
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groBziigiger Freisitz, ein Lift ab dem 3. Geschoss sowie ein Stellplatz sind ein Muss.
Dachterrasse, Tiefgarage und Barrierefreiheit im Eingangsbereich bieten ebenfalls Add-
ons.

Ein Teil der Nachfrager verkauft zuvor sein dlteres Eigenheim, das mit zunehmendem
Alter zu groB sein wiirde und hdufig auch nicht die zentrale Wohnlage mit guter
Infrastruktur aufweist, die in der Altersgruppe geschatzt wird. Das Kaufkraftpotenzial ist
insofern durch den Verkaufspreis bestimmt. Das InWIS schédtzt, dass im Mannheimer
Umland rund 250.000 EUR ein durchschnittlicher Preis fiir ein dlteres Eigenheim sein
diirfte, so dass der Kaufpreis fiir die Eigentumswohnungen diesen Wert nicht
iberschreiten sollte, um marktgerecht zu sein.

Gezielte Angebot fiir Seniorenhaushalte 65+

Ein auch aus Sicht der ortlichen Marktexperten vorhandenes und noch unterschdtztes
Nachfragepotenzial besteht fiir die Zielgruppe der Seniorenhaushalte. Da diese
Nachfragegruppe hinsichtlich ihrer Wohnwiinsche - auch abhangig vom Alter — sehr
heterogen ist, sollten hier auch unterschiedliche Angebote geschaffen werden.

e Fiir gut situierte Singles und Paarhaushalte sind Neubauobjekte im
hoherpreisigen Segment ab 2.300 EUR/gm Wohnfldche und WohnungsgréRen
zwischen 65 und 120 gm mit einer hochwertigen Architektur und
Wohnungsausstattung geeignet. Obligatorisch sind bei allen Planungen eine
grolziigige Terrasse oder Balkon, eine verkehrsarme, aber zentrale Wohnlage in
einem guten Wohnumfeld, mit fuBldaufigen Nahversorgungseinrichtungen und
Anschluss an den OPNV, sowie ein (Tief-) Garageneinstellplatz. Die GréRe der
Objekte sollte 3 bis 4 Geschosse nicht iibersteigen.

o Vorteilhaft ist, wenn zielgruppenspezifische Versorgungsangebote mit in den
Neubau integriert werden  kdnnen. Dazu  gehdren vor allem
Lebensmittelgeschifte, Frisér, Apotheke, Arzte. Hilfreich ist auch die
Nachbarschaft zu einem Pflege- oder Seniorenheim, dessen Dienstleistungen bei
Bedarf gegen entsprechendes Entgelt in Anspruch genommen werden kénnen,
oder aber ein freiwilliges Beratungs-/ Betreuungsangebot durch einen namhaften
Trager der ortlichen Altenpflege.

e Um bei dlteren Menschen vorhandene soziale Netze im Wohnumfeld zu erhalten,
ist die Schaffung von seniorengerechten Wohnungen durch Neubau oder Umbau
in bestehenden Siedlungen zu empfehlen, z.B. im Rahmen von Nachverdichtung
oder BauliickenschlieBung, im mittleren Preissegment mit einer Wohnflache von
60 bis 85 gm Wohnfldche. Im Neubau sind 1.900 bis 2.200 EUR/qm, im
Bestandsumbau 1.400 bis 1.700 EUR/gm Wohnflache marktgerecht.
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Der Neubau von seniorengerechten Eigentumswohnungen kann auch in dlteren
Eigenheimsiedlungen eine Wohnperspektive fiir dltere Eigentiimer bieten, deren
Immobilie nicht die notwendige Barrierearmut bietet oder die sie nicht mehr
hinreichend bewirtschaften kdnnen, aber in jedem Fall in ihrem angestammten
Umfeld wohnen bleiben méchten. Zu priifen wadre, ob die Siedlungen noch eine
hinreichende infrastrukturelle Ausstattung bieten, um ein moglichst langes
selbstandiges Wohnen vor Ort zu ermdglichen. Dariiber hinaus ist das
Wohnbauflachenpotenzial fiir Neubau in bestehenden Siedlungsbereichen zu
tiberpriifen.

Mittlerweile hat sich die Schaffung von barrierefreien Wohnungszugdangen beim
Neubau von Eigentumswohnungen nahezu durchgesetzt, zumindest bei Objekten
mit drei und mehr Wohneinheiten. Auch hierdurch wird ein altenfreundliches
Angebot zur Wohneigentumsbildung geschaffen.

Generelle Empfehlungen bei der Konzeption von Eigentumswohnungen

Vom Neubau von Kleinstwohnungen mit weniger als 45 gm Wohnfldache ist
abzuraten, da hierfiir nur ein duBerst schmales Nachfragepotenzial vorhanden ist.
Zudem bietet der Bestand ein groBes Potenzial an kleinen Wohnungen, das sich
z.B. fiir Kaufer eignet, die fiir ihre studierende Tochter oder fiir ihren
studierenden Sohn eine Eigentumswohnung suchen.

Ein Schwerpunkt im Neubau sollte bei den Vier-Raum-Wohnungen mit 95 bis 140
gm Wohnflaiche gesetzt werden, um den bestehenden Angebotsengpass
abzubauen. Vier-Raum-Wohnungen entsprechen zunehmend dem Trend nach
einem separaten Arbeitszimmer oder auch einem Gé&ste-/Hauswirtschaftsraum,
oder bieten die Moglichkeit, zwei Schlafzimmer einzurichten.

Ungewdhnliche Grundrisslosungen in Form von Penthousewohnungen mit Blick
iber die Stadtkulisse oder in Form von Maisonette-Wohnungen oder als Lofts
sind sehr stark nachgefragt.

Marktgerecht sind der Neubau und die Umwandlung von Mietwohnungen in
sanierte Eigentumswohnungen in Stadtteilen, die sich durch eine gute
Wohnstandortqualitat und eine differenzierte wohnungsnahe
Infrastrukturausstattung auszeichnen. Hierzu zdhlen Niederfeld, Almenhof,
Lindenhof, Innenstadt, Oststadt, Feudenheim, Kafertal-Mitte, Gartenstadt,
Neuostheim, Seckenheim, Wallstadt und Sandhofen-West (511). Fiir Sandhofen-
West sind die Neubaumengen wie auch das Preisniveau der Randlage
angemessen nach unten hin anzupassen. Fiir Seckenheim wie auch Wallstadt ist
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anzuraten, zundchst einige Zeit mit einem groBeren Neubau abzuwarten, bis sich
wieder ein neues Nachfragepotenzial gebildet hat.

5.3 Aspekte der Eigenheimnachfrage

In den vergangenen Jahren wurden im Stadtgebiet im Ein- und Zweifamilienhausbereich
rund 190 Wohnungen jdhrlich neu errichtet. Im Jahr 2009 lag die Bauintensitdt im
Eigenheimsegment in Mannheim bei 0,3 Wohnungen pro 1.000 Einwohner. Im regionalen
GroBstadtvergleich' weist Mannheim damit die niedrigste Bauintensitét auf: In Stuttgart
und Ludwigshafen am Rhein wurden 0,4 Wohnungen pro 1.000 Einwohner gebaut, in
Karlsruhe 0,5 Wohnungen und in Heidelberg 0,8 Wohneinheiten.

Innerhalb der im ndheren Umfeld gelegenen GroBstddte nimmt Mannheim eine mittlere
Marktposition ein: Dies gilt sowohl fiir das Kaufpreisniveau (Angebotspreis) und die
Wohnfldche, als auch bei der Nachfrage nach neuen Doppelhaushalften, gemessen in Hits
pro Monat und Objekt, und dem Wohnraumangebot. Im Vergleich zum Rhein-Neckar-Kreis
als direkten Konkurrenzraum mit seinen groBeren Gemeinden kann Mannheim in
preislicher Hinsicht kaum konkurrieren. Demgegeniiber erzielt so manche
Umlandgemeinde nicht anndherungsweise eine dhnlich gute Nachfragesituation wie in
Mannheim: Leimen oder Sinsheim sind beispielsweise nur gering nachgefragt. Deutlich
besser aufgestellt sind die stddtebaulich und landschaftlich attraktiven Orte
Schwetzingen und Weinheim, die ein zu Mannheim vergleichbares Preisniveau bei guter
Nachfragesituation erzielen. Die Konkurrenz zum Mannheimer Umland muss daher
kleinrdumig differenziert betrachtet werden.

7 Bei dem Vergleich wurden die GroBstaddte im rdumlichen Umfeld von Mannheim beriicksichtigt:
Heidelberg, Karlsruhe, Ludwigshafen am Rhein und Stuttgart.
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Tab. 23 Doppelhaushélften im regionalen Umfeld Mannheims (Neubau >=2005) 2007 bis

2010

Mannheim 152 282 293.681 136

Heidelberg 59 259 301.404 140

Karlsruhe 140 510 294.616 134

Ludwigshafen am Rhein 208 201 242.352 129

Stuttgart 208 642 326.916 128

Rhein-Neckar-Kreis 2.720 164 272.065 138

Briihl 24 224 268.200 129

Edingen-Neckarhausen 64 311 267.398 135

Eppelheim 41 286 286.154 122

Hockenheim 144 220 279.846 145

Leimen 52 159 280.590 134

Schwetzingen 41 341 296.021 143

Sinsheim 32 157 243.816 135

Weinheim 82 310 293.229 141

Wiesloch 180 264 262.266 138

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung; Kreisfreie Stddte, Stadte und Gemeinden im
Rhein-Neckar-Kreis ab 15.000 Einwohner

Die Ergebnisse der Expertenbefragung zeigen, dass sich in Mannheim der Markt fiir
Eigenheime'® leicht angespannt zeigt, dies gilt sowohl fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser wie fiir Doppelhaushilften und Reiheneigenheime (vgl. hierzu Abb.
33).

Auch die Auswertung der Datenbank des Immobilienscout24 belegt, dass die derzeitige
Nachfrage nach Eigenheimen in Mannheim mit durchschnittlich rund 600 Hits pro
Wohnung und Monat als gut zu betrachten ist (Gebraucht- und Neuimmobilien).

Alle Eigenheimsegmente werden, wenn der Nachfrageindikator Hits pro Monat und
Wohnung betrachtet wird, gleichermaRBen praferiert. Der Angebotsschwerpunkt liegt bei
den Reihenhdusern, dicht gefolgt von den freistehenden Eigenheimen. Doppelhaushélften
sind demgegeniiber ein schmaleres Angebotssegment. Die WohnungsgroRen differieren
zwischen durchschnittlich 137 gm bei Reihenhdusern und 157 gm bei freistehenden

8 Der Begriff Eigenheim umfasst Ein- und Zweifamilienh&user, unabhéngig davon, ob sie als freiste-
hendes Eigenheim, als Doppelhaushélfte oder als Reihenhaus errichtet wurden.
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Hausern. Ein weiterer Qualitdtsunterschied, der sich dann auch im Kaufpreis
niederschlagt, ist bei der Grundstiicksflache zu finden, die bei freistehenden Eigenheimen
doppelt so umfangreich ist wie bei Reihenhdusern.

Tab. 24 Angebot und Nachfrage nach unterschiedlichen Eigenheimformen in Mannheim
508 609 313.900 157 428
376 599 280.500 142 340
524 632 250.000 137 210

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnungen

Die dargestellten Mittelwerte fiir das jeweilige Kaufpreisniveau spiegeln auch die im
Rahmen des Wohnungsmarkt-Monitoring 2009 der Mannheimer Stadtverwaltung
ermittelten durchschnittlichen Kaufpreise wider.

Im Folgenden wird der Mannheimer Eigenheimbereich differenziert nach den Segmenten
freistehende Eigenheime, Doppelhaushilften und Reihenhduser betrachtet.

5.3.1 Freistehende Eigenheime

Beim freistehenden Eigenheim kommt zum Tragen, dass es zwar - folgt man den
Umfragen von Emnid oder der LBS* - die am meisten préferierte Wohnform darstellt,
andererseits in Mannheim im Durchschnitt ein Kaufpreis von 314.000 EUR (ohne
Differenzierung zwischen Neubau und Gebrauchtimmobilie) zu zahlen ist, der die
Nachfrage begrenzt. Innerhalb des Teilmarktes bestehen wiederum deutliche
Unterschiede in der Wohnungsnachfrage.

Experteneinschdtzungen zufolge zeigt sich besonders die Situation im unteren
Preissegment als angespannt.

¥ Emnid 1998: Kosten- und flachensparendes Bauen - Ergebnisse einer reprdsentativen Bevilkerungs-

befragung. Bielefeld. Pressedienst der LBS-Research: Acht Millionen Mieterhaushalte denken an
eigene vier Wande, Pressemitteilung vom 10.02.2003, Berlin 2003; Pressedienst der LBS-Research:
Neue Bescheidenheit?, Pressemitteilung vom 11.09.2001, Berlin 2001.
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Abb. 48 kommunale Expertenbefragung - aktuelle Marktsituation bei freistehenden Eigen-
heimen

25 |B
3
=
5 &
o
B 5|2
3 g(
=4
£ £
] T b
4 2 £
g 8
- =
£ m
c
15 |8
£
LU

==

oberes Preissegment mittleres Preissegment unteres Preissegment

entspannt  ausgeglichen Mangespannt ==Durchschnitt © INWIS Forschung & Beratung 2011

Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010; unteres Preissegment reicht bis 250.000
EUR, mittleres Preissegment von 250.000 bis 380.000 EUR, oberes Preissegment beginnt ab
380.000 EUR.

Die  Auswertung der Angebote im  Immobilienscout24  unterstiitzt die
Experteneinschdtzung. Besonders stark nachgefragt werden erwartungsgemdl eher
preisgiinstige, kleinere Eigenheime mit bis zu 100 gm Wohnfldche und bis zu 200.000
EUR Kaufpreis, die rd. ein Siebtel des Angebotes ausmachen. Der Nachfragewert ist als
Indikator fiir den auch in der Mittelschicht und bei Schwellenhaushalten stark
verbreiteten Wunsch nach dem ,,eigenen Haus*“ mit viel Privatsphdre zu verstehen. Auch
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit bis zu 250.000 EUR Kaufpreis und
entsprechend iiberschaubaren Wohn- und Grundstiicksflachen verzeichnen eine solide
Nachfrage.

Erst im mittleren bis oberen Preissegment von 250.000 bhis 400.000 EUR, das rund 45%
des Angebotes umfasst, ldasst die Nachfrage etwas nach. Dies bestdtigen auch die
befragten Marktexperten, wonach im Preissegment zwischen ,,giinstig und teuer” ldngere
Vermarktungszeiten einzukalkulieren sind.

Im exklusiven Segment ab 400.000 EUR mit GrundstiicksgroBen von 500 bis 600 gm
und Wohnflachen um die 200 gm ist wieder eine hdhere Nachfrage vorhanden, fiir die es

o000 0119



Wohnungsbedarfs- und Nachfrageprognose Mannheim INWISF &B

am Markt auch ein nennenswertes Angebot gibt. Werden freistehende Eigenheime in
Toplagen angeboten, spielt nach Erfahrung der Marktexperten der Preis oft keine Rolle
mehr.

Tab. 25 Angebot und Nachfrage nach freistehenden Eigenheimen mit unterschiedlichem
Kaufpreis
bis 200.000 15% sehr hoch
200.001 - 250.000 20% durchschnittlich
250.001 - 300.000 25% gering
300.001 - 400.000 20% gering
400.001 - 700.000 20% durchschnittlich

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung

Die Nachfrage wird laut Experteneinschdtzungen von den Familien mit Kindern
unterschiedlichster Kaufkraft dominiert, die in allen Preissegmenten auftritt. Bei
gehobener Kaufkraft sind auch Paare ohne Kind vertreten.

Der Nachfrageschwerpunkt liegt auf den mittleren Altersgruppen. Aber auch Rentner und
Pensiondre zdhlen zu den Nachfragern, wenngleich sie eine vergleichsweise kleine
Zielgruppe sind. Sie suchen ein fiir ihr Alter passendes, barrierearmes und preiswertes
Haus, in der Regel den Bungalow, der das Wohnen auf einer Ebene ermdglicht. Der
Bungalow der 1970er Baujahre, wie er z.B. in Vogelstang entstanden ist und fiir unter
250.000 EUR angeboten wird, kann die Nachfrage in Mannheim nicht decken, weil zu
wenig Gebrauchtimmobilien dieser Art auf den Markt kommen, die zudem noch
Umbaubedarfe haben, um z.B. die notwendigen bodengleichen Duschen im Badezimmer
zu hieten.

Die Nachfrage nach freistehenden Eigenheimen konzentriert sich auf den Bestand
einschlieBlich der Baualtersklassen der 1970er Jahre, und schwdcht sich beim
neuwertigen Angebot der 1980er und 1990er Baujahre und beim Neubau ab. Die gute
Nachfragesituation im Bestand wird auch von den Finanzierungsinstituten in Mannheim
bestdtigt. Malgeblich ist zum einen der {iberaus groBe Wohnkomfort der Altimmobilien in
Form groBer Wohn- und Grundstiicksflachen und ihre haufig integrierte Wohnlage. Dies
ist auch ein Grund dafiir, dass der anvisierte Kaufpreis mit rd. 330.000 bis 360.000 EUR
den durchschnittlichen Neubaupreis in Héhe von rd. 307.800 EUR iiberschreitet
(wenngleich die Kaufpreisvorstellungen der Verkdufer erfahrungsgemdB nach unten
korrigiert werden, weil sie hdufig nicht den Marktgegebenheiten entsprechen). Aber auch
Schwellenhaushalte und junge Familien finden in diesem Segment ein passendes
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Angebot, wenn sie in einem sanierungshbediirftigen Altbau mit ausreichender Wohnflache
fiir den kommenden Nachwuchs, Eigenleistungen in der Sanierung einsetzen.

Tab. 26 Angebot und Nachfrage nach freistehenden Eigenheimen mit unterschiedlichem
Baujahr
bis 1945 28% hoch 261.000
1946- 1959 11% hoch 330.000 160 526
1960 - 1979 20% hoch 351.500 175 459
1980 - 2004 29% gering 362.600 173 368
ab 2005 12% sehr gering 307.800 143 335

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung

Aber auch Neuimmobilien finden zumeist ihre Kaufer. Die Ergebnisse des
Grundstiicksmarktberichtes zeigen, dass in der Kaufentscheidung der vergleichsweise
giinstige  Angebotspreis fiir Neuimmobilien die geringeren Wohnungs- und
GrundstiicksgroBen aufwiegt.

Anhand der Kauffdlle, die der Gutachterausschuss fiir Mannheim iiber alle
Eigenheimsegmente hinweg ausgewertet hat, zeigt sich, dass die Neubauten immerhin
ein knappes Fiinftel aller Verkaufsvorgidnge einnehmen; jede 9te Wohnung ist in den
1990er Jahren errichtet. Der GroB der Verkdufe betrifft jedoch die Baualtersklassen der
1950er bis 1980er Jahre, in denen die typischen Eigenheimsiedlungen entstanden.

Tab. 27 Kauffélle der Jahre 2006-2009 bei Einfamilienhdusern nach Baujahr

Anzahl

o a% e %

Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Mannheim 2008 u.
2009

Im Hinblick sowohl auf WohnungsgroBen als auch auf GrundstiicksgroBen ist ein breites
Angebotsspektrum an Wohnflachen von 80 bis iiber 200 qm und GrundstiicksgroBen mit
250 bis zu 1.000 gm vorhanden, die in jeder WohnungsgréRenkategorie eine solide bis
hohe Nachfrage verzeichnen.

Aus Sicht der von der Stadtverwaltung Mannheim befragten Marktexperten ist bei
freistehenden Eigenheimen in den kommenden fiinf Jahren mit etwas erschwerten
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Marktbedingungen zu rechnen. Es wird erwartet, dass sich die derzeit leicht bis deutlich
angespannte Marktsituation in dem Segment kiinftig etwas entspannen wird und ggf. auf
ein ausgeglichenes Verhaltnis von Angebot und Nachfrage hinsteuern kdnnte.

Aus Sicht des InWIS diirfte dieses Szenario aber nur dann eintreten, wenn die derzeitige
Neubaubautdtigkeit im Eigenheimbereich derart gesteigert wiirde, dass ein Uberangebot
entstehen wiirde. Das ist aber eher unwahrscheinlich. Vielmehr gilt, dass das zukiinftige
Nachfragepotenzial im Eigenheimbereich deutlich hdher als das bisherige Neubauniveau
einzuschatzen ist.

Abb. 49 kommunale Expertenbefragung - zukiinftige Vermarktungssituation bei freiste-
henden Eigenheimen
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Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010; unteres Preissegment reicht bis 250.000
EUR, mittleres Preissegment von 250.000 bis 380.000 EUR, oberes Preissegment beginnt ab
380.000 EUR.

5.3.2 Doppelhaushilften

Fiir eine Doppelhaushélfte werden in Mannheim im Durchschnitt 280.500 EUR und damit
knapp 35.000 EUR weniger als bei einem freistehenden Eigenheim verlangt. Die
Nachfrage in den verschiedenen Preissegmenten verhdlt sich &dhnlich zu den
freistehenden Eigenheimen: Besonders hoch ist hier wiederum die Nachfrage nach
preisgiinstigen Angeboten bis 200.000 EUR, die ein Sechstel des gesamten
Angebotsumfangs ausmachen. Mit zunehmendem Kaufpreis, ab ca. 250.000 EUR, lasst

122 00000



INWISF &B Wohnungsbedarfs- und Nachfrageprognose Mannheim

die Nachfrage nach, um bei den exklusiven, hochpreisigen Objekten ab 400.000 EUR, die
in diesem Teilsegment vergleichsweise selten offeriert werden, wieder spiirbar
anzusteigen. Bei den hochpreisigen Angeboten handelt es sich jedoch nur um eine kleine
Teilmenge von knapp 30 Objekten, die wenig marktrelevant sind.

Tab. 28 Angebot und Nachfrage nach Doppelhaushélften mit unterschiedlichem Kaufpreis
bis 200.000 17% sehr hoch
200.001 - 250.000 21% hoch
250.001 - 300.000 27% sehr gering
300.001 - 400.000 28% gering
400.001 - 700.000 7% hoch

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung

Experteneinschdtzungen bestdtigen die besonders hohe Nachfrage im unteren
Preissegment, das sie mit 180.000 bis 250.000 EUR beziffern.

Abb. 50 kommunale Expertenbefragung - derzeitige Marktsituation bei Doppelhaushilften
und Reiheneigenheimen
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Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010; unteres Preissegment reicht bis 180.000
EUR, mittleres Preissegment von 180.000 bis 250.000 EUR, oberes Preissegment beginnt ab
250.000 EUR.
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Die Nachfrage wird von den Familien mit Kind und den Paarhaushalten ohne Kinder
gebildet, die gemdB ihrer Kaufkraft ein entsprechendes Objekt in der passenden
Preisklasse suchen.

Die Nachfrage setzt ihren Schwerpunkt — wiederum dhnlich wie beim Teilmarkt der
freistehenden Eigenheime — im Bestand der Baujahre bis 1960, die iiber recht groRe
Grundstiicke und durchschnittliche Wohnflachen verfiigen und im unteren
Kaufpreisdrittel bis zu 262.000 EUR offeriert werden.

Tab. 29 Angebot und Nachfrage nach Doppelhaushélften mit unterschiedlichem Baujahr
bis 1945 28% hoch 239.827 136 415

1946- 1959 10% hoch 262.161 154 400

1960 - 1979 14% gering 279.928 153 375

1980 - 2004 23% gering 299.141 147 301

ab 2005 25% sehr gering 326.803 142 272

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung

Wahrend die Baujahre vor 1945 mehr als ein Viertel des Angebotes stellen, sind die
Baualtersklassen der 1950er bis 1970er Jahre in einem recht geringen Umfang vertreten.
Im Unterschied zu den freistehenden Eigenheimen ist der Neubau ab Baujahr 2005 mit
einem Anteil von 25% vergleichsweise stark vertreten. Auffdllig ist, dass neu errichtete
Doppelhaushdlften mit einem Durchschnittspreis von 326.800 EUR gegeniiber neu
errichteten freistehenden Eigenheimen mit 307.800 EUR - zudem bei gleichen
Wohnfldachen und geringerer GrundstiicksgroRe — deutlich teurer sind.

Hinsichtlich der WohnungsgroBen ist ein Nachfrageschwerpunkt bei WohnungsgréRen bis
140 gm Wohnfldche und im hdherpreisigen Segment ab 160 bis rd. 200 gm Wohnflache
vorhanden, wadhrend bei den GrundstiicksgroBen keine eindeutigen Schwerpunkte
auszumachen sind.
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Tab. 30 Angebot und Nachfrage nach Doppelhaushidlften mit unterschiedlicher Wohnungs-
groBe
bis 100 15% hoch
101 bis 120 18% durchschnittlich
121 bis 140 22% durchschnittlich
141 bis 160 22% gering
161 bis 200 15% hoch
>200 8% hoch

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung

Bei der rdumlichen Differenzierung von Angebot und Nachfrage im Eigenheimsegment
wurden aufgrund der geringeren Fallzahlen bei den Doppelhaushidlften die beiden
Segmente freistehende Eigenheime und Doppelhaushalften zusammengefasst.

Im Angebot zeigen sich in den Stadtbezirken Gartenstadt, Kafertal und Rheinau die
groBten Mannheimer Schwerpunkte, gefolgt von Sandhofen, Feudenheim und Seckenheim
mit einem ebenfalls noch iiberdurchschnittlichen Angebot. Auch ndher an der Innenstadt
gelegene Stadtbezirke weisen — etwa im Unterschied zum Segment der Reiheneigenheime
- noch kleinere Bestande auf: Neuhermsheim und Neckarau, aber auch Neckarstadt-Ost

und Lindenhof.
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Abb. 51 Angebot an freistehenden Eigenheimen und Doppelhaushilften in den Stadtteilen
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Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung

Die Nachfrage nach freistehenden Eigenheimen und Doppelhaushalften ist besonders in
der Gartenstadt und Feudenheim, aber auch in Kafertal, Vogelstang und Seckenheim
iberdurchschnittlich hoch. Eine Nachfrageschwache ist in Sandhofen, Schénau und
Waldhof zu konstatieren. Diese rdumliche Differenzierung wird von den befragten
Marktexperten weitgehend bestdtigt, sie betonen jedoch, dass auch im Mannheimer
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Norden ein Nachfragepotenzial vorhanden ist, das in htherem MaRe als anderswo von
den Menschen gebildet wird, die dort arbeiten oder aufgewachsen sind, wahrend

andernorts die Gruppe der Zuziigler starker vertreten ist.

Abb. 52 Nachfrage nach freistehenden Eigenheimen und Doppelhaushdlften in den Stadt-

teilen
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Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung
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Stellt man nun Angebot und Nachfrage gegeniiber, so zeigen sich im Osten Mannheims
starke Markte mit einem iiberdurchschnittlich groBen Angebot an freistehenden
Eigenheimen und Doppelhaushédlften und zugleich hoher Nachfrage. Es betrifft die
Stadtbezirke Gartenstadt, Kafertal, Feudenheim und Seckenheim.

Fiir den Bezirk Vogelstang zeigt sich ein positiver Missmatch bzw. ein Eigenheimmarkt
mit Potenzialen, weil dort eine {iberdurchschnittlich hohe Nachfrage auf ein
vergleichsweise geringes Angebot trifft. Einzelne Angebote mit attraktivem Preis-
Leistungsverhdltnis konnen auch angesichts der in Vogelstang vorhandenen Nachteile in
den Wohnlagequalitaten iiberzeugen.

Ein vergleichsweiser schwacher Markt reicht von Sandhofen mit einem vergleichsweise
groBen Angebot an freistehenden Eigenheimen und Doppelhaushélften® iiber Waldhof
und Neckarstadt-Ost bis nach Neckarau. In den letztgenannten drei Bezirken ist jedoch
nur ein vergleichsweise geringes Eigenheimangebot vorhanden.

Die Marktexperten betonen, dass sie Mannheim als eine Stadt wahrnehmen ist, die sich
aus unterschiedlichen Stadtteilen mit spezifischen Charakteren zusammensetzt, so dass
in der Konsequenz jeder Stadtteil als ein spezifischer Teilmarkt mit einem eigenen Preis-
Leistungsverhdltnis zu betrachten ist. Besonders exponierte Wohnlagen sind aus ihrer
Sicht Niederfeld, Feudenheim und Neuostheim.

20 mit Schwerpunkten in Blumenau/Sandtorf (0607), Sandhofen-West (0601) und Sandhofen-Mitte
(0602).
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Abb. 53 Verhiltnis zwischen Angebot und Nachfrage nach freistehenden Eigenheimen und
Doppelhaushélften in den Stadtbhezirken
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Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung

Aus Sicht der von der Stadtverwaltung Mannheim befragten Marktexperten wirkt sich die
begrenzte Einkommenssituation der Nachfrager auch zukiinftig nachfrageddmpfend auf
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die Vermarktungssituation bei den Doppelhaushalften und Reiheneigenheimen aus. Die
Einschdtzung ist daher vergleichbar zum Segment der freistehenden Eigenheime,
allerdings mit einer Ausnahme: Fiir das untere Preissegment wird mit keiner Veranderung
der Vermarktungssituation und somit mit einem unverdndert hohen Nachfrageiiberhang
gerechnet. Das bedeutet im Umkehrschluss, dass den sehr preiswerten
Gebrauchtimmobilien, den kleindimensionierten Eigenheimen und den standardisierten
Neubau-Reiheneigenheimen die groRten Absatzchancen beigemessen werden.

Abb. 54 kommunale Expertenbefragung - zukiinftige Vermarktungssituation bei Doppel-
haushalften und Reiheneigenheimen
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EUR, mittleres Preissegment von 180.000 bis 250.000 EUR, oberes Preissegment beginnt ab
250.000 EUR.

5.3.3 Reiheneigenheime

Das Reiheneigenheim wird in Mannheim zu einem durchschnittlichen Kaufpreis in Hohe
von 250.000 EUR und somit mit einen deutlichen Preisabstand zu freistehenden Hausern
und Doppelhaushilften angeboten.

Die Nachfrage ist — auch nach Einschatzung der Marktexperten - in der Preisspanne bis
260.000 EUR als solide zu betrachten und konzentriert sich erwartungsgemaB auf die
preiswerten Angebote unter 200.000 EUR; dariiber hinaus flacht sie deutlich ab.
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Tab. 31 Angebot und Nachfrage nach Reiheneigenheimen mit unterschiedlichem Kaufpreis
bis 200.000 17% hoch
200.001 - 235.000 23% durchschnittlich
235.001 - 260.000 23% durchschnittlich
260.001 - 300.000 26% gering
300.001 - 400.000 10% gering

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung

Familien mit Kind und Paarhaushalte ohne Kinder sind die beiden dominierenden
Nachfragegruppen, deren Kaufkraft im unteren bis mittleren Bereich anzusiedeln ist.

Wiederum erreichen die dlteren Bestdande einschlieBlich der 1970er Baujahre mit ihren
groBeren Grundstiicken von ca. 250 gm, aber giinstigeren Kaufpreisen von bis zu
226.000 EUR vergleichsweise hohe Nachfragekennwerte. Der Angebotsschwerpunkt liegt
jedoch in den Baujahren 1980 bis 2004, die rund die Halfte des Angebotes stellen. Im
Neubau ab 2005 werden bei Wohnflachen von rd. 135 gm und einer GrundstiicksgroRe
von rd. 200 gm im Schnitt 272.000 EUR Kaufpreis verlangt.

Tab. 32 Angebot und Nachfrage nach Reiheneigenheimen mit unterschiedlichem Baujahr
AngEbOte NaChfrage M GrundStuCksgrﬁse
bis 1945 10% sehr hoch 200.600
1946 bis 1959 4% sehr hoch  209.500 122 261
1960 bis 1979 22% hoch 226.700 134 235
1980 bis 2004 49% durchschnittlich  265.800 139 201
ab 2005 16% sehr gering  272.000 135 203

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung

In den unterschiedlichen Wohnflachenkategorien, die von 80 gm bis zu etwas iiber 160
gm reichen, und den GrundstiicksgroBen mit ihrer Spanne von 100 his 700 gm sind keine
besonderen Nachfrageprdferenzen zu erkennen. Der Schwerpunkt des Angebotes liegt
zwischen 100 bis 160 gm Wohnflache und bis zu 350 gm Grundstiicksflache.

Im Neubaubereich nehmen die stark standardisierten Produkte der Spezialanbieter fiir
den Bau von Reihenhaus-Wohnparks eine Sonderrolle ein. Mit familiengerechten
Grundrissen und Kaufpreisen, die den marktiiblichen Preis um ein Drittel unterschreiten
und deutlich unter der 200.000 Euro-Grenze bleiben, oder mit kleindimensionierten
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Wohnfldachen fiir Paarhaushalte sprechen sie Zielgruppen an, die ansonsten nur die
Moglichkeit haben, auf eine giinstige Gebrauchtimmobilie oder die Eigentumswohnung
auszuweichen, und erzielen eine mehr als befriedigende Nachfrage.

Die Einsteigerimmobilien sind besonders von Singles und Paaren ohne Kind im Alter
zwischen 30 und 40 Jahren und jungen Familien mit weniger Kaufkraft nachgefragt. In
kleinen Siedlungen an unterschiedlichen und qualitativ durchmischten Standorten in der
Stadt realisiert, kommen die Interessenten vorwiegend aus dem direkten Umfeld.

In der raumlichen Differenzierung zeigt sich, dass die Standorte der Reiheneigenheime im
Vergleich zu den anderen beiden Teilsegmenten mit héherem Altbauanteil in den weiter
vom Stadtzentrum entfernt liegenden Bezirken verortet sind. Dazu gehdren vor allem
Feudenheim und Rheinau, aber auch Kafertal und Seckenheim.
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Abb. 55 Angebot an Reihenhdusern in den Stadtteilen
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Quelle: Immobilienscout24 2005 bis 2010, eigene Berechnung

In der Wohnungsnachfrage zeigen sich vergleichbare Tendenzen wie bei den
freistehenden Eigenheimen und Doppelhaushilften: Es sind vor allem die Bezirke
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Gartenstadt und Feudenheim, die in der Nachfragegunst besonders hoch liegen, gefolgt
von Kéafertal und Wallstadt. Sandhofen und Seckenheim haben demgegeniiber
Nachfrageschwédchen zu verzeichnen.

Abb. 56 Nachfrage nach Reihenhdusern in den Stadtteilen
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Stellt man nun Angebot und Nachfrage in den einzelnen Bezirken gegeniiber, so zeigt sich
fiir Kafertal und Feudenheim ein starker Markt mit einem groen Reihenhausangebot und
hoher Nachfrage. Auch Wallstadt ist ein rdumlicher Teilmarkt mit Potenzialen, denn ein
relativ kleines, attraktives Angebot konnte an dem Standort eine hohe Nachfrage erzielen.
Anders stellt sich die Marktlage in Seckenheim dar: Dort trifft ein vergleichsweise groRes
Angebot an Reiheneigenheimen auf eine schwache Nachfrage. Marktexperten haben
beobachtet, dass durch das dortige, groBere Neubaugebiet ein (berangebot geschaffen
wurde, das zundchst wieder abgebaut werden muss. Sandhofen, Schénau und
Friedrichsfeld sind periphere Stadtlagen mit einem nur geringen Angebot an
Reihenhdusern, die auch nur eine schwache Nachfrage erzielen.
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Abb. 57 Verhiltnis zwischen Angebot und Nachfrage nach Reihenhdusern
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5.3.4 Generationswechsel in dlteren Eigenheimquartieren

Der Generationswechsel in den dlteren Eigenheimsiedlungen in Mannheim ist bereits in
vollem Gang. Die Vermarktung der dlteren Ein- und Zweifamilienhduser, die aus
Altersgriinden verkauft werden, gehdrt schon seit Jahren zum Alltag der vor Ort tatigen
Makler.

Der Generationswechsel wird beispielhaft in den &dlteren Eigenheimsiedlungen in der
Gartenstadt, in Waldhof-Ost oder in Teilbereichen von Kafertal wahrgenommen. Hinter
den Wohnungsangeboten verbergen sich hinsichtlich der GrdRe, Ausstattungsniveaus und
Kaufpreis sehr unterschiedliche Objekte. Etliche Gebdude sind ebenso wie ihre
Eigentiimer ,,in die Jahre gekommen® und weisen Modernisierungsbedarfe auf. Der fiir
Deutschland geltende Bauschadensbericht der Dekra konstatiert, dass allein um den
Gebrauchswert der zwischen 1949 und 1960 errichteten Eigenheime zu sichern, die
Besitzer bzw. Kaufer im Schnitt 120 EUR pro gm Wohnflache an Investitionen tatigen
miissten.” Auf die Kdufer kommt also mitunter zusdtzlich zum Kaufpreis eine nicht
unerhebliche Summe an Investitionskosten zu.

Ein unsanierter Altbau ist in Mannheim jedoch nach Einschdtzung der befragten
Marktakteure kein Ladenhiiter: Gehdrt zu dem betreffenden Haus ein groBes Grundstiick
und bestehen keine erschieBungstechnischen oder planungsrechtlichen Hemmnisse, wird
haufig die Moglichkeit genutzt, das Grundstiick zu teilen und durch den Verkaufserlos des
Baugrundstiicks u.a. die notige Investitionssumme aufzubringen. Andernfalls ist der
Altbau bei Hobbyhandwerkern gefragt, die ihre Eigenleistung einsetzen, vorausgesetzt,
die Hauser sind nicht zu klein und die Ausstattungsqualitdten nicht so alt, dass sich nur
ein Neubau rechnet, und der Kaufpreis liegt deutlich unterhalb von 200.000 EUR.

Als Ladenhiiter erweisen sich jedoch ofters Siedlungshduser der 1930er Baujahre, die
gemessen an heutigen Mal3staben komfortablen Wohnens zu kleine Wohnflachen von rd.
70 gm aufweisen und deren Ausstattungsstandards mitunter iiberaus veraltet sind. Ein
weiteres Hemmnis im Vermarktungsprozess und damit auch in der Erneuerung des
veralteten Bestandes erweisen sich iiberzogene und marktferne Kaufpreisvorstellungen
der jetzigen Eigentiimer und Bewohner oder der Erben. Es folgt ein typisches Kaufinserat
eines der betreffenden Siedlungshauser.

2 Vgl. Dekra 2008: Bauschadensbericht 2008.
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Abb. 58 Beispiel eines dlteren Siedlungshauses Baujahr 1932 mit nur 70 gm Wohnfldche

Abb. 59 Wohnungsannonce: Siedlungshaus mit Anbau & groBem Garten
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Die Mannheimer Marktexperten haben sehr unterschiedliche Einschatzungen zu der
Frage, ob das Angebot an Gebrauchtimmobilien aufgrund des Generationswechsels in
Eigenheimsiedlungen gestiegen ist: Einige spiiren einen Anstieg, andere wiederum nicht
und ergdnzen, dass es schon immer einen Eigentiimerwechsel in den dlteren
Eigenheimquartieren gegeben habe, etwa aus beruflichen Griinden, somit die Siedlungen
nicht einheitlich gealtert sind.

Ein Blick auf das in den Jahren 2005 bis 2010 im Internetportal ImmobhilienScout24
offerierte Angebot an Eigenheimen zeigt in allen dlteren Baualtersgruppen einen Anstieg
der Offerten an dlteren Eigenheimen, zugleich aber auch insgesamt einen Anstieg des
Eigenheimangebotes. Lediglich die inserierten Eigenheime der Baujahre 1930 bis 1949
sind iiberproportional gestiegen, jedoch diirfte sich hier der Generationswechsel schon
vor langer Zeit vollzogen haben. Der Anstieg der Angebote aus den Baualtersklassen 1950
bis 1959 - deren Erstbewohner heute rechnerisch das Alter von 80 bis 90 Jahren erreicht
haben diirften und in jedem Fall die Phase des Generationswechsels symbolisieren - fallt
vergleichsweise moderat aus. Lediglich in den Baualtersklassen der 1960 bis 1969 -
deren Erstbewohner rechnerisch 70 bis 80 Jahre alt waren und ebenfalls die Phase des
Generationswechsels reprdsentieren — ist ein dhnlich hoher Anstieg an Eigenheimofferten
wie im gesamten Teilmarkt festzustellen.

Anhand der Eigenheiminserate des ImmobilienScout24 ldsst sich kein signifikanter, auf
einen Generationswechsel im d&lteren Eigenheimbestand hinweisender Anstieg an
Gebrauchtimmobilien nachzeichnen. Der Grundstiicksmarktbericht Mannheim lasst leider
keine dementsprechenden Auswertungen zu den Gebrauchtimmobilien zu.

Tab. 33 Angebot an dlteren Eigenheimen der Baujahre 1930 bis 1979

Beoba'::trungs- 1930 - 1949 1950-1959 1960-1969 1970-1979 And.?:reBau- Alle Baujahre

in % zu in % in % in % in %
2006 zu zu zu zu

2006 2006 2006 2006
2005 8 6 4 4 45 67
2006 16 100% 16  100% 18 100% 23 100% 157 100% 230
2007 30 188% 16 100% 21 117% 29 126% 190 121% 286
2008 41 256% 24 150% 37 206% 19  83% 228 145% 349
2009 56 350% 21 131% 41  228% 28  122% 331 211% 477
2010 52 325% 22 138% 38 211% 25 109% 355 226% 492

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung
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Fiir diejenigen Marktakteure, die einen Anstieg der Altimmobilien durch
Generationswechsel konstatieren, zeigen sich wiederum sehr unterschiedliche
Auswirkungen auf den Eigenheimmarkt und die dortige Preisstabilitat: Fiir die einen wird
das gestiegene Angebot am Markt absorbiert und bewirkt eine Preisstabilitat, fiir die
anderen driickt das vermehrte Angebot auf das Preisniveau und fiihrt zu Preissenkungen
bei Altimmobilien.

Die dargelegte Analyse zum Generationswechsel im d&lteren Eigenheimbestand hat
hinsichtlich seiner Auswirkungen auf den Immobilienmarkt aufgrund der eingeschrankten
Daten- und Informationslage keine hinreichenden Erkenntnisse geliefert. Um die
Themenstellung zu vertiefen, ist perspektivisch eine verbesserte Informationsbasis zu
schaffen. Hierfiir eignen sich folgende weitere Analyseschritte und Teilstudien:

Entwicklung der Verkdufe im dlteren Eigenheimbestand

Der Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten der Stadt Mannheim
verfligt (liber eine Kaufpreissammlung aller Immobilienverkdaufe in Mannheim.
Aufschlussreich wire eine Aufbereitung der Kaufpreissammlung mit dem Ziel, die
Entwicklung der Kauffdlle bei dlteren Eigenheimen der 1950er und 1960er Baujahre in
einer langeren Zeitreihe darzustellen und durch einen proportionalen Anstieg der
Kauffdlle Erkenntnisse zu Zeitpunkt und Umfang der Verkdufe durch Generationswechsel
zu erhalten.

Beobachtung der Prozesse im Eigenheimbestand der (70

Ein anderer Analyseschritt setzt bei den Eigentiimern der dlteren Eigenheimbestdande an.
Auf Grundlage einer adresshaften Identifizierung der dlteren Eigenheimquartiere der
1950er, 1960er und 1970er Jahre wird aus der Einwohnermeldedatei das Alter der
Bewohner pro Adresse hinzu gespielt. Fiir einzelne, rdaumlich abgegrenzte
Eigenheimquartiere kann dann der Anteil der Bewohner bzw. Eigentiimer im Alter von 70
und mehr Jahren (U70) ermittelt und die Gebdude adressscharf identifiziert werden.
Fiihrt man dieses Vorgehen auch fiir zuriickliegende Jahre durch, erhdlt man eine
Langsschnittanalyse der dlteren Eigenheimquartiere und es lassen sich Prozesse des
Generationswechsels beobachten. Im Ergebnis kann aufgezeigt werden, welche
Eigenheimquartiere besonders stark von einem Generationswechsel betroffen sind,
welche Eigenheimquartiere stark iiberaltert sind, in welchem Umfang sich bereits ein
Generationswechsel vollzogen hat und wo er demnachst zu erwarten ist.

Erweiterung der kommunalen Expertenbefragung

Um ein breites Spektrum an Experteneinschatzungen zur Fragestellung der Auswirkungen
des Generationswechsels auf den Mannheimer Immobilienmarkt einzubeziehen, bietet es
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sich an, die Fragestellungen der im Jahr 2010 durchgefiihrten, kommunalen
Expertenbefragung entsprechend zu erweitern, sofern die Befragung in Zukunft
wiederholt werden sollte.

Fallstudienanalyse in Zusammenarbeit mit der Universitdt Mannheim

Aufschlussreich ist auch eine Untersuchung der Demographiefdhigkeit unterschiedlicher
Eigenheimsiedlungen bzw.  Siedlungstypen in Mannheim.  Anhand  von
Gebietsmonographien kénnen in differenzierter Form die Starken und die Schwachen der
einzelnen Siedlungstypen identifiziert werden und mégliche Handlungsfelder, sei es z.B.
in der Bauleitplanung, in der Bestandsforderung, in der Wohnraumanpassungsheratung
oder dhnlichem, abgeleitet werden, um den Generationswechsel vor Ort zu flankieren.

5.3.5 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Um die Nachfrage nach Wohneigentum in Mannheim zu befriedigen und der im Rahmen
der Suburbanisierung stattfindenden Abwanderung von Haushalten mit Kindern ins
unmittelbare Umland entgegenzuwirken, ist der Eigenheimneubau deutlich zu steigern.

Das Nachfragepotenzial nach neu errichteten Eigenheimen belduft sich fiir die Jahre 2010
bis 2020 auf 3.230 Haushalte bzw. 323 Haushalte pro Jahr. Gegeniiber dem in den
Vorjahren erzielten Baufertigstellungsniveau in Hohe von knapp 200 Eigenheimen
jahrlich ist die Neubautatigkeit in diesem Segment spiirbar auszuweiten.

Das Nachfragepotenzial verteilt sich jedoch nicht gleichmaRig iiber die kommenden Jahre.
Demographisch bedingt ist bis 2015 noch ein besonders hohes Nachfragepotenzial im
Umfang von 376 Wohnungen jahrlich vorhanden, das sich durch den Riickgang der
traditionellen Zielgruppe in der Wohneigentumsbildung, den Familien mit Kindern, ab
2015 auf 270 Wohnungen im Jahr reduziert.

Hierbei ist es notwendig, auf der einen Seite die gesamte Bandbreite an
Ausstattungsqualitdten und Preiskategorien zu bedienen, aber auch
zielgruppenspezifisch ausgerichtete Angebote und Wohnformen zu schaffen. Gleichfalls
ist zu beriicksichtigen, dass laut der Wanderungsmotivuntersuchung der Universitat
Mannheim ,die Hélfte der Suburbanisierer (..) auch innerhalb Mannheims nach
Wohnungen/Hausern/Bauplatzen sucht, ein GroBteil (...) aufgrund des geringen Angebots
und der hohen Preise jedoch keine geeigneten Objekte finden kann.“*

Da alle drei Eigenheimformen — das freistehende Eigenheim, die Doppelhaushidlfte sowie
das Reihenhaus — gleichermallen préferiert werden und von den Marktakteuren in allen

22 Universitdt Mannheim (2008): Wanderungsmotivanalyse Mannheim. Kurzfassung: Seite IV.
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drei Teilsegmenten eine angespannte Marktsituation gesehen wird, ist in allen drei
Bauformen gleichermallen Neubau zu betreiben. Folgende Zielgruppen sind dabei zu
beachten, die die Eigenheimnachfrage pragen:

e Einkommensstarke Paare und Familien,
e Paare und Familien mit mittlerem Einkommen,
e Einkommensschwéachere Paare und Familien,

e Seniorenhaushalte 65+.

Angebote fiir Paare und Familien mit mittlerem Einkommen

Fiir diese Zielgruppe ist als Reaktion auf die im unteren Preissegment bis 250.000 EUR
bestehenden Angebotsengpdsse im Segment der freistehenden Eigenheime und der
Doppelhaushdlften folgendes neuartiges Wohnraumangebot im Neubau zu schaffen:

e Ein Angebot an kleinen, von Bautrdgern errichteten Eigenheimen mit 130 bis 140
gm Wfl.,, 5 Zimmern und max. 350 gm Grundstiicksflaiche mit Option auf
aushaufdhiges Dachgeschoss, aber aus preislichen Griinden ggf. ohne Keller. Die
Herausforderung besteht vor allem darin, Bauland fiir einen Bodenpreis von max.
300 EUR/gm Grundstiicksflache in praferierten Wohnlagen zur Verfiigung zu
stellen. Besonders geeignet sind hierfiir die Stadtbezirke Gartenstadt, Kafertal,
Vogelstang und Rheinau, die von den Eigenheimerwerbern im durchschnittlichen
bis besonderen Mal als Wohnstandort praferiert werden und ein solches
Preisniveau bieten kénnen.

e Ein Angebot an kleinen, im Fertighausstil errichteten Doppelhaushalften mit 120
bis 140 gm Wfl., 5 Zimmern und max. 300 gm Grundstiicksfliche mit Option auf
ausbaufdhiges Dachgeschoss zu schaffen.

Dariiber hinaus sind bisher marktgangige Standardprodukte im Neubau umzusetzen. Sie
betreffen...

e das freistehende Eigenheim, 135 bis 150 gm Wfl., 5 Zimmer, 350 bis 450 gqm
Grundstiick, 250.000 bis 400.000 EUR Kaufpreis, Fertighaus oder Stein auf
Stein, vorzugsweise in den praferierten Wohnlagen von Feudenheim,
Neuhermsheim, Neuostheim, Seckenheim, Wallstadt.

e die Doppelhaushilfte im mittleren Preissegment mit 250.000 bis 400.000 EUR
Kaufpreis, 130 bis 150 gm Wfl., 5 Zimmern, 200 bis 400 gm Grundstiicksfldche,
vorzugsweise  in  Wohnlagen mit  (leicht) tiberdurchschnittlichen
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Standortqualitditen Feudenheim, Neuhermsheim, Neuostheim, Seckenheim,
Wallstadt.

Insbesondere die einkommensstarken Suburbanisierer legen sehr groBen Wert auf eine
giinstige ,,Ausstattungs-Lage-Kostenrelation®, d.h. hier gilt es in besonderem Malle, das
Standardprodukt im freistehenden Eigenheim in vorteilhaften Mikrolagen der préferierten
Stadtteile Feudenheim, Neuhermsheim, Neuostheim, Seckenheim und Wallstadt zu
errichten, und zugleich - trotz eines hoheren Bodenpreisniveaus in den genannten
Wohnlagen — auch Bauplatze mit einem giinstigen Preis-Leistungs-Verhaltnis fiir ca. 400
EUR/gm Grundstiicksfldche zur Verfiigung zu stellen.

Von einem nennenswerten Neubau in Sandhofen ist abzuraten, da die Wohnlage nicht in
der Gunst der Nachfrage steht und bereits ein umfangreiches Eigenheimangebot umfasst.

Angebote fiir einkommensstarke Paare und Familien

Fiir diese anspruchsvolle Zielgruppe sind kleine, attraktive Baugebiete zu entwickeln.
Einkommensstarkere Haushalte suchen keine Bauflachen in groBen Neubaugebieten und
auch nicht in Gebieten auf der so genannten griinen Wiese. Vorteilhaft sind vielmehr
kleine Baugebiete mit zehn bis zwanzig Wohneinheiten, vornehmlich am Rand von
intakten Wohnquartieren, gerne in der Ndhe zu charaktervollen Altbauvierteln und
gehobenen Eigenheimquartieren.

Vorteilhaft sind auch Baugebiete mit Nahe zu Naherholungsgebieten, Wasserlagen und zu
attraktiven Landmarken. Wichtig ist in jedem Fall eine verkehrsarme Mikrolage. Der
kaufkraftigen Nachfrage entsprechen individuell entworfene Hauser, die von Architekten
oder Bautrdgern mit hochwertigem Angebot errichtet werden. Die Hochwertigkeit ldsst
sich z.B. durch ein Wettbewerhsverfahren absichern.

Zu empfehlen ist zudem, iiber eine Imagebildung und ein gutes Marketing eine
Prestigetrachtigkeit zu schaffen. Hierfiir gibt es zahlreiche Vorbilder. Zu nennen ist z.B. in
Koln das ,Vitalisviertel“ im Stadtteil Widdersdorf, bei dem Bildung und Erholung die
herausragenden Imagefaktoren darstellen, die sich in der ndheren Wohnumgebung
widerspiegeln, oder z.B. das Bauvorhaben Vero im Frankfurter Westend, das durch die
Imagefaktoren Urbanitdt, gehobener Lifestyle und Ambiente sowie hochwertige
Ausstattung ein Alleinstellungsmerkmal erhalt.
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Zudem lassen sich fiir die Zielgruppe drei nachfragegerechte Wohnformen formulieren:

Merkmale Freistehendes Eigenheim
Bauform Klassische Form, mit Satteldach, eher konservative Ausfiihrung, groRe Terrasse
GriBe GroBes Grundstiick mit mindestens 400 bis 800 gm, 6 Zimmer
150 bis 200 gm Wohnfldche
Preis £400.000 bis 600.000 EUR

Merkmale Stadthaus fiir anspruchsvolle Paare

In urbaner, gehobener Wohnlage, giebelstandig im modernen oder historisierenden
Baustil, als Maisonette-Wohnungen, ggf. mit vermietbarer Einliegerwohnung, Freisitze im

Bl Form von Terrasse und Garten im Erdgeschoss und Dachterrasse im Obergeschoss beson-
ders wichtig
GroRke Ca. 160 gm Wohnflache auf drei Etagen auf rd. 150 gm Grundstiick
Preis Ca. 450.000 EUR
Merkmale Eigenheim als Architektenhaus
Bauform Nur in Top-Lagen realisieren, mit interessanten Grundrissen
GroBke GroBes Grundstiick mit mindestens 750 gm, 150 gm Wohnfldche als Minimum
Preis £400.000 bis 600.000 EUR

Dariiber hinaus ist fiir hochmobile einkommensstarke Paare am Mannheimer
Immobilienmarkt ein wenngleich auch schmales Angebot an neu errichteten
Mieteigenheimen anzubieten. Es handelt sich hierbei um eine Zielgruppe, die z.B. als
Arzte in den Kliniken oder als Assistenten und Professoren an den Hochschulen nur mit
einem Zeitvertrag tatig ist, sich daher nicht in Form der Wohneigentumshildung an einen
Wohnstandort binden, aber alle Vorteile eines Eigenheimes genieBen mdochte. Das
Angebot zumeist dlterer und renovierungsbediirftiger Eigenheime aus dem Bestand bietet
keine hinreichende Attraktivitdt fiir diese Gruppe (vgl. hierzu auch Kap. 4.4).

Gezielte Angebote fiir einkommensschwache Paare und Familien

Die Stadt Mannheim fordert die Wohneigentumsbildung von einkommensschwacheren,
jungen Paaren und Haushalten mit jungen Kindern sowie Schwerbehinderten mit dem
stadtischen Wohnraumférderungsprogramm. Geférdert wird der Kauf oder der Bau eines
Eigenheimes oder einer Eigentumswohnung zum Zweck der Eigennutzung.
Voraussetzungen fiir die Forderung sind die Einhaltung von Obergrenzen beim
Haushaltseinkommen, den eingesetzten Eigenmitteln und dem Vermdgensstand, bei den
Baukosten und der GroBe der Immobilie. Die Forderung wird in Form eines
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Direktzuschusses gewdhrt, der ausschlieBlich dazu dienen soll, eine Eigenkapitalquote in
Hohe von 15% der Gesamtkosten des Bauvorhabens zu erzielen. Die Férderung teilt sich
in eine Grundforderung von max. 10.000 EUR pro Haushalt und Zuschldagen auf, die
entsprechend der Zahl der Kinder und/oder bei Schaffung von Barrierefreiheit gewahrt
werden.

Die Anstrengungen der Stadt Mannheim, Haushalten mit unteren bis mittleren
Einkommen die Wohneigentumshildung zu erleichtern, sollten weiter fortgesetzt werden,
um im unteren Segment des Eigenheimmarktes die derzeit angespannte Marktsituation
abzubauen. Die Anstrengungen betreffen sowohl die gezielte Forderung von
Schwellenhaushalten beim Eigentumserwerb als auch den Ankauf und die gezielte
Entwicklung von Wohnbauflachen. Die kommunale Baulandmobilisierung kann in dem
Zusammenhang als preisstabilisierendes Element bei den Bodenpreisen betrachtet
werden, die auch im regionalen Umfeld ein preislich attraktives Grundstiicksangebot
befordert.

Fiir einkommensschwache Paare und Familien ist besonders das Reiheneigenheim
nachfragegerecht, das die preiswerteste Moglichkeit der Wohneigentumsbildung im
Eigenheimbereich bildet.

Fiir die Zielgruppe lassen sich zwei Produkte formulieren:

1. Als Standardprodukt das klassische Reihenmittelhaus oder -endhaus: 110 bis 140 gm
Wohnfldche, vier bis fiinf Zimmer, 150 bis 200 gm Grundstiicksflache, fiir bis zu
260.000 EUR Kaufpreis.

2. Als Zusatzprodukt, das derzeit noch in kleiner Stiickzahl gebaut wird, aber der grofRen

Nachfrage nach preiswerten Produkten unterhalb der Grenze von 200.000 EUR sehr
entgegenkommt, das stark standardisierte Fertighaus ohne Unterkellerung: 80 bis 140
gm Wohnflache, drei bis fiinf Zimmer, ggf. Dachstudio, 140 bis 170 gm Grundstiick fiir
150.000 bis max. 200.000 EUR.
Bei diesem Produkt sind in stadtgestalterischer Hinsicht wie auch im Hinblick auf
einen  Werterhalt der Reiheneigenheime trotz des Niedrigpreisniveaus
Qualitdtsanspriiche an die Wohnbebauung zu stellen. Denn gerade bei dem stark
vereinheitlichten und architektonisch schlichten Produkt besteht durch eine monotone
Gestaltung des offentlichen Raumes und langer, sich wiederholender Baureihen die
Gefahr, ein Neubaugebiet ,zu verbrennen“ und ein Negativimage zu erzeugen.
Dariiber hinaus sollten die Baugebiete im Stadtgebiet dispers auf geeignete
Wohnstandorte mit kleineren Mengen von ca. 15-20 Wohneinheiten verteilt werden,
um eine Dominanz innerhalb eines Siedlungsgebietes zu vermeiden.
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Gezielte Angebote fiir Senioren

Auch im Alter wollen so manche Senioren, die lange Jahre in einem Eigenheim gelebt
haben, nicht auf ihren Garten verzichten, wohl aber auf das ,Zuviel* an Wohn- und
Grundstiicksflache, das im zunehmenden Alter nicht mehr bewdltigt werden kann. Bei
Mannheimer Anbietern ist diese Nachfragegruppe, die ihr zu groB gewordenes Eigenheim
verldsst und sich so stadtnah wie moglich in einer Wohnlage mit guter infrastruktureller
Ausstattung niederlassen mochte, zu spiiren.

Fiir die Zielgruppe fehlt aber ein ausreichendes Angebot an barrierefreien kleinen
Eigenheimen zum Kauf oder zur Miete. Daher ist ein neues Produkt zu schaffen:

e Der barrierefreie Bungalow, errichtet in Form eines Reiheneigenheimes, mit 90-
110 gm Wohnflache, drei Zimmern, darunter ein kombiniertes Gaste-
[Hauswirtschaftszimmer, einen kleinen Garten (ca. 100 m2) und max. 220 gqm
Grundstiick. Das Preislimit liegt bei rd. 250.000 EUR, ein Preis, der beim Verkauf
einer dlteren Doppelhaushdlfte oder eines dlteren freistehenden Eigenheimes in
Mannheim zu erzielen ist und reinvestiert werden kann. Hauptzielgruppe sind
dltere Paare ohne Kinder im Alter von 55 bis etwa 75 Jahren, die z. T. bereits
Eigentiimer eines Eigenheims sind, sich aber nach dem Auszug der Kinder
wohnlich verkleinern und in zentraler Lage (Ndhe zu Infrastruktureinrichtungen,
gute verkehrliche Anbindung mit dem OPNV) leben wollen. Die
Reihenhausbebauung erleichtert zudem das Kniipfen von
Nachbarschaftsbeziehungen. Als Wohnlagen kommen diejenigen in Betracht, die
auch bereits bei den Reiheneigenheimen benannt wurden.

Generelle Empfehlungen im Eigenheimsegment

Dariiber hinaus sind folgende, nicht zielgruppenspezifische Anregungen fiir das Wohnen
in Mannheim darzulegen:

e Die Mehrheit der befragten Marktexperten sieht in der Schaffung einer guten
wohnungsnahen Infrastruktur die Herausforderung fiir die Zukunft von
Eigenheimquartieren, insbesondere, wenn es sich um Neubau handelt. Der
demographische Wandel mit dem auch in Mannheim bei dlteren Haushalten zu
beobachtenden Trend ,,zuriick in die Stadt“ fiihrt zudem dazu, dass die Anspriiche
an eine gute Infrastruktur (Geschafte, Arzt, Apotheke, offentliche Verkehrsmittel
usw.) steigen. Der Qualitdtsanspruch wird aber auch von jiingeren Haushalten
formuliert, die auf ein zweites Auto verzichten méchten, um ihre Kinder in Schule
oder in den Kindergarten zu schicken. Da der Aufbau einer wohnungsnahen
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Infrastruktur in neuen Wohngebieten ein vergleichsweise schwieriger Weg ist,
und angesichts einer schrumpfenden Bevolkerung der Erhalt vorhandener
Infrastrukturen eine neue Dimension erhélt, ist im Eigenheimneubau vielmehr die
Forderung bestehender Siedlungs- und Infrastrukturen durch Arrondierungen,
durch Nutzung aufgelassener gewerblicher Flachen, durch SchlieBung gréRerer
Bauliicken, also durch MaBnahmen der Innenentwicklung, voranzutreiben.

e Die Diskussion um den Energieeffizienzstandard (EnEV 2009 oder KfW
Effizienzhaus 70) beschaftigt derzeit sehr stark die Marktakteure. Vor dem
Hintergrund der EU-Richtlinien und der zu erwartenden EnEV 2012 vertritt das
InWIS die Auffassung, dass bei Ubergabe eines Objektes der aktuell geltende
EnEV Standard eingehalten werden muss. Das heil3t also, dass bei Fertigstellung
im Jahr 2012 aus Sicht einer reibungslosen Vermarktung bereits ein KFW
Effizienzhaus 70 Standard erstellt werden muss — wenngleich greifbare Vorteile
bzw. eine Amortisation der Mehrkosten fiir den Kunden nicht darstellbar sind. Die
Mehrkosten hierfiir betragen ca. 10.000 Euro fiir ein Einfamilienhaus und ca.
5.000 Euro fiir eine Wohnung im Mehrfamilienhaus (Mittelwerte). Der Einbau
einer Be- und Entliiftungsanlage ist bei diesem Standard bereits obligatorisch.
Als einziges, weiteres Add-on ist Bautrdgern zu empfehlen, das Neubauobjekt auf
Kundenwunsch dergestalt vorzubereiten, dass hdhere energetische Standards wie
z.B. die Geothermie zu einem spateren Zeitpunkt vereinfacht installiert werden
kdnnen.

e Im Wohnungsneubau sind selbst bei Reiheneigenheimen stadtgestalterische
Qualitdten zu schaffen, die sich positiv auf das Prestige und das Image von
Quartieren auswirken. Solche Qualitdten kdnnen durch eine Variation von
Typenhdusern statt sich stdndig wiederholender Bautypen zuziiglich einer
Aufteilung des StraBenraumes durch Pflasterung, Mdblierungselemente und
Vorgdrten geschaffen werden und bewirken ein abwechslungsreiches
Quartiersbild. Bei Reihenhdusern ist eine Bebauung in ,kurzen Reihen*
vorzuziehen, da sie auf eine deutlich hohere Akzeptanz bei der Nachfrage stoBen.
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6  Wohntrends und zielgruppenspezifische Wohnwiinsche - Konsequenzen
fiir die Wohnungsmarktentwicklung

6.1 Wohntrends 2020

Im Hinblick auf zukiinftige Anforderungen an das Wohnen sind nicht nur der
demographische Wandel und die Kaufkraftentwicklung, sondern auch die Wohntrends zu
beachten. Hierzu hat das InWIS in 2008 eine vielbeachtete, weil empirische Marktstudie
veroffentlicht. Demnach sind - iibertragen auf die Situation in Mannheim - folgende
Trends zu beachten:

»Das* Seniorenwohnen wird es nicht mehr geben

Die Wohnungsnachfrage der Senioren wird sich zukiinftig vielfdltiger gestalten. Nicht nur
die Zahl der Senioren wird zunehmen, auch die Struktur der Nachfragerhaushalte wird
sich verdndern. So wird die Gruppe der Senioren zukiinftig zunehmend von den
Nachkriegsgenerationen geprdgt sein. In Kombination mit der steigenden
Lebenserwartung dlterer Manner ist davon auszugehen, dass die wohnungsnachfragenden
Haushalte auch stdrker als bisher durch 2-Personenhaushalte gebildet werden. Langfristig
wird auch die Generation der ,Babyboomer* in das Rentenalter kommen. Durch eine
starkere Individualisierung dieser Gruppe unterscheiden sich auch Bediirfnisse und
Lebensformen von den bisherigen Senioren. Die gestiegene Zahl an Ehescheidungen und
der hohe Anteil an Ein-Kind bzw. kein-Kind-Ehen erfordern neue Angebote am
Wohnungsmarkt, da inshesondere diese Seniorinnen und Senioren nur auf eingeschrankte
familidre Hilfepotenziale zuriickgreifen kdnnen. Insgesamt wird es ,,das“ Seniorenwohnen
in immer geringerem Male geben. Die Nachfragestrukturen werden sich vielfdltig
auffachern und sind nicht mehr nur allein vom Alter, sondern auch von Haushaltstyp,
Kaufkraft und Wohnvorstellung abhdngig. Es sind daher neue vielfdltige Formen des
Wohnens im Alter zu entwickeln.

Die Wohnung wird stédrker zum Pflegestandort werden. Ein barrierearmes Wohnumfeld
wirkt sich dabei auch auf die Nachfrage aus.

Wahrend auf der einen Seite Wellness, Anti-Aging-Trend und Fitness immer stdrker
Einzug in die Gesellschaft halten, nimmt auf der anderen Seite auch die klassische Pflege
in Folge des steigenden Seniorenanteils in der Gesellschaft weiter zu. Eine verdnderte
Gesundheitspolitik, die auf der einen Seite dem Einzelnen mehr Verantwortung fiir das
eigene Wohlbefinden zuschreibt, zum anderen auch die Finanzierung von Gesundheit und
Lebensqualitdt starker in die Hand eines jeden legt, wird diese Entwicklung zukiinftig
verstarken. Im Ergebnis fiihrt das dazu, dass die Menschen sich zukiinftig nicht mehr nur
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fiir diese Themen interessieren, weil sie zunehmend mit der Notwendigkeit der
Inanspruchnahme entsprechender Leistungen konfrontiert sehen, sondern auch, weil
ihnen die Verantwortung fiir ihre eigene Gesundheit in wachsendem AusmaR iibertragen
wird. Die Integration von Rehabilitationsprogrammen in das hadusliche Umfeld bietet
Patienten groBe Hilfestellung, um schneller in den Lebensalltag zuriickzukehren.
Beispielsweise im Bereich chronischer Lungenerkrankungen oder auch bei
Schlaganfallpatienten wird zukiinftig mehr auf die Pflege und Rehabilitation (soweit
moglich) im hduslichen Umfeld zuriickgegriffen werden. Dieser Trend erfordert zukiinftig
die Bereitstellung  barrierearmer, pflegeunterstiitzender =~ Wohnungen mit
Sicherheitssystemen sowie die Schaffung eines Angebotes kundenorientierter
Gesundheitsdienstleistungen. Die neuen Anforderungen betreffen jedoch nicht nur die
Wohnung und Gebdude sowie Dienstleistungen und Technologien. Sie beziehen sich auch
auf die Gestaltung und die Infrastruktur im Wohnumfeld und im Quartier. Hier wird es
gemeinsame Aufgabe der Wohnungseigentiimer und Dienstleister auf der einen und der
offentlichen Hand sowie der Politik auf der anderen Seite sein, zukunftsorientierte
Konzepte (z.B. barrierearme, wohnungsnahe Bewegungs- und Fitnessangebote) zu
entwickeln und umzusetzen.

Das Bad wandelt sich vom Hygieneraum zu Gesundheits-/Wellnessort

Konkret duBert sich die wachsende Verzahnung des Gesundheits- und Wellness-Trends
mit dem Thema Wohnen auch in Fragen zur GroBe und technischen Ausstattung der
Wohnung und des Umfangs an Service- und Gesundheitsdienstleistungen. Die nicht mehr
nur von Senioren gewiinschte Barrierefreiheit und die wachsende Bedeutung
»gemiitlicher” Bereiche der Wohnung, die explizit fiir das Wohlbefinden, fiir Wellness und
Fitness in Anspruch genommen werden sollen, sind nur einige Aspekte, die auch
hinsichtlich der in Anspruch genommenen Wohnflache die wachsende Bedeutung dieses
Themenkomplexes unterstreicht. Neue Anforderungen an das Wohnen betreffen etwa das
Bad, dessen Funktion sich von ,Hygieneraum®“ zum Gesundheits- und Wellnessort
wandelt. Hierdurch wird die Tendenz zum groBen Bad mit guter Aufenthaltsqualitat
verstarkt. Um die Konnotationen "Luxus" und "GenieBen" mit einem Produkt zu
verbinden, wird beispielsweise die Metapher der groBen, freistehenden Badewanne im
modernen Badezimmer mit hochwertigem Ambiente genutzt. Das Wohnen und die
Wohnung werden also zukiinftig deutlich erweiterte Funktionen und Angebote aus den
Bereichen Wellness und Fitness bieten miissen.

Das Themen-Wohnen wird marktféhig - ist aber Nischenprodukt

Wahrend auf der einen Seite das Bediirfnis nach Individualitdt zugenommen hat, gibt es
gleichzeitig den Trend, dass in verstarktem Umfang Wohnformen angestrebt werden, bei
denen Gemeinschaftlichkeit in sozialer und dkonomischer Hinsicht eine wichtige Rolle

® 000 0 149



Wohnungsbedarfs- und Nachfrageprognose Mannheim INWISF &B

spielt. Mehrgenerationen-Wohnen, (Senioren-) Wohngemeinschaften, Baugemeinschaften
und andere Formen kommen dem wachsenden Bediirfnis an institutionalisierter
Gemeinsamkeit nach und stellen daher eine wichtige, neue Angebotsform dar. Wie groB
die Marktnische ist, ob sie zum Beispiel 2% oder 5% aller privaten Haushalte umfasst,
dazu gehen die Einschatzungen von Praktikern und Wissenschaftlern auseinander. Die
gemeinschaftlichen Wohnformen sind in gewisser Weise auch eine Konsequenz der
Wertedifferenzierung, da bei diesen Projekten oftmals sehr spezielle Ziele und Wohnstile
realisiert werden (z. B. autofreies oder okologisches Wohnen). Wesentlicher ist, dass fiir
viele Gruppen Gemeinschaftlichkeit durch gemeinschaftliches Erleben im zumeist
offentlichen Raum entsteht, wahrend die Privatsphdre davon iiberwiegend frei gehalten
wird.

Der Bedarf an professionellem Netzwerk- und Sozialmanagement steigt

Zusammenleben und Nachbarschaft bestimmen die Lebensqualitdit der Bewohner
maBgeblich. Soziale Netzwerke haben sich bereits in den letzten Jahren stark gewandelt.
Zukiinftig ist von einem fortschreiten dieses Prozess auszugehen: Direkte Kontakte zu den
nebenan Wohnenden verlieren an Bedeutung, der Begriff des sozialen Netzwerks wird
nicht mehr nur raumlich definiert. Durch Internet und Handy erstrecken sich soziale
Netzwerke problemlos iiber weite iiberortliche Rdaume. Dennoch besteht bei vielen
Bewohnern durchaus das Bediirfnis nach guten nachbarschaftlichen Kontakten, nach
direkter Kommunikation, gegenseitiger Unterstiitzung, gemeinsamen Aktivitdten, aber
auch sozialer Kontrolle. In vielen Quartieren sind die Bewohner selbst immer weniger in
der Lage, funktionierende nachbarschaftliche Kontakte aufzubauen und zu erhalten,
daher werden zukiinftig Aspekte des Sozialmanagements einen erhdhten Stellenwert
erhalten. Die Wohnungswirtschaft wird dabei in noch wesentlich groBerem MaBe als
bisher sowohl zum Motor als auch zum Manager derartiger ,,weicher“ Angebote und
Dienstleistungen zur Starkung der Nachbarschaften werden miissen. Dies erfordert eine
Fortsetzung von Beschwerde-, Beratungs- und Konfliktmanagements, aber auch
Kommunikationsnetzwerken.  Besonders betroffen sind Quartiere, in denen
Konzentrationen von Problemgruppen oder kulturell unterschiedlichen
Bewohnerkonstellationen bestehen. Dienstleistungen im Bereich des wohnungsnahen
»Kommunikationsmanagements*“ werden aber auch fiir Gruppen interessant sein, die
ansonsten keine soziale Betreuung benotigen. Hierzu gehdren etwa Senioren, Haushalte,
die beruflich stark eingespannt sind, und Familien.

Energieeffizienz als wichtiges Nachfragekriterium

Auf der Nachfrageseite, insbesondere auch bei den Mietern, stand das Thema
Energieeffizienz bis vor Kurzem nicht sehr hoch im Kurs; die Bereitschaft, fiir eine
okologische Gebdude-Ausstattung mehr Geld aufzuwenden, war nicht sehr ausgepragt. In
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den letzten zwei bis drei Jahren hat hier vor dem Hintergrund der rapide steigenden
Energiepreise und der Klimadebatte aber eine deutliche Bewusstseinsverdnderung
stattgefunden. Das Thema Okologie ist mittlerweile in den breiten Schichten der
Bevdlkerung etabliert. Niedrigenergiestandard, erneuerbare Energien, Solaranlagen,
Regenwassernutzungsanlagen und Verwendung ©Okologischer Baustoffe sind
Anforderungen, die rund 70% der Bevdlkerung an ihre Wunschwohnung stellen. Es ist zu
erwarten, dass sich auch zukiinftig diese Einstellung weiter ausprdgen wird, dieses
Nachfrageverhalten zunehmend am Markt spiirbar wird und den Druck auf die
Wohnungsbestdnde erhoht. Der Umfang der Heiz- und Betriebskosten ist bereits heute in
vielen Markten ein wesentlicher Wettbewerbsfaktor. Das gestiegene Energiebewusstsein,
vor allem aber die Erhdhung der bereits jetzt fiir viele Haushalte an der Obergrenze
liegende Wohnkostenbelastung, lassen andere Lage- und Ausstattungsmerkmale an
Gewicht verlieren. Die Kosten, die die Haushalte fiir den Energieverbrauch aufbringen,
sind in den letzten 20 Jahren um mehr als 50% gestiegen und auch zukiinftig ist nicht mit
einem Riickgang der Kosten zu rechnen. Damit werden Heiz- und Betriebskosten fiir den
Mieter neben Ausstattung und Lage ein wesentlicher Faktor fiir die Anmietung einer
Wohnung. Energieeffiziente Wohnungen und Beratungs- und Serviceleistungen zur
»Energieeinsparung” werden daher zunehmend nachgefragt, um die Wohnkosten zu
begrenzen. Insgesamt verscharft sich damit der Wetthewerb zwischen
Wohnungsanbietern, = wobei eine an den  Nachfragegruppen orientierte
Modernisierungsstrategie auch die Chance beinhaltet, die Wettbewerbsfdahigkeit von
Wohnungsbestdnden zu steigern. Insbesondere in entspannten Markten werden sich
Anbieter energieeffizienter Wohnungen am Markt durchsetzen.

Der Anspruch an multimediale und technische Ausstattung der Wohnung steigt

Technische Ausstattungsmerkmale und ein hohes MaB an Automatisierung werden das
kiinftige Wohnen stirker als bisher beeinflussen. Ahnlich wie bei der Entwicklung des
Autos soll auch das eigene Heim durch seine Ausstattung zu einer Erhéhung von
Sicherheit, Komfort und Gesundheit des Nutzers beitragen. Insbesondere betrifft dies
eine weitere Digitalisierung, die neue technische Anwendungen ermdglicht. Durch den
Wandel zur Informationsgesellschaft werden an die Wohnung insbesondere im Hinblick
auf die Kommunikationsstruktur immer hdhere technische Anspriiche gestellt. Digitales
Fernsehen, Breitbandinternetanschluss und Internettelefonieren sind nur einige Aspekte,
die immer mehr an Bedeutung gewonnen haben. Zudem sind weitere noch nicht
beschreibbare technologische Fortschritte zu erwarten. Die Wohnungsanbieter werden
sich bei der rasanten Entwicklung neuer Technologien darauf einstellen miissen, dass die
heute noch neuen Techniken bald schon zu einer Selbstverstdandlichkeit werden. Es ist
daher fiir sie wichtig, die Ausstattung von Wohnungen mit neuen technischen Angeboten
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zielgruppenspezifisch zu entwickeln, um Wettbewerbsvorteile zu erzielen. Die
Wohnungsanbieter sollten sich an dem orientieren, was die Menschen wollen und nicht
was technisch mdglich ist. Der Nutzen vieler Anwendungen ist gering, denn simple
Handgriffe miissen nicht unbedingt automatisiert werden. An einige Funktionen wird man
sich jedoch gewdhnen, denn es gibt zahlreiche Anwendungen, die einen hohen Nutzwert
fir die Bewohner darstellen. Technische Gerdte konnen die Selbststandigkeit,
Kommunikation und die Mobilitdt unterstiitzen und gleichzeitig nachlassende Fahigkeiten
kompensieren. Ziel darf es nicht sein, den Alltag zu automatisieren, sondern vielmehr
Hilfestellungen und Vereinfachung von Abldufen zu gewahrleisten. Wahrend die jiingeren
Generationen dabei mehr praktikable und zeiteinsparende Assistenten nachfragen, legt
die dltere Generation mehr Wert auf Sicherheit (z.B. automatische Herdabschaltung bei
Verlassen der Wohnung) und die Unterstiitzung bei Tatigkeiten, die einen hohen Kraft-
oder Bewegungsaufwand erfordern.

Nachfragegerechte wohnbegleitende Service-Leistungen werden eine gréfBere Rolle
spielen

Der vielfach zu beobachtenden Wandel vom Vermieter- zum Mietermarkt hat auch zur
Folge, dass nur solche Unternehmen erfolgreich am Markt bestehen kdnnen, die nicht nur
das reine Produkt 'Wohnung', sondern die viel weiter gefasste Leistung 'Wohnen' zur
zentralen Maxime ihrer Handlungsstrategien machen. Hier bieten Service,
Kundenorientierung und wohnbegleitende Dienstleistungen die Chance, sich positiv von
anderen Angeboten am Markt abzuheben. Es ist ein klarer Trend erkennbar, dass Mieter
verstarkt wohnbegleitende Dienstleistungen wiinschen, durchaus Zahlungsbereitschaft
fiir diese duBern und qualifizierte Angebote schatzen. Ziel kann es sein, den Wiinschen
der Nachfrager nachzukommen und zusatzliche Dienstleistungen anzubieten, um so den
Wohnwert zu steigern. Die generelle Bereitschaft, wohnbegleitende Dienstleistungen in
Anspruch zu nehmen, hangt im Wesentlichen vom Alter und der Einstellung ab. Wahrend
fiir die jiingeren Generationen hauptsachlich Zeitersparnis, berufliche und private
Verpflichtungen und eigene Bediirfnisse im Vordergrund stehen, sind es bei den alteren
Haushalten oftmals die mangelnden Fahigkeiten, die Aufgaben selbst zu erledigen.
Wahrend alle Altersklassen sich vorstellen konnen, Pflichtleistungen des Mieters
(Treppenhausreinigung, Winterdienste usw.) als Dienstleistung in Auftrag zu geben,
wiinschen sich insbesondere dltere Haushalte auch Leistungen zur Unterstiitzung von
sozialen Kontakten und Versorgungsleistungen. Es bedarf also individueller Angebote,
die sich gezielt an jiingere und &ltere Nachfrager richten. Einheitsangebote, die den
individuellen Bedarf des Einzelnen unberiicksichtigt lassen, werden langfristig am Markt
keine Chance haben.
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Die Anforderungen an die Wohnung bzgl. Ausstattung steigen: Hauswirtschaftsraum und
Arbeitszimmer sind gefragt

Seit den 20er Jahren des letzten Jahrhunderts erfolgte im Mietwohnungsbau eine
Optimierung der Grundrisse in funktionaler und flachensparender Weise mit klarer
Zuordnung von Raum und Funktion. Diese bisherige Aufteilung bzw. Grundrissgestaltung
entspricht in vielen Fallen nicht mehr den differenzierter gewordenen Anforderungen der
verschiedenen Nachfragegruppen. Des Weiteren haben steigende Flachenanspriiche
(eigenes Kinderzimmer, Arbeitszimmer, mehr Stauraum fiir mehr Hausrat und technische
Gerdte) zu neuen Grundrissanforderungen gefiihrt. Die private Nutzung eines ,home
office“, etwa in den Bereichen Kommunikation, Unterhaltung und Shopping, wird weiter
deutlich zunehmen. Deshalb wird es immer wichtiger, einen vollwertigen Arbeitsplatz in
der Wohnung zur Verfiigung zu haben, in dem man arbeitet, Finanzgeschifte erledigt,
Reisen bucht, Einkdufe erledigt, Informationen recherchiert, Video-on-demand schaut
und weltweit kommuniziert. Dabei reicht es nicht mehr aus, dass in der Ecke eines
Raumes eine Moglichkeit besteht, einen PC unterzubringen. Nachgefragt werden vielmehr
individuell gestaltbare Rdume, in denen angefangene Arbeit auch einmal liegengelassen
werden kann. Im Bereich des Wohnungsneubaus und der Modernisierung sollte dieser
Aspekt daher obligatorisch in die Planungen mit einbezogen werden. Neben dem
Arbeitsraum nimmt je nach Zielgruppe auch die Bedeutung anderer funktionaler Rdume
zu. So legen insbesondere familienorientierte Haushalte groBen Wert auf einen
Hauswirtschaftsraum. In der Konsequenz hat diese gesellschaftliche Entwicklung zu
einem steigenden Bedarf an Vier-Zimmer-Wohnungen an den drtlichen Wohnungsmarkten
maBgeblich beigetragen.

6.2 Studentisches Wohnen

Die studentische Nachfrage am Mietwohnungsmarkt ist bereits durch die verschiedenen
in Mannheim angesiedelten Hochschulen ablesbar. Dabei ist Mannheim zwar eine
bekannte, aber keine ausgepragte Studentenstadt. Der Anteil der an der Universitat
Mannheim Studierenden liegt mit rd. 4% (11.500 Studenten) gemessen an der
Gesamtbevdlkerung deutlich unter dem Durchschnitt von typischen Studentenstddten wie
Heidelberg (19%), Freiburg (14%), Miinster (17%), Tiibingen (28%), selbst Kaiserslautern
(12%) kann einen dreimal so hohen Anteil aufweisen. Fiir Mannheim sind noch die
Hochschule Mannheim mit rd. 4.000 Studenten sowie die Duale Hochschule Baden-
Wiirttemberg mit rd. 5.000 Studenten sowie weitere akademische Bildungsmdglichkeiten
hinzuzurechnen. Entsprechend des Umfangs der Studierenden und der Einwohnerzahlen
ist Mannheim im Landeswohnraumforderungsprogramm 2011 als eins von mehreren
Bedarfszentren Baden-Wiirttembergs eingeordnet worden.
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Auswirkungen auf den stadtischen Wohnungsmarkt wird die absehbare, ab 2012
eintretende Zunahme der Studierenden in Mannheim und andernorts haben, die eine
Folge des Zusammentreffens zweier Jahrgange von Studienanfdangern ist. Diese Zunahme
ist noch nicht in die Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Mannheim einberechnet worden
und damit auch nicht Grundlage fiir die vorliegende Wohnungsnachfrageprognose.
Dennoch wird der absehbare ,,Studentenberg” zu Verknappungen in den Bedarfszentren
des Landes, somit auch in Mannheim fiihren.

Das Studentenwerk Mannheim unterhdlt aktuell 18 Wohnhduser, die Wohnraum fiir
Studenten der Universitdt und der Hochschulen bieten. Aufgrund der zentrumsnahen Lage
der Bildungseinrichtungen konzentriert sich sowohl die Wohnungsnachfrage als auch die
Lage der Wohnhduser auf die unmittelbare Ndhe zum Stadtzentrum. Vor allem zu
Semesterbeginn, aber auch zwischenzeitlich ist laut Marktexperten eine sehr grol3e
studentische Nachfrage vorhanden, die mit anderen Mannheimer Haushalten um
freifinanzierte Wohnungen, vorzugsweise mit Einbaukiiche, bis zu rd. 320 EUR Brutto-
warmmiete konkurrieren.

In qualitativer Hinsicht ist trotz des nach wie vor vorhandenen Nachfrageiiberhangs ein
Trend zu hoheren Wohnanspriichen der Studierenden am Markt wahrnehmbar, der sich
darin duBert, dass bei Studierenden 2-Raum-Wohnungen, mit Wohnflachen auch iiber 45
gm, weit ofter nachgefragt werden, als entsprechend kleinere 1-Zimmer-Appartements.
Ebenso begehrt sind Wohnungen, die fiir Wohngemeinschaften mit drei bis fiinf Personen
Platz bieten. Qualitdatshewusstsein besteht auch hinsichtlich des Erhaltungszustandes der
Wohnung: Es gibt am Markt etliche innerstddtisch gelegene Kleinstwohnungen, die
gezielt Studierenden angeboten werden, aber aufgrund ihres Sanierungsbedarfes nur
noch verminderte bzw. kurzzeitige Vermietungschancen haben. Das Studentenwerk
verfiigt zudem {iber gesonderte Mutter-Kind-Angebote.

Nach Aussagen des Studentenwerkes als groter Mannheimer Mietwohnungsanbieter
weisen aktuell viele Wohngebdude, auch die des Studentenwerkes, immanente Mangel
auf, die sich mit den verdanderten Wohnanspriichen nicht mehr vereinbaren lassen. Das
Studentenwerk reagiert darauf mit weitreichenden ModernisierungsmaBnahmen,
innerhalb derer die Zahl der Wohneinheiten pro Gebdude zugunsten gréRerer
Wohnflachen je Appartement verkleinert wird. Dariiber hinaus werden Wohnungen fiir
Wohngemeinschaften und Gemeinschaftsraume angelegt, die unter anderem die
Aufenthaltsqualitdt in den Wohnhdusern verbessern und das Gemeinschaftsgefiihl starken
sollen. Durch diese UmbaumaBnahmen soll dem Klischee von Studentenwohnheimen mit
niedriger Wohnqualitdt und unzeitgemdBen sowie kleinen 1-Zimmer-Wohnungen
entgegengewirkt werden. In der hohen Nachfrage nach den modernisierten Appartements
schlagt sich  nach  Angaben des  Studentenwerkes der  Erfolg der
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ModernisierungsmaBnahmen wider. So verfiigt das Studentenwerk vor allem im Oktober,
zum Studienjahrbeginn, (iber lange Wartelisten, wobei nicht alle Studenten mit
entsprechendem Wohnraum vom Studentenwerk versorgt werden kdnnen. Gegeniiber den
rd. 6.000 Neueinschreibungen stehen zwischen 500 und 1.000 Ausziige aus den
Studentenappartements. Aufgrund dessen fordert das Studentenwerk den privaten
Wohnungsmarkt dazu auf, Wohnraum fiir Studenten in der Mannheimer Innenstadt bzw.
in Universitatsndhe bereitzustellen, um auf die hohe Nachfrage zu reagieren.

Die Zahlungsbereitschaft liegt bei der Nachfrage nach Einzel-Appartements mit etwa 320
Euro Warmmiete im Monat deutlich hoher als bei den Wohngemeinschaften, bei denen
Einzelzimmer bereits ab 220 Euro pro Monat anzumieten sind. Bei diesen Mietpreisen
handelt es sich um eine Bruttowarmmiete, wobei sowohl Strom, Wasser, Heizung, als
auch Internet- und TV-Nutzung sowie die Reinigung von Gemeinschaftsflichen im
Mietpreis enthalten sind. Das Studentenwerk bietet mit rd. 340 Euro Bruttowarmmiete in
der so genannten ,,Eastsite” in Neuostheim in unmittelbarer Nahe zur Dualen Hochschule
Baden Wiirttemberg seinen teuersten Wohnraum fiir Studenten an. Hierbei handelt es
sich um Energie-Spar-Neubauwohnungen mit ein bis zwei Zimmern, Minikiiche und
Balkon.

6.2.1 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Marktexperten sehen in der Wohnraumversorgung fiir Studierende noch folgende
Engpdsse bzw. Marktnischen:

e Preiswerte, kleinere 2-Raum-Wohnungen bis 45 gm in gutem Erhaltungszustand
mit Hochschul-/Innenstadtndhe (bis 400 EUR/Bruttowarm) und kleiner
Einbaukiiche fiir Studierende.

e WG-fahige Wohnungen fiir 3 bis 5 Personen in gutem Erhaltungszustand mit
Hochschul-/Innenstadtndhe (660 bis 1.100 EUR/Bruttowarm) fiir Studierende.
Rund 29% aller Studierenden wohnen in Wohngemeinschaften, der Trend der
letzten 10 Jahre geht immer stirker in Richtung dieser Wohnform.

e Die zentral bzw. in Hochschulndhe gelegene 2-Raum-Wohnung fiir studentische
Paare mit bis zu 60 qm Wfl. zu einem Preis bis 500 EUR pro Monat (Bruttowarm),
mit der Moglichkeit, zwei Schreibtische einzurichten. Schatzungsweise 14% aller
Studierenden wohnen mit einem Partner zusammen.?*

2 Vgl. Bundesministerium fiir Forschung und Bildung (2010): Die wirtschaftliche und soziale Lage der
Studierenden in der Bundesrepublik Deutschland 2009, S. 405, Hannover.

24 ygl. ebd., S. 405, Hannover.
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e Das Angebot eines Student Village mit rund 30 bis 45 Wohneinheiten als
besondere Form studentischen Wohnens. Das gemeinschaftsorientierte
Wohnangebot und die attraktiven wohnbegleitenden Angebote bieten fiir
Studierende einen Anreiz, sich speziell in dem Student Village niederzulassen.
Um Preisgiinstigkeit zu erzielen, d.h. Wohnungen mit einer Miete bis zu 6,- EUR
Nettokalt bzw. 8,50 Bruttowarm pro Monat, bietet sich die Umnutzung geeigneter
Bestandsimmobilien in Kombination mit geringfiigigen ErneuerungsmaBnahmen
an. Im Einzelnen kénnen folgende wohnbegleitenden Angebote eine Marktnische
darstellen: Ausstattung mit Kiichenzeile, ggf. auf Wunsch mit weitergehender
Moblierung  gegen  Aufpreis;  Internetzugang pro  Wohnung  und
Treppenhausreinigung als besondere Serviceleistungen bereits im Mietpreis
enthalten, Gemeinschaftsraum als Treffpunkt; gemeinschaftsorientierte
Wohnumfeldgestaltung (Grillplatz, Liegewiese, Fahrradstellplatz u.d.). Die
Mietpreise sind je nach Ausstattung und Wohnungs-/ZimmergréRe gestaffelt.

6.3 Wohnen im Alter

Das Wohnen im Alter ist in Mannheim ein Markt mit zunehmender Bedeutung. Derzeit ist
fast jeder fiinfte Mannheimer Bewohner alter als 65 Jahre. Die Zahl der Seniorinnen und
Senioren wird von gut 59.000 Personen (wohnberechtigte Bevilkerung) im Jahr 2010 bis
zum Jahr 2020 nur leicht zunehmen (rd. 160 Personen); danach wird sich die Dynamik
jedoch verstarken, weil dann die derzeit groRe Gruppe der so genannten ,,best ager®, also
der 55- bis 65-Jahrigen, in das Seniorenalter hineinwdchst. Fiir die kommenden zehn
Jahre ist eine Verschiebung innerhalb der Gruppe der Senioren zugunsten der hoheren
Altersgruppen zu erwarten.

Derzeit leben rd. 39.243 Seniorenhaushalte in Mannheim, dies sind rd. 23% aller
Mannheimer Privathaushalte. Da demographisch bedingt die Zahl hochaltriger Personen
wachst, die ihren Lebensabend voraussichtlich in einem Pflegeheim verbringt, wird die
Zahl der dlteren Haushalte, die aulRerhalb von Pflegeheimen in Mannheim lebt, bis 2020
nicht wachsen, sondern zundchst in etwa konstant bleiben.

Die immer groRer werdende Nachfragegruppe der Alteren stellt besondere Anspriiche an
ihren Wohnraum: So kann ein barrierefreier und seniorengerechter Wohnraum die
Selbststandigkeit von dlteren Menschen bis ins hohe Alter unterstiitzen und fiir mehr
Lebensqualitdt sorgen.

Zusatzlich zur quantitativen Dimension ist — wie in der Gesamtgesellschaft — ein Trend zu
verdnderten Lebensformen erkennbar. Dieser Trend ist vor allem durch eine groBere
Vielfalt der Lebensformen geprdgt. Die Verlangerung der Lebensphase jenseits der
Erwerbstatigkeit und die Verbesserung des Wohlstandsniveaus der Bevdlkerung haben
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dazu gefiihrt, dass sich innerhalb der Gruppe der Senioren eine Vielzahl von Lebenslagen
und -stillgruppen gebildet hat, die sich in einem Wandel der Wohnsituation im Alter
widerspiegelt und sowohl Bedarfslagen als auch Nachfragewiinsche verdandert. Durch die
quantitative Zunahme der dlteren Personen entsteht ein neuer Bedarf an altersgerechten
Wohnangeboten. Wie Untersuchungen gezeigt haben, entspricht das Leben in einer
“normalen” Wohnung, vorzugsweise im angestammten Quartier, den Wohnwiinschen der
liberwiegenden Mehrheit der dlteren Menschen. Alternative Wohnformen gewinnen
jedoch insbesondere vor dem Hintergrund, dass nicht alle reguldaren Bestandswohnungen
den Bediirfnissen der jeweiligen Bewohner entsprechen, an Bedeutung.

Aufgrund der eingeschrankten Mobilitdt im voranschreitenden Alter stellt vor allem diese
Zielgruppe besondere Anforderungen an den eigenen Wohnraum. Eine seniorengerechte
Wohnung bzw. ein entsprechendes Wohnumfeld kénnen namlich durchaus dazu
beitragen, die haufig unvermeidbaren altersbedingten Einschrdnkungen in der
korperlichen Leistungsfahigkeit, wenn auch nicht ganzlich zu beseitigen, so doch
zumindest ein wenig abzumildern. So kann eine barrierefreie oder zumindest
barrierearme Wohnung die Selbstdndigkeit bei der Bewaltigung des Alltags bis ins hohe
Alter ermdglichen und erleichtern. Zudem kdnnen Service- und Betreuungsangebote
unterstiitzend eingreifen. Zu den Dienstleistungsangeboten gehdren zumeist ein 24-
Stunden Notruf sowie soziale Betreuung, die gemeinsame Veranstaltungen organisiert
und so der sozialen Vereinsamung entgegen wirken soll. Je nach Zielgruppenansprache
und Preiskategorie kann dieses Betreuungsangebot mehr oder weniger umfangreich
konzipiert sein.

Um eine seniorengerechte Wohnung handelt es sich dann, wenn neben einer
barrierefreien Wohnungsausstattung auch integrierte Dienstleistungsangebote zur
Verfiigung stehen, die zumeist durch eine Betreuungspauschale berechnet werden.

Zu den Wohnformen im Alter zdhlen des Weiteren Wohnungsangebote, die nicht mit
einem Dienstleistungsangebot verkniipft sind, sich aber dennoch in hohem MaBe fiir
dltere, bewegungseingeschrankte Menschen eigenen. Es handelt sich hierbei barrierefreie
Wohnungen. Hierzu zdhlen zum einen rollstuhlgerechte Wohnungen, die der DIN 18025,
Teil 1, entsprechen. Zum anderen sind auch barrierefreie Wohnungen hinzuzurechnen, die
sich dadurch auszeichnen, dass sie iiber einen barrierefreien Zugang zur Wohnung, etwa
in Form eines Fahrstuhls, verfiigen und des Weiteren eine Ausstattung aufweisen, die der
DIN 18025, Teil 2, entspricht oder ihr zumindest nahe kommt. Relevante
Ausstattungsmerkmale sind demnach auch Haltegriffe und Bewegungshilfen, rutschfeste
Bodenbeldge, schwellenlos begehbare Dusche mit Sitz oder Badewanne mit Einstiegshilfe
usw.
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Beispielhafte kommunale Angebote zur Unterstiitzung des Wohnens im Alter

Die im Zuge der demographischen Entwicklung wachsende Bedeutung altersgerechter
Wohnmoglichkeiten war fiir die Stadt Mannheim Anlass, das Thema als Handlungsfeld
auszuweiten und verschiedene stadtische Angebote zu unterbreiten.

Die Stadt stellt mit der Seniorenberatungsstelle, die im Seniorenbiiro integriert ist,
Informationen zu Hilfs- und Unterstiitzungsangeboten fiir Senioren zur Verfiigung und
berdt auBerdem in ,,Belastungs- und Konfliktsituationen“ in Familien. Mit der Broschiire
»Betreutes Wohnen fiir Seniorinnen und Senioren“, die 2007 herausgegeben wurde,
informiert die Stadt {iber das Thema des betreuten Wohnens und stellt entsprechende
Angebote im Stadtgebiet vor. Es werden 14 Einrichtungen aufgefiihrt, zu denen
Kontaktinformationen und Verortung, Anzahl und GréRe der Zimmer, sowie Eckdaten zu
den speziellen Angeboten der jeweiligen Einrichtung genannt werden. In der Broschiire
~Was tun, wenn..?* werden die Kontaktdaten aktualisiert und mehrere
Wohnberatungsstellen aufgefiihrt. Im Seniorenbiiro sind zudem ausgebildete,
ehrenamtliche Wohnberaterinnen und Wohnberater tdtig, die dltere Menschen bei der
Wohnraumanpassung unterstiitzen. Sie ergdanzen das Angebot der mobilen
Wohnraumanpassungsberatung der Handwerkskammer Mannheim. Das Seniorenbiiro
vergibt des Weiteren das ,Qualitdtssiegel Betreutes Wohnen“ das lediglich von einer
Wohnanlage, dem Carl-Benz-Seniorenzentrum, gefiihrt wird.

Eine weitere kommunale MaBnahme betrifft die Férderung von Umbaumalnahmen zur
Schaffung barrierefreien Wohnraums. Wahrend groRere Wohnungsunternehmen bereits
im Neubau wie auch im Bestand neuen altersgerechten Wohnraum schaffen, richtet sich
die kommunale Initiative folgerichtig an private Einzeleigentiimer, die ihren Wohnraum
im Zuge von UmbaumaBnahmen erfahrungsgemaR — etwa im Unterschied zu den drtlichen
Wohnungsunternehmen - nur im geringen Umfang an die Anspriiche und Bediirfnisse
dlterer und mobilitdtseingeschrankter Menschen anpassen. Die Stadt Mannheim versucht,
diesem Verhalten entgegenzusteuern, indem sie (iiber die verschiedenen
Fordermoglichkeiten der offentlichen Hand informiert und selbst eine finanzielle
Forderung fiir einen barrierefreien Umbau im Wohnungsbestand bereitstellt, die bisher
nur von wenigen Stadten bundesweit angeboten wird.

Bei Gesamtumbaukosten von iiber 1.000 Euro kann in Mannheim eine Férderung in
Anspruch genommen werden, die bis zu 50% der nachgewiesenen forderfdhigen Kosten
unter Festlegung eines bestimmten Forderkatalogs betragen kann. Somit kann pro
Wohnung ein Betrag bis maximal 15.000 EUR als Baukostenzuschuss in Anspruch
genommen werden, wobei die Fordersumme ausschlieBlich von der Stadt aufgebracht
wird.
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Die Vorteile, die ein barrierefreier Wohnraum mit sich bringt, sollen nach Vorstellung der
Stadt Mannheim aber nicht nur fiir mobilitdtseingeschrankte Menschen zugdnglich sein,
sondern fiir alle Biirger, die davon profitieren kdnnen. So kann ein barrierefreier Zugang
zur Wohnung beispielsweise auch von Eltern mit Kinderwagen genutzt werden und das
Leben bei alltdglichen Dingen, wie zum Beispiel Einkdufen, erleichtern. Nachdem die
Offentlichkeitsarbeit fiir das im Jahr 2007 eingerichtete Forderprogramm verstirkt
wurde, stieg die Inanspruchnahme. Im Jahr 2010 wurden zum Stand September
immerhin 20 Antrdge auf Férderung bewilligt. Die UmbaumalBnahmen wurden zumeist in
Mietwohnungsbestdnden durchgefiihrt, in der Regel nach dem Freizug der Wohnungen im
Zuge eines Wohnungswechsels.

Durch weitere Offentlichkeitsarbeit und der Prisentation von konkreten Umbaubeispielen
im Mannheimer Wohnungsbestand, versucht die Stadt, die Umbaubereitschaft der
privaten Einzeleigentiimer weiter zu fordern. Die hdufigsten Griinde, weshalb Eigentiimer
ihre Wohnungsbestdande nicht umbauen, sind nach Einschdtzung von der Mannheimer
Stadtverwaltung Folgende: An erster Stelle stehen wirtschaftliche Erwdgungen und zu
geringe Investitionsriicklagen bzw. eine zu geringe Bonitdt. Aber auch die Tatsache, dass
etliche Eigentiimer selbst schon ein hohes Alter erreicht haben und vor den
Anstrengungen eines Umbaus zuriickschrecken, oder aber den (eigenen) Bedarf
anzweifeln, stellen laut des Fachbereiches Stddtebau-Wohnbauforderung gravierende
Hemmnisse dar. So ist es das Ziel der Stadt Mannheim, vor allem junge Menschen davon
zu liberzeugen, sich rechtzeitig mit dem Thema Wohnen im Alter auseinanderzusetzen
und ihren eigenen Wohnungsbestand anzupassen, auch, um einem Aufenthalt im
Pflegeheim entgegenzuwirken.

Entwicklungstrends im Wohnen im Alter

Des Weiteren sei auf verschiedene Entwicklungstrends hinzuweisen, die das Wohnen im
Alter nachhaltig beeinflussen bzw. beeinflussen kdnnen und Handlungsbhedarfe entstehen
lassen:

e Wenngleich die Zahlen zu den Wanderungen in der Altersgruppe ab 65 Jahren in
der Bilanz fiir die Stadt Mannheim einen Abwanderungsverlust ausweisen,? weist
die Mehrheit der befragten Marktexperten auf eine am Markt spiirbare Gruppe
von dlteren Haushalten hin, die im landlichen Umland ihr zu groB gewordenes
Eigenheim verkaufen, um ihre dritte Lebensphase mit viel Wohnkomfort in

> Die Wohnungsmarktprognose Mannheim 2020, die das InWIS im Auftrag der GBG Mannheimer Woh-
nungsbaugesellschaft erstellte, ermittelte fiir Mannheim in der Altersgruppe der {iber 65-Jdhrigen fiir
den Zeitraum 2001 bis 2008 einen negativen Wanderungssaldo in Hohe von 2.700 Personen.
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zentraler, infrastrukturell gut ausgestatteter Lage in Mannheim zu verbringen.
Solange das Preisniveau des Umlandes stabil bleibt und die Immobilien an
jlingere Familien verkauft werden kdnnen, wird diese Gruppe auch weiterhin am
Markt zu beobachten sein. Die auch im Umland stattfindenden Alterungsprozesse
lassen sogar mit einer Zunahme rechnen. Die betreffende Gruppe fragt
vorzugsweise barrierefreie oder seniorengerechte Eigentumswohnungen,
barrierearme, klein dimensionierte Eigenheime oder komfortable barrierefreie
bzw. seniorengerechte Mietwohnungen nach.

e Esist mit einer Spreizung der Kaufkraft dlterer Haushalte zu rechnen. Schon jetzt
ist ein kleinerer Teil dlterer Menschen auf Grundsicherung angewiesen, wahrend
andere auch in vermdgensbezogener Hinsicht ein hohes Kaufkraftniveau
aufweisen. Beide Gruppen diirften kiinftig zunehmen: Eine ausreichende private
Altersvorsorge, gepaart mit geerbtem (Immobilien-)vermogen ldsst die Gruppe
kaufkraftiger Senioren anwachsen, wahrend mangelnde private Vorsorge fiir das
Alter voraussichtlich eine neue Altersarmut hervorbringen wird. Demnach diirfte
die Nachfrage sowohl im unteren wie auch im oberen Preissegment ansteigen.

e Die Studie Wohntrends 2020 kommt zu dem Ergebnis, dass im Segment der
Wohnformen im Alter nur mit einem vergleichsweise langsamen Vordringen neuer
Technologien in den Wohnbereich zu rechnen ist — quasi durch die natiirliche
Alterung jiingerer Pioniergruppen, die technische Innovationen nutzen und im
Markt etablieren. Fiir die Verbreitung des ambient assisted living und fiir Smart
Home-Technologien wird es also noch etwas Zeit brauchen. Die Nachfrage nach
technischer Ausstattung konzentriert sich auf technische Losungen zur Erhéhung
der hausinternen Sicherheit, d.h. auf Sicherheits-Meldesysteme.

e Neben der  soziodemographischen Situation ist  ein weiterer,
gesamtgesellschaftlicher Trend erkennbar: Die Veranderung der Lebensformen.
Dieser Prozess ist vor allem durch eine groBere Vielfalt der Lebensformen
gekennzeichnet. Die Verlangerung der Lebensphase jenseits der Erwerbstatigkeit
sowie die Verbesserung des Wohlstandsniveaus der Bevdlkerung haben dazu
gefiihrt, dass sich innerhalb der Seniorinnen und Senioren eine Vielzahl von
Lebenslangen und -stillgruppen gebildet haben, die sich in einem Wandel der
Wohnsituation im Alter widerspiegeln und sowohl Bedarfslagen als auch
Nachfragewiinsche verdndern. Neben dem barrierefreien Wohnen und den
seniorengerechten Wohnungen gibt es verschiedenste alternative Wohnformen
fiir Senioren, wozu auch Demenz-Wohngemeinschaften gehdren. Diese sind laut
lokaler Experten nur im geringen Male in Mannheim vorhanden, wohingegen
verhdltnismédRig groBe Nachfrage fiir dieses Nischenprodukt bestiinde.
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6.3.1 Angebot und Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen

Genaue Angaben iiber den Bestand an barrierefreien Wohnungen in Mannheim liegen
nicht vor, da ein barrierefreier Umbau nicht genehmigungspflichtig ist und somit auch
keine Statistik gefiihrt wird. Allerdings wurde seitens der Stadt Mannheim versucht, den
Bestand ndaherungsweise zu ermitteln, in dem in der Mietspiegelerhebung aus dem Jahr
2008 die Befragten darum gebeten wurden, anzugeben, ob ihre Wohnung barrierefrei
bzw. behindertengerecht sei. Das Ergebnis der Befragung und darauf folgender
Hochrechnungen ergab, dass im Stadtgebiet rd. 1.200 barrierefreie Wohnungen
existieren®. Die Marktsituation bei Wohnungen, die Barrierefreiheit bieten, wird von den
in der Expertenbefragung der Stadt Mannheim befragten Wohnungsanbietern als stark
angespannt bewertet. Es betrifft sowohl Wohnungen, die teilweise barrierefrei sind, weil
sie z.B. iiber einen Fahrstuhl verfiigen, als auch Wohnungen, die fiir Rollstuhlfahrer
geeignet sind. Teilweise barrierearme Wohnungen werden nicht nur von alteren,
bewegungseingeschrankten Menschen, sondern mittlerweile von fast allen Alters- und
Haushaltsgruppen geschdtzt. Die Nachfragegruppe ist daher sehr gro8 bemessen, das
bestehende Angebot aber gering und der Neuzugang begrenzt, da Barrierefreiheit nur
durch Neubau oder (kosten) aufwandigem Umbau im Bestand (Anbau von Fahrstiihlen,
Verlegung der ErschlieBung in Erdgeschosswohnungen iiber die zumeist aufgeschiittete
Terrasse) geschaffen werden kann. Das Wohnungsmarkt-Monitoring 2009 fiihrt hierzu
aus, dass ,,die Mannheimer Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaften diesen
Trend, soweit es  bauseits mdoglich ist, bereits bei  anstehenden
ModernisierungsmaBnahmen  beriicksichtigen“.?  Fiir ~ absolut  barrierefreien,
rollstuhlgerechten Wohnraum ist eine andere Nachfragesituation zu konstatieren: Es
handelt sich um eine kleinere Nachfragegruppe, fiir die jedoch vermutlich nur ein duBerst
geringes Angebot vorhanden ist.

Aber auch bei seniorengerechten Wohnungen, die ein integriertes Betreuungs- und
Serviceangebot aufweisen, besteht eine leicht angespannte Marktlage.

% Diese Angabe stammt aus dem Mietspiegel der Stadt Mannheim aus dem Jahr 2008. Der prozentuale

Anteil von 18 barrierefreien Wohnungen pro 2.409 Personen (0,88%) wurde auf die Gesamtbevdlke-
rung Mannheims aus dem Jahr 2010 {ibertragen und ergibt so eine Anzahl von 1.200 Wohnungen.
7 Siehe Stadt Mannheim 2009: Wohnungsmarkt-Monitoring 2009, S. 34.
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Abb. 60

kommunale Expertenbefragung - aktuelle Marktsituation bei Wohnraum mit spe-
zieller Ausstattung
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Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010, eigene Darstellung

Zukiinftige Nachfragepotenziale fiir barrierefreie Wohnungen

Zur Bedarfs- und Nachfrageermittlung von barrierefreien Wohnungen ohne integriertes
Dienstleistungsangebot existieren bis dato keine Kennwerte, die fiir Hochrechnungen
verwendet werden konnen. Allerdings kann das Nachfragepotenzial in der Gruppe der
dlteren Menschen ndherungsweise umrissen werden:

Fiir die Nachfrageermittlung wird davon ausgegangen, dass Haushalte (Paare
ohne Kinder und Singles) im Alter von 60 bis 80 Jahren eine solche Wohnform
praferieren.

Die Zahl der Personen zwischen 60 und 80 Jahre betrdgt laut
Bevolkerungsprognose im Jahr 2020 rund 60.896 Personen.

Fiir die Haushalte in dieser Altersgruppe ist eine durchschnittliche
HaushaltsgroBe von 1,7 Personen pro Haushalt zu Grunde zu legen. Damit ergibt
sich eine Zahl von rund 35.820 Haushalten im Jahr 2020.

Im Projekt "Umzugswiinsche und Umzugsmoglichkeiten dlterer Menschen” im
Auftrag der Schader-Stiftung und des Bundesministeriums fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau wurde vom InWIS detailliert das Umzugsverhalten und
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6.3.2

die Wohnwiinsche dlterer Menschen zwischen 65 und 80 Jahren anhand einer
bundesweiten Befragung dlterer Haushalte untersucht®®. Demnach duBerten 30%
der Haushalte im Alter zwischen 65 und 80 Jahren eine Umzugsbereitschaft,
unabhdngig davon, ob sie bereits schon einmal im Alter umgezogen waren.
Ubertrégt man die Ergebnisse auf die Mannheimer Haushalte und beriicksichtigt,
dass nur fiir die Lebensstilgruppe der resignierten Alteren diese
Umzugsbhereitschaft nicht gilt, so ergibt sich daraus eine Summe von rund 9.400
Haushalten (Jahr 2020), die als potenzielle Nachfrager fiir barrierefreie
Wohnalternativen in Frage kommen. Inwieweit und in welchem Umfang sich
dieses Nachfragepotenzial zu einem Wohnungswechsel entschlieBt, hdangt neben
anderen Faktoren von zwei wichtigen Bedingungen ab: Die entscheidende
Bedingung, die an einen Umzug gekniipft wird, ist das Angebot einer attraktiven
barrierefreien Wohnung. Erst durch ein konkretes Angebot, bei dem fiir den
dlteren Haushalt die wohnlichen Vorteile gegeniiber seiner bisherigen Wohnung
deutlich werden, wird die Umzugsbereitschaft konkret. Immerhin erwarten noch
ein Viertel der Befragten, dass ihnen Umzugshilfen geboten werden.

Die Befragung ergab zudem, dass 40% der befragten Seniorenhaushalte eine
Wohnung ohne Dienstleistung bevorzugen. Ubertrigt man diesen Wert auf
Mannheim, so erhalt man fiir das Jahr 2020 ein Potential von 3.760 Haushalten.

Stellt man diesem Nachfragepotenzial die (hochgerechneten) 1.200 vorhandenen
barrierefreien Wohnungen gegeniiber, ergibt sich fiir das Jahr 2020 ein
Nachholbedarf von rund 2.560 barrierefreien Wohnungen. Der derzeitige Bestand
miisste sich demnach - gemessen am Nachfragepotenzial — in den kommenden
zehn Jahren verdreifachen.

Seniorengerechtes bzw. Betreutes Wohnen

Im Folgenden soll die Angebots- und Nachfragesituation im seniorengerechten Wohnen,
worunter im Rahmen dieses Gutachtens das Betreute Wohnen bzw. Service-Wohnen zu
verstehen ist, ndher betrachtet werden.

Aktuell gibt es in Mannheim rd. 20 Wohnanlagen, die barrierefreie Wohnungen mit
Service- und Betreuungsangeboten anbieten. Insgesamt verfiigen diese Anlagen iiber rd.
868 Wohnungen, wobei ca. 167 davon einer 6ffentlichen Forderung unterliegen und somit

2 Vgl. Heinze, Rolf G. u.a. (1997): Neue Wohnung auch im Alter. Folgerungen aus dem demo-
graphischen Wandel fiir Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft. Schader-Stiftung Darmstadt
(Hg.), Schriftenreihe Gesellschaftswissenschaften — Praxis. Darmstadt.
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speziell fiir einkommensschwache Personen, welche iiber einen entsprechenden
Wohnberechtigungsschein verfiigen, vorbehalten sind.

Die Preisspanne der Nettokaltmieten der verschiedenen Wohnanlagen ist gro und reicht
von etwa monatlich 5 EUR/gm bis zu 15 EUR/gm. Auch die Betreuungspauschale, die bei
jeder  Wohnanlage entrichtet werden muss und in der Regel die
Grundservicedienstleistungen, wie z.B. einen 24 h-Notruf oder einen Hausmeisterservice
beinhaltet, reicht von 25 EUR bis zu 205 EUR im Monat. Entsprechend dieser Preisspanne
sind groBe Differenzen bei den angebotenen Grundservicedienstleistungen vorhanden.
Ebenso wie bei den Mietpreisen, weisen auch die WohnungsgrélRen groBe Spannen auf.
So verfiigen die kleinsten Wohnungen iiber rd. 30 gm fiir alleinstehende Personen,
wahrend auch Wohnungen iiber 80 gm, in der Regel fiir Zweipersonenhaushalte geplant,
angeboten werden. Drei Wohnanlagen des Unternehmens Diringer & Scheidel Wohn- und
Gewerbebau GmbH sind nach Angaben lokaler Experten den hochpreisigem Segment des
Betreuten Wohnens zuzuordnen, wobei das Lanz-Carré als Premium-Angebot bezeichnet
werden kann. Die folgende Tabelle gibt das derzeitige Angebot an seniorengerechten,
betreuten Wohnungseinrichtungen in Mannheim wieder.

Tab. 34 Angebot des seniorengerechten Wohnens in den verschiedenen Preissegmenten

—

24%

ab 6,50 bis 9,00 36%
ab 9,00 bis 12,00 oberes 19%
ab 12,00 5%

Quelle: Stadt Mannheim 2007: Betreutes Wohnen fiir Seniorinnen und Senioren, eigene Recher-
chen, eigene Berechnung

Die Marktsituation fiir seniorengerechtes Wohnen gestaltet sich nach Einschdtzung
befragter Wohnungsanbieter und Seniorenberatungsstellen fiir die Gruppe der
einkommensschwache Seniorinnen und Senioren als sehr schwierig, trotz eines
nennenswerten ~ Wohnungsbestandes im  unteren  Preissegment.  Besondere
Versorgungsdefizite bestehen bei Wohnungen, deren Mietpreis innerhalb der
Bemessungsgrenzen fiir die Kosten der Unterkunft liegt und somit fiir SGB XII-Empfanger
geeignet sind, trotzdem im Einzelfall die Bemessungsgrenze auch iiberschritten werden
kann. Die Wohnanlage, die mit einer Nettokaltmiete von 4,60 €/gm das giinstigste
Wohnangebot in Mannheim bietet und 60 Wohneinheiten umfasst, verzeichnet eine
Warteliste von iiber 40 Personen, d.h. auf eine Wohnung kommen bereits 0,7 Bewerber.
Insbesondere auch vor dem Hintergrund eines moglicherweise in Folge von wachsender
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Altersarmut steigenden Anteils alterer Haushalte, die auf Grundsicherung angewiesen
sind, ist bei dem bestehenden Angebot mittel- bis langfristig mit einem noch
zunehmenden Angebotsengpass zu rechnen.

Raumlich betrachtet sind die hochpreisigen Einrichtungen vor allem im Siidwesten der
Mannheimer Innenstadt in den Stadtteilen Lindenhof, Almenhof sowie Neckarau
anzutreffen. Hierbei handelt es sich um bevorzugte Wohngegenden der Stadt, welche
durch groBe stddtebauliche Projekte wie ,,Mannheim 21“ erweitert und aufgewertet
werden. Uberdies sind in Wallstadt zwei weitere altersgerechte Wohnanlagen
angesiedelt, die im hoherpreisigen Segment anbieten. Expertenaussagen zufolge ist im
Unterschied zum niedrigpreisigen Angebotssegment bei altersgerechten Wohnanlagen im
oberen bis Premiumsegment das Verhdltnis von Angebot und Nachfrage eher als
ausgeglichen zu bezeichnen ist.

Abb. 61 kommunale Expertenbefragung - Vermarktungssituation bei seniorengerechten
Wohnungen in den néchsten 5 bis 10 Jahren

-
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Durchschnittswert
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oberes Preissegment mittleres Preissegment unteres Preissegment
mschwieriger CJunverandert [leichter ==Durchschnitt © InWIS Forschung & Beratung 2011

Quelle: Stadt Mannheim, Expertenbefragung 2010, eigene Darstellung

Fiir die ndachsten fiinf bis zehn Jahre gehen die von der Stadt Mannheim befragten
Marktexperten davon aus, dass sich die bestehende Marktsituation in den verschiedenen
Preissegmenten eher verfestigt. Fiir das untere und mittlere Preissegment wird mit einer
verbesserten Vermarktungssituation, d. h. mit einem zunehmenden Nachfrageiiberhang
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gerechnet, wahrend das Verhdltnis von Angebot zu Nachfrage im oberen Preissegment als
unverandert eingeschatzt wird.

Nachfragepotenziale im seniorengerechten Wohnen

Im Folgenden wird das Potenzial fiir seniorengerechte Wohnungen fiir die Stadt
Mannheim  berechnet. Bei dieser Vorgehensweise werden Mieter- und
Eigentiimerhaushalte gemeinsam betrachtet. Die Nachfrage konzentriert sich bei dieser
Angebotsform nicht nur auf den Nahbereich, d.h. auf eine Siedlung oder einen Stadtteil,
sondern bezieht sich auf die Gesamtstadt.

e Im Rahmen der Analyse wird die Betrachtung auf die Zielgruppen der Personen in
einem Alter ab 60 Jahren gerichtet. In Mannheim werden laut der
Bevdlkerungsprognose im Jahr 2020 rund 78.686 Personen in diesem Alter
leben.

e Das seniorengerechte Wohnen richtet sich insbesondere an dltere Personen mit
leichten Hilfebedarfen bzw. mit ambulantem Pflegebedarf. Davon werden 2020
rund 4.666 Personen in Mannheim leben.

e Fiir die Haushalte in dieser Altersgruppe ist eine durchschnittliche
HaushaltsgroBe von 1,55 Personen pro Haushalt zu Grunde zu legen. Damit ergibt
sich eine Zahl von rund 3.000 Haushalten im Jahr 2020.

e laut der Pflegestatistik werden rund 32% der Pflegebediirftigen die einen
eigenen Haushalt fiihren, also nicht in Heimen wohnen, von ambulanten
Pflegediensten versorgt. Da es sich bei diesem Wert um einen
Bundesdurchschnitt handelt, erfahrungsgemaB aber in verdichteten Regionen die
Gruppe der Pflegebediirftigen, die weder im Heim wohnt noch von helfenden
Familienangehorigen betreut wird, sondern von ambulanten Pflegediensten
versorgt wird, hoher ist, wird in Mannheim eine Quote in Héhe von 40% zu
Grunde gelegt. In Mannheim betrifft dies im Jahr 2020 rund 1.200 Haushalte.

e Stellt man diesem Nachfragepotenzial die Zahl der vorhandenen 868 Wohnungen
im seniorengerechten Wohnen gegeniiber, ergibt sich ein Wohnungsdefizit in
Hohe von 336 Wohnungen. Dies bedeutet, dass sich fast die Halfte des
vorhandenen Bestandes  verdoppeln muss, um ein addquates
zielgruppenspezifisches Angebot an Wohnméglichkeiten mit Betreuung zu bieten.

e Dariiber hinaus, S0 konstatieren befragte Marktexperten und
Behindertenverbdande, fehlt es in Mannheim gédnzlich an betreuten
Wohneinrichtungen fiir jiingere Menschen mit Mobilitdatseinschrankungen und
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Behinderungen. Diese finden auBerhalb von Wohneinrichtungen, die zumeist fiir
Senioren konzipiert sind, nach wie vor kein addquates Angebot.

6.3.3 Handlungsempfehlungen

Die Mengeneffekte zur Deckung des Nachfragepotenzials nach barrierefreien Wohnungen
in Hohe von 2.560 Wohnungen sind ohne einen Umbau im Wohnungsbestand nicht zu
realisieren. Der groBte Teil des Nachholbedarfs ist daher durch Umbau und
AnpassungsmaBnahmen im Bestand zu decken. Wichtige MalBnahmen sind hierbei:

e Die Schaffung barrierefreier oder zumindest barrierearmer Wohnungen im Zuge
von ModernisierungsmaBnahmen der institutionellen Wohnungsanbieter und der
Kleineigentiimer. Diesbeziigliche Ausstattungsstandards sind z.B. ein
barrierefreier Zugang zur Haus-/Wohnungstiir, bodengleiche Dusche, Verzicht auf
Schwellen in der Wohnung usw.

e Die Schaffung  barrierefreier ~ Wohnungen im  Zuge umfassender
UmbaumaBnahmen einschlieBlich des Anbaus von Fahrstiihlen; vorbildhafte
Beispiele lassen sich hdufig im Rahmen der Umwandlung alterer Wohngebaude,
z.B. aus der 1950er und 1960er Jahren, in Eigentumswohnungen finden.

o Gerade auf starken Wohnungsmarkten mit einer hohen Nachfrage nach
Wohnraum, wozu auch der Mannheimer Markt in groBen Teilen zuzurechnen ist,
besteht die Erfahrung, dass Wohnungseigentiimer keine wirtschaftliche
Notwendigkeit sehen, in die Gruppe der dlteren Mieter zu investieren. Eine
Wohnung, die durch den Auszug eines dlteren Mieters frei geworden ist, kann
jederzeit wieder an einen anderen bzw. jiingeren Mieter vermietet werden. Diese
Beobachtung trifft auch auf Mannheim zu, wobei die Situation bei den
institutionellen Anbietern etwas anders gestaltet ist: Die Genossenschaften sehen
sich satzungsgemdll in der Pflicht, ein addquates Angebot fiir ihre &lteren
Mitglieder zu schaffen, und auch z.B. die GBG Mannheimer Wohnungsgesellschaft
hat die Zeichen der Zeit erkannt, fiir die Mietergruppe ein Angebot an
Wohnformen im Alter zu schaffen. GroBtenteils ist aber die Zielgruppe der dlteren
Mieter noch nicht als eine zukunftstrachtige Nachfragegruppe erkannt worden.
Aus diesem Grund sind aus Sicht des InWIS MaBnahmen auch von kommunaler
Seite notwendig, den notwendigen Umbauprozess zu unterstiitzen.

e Eine Moglichkeit, den Umbauprozess zu fordern, besteht in der Fortfiihrung des
kommunalen Programms zur Férderung von barrierefreiem Wohnungsumbau, das
einen finanziellen Anreiz fiir interessierte Eigentiimer setzen kann. Ebenso
wichtig ist aber, so auch die Erfahrungen mit dem Fd6rderprogramm, die
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Offentlichkeitsarbeit - im Hinblick auf die Gruppe der Wohnungseigentiimer und
der Bewohner. Die demographisch bedingten Verdanderungen der
Wohnungsnachfrage, die hohe Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum und die
sich daraus ableitenden kiinftigen Vermarktungschancen vor dem Hintergrund
von Entspannungstendenzen am Mietwohnungsmarkt usw. sind Themen, fiir die
ein Bewusstsein bei Marktakteuren geschaffen werden sollte, insbesondere bei
Kleineigentiimern, aber auch noch bei manchem institutionellen Anbieter.

Im Mietwohnungssegment ist vor allem ein barrierefreies Angebot im unteren
(bis rd. 6,00 EUR/gm Wohnfliche), vorzugsweise jedoch innerhalb der
Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft in Hohe von 5,76 EUR/gqm
Wohnfldche (Nettokaltmiete), und im mittleren Preissegment bis 8,00 EUR/gm
Wohnflache durch Umbau / Wohnraumanpassung und zu kleineren Teilen durch
Neubau zu schaffen.

Die vorhandene, nicht befriedigte Nachfrage nach behindertengerechten
Wohnungen ist bei der Investorenberatung bei Neubauvorhaben einzubringen.

Barrierefreie Wohnungen sollten nach Maoglichkeit in {ibersichtlichen, klein
dimensionierten Gebduden mit ca. 10 bis 30 Wohneinheiten angeboten werden.
Zu empfehlen sind eingestreute und dispers im Stadtgebiet verteilte, kleinere
Wohnanlagen zur Forderung des generationsiibergreifenden Zusammenlebens
sowie Projekte des Generationenwohnens.

Fiir die Weiterentwicklung des Angebotes an seniorengerechten Wohnungen kdnnen
folgende Empfehlungen gegeben werden:

In allen Preissegmenten sind in den kommenden 10 Jahren zusétzliche Angebote
zu schaffen, wobei der Schwerpunkt auf Einrichtungen im unteren und mittleren
Preissegment liegen sollte.

Insgesamt ist ein Neubau von rd. 340 Wohnungen als nachfragegerecht
anzusehen.

Um eine bedarfsgerechte Errichtung neuer Wohnanlagen des seniorengerechten
Wohnens zu realisieren, ist die Marktbeobachtung der Stadt Mannheim
auszubauen. Fiir Nutzer, Anbieter und Interessierte ist — quasi in Form einer
Wohnungsbdrse - mehr Transparenz zu den in Mannheim vorhandenen
Wohnformen im Alter zu schaffen. Anzuraten ist, die Angebote im
seniorengerechten Wohnen aktueller aufzubereiten und auch weitere
Angebotsformen, etwa des barrierefreien Wohnens, der Wohngruppen fiir
Demenzerkrankte usw., mit in die Marktbeobachtung aufzunehmen, um den
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Zugang dlterer Menschen zu entsprechenden Wohnangeboten zu erleichtern. Die
Marktbeobachtung hatte auch die Aufgabe, die Bedarfe an Wohnformen und
Beratung in Altersfragen an Anbieter weiterzuleiten und mit Anbietern zusammen
zu iiberlegen, wie Angebotsliicken geschlossen werden kdnnen.

e Die seniorengerechten Wohnanlagen sollten vorzugsweise in  klein
dimensionierten Gebduden angeboten werden. Empfehlenswert ist eine
GroRenordnung von 30 Wohnungen, bei multifunktionalen Anlagen mit einem
breiten Freizeitangebot, z.B. in Form eines Cafés, eines Schwimmbades, eines
Kultur- und Freizeitangebotes, auch bis zu 80 Wohnungen.

o Der Wohnstandort fiir eine Wohnanlage des seniorengerechten Wohnens sollte in
jedem Fall eine gute infrastrukturelle Ausstattung besitzen. Besonders attraktiv,
aber schwieriger in der Umsetzung sind neue Wohnanlagen, die medizinische und
Nahversorgungsangebote im Gebdude mit integrieren. Standorte in der Ndhe zu
einem Pflegeheim sind ebenfalls zu praferieren, um in einem Verbundkonzept
eine Reihe von Synergien zu erreichen, z.B. ein differenziertes
Dienstleistungsangebot, das den Bewohnern gewdhrleistet, auch bis zum
Lebensende in der Einrichtung verbleiben zu kénnen.

e Fiir Demenzerkrankte ist ein weiteres Angebot an Demenz-Wohngemeinschaften
zu schaffen.

6.3.4 Wohnen von Familien

Das weit verbreitete, typische Bild der ,,Mutter — Vater — Kind — Familie“ wird zunehmend
erganzt durch neue familidre Formen. Wahrend Alleinerziehende und Patchwork-Familien
friiher eher unbedeutende Familienformen darstellten, gehoren sie heute zum alltaglichen
Bild des Zusammenlebens. Die ,,Familie“ ist kein statisches Konstrukt, sondern unterliegt
mehr denn je dem demographischen und zunehmend pluralistischen Wandel der
Gesellschaft.

Zusatzlich verdandert der demographische Wandel die Familie, er bewirkt eine Abnahme
der typischen Familie. Unter Status-quo-Bedingungen wird in den kommenden Jahren
bundesweit mit {iber 40 Prozent kinderloser Frauen pro Geburtenjahrgang gerechnet?®, so
dass der Anteil an kinderlosen Haushalten weiter steigen wird.

Dieser Trend spiegelt sich auch in der Stadt Mannheim wieder. Im Jahr 2009 lebten in
lediglich 17% der Mehrpersonenhaushalte Kinder, wobei in 54% dieser Haushalte ein

29 Vgl. Liibking, U. 2002: Den Blick auf die Familien lenken. In: Stadt und Gemeinde 3/2002, S. 56.
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Kind und in 34% der Haushalte zwei Kinder lebten®. Etwa jede zehnte Familie ist
auslandischer Nationalitdt, wobei die Zahl der Familien mit Migrationshintergrund
deutlich hoher sein diirfte.

Lediglich 11% aller Privathaushalte mit Kindern sind als ,,kinderreich“ zu bezeichnen und
haben folglich drei Kinder (9%), beziehungsweise vier Kinder und mehr (2%). Der Anteil
an Alleinerziehenden an den Mehrpersonenhaushalten mit Kindern liegt bei knapp einem
Viertel (22%) und verdeutlicht den Wandel des Familienbildes. Auffdllig ist, dass die
Anzahl der Kinder je Alleinerziehenden Haushalt (1,42) in Mannheim deutlich niedriger
ist, als die Anzahl der Kinder je Mehrpersonenhaushalt mit Kind (1,60). Die Tatsache,
allein erziehend zu sein, hat folglich Auswirkungen auf die Anzahl der Kinder im
Haushalt.

Anforderungen von Familien an das Wohnen

Familien mit Kindern stellen an ihre Wohnung und das Umfeld besondere Anspriiche. Sie
benttigen entsprechend ihrer (expandierenden) HaushaltsgroBe groBere Wohnungen.
Daher ist es nicht uniiblich, dass der Wohnort zugunsten der Familienexpansion und einer
groBeren und zumeist hochwertigeren Wohnung gewechselt wird.

An das Wohnumfeld wird der Anspruch von Kinderfreundlichkeit und eines guten
nachbarschaftlichen Verhdltnisses sowie Sicherheit und Sauberkeit formuliert. Daher
versuchen Familien, Beeintrachtigungen und Gefahren, wie sie zum Beispiel von Verkehr
ausgehen, zu vermeiden. Dariiber hinaus erhalten der gute Ruf und die Ndhe von Schulen
und Kindertagesstatten oberste Prioritat, auch Spielmdglichkeiten sind ein absolutes
Muss. Zudem besteht der Wunsch, den eigenen Arbeitsplatz mdglichst schnell zu
erreichen. Dieser wird jedoch zumeist zu Gunsten des kinderfreundlichen Umfeldes
hinten angestellt. Aufgrund der Pluralisierung der Lebensstile, dem sinkenden familidren
Hilfepotential und dem steigenden Anteil an Patchwork-Familien und Alleinerziehenden
differenziert sich die Nachfrage an familiengerechten Wohnraum jedoch weiter aus. So
sind vor allem Alleinerziehende auf Dienstleistungsangebote, wie zum Beispiel der
Kinderbetreuung angewiesen, wobei sich auch die Ndhe zum Arbeitsplatz als deutlicher
Standortfaktor herauskristallisiert. Nur so kann in vielen Fdllen Berufstdtigkeit mit
Familie vereinbart werden.

30 vgl. Stadt Mannheim 2010: Statistische Daten Mannheim 2/2010. Anzahl und Struktur der Mann-
heimer Privathaushalte in kleinrdumiger Gliederung. Mannheim
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Wanderungsmotive von Familien in Mannheim

Die Ursachen fiir die meisten Abwanderungen von Familien ins Umland liegen
erfahrungsgemdl hauptsdchlich in Engpdssen in bestimmten Segmenten des
Wohnungsmarktes und in sich eher verschlechternden Wohn- und Lebensbedingungen in
den Kernstddten. Die kommunale Wohnungspolitik kann sich jedoch nicht darauf
konzentrieren, in einen Preiswettbewerb mit dem suburbanen Raum zu treten, den sie
ohnehin nicht gewinnen kann. Vielmehr muss sie Bedingungen schaffen, die den Familien
Argumente fiir einen Verbleib in der Stadt liefern. Diese Entwicklungen zwingen daher die
Kommunen zum Handeln und erfordern eine nachhaltige kommunale Familien-, aber auch
Stadtpolitik.

Eine aktuelle Wanderungsmotivanalyse der Stadt Mannheim3 zeigt, dass Fortziige aus
Mannheim in das unmittelbare Umland in besonderem MaRe von Haushalten mit Kindern,
inshesondere Paaren mit Kind, getdtigt werden, die zudem {iberdurchschnittliche
Haushaltseinkommen aufweisen. Die Griinde fiir solche Fortziige sind vielfdltig, sie
resultieren aber hdufig aus umweltbezogenen Griinden und weil die Anforderungen an
den Wohnraum, trotz des vielfachen Wunschs zum Verbleib in der Stadt, nicht erfiillt
werden kdnnen. MaBgebend ist hierbei auch der Wunsch der Wohneigentumsbildung,
dessen Realisierung innerhalb des Stadtgebietes jedoch aufgrund der hohen Wohnkosten,
eines mangelnden Angebotes an Wohnungen beziehungsweise Baupldtzen und
attraktiven Wohnlagen sowie eines als ungiinstig bewerteten Verhdltnisses von Kosten,
Wohnlage und Ausstattung nicht stattfindet. ,,Familien, die sich wegen hoher Wohnkosten
fiir den Fortzug aus Mannheim entschlossen haben, wechseln {iberdurchschnittlich haufig
nach Ludwigshafen. Dagegen wdhlen Familien, die kein passendes Angebot
(Wohnungen/H&user, Bauplatz, energiesparende, barrierefreie Wohnungen) in Mannheim
gefunden haben, verstdarkt einen neuen Wohnstandort im Rhein-Neckar-Kreis. Auch bei
natur-und umweltorientierten Griinden fiir den Fortzug aus Mannheim stellt der Rhein-
Neckar-Kreis das beliebteste Zielgebiet dar.“3

Gebiete im Siiden und Osten Mannheims, die laut der Wanderungsmotivbefragung
grundsadtzlich in Frage kommen, die Wohnwiinsche von Familien im Hinblick auf die
Wohneigentumsbildung, die Wohnform, den Neubauwunsch und umweltbezogener
Kriterien zu erfiillen, ,scheinen die Nachfrage unter dem gegebenen Preisniveau nicht
befriedigen zu kénnen.“3

3t Vgl. Universitat Mannheim. Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie (Hrsg.) 2008: Wanderungsmotivana-
lyse Mannheim. Endbericht. Mannheim.

3 vgl. ebd., S. 83.

3 Vgl. ebd. Kurzfassung, S. V.
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Die Umlandwanderung ist — wie in den meisten Stadten - ein mehr oder weniger
drangendes Problem der Stadtpolitik, das an seiner Aktualitdt nichts verloren hat. Die
Abwanderung von jungen einkommensstarken Haushalten mit Kindern ist u.a. eine
Ursache fiir die schon in der Vergangenheit gewachsene soziale Ungleichheit zwischen
Umlandgemeinden und Kernstdadten. Dabei birgt die Bindung von Familien in der Stadt
zahlreiche Vorteile. So fiihlen sich Familien aufgrund sozialer Netzwerke, bedingt durch
Kindergdrten, Schulen, Vereine etc. zu einem Stadtteil besonders verbunden und
verlassen nur ungern. Dies ist jedoch nur der Fall, solange der Stadtteil nicht als
problematisch wahrgenommen wird.

In der zukiinftigen demographischen Entwicklung wird die klassische Kleinfamilie kiinftig
zwar nicht mehr die zentrale Rolle am Wohnungsmarkt spielen, denn der Umfang dieser
Gruppe wird sich aufgrund demographischer Prozesse vermindern. Dennoch sollte den
Abwanderungen von Familien in das Mannheimer Umland entgegen gesteuert werden,
indem familiengerechte Wohn- und Wohnungsangebote in der Stadt Mannheim
geschaffen werden und somit das Leben in der Stadt eben fiir jene Zielgruppe attraktiver
gestaltet wird.

6.3.5 Handlungsempfehlungen

Angesichts der immensen Bedeutung von jungen Familien fiir die Kommunen, ist es
unabdingbar, die Stadt als Wohnort fiir diese Zielgruppe attraktiver zu gestalten. Im
Vergleich zu dem familienpolitischen Engagement konzentriert sich das Thema Wohnen in
vielen Kommunalparlamenten lediglich auf Einzelprojekte, wenngleich es eines der
entscheidenden Griinde fiir Familien zum Verbleib in der Stadt darstellt. Grundsatzlich
umfassen die kommunalen Handlungsspielrdaume  zur  Schaffung  eines
familienfreundlichen Wohnens in der Stadt folgende Bereiche:

o Wohneigentumsbildung in der Stadt erleichtern:

Die Fordermoglichkeiten liegen beispielsweise in der Flachenbereitstellung,
Grundstiicksverbilligung oder dem Ausschreiben von Wettbewerben zur
Entwicklung zielgruppenspezifischer Produkte im Eigenheimbau. Auch eine
ausgeweitete Forderung und Unterstiitzung von Baugruppen kann dazu beitragen,
die Eigentumsbildung fiir (junge) Familien zu erleichtern und neue
familiengerechte Wohnformen zu generieren.
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Angebot an groBen und bezahlbaren (Miet-) Wohnungen fiir Familien sichern und
erhéhen:

Diese MaBnahme reagiert zum einen auf die Anforderung von weniger
kaufkraftigen Familien, zum anderen aber auch auf die Anforderungen von
Patchwork-Familien und Alleinerziehenden, die durch den Verbleib in der
Innenstadt und den Stadtteilzentren erheblich von der infrastrukturellen
Ausstattung profitieren und gefoérdert werden kdnnen.

Stidtische Quartiere familiengerecht und sicher (um-)gestalten:

Diese MaBnahme erfordert die Umsetzung integrierter Strategien, so konnen
beispielsweise Nachbarschaftstreffs fiir ein verbessertes soziales Klima sorgen,
wahrend griinpflegerische MaBnahmen und eine ausreichende Beleuchtung die
AuBenanlagen deutlich attraktiver und sicherer gestalten kénnen.

Die steigende Vielfalt an Familien hinsichtlich ihrer Lebensstilen und
Einkommensniveaus berlicksichtigen:

Die Bandbreite an familiengerechten Angeboten sollte moglichst groB sein und
sich in einer Vielzahl unterschiedlicher Standorte (Innenstadt, Stadtrand),
Qualitdten (GrundstiicksgréBen, Ausstattungsmerkmale) und Preise sowie
differenzierten Bauformen wieder finden3.

Interdisziplindre Zusammenarbeit zwischen Fachplanungen:

Eine familienfreundliche Stadt ist erfahrungsgemaB das Ergebnis einer Vielzahl
von Faktoren, die ineinander greifend ein harmonisches und stimmiges
Gesamtkonzept ergeben miissen. Daher ist eine Verzahnung von Fachplanungen
zu empfehlen. Insbesondere die Kooperation von Fachplanungen mit den
Themenschwerpunkten Verkehr, soziale Infrastruktur, aber auch zum Thema
Wohnen, konnen erfolgsversprechende Ergebnisse im Hinblick auf eine
familienfreundliche und fiir diese Zielgruppe attraktive Stadt erzielen.

3 Vgl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Hg.) o.).: Stadt als Wohnort fiir
Familien. Ergebnisse einer ExXWoSt-Studie ,,Strategien und Aktionsfelder fiir stadtisches Wohnen von
Familien. Diisseldorf.
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Die Stadt Mannheim hat das Wohnen fiir Familien mit Kindern als Ziel der
Wohnungsmarktentwicklung erklart.

Es sollen mehr iiberzeugende Wohnangebote fiir Familien mit Kindern in der Stadt
geschaffen werden, um eine Abwanderung ins Umland zu verhindern. Das Wohnangebot
bezieht sich sowohl auf die Wohnung als auch auf das Wohnumfeld.

Zur  Umsetzung hat die Stadt Mannheim in ihren  Leitlinien  zur
Wohnungsmarktentwicklung mehrere strategische Ansdtze zur Bindung von (jungen)
Familien in der Stadtformuliert:

o Infrastrukturelle Voraussetzungen fiir ein familienfreundliches Wohnen
verbessern: zum einen durch eine bessere Vereinbarkeit von Familie und Beruf,
indem quantitativ ausreichende Betreuungseinrichtungen fiir Kinder, auch als
Ganztagsangebote, vorgehalten werden, zum anderen durch eine
Spielleitplanung, die als Pilotprojekt in der 6stlichen Unterstadt startete.

e In urbanen Standorten sollen die Potenziale zum familienfreundlichen Wohnen
ausgebaut werden.

o Zur Verbesserung der Bedingungen fiir den Eigentumserwerb von Familien
werden mehrere Ansdtze praktiziert: Erstens erfolgt eine einkommensabhdngige,
kommunale Forderung von selbstgenutztem Wohneigentum, zweitens werden
Baugemeinschaften =~ Wohnperspektiven  aufgezeigt und  durch  eine
Koordinierungsstelle bei der Fachverwaltung unterstiitzt, drittens bietet die GBG
Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH jungen Familien mit Kindern
preisgiinstiges Wohneigentum an.

In der vorliegenden Wohnungsbedarfs- und -nachfrageprognose sind mehrere
Wohnangebote fiir Familien mit Kindern formuliert worden, die aufgrund eines
attraktiven Preis-Leistungsverhéltnisses vor allem die Suburbanisierer iiberzeugen und
am Mannheimer Wohnungsmarkt ein zusatzliches, nachfragegerechtes Wohnangebot
schaffen kdnnen (vgl. hierzu auch Kap. 5.3.5). Dazu gehdren

e ein preislich attraktives freistehendes Eigenheim oder die Doppelhaushalfte fiir
die Familie mit mittlerem Einkommen, beides zu einem giinstigen Baulandpreis
in vorteilhaften Lagen in der Gartenstadt, Kafertal, Rheinau oder Vogelstang
errichtet,

e das freistehende Eigenheim fiir einkommensstarke Familien in den vorteilhaften
Wohnlagen von Feudenheim, Seckenheim, Neuostheim oder Wallstadt, auch hier
zu einem noch vergleichsweise giinstigen Grundstiickspreis errichtet.
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e der Neubau von familiengerechten Eigentumswohnungen mit einem
Raumangebot, das neben einem Kinderzimmer auch die Mdglichkeit bietet, ein
separates Arbeitszimmer einzurichten.

Fiir einkommensschwachere junge Paare und Familien wird Folgendes empfohlen:

e Die Fortsetzung des kommunalen Wohnungsforderungsprogramms, um der
angespannten Situation bei preisgiinstigen Eigenheimen entgegenzuwirken.

e Die Errichtung von sehr preisgiinstigen, stark standardisierten Fertighdusern, die
in ein stadtebauliches Gesamtkonzept eingebettet werden, um Qualitdten zu
sichern.

Die gezielte Flachenbereitstellung zur Forderung der Wohneigentumsbildung von
Familien, die die Stadt Mannheim betreibt, ist in diesem Zusammenhang ebenfalls zu
begriien.
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6.4 Wohnen der Kreativen

Der Begriff der kreativen Klasse wurde vom amerikanischen Wirtschaftswissenschaftler
Richard Florida durch sein Werk ,,The Rise oft the Creative Class“ geprdgt. Der Kern seiner
Theorie ist, dass regionales Wachstum nicht von traditionellen Kostenargumenten,
sondern von den Standortentscheidungen des Humankapitals abhangt. Unter dem Begriff
der kreativen Klasse (Creative Class) versteht er hochqualifizierte, kreative Kopfe, die,
wenn sie sich vermehrt ansiedeln, zu einem Wirtschaftswachstum in der Region beitragen
und durch die Unternehmen und Arbeitspldtze in der Region entstehen. Florida sieht die
kreative Klasse in allen Berufsgruppen, die einen kreativen Output erzeugen und somit
Innovationen ermdoglichen.

In Richard Floridas Konzept der kreativen Klassen wird zwischen hochkreativen Berufen
(supercreative core), kreativen Berufen (creative professionals) und herkémmlichen
Berufsklassen unterschieden. Er unterscheidet danach, in welchem Umfang im
Berufsalltag kreativen, intellektuellen Tatigkeiten nachgegangen wird.

Abb. 62 Unterscheidung der Berufsklassen nach Florida
Klassen Berufsgruppen (Beispiele)
Computer-/Softwareentwicklung und mathematische Tatigkeiten;
Hochkreative Berufe Architektur- und Ingenieurstdtigkeiten; Forschung, Lehre, Trainings
(Supercreative Core) oder Wissensmanagement; Werbung, PR und Medien; Kunst, Design,
Unterhaltung

Vit i Management, Fihrungsaufgaben oder Unternehmensberatung;

(Creative Professionals)

Kreative Klasse

Richter/)uristen; Arzte, Forschung im medizinischen Bereich

Wirtschaftsprufer, Steuer- und Finanzberatung, Versicherung; Anwilte und

SRRty Elektro- und Metallgewerbe; Arbeit im Transportwesen

Arbeit in der Produktion von Waren und GUtern; Bau- und Ausbaugewerbe;

Einfache Tatigkeiten in Gesundheitswesen und Krankenpflege;

Herkémmliche
Berufsklassen

Dienstleistungsklasse Einzelhandel; Gastronomie; Sicherheitstatigkeiten (z.B. Geb&dude- und
Personenschutz)
Landwirtschaft Land- oder Forstwirtschaft, Fischerei

Quelle: Ovens/Zenker 2008: S. 19

Eine zentrale These des Konzepts von Florida ist, dass die Mitglieder der kreativen Klasse
sich die Stadt, in der sie leben mochten, nicht nach Jobangeboten, sondern nach
personlichen Prdferenzen aussuchen. Das bedeutet, dass sie sich erst die Region
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aussuchen, in der sie leben mochten und sich erst spdter einen Job suchen. Laut Florida
fiihrt ihre Standortentscheidung dazu, dass Arbeitsplitze in der Region folgen®.

In seinem Werk legt Florida besonders Wert darauf, herauszufinden, welche
Standortfaktoren die Kreativen besonders anziehen und nach welchen Kriterien sie ihren
Wohnstandort aussuchen. In Ovens/Zenker werden auf Grundlage der Theorie von Florida
Meta-Faktoren formuliert, welche die Anspriiche und Wiinsche der kreativen Klasse an
ihre Umgebung widerspiegeln.

Abb. 63 Faktoren der Wohnstandortwahl

=y |
32 i/ |
|
3.1—| |
3*
2, |
? !
2,8 ||
2,7 ‘
|
2.6 non creative class
2,5 _l// /" treative protessionals

——

Urbanitat supercroativa cora

Natur & Erholurg T
Berufliche

Charcen {ostenglnstig

Quelle: Ovens/Zenker 2008: S. 19 f.

Wie aus der Abbildung hervorgeht, sind die Faktoren Natur & Erholung sowie die Kosten
der Wohnung fiir die kreative Klasse im Vergleich zu herkdmmlichen Berufsklassen nicht
so stark von Bedeutung. Jedoch ist der Faktor Urbanitdt besonders fiir die hochkreative
Klasse wichtig. Dieser umschreibt Eigenschaften wie z.B. das stadtische Flair, die Energie
einer Stadt, das Kulturangebot, das Nachtleben, die Einkaufsmoglichkeiten, die Offenheit
und Toleranz sowie die Vielfalt an Kulturen und Subkulturen in einem stddtischen

3 vgl. Aizendorf 2010: S. 17.
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Quartier. Auch die beruflichen Chancen, wie z.B. die Wachstumsdynamik der
Stadt/Region, werden als wichtig bewertet3®.

Was man an diesen Ausfiihrungen iiber die Kreativen und den Erkenntnissen zu ihren
Wohnwiinsche vermisst, ist die zur Kenntnisnahme, dass es auch innerhalb der Kreativen
enorme Unterschiede im beruflichen Status, im beruflichen Erfolg, in den
Verdienstmoglichkeiten und folglich in der Wohnkaufkraft gibt. Ein Studienabsolvent
ohne Berufserfahrung ist nicht mit einem Professor zu vergleichen, Selbstdndige in den
Medienberufen haben andere Verdienstmdglichkeiten als Firmenmanager oder Facharzte,
und ein bildender Kiinstler ohne Renommee wird wesentlich weniger Geld fiir das
Wohnen ausgeben konnen als ein versierter Programmierer oder Ingenieur. Die Aussage,
dass fiir einen Kreativen die Kosten der Wohnung nicht von derselben Bedeutung sind, ist
daher wenig hilfreich fiir die Schaffung passender Wohnungsangebote. Denn die
Wohnkaufkraft bestimmt im hohen MaRe, inwieweit Wohnwiinsche auch in die Realitdt
umgesetzt werden kdnnen.

Die Unternehmensberaterfirma agiplan GmbH definiert in ihrer vielbeachteten Studie zur
kreativen Klasse in Deutschland etwas andere Standortfaktoren, die die
Wetthewerbsfahigkeit von Stadten und Kreisen starken. Demnach gilt es, im Hinblick auf
die Forderung der kreativen Klasse die Faktoren Technologie, Talente und auch die
Toleranz in gleichem MaBe zu starken. Dafiir muss die klassische Wirtschaftsférderung
mit bildungspolitisch-lebenslaufbezogenen und arbeitsmarktpolitischen Ansdtzen
verkniipft werden. Weiterhin muss die Offenheit der Stadte im Hinblick auf die Férderung
des Zusammenlebens in sozial/ethnisch gemischten Gebieten sowie die Urbanitat und die
Aufenthaltsqualitdt in den Stddten geférdert werden, um den N&hrboden fiir die
Anwerbung von Kreativen zu verbessern®.

Mittlerweile werden an den Universitdten in Form von Fallstudien die Wohnpréaferenzen
von Kreativen genauer unter die Lupe genommen. Hierzu werden zwei Beispiele aus
Bochum und aus Stuttgart vorgestellt.

In Bochum wurden im Rahmen einer Onlinebefragung von in der Stadt ansdssigen
Kreativen (liber den Verteiler der Wirtschaftsférderung) und Studierenden der Ruhr-
Universitdit Bochum die Wohnpraferenzen erfragt. Fiir die Inhaber der in der
Kreativwirtschaft tdtigen Betriebe und Selbstindigen wurden drei Nachfragetypen
identifiziert:

3% vgl. Ovens/Zenker 2008: 5. 19 f.
3 vgl. agiplan: S:30.
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Wohnpraferenzen der Kreativen - Fallstudie Bochum

Kreative Pioniere ohne Kind Kreativ Etablierte ohne Kind | Kreativ Etablierte mit Kind

[ ]

Single, Paar ohne Kind Single, Paar ohne Kind Paar mit Kind
bis 2.000 EUR ab 2.000 EUR ab 2.000 EUR
Monat

Miete Miete/Eigentum Miete/ Eigentum
Mehrfamilienhaus, Altbau d. Altbau d. Griinderzeit Eigenheim

Griinderzeit

nah nah nah oder fern
hoch hoch mittel
Multikulturelles Flair ~ Multikulturell oder homogen  Multikulturell oder homogen

biirgerlich biirgerlich

Quelle: Ruhr-Universitdat Bochum, Geographisches Institut 2011: Hot Spots fiir kreatives Wohnen.
Prasentation im Rahmen der Bochumer Stadtgesprdache am 26.01.2011. unveroff., Bochum; eige-
ne Darstellung

In einer Zusammenfassung, die auch die Wohnwiinsche von Studierenden beriicksichtigt,
beschreibt die Fallstudie die Wohnpraferenzen der Kreativen wie folgt:

e Giinstige Mietwohnungen (insbesondere Altbau) unterschiedlicher GréBe in
innerstadtischer und innenstadtnaher Lage

e Gute Infrastruktureinrichtungen, betreffend die OPNV-Anbindung,
Nahversorgungseinrichtungen,  Lifestyleangebote  (Kultur-/Freizeitangebote
usw.),

e Kreativaffines, soziales Umfeld, insbesondere ein multikulturelles Flair, ein gutes
Image, nachbarschaftliche Kontakte, sowie Sicherheit und Sauberkeit.

Als besonders fiir Kreative geeignete Wohnquartiere identifiziert die Studie:

e innerstddtische oder am Innenstadtrand gelegene Gebiete mit einem
nennenswerten Anteil an griinderzeitlicher Altbausubstanz,

e Quartiere, die nicht von sozialen Problematiken gekennzeichnet sind, sondern ein
durchschnittliches bis gutes Image aufweisen,

e Quartiere mit einem mittleren bis sehr hohen MaR an Urbanitdt, gemessen am
Nutzungsmix und der Geschlossenheit von stadtebaulichen Strukturen,

e Quartiere mit einem besonderen Flair, hervorgerufen durch eine sehr gut
erhaltende griinderzeitliche Bausubstanz, durch Anfange einer kreativen Szene,
durch vorhandene Lifestyleeinrichtungen.
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Die Fallstudie der Fakultadt Architektur und Stadtplanung der Universitat Stuttgart zum
Heusteigviertel basiert ebenfalls auf einer empirischen Erhebung, in deren Zentrum
Interviews mit dort wohnenden und arbeitenden Vertretern der Kreativwirtschaft
standen. Auch hier weisen die Ergebnisse auf vergleichbare Wohnstandortpraferenzen
hin:

e Hohe Urbanitat durch die zusammenhdngenden Gebdudeensembles und den
Nutzungsmix von Arbeiten und Wohnen,

e besonderer Charme aufgrund der originalen Bausubstanz der Griinderzeit und des
Jugendstils, die Lifestyleangebote, z.B. die Gastronomiebetriebe, die die
Funktion von Kommunikationszentralen fiir die Kreativen iibernehmen, sowie der
»,Bohemien-Faktor“, gemessen an der Anzahl von z.B. Galerien, Cafes,
Designladen, Kulturangeboten,

e gute Infrastruktur, kurze Wege und rdaumliche Potenziale fiir Biironutzungen, z.B.
ehemalige Ladengeschéfte,

e bezahlbare Mieten fiir in der GroBe variierende Wohnungen und
Biirordumlichkeiten.

6.4.1 Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Die Stadt Mannheim ist schon seit Jahren in dem Wachstumsmarkt der Kreativwirtschaft
aktiv. Die Universitdt, die renommierte Mannheim Business School und weitere
Hochschulen mit Schwerpunkten in den Wirtschafts- und den Geisteswissenschaften und
insgesamt rund 20.000 Studierenden bereichern die Stadt ebenso wie zahlreiche
Institute und forschungs- und patentstarke Industrieunternehmen.

Auch in der Musik- und Medienwirtschaft ist Mannheim bundesweit bekannt. Das
»Mannheimer Modell“, auch Mannheimer-Musik-Modell genannt, hat Vorbildcharakter.
Hierbei spielt die Basis- und Szeneférderung durch die kommunale Popforderung ebenso
eine wichtige Rolle wie die Popakademie Baden-Wiirttemberg und die Existenzgriindung
im Musikpark, beides im Stadtteil Jungbusch angesiedelt.

An der Schnittstelle von Kultur und Wirtschaft wird mit hiermit ein neues Cluster mit
hohem Zukunftspotenzial aufgebaut. Fiir die Zukunft gibt es weitere Bestrebungen, das
Profil Mannheims als Kreativstandort auszubauen. So ist Mannheim auch in den
Bereichen Graphik-Design und Mode, aber auch in Bezug auf Fotographie, dem
Verlagswesen, den Medien, Architektur, Kunst und die IT-Game-Industrie gut aufgestellt.

Die geschlossene stadtebauliche Struktur in den Quadraten und in den angrenzenden
Wohnvierteln der Oststadt und Schwetzingerstadt, von Lindenhof und der Neckarstadt
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und die Vielfalt der groBstddtischen Nutzungen — Wohnen, Einkaufen, Kultur, Freizeit
usw. — unterstiitzen ein urbanes Lebensgefiihl. Programme der Sozialen Stadt, so z.B. in
der Durlacher StralRe, dienen dazu, die sozialen und rdumlichen Disparitdten abzubauen
und ein multikulturelles Flair in den Stadtteilen zu fdérdern. MalBnahmen der
Stadtentwicklung tragen dazu bei, die Aufenthaltsqualitat in der Stadt und zugleich die
Wohnzufriedenheit zu steigern. Mannheim prasentiert sich somit als kreative Stadt mit
vielfdltigen Potenzialen.

Um sich als Wohnstandort fiir Kreative zu profilieren, gilt es, sich die Heterogenitat der
»kreativen Klasse“ vor Augen zu fiihren. Diese Heterogenitdt bedingt gleichzeitig ganz
unterschiedliche Wohnbediirfnisse. Wahrend es z.B. kreative Pioniere in preiswerte
Altbauviertel mit multikulturellem Charme und Nischen fiir Freirdume zieht, ist der
kreativ Etablierte mit Ehepartner und Kind relativ familienorientiert und praferiert das
Einfamilienhaus in einem sozial ausgewogenen Wohnumfeld.

Bei den kreativen Pionieren ist zudem noch zu beriicksichtigen, dass sich ein Teil von
ihnen einer Stadtentwicklung verschlieBt, die die Pioniere in ihre Strategie um die
Gewinnung von Talenten einbinden will. Sie suchen Orte in der Stadt, die ,,be- oder
verplant“ werden, die Raum fiir Experimente und Unkonventionelles bieten, und lehnen
ein Quartier ab, das bereits einen nennenswerten Bohemien-Faktor aufweist und in dem
Freirdume und preiswerter Wohnraum knapp werden. Fiir sie kénnen keine addquaten
Wohnungsangebote geschaffen werden, sie suchen sich ihre Standorte und Wohnformen
selbst. Diese lassen sich am ehesten mit den Eigenschaften preiswert und bezahlbar,
multikulturell und tolerant, sowie authentisch und benachteiligt bezeichnen. Kreative
Pioniere fiihren derzeit eine Debatte um eine ,Stadt fiir alle“, die ihren Ausgangspunkt
u.a. in Hamburg hat, die sich gegen die Gentrifizierung alterer Arbeiterquartiere wendet
und sich zum Beispiel in der Besetzung des Gangeviertels manifestiert hat. In diesem
Zusammenhang wird das Viertel als Ort der Leidenschaft bezeichnet, der im Wildwuchs
entsteht, ein tempordrer autonomer Ort, der Unvorhersehbares bietet, den zu verstetigen
die Gefahr birgt, diese Qualitdten zu zerstéren. 3 Fiir diese Zielgruppe einer kreativen
Stadt gilt es vielmehr, vorhandene stadtische Freirdume und preiswerte Nischen zu
erhalten. Eine mittelbare Steuerung ihrer Wohnstandortwahl ist nicht moéglich.

Anders verhilt es sich bei denjenigen kreativen Pionieren, die den Bohemien-Faktor nicht
grundsatzlich ablehnen. Fiir sie kommen die genannten, besonders urbanen Quartiere
Mannheims als praferierter Wohnstandort in Frage, in Abhdngigkeit von der
Wohnkaufkraft jedoch entweder die nordlich der Innenstadt gelegenen Quartiere mit
ihren noch preiswerten Wohnungen und Laden-/Biiromieten oder aber die 6stlich und

38 vgl. Twickel, Chr. 2010: Gentrifidingsbums oder eine Stadt fiir alle. Hamburg, S. 87.
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siidlich gelegenen Viertel mit Blockrandbebauung und dem Mix unterschiedlicher
Nutzungen, fiir die auch hohere Wohnkosten zu veranschlagen sind. Die bisherigen
Untersuchungen zu den Wohnprdferenzen von Kreativen legen aber auch den Schluss
nahe, dass Altbauviertel mit einem hohen Anteil sozial und finanziell benachteiligter
Bevolkerung und ungepflegtem Wohnumfeld eher gemieden werden. In Mannheim kdnnen
jedoch auch in diesen Vierteln perspektivisch Potenziale fiir Wohnstandorte der Kreativen
gewonnen werden, etwa im Zuge einer behutsamen Stadterneuerung, die an diesen
Schwachstellen ansetzt.
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6.5 Baugemeinschaften in der Stadt Mannheim

Die Stadt Mannheim verfolgt mit der Forderung von privaten Baugemeinschaften das Ziel,
denjenigen Bewohnern, die Wohneigentum bilden wollen und dabei die Zentralitdt und
Urbanitdt der GroBstadt schdtzen, aber die hohen Kauf- und Erstellungskosten nicht
aufbringen konnen, eine alternative Wohnperspektive innerhalb der Stadtgrenzen
aufzuzeigen und somit der Suburbanisierung entgegenzuwirken.

Vorteile von Baugemeinschaften fiir die Kommune

Immer mehr Kommunen, so auch Mannheim, haben die Potenziale und Chancen, die von
Baugemeinschaften (manchmal auch als Baugruppen bezeichnet) ausgehen, erkannt und
beginnen diese zu unterstiitzen und zu fordern. Die Griinde dafiir sind vielfdltig und
sollen im Folgenden vorgestellt werden.

Die Kernstadt gilt fiir viele Baugemeinschaften als bevorzugte Wohngegend. Ein
wesentlicher Vorteil durch Baugemeinschaften ergibt sich dadurch, dass die jeweiligen
Mitglieder der Gemeinschaft in den vollstdandigen Planungsprozess integriert werden.
Diese Partizipation an der Planung und der unmittelbaren Stadtgestaltung fiihrt dazu,
dass die ,,Renaissance der Stadte” gefordert und zeitgleich von der Bevolkerung getragen
wird (Zorn 2009: 41). Aufgrund des demographischen Wandels und der sinkenden
offentlichen Finanzen, gilt diese Forderung der ,Renaissance der Stadte* als besonders
wichtig und vorteilhaft.

So kénnen Baugemeinschaften maBgeblich zur bedarfsgerechten Entwicklung der (Innen-
) Stddte beitragen und ggf. Gebdudebestdnde revitalisieren und modernisieren.

Durch den innovativen Charakter von Baugemeinschaften, verbunden mit der Aufwertung
und dem Umbau von Bestandsgebduden oder durch den Neubau auf einer Brachflache
oder einer Bauliicke, kdnnen mitunter auch schwierige Standorte fiir die
Stadtentwicklung erschlossen werden. Des Weiteren bietet die Innenstadt und die
Stadtteilzentren im Sinne der Nachhaltigkeit eine Okologische und flachenschonende
Wohnform, insbesondere gegeniiber dem suburbanen Raum. Aus kultureller Sicht
zeichnen sich die Ergebnisse der Baugemeinschaften zumeist durch individuelle und
hochwertige BaumaBnahmen aus und kdnnen so in positiver Art und Weise zur Baukultur
beitragen. Aufgrund der individuell gestalteten Gebdude gelten die Ergebnisse von
Baugemeinschaften als wichtige Impulse fiir kiinftige und innovative Lebensweisen und
als experimenteller Wohnungsbau. Aus d&konomischer Sicht wird durch die
BaumaBnahmen von Baugemeinschaften das regionale Baugewerbe gefdrdert.
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Mit der Bildung von privatem Wohneigentum kénnen Bewohner an die Stadt gebunden
werden, was im regionalen Stadtewettbewerb ein durchaus groer Standortvorteil sein
kann. Dies betrifft vor allem junge Familien, die auf der Schwelle zur Eigentumshildung
stehen, jedoch besondere Anforderungen an ihr potenzielles Wohnumfeld stellen. In Form
von Baugemeinschaften konnen diese Bediirfnisse (zentrale Lage, Ndhe zum Arbeitsplatz,
kinderfreundliche Umgebung, Spielflachen, Bildungs- und Versorgungseinrichtungen,
Finanzierbarkeit des Bauvorhabens etc.) erfiillt werden, weshalb sich diese zur groBten
Nachfragegruppe bei Baugemeinschaften entwickelt haben (MBV 2009: 12). Im Hinblick
auf die Stadtentwicklung sind Baugemeinschaften als Potenzial fiir zukunftsfdahiges
stédtisches Wohnen von jungen Familien zu betrachten.?®

Zusatzlich dienen Baugemeinschaften in Zeiten des demographischen Wandels als
sinnvolle Alternative gegeniiber traditionellen Wohnformen fiir Senioren. Sie bieten
finanzielle Sicherheit im Alter, und durch Mehrgenerationenprojekte und eine
barrierefreie Wohnungsausstattung kann die eigene Selbstandigkeit moglichst lange
erhalten  bleiben.  Baugemeinschaften gelten daher als [Initiative zum
generationsiibergreifenden Wohnen, dessen Ziel das Zusammenleben mehrerer
unabhéangiger und verschieden alter Personen unter einem Dach ist (Projektgemeinschaft
fiir soziale und kulturelle Ziele e.V. 2009). Dariiber hinaus stammen die Mitglieder einer
Baugemeinschaft zumeist aus einem homogenen und stabilen sozialen Milieu, was das
Konfliktpotential in der Nachbarschaft wesentlich verringern kann. Von diesen
Einwohnern kénnen somit positive Ausstrahlungseffekte auf das umliegende Quartier
erwartet werden.

In einigen Stadten ist die Entwicklung von Baugemeinschaften bereits soweit
vorangeschritten, dass sie als zweiter Weg - neben den traditionellen Bautrdgern - zur
Erhohung der Wohneigentumsquote betrachtet werden und eine wesentliche Nachfrage
im Bereich der Eigentumsbildung stellen. Gemeinsam mit den traditionellen Bautrdgern
decken sie dementsprechend ein breites Nachfragepotenzial ab und werden daher fiir
Stddte und Kommunen als eine positive Moglichkeit zur Eigentumsbildung angesehen
(Zorn 2009: 42). Negative Auswirkungen auf die Stddte und Kommunen, die von
Baugemeinschaften ausgehen, sind bisher nicht bekannt.

Ausgehend von diesen Potenzialen durch Baugemeinschaften liegt es nahe, ihre Bildung
kommunal zu unterstiitzen. Sie liefern zum einen bedarfsgerechte Wohnkonzepte, die sich
gut in die Stadte integrieren lassen, und halten engagierte Einwohner und Familien in der
Stadt (Zorn 2009: 44).

3 Vgl. Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung 2009: Baugruppen - Ergebnisse der ExXWoSt-Studie
»Strategien und Aktionsfelder fiir stadtisches Wohnen von Familien“. Bonn.
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Aufgrund der Probleme, die sich fiir Baugemeinschaften auftun, ist es jedoch von groBRer
Notwendigkeit, diese Nachteile auszugleichen:

e Schwierige Grundstiicksakquisition durch die Konkurrenz zu traditionellen
Bautrdgern,

e zumeist notwendige (tempordre) Moderation der Baugruppe, um eine
handlungsfahige Gruppe mit dhnlichen Zielvorstellungen der einzelnen Mitglieder
zu bilden,

o schwierige Darlehensbeschaffung, wenn sich die Gruppe gerade gegriindet hat
und noch Mitglieder fehlen, die das Vorhaben mit finanzieren,

o ein erforderliches MindestmaB an Know-how fiir die Planungs- und Bauphase, so
dass externe Dienstleister hinzugezogen werden miissen,

o Verzogerungen durch eine lange Planungsphase infolge der Beteiligung vieler
Mitglieder und Individuen (bis zu 20% der Gesamtbauzeit).

Zielgruppen von Baugemeinschaften

Zur Jahrtausendwende existierten in Deutschland bereits iiber 500 Wohnprojekte in
Baugemeinschaften, darunter 45% Mietprojekte, 13% als Genossenschaftsgriindung, 9%
im Eigentiimergemeinschaften, die Restlichen in weiteren, unterschiedlichen
Rechtsformen.”® Die Baugemeinschaften umfassten zumeist Personen, deren
Bildungsgrad und Einkommen iber dem Durchschnitt lagen, es konnte aber je nach
vorherrschender Wohnbaukultur und unterstiitzenden Rahmenbedingungen auch eine
breitere soziale Durchmischung erreicht werden. 56% der Baugemeinschaften waren auf
familiares Wohnen ausgerichtet, 13% auf das Wohnen im Alter und 6% waren
geschlechtsspezifische Projekte (zumeist Frauenwohnprojekte). Stadte mit mehr als 20
Baugemeinschaftsprojekten waren damals Berlin, Hamburg, Hannover, Koln und
Miinchen.

Eine in der Bauwelt aus dem Jahr 2008 publizierte Fallstudienuntersuchung in Berlin,
Frankfurt und Freiburg kam zu dem Ergebnis, dass die Baugemeinschaften weit
iberwiegend von Familien und deutlich seltener von Singles und Paaren gebildet
werden.*

40 vgl. hierzu Brech, Joachim 1999: ,,Ein Wandel im Wohnen in der Zeit des Umbruchs. Eine Studie zu
Neuen Wohnformen*, in: Wiistenrot Stiftung: Neue Wohnformen im internationalen Vergleich, Stutt-
gart/ Berlin/Kéln: Kohlhammer, S. 81-160

4 Vgl. Bauwelt 2008: Das Modell Baugruppe. Jg. 39-40, S. 18 ff.
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Eine kiirzlich erstellte, empirische Studie aus Berlin , in der 150 Haushalte mit 519
Personen in umgesetzten Berliner Baugruppenprojekten befragt wurden,*? kam zu dem
Ergebnis, dass rd. 80% der Befragten in der klassischen Familienform von Mutter, Vater
und Kind(-ern) leben. Dagegen stellten Singlehaushalte die bei weitem kleinste
Nachfragegruppe dar (rd. 6%). Dieses Ergebnis widerspricht der weit verbreiteten
Meinung, dass Baugemeinschaften lediglich fiir Personen geeignet sind, die einen
alternativen, kreativen und zumeist kinderlosen Lebensstil verfolgen, sondern zeigt, dass
Baugemeinschaften vorrangig von Familien als attraktive Mdéglichkeit genutzt wird, um
selbst Eigentum zu bilden.

Laut Aussagen von wohnprojekt+beratung und -entwicklung GmbH, der die
Baugemeinschaft C7 in Mannheim beratende Firma, besteht die Hauptzielgruppe fiir die
grolSte aktuelle Baugemeinschaft in der Stadt Mannheim hauptsachlich aus

¢ (jungen) Familien mit Kindern und

e Ehepaaren zwischen 50 und 70 Jahren, die auf der Suche nach einer
barrierefreien Wohnung sind.

Weitere, aber kleinere Nachfragegruppen sind

e Kapitalanleger, mit dem Hintergrund, die barrierefreie Wohnung im Alter selbst
zu nutzen,

e und vereinzelt aus Singles.

Diese Nachfragegruppen zeichnen sich meist durch einen héheren Bildungsstand sowie
ein hoheres Einkommen aus, so gehdren unter anderem Akademiker und auch
Professoren dazu. Der einzig erkennbare Unterschied zu Berlin liegt in Mannheim in einer
Verschiebung der Altersstruktur, wonach auch Altere, die in Berlin eine unwesentliche
Rolle spielten, als eine der Hauptzielgruppen auftreten.

Neben diesen soziookonomischen Angaben ist zu bedenken, dass sich die Zielgruppe der
Baugemeinschaften unterteilt in

e urban orientierte“, die moglichst ,mittendrin“ in der Stadt wohnen wollen, in
der Innenstadt oder in den Stadtteilzentren, mit guter Erreichbarkeit von
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kitas, aber auch von gastronomischen,
Dienstleistungs- und Kulturangeboten, die aber auch qualitative Anspriiche an
ein moglichst ruhiges, griines Wohnumfeld (zumindest als ,Hinterhof-Oasen*)
stellen;

42 Vgl. Suckow, Christine 2009: Baugemeinschaften in Berlin. Wohnwiinsche, Haushaltseinkommen und
Finanzierung. Berlin.
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e Familien orientierte®, die unbelastete Wohnlagen suchen, die ihren Kindern ein
moglichst naturnahes Leben und sehr sicheres Wohnumfeld bieten wollen, die die
Ndhe zu Erholungs- und Griinflichen suchen am Rand der Innenstadt und der
innenstadtnahen Wohngebiete oder aber in den Stadtteilzentren suchen und sich
auch in aufgelockerten, durchgriinten Wohngebieten sehr wohl fiihlen.

Entsprechend dieser beiden Zielgruppen suchen Baugemeinschaften auch Baufldachen
oder umbaufdhige Bestandsgebdude in unterschiedlichen Wohnlagen, d.h. mit
unterschiedlicher  baulicher Verdichtung im  Wohnumfeld und variierender
Nutzungsdichte. Die Mitglieder der Baugemeinschaft in C7 entsprechen aufgrund der Lage
inmitten des Innenstadtkerns sehr wahrscheinlich eher den ,,urban orientierten” Familien
und Paaren.

Fordermadglichkeiten von Baugemeinschaften

Im vorangestellten Kapitel wurden die Potenziale und Vorteile von Baugemeinschaften
erldutert. Um die Potenziale zu fordern und die Bildung von Baugemeinschaften
anzustolRen, bedarf es jedoch oftmals der Hilfe von anderen Akteuren, wie beispielsweise
der Kommune. Im Prinzip profitieren Interessenten und kiinftige Baugruppen von jeder
angebotenen Hilfe. Welche Hilfestellungen jedoch groBtmdogliche Aussichten auf Erfolg
bieten, wird nachstehend dargestellt.

e Politisches Engagement

Um eine besonders erfolgreiche Férderung von Baugemeinschaften zu gewahrleisten,
steht die politische Unterstiitzung an oberster Stelle. Die Kommunalpolitik sollte die
dafiir notwendige Organisationsstruktur festlegen und beschlieBen. So werden der
Kommunalverwaltung Handlungsanweisungen und Handlungsmoglichkeiten gegeben, die
dazu beitragen, ihrer Rolle und den Aufgaben in der Forderstruktur gerecht zu werden.
Durch klare politische Vorgaben kann die Forderung von Baugemeinschaften
dahingehend unterstiitzt werden, als dass eine kontinuierliche Weiterentwicklung der
FérdermaBnahmen nur méglich ist, wenn alle beteiligten Akteure handlungsfdhig sind. Es
ist daher ratsam, die Kommunalpolitik bereits friihzeitig in die Initiative zum Aufbau von
Unterstiitzungsleistungen fiir Baugemeinschaften zu integrieren und gleichzeitig eine
transparente Offentlichkeitsarbeit zu leisten. Nur so kdnnen eine eindeutige
Positionierung sowie Beschliisse seitens der Politik erzielt werden.

e Grundstiicke bereitstellen

Es wurde bereits deutlich, dass die wohl groBte Schwierigkeit fiir Baugemeinschaften
darin liegt, ein entsprechendes und geeignetes Grundstiick zu finden. Daher ist es ratsam,
dieser Problematik mit einer aktiven Grundstiickspolitik seitens der Stadtverwaltung

000 0 137



Wohnungsbedarfs- und Nachfrageprognose Mannheim INWISF &B

entgegen zu treten, die die Nachteile der Baugemeinschaften auf dem freien
Grundstiicksmarkt ausgleicht. In der Praxis konnte dies so aussehen, dass
Baugemeinschaften bei der kommunalen Flachenvergabe eine besondere Prioritdt
eingeraumt wird. Bei den Planungs- und baurechtlichen Verfahren wadre es
wiinschenswert, wenn Kommunen die Voraussetzungen fiir den Erfolg von
Baugemeinschaften schaffen. Dazu gehort unter anderem die Festlegung eines Baurechts,
das auf die Bediirfnisse von gruppenorientierten Wohneigentumshildungen ausgerichtet
ist¥. So sollen fiir Baugemeinschaften ausreichend ad&dquate Grundstiicke, zum
Verkehrswert und ohne Zeitdruck, bereitgehalten werden. Die Vergabe der Grundstiicke
an die jeweilige Baugemeinschaft kann dann anhand bestimmter qualitativer
Bewertungskriterien, welche auch als Grundlage fiir die FordermaBnahmen dienen,
bestimmt werden.

Uber dies wére ein ,An-die-Hand-Gabe“-Verfahren fiir den Verkauf von Grundstiicken
seitens der Kommunen durchaus sinnvoll. Dieses soll dem Zweck dienen, mit der
konkreten Planungsphase zu beginnen und die Gruppe der Baugemeinschaft zu
vervollstandigen. Die Reservierung eines Grundstiicks fiir ein Jahr, hat sich dabei in der
Praxis als empfehlenswert herausgestellt.

Da diese MaBnahmen ausschlieB8lich von der Kommune getragen werden kdnnen, ist eine
Kooperation zwischen der Steuerungsstelle fiir Baugemeinschaften, dem Planungsamt,
der Liegenschaftsabteilung sowie dem Bauamt von unumganglicher Notwendigkeit. Durch
die Forderung der Grundstiicksvergabe, ausgehend von der Kommune, kann
Baugemeinschaften ein Wettbewerbsvorteil eingerdaumt werden.

e Beratungsangebote bereitstellen

Sobald ein Haushalt den Entschluss gefasst hat, in Form einer Baugemeinschaft Eigentum
zu bilden, entstehen konkrete Beratungs- und Informationsbediirfnisse sowie
gruppenspezifische Fragestellungen und Anforderungen, um eine Baugemeinschaft zu
bilden.

Um diese Bediirfnisse und Fragen aufzugreifen, bedarf es fachkundiger Berater, z.B.
Notare, Architekten, Baufinanzierer, Projektentwickler, Moderatoren usw. Ein
Baugemeinschaftsinteressierter bzw. eine Gruppe von Interessierten wird es aber nicht
leisten kdnnen, aus der Vielzahl vor Ort tatiger Notare, Baufinanzierer, Projektentwickler
und Architekten diejenigen herauszufinden, die sich auf die Begleitung und Beratung von
Baugemeinschaften einlassen wollen und spezifisches Know-how, etwa zur geeigneten
Rechtsform, einbringen kdnnen. Es ist daher notwendig, ein Netzwerk fachkundiger

4 Vgl. Zorn 2009: 97.
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Berater aufzubauen, zu pflegen, dessen Aktivitdten und Angebote, z.B. in Form geeigneter
Informationsveranstaltungen fiir Bauwillige, zu koordinieren und bekannt zu machen.

Eine bei einer Kommune eingerichtete Koordinationsstelle fiir Baugemeinschaften sollte
interessierte Bauwillige auf die Notwendigkeit fiir das Konsultieren von privaten Beratern
hinweisen. Die Kommune libernimmt dabei jedoch lediglich die Rolle des Vermittlers und
unterstiitzt das Netzwerk bei dessen Aufbau. Auch fiir anfangliche und allgemeine Fragen
kdnnen kommunal eingerichtete Anlaufstellen genutzt werden, fiir spezifischere
Fragestellungen ist jedoch an das Netzwerk zu verweisen.

e Gruppenprozesse unterstiitzen

Um den Planungsprozess fiir Baugemeinschaften moglichst effizient und konfliktfrei zu
gestalten, ist es von groBer Notwendigkeit, hierfiir eine niedrigschwellige Kontaktstelle
fiir bereits bestehende oder potenzielle Baugemeinschaften zu schaffen. Die Kontaktstelle
sollte unabhdngig von der Kommune oder einem Wohnungsunternehmen, aber mit
Unterstiitzung der Stadt und des Netzwerkes fachkundiger Berater gegriindet werden, z.B.
als Verein oder als eine von der Kommune beauftragte Firma (z.B. Stattbau in Hamburg).
Diese Kontaktstelle fungiert als Stiitzpunkt fiir Wissens- und Erfahrungstransfer und baut
dariiber hinaus auch eine Datenbank fiir alle Bauwilligen auf, so dass sich neue
Baugemeinschaften finden konnen. Diese Datenbank wird auch fiir die
Offentlichkeitsarbeit genutzt und informiert iiber Projekte oder Veranstaltungen. Weitere
zentrale Aufgaben einer Kontaktstelle sind:

Ausfiihrliche Erstberatung fiir Baugemeinschaftsinteressierte.

Motivationsarbeit, vor allem bei schwierigen Gruppenprozessen
oder bei Riickschlagen in der Grundstiickssuche.

Gruppenbildung  durch gezielte und gut koordinierte
Kontaktvermittlung von Interessierten untereinander und von
Interessierten zu bestehenden Gruppen.

Moderation von Gruppen im Kennenlernprozess, bei der
Gruppenbildung, beim Meinungsbildungsprozess, bei der
Konzeptgestaltung und bei der Findung von Rechtsform und
Finanzierung.

Die Prasentation und Vermittlung geeigneter Dienstleister in den
Bereichen  Finanzierung, Rechtsform,  Projektentwicklung,
Architektur, Moderation und Planung.

Das Zusammenfiihren von Anbietern von Immobilien, die mit
Baugemeinschaften zusammenarbeiten wollen, und
Baugemeinschaften.
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Die Kontaktstelle sollte dazu in Abstimmung und Zusammenarbeit mit der stadtischen
Koordinierungsstelle regelmdfBige Treffen einberufen und Informationsbhdrsen
veranstalten. Diese tragen dazu bei, dass Interessierte miteinander ins Gesprdch
kommen, bestehende Baugruppen sich austauschen und sich das Netzwerk mit seinen
Angeboten vorstellt. Fiir diese Treffen miissen Rdumlichkeiten und eine Moderation
bereitgestellt werden.

Die Pflege des Netzwerkes fachkundiger Berater, Anbieter von Immobilien,
Baugemeinschaften und Baugemeinschaftsinteressierter wird gemeinsam von der
Kontaktstelle und der kommunalen Koordinierungsstelle geleistet.

Dieses  niederschwellige  Angebot an  Informationen, Moderationen und
Kontaktvermittlung, Erfahrungsaustausch ist durch 6ffentliche Gelder zu finanzieren und
somit auf eine tragfahige Grundlage zu stellen.

e Steuerung und Koordination

Die wohl wesentlichste Aufgabe der Kommunalverwaltung besteht darin, Aufgaben zu
tibernehmen, die weder vom Netzwerk fachkundiger Berater, noch von den
Baugemeinschaften oder von der niedrigschwelligen Kontaktstelle iibernommen werden
kdnnen. Zu diesen Aufgaben zdhlen vor allem die Koordination und die
Offentlichkeitsarbeit.

Die  kommunale Koordinierungsstelle  iibernimmt die  Koordination  der
UnterstiitzungsmaBnahmen der Stadt und stimmt die kommunalen Aktivitaten mit dem
Netzwerk und der Kontaktstelle ab, so dass ein aufeinander abgestimmtes Angebot an
Unterstiitzung fiir Baugemeinschaften entsteht. Die Koordinierungsstelle hilft auch beim
Aufbau und der Pflege des Netzwerks fachkundiger Berater und arbeitet eng mit der
niedrigschwelligen Anlaufstelle zusammen.

Uber die Homepage der Kommune, Broschiiren, Flyer und Veranstaltungen wird
Offentlichkeitsarbeit fiir Baugemeinschaften und andere gemeinschaftliche Wohnformen
betrieben. In der Koordinierungsstelle arbeitet ein fester Ansprechpartner der
Kommunalverwaltung. So wird innerhalb der Bevolkerung die Akzeptanz und Seriositat
hinsichtlich der Thematik ,Baugemeinschaften® geschaffen; aber auch innerhalb der
Verwaltung ist somit eine Zustdndigkeit fiir die Koordination der kommunalen
UnterstiitzungsmaBnahmen (Bereithaltung von Grundstiicken, Organisation von
Anhandgabe-Verfahren, Aufbau und Pflege der Homepage usw.) fiir Baugemeinschaften
sichergestellt.
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e Finanzierungserfolg

Fiir ~ den finanziellen Erfolg von Baugemeinschaften sind individuelle
Finanzierungsberatungen meist unumganglich. Um erhdhte Zwischenfinanzierungskosten
bei Grundstiicken und Immobilien zu vermeiden, die vorgehalten werden miissen, wenn
auf dem freien Grundstiicksmarkt gesucht wird, ist die Kommune gehalten, ihrerseits
stadtische Grundstiicke fiir die Baugemeinschaften vorzuhalten. Die Erhebung einer
moderaten Verwaltungsgebiihr von rd. zwei Prozent des Kaufpreises, scheint aufgrund
der Zinsverluste, die der Kommune iiber diesen Zeitraum entstehen, als angemessen.
Zudem sollten Fordermittel aus der Wohneigentumsforderung des Landes von der
Kommune eingeworben und an die Baugemeinschaften weitergereicht werden, sofern die
Fordervoraussetzungen erreicht sind. Probleme ergeben sich auch dann, wenn noch nicht
alle Wohneinheiten der Baugemeinschaft vergeben sind. Diesen Baugemeinschaften kann
die Zwischenfinanzierung z.B. dadurch erleichtert werden, dass die Stadt (kommunale)
(Wohnungs-) Unternehmen dahingehend motiviert, als tempordres Mitglied einer
Baugemeinschaft einzuspringen.

o Regeln festlegen

Generell gilt: Je mehr Férderleistungen die Kommune aufbringt und je gréRer der Nutzen
fiir die Baugemeinschaften wird, desto besser kann die Kommune die Forderstruktur
steuern. Demnach kann die Kommune Rahmenbedingungen und Verpflichtungen an die
Baugemeinschaften stellen, die es einzuhalten gilt. Diese Vorgaben kdnnen bedeuten,
dass von der Baugemeinschaft ein externer Berater, der elementar zum Erfolg beitragt,
hinzugezogen werden muss, oder auch der Nachweis eines Konkretisierungsfortschrittes
erfolgt. Durch diese Vorgaben wird gewdhrleistet, dass die Baugemeinschaften
umsetzungsorientiert arbeiten und nicht zu lange in einer Projektphase verharren und so
das Image und den Erfolg von Baugemeinschaften gefdahrden.

Baugemeinschaften in der Stadt Mannheim

In der Stadt Mannheim wurden die Potenziale und positiven Ausstrahlungseffekte, die
von Baugemeinschaften ausgehen, erkannt und die in der Fachwelt bekannt gemachten
Empfehlungen zur Unterstiitzung von Baugemeinschaften in die Praxis umgesetzt.

Das groBte Baugemeinschafts-Projekt in Mannheim ist schon seit geraumer Zeit das so
genannte Quadrat C7, welches sich in vier kleinere Baugemeinschaften (Baugruppe C,
Baugruppe E, MAISONnett, CITYLOFT) aufteilen ldsst. Es handelt sich bei dieser Fldche
unter anderem um ein ehemaliges Amtsgebdude, welches umgenutzt werden soll, aber
auch um innerstadtische Bauliicken, die neu bebaut werden sollen. Ein Architekten-
Wetthewerb konzipierte die Umnutzungs- und Bebauungsmdglichkeiten fiir dieses Areal,
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welches durch die Stadt eigens fiir Baugemeinschaften freigehalten wurde. C7 entspricht
im vollen MaBe den Anforderungen, die an das urbane Wohnen gestellt werden: Zum
einen ist es zentral gelegen, soll aber zum anderen durch einen begriinten Innenhof
bestechen, der Raum fiir Erholung und Freizeit bietet. Im gesamten Areal werden so
zahlreiche neue Wohneinheiten entstehen, die einen breiten Mix an Wohnungsgrélen
bieten. So reichen die geplanten Wohnflachen von rd. 50 gm bis zu 170 gm. Das
beauftragte Architekturbiiro versuchte anfanglich, selbst die Interessenten in
Baugemeinschaften zu organisieren und zu koordinieren, was sich allerdings als
schwierig erwies. Erst als die Architekten eine mit Beratung und Moderation von Gruppen
versierte Firma, die Wohnprojekt-Beratung und Entwicklung GmbH, mit der
Gruppenbildung und weiteren Aufgaben beauftragten, nahm die Bildung der
Baugemeinschaften Fahrt auf.

Bei der finanziellen Forderung der Baugemeinschaften engagierte sich die GBG
Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH nach eigenen Angaben, indem sie fiir zwei
Wohneinheiten des Bauprojektes zeichnete, mit dem Ziel, diese an neue Interessenten
weiterzureichen.

Neben der Baugemeinschaft C7 griindet sich derzeit eine weitere Baugruppe mit Namen
»JetBag” im Centro-Verde unter der Leitung der dort tdtigen Projektentwickler, zudem
gibt es noch eine Gruppe von Interessierten, die sich unter dem Namen Passivhaus
Mannheim zusammengefunden hat.

Bereits im Jahr 2006 wurde auf Grundlage eines politischen Beschlusses eine
Kontaktstelle fiir Baugemeinschaften eingerichtet, die im Fachbereich Stddtebau
angesiedelt ist und sich Koordinierungsstelle nennt. Die Aufgaben der
Koordinierungsstelle sind vielfdltig und reichen iiber Dienstleistungen und Unterstiitzung
fiir Baugemeinschaftsinteressierte und Baugemeinschaften iiber die Offentlichkeitsarbeit
bis zur Koordination von Verwaltungsabldaufen, die somit verkiirzt und vereinfacht
werden“4, Die Koordinierungsstelle ist derzeit die zentrale Anlaufstelle fiir Interessierte.

Die  Koordinierungsstelle informiert iiber den stddtischen Internetauftritt
http://www.mannheim.de/buerger-sein/baugemeinschaften mit weiterfiihrenden Links
sowie mit Flyern und Broschiiren rund um das Thema Baugemeinschaften, stellt
bestehende Baugemeinschaften vor und dariiber hinaus Kontaktdaten fiir weitere
Ansprechpartner, zumeist Architekturbiiros, und Informationen bereit. Hilfreich waren
noch Informationen zu der Frage, was ein Interessent in Mannheim tun kann oder sollte,
wenn er selbst eine Baugemeinschaft griinden mochte. Zudem existiert noch die Website

4 Difu 2009: 45.
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www.baugemeinschaft-mannheim.de, die von einem Architekturbiiro unterhalten wird,
das die Baugemeinschaft C7 begleitet.

Ferner wurde eine Datenbank erstellt, die in Form von Fragebdgen Bauwillige erfasst und
ggf. nach jeweiligen Interessen zusammenbringt.

Neben dem Bestandsumbau und -neubau in C7 werden in Mannheim auch andere
Immobilien fiir Baugemeinschaften in Form einer Broschiire beworben. In den acht
beworbenen Standorten handelt es sich zur Halfte um Bestandsobjekte, die umgenutzt
werden sollen, als auch um Flachen fiir den Wohnungsneubau. Mannheim bietet damit
Baugemeinschaften nicht nur Grundstiicke an, sondern auch die Alternative, ungenutzte
(innerstddtische) Gebdude durch Bestandsanpassungen umzugestalten.

6.5.1 Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Obwohl die Stadt das Konzept der Baugemeinschaften erst seit einigen Jahren verfolgt,
sind bereits zahlreiche in der Fachwelt publizierte Empfehlungen umgesetzt, die
Baugemeinschaften auf positive und effiziente Art und Weise unterstiitzen kdnnen.

Dennoch hat sich noch nicht der erwartete Erfolg in Form eines realisierten Projektes
eingestellt, was aller Wahrscheinlichkeit nach in der GroBe und Komplexitdt der beiden
Baugemeinschaftsprojekte begriindet ist. Auch der Umfang an Baugruppen, die sich schon
gegriindet haben oder in der Realisierungsphase befinden, konnte angesichts der
bisherigen Zeitspanne groler sein. Es stellt sich daher die Frage, ob in Mannheim
eventuell kein ausreichendes Nachfragepotenzial fiir Baugemeinschaften besteht. Diese
Vermutung kann verneint werden.

Der Umfang der Nachfrage nach Baugemeinschaften ist in der Regel abhdngig von der
Bevdlkerungsstruktur, u.a. dem Bildungsstand, und von den Rahmenbedingungen vor Ort,
etwa der bestehenden Baukultur. Ohne Statistiken auszuwerten, kann auf den ersten
Blick nicht der fundamentale Unterschied zu Stddten in Westdeutschland gesehen
werden, die bereits schon einige Baugemeinschaftsprojekte realisiert haben. Bisherige
Forschungen zu den Baugemeinschaften geben eine groBe Spannweite des mdglichen
Nachfragepotenzials in einer GroBstadt an, sie reicht von 1% aller Haushalte® bis zu 17%
der Bevidlkerung*. Wiirde man diese Spannweite auf Mannheim iibertragen, so ergibt sich

4 Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung 2009: Baugruppen. Ergebnisse der ExXWoSt-Studie
»Strategien und Aktionsfelder fiir stadtisches Wohnen von Familien“. BBSR-Online-Publikation, Nr.
14/20009.

4 Temel, R./ Lorbek, M./ Ptaszynska, A./ Wittinger, D. (2009): Baugemeinschaften in Wien. Endbericht
Potenzialabschédtzung und Rahmenbedingungen. Studie im Auftrag der Stadt Wien. Wien, S. 19.
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aber immerhin ein minimales Potenzial von 1.700 Haushalten. Dieses Potenzial ist in
Anbetracht der jetzigen Baugemeinschaftsprojekte bei weitem nicht ausgeschopft.

Um das vorhandene Nachfragepotenzial in Mannheim auszuschdpfen, setzt die bisherige
Unterstiitzung der Stadt Mannheim richtige Schwerpunkte, sie muss jedoch
weiterentwickelt werden, da in dem Unterstiitzungsangebot fiir Baugemeinschaften noch
die Bildung einer niedrigschwelligen Kontaktstelle fiir interessierte Biirger fehlt. Sie ist
ein  fehlender und &duBerst wichtiger Baustein in den  notwendigen
Unterstiitzungsleistungen fiir Baugemeinschaften, denn das bisherige Mannheimer
Konzept zur Unterstiitzung von Baugemeinschaften ist noch nicht niedrigschwellig genug.
Die kommunale Koordinierungsstelle kann die Aufgaben einer niedrigschwelligen
Kontaktstelle aus unterschiedlichen Griinden nicht leisten, vor allem nicht die Moderation
von Gruppen, die Motivationsarbeit, die ad-hoc-Beratung, also die individuelle,
zeitintensive Beratung und Begleitung von Interessierten und Baugruppen, die noch in
der Findungsphase sind.

Aufgabe der Stadt Mannheim ist demnach die Initiierung einer solchen Kontaktstelle in
Abstimmung mit den in der Beratung von Baugemeinschaften tatigen privaten Akteuren.
Die Aufgaben und die formelle Ausgestaltung einer solchen Kontaktstelle wurden bereits
weiter oben beschrieben.

Auch ist eine finanzielle Unterstiitzung der Kontaktstelle durch die Stadt Mannheim
notwendig. In Nordrhein-Westfalen oder in Hamburg wird die Moderation von
Baugruppen durch das Land finanziert, in Baden-Wiirttemberg existiert eine solche
Forderung nicht. Daher ist die Stadt Mannheim aufgefordert, zwar nicht die gesamte
Arbeit der Kontaktstelle zu finanzieren, aber einen festen Betrag fiir die Moderation von
Gruppen (in NRW wird pro Gruppe ein einmaliger Betrag von 1.500 EUR bereitgestellt)
und einen jdhrlichen finanziellen Beitrag (z.B. rd. 5.000 EUR) fiir die Netzwerkarbeit der
Kontaktstelle zur Verfiigung zu stellen.

Eine weitere Empfehlung, die die Stadt Mannheim aber bereits umgesetzt hat, betrifft die
»richtige” Auswahl der Bestandsobjekte und Grundstiicke, die fiir Baugemeinschaften in
Frage kommen. Hierzu kdnnen, auch mit Blick auf weitere kommunale Angebote, folgende
Empfehlungen gegeben werden:

e Immer eine groBere Auswahl an Objekten bereithalten.

e Das Immobilienangebot sollte Bestands- und Neubauprojekte unterschiedlicher
GroBe von 10 bis zu 50 und mehr Wohnungen ermoglichen.

o Die Objekte sollten sich in mittleren bis guten Wohnlagen befinden, denn die
Baugemeinschaften stellen auch Qualitatsanspriiche. Auch Grundstiicke und
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Bestandsobjekte mit einem attraktiven ndheren Wohnumfeld, allerdings in einem
etwas schwierigen Stadtteil (z.B. Neckarstadt-Ost) sind fiir Baugemeinschaften
geeignet, wenn das Projekt groB genug ist, um eine eigene Nachbarschaft zu
bilden und dariiber eine Identifikation mit dem Wohnumfeld zu leisten.

e Das Portfolio sollte Angebote bzw. Wohnlagen sowohl fiir urban-orientierte
Haushalte (zentral, gute Infrastruktur) wie auch familien-orientierte Baugruppen
(unbelastetes Umfeld, sichere Spielmdglichkeiten, gute Bildungsinfrastruktur
usw.) bereithalten.
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2 Weitere Abbildungen und Tabellen

Tab. 36 Entwicklung der Kauffdlle der Jahre 2006-2009 in den gréBten Teilmarkten in
Mannheim nach Baujahresklassen

Flichennutzung “ e 1931-1950 1951-1991 Repilah Ab 2003
27 54 18 27

2006 7
] 2007 12 24 75 11 14
] 2008 13 27 68 14 18
] 2009 3 49 86 24 56
[ 2006-2009 35 127 283 67 115
] Anteil 6% 21% 45% 11% 18%
2006 3 4 12 2 1
] 2007 1 5 9 2 -
] 2008 : 10 15 - -
I 2009 1 14 14 . 1
[ 2006-2009 5 33 50 4 2
] Anteil 5% 36% 53% 4% 2%
2006 23 26 30 1 1
] 2007 2 27 44 . .
] 2008 13 19 32 5 5
] 2009 12 45 51 4 -
[ 2006-2009 70 117 157 5 1
I Anteil 20% 34% 45% 1% 0%

Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Mannheim 2008 u. 2009;
- = keine Angaben

Tab. 37 Kauffalle von Neubaueigentumswohnungen nach GréRenklassen mit Collini-Center

o | bsew | werow | assw | sewm | Shenow
1999 36 152 148 42 22
2000 9 69 85 47 18
2001 9 78 105 65 12
2002 16 55 67 41 19
2003 0 51 82 56 22
2004 2 22 32 34 23
2005 X X X X X
2006 1 21 35 26 20
2007 4 20 44 28 15
2008 1 19 32 26 8
2009 2 35 36 31 11

Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Mannheim 2008 u. 2009; x =
keine Angaben
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Tab. 38 Kauffélle von Eigentumswohnungen nach WohnungsgréRe in den Jahren 2006-
2009

| 2006 [P

R as e s oms e oo

Wiederverkaufte Wohnun-
gen
2007 I

Wiederverkaufte Wohnun-
gen
2008 I

Wiederverkaufte Wohnun-
gen
2009 I

Wiederverkaufte Wohnun-
gen

Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Mannheim 2008 u. 2009
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Tab. 39 Entwicklung der Kauffdlle der Jahre 2006-2009 in den groBten Teilmarkten in
Mannheim nach Baujahresklassen

Fléchennutzung _ Bis 1930 1931-1950 1951-1991 1992-2002 Ab 2003
5 127 283 67 115

EFH Anzahl 3

in % 5% 21% 45% 11% 18%
Anzahl 5 33 50 4 2
in % 5% 36% 53% 4% 2%
Anzahl 70 117 157 5 1
in % 20% 34% 45% 1% 0%

Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Mannheim 2008 u.
2009

Tab. 40 Kauffdlle von Eigentumswohnungen nach WohnungsgroBe in den Jahren 2006-

2009
46-70 m2 71-95 m2 96-120 m2 {iber 120 m2
3

Alle Verkaufe 17% 34% 0% 13% 6%

Wiederverkaufte Wohnun- 23% 34% 27% 11% 5%
gen

Umgewandelte Wohnun- 7% 40 % 36% 11% 5%
gen

Neubauwohnungen 2% 23% 35% 27% 13%

Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Mannheim 2008 u.
2009

Tab. 41 Angebot und Nachfrage nach freistehenden Eigenheimen mit unterschiedlicher
GrundstiicksgroRe
> 350 39% durchschnittlich
351 bis 450 23% hoch
451 bis 550 18% durchschnittlich
501 bis 1000 19% hoch

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung

'YX X X Wl



Wohnungsbedarfs- und Nachfrageprognose Mannheim INWISF &B

7.3 Erlduterung zur Verwendung der Datenbank des ImmobilienScout24

Die Bewertungen von Angebot und Nachfrage auf dem Mietwohnungsmarkt in Mannheim
basieren auf quartalsweisen Auswertungen der ImmobilienScout24-Datenbank.
Verwendet wurde die Angebotsdatenbank des ImmobilienScout24, das heiBt die
Immobilienangebote, die von den Anbietern zum Kauf oder zur Miete in die Plattform
eingestellt wurden. Die Rohdatensdtze wurden in einem ersten Schritt auf Dubletten
gepriift und um unplausible Datensdtze bereinigt. AnschlieBend fand in den jeweiligen
Wohnungsmarktsegmenten eine AusreiBerkorrektur statt (Eliminierung von Angeboten
mit besonders hohen/niedrigen Mieten bzw. Preisen).

Auf der Basis dieser Datenbereinigung ergeben sich fiir den Wohnungsmarkt der Stadt
Mannheim folgende Datengrundlagen (ohne Angebote gleicher Objekte in verschiedenen
Quartalen):

e Mietwohnungen 2005-2009 - 17.625 Angebote
e Eigentumswohnungen 2005-2010 - 5.534 Angebote
e Eigenheime 2005-2010 -1.408 Angebote
e Mieteigenheime 2005-2010 - 353 Angebote

Sollte es in der Auswertung der Datenbank Abweichungen zu den zuvor genannten
Erhebungszeitraumen geben, werden diese im Text oder in der Graphik gesondert
hervorgehoben.

Fiir jedes Angebot enthalt die Datenbank Angaben zur Struktur der Objekte: zum Status
(Miete/Eigentum), zum Baujahr und zu Ausstattungsmerkmalen, zur GroBe und zur Zahl
der Rdume sowie zu den Angebotspreisen. Die Mietwohnungsangebote wurden auf der
Basis der Nettokaltmieten ausgewiesen.

Gleichzeitig erlaubt die Angebotsdatenbank auch die Abschatzung der Nachfrage. Hierzu
stehen generell verschiedene Wege offen: das Auftauchen der Angebote auf Match-Listen
(wie oft wurde ein Angebot im Rahmen einer Suche erfasst), Show-Listen (wie oft tauchte
ein Angebot auf einer Seite von Angeboten auf, auf der sich auch das betreffende Angebot
befand), Hit-Listen (wie oft wurde das konkrete Angebot von potenziellen Nachfragern
betrachtet) und direkte Kontaktaufnahmen (wie oft hat ein Nachfrager via Email Kontakt
mit dem Anbieter aufgenommen).

Aus der Vielzahl der Moglichkeiten wurde die Messung der Hits ausgewahlt, weil das
Anschauen des Angebotes bereits ein intensiveres Interesse signalisiert — der Nachfrager
hat durch das Vorschaufoto auf der Showliste in der Regel einen optischen Eindruck vom
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Angebot, kann die Lage durch die Entfernungsangabe vom Zielort einschdtzen und er
kennt den Preis. Die direkten Kontaktaufnahmen belegen ein Nachfragerinteresse zwar
generell noch besser, die Analyse hat jedoch gezeigt, dass die Kontaktaufnahmen mit
dem Anbieter hdufig iiber die im Exposé angegebenen Telefonnummern erfolgen und
weniger per Email.

Die Hits bilden zwar nicht die tatsdchliche Nachfrage, wohl aber das Interesse an
bestimmten Orten oder Produkten ab. Starke (schwache) Mérkte kdnnen so durch
entsprechend hohe (niedrige) Werte identifiziert und abgebildet werden. Preise,
Wohnfldachen und Grundstiicksflachen werden als gemittelte Werte dargestellt.

Die Hits, die einzelnen Angebote erzielen konnten, wurden zum Zweck der Normierung
pro Monat ausgewiesen. Hierzu wurde die Anzahl der Zugriffe auf die Exposés ins
Verhdltnis zu den Laufzeittagen gesetzt und anschlieBend auf einen Monat (30 Tage)
bezogen. Dadurch wird sichergestellt, dass auch fiir Angebote, die nur wenige Tage (im
betreffenden Quartal) eingestellt waren, entsprechende Nachfragekennziffern unverzerrt
dargestellt werden. Der Nachfrageindikator wird als Hits pro Wohnung und Monat
dargestellt.

Uber die Représentativitit der ausgewerteten Daten gibt die aktuelle W3B-Studie (2009)
des Marktforschungsinstitutes Fittkau & Maall Aufschluss: Hiernach suchen mehr als 70
Prozent der Haushalte mit Internetanschluss im Netz nach Hdusern und Wohnungen.
Knapp iiber 88 Prozent der Umzugswilligen nutzen bei der Suche das Portal
ImmobilienScout24. Hinzu kommen diejenigen, die nicht selbst iiber einen
Internetanschluss verfiigen, bei der Wohnungssuche aber auf die Unterstiitzung von
Angehdrigen oder Bekannten zuriickgreifen kdnnen. Fiir vergleichende Analysen ist die
Methodik somit hinreichend reprdsentativ.

Die Validitdt der Daten ldsst sich auch an einem Rechenbeispiel belegen: Die
ausgewerteten Mietwohnungsangebote bilden schdtzungsweise 31%*" aller in den Jahren
2005 bis 2009 in Mannheim auf dem Markt angebotenen Mietwohnungen ab und liefern
somit objektive Informationen (iber Nachfrage und Angebote auf dem ortlichen
Mietwohnungsmarkt. Dariiber hinaus wurde die Validitat der Ergebnisse durch die
Einbeziehung von Expertenwissen in Form von personlichen Interviews und einer
schriftlichen Expertenbefragung erhdht.

47 Bei etwa 132.300 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in der Stadt Mannheim und einer geschétzten
Eigentumsquote von rund 15% (selbst genutzte Eigentumswohnungen) im Geschosswohnungsbau
betrdgt die Zahl der Mietwohnungen 112.455. Bei einer durchschnittlichen Fluktuation von 10% wer-
den pro Jahr 11.246 Wohneinheiten zur Vermietung angeboten. Die ausgewerteten 17.625 Mietwoh-
nungsangebote aus der Datenbank des ImmobilienScout24 fiir 2005 bis 2009 bilden eine hinrei-
chend reprdsentative Schnittmenge von rund 31%.
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7.4 Lesehilfe fiir Diagramme der kommunalen Expertenbefragung

Die Diagramme basieren auf den Ergebnissen einer Expertenbefragung am Mannheimer
Wohnungsmarkt, die die Stadt Mannheim im Herbst 2010 durchfiihrte. Ziel der
graphischen Darstellungen ist es, das Antwortverhalten bei unterschiedlichen
Fragestellungen vergleichbar zu machen.

Die dreifarbigen Balken der Diagramme zeigen das Antwortverhalten (Anzahl der
Nennungen) der befragten Experten in den jeweiligen Marktsegmenten bzw.
Antwortkategorien. So steht die Farbe Griin z.B. fiir eine ,,entspannte®, die Farbe Gelb fiir
eine ,mittlere“ und die Farbe Rot fiir eine ,angespannte” Nachfragesituation. Diese
Darstellung ist mit dem Ampelmodell vergleichbar und soll zur besseren Ubersichtlichkeit
dienen.

Dariiber hinaus ist fiir jeden Balken bzw. jedes Marktsegment ein Mittelwert errechnet
worden, so dass das Antwortverhalten in den Antwortkategorien auf einen Blick
vergleichbar ist. Hierbei wurde rechnerisch wie folgt vorgegangen:

Die Antworten in dem roten Balkensegment wurden mit dem Wert ,3“ gewichtet, die
Antworten in dem gelben Balkensegment mit dem Wert ,,2“ und die Antworten in dem
griinen Balkensegment mit dem Wert ,1“. Das Ergebnis der drei Rechenschritte wurde
summiert und durch die Zahl aller Antworten in dem Balken dividiert.
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