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24 % der Flache Mannheims wird
landwirtschaftlich genutzt.

Der Kéafertaler Wald ist
mit dem Karlsstern der
meistbesuchteste
Wald in Baden-
Wiirttemberg.

Die Stadtbahnerweiterung in
2016 konnte im Norden rund

40.000 Menschen an den ?
OPNV anbinden.

Seit weit mehr als 100 Jahren ist
Mannheim traditioneller. und

wettbewerbsstarker:
Industriestandort.
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9.000 Menschen ein neues
Die Multihalle
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Highlight in. Mannheim.
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vielfaltige Bevolkerung aus 160

Nationen. 2018/stieg der

Radv‘erkehr auf’
insgesamt 20% des
Binnenverkehrs.

Die Quadrate bilden das
Zentrum der Stadt, in.dem
auch gewohnt wird.
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Der Luisenpark ist T TR
einer der vielen griinen
Stadtoasen in
Mannheim.
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und der Musjkpark
locken viele Krea eg

an.

Das Gliickstein-
quartier hat einen
? hohen Nutzungsmix

mit qualitatvoller
Architektur.

Mannheim ist zweitgroRter

Eisenbahnknoten in Siidwest-
deutschland mit vielen Direktverbindun-

gen ins gesamte Bundesgebiet.

Die Streuobstwiese auf der
artenreichen ReiRinsel ist die grofte
ihrer Art in der oberen Rheinebene.

Raumliche
Qualitaten

Im gesamten Hafengebiet sind ca. 500 Unternehmen mit
20.000 Arbeitsplatzen angesiedelt.
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DAS MODELL RAUMLICHE ORDNUNG (MRO)

Vor mehr als 25 Jahren hat die Stadt Mannheim erstmals ein rdaumliches Stadtentwicklungskonzept mit dem Namen
+Modell Raumliche Ordnung (MRO)” erstellt. Das MRO hatte das Ziel, als gesamtstadtischer Orientierungs- und
Handlungsrahmen fiir die langerfristige raumliche Entwicklung Mannheims in den Bereichen Freiraum, Wohnen,

Gewerbeflachen und Verkehr zu dienen.

Politik und Verwaltung hatten im MRO einen planerisch fundierten
und politisch abgestimmten gemeinsamen Rahmen, um die rdum-
liche Entwicklung Mannheims steuern zu kdnnen.

Diesen Zweck hat das MRO von 1992 und in seiner Fortschreibung
von 1998 mehr als erfillt. Bei allen neuen Gewerbeansiedlungen,
Wohnbaulandentwicklungen, Freiraumprojekten und Verkehrsinfra-
strukturplanungen der Folgejahre war das MRO stets der program-
matische Rahmen, aus dem Einzelfallentscheidungen sicher abge-
leitet werden konnten. Den Hohepunkt seiner Umsetzung fand das
MRO in der Strukturplanung Konversion: Die kiinftige Flachenneu-
programmierung der freiwerdenden US-amerikanischen Militarfla-
chen lieB3 sich schnell und zielsicher aus dem MRO ableiten.

Mit der Umsetzung der Konversionsplanung ist der Ideenvorrat des
MRO von 1992/1998 nun aufgebraucht. Die im stadtentwicklungs-
politischen Handlungsrahmen aufgefiihrten Projekte des alten MRO
sind abgearbeitet. Es stellt sich die Frage, welche raumlichen Ent-
wicklungsziele die Mannheimer Stadtgesellschaft fir die Jahre nach
2020 anstrebt.

Angesichts vielfaltiger weltgesellschaftlicher Herausforderungen wie
zum Beispiel der globalen Klimaentwicklung, der internationalen
Migration und der Digitalisierungswelle stehen auch fiir Mannheim
neue Fragen der langerfristigen rdumlichen Entwicklung auf der
Tagesordnung. Als Stadt mit begrenztem bebaubaren Flachenvor-
rat und zugleich voraussichtlich weiter wachsender Einwohnerzahl
und hoher wirtschaftlicher Attraktivitat stellt sich heute mehr denn je
die Frage, wie wir konkurrierende Nutzungsanspriiche von Wohnen,
Arbeiten, Mobilitit, Gesundheit, Okologie und Freizeit vereinigen
wollen.

Bereits das erste MRO verfolgte das damals neue Ziel, konkurrierende
Flachenanspriiche gegeneinander abzuwédgen und ein integriertes
Konzept vorzulegen, das Freiraum-, Siedlungsflachen- und Verkehrs-
entwicklung in einen Einklang bringt. Vor 25 Jahren wurde bereits
von einem zur Neige gehenden Vorrat an bebaubarem Boden ge-
sprochen. Diese Entwicklung hat sich weiter zugespitzt.

Umso mehr stellt sich die Frage, wie der Wohn- und Wirt-

schaftsstandort Mannheim aus dem Siedlungsbestand he-
raus, z.B. durch die doppelte Innenentwicklung, zukunfts-
fahig entwickelt werden kann. Und es ist offen, welche

flachenhaften Chancen sich aus neuen Mobilitdtskonzepten und
-angeboten ergeben kdnnen.

Unter den Eindriicken der Corona-Pandemie haben sich die Vorzei-
chen der raumlichen Entwicklung nicht grundlegend verdndert. Teil-
weise spitzen sich die Entwicklungen in manchen Themenfeldern zu
(z.B. Veranderungen im stationdren Einzelhandel). Andere Themen-
felder bleiben, wie hier beschrieben, eine Herausforderung der Stadt-
entwicklung.

Zur Vorbereitung eines neuen Modells Raumliche Ordnung stellt
dieser Bericht in aller Kiirze die wichtigsten aktuellen Befunde und
Entwicklungen aus den vier wesentlichen rdumlichen Planungssek-
toren der Freiraum-, Wohn- und Gewerbeflachen- sowie Verkehrs-
flachenentwicklung vor. Er spitzt diese Befunde zu einer Handlungs-
empfehlung an den Gemeinderat zu: Die Verwaltung schlagt dem
Gemeinderat vor, ein neues Modell Rdumliche Ordnung als integrier-
tes raumliches Stadtentwicklungskonzept fiir die Jahre nach 2020 zu
entwickeln. Das neue MRO soll wie das bisherige MRO als gesamt-
stadtischer Orientierungs- und Handlungsrahmen dienen, um die
weitere rdumliche Entwicklung Mannheims zielgerichtet steuern zu
kdnnen.

Das Mannheimer Leitbild 2030 bildet hierbei den grundsétzlichen
programmatischen Uberbau fiir ein integriertes raumliches Entwick-
lungskonzept. Die kiinftige rdumliche Entwicklung Mannheims soll
dazu beitragen, dass die sieben Strategischen Ziele der Stadt Mann-
heim erreicht werden.
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MANNHEIMS RAUMLICHER STECKBRIEF

Mannheim ist eine vergleichsweise junge Stadtgriindung, die durch spatere Eingemeindungen historisch alterer
Dorfer ihre heutige polyzentrische Siedlungsstruktur entwickelt hat: Mannheim ist eine Stadt der Stadtteile.

Von Sandhofen im Norden (ber die Neckarstadt bis zur Rheinau im
Suden - ganze 38 Stadtteile und 17 Stadtbezirke zdhlt die Stadt. Je-
der dieser Stadtteile hat etwas Einzigartiges und die Identifikation
der Mannheimerlnnen mit ihren Stadtteilen ist sehr hoch.

Die Gemarkungsflache der Stadt Mannheim betragt heute 14.500 ha.
Davon entfallen bereits 8.400 ha bzw. 58 % auf Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen. Zu den Siedlungsflichen gehéren neben Wohn- und
Gewerbeflachen unter anderem auch 6&ffentliche und private Griin-
flachen wie z.B. Parkanlagen oder Garten. Mannheim weist damit im
Vergleich zu anderen Stadtkreisen in Baden-Wirttemberg den grof3-
ten Siedlungsflachenanteil auf.

Betrachtet man den Zeitraum von den 50er Jahren bis heute, so hat
sich in Mannheim durch das rdumliche Stadtwachstum der Anteil
der Siedlungs- und Verkehrsflache an der Gemarkungsfldche von ca.
34 % bis heute auf rund 58 % erhoht, was einem absoluten Zuwachs
an Siedlungsflachen von rund 3.500 ha liber die letzten sieben Jahr-
zehnte entspricht. Dabei wurden groBtenteils landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen in Anspruch genommen. Spétestens seit dem MRO
von 1998 hat sich jedoch eine Trendwende zur Innenentwicklung
vollzogen. Die Flacheninanspruchnahme im AuBlenbereich wurde
auf ein Minimum reduziert.

Der Riickbau von Siedlungsflache zugunsten von Freiflaichen wie im
Rahmen der BUGA auf Spinelli oder der Rheinau Kaserne stellt eine
Ausnahme dar.

Wesentliche Ursachen fiir die Ausweitung der Siedlungsflachen sind
das Bevolkerungswachstum verbunden mit steigenden Wohnfla-
chenanspriichen bei abnehmender Haushaltsgré3e, zunehmendem
Wohlstand sowie der gewerbliche Fldchenbedarf aufgrund der Aus-
weitung des sekundéren und insbesondere tertidren Sektors in Ver-
bindung mit betrieblichen Umstrukturierungen.

Daneben hat auch die Errichtung von sozialer und Freizeitinfrastruk-
tur sowie StraBenbaumaBnahmen zur Siedlungsflachenerweiterung
beigetragen.

Bei einem positiven jahrlichen Saldo von Uber 1.200 Menschen bei
den Zu- und Fortziigen sowie einem prognostizierten Bevolkerungs-
zuwachs von 7,4 % auf ca. 339.000 Einwohnerlnnen bis 2038 zeigt
sich, dass das Thema Siedlungsflacheninanspruchnahme weiterhin

hohe planungspolitische Relevanz aufweist. Durch den Zuzug sind
in erhéhtem MafRe die urbanen Wohngebiete betroffen. Nur einige
wenige Stadtteile haben infolge der aktuellen demografischen Struk-
tur in ndchster Zeit mit einem leichten Einwohnerriickgang ohne vor-
aussichtliche Wohnungsleerstdande zu rechnen.

Der weiteren Inanspruchnahme von unbebauten Flachen im Innen-
und AuBenbereich fir bauliche Zwecke stehen heute viele Hurden
entgegen.

So haben die Freirdume des Aulenbereichs neben landwirtschaftli-
cher Nutzung auch rechtlich normierte Funktionen wie Natur- und
Landschaftsschutzgebiete, Regionaler Griinzug, Wasserschutzzone,
Uberschwemmungsgebiet, Immissionsschutzzone oder Freihaltezo-
ne fur Kaltluftproduktion.

Mannheims Siedlungsflaichenentwicklung findet in enger Abstim-
mung mit den Umlandgemeinden im Zuge der gemeinsamen FIla-
chennutzungsplanung des Nachbarschaftsverbands sowie im Ein-
klang mit den libergeordneten rdumlichen Entwicklungszielen des
Regionalplans statt.
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Der Vergleich der Stadt-
grundrisse von 1954
und 2018 veranschaulicht
die bauliche Ausdehnung
der Stadt wéhrend der
vergangenen 68 Jahre.
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2 ) Sport, Freizeit, Erholungsflachen 8 % (1.100 ha)

Verkehr 16,5 % (2.400 ha)

Verkehr 10 % (1.500 ha) @%} .

Wohnen & Gewerbe 18 % (2.550 ha) :.' 1 § Wohnen & Gewerbe 34 % (4.900 ha)
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FREIRAUM UND STADTKLIMA

Eine Auswertung der versiegelten und unversiegelten Flachen hat ergeben, dass das Stadtgebiet Mannheims aktuell
zu rund 42 % aus versiegelten, also bebauten Flachen besteht. Zu den restlichen 58 % der unversiegelten Flachen
zahlen vor allem die groBen Wald-, Park- und Landwirtschaftsflichen, die Gewasserflaichen sowie die vielen privaten
und &ffentlichen Griinflaichen wie Garten oder auch StralRenbegleitgriin.

39 (y der Stadtflache
0 waren 2020 versiegelt

Im gesamtstadtischen Maf3stab zeichnet sich Mannheim durch sei-
ne typische Freiraumstruktur aus: Zusammenhangende Griinziige
reichen aus der Region Uber die Stadtrander bis in Richtung Innen-
stadt. In einer radialen Grinzugstruktur fiihren die Griinziige wie
Speichen eines Rades auf den Stadtkern zu. Allerdings sind bis heute
diese Griinziige nicht durchgdngig gestaltet, teilweise extrem stark
verengt und als Naherholungsrdume nicht erfahrbar.

Der Griinzug Nordost ist der erste der sieben Mannheimer Griinzlige,
der im Rahmen der Konversionsplanung und mit Hilfe des Bundes-
gartenschau-Projektes so hergestellt werden wird, dass er als ein zu-
sammenhdngender Griinraum erfahrbar wird.

Die systematische Entwicklung der Griinziige und innerstadtischen
Griin- und Naherholungsflachen ist wichtig, weil Mannheim seit dem
Wiederaufbau der 1950er Jahre immer mehr Flachen fir die Ver-
kehrsinfrastruktur und fiir Wohn- und Gewerbeflachenentwicklung
verbraucht hat. Bis in die 1990er Jahre ist der Freiflachenanteil konti-
nuierlich gesunken. Da das Stadtgebiet aber nur tiber eine begrenzte
Gemarkungsflache verfligt und Freirdume fir ein gesundes Stadtkli-
ma sowie als Landwirtschaftsfliche, Sport- und Erlebnisflichen und

zur Forderung der Artenvielfalt sehr wichtig sind, ist die Starkung, Si-
cherung, Vernetzung und Qualifizierung der bestehenden Freirdume
fur die Stadt Mannheim lebensnotwendig.

Die aktuellen MaBnahmen um den Klimawandel und die notwen-
dige Starkung der Resilienz der Stadte gegen Extremwetterereig-
nisse wie Hitze und Starkregen machen nachdriicklich deutlich, wie
dringend der Schutz der Umwelt ist. Dieser Aufgabe stellt sich auch
Mannheim aktiv.

Mit unserem Leitbild 2030 greifen wir bereits die von der Weltge-
meinschaft verabschiedeten Nachhaltigkeitsziele, die sogenannten
Sustainable Development Goals, auf. Dazu haben wir einen eigenen
Dringlichkeitsplan fiir den Klimaschutz beschlossen und setzen die-
sen gemeinsam mit dem Konzept zur,Anpassung an den Klimawan-
del in Mannheim” und anderen Instrumenten um.

Fur die weitere Umsetzung einer zielfihrenden Freiraumsicherung
und Freiraumentwicklung in Mannheim sind noch weiterfiihrende
raumliche Konzepte und Prioritaten zu erarbeiten.
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Es gibt an einem Sommerabend groRe Temperaturunterschiede
im Mannheimer Stadtgebiet. (s 201
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Herausforderungen bestehen u.a fiir die zuklnftige Entwicklung Vorarbeiten im Einklang mit Konzepten der Verkehrs-, Gewerbe- und
und Gestaltung der Griinzlige. Es bleibt bisher offen, welche Nutzun- ~ Wohnbauflachenentwicklung zu einem raumlichen Gesamtkonzept
gen in den Grlinzigen férderlich oder hinderlich sind, wo die Stadt  fiir die ndchsten Jahrzehnte zu verdichten.

Mannheim Handlungsspielraum besitzt. Auch im Innenbereich sind

Strategien in Bezug auf eine hohe bioklimatische Belastung und der

Qualifizierung 6ffentlicher Freirdume zu erstellen. Diese sind mit den

Debatten um Nachverdichtung, Bestandsentwicklung in Verbindung

mit Natur- und Artenschutz zu synchronisieren.

Eine Reihe dieser Themen und erste Ideen sind bereits in verschie-
denen freiraumplanerischen Konzepten wie zuletzt dem Freiraum-
konzept 2030 aufgeworfen worden. Nun kommt es darauf an, diese

Die Betroffenheit von den negativen Folgen von Hitze
nimmt weiter zu.
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WOHN- UND LEBENSRAUME

Innerhalb der stadtentwicklungspolitischen Themen hat die Wohnungsmarktentwicklung einen zentralen
Stellenwert. Einerseits ist das Wohnen ein zentrales Bedtirfnis der Menschen. Zum anderen bildet das Wohnen in
vielerlei Hinsicht das Riickgrat der raumlichen Entwicklung der Stadt.

Die Haushalte bilden mit ihrer Kaufkraft und entsprechender Dienst-
leistungsnachfrage die wirtschaftliche Basis fiir wohnortnahe Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebote. Die Wohnung ist auch der
Ausgangs- und Zielpunkt des gréf3ten Teils der Verkehrsnachfrage.
Die Qualitdt und innere Differenzierung des Wohnungsangebotes
pragt schlieBlich Nachbarschaften und Stadtteile. Der Wohnort ist
durch Homeoffice und Digitalisierung zumindest zeitweise auch
Arbeitsort. Somit blindeln sich viele Aktivitaten am Wohnort und im
Wohnumfeld.

Es ist Aufgabe der Stadtverwaltung, raumlich-planerische Vorausset-
zungen fiir ein ausgewogenes Angebot an Wohnraum in allen Preis-
segmenten und fir alle Lebenslagen zu schaffen, damit Mannheim
als Wohnort attraktiv bleibt. Ein vielfdltiges und gemischtes Woh-
nungsangebot fiir alle Bevolkerungsgruppen bildet einen wesentli-
chen Faktor zur sozialen Kohdsion der Quartiere und beugt gesell-
schaftlichen Segregationstendenzen vor.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Pluralisierung der Lebensstile
und die Internationalisierung der Stadtgesellschaft zu veranderten
Anforderungen an den Wohnraum fiihren. Daher muss das Woh-
nungsangebot weiter ausdifferenziert und an unterschiedliche Le-
bensentwirfe angepasst werden.

Mit zu betrachten ist aber auch, dass die Preisentwicklung auf dem
Wohnungsmarkt es selbst Haushalten mit mittlerem Einkommen
schwierig macht, addquaten und bezahlbaren Wohnraum zu finden.
Die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums ist nach wie vor eine
dringliche Aufgabe.

Hinzu kommt die weiter wachsende Wohnflache pro Kopf. Diese
stellt auch ohne Bevdlkerungswachstum einen treibenden Faktor der
Wohnungsnachfrage und damit der Flacheninanspruchnahme dar.

Der in der stadtischen Bevolkerungsprognose von 2017 bis 2038
prognostizierte Einwohnerlnnenzuwachs um rund 23.000 Menschen
unterstreicht die hohe Attraktivitdit und Qualitdit Mannheims als
Wohn- und Arbeitsstandort. Entsprechend hoch ist auch der kinf-
tige Wohnungsbedarf anzusetzen. So hat die Wohnungsnachfrage-
prognose von 2017 ergeben, dass bis 2025 rund 10.400 zusétzliche
Wohnungen benétigt werden, fiir den Zeitraum bis 2036 noch ein-
mal knapp 7.300 Wohnungen.

Durchschnittliche Kaufpreise fir Eigentums-
waohnungen in den Stadtbezirken (€/gm MNettokalt)

{Sland: J018)

Sandhofen 2.700 €

Neckarsiadt-
West 2,600 €

\

Schénau KA.

Waldhaof 2,000 €

/

Kaferial 3.000 €

MNeckarstadt-

_ Ost 2.900 €
Innenstadt!
Jungbusch 3,400 €

/
-

Lindenhol 3.200 €

Mecharau 2,700 €

Rheinau 2.700 €

Viogelstang 2.400 €

/

Wallsiadi 2.800 €

i

weltzingerstadt

Durchschnittliche Angebotsmieten in den

Stadtbezirken (€/gm

[Stand: 2018)

Sandhofen 9,17 €

Neckarstadt-
Wesl 9.29¢

ettokalt)

Feudenheim 3.200 €
ch
Oststadt 3.700 €
Newostheim/
Neuhermshaim k.A.
. _\ Seckenheim 3,100 €

Friedrichsield K.A.

Schinau KA.

‘Waldhal 9,21 €

Neckarstadt-
Ost 9.65€

K.alertal
Viogelstang

9,69 €
836€

/

Inmensiadt!
Jungbusch 10,71 €

Wallstadt 9,18 €

Feudenheim 9,36 €

Lindenhof 10,41 €

Schwelzingerstadt!

Meckarau 10,10 €

Rheinau 9,66 €

Dststadt 10,89 €

Meuostheim/
Neuhermshaim KA.

Seckenheim 9,13 €

X Fricdrichsield 8,49 €



Wohn- und Lebensraume
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Der Wohnungsneubau wird auch in der Zukunft eine
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Um der wachsenden Wohnungsnachfrage gerecht zu werden, bieten
aktuell die Konversionsflachen die gréf3ten Entwicklungspotenzia-
le mit ca. 7.800 Wohnungen auf Franklin, Spinelli, Turley und Ham-
monds. Dartiber hinaus kdnnen im Rahmen weiterer Bauprojekte in
den néchsten Jahren ca. 2.500 zusatzliche Wohneinheiten realisiert
werden. Damit kann die Nachfrage bis 2025 voraussichtlich gedeckt
werden. Offen bleibt jedoch auf welchen Flachen die weiteren beno-
tigten Wohnungen bis 2036 realisiert werden kdnnen.

Angesichts begrenzter Flachenressourcen und vielfach naturraum-
licher Restriktionen im Auflenbereich wird ein Schwerpunkt der
zukiinftigen Wohnungsbauentwicklung auf der Innenentwicklung
liegen missen. Dies leitet sich auch aus den Zielen des aktuellen Re-
gionalplans ab.

Bei der Innenentwicklung handelt es sich jedoch meist um kleintei-
ligere und oftmals schwer zu mobilisierende Potenziale. Im Rahmen
der Fortschreibung des Modells Raumliche Ordnung sind Quartiere
zu identifizieren oder Strategien fiir Orte zu entwickeln, die aufgrund
ihrer Dichte und strukturellen Merkmale moglicherweise Potenziale
fuir eine doppelte Innenentwicklung sind.

Ob die zukiinftige Nachfrage nach zusétzlichem Wohnraum alleine
im Rahmen der Innenentwicklung gedeckt werden kann oder Ent-
wicklungen im AuBBenbereich notwendig sind, ist derzeit eine offene
Frage und wird in der Konzeptphase zu priifen sein.

Den Wohnungsbestand gilt es in
Mannheim an neue Bedarfe anzupassen, denn ...

=97 %

der Wﬂhnungen sind vor
2011 entstanden.

8 ,37 € Bestandsmiete
9,98 € oerosmice

Stand- Bestandsmicte 2020, Angebotsmicte 2019
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Wie kann ein nachhaltiges und
vielfaltiges Wohnraumangebot
fir alle sichergestellt werden?
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GEWERBEFLACHEN UND WIRTSCHAFT

In Mannheim verteilen sich ca. 2.100 ha Flache mit industrieller und gewerblicher Nutzung tber die Gemarkungs-
flache, was einem Anteil von rund 14 % entspricht. Dabei handelt es sich sowohl um groBindustriell genutzte
Flachen als auch um kleinteilig strukturierte Gewerbegebiete sowie Biiro- und Einzelhandelsstandorte und die
weitrdumigen Hafengebiete. Stadtbildpragend sind dabei vor allem die gro3flachigen Industrie- und Hafengebiete.

Mannheim hatin den letzten Jahrzehnten den wirtschaftlichen Struk-
turwandel gut bewaltigt. Nach dem Abbau von zahlreichen Arbeits-
platzen im produzierenden Gewerbe in den 1990er Jahren konnten
in den letzten zwei Jahrzehnten die Beschiftigtenzahlen in der Stadt
gesteigert werden, die Arbeitslosenzahl ist stetig gesunken. Die in
Mannheim tdtigen Beschéaftigten wohnen nicht nur in Mannheim
selbst, sondern auch in der Region, sodass die Stadt ein hohes posi-
tives Pendlersaldo verzeichnen kann (+62.000) und eine sehr starke
regionale Verflechtung aufweist. Nicht zuletzt haben dazu auch die
Wirtschaftspolitische Strategie und die damit verbundenen Entwick-
lungen in den Bereichen der Kreativwirtschaft, der Medizintechno-
logie und der Ansiedlung von Start-Ups beigetragen. Gleichwohl
haben auch die Bereiche Einzelhandel, Blironutzungen, Logistik und
das produzierende Gewerbe immer noch eine hohe Bedeutung.

Diese positiven Entwicklungen haben dazu beigetragen, dass die Fl&-
chenreserven groBerer zusammenhangender, unbebauter Flachen
fur gewerbliche Nutzungen nunmehr erschépft sind. Das zuletzt im
Rahmen der Konversion entstandene, gréf3ere zusammenhadngende
Gewerbegebiet Taylor mit brutto ca. 45 ha ist inzwischen zu gro8en
Teilen aufgesiedelt.

Schon seit Ende der 1990er Jahre wird die Gewerbeflachenentwick-
lung nahezu ausschlieBlich durch die Revitalisierung bestehender
Industrie- und Gewerbestandorte verwirklicht.

Mit steigender Sensibilisierung fiir Umweltbelange, Klimawandel
und Nachhaltigkeit in der Planung riicken die Potenziale bestehen-
der Industrie- und Gewerbegebiete noch starker ins Blickfeld der
Stadtentwicklung.

Aus Sicht der Verwaltung besteht nach derzeitigem Stand ein nicht
gedeckter Gewerbeflachenbedarf von ca. 100 ha bis 2030. Bei ver-
schiedenen gréBeren Potenzialflaichen bestehen jedoch teils grof3e
Entwicklungshemmnisse.

In den fehlenden Flachen liegt das Potenzial zur Ertiichtigung und
Weiterentwicklung bestehender Gewerbestandorte und deren An-
passung an neue Arbeits- und Produktionsanspriiche. So zahlt heute
das Nebeneinander unterschiedlicher Gewerbeformen zu den Anfor-
derungen an einen zeitgemafBen Wirtschaftsstandort.

Innerhalb von 10 Jahren stieg die Zahl der Beschéaftigten

um mehr als 28.000. suos anfang 2020)

Anzahl
Beschiftigte
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Qualitativ hochwertige Orte der Arbeit, die Anpassung an Industrie
4.0 sind dabei ebenso zu beriicksichtigen wie das Verstandnis von
Gewerbestandorten als,,Arbeitsquartiere”, die nicht nur durch heran-
riickende Wohnbebauung geschiitzt, sondern auch an den Klima-
wandel und neue Mobilitdtskonzepte angepasst werden miissen.
Das Zusammenspiel der Einzelstandorte setzt den Rahmen, um die
Entwicklungsperspektive fir den jeweiligen Standort festzulegen.
Deshalb wird es erforderlich sein, integrierte stadtebauliche Kon-
zepte zu erarbeiten, die alle Ebenen und Aspekte einer nachhaltigen
Weiterentwicklung der Bestandsgebiete in den Blick nehmen.

Angebot und Nachfrage
an Gewerbeflachen bis 2030

(Stand: 2017)
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Flachenangebot

Grundlagen fiir diese Aufgaben bietet die wirtschaftspolitische Stra-
tegie, die aktuell weiterentwickelt wird.

Im Zuge der Fortschreibung des Modells Raumliche Ordnung bedarf
es weiterer Planungen, um zu entscheiden, welche Gewerbestandor-
te geeignet sind, um eine nachhaltige Weiterentwicklung zu ermdogli-
chen. Es bleibt aber auch zu entscheiden, ob gegebenenfalls Flachen
im AuBenbereich in Anspruch genommen werden sollen.
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VERKEHRSFLACHEN UND MOBILITAT

Die Verkehrsflichen nehmen in Mannheim einen Anteil von 16,5 % an der Gesamtflache ein, davon sind etwa 3,3 %
Bahnflachen. Mannheim verfligt lber eine Gberregional exzellente Anbindung durch Autobahnen, Bundesstral3en,

Hafen, Schiene (ICE-Knoten) und Flughafen.

Der Rad- und FuBverkehr gewinnt in Mannheim immer mehr an Be-
deutung und steht im Fokus der Modal-Split-Betrachtungen. Der
+Runden Tisch Radverkehr” ist ein wichtiges Bekenntnis fir eine rad-
verkehrsfreundliche Stadt. Der Radverkehrsanteil im Binnenverkehr
ist zwischen 2008 und 2018 um 7 % gestiegen.

Mit dem Ausbau des 6ffentlichen Personennahverkehres (OPNV) -
insbesondere der S-Bahn - hat dieser auch (iber die Stadtgrenzen
hinweg an Bedeutung gewonnen. In den Hauptverkehrszeiten hat
der OPNV im Zentrum die Kapazititsgrenze erreicht. Aktuelle Aus-
bauvorhaben sind nach der 2016 realisierten ,Stadtbahn-Nord” ins-
besondere das Konversionsnetz mit dem Ausbau des Hauptbahnho-
fes und die Starkung tangentialer Buslinien.

Der sogenannte Umweltverbund (FuBverkehr, Radverkehr, OPNV)
nimmt in Mannheim derzeit einen Anteil von 67 % an allen Wegen
ein (sog. Modal Split). Diese hohe Akzeptanz ist auch auf die gute
Erreichbarkeit von Zielen zurilickzufiihren. Dabei gibt es erhebliche
Unterschiede zwischen der Kernstadt und dem duBeren Stadtgebiet.
Wahrend in der Kernstadt fiir 21 % der Wege das Auto genutzt wird,
sind es im duBeren Stadtgebiet 39 % der Wege. Diese Werte beziehen
sich auf den Binnenverkehr der Mannheimerinnen und bilden das
Verkehrsverhalten der in Mannheim besonders hohen Zahl der Ein-
und Auspendlerlinnen (ca. 115.000 ein / 53.000 aus) jedoch nicht ab.

+ 7% mehr Radverkehr
in den letzten 10 Jahren

Fur den motorisierten Individualverkehr steht ein gro3ziigig ausge-
bautes StraBennetz zur Verfligung. Die bestehende Verkehrsinfra-
struktur ist mittlerweile jedoch stark gealtert, was sich an sanierungs-
bedurftigen StraBen und Briicken zeigt. Das Thema Erhaltung der
Infrastruktur ist in den Vordergrund gertickt. Die Verkehrsbelastung
in der Innenstadt ist seit den 90er Jahren riicklaufig.

Mit dem weiteren Bevolkerungswachstum und im Zuge der Diskus-
sion Uber Klimaschutz, Energie- und Mobilitdtswende hat in jingerer
Zeit ein intensives Umdenken hinsichtlich der zukiinftigen Ausrich-
tung der Verkehrsinfrastruktur stattgefunden. Der Gemeinderat hat
die Verwaltung beauftragt, einen ,Masterplan Mobilitat 2035" zu er-
stellen. Der neue Mannheimer Verkehrsentwicklungsplan soll weg-
weisend fur alle Entscheidungen in den nachsten Jahren in Sachen
Verkehr und Verkehrsarten wie Ful3, Rad, 6ffentlicher Personennah-
verkehr, motorisierter Individualverkehr und Wirtschaftsverkehr sein.
Auch neue Mobilitdtsformen und Angebote wie Car-Sharing, alterna-
tive Antriebstechnologien wie E-Mobilitdt oder Wasserstoff, Lasten-
transport und Fahrradverleihsysteme sollen berticksichtigt werden.
Mit der Initative ,Lebenswerte Innenstadt” soll ein Beitrag fiir die Le-
bensqualitat insbesonder in den Quadraten geleistet werden.

A

A

3% 3% - H38%

A

)

Mannheim 2008,
revidiert

Mannheim 2013 Mannheim 2018
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Eigener Arbeitsplatz

Stadtvertragliche und langfristig klimaneutrale Mobilitdt ist ein
wichtiges Ziel fiir die Weiterentwicklung des Gesamtverkehrs in
Mannheim. Stadtvertraglich bedeutet, dass die steigenden Mobili-
tatsbedurfnisse erfillt werden und gleichzeitig der Verkehr so gestal-
tet wird, dass er eine hohe Lebens- und Wohnqualitdt ermdglicht. In
diesem Rahmen ist neben dem stadtischen auch das regionale Ver-
kehrsnetz mit in die Betrachtung einzubeziehen.

Die groBBe Herausforderung wird sein, diese Netze so auszugestalten,
dass alle Verkehrstrdger in einen funktionierenden Gesamtzusam-
menhang integriert werden und in Zukunft das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen klimaneutral bewaltigt werden kann.

EinkaufiDienstleistung

15%

10 %

Kernstadt

AuBReres Stadtgebiet

Dies beinhaltet den Umbau von StraBenrdumen fiir alle Verkehrsar-
ten, die Sanierung oder ggf. den Riickbau von Straen und Briicken,
den Ausbau des OPNV auch unter Beriicksichtigung der Vernetzung
mit der Region. Insbesondere die Belastung des westlichen Stadt-
rings, die Anschlussstellen zu den Rheinquerungen und die Briicken
Uber den Neckar sind sensible Nadel6hre der Verkehrsinfrastruktur,
fur die zukunftsfahige Losungen gefunden werden missen.

Im Rahmen der Fortschreibung des Modells Rdumliche Ordnung ist
zu kldren, ob ein Riick- oder Umbau der Verkehrsinfrastruktur weitere
raumliche Potenziale freisetzen kann und welche Auswirkungen sich
durch die ErschlieBung einschlieBlich moglicher Verlarmung auf die
Funktionen der angrenzenden Raume ergeben.

Freizeit

Verkehrsmittelwahl
nach Wegenetz

Durchschnitis
weEgeElecke

Kita/SchulefAusbildung

12 %

33%

Das Verkehrsverhal-

ten in der Kernstadt
und in der ulieren

Stadt unterscheidet
sich stark.

Mannheim (gesamt)
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HERAUSFORDERUNGEN UND CHANCEN DER
RAUMLICHEN STADTENTWICKLUNG

Mannheim ist eine Stadt, die sich durch groBe Dynamiken in der Stadtentwicklung auszeichnet. Die Herausforderung
fur Politik und Verwaltung liegt darin, diese Dynamiken sinnvoll zu steuern und damit Chancen einer gezielten

raumlichen Entwicklung zu nutzen.

Die vorliegende Analyse bestehender raumlich-sektoraler Entwick-
lungskonzepte und Datengrundlage hat ergeben, dass die einzelnen
Sektoren Freiraum und Klima, Wohnen, Gewerbe sowie Verkehr viel-
faltige Anspriiche an den Raum stellen - jetzt und in Zukunft.

Freiraum und Stadtklima: Es ist vor dem Hintergrund des Klima-
wandels, des Artenschutzes und der Naherholung aber auch der
Landwirtschaft unabdingbar, dass die bestehenden Freirdume im
gesamten Stadtgebiet, insbesondere die Griinziige, erhalten und wo
moglich erweitert, verbunden und qualifiziert werden missen.

Wohn- und Lebensraume: Mindestens in den nachsten beiden Jahr-
zehnten wird die Wohnungsnachfrage weiter anhalten und Fragen
nach geeigneten Orten und Konzepten fir die vielfdltigen neuen
und zusatzlichen Wohnungswiinsche aufwerfen. Ob diese Bedarfe
allein in der Innenentwicklung durch Umnutzung und Nachverdich-
tung umgesetzt werden kénnen, ist zu priifen.

Gewerbeflachen und Wirtschaft: Auch in Zukunft missen Flachen
bereitgestellt werden, um Betriebe in Mannheim ansiedeln, erwei-
tern und verlagern zu kénnen. Zu prifen ist hier, ob und wo Alter-
nativen zur Ausweisung von neuen Gewerbefldchen etwa durch Ge-
werbeflachenrecycling, -qualifizierung und -nachverdichtung sowie
Nutzungsmischung von Bestandsflachen bestehen oder ob ander-
weitig Flachen bereitgestellt werden missen.

Verkehrsflaichen und Mobilitat: Der beauftragte Masterplan Mobilitét
2035 wird die Verkehrsinfrastruktur in Mannheim fiir die Zukunft neu
ausrichten. Es ist bislang offen, ob und inwieweit eine klimaneutrale
Verkehrsinfrastruktur raumliche Potenziale freisetzen kann.

Im Folgenden sollen drei thematische Karten eine erste Zusammen-
schau wichtiger raumlicher Entwicklungen in Mannheim darstellen.
Sie sollen sensibilisieren fiir die fachlichen Notwendigkeit, ein neues
integriertes rdumliches Entwicklungskonzept fiir Mannheim zu er-
arbeiten.

Dynamiken: Mannheim ist in Veranderung. Die Dynamiken-Karte auf
S. 25 hilft, einen schnellen Uberblick tiber eine Auswahl an aktuellen
Entwicklungen im Stadtgebiet zu bekommen. Dargestellt sind wich-
tige Planungs- und Bauprojekte sowie ergdanzend wesentliche sozial-
strukturelle Entwicklungen.

Herausforderungen: Legt man die verschiedenen sektoralen Kon-
zepte Ubereinander (s. S. 26), so wird erkennbar, dass die jeweiligen
raumlichen Aussagen nicht immer konfliktfrei zusammenpassen. So
konkurrieren alle Sektoren und Nutzungen untereinander. Dies gilt
sowohl fiir den AuBlen- als auch den Innenbereich. Die grof3e Her-
ausforderung besteht deshalb darin, dass sich Politik und Verwaltung
daruiber klar werden, wie zukiinftig vor dem Hintergrund einer be-
grenzten Gemarkungsfliche mit den zu erwartenden Flachenan-
spriichen aller Sektoren umgegangen werden soll.

Chancen und Handlungsbedarfe: Eine integrierte Betrachtung des
raumlich-funktionalen Gesamtzusammenhangs der einzelnen Sek-
toren schafft Chancen fiir eine geordnete weitere Stadtentwicklung.
In der Karte auf Seite 27 ist zusammengetragen, welche raumlichen
Chancen bisher in Mannheim gesehen werden kénnen. Diese Karte
soll DenkanstoR3e fiir wichtige Fragen der Zukunft liefern, zeigt aber
auch auf, dass es in manchen Bereichen Handlungs- und Entschei-
dungsbedarfe gibt.



Dynamiken
LAMPERTHEIM INTEGRIERTE KARTE

. Planerische Dynamiken
In Mannheim a oder

e e |

S :
S e
 Umbau B38)

. Bauliche Dynamiken
InR befindiiche

e

Mhmumid)gmrik
Orte, in denen 2B, duch die

Einrichiung eines Quartiors-
Ranagenment saziale
ablesbar sind.

J
S
‘?.-“"/
. 5_..-’
LUDWIGSHAFE S
i —— =
g

S




Herausforderungen
LAMPERTHEIM INTEGRIERTE KARTE

mEma  Gowerbestandort nicht enispre-
EEEE chend des Polenzials genulzt

%,

* 0t " Ernahte Larmibelasting
T T T Gablelan ma Wehnnutzungen

‘ i, I' Bamesen in den Grinzlgen

Grofia Entwicklngshamnissa fir
langfristgs Geawsrbepabanzials

e Efmaichbarkes alfantichar
Grirfiachan

% Hitzeinaeln {23-26°C)

HEEE  srale Hersusfordenngsn

- e ——— L _ . _ _ _ S

—_—, AaEEa
S arhahte Versehrsbelasiing
—— |
| /,,-1
i
o

| A
| VIERNHEIM-

/& g

/’: ..I.‘. J—_:‘:I\u
\4

g
A




LUDWIGSHAFE

e ! LAMPERTHEIM

| §

|

4%
%

i

T 0 Meckarstadt.Ost
il B, III

_ )
N § :
K< AT

¥ A
i Meuastheim 150

' o

=0
Q@ 'X=

Chancen und
Handlungsbedarfe

INTEGRIERTE KARTE

Sicherungs- bzw.
Entwicklungsinteressen

"J’;-,\_ VialféZige Interessen
" inder Innenstadt

ST

Potenziale
@ Patarziale fir Wohnungsneubau

[Baubickan, UmnutzungsBachon und
Aulerantwicklung)

A Potenziale durch regicnale
2 Abstimmung

Stadl- und Siraenbahn [Planung)
== Radwegeverbindung (Planung)

Staditeilzantren als Hol-Spats
Tar Fullverkehr (Polenzial)

hf Suchraum far Fulgangerbaicks
nach Ludwigshalen

3‘?/ Auswaisung geschitser

/' Gronfiichen zur Freiraumsichenung
’ Grinzugsystam
f?ﬁ Missing Link’ Grinzige

Entwickl der Whirtechalt

FPolenziale 165 Gewerbeantwickhunng
{innen- und Aulisnentwickiang)

i | 44
r":.‘

~— A _\IERNHEIM

ILVESHEIM -5 —y.

o

o
L‘\'E'!'.-;;

wnniim

] /
2l ;
ki 2
e
i
1 .
{ oo
— 4 4

oy

4

e 3‘*




AUSGEWAHLTE
PLANUNGSGRUNDLAGEN

Demografische Daten = Griinvolumenanalyse (2019)

* Bevdlkerungsprognose Mannheim 2038 (2018) . versiegelungsanalyse (2019)

= Wanderungsbewegung Mannheim (2018) = Kompensationsflachenkataster (2019)
Biotopverbundplanung (2014-2020)

Okologischer Planungsatlas

Gesamtstadtische Strategien
= Leitbild Mannheim 2030 (2019)

= Nachhaltigkeitsbericht der Stadt Mannheim

Wohnen

2016 (2016)

Stadtentwicklungsplanung
Einheitlicher Regionalplan Rhein Neckar (2014)

Flachennutzungsplan Heidelberg-Mannheim
2015/2020, Gesamtfortschreibung 2020

Modell Raumliche Ordnung (1992)

Fortschreibung Modell Raum-
liche Ordnung (1998)

Siedlungsflachentypologie (2016)
Zentrenkonzept (2018)

Weillbuch Konversion I-1V (2012-2016)
Strukturplanung Konversion (2013)

EKI Entwicklungskonzept Innenstadt (2013)

Gehl Studie Mannheim - Towards
a more livable city (2018)

Voruntersuchungen und Konzep-
te der Sanierungsgebiete

Freiraum

Stadtbiotopkartierung (1992)
Landschaftsplan (1998)
Freiraumsicherungskonzept (2000)

Blau Mannheim Blau (Entwick-
lungskonzept) (2007)

Stadtklimaanalyse (2010)

Machbarkeitsstudie Griinzug Rhein Neckar
Bundesgartenschau Mannheim 2023 (2013)

Blau Mannheim Blau (Masterplan) (2015)
Erreichbarkeitsanalyse Grinflachen (2017)
Erreichbarkeitsanalyse Kinderspielplatze (2019)

Freiraumkonzept 2030 (Freiraum Mann-
heim?-Griine Bander, Blaue Strome) (2019)

Klimaanpassungskonzept (2019)

Wohnbaulandkataster (2007)

Leitlinien Wohnungsmarktentwick-
lung — Wohn.Raum.Stadt. | (2010)

Wohnen in Mannheim — Wohn.
Raum.Stadt. 1l (2014)

Wohnungsnachfrageprognose (2016)
Mannheimer Mietspiegel (2018)
12-Punkte-Programm zum Wohnen (2018)
Wohnungsmarkt-Monitoring (2019)
Sozialraumtypologie 2020 (2021)

Gewerbe

Gewerbeflachenentwicklungskonzept Mann-
heim - Flachen fir die Wirtschaft (1994)

Entwicklung einer neuen wirtschaftspolitischen
Strategie fur die Stadt Mannheim (2010)

Entwicklungskonzept Hafen - Stadt
Mannheim 2035+ (2015)

Gewerbeflachenpotentialanalyse (2017)

Verkehr

21-Punkte-Handlungsprogramm fuir
mehr Radverkehr (V101/2010))

Rad-Luckenschlussprogramm (V413/2011)
Luftreinhalteplan (2016)

Larmkartierung

Larmaktionsplan (2016)

Nahverkehrsplan (2018)

Masterplan ,Nachhaltige Mobilitat fiir
die Stadt“ Green City Plan (2018)

System reprasentativer Verkehrsverhaltens-
befragungen (SrV) (2008/ 2013/ 2018)

Gesamtverkehrsbelastungsplan (2019)
Kordon-Erhebung um Quadrate (2019)




DERWEG ZU EINEM NEUEN MRO

Das Modell Raumliche Ordnung als integriertes raumliches Stadtentwicklungskonzeptist der geeignete Rahmen, um
die Chancen, Herausforderungen und Starken, aber auch die Risiken und Schwachen des bisherigen Wachstums der
Stadt zu diskutieren und zu einem zukunftsfahigen Handlungskonzept der raumlichen Entwicklung zu verdichten.

Wichtige Fragen zur kiinftigen raumlichen Entwicklung Mannheims
sind gestellt und sollten beantwortet werden: Wo und wie kann
Mannheim wachsen? Was sind die Konsequenzen des Wachstums?
Wie kdnnen die Freirdume weiterentwickelt und das Klima verbes-
sert werden? Wie kann das Stadtwachstum gesteuert und gestaltet
werden? Wie kann die Zusammenarbeit zwischen den Kommunen,
u.a. bei der Bewiltigung des Klimawandels, des Verkehrswachstums,
der Gewerbeentwicklung und der Wohnraumangebote gefordert
werden?

Mit einem Modell Rdumliche Ordnung als integriertes raumliches
Stadtentwicklungskonzept kdnnen bestehende Planungen, aber
auch neue Vorschldge und Ideen zu einer gemeinsamen integrierten
rdumlichen Entwicklungsplanung synchronisiert werden. Dies setzt
voraus, dass die wesentlichen Flachenbedarfe, Flachenpotenziale
und Entwicklungsgebiete benannt und aufeinander abgestimmt
werden. Sowohl neue Entwicklungsgebiete als auch Transforma-
tionsgebiete im Bestand sind zur vertiefenden Bearbeitung zu iden-
tifizieren. Die Ergebnisse des MRO sind mit der Neuausrichtung der
bodenpolitischen Strategie und dem darin integrierten Bodenfonds
abzugleichen.

Es ist die grundsétzliche Frage zu beantworten, ob und wie die Stadt
Mannheim zukiinftig weiter wachsen will und wenn ja, wie sich die-
ses Wachstum qualitativ und raumlich darstellen lasst. Dieser Diskurs
muss zugleich die raumliche Lage und Einbindung Mannheims in der
Metropolregion mit ihren spezifischen Starken und Entwicklungszie-
len im Auge behalten.

Die Verwaltung schldagt dem Gemeinderat der Stadt Mannheim da-
her vor, ein neues Modell Raumliche Ordnung als integriertes rdum-
liches Entwicklungskonzept zu erarbeiten.

Ziel des neuen MRO ist es, ein rdumliches Leitbild mit entspre-
chenden programmatischen Leitlinien und raumlichen Handlungs-
schwerpunkten zu entwickeln, an dem sich Politik und Gemeinde-
rat bei Entscheidungen zur kinftigen raumlichen Stadtentwicklung
Mannheims orientieren kénnen. Die Aufstellung von Bebauungs-
planen, die Ausweisung von Sanierungsgebieten oder der Ankauf
von Grundstiicken fiir das kommunale Grundstiicksportfolio kdnnen
kiinftig aus einem rdumlichen Gesamtkonzept abgeleitet werden.

Das neue MRO beriicksichtigt planerische Grundséatze der Leipzig
Charta und soll auf das Mannheimer Leitbild und die Strategischen
Ziele Bezug nehmen. Im Gegenzug wird es Hinweise zur rdumlichem
Umsetzung von Leitbild 2030 und Strategischen Zielen geben.

Das MRO ist als integriertes rdumliches Stadtentwicklungskonzept
angelegt und wird vorrangig stadtplanerische Fragen zum Gegen-
stand haben. Die in dieser Broschiire aufgefiihrten Sektoren Frei-
raum- und Stadtklima, Wohnen, Gewerbe und Verkehr werden
Hauptthemenfelder bilden.

Der Prozess der Erarbeitung des neuen MRO soll in Analogie zu be-
kannten und bewdhrten informellen Planungen der Stadtplanung
organisiert werden und wird voraussichtlich zwei Jahre dauern.
Die Verwaltung wird auf der Basis eines entsprechenden Gemein-
deratsbeschlusses Planungsgrundlagen und -varianten erstellen,
mit den Tragern offentlicher Belange fachlich abstimmen und mit
dem Gemeinderat diskutieren. Dieser sollte schlieBlich das MRO
als Planungsgrundlage - voraussichtlich in 2023 - beschlieBen. Zur
Unterstiitzung der Kommunikationsprozesse und der technischen
Ergebnissicherung empfiehlt sich die Prozessbegleitung durch ein
neutrales, externes Planungsbiiro.
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