Beschlussvorlage @% STADTMANNHEIM®

Der Oberbiirgermeister

Dezernat v Az. 61.5 paum 17.03.2011 Nr. 153/2011

Betreff:

Stadtebauliche Erneuerungsmafinahme , Kéfertal Zentrum*
- Beschluss uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
- Bewilligung von Stadtebaufdordermitteln durch Bund / Land

Betrifft Antrag/Anfrage Nr.  63/09 v. 06.04.2009 Antragsteller/in: ML
86/09 v. 27.04.2009 CDU

|:| Eilentscheidung gemaf § 43 GemO i. V. m. 8 20 Abs. 3 Hauptsatzung
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1. Ausschuss fur Bildung und | 03.00|  13.04.2011 X
Gesundheit / Schulbeirat /
Jugendhilfeausschuss

2. Ausschuss fir Umwelt und 03.00 18.05.2011 X
Technik

3. Gemeinderat 07.06.2011 X

4.

Vorgeschlagene MalRnahme zur Blrgerbeteiligung

Planungsworkshops

Einladung an Bezirksbeirat/Sachverstandige
BBR Kaéfertal

Finanzielle Auswirkungen ? ja D nein

Beschluss/Antrag:

1. Der als Anlage beigefligte Abschlussbericht der MVV Energiedienstleistungen GmbH Regi-
oplan Uber die Vorbereitenden Untersuchungen zum geplanten Sanierungsgebiet ,Kéafertal
Zentrum* wird zur Kenntnis genommen.

2. Die als Beschlussanlage beigefligte Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsge-
biets ,Kéafertal Zentrum* wird beschlossen.

3. Fur die Durchfluihrung der SanierungsmalRnahme wird gemaf § 142 Abs. 3 Satz 3 Baugesetz-
buch eine Frist bis 31.12.2025 beschlossen.



4. Die Realisierung der im Sachverhalt beschriebenen MafRnahmen erfolgt in Abhangigkeit zur
Hohe der im Haushaltsplan 2012/2013 und in der Finanzplanung zur Verfigung stehenden Mit-

tel.



Nr. 153/2011
Blatt -2-
Finanzielle Auswirkungen:
1) Einmalige Kosten/ Ertrage
Gesamtkosten der MaRhahme 5.702.200 €
Objektbezogene Einnahmen (Zuschiisse usw.) A. 2.400.000 €
Kosten zu Lasten der Stadt 3.302.200 €
2) Laufende Kosten / Ertrage
Laufender Betriebs- und Unterhaltungsaufwand nach Fertig-
stellung der Baumaf3nahme, Inbetriebnahme der Einrichtung
bzw. Durchfihrung der MaRnahme (einschl. Finanzierungskosten) €
zu erwartende Ertrage A €
jahrliche Belastung €
Strateqische Ziele:
Die Vorlage leistet voraussichtlich einen Beitrag zu folgenden strategischen Zielen: direkt mittelbar

Starkung der Urbanitat

-Mannheim bietet mit einer 6kologisch und sozial ausgewogenen Urbanitéat die
Vorzuge einer Metropole auf engem Raum ohne die dabei sonst verbundenen
negativen Eigenschaften von Megacities.”

Talente Gberdurchschnittlich gewinnen, entwickeln und halten

-Mannheim etabliert sich als Stadt der Talente und Bildung und gewinnt mehr
Menschen fur sich.”

Zahl der Unternehmen und (qualifizierten) Arbeitsplatze in Mannheim steigern
»,Mannheim gewinnt Gberdurchschnittlich Unternehmen und Grunder/innen“

Toleranz bewahren, zusammen leben
-Mannheim ist Vorbild fir das Zusammenleben in Metropolen.”

Bildungserfolg der in Mannheim lebenden Kinder, Jugendlichen und
Erwachsenen erhdhen
~.Mannheim ist Vorbild fir Bildungsgerechtigkeit in Deutschland.”

Die zentralen Projekte , Kulturhauptstadt 2020“ und Masterplan

Kreativwirtschaft erfolgreich umsetzen
.Mannheim ist in der Spitzengruppe der besonders stadtkulturell und kreativwirtschaftlich
gepragten und wahrgenommenen Stadte.”

Starkung des birgerschaftlichen Engagements und der Mitwirkung

.Mannheims Einwohnerinnen und Einwohner sind tberdurchschnittlich biirgerschaftlich
engagiert und werden von der Stadt in besonderem Mal3e unterstitzt.”

Dr. Kurz Quast
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Kurzfassung des Sachverhaltes

Im Ortskern von Kafertal machen sich in den letzten Jahren strukturelle Probleme bei der Versor-
gung und im Einzelhandel bemerkbar. Um zu prifen, inwieweit durch stadtebauliche MaRnahmen
eine Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir die Versorgung zu erzielen ist, hat der Fachbe-
reich Stadtebau auf Grundlage des Gemeinderatsbeschlusses vom 24.11.2009 (B-Vorlage
501/2009) von April bis Oktober 2010 Vorbereitende Untersuchungen nach 8§ 141 Baugesetzbuch

(BauGB) im Ortskern durchfiihren lassen.

Aufgrund der Ergebnisse der durchgefiihrten Bestandserhebung und -analyse lassen sich stadte-
bauliche Misssténde feststellen, die im Rahmen einer Stadterneuerungsmaflinahme behoben wer-
den konnen. Wesentlicher Bestandteil des erarbeiteten Sanierungskonzeptes ist die Neuordnung
des zentralen Entwicklungsbereichs in der Mannheimer Straf3e und des Stempelparks. Eine neue
Flacheneinteilung ermdglicht die dringend notwendige Ansiedlung eines Nahversorgungsmarktes
in zentraler Lage. Mit mehreren darauf abgestimmten Umgestaltungsmaf3nahmen wird eine be-

darfs- und funktionsgerechte neue Ortsmitte Ké&fertal geschaffen.

Untrennbar mit dem Neuordnungskonzept verbunden ist die Verlagerung des stadtischen Kinder-
gartens in der Mannheimer Stral3e. Neben dem im vorlaufigen Planungskonzept enthaltenen Er-
satzstandort (Bauflache 2) wird derzeit parallel unter Federfiihrung von Dez. Ill im Rahmen einer
Kommission ,Betreuungsangebote Kafertal“ u. a. geprift, ob zur Nutzung von Synergieeffekten der
Kindergarten in der Mannheimer Stral3e im Rahmen einer umfassenden Neukonzeption des eben-
falls sanierungs- und erweiterungsbedirftigen Standortes Veilchenstral3e dorthin verlegt und integ-
riert werden kann bzw. inwieweit auch freie Trager den Bedarf abdecken kdénnen. Sollten diese
Planungen umgesetzt werden, ware zu gegebener Zeit eine Erweiterung des Sanierungsgebietes

erforderlich und die férderrechtlichen Voraussetzungen mit dem Land abzustimmen.

Der als Beschlussanlage beigefugte Abschlussbericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen
des beauftragten Buros MVV-Regioplan gibt einen detaillierten Uberblick Giber die Schwachstellen

und die abgeleiteten Sanierungsziele fir das Untersuchungsgebiet.

Die aus den verschiedenen EinzelmalRnahmen bestehende stadtebauliche Erneuerungsmaf3nah-
me mit Gesamtkosten von 5,7 Mio. € wurde in das Stadtebauférderprogramm ASP (Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren) 2011 aufgenommen. Auf Grundlage der forderfahigen Kosten in Héhe von rd.
4 Mio. € wurden Bundes- und Landesfinanzhilfen von rd. 2,4 Mio. € (60%) bewilligt. Der Eigenan-
teil der Stadt Mannheim betragt rd. 3,3 Mio. €, bestehend aus Komplementéaranteil (40%) und De-

ckung der nicht férderfahigen Kosten in Hohe von je rd. 1,65 Mio. £€.




Auf Grundlage des vorlaufigen Planungskonzeptes ist im Jahr 2011 ein Biirgerbeteiligungsverfah-
ren geplant. Dies ist eingebettet in ein konkurrierendes Entwurfsverfahren mit Stadtplanern, Archi-
tekten und Landschaftsplanern zur Konkretisierung des entwurflichen Konzeptes. Die Ergebnisse
flieRen in das Bebauungsplanverfahren ein.

Fir die weitere Begleitung der MaRnahmen, insbesondere fir das Burgerbeteiligungsverfahren,

wurde das bereits mit den Voruntersuchungen betraute Biro MVV-Regioplan weiter beauftragt.



Beschlussanlage

Satzung
der Stadt Mannheim
Uber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Kéafertal-Zentrum*
vom 19.04.2011

Aufgrund des 8 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 09.11.2010 (GBI. S. 793) und des
§ 142 Abs. 3 Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414) zuletzt geandert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. S. 2585) hat der Gemein-

derat in seiner Sitzung am 19.04.2011 folgende Satzung beschlossen:

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes

(1) Das in dem als Anlage beigefugten Lageplan gekennzeichnete Gebiet wird hiermit férmlich als

Sanierungsgebiet festgelegt und erhélt die Bezeichnung , Kéfertal Zentrum®.

(2) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der in dem

Lageplan abgegrenzten Flache. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

(3) Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke
aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue

Flurstlicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

82
Verfahren

Die Sanierungsmaflinahme wird im vereinfachten Sanierungsverfahren durchgefiihrt. Die besonde-

ren sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB finden keine Anwendung.



§3
Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des 8§ 144 BauGB ilber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgdnge

finden keine Anwendung.

8§84
Befristung

(1) FuUr die Durchfuhrung der Sanierungsmafinahme wird gemal 8§ 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB eine
Frist bis 31.12.2025 beschlossen.

(2) Kann die Sanierung innerhalb dieser Frist nicht durchgefiihrt werden, kann die Frist gemaR

§ 142 Abs. 3 Satz 4 BauGB durch erneuten Beschluss des Gemeinderates verlangert werden.

85
Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemal3 § 143 Abs. 1 Satz 4 BauGB mit dem Tage ihrer Bekanntmachung

rechtsverbindlich.

Mannheim, den 19.04.2011

Dr. Peter Kurz

Oberblrgermeister



Sanierungsgebiet , Kéafertal-Zentrum*
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Gliederung des Sachverhaltes und Ubersicht der Anlagen

1. Ausgangssituation
2. Zusammenfassung der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen (VU)
2.1 Mangel bei offentlichen Flachen und Einrichtungen
2.2 Probleme beim flieBenden und ruhenden Verkehr
2.3 Modernisierungsbedarf beim privaten Geb&dudebestand
3. Malnahmen- und Neuordnungskonzept
3.1 Entwicklungsbereich Stempelpark und Mannheimer Stral3e
3.2 Weitere MalRnahmen

- Unterfihrung der Bundesstral3e 38
- Aufwertung o6ffentlicher Flachen

- Sanierung von Gebauden
4. Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
5. Finanzierung
5.1 Kosten der Gesamtmalnahme
5.2 Stadtebaufordermittel
5.3 Haushaltsplanung 2012 ff.

6. Weiteres Verfahren

Anlagen:
- Abschlussbericht des Biros MVV-Regioplan Uber die Vorbereitenden Untersuchungen

nach 8§ 141 Baugesetzbuch

- Vorlaufiges raumliches Entwicklungskonzept




Sachverhalt

1. Ausgangssituation

Im Ortskern von Kafertal machen sich in den letzten Jahren strukturelle Probleme bei der Versor-
gung und im Einzelhandel bemerkbar. Aufgrund mehrerer LadenschlieBungen und ausbleibender
Nachnutzungen insbesondere in der Mannheimer Stral3e ist die wohnortnahe Versorgung der Be-
wohner im Ortskern stark eingeschrankt. Insbesondere nach der SchlieBung des einzigen zentral
gelegenen Lebensmittelmarktes in der Mannheimer Stral3e fehlt der Geschaftsstral’e ein Fre-
qguenzbringer und fuhrt zu Einschrdnkungen beim Angebot von Artikeln des taglichen Bedarfs. Ge-
rade fir die im Zentrum lebenden &lteren alleinstehenden Personen, wird die Versorgung dadurch

zunehmend schwieriger.

Es ist zu beflrchten, dass sich die Versorgungslage ohne gegensteuernde MalRhahmen weiter
verschlechtert und sich die Probleme auch aufgrund der allgemeinen demografischen Entwicklung
weiter verstarken. Erhéht wird der Bedarf nach einer wohnortnahen Versorgung zudem durch den
Neubau von 27 Geb&udeeinheiten in Reihen- und Doppelhausbebauung in Zentrumsndhe am
.Rebstockgelande”. Bereits im 2009 fortgeschriebenen Zentrenkonzept der Stadt Mannheim ist der
Bereich der Mannheimer Straf3e aufgrund der geringen Verkaufsflachen fir Lebensmittel als ge-

fahrdetes Einzelhandelsgebiet ausgewiesen.

Um zu prufen, inwieweit durch stadtebauliche MaRnahmen eine Verbesserung der Rahmenbedin-
gungen fur die Versorgung zu erzielen ist, hat der Fachbereich Stadtebau auf Grundlage des Ge-
meinderatsratsbeschlusses vom 24.11.2009 (B-Vorlage 501/2009) im Zeitraum April bis Oktober
2010 Vorbereitende Untersuchungen nach 8§ 141 Baugesetzbuch (BauGB) im Ortskern durchfih-

ren lassen.

Die Bestandserhebung und -analyse wurde vom Biro MVV-Regioplan durchgefuhrt. Aufgrund der
Problemlagen im Zentrum lagen die Untersuchungsschwerpunkte vor allem in der Uberpriifung der
Funktionsféahigkeit des Gebiets in Bezug auf die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit
der Versorgungsfunktion. Es wurden insbesondere die vorhandenen Flachenpotentiale mit Blick
auf nahversorgungsrelevante Einzelhandelsansiedlungen sowie die Situation des flieRenden und

ruhenden Verkehrs untersucht.

Im Ergebnis wurden stadtebauliche Missstande festgestellt, die eine Stadterneuerungsmafinahme

zur Umgestaltung der Ortsmitte rechtfertigen.
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2. Zusammenfassung der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen (VU)

Die durchgefuhrten Untersuchungen zeigen, wie stark sich der Abwartstrend in der Mannheimer
StralRe auf den gesamten Zentrumsbereich auswirkt und welche Malinahmen ergriffen werden
mussen, um ein weiteres Aussterben des Ortskerns zu verhindern. Gleichzeitig wird deutlich, dass
der Zentrumsbereich aufgrund seiner gewachsenen Struktur und den bestehenden Einrichtungen
grundsatzlich gute Voraussetzungen fur ein attraktives und leistungsfahiges Stadtteilzentrum hat,
das wirtschaftliche, kulturelle und gesellschaftliche Funktionen erflllt. Voraussetzung ist die Behe-

bung der stddtebaulichen Mangel die im Folgenden zusammenfasst werden:

2.1 Mangel bei 6ffentlichen Flachen und Einrichtungen

Der Stempelpark als griine Mitte des Stadtteils kann seiner Funktion als Erholungsflache nur be-
dingt gerecht werden. Das Parkareal mit einer Flache von rd. 2 ha verfugt Gber verschiedene un-
tergenutzte Teilbereiche mit teilweise maroden Anlagen, wie z.B. der stillgelegten 6ffentlichen Toi-
lette in der Parkmitte. Die Eingangsbereiche und die vorhandenen Spiel- und Aufenthaltsflachen

zeigen deutliche Gestaltungsdefizite.

Das im sudlichen Bereich liegende Gebaude des stadtischen Kindergartens stammt aus den
1960er Jahren und wird den heutigen energetischen Anforderungen nicht mehr gerecht. Hinzu
kommt, dass die GroRRe der Einrichtung aufgrund des prognostizierten Betreuungsbedarfs, insbe-
sondere zur Deckung des Anspruches auf Krippenpléatze, in der derzeitigen Situation nicht mehr
ausreichen wird. Uberdies verhindert der derzeitige Standort die Entwicklung einer ausreichend
grolRen Nahversorgungsflache zur Ansiedlung eines Vollversorgers, so dass neben der erforderli-
chen Erweiterung der Kapazitaten, auch die Verlagerung der Einrichtung an einen Ersatzstandort

in unmittelbarer Nahe in der Mannheimer Stral3e zwingend notwendig ist.

Das ebenfalls in den 1960er Jahren errichtete Kulturhaus befindet sich zwar in einem baulich gu-

ten Zustand, weil3t jedoch in energetischer Sicht erheblichen Modernisierungsbedarf auf.

2.2 Probleme beim flieBRenden und ruhenden Verkehr

Die Strafenrdume zeigen Gestaltungs- und Funktionsdefizite sowie mangelnde Barrierefreiheit.
Der Stral3enbelag ist an vielen Stellen schadhaft und es mangelt in Teilabschnitten an Parkmég-
lichkeiten und Stral3enraumbegrinung. Zudem sind Kreuzungsbereiche unibersichtlich gestaltet
und durch tberhohte Geschwindigkeiten gepragt. Hinzu kommen verengte Straf3en- und Gehweg-
querschnitte in der Mannheimer Stral3e, was zu Nutzungskonflikten zwischen den Verkehrsteil-

nehmern fihrt.
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Fur den flieRenden Verkehr ist die BundesstralRe 38 von besonderer Bedeutung. Als eine der am
starksten frequentierten Stral3en im Stadtgebiet bindet sie den Stadtteil zwar an das Uberregionale
StraBennetz und die Innenstadt an, durchtrennt aber gleichsam den Stadtteil und die wichtige Ver-

sorgungsachse Mannheimer Stral3e mit entsprechend negativen Auswirkungen.

Diese Trennwirkung wird durch die zweigleisige Schienentrasse der Stralienbahn noch verstarkt.

Zudem ist die vorhandene Unterfihrung auf beiden Zugangsseiten nicht barrierefrei ausgebaut.

2.3 Modernisierungsbedarf beim privaten Gebaudebestand

Bei der Baustruktur und -substanz zeigt sich bei rd. 70% der Wohngebaude ein mittlerer bis um-
fassender Sanierungsbedarf, der hauptsachlich in energetischer Hinsicht besteht. Einige Gebaude
besitzen eine besonders schlechte Bausubstanz, und beeinflussen durch ihre &u3ere Erscheinung
das Stadtbild besonders negativ. Einige der meist leerstehenden Gebaude wirden sogar einen
Abriss erforderlich machen. Auch einzelne Bauliicken und ungenutzte Freiflachen bergen Potenzi-

ale fur eine maf3volle Nachverdichtung.

Neben diesen physischen Missstédnden bestatigten die Voruntersuchungen die beschriebenen
deutlichen Defizite beim Nahversorgungs- und Lebensmittelangebot und damit ein in der Versor-
gungsfunktion deutlich eingeschréanktes Einkaufgebiet um die Mannheimer Strafl3e. Der offensicht-
liche Leerstand von Gewerbeimmobilien in diesem Bereich wirkt sich zudem negativ auf die Attrak-
tivitat des Zentrums und das Stadtbild aus. Tendenziell ist davon auszugehen, dass sich diese

Situation ohne gegensteuernde MalRhahmen verschlechtern wirde.

3. Mallnahmen- und Neuordnungskonzept
3.1 Entwicklungsbereich Stempelpark und Mannheimer Stral3e

Entsprechend der Zielsetzungen beinhaltet das Sanierungskonzept im Wesentlichen die erforderli-
che Neuordnung des zentralen Entwicklungsbereichs in der Mannheimer Strafe und im Stempel-
park, um die versorgungsrelevante Ansiedlung eines Nahversorgers zu beglnstigen. Im Rahmen
der Voruntersuchung wurde ein Neuordnungskonzept entwickelt, das es ermdglicht, die Flachen-
potenziale besser auszuschépfen, ohne die gewachsene Struktur zu sehr zu veréndern. Die be-
reits vorhandene nutzungsorientierte Aufteilung des Stempelparks wird durch gezielte Neuord-
nungs- und Aufwertungsmafinahmen gestérkt. Demnach dient der stdliche Teil der Bewohnerver-
sorgung, in den Randbereichen des Stempelparks befinden sich die Gemeinbedarfseinrichtungen
Kulturhaus und der verlagerte stadtische Kindergarten, wahrend im ndrdlichen Bereich die Freizeit-

und Spielmdglichkeiten dominieren.

12



Das vorlaufige raumliche Entwicklungskonzept ist als Anlage beigefligt. Dies zeigt, dass durch den
neuen Flachenzuschnitt im Zentrum die Voraussetzungen fir die dringend notwendige Ansiedlung
eines Nahversorgungsmarktes geschaffen werden. Bereits wéhrend der Vorbereitenden Untersu-
chungen zeichnete sich ab, dass das Grundstiick des ehemaligen Lebensmitteldiscounters in der
Mannheimer Straf3e aufgrund seiner Lage und Entwicklungsfahigkeit hierfir ein ,Schlisselgrund-
stick” darstellt. Um die Entwicklung selbst steuern zu kénnen und eine unerwiinschte Nachnut-

zung zu verhindern, hat die Stadt das Grundstiick Mitte des Jahres 2010 erworben.

Fur die Ansiedlung eines Nahversorgungsmarktes ist jedoch zwingende Voraussetzung, dass der
stadtische Kindergarten in der Mannheimer StraBe an einen Ersatzstandort verlagert wird. Im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde hierfir in Abstimmung mit FB 51 zunachst ein
Ersatzstandort ebenfalls in der Mannheimer Stral3e in das vorlaufige Planungskonzept aufgenom-
men (Bauflache 2), der auch die Mdglichkeit einer Erweiterung flr zwei Krippengruppen bieten
wirde. Der Standort hat jedoch den Nachteil, dass sich zum einen ein Eingriff in den Bestand des
Stempelparks nicht vermeiden lasst und zum anderen, dass eine Offnung des Stempelparks hin

zur Mannheimer Straf3e nicht im gewilinschten Umfang zu erreichen wére.

Unter der Federfihrung von Dez. lll wird derzeit im Rahmen einer Kommission ,Betreuungsange-
bote Kafertal* u. a. geprift, ob zur Nutzung von Synergieeffekten der Kindergarten in der Mann-
heimer Stral’e im Rahmen einer umfassenden Neukonzeption des ebenfalls sanierungs- und er-
weiterungsbedurftigen Standortes Veilchenstral3e dorthin verlegt und integriert werden kann bzw.
inwieweit auch freie Trager den Bedarf abdecken kdnnen. Aktuell werden die in diesem Zusam-
menhang anfallenden Kosten und Raumbedarfe einer solchen zentralen Einrichtung in der Veil-
chenstral3e durch die stadtischen Dienststellen gepriift. Sollte eine solche Konzentration von Schu-
le, Hort, Kindergarten und Kinderkrippe in der VeilchenstralRe realisiert oder auch durch freie Tra-
ger wahrgenommen werden kénnen, so dass der Standort in der Mannheimer Stral3e entbehrlich
ware, waren die forderrechtlichen Voraussetzungen mit dem Land neu abzustimmen und das Sa-
nierungsgebiet entsprechend zu erweitern, da sich die bewilligten Férdermittel fir eine Erweiterung

des Kindergartens zunachst auf den Bereich Mannheimer Stral3e beziehen.

Mit einer Verlegung des Kindergartens kdnnen die fiir einen Vollversorger benétigten und ausrei-
chend grol3en Grundstiicksflachen bereitgestellt werden. Auch wenn es letztendlich nicht ganzlich
zu vermeiden ist, soll ein allzu groRer Eingriff in die Griunflache des Stempelparks vermieden wer-
den. Insbesondere der Baumbestand soll moglichst erhalten bleiben. Der Park selbst wird durch
Aufwertungsmafinahmen und eine Umgestaltung der Spiel- und Aufenthaltsbereiche an Attraktivi-

tat gewinnen.
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Die durch die Ansiedlung des Vollversorgers und evtl. des Kindergartens entfallenden Parkplatze
sollen im Rahmen eines neuen Parkplatzkonzeptes kompensiert werden. Es wird eine zentrale
Parkplatzflache fir den Nahversorger, das Kulturhaus und bei Bedarf fir den Kindergarten ange-
ordnet. Der Ist-Stand an Stellplatzen von ca. 110 kann damit auf bis zu 131 Stellplatze erhdht wer-
den. Zudem entsteht durch einen Zentralparkplatz eine bessere Ubersichtlichkeit fiir die Nutzer.
Zusatzlich werden im Zuge Umbaus der Mannheimer StrafRe rd. 15 bis 20 Langsparkstreifen ent-

stehen.

Die Planungen der evangelischen Unionskirche, die auf ihren an den Stempelpark angrenzenden
Grindstiicken ein neues Quartier mit verschiedenen Einrichtungen als eine Art ,Diakonie im Dorf*
plant, figen sich in das Gesamtkonzept gut ein. Auf dem Kirchenareal ist u. a. betreutes Wohnen
fur altere Menschen geplant. Die im Zuge dieser MalRnahme vorgesehene Offnung des nérdlichen

Parkbereiches tragen zu einer weiteren Belebung des Stempelparks bei.

Ein weiterer wichtiger Teil der Ortskernerneuerung bildet die Sanierung der Mannheimer Stral3e.
Unter Beibehaltung der bisherigen Fahrbahnbreite wird vorgeschlagen, den Stral3enquerschnitt

durch eine Verlagerung zum Stempelpark und einer Verschwenkung der Fahrbahn zu verandern.

Vorgesehen sind eine Verbreiterung der Gehwege auf der 6stlichen Stralenseite und das Parken
entlang der StrafBe in Langsparkbuchen. Die Umgestaltung wirde zudem die Einrichtung einer

Bushaltestelle ,Stempelpark” ermdglichen.

3.2 Weitere MalRhahmen

Unterfihrung der Bundesstrall3e 38

Mafl3nahmen zur Abschwéachung der Trennwirkung zwischen Kéfertal Nord und Sid durch die B 38
sind ein weiterer wichtiger Bestandteil des Sanierungskonzeptes. Durch die Ertlichtigung der be-
stehenden Unterfihrung sowie dem barrierefreien Umbau der Zu- und Abgange, wird mobilitats-
eingeschrankten Menschen, Radfahrern und auch Familien mit Kleinkindern die Querung erleich-

tert und die Anbindung beider ,Ortsteile” verbessert.

Aufwertung 6ffentlicher Flachen

Im Zuge der beschriebenen Neubaumal3nahme von 27 Geb&udeeinheiten ,Am Rebstock* sind
Anpassungs- und Aufwertungsmalnahmen im 6ffentlichen Raum erforderlich, um das neue Wohn-

gebiet ,Am Rebstock” in Ergdnzung zu den ErschlieBungsmalnahmen des privaten Bautragers
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besser mit dem Zentrum zu verbinden. Dies betrifft einen 6ffentlichen FuRgangerweg, der das
Wohngebiet mit dem Nahversorgungsbereich und dem Kindergarten in der Mannheimer StralRe
verbindet, sowie die Herstellung einer Durchgangstral3e auf den ehemaligen Gleisflichen der
Stadtbahn in Form eines verkehrsberuhigten Bereiches, wodurch ein verbesserter Anschluss an

die neue OPNV-Haltestelle in unmittelbarer Nahe geschaffen wird.

In Zusammenhang mit dem beschriebenen Vorhaben der evangelischen Kirche ist vorgesehen,

auch die Unionsstral3e teilweise umzugestalten.

Sanierung von Gebauden

Der beschriebene mittlere bis umfassende Sanierungsbedarf an den Wohngebauden besteht vor
allem in energetischer Hinsicht. Diesbeziiglich besteht auch beim Kulturhaus ein gleichgelagerter
Bedarf. Diese Modernisierungsbedarfe sind weiter zu praziseren. Auch die Mitwirkungsbereitschaft
der Privateigentiimer ist zu eruieren. Mit der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets besteht
fur Privateigentimer zunachst generell die Méglichkeit, fur Modernisierungsmal3nahmen steuerli-

che Vergunstigungen auf Grundlage des Einkommenssteuergesetzes in Anspruch zu nehmen.

Einen detaillierten Uberblick tiber die Schwachstellen und die abgeleiteten Sanierungsziele fir das
Untersuchungsgebiet gibt der als Beschlussanlage beigefligte Abschlussbericht tber die Vorberei-

tenden Untersuchungen des beauftragten Biros MVV-Regioplan.

4. Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Die Voraussetzung fur die Durchfihrung stadtebaulicher SanierungsmalRnahmen nach 8§ 136 ff.
BauGB ist das Vorhandensein oder die Absehbarkeit von stadtebaulichen Missstanden in einem
Gebiet. Diese zu untersuchen und stadtebauliche Malihahmen zur Behebung der Missstéande zu

begrinden war Zweck der durchgefiihrten Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB.

Im Ergebnis liefert die Voruntersuchung ausreichend Erkenntnisse, um eine stadtebauliche Erneu-
erungsmafinahme im Zentrum einzuleiten. Voraussetzung fir die Durchfiihrung und Férderung der
MaRnahme ist die formliche Festlegung eines Gebiets, innerhalb dem sich die Sanierung zweck-
maRig durchfiihren lasst (8 142 Abs. 1 und 8§ 141 Abs. 3 BauGB).

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,Kafertal Zentrum* ist nahezu identisch mit dem Gebiet
der Vorbereitenden Untersuchungen und beinhaltet eine Flache von ca. 26,5 ha. Aufgrund des
unter Ziffer 3.1 dargestellten Sachverhaltes bzgl. der Betreuungseinrichtungen in Kafertal kann

eine Erweiterung des Sanierungsgebietes im weiteren Verfahren erforderlich sein, um damit die
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grundsatzlichen Voraussetzungen fur eine Forderung des Standortes in der VeilchenstraRe zu

schaffen.

Die Sanierungssatzung sieht vor, dass die SanierungsmafRnahme im sog. vereinfachten Verfahren
durchgefiihrt wird, da sich die von Anderungen betroffenen Grundstiicke in stadtischem Eigentum
befinden und dartber hinaus durch die Sanierungsmaflnahme keine wesentlichen Bodenwertstei-
gerungen zu erwarten sind (8 142 Abs. 4 BauGB). Dadurch entféllt die Erhebung des Ausgleichs-

betrags fir die Grundstiickseigentiimer im Sanierungsgebiet.

AuBerdem wird die Anwendung des 8 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorgédnge ausgeschlossen, weil aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht zu erwarten ist,

dass ein entsprechendes Regelungsbediirfnis besteht.

5. Finanzierung

5.1 Kosten der GesamtmalRnahme

Die Kosten der EinzelmalRnahmen stellen sich folgendermafen dar:

MaRnahmen Geschatzte Geschétzte zuwen-
Gesamtkosten in € dungsfahige Kosten in €

Vorbereitende Untersuchungen 30.000 30.000
Weitere Vorbereitung (Planerische Be- 30.000 30.000
gleitung, Planungsworkshops)
Abbruch der stillgelegten Toilettenanlage 8.000 8.000
im Stempelpark
Umbau Mannheimer StralRe und Ein- 1.314.000 1.095.000
muindungsbereiche (ca. 7.300 m?)
Teilausbau Straf3e ,Am Rebstock® und 207.000 172.500
Unionsstral3e (ca. 1.150 m?)
Herstellung von offentlichen Stellplatzen 223.200 93.000
Umgestaltung Stempelpark 270.000 270.000
Barrierefreier Umbau der 1.000.000 1.000.000
Unterfihrung B 38
Energetische Sanierung des 500.000 300.000
Kulturhauses ' '
Neubau Kinderhaus (Kindergarten und 2.120.000 * 1.060.000
Krippe mit je 2 Gruppen)
Gesamtkosten 5.702.200 4.058.500

*Reduzierung ggf. um Foérdermittel fir den Neubau von Kinderkrippeneinrichtungen
Bezieht sich auf evtl. Neubau im Stempelpark; Priifung Kosten VeilchenstralRe lauft
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5.2 Stadtebauférdermittel

Die aus den verschiedenen EinzelmalRnhahmen bestehende stadtebauliche Erneuerungsmaf3nah-
me mit Gesamtkosten von 5,7 Mio. € wurde in das Stadtebauférderprogramm ASP (Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren) 2011 aufgenommen. Auf Grundlage der forderfahigen Kosten in Héhe von rd.
4 Mio. € wurden Bundes- und Landesfinanzhilfen von rd. 2,4 Mio. € (60%) bewilligt. Der Eigenan-
teil der Stadt Mannheim betragt rd. 3,3 Mio. €, bestehend aus Komplementaranteil (40%) und De-

ckung der nicht férderfahigen Kosten in Hohe von je rd. 1,65 Mio. €.

Sollte eine Konzentration der Kéfertaler Betreuungseinrichtungen in der Veilchenstral3e realisiert
werden, waren die férderrechtlichen Voraussetzungen einer Bezuschussung erneut mit dem Land
abzustimmen, da die bisher bewilligten Stadtebauférderungsmittel ausschlieflich fr den Kinder-
gartenneubau in der Mannheimer StralRe vorgesehen sind. Ob und in welcher Hohe die bewilligten
Stadtebauférderungsmittel auch am Standort VeilchenstraRe eingesetzt werden kdénnen, hangt
letztendlich von den noch zu konkretisierenden Planungen ab (Sanierung und Erweiterung, Ab-

bruch und Neubau)

5.3 Haushaltsplanung 2012 ff

Die Realisierung der im Sachverhalt beschriebenen MaRnahmen erfolgt in Abh&angigkeit zur Hohe
der im Haushaltsplan 2012/2013 und in der Finanzplanung zur Verfiigung stehenden Mittel. Die
Verwaltung wird im Rahmen der Haushaltsplanaufstellung entsprechende Mittel anmelden. Nach

dem derzeitigen Zeit- und Kostenplan verteilen sich die Kosten auf die Haushaltsjahre wie folgt:

Neubau Kinderhaus,
2012 rd. 2,3 Mio. € _ _
Herstellung offentlicher Stellplatze Mannheimer Stral3e
_ Umbau Mannheimer Stral3e, Umgestaltung Stempelpark,
2013 rd. 1,8 Mio. €
Teilausbau Am Rebstock und Unionsstral3e
_ Ertlichtigung Unterfiihrung B 38,
2014 ff. rd. 1,6 Mio. € _ o
Energetische Modernisierung Kulturhaus

Als erste investive MalRnahme muss zur Freimachung des siidlichen Teils des Stempelparks der
Neubau des stadtischen Kindergartens in der Mannheimer Stral3e erfolgen. Derzeit wird gepruift,
ob entsprechende Finanzierungsmittel fir diese Malinahme bereits Ende 2011 zur Verfigung ste-

hen.
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6. Weiteres Verfahren

Das erarbeitete vorlaufige raumliche Entwicklungskonzept und die EinzelmafRhahmen werden vom
Fachbereich Stadtebau in Zusammenarbeit mit den Beteiligten vor Ort weiterentwickelt. Hierfir
sind moderierte Planungsworkshops mit den Bewohnern und Gewerbetreibenden sowie den Ver-
tretern aus Bezirks- und Gemeinderat vorgesehen. Die Ergebnisse sollen in das Bebauungsplan-
verfahren einflieRen. Durch die Uberlegungen fiir eine Neukonzeption der Kafertaler Betreuungs-
einrichtungen haben sich bereits erste Ansatzpunkte fir eine mogliche Korrektur des im Rahmen

der vorbereitenden Untersuchungen entwickelten ersten Planungskonzeptes ergeben.

Es ist davon auszugehen, dass dieses stadtebauliche Planungsverfahren den Jahreszeitraum
2011 nahezu vollstandig beanspruchen wird. Fir die weitere Vorbereitung der Sanierungsmal3-
nahme (Planerische Begleitung, Durchfiihrung der Planungsworkshops, Offentlichkeitsarbeit) wur-

de das bereits mit den Voruntersuchungen betraute Biiro MVV-Regioplan weiter beauftragt.
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1 Aufgabenstellung

1.1 Anlass der Untersuchung und Problemstellung

Bereits von 1986 bis 1994 wurden im Mannheimer Stadtteil Kafertal stadtebauliche Erneue-
rungsmaBnahmen durchgefihrt. Durch MaBnahmen im &ffentlichen Raum, z. B. Umgestal-
tung des Kirchplatzes, Neugestaltung des Areals um das ehemalige Rathaus oder die Anlage
eines Spielplatzes im Stempelpark konnten Gestaltungsmangel behoben und die Aufent-
haltsqualitat sowie Funktionsfahigkeit der Versorgung im Stadtteil verbessert werden.

In den letzten Jahren wurden jedoch negative Veranderungen in der Versorgungsstruktur
und im Einzelhandel Kafertals festgestellt. Es kam vermehrt zu LadenschlieBungen, Nachnut-
zungen blieben oftmals aus. In der Hauptversorgungs- und GeschaftsstraBe, der Mannhei-
mer StraBe, sind inzwischen zahlreiche Leerstande bei Gewerbeimmobilien zu verzeichnen.
Mit REWE in der Mannheimer StraBe schloss Ende 2008 der letzte groBere Lebensmittel-
markt. Der ehemalige Penny-Markt in zentraler Lage am Stempelpark steht schon seit lange-
rer Zeit leer. Es besteht zu beflirchten, dass sich die Versorgungslage zukUnftig weiter ver-
schlechtert und dadurch das Zentrum von Kafertal an Attraktivitat verliert. Die Folgen ware
ein Ruckgang der Kundenzahlen, Umsatzdefizite und eine weitere Zunahme von Laden-
schlieBungen.

Eine solche Entwicklung wiirde den Grundsatzen und Zielen des Zentrenkonzeptes der Stadt
Mannheim (Fortschreibung 2009)" entgegen wirken. Hiernach sollen die Funktionen der
Stadtteilversorgungszentren (sog. B-Zentren) aufrechterhalten und gestarkt werden: ,Die
Zentrenfunktion des B-Zentrums Kafertal ist zu erhalten und zu sichern.”” Der Bericht stuft
Kafertal-Zentrum als einziges B-Zentrum Mannheims aufgrund seiner relativ geringen Ver-
kaufsflache fur Lebensmittel als ,gefahrdet” ein. Als konkrete Handlungsansatze werden
u. a. stadtebauliche MaBnahmen zur Aufwertung des Zentrumsbereichs und die Ansiedlung
eines groBflachigen, standortgerechten Nahversorgers vorgeschlagen.

Auch von Seiten des 6rtlichen Gewerbevereins und Vertretern des Stadt- und Bezirksbeirates
wurde inzwischen die Forderung nach stadtebaulichen MaBnahmen zur Aufwertung des
Kafertaler Zentrums geduBert. Eine Kundenumfrage des Gewerbevereins Kafertal aus dem
letzten Jahr offenbart erste Problem- und Handlungsbereiche am Standort. Von den Kunden
wurden vor allem die Parkplatzsituation, das Fehlen eines Nahversorgers, der Leerstand von
Gewerbeimmobilien sowie die schlechte Querung von Kafertal-Sid zum Zentrum Gber die
BundesstralBe 38 (B38) bemangelt.

Die Voraussetzung fiur die Durchflhrung stadtebaulicher SanierungsmaBnahmen gemaf
§8§ 136 ff. Baugesetzbuch (BauGB) ist das Vorhandensein oder die Absehbarkeit stadtebauli-
cher Missstande in einem Quartier. Diese zu untersuchen und stadtebauliche MaBnahmen
zur Behebung der Missstande zu begriinden ist Zweck der vorbereitenden Untersuchungen,
die vor der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets durchgefihrt werden.

In einem ersten Schritt hat der Gemeinderat der Stadt Mannheim am 21.11.2009 den Be-
schluss zur Einleitung vorbereitender Untersuchungen gemaB § 141 Abs. 3 BauGB fir das
Untersuchungsgebiet , Kafertal-Zentrum” beschlossen.

" Stadt Mannheim, FB Stadtebau (2009): Fortschreibung Zentrenkonzept Mannheim. Mannheim.
Stadt Mannheim, FB Stadtebau (2009), S. 61.
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1.2 Untersuchungsverfahren

Die vorbereitenden Untersuchungen (VU) sind Teil einer stadtebaulichen SanierungsmaB-
nahme nach dem besonderen Stadtebaurecht.

GemaB § 141 BauGB hat die Stadt vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes die
vorbereitenden Untersuchungen durchzufhren oder zu veranlassen. Die vorbereitenden
Untersuchungen sind erforderlich, um Beurteilungsgrundlagen Uber die Notwendigkeit der
Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhéange
sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen zu gewinnen.

Der Aufbau des vorliegenden Berichts zu den vorbereitenden Untersuchungen sieht zunachst
einleitend die Erlduterung des Untersuchungsziels und des Untersuchungsraums (Kapitel 1.3
und 1.4), die Zusammenfassung der Ubergeordneten und flankierenden Planungen (Kapitel
2) sowie die Darstellung der Methodik und des Beteiligungsverfahrens (Kapitel 3) vor. Da-
nach erfolgt die ausfihrliche Darstellung der Bestandserhebung und Analyse der strukturel-
len Daten, Ortsbegehungen und Ergebnisse der Befragung (Kapitel 4). Zusammenfassend
werden die vorhandenen stadtebaulichen Missstéande in Kapitel 5 aufgezeigt. Im folgenden
Kapitel 6 werden darauf aufbauend die Sanierungsziele und konkreten Handlungskonzepte
vorgeschlagen. Die Finanzierungs- und Kostentbersicht (Kapitel 7) beinhaltet die voraussicht-
lichen Kosten der MaBnahmen und die Finanzierbarkeit fur die Stadt. Inhalt des abschlieBen-
den Kapitels 8 ist schlieBlich die Begriindung der Sanierungserforderlichkeit, die Verfahrens-
wahl und Gebietsabgrenzung.

1.3 Untersuchungsziel

Der Gesetzgeber schreibt als Voraussetzung fur die Durchfihrung einer stadtebaulichen
SanierungsmaBnahme nach § 136 BauGB das Bestehen stadtebaulicher Missstande vor, zu
deren Behebung das Gebiet durch SanierungsmaBnahmen wesentlich verbessert oder um-
gestaltet werden soll. Die einheitliche Vorbereitung und zlgige Durchfiihrung der Sanie-
rungsmaBnahme muss im oOffentlichen Interesse liegen. Die zugige Durchflhrung ist vor
allem dann gesichert, wenn die Finanzierbarkeit der MaBnahmen gewahrleistet ist.

Der Begriff des stadtebaulichen Missstandes wird in § 136 Abs. 2 S. 2 BauGB gesetzlich be-
stimmt. Demnach werden zwei Arten von Missstdnden unterschieden, die sich in einem
Gebiet Gberlagern kénnen:

e Substanzschwéchen: Diese liegen vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen
Bebauung oder sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht entspricht.

e Funktionsschwdchen: Liegen vor, wenn das Gebiet in der Erfillung der Aufgaben,
die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt ist. Die
Aufgaben ergeben sich insbesondere aus der Uberértlichen Planung, dem Flachen-
nutzungsplan oder Bebauungsplanen.

Die stadtebaulichen Missstdnde missen dabei noch nicht vorliegen, es reicht aus, wenn die
Missstande sich erst abzeichnen.

Mit der vorliegenden VU wird das Untersuchungsgebiet auf die vom Gesetzgeber formulier-
ten zu erfullenden Voraussetzungen untersucht und die Anwendbarkeit des Verfahrens so-
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wie dessen Spezifizierung (,klassisches” oder ,vereinfachtes” Verfahren) gepruft. Die VU
dient damit der Vorbereitung der SanierungsmaBnahme und der Untersuchung der Sanie-
rungsbedurftigkeit. Missstande sind festzustellen, zu bewerten und zu analysieren. Wesentli-
ches Ziel dieser Untersuchung ist schlieBlich die Erarbeitung eines konkreten MaBnahmen-
konzeptes zur Behebung der Missstande.

Die Schwerpunkte fir das Gebiet Kafertal-Zentrum liegen gemaB der Beschlussvorlage des
Gemeinderates’ vor allem in der Uberpriifung der Funktionsfahigkeit des Quartiers in Bezug
auf

e den flieBenden und ruhenden Verkehr,
o die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit der Versorgungsfunktion,

e das vorhandene Flachenpotenzial in Bezug auf versorgungsrelevante Ansiedlungen.

1.4 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Die Stadt Mannheim, mit rund 320.000 Einwohnern® zweitgroBte Stadt Baden Wiirttem-
bergs, liegt im Nordwesten des Bundeslandes unmittelbar am Dreilandereck zu Rheinland-
Pfalz und Hessen. Mannheim bildet neben seiner linksrheinischen Nachbarstadt Ludwigsha-
fen am Rhein und der dritten GroBstadt Heidelberg das wirtschaftliche und kulturelle Zent-
rum der Europdischen Metropolregion Rhein-Neckar (vgl. Abbildung 1). Die Uberregional
nachstgelegen GroBstadte sind Frankfurt am Main, etwa 80 km nérdlich, Karlsruhe, rund
65 km shdlich und Stuttgart, etwa 135 km stddéstlich. Auf der Verwaltungsebene bildet
Mannheim einen eigenen Stadtkreis innerhalb der Region des Raumordnungsverbandes
Rhein-Neckar.

Naturrdumlich liegt Mannheim in der Oberrheinischen Tiefebene am Mindungsdreieck von
Rhein und Neckar zwischen dem Odenwald im Osten und dem Pfalzer Wald im Westen. Der
Bereich um Kafertal wird der Hessischen Rheinebene (Kafertal-Viernheimer Sand) zugeord-
net.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Stadtteil Kafertal, ein Stadtteil mit rund 25.000
Einwohnern® und etwa 10 km?2 Flache im Nordosten der Stadt. Benachbarte Stadtbezirke
sind Neckarstadt-Ost/Wohlgelegen, Feudenheim (Stdden, Stdosten), Vogelstang (Osten) und
Waldhof (Westen) sowie im Norden die Stadt Viernheim (Hessen).

Der abgegrenzte Untersuchungsraum bzw. das Untersuchungsgebiet umfasst auf einer Fla-
che von ca. 30 ha den nérdlich der B38 gelegenen zentralen Bereich des Stadtteils um die
Mannheimer StraBe und den Stempelpark (vgl. Anlage 1: Plan ,Lage im Raum, Abgrenzung
Untersuchungsgebiet”). Die EnzianstraBe (6stliche StraBenseite) bildet die westliche, die
RebenstraBe/Heppenheimer StraBe und die Birkenauer StraBe bzw. die StraBenbahn-/OEG-
Trasse die Ostliche Grenze des Untersuchungsgebietes. Im Stden wird der Bereich von der
RollbuhlstraBe und der B38, im Norden bis zur Wormser und Ladenburger StraBe auf Hohe
der GerstenstraBe abgegrenzt.

® Gemeinderat der Stadt Mannheim, Beschlussvorlage Nr. 501/2009 vom 07.10.2009.
2 Einwohner Stadt Mannheim: 322.878 (Kommunale Statistikstelle Stadt Mannheim, Stand: 31.12.2009).
Einwohner Stadtteil Kafertal: 25.331 (Kommunale Statistikstelle Stadt Mannheim, Stand: 31.12.2009).
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Abbildung 1: Lage des Untersuchungsgebietes im Raum
(Quelle: TK 25, eigene Darstellung)

2 Ubergeordnete Planungen / Rechtsvorgaben

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordung anzupassen
(Anpassungspflicht). Die Ziele der Raumordnung sind fir das Untersuchungsgebiet Uberge-
ordnet im Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002° (LEP 2002) formuliert. Am
Landesentwicklungsplan sind somit grundsatzlich alle raumlichen Planungen (inkl. Regional-
planung, kommunale Bauleitplanung und fachlichen Einzelplanungen) auszurichten, d. h.
auch die Planungen fir ein klinftiges Sanierungsgebiet Kafertal-Zentrum.

2.1 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

GemalB LEP 2002 befindet sich das Untersuchungsgebiet auf der Gemarkung des Oberzent-
rums Mannheim im grenzuberschreitenden Verdichtungsraum Rhein-Neckar. Mannheim
bildet mit der linksrheinischen Nachbarstadt Ludwigshafen am Rhein ein oberzentrales Dop-
pelzentrum. Das Oberzentrum (Ludwigshafen am Rhein/)Mannheim ist Ausgangspunkt ein-
zelner Landesentwicklungsachsen nach Darmstadt (Hessen), Heidelberg und Schwetzingen(-
Karlsruhe).

Die im LEP formulierten Ziele sind als verbindliche Vorgaben fir die Kommunalplanung zu
beachten, wahrend die allgemeinen Grundsatze nur in die planerische Abwagung einflieBen
mussen. Das Leitbild der raumlichen Entwicklung beinhaltet u. a. allgemeine Grundsatze wie
das Prinzip der Nachhaltigkeit und die Hinwirkung auf gleichwertige Lebensverhaltnisse und
eine tragfahige Sozialstruktur, eine bedarfsgerechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtun-
gen und eine wohnortnahe Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen. Die unterschiedli-
chen Beddrfnisse verschiedenerer demografischer und sozialer Gruppen wie Familien, Behin-
derte oder altere Menschen sollen dabei berlcksichtigt werden. ,Zur Sicherung der Stand-
ortattraktivitdt der Staddte und Gemeinden und zur Gewahrleistung einer angemessenen
Versorgung mit Wohnraum (...) sind Wohnungsbau und stadtebauliche Erneuerung und
Entwicklung an den voraussehbaren Bedirfnissen und Aufgaben der Gemeinden auszurich-

® Wirtschaftsministerium Baden-Wurttemberg (2002): Landesentwicklungsplan 2002 Baden-W(rttemberg (LEP
2002). Stuttgart.
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ten. Dabei sind gewachsene Siedlungsstrukturen durch Bestandspflege, Modernisierung,
Revitalisierung, Flachenrecycling und Nachverdichtung weiterzuentwickeln, stadtische und
gemeindliche Zentren in ihrer Urbanitdt und Vitalitat zu starken (...) und innerértliche Frei-
rdume zu bewahren. "’

Fur das Untersuchungsgebiet von Bedeutung sind auch die im LEP aufgefihrten Ziele fur die
Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe. Hier heit es in Plankapitel 3.3.7, dass
Einkaufszentren oder groBflachige Einzelhandelsbetriebe sich in das zentralortliche Versor-
gungssystem einfligen sollen, daher nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen
werden durfen. Als ein Ziel wird formuliert: , EinzelhandelsgroBprojekte durfen weder durch
ihre Lage und GréBe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und
Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. EinzelhandelsgroBprojekte
sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erwei-
tert werden."*

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Unterer Neckar (1994)°, der sich an den Leit-
satzen und Zielen des Landesentwicklungsplanes ausrichtet, ist das Untersuchungsgebiet als
Siedlungsflache Wohnen im engeren Verdichtungsraum Rhein-Neckar dargestellt. K&fertal
liegt hierbei auf der regionalen Siedlungsachse Mannheim-(Viernheim)-Weinheim(-Fiirth).
Der engere Verdichtungsraum wird gepragt durch die beiden benachbarten Oberzentren
Mannheim(/Ludwigshafen) und Heidelberg. Der Regionalplan stellt fest, dass , der Siedlungs-
druck (..) im engeren Verdichtungsraum auch bei sich wenig éandernder und z. T. zuriickge-
hender Wohnbevélkerung besonders hoch [bleibt]. Weiterhin steigende Wohnanspriiche bei
anhaltenden Haushaltsteilungen lassen die Wohnungsnachfragen in Arbeitsplatzndhe hoch
bleiben.”"

Bezlglich der kinftigen Siedlungsentwicklung wird der Schwerpunkt auf die Innenentwick-
lung gelegt. ,In den Stadt- und Ortskernen sind vorrangig UmgestaltungsmaBnahmen sowie
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen durchzufiihren. Dabei soll (...)

- die Leistungsfahigkeit und Attraktivitdt der Stadt- und Ortskerne mit ihren gesell-
schaftlichen, kulturellen und wirtschaftlichen Funktionen gestarkt bzw. erhalten
werden;

- )
Der Teilregionalplan Einzelhandel von 2005" (Teilfortschreibung des Regionalplans von
1994) legt die Standorte regional bedeutsamer EinzelhandelsgroBprojekte in einer Raumnut-
zungskarte fest. GroBflachige Einzelhandelszentren, die bestimmte Kriterien an GréBe, Sor-
timent und Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur erfillen, sind grundsétzlich nur an
den dargestellten zentralértlichen Standortbereichen anzusiedeln. Im Zentrumsbereich von
Kafertal ist zwar kein solcher Standort ausgewiesen. Allerdings wird als Grundsatz aufge-
fahrt, dass der Einzelhandel eine verbrauchernahe Versorgung in allen Teilen der Region
gewahrleisten soll. ,Hierzu sind im Rahmen der Bauleitplanung die innerértlichen zentral
und gunstig zu Wohngebieten gelegenen Standorte des Einzelhandels zu férdern. Die

Wirtschaftsministerium Baden-Wurttemberg (2002), S. 13.
Wirtschaftsministerium Baden-Wurttemberg (2002), S. 28.
Regionalverband Unterer Neckar (1994): Regionalplan Unterer Neckar. Mannheim.
. Regionalverband Unterer Neckar (1994), S. 25.
Regionalverband Unterer Neckar (1994), S. 53.
" Regionalverband Rhein-Neckar-Odenwald (2005): Teilregionalplan Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel des Regional-
plans fur die Region Rhein-Neckar-Odenwald (Fortschreibung des Regionalplans Unterer Neckar). Mannheim.

7
8
9
1
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Standorte sollen fir den FuBganger- und Fahrradverkehr gut erschlossen und mit dem o&f-
fentlichen Personennahverkehr erreichbar sein.” "

2.2 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der regionale Flachennutzungsplan (FNP) 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidel-
berg-Mannheim stellt das Untersuchungsgebiet Uberwiegend als Wohnbauflache dar. Die
Mannheimer und Wormser StraBe sind als , wichtige StraBe/Verkehrsflache”, der Stempel-
park und die Flache zwischen der StraBe Am Rebstock und der Heppenheimer StraBe/B38 als
.Parkanlage” bzw. , Grinflache” gekennzeichnet. Ferner sind die Gemeinbedarfseinrichtun-
gen im Zentrum von Kafertal (z. B. das Kulturhaus) sowie u. a. die Altlastenverdachtsflachen
nachrichtlich dargestellt (vgl. Abbildung 2). Angegeben sind auch die Verldufe der wichtigs-
ten Verkehrswege, z. B. der B38 und L597 und die Trasse der Stadtbahn/OEG.

Westlich des Untersuchungsgebietes ist das groBflachige Gewerbeareal der Firma Alstom
Power AG an der BoveristraBe als , gewerbliche Bauflache” ausgewiesen, stdlich davon das
Fachmarktzentrum an der Friedrich-Ebert-StraBe (Mannheim-Wohlgelegen). Ostlich grenzen
die Betriebsflachen der OEG und das Gewerbegebiet an der Heppenheimer StraBe an.

Das Leitbild , Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” mit einem sparsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden bildet ein wichtiges Leitziel der Siedlungsentwicklung
innerhalb des Nachbarschaftsverbandes.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2015/2020 mit Markierung des Untersu-
chungsgebietes (Quelle: www.nachbarschaftsverband.de, bearbeitet)

Fur die Belange des Umwelt- und Naturschutzes wurde zum FNP ein Landschaftsplan (LP)
erstellt und gemalB § 9 Abs. 1a BauGB bericksichtigt bzw. integriert.

Der Landschaftsplan zum FNP stellt das Untersuchungsgebiet als ,Bauflachen und technische
Infrastruktur”, den Stempelpark und den Bereich zwischen Am Rebstock und der Heppen-
heimer StraBe/B38 als ,6ffentliche Griinflache” dar (vgl. Abbildung 3). Als allgemeine Nut-
zungsregelungen und MaBnahmen fur 6ffentliche Grunflachen werden u. a. die Minimie-
rung der Uberbauten und befestigten Flachen, der Erhalt pragender Landschaftselemente
oder die allgemeine Nutzbarkeit/Durchgéngigkeit zweckgebundener Grinflachen fir Kurz-
zeiterholung ausdrtcklich vorgegeben.

" Regionalverband Rhein-Neckar-Odenwald (2005), S. 9.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan mit Markierung des Untersuchungsgebietes
(Quelle: www.nachbarschaftsverband.de, bearbeitet)

2.3 Bebauungsplane

Fir den zentralen Bereich um die Mannheimer StraBe und den Stempelpark wurde im Jahre
1986 die Art und das MaB der baulichen Nutzung durch einen Bebauungsplan festgelegt
(sieche Anlage 2: Plan ,Ubersicht Bebauungsplane”). Die Bereiche mit Wohnbebauung sind
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Inhalt des Bebauungsplanes ist vor allem die Rege-
lung der Bebauung an der Mannheimer StraBe mit Festlegung von Baulinien sowie Baugren-
zen, die eine Bebauung in der 2. Reihe zur Nachverdichtung zulassen. Dariber hinaus sind
die Gemeinbedarfsflachen (Kulturhaus und Kindergarten) und der Stempelpark als 6ffentli-
che Grinflache in den Bebauungsplan mit aufgenommen.

Weitere Bebauungsplane wurden in den 1980ern im Bereich an der BahnhofstraBe zwischen
Mannheimer StraBe und Stadtbahn-/OEG-Trasse (1989, allgemeines Wohngebiet) und zwi-
schen Malz-, Post-, Brau- und Ladenburger StraBe (1981, reines Wohngebiet) aufgestellt. Die
Festsetzungen und Vorgaben der Bebauungspldne stehen mdglichen Sanierungszielen
grundsatzlich nicht entgegen.

Fur die Randbereiche des Untersuchungsgebietes besteht Baurecht nach § 34 BauGB (unbe-
planter Innenbereich). Dies betrifft auch das Grundstiick der ehemaligen StraBenbahnwen-
deschleife Am Rebstock, an der aktuell eine Neubebauung mit Wohngebauden erfolgt (s.
ausfuhrlich Kapitel 2.4).

2.4 Fachplanungen und flankierende MaBnahmen

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sind méglichst alle Fachplanungen, Gutach-
ten oder (Bau-)MaBnahmen, die fir ein kinftiges Sanierungsgebiet von Bedeutung sind, zu
bericksichtigen. Fir Kafertal-Zentrum betrifft dies im Wesentlichen folgende Untersuchun-
gen und Vorhaben:

e Fortschreibung des Zentrenkonzepts der Stadt Mannheim

Die Stadt Mannheim hat zur rdumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in 2000
das ,Zentrenkonzept Mannheim” beschlossen. Im Jahr 2009 erfolgte die Fortschreibung des
Zentrenkonzeptes, deren wesentliche Entwicklungsziele die Sicherung und Weiterentwick-
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lung der Attraktivitdt der Innenstadt wie auch der Stadteilzentren sowie der verbraucherna-
hen Versorgung in den Wohnquertieren beinhaltet.

Der Bericht zur Fortschreibung des Zentrenkonzepts stuft die Versorgungszentren Mann-
heims anhand verschiedener Indikatoren nach ihrer Zentrumsfunktion ein und definiert Ent-
wicklungsziele. Das Zentrum von Kafertal wird im Bericht als B-Zentrum eingestuft, nachran-
gig zum A-Zentrum, dem Hauptgeschaftsbereich in der Innenstadt. Das B-Zentrum Kafertal
erstreckt sich entlang der Mannheimer StraBe nordlich der B38 bis zur Wormser StraBe und
Oberen RiedstraBe innerhalb des Untersuchungsgebiets (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Lage des B-Zentrums Kafertal (1) und D-Zentrums Mannheimer StraBe Sud (2)
(Quelle: Stadt Mannheim, Zentrenkonzept 2009, bearbeitet)

B-Zentren Ubernehmen in der Regel Versorgungsfunktionen fur den jeweiligen Stadtbezirk,
teilweise auch fUr benachbarte Stadtbezirke. , Gekennzeichnet sind die B-Zentren durch
folgende Merkmale:

e relativ hohe Anzahl an Einzelhandelsbetrieben,

e gutes Nahversorgungsangebot und dartber hinaus auch

¢ Angebote im sonstigen zentrenrelevanten Bereich sowie ein

e relativ breit gefachertes Dienstleistungsangebot.” '

Der Erhaltung dieser Zentren wird eine hohe Bedeutung beigemessen, da sie vor allem auch
weniger mobilen Menschen die Mdoglichkeit einer umfassenden Versorgung ermaoglichen.
Ziel muss daher sein, das jeweils vielfaltige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot zu
erhalten und zu starken.

Entsprechend gelten diese Ziele auch fiir das B-Zentrum Kafertal. Als konkrete Zielvorstellun-
gen und MaBnahmen werden formuliert:'
e Verhinderung der weiteren Ausdehnung des zentralen Bereichs zur Starkung der
funktionalen Dichte,

e Aufwertung des Zentrumsbereichs durch stadtebauliche MaBnahmen,

% Stadt Mannheim, FB Stadtebau (2009), S. 16.
vgl. hierzu ausfuhrlich Stadt Mannheim, FB Stadtebau (2009), S. 61 f.
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e Prifung einer Einzelhandelsansiedlung im Bereich Mannheimer Stra-
Be/GartenstralBe (ehemaliger Penny-Markt) und eine Folgenutzung fur den ehe-
maligen REWE in der Mannheimer Strafe,

e Untersuchung der Maoglichkeit der Neuansiedlung eines groBflachigen, stand-
ortgerecht dimensionierten Lebensmittelbetriebes,

e Erhaltung und Starkung der Funktion des Wochenmarktes,

e Durchfihrung von Marketing- und Kulturaktionen zur Attraktivitatssteigerung
und kulturellen Belebung.

e BaumaBnahme ,, Am Rebstock”

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichtes erfolgt im Bereich Am Rebstock auf der Flache
der ehemaligen StraBenbahnwendeschleife eine Wohnbebauung durch einen privaten Bau-
trager. Die Planungen des Investors sehen eine Reihen- und Doppelhausbebauung mit 27
Gebéaudeeinheiten vor. Fur die BaumaBnahme gilt baurechtlich § 34 BauGB (Unbeplanter
Innenbereich).

Verkehrlich erschlossen wird der Bereich durch eine 6,0 m breite StraBe parallel zu den Stra-
Benbahngleisen bis zum Flurstick 6412. Der Ausbau des Teilabschnittes der StraBe Am Reb-
stock zwischen Mannheimer Strafe und RebenstraBe ist zur geordneten Verkehrserschlie-
Bung erforderlich. Die Planung und Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt
durch den Bautrager. Hierflir wurde mit der Stadt Mannheim ein staddtebaulicher Vertrag
abgeschlossen. In diesem Vertrag wird u. a. die Herstellung der Fahrbahnen und 6ffentlichen
Wege, die Lage der privaten Stellpldtze, die Eigentumsverhaltnisse und Baulasten sowie die
Verpflichtung zur Pflanzung von Bdumen und Geholzen geregelt.

Die BaumaBnahmen sind zum Zeitpunkt der Erstellung der VU noch nicht abgeschlossen, mit
Stand August 2010 sind etwa ein Drittel der geplanten Gebdude im Bau bzw. fertig gestellt.
Die GesamtmaBnahme wurde in den Bestandsplanen zeichnerisch berticksichtigt.

e Planungen der Evangelische Kirche

Die Evangelische Kirche Mannheim plant, das Quartier um die Unionskirche neu zu ordnen
und verschiedene Einrichtungen zusammenzufassen. Dabei sollen Flachen wegfallen bzw.
verkauft werden; auch das Jugendhaus an der Unionskirche, das derzeit fir musikalische
Friherziehung genutzt wird, soll aufgegeben werden.

Vorgesehen ist, das gesamte Areal zu einer zentralen ,Diakonie im Dorf” auszubauen. Das
jetzige Gemeindehaus (UnionstraBBe 4a) soll einem Neubau weichen und darin ein neues
Gemeindehaus mit einer Kindertagesstatte integriert werden. Hierzu wurde ein Architektur-
wettbewerb ausgelobt, dessen Ergebnisse inzwischen vorliegen. Der Bereich zwischen Kir-
che, neuem Gemeindehaus und dem Pfarrhaus soll einen &ffentlichen Aufenthaltsbereich zur
Aufwertung des dorflichen Charakters erhalten.

Das Hauptgebaude der jetzigen Kindertagesstatte in der UnionstraBe 3 soll auBerdem um-
gebaut und zu einer Sozialstation umgenutzt werden. In Planung ist schlieBlich die Errich-
tung eines Neubaus fur ein Behindertenwohnheim auf dem jetzigen AuBengeldnde der Kin-
dertagesstatte.
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3  Beteiligung und Mitwirkung, Datenerhebung

Die Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen und der &ffentlichen Aufgabentrager bei
der Vorbereitung und Durchflhrung von stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen ist in den
§§ 137 ff. BauGB geregelt. Demnach soll die SanierungsmaBnahme mit den Eigentlimern,
Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffenen mdéglichst frihzeitig erortert werden. Die Be-
troffenen sollen zur Mitwirkung bei der Sanierung und zur Durchfihrung der erforderlichen
baulichen MaBnahmen angeregt und hierbei im Rahmen des Moglichen beraten werden. Fiir
die Betroffenen besteht dabei gemaB § 138 BauGB eine Auskunftspflicht Gber solche Anga-
ben, die zur Beurteilung der Sanierungsbedurftigkeit eines Gebietes oder zur Vorbereitung
oder Durchftihrung der Sanierung erforderlich sind.

Die Entscheidung tber die Form der Beteiligung und Erorterung trifft die Gemeinde. Wichtig
ist dabei, dass den Betroffenen die Mdglichkeit gegeben wird, sich zur geplanten Sanie-
rungsmaBnahme zu duBern.

Die Mitwirkung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange ist ferner in § 139 BauGB
geregelt.

3.1 Methode und Vorgehen

Die erste Phase der Erérterung sah zunachst die Beteiligung der Trager &6ffentlicher Belange
vor. Mit Schreiben der Stadt Mannheim vom 13. bzw. 18.01.2010 wurden die Trager infor-
miert und unter Beachtung der gesetzlichen Fristen zur Abgabe von Stellungnahmen aufge-
fordert.

Die eigentlichen vorbereitenden Untersuchungen wurden von Mai bis August 2010 vom
Blro MVV Energiedienstleistungen GmbH REGIOPLAN (MVV REGIOPLAN) durchgefihrt. Die
Vor-Ort-Begehungen mit Erstellung einer ausfihrlichen Fotodokumentation erfolgten im Juni
und Juli 2010. Stand der vorliegenden Bestandserhebung ist daher — wenn nicht anders
angegeben —Juli 2010.

Zur frihzeitigen Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen fand am 21.06.2010 ein 6f-
fentlicher Rundgang mit anschlieBender Diskussionsrunde im Kulturhaus statt. An der Veran-
staltung nahmen etwa 40 Personen teil, darunter Vertreter verschiedener Fachbereiche der
Stadt Mannheim, Mitglieder des Stadt- und Bezirksbeirates, Vertreter der Gewerbetreiben-
den und des Gewerbevereins, der Arbeitsgemeinschaft Barrierefreiheit, der Interessenge-
meinschaft Kafertaler Vereine sowie interessierte Birgerinnen und Burger. Die Route des
Rundgangs durch einen Teilabschnitt des Untersuchungsgebietes ist in Abbildung 5 darge-
stellt. Nach dem Rundgang fand im Kulturhaus eine Diskussionsrunde statt, in der die ver-
schiedenen Aufgaben- und Problembereiche sowie Anregungen und Winsche zur Sanie-
rungsmafBnahme diskutiert wurden.

Ein wichtiger Bestandteil der Beteiligung bildete die Befragung der Betriebsinhaber im Unter-
suchungsgebiet. Der Fragebogen diente neben der Erhebung betrieblich-struktureller Daten
vor allem dem ,Einfangen” eines Stimmungsbildes der ortsansassigen Geschaftsinhaber.
Offene Fragestellungen gaben den Befragten die Moglichkeit, die aus ihrer Sicht bestehen-
den Problembereiche und mangelhaften Standortfaktoren Kafertals darzulegen, sowie an-
hand von Ideen und Anregungen Verbesserungsvorschlage einzubringen.
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Abbildung 5: Route des Rundgangs am 21.06.2010 (li.), Diskussionsrunde im Kulturhaus (re.)
(Quelle: Eigene Darstellung, Fotodokumentation)

Grundlage fur die Auswertung der Haushalts-, Eigentimer- und Bevélkerungsdaten bildeten
Auszlige aus dem Liegenschaftskataster sowie der amtlichen Bevolkerungsstatistik der Stadt
Mannheim (Stand: 31.12.2009). Dartber hinaus lagen u. a. folgende Unterlagen und Gut-
achten der Stadt Mannheim fur die Bestandserhebung vor bzw. wurden zur Verfligung ge-
stellt:

e Luftbild des Stadtteils (2008)

e Fortschreibung Zentrenkonzept Mannheim (2009)

e Sozialraumtypologie Mannheim (2009)

e Bebauungsplane im Untersuchungsgebiet

e Auszug aus dem Gesamtverkehrsplan 2009/2010

e Verkehrszahlungsdaten fur das Untersuchungsgebiet

e Denkmalliste des Regierungsprasidiums Karlsruhe (2008)

e Gutachten zum behindertengerechten Umbau der Rad-/Gehwegunter-
fuhrung Mannheimer StraBe-RollbthlstraBe (B38) (2003)

e Auszlge aus der Gebaudeldrmkarte (2010).

3.2 Riicklauf und Beteiligung

Im Rahmen der Fragebogenaktion wurden 127 Fragebdgen an die Betriebsinhaber im Unter-
suchungsgebiet versendet. Knapp die Halfte der Fragebdgen ging an Dienstleistungsunter-
nehmen, etwa ein Drittel an den Einzelhandel und die restlichen an gastronomische Betriebe
sowie aus dem Bereich medizinische Versorgung. Der Fragebogen ,Betriebsinhaber” (vgl.
Anlage 4) sollte unter freiwilliger Angabe der Kontaktdaten innerhalb einer Frist von einem
Monat ausgefullt an die MVV REGIOPLAN zurlickgegeben werden.

Insgesamt haben 28 Betriebsinhaber die Fragebdgen zurlickgegeben, das entspricht einer
Rucklaufquote von etwa 22%. Knapp die Halfte davon stammt von Dienstleistungsgeschaf-
ten, lediglich vier der nicht anonymen Fragebdgen stammt von Einzelhandlern (vgl.
Abbildung 6). Der Rucklauf der Fragebtgen entspricht in etwa der Verteilung der Anteile der
einzelnen Versorgungsbereiche an der Grundgesamtheit und bildet daher einen guten Quer-
schnitt der Betriebe des Untersuchungsgebietes ab.



Stadt Mannheim VU Kafertal-Zentrum Seite 17 von 100

MVV REGIOPLAN 15.11.2010

151

12
9]
5
©
% o
E]
2
3
= 69
5
e
<

3+

0+

Q&\ Qé\ O&\z é\g R
@ S S N &
<« & & ° o
'S > o)
& &
N ~

Abbildung 6: Rucklauf der Frageb&gen nach Versorgungsbereichen
(Quelle: Auswertung Fragebogen)

3.3

Beteiligung 6ffentliche Aufgabentrager

Im Rahmen der Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager und sonstiger Behérden gemaf
§ 139 BauGB wurden 44 Behorden, Institutionen und Verbande durch die Stadt Mannheim
angeschrieben und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert (vgl. Anlage 5: Liste der
beteiligten Trager 6ffentlicher Belange und sonstiger Behorden).

Insgesamt 23 Trager haben sich geduBert, wobei grundsatzlich keinerlei Bedenken zur ge-
planten SanierungsmaBnahme mitgeteilt wurden. In vielen Féllen waren die Belange der
zustandigen Behorden nicht betroffen.

Folgende Aufgabentrager wiesen auf vorhandene Infrastrukturanlagen, vorgesehene MaB-
nahmen und wichtige Vorgaben hin, die im Rahmen der weiterfihrenden Sanierungspla-
nungen zu berlcksichtigen sind:

Stadt Mannheim, FB 61.4 (Stadtebau, Stadtebauliche Planung): Hinweis auf die wah-
rend des Untersuchungszeitraumes andauernde BaumaBnahme auf der ehemaligen
Wendeschleife Am Rebstock. Hier baut ein Bautrager 27 Reihen- und Doppelhéuser auf
dem Geldnde des Flurstlicks 6853/1.

Die vorgesehene Bebauung, die zum Zeitpunkt der Erstellung der VU noch nicht abge-
schlossen ist, wurde in die Planzeichnungen Gbernommen.

Stadt Mannheim, FB 31 (Sicherheit und Ordnung): Hinweise auf mégliche Kampfmittel-
belastungsflachen im Untersuchungsgebiet.

Im Rahmen der SanierungsmaBnahme soll vor Beginn von Bauvorhaben der Kampfmit-
telbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg in Stuttgart mit einbezogen werden.

Stadt Mannheim, FB 50 (Soziale Sicherung, Arbeitshilfen und Senioren): Hinweis auf
den seit 1967 durchgefihrten Seniorentreff montags bis freitags im Kulturhaus Kafertal
(K&fertalTreff).

Stadt Mannheim, Eigenbetrieb Stadtentwadsserung: Benachrichtigung Uber geplante
KanalsanierungsmaBnahmen im Baugebiet Am Rebstock.
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e  Umweltforum Mannheim: Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sollen fol-
gende MaBnahmen geprift werden:

- Schaffung einer ebenerdigen Querung der Mannheimer StraBe Gber die B38,
- Optimierung der StraBenbeleuchtung in der Mannheimer Strale,
- Schaffung attraktiver Fahrradabstellplatze,

- Attraktivierung der Unterfihrung RebenstraBe/Volklinger StraBe unterhalb B38
flr FuBganger/Radfahrer durch Verbesserung der Beleuchtung.

e |HK Rhein-Neckar: Die IHK weist ausdricklich auf die Notwendigkeit von MaBnahmen
zur Aufwertung des Zentrums von Kafertal und damit zur Starkung der Nahversor-
gungsfunktion hin. Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels
und dem Anstieg der alteren und mobilitatseingeschrankten Bevélkerung sei eine fuf3-
ldufige Grundversorgung sicherzustellen.

e  Stadt Mannheim, FB 61.2.4 (Ldrmschutz): Hinweis auf die auf das Gebiet einwirkenden
Gerausche (StraBenverkehr und teilweise StraBenbahn) entlang der Mannheimer Stra-
Be, Oberen RiedstraBe, Ladenburger StraBe und sidlich der StraBe Am Rebstock. Die
der Stellungnahme beigefligten Ausziige aus den Gebaudelarmkarten weisen fir die
Hauptlarmquelle StraBenverkehr einen Pegel tagstber zwischen 62 und 70 dB(A) und in
der Nacht zwischen 51 und 59 dB(A) auf. Damit liegen die Gerauscheinwirkungen tber
den Orientierungswerten fir die stadtebauliche Planung'® fur allgemeine Wohngebiete
und Mischgebiete von 50 bzw. 60 dB(A) tagstber und 45/40 bzw. 50/45 dB(A) in der
Nacht. Die fur die Larmsanierung an BundesfernstraBen'” maBgeblichen Sanierungs-
grenzwerte fir Wohngebiete (70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht) werden da-
gegen eingehalten.

Das Untersuchungsgebiet ist kein Aktionsbereich der Larmminderungsplanung, d. h. in
diesem Bereich sind keine MaBnahmen zur Larmminderung vorgesehen. Die beabsich-
tigte Verbesserung der Wohnverhaltnisse im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungs-
maBnahme ist allerdings aus schalltechnischer Sicht zu begriiBen.

e  Stadt Mannheim, FB 61.1 (Stadtentwicklung): Hinweis auf die Fortschreibung des Zent-
renkonzeptes von 2009, das den Bereich um die Mannheimer StraBe in Kafertal-
Zentrum als B-Zentrum mit einer wichtigen Versorgungsfunktion fir den Stadtbezirk
ausweist (siehe hierzu ausfuhrlich Kapitel 2.4). Die Zentrenfunktion des Zentrums Kéfer-
tal ist zu erhalten und zu sichern. Der Schwerpunkt der stadtebaulichen MaBnahmen
soll auf die ErschlieBungsfunktion der Mannheimer StraBe und die Erreichbarkeit der
Einzelhandelsbetriebe gelegt werden.

e  Evangelisches Kirchenverwaltungsamt Mannheim: Die Evangelische Kirche Mannheim
plant den Abriss des Gemeindehauses in der UnionstraBBe 4a (Flurstiick Nr. 6368) und
an gleicher Stelle den Neubau eines Gemeindehauses mit integrierter Kindertagesstatte.
Hierflr wurde bereits ein Architekturwettbewerb durchgefihrt. In vorbereitender Pla-
nung befindet sich auBerdem der Neubau eines Wohnheims fiir Behinderte auf den
Grundstlcken Nr. 6378 und 6377, dem jetzigen AuBengeldnde der Kindertagesstatte
(nahere Ausfiihrungen auch in Kapitel 2.4).

'® vgl. Beiblatt 1 zu DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau”, Teil 1 (1987).
Freiwillige Leistungen des Staates zu Aufwandsentschadigungen fur SchallschutzmaBnahmen.
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e  Rhein-Neckar-Verkehr GmbH: Hinweis auf den Busbetrieb in der Mannheimer StraB3e
(Buslinie 53 und 64), der auch kunftig gewahrleistet werden muss.

e  Arbeitsgemeinschaft Barrierefreiheit: Hinweis auf eine DIN-gerechte Ausflhrung aller
geplanten MaBnahmen. Zu beachten sind:

- Absenkung der Bordsteine an allen Kreuzungen und Lichtsignalanlagen auf 3
c¢m Hoéhe,

- blindengerechte Ausfiihrung der Lichtsignalanlagen,
- optische Kontrastierung von parallel verlaufenden Geh- und Radwegen,

- rechtwinklige Anordnung von Uberquerungsstellen von Uberwegen und Furten
zur Fahrbahn,

- ausreichende GroBe von Behindertenparkplatzen (fir Kleinbusse mindestens
eine Lange von 750 cm und Breite von 350 cm),

- behindertengerechte Gestaltung und Montierung von Informationstafeln und
Orientierungshilfen,

- ausreichende Breite von Gehwegen.

e  Badischer Blinden- und Sehbehindertenverein: Die kiinftige deutliche Zunahme &lterer
und behinderter Menschen soll in den Sanierungsplanungen und -mafBnahmen bertck-
sichtigt werden. Hierzu sollen vorhandene Missstande hinsichtlich der Barrierefreiheit
behoben werden, insbesondere auch im Bereich OPNV und hier die Verkniipfung der
neuen, barrierefreien StraBenbahnhaltestelle mit dem Zentrum.

Die Schaffung einer behindertengerechten Wohnumgebung und &ffentlichen Infra-
struktur tragt dabei zur Starkung der Urbanitat und des Wohnumfeldes bei. Ferner gilt
es, den Zugang zur Nahversorgung mit GUtern des taglichen Bedarfs fir Alle zu ermdég-
lichen.
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4 Bestandsaufnahme und -analyse

In der Bestandsaufnahme werden die erhobenen und zur Verfligung stehenden Daten und
Erkenntnisse gesammelt und nach Themenbereichen aufbereitet. Anhand der textlichen
Erlauterungen und zeichnerischen Darstellungen in den Bestandsplanen erfolgen themenbe-
zogene Analysen, aus denen sich die Ziele, Handlungsschwerpunkte und MaBnahmenberei-
che fir ein spateres Sanierungsgebiet ableiten lassen.

Bestandsaufnahme und -analyse konzentrieren sich hier im Wesentlichen auf die Untersu-
chung der sozialen Aspekte und Auffélligkeiten (Bewohner- und Haushaltsstruktur), des
baulich-rdumlichen Zustandes (Baustruktur und Bausubstanz), der Versorgungslage (Nut-
zungs- und Versorgungsstruktur), gestalterischen Aspekte im 6ffentlichen Raum (Griin- und
Freiflachen) sowie der Verkehrssituation (ruhender und flieBender Verkehr).

Einen Uberblick Uber das Untersuchungsgebiet (UG) liefert zunédchst Anlage 3 (Plan: ,Be-
standssituation”).

4.1 Eigentimer und Bewohner - strukturelle Daten

Grundlage fur die Analyse der Bewohner- und Haushaltsdaten bilden die amtliche Bevolke-
rungsstatistik (Stand: 31.12.2009) sowie das Liegenschaftskataster der Stadt Mannheim.
Untersucht wurden insbesondere die Eigentumsverhaltnisse, Altersverteilung der Bewohner,
GroBe der Haushalte sowie der Migrantenanteil an der Bevolkerung. Um mogliche soziale
Auffalligkeiten zu erkennen, wurden die Daten des Untersuchungsgebietes mit dem gesam-
ten Stadtteil Kafertal und der Stadt Mannheim verglichen.

Erganzende Aussagen zu sozialrdaumlichen Indikatoren lieferte auf Stadtteilebene die Sozial-
raumtypologie'® der Stadt Mannheim.

4.1.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Mehrheit der rund 350 Grundstlcke im Untersuchungsgebiet befindet sich in kleinteili-
gem Privateigentum (vgl. Anlage 7: Plan ,Historische Bausubstanz, Sanierungsbedarf und
Eigentumsverhaltnisse”). Eigentimer mit mehreren Grundstiicken sind bis auf die 6ffentli-
chen oder kirchlichen Eigentimer nicht vertreten. Die Verkehrswege und 6ffentlichen Freifla-
chen wie der Stempelpark sind im Eigentum der Stadt Mannheim. Ebenso das Grundstlck
des ehemaligen Rathauses, in dem heute der Birgerdienst untergebracht ist. Zum Zeitpunkt
der Erstellung des Berichtes hat die Stadt Mannheim das Grundstlck in der Mannheimer
StraBe 38a (Flurstick Nr. 6408/1, ehemaliger Penny-Markt) erworben.

Weitere bedeutende Eigentimer im Untersuchungsgebiet sind die Evangelische Kirche
Mannheim bzw. die Evangelische Stiftung Pflege Schénau mit mehreren Grundstiicken an
der Unionskirche. Der katholischen Kirche (Katholischer Kirchenfond St. Laurentius) gehéren
Grundstlcke an der Wormser StraBe um die St.-Laurentius-Kirche. Das Grundstiick der Wen-
deschleife Am Rebstock (Flurstiick 6853/1, derzeit im Bau) und die Baulticke in der Reben-
straBBe (Flurstick 6448 und 6449) befinden sich im Eigentum privater Bautrager.

"® Stadt Mannheim (2009): Sozialraumtypologie Mannheim. In: Beitrage zur Jugendhilfe, Schriftenreihe des Stadtju-
gendamtes, Band 51. Mannheim.
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Im Untersuchungsgebiet vertretene Grundstlickseigentimer sind ferner das Land Baden-
Wirttemberg (Grundstlck der Polizeidienststelle), die Volksbank Rhein-Neckar (Teileigentum)
sowie die Sparkasse Mannheim. DarUber hinaus befinden sich Betriebsgebdude und Flachen
der MVV Energie AG und MVV OEG AG (inkl. StraBenbahntrasse) im Untersuchungsgebiet.

4.1.2 Altersstruktur und Bevélkerungsentwicklung

Im Untersuchungsgebiet wohnten zum Stichtag 31.12.2009 insgesamt knapp 2.000 Ein-
wohner (wohnberechtigte Bevdlkerung), darunter 90 Kinder bis 5 Jahre, 191 Kinder und
Jugendliche im Alter von 6 bis 17 Jahren, 488 jingere Erwachsene zwischen 18 und 34 Jah-
ren, 846 dltere Erwachsene bis 62 sowie 384 Senioren ab 63 Jahren.

Im Stadtteil K&fertal betragt die Zahl der Wohnbevolkerung rund 25.330, in der Gesamtstadt
Mannheim wohnen knapp 323.000 Menschen. Das Untersuchungsgebiet macht somit rund
8% der Bevolkerung des Stadtteils, und weniger als 1% von Mannheim aus.

Die Hauptgruppe an der Bevolkerung im Untersuchungsgebiet bildet erwartungsgemaf die
Altersklasse von 35 bis 62 Jahren mit einem Anteil von rund 40%. Etwa ein Viertel der Be-
wohner zahlt zu den jingeren Erwachsenen (bis 34 Jahre); jeder flinfte Einwohner ist 63
Jahre und alter. Der Anteil der Kinder und Jugendlichen betragt zusammen knapp 15% (vgl.
Abbildung 7).

Der Vergleich der Altersverteilung der Bevélkerung im Untersuchungsgebiet mit dem Stadt-
teil und der Gesamtstadt zeigt grundsatzlich keine Uberaus signifikanten Unterschiede. Die
prozentualen Anteile entsprechen in etwa den Durchschnittswerten der Gesamtstadt. Die
Statistiken zeigen teilweise jedoch auffallige Abweichungen zur Altersstruktur von Kéafertal
(Stadtteil). So liegen hier die Anteile der Kinder und Jugendlichen sowie der Senioren jeweils
bis zu 2%-Punkten Uber den Werten des Untersuchungsgebietes. Entsprechend leben im
gesamten Stadtteil relativ deutlich weniger Erwachsene (18 bis 62 Jahre).

Anteile in %

B UG
| Kafertal
O Mannheim

Altersgruppen

Abbildung 7: Altersstruktur im Untersuchungsgebiet (UG), Stadtteil und Gesamtstadt
(Quelle: Statistik Stadt Mannheim)

Hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung liegen nur Vergleichsdaten auf Stadtteil- und Ge-
samtstadtebene vor. Der Vergleich der Bevélkerungszahlen von 2010 mit 1990 zeigt fur
Mannheim mit 2% eine leichte, fur Kafertal hingegen eine hohe Zunahme der wohnberech-
tigten Bevolkerung um knapp 19%". Hauptgrinde hierfiir dirften vor allem die Wohnfls-

" Einwohnerzahl Kafertal zum 31.12.1989: 21.365 (Quelle: Kommunale Statistikstelle Stadt Mannheim).
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chenerweiterungen und Neubebauungen in den 1990er Jahren innerhalb des Stadtteils sein,
auch im Untersuchungsgebiet. In den letzten zehn Jahren stieg die Bevolkerungszahl Kafer-
tals nur noch von ca. 24.260 (2000) auf 25.330 (2010) an (+ ca.5%).

4.1.3 HaushaltsgroBen

Bezliglich der HaushaltsgréBen zeigt sich im Untersuchungsgebiet eine eindeutige Tendenz
zu kleinen Haushalten. Die 537 Einpersonen- bzw. Singlehaushalte machen die Halfte der
gesamten 1.070 Haushalte aus, darauf folgen die Zweipersonenhaushalte mit einem Anteil
von gut einem Viertel. Nur rund ein Funftel der Haushalte haben drei und mehr Familienmit-
glieder (vgl. Abbildung 8).

Diese Verteilung entspricht in etwa die der Gesamtstadt Mannheims, weicht jedoch klar von
den Werten des Stadtteils ab: Die Singlehaushalte machen hier deutlich weniger als die Half-
te der Haushalte aus, wahrend ca. ein Viertel drei und mehr Haushaltsmitglieder aufweist.

60

50 7

40

30 7

Anteile in %

20
B UG

10 W Kafertal

O Mannheim

1-Personen- 2-Personen- 3-Personen-  ab 4-Personen-
Haushalte Haushalte Personen- Personen-
Haushalte Haushalte

HaushaltsgroBen

Abbildung 8: Verteilung der HaushaltsgréBen im Untersuchungsgebiet (UG), Stadtteil und Gesamt-
stadt (Quelle: Statistik Stadt Mannheim)

Bei der genaueren Betrachtung der Zusammensetzung einzelner Haushaltstypen lassen sich
wiederum eher Gemeinsamkeiten mit den Ausprdgungen der Gesamtstadt und dagegen
Abweichungen zu Kafertal finden. So leben im Untersuchungsgebiet anteilig mehr Paare
ohne Kinder (rund zwei Drittel aller Mehrpersonenhaushalte) und relativ mehr Alleinerzie-
hende (Uber ein Viertel aller Mehrpersonenhaushalte mit Kindern). Letzteres ist im gesamt-
stadtischen Durchschnitt allerdings noch geringer ausgepragt (vgl. Tabelle 1).

Merkmal Stadt Mannheim Kafertal uG
Mehrpersonenhaushalte absolut 83.527 3.559 533
davon ohne Kinder abs. (%) 54.077 (64,7) 1.789 (61,3) 344 (64,5)
davon mit Kinder abs. (%) 29.450(35,3) 1.122 (38,7) 189 (35,5)
...darunter Alleinerziehende abs. (%) 6.586 (22,4) 468 (24,7) 52 (27,5)
Einpersonenhaushalte absolut 85.771 5.490 537
darunter 60 Jahre und &lter abs. (%) 24.828 (29,0) 1.761(32,1) 141 (26,3)
...darunter Frauen abs. (%) 15.955 (64,3) 1.130 (64,2) 81 (57,5)

Tabelle 1: Struktur einzelner Haushaltstypen im Untersuchungsgebiet (UG), Stadtteil und Gesamtstadt

(Quelle: Statistik Stadt Mannheim)

Die Altersverteilung der Einpersonenhaushalte zeigt, dass knapp drei Viertel der Singles jin-
ger als 60 Jahre alt ist. Das restliche Viertel ist mindestens 60 Jahre alt, der Uberwiegende
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Anteil (60%) davon weiblich. In Kafertal ist der Anteil der alleinstehenden Senioren deutlich
héher: knapp ein Drittel sind 60 Jahre und &lter, davon sind zwei Drittel Frauen. Die Werte
von Mannheim liegen etwa zwischen diesen beiden Auspragungen.

4.1.4 Einwohner mit Migrationshintergrund

Zu den Personen mit Migrationshintergrund werden alle Einwohner gezahlt, die ab 1949
nach Deutschland zugewandert sind, sowie alle in Deutschland geborenen Auslander und
alle in Deutschland als Deutsche Geborenen mit zumindest einem Elternteil, das eines dieser
Kriterien erfullt. Diese Personen sind daher statistisch nicht automatisch mit den Ausldndern
(nicht-deutsche Staatsbirgerschaft) gleichzusetzen, werden hier jedoch herangezogen, da
ihre Verteilung aus sozialrdumlicher Sicht aussagekraftiger ist.

Im Untersuchungsgebiet leben derzeit 587 Einwohner mit Migrationshintergrund. Ihr Anteil
an der Gesamtbevolkerung (unter 30%) liegt deutlich unter den Vergleichzahlen von Kafer-
tal und besonders der Gesamtstadt (vgl. Abbildung 9). In Mannheim hat deutlich mehr als
jeder dritte Einwohner einen Migrationshintergrund (37,5%). Bei den Kindern und Jugendli-
chen (unter 18 Jahre) ist die Verteilung dhnlich: In Mannheim trifft dies auf Gber die Halfte
dieser Altersgruppe zu, im Untersuchungsgebiet dagegen im Vergleich deutlich weniger.

Anteile in %

BUG

m Kafertal

OMannheim

Einwohner mit Kinder/Jugendliche mit
Migrationshintergrund ~ Migrationshintergrund

Abbildung 9: Migrantenanteile an der Bevolkerung und den Kindern/Jugendlichen im Untersuchungs-
gebiet (UG), Stadtteil und Gesamtstadt (Quelle: Statistik Stadt Mannheim)

Die Zusammensetzung der Bevolkerungsgruppe der Personen mit Migrationshintergrund
nach ihrer Herkunft zeigt im Vergleich ebenfalls Unterschiede. Etwa 45% stammen im Un-
tersuchungsgebiet aus einem EU-Staat; im Stadtteil oder Gesamt-Mannheim liegt dieser bei
jeweils 40%. Aus den restlichen europaischen Staaten (z. B. Turkei, Russland) stammen da-
gegen anteilig fast etwa gleich viele Personen wie insgesamt in Mannheim ab.

4.1.5 Sozialraumtypologie Mannheim

Weitere sozialraumliche Daten auf Stadtteilebene kénnen fur Kafertal der Sozialraumtypolo-
gie Mannheim, herausgegeben durch das stadtische Jugendamt, entnommen werden. An-
hand acht verschiedener Basisindikatoren (z. B. Arbeitslosenquote, Jugendhilfeindex, Kinder
in Sozialhilfebezug, GrundschulUbergangsquote, Migrantenanteil) wurden die Stadtbezirke
Mannheims in verschiedene Sozialraumtypen® eingeteilt.

0 Einteilung von Sozialraumen von Typ 1 (Gebiete mit geringen sozialen Problemen) bis Typ 5 (Gebiete mit gehauft
auftretenden sozialen Problemen).
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Die Aufgabe der Untersuchung war es, Stadtteile mit vergleichbaren Lebenslagen zu einem
(fiktiven) Sozialraum zusammenzufassen.

Kafertal wird im Rahmen dieser Studie dem Typ 3 zugeordnet, der sich durch mittlere bis
geringe soziale Probleme auszeichnet’'. Die Indikatoren fiir K&fertal weichen demnach ge-
geniber den stadtischen Durchschnittswerten nur geringfligig ab. Leicht unterdurchschnitt-
lich, d. h. in Richtung geringerer sozialer Problemlage, zeigen sich die Arbeitslosenquote, der
Migrantenanteil sowie der Anteil von Kleinkindern in Sozialhilfe. Uber dem Mannheimer
Durchschnitt, d. h. sozialrdumlich problematischer, liegen dagegen der Jugendhilfeindex, die
Ubergangsquote in Gymnasien oder der Anteil der Alleinerziehenden.

4.1.6 Fazit

Das Untersuchungsgebiet weist im Vergleich zu den Durchschnittswerten Mannheims eine
ahnliche Bevolkerungsstruktur ohne auffallige Abweichungen auf. Das Gebiet ist weder
Uberaltert, noch sind die Anteile der Kinder und Jugendlichen aufféllig gering. Abweichun-
gen treten bei einzelnen Indikatoren eher im Vergleich zum Stadtteil Kafertal auf.

In der Zusammenfassung zeigt sich im Untersuchungsgebiet der Migrantenanteil unterdurch-
schnittlich, ebenso wie die Zahl der Kinder- und Jugendlichen sowie der Anteil der Senioren.
Ferner sind im Untersuchungsgebiet relativ mehr Einpersonenhaushalte anzutreffen wie in
Kafertal. Der Anteil der Alleinerziehenden ist ebenfalls vergleichsweise hoch. Im Untersu-
chungsgebiet leben somit relativ mehr alleinstehende Erwachsene und weniger groBere
Familien mit mehreren Kindern (die Werte liegen aber immer noch im Bereich des Mannhei-
mer Durchschnitts). Viele der alteren Menschen und Senioren im Untersuchungsgebiet sind
alleinstehend. Ihr Anteil durfte jedoch aufgrund der relativ hohen Anzahl der &lteren Erwach-
senen und der allgemeinen demographischen Entwicklung in Deutschland mit einem Rick-
gang der Bevolkerungszahlen und hoherer Lebenserwartung (demografischer Wandel) kunf-
tig deutlich ansteigen.

Die oben beschriebenen Bevolkerungs- und Haushaltsstrukturen, erganzt durch die Ergebnis-
se der Sozialraumanalyse, lassen insgesamt auf eine vergleichsweise gut gemischte Bevélke-
rungszusammensetzung und damit eine grundsatzlich geringe soziale Problemlage im Unter-
suchungsgebiet schlieBen.

4.2 Baustruktur und Bausubstanz

Im Themenbereich Baustruktur und Bausubstanz sollen die stadtebauliche Struktur und der
bauliche Zustand der Gebaude naher untersucht und insbesondere hinsichtlich des Neuord-
nungs- und Sanierungsbedarfs beurteilt werden. Bewertungsgrundlagen bilden hier vor al-
lem die Erkenntnisse aus den Ortsbegehungen und den Vor-Ort-Terminen.

4.2.1 Stadtebauliche Entwicklung

Der Bereich um die Mannheimer StraBBe im Zentrum Kafertals bildet den historischen Orts-
kern des Stadtteils. Aus dem ehemals landwirtschaftlich gepragten Dorf, das im Pfalzischen
Erbfolgekrieg 1689 weitgehend zerstort wurde, entwickelte sich im 19. Jahrhundert ein

g vgl. Stadt Mannheim, Stadtjugendamt (2009), S. 25 ff.
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schnell wachsender Arbeitervorort (vgl. auch Abbildung 10). Bereits Ende des 19. Jahrhun-
derts erfolgte die Eingemeindung und Eingliederung zur Stadt Mannheim.

In der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts entstanden die beiden Kirchen (protestantische
Unionskirche und katholische St.-Laurentius-Kirche) sowie das Rathaus (heute Birgerdienst).
Die Industrialisierung begann etwa zur Mitte des 19. Jahrhunderts, im Nordosten befand sich
damals eine Malz- und Braufabrik, im Stden siedelte sich um 1900 die Brown, Bovery & Cie.
(spater Asea Brown Bovery AG, heute u. a. Standort der Alstom Deutschland AG) an.

In den 1920er und 30er Jahren erfolgte eine verstarkte Wohnungsbautatigkeit mit Sied-
lungserweiterungen rund um das alte Dorf. Nach dem Zweiten Weltkrieg entstand im Nord-
osten das Benjamin-Franklin-Village fir Angehorige der amerikanischen Streitkrafte. Die
letzte Siedlungserweiterung erfolgte Mitte der 1990er Jahre im Stdosten (,,Im Rott”).

Abbildung 10: Ausschnitt aus dem Luftbild von 1929
(Quelle: Stadt Mannheim, www.gis-mannheim.de)

4.2.2 Baustruktur, Bauweise

Die Entwicklung Kafertals vom landwirtschaftlich gepragten Dorf zum Arbeitervorort spiegelt
sich im Stadtbild und der heterogenen Baustruktur wider. Einige ehemalige Bauernhdfe mit
Hofanlagen, Scheunen und Nebenanlagen zeugen von der friheren landwirtschaftlichen
Pragung. Zu finden sind diese Hofe noch in Teilbereichen, z. B. im nérdlichen Abschnitt der
Mannheimer StraBBe, Oberen RiedstraBe oder in der Ladenburger StraBe (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11: Alte Gehofte mit ehemals landwirtschaftlicher Nutzung (Quelle: Fotodokumentation)
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An einigen Stellen im Untersuchungsgebiet (sudliche Mannheimer StraBBe, RebenstraBe) sind
auch noch alte Wohngebdaude aus dem frihen 19. Jahrhundert in Form von giebelstandigen,
ein- bis zweigeschossigen freistehenden Gebauden erhalten. Viele dieser Gebdude werden
jedoch seit Jahren nicht mehr genutzt und stehen leer (vgl. Abbildung 12).

Abbildung 12: Gebadude aus dem frihen 19. Jh. in der Mannheimer StraBe (li.), geschlossenes Gebau-
deensemble in der LindenstraBe (re.) (Quelle: Fotodokumentation)

In der HauptgeschaftsstraBe entlang der Mannheimer StraBe herrscht zwischen Linden- und
RebenstraBe dreigeschossige, traufstandige Blockrandbebauung vor. Das Baualter variiert
von der Grinderzeit Uber die Nachkriegszeit (1950-60er Jahre) bis in die 1990er Jahre. Im
stdlichen Abschnitt der Mannheimer StraBe zeigt sich eine eher heterogene Bauweise mit
teilweise Einzelhausbebauung, teilweise geschlossener Blockrandbebauung unterschiedlichen
Baualters und Geschosshéhe (vgl. Abbildung 13). Dies setzt sich nach Norden hin ab der
BahnhofstraBe bis zur Wormser Stra3e auf beiden Seiten der Mannheimer StraB3e fort.

Die geschlossene Bauweise mit zwei- bis dreigeschossigen Gebauden aus der Grinder- und
Zwischenkriegszeit findet sich v. a. auch in der LindenstraBe, AuBeren QuerstraBe, Oberen
RiedstraBe, Am Rebstock oder in der Ladenburger StraBe (vgl. Abbildung 12).

Abbildung 13: Heterogene Bebauung in der sudlichen Mannheimer StraBe (li.), Baustil der 1960/70er
(re.) in der Mannheimer StraBe (Quelle: Fotodokumentation)

Im zentralen Bereich zwischen UnionstraBe und Wormser StralBe prégen die 6ffentlichen und
kirchlichen Bauwerke im Stil des spaten Klassizismus das Ortsbild, wie das Rathaus, die St.-
Laurentius-Kirche und die Unionskirche. Im stdlich anschlieBenden Stempelpark befinden
sich die offentlichen Gebaude des Kulturhauses und stadtischen Kindergartens, beides ein-
stdckige Flachbauten aus den 1960er Jahren.
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Im westlichen Bereich in der Gewerb- und EnzianstraBe erfolgte bereits vor dem Zweiten
Weltkrieg, teilweise auch in den 1950-1970er Jahren eine Erweiterung der Wohnbebauung
mit einer aufgelockerten, zwei- bis zweieinhalbgeschossigen Einzelhausbebauung. Im sudli-
chen Bereich der EnzianstraBe geht diese Bebauung in freistehende, griinderzeitliche Dop-
pelhausvillen tber.

In mehreren Abschnitten entlang der Mannheimer StraB3e entstand im letzten Jahrzehnt eine
mehrgeschossige Neubebauung von Wohngebauden (teilweise inkl. Blironutzung) in zweiter
Baureihe und Zufahrt von der Mannheimer StraBe (vgl. Abbildung 14). Vorgelagert, somit
direkt an der StraBe, sind hier haufig noch die urspriinglichen Gebaude vorhanden, die als
Abstandshalter vermutlich als Sicht- und Larmschutz dienen (vgl. hierzu Abbildung 12, linkes
Bild).

Abbildung 14: Neubebauung in 2. Reihe in der Mannheimer StraBBe (li.), Neubauten an der Birkenauer
StraBe (re.) (Quelle: Fotodokumentation)

In den letzten Jahren wurden vor allem im 6stlichen Bereich entlang der StraBenbahn-/OEG-
Trasse mehrere mehrgeschossige Wohngebaude, z. B. in der Birkenauer StraBBe oder Bahn-
hofstraBe, neu errichtet (vgl. Abbildung 14). Aktuelle Bauvorhaben im Bereich Am Rebstock
sowie in der RebenstraBe Nr. 22 sind derzeit noch nicht abgeschlossen.

4.2.3 Grundstiickszuschnitte

Die Grundsttickszuschnitte und Parzellenstrukturen zeigen sich im Untersuchungsgebiet
entsprechend den stadtebaulichen Entwicklungsphasen in unterschiedlicher Auspragung und
Problematik.

In mehreren Abschnitten an der Mannheimer StraBBe, Oberen RiedstraBe und Ladenburger
StraBe sind rickwartig verdichtete Hinterhofbereiche anzutreffen, in denen haufig noch
Schuppen oder Nebengebaude der urspriinglichen Bauernhtfe vorhanden sind.

In einigen Blockinnenbereichen herrschen Gemengelagen mit stérenden gewerblichen Nut-
zungen vor. So befinden sich z. B. die Betriebsgebdude einer Mébelbaufirma innerhalb des
Blocks Mannheimer StraBe/RebenstraBe/LindenstraBe (vgl. Abbildung 15) oder die Betriebs-
statte einer Backerei in der Mannheimer StraBe/Ecke GartenstraB3e.
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Abbildung 15: Gewerbenutzung im Innenbereich (li.), Baullicke in der RebenstraB3e (re.)
(Quelle: Fotodokumentation)

Nachverdichtung erfolgte in den letzten Jahren/Jahrzehnten vermehrt in der Mannheimer
StraBe, wo an einigen Stellen in zweiter Reihe Neubauten, in der Regel Wohngebaude, er-
richtet wurden (vgl. auch vorheriges Kapitel und Abbildung 14). Baulticken und Brachflachen
wurden zuletzt auch in der Birkenauer StraBBe und aktuell Am Rebstock geschlossen bzw.
bebaut.

Im Innenbereich des Hauserblocks Mannheimer StraBe/Ladenburger StraBe/Birkenauer Stra-
Be/BahnhofstraBe fallen mehrere groB3e Freiflachen und langliche Grundstiicke auf, die weit-
gehend unbebaut zur Birkenauer StraBe gedffnet sind. Aufgrund des schmalen und langli-
chen Grundstlckszuschnittes kénnen diese weitgehend nur als Gartenflachen genutzt wer-
den. Hier ist Potenzial fir eine maBvolle Nachverdichtung und BauliickenschlieBung nach
erfolgter Neuordnung der Grundstiicksgrenzen vorhanden.

Die an der RebenstraBe gelegenen Grundstiicke Nr. 6448 und 6449 bilden eine offene Bau-
licke an der StraBenzeile. Auch hier besteht die Moglichkeit fur eine maBvolle Nachverdich-
tung (vgl. Abbildung 15).

Unproblematisch zeigen sich hingegen die Grundstickszuschnitte in den Erweiterungsgebie-
ten im westlichen Abschnitt mit aufgelockerter Einzel- und Doppelhausbebauung aus der
Zwischen- und Nachkriegszeit, z. B. in der Enzian- oder Gewerbstral3e.

4.2.4 Denkmalschutz und ortstypischer Gebdudebestand

Im Untersuchungsgebiet befinden sich insgesamt ca. 30 in die Denkmalliste des Landes-
denkmalamtes” eingetragene Bau- und Kunstdenkmale (vgl. Anlage 7: Plan , Historische
Bausubstanz, Sanierungsbedarf und Eigentumsverhaltnisse”). Darunter fallen 22 Uberwie-
gend private Wohngebaude sowie viele der 6ffentlichen Bauwerke, wie die evangelische und
katholische Kirche, das ehemalige Rathaus, das Bahnhofsgebaude der OEG oder das Polizei-
gebaude in der Ladenburger StraBe (vgl. auch Abbildung 16).

Im Rahmen der Untersuchungen wurde auch der Gebaudebestand erhoben, der zwar nicht
denkgeschiitzt, aber aufgrund seiner Bauweise die stadtebauliche Entwicklung des Stadtteils
widerspiegelt und daher als ortstypisch eingestuft wird. Darunter fallen gemaB der Erhebung
rund 130 Gebdude, das entspricht in etwa einem Drittel des gesamten Gebaudebestandes.

2 Quelle: Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wdrttemberg des Regierungsprasidiums Karlsruhe, Referat 25 Denk-
malpflege, Stand: 30.10.2008.



Stadt Mannheim VU Kafertal-Zentrum Seite 29 von 100
MVV REGIOPLAN 15.11.2010

Dazu zahlen beispielsweise die alten landwirtschaftlichen Hofgebdude, die Wohnhauser aus
dem frihen 19. Jahrhundert, die Gebaude aus der Griinderzeit oder aus der Bauphase zwi-
schen dem Ersten und Zweiten Weltkrieg.

Die denkmalgeschitzten und ortstypischen Gebaude sind im Bestandsplan der Anlage 7
dargestellt. Diese grundsatzlich erhaltenswerten Gebaude verteilen sich auf das gesamte
Untersuchungsgebiet und bilden nur in Teilabschnitten ein einheitliches Ensemble. Diese sind
Uberwiegend in der Oberen RiedstraBe, UnionstraBe, Wormser StraBe und Ladenburger
StraBe, in Teilbereichen der Mannheimer StraBBe sowie den sudlichen SeitenstraBen wie Lin-
denstraBe, AuBere QuerstraBe oder der EnzianstraBe anzutreffen (vgl. Abbildung 16).

Abbildung 16: Denkmalgeschltztes Haus der Polizeidienststelle (li.), ortstypisches historisches Gebau-
deensemble in der AuBeren QuerstraBe (re.) (Quelle: Fotodokumentation)

4.2.5 Baulicher Zustand der Gebaude, Sanierungsbedarf

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen wurden die Hauptgebdude im Untersuchungsgebiet
hinsichtlich ihres Sanierungsbedarfs bewertet. Die Bewertung erfolgte nach dem &uBeren
Erscheinungsbild und stellt eine Momentaufnahme des sichtbaren Gebaudezustands vom Juli
2010 dar. In der Regel lassen sich daraus Riickschlisse auf den Gesamtzustand des Gebau-
des ziehen, vereinzelt kann es jedoch zu Abweichungen kommen.

Dabei wurden drei Kategorien gebildet und in einer Ubersichtskarte dargestellt (vgl. Anlage

7: Plan , Historische Bausubstanz, Sanierungsbedarf und Eigentumsverhaltnisse”):

e Umfassender Sanierungsbedarf: deutliche Schaden in der Bausubstanz sichtbar, Sa-
nierungsrickstand, niedriger Ausstattungsstandard, eventuell Leerstand.

e Mittlerer Sanierungsbedarf: teilweise Modernisierung und Instandsetzung erfolgt,
zusatzlicher oder erneuter Sanierungsbedarf vorhanden, insbesondere in energeti-
scher Hinsicht.

e Kein oder geringer Sanierungsbedarf: Neubau oder umfassend sanierter Altbau,
keine oder kaum sichtbare Mangel, eventuell mittelfristig Erneuerungsbedarf
vorhanden.

Die Auswertung der Begehungen ergab, dass sich fur die Mehrzahl der (Haupt-)Gebaude
(rund 60%) ein mittlerer Sanierungsbedarf feststellen lasst. Rund ein Drittel der Gebaude
weist keinen bis geringfligigen Sanierungsbedarf auf. Etwa knapp 10% des Gebadudebe-
standes zeigen solche bauliche Mangel, dass sie als umfassend sanierungsbedurftig einge-
stuft werden.
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Der mittlere Sanierungsbedarf betrifft grundsatzlich alle Gebaude, die bis in die 1980er Jahre
errichtet und seither keine umfassende Sanierung bzw. Modernisierung erfahren haben.
Zwar sind in vielen Fallen innerhalb der letzten drei3ig Jahre einzelne Gebaudeteile moderni-
siert worden (z. B. Austausch der Fenster, Erneuerung der Heizungsanlage oder der sanitaren
Einrichtungen). Doch in den meisten Fallen besteht hier zusatzlicher Modernisierungsbedarf
oder einzelne Bauteile entsprechen nicht mehr den heutigen Standards und gesetzlichen
Anforderungen der Energieeinsparung und -effizienz (vgl. z. B. Energieeinsparverordnung
EnEV). Solche Gebdude weisen daher neben dem altersbedingten einfachen Modernisie-
rungsbedarf durch Abnutzung oder Verwitterung in der Breite einen energetischen Moderni-
sierungsbedarf auf. Dies betrifft in vielen Fallen die Warmedammung der Fassade oder des
Daches, die Isolierung der Fenster oder die technischen Anlagen zur Warmeerzeugung (vgl.
auch Abbildung 17).

Abbildung 17: Typische Gebdude mit energetischem Erneuerungsbedarf
(Quelle: Fotodokumentation)

Weiterhin zeigen sich die 6ffentlichen Einrichtungen im Stempelpark als grundsatzlich mo-
dernisierungsbedurftig. Das Kulturhaus aus dem Jahre 1967 ist zwar in einem altersbedingt
guten baulichen Zustand, weist jedoch mittelfristig einen Modernisierungsbedarf in energeti-
scher Hinsicht auf (z. B. Erneuerung der Fenster). Gleiches gilt fir das benachbarte Gebaude
des stadtischen Kindergartens, das ebenfalls in den 1960ern errichtet wurde. In duBerst
schlechten baulichen Zustand befindet sich das Toilettenhduschen innerhalb des Stempel-
parks, das als abrisswirdig bewertet werden kann (s. Abbildung 18).

Abbildung 18: Kulturhaus (li.), Toilettenhduschen (re.) im Stempelpark
(Quelle: Fotodokumentation)
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Mehrere Gebaude im Untersuchungsgebiet weisen einen offenkundig schlechten baulichen
Zustand mit einem umfassenden Sanierungsbedarf auf. An diesen Gebauden sind ein deutli-
cher Sanierungsriickstand zu erkennen und Schaden z. B. an der Bausubstanz, veraltete
Fenster und Dacheindeckung, fehlende Warmeddammung sowie ein vernachlassigter AuBen-
bereich vorhanden. Viele dieser Wohnhduser sind schon seit langerer Zeit unbewohnt und
beeintrachtigen in ihrem duBeren Erscheinungsbild das Ortsbild negativ; einige davon sind in
ihrem Gesamtzustand sogar als abrisswirdig zu bewerten (vgl. Abbildung 19).

Abbildung 19: Gebadude mit deutlich sichtbaren baulichen Schéden und umfassendem Sanierungsbe-
darf (Quelle: Fotodokumentation)

Etwa ein Drittel des Gebdudebestandes wurde in der Bestandserhebung als wenig oder ge-
ringfligig sanierungsbedurftig bewertet. Hierbei handelt es sich um Gebaude, die erst ab den
1990ern errichtet oder die in den letzten Jahren umfassend (auch energetisch) saniert wur-
den. Hier ist zwar kein akuter oder dringender Sanierungsbedarf vorhanden; mittel- oder
langfristig kann aber auch hier an einzelnen Gebaudeteilen Erneuerungsbedarf entstehen.

4.2.6 Fazit

Das Zentrum des Stadtteils Kafertal zeigt die typischen stadtebaulichen Strukturen eines
gewachsen Ortskerns mit heterogenem Baualter und Bauformen des Gebaudebestandes. Die
urspringlich dorfliche Pragung ist ebenso wie die Entwicklung zum Arbeitervorort mit grin-
derzeitlicher Bebauung im Stadtbild zu erkennen. Es erfolgten Wohnflachenerweiterungen in
der Nachkriegszeit und Neubebauungen bis in die Gegenwart. Viele der Bestandsgebaude
spiegeln die Entwicklungsphasen des Stadtteils wider und sind wie die unter Denkmalschutz
stehenden Gebaude grundséatzlich als erhaltenswert einzustufen.

Die Mehrzahl der Gebaude ist aufgrund ihres Alters durch Abnutzung und Verwitterung
sanierungs- und modernisierungsbedurftig. Dies betrifft in den meisten Fallen einzelne Ge-
baudeteile aus Grinden der Energieeinsparung und -effizienz. Dazu zéhlen auch einige der
offentlichen Gebaude, wie z. B. das Kulturhaus oder der Kindergarten.

An manchen Bereichen im Untersuchungsgebiet besteht aus stadtebaulicher Sicht Notwen-
digkeit fur eine Neuordnung der Grundstlcke, Entkernung und unter Umstanden Verlage-
rung stérender Nachbarnutzungen aus den Blockinnenbereichen. Nach erfolgter Neuord-
nung der Grundstiicke kann hier die Entsiegelung oder maBvolle Nachverdichtung der Fla-
chen erfolgen.
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4.3  Nutzungsstruktur, Versorgung und Situation der Gewerbetreibenden

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Nahversorgung der letzten Jahre bildet einen der
Hauptursachen zur Einleitung der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme im Zentrum von
Kafertal. Entsprechend soll ein Schwerpunkt dieser vorbereitenden Untersuchungen in der
Beurteilung der Rahmenbedingungen und der Funktionsfahigkeit der Versorgung im Stadt-
teil liegen. Um hierzu ndhere Angaben und Erkenntnisse zu gewinnen, wurden die Betriebs-
inhaber im Rahmen einer Fragebogenaktion am Verfahren beteiligt. Die Bestandsaufnahme
der Nutzungs- und Versorgungsstruktur erfolgte im Wesentlichen im Rahmen der Vor-Ort-
Begehungen. Ferner konnte auf die Ergebnisse aus der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes
der Stadt Mannheim von 2009 zurtickgegriffen werden.

Zu bericksichtigen sind auch die Gewerbe- und Versorgungsstandorte an den Randberei-
chen Kafertals, an denen in den letzten Jahren groBflachige Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsgeschafte angesiedelt wurden. Dies betrifft im Osten das Gewerbegebiet an der Hep-
penheimer StraBe oder das Fachmarktzentrum (u. a. Marktkauf) im Stden an der Friedrich-
Ebert-StraBe (B38) im benachbarten Bezirk Neckarstadt-Ost, das 2004 mit einer Bruttoge-
schossflache von rund 16.000 m2 neu er6ffnet wurde.

4.3.1 Gebdudenutzung

Im Zentrum von Kafertal herrscht eine weitgehend gemischte Wohn- und Gewerbenutzung
vor. Die horizontale Gliederung mit Ladenlokal, Biro- oder Praxiseinheit im Erdgeschoss und
Wohnnutzung in den weiteren Geschossen konzentriert sich im Wesentlichen auf den zent-
ralen Bereich in der Mannheimer StraBe, Obere RiedstraBe und die angrenzenden StraBen-
abschnitte (vgl. Abbildung 20). In der Hauptgeschéaftszone sind zentrale Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe anzutreffen: Hotel, Bank und Sparkasse, Post, Backereien und Metz-
gereien, Drogerie, Gastronomie und medizinische Versorgung, Lebensmittelgeschafte, Elekt-
ronikfachhandel oder Modegeschafte.

In Richtung der Randbereiche nimmt die Geschaftsdichte ab und es Uberwiegen reine
Wohngebaude, wie in der EnzianstraBe, GewerbstraBBe oder ostlichen Ladenburger StraBe.
ErwartungsgemaB ist hier der Einzelhandel nur noch sporadisch vorhanden, vereinzelt sind
hier noch Dienstleistungsbetriebe vorzufinden (vgl. Anlage 6: Plan ,Nutzungs- und Versor-
gungsstruktur”).

Abbildung 20: Gemischte Nutzungsstruktur in der HauptgeschéaftsstraBe (Mannheimer StraBe, li.),
Wohngebaude in der EnzianstraBe (re.) (Quelle: Fotodokumentation)
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Rein gewerblich genutzte Gebdude wie Handwerks- oder Produktionsstdtten sind im Unter-
suchungsgebiet nur wenige anzutreffen. So befinden sich z. B. eine Druckerei in der Laden-
burger StraBe (rickwartig auf der stdlichen Seite), eine Schreinerei und die Produktionsstatte
einer Backerei jeweils in einem Innenhof in der Mannheimer StraBe. Die beiden groBen Ein-
zelhandelsflachen mit jeweils 5-600 m2 (ehemaliger REWE und Penny-Markt) in der Mann-
heimer StraBe sind derzeit leerstehend und damit ungenutzt.

Rund um die Mannheimer StraBe befinden sich verschiedene 6ffentliche, kirchliche und ge-
meinnltzige Einrichtungen, die Funktionen fir den gesamten Stadtteil erflllen. Dazu zahlen
das Kulturhaus und der stadtische Kindergarten innerhalb des Stempelparks. Das Kulturhaus
ist als Veranstaltungsort fur Feste, Konzerte, Theater, Ausstellungen und Seminare ein wich-
tiger Bestandteil des sozialen und kulturellen Lebens im Stadtteil. Hinsichtlich des stadtischen
Kindergartens plant die Stadtverwaltung derzeit die Erweiterung des Betreuungsangebotes.
Die aktuellen Bedarfsplanungen des Jugendamtes sehen den Erhalt der beiden Kindergar-
tengruppen und die Erganzung um eine bis zwei Kinderkrippengruppen vor. Zur Umsetzung
der Planungen ist die bauliche Erweiterung des Bestandsgebdudes um ca. 150-180 m2, so-
wie der AuBenanlagen um ca. 100 m2 (pro zusatzliche Gruppe) erforderlich.

Abbildung 21: Ehemaliges Rathaus (li.), Alten- und Seniorenpflegeheim Unionshaus (re.)
(Quelle: Fotodokumentation)

In der UnionstraBe sind verschiedene Einrichtungen der Evangelischen Kirche anzutreffen.
Hier befindet sich das Gemeindehaus, das Pfarrhaus, ein Alten- und Seniorenpflegeheim
(Unionshaus, s. Abbildung 21), ein Jugendhaus sowie eine Kindertagesstatte. Die katholische
St.-Laurentius-Kirche mit Pfarrhaus und Gemeinde- und Sportzentrum ist etwas nérdlich in
der Wormser StraBe vertreten. Ferner ist hier noch das ehemalige Rathaus (jetzt Burger-
dienst) in der Wormser Strae sowie die Polizeidienststelle in der Ladenburger StraBe zu
nennen.

Der Leerstand von Wohngebduden wurde im Rahmen der Begehungen nach Augenschein
erfasst. Berlicksichtigt wurde nur ein offensichtlicher Leerstand des gesamten Gebaudes.
Hiervon sind im Untersuchungsgebiet mit acht Einheiten nur vereinzelt Hauser betroffen (vgl.
Anlage 6: Plan , Nutzungs- und Versorgungsstruktur”). In vielen Fallen handelt es sich dabei
um die Gebaude aus dem friihen 19. Jahrhundert (vgl. auch Kapitel 4.2.5).

Der gewerbliche Leerstand wird ausfuhrlich in Kapitel 4.3.4. behandelt.
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4.3.2 Versorgungsstruktur

e Zentrenkonzept Mannheim

Der Bericht zur Fortschreibung des Zentrenkonzepts von 2009 stuft das Zentrum von Kéfertal
als sog. B-Zentrum ein, das Versorgungsfunktionen tberwiegend fir den Stadtbezirk erfullt.
In Kafertal werden daneben zwei weitere D-Zentren (reine Nahversorgungszentren mit un-
vollstdandigem Angebot) an der Mannheimer StraBe (Kafertal Std) und am Marie-Bernays-
Platz ausgewiesen (vgl. auch Abbildung 4). Beide besitzen zwar quantitativ eine untergeord-
nete Rolle, tibernehmen jedoch im Stadtbezirk wichtige Nahversorgungsfunktionen®.

Die Untersuchung zum Zentrenkonzept bedient sich verschiedener quantitativer und qualita-
tiver Indikatoren, um die einzelnen Zentren und Versorgungsstrukturen in Mannheim zu
charakterisieren. Dazu gehort z. B. die Bindungsquote, dem Verhaltnis des potentiellen Kauf-
kraftvolumens zum tatsachlichen Umsatz, bezogen auf verschiedene Sortimentsbereiche des
Einzelhandels. Fir die Beurteilung der Nahversorgungssituation spielt auch die rdumliche
Verteilung der Nahversorgungsstandorte innerhalb der Stadtteile eine Rolle.

Laut den Ergebnissen des Zentrenkonzepts betragt die Gesamtbindungsquote des gesamten
Stadtteils K&fertal 56%, d. h. der Umsatz betragt nur gut die Halfte der potentiell vorhande-
nen Kaufkraft; es kommt daher in Kafertal zu deutlichen Kaufkraftabflissen (vgl. Tabelle 2).
Im kurz- und mittelfristigen Bedarfssegment liegen die Bindungsquoten bis auf das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel (68%) fast ausschlieBlich unter 50%. Im stadtischen Vergleich
zahlt Kafertal damit zu den Stadtteilen mit den starksten Kaufkraftabfltssen im kurzfristigen
Bereich, auch im Segment Nahrungs- und Genussmittel. Der Nahversorgungsanteil der Ein-
wohner Kéfertals, d. h. der fuBlaufigen (500 m-Umkreis) Entfernung zu Lebensmittelgeschaf-
ten, liegt bei 69% und damit unter dem stadtischen Durchschnitt von 78%*.

Der Bericht weist im Hinblick auf die rdumliche Verteilung der Verkaufsflachen- und Umsatz-
anteile fur die Zentrumsbereiche eine relativ kleinteilige Struktur aus. In den drei Zentren
betragt demnach die Verkaufsflache nur etwa ein Siebtel der Gesamtflache des Stadtteils.
Rund zwei Drittel der Gesamtverkaufsflache entfallen dagegen auf nur 15% aller Betriebe,
die sich in nicht integrierter Lage befinden. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente
auBerhalb der Zentrenbereiche betragt in Kafertal Uber 70%.

Als Fazit stuft der Bericht Ké&fertal-Zentrum als einziges B-Zentrum Mannheims aufgrund
seiner relativ geringen Verkaufsflache fir Lebensmittel als , gefahrdet” ein. ,In diesen Zent-
ren ist nur ein Lebensmittelbetrieb mit einer relativ geringen Verkaufsflache angesiedelt bzw.
wird die Lebensmittelversorgung durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks und weitere
Betriebe des kurzfristigen Bedarfs [...] zum Teil gewahrleistet. Im Falle einer Aufgabe des
Lebensmittelbetriebes bzw. [...] sonstiger Betriebe mit Lebensmittelangebot droht der Funk-
tionsverlust oder zumindest eine bedeutende Funktionsminderung des Zentrums” .

e Versorgungslage im Untersuchungsgebiet

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen und der Vor-Ort-Begehungen wurden im
Untersuchungsgebiet 136 Gewerbetreibende, Unternehmen, Freiberufler und sonstige Be-
triebe erfasst. Uber die Halfte der Betriebe sind Dienstleistungsunternehmen, knapp ein Vier-

% \gl. hierzu ausfuhrlich Stadt Mannheim, FB Stadtebau (2009), 5.61.
s vgl. Stadt Mannheim, FB Stadtebau (2009), S.12 ff., 61.
Stadt Mannheim, FB Stadtebau (2009), S.17.
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tel sind Einzelhandelsgeschafte™ und der Rest gastronomische Betriebe und Arztpraxen un-
terschiedlicher Fachrichtungen (vgl. Abbildung 22).

10%

56%

B Dienstleistungen O Einzelhandel @ Gastronomie ® Med. Versorgung

Abbildung 22: Verteilung der Betriebe im UG nach Versorgungsbereichen
(Quelle: Eigene Erhebungen)

Bezuglich des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet liegen keine Vergleichsdaten zur Ver-
kaufsflache und den Umsatzzahlen vor. Die 31 erfassten Einzelhandelsbetriebe wurden in
der Tabelle 2 den einzelnen Sortimentsbereichen des Zentrenkonzepts zugeordnet. Hier zeigt
sich zunéachst, dass der langfristige Sortimentsbereich mit 16 Geschaften im Untersuchungs-
gebiet quantitativ relativ gut vertreten ist, wahrend im mittelfristigen Bereich nur wenig An-
gebot verflgbar ist.

Umsatz (Mio. . . An-

Sortimente (Auswahl) EUR) in Iééifer- IIE(S:; Ii(r:alitéif‘x'lt:-l B'?:l:(';%:gt‘:l’te .zahl

tal im UG
Nahrungs-/Genussmittel 23,9 35,3 68% 6
Drogerie/Parfimerie 2,8 5,3 53% 1
Burobedarf, Zeitungen/Zeitschriften 0,7 2,1 34% 1
Blumen 0,4 1,8 22% 2
Kurzfristiger Bedarf (ges.) 27,9 44,6 63% 10
Bekleidung und Zubehor 5,3 12,1 44% 4
Schuhe, Lederwaren 0,3 2,5 10% 0
Sport/Freizeit 0,6 1,9 32% 0
Spielwaren 0,2 1.9 12% 0
Blicher 0,2 2,6 6% 1
Mittelfristiger Bedarf (ges.) 8,5 24,6 34% 5)
Uhren/Schmuck 0,0 1,2 0% 1
Foto/Optik und Zubehor 2,4 2,1 111% 3
Unterhaltungselektronik/Neue Medien 0,4 7.3 6% 4
Mobel, Antiquitaten 10,0 6,8 147 % 2
Sonstiges 3,0 5,9 51% 6
Langfristiger Bedarf (ges.) 22,8 36,4 62% 16
Summe (alle Sortimentsbereiche) 59,1 105,6 56 % 31

Tabelle 2: Umsatz, Kaufkraft und Bindungsquote ausgewahlter Sortimentsbereiche des Einzelhandels in
Kafertal (gesamt) im Vergleich zur Verteilung der Einzelhandelsgeschafte im UG (Quelle: Eigene Erhe-
bungen, Stadt Mannheim, FB Stadtebau (2009), S. 85 verandert)

Fur den kurzfristigen Bedarf und den Nahversorgungsbereich befinden sich um die Mann-
heimer StraBe insgesamt zehn Einzelhandelsgeschafte. Dazu zéhlen eine Drogerie und zwei
Blumenl&den. Die sechs Lebensmittelgeschafte verteilen sich auf ein Kiosk, eine Weinhand-
lung und vier kleinere Lebensmittelmarkte mit relativ geringer Verkaufsflache. Der Vergleich
mit dem in Kéafertal insgesamt erwirtschafteten Umsatz im Bereich Nahrungs-/Genussmittel

*® Nicht zum Einzelhandel zahlen Apotheken sowie Backereien und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).
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macht deutlich, dass aufgrund der geringen Verkaufsflache nur ein relativ kleiner Anteil des
Gesamtumsatzes im Zentrum selbst erwirtschaftet wird. Dabei macht sich klar bemerkbar,
dass nach Aufgabe des Penny-Marktes und zuletzt des REWE in der Mannheimer StraBBe kein
Vollsortimenter oder Discounter mehr im Untersuchungsgebiet vertreten ist.

Erganzt wird die Nahversorgung im kurzfristigen Bedarfssegment durch verschiedene Dienst-
leistungsbetriebe und -angebote wie beispielsweise drei Backereien, zwei Metzgereien (je-
weils Lebensmittelhandwerk) und zwei Apotheken sowie durch den Wochenmarkt, der frei-
tags vormittags am Rathaus stattfindet.

4.3.3 Struktur und Situation der Betriebe

Ein Schwerpunkt der Fragebogenaktion bildete die Erfassung und Beurteilung der Rahmen-
bedingungen, insbesondere der Problembereiche aus Sicht der Betriebsinhaber (vgl. Anlage
4: Fragebogen Betriebsinhaber). Abgefragt wurden neben wichtigen betrieblichen Informati-
onen auch die Geschaftsentwicklung der letzten Jahre sowie die getatigten und geplanten
Investitionen in die Betriebsraume. Wichtige Ergebnisse lieferten schlieBlich die Bewertungen
einzelner Standortfaktoren in einer Bewertungsmatrix und die jeweiligen Problembereiche.

Gleichfalls spielen bei der Gesamtbetrachtung auch Fragen aus dem Bereich Marketing,
Werbung und Eigeninitiative eine Rolle. SchlieBlich sollten die ortsansassigen Inhaber ihre
Vorstellungen zur Entwicklung des Areals des ehemaligen Penny-Marktes in der Mannheimer
StraBe/Ecke GartenstraBBe darstellen.

Im Folgenden werden zunachst die wichtigsten betriebsspezifischen Daten und Ergebnisse
der Befragung (Frage 1 bis 7) zusammengefasst:

Von den knapp 30 Betriebsinhabern, die den Fragebogen zurlickgegeben haben (kiinftig
Befragte), sind drei Viertel Mieter oder Pachter, ein Viertel selbst Eigentimer der Gewerbe-
immobilie. Die Hélfte der Befragten wohnt direkt in Kafertal, tGber zwei Drittel innerhalb
Mannheims oder einer Nachbargemeinde. Ein Drittel der Betriebe ist bereits dauerhaft, d. h.
seit Uber 15 Jahren in Kéafertal ansassig; Uber zwei Drittel bestehen schon seit mindestens 5
Jahren. Nur zwei der Betriebe haben auch in anderen Stadtteilen Mannheims eine Filiale, der
Rest ist ausschlieBlich in Kafertal vertreten.

Die Durchschnittsflache der Ladenlokale der Befragten betragt etwa 100 m2, die der Biros
ca. 50 m2 und der Arztpraxen ca. 260 m2. Fir die meisten Befragten reicht die zur Verfa-
gung stehende Flache aus; immerhin vier der Inhaber gaben einen hoheren Flachenbedarf
an. An Miete oder Pacht zahlen die Geschéaftsinhaber gemaB den Ergebnissen der Auswer-
tung rund 9,00 EUR pro m2 fir ihre Immobilie (Kaltmiete). Fur Biroraume wird im Schnitt ca.
7,50 EUR/m2, flr Praxisraume 8,35 EUR/m2 und fir Ladenlokale Gber 13,50 EUR pro m2 be-
zahlt. Die Mietpreise liegen in etwa auf dem Niveau vergleichbarer Cityrand- oder Peripherie-
lagen in der Region.”’

Nur ein Drittel der Betriebe beschaftigt mindestens eine Vollzeitkraft, davon durchschnittlich
zwischen zwei bis drei Angestellte. Teilzeitangestellte werden dartber hinaus in 15 Betrieben
beschaftigt, im Schnitt sind dies vier bis funf Mitarbeiter. Allerdings macht sich hier ein Be-

*" Der Immobilienmarktbericht 2009 der Metropolregion Rhein-Neckar weist fur Buroflachen an Cityrandlagen eine
Durchschnittsmiete von 9,70 EUR/m?2, fir Peripherielagen von 7,40 EUR/m2 aus (der Spitzenwert liegt hier bei
9,30 EUR/m?). Laut Immobilienmarktbericht 2009 des Maklerverbundes DIP (Deutsche Immobilien-Partner) betragt
die Miete fur den Einzelhandel in Mannheim (EG < 100 m?) in Cityrandlagen und Stadtteilzentren zwischen 8 und
16 EUR/m2 (Quelle: Stadt Mannheim, FB fur Wirtschafts- und Strukturférderung, www.dip-immobilien.de).
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trieb mit allein 35 angegebenen Teilzeitangestellten bemerkbar. Ohne diesen , AusreiBBer”
lage die durchschnittliche Anzahl bei zwei (Teilzeit-)Angestellten. Ein Dienstleistungsbetrieb
beschaftigt dartiber hinaus ausschlieBlich acht freie Mitarbeiter. In Bezug auf alle Betriebe,
die den Fragebogen ausgefillt haben, betragt die BetriebsgroBe (exklusive Inhaber) im
Durchschnitt weniger als eine Vollzeitarbeitskraft, zwei bis drei Teilzeitangestellte sowie we-
niger als einen Auszubildenden. Auszubildende sind lediglich in drei Betrieben anzutreffen.

Fur das Zentrum von Kafertal lasst sich somit eine insgesamt relativ kleinteilige Gewerbe-
und Dienstleistungsstruktur feststellen. Die hohe Anzahl alteingesessener Geschafte und
vergleichsweise wenige Filialen lassen auBerdem auf einen hohen Ortsbezug der meisten
Betriebe und Gewerbetreibenden schlieBen.

In Frage 8 wurde die geschaftliche Entwicklung in den letzten drei Jahren abgefragt. Hier
zeigt sich ein recht ausgeglichenes Bild. Rund die Hélfte der Befragten beurteilt die Entwick-
lung konstant, ein Viertel verzeichnete eine positive, das restliche Viertel hingegen eine ne-
gative Entwicklung (vgl. Abbildung 23).

22%

O positiv B konstant
M negativ @ keine Angabe

Abbildung 23: Geschaftsentwicklung der Betriebe im UG in den letzten drei Jahren
(Quelle: Fragebogenauswertung)

Zwei Drittel der befragten Betriebsinhaber haben in den letzten drei bis funf Jahren in den
Betrieb investiert bzw. betriebliche Veranderungen vorgenommen. Die Investitionen wurden
Uberwiegend in Form von Modernisierungen oder baulichen ErneuerungsmaBnahmen getéa-
tigt. Insgesamt 15 Betriebe haben entsprechende MaBnahmen ergriffen. Weitere sieben
Geschafte wurden in dieser Zeit umgebaut bzw. umgenutzt.

Wahrend diese zwei Drittel der Betriebsinhaber bereits in das Geschaft investiert haben,
plant ungefahr das restliche Drittel grundsatzlich solche Veranderungen vorzunehmen. Hier
sieht das Bild jedoch differenzierter aus: wahrend zwei Inhaber konkret das Geschaft moder-
nisieren wollen, planen weitere zwei einen Umzug oder eine Verlagerung.

Rund ein Drittel der Befragten beabsichtigt, das Geschaft mittel- bis langfristig aufzugeben,
teilweise aufgrund von Krankheit oder Alter, teilweise wegen Umzug oder Sitzverlagerung.
In den meisten Fallen wird das Geschaft jedoch weitergefihrt.

In Tabelle 3 sind die Ergebnisse der Bewertung einzelner fur die Gewerbetreibenden in Ka-
fertal-Zentrum relevanten Themenbereiche und Standortfaktoten aufgefiihrt. Es fallt zu-
nachst auf, dass nur wenige sehr gute, dagegen relativ viele ungeniigende Bewertungen
abgegeben wurden. Dadurch tendiert die Bewertungsskala insgesamt eher in den negativ
bewerteten Bereich (befriedigend bis ungentigend); die allgemeine Situation wird entspre-
chend nur noch als ausreichend beurteilt.



Stadt Mannheim VU Kafertal-Zentrum Seite 38 von 100

MVV REGIOPLAN 15.11.2010
Fragestellung/Themenbereich Anzahl Bewertung in Schulnoten (Anzahl) (4]
gesamt 1 2 3 4 5 6

Bewertung allgemeine Situation 27 0 1 7 8 8 3 4,2
Qualitat des Dienstleistungs- und

Nahversorgungsangebotes 28 0 3 7 12 3 3 3,9
Kaufkraft, Kundenfrequenz 26 0 4 5 8 8 1 3.9
Verkehrssituation PKW lokal 28 0 5 6 4 9 4 4,0
Verkehrsanbindung regional 28 3 15 4 2 3 1 2,6
Parkplatzangebot 22 0 4 4 3 5 6 4,8
OPNV-Anbindung 27 7 14 3 2 1 0 2,1
Verkehrssituation FuBganger, Radfahrer 28 1 6 8 5 5 3 3,6
Aufenthaltsqualitat, Stadtbild 27 0 3 6 5 10 3 4,1
Mietniveau 25 0 3 9 5 6 2 3,4
Leerstand 23 0 2 3 3 8 7 4,7
Barrierefreiheit 23 0 1 4 3 9 6 4,7

Tabelle 3: Bewertung der allgemeinen Situation und einzelner Standortfaktoren im UG
(Quelle: Fragebogenauswertung)

Besonders problematisch und mit den schlechtesten Noten bewertet erweist sich im Durch-
schnitt die Parkplatzsituation, der Leerstand der (Gewerbe-)immobilien, die mangelnde Bar-
rierefreiheit, das Stadtbild/Aufenthaltsqualitdt und die Verkehrssituation der PKW (alle nahe-
zu mangelhaft). Als insgesamt ausreichend schneidet die Kaufkraft/Frequenz der Kunden in
Kafertal-Zentrum sowie generell die Qualitat des Dienstleistungs- und Nahversorgungsange-
botes ab.

Der Standort Kafertal-Zentrum zeichnet sich dagegen durch eine gute OPNV- und regionale
Verkehrsanbindung aus. Auch das Mietniveau fir Gewerbeimmobilien ist offensichtlich ak-
zeptabel, es wird noch mit befriedigend bewertet.

Diese Bewertungen spiegeln auch die konkreten Problemlagen und Stérfaktoren der Gewer-
betreibenden und Betriebsinhaber wider. Gefragt nach den wesentlichen Sttrfaktoren im
Umfeld ihres Betriebes, liegt auch hier die Parkplatzsituation an erster, d. h. der am haufigs-
ten genannten Stelle.

Als schwerwiegendste Problembereiche im Untersuchungsgebiet wurden zudem mehrfach
genannt:
e der Leerstand der Gewerbeimmobilien, insbesondere in der Mannheimer
Stral3e,
e fehlende Laufkundschaft bzw. Kundenfrequenz,
e der Zustand der StraBen und Grinanlagen das Stadtbild,

e die StraBenraumgestaltung, insbesondere die Poller in der Mannheimer
StraBe,

e mangelnde Barrierefreiheit,

e der Verkehr/Raserei in der Mannheimer StraBe.

Uber drei Viertel der befragten Betriebe betreiben nach eigenen Angaben Werbung fiir das
Geschaft innerhalb Mannheims oder der ndheren Umgebung. Dabei kommen verschiedene
Medien zum Einsatz: Am haufigsten genutzt werden Prospekte/Werbezettel und das Inter-
net, gefolgt von der AuBenwerbung. Ein GroBteil der Betriebe inseriert regelmaBig in Zei-
tungen oder Anzeigenblattern (vgl. Abbildung 24).
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Tageszeitung

Wochen-, Monatszeitung 1)

Sonstige Printmedien*

Prospekte/ Werbezettel 1

AuBenwerbung

Gelbe Seiten

Internet

Sonstige

Anzahl der Nennungen

Abbildung 24: RegelmaBig eingesetzte Werbemedien im UG (Quelle: Fragebogenauswertung)
[*z. B. Anzeigen- und Gemeindeblatter, Vereinshefte]

Bedarf oder Interesse an Beratungsleistungen durch die Stadtverwaltung oder den Gewerbe-
verein duBerten nur ein Flnftel der Betriebsinhaber. Thematisch besteht Bedarf vor allem
hinsichtlich Standortfragen wie Erweiterung/Umnutzung von Gewerberdumen oder die kon-
krete Parkplatzsituation, sowie organisatorische Themen wie Zeitmanagement, Kooperation,
Sponsoring und Vermarktung.

Starker zeigt sich jedoch das Interesse fir gemeinsame (Werbe-)Aktionen, die speziell dem
Stadtteil und dem Standort zu Gute kommen. Zwei Drittel der Befragten wurden sich hierfur
engagieren, die Halfte davon sogar finanziell beteiligen. Zu denken waére aus Sicht der Be-
fragten z. B. an eine gemeinsame Rabattkarte, Gesundheitstage, Wettbewerbe und Werbe-
aktionen, oder eine , Lange Nacht des Einkaufens”.

Gleichfalls zeigt sich in diesem Bereich der ortliche Gewerbeverein als sehr aktiv. So findet
z. B. 2010 erstmals das Kulturhausfest statt, in dessen Rahmen auch die Geschafte einge-
bunden werden. Neben dem Kafertaler StraBenfest im Juni findet im Stadtteil z. B. im No-
vember auch wieder die ,Lange Nacht der Kunst und Gendisse” statt.

Die Verbesserung bzw. Beseitigung der genannten Storfaktoren und der eher schlecht be-
werteten Standortfaktoren bilden die wichtigsten Anregungen fr eine kinftige Entwicklung
des Kafertaler Zentrums (Frage 19 des Fragebogens). So regen einige Befragten die Entfer-
nung der Poller in der Mannheimer StraBe und das Einrichten von Kurzzeitparkplatzen an.
Auch die Einrichtung einer verkehrsberuhigten oder gar einer FuBgangerzone (Reduzierung
des Verkehrstempos/Verlagerung des Busverkehrs etc.) in der Mannheimer StraBBe wurde
vorgeschlagen. Die Mannheimer StraBe sollte insgesamt aufgewertet und das Flair einer
EinkaufsstraBe entwickeln, z. B. mit der Ansiedlung von StraBencafés.

Weiter wurde vorgeschlagen, dass sich Anwohner und Geschaftsleute zur Diskussion der
kinftigen Entwicklung zusammen setzen und gemeinsame Ideen entwickeln. AuBerdem soll
das Kulturhaus nach Meinung eines Befragten zu einem soziokulturellen Zentrum durch
Zusammenlegung mit dem Kindergarten in Verbindung mit dem bestehenden Seniorenan-
gebot ausgebaut werden.

4.3.4 Gewerblicher Leerstand

Der Leerstand von Gewerbeimmobilien und Einzelhandelsflachen kann ein Indikator fur
strukturelle und funktionelle Probleme an einem Standort sein. Sofern es sich um sporadi-
sche und kurzfristige Ladenleerstande handelt, die lediglich wahrend dem Ubergang vom
alten zum neuen Mieter entstehen, sind Ladenleerstande grundsatzlich keine Bedrohung. Bei
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mittel- oder ldngerfristigen Leerstanden besteht jedoch die Gefahr, dass die EinkaufsstraBe
far die Kunden aufgrund des nicht mehr intakten Gesamtbildes an Attraktivitat verliert und
die Kunden allmahlich abwandern. Dies wiederum hat entsprechend negative Auswirkungen
fur die (noch) bestehenden Einzelhéndler.

Leerstehende bzw. ungenutzte gewerbliche Fléchen, i. d. R. Ladenlokale, wurden wahrend
der Begehungen an insgesamt 12 Standorten im Untersuchungsgebiet festgestellt, drei Vier-
tel davon befinden sich in und um den Hauptversorgungsbereich in der Mannheimer Stral3e
(vgl. Anlage 6: Plan ,,Nutzungs- und Versorgungsstruktur”, Anlage 7). Die Leerstande sind in
Tabelle 4 aufgefuhrt und wurden nach Augenschein bezlglich der Dauer des Leerstandes,
dem baulichen Zustand der Geschaftsraume/des Ladenlokals und einer Einschatzung der

Nachnutzung beurteilt.

Adresse Ehemalige Nutzung Dauer Baulicher Zustand/Einschatzung
Obere Riedstral3e 9 Dienstleistungen kurz gut; Stand Juli 2010: Neuverpachtung
an Schmuckgeschaft erfolgt
GartenstraBBe 7 Einzelhandel od. Dienstleis- lang sanierungsbedurftig; Nachnutzung als
tungen Ladenlokal eher unwahrscheinlich
Ladenburger StraBe 2a Dienstleistungen kurz gut
LindenstraBe 3 Handwerk od. Dienstleistun- lang umfassend sanierungsbedurftig; evtl.
gen abrisswirdig
LindenstraBe 11 Einzelhandel od. Dienstleis- mittel sanierungsbedurftig
tungen
Mannheimer StraBe 10- | Einzelhandel mittel- umfassend sanierungsbedurftig
12 lang
Mannheimer StraBe 8 Unbekannt/Dienstleistungen kurz- evtl. sanierungsbedurftig
mittel
Mannheimer StraBe 38a Einzelhandel (Discounter) mittel umfassend sanierungsbedurftig
Mannheimer StraBe 45 Dienstleistungen kurz gut
Mannheimer StraBe 57 Unbekannt/Einzelhandel lang umfassend sanierungsbedurftig;
Nachnutzung als Ladenlokal unwahr-
scheinlich
Mannheimer StraBe 61 Einzelhandel (Vollsortimenter) kurz gut
Poststral3e 3 Tankstelle/Einzelhandel mittel sanierungsbedurftig/abrisswiirdig

Tabelle 4: Bewertung der gewerblichen Leerstdnde im UG
(Quelle: Eigene Erhebungen)

Die Leerstandsquote bezogen auf alle Geschafte und Gewerbebetriebe im Untersuchungs-
gebiet liegt somit knapp unter 10%. In Bezug allein auf den Einzelhandel ist die Quote der
leerstehenden Ladenlokale jedoch deutlich héher (etwa 15-20%).”

Mindestens ein Drittel der Leerstande ist offenkundig erst seit einem kurzen Zeitraum (ein bis
zwei Jahre) entstanden und die Ladenlokale grundsatzlich auch in einem baulich guten Zu-
stand (vgl. Abbildung 25). Daher kann angenommen werden, dass diese Gewerbeimmobi-
lien auch kurzfristig wieder einer Nutzung zugefiihrt werden und es sich derzeit lediglich um
eine Ubergangsphase handelt. So ist z. B. die Immobilie in der Oberen RiedstraBe 9 inzwi-
schen neu verpachtet worden; das Geschaft ist allerdings noch nicht wieder er6ffnet worden
(Stand: Ende August 2010).

8 Zum Vergleich: Die Leerstandsquote von Buroflachen in Mannheim betragt ca. 7% (Quelle: Stadt Mannheim, FB
flr Wirtschafts- und Strukturférderung).
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Abbildung 25: Kurzfristiger Leerstand in der Mannheimer StraBe (rechts ehemaliger REWE)
(Quelle: Fotodokumentation)

Etwa die Halfte der Objekte sind schon mittel- bis langerfristig ungenutzt und in den meisten
Fallen baulich in einem schlechten Zustand (vgl. Abbildung 26). Hier handelt es sich in der
Regel um Gewerbeobjekte, die auch in ihrer Ausstattung nicht mehr den heutigen Anforde-
rungen entsprechen und fur eine weitere Nutzung umfassend sanierungsbedirftig sind. Ein
hoher Sanierungsaufwand erschwert wiederum die zlgige Wieder- oder Umnutzung der
Immobilie. Nicht zuletzt beeintrachtigen diese Objekte in vielen Fallen das Ortsbild und die
Attraktivitat der GeschaftsstraBe.

Abbildung 26: Mittelfristiger Leerstand (li., ehemaliger Penny-Markt), langerfristiger Leerstand (re.),
beide in der Mannheimer StraBe (Quelle: Fotodokumentation)

Das Areal um den ehemaligen Penny-Markt in der Mannheimer StraBe 38a ist eines der
Schlisselgrundstiicke im Quartier. Hier besteht die Mdglichkeit der Neuansiedlung eines
Vollsortimenters bzw. Supermarktes, zumal sich das Gebdude in einem abrisswirdigen bauli-
chen Zustand befindet und die Stadt Mannheim das Grundstiick bereits im Vorfeld der vor-
bereitenden Untersuchungen erworben hat. Die Ansiedlung eines groB3flachigen Lebensmit-
telmarktes wirde nicht nur die Nahversorgungssituation in Kafertal verbessern, sondern als
Frequenzbringer auch positive Auswirkungen auf den restlichen Einzelhandel erzeugen.

Die befragten Betriebsinhaber sehen ein ahnliches Potenzial fir diese Flache: Mehr als die
Halfte der Befragten kann sich einen Vollsortimenter/Supermarkt oder ein Einkaufszentrum
mit Lebensmittelangebot vorstellen. Andere wiinschen die Ansiedlung von Gastronomie oder
die Schaffung von Angeboten fiir Kinder und/oder Senioren. Eher selten genannt wurde
dagegen die Option eines Discounters, die Schaffung von Parkplatzen oder einer weiteren
Grinflache.
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Abbildung 27: Gebdude des ehemaligen Kinos/spater des Penny-Marktes in der Mannheimer StraBe
(Quelle: Fotodokumentation)

4.3.5 Fazit

Die Untersuchungen des Zentrenkonzeptes und die Erhebungen zu den vorbereitenden Un-
tersuchungen zeigen, dass Kéfertal grundsatzlich Gber ein gutes Versorgungsangebot, insbe-
sondere im Bereich Dienstleistungen und medizinische Versorgung verfligt. Die Geschafts-
struktur ist Uberwiegend kleinteilig mit einem ausgepragten Ortsbezug.

Doch gerade im Nahversorgungsbereich, v. a. beziiglich des Lebensmittelangebotes, beste-
hen deutliche Versorgungsdefizite. Hier machen sich die SchlieBungen des REWE und des
Penny-Marktes in der Mannheimer StraBe gravierend bemerkbar. Die Ansiedlung eines grof3-
flachigen, standortgerechten Vollsortimenters oder Lebensmittelmarktes, der dariber hinaus
als Frequenzbringer auch dem dUbrigen Einzelhandel zu Gute kommt, ist daher dringend
notwendig. Um den heutigen Ansprichen eines Supermarktes, der sich dauerhaft an einem
Standort im Innenbereich behaupten will, zu genigen, sind Verkaufsflachen von mindestens
800-1.200 m2 und ein entsprechendes Parkplatzangebot erforderlich. Fir eine entsprechen-
de Ansiedlung bietet sich das Areal des ehemaligen Penny-Marktes in der Mannheimer Stra-
Be an. Das Grundstlick wurde bereits von der Stadt erworben, um diese Entwicklung zu
steuern und eine unerwiinschte Nachnutzung zu verhindern.

Eindeutig zeigen sich auch die Problembereiche im Untersuchungsgebiet aus Sicht der Ge-
schaftsinhaber. Beméngelt werden vor allem die Parkplatz- und Verkehrssituation (einge-
schrankte Halteverbote, Poller, Raserei, GroBlast- und Busverkehr), der Leerstand der Gewer-
beimmobilien, fehlende Laufkundschaft, Gestaltungsdefizite im o&ffentlichen Raum sowie
mangelnde Barrierefreiheit. Im Bereich Werbung und Marketing sind die Geschaftsinhaber
durchaus selbst aktiv. Der ortliche Gewerbeverein steht dartber hinaus als Anlaufstelle far
Beratungsleistungen und gemeinsame Werbeaktionen zur Verflgung.

Die Leerstandproblematik im gewerblichen Bereich zeigt sich verstarkt in der Mannheimer
StraBe. Leerstehende Flachen, wie der ehemalige REWE oder — an exponierter Stelle — vor
allem der Penny-Markt generieren bzw. verstarken die 6ffentliche Wahrnehmung der Leer-
standssituation. Viele dieser Gewerbeobjekte sind allerdings fur eine weitere gewerbliche
Nutzung eher ungeeignet und sollten im Zuge einer SanierungsmaBnahme erneuert
und/oder umgenutzt werden.
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4.4 Griunflachen / Freiraum

Kafertal verflgt Uber eine bedeutende 6ffentliche Grin- und Freiflache, den Stempelpark im
Zentrum. Ké&fertal war anfénglich auch eine landwirtschaftlich gepragte Siedlung. Die ur-
sprunglichen, innerdrtlichen Bebauungsstrukturen sind in vielen Fallen noch erhalten. Zum
einen sind die ehemaligen Gehofte und Hofanlagen entsprechend Ihrer Nutzung weitgehend
versiegelt, zum anderen bestehen hadufig noch die tief angelegten private Gartenbereiche.

In der naheren Umgebung stehen fur die Naherholung der Bewohner weitere 6ffentliche
Grun- und Freiflachen mit unterschiedlichen Nutzungsmaéglichkeiten zur Verfliigung: Der
Kafertaler Wald im Nordosten, die groBte Waldflache Mannheims (etwa 2 km Entfernung),
die Vogelstang-Seen im Osten (2 km), der Herzogenriedpark im Stdwesten (rund 2% km)
oder das Carl-Benz-Bad im Nordwesten (2 km).

Grundlage fur die Darstellung und Beurteilung der 6ffentlichen und privaten Grin- und Frei-
flachen des Untersuchungsgebietes bilden die Vor-Ort-Begehungen und die Fotodokumenta-
tionen.

4.4.1 Offentliche Freiflachen

e  Stempelpark

Der Stempelpark verdankt sein Bestehen den historischen Besitz- und Nutzungsstrukturen
des Ortes. Die heutige Freiflache war urspriinglich, d. h. im 19. Jahrhundert, ein Anwesen
mit Hofreite, Garten- und Ackerland eines wohlhabenden Landwirts (Ludwig Stempel, 1822-
86). Nach dem Eigentumstbergang an die Stadt (1920) und Zerstérungen des Gebdudebe-
standes im Zweiten Weltkrieg wurde die Freiflache in den 1960er Jahren als 6ffentlicher Park
und griine Mitte Kafertals angelegt.

Der Stempelpark ist heute eine Parkanlage mit verschiedenen Aufenthaltsbereichen, groBer
Freiflache und altem Baumbestand. Im Randbereich befinden sich verschiedene Gemeinbe-
darfseinrichtungen, wie das Kulturhaus Kafertal, der Kindergarten mit AuBengelénde (s.
Abbildung 28) und nérdlich das evangelische Gemeindezentrum an der Unionskirche. Die
Grlnanlage dient gleichzeitig als Zugang zu diesen Einrichtungen und Verbindungsglied
innerhalb des Stadtteils.

™ =

Abbildung 28: Stdwestlicher Zugang zum Stempelpark (li.), AuBengelénde Kindergarten (re.)
(Quelle: Fotodokumentation)

Das Areal des Stempelparks mit den Randbereichen umfasst ca. 2,7 ha, die Parkanlage selbst
ca. 1,75 ha und ist von allen Seiten Uber funf Eingange erreichbar. Der Haupteingang mit
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Ausrichtung auf das Kulturhaus befindet sich an der Mannheimer StraBe, jedoch zurtickver-
setzt hinter Parkplatzflachen rechts und links des Eingangs (s. Abbildung 28). Die Gestaltung
des Haupteingangs zeigt sich aufgrund dessen auch nur wenig einladend, es fehlt eine deut-
lichere Offnung und Anbindung an die Mannheimer StraBe.

Von Sudwesten gelangt man Uber den Parkplatz des Kulturhauses seitlich in den Park, zu-
satzlich im 6stlichen Bereich an der Mannheimer StraBBe am Hotel. Die nérdlichen Zugange
an der GewerbstraBBe und Uber das Kirchengelande an der Unionskirche zeigen sich versteckt
und kaum wahrnehmbar. Die engen, wenig tberschaubaren Wege bilden leicht unsichere,
bei Dunkelheit auch unbehagliche Rdume (vgl. z. B. Abbildung 29).

Abbildung 29: Nordlicher Bereich Stempelpark, Blick Richtung Unionskirche (li.), Zu-/Ausgang zur Uni-
onskirche (re.) (Quelle: Fotodokumentation)

Das Parkgelande prasentiert sich als offene, gepflegte Griinflache mit Eingrinung der Rand-
bereiche, vereinzelten Geholzgruppen und beachtlichem Baumbestand. Die geschwungenen
Wegestrukturen verbinden die Ausgange mit- und die Aufenthaltsbereiche untereinander.

Im Nordosten am Eingang der Unionskirche befindet sich ein Kleinkindspielbereich. Die Méb-
lierung (Spielhauskombination, Wippgerat und Banke) ist in einem guten gebrauchten Zu-
stand, allerdings auffallig mit Grafitti bespriht. Der Sandbereich und die Umgebung sind
insgesamt wenig attraktiv gestaltet (s. Abbildung 31).

Abbildung 30: Baumbestand im Park (li.), Aufenthaltsbereich mit Pergola (re.)
(Quelle: Fotodokumentation)

Daneben befindet sich ein Aufenthalts- und Sitzbereich mit bewachsener Drahtgitterkon-
struktion in Form einer Pergola. Auch wenn dieser Sitzbereich gestalterisch nicht mehr heuti-
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gen MaBstdben entspricht, erscheint er doch gepflegt und wird von den Besuchern ange-
nommen (vgl. Abbildung 30).

Auch die Méblierung des zentralen Spielbereiches ist optisch in einem guten Zustand. Hier
befinden sich in einem groBzligigen Sandspiel- und Fallschutzbereich neben einem Spielhau-
schen mehrere Angebote fir kleinere und gréBere Kinder wie eine Aussichtsplattform, ein
groBeres Seilklettergeriist, ein Wipptier, Doppelschaukel und Rutsche sowie einige Sitzgele-
genheiten. Der Spielbereich ist augenscheinlich in den letzten Jahren ergénzt und erneuert
worden (s. Abbildung 31).

Das nahegelegene Toilettenhduschen befindet sich allerdings in einem baulich schlechten
Zustand und scheint nicht mehr genutzt zu werden. Vernagelte Offnungen, zersplitterte
Fensterscheiben und Graffiti hinterlassen einen stark verwahrlosten Eindruck (vgl. auch
Abbildung 18).

Abbildung 31: Nordlicher Spielbereich fur Kleinkinder (li.) und zentraler Spielbereich fur &ltere Kinder
(re.) (Quelle: Fotodokumentation)

Weiteren Raum zum Verweilen bietet die Flache nahe der Hausmeisterwohnung am Kultur-
haus (nordlicher Teil des Gebadudes). Hier sind zwischen eingewachsenen Pflanzbereichen
drei halbrunde Sitzgruppen mit schattigen Platzen vorzufinden, die durch einen kurzen Pfad
miteinander verbunden sind. Die Aufenthaltsbereiche werden offenbar auch genutzt, vor-
wiegend von Jugendlichen als Rickzugsraum (s. Abbildung 32).

Abbildung 32: Aufenthaltsbereich Nordwest (li.), Ausgang zur GewerbstraBe (re.)
(Quelle: Fotodokumentation)
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Die zwischen diesem und dem Spielbereich gelegene offene Rasenflache wird mitunter auch
als Spielfeld, z. B. fur FuBball (mit dem Baumbestand als Torsituation) genutzt. Die Rasenfla-
che direkt vor dem Kulturhaus ist mit Baumen besttickt und dichter bepflanzt.

Im stdwestlichen Bereich, angrenzend an das Gebdude des leerstehenden Lebensmittel-
marktes, befindet sich das eingezdunte, ca. 700 m2 groBe AuBengeldnde des stadtischen
Kindergartens.

e  Weitere Freiflachen, Spiel- und Aufenthaltsbereiche

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befindet sich noch in der Gerstenstral3e in relativ ver-
steckter Lage ein kleiner Spielplatz. Hier sind eine Tischtennisplatte sowie eine Holzkletter-
kombination und Wipptiere in einem Sandspielbereich vorhanden. Gebrauchsspuren weisen
darauf hin, dass die Anlage angenommen wird (vgl. Abbildung 33). Auch wenn die Mdblie-
rung in einem optisch guten Zustand ist und die Flache relativ gepflegt erscheint, wirkt sie
doch nur wenig einladend. Zudem scheint der Rasen als Bodenbelag nur wenig geeignet.

Stdwestlich auBerhalb des Untersuchungsgebietes befindet sich fuBlaufig in der Veilchen-
straBBe im Bereich der Albrecht-Durer-Schule ein weiteres Spielangebot.

Abbildung 33: Spielplatz in der GerstenstraBe (li.), Brachflache an der B38 (re.)
(Quelle: Fotodokumentation)

Weitere &ffentliche Platz- und Aufenthaltsbereiche befinden sich am Rathaus und der katho-
lischen Kirche. Der Platz an der Haltestelle am Rathaus in der nérdlichen Mannheimer StraBe
ist zweireihig mit Platanen bestlickt, gut ausgeleuchtet und gepflegt. Der daran anschlieBen-
de FuBgangerbereich am Rathaus wirkt dagegen im Kreuzungsbereich mehrerer StraBen
weniger einladend und gegeniber dem StraBenverkehr ungeschitzt, sodass der Brunnen
und der eigentliche Platzbereich seine Funktion als Treffpunkt und Aufenthaltsort nicht ent-
falten kann (vgl. Abbildung 34).

Der Kirchplatz an der St.-Laurentius-Kirche wirkt dagegen trotz Parkplatzangebot deutlich
einladender. Der Platz liegt von der Oberen RiedstraBBe abgesetzt und besitzt einen geschitz-
ten, mit Baumen besetzten Aufenthaltsbereich um ein Denkmal (s. Abbildung 34). Beide
Platzanlagen waren Bestandteil der stadtebaulichen ErneuerungsmaBnahme in den 1990er
Jahren.
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Abbildung 34: Platz vor dem Rathaus (li.), Kirchplatz mit Denkmal (re.)
(Quelle: Fotodokumentation)

Im Stden des Untersuchungsgebietes, zwischen der StraBenbahntrasse bzw. Am Rebstock
und der B38 wird ein Areal fir zukUnftige Verkehrsplanungen freigehalten, das sich heute
als Griinraum und Brachflache prasentiert (vgl. Abbildung 33). Die Flache hat aufgrund ihrer
Lage an der vielbefahrenen BundesstraBe kaum Aufenthaltsqualitdten. In Ost-West-Richtung
verlauft ein Trampelpfad und im Osten sind einige Parzellen als Kleingarten genutzt. Ferner
befindet sich ein kleines Betriebsgebaude der MVV Energie AG auf dem Geldnde.

e StraBenraum und Quartierseingdnge

Im StraBenraum des Untersuchungsgebietes ist bis auf wenige Ausnahmen kaum Grin vor-
handen. Nennenswerte Ausnahmen bilden hier die verbreiterten Gehwege am sidlichen
Abschnitt der Mannheimer StraBe, am Stempelpark und die Platzbereiche am Rathaus und
der katholischen Kirche. Die Randbebauung und der Verzicht auf Vorgarten lasst neben der
fehlenden Durchgrinung im 6ffentlichen (StraBen-)Raum die StraBenquerschnitte an vielen
Stellen enger erscheinen.

\ N

Abbildung 35: StraBenraum ohne Griin in der LindenstraBe (li.), unlbersichtlicher Kreuzungsbereich
RebenstraBe/Am Rebstock (re.) (Quelle: Fotodokumentation)

Die Ein- und Ausgange des Stadtteils bzw. des Untersuchungsgebietes in der Mannheimer
StraBBe im Suden, der RebenstraBe (Sudosten) und Ladenburger StraBe im Osten werden
gepragt durch die Verkehrsflachen und ihre Nutzungen, insbesondere der B38, der Stral3en-
bahntrasse und den o6ffentlichen Parkflachen. Diese Bereiche weisen Defizite in der Gestal-
tung und der Aufenthaltsqualitat auf. Das Verkehrsaufkommen mit unterschiedlichen Ver-
kehrsarten und teils hohen Geschwindigkeiten lassen zudem untbersichtliche Kreuzungsbe-
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reiche entstehen, z. B. an der Kreuzung Am Rebstock/LindenstraBe/Rebenstral3e/Birkenauer
StraBe (vgl. Abbildung 35).

4.4.2 Private Freirdume

Die Situation der privaten Freiflachen stellt sich im Ké&fertaler Zentrum sehr heterogen dar. Im
noérdlichen Abschnitt der Mannheimer StraBe und in den Quartieren stdlich der Ladenburger
StraBe sind oftmals die Hofstellen mit den dahinterliegenden Nutzgarten der ehemals land-
wirtschaftlich gepragten Siedlung erhalten. Die tiefen Gartengrundstticke werden nur noch
teilweise bewirtschaftet (vgl. Abbildung 36).

Durch die haufig vorherrschende Blockrandbebauung bestehen zwischen Privatgrundstticken
und &ffentlichem Raum bzw. StraBenraum in der Regel keine Vorgarten und damit keine
Ubergénge oder Abstandsflachen. Trotz der Randbebauung haben viele dieser Grundstiicke
eine Zufahrt zum Grundstlcksinneren, teilweise auch eine (Gebdude-)Durchfahrt.

Abbildung 36: Hinterhofbebauung und Versiegelung in der Mannheimer StraBe (li.), tiefe Garten std-
lich der Ladenburger StraBe (re.) (Quelle: Fotodokumentation)

Aufgrund der Tiefe der meisten stadtebaulichen Blocke sind in den Innenbereichen gréBere
private Freiflachen vorhanden, die im Einzelnen unterschiedliche Nutzungen erfahren. So
befinden sich hier haufig versiegelte Innenhofe, die als private Stellflachen genutzt werden.
Einige Grundsticke entlang der Mannheimer StraBe unterliegen im rlckwartigen Bereich
einer Gewerbenutzung und enthalten damit nutzungsgemischte Innenbereiche, die sich
teilweise auch stérend auf die Nachbarschaft auswirken.

Im Quartier zwischen GartenstraBe und AuBere QuerstraBe haben sich hingegen gréBere
Gartenflachen erhalten, die jedoch nach und nach durch Bebauung der Innenbereiche in
zweiter Reihe verdichtet werden. Dadurch entstehen zwischen erster und zweiter Baureihe
vermehrt Hofsituationen (vgl. z. B. Abbildung 36 oder Abbildung 14).

In Abschnitten mit Gberwiegend Wohnnutzung, z. B. in der Gewerb- oder Enzianstrale,
bestehen in Verbindung mit der Randbebauung in der Regel rickwartige Hausgarten als
private Freiraume.

4.4.3 Fazit

Im Zentrum von Kafertal sind durch die Grundstlicks- und Eigentumsverhéltnisse viele Be-
wohner mit privaten Freiflachen versorgt. Die privaten Freiraume dienen jedoch nicht Gberall
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der Erholung, sondern sind haufig versiegelt und als Parkraum genutzt. In Teilbereichen fin-
den sich auch Bebauungsstrukturen ohne Zuordnung privater Freirdume vor.

Der Stadtteil ist gleichfalls mit einer groBflachigen Grinanlage, dem Stempelpark, ausgestat-
tet. Der Park kann seiner Funktion als Erholungsflache allerdings nur bedingt gerecht wer-
den. Die Eingdnge zum Park und z. T. auch einzelne Bereiche innerhalb zeigen Gestaltungs-
defizite und mangelhafte Aufenthaltsqualitdten. Manche Stellen wirken unter Umstanden
unbehaglich und unsicher.

Gestaltungsbedarf besteht ferner im &ffentlichen StraBenraum, an den Quartierseingangen
sowie an einigen Kreuzungs- und Platzbereichen, z. B. am Rathaus in der Wormser Strafe.

Die Qualitat der Spielbereiche im Quartier ist grundsatzlich gut, allerdings besteht auch hier
Aufwertungs- und Gestaltungsbedarf, der sich an den Bedurfnissen der Nutzergruppen ori-
entieren sollte, v. a. fehlen Aufenthaltsbereiche fur Jugendliche. Gleichzeitig gibt es mit dem
Areal zwischen der StraBenbahn und der B38 eine Potenzialflache, die Raum fur eine kreati-
ve Zwischennutzung zuldsst.

4.5 Verkehr

Im Bestandsplan der Anlage 3 (Plan: ,Bestandssituation”) sind die wichtigsten Verkehrsas-
pekte des flieBenden und ruhenden Verkehrs im Untersuchungsgebiet schematisch darge-
stellt.

Erhebungsgrundlagen bildeten die Vor-Ort-Begehungen, Luftbildauswertungen sowie ver-
schiedene Daten und Plane, die vom FB Stadtebau, Abt. Verkehrsplanung zur Verfigung
gestellt wurden. Beziglich der Verkehrsbelastung lagen Verkehrszahlungsdaten fur die
Mannheimer Strae und die Kreuzungspunkte Mannheimer StraBe/B38 sowie Mannheimer
StraBe/Wormser StraBe/Ladenburger StraBe vor. Ferner konnte auf ein Gutachten zum be-
hindertengerechten Umbau der Rad- und Gehwegunterfiihrung Mannheimer StralBe-
RollbihlstraBe (B38) aus dem Jahr 2003 zurlickgegriffen werden.

Der Verkehrsknotenpunkt Mannheimer StraBe/B38 liegt nur zum Teil innerhalb des abge-
grenzten Untersuchungsbereiches. Aufgrund seiner wesentlichen Bedeutung als Verbin-
dungsglied zwischen Kafertal-Std und dem Zentrum sowie als Zugangsbereich zum Quartier
wird der Kreuzungsbereich bzw. die Querung in die Betrachtung mit einbezogen.

4.5.1 FlieBender Verkehr

e AuBere Anbindung und inneres StraBennetz

Das Zentrum von Kafertal ist durch den Anschluss an die BundesstraBe 38 an das Uberregio-
nale StraBenverkehrsnetz angebunden. Die B38 fiihrt von der Innenstadt Mannheims am
stdlichen Rand des Untersuchungsgebietes vorbei in nord-dstlicher Richtung zum Auto-
bahnkreuz Viernheim (A6), nach Viernheim (Hessen) und schlieBlich Weinheim. Im Nordos-
ten verlauft die LandesstraBBe 597 (L597), die die westlich und 6stlich gelegenen Mannheimer
Stadtteile sowie in Richtung Osten Ladenburg und Schriesheim erreichbar macht. Nach
Nordwesten fuhrt die L597 in Richtung A6 zur B44, die Mannheim mit Lampertheim (Hes-
sen) und Worms (Rheinland-Pfalz) verbindet.

Das Untersuchungsgebiet selbst ist gepragt durch die bogenartig verlaufende Mannheimer
StraBe, die gleichzeitig als Eingangs-, Hauptgeschafts- und DurchgangsstraBe durch den
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Stadtteil fihrt. Von hier aus sind die meisten zentralen Funktionen wie Einzelhandel, Dienst-
leistungen und 6ffentliche Einrichtungen erreichbar. Ab dem Kreuzungsbereich mit der La-
denburger StraBe geht die Mannheimer StraBe in die Wormser StraBe Uber, die innerhalb
des Stadtteils nach Westen fuhrt. Alle weiteren GemeindestraBen sind grundsatzlich unter-
geordnet und dienen der Vernetzung im Gebiet.

Das gesamte Untersuchungsgebiet ist als Tempo-30-Zone ausgewiesen. Ausnahmen bilden
die verkehrsberuhigten Abschnitte in der UnionstraBe sowie am Kirchplatz zwischen Worm-
ser StraBBe und Obere RiedstraBe. Am ehemaligen Rathaus (Wormser StraBe) verlduft ein
kurzer Abschnitt als FuBgangerbereich (Verbindung zur Oberen RiedstraB3e).

Die am 6stlichen Rand des Untersuchungsgebietes entlang der StraBenbahntrasse verlaufen-
de Birkenauer StraBe ist zwischen RebenstraBe und Ladenburger StraBe eine Einbahnstral3e
in nordlicher Richtung fur den Anlieger- und Busverkehr. Die StraBe ist dartber hinaus fir
FuBgdnger und Radfahrer gleichermafBen benutz- bzw. befahrbar.

Der bauliche Zustand der GemeindestraBen im Untersuchungsgebiet ist in vielen Fallen
schadhaft und erneuerungsbedirftig. In manchen Abschnitten, z. B. in der Mannheimer
StraBe, LindenstraBe, Ladenburger StraBe oder RebenstraBe sind deutliche Schaden in der
StraBendecke vorhanden (vgl. Abbildung 37).

Abbildung 37: Schadhafte StraBenbeldge im Untersuchungsgebiet
(Quelle: Fotodokumentation)

e FuBganger- und Radverkehr

Nutzungskonflikte zwischen dem motorisierten und dem FulBBganger- und Radverkehr zeigen
sich im Untersuchungsgebiet weitgehend nur in der Mannheimer StraBe. Die Fahrbahnbreite
der Mannheimer StraBe betragt im gesamten Verlauf etwa 6,0 m. Der Gehweg weist im
zentralen Bereich am Stempelpark eine Breite von ca. 1,85 m auf und nimmt nach Stiden hin
leicht zu. In Teilabschnitten, insbesondere im nérdlichen Bereich der StraBBe, fihrt das Heran-
ricken der Bestandsgebaude jedoch zu einer Verengung des StraBenquerschnitts und der
Gehwege auf unter 1,0 m. Die Begegnung zweier FuBganger fuhrt hier in der Regel dazu,
dass einer der beiden auf die Fahrbahn ausweichen muss (vgl. Abbildung 38).

Der verengte StraBenquerschnitt und gelegentlich Uberhéhte Geschwindigkeiten des motori-
sierten Verkehrs kédnnen hier zudem fur untbersichtliche und unter Umsténden gefahrliche
Verkehrssituationen sorgen, insbesondere durch den LKW- oder Schwerlastverkehr.



Stadt Mannheim VU Kafertal-Zentrum Seite 51 von 100
MVV REGIOPLAN 15.11.2010

Abbildung 38: Stdliche Zufahrt in die Mannheimer StraBe (li.), verengter StraBenquerschnitt im nordli-
chen Bereich der Mannheimer StraBe (re.) (Quelle: Fotodokumentation)

Separate oder markierte Radwege sind im Untersuchungsgebiet nicht angelegt bzw. ausge-
wiesen, die Benutzung der Wege erfolgt grundsatzlich im Mischverkehr mit FuBgangern
und/oder dem motorisierten Verkehr.

Das Radwegeverkehrsnetz von Mannheim weist eine Hauptroute in Richtung Viernheim bzw.
zur Innenstadt Uber die RollbUhlstraBe, Am Rebstock und die Birkenauer StraBe entlang der
StraBenbahntrasse aus. Eine weitere, untergeordnete Nord-Siid-Verbindung verlduft Gber die
Mannheimer StraBe, sowie von Slden aus der Vélklinger StraBe durch die Unterfihrung
unterhalb der B38 zur RebenstraBe. Querverbindungen nach Westen/Osten bestehen Gber
die Wormser und Ladenburger StralBe, untergeordnet auch Uber die Obere RiedstraBe.

¢  Knotenpunkt Mannheimer Strae/B38 und Unterfiihrung

Die Mannheimer StralBe verlauft ab dem Kreuzungspunkt mit der Wormser und Ladenburger
StraBe in Richtung Stdwesten und schneidet am stdlichen Rand des Untersuchungsgebietes
die vierspurige B38. Dies fuhrt zu einer raumlichen Trennung des Stadtteilzentrums vom
stdlich gelegenen Teil (Kafertal-Std). Die Wirkung dieser Barriere wird durch die entlang der
RollbuhistraBe verlaufende zweigleisige Schienentrasse der OEG- und Stadtbahnlinie noch
verstarkt.

oI5

Abbildung 39: Verkehrknotenpunkt B38/Mannheimer StraBe mit Darstellung des Verlaufs der Unter-
fihrung (Quelle: Stadt Mannheim, Ausschnitt Stadtgrundkarte, bearbeitet)

Der Zugang zum Zentrum fur FuBgdnger und Radfahrer erfolgt am Knotenpunkt
B38/Mannheimer StralBe Uber eine Rad- und Gehwegunterfihrung. Die Unterfihrung unter-
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quert auf einer Lange von etwa 70 m die Mannheimer Stral3e, Weinheimer StraBe, Rollbuhl
straBe und die zweigleisige StraBenbahntrasse (vgl. Abbildung 39). Der Auf- bzw. Abgang
auf der Sudseite erfolgt Gber einen Uberdachten Treppenaufgang mit Stufenrampe zwischen
der Hausnummer 4 und 8 in der Weinheimer StraBe. Auf der Nordseite sind zwei Treppe-
nauf- bzw. -abgdnge an der RollblhlstraBe angeordnet. Zwischen Nord- und Sidseite befin-
den sich drei weitere Zugange, wovon einer verschlossen ist und nicht mehr benutzt wird.

Beide Zugangsbereiche zur Unterfihrung sind nicht behindertengerecht ausgebaut und
daher von mobilitatseingeschrankten Personen nur schwer oder eingeschrankt begeh- oder
befahrbar. Insbesondere fehlt eine Rampe oder ein Aufzug fur Rollstuhlfahrer (vgl.
Abbildung 40).

Abbildung 40: Nérdlicher (li.) und stdlicher (re.) Auf-/Abgang zur Unterfiihrung
(Quelle: Fotodokumentation)

Ferner handelt sich bei der Unterfihrung um einen klassischen Angstraum, der aufgrund
mangelnder Aufenthaltsqualitat und nicht ausreichender Beleuchtung und Belebung Unsi-
cherheiten auslésen kann (vgl. Abbildung 41).

Der motorisierte Verkehr von und zum Zentrum wird am Kreuzungsbereich mit der vierspuri-
gen B38 Uber je eine Abbiegespur mit Ampelanlage nach Norden bzw. Studen geleitet. In
diesem Abschnitt ist die B38 sechsspurig angeordnet (s. Abbildung 41).

L =

Abbildung 41: Verkehrknotenpunkt B38/Mannheimer StraBe aus sudlicher Richtung (li.), Blick in die
Unterfuhrung (re.) (Quelle: Fotodokumentation)

Der Kreuzungspunkt ist vor allem durch das Verkehrsaufkommen auf der BundesstraBBe ins-
gesamt sehr stark belastet. Die B38, die von der Innenstadt in Richtung Viernheim/Weinheim
und das Viernheimer Dreieck (A6) fuhrt, zahlt zu den am starksten frequentierten StraBen im
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Stadtgebiet. In Teilabschnitten betrdgt das Aufkommen in beide Richtungen zusammen
mehr als 60.000 KFZ pro Tag.

Die Auswertung der aktuellsten Verkehrszahlungsdaten” (Stand: Juli 2010) ergaben im
Schnitt ein Verkehrsaufkommen auf der B38 am Kreuzungspunkt mit der Mannheimer Stra-
Be in beide Richtungen von zusammen etwa 40-45.000 KFZ/24h. Stdlich des Knotenpunktes
auf der Mannheimer StraBe betragt das Verkehrsaufkommen ca. 8-9.000 Fahrzeuge pro
Tag; in Richtung Ké&fertal Zentrum und von dort kommend passieren die Mannheimer StraBe
jeweils taglich rund 7-8.000 KFZ.

Im weiteren Verlauf der BundesstraBe in Richtung Viernheim befindet sich auf Hohe der
RebenstraBe eine weitere Unterfihrung, die das Zentrum mit dem Gewerbegebiet an der
Heppenheimer StraBe und der Volklinger StraBe verbindet. Die Wegefihrung erfolgt Gber
eine leicht abschiissig gebogene Rampe, die von FuBgangern und Radfahrern sowie mobili-
tatseingeschrankten Personen benutzt werden kann.

e Verkehrsaufkommen im Untersuchungsgebiet

Im weiteren Verlauf der Mannheimer StraBe betragt der Tagesverkehr (Angabe in PKW-
Einheiten®™ pro 24 Stunden, Stand 2008) an der Kreuzung zur Wormser und Ladenburger
StraBe noch ca. 5-6.000 Fahrzeuge. Darin enthalten sind auch rund 250 LKW und Lastzlge,
die die Mannheimer StraBe passieren. Auf der Wormser StralBe nimmt diese Zahl noch etwas
zu. Den Abschnitt befahren laut dieser Zahlung in beide Richtungen taglich rund 6.000 Fahr-
zeuge (davon 325 LKW); die Ladenburger StraBe ist dagegen mit nur 2.300 (116) Fahrzeu-
gen deutlich weniger belastet.”

Im Vergleich zu anderen B-Zentren in Mannheim ist die Verkehrsbelastung im Zentrum von
Kafertal noch als relativ moderat einzuschatzen. So werden in anderen Stadtteilzentren teil-
weise Spitzenwerte von 10-14.000 KFZ/24h erreicht, z. B. in der MeerfeldstraBe (Lindenhof)
oder der HauptstraBe in Feudenheim. Hierbei handelt es sich jedoch um Zentren, die direkt
an DurchgangsstraBen liegen; K&fertal profitiert hingegen von der Lage an der B38 und L597
und einem vergleichsweise geringen Durchgangsverkehr durch den Stadtteil.

Aufschlussreiche Ergebnisse liefert der Vergleich der Verkehrszahlungen von 2008 mit den
Zahlen von 1999. Hier ist am Kreuzungspunkt Mannheimer StraBe/Wormser Stra-
Be/Ladenburger StraBe ein Rickgang des Verkehrsaufkommens festzustellen. Die Zahl der
PKW-Einheiten (pro 16 Stunden) betrug in der Mannheimer StraBe 1999 rund 6.000 Fahr-
zeuge, in 2008 dagegen nur noch etwa 5.000. In der Wormser Stral3e erfolgte ein starkerer
Ruckgang von knapp 8.500 (1999) auf ca. 5.500 (2008) Fahrzeuge. Auch die Belastung der
Ladenburger StraBe von 5.500 auf etwa 2.000 Fahrzeuge ist deutlich zuriickgegangen.

Die Ursachen fur diese Entwicklung dirften in einer verdnderten West/Ost-Verbindung in-
nerhalb Mannheims und dem Ausbau der L597 (nérdlich des Untersuchungsgebietes) liegen.
Auch hat ein deutlicher Riickgang der Arbeitsplatzzahlen einzelner GroBbetriebe um Kafertal
die Anzahl von Pendlern und Parkplatzsuchenden reduziert.

i Quelle: Stadt Mannheim FB Stadtebau, Abt. Verkehrsplanung, verschiedene Angaben.
. PKW-Einheiten = PKW+LKW(*2)+Lastzlige(*3,5)+Kraftrader(*0,5).
Quelle: Stadt Mannheim FB Stadtebau, Abt. Verkehrsplanung, Zahlung vom 18.11.2008.
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4.5.2 Ruhender Verkehr

Die offentlichen Parkflachen konzentrieren sich im Zentrumsbereich um die Hauptgeschafts-
straBBe in der Mannheimer StraBe. So stehen groBere Parkflachen am stdlichen Eingangsbe-
reich der Mannheimer StraBe, im sudlichen Abschnitt des Stempelparks (Parkplatz Kultur-
haus) sowie an den Ost-Eingangsbereichen des Stempelparks an der Mannheimer StralBe zur
Verfligung (Kindergarten und am Hotel). Weitere 6ffentliche Parkflachen befinden sich in der
BahnhofstraBe, am Kirchplatz und am Beginn der Ladenburger StraBe.

In Tabelle 5 sind die wichtigsten o6ffentlichen Parkfldchen mit Lage, Anzahl und Parkdauer
aufgelistet. In der Regel ist in den 6ffentlichen Parkbereichen tagstber geblhrenfreies Kurz-
parken bis zu einer oder zwei Stunden (mit Parkscheibe) méglich, oftmals besteht auch keine
zeitliche Befristung.

Kirchplatz 12 unbegrenzt

Ladenburger Strale 8 unbegrenzt inkl. 1 Behinderten-Parkplatz

Bahnhofstral3e 12 1 Std.

Mannheimer StraBBe (am Hotel) 35 unbegrenzt

Mannheimer StraBe (Kiga) 18 2 Std. 1 Stellplatz mit Mull-Container belegt

GartenstraBe (Kulturhaus) 50 unbegrenzt 2 Stellpldtze mit Container belegt

Mannheimer StraBe (Schlecker) 10 1 Std.

Mannheimer StraBe Sud (Haltestelle) 17 2 Std inkl. 1 Behinderten-Parkplatz, Bike&Ride-
Anlage, 1 Stellplatz mit Container belegt

Am Rebstock 20 unbegrenzt zusatzl. 2 Car-Sharing Platze vorhanden

Gesamt 182

Tabelle 5: Bestand 6ffentliche Parkflachen im Zentrumsbereich um die Mannheimer StraBe
(Quelle: Eigene Erhebung)

Am sudlichen Abschnitt des Stempelparks (GartenstraBe/Mannheimer StraBe) stehen derzeit
rund 110 offentliche Parkplatze zur Verfligung, der GroBteil davon ohne Parkzeitbegren-
zung. Hinzu kommen die ehemaligen Kundenparkplatze des leerstehenden Penny-Marktes
(ca. 14 Stellplatze).

Abbildung 42: Parkflachen am Kulturhaus (li.) und stdlichen Eingangsbereich Mannheimer StraBe (re.)
(Quelle: Fotodokumentation)

Entlang des westlichen Fahrbahnrandes der Mannheimer StraBe sind ab Hausnummer 32
aufwarts langsseitig Parkmdglichkeiten, teilweise auf dem Gehweg mit Fahrbahnmarkierun-
gen, teilweise in Parkbuchten angeordnet. Hier ist Kurzzeitparken bis zu einer Stunde er-
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laubt. Im Bereich der Hausnummern 50-54 sind in einer Parkbucht etwa 10 Parkplatze senk-
recht zur Fahrbahn angelegt (vor dem Schlecker). Durch das Parken auf dem Gehweg wird
dessen Breite in diesem Abschnitt deutlich verringert, es kommt somit zu Behinderungen des
FuBgadngerverkehrs. Im stdlichen Bereich verbreitert sich der Gehweg wieder aufgrund der
nach hinten versetzen Bebauung.

An der 6stlichen Fahrbahnseite der Mannheimer StrafBe ist kein parken mdéglich. Hier wurden
Uber fast den gesamten Verlauf in einem Abstand von ca. 2,0 m zahlreiche Poller bzw. Pfos-
ten installiert, um das Parken auf dem Gehweg zu verhindern bzw. das Freihalten des Geh-
wegs zu garantieren (s. Abbildung 43).

Weitere Parkmdglichkeiten befinden sich am stdlichen Ende der Mannheimer StraBe an der
StraBenbahnhaltestelle. Hier sind rund 35 6ffentliche Parkplatze, davon ca. 17 als Kurzzeit-
parkplatze bis zu 2 Stunden, vorhanden. Die Parkmdglichkeiten in Richtung der StraBe Am
Rebstock bzw. an der StraBenbahntrasse werden vorwiegend von Pendlern genutzt, da hier
kostenfreies Parken moglich ist.

Abbildung 43: Poller in der Mannheimer StraBe (li.), Parksituation in der Oberen RiedstraB3e (re.)
(Quelle: Fotodokumentation)

Insgesamt stehen im gesamten Zentrumsbereich an und um die Mannheimer StraBe somit
deutlich Gber 180 offentliche Parkpldtze grundsétzlich fur den Kundenverkehr zur Verfu-
gung. Ein Teil davon wird vermutlich (auf zeitlich unbegrenzten Parkflachen) durch Anwoh-
ner oder Dauerparker belegt. Zusatzlich bestehen Parkmdglichkeiten in den SeitenstraBen
auf dem Gehweg bzw. Fahrbahnréndern sowie private Kundenparkpldtze in den Innenhéfen
oder Tiefgaragen (vgl. auch Anlage 3: Plan , Bestandssituation”). Bei ca. 70 Geschaften mit
Kundenverkehr in diesem Einzugsbereich kommen somit auf jedes Geschaft theoretisch etwa
drei 6ffentliche Stellplatze. Zu bericksichtigen ist jedoch, dass bei gréBeren Veranstaltungen
im Kulturhaus, die teilweise auch tagstber stattfinden, zahlreiche Parkpldtze belegt sind und
somit grundsatzlich wegfallen.

Privates Parken bzw. Anwohnerparken findet zum einen an den StraBenréndern in den
WohnstraBen statt (Parkzeitbeschrankungen oder Parkausweispflichten bestehen im Zentrum
von Kafertal nicht). Zum anderen sind haufig in den Innen- bzw. Hinterhéfen auf gekenn-
zeichneten Flachen oder privaten Garagen Parkmaoglichkeiten sowie Kundenparkplatze vor-
handen. Bei einigen Neubauten, mehrfach z. B. in der Mannheimer StraBe, wurden private
Tiefgaragen angelegt (s. Abbildung 44).
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Abbildung 44: Private Parkflachen im Innenhof (li.), Tiefgarage in der Mannheimer StraBe (re.)
(Quelle: Fotodokumentation)

Zusammengefasst kann also durchaus von einem relativ ausreichenden Parkplatzangebot fur
den Kundenverkehr ausgegangen werden. Problematisch zeigt sich jedoch die raumliche
Verteilung der Stellplatze und fehlende Parkzeitbeschrankungen, so dass es zu StoBzeiten an
manchen Stellen zu Engpdssen kommen kann, vor allem im nérdlichen Abschnitt der Mann-
heimer StraBe und Oberen RiedstraBe (vgl. auch Abbildung 43). Das Angebot an &ffentlichen
Stellplatzen sollte daher kinftig noch erweitert werden. Parkleitsysteme oder zusatzliche
Kurzzeitparkplatze konnten dartber hinaus die rdumliche Verteilung verbessern.

4.5.3 OPNV

Das Zentrum von Kafertal ist innerhalb des Verbundnetzes des Verkehrsverbundes Rhein-
Neckar (VRN) und des Stadtbahnnetzes Mannheim insgesamt gut an das OPNV-Netz ange-
schlossen. Am 6stlichen Rand der Unersuchungsgebietes verlduft die StraBenbahnlinie 5 der
OEG (Oberrheinische Eisenbahn-Gesellschaft, betrieben von der MVV OEG AG), die als Uber-
landstraBenbahn im Dreieck Heidelberg/Mannheim/\Weinheim verkehrt.

Auf der Trasse verkehrt auch die Stadtbahnlinie 4 (RNV 4), die von Bad Durkheim (bis Lud-
wigshafen als Rhein-Hardt-Bahn) nach Heddesheim fiihrt und ab dem OEG-Bahnhof Kafertal
nach Osten in Richtung Heddesheim abzweigt.

Die StraBenbahnhaltestelle ,Mannheimer StraBe” im Siden des Untersuchungsgebietes
wurde in den letzten Jahren baulich erneuert und behindertengerecht bzw. barrierefrei aus-
gebaut (s. Abbildung 45).

Abbildung 45: Barrierefreie Haltestelle Mannheimer StraB3e (li.), OEG-Bahnhof mit Bushaltestelle (re.)
(Quelle: Fotodokumentation)
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Mehrere Buslinien verbinden das Zentrum von Kafertal mit anderen Mannheimer Stadtteilen.
Dazu zahlen z. B. die Linien 53, 54, 55 und 64. Haltestellen befinden sich am stdlichen Ein-
gang in der Mannheimer StraBe, am Rathaus, in der Wormser StraBe, PoststraBe und Laden-
burger StraBe sowie am OEG-Bahnhof (vgl. Abbildung 46).
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Abbildung 46: OPNV-Verbindungen und Haltestellen in und um Kéfertal
(Quelle: www.vrn.de)

4.5.4 Fazit

Das Zentrum von Kéfertal ist gut an den Uberregionalen Verkehr und an das OPNV-Netz
angebunden. Das Verkehrsaufkommen auf der B38 fuhrt jedoch zu einer starken Belastung
des Kreuzungspunktes mit der Mannheimer StraBe. Die Zufahrt zum Zentrum gestaltet sich
far den motorisierten Verkehr umstédndlich Gber eine gestaffelte Ampelanlage. Eine ebener-
dige Querung fur FuBganger und Radfahrer, die den Zugang zum Zentrum erleichtern wiir-
de, ist nicht vorhanden. Die Verbindung Uber die Unterfihrung ist nicht barrierefrei ausge-
baut und daher fiir mobilitatseingeschrankte Personen nur schwer benutzbar.

Das Verkehrsaufkommen in der Mannheimer StraBe bzw. im Zentrum mit KFZ und LKW ist
vergleichsweise moderat und hat in den letzten Jahren sogar an Intensitat abgenommen.
Probleme bereiten jedoch die verengten Fahrbahnquerschnitte und reduzierten Gehwegbrei-
ten im ndérdlichen Bereich der Mannheimer StrafBe, vor allem fur FuBganger.

Das offentliche Parkplatzangebot im Zentrum ist quantitativ gerade noch ausreichend. Prob-
lematisch zeigt sich jedoch die rdumliche Verteilung, so dass es in StoBzeiten zu Engpéassen
kommen kann. Fur die weitergehenden Planungen sollte daher eine Erhéhung der Zahl der
offentlichen Stellplatze berlcksichtigt werden.
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5 Zusammenfassung: Stadtebauliche Missstinde, Schwachen und Konflikte im
Untersuchungsgebiet

Aufgrund der Ergebnisse der Bestandserhebung und -analyse lassen sich zusammenfassend
die nachfolgend aufgefiihrten stadtebaulichen Missstande in physischer (Substanzschwéche)
und funktioneller (Funktionsschwache) Hinsicht fir das Untersuchungsgebiet feststellen. Die
Missstande missen dabei noch nicht sichtbar vorliegen, es reicht grundsatzlich aus, wenn
diese sich erst abzeichnen.

In der Anlage 8 (Plan , Schwachen und Konflikte”) sind die Untersuchungsergebnisse gra-
fisch aufbereitet und dargestellt:

e Mangel in der Baustruktur und -substanz

Modernisierungsbedarf des Gebdudebestandes:

Fir rund 70% der Wohn- und Geschaftsgebdude im Untersuchungsgebiet ist ein mittlerer
bis umfassender Sanierungsbedarf vorhanden. In der Breite besteht ein Modernisierungs-
und Instandsetzungsbedarf aufgrund Abnutzung, Ausstattungsmaéangeln oder aus energeti-
scher Hinsicht, z. B. wegen mangelnder Dammung der GebaudehUlle oder veralteter Hei-
zungsanlagen. Einige der Gebdude zeigen eine besonders schlechte Bausubstanz, die eine
umfassende Sanierung erforderlich machen und sich dartber hinaus in ihrem jetzigen Zu-
stand negativ auf das auBere Erscheinungsbild bzw. das Ortsbild Kafertals auswirken; viele
dieser Gebaude stehen zudem leer. Hier besteht Handlungsbedarf, durch Modernisierungs-
und SanierungsmaBnahmen die Wohn- und Geschaftsfunktionen im Quartier zu starken,
den bestehenden Leerstand zu verringern sowie weitere Immobilienleerstande zu verhindern.

Modernisierungsbedarf besteht auch fiur einige 6ffentliche Gebaude, wie z. B. das Rathaus,
Kulturhaus oder die Polizeidienststelle.

Nutzungskonflikte, Verdichtung, Unternutzung, Baulticken:

In einigen Blockinnenbereichen sind stérende Nachbarnutzungen, insbesondere durch Ge-
werbebetriebe, anzutreffen. Bei Nutzungssaufgabe oder Verlagerung der Betriebe bestehen
hier Potenziale zur Entkernung und Neuordnung. Dies betrifft vor allem die folgenden Bau-
blocke:

e Mannheimer StraBe/EnzianstraBe/AuBere Querstrale,

e Mannheimer StraBe/EnzianstraBBe/Gartenstrale,

e Mannheimer StraBe/Rebenstra3e/Lindenstrale,

e Mannheimer StraBe/Ladenburger StraBe/Birkenauer StraBe/Bahnhofstrale,
e Mannheimer StraBe/Unionstra3e/Obere Riedstrale.

Gleiches gilt fur die verdichteten Hofanlagen mit Nebengebaduden, Schuppen und Scheunen
Uberwiegend im nérdlichen Abschnitt des Untersuchungsgebietes.

GroBere zusammenhangende Baullicken und ungenutzte Freiflachen bieten weitere Potenzi-
ale fur stadtebauliche Neuordnungen und maBvolle Nachverdichtungen, insbesondere in der
RebenstraBe und entlang der Birkenauer Stral3e.
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e Probleme in der Versorgung und im Einzelhandel

Mangelnde Nahversorgung:

Das Stadtteil- und Geschéaftszentrum um die Mannheimer StraBe wird seinen Versorgungs-
funktionen nur noch sehr eingeschrénkt gerecht. Insbesondere das Nahversorgungs- und
Lebensmittelangebot offenbart deutliche Defizite. Hier besteht dringender Handlungsbedarf
fur stadtebauliche und andere MaBnahmen zur Erhaltung und Starkung des Einzelhandels
und der Nahversorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs.

Leerstand Gewerbeimmobilien:

In der Mannheimer StraBBe besteht Leerstand bei gewerblichen Immobilien, der sich negativ
auf die Attraktivitat des Einkaufsstandorts und das Stadtbild auswirkt. Es ist zu befiirchten,
dass aufgrund der abnehmenden Attraktivitdt des Einzelhandels- und Dienstleistungsange-
botes und dem zu erwartenden Rickgang der Kundenzahlen weitere LadenschlieBungen
folgen werden.

e Mangel bei den Griin- und Freiflachen und im 6ffentlichen Raum

Funktionsschwéachen des Stempelparks:

Der Stempelpark kann seinen Funktionen als griine Mitte und Erholungs- bzw. Spielflache
nur bedingt gerecht werden. Die Eingange zum Park und z. T. auch einzelne Bereiche inner-
halb zeigen Gestaltungsdefizite und mangelnde Aufenthaltsqualitdten. Es bestehen mitunter
unbehagliche/unsichere Raume, die eine starkere Belebung und Nutzung des Parks hemmen.
In den Spielbereichen kommt es zudem zu Nutzungskonflikten zwischen Kindern und Ju-
gendlichen unterschiedlicher Altersgruppen.

Um die Funktionen des Stempelparks zu starken sind z. B. die Neugestaltung und Offnung
der Eingangsbereiche und eine altersgerechte Neuordnung der Aufenthalts- und Spielflachen
erforderlich.

Gestalterische Mangel und Konflikte im 6ffentlichen Raum:

Weitere Abschnitte mit Gestaltungsdefiziten und mangelnden Aufenthaltsqualitdten sind
insbesondere an den Eingangen zum Quartier bzw. Stadtteil sowie einzelnen Platz- und
Kreuzungsbereichen zu finden. Dies trifft vor allem auf folgende Bereiche zu:

e Sudlicher Eingangsbereich B38/Mannheimer Strale,

e Kreuzung Am Rebstock/RebenstraBe/Birkenauer Stral3e,

e  Ostliche Eingangssituation in der Ladenburger StraBe,

e Kreuzungsbereich Mannheimer StraBe/Wormser StraBe/Ladenburger StraBe

(am Rathaus).

Die Frei- und Brachflache zwischen StraBBenbahntrasse bzw. Am Rebstock und der B38 weist
ebenfalls Gestaltungs- und Funktionsdefizite auf und bietet Potenzial fiir eine Neuordnung
und Neugestaltung.
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e Probleme im Verkehrsbereich

Mangel und Konflikte im 6ffentlichen StraBenraum:

Die StraBenrdume im Untersuchungsgebiet zeigen Gestaltungs- und Funktionsdefizite. Der
StraBenbelag ist an vielen Stellen schadhaft, es mangelt in Teilabschnitten an Parkmdglich-
keiten und StraBenraumbegrinung. Manche Kreuzungsbereiche sind undbersichtlich gestal-
tet und durch Gberhdhte Geschwindigkeiten gepragt.

An einigen Stellen in der Mannheimer StraBe sind die StraBenquerschnitte und Gehwegbrei-
ten zu eng. Dies kann zu Konflikten zwischen dem motorisierten Verkehr und Fu3gangern,
Radfahrern oder mobilitatseingeschrankten Personen fuhren.

Fehlende oder mangelnde QuererschlieBungen und Wegeverbindungen:

Die Verbindung zwischen Kafertal-Sid und dem Zentrum Uber die UnterfGhrung Mannhei-
mer StraBe/B38 ist nicht barrierefrei ausgebaut und weist Gestaltungsmangel auf. Eine e-
benerdige Querungsmaglichkeit fir FuBganger und Radfahrer besteht nicht. Die B38 und
zusatzlich die StraBenbahngleise wirken wie eine Barriere zwischen den beiden Ortsteilen,
deren Anbindung und Verknlpfung dadurch stark behindert wird.

Der barrierefreie Anschluss der (barrierefreien) StraBenbahnhaltestelle im Stden der Mann-
heimer StraBe zum Ortszentrum ist nicht ausreichend gewahrleistet.

Zwischen der UnionstraBe und dem Stempelpark sowie der Mannheimer Straf3e und Birke-
nauer StraBBe fehlen geeignete QuererschlieBungen fur FuBgdnger oder diese sind nicht ent-
sprechend ausgebaut. Einzelne bestehende FuBwegeverbindungen wirken aufgrund unzu-
reichender Beleuchtung und schlecht einsehbaren Stellen in Abschnitten unsicher.

Mangel an 6ffentlichen Stellplatzen:

Die Gesamtzahl der zur Verfligung stehenden offentlichen Stellpldtze an der Hauptge-
schaftsstraBe (Mannheimer StraBBe) ist grundsatzlich ausreichend. Aufgrund der ungleichen
raumlichen Verteilung und teilweise fehlenden Parkzeitbeschrankung bestehen jedoch vor-
wiegend im nérdlichen Teil der Mannheimer StraBBe quantitative Defizite.

Zur Starkung der Zentrenfunktion sollte daher das Angebot an &ffentlichen Parkplatzen
moglichst ausgebaut werden.
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6 Sanierungsziele, Potenziale und Handlungsschwerpunkte

6.1 Leitlinien und Sanierungsziele

Aus den beschriebenen Méangeln und Konflikten sowie den Erfordernissen einer baulichen
Erneuerung, Aufwertung und Neugestaltung kénnen folgende Zielsetzungen fiir ein zuktnf-
tiges Sanierungsgebiet abgeleitet werden.

Im Vordergrund steht dabei als oberstes Leitziel die Aufwertung und Starkung der Funktio-
nen des Stadtteilzentrums als Versorgungs- und Wohnstandort:

e  Starkung der Nahversorgung und des Einzelhandels

Eines der zentralen Themen und damit Hauptziele fir das klnftige Sanierungsgebiet ist die
Starkung der innerértlichen, integrierten Nahversorgung und des Einzelhandels im Zentrum
von Kéfertal. Die Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass die Ansiedlung eines Vollsortimenters
oder groBeren Lebensmittelmarktes zur Erhaltung der Zentrenfunktion unabdingbar ist. Die
Ansiedlung eines solchen Frequenzbringers (fur Laufkundschaft) wiirde sich auch positiv auf
den Ubrigen Einzelhandel und die Dienstleistungsbetriebe im Quartier auswirken. Der Erwerb
des Grundstlicks Mannheimer Strae 38a durch die Stadt bietet die Mdglichkeit, eine solche
Entwicklung zu steuern bzw. dieses Ziel zeitnah zu erreichen. Das bereits vorhandene Inte-
resse durch verschiedene Anbieter zeugt von der Attraktivitat des Standortes, gleichfalls aber
auch der Dringlichkeit zur Einleitung weiterer Verfahrensschritte.

Darlber hinaus sollte auf eine sinnvolle Erganzung des Angebotes und die Ansiedlung weite-
rer nahversorgungsrelevanter Betriebe hingewirkt werden. Wichtig und zweckmaBig zur
Starkung der Versorgungsstruktur und Aufwertung des Zentrums ware auch die Ansiedlung
weiterer Gastronomiebetriebe in zentraler Lage, wie z. B. (StraBen-)Cafés.

e Reduzierung des Leerstandes von Gewerbeimmobilien

Leerstehende Einheiten und untergenutzte Anwesen sollen durch Umstrukturie-
rung/Neuordnung und umfassende Sanierung oder Neubau wieder einer (gegebenenfalls
neuen) Nutzung zugefihrt werden. Hierzu sollen (finanzielle oder steuerliche) Anreize fur
private Investitionen geschaffen werden. Weiterer Leerstand sollte verhindert werden.

e  Starkung der Wohnfunktion und des Kulturangebotes, Sanierung und Moder-
nisierung der Bausubstanz

Die Behebung von Baumangeln und die Modernisierung des Gebdudebestandes, vor allem in
energetischer Hinsicht, bildet ein weiteres wichtiges Sanierungsziel. Durch die bauliche Auf-
wertung und Starkung der Wohnfunktion kann Kafertal (Zentrum) nachhaltig als Wohn-
standort an Attraktivitat gewinnen. Die Komplettsanierung von Wohngebduden und die
Anpassung an zeitgemaBe technische Wohnstandards macht Kafertal z. B. fur junge Familien
attraktiv, die Teilsanierung und Behebung von Bau- und Ausstattungsmangeln halt nicht
zuletzt alteingesessene Bewohner im Gebiet. Die Umsetzung dieser Ziele setzt die Mitwir-
kungsbereitschaft der privaten Eigentiimer voraus. Hierzu sollen gleichfalls Anreize geschaf-
fen werden.

Die Haushalts- und Bewohnerstrukturen und die allgemeinen demografischen Entwicklungen
zeigen einen wachsenden Bedarf an barrierefreiem, altersgerechtem Wohnraum. Ziel muss
daher sein, Kafertal im &ffentlichen wie im privaten Bereich nachhaltig den kinftigen, sich
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aus dem demografischen Wandel ergebenden Anforderungen anzupassen.

Das vielfaltige kulturelle Angebot in Kafertal soll erhalten und ausgebaut werden. Hierzu ist
u. a. die bauliche und gegebenenfalls technische Modernisierung des Kulturhauses erforder-
lich.

¢ Neuordnung von Grundstiicken und SchlieBung von Bauliicken

Durch Ruckbau untergenutzter, leerstehender bzw. abrisswirdiger Gebdude und Nebenan-
lagen sollen Potenziale fir eine Neustrukturierung und Neubau unter Berlcksichtigung der
MaBstablichkeit des Bestandes geschaffen werden. Auch die maBvolle Erganzung von rick-
wartigen Grundstlcksflachen ware denkbar und sinnvoll.

Ferner sind Baullicken und fehlende Raumkanten durch Begriinung oder Bebauung zu
schlieBen. Versiegelte Hinterhofanlagen kénnen freigelegt und/oder durch Begriinung auf-
gewertet werden.

¢ Aufwertung der Freiflichen und Aufenthaltsbereiche sowie des StraBenraums
und Ortsbildes

Kafertal-Zentrum besitzt groBes Potenzial, durch Aufwertung, Belebung und Nutzungserwei-
terung des Stempelparks deutlich an Attraktivitat zu gewinnen. Ein wichtiges Sanierungsziel
ist daher die teilweise Neugestaltung und Aufwertung der Parkanlage. Die Zugange zum
Park sollen offener gestaltet werden. Dies beinhaltet vor allem die Offnung und Aufwertung
des Haupteingangs zur Mannheimer StraBe und die Offnung bzw. Verknlpfung zur Unions-
kirche. Ferner sollen die Spiel- und Aufenthaltsbereiche innerhalb des Parks raumlich neu
geordnet und bedarfsgerecht umgestaltet werden. Der Baumbestand soll dabei moglichst
erhalten bleiben.

Der offentliche Raum soll generell durch Erneuerung, Begrinung und Gestaltung aufgewer-
tet werden. Bedarf besteht hinsichtlich der StraBenraume, der Quartiersein- und -Gbergange
sowie an vielen der Platz- und Kreuzungsbereiche. Der Spielplatz in der Gerstenstrae sowie
die Brachflache Am Rebstock sollen gleichfalls baulich und gestalterisch erneuert und gege-
benenfalls einer neuen Nutzung zugefihrt werden.

Der zentrale Bereich um die Unionskirche bis zum Rathaus soll durch bauliche und gestalteri-
sche MaBnahmen aufgewertet und die Funktion des alten Dorfkerns als Treffpunkt und
offentlicher Aufenthaltsort gestarkt werden.

e Verbesserung der Querung iiber die B38

Die Querungsmaglichkeiten der Mannheimer Strae Uber die B38 sollen fur FuBganger und
Radfahrer sowie vor allem fir mobilitatseingeschrankte Personen verbessert werden. Hierfur
ware die UnterfUhrung barrierefrei umzubauen. Ferner soll generell auf eine Verringerung
der Barrierewirkung durch bauliche und gestalterische MaBnahmen hingewirkt werden.

e Behebung einzelner Verkehrsprobleme

Die Verkehrsbelastungen im Zentrum, vor allem in der Mannheimer StraBe, sollen durch
StraBenraumgestaltung und in Teilbereichen durch Verengung oder Verschwenkung der
Fahrbahn verringert werden. StraBenraumbegriinung und Neuordnung von Parkbuchten
kdnnen zur Beruhigung und Entschleunigung des Verkehrs beitragen. AuBerdem muss der
StraBenbelag in weiten Abschnitten des Untersuchungsgebietes erneuert werden.
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Weitere wichtige Ziele fir das Sanierungsgebiet sind:
e die allgemeine Starkung des FuBgédnger- und Radverkehrs,

e der barrierefreie Ausbau und Verbreiterung der Gehwege und Kreuzungs-
bereiche, sowie

e die Verbesserung der fuBlaufigen Vernetzung innerhalb des Zentrums.

Das Angebot an 6ffentlichen Stellflachen ist zu erweitern und auf eine effizientere Verteilung
der Parkmaoglichkeiten hinzuwirken. Es ist zu prifen, inwieweit die Pfosten in der Mannhei-
mer StraBe, die sich stérend auf das Stadtbild auswirken, zumindest teilweise demontiert
werden kénnen.

6.2 Handlungsbereiche und MaBnahmenkonzepte

Entsprechend den stadtebaulichen Mangeln und Konflikten und den daraus abgeleiteten
Sanierungszielen werden im Folgenden einzelne Handlungs- und MaBnahmenkonzepte zur
Behebung der stadtebaulichen Missstande vorgeschlagen und diese den Schwerpunktrau-
men zugeordnet. AnschlieBend werden die MaBnahmen bezlglich ihrer Bedeutung und
Dringlichkeit einzelnen zeitlichen Prioritatsstufen zugeordnet (vgl. Kapitel 6.3).

Vor der Umsetzung einzelner MaBnahmen sind grundsatzlich weitere Planungs- und Verfah-
rensschritte erforderlich. Hierbei sollen bei Bedarf konkretere Gestaltungs- und Nutzungs-
konzepte entwickelt werden. Die betroffenen Birger, Eigentiimer, Gewerbetreibenden (etc.)
sollen dabei frihzeitig beteiligt werden, dies kann durch Informations- und Diskussionsver-
anstaltungen oder z. B. im Rahmen von Workshopverfahren erfolgen.

Den verschiedenen Bedurfnissen einzelner Nutzergruppen (FuBganger, Radfahrer, motorisier-
ter Verkehr, mobilitdtseingeschrénkte Personen, Kinder etc.) ist bei der Planung und Umset-
zung der stadtebaulichen MaBnahmen Rechnung zu tragen. Die Hinweise und Vorgaben aus
der Trageranhorung (vgl. Kapitel 3.3) sind dabei zu bertcksichtigen.

6.2.1 MaBnahmenbereich Mannheimer StraBe 38a und siidlicher Stempelpark

e Ansiedlung eines Vollsortimenters

Das Grundstlick Mannheimer StraBe Nr. 38a und das Gebdude des ehemaligen Penny-
Marktes wurden von der Stadt gekauft, um an diesem Standort ungewunschte Entwicklun-
gen zu verhindern und die Ansiedlung eines Vollsortimenters zu erméglichen. Ein Interessent
und Investor, der das Geldnde erwerben und entwickeln mdéchte, steht bereits in Verhand-
lungen mit der Stadt Mannheim.

Das Konzept , Entwicklung Nahversorgung und Stempelpark” (Anlage 10) zeigt einen Vor-
schlag fir ein raumliches Konzept zur Entwicklung des Areals. Der Entwurf sieht in Bauzo-
ne 1 ein Baufenster mit ca. 2.750 m2 fir den Neubau des Handelsgeschaftes mit einer (er-
forderlichen) Nettoverkaufsflache von etwa 1.200 m2 und einer Gesamtflache des Gebdudes
von ca. 1.650 m2 (inkl. Lager und Betriebsraume) vor. Der Eingangsbereich und Zugang zum
Markt kénnte an der nordostlichen Seite nahe der Mannheimer StraBe Uber die Stellplatze
bzw. den Park erfolgen, die Anlieferung im rtickwartigen westlichen Bereich tber die Gar-
tenstraBe. In Betracht zu ziehen ware auch eine mehrgeschossige Bebauung mit der Super-
marktnutzung im Erdgeschoss, und einer Wohn- und/oder Bironutzung im Obergeschoss.
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Das gesamte zu entwickelnde Grundstick mit einer Flache von ca. 5.550 m2 erstreckt sich in
etwa Uber die derzeit Uberbaute Flache inklusive Bestandsgebdude des Kindergartens (mit
AuBengeldnde) sowie den beiden westlich und 6stlich befindlichen &ffentlichen Parkplatzen.
Erforderliche stadtebauliche OrdnungsmaBnahmen in diesem Bereich wére somit der Abriss
der Bestandsgebaude (Penny-Markt, und Kindergarten mit AuBengeldnde) durch den Inves-
tor bzw. die Stadt sowie die Verlagerung der Parkflachen und des Kindergartens und Neuer-
richtung an anderer Stelle.

¢ Neuordnung der Stellplatze

Die urspringlichen Parkflachen am Kulturhaus und am 6stlichen Eingang zum Stempelpark
warden in diesem Konzept wegfallen und sollen nérdlich des Marktes zwischen Kulturhaus
und Mannheimer StraBe neu angeordnet werden. Ziel des Konzeptes ist es, die bestehende
Menge an 6ffentlichen Stellplatzen noch zu erweitern.

Auf dem Grundstlck, das bis zum jetzigen Bestand der Bebauung des Kindergartens und
dem Parkplatz reicht (Gesamtflache ca. 5.550 m2), kénnen bis zu 76 senkrecht angeordnete
Stellplatze eingerichtet werden. Daran angrenzend sind drei weitere Parkreihen mit bis zu 55
Stellplatzen vorgesehen. Mit insgesamt 131 Stellplatzen kann somit der Ist-Bestand von ca.
105 deutlich erhdht werden. Der begrinte und mit Baumbepflanzungen ausgestattete Kor-
ridor ist von der Mannheimer StraBe aus auf das Kulturhaus ausgerichtet und soll als Ein-
gangsbereich den Park zur HauptstraBe 6ffnen.

Weitere Stellpldtze kdnnten im Zuge der Neuordnung der Mannheimer Stral3e direkt an der
Fahrbahn durch langsseitige Parkbuchten sowie auf dem Privatgeldnde an der GartenstraBe
unmittelbar am Gebaude des Marktes entstehen.

Durch die Erweiterung der Stellflachen entfallt ein kleiner Abschnitt des Parks zur 6ffentli-
chen Nutzung. Eine Option zur Kompensierung dieser Flacheninanspruchnahme kénnte der
Erwerb des im nérdlichen Teil des Parks gelegenen Grundstlcks der evangelischen Kirche
(FIst. 6380) darstellen. Das bestehende Jugendhaus soll nach Angaben der Unionskirche
aufgegeben werden. Zu prifen wdre auBerdem der (Teil-)Erwerb des benachbarten Privat-
grundstticks (FIst. 6394).

e Verlagerung des Kindergartens

Die Erweiterung der Betriebsflache des Nahversorgers und des Stellplatzangebotes machen
die Verlagerung des Bestandsgebaudes und des AuBengeldndes des stadtischen Kindergar-
tens erforderlich. Das Gebadude des Kindergartens aus den 1960er Jahren zeigt sich generell
modernisierungsbedirftig. Der jetzige Bestand mit zwei Kindergartengruppen betragt ca.
350 m?2 Gebaude- und rund 700 m2 AuBenflache.

Die aktuellen Bedarfsplanungen des stadtischen Jugendamtes sehen eine Erweiterung des
Angebotes am Standort Mannheimer StraBe um zwei Kinderkrippengruppen vor. Hierfr
erforderlich wéaren — bei einer Gruppenstdrke von 10 bis 12 Kindern und einer Ber{cksichti-
gung der Vorgaben des Kommunalen Jugend- und Sozialverbandes (KVJS Baden-
Wirttemberg) — die Erweiterung um 150-180 m2 fir das Betriebsgebaude sowie 100 m2 fur
das AuBengeldnde je Gruppe.

Die Bauzone 2 im Konzept ,Entwicklung Nahversorgung und Stempelpark” (Anlage 10)
sieht ein Baufenster mit etwa 1.200 m2 Grundflache fur das neue Gebdude inklusive AuBen-
gelande vor. Zum Stempelpark hin soll die Ausdehnung des AuBen- und Spielgeldndes varia-
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bel gestaltet werden, so dass hier eine Einbeziehung und Mitbenutzung des &ffentlichen
Parks erfolgen kann.

Die vorgesehene Flache wirde grundsatzlich ausreichen, um am Standort Mannheimer Stra-
Be ein neues Kinderhaus mit zwei Kindergarten- und zwei Kinderkrippengruppen zu realisie-
ren. Das Betriebsgebdude ware dann voraussichtlich zweistéckig auszufihren.

¢ Umgestaltung Mannheimer Stra3e

Die Plankonzeption sieht auch die Umgestaltung und Neuordnung der Mannheimer StraBe
in diesem Abschnitt vor. Unter Beibehaltung der Fahrbahnbreite von ca. 6,0 m wird vorge-
schlagen, den StraBenquerschnitt durch Verlagerung zum Stempelpark und einer Ver-
schwenkung der Fahrbahn zu verdndern. Vorgesehen sind die Verbreiterung der Gehwege
auf der 6stlichen StraBenseite und das Parken entlang der StraBe in Langsparkbuchten. Der
Gehweg soll auf beiden Seiten so breit angelegt sein, dass FuBganger und mobilitdtseinge-
schrankte Personen nicht durch parkende Fahrzeuge behindert werden. Die Bereiche sollen
zudem durch Baumbepflanzungen begriint und die Poller auf der &stlichen Seite teilweise
demontiert werden.

Die Verschwenkung der Fahrbahn mit Begrinung und beidseitigem Parken lasst den Stra-
Benguerschnitt generell enger erscheinen und sorgt damit in der Regel flr eine Beruhigung
des Verkehrs. Zu denken ware hier auch an die Einrichtung einer Bushaltestelle ,Stempel-
park”, um die Anbindung des Lebensmittelgeschaftes und des Kinderhauses zu verbessern,
far mehr Belebung zu sorgen und den Bereich insgesamt aufzuwerten.

6.2.2 MaBnahmenbereich Stempelpark

Die Funktion des Stempelparks als griine Mitte und Erholungsraum soll durch bauliche MaB-
nahmen und Neuordnung der Nutzungsbereiche gestarkt werden. Die MaBnahmen sollen
dazu beitragen, den Park starker mit dem Stadtteil zu verknUpfen sowie eine hohere Nut-
zung und Belebung und damit Attraktivitat des Parks zu bewirken.

An OrdnungsmafBnahmen sind hier zunachst der Abriss des Kindergartengebaudes (inkl.
AuBengelande) sowie des Toilettenhduschens in der Parkmitte vorgesehen. Eine 6ffentliche,
barrierefreie Toilette kdnnte in einer der geplanten Neubauvorhaben untergebracht werden.

Der stdostliche Eingangsbereich und Haupteingang zum Park wird im Rahmen des Umbaus
und der Neustrukturierung der Mannheimer StraBBe neu gestaltet (vgl. Anlage 10). Der nord-
westliche Zugang von und zur GewerbstraBe sollte baulich verbreitert und zusatzlich begrint
werden. Hierzu ware ein kommunaler Grunderwerb des nérdlich angrenzenden Grundstlcks
(Teilflache von Flst. 6365 im privaten Eigentum) sowie unter Umstdnden die Verlegung des
Betriebsgebaudes der MVV Energie AG (FIst. 6341/4) erforderlich.

Der Zugang und die Verbindung zur Unionskirche und dem kinftigen neuen Gemeindezent-
rum (vgl. Kapitel 2.4) soll durch bauliche MaBnahmen erleichtert und offener gestaltet wer-
den. Hierzu kénnte z. B. der Abriss von Teilen der Sandsteinmauer zur Verbreiterung des
Zugangs beitragen. Entsprechende MaBnahmen kénnen allerdings nur in Abstimmung mit
der Evangelischen Kirchengemeinde bzw. auf deren Veranlassung erfolgen.

Die Spiel- und Aufenthaltsbereiche sollen neu gestaltet und geordnet werden. Der nérdliche
Spielbereich fir Kleinkinder (bis ca. 3 Jahre) kénnte zum neuen Kinderhaus verlegt und von
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dort aus mitgenutzt werden. Der zentrale Spielplatzbereich fur Kinder bis etwa 6 Jahre kann
dagegen an dem jetzigen Standort bestehen bleiben.

Zur Aufwertung des Aufenthaltsbereiches nérdlich des Kulturhauses wird vorgeschlagen, ihn
neu zu gestalten und fur Jugendliche (ab 12 Jahre) altersgemalB auszustatten. Hier kénnte
ein Jugendtreffpunkt entstehen, der mit komplexen Kletterherausforderungen und intelli-
genten Spielsystemen ausgestattet ist.

6.2.3 MaBnahmenbereich StraBenraumgestaltung Mannheimer StraBe und Que-
rung B38

Die Handlungs- und MaBnahmenvorschlage fur die Mannheimer StraBe zielen auf die Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitat, die Aufwertung des StraBen- und Ortsbildes und der
Verbesserung der Querung und Verknlpfung mit Kafertal-Sud ab. Die erfolgreiche Umset-
zung dieser MaBnahmen stellt ebenfalls ein wichtiges Ziel der geplanten Sanierungsmaf-
nahme dar.

Vorgeschlagen werden hierzu:

e Die Aufwertung des StraBenraums durch Erneuerung des StraBenbelags und Begrii-
nungsmaBnahmen;

e die Neuordnung des Parkens;

e die Schaffung einer ebenerdigen Querung oder der barrierefreie Umbau der Unter-
fuhrung B38, die Verbesserung der Beleuchtung, Ertlichtigungs- und Gestaltungs-
maBnahmen;

e die bauliche Umgestaltung und Aufwertung des sidlichen Eingangsbereiches zum
Zentrum.

Im Zuge des Umbaus ware auch eine Neugliederung und Aufteilung der Mannheimer StraBe
in einzelne Nutzungsbereiche (ruhender und flieBender Verkehr, Radfahrer, FuBganger)
denkbar. Die Nutzungsmdglichkeiten fir mobilitdtseingeschrénkte Personen (Behinderte,
Senioren etc.) sollen dabei berlcksichtigt werden. Auf den barrierefreien Umbau der Mann-
heimer StraBe ist zu achten (vgl. Hinweise der AG Barrierefreiheit in Kapitel 3.3).

Fur den noérdlichen Bereich der Mannheimer StraBe ist zu prifen, ob ergénzende FuBgan-
gertiberwege die Gefahrenstellen fur FuBganger und mobilitdtseingeschréankte Personen
entscharfen wirden.

Die Mdglichkeiten einer ebenerdigen Querung der Mannheimer StraBe fur den FuBgdnger-
und Radfahrverkehr Gber die B38 wurden von der Stadt Mannheim in den letzten Jahren
mehrfach gepruft. Eine zusatzliche Signalanlage an dieser Stelle wiirde aufgrund des hohen
Verkehrsaufkommens (ca. 60.000 Fahrzeuge téglich) und der Fahrbahnbreite (und damit
entsprechend langer Signalphase) zu erheblichem Ruckstau und Verkehrsbehinderungen auf
der B38 fuihren. Auch an anderen Stellen entlang der Weinheimer StraBe oder RollbihlstralBe
ist eine Querung mit Signalanlage schwer realisierbar. Die Variante einer Uberfiihrung in
Form einer FuBgangerbricke ist in Hinblick auf die mangelnde Barrierefreiheit und der erfor-
derlichen Bauhohe dagegen auszuschlieBen. Die Querung der StraBenbahngleise kommt als
zusatzliche Erschwernis hinzu.

Aufgrund dieser Gegebenheiten wird deshalb der Ausbau der bestehenden Rad- und Geh-
wegunterfihrung Mannheimer StraBe-RollblhlstraBe (B38) empfohlen. Fur die weiterfih-
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renden Planungen dieser MaBnahme kann auf ein Gutachten aus dem Jahre 2003 des Inge-
nieurburos Schiffer & Partner GmbH zurlckgegriffen werden. Das Konzept sieht fir die Std-
seite einen kompletten Rickbau der vorhandenen Treppenanlage und den Einbau einer
Rampe mit einer Langsneigung von 6,75% vor. Auf der Nordseite ist flr die Rampe ein
Ruckbau des westlichen Treppenabgangs erforderlich; der StraBenquerschnitt der Rollbihl-
straBe muss hierfir um 30 ¢cm auf 5,70 m reduziert werden.

Die MaBnahme ,barrierefreier Umbau Unterfihrung Mannheimer StraBe/B38" wird im Fol-
genden vorbehaltlich ebenerdiger Alternativen in den MaBnahmenplan (Anlage 9, Kapitel
6.3) und die Finanzierungstibersicht (Kapitel 7) tbernommen.

6.2.4 MaBnahmenbereich Modernisierung Gebaudebestand

Die Bausubstanz der privaten und einiger 6ffentlichen Gebaude ist zu modernisieren. Grund-
satzlich besteht an den meisten Gebduden Modernisierungsbedarf hinsichtlich Energieein-
sparung und Energieeffizienz. Zu den wichtigsten MaBnahmen der energetischen Moderni-
sierung eines Gebaudes zdhlen:

e  Baulicher Warmeschutz: Dadmmung von AuBenwanden, Dach und Kellerdecke, Aus-
tausch der Fenster durch Warmeschutzverglasung;

e  Effiziente Heizungs- und Warmwasseranlagen: Einbau moderner, zentraler Heiz- und
Warmwassersysteme sowie moderner Steuerungs- und Regelungstechniken;

e Nutzung von regenerativen Energien und Rohstoffen, z. B. Nutzung von thermischen
Sonnenkollektoranlagen zur Wassererwarmung, Einsatz von Biomasse (z. B. Holz-
Pellets, Hackschnitzel) in Heizungsanlagen.

Darlber hinaus besteht an einigen Gebduden ein umfassender Instandsetzungs- und Sanie-
rungsbedarf, der insbesondere auch Gebdudesubstanz, Ausstattung, Grundrissgestaltung
und ErschlieBung betrifft.

Durch die entsprechenden ModernisierungsmaBnahmen sollen im Umfeld der Mannheimer
StraBe sowie im gesamten zukUnftigen Sanierungsgebiet Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewadhrleistet werden, die den heutigen und zukinftig zu erwartenden Anforderungen,
auch an den Klimaschutz, entsprechen.

Zur Verwirklichung dieser Ziele ist die Mitwirkungsbereitschaft der privaten Grundsticks-
bzw. Gebdudeeigentimer Grundvoraussetzung. Grundsatzlich zeugen die Eigentumsver-
haltnisse (Privateigentum) und die Bevolkerungsstrukturen im Gebiet fur ein hohes Eigeninte-
resse und damit fUr ein gutes Potenzial fUr die erfolgreiche Umsetzung. Mit Ausweisung des
Sanierungsgebietes werden die Voraussetzungen fur die Inanspruchnahme der steuerlichen
Verglinstigungen und erhéhten Abschreibungsmdglichkeiten des Einkommensteuergesetzes
(8§ 7h, 10f, 11a EStG) flur die Modernisierung und Instandsetzung von Gebaduden in Sanie-
rungsgebieten geschaffen.

6.2.5 Entkernung, Nachverdichtung, BauliickenschlieBung

Die im Untersuchungsgebiet identifizierten Nachverdichtungspotenziale sind auszuschopfen,
Baullcken und offene Raumkanten sollen geschlossen, Innenbereiche neu strukturiert und
Brachflachen neu genutzt werden. Da sich die Flachen generell im privaten Eigentum befin-
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den kénnen im Rahmen der SanierungsmaBnahme nur die stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen geschaffen werden, wie planungsrechtliche Verfahren, OrdnungsmaBnahmen,
Grunderwerb oder der Bau von ErschlieBungsanlagen. Im Folgenden werden verschiedene
Alternativen zur Bebauung einzelner Freiflachen und Baullicken vorgeschlagen:

e Konzepte zur Nachverdichtung der Birkenauer StraBe und Mannheimer StraB3e

Im rédumlichen Konzept ,Nachverdichtung Birkenauer StraBe” (Anlage 11) wird ein stadte-
baulicher Entwurf zur Bebauung der freien Flachen mit standortgerechter Wohnbebauung
vorgeschlagen. Der Planungsvorschlag sieht eine Neuordnung der Grundstlicksgrenzen und
die Bebauung mit Reihen-, Einzel- und Doppelhdusern entlang der Birkenauer StraBe und im
Innenbereich vor. Durch die Wohnbebauung wird in diesem Bereich eine strukturgebende
Raumkante geschaffen. Eine VerbindungsstraBe verlauft von der Birkenauer Straf3e innerhalb
des ErschlieBungsabschnitts bis zur Mannheimer StraBBe und dient zur Verkntpfung mit dem
Ortszentrum. Die Verbindung zur Mannheimer StraBe kénnte allerdings nur durch einen
kommunalen Grunderwerb des betroffenen Grundsstlicks und Rickbau des Bestandsgebau-
des realisiert werden.

Alternative Losungen zur Nachverdichtung zeigen die rdumlichen Konzepte ,Nachverdich-
tung Mannheimer StraBe Variante 1-3” (Anlagen 12-14) mit verschiedenen stadtebaulichen
Varianten zur Bebauung des Innenbereichs. Die Vorschldge begrenzen die Nachverdichtung
raumlich auf die 2. Baureihe an der Mannheimer StraBe, die nach Freiwerden/Abriss der
bestehenden Nebengebdude auf den privaten Grundsticken zur Verfiigung stehen kénnte.
Die zweite und dritte Variante (Anlage 13 und 14) verlangern den ErschlieBungsabschnitt bis
zur BahnhofstraBe. Hierflir ware zusatzlich ein Grunderwerb eines Teils des Grundstlicks Nr.
6511/1 erforderlich.

e  Konzept BauliickenschlieBung RebenstraBBe

Das raumliche Konzept ,BaullickenschlieBung RebenstraBe” (Anlage 15) zeigt auf, wie die
bestehende Baullicke in der RebenstraBe zwischen der Sparkasse und der Hausnummer 6a
geschlossen werden kdénnte. Die beiden Grundstlicke Nr. 6448 und 6449 befinden sich in
Privateigentum und bilden derzeit eine Brachflache.

Die dargestellte Wohnbebauung mit Einzel- und Reihenhdusern wirde sich in den Bestand
einfigen und die bauliche Fassung einer durchgangigen Raumkante ermdglichen.

e Verlagerung storender Nachbarnutzungen

In verdichteten Innenhofbereichen mit vorherrschender stérender Nutzungsmischung und
versiegelten Flachen soll auf eine Entmischung und Entkernung hingewirkt werden. Diese
MaBnahmen sind im Allgemeinen erst dann umsetzbar, wenn Nutzungen, z. B. einzelne
Gewerbebetriebe, aufgegeben oder verlagert werden.

Durch Entkernung, Entsiegelung und Abbruch von Nebenanlagen kann die Belichtung bzw.
Besonnung und naturliche BelGftung der Wohn- und Freirdume verbessert werden. Auf den
dadurch gewonnenen Freiflachen kénnten wohnungsnahe Grin- und Hofbereiche entwi-
ckelt werden, die die Wohnquartiere attraktiver machen.
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6.2.6 MaBnahmenbereich 6ffentlicher Raum und Quartierseingange

Die Gestaltungsdefizite und mangelnde Aufenthaltsqualititen im 6ffentlichen Raum sollen
durch Neugestaltung, Begriinung und stadtebauliche MaBnahmen behoben und verbessert
werden. Dazu werden folgende MaBnahmen vorgeschlagen:

¢ Neugestaltung, Neuordnung der Eingangsbereiche zum Quartier: Aufwertung
durch stadtebauliche MaBnahmen in der stdlichen Mannheimer StraBe, Rebenstral3e
und Ladenburger StraBe.

e StraBenraumgestaltung und Reaktivierung 6ffentlicher StraBenraume: Erneue-
rung der StraBendecke, Begriinung und Einbindung von Verkehrsberuhigungsmaf-
nahmen, barrierefreier Ausbau der StraBen und Gehwege in der Mannheimer Stral3e,
LindenstraBe, Gartenstral3e, RebenstraBe, Am Rebstock und Ladenburger StraBe.

e Verbesserung von Wegeverbindungen, insbesondere fiir FuBganger: Neugestal-
tung, Ausbau, Begriinung, Belichtung, Offnung schlecht einsehbarer, unbehaglicher
Stellen zwischen der StraBenbahnhaltestelle Mannheimer StraBe und der StraBe Am
Rebstock, eines Teilstlicks des FuBweges zwischen Am Rebstock und Mannheimer Stra-
Be sowie am FuB- und Radweg RebenstraBe/Unterfihrung B38.

Nicht ausreichend ausgebaute fuBlaufige Verbindungen bestehen zwischen der Union-
straBe und Stempelpark sowie der Mannheimer StraBe und Birkenauer StraBe. Im Rah-
men der stadtebaulichen Konzepte und mdglicher UmstrukturierungsmaBnahmen soll
der Ausbau dieser Wegefiihrungen bertcksichtigt und umgesetzt werden.

¢ Neugestaltung, Aufwertung des Spielplatzes in der GerstenstraBe: Der ,ver-
steckte” Spielplatz in der GerstenstralBe soll zielgruppengemaB gestaltet werden. Hierzu
sind neue Spielgerdte zu errichten sowie Bepflanzung, Geldndemodellierung und die
Wegebeziehungen neu zu gestalten.

e Anderung der StraBenfiihrung an uniibersichtlichen Kreuzungsbereichen: Erfor-
derlich sind bauliche und verkehrstechnische MaBnahmen am Rathaus (Kreuzung
Wormser StraBe/Ladenburger StraBe/Mannheimer StraBe), am Kreuzungsbereich
Mannheimer StraBe/BahnhofstraBe/RebenstraBe sowie an der Kreuzung Am Reb-
stock/LindenstraBe/RebenstralBe/Birkenauer Strale.

6.2.7 Zwischennutzung von Brachflachen

Die Brachflache zwischen den StraBenbahngleisen (Am Rebstock) und der B38 wird momen-
tan flr kunftige Verkehrsplanungen freigehalten. Hier ware gentigend Freiraum vorhanden,
der im Rahmen eines Zwischennutzungsprojektes z. B. flr Jugendliche genutzt werden
konnte. Die GroBe der Freiflache betragt etwa 12.500 m2, wovon ca. 8-10.000 m2 umge-
nutzt werden kénnten. In Frage kommen kénnte z. B. die Schaffung von Aufenthalts- und
Spielbereichen, Volleyball- und Bolzplatz oder einer Halfpipe-Anlage.

Der Standortvorteil dieser Flache lage darin, dass hier keine Stérungen fur die Bewohner der
angrenzen Wohnbereiche zu erwarten sind. Zu bertcksichtigten ware jedoch die Gewahrleis-
tung sicherer Zugange Uber die StraBenbahngleise und eine geeignete Abschirmung zur
BundesstraBe. Ferner mussten Eigentumsregelungen mit der MVV Energie AG getroffen
werden (z. B. Gestattungsvereinbarungen), die Eigentimerin von Grundstlcken in diesem
Areal ist. Auch die Aktivierung privater Sponsoren ware fir ein solches Projekt denkbar.
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6.3 MaBnahmen- und Zeitplan

Die den Handlungsschwerpunkten zugeordneten EinzelmaBnahmen sollen im Folgenden
noch einmal zusammengefasst und nach ihrer zeitlichen Prioritdt einzelnen Umsetzungsstu-
fen zugeordnet werden. Die wesentlichen EinzelmaBnahmen sind in der nachfolgenden
Kosten- und Finanzierungsubersicht (Kapitel 7) bertcksichtigt.

Einen Uberblick bietet die Anlage 9 (Plan ,Potenziale und MaBnahmen*), in der die MaB-
nahmen raumlich zugeordnet wurden.

Die Modernisierung des Gebdudebestandes erfolgt durchgehend bis zum Abschluss der
SanierungsmaBnahme und wird in der Auflistung nicht gesondert aufgefthrt.

1. Prioritatsstufe: kurzfristige Umsetzung vorgesehen (Zeitraum bis ca. 2016).

» MaBnahmenbereich 1: Mannheimer StraBe 38a und stdlicher Stempelpark
MaBnahme 1.1: Verlagerung/Neubau Kindergarten
MaBnahme 1.2: Ansiedlung Vollsortimenter und Neuordnung der Stellplatzflachen

MaBnahme 1.3: Bauliche Umgestaltung Mannheimer StraBe am Stempelpark

» MaBnahmenbereich 2: Neugestaltung Stempelpark
MaBnahme 2.1: Neugestaltung/Neuordnung Spiel- und Aufenthaltsbereiche
MaBnahme 2.2: Umbau, Neugestaltung Zugangsbereiche GewerbstraBe und Uni-

onstralBe mit Verbesserung der Wegeverbindungen

» MaBnahmenbereich 3: StraBenraumgestaltung Mannheimer StraBe und Querung B38
MaBnahme 3.1: Barrierefreier Umbau Unterfihrung Mannheimer StraBe/B38

MaBnahme 3.2: Bauliche Aufwertung des gesamten StraBenraums, Erneuerung des
StraBenbelags, BegrinungsmaBnahmen, Neuordnung von Parkbuchten, barriere-
freier Umbau: Mannheimer StraBe (bis RebenstraBBe) und Einmundungsbereiche Sei-
tenstraBen, UnionstraBe und Am Rebstock

2. Prioritatsstufe: mittelfristige Umsetzung maoglich (bis ca. 2021).

» MaBnahmenbereich 4: MaBnahmenbereich ¢ffentlicher Raum und Quartierseingdnge

MaBnahme 4.1: Neugestaltung, Neuordnung der Eingangsbereiche zum Gebiet:
Sudliche Mannheimer StralBe, RebenstraBBe, Ladenburger StralBe

MaBnahme 4.2: StraBenraumgestaltung, Erneuerung des StraBenbelags, Reaktivie-
rung offentlicher StraBenrdaume, Begrinung: LindenstraBe, GartenstraBe, Reben-
straBBe, Ladenburger StralBe

MaBnahme 4.3: Ausbau der Wegeverbindungen: Am Rebstock, RebensstraBe Sud
MaBnahme 4.4: Neugestaltung, Aufwertung Spielplatz GerstenstraBe
MaBnahme 4.5: Umbau/Anderung StraBenfiihrung:

e Kreuzungsbereich am Rathaus (Kreuzung Wormser StraBe/Ladenburger
StraBe/Mannheimer StraBe)

e Kreuzungsbereich Mannheimer StraBe/BahnhofstraBe/Rebenstralle

e Kreuzung Am Rebstock/LindenstraBe/RebenstraBBe/Birkenauer StraBe
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» MaBnahmenbereich 5: Entkernung, Nachverdichtung, BaullickenschlieBung (private
MaBnahmen mit gegebenenfalls &ffentlichen OrdnungsmaBnahmen)

MaBnahme 5.1: Nachverdichtung Birkenauer StraBe
MaBnahme 5.2: Nachverdichtung Mannheimer StraBe
MaBnahme 5.3: BaullickenschlieBung RebenstraBe

MaBnahme 5.4: Verlagerung stérender Nachbarnutzungen, Entkernung, Entsiege-
lung, Nachverdichtung in privaten Blockinnenbereichen

» MaBnahmenbereich 6: Zwischennutzung der Frei- und Brachflache zwischen Rebstock
und B38 als Aufenthalts- und Spielbereich fur Jugendliche
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7 Vorlaufige Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Auf Basis der dargestellten Sanierungsziele und Handlungskonzepte wurden die voraussicht-
lichen bei der Durchfihrung der SanierungsmaBnahme ,Kafertal-Zentrum” anfallenden
Kosten geschéatzt. In der vorliegenden Kostenlbersicht sind zunachst nur die MaBnahmen
der 1. Prioritatsstufe (kurzfristige Umsetzung vorgesehen, vgl. Kapitel 6.3) berlcksichtigt.
Hierbei wurden die Kosten flr die Bau- und OrdnungsmaBnahmen Uberschlagig ermittelt
und mit den auf Erfahrungswerten beruhenden Ansatzen bewertet.

Die Kosten- und Finanzierungsibersicht wurde entsprechend der Gliederung der Verwal-
tungsvorschrift des Landes Baden-Wiirttemberg tber die Forderung stadtebaulicher Erneue-
rungs- und EntwicklungsmaBnahmen (Stadtebauférderungsrichtlinien — StBauFR) erstellt. Die
Tabelle 6 zeigt die Uberschlagigen Gesamtkosten und die gemaB den Férderbestimmungen
des Landes voraussichtlich zuwendungsfahigen Kosten entsprechend der jeweiligen Forder-
hochstsatze.

Im derzeitigen Stadium der Vorbereitung der SanierungsmaBnahme stellt die Kostenermitt-
lung einen Uberschlagswert dar, der gemaB § 149 BauGB entsprechend dem Stand der Pla-
nungen standig zu aktualisieren ist.

Tabelle 6: Abschatzung der Kosten und des Eigenmittelbedarfs Sanierungsgebiet , Kafertal-Zentrum”

AUSGABEN
1 2 3 4
- Geschatzte zuwen-
MaBnahmen Geschatzte Ge- dungsfahige Kosten
samtkosten [EUR]
[EUR]
I. Vorbereitende Untersuchungen
VU und Rahmenplanung 30.000 30.000
Il. Weitere Vorbereitung der Erneuerung
Dokumentation, Offentlichkeitsarbeit, 30.000 30.000
Bebauungsplane etc.
Ill. Grunderwerb - -
IV. Sonstige Ordnungsmaflinahmen
Freilegung von Abbruch Toilettenhaus Stempelpark 8.000 8.000
Grundstiicken Kostenansatz (gerundet)
ErschlieBungsanlagen | Umbau Stral3e, Wege, Platze Mann- 1.314.000 1.095.000
heimer StralRe und Einmindungsbe-
reiche Seitenstral3en
Kostenansatz* (Flache ca. 7.300 m?)
Teilumbau StralRe, Wege, Platze Am 207.000 172.500
Rebstock und UnionstraRe
Kostenansatz* (ca. 1.150 m2)
Herstellung offentliche Stellflachen 223.200 93.000
Mannheimer StraRe
Kostenansatz* (ca. 62 Stellplatze,
Flache: je 20 m?)
Barrierefreier Umbau, Umgestaltung 1.000.000 1.000.000
Unterfuhrung Mannheimer StraRe/B38
Kostenansatz gemafR Gutachten
(gerundet)
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Griunanlagen, Spiel- Umbau, Neuordnung Stempelpark 270.000 270.000
platze Kostenansatz (gerundet)
V. BaumalRnahmen
Modernisierung und Energetische Modernisierung Kultur- 500.000 300.000
Instandsetzung haus

Kostenansatz (gerundet)
Gemeinbedarfs- und | Neubau Kinderhaus Mannheimer 2.120.000** 1.060.000
Folgeeinrichtungen Stralle

Kostenansatz gemaR Vorgaben Stadt

Mannheim
VI. Sonstige MaBnahmen - -
VII. Vergiutung Sanierungstragerschaft, Beratung - -
Summe der Ausgaben (I. bis VII.) 5.702.200 4.058.500
EINNAHMEN

1 2 3
MaflRnahmen Geschéatzte Einnahmen

Zuwendungen aus ASP - noch nicht bekannt - - noch nicht bekannt -
Forderrahmen:
Zuwendungsfahige Gesamtkosten: 4.058.500 EUR
Benotigte Finanzhilfe (60%): 2.435.100 EUR
Eigenanteil Stadt (40%): 1.623.400 EUR

Finanzierungsvolumen Stadt Mannheim:

Eigenanteil Stadt aus Férderrahmen: 1.623.400 EUR
Restlicher Finanzierungsbedarf**: 1.643.700 EUR
Gesamt: 3.267.100 EUR

Anmerkungen:

* Ansatz 180 EUR/m2 flr die Gesamtkosten der StraBen- oder Stellplatzflache, Férderhochstsatz von 150 EUR/m2.
** Reduzierung gegebenenfalls um Fordermittel fir den Neubau von Kinderkrippeneinrichtungen.

Der Forderantrag fur die Aufnahme der stadtebaulichen ErneuerungsmaBnahme , Kafertal-
Zentrum” in das Bund-Landerprogramm Innenentwicklung — Aktive Stadt- und Ortsteilzent-
ren (ASP) fir das Programmijahr 2011 wurde im September 2010 Uber das Regierungsprasi-

dium Karlsruhe an das Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg gestellt.

Die in diesem Programm zur Verfigung stehenden Finanzmittel sind ausdriicklich far MaB-
nahmen zur Starkung der Zentren in Stadt und Land bestimmt, d. h. fir die Starkung zentra-
ler Versorgungsbereiche, die durch Funktionsverluste, insbesondere gewerblichen Leerstand,

bedroht oder betroffen sind.
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8 Stadtebauliche Sanierung nach Baugesetzbuch

8.1 Sanierungserforderlichkeit

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur Behe-
bung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet werden soll (§ 136
Abs. 2 BauGB), wobei die einheitliche Vorbereitung und ztgige Durchfihrung im 6ffentli-
chen Interesse liegen muss (§ 136 Abs. 1).

Die wesentlichen Vorrausetzungen fir die Durchfihrung einer SanierungsmaBnahme sind
somit:

- Der Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstéande,
- die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,
- die Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzungen, und

- die Finanzierbarkeit der MaBnahmen.

Stadtebauliche Missstande kénnen gemal § 136 Abs. 2 BauGB in physischer und/oder funk-
tioneller Hinsicht vorliegen (vgl. Kapitel 1.3). Dabei kdnnen sich stadtebauliche Missstande
generell von den allgemeinen Vorgaben und Zielen des BauGB ableiten, so z. B. auch von
den Klimaschutzzielen des § 1 Abs. 5 BauGB. Stadtebauliche Missstande liegen somit auch
dann vor, wenn ein Gebiet den aus den Belangen des Klimaschutzes ergebenden Anforde-
rungen nicht entspricht. ,Dass ein Gebiet stadtebaulich wegen seiner Uberzahl nicht energe-
tisch zeitgemaBer Gebaude (, physischer” Missstand) oder wegen eines Defizits an energeti-
scher Infrastruktur (,funktioneller” Missstand) ,kippen” kann, kann eine neue Dimension

der stadtebaulichen Sanierung bezeichnen”.”

Aufgrund der Ergebnisse der Bestandsanalyse (vgl. Kapitel 4 und 5) kénnen fir das Untersu-
chungsgebiet physische und funktionelle Missstande nachgewiesen werden. Das 6ffentliche
Interesse an der Vorbereitung und Durchfihrung der Sanierung kann ebenfalls begriindet
werden. Die Aufwertung und strukturelle Starkung des Zentrums von Kafertal ist nicht nur
far die Bewohner des Quartiers, sondern auch fir den gesamten Stadtbezirk und die Ge-
samtstadt von Bedeutung. Ferner strahlen der Neubau und die Erweiterung des Kindergar-
tens, die Modernisierung des Kulturhauses und die Aufwertung des Stempelparks wesentlich
auf den gesamten Stadtteil und die Gesamtstadt aus.

Auch eine Mitwirkungsbereitschaft durch die Betroffenen, insbesondere der Gewerbetrei-
benden, ist im Untersuchungsgebiet gegeben (vgl. Kapitel 3 und 4).

Die in Kapitel 6 dargelegten Sanierungsziele und Handlungsschwerpunkte zielen darauf ab,
die stadtebaulichen Mangel und Misssténde zu beheben und die Wohn-, Arbeits- und Ver-
sorgungsverhaltnisse, und damit die Zentrenfunktionen des Stadtteils zu starken. Die Finan-
zierbarkeit der MaBnahmen ist allerdings von der Aufnahme in das Bund-Lander-Programm
Innenentwicklung — Aktive Stadt- und Ortsteilzentren (ASP) abhangig. Die Finanzierung des
in Kapitel 7 aufgefiihrten Anteils der Stadt (40%) kann zwar gesichert werden, die Durch-
fuhrung der GesamtmafBnahme hangt jedoch von der finanziellen Unterstiitzung durch Stad-
tebaufordermittel (Férderrahmen 60%) ab. Die formliche Ausweisung des Sanierungsgebie-
tes kann daher erst nach erfolgreicher Aufnahme in das ASP 2011 erfolgen.

> KRAUTZBERGER, M. (2008): Klimaschutz als Aufgabe stadtebaulicher Vertrage und kooperativer Stadterneuerung.
In: Flachenmanagement und Bodenordnung (fub) 6/2008, S. 244.
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8.2 Verfahrenswahl

Mit der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes finden im Geltungsbereich besondere
boden- und sanierungsrechtliche Bestimmungen Anwendung. Gemal3 § 142 Abs. 4 BauGB
stehen der Stadt zur Durchflihrung einer stadtebaulichen SanierungsmaBBnahme zwei ver-
schiedenen Verfahrensarten zur Verfigung:

e Das Normalverfahren (,umfassendes” oder , klassisches Verfahren”), wenn die
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 bis
156a BauGB erforderlich ist;

e das ,vereinfachte Verfahren”, wenn die besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften nicht erforderlich sind und die Durchfihrung hierdurch nicht erschwert
wird.

Fur beide Verfahrensarten kommen neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften
insbesondere folgende sanierungsrechtlichen Vorschriften zur Anwendung:

e §24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB: allgemeines Vorkaufsrecht der Stadt;

e  § 144, 145 BauGB: Regelungen Uber die Genehmigung von Vorhaben und Rechts-
vorgangen, soweit deren Anwendung im vereinfachten Verfahren nicht ausge-
schlossen wurde;

e  §88 Abs. 2 BauGB: Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Grinden;
e  §8§ 180, 181 BauGB: Sozialplan und Harteausgleich;

e  §8§ 182 bis 186 BauGB: Aufhebung/Verlangerung von Miet- und Pachtverhéltnis-
sen.

Bei der Entscheidung, welches Verfahren fur ein Sanierungsverfahren zu wahlen ist, muss zur
Beurteilung die konkrete stadtebauliche Situation, die Durchfihrbarkeit der Sanierung und
die zu erwartenden Auswirkungen auf die Bodenpreise bertcksichtigt werden. MaBstab fir
die Festlegung ist damit die Erforderlichkeit der besonderen boden- und enteignungsrechtli-
chen Vorschriften der §8§ 152 bis 156a BauGB. Die Entscheidung zwischen dem umfassen-
den und dem vereinfachten Verfahren ist jedoch keine Ermessensentscheidung der Stadt.
Vielmehr muss die Stadt in der Sanierungssatzung die Anwendung der §§ 152-156a BauGB
ausschlieBen, wenn diese Vorschriften nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung dadurch
voraussichtlich nicht erschwert wird.

Klassisches Verfahren

Dem klassischen Verfahren liegt eine sogenannte , bodenpolitische Konzeption des Sanie-
rungsrechtes” zugrunde. Das Verfahren kommt vor allem dann in Frage, wenn mit wesentli-
chen Bodenwertsteigerungen, die durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vorbereitung
oder Durchfiihrung entstehen, gerechnet werden kann und die Durchfhrung der Sanierung
dadurch erschwert werden kénnte. Die Anwendung des Verfahrens soll bewirken, dass sol-
che Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet zur Finanzierung der Sanierungskosten
herangezogen werden kénnen.

Die Anwendung der besonderen boden- und enteignungsrechtlichen Vorschriften beinhaltet
z. B. die Erhebung von Ausgleichbetrdgen bei den Eigentiimern beim Abschluss der Sanie-
rung (8§ 154 ff.), die Nichtberlcksichtigung von durch die Sanierung bedingten Grund-
stlickswerterhdhungen bei der Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen
(§ 153 Abs. 1), Regelungen Uber die Preisprifung von Kaufpreisen (§ 153 Abs. 2), bei Kauf-
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und Verkaufvorgangen durch die Stadt (§ 153 Abs. 3 und 4) oder die Bemessung von Ein-
wurfs- und Zuteilungswerten in der Sanierungsumlegung (§ 153 Abs. 5).

Vereinfachtes Verfahren

Das vereinfachte Verfahren wird dagegen angewendet, wenn diese boden- und enteig-
nungsrechtlichen Vorschriften zur Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und
deren Nichtbericksichtigung die Durchfihrung nicht erschwert. Im vereinfachten Verfahren
werden somit keine Bodenwertsteigerungen durch Ausgleichsbetrage abgeschopft oder
Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen limitiert. Daflr kommt gegebenenfalls die Erhe-
bung von ErschlieBungsbeitragen gemaB §§ 127 ff. BauGB bzw. Beitrdagen nach Kommunal-
abgabengesetz in Betracht.

Bei Anwendung des vereinfachten Verfahrens gelten grundsatzlich auch die Bestimmungen
zur Genehmigung von Vorhaben und Rechtsvorgdngen nach §§ 144 und 145 BauGB. In
diesem Fall ist wegen der Verflgungssperre nach § 144 Abs. 2 ein Sanierungsvermerk im
Grundbuch einzutragen (§8 143 Abs. 2). Die Genehmigungspflicht des § 144 kann in der
Sanierungssatzung insgesamt, oder jeweils nur § 144 Abs. 1 oder Abs. 2 ausgeschlossen
werden.

Wahl des Sanierungsverfahrens

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann eingesetzt, wenn eine erhebli-
che Gebietsumgestaltung angestrebt wird und es dadurch voraussichtlich zu nicht unerhebli-
chen Bodenwertsteigerungen kommt; das vereinfachte Verfahren dagegen, wenn die Erhal-
tung und Verbesserung des Bestandes im Vordergrund der Sanierung steht.

Nach Beurteilung der stadtebaulichen Mangel und Missstande (Kapitel 4 und 5), der Beteili-
gung und Mitwirkung der Betroffenen und Trager 6ffentlicher Belange (Kapitel 3) lassen sich
folgende Sanierungsziele im Wesentlichen zusammenfassen:

e  Erhaltung und Stérkung der Nahversorgung und des Einzelhandels;
e  Starkung der Wohnfunktion, Modernisierung der Bausubstanz und Neuordnung;
e Aufwertung der Grin- und Freiflachen, StraBen- und Ortsbild;

e  barrierefreier Ausbau der Verkehrsanlagen, Behebung von Verkehrsproblemen.

Die genannten Modernisierungs- und VerbesserungsmaBnahmen beinhalten keine grundle-
genden Neuordnungen, Umnutzungen oder erhebliche Umgestaltungen, die deutliche Bo-
denwertsteigerungen erwarten lassen. Die Mannheimer StraBe wird auch weiterhin eine
Haupt- und DurchgangsstraBe bleiben, auch wenn die Belastungen durch die Sanierung
vermindert und die Aufenthaltsqualitdt verbessert werden. Die vorgesehenen MaBnahmen
liegen vorwiegend im 6ffentlichen Bereich, private Investitionen und Modernisierungen er-
folgen nur auf freiwilliger Basis.

Zur Erganzung und Neuordnung der Baustruktur an der Mannheimer StraBe/Stempelpark
hat die Stadt bereits im Vorfeld der Untersuchungen das Grundstlck in der Mannheimer
StraBe 38a erworben. Weitere Grundstlicke stehen moglicherweise zum Kauf an, ein um-
fangreicher Grunderwerb ist jedoch nicht vorgesehen. Wegen der voraussichtlich nicht ein-
tretenden Wertsteigerungen wird ein moglicher (kommunaler) Grunderwerb nicht beein-
trachtigt.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis
156a BauGB ist weder erforderlich, noch wiirde sie die Durchflihrung voraussichtlich erleich-
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tern. GemalB § 142 Abs. 4 hatte die Stadt Mannheim somit das vereinfachte Verfahren an-
zuwenden.

In der Sanierungssatzung kann fur das vereinfachte Verfahren die Genehmigungspflicht
gemal § 144 BauGB insgesamt oder nur Abs. 1 bzw. Abs. 2 ausgeschlossen werden. Um die
Sanierungsziele zu gewahrleisten und als Stadt eine Kontrolle tber die Rechtsvorgange im
Sanierungsgebiet zu erhalten, wird empfohlen, die Genehmigungspflichten des § 144
BauGB zu bertcksichtigen.

Es wird daher vorgeschlagen, die SanierungsmaBnahme ,Kafertal-Zentrum” im vereinfach-
ten Verfahren unter Beibehaltung der Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB durchzu-
flhren.

8.3 Sozialplanung gemaB § 180 BauGB

Sind fur die wohnenden und arbeitenden Menschen im Sanierungsgebiet voraussichtlich
nachteilige Auswirkungen zu erwarten, soll die Stadt gemaB § 180 BauGB Vorstellungen
entwickeln, wie diese nachteiligen Auswirkungen maoglichst vermieden oder gemildert wer-
den koénnen. Gleichfalls soll die Stadt dies mit den Betroffenen im Einzelfall erértern. Die
Ergebnisse der Erérterung und Priifungen sowie die vorgesehen MaBnahmen und Mdéglich-
keiten missen schriftlich in einem Sozialplan dargestellt werden (§ 180 Abs. 2).

Negative Auswirkungen sind vor allem dann zu erwarten, wenn infolge der beabsichtigten
SanierungsmafBnahmen mit Umstrukturierungen zu rechnen ist. Dazu gehoren z. B. die Aus-
wirkungen eines Wohnungswechsels aufgrund von Mieterhéhungen, der Verlust eines Ar-
beitsplatzes, die Zerstérung nachbarschaftlicher Kontakte oder der voriibergehende Umzug
in eine Ersatzwohnung wahrend der ModernisierungsmalBnahmen.

Bezlglich der in Kapitel 6 genannten Sanierungsziele und der vorgesehenen MaBnahmen
kann davon ausgegangen werden, dass fur die Betroffenen in Kafertal-Zentrum keine derar-
tigen nachteiligen Folgen entstehen. Es werden sanierungsbedingt weder Betriebsaufgaben
und/oder -verlagerungen, deutliche Mieterhéhungen oder Abriss von genutztem Wohnraum
erfolgen. Aufgrund dessen besteht fir das Untersuchungsgebiet keine Notwendigkeit, einen
Sozialplan zu erstellen.

Dennoch soll die SanierungsmaBnahme maoglichst schonend fiir die Betroffenen verwirklicht
werden.

8.4 Gebietsfestlegung

GemalB § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die Sanie-
rung zweckmaBig durchfuhren lasst. Aufgrund der vorangegangenen Analyse wird die in
den Anlagen 16 und 17 dargestellte Abgrenzung fur ein Sanierungsgebiet vorgeschlagen.

Das Sanierungsgebiet beinhaltet bei einer Flache von ca. 26,5 ha den in der VU abgegrenz-
ten Untersuchungsbereich, reduziert um einzelne Randbereiche, an denen Neubauprojekte
stattgefunden haben bzw. derzeit stattfinden oder die auch sonst keine stadtebaulichen
MaBnahmen erfordern. Dies betrifft die Entwicklungsflache Am Rebstock, die Neubauareale
an der Birkenauer StraBe/BahnhofstraBBe sowie der Kirchplatz und die katholische Kirche (vgl.
Anlage 16).

Aus der Abgrenzung herausgenommen wurde auch die Brachflache zwischen der StraB3en-
bahntrasse und der B38, da die vorgeschlagene Zwischennutzung nicht zu den wesentlichen
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Sanierungszielen zahlt und die Umsetzung nicht zwingend im Rahmen einer stadtebaulichen
ErneuerungsmaBnahme erfolgen muss.

Erganzt wird die Abgrenzung um den Kreuzungsbereich Mannheimer StraBe/B38 bis zur
Weinheimer StraBe sowie um ein (Teil-)Grundstlick am sldostlichen Rand auf dem OEG-
Gelande an der RebenstralBe. Die Nutzung des Betriebsgebaudes der MVV OEG AG soll vor-
aussichtlich aufgegeben werden, so dass die Flache in die Neuordnungsplane fir den Kreu-
zungsbereich RebenstraBe/Am Rebstock einbezogen werden kénnte.



Stadt Mannheim VU Kafertal-Zentrum Seite 79 von 100
MVV REGIOPLAN 15.11.2010

9  Entwurf der Sanierungssatzung

SATZUNG

der Stadt Mannheim Gber die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes , Kafertal Zentrum”.

Aufgrund der § 142 Abs. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils gultigen Fassung
und § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der jeweils gultigen Fas-
sung beschlieBt der Stadtrat der Stadt Mannheim in seiner Sitzung am ............ folgende
Satzung:

§1
Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Kafertal Zentrum”

Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstdnde vor. Dieser
Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmaBnahmen verbessert und umgestaltet wer-
den. Das insgesamt ca. 26,5 ha umfassende Gebiet wird hiermit als Sanierungsgebiet férm-
lich festgelegt und erhalt die Bezeichnung ,Kéafertal Zentrum”.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der in dem

beiliegenden Lageplan ,Kafertal Zentrum” vom ............. abgegrenzten Flachen. Der Plan
ist Bestandteil der Satzung und als Anlage beigeflgt.
§2
Verfahren

Das Sanierungsverfahren wird im vereinfachten Verfahren durchgefihrt. Die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §8 152 bis 156a BauGB ist ausgeschlos-
sen.

§3
Genehmigungspflicht
Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgdnge finden Anwendung.
§4
Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaB § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

Hinweise zur Satzung:
1. Die Satzung ist ortsliblich bekannt zu machen. Hierbei ist auf die Vorschriften des
§ 144 BauGB hinzuweisen.

2. Die rechtsverbindliche Sanierungssatzung ist dem Grundbuchamt mitzuteilen und
hierbei die von der Sanierungssatzung betroffenen Grundstlicke einzeln aufzufih-
ren.
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Anlage 4: Fragebogen Betriebsinhaber

ﬂlﬁ STADTMANNHEIM®

Fachbereich Stédtebau

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB in
Mannheim-Ké&fertal (Zentrum)

Fragebogen Betriebsinhaber

Die vorbereitenden Untersuchungen (VU) dienen der Vorberei-
tung einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme nach dem
Baugesetzbuch (BauGB). Das Ziel der VU ist es, die Notwendig-
keit der SanierungsmafBnahme zu beurteilen.

Der vorliegende Fragebogen dient der Bestandsaufnahme und
Ermittlung der Problemlagen der Betriebsinhaber und Gewerbe-
treibenden im Untersuchungsgebiet und bietet lhnen die Még-
lichkeit, sich durch Anregungen aktiv am Verfahren zu beteili-
gen.

Wir wirden uns freuen, wenn Sie uns bei den VU unterstitzen
und die nachfolgenden Fragen beantworten sowie den Fragebo-
gen an uns zurticksenden. Die Angaben werden selbstverstand-
lich vertraulich behandelt und nur zum Zwecke der Sanierung
verwendet (vgl. § 138 Abs. 2 BauGB).

Das Untersuchungsgebiet ist auf der letzten Seite dargestellt.
Bei Bedarf konnen Mehrfachantworten angegeben oder zusatz-
liche Kommentare oder Blatter beigeftigt werden.

Den Fragebogen bitte bis zum
30. Juni 2010 zuriickgeben oder sen-
den an:

MVV Energiedienstleistungen GmbH
REGIOPLAN

Besselstr. 14/16

68219 Mannheim

Fax: 0621 /87675-99
E-Mail: r.muench@regioplan.com

Tel.-Nr. flir Ruckfragen:
0621/87675-31

1. Sie sind im Untersuchungsgebiet...?

o Inhaber und Mieter/ Pachter der Geschaftsraume

o sonstiges:

o Inhaber und Eigentimer der betrieblich genutzten Immobilie/ Geschaftsraume

2. In welcher Stadt/ in welchem Stadtteil wohnen Sie?

o seit 1 bis 5 Jahren w seit 5 bis 10 Jahren

o seit 10 bis 15 Jahren

o seit mehr als 15 Jahren

3. Seit wann betreiben/ besitzen Sie lhren Betrieb im Untersuchungsgebiet?

o nein
o ja, und zwar
o insgesamt mehr als 3 Ladenlokale

4. Besitzen Sie noch weitere Ladenlokale/ Biro- und Praxisraume in Mannheim?

o insgesamt 2-3 Ladenlokale/ Blro- und Praxisraume

o Ladenlokal o Biroraume

o Praxisraume o Gastraume

a. Ist diese Flache fiir Ihren Betrieb ausreichend?

uja

5. Uber wie viel m? verfigt Ihr Ladenlokal/ Ihre Biiro- und Praxisraume ohne Lagerflachen?

© nein

b.  Wenn nein, wie viel Flachenbedarf besteht dartiber hinaus?

Energiedienstleistungen

Seite 1 von 4
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6. Haben Sie Angestellte?
oja © nein
a.  Wenn ja, wie viele Angestellte arbeiten in hrem Betrieb?

Vollzeit ...... Teilzeit ...... Auszubildende ...

7. Wie hoch ist die Kaltmiete/ Pacht lhres Ladenlokals/ [hrer Buro- und Praxisrdume?

..................... €prom?  oder ceerrieiaeeene E geSAME

8. Wie beurteilen Sie die wirtschaftliche Entwicklung lhres Betriebes in den letzten drei Jahren?

o positiv o konstant o negativ

9. Haben Sie in den letzten drei bis finf Jahren betriebliche Veranderungen oder Investitionen vorgenommen?
oja C nein

a.  Wenn ja, welche?

DSONSHOE! suvvinunis o e s e s R i S T B T R

10. Haben Sie vor, in den nachsten drei bis finf Jahren betriebliche Veranderungen oder Investitionen vorzu-
nehmen?
Cja C nein

a.  Wenn ja, welche?
o Umbau/ Umnutzung (bitte evtl. genauere Angaben): .. .....cooiiviiiiiiiiniir e
o Modernisierung/ Erneuerung (Wenn ja, Was genau?)i ...t

o sonstige:

11. Haben Sie vor, lhr Ladenlokal/ Ihre Biiro- und Praxisraume in nachster Zeit aufzugeben?

o nein
o ja, und zwar win 1 bis 2 Jahren o spater
a.  Wenn ja, wird Ihr Geschaft nach der Aufgabe weitergeftihrt? oja o nein

b.  Wenn ja, haben Sie evtl. Probleme einen Nachfolger fur lhr Geschaft zu finden?
oja o nein

¢.  Wenn ja, nennen Sie uns bitte kurz den Grund der Geschaftsaufgabe:

12. Besteht bei lhnen Interesse an Beratungsleistungen durch die Stadtverwaltung oder den Gewerbeverein?

oja C nein

a.  Wenn ja, zu welchem Thema?

:"H‘: Mvv Seite 2 von 4
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13.

Machen Sie Werbung in Mannheim und Umgebung?
oja © nein

a.  Wenn ja, welche Medien nutzen Sie dafiir?

o Tageszeitung o Wochenzeitung o Prospekte/ Werbezettel o Lokal-Rundfunk
o AuBenwerbung o Gelbe Seiten o Internet
O SONSHOES! - omvsummis st e e b A R s e A PR A

14.

Konnen Sie sich vorstellen, sich fur die Interessen des Stadtteils einzubringen und z.B. bei gemeinsamen
(Werbe-)Aktionen mitzuwirken bzw. diese aktiv zu gestalten?

oja © nein

a.  Wenn ja, haben Sie hierzu Ideen oder Anregungen?

15, Waren Sie bereit, sich bei bestimmten MaBnahmen auch finanziell zu beteiligen?
o ja C nein

16. Wie beurteilen Sie die Situation/ Rahmenbedingungen der Gewerbetreibenden in Kafertal (Zentrum)?
(Angabe bitte in Schulnoten, von 1 -sehr gut- bis 6 -ungentigend-)

1 2 3 4 5 6

Bewertung allgemeine Situation: OO o oo o
a.  Undim Einzelnen?
Qualitat des Dienstleistungs- und Nahversorgungsangebotes: OO OO o O
Kaufkraft, Kundenfrequenz: DO OO o O
Verkehrssituation PKW lokal: O oo oo o
Verkehrsanbindung regional: OO o oo o
Parkplatzangebot: O oo oo o
OPNV-Anbindung: O oo oo o
Verkehrssituation FuBganger, Radfahrer: OO oOOoo o
Aufenthaltsqualitat, Stadtbild: OO oo oo
Mietniveau: 0O 0o oo e o
Leerstand: OO0 B oo Qo
Barrierefreiheit: O o oo oo
Anmerkungen:

17. Was stort Sie besonders im Umfeld Ihres Betriebes?

.:*: Mvv Seite 3 von 4
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18. Die Gewerbeimmobilie in der Mannheimer StraBe 38a (ehem. Kino/ Penny) steht momentan leer. Wie konn-
ten Sie sich eine kinftige Entwicklung bzw. Nutzung des Areals vorstellen?

19. Haben Sie weitere Anregungen oder Verbesserungsvorschlage?

Bitte nennen Sie uns abschlieBend Ihren Namen und eine Méglichkeit mit Thnen Kontakt aufzunehmen (Angabe
freiwillig):

Name, Vorname, Adresse (Betriebsinhaber) Tel /E-Mail;

Vielen Dank!

Untersuchungsgebiet , Kafertal Zentrum”

LEGENDE
) -H | &?:uwu:rmmw

| Private Hof- und
| Fi en

M/

" iy Stralienfischen mit 77
2N Strafennahmen /

71 Katastergrenzen mit
| Flursticksnummern R

Grenze des %
Geltungsbereiches. ) _?_-,_
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Anlage 5: Liste der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange und sonstiger Beh6rden

Anschreiben | Riickmeldung
Adressat
Ausgang Eingang
Stadt Mannheim, FB 23 (Liegenschaften) 18.01.2010 01.03.2010
Stadt Mannheim, FB 31 (Sicherheit und Ordnung) 13.01.2010 26.01.2010
Stadt Mannheim, FB 33 (Blrgerdienste) 13.01.2010
Stadt Mannheim, Amt 37 (Feuerwehr und Katastrophen-
13.01.2010 25.01.2010
schutz)
Stadt Mannheim, FB 41 (Kulturamt) 13.01.2010 08.03.2010
Stadt Mannheim, FB 50 (Soz. Sicherung, Arbeitshilfen und
. 13.01.2010 16.02.2010
Senioren)
Stadt Mannheim, FB 51 (Jugendamt) 13.01.2010
Stadt Mannheim, FB 61.1 (Stadtentwicklung) 18.01.2010 [01.03.2010
Stadt Mannheim, FB 61.2.2 (Bebauungsplanung Il, Planen
. 18.01.2010
im Bestand)
Stadt Mannheim, FB 61.2.3 (Stadtgestaltung) 18.01.2010 20.01.2010
Stadt Mannheim, FB 61.2.4 (Larmschutz) 18.01.2010 25.02.2010
Stadt Mannheim, FB 61.3 (Verkehrsplanung) 18.01.2010
Stadt Mannheim, FB 61.4 (Planung Verkehrswegebau) 18.01.2010 21.01.2010
Stadt Mannheim, FB 63.1 (Bauen) 18.01.2010
Stadt Mannheim, FB 63.2 (Umweltschutz und Gewerbeauf-
. 18.01.2010
sicht)
Stadt Mannheim, FB 68 (StraBenbetrieb und Grinflachen) [13.01.2010
Stadt Mannheim, Eigenbetrieb Stadtentwasserung 13.01.2010  [24.02.2010
Stadt Mannheim, FB 80 (Wirtschafts- und Strukturforde-
18.01.2010 04.03.2010
rung)
Verband Region Rhein-Neckar 18.01.2010 02.03.2010
MVV Energie AG, Abt. TS.I Instandhaltung Netze 18.01.2010
MVV Energie AG, Abt. TS.P Planung Netze und Anlagen 18.01.2010 22.01.2010
MVV RHE AG/MVV Utility Services, Wassergewinnung 18.01.2010
MVV Energie AG, Abt. TN.N Netzwirtschaft 18.01.2010
MVV Energie AG, Abt. TN.G Geo-Informations-Service 18.01.2010
MVV Verkehr AG/MVV 7.14 18.01.2010
MVV OEG AG 18.01.2010
Rhein-Neckar-Verkehr GmbH (RNV) 18.01.2010 01.03.2010
Energie Baden Wiirttemberg AG (EnBW) 18.01.2010 [01.02.2010
Kabel Baden-Wurttemberg GmbH & Co. KG (Kabel BW) 18.01.2010 28.01.2010
Deutsche Telekom AG, T-Com, PT113 Prod. Management [18.01.2010
Verkehrsverbund Rhein-Neckar (VRN) 18.01.2010  [25.01.2010
BUND Deutschland 18.01.2010
Umweltforum Mannheim 18.01.2010 11.02.2010
Katholischer Gesamtstiftungsrat 18.01.2010
Evangelisches Kirchenverwaltungsamt 18.01.2010  [03.03.2010
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AG Barrierefrei ¢/o Der Paritatische Kreisverband 18.01.2010 05.03.2010
Handwerkskammer Rhein-Neckar-Odenwald 18.01.2010
IHK Rhein-Neckar 18.01.2010 24.02.2010
Einzelhandelsverband Nordbaden e.V. Biro Mannheim 18.01.2010
Deutsche Post Bauen GmbH, NL Frankfurt 18.01.2010
Regierungsprasidium Stuttgart — K fmittelbeseiti -

cgierungsp gart — RampImItieIbeseiigungs™ 158 9012010 03.02.2010
dienst
Badischer Blinden- und Sehbehindertenverein 12.03.2010 18.03.2010
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Anlage 11: Raumliches Konzept “Nachverdichtung
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Antrag Nr. ...©€:3/.99

annheimer L.iste

Freie Wahler e V.
Stadtratsgruppe

) ) o ) Geschiiftsstelle Rathaus E 5, 68159 Mannheim
Mannheimer Liste Freie Wahler e.V. « E 5 + 68159 Mannheim Tel. 293 - 9402 / Fax 293 - 9876

X " - EMail: MannheimerL iste@Mannheim.de
DER OBERBE'RGERMEJSTER Internet: www.MannheimerL iste.de

Abt. Ratsangelegenheiten

Oberbiirgermeister Eincaine: Antrag / Anfrage

der Stadt Mannheim S

Herrn Dr. Peter Kurz 06, April 2009 _

Rathaus E 5 Mannheim, den 06.04.2009

68159 Mannheim Desom °""'“’lm"fl;i Desamaor e

Antrag zur Sitzung des Gemeinderates am 28.04.2009

Stadterneuerung in Kifertal

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister,

die Stadtverwaltung wird aufgefordert den Ortskern von Kéfertal und insbesondere fiir das
Gebiet zwischen Rathaus und Haltepunki, Manahmen zu ergreifen, um das Gebiet
aufzuwerten. Insbesondere bitten wir um Priifung, ob eine Ausweisung als Sanierungsgebiet
mit der Méglichkeit Zuschiisse zu erhalten zielflhrend ist.

Begriindung:

Ende 2008 hat der letzte Lebensmitteldiscounter im Zentrum von Kéfertal geschlossen.
Aufgrund eines fehlenden Frequenzbringers gibt es —hach den negativen Auswirkungen der
Bebauung des ehemaligen Roche-Geldndes — einen weiteren starken Umsatzriickgang fur
die Ladengeschéfte im Zentrum von Kéfertal, Die Folge sind LadenschlieBungen im Zentrum
von Kéfertal.

Die Reduktion des Lebensmittelangebots fithrt fur einige Menschen am Ort zu grofien
Problemen. Insbesondere for dltere und weniger mobile Menschen ist es schwierig an ein
erweitertes Lebensmittelangebot zu gelangen.

Eine Aufwertung des Zentrums durch stadtebauliche Malnahmen und Ausweisung einer
Flache fur einen Lebensmitteldiscounter ist erforderlich. Sowohl Gebdude als auch Platze
sind teilweise in einem sehr schlechten Zustand.

Mit freundlichen Gri3en

ML im Gemeinderat

Prof.Cr.Achim Weizel Rolf Dieter Michael Himmelsbach



Antrad

Nr. _K6...129.

GEMEINDERATSFRAKTION MANNHEIM

Geschiftsstelle im Rathaus E 5,
68159 Mannheim

Postfach 103051

ChU-Gemederatsfraktion - Postfach 103051 - 68030 M gremeiey T
DER OBERB':IRGERME!STER - 68630 Mannkeim
Oberblrgemeister der e;t Ra&i’f}%@%ﬁfﬁﬁﬁg Telefon (0621} 293-2190
Stadt Mannheim INGANG: AntEy © ATEREe Tefeax (0621) 2939440
- ~Miall. cau@mannneim.de
Herrn Dr. Peter Kurz 28, April 2009
Rathaus E 5 e
FedorfOhrendas . | LileGinerws
. Dozsmngt aw=r | DOXSmEls: e
68030 Mannheim i E
= 27. April 2009
2008-04-12-sanierungsgebiet kafertal
ANTRAG

zur Gemeinderatssitzung am 28. April 2009 zu TOP 8
Ausweisung eines Sanierungsgebiets Kifertal

Der Gemeinderat mége beschliefen:

Im Stadtteil Kafertal wird entlang der Mannheimer Strale und im Ortskern von Kafertal
(ausgewiesenes Einzelhandelsgebiet des Zentrenkonzepts) ein stadtebauliches Sanierungs-
bzw. Ermeuerungsgebiet ausgewiesen.

Begrindung:

Der Stadtteil Kafertal braucht zur Starkung seiner Entwicklungsperspektiven dringend
gezielter Forderung und Unterstiitzung. Dieser Sachverhalt beinhaltet dringend gebotene
Malnahmen, zur Stadtteilarrondierung und Stadtteilgestaltung, Aufwertung des
vorhandenen Wohnungsbestandes, Verbesserung der Nahversorgung (Ansiedelung eines
Frequenzbringers), Verbesserung der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur insbesondere in
der Mannheimer Stral3e und Wormser Stral3e (Strallensanierung usw.).

Besonderes Augenmerk gilt es nach der vorgesehenen Bebauung der Flache Am Rebstock
dem innerdrtlichen Stadtteilkern Ecke Gartenstrafie / Mannheimer Strafle zuzuwenden. Hier
kénnten mit einem innerdrtiichen Nahversorgungsangebot zentrale stadtteilstarkende
Impulse gesetzt werden.

Die Aufgabenstellungen im Sanierungsgebiet in den Stadtteilbereichen Kafertal und Kafertal-
Std muss auch Antworten auf die Frage geben, wie kann die stadtteiltrennende Wirkung
durch die B 38 Uberwunden werden.

A S

Carsten Stidmersen Konrad Schlichter Peter Pfanz-Sponagel
Fraktionsvorsitzender Stellv. Fraktionsvorsiizender Stadfrat

Internet: http://www.cdu-mannheim.de - Bankverbindung: Baden-Wiirttembergische Rank (BLZ 600 501 01} Konto-Nr. 7436 510004
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