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1 Aufgabenstellung

1.1  Anlass der Untersuchung und Problemstellung

Bereits in den Jahren 2003 bis 2008 befasste sich eine Arbeitsgruppe mit der stadtebaulichen Entwick-
lung der Ortsmitte von Friedrichsfeld (,Lebendige Ortsmitte Friedrichsfeld®). Verschiedene Friedrichsfel-
der Akteure, darunter Stadt- und Bezirksbeirate, Vereinsvertreter, Gewerbetreibende und Biirger sowie
ein Ingenieurblro entwickelten einen Programmplan, der verschiedene Entwicklungsziele sowie u. a.
erste Vorschlage flr die Umgestaltung der Platze im Ortszentrum enthielt.

Nach SchlieBung mehrerer Einzelhandler in den letzten Jahren, darunter ein Penny- und Schlecker-Markt
in der Vogesenstral’e, zeichnen sich Funktionsverluste im Stadtteilzentrum ab. Im Nahversorgungsbe-
reich, v. a. bezlglich des Lebensmittelangebotes, besteht heute mit nur noch einem Lebensmittelmarkt
ein sehr geringes Angebot. Ein weiterer Verlust wirde zu erheblichen Versorgungsdefiziten fuhren, was
nicht zuletzt den Grundsatzen und Zielen des Zentrenkonzeptes der Stadt Mannheim entgegen wirken
wirde. Hiernach sollen die Funktionen der Stadtteilversorgungszentren (sog. C-Zentren) aufrechterhalten
und gestarkt werden, insbesondere der Lebensmittelbetriebe, um vor allem auch weniger mobilen Men-
schen eine adaquate Nahversorgung zu ermdglichen.

Im Zentrumsbereich von Friedrichsfeld, insbesondere entlang der Vogesenstral’e als Haupterschlie-
Rungsstralle und wichtigste Versorgungsachse, soll daher geprift werden, ob stadtebauliche Mangel und
Missstdnde im Sinne des § 136 BauGB vorliegen und das Gebiet dadurch nicht mehr den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspricht oder das Gebiet sonst in der Erfiil-
lung seiner Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist.

Die Voraussetzung fir die Durchfihrung stadtebaulicher SanierungsmaRnahmen gemaR §§ 136 ff. Bau-
gesetzbuch (BauGB) ist das Vorhandensein oder die Absehbarkeit stadtebaulicher Missstande in einem
Quartier. Diese zu untersuchen und stadtebauliche MalRnahmen zur Behebung der Missstédnde zu be-
grinden ist Zweck der vorbereitenden Untersuchungen, die vor der formlichen Festlegung des Sanie-
rungsgebiets durchgefiihrt werden. In einem ersten Schritt hat der Gemeinderat der Stadt Mannheim am
30.04.2013 den Beschluss zur Einleitung vorbereitender Untersuchungen gemaf § 141 Abs. 3 BauGB fir
das Untersuchungsgebiet ,Friedrichsfeld-Zentrum* beschlossen.

1.2 Untersuchungsverfahren und Gliederung

Die vorbereitenden Untersuchungen (VU) sind Teil einer stadtebaulichen Sanierungsmaflnahme nach
dem besonderen Stadtebaurecht.

Gemalk § 141 BauGB hat die Stadt vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes die vorberei-
tenden Untersuchungen durchzufihren oder zu veranlassen. Die vorbereitenden Untersuchungen sind
erforderlich, um Beurteilungsgrundlagen tUber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen
und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange 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 Erlauterung des Untersuchungsziels und des Untersuchungsraums (Kapitel 1.3 und 1.4), die Zusam-
menfassung der lbergeordneten und flankierenden Planungen (Kapitel 2) sowie die Darstellung der Me-
thodik und des Beteiligungsverfahrens (Kapitel 3) vor. Danach erfolgt die ausfiihrliche Darstellung der
Bestandserhebung und Analyse der strukturellen Daten, Ortsbegehungen und Ergebnisse der Befragung
(Kapitel 4). Zusammenfassend werden die vorhandenen stadtebaulichen Missstande in Kapitel 5 aufge-
zeigt. Im folgenden Kapitel 6 werden darauf aufbauend die Sanierungsziele und konkreten Handlungs-
konzepte vorgeschlagen. Die Finanzierungs- und Kostentbersicht (Kapitel 7) beinhaltet die voraussichtli-
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chen Kosten der MalRnahmen und die Finanzierbarkeit fir die Stadt. Inhalt des abschlielenden Kapitels 8
ist schliellich die Begrindung der Sanierungserforderlichkeit, die Verfahrenswahl und Gebietsabgren-
zung.

1.3 Untersuchungsziel

Der Gesetzgeber schreibt als Voraussetzung fur die Durchfihrung einer stadtebaulichen Sanierungs-
maflnahme nach § 136 BauGB das Bestehen stadtebaulicher Missstande vor, zu deren Behebung das
Gebiet durch Sanierungsmalinahmen wesentlich verbessert oder umgestaltet werden soll. Die einheitli-
che Vorbereitung und zigige Durchflihrung der Sanierungsmalinahme muss im o6ffentlichen Interesse
liegen. Die zlgige Durchfuhrung ist vor allem dann gesichert, wenn die Finanzierbarkeit der Malinahmen
gewabhrleistet ist.

Der Begriff des stadtebaulichen Missstandes wird in § 136 Abs. 2 S. 2 BauGB gesetzlich bestimmt. Dem-
nach werden zwei Arten von Missstanden unterschieden, die sich in einem Gebiet Uberlagern kénnen:

e Substanzschwéachen: Diese liegen vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung
oder sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nicht entspricht.

e Funktionsschwéchen: Liegen vor, wenn das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben, die ihm nach
seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt ist. Die Aufgaben ergeben sich ins-
besondere aus der Uberdrtlichen Planung, dem Flachennutzungsplan oder Bebauungsplanen.

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

Mit der vorliegenden VU wird das Untersuchungsgebiet auf die vom Gesetzgeber formulierten zu erful-
lenden Voraussetzungen untersucht und die Anwendbarkeit des Verfahrens sowie dessen Spezifizierung
(,klassisches" oder ,vereinfachtes“ Verfahren) geprift. Die VU dient damit der Vorbereitung der Sanie-
rungsmalnahme und der Untersuchung der Sanierungsbedurftigkeit. Missstéande sind festzustellen, zu
bewerten und zu analysieren. Wesentliches Ziel dieser Untersuchung ist schlieBlich die Erarbeitung eines
konkreten MaRnahmenkonzeptes zur Behebung der Missstande.

Die Schwerpunkte flir das Gebiet Friedrichsfeld-Zentrum liegen gemaR der Beschlussvorlage des Ge-
meinderates’ vor allem in der Uberpriifung der Funktionsfahigkeit des Quartiers in Bezug auf
e den flieRenden und ruhenden Verkehr, insbesondere den Querschnitt der StralRen und FulRwege
sowie die Stellplatzsituation,

o die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsféhigkeit unter Berucksichtigung seiner Versor-
gungsfunktion im Verflechtungsbereich,

e das vorhandene Flachenpotenzial im Hinblick auf versorgungsrelevante Ansiedlungen,

e die Starkung des o6ffentlichen Raums unter Einbeziehung der Stadtteilplatze und der zukunftigen
Nutzungsmaoglichkeiten,

e eine zentrumsnahe Verlagerung des alten Rathauses und der Stadtteilbibliothek,
e die Verwendung der ehemaligen Fahrzeughalle der Feuerwehr und
e die Verbesserung der Zugange zum Stadtteil.

Die Sicherung und Starkung der Ortsmitte wird dabei als wichtigstes Entwicklungsziel angesehen.

' Gemeinderat der Stadt Mannheim, Beschlussvorlage Nr. V126/2013 vom 30.01.2013.
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1.4 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Die Stadt Mannheim, mit rund 330.000 Einwohnern? zweitgrofite Stadt Baden Wirttembergs, liegt im
Nordwesten des Bundeslandes unmittelbar am Dreildndereck zu Rheinland-Pfalz und Hessen. Mannheim
bildet neben seiner linksrheinischen Nachbarstadt Ludwigshafen am Rhein und der dritten Grof3stadt
Heidelberg das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum der Europaischen Metropolregion Rhein-Neckar.
Die Uberregional nachstgelegen Grol3stadte sind Frankfurt am Main, etwa 80 km nérdlich, Karlsruhe, rund
65 km sudlich und Stuttgart, etwa 135 km suddstlich. 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.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Mannheimer Stadtteil Friedrichsfeld. Friedrichsfeld mit rund
5.700° Einwohnern und etwa 7 km? Flache ist einer der 24 Stadtteile sowie 17 Stadtbezirke von Mann-
heim und liegt im siidostlichen Bereich der Mannheimer Gemarkung Richtung Heidelberg (vgl. Abbildung
1). Zum Stadtbezirk gehort Friedrichsfeld-West (Statistischer Bezirk 1102), Friedrichsfeld-Ost (1101) mit
dem Untersuchungsgebiet sowie das sidlich gelegene Alteichwald (1103). Friedrichsfeld liegt stidostlich
und dstlich der Mannheimer Stadtteile Seckenheim und Rheinau und grenzt im Nordosten direkt an die
Gemeinde Edingen-Neckarhausen und deren Ortsteil Neu-Edingen an. Regional liegt Heidelberg im Os-
ten, Schwetzingen im Stden und Ladenburg im Norden. Friedrichsfeld liegt unmittelbar an der von Ost
nach West verlaufenden Eisenbahntrasse zwischen Mannheim und Heidelberg und der sidwestlich des
Ortskerns nach Norden hin abzweigenden Main-Neckar-Eisenbahnverbindung Heidelberg—Frankfurt am
Main. Die Bundesautobahn 656 (Mannheim - Heidelberg) grenzt im Norden an den Stadtteil an.

Der abgegrenzte Untersuchungsraum bzw. das Untersuchungsgebiet umfasst auf einer Flache von ca.
46,9 ha den historischen Ortskern um die Vogesen- und Neudorfstral’e sowie die angrenzenden Berei-
che Uberwiegend o6stlich und nérdlich der Eisenbahntrassen zwischen Trautenfeldstralie/Neckarhauser
Strale (Norden) und Gebweilerstralie (Stden) sowie Molsheimer StralRe (Westen) und Stralburger Ring
(Osten).

Untersuchungsgebiet

Abbildung 1: Lage des Untersuchungsgebietes im Stadtgebiet
(Quelle: Stadt Mannheim, eigene Darstellung)

2 Wohnberechtigte Bevolkerung Stadt Mannheim: 328.831 (Kommunale Statistikstelle, Stand: 31.12.2013).
® Wohnberechtigte Bevélkerung Stadtteil Friedrichsfeld: 5.684 (Kommunale Statistikstelle, Stand: 31.12.2013).
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2 Ubergeordnete Planungen / Rechtsvorgaben

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordung anzupassen (Anpassungs-
pflicht). Die Ziele der Raumordnung sind fiir das Untersuchungsgebiet tibergeordnet im Landesentwick-
lungsplan Baden-Wurttemberg 2002 (LEP 2002) formuliert. Am Landesentwicklungsplan sind somit
grundsatzlich alle raumlichen Planungen (inkl. Regionalplanung, kommunale Bauleitplanung und fachli-
chen Einzelplanungen) auszurichten, d. h. auch die Planungen fir ein kinftiges Sanierungsgebiet Fried-
richsfeld-Zentrum.

2.1 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Gemal LEP 2002 befindet sich das Untersuchungsgebiet auf der Gemarkung des Oberzentrums Mann-
heim im grenziberschreitenden Verdichtungsraum Rhein-Neckar. Mannheim bildet mit der linksrheini-
schen Nachbarstadt Ludwigshafen am Rhein ein oberzentrales Doppelzentrum. Das Oberzentrum (Lud-
wigshafen am Rhein/Mannheim) ist Ausgangspunkt einzelner Landesentwicklungsachsen nach Darm-
stadt (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 einflielen missen. 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 be-
darfsgerechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und eine wohnortnahe Versorgung mit Gitern
und Dienstleistungen. Die unterschiedlichen Bedlrfnisse verschiedenerer demografischer und sozialer
Gruppen wie Familien, Behinderte oder altere Menschen sollen dabei beriicksichtigt werden. ,Zur Siche-
rung der Standortattraktivitat der Stadte und Gemeinden und zur Gewahrleistung einer angemessenen
Versorgung mit Wohnraum (...) sind Wohnungsbau und stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung an
den voraussehbaren Bedurfnissen und Aufgaben der Gemeinden auszurichten. Dabei sind gewachsene
Siedlungsstrukturen durch Bestandspflege, Modernisierung, Revitalisierung, Flachenrecycling und Nach-
verdichtung weiterzuentwickeln, stadtische und gemeindliche Zentren in ihrer Urbanitat und Vitalitat zu
starken (...) und innerdrtliche Freirdume zu bewahren* (Wirtschaftsministerium B.-W. (2002), S. 13).

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Unterer Neckar (1994), der sich an den Leitsdtzen und
Zielen des Landesentwicklungsplanes ausrichtet, ist das Untersuchungsgebiet als Siedlungsflache Woh-
nen im engeren Verdichtungsraum Rhein-Neckar dargestellt. Friedrichsfeld liegt hierbei auf der regiona-
len Entwicklungsachse Mannheim-Innenstadt-Neuhermsheim-Hochstatt-Friedrichsfeld-Heidelberg. Der
engere Verdichtungsraum wird gepragt durch die beiden benachbarten Oberzentren Mann-
heim/Ludwigshafen und Heidelberg. Der Regionalplan stellt fest, dass ,der Siedlungsdruck (..) im enge-
ren Verdichtungsraum auch bei sich wenig dndernder und z. T. zurickgehender Wohnbevdlkerung be-
sonders hoch [bleibt]. Weiterhin steigende Wohnanspriiche bei anhaltenden Haushaltsteilungen lassen
die Wohnungsnachfragen in Arbeitsplatznahe hoch bleiben” (Regionalverband Unterer Neckar (1994), S.
25).

Bezuglich der kinftigen Siedlungsentwicklung wird der Schwerpunkt auf die Innenentwicklung gelegt. ,In
den Stadt- und Ortskernen sind vorrangig UmgestaltungsmaRnahmen sowie Sanierungs- und Moderni-
sierungsmallnahmen durchzuflhren. Dabei soll (...) die Leistungsfahigkeit und Attraktivitat der Stadt- und
Ortskerne mit ihren gesellschaftlichen, kulturellen und wirtschaftlichen Funktionen gestarkt bzw. erhalten
werden® (Regionalverband Unterer Neckar (1994), S. 53).

Der Teilregionalplan Einzelhandel von 2005 (Teilfortschreibung des Regionalplans von 1994) legt die

Standorte regional bedeutsamer Einzelhandelsgrof3projekte in einer Raumnutzungskarte fest. Es wird als
Grundsatz aufgefuihrt, dass der Einzelhandel eine verbrauchernahe Versorgung in allen Teilen der Regi-
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on gewahrleisten soll. ,Hierzu sind im Rahmen der Bauleitplanung die innerdrtlichen zentral und gunstig
zu Wohngebieten gelegenen Standorte des Einzelhandels zu férdern. Die Standorte sollen fir den Ful-
ganger- und Fahrradverkehr gut erschlossen und mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr erreichbar
sein“ (Regionalverband Rhein-Neckar-Odenwald (2005), S. 9).

Im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar 2020 (derzeit in Aufstellung) hat Mannheim gleichfalls als
Oberzentrum die Aufgabe, die gesamte Region mit hochqualifizierten Leistungen im sozialen, wirtschaftli-
chen, kulturellen und wissenschaftlichen Bereich zu versorgen. Die Oberzentren sind als Versorgungs-
zentren grof3stadtischer Pragung weiterzuentwickeln.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans (2012) wird der Geltungsbereich als ,Siedlungsflache
Wohnen* (im Bestand) dargestellt. Die Schienentrassen sind als Uberregionale (Trasse nach Norden) und
grolRraumige Schienenverbindung (West-Ost-Verbindung), letztere zusatzlich als Freihaltetrasse flr den
Schienenverkehr (Ausbau) gekennzeichnet.

Die Sanierungsplanung entspricht auch hinsichtlich des zukunftigen einheitlichen Regionalplans dem
Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB, wonach Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen sind.

2.2 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der regionale Flachennutzungsplan (FNP) 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim stellt das Untersuchungsgebiet iberwiegend als Wohnbauflache dar. Die Vogesenstralte
(Neckarhauser Stral3e) ist als ,wichtige Stralte/Verkehrsflache* (K9759), die Sundgauanlage und die FIa-
che zwischen den Bahngleisen an der Rudolf-Langendorf-Stral3e (stdlich der WallonenstralRe) als ,Griin-
flache" gekennzeichnet. Ferner sind die Gemeinbedarfseinrichtungen im Zentrum von Friedrichsfeld (z. B.
die Friedrichsfeldschule) sowie u. a. die Altlastenverdachtsflachen nachrichtlich dargestellt (vgl. Abbil-
dung 2). Angegeben sind auch die Verlaufe der wichtigsten Verkehrswege, z. B. der BAB 656 im Norden,
S-Bahn und Fernbahn im Siiden und Westen und die westlich des Untersuchungsgebietes verlaufende
Friedrichsfelder Landstrae (L597). Die Flache zwischen dem sudlichen Gleisdreieck westlich der Voge-
senstralle an der Molsheimer Stralle ist als gewerbliche Bauflache kennzeichnet, wird jedoch heute
Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2015/2020
(Quelle: www.nachbarschaftsverband.de)
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Westlich des Untersuchungsgebietes jenseits der Bahntrasse und der L597 werden die groRflachigen
Gewerbe-/ und Industriegebiete Friedrichsfeld (u.a. Friatec) und -West als ,gewerbliche Bauflache® aus-
gewiesen, sidlich befindet sich die Siedlungsflache von Alteichwald.

Das Leitbild ,Innenentwicklung vor Aufdenentwicklung” mit einem sparsamen und schonenden Umgang
mit Grund und Boden bildet ein wichtiges Leitziel der Siedlungsentwicklung innerhalb des Nachbar-
schaftsverbandes.

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

Der Landschaftsplan zum FNP stellt das Untersuchungsgebiet als ,Bauflachen und technische Infrastruk-
tur®, die Sundgauanlage und die Flache zwischen den Bahngleisen an der Rudolf-Langendorf-Stralte als
Loffentliche Grunflache® dar (vgl. Abbildung 3). Als allgemeine Nutzungsregelungen und Mal3nahmen fur
offentliche Grinflachen werden u. a. die Minimierung der Uberbauten und befestigten Flachen, der Erhalt
pragender Landschaftselemente oder die allgemeine Nutzbarkeit/Durchgangigkeit zweckgebundener
Grunflachen fiir Kurzzeiterholung vorgegeben.

Nachrichtlich Gbernommen sind die sudlich des Untersuchungsgebietes verlaufende Grenze des Was-
serschutzgebietes (Zone llla) und die aulerhalb des Geltungsbereiches gekennzeichneten Flachen flur
die Landwirtschaft (u.a. Streuobstgebiete, Anbauflache in Wasserschutzgebieten und landschaftsglie-
dernde Baumreihen).

(Quelle: www.nachbarschaftsverband.de)

2.3 Bebauungspldne

Zur Erweiterung der Siedlungsflache ausgehend vom historischen Ortskern nach Norden und Osten wur-
den fir Friedrichsfeld im vergangenen Jahrhundert mehrere Bau- bzw. Stral3enfluchtplane und Ortsbau-
plane® aufgestellt, die teilweise noch heute Giiltigkeit besitzen. Die Plane regeln insbesondere den Ver-
lauf der Strallen und die Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufluchten bzw. Baulinien), die Lage von
Vorgarten und Grinflachen oder enthalten Regelungen zu Dachaufbauten oder der zuldssigen Ge-
schosszahl. Dazu zahlt z. B. der Ortsbauplan zur Erweiterung von Friedrichsfeld von 1927 (LEGB 5), der

* Rechtsgrundlagen bildeten vor 1960 die landerspezifischen Vorlaufer des Bundesbaugesetzes, z.B. ab 1948 das Aufbaugesetz
Baden-Wirttemberg.
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die Entwicklung und den StralRenverlauf ostlich der Kolmarer Strafl3e regelt und nach dem Zweiten Welt-
krieg mehrfach ergénzt oder geandert wurde (zuletzt durch die Teildnderung Nr. 66/1a von 1984). Die
Abgrenzung der Geltungsbereiche, die sich zum Teil (iberlagern, sind in Anlage 2: Plan ,Ubersicht Be-
bauungsplane* dargestellts. Die jungste Bebauungsplananderung Nr. 66/8b betrifft die Gewanne ,Was-
serloch® und ,Drei Baume® zwischen Mdulhauser Strale und Sundgauanlage (Rechtskraft 1984). Das
Untersuchungsgebiet ist hierbei nur durch die als Grinflache festgesetzte Sundgauanlage betroffen.
Mogliche stadtebauliche Sanierungsziele stehen den Zielen und Festsetzungen der geltenden Bebau-
ungsplane grundsatzlich nicht entgegen.

Am siUdwestlichen Randbereich des Untersuchungsgebietes (Vogesen-/Wallonenstralte) besteht Bau-
recht nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich).

2.4 Fachplanungen und flankierende MaRnahmen

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sind mdglichst alle Fachplanungen, Gutachten oder
(Bau-)MalRnahmen, die flir ein kiinftiges Sanierungsgebiet von Bedeutung sind, zu berlcksichtigen. Flr
Friedrichsfeld-Zentrum betrifft dies im Wesentlichen folgende Untersuchungen und Vorhaben:

e Zentrenkonzept der Stadt Mannheim

Die Stadt Mannheim hat zur raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Jahr 2000 das ,Zen-
trenkonzept Mannheim® beschlossen. Im Jahr 2009 erfolgte die Fortschreibung des Zentrenkonzeptes,
deren wesentliche Entwicklungsziele die Sicherung und Weiterentwicklung der Attraktivitat der Innenstadt
wie auch der Stadteilzentren sowie der verbrauchernahen Versorgung in den Wohnquartieren beinhaltet.

Der Bericht zur Fortschreibung des Zentrenkonzepts stuft die Versorgungszentren Mannheims anhand
verschiedener Indikatoren nach ihrer Zentrumsfunktion ein und definiert Entwicklungsziele. Das Zentrum
von Friedrichsfeld wird im Bericht als C-Zentrum eingestuft, nachrangig zum A-Zentrum, dem Hauptge-
schaftsbereich in der Innenstadt. Das C-Zentrum Friedrichsfeld erstreckt sich entlang der Vogesenstralle
zwischen den Einmiindungen Fred-Joachim-Schoeps-Stral’e und Neudorfstralle innerhalb des Untersu-
chungsgebiets (vgl. Abbildung 4).

, ) i {7 , .Méﬁ1 NN N
Abbildung 4: Lage des C-Zentrums Friedrichsfeld
(Quelle: Stadt Mannheim, FB Stadtebau et al. (Hrsg.) (2009), S. 60)

® Dargestellt wird jeweils der aktuellste iiberplante Bereich, der auch fiir die Strafenfluchtpline analog zu den Bebauungsplanen
flachenhaft dargestellt wird.
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C-Zentren Ubernehmen in der Regel nur Versorgungsfunktionen fir den jeweiligen Stadtbezirk (vgl. Stadt
Mannheim, FB Stadtebau et al. (Hrsg.) (2009), S. 19) und sind bezlglich der Verkaufsflache und dem
zentrenrelevanten (Dienstleistungs-)Angebot weniger gut ausgestattet als B-Zentren. Gekennzeichnet
sind die C-Zentren durch ein relativ gutes Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich (insb. Genuss- und
Nahrungsmittel), aber (teilweise) geringem Angebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

Der Erhaltung dieser Zentren wird trotzdem eine hohe Bedeutung beigemessen, insbesondere der Le-
bensmittelbetriebe, um vor allem auch weniger mobilen Menschen die Mdglichkeit einer Nahversorgung
zu ermoglichen.

Entsprechend gelten diese Ziele auch fur das C-Zentrum Friedrichsfeld. Als konkrete Zielvorstellungen
und MaRnahmen werden im dem Konzept formuliert (Stadt Mannheim, FB Stadtebau et al. (Hrsg.)
(2009), S. 59 f):

= Verhinderung der weiteren Ausweitung des zentralen Bereichs zur Starkung der Lebendigkeit
und funktionalen Dichte,
=  Prifung der Moglichkeit der raumlichen Erweiterung des bestehenden Lebensmittelbetriebes,

= Aufwertung des Zentrumsbereichs durch gestalterische MaRnahmen zur Schaffung einer ei-
genen ldentitat,

= Durchfiihrung von Marketing- und Kulturaktionen zur Attraktivitatssteigerung und kulturellen
Belebung.

e Stadtteilentwicklungsplanungen und Planungswerkstatt Stadtteilplatze

Stadtteilentwicklungsbericht (1998):

Im Jahr 1998 erarbeitete das Stadtplanungsamt der Stadt Mannheim einen Stadtteilentwicklungsbericht,
der Informationen Uber die bisherige Entwicklung und gegenwartige Situation des Stadtteils zusammen-
fasste und u. a. stadtebauliche und funktionelle Defizite und Probleme aufzeigte sowie Losungsansatze
und Handlungsmdglichkeiten erarbeitete. Ein wichtiges Ziel bestand darin, die Funktion des Stadtteils im
Rahmen der stadtebaulichen Gesamtentwicklung zu definieren.

Der Bericht stellt u. a. fest, dass sich in Friedrichsfeld die Wohnungsversorgung und Wohnqualitat in den
letzten Jahren laufend verbessert hat und der Stadtteil bereits eine gute Wohnadresse darstellt. Diese
Qualitat soll auch weiterhin ausgebaut werden. So gilt es z. B. ,eine behutsame Innenentwicklung zu
betreiben mit dem Ziel, stadtebaulich dort zu verdichten, wo es notwendig und ohne Konflikte mdglich ist.”
(Stadt Mannheim (1998), S. 74 f.). Die Nahversorgung im Quartier wird jedoch lediglich als durchschnitt-
lich bewertet. Hier besteht das Ziel, die Nahversorgungsfunktion im Ortszentrum zu starken. Dazu kon-
nen die Attraktivierung des Ortskerns und die Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitat beitragen.

Weitere Ziele bestanden insbesondere darin,

¢ mit Umgestaltungen von Platzen und StraRenrdumen (z. B. Durchgriinung) das Wohnumfeld weiter
zu verbessern,

o die ortsbildpragenden, zweigeschossigen und giebelstdndig mit Steildach versehenen Gebaude und
Hauserzeilen im Ortskern hervorzuheben, zu bewahren und im Zuge von méglichen Umbaumal-
nahmen zu festigen,

e den Ortseingang Ecke Platanenstralle/Vogesenstralle neu zu definieren,

e und die die innerdrtliche Versorgung mit 6ffentlichen Grinflachen allgemein und insbesondere mit
Spielplatzen zu verbessern (vgl. Stadt Mannheim (1998), Seite 74 ff.).
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Initiative und Planung ,Lebendige Ortsmitte Friedrichsfeld” (2003-2008):

Die Themen und Ziele des Stadtteilentwicklungsberichtes wurden ab 2002/2003 im Rahmen der Initiative
.Lebendige Ortsmitte Friedrichsfeld“ wieder aufgegriffen und in mehreren Planungsstufen ein Programm-
plan zur stadtebaulichen Entwicklung des Stadtteils erarbeitet. Hierzu wurde ab 2002 die Arbeitsgruppe
~otadtteilentwicklung Friedrichsfeld“ gebildet, die aus lokalen Akteuren (Stadt-, Bezirksbeirate, Bund der
Selbstandigen, Vereinsvertreter, Biirger, Vertreter der Stadtverwaltung - FB Stadtebau, FB Wirtschafts-
und Strukturférderung) und einem externen Planungsburo (Borkowski, Burger + Partner aus Ladenburg)
bestand und sich in unregelmafigen Abstanden austauschten.

Die wichtigsten Ergebnisse des Planungsprozesses wurden 2008 in einem Programmplan zusammenge-
fasst, der vor allem folgende Ziele und Vorschlage zur stadtebaulichen Entwicklung des Stadtteils be-
rucksichtigte:

e Stadtebauliche Aufwertung der VogesenstralRe zur Sicherung und Starkung der Ortsmitte und Erhal-
tung des Ortsbildes; Vorschlag: Ausarbeitung eine Planungs- und Gestaltungskonzeptes.

e Umgestaltung der vier offentlichen Platze zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat sowie Malinah-
men aus dem Bereich Sicherheit und Sauberkeit.

¢ Wohngebietsentwicklung im zentralen Bereich: Beriicksichtigung des Rahmenplanes fir das Quartier
zwischen Vogesen-, Lauterburger- und Rittershofener Stral3e.

e Sicherung der Nahversorgung und Starkung des Einzelhandels. Nach Schlielung des Penny-
Marktes Prifung der Erweiterungsmaoglichkeiten des bestehenden Lebensmittelmarktes.

e Verbesserung der Zugange zum Stadtteil: Verbesserung der gestalterischen Qualitat der Eisenbahn-
und Strallenbricken; Ausbau der Rad- und Fullwegeverbindungen im zentralen Bereich zwischen
Bischweiler Ring und Vogesenstralle und weitere neue Fullwegeverbindungen.

e Geordnetes Parkierungssystem: in zentraler Lage kurzfristiges Parken und Park + Ride-Platze am
Sudbahnhof.

e Prifung der Ausweisung als Sanierungsgebiet.

Im Zuge des mehrstufigen Planungsprozesses erarbeitete das Planungsbiro Borkowski, Burger + Part-
ner verschiedene Entwicklungs- und Gestaltungsvarianten, u. a. zur Neugestaltung der Quartiersplatze
(vgl. Abbildung 5) oder zur Entwicklung des Blockes VogesenstralRe, Rittershofener Strale und Lauter-
burger Stralle (vgl. auch Abbildung 6).

Abbildung 5: Plankonzept fir den Goetheplatz (Lebendige Ortsmitte, ohne Seitenangabe)
(Quelle: Borkowski, Burger + Partner, 2003)
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Die Ergebnisse der Bestandserhebung und Untersuchung der stadtebaulichen Struktur und des Ortsbil-
des (etc.) in diesem Bereich wurden 2006 in einem Rahmenplan zur Entwicklung des Blockes Vogesen-
strale, Rittershofener Stralle und Lauterburger StraRe zusammengefasst. Die zwischen der Scheunen-
reihe der Hofbauten an der Vogesenstralle und dem Kiesweg gelegene, zusammenhangende grolle
Gartenzone mit teils extensiv, teils privatgartnerisch genutzten Bereichen und teilweise alterem Baumbe-
stand bildet das Potential fir eine Neuordnung im Sinne einer mafvollen Quartiersinnenverdichtung.
Viele der Scheunen und sonstigen Nebengebdude waren zum Zeitpunkt der Untersuchung in einem
schlechten baulichen Zustand und aufgrund des Bautyps und der Konstruktionsart grundsatzlich wenig
flr einen Ausbau geeignet. Die Planer empfahlen daher, diese mdéglichst durch Neubauten zu ersetzen.
Daneben wurde die Modernisierung, Instandsetzung und der Ausbau der erhaltenswerten und stadtbild-
pragenden Bebauung in Form der alten Hofanlagen mit Vorder-, Seiten- und hinteren Scheunengebau-
den empfohlen. Als infrastrukturellen Missstand stellt die Untersuchung das Fehlen eines gréReren Le-
bensmittelmarktes zur wohnortnahen Versorgung fest.

Von zunachst funf Lésungsansatzen fir die Erschliefung und Grundstiicksaufteilung wurden davon drei
vertiefend untersucht und als Bebauungsvorschlage mit Aussagen zu Bodenordnung, Baufenster, Freifla-
chen und Lage des Lebensmittelmarktes (etc.) erarbeitet. Der Bebauungsvorschlag 2 (Abbildung 6) wies
dabei die meisten Vorteile fiir eine optimale Entwicklung des Blockes auf und wurde im Rahmen des Pla-
nungsprozesses allgemein favorisiert.
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Abbildung 6: Bebauungsvorschlag 2 fur den Block Vogesenstralie, Rittershofener Stra3e und Lauterburger Stralle
(Quelle: Borkowski, Burger + Partner, 2004)

Insbesondere aufgrund fehlender Mitwirkungsbereitschaft privater Eigentiimer konnte eine bauliche Ent-
wicklung des Areals jedoch (noch) nicht verwirklicht werden.

Neugestaltung der Stadtteilplétze in Friedrichsfeld:

An und um die Vogesenstralle im Zentrum des Stadtteils befinden sich vier sanierungsbedurftige Stadt-
teilplatze, die durch unterschiedliche Bestands- und Aufenthaltsqualitaten, Flachengroflen und Gestal-
tungen gepragt sind. Dazu zahlen der Becherer- und Goetheplatz (beide Vogesenstrale), der Birkleplatz
(Neudorf-/Rappoltsweilerstrae) und der Dehoustplatz in der Lauterburger- bzw. Reichshofer Stral3e.

Nach erneuter Initiative des Bezirksbeirates soll in Fortfiihrung der Planungen zur ,Lebendigen Ortsmitte®
in den kommenden Jahren die Neugestaltung der Platze umgesetzt werden. Ziel der Neugestaltung ist
die Schaffung verbesserter Rahmenbedingungen fir vorhandene und kinftige Nutzungen und die nach-
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haltige Verbesserung der Aufenthaltsqualitat. Mittels einer mdglichst identitatsstiftenden Gestaltung soll
zudem die Funktionalitat flr verschiedene Anlasse und Anforderungen (Feste, eventuell Wochenmarkte
etc.) gewahrleistet werden.

Im Rahmen eines mehrstufigen Planungsworkshops unter Mitwirkung der Friedrichsfelder Bevdlkerung
und einer Mehrfachbeauftragung dreier Architektur- und Planungsbijros6 durch die Stadt Mannheim wur-
de zunachst ein Anforderungsprofil und darauf aufbauend je drei Gestaltungskonzepte fir eine Umgestal-
tung der vier Stadtteilplatze erarbeitet. Das Planungsverfahren startete im Juni 2012 mit einem Rundgang
und anschliefendem Workshop, bei dem Anregungen und Wiinsche zur Neugestaltung der Stadtteilplat-
ze formuliert und gesammelt wurden. Bei der zweiten Planungsveranstaltung im November 2012 wurden
die ersten Vorschlage und Gestaltungsentwiirfe vorgestellt und diskutiert. Aus den eingereichten Entwiir-
fen der Planungsbiros wahlte die Verwaltung fiir jeden Planbereich eines der Konzepte aus, das in Gber-
arbeiteter Form im Rahmen einer weiteren offentlichen Planungsveranstaltung im November 2013 mit der
Bevdlkerung diskutiert wurde.

Die (Sieger-)Entwurfe werden derzeit durch die Architekturblros planerisch verfeinert und Uberarbeitet
(vgl. hierzu Kapitel 6.2.1 und Abbildung 44 und Abbildung 45).

e Planungen der GBG Mannheim am Bischweilerring

Die stadtische Tochter GBG Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH beabsichtigt, ihre Liegenschaf-
ten am Bischweilerring, ein ca. 1 ha grof3es, mit ,Mehrfamilienhausreihen® bebautes Areal, neu zu entwi-
ckeln. Vorgesehen ist der Abriss der stark sanierungsbediirftigen und nicht erhaltenswerten Gebaude aus
den 1950ern und ein héherwertiger Wiederaufbau und gegebenenfalls Neustrukturierung des Areals.

Abbildung 7: Linkes Bild: Zeilenhausbebauung am Bischweilerring (am linken Rand die Brachflache des bereits ab-
gerissenen Geb&audes); rechtes Bild: ndrdliches Gelande der Friedrichsfeldschule
(Quelle: Fotodokumentation)

Zur Erarbeitung einer stadtebaulichen Studie und verschiedener Planungsalternativen wurde zunachst
das Architekturbiro Albert Speer & Partner (Frankfurt a. M.) beauftragt. Die im Abschlussbericht (Februar
2011) enthaltenen Bebauungsvarianten orientierten sich hinsichtlich der Bebauungsdichte an den Aus-
pragungen des Bestandes und erreichten nach Angaben der GBG bei der Bevdlkerung nur wenig Akzep-
tanz. In die Studie wurde auch das ca. 1,8 ha grol3e Areal der Friedrichsfeldschule mit einbezogen, fur
die eine Reduktion der Kapazitaten und daher auch eine Verkleinerung des Schulgelandes vorgesehen
war (vgl. Abbildung 7)".

® Die teilnehmenden Biiros waren Biiro Bierbaum.Aichele (Landschaftsarchitekten, Mainz), Jollenbeck & Wolf (Walldorf) und Dieter
J. Burkhard (Freier Landschaftsarchitekt, Ostringen).

" Zur Friedrichsfeldschule gehorte neben der Grundschule bis 2011 auch eine AuBenstelle der Werkrealschule Mannheim-
Seckenheim mit insgesamt ca. 210 Schilern.
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Von Januar bis Mai 2012 erfolgte im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung (Auslober: GBG Mannheim)
ein weiterer Planungswettbewerb fir die Bebauung am Bischweilerring, an dem insgesamt funf Architek-
turbiros teilnahmen. In der Preisgerichtssitzung im Mai 2012 wurde der Siegerentwurf des Bulros Baur-
mann und Durr aus Karlsruhe gekirt. Das stéadtebauliche Konzept fir das zu beplanende Areal (vgl. Ab-
bildung 8) sah eine ,dorfliche” Bebauung mit 16 Hofhausern, zwdlf Doppelhaushalften und vier Mehrfami-
lienhausern mit insgesamt 41 Wohneinheiten vor.

Mit der Neubebauung auf Basis des Siegerentwurfes sollte grundsatzlich bis zum 2. Halbjahr 2013 be-
gonnen werden. Bis auf den Abriss der westlichen Zeilenhausbebauung (Bischweilerring 22-28) ist bis
heute noch keine weitere bauliche Entwicklung erfolgt (zur weiteren Entwicklung vgl. Kapitel 6.2.4).

et A
Abbildung 8: Siegerentwurf des Planungswettbewerbes Bischweilerring (2012)
(Quelle: www.wettbewerbe-aktuell.de/de/contents/1881/Bischweilerring.html)

e Erneuerungen der Kreuzungsbauwerke durch die Deutsche Bahn

Die Deutsche Bahn AG (Trager des Vorhabens: DB ProjektBau GmbH) plant, die schadhaften Kreu-
zungsbauwerke in Mannheim-Friedrichsfeld auf der Strecke 3601 (Frankfurt (Main) — Heidelberg-
Wieblingen) und 4060 (Mannheim-Friedrichsfeld — Schwetzingen) zu erneuern. Die Malinahmen beinhal-
ten insbesondere die streckenweise Erneuerung der Kreuzungsbauwerke und Anpassung der Stitzwan-
de sowie deren Verlangerung, die Anpassung der Leit- und Sicherungstechnik und der Oberleitungsanla-
gen.

Zum Thema Larmschutz stellt der Erlduterungsbericht zum Planfeststellungsverfahren fest, dass durch
die Erneuerung der Kreuzungsbauwerke ,an keiner schutzwiirdigen Nutzung im Umfeld der Sachverhalt
der wesentlichen Anderung gemaR § 1 (2) Nr. 3 der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BiImschV) erflllt
wird“ (DB Projektbau GmbH (2013), Anlage 1, S. 20). Somit sind fiir das Vorhaben grundsatzlich keine
LarmvorsorgemalRnahmen erforderlich und entsprechend auch nicht vorgesehen.

Zur Ermittlung der Larmbelastung wahrend der Bauphase fiir die angrenzenden Nutzungen, insbesonde-
re der Wohnbebauung, wurde eine schalltechnische Untersuchung fir den zu erwartenden Baularm
durchgefiihrt. Belastigungen und Konflikte sind dabei nicht zu verhindern, insbesondere in den Zeiten, in
denen nachts gearbeitet wird. Durch organisatorische MalRnahmen, d. h. Information der Bevdlkerung
Uber die Art, Dauer und Umfang der Bauarbeiten, sollen die Beeintrachtigungen aber mdglichst minimiert
werden. Den Betroffenen soll die Mdoglichkeit gegeben werden, den persénlichen Tagesablauf entspre-
chend anzupassen.
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Kreuzungsbauwerk

Gleisachse Str. 4061-1

Gleisachse Str. 4060-2
M nach Ma-Friedrichsfeld

Gleisachse Str, 4060-1 N

Kreuzngsbouwerk
s km 78,020

Abbildung 9: Auszug aus dem Ubersichtslageplan der Planfeststellungsunterlagen mit Markierung (rot) der zu erneu-
ernden Kreuzungsbauwerke (Quelle: DB Projektbau GmbH (2012), Anlage 04)

Wahrend zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen das Planfeststellungsverfahren lauft, ist die
Realisierung der UmbaumaRnahmen ab Mai 2017 bis August 2019 vorgesehen.

3 Beteiligung und Mitwirkung, Datenerhebung

Die Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen und der &ffentlichen Aufgabentrager bei der Vorbereitung
und Durchfihrung von stadtebaulichen Sanierungsmalnahmen ist in den §§ 137 ff. BauGB geregelt.
Demnach soll die SanierungsmaRnahme mit den Eigentimern, Mietern, Pachtern und sonstigen Be-
troffenen moglichst frihzeitig erdrtert werden. Die Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der Sanierung
und zur Durchfiihrung der erforderlichen baulichen MaRnahmen angeregt und hierbei im Rahmen des
Méglichen beraten werden. Fir die Betroffenen besteht dabei gemafl § 138 BauGB eine Auskunftspflicht
Uber solche Angaben, die zur Beurteilung der Sanierungsbediirftigkeit eines Gebietes oder zur Vorberei-
tung oder Durchfiihrung der Sanierung erforderlich sind.

Die Entscheidung Uber die Form der Beteiligung und Erérterung trifft die Gemeinde. Wichtig ist dabei,
dass den Betroffenen die Moglichkeit gegeben wird, sich zur geplanten Sanierungsmaflnahme zu au-
Rern. 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 offentlicher Belange vor. Mit
Schreiben der Stadt Mannheim vom 01.08.2013 wurden die Behdrden und Trager informiert und unter
Beachtung der gesetzlichen Fristen zur Abgabe von Stellungnahmen aufgefordert.

Die Bestands- und Vor-Ort-Erhebungen erfolgten durch das Biro MVV Enamic Regioplan (MVV Regi-
oplan) im Wesentlichen von Oktober bis November 2013. Im April 2014 wurden zusatzlich einzelne Kon-
trollbegehungen durchgefiihrt. Der Stand der vorliegenden Erhebungsdaten ist daher — wenn nicht an-
ders angegeben — April 2014.

Ein weiterer Bestandteil der Beteiligung bildete die Befragung der Betriebsinhaber im Untersuchungsge-

biet durch einen Fragebogen (Marz 2014). Der Fragebogen diente neben der Erhebung betrieblich-
struktureller Daten vor allem dem ,Einfangen® eines Stimmungsbildes der ortsansassigen Geschéftsinha-



Stadt Mannheim VU Friedrichsfeld-Zentrum Seite 18 von 91
MVV REGIOPLAN 26.01.2015

ber. Offene Fragestellungen gaben den Befragten die Mdglichkeit, die aus ihrer Sicht bestehenden Prob-
lembereiche und mangelhaften Standortfaktoren Friedrichsfelds darzulegen, sowie anhand von Ideen und
Anregungen Verbesserungsvorschlage einzubringen.

Grundlage fir die Auswertung der Haushalts-, Eigentiimer- und Bevolkerungsdaten bildeten Auszilige aus
dem Liegenschaftskataster sowie der amtlichen Bevdlkerungsstatistik der Stadt Mannheim (Stand:
31.12.2013). Darlber hinaus lagen u. a. folgende Unterlagen und Gutachten der Stadt Mannheim fir die
Bestandserhebung vor bzw. wurden zur Verfigung gestellt:

e Luftbild des Stadtteils

e Stadtebauliche Planungen zur Stadtteilentwicklung: Lebendige Ortsmitte Friedrichsfeld, Rahmen-
plan zur Entwicklung des Blockes Vogesenstralie, Rittershofener Stral’e und Lauterburger Stra-
3e, Planungen zum Bischweilerring und den Stadtteilplatzen u.a.

e Fortschreibung Zentrenkonzept Mannheim

e Sozialraumtypologie Mannheim und Studie zu den Sinus-Milieus
e Bebauungsplane im Untersuchungsgebiet

e Auszug aus dem Gesamtverkehrsplan

e Verkehrszahlungsdaten fur das Untersuchungsgebiet

e Denkmalliste des Regierungsprasidiums Karlsruhe.

3.2 Ricklauf und Beteiligung

Im Rahmen der Fragebogenaktion wurden 121 Fragebdgen an die Betriebsinhaber im Untersuchungsge-
biet versendet. Uber zwei Drittel der Fragebégen gingen an Dienstleistungsunternehmen (inkl. Hand-
werksbetriebe), knapp ein Flnftel (absolut 21) an den Einzelhandel und die restlichen an gastronomische
Betriebe sowie aus dem Bereich medizinische Versorgung. Der Fragebogen ,Betriebsinhaber” (vgl. Anla-
ge 4) sollte unter freiwilliger Angabe der Kontaktdaten innerhalb einer Frist von einem Monat ausgefillt
an die MVV Regioplan zuriickgegeben werden.

Insgesamt wurden elf Fragebdgen ausgefiillt zurlickgegeben, was einer Ricklaufquote von etwa 9 %
entspricht. Gut die Halfte davon stammt von Dienstleistungsgeschaften, der Rest verteilt sich auf die an-
deren Versorgungsbereiche. Lediglich einer der (nicht anonymen) Fragebdgen stammt von Einzelhand-
lern (vgl. Abbildung 10). Der Rucklauf der Fragebdgen kann aufgrund der niedrigen Rucklaufquote
grundsatzlich nicht als reprasentativ fir das Untersuchungsgebiet bewertet werden. Da bei den Ricklau-
fern aber alle Versorgungsbereiche vertreten sind, kann die Auswertung dennoch einen verwertbaren
Querschnitt der Betriebe des Untersuchungsgebietes darstellen.

= Einzelhandel

= Dienstleistungen (inkl.
Handwerk)
Gastronomie

= Medizinische Versorgung

= Ohne Angabe

Abbildung 10: Riicklauf der Fragebtgen nach Versorgungsbereichen
(Quelle: Auswertung Fragebdgen, n=11)
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3.3 Beteiligung 6ffentliche Aufgabentrager

Im Rahmen der Beteiligung der o6ffentlichen Aufgabentrager und sonstiger Behorden gemaflt § 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 Be-
lange und sonstiger Behdrden).

Insgesamt 24 Trager haben sich gedulert, wobei grundsétzlich keinerlei Bedenken zur geplanten Sanie-
rungsmalnahme mitgeteilt wurden. In vielen Fallen waren die Belange der zustandigen Behdrden nicht
betroffen.

Folgende Aufgabentrager wiesen auf vorhandene Infrastrukturanlagen, vorgesehene Malnahmen und
wichtige Vorgaben hin, die im Rahmen der weiterfiihrenden Sanierungsplanungen zu bertcksichtigen
sind:

e Stadt Mannheim, FB 40 (Bildung): Hinweis auf die Dacharbeiten am ,Alten Schulhaus®, das seit Au-
gust 2013 im Verantwortungsbereich des FB 25 (Immobilienmanagement) liegt.

Die Friedrichsfeldschule soll sich kurz- bis mittelfristig in eine offene Ganztagsschule (Grundschule)
entwickeln. Eventuell sind hierzu ErweiterungsmalRnahmen erforderlich. Durch den Wegfall der
Hauptschule sind jedoch noch Raumkapazitaten frei. Die Pavillons (Rdume fur Betreuungsangebote)
sowie die Turn- und Schwimmhalle befinden sich in einem schlechten baulichen Zustand. Uber de-
ren bauliche Entwicklung muss mittelfristig beraten werden.

e Stadt Mannheim, FB 50 (Arbeit und Soziales): Angeregt wird die Schaffung bzw. Férderung von
Wohnangeboten fiir Demente, neue Wohnformen fiir Senioren und barrierefreier bzw. -armer Wohn-
raum fir Menschen mit Behinderung.

Im Plangebiet liegt der gut angenommene Seniorentreff des Seniorenbuiros in der Neudorfstralie 24
(FriedrichsfeldTreff, gedffnet montags bis freitags).

e Stadt Mannheim, EB 69 (Eigenbetrieb Stadtentwasserung): Sofern im Rahmen der stadtebaulichen
Sanierungsmalinahmen Festsetzungen zur Grundstiicknutzung festgelegt werden, ist das Gebot zur
Niederschlagsversickerung auf den Grundstlicken (bzw. Einleitung in ein oberirdisches Gewasser)
zu berucksichtigen.

Zur Entlastung der offentlichen Kanalisation bei Starkregenereignissen ist die Moglichkeit der Nie-
derschlagsversickerung auch bei der Neugestaltung der 6ffentlichen Bereiche und Platze zu prifen.

e MVV Energie AG (TS.N.4 - Wasserwirtschaft/\Wasserlabor): Das Plangebiet liegt innerhalb der
Schutzzonen 1lIA und 1lIB des Trinkwasserschutzgebiets Mannheim-Rheinau. Die Bestimmungen
der giltigen Rechtsverordnung zum Schutz des Grundwassers sind bei jeglichen Vorhaben zu be-
ricksichtigen bzw. einzuhalten.

AuRerdem befinden sich ein Notbrunnen (Grinflache der Friedrichsfeldschule) und zwei Grundwas-
sermessstellen (Dehoustplatz und Sundgauanlage) im Untersuchungsgebiet, die nicht beschadigt
werden dirfen und deren Zutritt gewahrleistet sein muss.

e Rhein-Neckar-Verkehr GmbH: Hinweis auf den Busbetrieb im Plangebiet (Buslinie 43 und 46), der
auch kunftig gewahrleistet werden muss.

e Kabel BW: Hinweis auf die im Plangebiet liegenden Versorgungsanlagen.
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e Deutsche Telekom Technik GmbH: Hinweis auf die im Plangebiet befindlichen Telekommunikations-
anlagen. Angaben zu MaRnahmen der Sicherung, Veranderung oder Verlegung der Anlagen kénnen
erst bei Vorlage konkreter Ausbauplanungen getroffen werden. Die stadtebaulichen Malihahmen im
Rahmen der Sanierung sollen mit der Telekom abgestimmt werden.

e  Umweltforum Mannheim/NABU: Folgende Themen sollen berlicksichtigt werden:

- Es soll eine Vernetzung der bestehenden Griinflachen angestrebt werden und die Flachen und
Platze 6kologische Standards erfillen bzw. diese festgelegt werden.

- Vorhandene Hecken sollten auf den Flachen und Platzen erhalten bleiben. Es fehlen typische
Bauerngarten mit den dazu gehdrigen Wildkrautern.

- Fir einen landlich gepragten Stadtteil wie Friedrichsfeld sind nur wenige Gebaudebriter zu fin-
den (z. B. Mehlschwalbe oder Mauersegler). Daher wird empfohlen, vor Beginn einer eventuellen
Sanierung die Bevolkerung zu informieren, dass bestehende Brutplatze nicht wegsaniert werden
durfen. Falls eine Erhaltung des Brutplatzes nicht méglich ist, soll méglichst an gleicher Stelle ein
Ersatzbrutplatz geschaffen werden.

- Bei Dachsanierungen sollte kein Vogelschutzgitter verwendet werden, das Spatzen daran hin-
dert, Brutplatze zu finden. Hier gibt es als Alternative die sogenannte ,Vogelvide", die es dem
Haussperling ermdglicht, gezielt unter dem Dach zu briten und nicht unkontrolliert in den Dach-
raum zu gelangen.

- Die Planungen des Verkehrsverbundes Rhein-Neckar und DB-Netz fur den weiteren Ausbau der
S-Bahn Rhein-Neckar (2. Stufe), die Planungen des BMVBS, Gutachten ,Korridorstudie" sowie
die Eisenbahninfrastrukturplanungen im Rahmen des neuen Bundesverkehrswegeplanes, des
Korridors 1 der TEN-V und die DB-Konzepte ,Wachstumsprogramm" und ,Netzkonzeption 2030"
sollen bertcksichtigt werden, gegebenenfalls durch Freihaltetrassen.

e  Katholischer Gesamtstiftungsrat: In der WallonenstraRe 16 befindet sich das seit Iangerem leer ste-
hende ehemalige Schwesternhaus der Kirchengemeinde St. Bonifatius. Das von der Kirchenge-
meinde nicht mehr genutzte Gebaude ist sehr sanierungsbedurftig und soll verkauft oder abgerissen
werden. Eventuell kann es in das stadtebauliche Sanierungskonzept aufgenommen werden.

e Arbeitsgemeinschaft Barrierefreiheit: Im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungsmaflnahme soll
das Prinzip der Barrierefreiheit berticksichtigt und die Arbeitsgemeinschaft bei den weiteren Planun-
gen einbezogen und beteiligt werden.

e IHK Rhein-Neckar: Die IHK weist darauf hin, die Entwicklungsperspektiven fir die ansassigen Ge-
werbetreibenden zu beachten. Durch mégliche Sanierungsmaflinahmen sollen keine negativen Aus-
wirkungen auf die im Plangebiet ansassigen und benachbarten Gewerbetreibenden entstehen.
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4 Bestandsaufnahme und -analyse

In der Bestandsaufnahme werden die erhobenen und zur Verfigung stehenden Daten und Erkenntnisse
gesammelt und nach Themenbereichen aufbereitet. Anhand der textlichen Erlauterungen und zeichneri-
schen Darstellungen in den Bestandsplanen erfolgen themenbezogene Analysen, aus denen sich die
Ziele, Handlungsschwerpunkte und MafRnahmenbereiche fiir ein spateres Sanierungsgebiet ableiten las-
sen.

Die Bestandsaufnahme und -analyse konzentrieren sich hier im Wesentlichen auf die Untersuchung der
sozialen Aspekte und Auffalligkeiten (Bewohner- und Haushaltsstruktur), des baulich-raumlichen Zustan-
des (Baustruktur und Bausubstanz), der Versorgungslage (Nutzungs- und Versorgungsstruktur), gestalte-
rischen Aspekte im o&ffentlichen Raum (Griin- und Freiflachen) sowie der Verkehrssituation (ruhender und
flieRender Verkehr).

Einen Uberblick tiber das Untersuchungsgebiet (UG) liefert zunachst Anlage 3: Plan ,Bestandssituation®.

4.1 Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung Friedrichsfeld begann Ende des 17. Jahrhunderts, als sich mehrere Hugenot-
tenfamilien auf der jetzigen Gemarkung ansiedelten.? Im Zuge des pfalzischen Erbfolgekrieges fliichteten
die Hugenotten vor den franzésischen Truppen, die (leeren) Hauser und die Kirche wurden niederge-
brannt. Erst nach ca. 1705 begann eine allmahliche Neubesiedlung und Friedrichsfeld entwickelte sich zu
einem kleinen Bauerndorf (1777: 117 Einwohner, 1818: 267 Einwohner) (vgl. Probst, Hansjorg (2008), S.
592 ff.).

e Verkehrsknotenpunkt

Ab 1840 erhielt Friedrichsfeld im Zuge des Baus der ersten badische Eisenbahn von Mannheim nach
Basel (erster Bauabschnitt Mannheim-Heidelberg) einen Bahnhof (heute Bahnhof Friedrichsfeld-Sid).
Bereits 1846 wurde Friedrichsfeld von einer zweiten Bahnlinie tangiert, als die Main-Neckar-Bahn (von
Frankfurt) nach Friedrichsfeld gefiihrt wurde, um dort an die badische Bahn angeschlossen zu werden.
Aufgrund der Trassenfuhrung tber Ladenburg war in Friedrichsfeld ein weiterer Bahnhof (Friedrichsfeld-
Nord®) erforderlich. Friedrichsfeld verfiigt seither lUber zwei Bahnhofe und war nach dem Ausbau des
vierten Astes des Eisenbahnkreuzes Richtung Schwetzingen (1880) tiber Jahrzehnte ein zentraler Eisen-
bahnknotenpunkt. Die Bricken, Unterfihrungen und Kreuzungsbauwerke zerschneiden allerdings die
Friedrichsfelder Gemarkung und pragen seither die stadtebauliche Struktur und Entwicklung.

Die Bedeutung Friedrichsfelds als Verkehrsknotenpunkt wurde nach 1935 durch den Bau der Autobahn
noch erhoht. Die erste gro3e Fernverkehrsstrecke Hamburg-Frankfurt-Basel fuhrt mitten durch Friedrichs-
felder Gemarkung (heute ein Abschnitt der BAB 656) und trennt Friedrichsfeld bzw. einen Teil Neu-
Edingens vom restlichen Gemeindegebiet Edingens.

e Industrieentwicklung und Eingemeindung

Der Ausbau des Bahnknotens und die Nahe zum Rangierbahnhof im Westen fiihrten zu einer friihen
Industrialisierung10 Friedrichsfelds und einer Entwicklung vom kleinen Bauerndorf zu einem Industrie-
standort. Die Ansiedlung von Bahn- und Industriearbeitern fiihrte zu einem raschen Bevolkerungsanstieg
von 1875 (822 Einwohner) bis 1905 (2.483) und 1925 (4.069). Die Siedlungsentwicklung im Zuge der

® Der Name Friedrichsfeld (=Schlachtfeld Friedrichs) erinnert an die Schlacht bei Seckenheim (1462) und den Kurfiirsten Friedrich I.
von der Pfalz (Friedrich der Siegreiche).

° Die Gleisanlagen liegen auf Mannheimer Gemarkung, das Bahnhofsgebdude auf dem Gebiet des Edingen-Neckarhausener Orts-
teils Neu-Edingen.

'% Eine der wichtigsten Industriebetriebe war die Deutsche Steinzeugwarenfabrik (heute Friatec).
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Industrialisierung, u. a. auch der Industrieansiedlung westlich des Eisenbahnkreuzes, zeigt ein Vergleich
der Stadtplane von 1878 und 1900 (Abbildung 11).
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Abbildung 11: Gemarkung Friedrichsfeld 1878 und Friedrichsfeld um 1900
(Quelle: Probst, Hansjorg (2008), S. 593 u. www.wikipedia.de)

Friedrichsfeld wurde schlief3lich 1930 (u. a. zusammen mit Seckenheim) als eines der letzten Stadtteile in
die Stadt Mannheim eingemeindet.

4.2 Eigentiimer und Bewohner — strukturelle Daten

Grundlage fir die Analyse der Bewohner- und Haushaltsdaten bilden die amtliche Bevolkerungsstatistik
(Stand: 31.12.2013) sowie Auszuge aus dem Grundbuch und dem Liegenschaftskataster der Stadt
Mannheim. Untersucht werden neben den Eigentumsverhaltnissen insbesondere die Bevolkerungsent-
wicklung, Altersverteilung der Bewohner, Grol3e der Haushalte sowie der Migrantenanteil an der Bevdlke-
rung. Um mogliche sozial-strukturelle Auffalligkeiten zu erkennen, wurden die Daten des Untersuchungs-
gebietes mit den Durchschnittswerten der Stadt Mannheim verglichen.

Erganzende Aussagen zu sozialrdumlichen Aspekten liefern auf Stadtteilebene die Sozialraumtypologie
der Stadt Mannheim sowie die Untersuchungen zu den Sinus-Milieus.

4.2.1 Eigentumsverhiltnisse

Die Mehrheit der rund 750 Grundstiicke im Untersuchungsgebiet befindet sich in kleinteiligem Privatei-
gentum (vgl. Anlage 7: Plan ,Historische Bausubstanz, Sanierungsbedarf und Eigentumsverhaltnisse®).
Mit jeweils mehreren Grundstiicken sind insbesondere die 6ffentlichen oder kirchlichen Eigentimer sowie
mehrere Wohnungsbaugesellschaften vertreten. Die Verkehrswege und o6ffentlichen Freiflachen wie die
Stadtteilplatze oder Sundgauanlage sind im Eigentum der Stadt Mannheim. Ebenso das Grundstiick des
ehemaligen Rathauses, in dem heute der Burgerdienst und die Stadtteilbibliothek untergebracht sind.
AuRerdem das Gelande der Friedrichsfeldschule und das ehemalige Feuerwehrgeratehaus in der Miil-
hauser Stralie.
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Weitere bedeutende Eigentimer sind die evangelische (Johannes-Calvin-Gemeinde) und katholische
Kirche (St. Bonifatius) mit mehreren Grundstiicken zwischen Neudorf- und WallonenstralRe. Mehrere
Wohnungsbaugesellschaften und Baugenossenschaften haben Grundstiicke und Immobilien im Untersu-
chungsgebiet. Neben der Deutschen Annington (um die sudliche VogesenstralRe), der GBG Mannheim
(Bischweilerring und Kolmarer Strafie) ist dies vor allem die Gartenstadt-Genossenschaft'’ Mannheim mit
zahlreichen Grundstlicken (u.a. Kolmarer StralRe, Mulhauser Stral3e, Schlettstadter Stralle und Stral3bur-
ger Ring).

Im Untersuchungsgebiet vertretene Grundstiickseigentiimer sind ferner die Deutsche Bahn (Gleisanlagen
und Larmschutzbauwerke), die Volksbank Rhein-Neckar und Grundstiicksgesellschaft der Sparkasse
(beide Vogesenstrafie). Dariiber hinaus befinden sich Flachen der MVV Energie AG fir die Netzinfra-
struktur (Trafostationen etc.) im Untersuchungsgebiet.

4.2.2 Altersstruktur und Bevélkerungsentwicklung

Im Untersuchungsgebiet wohnten zum Stichtag 31.12.2013 insgesamt 3.214 Einwohner (wohnberechtig-
te Bevdlkerung), darunter 147 Kinder bis 5 Jahre, 291 Kinder und Jugendliche im Alter von 6 bis 17 Jah-
ren, 732 jlingere Erwachsene zwischen 18 und 34 Jahren, 1.317 &ltere Erwachsene bis 62 sowie 727
Senioren ab 63 Jahren.

Im Stadtteil Friedrichsfeld betrégt die aktuelle Zahl der Wohnbevélkerung 5.684, in Mannheim wohnen
insgesamt 328.831 Menschen. Das Untersuchungsgebiet macht somit rund 57 % der Bevdlkerung des
Stadtteils, und weniger als 1% von Mannheim aus.

Die Hauptgruppe an der Bevolkerung im Untersuchungsgebiet bildet erwartungsgemaR die Altersklasse
von 35 bis 62 Jahren mit einem Anteil von rund 40%. Knapp ein Viertel der Bewohner zahlt zu den jinge-
ren Erwachsenen (bis 34 Jahre); ebenfalls fast jeder vierte Einwohner ist 63 Jahre und alter. Der Anteil
der Kinder und Jugendlichen betragt zusammen knapp 15% (vgl. Abbildung 12).

Der Vergleich der Altersverteilung der Bevélkerung im Untersuchungsgebiet mit der Gesamtstadt zeigt
grundsatzlich keine signifikanten Unterschiede. Die prozentualen Anteile entsprechen in etwa den Durch-
schnittswerten der Gesamtstadt. Lediglich der Anteil der jungen Erwachsenen liegt in Mannheim mit 3%-
Punkten Uber den Werten des Untersuchungsgebietes. Entsprechend leben im UG anteilsmaRig mehr
altere Erwachsene (35 bis 62 Jahre) und Senioren.
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Abbildung 12: Altersstruktur im Untersuchungsgebiet und Gesamtstadt
(Quelle: Statistik Stadt Mannheim)

" Deutsche Annington Immobilien SE, GBG Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Gartenstadt-Genossenschaft Mannheim
e.G.
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Wahrend die Bevolkerungszahl in Mannheim in den letzten 15 Jahren (seit 1998) um etwa 2,8 % leicht
zugenommen hat, nahm die Wohnbevélkerung in Friedrichsfeld relativ deutlich und gleichmafiig um ca.
8,6 % ab'’, im engeren statistischen Bezirk Friedrichsfeld-Ost sogar um rund 9,5 % (vgl. Abbildung 13).
Die Bevdlkerungsprognose geht von einem weiteren Rickgang im Stadtteil bis auf knapp tber 5.000
Einwohner im Jahre 2033 aus.™ Der fiir diesen Zeitraum (2012-2033) erwartete relative Riickgang von
6,8 % ist der hdchste aller Stadtbezirke in Mannheim. Im Vergleich der Altersgruppen werden die jungen
Erwachsenen am deutlichsten abnehmen, wahrend die absolute Zahl der Senioren moderat, der relative
Anteil jedoch deutlich zunehmen wird (vgl. Stadt Mannheim (2013a), S. 16 f.). Die Ursachen des Bevdlke-
rungsrickgangs liegen zum einen im fast durchgehend bilanzierten Sterbelberschuss bei den natiirlichen
Bevolkerungsbewegungen sowie einem Uberwiegend negativen Wanderungssaldo. Nur in einigen weni-
gen Ausnahmejahren (z. B. 2002 oder 2012) konnte ein positives Wanderungssaldo den Sterbeliber-
schuss kompensieren. Die Fluktuation im Stadtteil ist vergleichsweise gering und liegt mit Werten von
durchgehend knapp unter 200 je 1.000 EW im unteren Drittel im innergemeindlichen Vergleich (vgl. Sta-
tistikatlas Mannheim). Ein weiterer Grund fur den Rickgang liegt in der strukturellen Entwicklung auf dem
Wohnungsmarkt. So ist in der Zeilenbebauung am Bischweilerring ein deutlicher Bewohnerriickgang
(2009-2013 absolut -40, relativ ca. -28 %) festzustellen, da der Eigentiimer, die GBG Mannheim, einen
Abriss der Wohnungen und eine Neustrukturierung beabsichtigt (vgl. Kap. 2.4 und 6.2.4).
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Abbildung 13: Bevolkerungsentwicklung seit 1998 in Friedrichsfeld und Friedrichsfeld-Ost
(Quelle: Statistik Stadt Mannheim)

4.2.3 HaushaltsgréBen

Bei den HaushaltsgréRen zeigt sich im Untersuchungsgebiet eine eindeutige Tendenz zu kleinen Haus-
halten. Die 763 Einpersonen- bzw. Singlehaushalte machen knapp die Hélfte der gesamten etwas weni-
ger als 1.660 Haushalte aus. Darauf folgen die Zweipersonenhaushalte mit einem Anteil von fast einem
Drittel. Ein weiteres Viertel der Haushalte haben drei und mehr Familienmitglieder (vgl. Abbildung 14).

Diese Verteilung weicht nur leicht von den Durchschnittswerten Mannheims ab, wo insgesamt die Single-
haushalte - typisch fir eine Universitatsstadt - haufiger vertreten sind. Entsprechend weisen die anderen
HaushaltsgroRen mit je 2-3 %-Punkten Differenz jeweils geringere Werte als im Untersuchungsgebiet auf.

"2 Einwohnerzahl Friedrichsfeld zum 31.12.1998: 6.174 (Quelle: Kommunale Statistikstelle Stadt Mannheim).

3 Die Prognosewerte beziehen sich auf den Ort der Hauptwohnung. Fir Mannheim wird dagegen ein leichter Zuwachs von knapp
unter 1 % prognostiziert.

" Fluktuation: Summe der Zu- und Fortziige je 1.000 Einwohner.
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Abbildung 14: Verteilung der Haushaltsgréen im Untersuchungsgebiet und Gesamtstadt
(Quelle: Statistik Stadt Mannheim)

Bei der genaueren Betrachtung der Zusammensetzung einzelner Haushaltstypen lassen sich ebenfalls
nur leichte Abweichungen mit den Auspragungen der Gesamtstadt finden. So leben im Untersuchungs-
gebiet anteilig mehr Paare ohne Kinder (lUber zwei Drittel aller Mehrpersonenhaushalte) und relativ deut-
lich weniger Alleinerziehende (unter einem Funftel aller Mehrpersonenhaushalte mit Kindern) (vgl. hierzu
Tabelle 1).

Merkmal VU Friedrichs- in % Mannheim in %
feld (Zentrum)
Mehrpersonenhaushalte absolut 893 83.156
davon ohne Kinder abs./in % 609 68% 54.776 66%
davon mit Kinder abs./in % 284 32% 28.380 34%
...darunter Alleinerziehende abs. /in % 47 16% 6.275 22%
Einpersonenhaushalte absolut 763 94.181
davon 60 Jahre und alter abs./in % 272 36% 26.263 28%
...darunter Frauen abs./in % 171 63% 16.129 61%

Tabelle 1: Struktur einzelner Haushaltstypen im Untersuchungsgebiet und Gesamtstadt
(Quelle: Statistik Stadt Mannheim)

Die Altersverteilung der Einpersonenhaushalte zeigt, dass knapp zwei Drittel der Singles jlinger als 60
Jahre alt ist. Das restliche Drittel ist mindestens 60 Jahre alt, der Uberwiegende Anteil (>60%) davon
weiblich. In Mannheim liegt der Anteil der Singles Uber 60 deutlich niedriger (mit &hnlichem Frauenanteil).

4.2.4 Einwohner mit Migrationshintergrund

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

Im Untersuchungsgebiet leben derzeit 951 Einwohner mit Migrationshintergrund. Ihr Anteil an der Ge-
samtbevolkerung (< 30 %) liegt deutlich unter den Vergleichszahlen der Gesamtstadt (vgl. Abbildung 15).
In Mannheim hat deutlich mehr als jeder dritte Einwohner einen Migrationshintergrund (39 %). Bei den
Kindern und Jugendlichen (unter 18 Jahre) ist die Verteilung ahnlich: In Mannheim trifft dies auf deutlich
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Uber die Halfte dieser Altersgruppe zu, im Untersuchungsgebiet dagegen im Vergleich fast zehn Prozent-
Punkte weniger.
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Abbildung 15: Migrantenanteile an der Bevdlkerung und den Kindern/Jugendlichen im Untersuchungsgebiet und
Gesamtstadt (Quelle: Statistik Stadt Mannheim)

Die Zusammensetzung der Bevolkerungsgruppe der Personen mit Migrationshintergrund nach ihrer Her-
kunft zeigt im Vergleich ebenfalls Unterschiede. Etwas uber 40 % stammen im Untersuchungsgebiet aus
einem EU-Staat; in Mannheim liegt dieser Anteil bei 45%. Aus den restlichen europaischen Staaten (z. B.
Tirkei, Russland) stammen dagegen deutlich mehr Personen (knapp die Halfte) ab wie insgesamt in
Mannheim (ein Drittel); dagegen ist der Anteil der Asiaten in Friedrichsfeld weitaus geringer.

VU Friedrichsfeld (Zentrum) Mannheim
19, 3% 4% 2%

= [U-Staat
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u Amerika
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Abbildung 16: Migrantenanteile an der Bevoélkerung nach Herkunft
(Quelle: Statistik Stadt Mannheim)

4.2.5 Sozialraumtypologie und Sinus-Milieus

Weitere sozialrdumliche Daten auf Stadtteilebene kénnen flir Mannheim der Sozialraumtypologie des
Jugendamtes entnommen werden, die erstmals 2009 erstellt und fir den 1. und 2. Mannheimer Bil-
dungsbericht (2010/2013) dbernommen und modifiziert wurde. Die Aufgabe der Untersuchung war es,
Stadtteile mit vergleichbaren Eigenschaften zu einem (fiktiven) Sozialraum zusammenzufassen. Anhand
ursprunglich acht verschiedener Basisindikatoren wurden die Stadtteile Mannheims in verschiedene So-
zialraumtypen eingeteilt. ,Auf diese Weise lassen sich kleinrdumig sozialrdumig sozialstrukturelle Unter-
schiede zwischen den Stadtteilen herausarbeiten, die bei einer bloRen Betrachtung auf gesamtstadti-
scher Ebene unerkannt bleiben wiirden® (Stadt Mannheim (2013b), S. 33).

Fir die aktuellste Sozialraumtypologie aus dem 2. Mannheimer Bildungsbericht (2013) wurden folgende
funf Kennzeichen verwendet:

o Anteil der Arbeitslosen,
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o Anteil nicht erwerbsfahiger Hilfebedurftiger unter 15 Jahren,
o Alleinerziehenden-Haushalte,
o Anteil der unter 21-Jahrigen mit Migrationshintergrund,

o Zahl der Geburten je 1.000 wohnberechtigte Frauen.

Anhand der Sozialraumtypologie kann das Stadtgebiet nach dem Grad der sozialen Problemlagen in 5
Sozialraumtypen unterteilt werden: vom sozialstrukturell unauffalligen Typ 1 bis hin zum sozialstrukturell
hoch auffalligen Typ 5.

Friedrichsfeld wird im Rahmen dieser Studie dem Typ 2 zugeordnet, der sich sozialstrukturell eher unauf-
fallig zeigt (vgl. Stadt Mannheim (2013b), S. 33 ff.). Die sozialrdumlich eher problematischen Indikatoren
fallen fir Friedrichsfeld demnach gegeniiber den stadtischen Durchschnittswerten positiv aus. So liegen
der Arbeitslosenanteil, der Anteil von Kinder in Sozialhilfe, der Migrantenanteil sowie der Anteil der Al-
leinerziehenden teils deutlich unter dem stadtischen Schnitt. Dies wird bestatigt durch den aktuellen Ar-
beitslosenquotient15 fur Friedrichsfeld, der mit 3,2 % (Stand: 31.12.2012) unter dem stadtischen Durch-
schnitt von 4,3 % liegt. Etwas Gber dem Mannheimer Durchschnitt liegt dagegen die Geburtenziffer.

Die sog. Sinus-Milieus® gruppieren Menschen nicht nur anhand ihrer sozialen Lage, sondern auch nach
ahnlichen Lebensauffassungen, Einstellungen oder Wertorientierungen. Zum Zeitpunkt der Studie flr
Mannheim (2010) bestand das Modell aus zehn Milieus, darunter z. B. das konservativ-etablierte Milieu,
liberal-intellektuelle Milieu bis hin zum prekaren oder hedonistischen Milieu. Diese Gruppen lassen sich
ferner nach sozialer Lage (Unter-, Mittel- bis Oberschicht) und Grundorientierung (traditionell bis neuori-
entierend) sortieren: Je héher ein Milieu in diesem Diagramm (y-Achse) angesiedelt ist, desto gehobener
sind deren Bildungsniveau, Berufsgruppe und Einkommen. Je weiter das Milieu rechts (x-Achse) zuge-
ordnet ist, desto moderner zeigt sich die Grundorientierung der Gruppe (vgl. Abbildung 17).
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Abbildung 17: Soziale Lage und Grundorientierung der Sinusmilieus in Deutschland
(Quelle: Stadt Mannheim (2011))

Die fir Friedrichsfeld ermittelten Verteilungen einzelner Milieu-Gruppen sind in Abbildung 18 dargestellt.
Vergleicht man die Werte mit den Durchschnitten von Mannheim und Deutschlands, so fallt auf, dass
einige der sozial gehobenen Milieus (Liberal-Intellektuelle, Performer oder Expeditive) tendenziell eher
unterreprasentiert (letztere sogar gar nicht vertreten) sind. Dagegen sind die Konservativ-Etablierten und

'3 Bezieht sich auf die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz von 15 bis 65 Jahren.
'8 Entwickelt in der Markt- und Trendforschung durch das SINUS-Institut/SINUS Markt- und Sozialforschung GmbH (Heidelberg).
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die mittleren Gruppen wie Traditionelle oder die am haufigsten vorkommende Birgerliche Mitte anteils-
malig starker vertreten. Die drei in Friedrichsfeld am haufigsten vorkommenden Sinus-Milieus sind:

e Traditionelle: Die Sicherheit und Ordnung liebende Kriegs-/Nachkriegsgeneration, verhaftet in der
alten kleinbtirgerliche Welt bzw. in der traditionellen Arbeiterkultur; Sparsamkeit, Konformismus und
Anpassung an die Notwendigkeiten.

e Biirgerliche Mitte: Der leistungs- und anpassungsbereite blirgerliche Mainstream: generelle Bejahung
der gesellschaftlichen Ordnung; Wunsch nach beruflicher und sozialer Etablierung, nach gesicherten
und harmonischen Verhéltnissen.

e Konservativ-Etablierte: Das klassische Establishment: Verantwortungs- und Erfolgsethik; Exklusivitats-
und Flihrungsanspriiche; Standesbewusstsein, Entre-nous-Abgrenzung.

Die mittleren Sinus-Milieus sind in Friedrichsfeld starker ausgepragt als in Mannheim, wo tendenziell eine
leichte Unterreprasentanz der Milieus der Mitte zugunsten sowohl hdherer als auch unterer Schichten
vorherrscht.
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20,1%
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Abbildung 18: Auspragung der Sinus-Milieus in Friedrichsfeld
(Quelle: Statistik Stadt Mannheim)

4.2.6 Fazit

Das Untersuchungsgebiet weist im Vergleich zu den Durchschnittswerten Mannheims eine dhnliche Be-
volkerungsstruktur ohne auffallige Abweichungen auf. Nur die Gruppe der jungen Erwachsenen ist etwas
weniger, dafiir die alteren Altersklassen inkl. der Senioren etwas starker vertreten. Dies lasst sich insbe-
sondere durch die Randlage und damit der Entfernung des Gebietes zur Universitat begrinden. Auffallig
fur Friedrichsfeld ist dagegen der seit Ende der 1990er Jahre erfolgte deutliche Bevdlkerungsriickgang,
der auch zukunftig fir den Stadtbezirk prognostiziert wird. Der Riickgang ist zwar auch auf die derzeitigen
Entwicklungen im Wohnungsbausektor zurlickzufiihren und wird mittelfristig durch Neubebauungen wie-
der (teilweise) aufgefangen werden. Dennoch lassen sich dadurch stadtebaulich relevante Problemberei-
che, wie die Auswirkungen des demografischen Wandels, eine Zunahme von Wohnungsleerstanden oder
eine abnehmende Attraktivitdt des Wohnstandorts ablesen.

Die Sozialstruktur des Stadtteils ist unauffallig und unproblematisch. Der Migrantenanteil ist im Vergleich
zu Mannheim deutlich niedriger, bei den Sinus-Milieus sind die sog. Konservativ-Etablierten wie auch die
Birgerliche Mitte starker vertreten als in der Gesamtstadt. Viele der alteren Menschen und Senioren im
Untersuchungsgebiet sind alleinstehend. lhr Anteil dirfte jedoch aufgrund der relativ hohen Anzahl der
alteren Erwachsenen und der allgemeinen demographischen Entwicklung in Deutschland mit einem
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Riickgang der Bevolkerungszahlen und héherer Lebenserwartung (demografischer Wandel) kiinftig deut-
lich ansteigen.

Die oben beschriebenen Bevdlkerungs- und Haushaltsstrukturen, erganzt durch die Ergebnisse der Sozi-
alraumanalyse, lassen insgesamt auf eine vergleichsweise gut gemischte Bevdlkerungszusammenset-
zung und damit eine grundsatzlich geringe soziale Problemlage im Untersuchungsgebiet schlief3en. Aus
dem hohen Anteil privater Eigentiimer Iasst sich ein relativ hohes (Eigen-)Interesse fiir private Sanie-
rungs- und ModernisierungsmalRnahmen ableiten.

4.3 Baustruktur und Bausubstanz

Im Themenbereich Baustruktur und Bausubstanz sollen die stadtebauliche Struktur und der bauliche
Zustand der Gebaude naher untersucht und insbesondere hinsichtlich des Neuordnungs- und Sanie-
rungsbedarfs beurteilt werden.

Bewertungsgrundlagen bilden hier vor allem die Erkenntnisse aus den Ortsbegehungen und den Vor-Ort-
Terminen.

4.3.1 Stadtebauliche Entwicklung

Der Bereich um die Vogesenstralte und Neudorfstral’e im Zentrum Friedrichsfelds bildet den historischen
Ortskern des Stadtteils. Aus dem ehemals landwirtschaftlich gepragten Dorf entwickelte sich im 19. Jahr-
hundert aufgrund der Lage an zwei wichtigen Eisenbahntrassen vergleichsweise friih ein Eisenbahnkno-
tenpunkt und Industriestandort (vgl. auch Abbildung 11). Wahrend der Wohnungsbau weitgehend nérd-
lich und 6stlich der Bahntrassen erfolgte, entwickelte sich der Bereich 6stlich der Bahn ab Ende des 19.
Jahrhunderts zu einem Industrie- und Gewerbegebiet. Im Jahr 1930 erfolgte die Eingemeindung und
Eingliederung zur Stadt Mannheim. Die Siedlung Alteichwald im Stiden wurde 1932 gegriindet.

Abbildung 19: Ausschnitt aus dem Luftbild von 1929
(Quelle: Stadt Mannheim, www.gis-mannheim.de)

Die frihe Industrialisierung fuhrte zu einer entsprechenden baulichen Entwicklung in der Griinderzeit (ab
der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts) mit einer dichten, zwei- bis dreigeschossigen Stralenrandbebauung
ndrdlich und 6stlich des Ortskerns (vgl. Abbildung 19). In den 1920er und 30er Jahren erfolgte eine ver-
starkte Wohnungsbautatigkeit mit Siedlungserweiterungen rund um das alte Dorf und mehreren bauge-
nossenschaftlichen Mehrfamilienhdusern. Nach dem Zweiten Weltkrieg entstanden weitere zwei- bis
dreigeschossige Mehrfamilienhduser, vereinzelt auch groRere Gebaudeeinheiten in Zeilenform (z. B. in
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den 1950ern am Bischweilerring). Die letzten Siedlungserweiterungen folgten ab den 1980er Jahren an
den noch unbebauten Randbereichen (6stlich Stralburger Ring) und einer verstarkt freistehenden Bau-
weise mit Ein- und Mehrfamilienhausern und vereinzelt auch Reihenhauszeilen.

Die beiden Kirchenbauten stammen aus der Zeit um 1900. Die katholische St.-Bonifatius-Kirche wurde
zwischen 1897 und 1899 im neugotischen Stil erbaut (Architekt: Ludwig Maier). Im selben Stil entstand
drei Jahre spater die evangelische Johannes-Calvin-Kirche (Hermann Behaghel). Die Friedrichsfeldschu-
le mit einer Grund- und (urspriinglich) Hauptschule sowie u. a. einer Sport- und Schwimmhalle wurde in
den 1960ern im Bereich der alten Grundschule errichtet; die Eréffnung fand 1967 statt.

4.3.2 Baustruktur, Bauweise

Die stadtebauliche Entwicklung Friedrichsfelds vom landwirtschaftlich gepragten Dorf tUber den Eisen-
bahnknotenpunkt, spater Arbeiterwohnsiedlung bis hin zum biirgerlichen Wohnstandort spiegelt sich auch
im Stadtbild und der insgesamt sehr heterogenen Baustruktur im Quartier wider. Die gewachsene dorfli-
che Struktur der ehemaligen Bauernhéfe mit Hofanlagen, Scheunen und Nebenanlagen und die einfa-
chen, Uberwiegend aus dem friihen 19. Jahrhundert stammenden Wohngebaude bilden den eigentlichen
historischen Ortskern, der sich vor allem tber den mittleren Abschnitt der Vogesenstralie (zwischen Lau-
terburger und Molsheimer StralRe), der NeudorfstralRe und der Flamlanderstralle erstreckt (vgl. auch Ab-
bildung 11). Die eineinhalb bis zweigeschossigen, giebelstandigen Wohn- und Betriebsgebaude weisen
i. d. R. eine schlichte Fassade und Satteldacher auf. Als pragendes Stilelement sind bei vielen Gebauden
die Fenster- und Tireinfassungen aus zumeist rotem Sandstein noch erhalten. Manche ehemaligen Bau-
ernhofe weisen auch noch die historischen Hofbégen bzw. Portale auf, von denen zwei unter Denkmal-
schutz stehen (vgl. Abbildung 20).

Abbildung 20: Altes Gehdft mit ehemals landwirtschaftlicher Nutzung (li.), denkmalgeschitztes Hofportal
(Quelle: Fotodokumentation)

Der Ausbau der Bahnstrecke und die zunehmende industrielle Entwicklung fihrten vor allem ab den
1870ern zu Siedlungserweiterungen nach Norden und Sid-/Osten. Vorherrschend sind hier die Baufor-
men der Grinderzeit, zwei- bis dreigeschossige Wohngebaude in Blockrandbebauung sowie vereinzelt
auch Einzel-/ und Doppelhauser mit vor- oder riickwartigen Gartengrundstiicken. Zu den pragenden Bau-
stilelementen gehdren die Walm- oder Mansardendacher, verschiedene Stilelemente des Jugendstils und
Historismus (Erker, Gauben, Fachwerk etc.) sowie die roten oder weilen Backsteinfassaden (vgl. Abbil-
dung 21). Letztere pragen vor allem die Kirchenbauten und ehemaligen Wohngebaude der Bahnwarter
bzw. -arbeiter.
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Abbildung 21: Typische Bauformen und Stilelemente der Bauphase der Griinderzeit
(Quelle: Fotodokumentation)

Die geschlossene Bauweise mit zwei- bis dreigeschossigen Gebauden aus der Griinder- und Zwischen-
kriegszeit findet sich v. a. in der nérdlichen Vogesenstralle, Main-Necker-Bahn-Stralle, Trautenfeldstralle
und Reichshofer StralRe oder der sidlichen Neudorfstralle. Die aufgelockerte Bauweise mit Einzel- oder
Doppelhdusern uberwiegt in den o&stlich angrenzenden Abschnitten um die Fred-Joachim-Schoeps-
StralRe, HugenottenstralRe oder Kolmarer und Hagenauer Stral3e.

Abbildung 22: Heterogene Bebauung in der Vogesenstralle (li.), Wohn- und Geschaftshaus der 1960/70er in der
Vogesenstralle (Quelle: Fotodokumentation)

Die weitere stadtebauliche Entwicklung ab der Zwischenkriegszeit nach Osten/Sidosten wird gepragt
durch eine zumeist geschlossene Bauweise mit dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern und schlichten,
funktionalen Bauformen, die charakteristisch fir genossenschaftlichen Wohnbau sind (z. B. Kolmarer
oder Schlettstadter Strale). Die im Innenbereich des Blockes Rappoltsweilerstrae/Kolmarer Stralle/
Mdilhauser Strafde befindliche gemeinschaftliche Garten-, Spiel- und Grinflache ist gleichfalls typisch flr
diesen Baustil und Epoche (vgl. Abbildung 24, rechtes Bild).

Im Bereich zwischen Neudorf- und Wallonenstrale pragen die kirchlichen Bauwerke im Stil des Historis-
mus das Ortsbild, wie die evangelische Johannes-Calvin- und die katholische St. Bonifatius-Kirche (beide
im neugotischen Stil mit Backsteinfassade) sowie die jeweiligen Pfarramter. Ostlich der Neudorfstralke
erstreckt sich das Gelande der Friedrichsfeldschule mit dem alten Schulhaus (um 1900) und den typisch
funktionalen, ein- bis zweigeschossigen Schulbauten (mit Flachdachern) aus den 1960ern.

Die Bautatigkeit nach dem Zweiten Weltkrieg erfolgte im Wesentlichen am und &stlich des Stralburger
Rings (auRerhalb des Untersuchungsgebietes) mit zwei- bis dreigeschossigen Mehrfamilienhausern. Eine
Ausnahme bilden die pragnanten dreigeschossigen Zeilenhduser am Bischweilerring aus den 1950ern
(vgl. Kapitel 2.4) sowie einzelne Ersatzbauten und Baullickenschliefungen im Bestand. Vorwiegend ab
den 1980ern entstanden an der Vogesenstral’e oder Neudorfstralle Neubauten zum Teil in zweiter Bau-
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reihe anstelle der alten Scheunen und Nebengebaude. Vorgelagert, somit direkt an der Stral3e, sind hier
haufig noch die urspriinglichen Gebdude vorhanden, die zumeist auch noch bewohnt sind. Die in Fried-
richsfeld am haufigsten vorkommenden Gebaudetypen sind in Abbildung 23 dargestellt:

Typ: Typ:

" Ehem. landwirtschaftlicher Freistehendes EFH
Hof, freistehend Baualter:
Baualter: 1949-78 (1950er)

- vor 1948 (19. Jhdt.) Nutzung:
Nutzung: Wohnen
Wohnhaus, Nebenanlage Bemerkung:
Bemerkung: Keine baukulturelle Bedeu-
Baukulturell erhaltenswert tung
Typ: Typ:
Offentlicher Sonderbau, Offentlicher Sonderbau,
geschlossene Bebauung | freistehend

f Baualter: Baualter:

| vor 1948 (19. Jhdt.) 1949-78 (1960er)

¥ Nutzung: Nutzung:
Rathaus / Birgerdienst ™ Friedrichsfeldschule
Bemerkung: 8 Bemerkung:

Denkmalschutz Stadtische Liegenschaft

Typ: s Typ:
Doppelhaus-Villa / MFH, _ GFH, Zeilenbauten

_ freistehend Baualter:
¢ Baualter: 1949-78 (1970er)
vor 1948 (1920er) B Nutzung:
Nutzung: Wohnen
Wohnhaus § Bemerkung:
d Bemerkung: Keine baukulturelle Bedeu-
- Baukulturell erhaltenswert tung
Typ: Typ:

MFH, geschlossene
Blockrandbebauung

Wohn-/Geschéftshaus, MFH,
teilw. freistehend

Baualter: Baualter:

vor 1948 (Griinderzeit) 1949-78 (1950er)
Nutzung: Nutzung:

Wohnhaus Wohnen und Gewerbe
Bemerkung: Bemerkung:

Baukulturell erhaltenswert Baukulturelle Bedeutung

Abbildung 23: Haufige Gebaudetypen und deren Charakteristika im Untersuchungsgebiet
(Fotos und Darstellung: Regioplan)

4.3.3 Grundstiickszuschnitte

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

Im Bereich des alten Ortskerns in der Vogesen- und Neudorfstralle sind riickwartig verdichtete Hinterhof-
bereiche anzutreffen, in denen haufig noch Scheunen oder Nebengebaude der urspriinglichen Bauernhé-
fe vorhanden sind. Die Rickseite der Grundstlicke an der Westseite der Vogesenstral3e und westlichen
Neudorfstralle sind Gberwiegend grof3zligig geschnitten und nach hinten offen und bieten dadurch Chan-
cen zur baulichen Weiterentwicklung und Nachverdichtung. Die Grundstlicke auf der Ostseite sind dage-
gen deutlich enger bzw. kleingliedriger und bieten kaum Nachverdichtungspotenzial. Die teils engen
Grundstuckszuschnitte fihren an manchen Stellen, beispielsweise Ecke Vogesenstralie/Kolmarer Stralle
oder Neudorfstrale/Flamlanderstralle zu unibersichtlichen stadtebaulichen Verhaltnissen und zeigen
einen ausgepragten Neuordnungsbedarf.
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Abbildung 24: Verdichteter Innhofbereich in der Kolmarer Stral3e (li.), offener Innenhof an der Schlettstadter Stralie
(Quelle: Fotodokumentation)

Eine Nachverdichtung erfolgte in den letzten Jahren/Jahrzehnten vermehrt in der Vogesen- oder Neu-
dorfstralRe, wo an einigen Stellen in zweiter Reihe Neubauten, in der Regel Wohngebaude, errichtet wur-
den. Baulicken und Brachflachen wurden zuletzt auch in der VogesenstralRe (ehemaliger Penny-Markt),
Neckarhauser Stralle oder Kolmarer Stral’e geschlossen bzw. (teilweise) bebaut.

Im Innenbereich des Blocks Vogesenstralle/Kolmarer Stralte/Bischweilerring fallen mehrere langliche
Grundstlcke mit groRRe Freifldchen auf, die parallel zur Kolmarer StralRe verlaufen. Aufgrund des schma-
len und langlichen Grundstiickszuschnittes kdnnen diese weitgehend nur als Gartenflachen genutzt wer-
den. Hier ist Potenzial fir eine maf3volle Nachverdichtung und BaullckenschlieRung nach erfolgter Neu-
ordnung der Grundstiicksgrenzen vorhanden. Die an der Neckarhauser Stralle gelegenen Grundstlicke
(Hausnummer 7-11a) bilden mit Ausnahme des Neubaus Nr. 9 eine offene Baullicke an der Strallenzeile.
Auch hier besteht die Moglichkeit flr eine mafvolle Nachverdichtung. Die bereits erfolgte Parzellierung
deutet auf eine kiinftig vorgesehene Neubebauung mit Reihenhusern hin.

Unproblematisch zeigen sich hingegen die grof3ziigigen Grundstiickszuschnitte in den nérdlichen und
Ostlichen Erweiterungsgebieten mit Blockrandbebauung und aufgelockerter Einzel- und Doppelhausbe-
bauung aus der Griinder- oder Zwischen- und Nachkriegszeit, z. B. in der Reichshofer oder Schlettstadter
Stralte. Hier sind ruckwartig private Freiflachen oder Garten vorhanden; eine Nachverdichtung ist hier
stadtebaulich und klimadkologisch wenig sinnvoll.

4.3.4 Denkmalschutz und ortstypischer Gebdudebestand

Im Untersuchungsgebiet befinden sich insgesamt 24 in die Denkmalliste des Landesdenkmalamtes'’
eingetragene Bau- und Kulturdenkmale, die nach § 1 i.V.m. § 6 DSchG BW unter Denkmalschutz stehen
(vgl. Anlage 7: Plan ,Historische Bausubstanz, Sanierungsbedarf und Eigentumsverhaltnisse®). Darunter
fallen mehrere private Wohn- und Geschéaftsgebdude sowie viele der offentlichen Bauwerke, wie die
evangelische und katholische Kirche und deren Pfarramter, das Rathaus, die Schule oder das ehemalige
Feuerwehrgeratehaus mit Tabakwiegehalle. Unter den 15 Wohn- und Geschéftsgebduden befinden sich
einige der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofanlagen aus dem 18. und 19. Jahrhundert sowie zwei der
pragenden Hofeinfahrtsportale. Ebenfalls geschitzt sind einige der ehemaligen Bahnwarterhduser mit
ihren pragenden Backsteinfassaden (vgl. auch Abbildung 25).

Gemal § 8 Abs. 1 DSchG BW darf ein Kulturdenkmal nur mit Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde
in seinem auleren Erscheinungsbild beeintrachtigt werden. Fir SanierungsmalRhahmen wie beispiels-
weise eine AulRenwanddammung oder Fenstersanierung ist daher ein Antrag bei der unteren Denkmal-

'" Quelle: Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wiirttemberg des Regierungsprasidiums Karlsruhe, Referat 25 Denkmalpflege, Stand:
30.10.2008.
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schutzbehoérde zu stellen, die dann im Einzelfall Gber die Zulassigkeit entscheidet. Die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) bericksichtigt in § 24 fir solche Falle eine Ausnahmeregelung bezliglich der energe-
tischen Mindestanforderungen.

Im Rahmen der Erhebungen wurde auch der Gebaudebestand ermittelt, der aufgrund seines Baustils die
stadtebauliche Entwicklung des Stadtteils widerspiegelt und daher als ortstypisch und grundsatzlich er-
haltenswert bewertet wird. Diese Einstufung erhielten vorwiegend solche Gebaude und Fassaden, die
ihre Urspringlichkeit weitgehend erhalten haben. Darunter fallen etwa 160 Gebaude, das entspricht zu-
sammen mit den denkmalgeschiitzten Anlagen etwa einem Viertel des gesamten Gebaudebestandes.
Dazu zahlen beispielsweise die alten landwirtschaftlichen Hofgebaude mit den Nebengebduden und
Scheunen, Wohnhéauser aus dem friilhen 19. Jahrhundert, Gebaude und Villen aus der Griinderzeit oder
aus der Bauphase zwischen dem Ersten und Zweiten Weltkrieg.

Die denkmalgeschiitzten und ortstypischen Gebaude sind im Bestandsplan der Anlage 7 dargestellt. Die-
se grundsatzlich erhaltenswerten Gebaude(-fassaden) verteilen sich auf das gesamte Untersuchungsge-
biet und bilden in manchen Teilabschnitten einheitliche stadtebauliche Ensembles. Diese sind besonders
ausgepragt in Abschnitten der Main-Neckar-Bahn-Stral3e, Neckarhauser Strafle, Kolmarer oder Fred-
Joachim-Schoeps-StralRe, Neudorf- und WallonenstralRe oder vereinzelt in der Vogesenstralle (vgl. Ab-
bildung 25).

Abbildung 25: Denkmalgeschiitztes altes Schulgebaude (li.), ortstypisches historisches Gebaudeensemble in der
Neckarhauser Strafle (Quelle: Fotodokumentation)

4.3.5 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 aufleren Erscheinungsbild und stellt
eine Momentaufnahme des sichtbaren Gebdudezustands vom November 2013 dar. In der Regel lassen
sich daraus Rickschlisse auf den Gesamtzustand des Gebaudes ziehen, vereinzelt kann es jedoch zu
Abweichungen kommen.

Dabei wurden drei Kategorien gebildet und in einer Ubersichtskarte dargestellt (vgl. Anlage 7: Plan ,His-
torische Bausubstanz, Sanierungsbedarf und Eigentumsverhaltnisse®):

e Umfassender Sanierungsbedarf: deutliche Schaden in der Bausubstanz sichtbar, Sanierungsrick-
stand, niedriger Ausstattungsstandard, eventuell Leerstand; keine oder kaum energetische MalRRnah-
men erfolgt, hohes energetisches Einsparpotential.

o Mittlerer Sanierungsbedarf: teilweise Modernisierung und Instandsetzung erfolgt, zusatzlicher oder
erneuter Sanierungsbedarf vorhanden, insbesondere in energetischer Hinsicht; mittleres Einsparpo-
tential.
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e Kein oder geringer Sanierungsbedarf: Neubau oder umfassend sanierter Altbau, keine oder kaum
sichtbare Mangel, Anforderungen der jeweils glltigen EnEV grundsatzlich eingehalten; eventuell
mittelfristig Erneuerungsbedarf vorhanden; geringes Einsparpotential.

Die Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass fiir die deutliche Mehrzahl der (Haupt-)Gebaude (ca. 80 %)
ein mittlerer Sanierungsbedarf besteht. Dieser betrifft Uberwiegend solche Gebaude, die bis in die 1980er
Jahre errichtet und seither keine umfassende Sanierung bzw. Modernisierung erfahren haben (vgl. Abbil-
dung 26). Zwar sind in vielen Fallen in den letzten Jahrzehnten punktuelle Gebaudeteile modernisiert
worden (z. B. Austausch der Fenster, Erneuerung der Heizungsanlage). Doch in den meisten Fallen be-
steht hier zusatzlicher Modernisierungsbedarf oder einzelne Bauteile entsprechen nicht mehr den heuti-
gen Standards und gesetzlichen Anforderungen der Energieeinsparung und -effizienz (vgl. z. B. Energie-
einsparverordnung EnEV). Diese Gebdude weisen neben dem altersbedingten einfachen Instandset-
zungsbedarf durch Abnutzung oder Verwitterung in der Breite einen energetischen Modernisierungsbe-
darf auf, z. B. hinsichtlich der Warmedammung der Fassade oder des Daches, der Isolierung der Fenster
oder ineffizienter technischer Anlagen zur Warmeerzeugung.

Abbildung 26: Typische Gebaude mit energetischem Erneuerungsbedarf
(Quelle: Fotodokumentation)

Etwa jedes zehnte Gebaude zeigt solche baulichen und energetischen Mangel, dass es als umfassend
sanierungsbediirftig eingestuft wird. An diesen Gebauden lassen sich ein deutlicher Sanierungstau und
zahlreiche Mangel, z. B. einfachverglaste Fenster oder fehlende Warmedammung erkennen. Manche
dieser Wohnhauser sind schon seit langerer Zeit unbewohnt und beeintrachtigen in ihrem &uf3eren Er-
scheinungsbild das Ortsbild negativ; einige davon sind in ihrem Gesamtzustand sogar als abrisswirdig zu
bewerten (vgl. Abbildung 27).

Abbildung 27: Gebaude mit deutlich sichtbaren baulichen Schaden und umfassendem Sanierungsbedarf
(Quelle: Fotodokumentation)
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Nur etwa 10 % des Bestandes wurde als wenig oder geringfligig sanierungsbediirftig bewertet. Hierbei
handelt es sich i. d. R. um Geb&ude, die erst ab den 1990ern errichtet oder die in den letzten Jahren um-
fassend gemaf den Vorgaben der EnEV saniert wurden. Hier ist zwar kein akuter oder dringender Sanie-
rungsbedarf gegeben; mittel- oder langfristig kann aber auch hier an einzelnen Gebaudeteilen Optimie-
rungsbedarf bestehen.

Weiterhin zeigen sich einige (z. T. ehemalige) offentliche Einrichtungen als grundsatzlich modernisie-
rungsbedurftig, wie das Rathaus, das ehemalige Feuerwehrgeratehaus oder die Pavillons und Nebenge-
baude der Friedrichsfeldschule.

4.3.6 Fazit

Das Zentrum des Stadstteils Friedrichsfeld zeigt die typischen stadtebaulichen Strukturen eines gewach-
sen Ortskerns mit heterogenem Baualter und Bauformen des Gebaudebestandes. Die urspriinglich dorfli-
che Pragung ist ebenso wie die Entwicklung zum Arbeitervorort mit griinderzeitlicher Bebauung und ge-
nossenschaftlichen Wohnbauformen 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
grundsatzlich als erhaltenswert einzustufen. Ein wichtiges Ziel bei der Durchfihrung von Sanierungs-
malnahmen ist daher der Erhalt und die Pflege dieser ortstypischen Bausubstanz.

Das Untersuchungsgebiet offenbart Substanzschwachen in baulicher und struktureller Hinsicht. Die
Mehrzahl der Gebaude ist aufgrund ihres Alters durch Abnutzung und Verwitterung sanierungs- und mo-
dernisierungsbedurftig. Dies betrifft in den meisten Fallen einzelne Gebaudeteile aus Grinden der Ener-
gieeinsparung und -effizienz. Dies betrifft auch einige der 6ffentlichen Gebaude, wie z. B. das Rathaus,
das (ehemalige) Feuerwehrgeratehaus oder Teile der Friedrichsfeldschule, die zudem funktionelle Man-
gel aufweisen.

An manchen Bereichen im Untersuchungsgebiet besteht aus stadtebaulicher Sicht die Notwendigkeit fur
eine Neuordnung der Grundstlicke sowie Potenziale fiir eine Innenentwicklung zur Starkung der Wohn-
funktion. Nach erfolgter Neuordnung der zumeist privaten Grundstiicke kann hier eine mafvolle Nach-
verdichtung der Flachen erfolgen.

4.4 Nutzungsstruktur, Versorgung und Situation der Gewerbetreibenden

Die Situation und Entwicklung des Einzelhandels und der Nahversorgung bildet nicht zuletzt seit der
SchlieBung des Penny- (2003) und Schlecker-Marktes (2012) eine der wichtigsten Ursachen zur Einlei-
tung der stadtebaulichen SanierungsmalRnahme im Zentrum von Friedrichsfeld. Entsprechend soll ein
wichtiger Aspekt dieser Untersuchungen in der Beurteilung der Rahmenbedingungen und der Funktions-
fahigkeit der Versorgung im Stadtteil liegen. Um hierzu nahere Angaben und Erkenntnisse zu gewinnen,
wurden die Betriebsinhaber im Rahmen einer Fragebogenaktion am Verfahren beteiligt. Die Bestands-
aufnahme der Nutzungs- und Versorgungsstruktur erfolgte im Wesentlichen im Rahmen der Vor-Ort-
Begehungen und Auswertung des Gewerberegisters der Stadt. Ferner konnte auf die Ergebnisse bisheri-
ger Rahmenplanungen und die Fortschreibung des Zentrenkonzeptes der Stadt Mannheim von 2009 (vgl.
Kapitel 2.4) zuriickgegriffen werden.

In die Betrachtung mit einzubeziehen sind auch die Gewerbe- und Versorgungsstandorte an den Rand-
bereichen Friedrichsfelds (Gewerbegebiet nord-westlich der Bahnlinie) und dem benachbarten Edingen-
Neckarhausen, wo in den letzten Jahren grof¥flachige Einzelhandels- und Dienstleistungsgeschafte an-
gesiedelt wurden (z. B. die nahegelegenen Fachmarkt- und Einkaufszenten an der Rosenstral’e und
Mannheimer Stral3e).
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4.4.1 Gebaudenutzung

Im Zentrum von Friedrichsfeld tiberwiegt die Wohnnutzung, die nur in Teilbereichen auf der Hauptdurch-
gangs- und Geschéaftsstrale durch eine gemischte Wohn- und Gewerbenutzung abgeldst wird. Die hori-
zontale Gliederung mit Ladenlokal, Blro- oder Praxiseinheit im Erdgeschoss und Wohnnutzung in den
weiteren Geschossen konzentriert sich im Wesentlichen auf den zentralen Bereich an der Vogesenstralie
(zwischen Fred-Joachim-Schoeps- und Neudorfstral’e) sowie den Kreuzungsbereichen zur Kolmarer
Stralle/Hugenottenstral’e oder Neudorfstral’e (vgl. Abbildung 28). In der Hauptgeschéaftszone sind zent-
rale Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe anzutreffen: Hotel, Bank und Sparkasse, Post, Backerei-
en und Metzgereien, Gastronomie und medizinische Versorgung, Apotheken und Lebensmittel- oder
Modegeschafte.

Abseits der VogesenstralRe nimmt die Geschéaftsdichte ab und es lberwiegen reine Wohngebaude als
Ein- oder Mehrfamilienhduser. Erwartungsgemaf ist hier der Einzelhandel nur noch sporadisch vorhan-
den, vereinzelt sind hier noch Dienstleistungsbetriebe vorzufinden (vgl. Anlage 6: Plan ,Nutzungs- und
Versorgungsstruktur).

Abbildung 28: Gemischte Nutzungsstruktur und Einzelhandel in der Hauptgeschaftsstralie (Vogesenstralle)
(Quelle: Fotodokumentation)

Rein gewerblich genutzte Gebaude sind mit Ausnahme des Hotels und einzelner Gastronomiebetriebe im
Untersuchungsgebiet nicht anzutreffen bzw. wurden mittlerweile aufgegeben. Grof¥flachige Handwerks-
oder Produktionsstatten befinden sich dagegen in den benachbarten Gewerbegebieten in Friedrichsfeld
oder Edingen-Neckarhausen.

Rund um die Neudorfstralde sind 6ffentliche und kirchliche Einrichtungen, die Funktionen fur den gesam-
ten Stadtteil erfillen, vorhanden. Dazu zahlen die beiden Kirchen, die katholische St. Bonifatius und
evangelische Johann-Calvin-Kirche, mit den jeweiligen Pfarrémtern und Kinderbetreuungseinrichtungen
(kathol. Kindergarten St. Franzikus und evang. Kindertagesstatte) sowie dem evangelischen Gemeinde-
haus (Johannes-Calvin-Gemeindezentrum). Zwischen Neudorf- und Rappoltsweilerstral’e befindet sich
das Areal der Friedrichsfeldschule (Grundschule) mit Schwimm- und Sporthalle und einem weitlaufigem
Schulgeldnde. Der Friedrichsfeldgrundschule, in die auch Schiler aus Edingen-Neckarhausen aufge-
nommen werden'®, war bis zum Schuljahr 2010/2011 eine Haupt-/Werkrealschule angeschlossen. Auf-
grund der reduzierten Kapazitatsanforderungen und der mdglichen Umwandlung in eine Ganztagsschule
sehen die stadtischen Schulplanungen eine Umstrukturierung bzw. Verkleinerung des Schulgelandes und
gegebenenfalls der Schulgebaude vor. Konkretere Planungen sind zum Zeitpunkt der Erstellung des Be-
richtes noch nicht erfolgt. An der Neudorfstralte am Rande des Schulgeléndes ist in einem stadtischen

'® GemaR der Schulstatistik der Stadt Mannheim (vgl. Stadt Mannheim (2013b)) werden sich die Schillerzahlen der Friedrichsfeld-
schule in den kommenden zehn Jahren auf einem stabilen Niveau zwischen 171 (Schuljahr 12/13) und 189 (22/23) bewegen.
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Gebaude der Seniorentreff (SeniorenTreff Friedrichsfeld) untergebracht.

In der Vogesenstralle ist schliellich das sanierungsbediirftige Rathaus anzutreffen, in dem sich neben
dem Burgerdienst auch eine Zweigstelle der Stadtbucherei befindet (vgl. Abbildung 29).

Abbildung 29: Rathaus (li.), Gelédnde der katholischen Kirchengemeinde mit Pfarrhaus (re.)
(Quelle: Fotodokumentation)

Der Leerstand von Wohngebduden wurde im Rahmen der Begehungen nach Augenschein erfasst. Be-
ricksichtigt wurde nur ein offensichtlicher Leerstand des gesamten Gebaudes. Hiervon sind im Untersu-
chungsgebiet mit elf Einheiten'® nur vereinzelt Hauser betroffen (vgl. Anlage 6: Plan ,Nutzungs- und Ver-
sorgungsstruktur).

Der gewerbliche Leerstand wird ausfihrlich in Kapitel 4.4.4 behandelt.

4.4.2 Versorgungsstruktur

e Zentrenkonzept Mannheim

Der Bericht zur Fortschreibung des Zentrenkonzepts von 2009 stuft das Zentrum von Friedrichsfeld als
sog. C-Zentrum ein, das Uberwiegend reine Nahversorgungsfunktionen fir den Stadtteil erfillt und grund-
satzlich Uber ein relativ gutes Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich (insb. Nahrungs- und Genussmit-
tel) verflgen soll (vgl. hierzu ausfuhrlich Stadt Mannheim, FB Stadtebau (2009), S.17, 59 f.). Dem steht
im Allgemeinen ein geringes Angebot im mittel- und langfristigen Bedarfssegment gegeniiber. Das Uber-
geordnete Ziel fur die C-Zentren besteht darin, die Lebensmittelbetriebe zu erhalten, um auch weniger
mobilen Menschen die Mdglichkeit zur Nahversorgung zu bieten.

Die Untersuchung zum Zentrenkonzept20 bedient sich verschiedener quantitativer und qualitativer Indika-
toren, um die einzelnen Zentren und Versorgungsstrukturen in Mannheim zu charakterisieren. Dazu ge-
hért z. B. die Bindungsquote, dem Verhaltnis des potentiellen Kaufkraftvolumens zum tatsachlichen Um-
satz, bezogen auf verschiedene Sortimentsbereiche des Einzelhandels. Fir die Beurteilung der Nahver-
sorgungssituation spielt auch die rdumliche Verteilung der Nahversorgungsstandorte innerhalb der Stadt-
teile eine Rolle.

Laut den Ergebnissen des Berichts zum Zentrenkonzept liegt die Gesamtbindungsquote von Friedrichs-
feld nach Schliellung eines Mdbelgeschéftes im Gewerbegebiet bei nur noch 34 % (davor 96 %), d. h. es
kommt inzwischen zu deutlichen Kaufkraftabflissen (vgl. Stadt Mannheim, FB Stadtebau et al. (Hrsg.)
(2009), S.59). Der kurzfristige Bedarf (Bindungsquote von 26 %), insbesondere das Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel (21 %), ist noch schwacher vertreten. Im stadtischen Vergleich weist der Stadtteil damit

' Die Zeilenhausbebauung am Bischweilerring wurde hierbei nur einmal mitgerechnet.
% Dje Untersuchungen wurden durch das Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung (Lorrach, Dortmund, Niirmberg) durch-
gefiihrt. Die Erhebungen stammen aus dem Jahr 2006, spiegeln also die aktuelle Versorgungsituation nur sehr eingeschrankt wider.
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den starksten Kaufkraftabfluss im kurzfristigen Bereich auf, auch und insbesondere im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel, das zum Zeitpunkt der Untersuchung zum Zentrenkonzept nur noch rund
475 gm Verkaufsflache aufweist. Der Nahversorgungsanteil der Einwohner Friedrichsfelds, d. h. der ful3-
laufigen (500 m-Umkreis) Entfernung zu Lebensmittelgeschaften, liegt laut diesem Bericht bei 73 % und
damit unter dem stéadtischen Durchschnitt von 78 %.

Als Fazit stuft der Bericht Friedrichsfeld-Zentrum als eines von drei C-Zentren Mannheims®' aufgrund
seiner relativ geringen Verkaufsflache fir Lebensmittel als ,gefahrdet” ein. ,In diesen Zentren ist nur ein
Lebensmittelbetrieb mit einer relativ geringen Verkaufsflache angesiedelt bzw. wird die Lebensmittelver-
sorgung 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 Funktionsverlust oder zumindest eine bedeutende Funktionsminderung
des Zentrums® (Stadt Mannheim, FB Stadtebau et al. (Hrsg.) (2009), S.17). Als Handlungsansatze
schlagt der Bericht vor, die Moglichkeit zur Erweiterung des bestehenden Lebensmittelbetriebes zu pru-
fen. Durch gestalterische MalRnahmen soll der zentrale Bereich aufgewertet, und durch Marketingmaf3-
nahmen die Attraktivitat und wirtschaftliche Belebung des Stadtbezirks gestarkt bzw. aufgebaut werden.

e Versorgungslage im Untersuchungsgebiet

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung bzw. der Vor-Ort-Begehungen wurden im Untersuchungs-
gebiet 125 Gewerbetreibende, Unternehmen, Freiberufler und sonstige Betriebe erfasst. Uber zwei Drittel
der Betriebe sind demnach Dienstleistungsunternehmen (inkl. Handwerksbetriebe), weniger als ein Finf-
tel sind Einzelhandelsgesché:ifte22 und der Rest gastronomische Betriebe und Arztpraxen unterschiedli-
cher Fachrichtungen (vgl. Abbildung 30).

m Einzelhandel

= Dienstleistungen (inkl.
Handwerk)
Gastronomie

= Medizinische Versorgung

Abbildung 30: Verteilung der Betriebe im UG nach Versorgungsbereichen
(Quelle: Eigene Erhebungen)

Bezulglich des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet liegen keine Vergleichsdaten zur Verkaufsflache
und den Umsatzzahlen vor. Die 21 erfassten Einzelhandelsbetriebe wurden in der Tabelle 2 den einzel-
nen Sortimentsbereichen des Zentrenkonzepts zugeordnet. Hier zeigt sich zunachst, dass der langfristige
Sortimentsbereich mit zehn Geschaften im Untersuchungsgebiet quantitativ relativ gut vertreten ist, wah-
rend im kurz- und mittelfristigen Bereich nur wenig Angebot verfugbar ist.

' Insgesamt gibt es in Mannheim zwdlf C-Centren iiber alle Stadtteile verteilt.
2 Nicht zum Einzelhandel zahlen Apotheken sowie Backereien und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).
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hlnj.msztz.n l:na.ufk€ra.frt‘ Bindungs- Anzahl

Sortimente (Auswahl) ( |I=cr,i.e d)-l I-Sri::i.ric)l:s- quote imnzSG
richsfeld feld

Nahrungs-/Genussmittel 1,8 8,6 21% 2

Drogerie/Parfiimerie 0,6 1,3 45%

Burobedarf, Zeitungen/Zeitschriften 0,3 0,5 52% 2

Blumen 0,2 0,4 36% 1

Kurzfristiger Bedarf (ges.) 2,8 10,8 26% o)

Bekleidung und Zubehdr 0,3 2,9 10% 4

Schuhe, Lederwaren 0,0 0,6 0%

Sport/Freizeit 0,4 0,5 80%

Spielwaren 0,1 0,5 18%

Biicher 0,1 0,6 20% 1

Geschenke, Haushaltswaren 1,6 0,4 366%

Haus-/ Heimtextilien 1,2 0,4 285%

Mittelfristiger Bedarf (ges.) 3,7 6,0 62% o)

Uhren/Schmuck 0,4 0,3 125% 1

Foto/Optik und Zubehor 1,0 0,5 191% 1

Unterhaltungselektr./ Neue Medien 0,4 1,8 24% 1

Elektro/ Leuchten 1,0 0,7 138%

Teppiche/ Bodenbelage 1,0 0,2 497% 2

Baumarkt-/Gartencenterspez. Sorti- 1,0 2,3 43%

mente

M@obel, Antiquitaten 9,8 1,6 595%

Sonstiges 3,5 1,4 245% 6

Langfristiger Bedarf (ges.) 18,0 8,8 204% 10

Summe (alle Sortimentsbereiche) 24,5 25,6 96% 21

Tabelle 2: Umsatz, Kaufkraft und Bindungsquote ausgewabhlter Sortimentsbereiche des Einzelhandels in Friedrichs-
feld (gesamt) im Vergleich zur Verteilung der Einzelhandelsgeschafte im UG (Quelle: Eigene Erhebungen, Stadt
Mannheim, FB Stadtebau et al. (Hrsg.) (2009), S. 85 verandert)

Fir den kurzfristigen Bedarf und den Nahversorgungsbereich befinden sich um die Vogesenstrale ins-
gesamt funf Einzelhandelsgeschéafte. Dazu zahlen ein Blumengeschaft, zwei Schreibwarenladen, ein
Lebensmittelmarkt und ein Wein- und Spirituosenhandler. Der Vergleich mit dem in Friedrichsfeld insge-
samt erwirtschafteten Umsatz im Bereich Nahrungs-/Genussmittel macht deutlich, dass aufgrund der
geringen Verkaufsflache nur ein relativ kleiner Anteil des Gesamtumsatzes im Zentrum selbst erwirtschaf-
tet wird. Dabei macht sich deutlich bemerkbar, dass nach Aufgabe des Penny-Marktes und zuletzt des
Schlecker in der Vogesenstralte (bzw. dessen Nachfolger) kein Vollsortimenter oder Discounter mehr im
Untersuchungsgebiet vertreten ist.

Erganzt wird die Nahversorgung im kurzfristigen Bedarfssegment durch verschiedene Dienstleistungsbe-
triebe und -angebote wie beispielsweise zwei Backereien, eine Metzgereien (jeweils Lebensmittelhand-
werk), ein wochentlicher Grillhdhnchenstand und zwei Apotheken.

4.4.3 Struktur und Situation der Betriebe

Ein Schwerpunkt der Fragebogenaktion bildete die Erfassung und Beurteilung der Rahmenbedingungen,
insbesondere der Problembereiche aus Sicht der Betriebsinhaber (vgl. Anlage 4: Fragebogen Betriebsin-
haber). Abgefragt wurden neben wichtigen betrieblichen Informationen auch die Geschaftsentwicklung
der letzten Jahre sowie die getatigten und geplanten Investitionen in die Betriebsraume. Wichtige Ergeb-
nisse lieferten schlieRlich die Bewertungen einzelner Standortfaktoren in einer Bewertungsmatrix und die
jeweiligen Problembereiche.
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Im Folgenden werden zunachst die wichtigsten betriebsspezifischen Daten und Ergebnisse der Befra-
gung (Frage 1 bis 7) zusammengefasst:

Von den elf Betriebsinhabern, die den Fragebogen zurlickgegeben haben (kinftig Befragte), sind zwei
Drittel selbst Eigentiimer der Gewerbeimmobilie und ein Drittel Mieter oder Pachter. Uber die Halfte der
Befragten wohnt direkt in Friedrichsfeld, ein weiterer innerhalb Mannheims und der Rest in einer der
Nachbargemeinden oder in der Umgebung (ca. 10-15 km Entfernung). Uber die Halfte der befragten Be-
triebe ist bereits dauerhaft, d. h. seit Uber 15 Jahren in Friedrichsfeld ansassig, tUber drei Viertel bestehen
schon seit mindestens acht Jahren am Standort. Nur ein Betrieb hat auch in anderen Stadtteilen Mann-
heims eine Filiale, der Rest ist ausschlieflich in Friedrichsfeld vertreten.

Die Durchschnittsflache der Ladenlokale der Befragten betragt etwa 85 m?, die der Blros ca. 80 m? und
der Arztpraxen ca. 100 m2. Fir alle Befragten reicht die zur Verfligung stehende Flache aus; kein Inhaber
gab einen hdéheren Flachenbedarf an. An Miete oder Pacht zahlen die Geschéftsinhaber gemaf den Er-
gebnissen der Auswertung knapp 9,00 EUR pro m? fiir ihnre Immobilie (Kaltmiete). Fir Biroraume wird im
Schnitt ca. 8,50 EUR/m? und fir Ladenlokale tber 9,00 EUR pro m? bezahlt. Die Mietpreise liegen leicht
Uber dem Durchschnittsniveau vergleichbarer Peripherielagen in der Region23.

Knapp die Halfte der Betriebe beschaftigt mindestens eine Vollzeitkraft, davon durchschnittlich zwischen
zwei bis drei Angestellte. Teilzeitangestellte werden in funf Betrieben beschéftigt, im Schnitt sind dies
gleichfalls zwei bis drei Mitarbeiter. In Bezug auf alle Betriebe, die den Fragebogen ausgefiillt haben,
betragt die Betriebsgrofie (inklusive Inhaber) im Durchschnitt zwei Vollzeitarbeitskrafte, ein Teilzeitange-
stellter sowie weniger als einen Auszubildenden. Auszubildende sind lediglich in einem Betrieb anzutref-
fen. Bezuglich der Mitarbeiterzahl grof3ter Betrieb ist eine Zahnarztpraxis mit 13 Angestellten24.

Fir das Zentrum von Friedrichsfeld 1asst sich somit eine insgesamt relativ kleinteilige Gewerbe- und
Dienstleistungsstruktur feststellen. Die hohe Anzahl alteingesessener Geschafte und vergleichsweise
wenige Filialen lassen aulerdem auf einen hohen Ortsbezug der meisten Betriebe und Gewerbetreiben-
den schlief3en.

In Frage 8 wurde die geschéaftliche Entwicklung in den letzten drei Jahren abgefragt. Hier zeigt sich ein
recht ausgeglichenes Bild. Rund die Halfte der Befragten beurteilt die Entwicklung konstant, knapp ein
Drittel verzeichnete eine positive, das restliche Finftel hingegen eine negative Entwicklung (bei einer
Enthaltung, vgl. Abbildung 31).

M positiv

konstant

negativ

Abbildung 31: Geschéaftsentwicklung der Betriebe im UG in den letzten drei Jahren
(Quelle: Fragebogenauswertung, n=10)

Uber zwei Drittel der befragten Betriebsinhaber haben in den letzten drei bis fiinf Jahren in den Betrieb
investiert bzw. betriebliche Veranderungen vorgenommen. Die Investitionen wurden uberwiegend in Form
von Modernisierungen oder baulichen Erneuerungsmaflnahmen, auch in die technische Ausristung,

% Der Immobilienmarktbericht 2013 der Metropolregion Rhein-Neckar weist fiir Biiroflachen in Mannheim an Peripherielagen einen
Durchschnittswert von 7,40 EUR/m? aus (der Spitzenwert liegt bei 10,00 EUR/m?).

* Sieben Vollzeit, fiinf Teilzeit und ein Azubi. Zu beriicksichtigen ist hierbei, dass eine Bank, die in Mannheim mehrere hundert
Mitarbeiter beschéaftigt, fir die Filiale in Friedrichsfeld keine Mitarbeiterzahlen angegeben hat.
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getatigt. Insgesamt sieben Betriebe haben entsprechende MalRnahmen ergriffen. Die Umsetzung energe-
tischer MaRnahmen wurde lediglich von einem Betriebsinhaber angegeben.

Dagegen planen derzeit nur zwei Betriebe in den nachsten Jahren betriebliche Anderungen oder Investi-
tionen vorzunehmen, wovon einer die Geschaftsrdume zumindest teilweise modernisieren will. Ein Um-
zug oder eine Geschéaftsverlagerung ist bei keinem der Befragten vorgesehen.

Rund ein Drittel der Befragten beabsichtigt, das Geschaft kurz- bis mittelfristig aufzugeben, teilweise auf-
grund von Krankheit oder Alter, teilweise wegen konjunktureller Probleme. In den meisten Fallen wird das
Geschaft jedoch weitergefiuhrt.

In Tabelle 3 sind die Ergebnisse der Bewertung einzelner fur die Gewerbetreibenden in Friedrichsfeld-
Zentrum relevanten Themenbereiche und Standortfaktoren aufgefuhrt. Es fallt zunachst auf, dass im
Durchschnitt kaum sehr gute bzw. gute, dagegen relativ viele befriedigende oder ausreichende Bewer-
tungen abgegeben wurden. Dadurch tendiert die Bewertungsskala insgesamt eher in den negativ bewer-
teten Bereich (befriedigend bis ausreichend); die allgemeine Situation wird entsprechend nur noch als
ausreichend beurteilt.

Bewertung allgemeine Situation:

Qualitat des Dienstleistungs- und
Nahversorgungsangehbotes:

Kaufkraft, Kundenfrequenz:
Verkehrssituation PKW lokal:
Verkehrsanbindung regional:

Parkplatzangebot:

OPNV-Anhindung:

Verkehrssituation Fufganger,
Radfahrer:

Aufenthaltsqualitat, Stadthild:
Mietniveau:
Leerstand:

Barrierefreiheit:

Tabelle 3: Bewertung der allgemeinen Situation und einzelner Standortfaktoren im UG nach Schulnoten
(Quelle: Fragebogenauswertung, n=11)

Am besten schneidet der Standort Friedrichsfeld-Zentrum bei der regionalen Verkehrsanbindung und
dem OPNV-Angebot ab. Ferner zeigt sich in Friedrichsfeld eine gerade noch befriedigende Situation fiir
FuRganger und Radfahrer. Das Parkplatzangebot wird dagegen nur noch als ausreichend bewertet.

Als besonders problematisch und im Schnitt mit den schlechtesten Noten bewertet erweist sich der Leer-
stand der (Gewerbe-)Immobilien, die (mangelnde) Barrierefreiheit und das Stadtbild bzw. die Aufenthalts-
qualitat. Als insgesamt ausreichend schneidet die Kaufkraft/Frequenz der Kunden in Friedrichsfeld-
Zentrum sowie generell die Qualitat des Dienstleistungs- und Nahversorgungsangebotes ab.

Die Bewertungen spiegeln in etwa auch die konkreten Problemlagen und Stérfaktoren der Gewerbetrei-
benden und Betriebsinhaber wider. Gefragt nach den wesentlichen Stérfaktoren im Umfeld ihres Betrie-
bes wurden vor allem genannt:

e der schlechte Zustand der Strallen,
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o die Parkplatzsituation,
e das Stadtbild mit fehlender Begriinung und mangelnder Pflege der Stadtteilplatze, sowie

e das unattraktive Einzelhandelsumfeld.

Bei den Befragten zeigt sich jedoch das Interesse fur gemeinsame (Werbe-)Aktionen, die speziell dem
Stadtteil und dem Standort zu Gute kommen. Die Mehrzahl wirde sich hierfir voraussichtlich engagieren,
z. B. an einer gemeinsamen Internetplattform, an Kunst- und Kulturveranstaltungen oder einer Verscho-
nerung des Stadtbildes (Bsp. Baumpatenschaften).

Die Verbesserung bzw. Beseitigung der genannten Storfaktoren und der eher schlecht bewerteten
Standortfaktoren bilden die wichtigsten Anregungen fiir eine kunftige Entwicklung des Friedrichsfelder
Zentrums (abschlieBende Frage des Fragebogens). So regen einige Befragten die Sanierung der Stra-
Ren, die Begrinung und Attraktivitatssteigerung der VogesenstralRe, SchallschutzmalRnahmen oder die
Verbesserung der Angebote fur Studenten an.

4.4.4 Gewerblicher Leerstand

Der Leerstand von Gewerbeimmobilien und Einzelhandelsflachen kann ein Indikator fir strukturelle und
funktionelle Probleme an einem Standort sein. Sofern es sich um sporadische und kurzfristige Ladenleer-
stande handelt, die lediglich wahrend dem Ubergang vom alten zum neuen Mieter entstehen, sind Laden-
leerstédnde grundsatzlich keine Bedrohung. Bei mittel- oder langerfristigen Leerstanden besteht jedoch die
Gefahr, dass die Einkaufsstralle fir die Kunden aufgrund des nicht mehr intakten Gesamtbildes an At-
traktivitat verliert und die Kunden allmahlich abwandern. Dies wiederum hat entsprechend negative Aus-
wirkungen fur die (noch) bestehenden Einzelhandler.

Leerstehende bzw. ungenutzte gewerbliche Flachen, i. d. R. Ladenlokale, wurden wahrend der Begehun-
gen an insgesamt 14 Standorten im Untersuchungsgebiet festgestellt, die Halfte davon befinden sich in
und um den Hauptversorgungsbereich in der VogesenstralRe (vgl. Anlage 6: Plan ,Nutzungs- und Versor-
gungsstruktur”, Anlage 7). Die Leerstédnde sind in Tabelle 4 aufgefiihrt und wurden nach Augenschein
beziglich der Dauer des Leerstandes, dem baulichen Zustand der Geschéaftsraume/des Ladenlokals und
einer Einschatzung der Nachnutzung beurteilt.

Adresse Ehemalige Nutzung Dauer Baulicher Zustand/Einschatzung

Calvinstrale 8 Dienstleistungen mittel/lang | voraussichtlich sanierungsbedurftig
Fred-Joachim-
Schoeps-Stralle 12
Neudorfstralle 12 unbekannt/ Einzelhandel mittel/lang | umfassend sanierungsbedirftig

akzeptabel (evtl. sanierungsbedirftig)/ Raum-

Dienstleistungen/ Handwerk | kurz/mittel | voraussichtlich sanierungsbedurftig

Neudorfstralle 25 Einzelhandel/ Backerei kurz/mittel - . :

lichkeiten derzeit genutzt
TrautenfeldstraRe 12 | Einzelhandel/ Lebensmittel kurz gut (evtl. sanierungsbedurftig)
Vogesenstrale 10 Einzelhandel/ Drogerie kurz akzeptabel (evtl. sanierungsbediirftig)
Vogesenstralle 27 Einzelhandel/ Haushaltswa- kurz/mittel | gut (evtl. sanierungsbedirftig)

ren

Vogesenstrafe 29 Handwerk mittel/lang | umfassend sanierungsbediirftig

(Innenhof)
Vogesenstrale 34 Einzelhandel/ Schreibwaren, kurz wird derzeit saniert (Stand: 03/2014)

Toto Lotto
Vogesenstralle 38 Einzelhandel/ Textilien lang umfassend sanierungsbeddrftig
Vogesenstralle 72 Gastronomie kurz/mittel | voraussichtlich sanierungsbedurftig
Vogesenstralle 74 Einzelhandel/ Backerei mittel voraussichtlich sanierungsbediirftig
Vogesenstralle 91 Unbekannt/ Dienstleistungen | mittel/lang | vorauss. umfassend sanierungsbediirftig
WallonenstraRe 2 Unbekannt/ Einzelhandel lang umfassend sanierungsbedirftig; Nachnutzung

als Ladenlokal unwahrscheinlich

Tabelle 4: Bewertung der gewerblichen Leerstadnde im UG (Stand: April 2014)
(Quelle: Eigene Erhebungen)
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Die Leerstandsquote bezogen auf alle Geschafte und Gewerbebetriebe im Untersuchungsgebiet liegt bei
gut 10%. In Bezug allein auf die Anzahl der Geschafte und Betriebe mit Ladenlokalen und Praxen ist die
Quote der leerstehenden Gewerbeeinheiten jedoch deutlich hdher (knapp 17%).%

Mindestens ein Drittel der Leerstande ist offenkundig erst seit einem kurzen Zeitraum (ein bis zwei Jahre)
entstanden und die Ladenlokale grundséatzlich auch in einem baulich akzeptablen bzw. guten Zustand
(vgl. Abbildung 32). Daher kann angenommen werden, dass diese Gewerbeimmobilien auch kurz- bis
mittelfristig wieder einer Nutzung zugefiihrt werden und es sich derzeit lediglich um eine Ubergangsphase
handelt.

Abbildung 32: Kurz- bis mittelfristiger Leerstand in der Vogesenstral3e (links Standort ehemaliger Schlecker)
(Quelle: Fotodokumentation)

Uber die Halfte der Objekte sind bereits mittel- bis langerfristig ungenutzt und in den meisten Fallen bau-
lich in einem schlechten Zustand (vgl. Abbildung 33). Hier handelt es sich in der Regel um Gewerbeob-
jekte, die auch in ihrer Ausstattung nicht mehr den heutigen Anforderungen entsprechen und fiir eine
weitere Nutzung umfassend sanierungsbediirftig sind. Ein hoher Sanierungsaufwand erschwert wiederum
die ziigige Wieder- oder Umnutzung der Immobilie. Nicht zuletzt beeintrachtigen diese Objekte in vielen
Fallen das Ortsbild und die Attraktivitdt der Geschaftsstralie.

Abbildung 33: Langfristiger Leerstand von Gewerbeobjekten in der Vogesenstralle (li.) und Wallonenstralle
(Quelle: Fotodokumentation)

4.4.5 Fazit

Die Untersuchungen zum Zentrenkonzept und die vorliegenden Erhebungen zeigen, dass der gesamte
Stadtteil zwar grundsatzlich Uber eine befriedigende Einzelhandelsstruktur verfiigt, dieser allerdings mit

% Zum Vergleich: Die Leerstandsquote von Biiroflachen in Mannheim betragt ca. 7% (Quelle: Stadt Mannheim, FB fiir Wirtschafts-
und Strukturférderung).
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relativ hohen Kaufkraftverlusten konfrontiert ist. Wahrend der langfristige Bedarf quantitativ gut ausge-
pragt ist, verfigt das Untersuchungsgebiet und das eigentliche Zentrum im kurz- und mittelfristigen An-
gebotssektor mit jeweils funf Betrieben jedoch nur Gber wenig Einzelhandelsgeschafte. Die Geschafts-
struktur ist dabei Uberwiegend kleinteilig mit einem ausgepragten Ortsbezug. Die Ubrigen Versorgungsbe-
reiche (Dienstleistungen, Medizinische Versorgung, Gastronomie) sind dagegen ausreichend vertreten.

Im Nahversorgungsbereich, v. a. beziglich des Lebensmittelangebotes, besteht jedoch mit nur einem
Markt nur ein geringes Angebot, das durch weitere Dienstleistungen (Backereien, Metzgerei) erganzt
wird. Hier machen sich die SchlieBungen des Penny- oder Schlecker-Marktes in der Vogesenstralle in
den vergangen Jahren bemerkbar. Ein weiterer Verlust wirde zu erheblichen Versorgungsdefiziten fir
das Quartier fUhren.

Der geringe Riicklauf der Fragebdgen gibt nur ein Gberschlagiges Bild der Situation der Gewerbetreiben-
den ab. Die allgemeine Situation wird durchschnittlich nur mit der Note ausreichend bewertet. Bemangelt
und schlecht bewertet werden vor allem die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum und das Stadtbild,
der Leerstand der Gewerbeimmobilien, das Parkplatzangebot sowie die mangelnde Barrierefreiheit.

Die Leerstandproblematik im gewerblichen Bereich zeigt sich verstarkt in der Vogesenstralle. Leerste-
hende Flachen an exponierter Stelle, wie der ehemalige Schlecker-Markt am Goetheplatz, generieren
bzw. verstarken die offentliche Wahrnehmung dieser Situation. Viele der Gewerbeobjekte sind allerdings
fur eine weitere gewerbliche Nutzung eher ungeeignet und sollten im Zuge einer Sanierungsmaflnahme
erneuert und/oder fur eine neue Nutzung umgebaut werden.

4.5 Griinflachen/Freiraum

Wegen der beengten Lage zwischen mehreren Bahnlinien und der daraus resultierenden innerdrtlichen
stadtebaulichen Entwicklung sind im Untersuchungsgebiet kaum gréRere 6ffentliche Frei- oder Grinfla-
chen vorhanden. Die Sport- und Freizeitanlagen des Stadtteils befinden sich tiberwiegend auRerhalb des
Ortskerns sudlich der Bahnlinie im Bereich vor dem unteren Dossenwald (,Friedrichsfelder Eck®). Hier
sind mehrere Fullballplatze, eine Reitanlage, zwei Tennisplatzanlagen und weitere Sportstatten zur Erho-
lung und Freizeitgestaltung vorhanden. In der ndheren Umgebung stehen fiir die Naherholung der Be-
wohner weitere Griin- und Waldflachen zur Verfigung, wie z. B. das sudlich gelegene Naturschutzgebiet
(NSG) ,Hirschacker und Dossenwald“ oder das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Unterer Dossenwald®
(ebenfalls im Suden).

Grundlage fur die Darstellung und Beurteilung der 6ffentlichen und privaten Griin- und Freiflachen des
Untersuchungsgebietes bilden die Vor-Ort-Begehungen und die Fotodokumentationen.

4.51 Offentliche Freiflichen

o Stadtteilplatze

Friedrichsfeld verfligt innerhalb des Untersuchungsgebietes tiber mehrere, um die Vogesenstralle gele-
gene kleinere offentliche Platze, die als Treffpunkt/Aufenthaltsraum oder Parkplatz und Veranstaltungs-
flache fungieren. Die Platze zeichnen sich jedoch vielfach durch Gestaltungsmangel, geringe Aufent-
haltsqualitaten, Funktionsdefizite oder mangelnde 6ffentliche Wahrnehmung aus (vgl. Abbildung 34):

o Dehoustplatz (Lauterburger Strale/Reichshofer Stralke): Die etwa 1.000 m? groRe Flache ist durch-
gangig asphaltiert und nur sparlich durch wenige Baume bepflanzt. Der Platz wird Uberwiegend als
Parkplatz und fir Veranstaltungen (Kerweplatz) genutzt.

Der flachengrofte der vier Stadtteilplatze erflllt zwar die an ihn gestellten funktionalen Anspriche,
verfugt dartber hinaus aber nur Uber wenige rdumliche und gestalterischen Qualitaten.
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Bechererplatz
Flache: ca. 400 m?

Nutzung: Sitzgelegenheit, Hundewiese

© Blumenbeete, Baumbestand, zentrale
Lage

® ungepflegt, abgenutzter Brunnen

Burkleplatz
Flache: ca. 600 m?

Nutzung: Sitzgelegenheiten, Hundewiese

© Ruhe, Idylle, Begriinung

® ungepflegt, abgenutzte Sitzbénke

Goetheplatz

Flache: ca. 400 m?

Nutzung: Sitzgelegenheiten, Bushalte-
stelle, Denkmal, Maibaum u.a.

© zentrale, belebte Lage, wichtige Funk-|
tionen fur Stadtteil

® unaufgerdumt, Uberladen, Leerstand

der Gewerbeflache

Dehoustplatz
Flache: ca. 1.000 m?

Nutzung: Parkplatz und Veranstaltungen

© offener Platz, diverse Nutzungsmdg-
lichkeiten, Parkplatz zur Entlastung des|
Zentrums

® wenig begriint, wenig Aufenthaltsquali-
tat

Abbildung 34: Uberblick tiber die vier Stadtteilplatze
(Quelle: Fotodokumentation)

o Goetheplatz (Vogesenstralke/Hugenottenstralte): Die etwa 400 m? grol3e, teilversiegelte Flache liegt
relativ zentral an der Geschéaftsstralle (Vogesenstrale) an der Bushaltestelle vor dem ehemaligen
Schlecker-Markt, der inzwischen leer steht. Auf dem Platz und um die Haltestelle befinden sich eine
Litfall- und Telefonsaule, eine Strallenleuchte, Briefkasten, Abfalleimer sowie ein Blumenbeet mit
Gedenkstein. Umrahmt wird der Platz durch vier Baumpflanzungen, dazu wird jahrlich der Mai- und
Weihnachtsbaum aufgestellt. Die Platzflache wirkt durch den Baumbestand sowie der Vielfalt an 6f-
fentlicher Moblierung unterschiedlicher Funktionen und Auspragung ohne nennenswerte Aufenthalts-
qualitaten. Bedingt durch die Einbauten ist keine Ubersichtlichkeit der Flache gegeben.

Der Goetheplatz wird aufgrund der in der Nachbarschaft angesiedelten Geschafte am haufigsten von
den zur Umgestaltung vorgesehenen Platzen frequentiert.
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o Burkleplatz (Rappoltsweilerstrale/Neudorfstrale): Der Birkleplatz ist ein ruhiger, versteckter Platz
mit etwa 600 m? in der Nahe der Kirche.

Der Platz ist gepragt durch eine Rasenflache mit Bischen und mehreren Baumen, Sitzbanken, einer
Holzpalisade und einem Wertstoffcontainer.

o Bechererplatz (Vogesenstrale/NeudorfstralRe): Der Platz bildet im Wesentlichen den sldlichen Ab-
schluss der Hauptgeschaftsachse an der Vogesenstrafie und hat eine Flache von etwa 400 m?. Er ist
mit einem ansprechendem Baumbestand, einem Stifterbrunnen, Sitzbanken und einem Rasen- und
Blumenbeet ausgestattet.

Wahrend die Sitzbanke nur wenige Jahre alt sind, zeigen sich am Brunnen deutliche Abnutzungs-
und Verwitterungsspuren.

Im Rahmen eines seit 2012 laufenden Blirgerdialoges mit Architektenwettbewerb (vgl. Kapitel 2.4) wer-
den derzeit Gestaltungskonzepte zur Neugestaltung der vier Stadtteilplatze ausgearbeitet. Die Ziele des
Beteiligungsprozesses sind die moglichst bestandsberiicksichtigende, identitatsstiftende Gestaltung der
Flachen und die Starkung der Funktionalitat der Rdume fiir verschiedene Anlasse. Die Konzepte, die im
Laufe des Jahres 2014 (voraussichtlich) vorliegen, werden im Rahmen der (vorgesehenen) stadtebauli-
chen Sanierungsmafinahme und weiterfihrenden Planungen berticksichtigt.

Die Neugestaltung und Aufwertung der Platze ist ein wichtiger Schritt zur Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat sowie der Sicherung und Starkung der Ortsmitte von Friedrichsfeld.

e Weitere Freiflachen, Spiel- und Aufenthaltsbereiche

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befindet sich ein Teil der (6ffentlichen) Sundgauanlage im Siden
direkt an der Bahntrasse. Die Griin- und Naherholungsflache zeigt sich als offene Rasen- und Wiesenfla-
che mit Geblschen und Einzelbdumen sowie Spazierwegen und Sitzbanken. Im westlichen Bereich der
Anlage, der innerhalb des Untersuchungsgebietes liegt, befindet sich ein 6ffentlicher Spielplatz.

Der Spielplatz ist mit einem niedrigen Gitterzaun eingezaunt und besteht im Wesentlichen aus einer
Sandspielflache und zwei Spielgeraten (Wippe, Kletter-/Rutschkombination). Der Spielbereich ist durch
ein Betonsteinpflaster umrandet, die restliche Flache ist eine mit Gebiischen und mehreren stattlichen
Baumen bewachsene Rasenflache mit mehreren Sitzbdnken und eine Bank-/Tisch-Kombination. Der
Spielbereich ist in einem aufgeraumten und ordentlichen Zustand. Die Spielgerate sind mehrere Jahre alt
und weisen Nutzungsspuren auf. Die Sitzbanke sind dagegen in einem abgenutzten und verwitterten
Zustand und erneuerungswirdig.

Weitere Spielflachen im Quartier befinden sich auf dem Gelande der Friedrichsfeldschule (vgl. Abbildung
35), den beiden kirchlichen Kindergarten (privat) sowie an der Milhauser Stral3e (Ecke Kolmarer Stral3e,
aullerhalb des UG). Die Spielflachen fiir Kleinkinder auf dem ansonsten befestigten Gelande der Fried-
richsfeldschule bestehen aus einem Sandspielbereich mit diversen Kletter- und Rutschgeraten und einer
Flache aus Rindenmulch mit drei Feder-Wipp-Spielgeraten. Die Spielgerate sowie die Sitzbanke an den
Randbereichen der Spielflachen sind in einem gebrauchten Zustand und mittelfristig erneuerungsbedurf-

tig.
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Abbildung 35: Spielplatz auf dem Gelande der Friedrichsfeldschule (li.), Blick aus der Sundgauanlage
(Quelle: Fotodokumentation)

e StraBenraum und Quartierseingange

Im 6ffentlichen StralRenraum des Untersuchungsgebietes ist bis auf wenige Ausnahmen kaum Griin vor-
handen. Nennenswerte Ausnahmen bilden hier die Baumpflanzungen an den Parkbuchten an der West-
seite der Vogesenstralte zwischen Main-Neckar-Bahn-Strale und Neudorfstralle. Weitere Strallenraum-
begriinung besteht am Stralburger Ring, jedoch auf der Ostlichen Seite, die aulRerhalb des Untersu-
chungsgebietes liegt. Offentliches Griin befindet sich dariiber hinaus nur noch an den vier Stadtteilplat-
zen (vgl. Kapitel 4.5.1 und Abbildung 34).

Der Ein- bzw. Ausgang des Stadtteils bzw. des Untersuchungsgebietes in der Vogesenstralle im Siiden
wird stadtebaulich gepragt durch die Verkehrsflachen und ihre Nutzungen. Neben der Bahntrasse und
dem Siid-Bahnhof (mit Parkplatzen und Fahrradabstellanlagen, s. Abbildung 36) dominieren vor allem die
Larmschutzwédnde und die Brickenbauwerke. Der Bereich zwischen den Bahnbauwer-
ken/Larmschutzwanden und der 6ffentlichen Stralte weisen haufig - vor allem in der Neudorfstrale oder
WallonenstralBe - Gestaltungsdefizite auf und wirken ungepflegt. Das Verkehrsaufkommen der verschie-
denen Verkehrsarten und teils erhéhte Geschwindigkeiten lassen zudem unibersichtliche Kreuzungsbe-
reiche entstehen, z. B. an der Kreuzung Vogesenstral3e/Wallonenstralle (vgl. Abbildung 37).
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Abbildung 36: Stdlicher Quartierseingang Vogesenstralle (li.), Fahrradabstellbereich am Stidbahnhof
(Quelle: Fotodokumentation)

Der Ortseingang bzw. -ausgang nach Norden in der Neckarhauser Stralle ist im Grunde nicht wahr-
nehmbar, da die Stadtteilgrenze direkt in die Neu-Edinger Gemarkung und Bebauung Ubergeht. Der
Ubergang wird lediglich durch die jeweiligen Ortsschilder markiert.
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Abbildung 37: Strallenraum mit Bahnbauwerken in der WallonenstralRe (li.) und Neudorf-/Altkircher Stralle
(Quelle: Fotodokumentation)

4.5.2 Private Freirdume

Die Situation der privaten Freiflachen stellt sich im Friedrichsfelder Zentrum sehr heterogen dar. Im mittle-
ren Abschnitt der Vogesenstralle (Westseite) und suidlich der NeudorfstralRe sind oftmals die Hofanlagen
mit den dahinterliegenden Nutzgarten der ehemals landwirtschaftlich gepragten Siedlung erhalten. Die
tiefen Gartengrundstiicke werden nur noch teilweise bewirtschaftet (vgl. Abbildung 38).

Durch die haufig vorherrschende Blockrandbebauung der Siedlungserweiterungen im Norden und Osten
bestehen zwischen Privatgrundstiicken und offentlichem Raum bzw. Straflenraum nur in einigen Ab-
schnitten begriinte Vorgarten. Oftmals sind keine Ubergédnge oder Abstandsflachen zum StraRenraum
vorhanden.
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Abbildung 38: Hinterhofbebauung mit Versiegelung (li.), weitgehend entsiegelter Innenhofbereich
(Quelle: Fotodokumentation)

Aufgrund der Tiefe der meisten stadtebaulichen Blécke sind in den Innenbereichen grofRere private Frei-
flachen vorhanden, die im Einzelnen unterschiedliche Nutzungen erfahren. So befinden sich hier haufig
Gartenflachen oder versiegelte Innenhdfe, die als private Stellflachen genutzt werden. An einigen Stellen,
insbesondere in der Neudorfstral’e wurden die Innenbereiche (anstelle ehemaliger Scheunen) in zweiter
Reihe bebaut und verdichtet. Dadurch entstehen zwischen erster und zweiter Baureihe oftmals Hofsitua-
tionen (vgl. z. B. Abbildung 38).

In Abschnitten mit Gberwiegend Wohnnutzung, z. B. in der Kolmarer oder Hiininger Stralle bestehen in
Verbindung mit der Randbebauung in der Regel riickwartige Hausgarten als private Freirdume.
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4.5.3 Fazit

Das Zentrum des Stadstteils verfligt aufgrund der beengten stadtebaulichen Struktur und der Lage an den
Bahngleisen Uber keine grof¥flachigen Grunanlage oder einen zentralen Quartiersplatz. Zu den wenigen
Freiflachen zahlen die vier Stadtteilplatze um die Vogesenstralte, das Schulgelande oder die Sundgauan-
lage im Sluden an der Bahnlinie. Die Stadtteilplatze weisen jedoch deutliche Gestaltungsdefizite, Ausstat-
tungsmangel und mangelnde Aufenthaltsqualitaten auf. Alle vier Platze sollten neu gestaltet und aufge-
wertet werden; insbesondere der zentral gelegene Goetheplatz hatte dann das Potenzial, sich zum zent-
ralen Quartiersplatz zu entwickeln.

Daneben sind auf den privaten Grundsticken haufig die urspriinglichen Bebauungsstrukturen und
Grundstlckszuschnitte erhalten. Zum einen bestehen hier vielfach noch die ehemaligen (teil-)versiegelten
Hofanlagen, zum anderen die tief angelegten oder riickwartigen privaten Gartenbereiche (z. B. im Bau-
block Vogesenstralie/Lauterburger Stral3e). Die Qualitdt der Spielbereiche im Quartier ist grundsatzlich
befriedigend, allerdings besteht auch hier Aufwertungs- und Gestaltungsbedarf, der sich an den Bedirf-
nissen der Nutzergruppen orientieren sollte, v. a. fehlen Aufenthaltsbereiche fur Jugendliche.

Gestaltungsbedarf besteht ferner im 6ffentlichen StraRenraum, an den Quartierseingdngen sowie an eini-
gen Kreuzungs- und Platzbereichen, z. B. an der Kreuzung Vogesen-/Wallonenstralle oder Vogesen-
Hugenottenstralle.

4.6 Verkehr

Friedrichsfeld und damit auch das Untersuchungsgebiet wird stadtebaulich sehr stark durch die vorhan-
denen Verkehrswege und Gleisanlagen gepragt. Der Verlauf der Bahn- und Autobahntrasse(n) fiihrt hier-
bei zu einer klaren raumlichen Trennung der Wohn- (Ortskern, Altweichwald) und Gewerbegebiete (Fried-
richsfeld, Friedrichsfeld-West). Die Briicken, Unterfiihrungen und Larmschutzanlagen pragen das Stadt-
bild und heben die Trennung nur punktuell auf.

Im Bestandsplan der Anlage 3: Plan ,Bestandssituation® sind die wichtigsten Verkehrsaspekte des flie-
Renden und ruhenden Verkehrs im Untersuchungsgebiet schematisch dargestellt. Erhebungsgrundlagen
bildeten die Vor-Ort-Begehungen, Luftbildauswertungen sowie verschiedene Daten und Plane, die vom
FB Stadtplanung, Abt. Verkehrsplanung zur Verfiigung gestellt wurden. Bezliglich der Verkehrsbelastung
lagen Verkehrszahlungsdaten fir die HaupterschlieBungsstrale (Vogesenstralte bzw. Kreuzungsberei-
che Vogesenstrale/Rudolf-Langendorf-Strale und Neckarhauser Strale/Platanenstrafle), den siidwest-
lichen Zufahrtsbereich Saarburger Ring (L597)/Vogesenstralle sowie die markanten Kreuzungspunkte
Fred-Joachim-Schoeps-Strafie/Stralburger Ring und Friedrichsfeldschule/Rappoltsweilerstralle vor.

4.6.1 FlieRender Verkehr

e AuBere Anbindung und inneres StraRennetz

Das Zentrum von Friedrichsfeld ist durch einen Anschluss an die Bundesautobahn BAB 656 (Mannheim-
Heidelberg) an das Uberregionale Stralenverkehrsnetz angebunden. Die BAB 656 verbindet das Mann-
heimer Kreuz (A6, Mannheim-Heilbronn) mit dem Kreuz Heidelberg (A5, Frankfurt-Karlsruhe). Die Aus-
fahrt von und Auffahrt zur Autobahn liegt wenige hundert Meter nordwestlich des Untersuchungsgebietes.
Die Verbindung zum Ortskern erfolgt tUber die Landestral’e 597 von Norden Uber die Kreisstralle 9756
bzw. 4139 oder von Siden uber die Abzweigung von der Friedrichsfelder Landstralle (L597) zur Voge-
senstralle, die als Kreisstralle 9759 durch den Ortskern fiihrt. Die L597 verlauft durch das Gewerbegebiet
Friedrichsfeld und verbindet Mannheim-Seckenheim und Schwetzingen.
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Das Untersuchungsgebiet selbst wird durch die nord-siid-verlaufende VogesenstralRe, die gleichzeitig als
Eingangs-, Hauptgeschafts- und Durchgangsstral’e durch den Stadtteil fuhrt, erschlossen. Von hier aus
sind die meisten zentralen Funktionen wie Einzelhandel, Dienstleistungen und offentliche Einrichtungen
erreichbar. Ab dem Kreuzungsbereich mit der Fred-Joachim-Schoeps-Strale geht die Vogesenstralle
nach Norden in die Neckarhauser StralRe Uber, die nach etwa 50 Metern auf Edingen-Neckarhauser Ge-
markung fihrt. Im Sltden zweigt die Vogesenstralle Uber eine Rampe nach Westen zur L597 ab. Alle
weiteren GemeindestralRen sind grundsatzlich untergeordnet und dienen der Vernetzung im Gebiet.

Nahezu das gesamte Untersuchungsgebiet ist mit Ausnahme der Ortseingange in der sudlichen (Voge-
senstralle ab Neudorfstrae) und nérdlichen Vogesenstralle (ab Hugenottenstralle) als Tempo-30-Zone
ausgewiesen. Die WohnstralRen Hugenottenstrale, Flamlanderstralle und der Bischweilerring sind als
Einbahnstralen festgelegt. Die Querverbindung zwischen Vogesenstrale und Bischweilerring ist als
reiner Ful- und Radweg angelegt.

Abbildung 39: Schadhafte StraRenbelage im Untersuchungsgebiet
(Quelle: Fotodokumentation)

Der bauliche Zustand der Gemeindestraen im Untersuchungsgebiet ist punktuell schadhaft und erneue-
rungsbedirftig. In manchen, starker beanspruchten oder baulich vernachlassigten Abschnitten, z. B. in
der Neudorfstralde, Wallonentralde, Hininger oder Kolmarer Strafde, sind deutliche Schaden in der Stra-
Rendecke vorhanden (vgl. Abbildung 39).

¢ FuBganger- und Radverkehr

Separate oder markierte Radwege sind im Untersuchungsgebiet nicht angelegt bzw. ausgewiesen. Die
Benutzung der Wege erfolgt grundsatzlich im Mischverkehr mit FuRgéngern und/oder dem motorisierten
Verkehr. Das Radwegeverkehrsnetz von Mannheim weist eine Hauptverbindung zur Innenstadt tber die
Vogesenstralte aus. Weitere untergeordnete Nebenverbindungen verlaufen lber den StralRburger Ring
und Main-Neckar-BahnstraRe/Zaberner Stralde (beide Nord-Siid-Verbindung) sowie im Siiden ber Mols-
heimer/Rudolf-Langendorf-Stralle.

Das Straltennetz der Wohn und Geschéftsstrallen ist grundsatzlich, insbesondere nérdlich und 6stlich
des historischen Ortskerns bezliglich des Stralenquerschnittes und der StralRenbreite gut ausgebaut.
Nutzungskonflikte zwischen dem motorisierten und dem Fuf3ganger- und Radverkehr zeigen sich im Un-
tersuchungsgebiet aufgrund des héheren Verkehrsaufkommens und der beidseitigen Parksituation nur in
der Vogesenstral’e und der Kreuzungsbereiche oder aufgrund des engen Fahrbahnquerschnittes in der
Flamlanderstral’e (Einbahnstrafte). Die Brickenbauwerke und Unterfihrungen sowie die Kreuzungsbe-
reiche sorgen in der Vogesenstralie durch teils iberhdhte Geschwindigkeiten des motorisierten Verkehrs
oder durch den LKW- oder Schwerlastverkehr gelegentlich flir unlbersichtliche und unter Umstanden fir
gefahrliche Verkehrssituationen (vgl. Abbildung 40).
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Abbildung 40: Sudliche Zufahrt mit verengtem Strallenquerschnitt in der Vogesenstrale (li.), enge Durchfahrt in der
Molsheimer StralRe (Quelle: Fotodokumentation)

¢ Verkehrsaufkommen im Untersuchungsgebiet

Im Verlauf der VogesenstraBe betragt der durchschnittliche Tagesverkehr (Angabe in PKW-Einheiten?
pro 24 Stunden, Stand 2012) an der sidlichen Zufahrt von der L597 etwa 5.600 und an der nérdlichen
Kreuzung zur Platanenstral’e (als Neckarhauser Strale auflerhalb des Untersuchungsgebietes) noch ca.
4.200 Fahrzeuge. Darin enthalten sind auch rund 110-125 LKW und Lastzlge, die taglich die Vogesen-
stral’e passieren. Die Werte liegen um knapp ein Zehntel unter den Werten aus dem Gesamtbelastungs-
plan von 2009/10 (Stand: Juli 2010), so dass hier eine leichte Entlastung ersichtlich ist. Die Zahlen liegen
aber deutlich unter den Werten der L597 (Saarburger Ring/Friedrichsfelder LandstralRe), die den Verkehr
von und zur Autobahn und den Gewerbegebieten bindelt. Den Abschnitt befahren laut dieser Zahlung in
beide Richtungen taglich rund 10.000 Fahrzeuge (davon bis zu 500 LKW).%’

Im Jahr 2013 war die Unterfiihrung ,Platanenstral’e“ in Richtung Osten (Edingen-Neckarhausen) wegen
Sanierungsarbeiten gesperrt und der Verkehr wurde Uber die Vogesenstralle umgeleitet. In diesem Zeit-
raum erreichte die Verkehrsbelastung in der Vogesenstral’e (HOhe Molsheimer Stralle) sehr hohe Werte
von ca. 8.100 Fahrzeugen, darunter ,nur* knapp 140 LKW.?®

Im Vergleich der C-Zentren in Mannheim &hnelt das Zentrum in Wallstadt (um die Mosbacher Stral3e)
aufgrund der Lage und Struktur dem Zentrumsbereich um die Vogesenstrale. Die Verkehrsbelastung
dort ist gemal den Zahlen von 2010 mit ca. 5.500 KFZ/24h in seiner Auspragung vergleichbar. Beide
Zentren profitieren aus verkehrlicher Sicht in ahnlicher Weise von den jeweils vorhandenen Umgehungs-
stralen.

4.6.2 Ruhender Verkehr

Die wenigen offentlichen Parkflachen im Quartier konzentrieren sich im Zentrumsbereich um die Haupt-
geschaftsstralle in der Vogesenstralde. Hier besteht ein Nutzungsdruck von Gewerbetreibenden, Kun-
denverkehr und Anwohnern, da oftmals kein Parken auf den privaten Grundstiicken mdglich ist. Entlang
der Vogesenstralte (insbesondere im mittleren Abschnitt zwischen Kolmarer und Neudorfstral3e) beste-
hen auf der westlichen Seite Parkbuchten und auf der 6stlichen Seite Haltemdglichkeiten auf dem Geh-
weg. In den Parkbuchten erfolgt eine Bewirtschaftung mit Parkscheibe und einer zuldssigen Parkdauer
von einer Stunde (vgl. Abbildung 41).

% PKW-Einheiten = PKW+LKW(*2)+Lastziige(*3,5)+Kraftrader(*0,5).
" Quelle: Stadt Mannheim FB Stadtebau, Abt. Verkehrsplanung, Zahlung vom 20.11.2012.
% Quelle: Stadt Mannheim FB Stadtebau, Abt. Verkehrsplanung, Zahlung vom 09.04.2013.
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Im Einzugsbereich der Geschéfte liegt fuBBlaufig in der Lauterburger Strafe der Dehoustplatz, der Uber-
wiegend zu Parkzwecken zur Verfigung steht. Auf dem ca. 1.000 gm groRRen o&ffentlichen Platz kénnen
(ohne Markierung) bis ca. 50 PKW ohne Zeitbeschrankung abgestellt werden. Weitere 6ffentliche Stell-
platze in Zentrumsnahe befinden sich in der Wallonenstral’e vor der Kirche (ca. 14) und an der Fried-
richsfeldschule (8-10). Daneben verfligen einige Geschafte oder Wohngebaude Uber eigene (private)
Kunden- oder Bewohnerparkplatze auf der Grundsticksruckseite, wie z. B. am Badischen Hof, der Spar-
kasse oder der Volksbank (alle Vogesenstralie).

In Tabelle 5 sind die wichtigsten offentlichen Parkflachen mit Lage, Anzahl und Parkdauer aufgelistet.

Lage Anzahl ca. Parkdauer Bemerkung

Dehoustplatz 50 unbegrenzt

NeudorfstraRe (Schule) 8-10 unbegrenzt

VogesenstralRe (Parkbuchten) 22 1 Stunde Parkscheibe, inkl. 2 Behindertenparkplatze
Wallonenstrale (Kirche) 14 unbegrenzt

Gesamt 94-96

Tabelle 5: Bestand o6ffentlicher Parkplatze im Zentrumsbereich um die Vogesenstralle
(Quelle: Eigene Erhebung)

Privates Parken bzw. Anwohnerparken findet zum einen an den Stralenrandern in den Wohnstralen
statt (Parkzeitbeschrankungen oder Parkausweispflichten bestehen im Zentrum von Friedrichsfeld nicht).
Zum anderen sind haufig in den Innen- bzw. Hinterhéfen oder privaten Garagen Parkmdglichkeiten sowie
Kundenparkplatze vorhanden. Bei einigen neu bebauten Grundstiicken, z. B. in der Rappoltsweiler Stra-
3e, wurden (private) Tiefgaragen angelegt.

Zusammenfassend kann also von einem relativ ausreichenden Parkplatzangebot fiir den Kundenverkehr
und die Anwohner ausgegangen werden. Problematisch zeigen sich jedoch mitunter die raumliche Vertei-
lung der Stellplatze sowie fehlende Parkzeitbeschrankungen, so dass es zu Stof3zeiten an manchen Stel-
len zu Engpassen kommen kann, vor allem im mittleren und nérdlichen Abschnitt der Hauptgeschafts-
strale.

Abbildung 41: Parkbuchten in der Vogesenstralie (li.), Parken in der Wohnstralte
(Quelle: Fotodokumentation)

4.6.3 OPNV

Das Zentrum von Friedrichsfeld liegt unmittelbar an den beiden Eisenbahntrassen in Ost-West- und Nord-
Sid-Richtung und besitzt zwei Bahnhofe (Stdbahnhof und Nordbahnhof auf Neu-Edinger Gemarkung)
und ist damit sehr gut an das regionale OPNV-Netz angebunden. An der Ost-West-Trasse Mannheim—
Heidelberg liegt der Haltepunkt Mannheim-Friedrichsfeld Sid, an dem die S-Bahn RheinNeckar mit den
Linien S1-S5 und im Frih- und Spatverkehr mit einzelnen Regionalbahnen der DB Regio verkehrt. An der
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Main-Neckar-Eisenbahn aus Richtung Frankfurt am Main befindet sich der Trennungsbahnhof ,Mann-
heim-Friedrichsfeld“ (zuklnftig ,Neu-Edingen-Friedrichsfeld®), welcher von Ziigen aus Mannheim in Rich-
tung Bensheim und aus Richtung Heidelberg von Ziigen mit Ziel Frankfurt am Main angefahren wird. Der
Bahnhof ist zudem Startpunkt der Regionalziige Gber Mannheim nach Mainz. Am Sudbahnhof halten alle
S-Bahn- und Regionalbahn-Linien zwischen Mannheim und Heidelberg (S 1-5/51, RB), am Nordbahnhof
die Regionalziige (RB) in Richtung Bensheim und Frankfurt.

Erganzt wird das Angebot innerhalb des Verbundnetzes des Verkehrsverbundes Rhein-Neckar (VRN)
durch die Buslinien 43 und 46, die Friedrichsfeld mehrmals stiindlich mit Seckenheim (Rathaus) und dem
Stadtbahnnetz verbinden (vgl. Abbildung 42). Ferner besteht eine Ruftaxi-Verbindung (1003) zwischen
dem Ortskern/Siidbahnhof und der sidlich der Bahn gelegen Alteichwald-Siedlung.
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Abbildung 42: OPNV-Verbindungen und Haltestellen in und um Friedrichsfeld-Zentrum
(Quelle: www.vrn.de)

Der S-Bahn-Haltepunkt ,Friedrichsfeld-Std* im Siden des Untersuchungsgebietes wurde in den letzten
Jahren baulich erneuert und behindertengerecht bzw. barrierefrei ausgebaut (s. Abbildung 43).

Abbildung 43: Blick auf den Stidbahnhof (li.), barrierefreie Haltestelle
(Quelle: Fotodokumentation)
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4.6.4 Fazit

Das Zentrum von Friedrichsfeld ist gut an den tberregionalen Verkehr und an das regionale OPNV- und
Bahn-Netz angebunden. Das Verkehrsaufkommen in der Vogesenstrale bzw. im Zentrum ist vergleichs-
weise moderat und hat in den letzten Jahren sogar an Intensitat abgenommen. Probleme bereiten jedoch
verengte Fahrbahnquerschnitte und unibersichtliche Situationen an den Kreuzungspunkten mit den
Bahnanlagen und -bauwerken. An manchen Stellen fehlen Full- und Radwegeverbindungen oder diese
sind nicht gentgend ausgebaut. Dartber hinaus zeigt sich der Zustand des StralRenpflasters punktuell
schadhaft und erneuerungsbedurftig.

Das offentliche Parkplatzangebot im Zentrum ist quantitativ noch ausreichend. Problematisch zeigt sich
jedoch die rdumliche Verteilung, so dass es in Sto3zeiten zu Engpassen kommen kann. Fur die weiter-
gehenden Planungen sollte daher eine Anpassung und gegebenenfalls Erhéhung der Zahl der offentli-
chen Stellplatze bericksichtigt werden.

5 Zusammenfassung: Staddtebauliche Missstande, Schwiachen und Konflikte im Untersu-
chungsgebiet

Aufgrund der Ergebnisse der Bestandserhebung und -analyse lassen sich zusammenfassend die nach-
folgend aufgeflihrten stadtebaulichen Missstéande in physischer (Substanzschwache) und funktioneller
(Funktionsschwache) Hinsicht fiir das Untersuchungsgebiet feststellen. Die Missstdnde muissen 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 grafisch aufbereitet
und dargestellt:

e Mangel in der Baustruktur und -substanz

Modernisierungsbedarf des Gebdudebestandes:

Fir rund 90 % der Wohn- und Geschéaftsgebaude im Untersuchungsgebiet besteht ein mittlerer bis um-
fassender Sanierungsbedarf. In der Breite zeigt sich ein Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf
aufgrund Abnutzung, Ausstattungsmangeln oder aus energetischer Hinsicht, z. B. wegen mangelnder
Dammung der Gebaudehllle oder veralteter Heizungsanlagen. Einige der Gebaude offenbaren eine be-
sonders schlechte Bausubstanz, die eine umfassende Sanierung erforderlich macht und sich dartber
hinaus in ihrem jetzigen Zustand negativ auf das auf3ere Erscheinungsbild bzw. das Ortsbild Friedrichs-
felds auswirken; einige dieser Gebaude stehen zudem leer.

Hier besteht Handlungsbedarf, durch Modernisierungs- und SanierungsmafRnahmen die Wohn- und Ge-
schaftsfunktionen im Quartier zu starken, den bestehenden Leerstand zu verringern sowie weitere Immo-
bilienleerstande zu verhindern. Der Grofteil dieser besonders sanierungsbedirftigen Gebaude befindet
sich im historischen Ortskern in der Vogesen- und Neudorfstralde.

Modernisierungs- und zugleich Umnutzungsbedarf hinsichtlich der zukinftigen Aufgaben und Funktionen
besteht auch fir einige der offentlichen Gebaude, wie z. B. das Rathaus mit Blirgerdienst und Stadtbi-
cherei, einige der Schulgebdude oder das ehemalige Feuerwehrgeratehaus.

Nutzungskonflikte, Verdichtung, Unternutzung, Baullicken:

In einigen Blockinnenbereichen sind verdichtete Hofanlagen mit Nebengebduden, Schuppen und Scheu-
nen anzutreffen, vor allem im Bereich des alten Ortskerns um die Vogesenstralle. Bei Nutzungsaufgabe
bestehen hier Potenziale zur Entkernung, Neuordnung und gegebenenfalls Nachverdichtung fir Wohn-
zwecke.
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GroRere zusammenhangende Baullicken und ungenutzte Freiflachen bieten weitere Potenziale fir stad-
tebauliche Neuordnungen und maRvolle Nachverdichtungen, davon Uberwiegend auf privatem Gelande:

= Bebauung am Bischweilerring (Eigentimer GBG Mannheim),
= Freiflachen auf dem Gelénde der Friedrichsfeldschule (Stadt Mannheim),
»= im Baublock VogesenstralRe/Rittershofener-/Lauterburger Stralle (Privateigentiimer) und

= Bereich zwischen Bahntrasse und Rudolf-Langendorf-Stral3e (Privateigentimer).

e Probleme in der Versorgung und im Einzelhandel

Probleme bei der Nahversorgung:

Das Stadtteil- und Geschaftszentrum um die Vogesenstral’e wird seinen Versorgungsfunktionen nur noch
eingeschrankt gerecht. Insbesondere das Nahversorgungs- und Lebensmittelangebot ist nur noch gering
ausgepragt, so dass sich bei weiteren SchlieBungen erhebliche Versorgungsdefizite abzeichnen. Hier
besteht Handlungsbedarf fur stddtebauliche und gestalterische MaRnahmen zur Erhaltung und Starkung
des Einzelhandels und der Nahversorgung sowie der allgemeinen Attraktivitat des Stadtteil-Zentrums.

Leerstand Gewerbeimmobilien:

In der Vogesenstrale besteht Leerstand bei gewerblichen Immobilien und ehemaligen Ladengeschaften,
der sich negativ auf die Attraktivitdt des Einkaufsstandorts und des Stadtbildes auswirkt. Es ist zu be-
firchten, dass aufgrund der abnehmenden Attraktivitat des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes
und dem zu erwartenden Rickgang der Kundenzahlen weitere LadenschlieRungen folgen werden.

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

Gestalterische Mangel und Konflikte im 6ffentlichen Raum:

Abschnitte mit Gestaltungsdefiziten, geringer Aufenthaltsqualitédt und funktionalen Mangeln sind an den
Eingédngen zum Quartier, dem offentlichen Stralenraum sowie insbesondere den 6&ffentlichen Platz- und
Kreuzungsbereichen zu finden. Dies trifft vor allem auf folgende Abschnitte zu:

= die vier Stadtteilplatze (Bechererplatz, Birkleplatz, Dehoustplatz und Goetheplatz),
» der Kreuzungsbereich vor und nach der Bahnunterfiihrung Vogesenstrale/Wallonenstrale,

= der offentliche StralRenraum in der sudlichen Vogesenstralle, Neudorfstrae, Wallonenstralle
und Molsheimer Stralle,

= der Sundgauanlage und der Au3enbereich der Friedrichsfeldschule,

» die sudliche Eingangssituation in der Vogesenstralie, und

= den noérdlichen Stadtteileingang in der Neckarhauser Stral3e.
Die Bereiche zeichnen sich u. a. durch veraltete Straenmdblierung, unibersichtliche Gestaltung, provi-
sorisch nachgebesserte Pflasterbelage oder ungepflegte Hochbeete und Pflanzkibel aus.
e Probleme im Verkehrsbereich

Méangel und Konflikte im offentlichen StraRenraum:

Die StraRenraume im Untersuchungsgebiet zeigen Gestaltungs- und Funktionsdefizite. Der Strallenbelag
ist an manchen Stellen schadhaft, es mangelt in Teilabschnitten an Parkmdéglichkeiten und StralRenraum-
begriinung. Auch die Barrierefreiheit sowie die Belange von FuRganger und Radfahrern sind in Abschnit-
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ten nicht ausreichend gewahrleistet. Mehrere Kreuzungsbereiche sind unubersichtlich gestaltet und durch
Uberhdhte Geschwindigkeiten gepragt.

Fehlende oder mangelnde QuererschlieBungen und Wegeverbindungen:

Zwischen der Neudorf- und der WallonenstralRe fehlt eine Verkniipfung und geeignete Quererschliefung
fur FuRganger Uber die beiden Kirchenareale. Fir FuRganger besteht keine Durchgangsmaéglichkeit bzw.
keine Verbindung zwischen den verschiedenen kirchlichen Einrichtungen. Ferner sind einzelne Stral3en
und Wegeverbindungen nicht funktionsgerecht ausgebaut, z.B. der Privatweg im Bereich noérdlich der
Rudolf-Langendorf-Strale.

Einzelne (bestehende) FuRwegeverbindungen wirken aufgrund unzureichender Beleuchtung und
schlecht einsehbaren Stellen in Abschnitten unsicher.

Mangel an 6ffentlichen Stellplatzen:

Die Anzahl der zur Verfiigung stehenden o6ffentlichen Stellplatze an der Hauptgeschéaftsstrale (Vogesen-
strafe) und dem Dehoustplatz ist grundsatzlich ausreichend. Aufgrund der ungleichen raumlichen Vertei-
lung und teilweise fehlenden Parkzeitbeschrankung bestehen jedoch vorwiegend im mittleren und stdli-
chen Teil der Vogesenstrale (Hauptgeschaftszentrum) quantitative Defizite.

Zur Starkung der Zentrenfunktion sollte das Angebot an 6ffentlichen Parkplatzen dennoch ausgebaut
werden.

6 Sanierungsziele, Potenziale und Handlungsschwerpunkte

6.1 Leitlinien und Sanierungsziele

Aus den beschriebenen Mangeln und Konflikten sowie den Erfordernissen einer baulichen Erneuerung,
Aufwertung und Neugestaltung kénnen nachfolgende Zielsetzungen fir ein zukiinftiges Sanierungsgebiet
abgeleitet werden.

Im Vordergrund steht dabei als oberstes Leitziel die Aufwertung und Starkung der Funktionen des Stadt-
teilzentrums als Versorgungs- und Wohnstandort: Ubergreifendes Ziel der Sanierung ist die bauliche,
gestalterische, funktionelle und wirtschaftliche Entwicklung des Stadtzentrums zu einem interessanten,
lebendigen Ort, der fur Bewohner und Gewerbetreibende gleichermalien attraktiv ist.

Urbane Qualitaten wie ein ansprechendes Wohnumfeld (Spielplatze, StralRenraume, Wegeverbindungen,
Stadtplatze und Grinflachen), Freizeitangebote und eine gute Infrastrukturausstattung werden fir die
Zukunftsfahigkeit eines Ortes und Stadtteils im lokalen und regionalen Kontext zunehmend an Bedeutung
gewinnen. Daher ist auch fiir Friedrichsfeld eine komplexe Innenentwicklung, die sich nicht nur auf Stadt-
reparatur beschrankt, sondern auch die Beseitigung von Funktions- und gestalterischen Schwachen zum
Ziel hat, unabdingbar. Friedrichsfeld soll daher als Wohnstandort mit Qualitédt bewahrt und weiterentwi-
ckelt werden, verbunden mit der Starkung des Images und der Identitat.

o Aufwertung der Freiflachen und Aufenthaltsbereiche sowie des StraBenraums und Ortsbildes
unter Beriicksichtigung zeitgemaRer funktioneller Belange mit dem Ziel einer hohen Aufent-
haltsqualitit des offentlichen Raumes

Offentliche Raume haben vielfaltige soziale Funktionen fiir ein Stadtquartier. Sie sind z. B. Treffpunkt und
Orte der Begegnung, starken die Kommunikation und Integration untereinander und dienen der Freizeit
und Erholung. Ein attraktiveres Stadtbild erhoht die Aufenthalts- und Lebensqualitédt und kann ein Ent-
wicklungsimpuls fur das gesamte Quartier auslésen. Nicht zuletzt kénnen sie auch zu einer positiven
Wahrnehmung der Stadt und des Stadstteils beitragen und deren Image und Identitat steigern.
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»von AufwertungsmalBnahmen im o&ffentlichen Raum geht in vielen Fallen eine 6ffentlichkeitswirksame
Signalwirkung aus, die als Impulsgeber fiir den gesamten Erneuerungsprozess des Quartiers genutzt
werden kann® (BMVBS (2011), S. 45). Der heutzutage verstarkte Freizeit- und Erlebnisaspekt fiihrt auch
zu veranderten Anspriichen an Qualitat, Gestaltung und Nutzbarkeit. Schlie3lich sollen die Platze Orte fur
Alle sein, d. h. angstfreien Zugang fir Jede und Jeden, auch benachteiligten und mobilitdtseingeschrank-
ten Personen, ermdglichen.

Friedrichsfeld-Zentrum besitzt groRes Potenzial, durch gestalterische Aufwertung, Belebung und Nut-
zungserweiterung der vorhandenen (Stadtteil-)Platze deutlich an Attraktivitat zu gewinnen. Eines der
wichtigsten Sanierungsziele ist daher die bauliche und funktionale Neugestaltung bzw. Aufwertung des
offentlichen Raumes und der Platzanlagen. Dies kann auch unter Einbeziehung privater und/oder bedingt
Offentlicher Rdume (z.B. der Platze vor den Kirchen und der Schule) erfolgen.

Der offentliche Raum soll generell durch Erneuerung, Begrinung und Gestaltung aufgewertet werden.
Bedarf besteht hinsichtlich der Stralenrdume, der Quartiersein- und -ubergédnge sowie an vielen der
Platz- und Kreuzungsbereiche. Der zentrale Bereich um die Vogesenstrale, vom Goetheplatz bis zum
Rathaus soll durch bauliche und gestalterische MaRnahmen aufgewertet und die Funktion des alten Dorf-
kerns als Treffpunkt und 6ffentlicher Aufenthaltsort gestarkt werden. Der Spielplatz in der Sundgauanlage
sowie die Freiflache der Friedrichsfeldschule sollen gleichfalls baulich und gestalterisch erneuert und
gegebenenfalls einer neuen Nutzung zugeflihrt werden. Dazu sollen die einzelnen Treffpunkte z. B. durch
gezielte oder markierte Wegefiihrung miteinander verknipft werden.

e Stiarkung der Wohnfunktion und des Kulturangebotes, Sanierung und Modernisierung der
Bausubstanz unter Beachtung denkmal- und stadtbildpflegerischer Belange sowie der Anfor-
derungen an einen zeitgemdRen Wohnungsstandard

Die Behebung von Baumangeln und die Modernisierung des Gebaudebestandes, vor allem in energeti-
scher Hinsicht, bildet ein weiteres wichtiges Sanierungsziel. Durch die bauliche Aufwertung und Starkung
der Wohnfunktion kann Friedrichsfeld (Zentrum) nachhaltig als Wohnstandort an Attraktivitat gewinnen
und damit dem Bevdlkerungsrickgang der letzten Jahre entgegen wirken. Die Komplettsanierung von
Wohngebauden und die Anpassung an zeitgemafie technische Wohnstandards macht Friedrichsfeld 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 Mitwirkungsbe-
reitschaft der privaten Hauseigentimer voraus. Hierzu sollen gleichfalls Anreize, insbesondere fir die
privaten Hauseigentiimer, geschaffen werden.

Die Haushalts- und Bewohnerstrukturen und die allgemeinen demografischen Entwicklungen zeigen ei-
nen wachsenden Bedarf an barrierefreiem, altersgerechtem Wohnraum. Ziel muss daher sein, Friedrichs-
feld im offentlichen wie im privaten Bereich nachhaltig den kinftigen, sich aus dem demografischen
Wandel ergebenden Anforderungen anzupassen, z. B. durch Férderung von behindertengerechten, ge-
nerationeniibergreifenden Wohnformen.

Ein weiteres wichtiges Ziel ist die Erhaltung und Pflege der historischen, ortstypischen Bausubstanz, ins-
besondere denkmalgeschiitzter und stadtebaulich markanter Gebaude.

e Erhaltung und Qualifizierung der bestehenden Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Das kulturelle und infrastrukturelle Angebot in Friedrichsfeld soll erhalten und ausgebaut werden. Hierzu
ist u. a. die bauliche und gegebenenfalls technische Modernisierung der 6ffentlichen Gebaude, v. a. des
Rathauses, der ehemaligen Feuerwehrfahrzeughalle und Teile der Friedrichsfeldschule, erforderlich.
Alternativ ist auch eine Verlagerung einzelner Nutzungen an geeignete Standorte innerhalb des Zentrums
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denkbar. Die verschiedenen Ldsungsansatze sollten in einem Planungskonzept erarbeitet und mit den
Birgern diskutiert werden.

Die offentlichen und gemeinwirtschaftlichen Einrichtungen fur Bildung, Freizeit und Kultur, sowie Pflege-
und Betreuungseinrichtungen haben eine wichtige lokale Versorgungs- und soziale Integrationsfunktion.
Sie sind gleichfalls Frequenzbringer und liefern einen wichtigen Beitrag zur Funktionsmischung in Verbin-
dung mit den diversen gastronomischen Angeboten oder touristischen und freizeitorientierten Nutzungen.

Das Angebot des Stadtteilzentrums Friedrichsfeld soll durch die strategische Verknipfung von Stadtent-
wicklungs-, Bildungs- und Integrationspolitik weiterentwickelt werden und auch die Fdrderung von nicht-
investiven Ma3nahmen mit einschlie3en.

e Starkung der Nahversorgung und des Einzelhandels (Wirtschaftsstruktur)

Ein weiteres Ziel fir das kiinftige Sanierungsgebiet ist die Starkung der innerortlichen, integrierten Nah-
versorgung und des Einzelhandels im Zentrum von Friedrichsfeld. Darliber hinaus sollte auf eine sinnvol-
le Ergédnzung des Angebotes und die Ansiedlung weiterer nahversorgungsrelevanter Betriebe hingewirkt
werden.

Wichtig und zweckmaRig zur Starkung der Versorgungsstruktur und Aufwertung des Zentrums ist die
Wiedernutzung leer stehender Immobilien. Entsprechend ist die Erweiterung nicht integrierter Standorte
im Rahmen der Stadtentwicklungspolitik restriktiv zu handhaben.

Auch die stadtebauliche Aufwertung des o6ffentlichen Raumes und Erhéhung der Aufenthaltsqualitat kon-
nen einen wichtigen Beitrag zur Attraktivitatssteigerung von Geschaftslagen leisten.

¢ Reduzierung des Leerstandes von Gewerbeimmobilien

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

e  Neuordnung von Grundstiicken und SchlieBung von Bauliicken

Durch Rickbau untergenutzter, leerstehender bzw. abrisswirdiger Gebdude und Nebenanlagen sollen
Potenziale fiir eine Neustrukturierung und Neubau unter Berticksichtigung der Mal3stablichkeit des Be-
standes geschaffen werden. Auch die mafivolle Ergénzung von riickwartigen Grundstiicksflachen ware
denkbar und sinnvoll.

Ferner sind Baullicken und fehlende Raumkanten durch Begriinung oder Bebauung zu schlielen. Ver-
siegelte Hinterhofanlagen konnen freigelegt und/oder durch Begriinung aufgewertet werden.

e Behebung einzelner Verkehrsprobleme, Minderung der Verkehrsbelastungen durch verkehrs-
lenkende und -vermeidende MaBnahmen, bauliche MaBnahmen zur Larmminderung und Ver-
kehrsberuhigung, Starkung des Fahrradverkehrs, P+R-Angeboten sowie die Starkung des
OPNV

Strallenraumbegriinung und Neuordnung von Parkbuchten kénnen zur Beruhigung und Entschleunigung
des Verkehrs beitragen. AulRerdem muss der Strallenbelag in einigen Abschnitten des Untersuchungs-
gebietes erneuert werden.

Weitere wichtige Ziele fiir das Sanierungsgebiet sind:
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» FuRganger- und fahrradfreundliche Neugestaltung des Strallenraumes und allgemeine Star-
kung des FuRganger- und Radverkehrs,

» der barrierefreie Ausbau und Verbreiterung der Gehwege und Kreuzungsbereiche,
= die Verbesserung der fullaufigen Vernetzung innerhalb des Zentrums, sowie

= Bereitstellung eines ausreichenden, aber stadtbildvertraglichen Angebotes an innerstadti-
schen PKW-Stellplatzen flir Anwohner und Besucher.

Das Angebot an offentlichen Stellflachen ist zu erweitern und auf eine effizientere Verteilung der Park-
moglichkeiten hinzuwirken. Eine gut ausgebaute Verkehrsinfrastruktur und damit gute Erreichbarkeit sind
wesentliche Standortfaktoren und Voraussetzungen fiir ein funktionstiichtiges Zentrum.

e Aktivierung und Einbeziehung einer Vielzahl von Akteuren in den Entwicklungsprozess, Un-
terstiitzung der Nachbarschaften und des Gemeinwesens

Ein wichtiges ibergeordnetes Ziel der Stadt Mannheim ist es, die Blirgerinnen und Birger starker in Pla-
nungs- und Stadtentwicklungsprozesse einzubinden und das birgerschaftliche Engagement zu férdern.
Mit der Durchfiihrung des Planungsworkshops fiir die vier Stadtteilplatze wurde in Friedrichsfeld ein ers-
ter wichtiger Schritt getan. Die rege Teilnahme und das Interesse der Beteiligten im Zuge des Planungs-
prozesses zeigt die Bereitschaft in Friedrichsfeld, sich an stadtebaulichen Themen im Stadtteil zu beteili-
gen.

Dieser Weg soll auch fiur die Durchfihrung der stadtebaulichen Sanierungsmallnahme weiter verfolgt
werden.

6.2 Handlungsbereiche und MaBRnahmenkonzepte

Entsprechend den stadtebaulichen Mangeln und Konflikten und den daraus abgeleiteten Sanierungszie-
len werden im Folgenden einzelne Handlungs- und MalRnahmenkonzepte zur Behebung der stadtebauli-
chen Missstande vorgeschlagen und diese den Schwerpunktrdumen zugeordnet. Stadtebauliche Malf3-
nahmen werden dabei von zusétzlichen organisatorischen, sozialen oder gestalterischen Mallnahmen
erganzt. AnschlieRend werden die MalRnahmen bezlglich ihrer Bedeutung und Dringlichkeit einzelnen
zeitlichen Prioritatsstufen zugeordnet (vgl. Kapitel 6.3).

Fiar die Umsetzung von Einzelmalinahmen kann auf bereits durchgeflhrte oder derzeit laufende Pla-
nungs- und Verfahrensschritte zurtickgegriffen werden. Bei Bedarf knnen konkretere Gestaltungs- und
Nutzungskonzepte entwickelt werden. Die betroffenen Birger, Eigentimer, Gewerbetreibenden (etc.)
sollen dabei friihzeitig beteiligt werden, dies kann durch Informations- und Diskussionsveranstaltungen
oder z. B. im Rahmen von Workshopverfahren erfolgen.

Den verschiedenen Bedurfnissen einzelner Nutzergruppen (FulRganger, Radfahrer, motorisierter Verkehr,
mobilitatseingeschrankte Personen, Kinder etc.) ist bei der Planung und Umsetzung der stadtebaulichen
MaRnahmen Rechnung zu tragen. Die Hinweise und Vorgaben aus der Trageranhdrung (vgl. Kapitel 3.3)
sind dabei zu berlicksichtigen.

6.2.1 MaBnahmenbereich Stadtteilplatze

Die Gestaltungsdefizite und mangelhaften Aufenthaltsqualitdten im 6ffentlichen Raum sollen durch Neu-
gestaltung, Begriinung und gezielte stadtebauliche Mallnahmen behoben und verbessert werden. Dabei
kann zunachst die Aufwertung und Neugestaltung der vier Stadtteilplatze die Rahmenbedingungen fir
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den gesamten Zentrumsbereich verbessern und Raum fir die Belebung des Zentrums durch neue Nut-
zungen schaffen. Die Attraktivitat, Aufenthaltsqualitat und Erlebbarkeit der Platze soll durch die Neuord-
nung und Umgestaltung nachhaltig verbessert werden. Hierzu gehért auch, angstfreie Zugange fiir Jede
und Jeden zu schaffen und die Wegebeziehungen barrierefrei zu gestalten. Die Zuganglichkeit und Nutz-
barkeit soll fiir alle gesellschaftlichen Gruppen ermdglicht und aktive Teilhabe am 6ffentlichen und ge-
meinschaftlichen Zusammenleben geférdert werden.

Die einzelnen Nutzungsanforderungen sind bekannt: Mittels einer weitgehend bestandsberiicksichtigen-
den und gleichzeitig identitatsstiftenden Gestaltung soll die Funktionalitat fir verschiedenste Anlasse und
Anforderungen wie etwa kleine Feste, einen eventuellen Wochenmarkt oder dhnliches ermdglicht wer-
den. Fir die vier Stadtteilplatze um die Vogesen- und Neudorfstrafle wurde 2012-2013 ein Architekten-
wettbewerb mit Bilirgerworkshop veranstaltet (vgl. hierzu Kap. 2.4). Die Siegerentwirfe, die bereits einer
breiten Offentlichkeit vorgestellt, intensiv diskutiert und in Einzelheiten angepasst und verbessert wurden,
sollen im weiteren Verfahren der stadtebaulichen SanierungsmafRnahme baulich umgesetzt werden.

Folgende Ansatze und MalRnahmen wurden dabei vorgeschlagen:

Goetheplatz

Der favorisierte Entwurf sieht eine Neuordnung und Offnung der Flache (Planbereich ca. 650 m?) durch
Reduzierung der Pflanzungen und der Mdblierung vor. Um dem Goetheplatz geniigend Raum und Ent-
wicklungsmaoglichkeit zu geben, ist zunachst die Entfernung der vier nicht erhaltenswerten Linden vorge-
sehen. Damit wird die Fassade des angrenzenden Gebaudes gedffnet und fir neue Gestaltungsmaéglich-
keiten erlebbarer. Mit der Neupflanzung einer Linde, die nachts beleuchtet werden kann, soll dem Platz
ein optischer Schwerpunkt gegeben werden, umgeben von einer Rundbank (vgl. Abbildung 44). Einige
der Infrastrukturelemente (u. a. Bushaltstelle und Briefkasten) werden entlang der Vogesenstrale verlegt,
um Raum fir andere Nutzungen, wie z. B. einem Wochenmarkt, zu ermdéglichen. Als Platzbelag sieht der
Entwurf ein Betonpflaster in der Farbmischung gelb, grau, anthrazit vor. Die Sanierung und Modernisie-
rung der umgebenden Bestandsgebaude und Einzelhandelsflaichen bieten die Chance der Ansiedlung
von weiteren Frequenzbringern. Gleichzeitig kann die unmittelbare Umgebungsbebauung funktional mit
der kiunftigen Platznutzung verknupft werden (z. B. Auf3engastronomie).

Durch die Belebung des Platzes und der Ansiedlung neuer Nutzungen kann sich der Goetheplatz zu ei-
nem zentralen Treffpunkt im Quartier entwickeln. Die Umsetzung dieser Mal3nahmen hat daher nach
Wunsch der Blrgerschaft erste Prioritat.

Abbildung 44: Entwurf zum Goetheplatz (li.), Bechererplatz
(Quelle: Bierbaum/Aichele Landschaftsarchitekten)
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Bechererplatz

Der Platz mit etwa 650 m? (beplante Flache) bildet die Fortfiihrung der zentralen Achse an der Vogesen-
straf3e und pragt den Kreuzungsbereich zur ebenfalls zentralen Neudorfstral3e. Mit der Umgestaltung des
Bechererplatzes soll ein (neuer) Freiraum geschaffen werden, der den Passanten mit einer offenen, auf-
geraumten und einladenden Geste empfangt. Der alte Baumbestand wird zunachst wegen bestehender
Baumschaden ersetzt; die Sanierung der Brunnenanlage ist nicht mehr rentabel und soll daher entfernt
werden. Der Mittelpunkt der Platzflache bildet gemal dem Gestaltungsentwurf ein neu zu pflanzender
Blauglockenbaum (vgl. Abbildung 44). Das Riickgrat des Platzes bilden zwei frei wachsende Heckenrei-
hen mit vorgelagerter Staudenpflanzung. Vorgeschlagenes Material flr die neue Platzflache ist in Anleh-
nung zum Goetheplatz ein Betonpflaster in den Farben gelb, grau und anthrazit. Der Platz soll durch sei-
ne Ubersichtlichkeit Ruhe schaffen und damit eine Art Gegenstiick zum ,belebten“ Goetheplatz darstel-
len.

Dehoustplatz

Fir den Dehoustplatz mit einer Flache von ca. 2.000 m? schlagen die Planer vor, den offenen Platz mit in
Baumpflanzungen eingefassten Parkplatzen zu ordnen und die Fahrbahn baulich gefasst Gber die Flache
zu fuhren (vgl. Abbildung 45). Die sudlich davon gelegene Flache kann abends und am Wochenende
vom Parken freigehalten werden, um sie flr anderweitige Aktivitdten zu nutzen. Am sudlichen Platzrand
entsteht eine wassergebundene Flache, die Platz zum Spielen unter Baumen bietet (z. B. Boulebahn).
Der mittlere Abschnitt der Schotterrasenplatzflache steht ebenfalls als Parkierungsflache zur Verfligung
und bietet fur die Kerwe ausreichend Raum fiir das Festzelt. Die erforderlichen technischen Einrichtun-
gen zur Energieversorgung und Wasseranschluss sollen dabei berlcksichtigt werden.

Abbildung 45: Entwurf zum Dehoustplatz (li.), Burkleplatz
(Quelle: Jollenbeck & Wolf Architekten, Bierbaum/Aichele Landschaftsarchitekten)

Burkleplatz

Fir den etwas abseits der Hauptgeschaftsstralte an der Kreuzung Neudorfstralie/Rappoltsweilerstralie
gelegenen Burkleplatz (ca. 600 m?) wurde ein Entwurf favorisiert, der die axiale Blickbeziehung zur Kirche
und die Wegebeziehungen aufnimmt und die neuen Gestaltungselemente darauf linear ausrichtet. Die
verschiedenen Sitz- und Spielelemente begleiten und richten sich daher auf die HauptfulBwegerichtung
aus. Ziel der Planung ist es, einen pflegeleichten Durchgangsweg zur Kirche und eine schone offene
Platzgestaltung mit Hecken und Béanken zu schaffen. Der Gestaltungsspielraum wird jedoch durch die
vorhandenen Platanen aufgrund ihres Wurzelraumes und des ganzjahrigen Abwurfs von Blattern, Rinde
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und Frichten eingeschrankt. Fir den Platzbereich ist daher ein strapazierfahiger Schotterrasen vorgese-
hen. Vor den angrenzenden privaten Grundstlicken schafft eine freiwachsende Lorbeerhecke, kombiniert
mit einer niedriger Beerenhecke, eine klare Trennung und einen robusten Hintergrund.

Unterstiitzt werden kénnen diese Malinahmen durch eine begleitende Offentlichkeitsarbeit, z.B. Stadtteil-
feste oder Offentlichkeitswirksame Wettbewerbe. Eine finanzielle Unterstitzung fir die Gestaltung und
Pflege der Anlagen kann auch durch Private oder Gewerbetreibende angeregt werden. Kooperationen
mit Bewohnern, Eigentimern oder Gewerbetreibenden ergeben eine attraktive, gemeinschaftsbildende
MaRnahme.

6.2.2 MaBnahmenbereich StraBenraumgestaltung, Wegebeziehungen und Quartierseingénge

Die Nutzungs- und Gestaltqualitat von Strallenrdumen hat eine hohe Wirkung fur die Attraktivitat, Sicher-
heit und Nutzbarkeit der Zentren. Malinahmen zur Neugestaltung und Aufwertung im Stralenraum sind
z. B. eine hochwertige Pflasterung, neue Straflenmdblierungen, Begrinungsmafnahmen, die Schaffung
neuer oder Aufwertung von Wegeverbindungen, die Verbesserung der Verknlpfung zwischen den Stadt-
raumen (z B. von und zum Bahnhof), gednderte StraRenquerschnitte oder MalRnahmen zur Verkehrsbe-
ruhigung.

Zu den vorgeschlagenen MalRnahmen in Friedrichsfeld gehoren:

o  StraBenraumgestaltung und Reaktivierung offentlicher StraRenraume: Erneuerung der Stra-
Rendecke, Begrinung und Einbindung von Verkehrsberuhigungsmaflinahmen, barrierefreier
Ausbau der Strallen und Gehwege in der siid- und ndrdlichen Vogesenstral’e, Neudorfstralle,
WallonenstraRe und Molsheimer StralRe.

e Verbesserung von Wegeverbindungen, insbesondere fur FulRganger: Neugestaltung, Ausbau,
Begriinung, Belichtung, Offnung schlecht einsehbarer, unbehaglicher Stellen, z.B. in der Ver-
bindung zwischen Vogesenstralle und Bischweilerring, oder entlang der Bahnstrecke und
Larmschutzwand zwischen Zaberner Strale und Rittershofener Stralle.

e Nicht ausreichend ausgebaute fuRlaufige Verbindungen bestehen zwischen Neudorf- und Wal-
lonenstralie Uber die Areale der beiden Kirchengemeinden. Die kirchlichen Einrichtungen beider
Gemeinden (Gemeindehaus, Kindertagesstatte etc.) sind z. T. fuBlaufig nicht mit einander ver-
bunden oder von einem der beiden 6ffentlichen StralRen nicht erreichbar. Im Rahmen stadte-
baulicher Konzepte und mdglicher Umstrukturierungsmaf3nahmen soll der Ausbau dieser We-
geflhrungen bertcksichtigt und umgesetzt werden.

¢ Neugestaltung, Neuordnung der Eingangsbereiche zum Quartier: Aufwertung durch stadtebau-
liche Malinahmen in der sudlichen und nérdlichen Vogesenstralte bzw. Neckarhausener Stra-
3e, sowie im Bereich des Stidbahnhofs.

e Neugestaltung, Aufwertung der Spielplatze an der Friedrichsfeldschule und Sundgauanlage:
Die beiden Spielplatze sollen zielgruppengemal gestaltet werden. Hierzu sind neue Spielgerate
zu errichten sowie Bepflanzung, Gelandemodellierung und die Wegebeziehungen neu zu ge-
stalten. In diesem Zusammenhang kann der Freibereich der Friedrichsfeldschule den kunftigen
Anforderungen und Kapazitaten der Grundschule angepasst und gestalterisch aufgewertet wer-
den.

Im Zuge des Umbaus ware auch eine Neugliederung und Aufteilung der Vogesenstral3e in einzelne Nut-
zungsbereiche (ruhender und flieBender Verkehr, Radfahrer, Fulganger) denkbar. Verkehrsberuhigte
Mischverkehrsflachen férdern hingegen beispielsweise einen verantwortungsvollen Umgang zum siche-
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ren Miteinander aller Verkehrsteilnehmer. Die Nutzungsmoglichkeiten fir mobilitatseingeschrankte Per-
sonen (Behinderte, Senioren etc.) sollen dabei berlicksichtigt werden. Auf den barrierefreien und fullgan-
gerfreundlichen Umbau der Vogesenstrale ist zu achten.

Am Sudbahnhof kann die Einrichtung einer Mobilitatszentrale (Mobilitdtspunkt), eine Ausleihstation fiir
Fahrrader oder andere Angebote die Verknipfung mit dem Zentrum verbessern.

Die Erlebbarkeit und Attraktivitat 6ffentlicher Rdume kann auch durch besondere Inszenierungen erreicht
werden, z.B. durch Wegeleitsysteme fir FulRganger, Akzentuierung der Eingangsbereiche, Verbesserung
der Sichtbarkeit, Betonung von Eingangs- und Portalsituationen oder die Betonung von Bahnhofsvorplat-
zen als Eingangstor.

EXKURS: Aufwertung schwieriger Raume

Ein aktueller Trend beim Umgang mit stadtebaulich schwierigen Radumen sind Licht- und Farbkonzepte,
llluminationen oder Kunstinstallationen und -gestaltungen im 6ffentlichen Raum. Das Ziel liegt in einer
atmospharischen Gestaltung bedeutender Straflenziige, Platze und Bauwerke oder negativ wahrgenom-
mener Raume (Bahnunterfiihrungen, Seitengassen, Durchgange). Dadurch kénnen bestimmte Raumsi-
tuationen betont, neue Raumeindriicke geschaffen, Barrierewirkungen abgeschwacht und das subjektive
Sicherheitsempfinden erhéht werden. Durch die Abstimmung von Wandfarben und -gestaltung, Lichtef-
fekten und der Verteilung von Werbeanlagen und Verkehrsschildern kann dem Eindruck der Verwahrlo-
sung oder negative Erscheinungsbilder entgegengewirkt und positive Geflihle wie Vertrautheit, Freund-
lichkeit, Hellichkeit geférdert werden, insbesondere fiir die Nutzer wie Fuldiganger, Bewohner und Anlie-
ger.

Eine unmittelbare Aufwertung der Bahnunterfihrungen an der Vogesen- und WallonenstralRe kénnte
durch ein integriertes Handlungskonzept (Licht- und Farbkonzept, lllumination, Sduberung und Farban-
striche, Beseitigung von nicht benétigten Verkehrsschildern etc.) in Zusammenarbeit und Abstimmung
zwischen Stadt und Bahn erreicht werden. Ein positives Beispiel wurde in 2014 fir die Unterfiihrung der
Bahntrasse an der Platanen-/Schwabenstrae (Verbindung Mannheim und Edingen) nérdlich des Unter-
suchungsgebietes umgesetzt.

6.2.3 MaBnahmenbereich Modernisierung Gebaudebestand

Die Bausubstanz der privaten und einiger 6ffentlichen Gebaude ist (teils stark) modernisierungsbeduirftig
und soll den heutigen Anforderungen an Arbeits- und Wohnstandards angepasst werden. Damit kdnnen
die Wohn- und Versorgungsfunktionen im Quartier nachhaltig gestarkt und der Wohn- und Gewerbe-
standort Friedrichsfeld dauerhaft an Attraktivitdt gewinnen. Grundsatzlich besteht an den meisten Gebau-
den Modernisierungsbedarf hinsichtlich der Energieeinsparung und Energieeffizienz. Zu den wichtigsten
MaRnahmen der energetischen Modernisierung eines Gebaudes zahlen:

e  Baulicher Warmeschutz: Dammung von Auf3enwanden, Dach und Kellerdecke, Austausch der Fens-
ter durch Warmeschutzverglasung;

. Effiziente Heizungs- und Warmwasseranlagen: Einbau moderner, zentraler Heiz- und Warmwasser-
systeme sowie moderner Steuerungs- und Regelungstechniken;

e Nutzung von regenerativen Energien und Rohstoffen, z. B. Nutzung von thermischen Sonnenkollek-
toranlagen zur Wassererwarmung, Einsatz von Biomasse (z. B. Holz-Pellets, Hackschnitzel) in Hei-
zungsanlagen.

Gegenuber einem unsanierten Altbau kdnnen durch energetische Mallnahmen oft weit Uber die Halfte
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(bis zu 50-80 %) des Warmeverbrauchs vermieden und damit in hohem Malle Heizkosten eingespart
werden. Daneben fiihrt die energetische Sanierung u. a. auch zu einer Steigerung des Wohnkomforts
und Behaglichkeit im Inneren der Raume und nicht zuletzt zu einer generellen Wertsteigerung der Immo-
bilie. Eine Sanierung schutzt auch die Bausubstanz, da oftmals Schwachstellen, etwa feuchtes Mauer-
werk, entdeckt und behoben werden. Zur Gewahrleistung der Wirtschaftlichkeit sollten MalRnahmen mog-
lichst zusammen mit ohnehin erforderlichen Instandhaltungs- bzw. sog. Sowieso-Malinahmen (z. B. Neu-
anstrich Fassade, Neueindeckung Dach) durchgefiihrt werden.

Daruber hinaus besteht an einigen Gebauden ein umfassender Instandsetzungs- und Sanierungsbedarf,
der insbesondere auch Gebaudesubstanz, Ausstattung, Grundrissgestaltung und Erschlielung betrifft.
Durch die entsprechenden Modernisierungsmafinahmen sollen im Umfeld der Vogesenstralie sowie im
gesamten zuklinftigen Sanierungsgebiet Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden, die den
heutigen und zukiinftig zu erwartenden Anforderungen (z. B altersgerechter Umbau, Barrierefreiheit) ent-
sprechen.

Zur Verwirklichung dieser Ziele ist die Mitwirkungsbereitschaft der privaten Grundstlicks- bzw. Gebaude-
eigentimer Grundvoraussetzung. Grundsatzlich zeugen die Eigentumsverhaltnisse (Privateigentum) und
die Bevolkerungsstrukturen im Gebiet von einem hohen Eigeninteresse und damit fur ein gutes Potenzial
fur die erfolgreiche Umsetzung. Mit Ausweisung des Sanierungsgebietes werden die Voraussetzungen
fur die Inanspruchnahme der steuerlichen Verglnstigungen und erhéhten Abschreibungsmdéglichkeiten
des Einkommensteuergesetzes (§§ 7h, 10f, 11a EStG) fur die Modernisierung und Instandsetzung von
Gebauden in Sanierungsgebieten geschaffen.

Die Modernisierung und energetische Sanierung von denkmalgeschitzten oder baukulturell erhaltens-
werten Gebauden bzw. Fassaden stellt eine besondere Herausforderung dar. Hier steht dem Bestreben,
die vorhandene Altbausubstanz zu verandern und energetisch zu ertiichtigen, das Interesse gegenuber,
die Urspringlichkeit, also den mdéglichst unveranderten Erhalt von Substanz und Erscheinungsbild histo-
rischer Gebaude, zu gewahrleisten. Herkdmmliche Warmedammsysteme sind oftmals nicht méglich, so
dass auf innovative Lésungen bzw. Kompromisse zurlickgegriffen werden muss. Dies kann beispielswei-
se durch die Verwendung eines Dammputzes auf der Hof- oder Gartenseite und einer Innendammung
auf der StraRenseite erreicht werden (zu moéglichen MaRnahmen vgl. ausfiihrlich Stadt Frankfurt (Hrsg.)
(2009) oder Sachsisches Staatsministerium des Innern (Hrsg.) (2011)).

Auch bei Neubauvorhaben sollte auf die Férderung architektonisch-gestalterischer Qualitaten geachtet
werden, insbesondere bei BaullickenschlieBung und der Einfligung von Neubauten in das historische
Umfeld.

Fir nicht vor Ort ansassige oder betagte Eigentiimer kdnnen die Sanierungsanreize Uber erhdhte steuer-
liche Abschreibungsmoglichkeiten zu gering sein, um langfristig ihre Immobilien aufzuwerten und hohe
Investitionen zu tatigen. Gleiches gilt fir Geschéftsleute und inhabergeflhrte Betriebe, vor allem bei offe-
ner Geschéaftsnachfolge oder ungeklarten wirtschaftlichen Perspektiven bzw. zu geringer Kapitalkraft.
Eine Vorreiterrolle und Initialziindung kann neben der Aufwertung der Stadtteilplatze und des 6ffentlichen
Raumes durch die Sanierung und funktionale Aufwertung der 6ffentlichen Gebaude erfolgen. Die dadurch
angestoRene Attraktivitdts- und Imagesteigerung eines Stadtteils fuhrt nicht zuletzt mittel- oder langfristig
zu einer Nachfragesteigerung auf dem Wohnungsmarkt und zu Wertsteigerungen der Immobilien.

e Sanierung und Modernisierung des Rathauses und der Feuerwehrgebaude

Der Sanierungsbedarf des denkmalgeschitzten Rathauses in Friedrichsfeld geht tber die pure bauliche
Instandsetzung und Modernisierung hinaus. Das Geb&dude erfiillt wichtige stadtteilbezogene Funktionen
mit dem Biirgerservice und der Filiale der Stadtblicherei. Durch einen funktionsgerechten, barrierefreien
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Umbau und Modernisierung sowie gestalterische Aufwertung kann das Rathaus (wieder) zu einem Treff-
punkt fur die Friedrichsfelder Birgerschaft werden. Als gutes stadtisches Beispiel kann dabei die Sanie-
rung des Rathauses in Mannheim-Wallstadt dienen. Zu prifen ist auch die Mdglichkeit einer Verlagerung
des Burgerservice und/oder der Stadtblcherei an einen zentral gelegenen Alternativstandort.

Gleiches gilt fiir die ehemaligen Raumlichkeiten der Feuerwehr in der Neudorf-/Ecke Mulhauser Strale.
Der unter Denkmalschutz stehende Gebaudekomplex mit der ehemaligen Fahrzeughalle (ehem. Tabak-
wiegehalle) und Mannschaftsunterkunft (ehem. Volksbad) wird seit 2011 nicht mehr zu Feuerwehrzwe-
cken verwendet. Derzeit nutzt ein Verein die Rdume u. a. als Lager. Fur eine kinftige Nutzung des Ge-
baudes als soziale Einrichtung ist eine umfangreiche bauliche und funktionale Sanierung erforderlich. Wie
auch fur das Rathaus sind die Sanierungserfordernisse mit den Vorgaben und Interessen des Denkmal-
schutzes in Einklang zu bringen.

6.2.4 Entkernung, Nachverdichtung, BauliickenschlieBung

Die Aktivierung von Blockinnenbereichen flr Erganzungsflachen ist in Friedrichsfeld fast ausschlieflich
auf privaten Flachen moglich. Ein Problem liegt dabei in der kleinteiligen Parzellierung und heterogenen
Eigentimerstruktur im Gebiet. Die Stadt verfugt hierbei nur Gber ein eingeschranktes kommunales In-
strumentarium und kann z. B. im Rahmen der Sanierungsmafinahme die stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen schaffen, wie planungsrechtliche Verfahren, Ordnungsmaflinahmen, Grunderwerb oder der Bau
von ErschlieBungsanlagen. Bauliche Entwicklungen kénnen ferner z. B. Uber einen Kooperationsansatz
gesteuert und dadurch gemeinsam Eigentimer oder Investoren mobilisiert werden.

Die im Untersuchungsgebiet identifizierten Nachverdichtungspotenziale sind auszuschdépfen, Baullicken
und offene Raumkanten sollen geschlossen, Innenbereiche neu strukturiert und Brachflachen neu ge-
nutzt werden. Nachverdichtungspotenziale bestehen beispielsweise im Baublock Vogesenstralie, Ritters-
hofener StralRe und Lauterburger Stralle, flir den bereits 2006 ein Rahmenplan erarbeitet wurde (vgl.
Kapitel 2.4).

Fir die Zeilenhausbebauung am Bischweilerring (Eigentiimer: GBG Mannheim) bestehen seit mehreren
Jahren Uberlegungen und Planungen zur baulichen (Neu-)Entwicklung. Zum Zeitpunkt der Untersuchun-
gen wurde bekannt gegeben, dass zunachst auf der Brachflache am Bischweilerring Nr. 22-28 eine Ein-
familienhausbebauung umgesetzt werden soll (s. Abbildung 46). Die weitere bauliche Entwicklung wird
erst nach Umsiedlung der Bewohner aus den Bestandsgebauden erfolgen.

. e B

Abbildung 46: Aktueller Bebauungsentwurf der GBG zum Bischweilerring
(Quelle: Vorlage BBR-VzV006/2014 fir den Bezirksbeirat Friedrichsfeld)
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Nachverdichtungs- und Neugestaltungspotenzial besteht gegebenenfalls nach Reduzierung der Kapazita-
ten auch auf dem stadtischen Gelénde der Friedrichsfeldschule. Hierfur sollte ein stadtebauliches Kon-
zept, das auch die sanierungsbedurftigen Bestandsgebaude und Betreuungseinrichtungen berlicksichtigt,
erarbeitet werden. Dies soll unter der Mitwirkung aller relevanten Akteure und Betroffenen, vor allem der
Kinder, Lehrer und Eltern, erfolgen.

e Verlagerung stérender Nachbarnutzungen

In verdichteten Innenhofbereichen mit vorhandenen stérenden Nutzungsmischungen und versiegelten
Flachen soll auf eine Entmischung und Entkernung hingewirkt werden. Diese Malinahmen sind im Allge-
meinen erst dann umsetzbar, wenn Nutzungen, z. B. einzelne Gewerbebetriebe, aufgegeben oder verla-
gert werden.

Durch Entkernung, Entsiegelung und Abbruch von Nebenanlagen kann die Belichtung und natirliche
Bellftung der Wohn- und Freirdume verbessert werden. Auf den dadurch gewonnenen Freiflachen kdnn-
ten wohnungsnahe Griin- und Hofbereiche entwickelt werden, die die Wohnquartiere attraktiver machen.

6.3 MaBRnahmen- und Zeitplan

Die den Handlungsschwerpunkten zugeordneten Einzelma3nahmen sollen im Folgenden zusammenge-
fasst und nach ihrer zeitlichen Prioritat einzelnen Umsetzungsstufen zugeordnet werden. Die wesentli-
chen Einzelmaflinahmen sind in der nachfolgenden Kosten- und Finanzierungsiibersicht (Kapitel 7) be-
rucksichtigt.

Einen Uberblick bietet die Anlage 9: Plan ,Potenziale und MaRnahmen®, in der die Manahmen raumlich
zugeordnet wurden.

Die Modernisierung des Gebaudebestandes erfolgt durchgehend bis zum Abschluss der Sanierungs-
mafnahme und wird in der Auflistung nicht gesondert aufgefihrt.

1. Priorittsstufe: kurz- bis mittelfristige Umsetzung vorgesehen (Zeitraum bis ca. 2020).

» MaBnahmenbereich 1: Umgestaltung der Stadtteilplatze
MaBnahme 1.1: Neugestaltung und funktioneller Umbau Goetheplatz
MaBnahme 1.2: Neugestaltung und Aufwertung Bechererplatz
MaBnahme 1.3: Neugestaltung und Aufwertung Burkleplatz

MaBnahme 1.4: Neugestaltung und funktioneller Umbau Dehoustplatz

» MaBnahmenbereich 2: StraRenraumgestaltung Vogesenstral’e und Neudorfstralle

MaRBnahme 2.1: Bauliche Aufwertung des gesamten Strallenraums, Erneuerung des Strallenbe-
lags, Begrinungsmalnahmen, Neuordnung von Parkbuchten, barrierefreier und fulRganger-
/fahrradgerechter Umbau und Verknipfung mit dem Sudbahnhof: siidlicher Ortseingang Voge-
senstralde bis zur Abzweigung Neudorfstrale (mit Einmindungsbereichen)

MaBnahme 2.2: Bauliche Aufwertung des gesamten Stralenraums, Erneuerung des Strallenbe-
lags, BegriinungsmalRnahmen, Neuordnung von Parkbuchten, barrierefreier und fuldganger-
/fahrradgerechter Umbau: Neudorfstral’e ab Vogesenstralie bis zur Kreuzung Milhauser Stralle
(inkl. Einmiindungsbereiche)

» MaBnahmenbereich 3: Sanierung und Modernisierung offentlicher Gebaude

MaBnahme 3.1: Sanierung, (energetische) Modernisierung, barrierefreier und funktionsgerechter
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Umbau des Rathauses mit Birgerdienst und Zweigstelle Stadtbiicherei

MaRBnahme 3.2: Sanierung, (energetische) Modernisierung, barrierefreier und funktionsgerechter
Umbau des ehemaligen Feuerwehrgeratehauses

2. Prioritatsstufe: mittel- bis langerfristige Umsetzung moglich (bis ca. 2025).

» MaBnahmenbereich 4: MalRnahmenbereich o&ffentlicher/privater Raum, Wegeverbindungen und
Quartierseingange
MaBnahme 4.1: Stralenraumgestaltung, Neuordnung, Begriinung, fuBganger- und fahrradge-
rechter Ausbau nérdliche VogesenstraRe inkl. Ubergang zur Nachbargemeinde (Quartiersein-
gang)
MaBnahme 4.2: Stralenraumgestaltung, Erneuerung des Straflenbelags, Reaktivierung offentli-
cher StraRenrdume, Begriinung: WallonenstraRe mit Ubergangsbereich zu den Bahnbauwerken,
sudliche NeudorfstralRe, Molsheimer Strale und Altkircher Stralle

MaRBnahme 4.3: Ausbau und Verbesserung der Wegeverbindungen: zwischen Neudorf- und Wal-
lonenstralRe (Verknupfung der beiden Kirchenareale), zwischen Vogesenstral3e und Bischweiler-
ring, Verbindung Zaberner StralRe und Rittershofener Stralle

MaBnahme 4.4: Neugestaltung, Aufwertung Spielplatz Sundgauanlage

» MaBnahmenbereich 5: Entkernung, Nachverdichtung, BauliickenschlieBung (teilweise private Maf3-
nahmen mit gegebenenfalls 6ffentlichen Ordnungsmaflinahmen)

MaBnahme 5.1: Neuordnung und Nachverdichtung im Baublock Lauterburger Stra-
Re/Vogesenstralle/Rittershofener Stralle

MaBnahme 5.2: Nachverdichtung Baultiicken Neckarhauser Stralle
MaBnahme 5.3: Neubebauung Bischweilerring
MaBnahme 5.4: Verlagerung stérender Nachbarnutzungen, Entkernung, Entsiegelung, Nachver-
dichtung in privaten Blockinnenbereichen
» MaBnahmenbereich 6: MalRnahmenbereich Friedrichsfeldschule

MaBnahme 6.1: Funktionale Neugestaltung und Nachverdichtung AuRengelédnde der Friedrichs-
feldschule

MaBnahme 6.2: Modernisierung, energetische Sanierung und funktionelle Umgestaltung der
Friedrichsfeldschule und der sonstigen Schulgebaude
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7  Vorlaufige Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Auf Basis der dargestellten Sanierungsziele und Handlungskonzepte wurden die voraussichtlichen bei
der Durchflihrung der SanierungsmalRnahme ,Friedrichsfeld-Zentrum* anfallenden Kosten geschatzt. In
der vorliegenden Kostenubersicht sind zundchst nur die Malinahmen der 1. Prioritatsstufe (kurz- bis mit-
telfristige Umsetzung, vgl. Kapitel 6.3) bertcksichtigt. Hierbei wurden die Kosten fiir die Bau- und Ord-
nungsmaflnahmen Uberschlagig ermittelt und mit den auf Erfahrungswerten beruhenden Ansatzen be-
wertet.

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht wurde entsprechend der Gliederung der Verwaltungsvorschrift
des Landes Baden-Wurttemberg Uber die Férderung stadtebaulicher Erneuerungs- und Entwicklungs-
malnahmen (Stadtebauférderungsrichtlinien — StBauFR) erstellt. Die Tabelle 6 zeigt die Uberschlagigen
Gesamtkosten und die gemaf den Forderbestimmungen des Landes voraussichtlich zuwendungsfahigen
Kosten entsprechend der jeweiligen Férderhdchstsatze.

Im derzeitigen Stadium der Vorbereitung der Sanierungsmaflinahme stellt die Kostenermittlung einen
Uberschlagswert dar, der gemaR § 149 BauGB entsprechend dem Stand der Planungen sténdig zu aktu-
alisieren ist.

Tabelle 6: Abschatzung der Kosten und des Eigenmittelbedarfs Sanierungsgebiet ,Friedrichsfeld-Zentrum*

AUSGABEN

1 2 3 4
. Geschitzte zuwen-
MaBnahmen saGnG:tskc:satt:rt\e[l(E;Sl-Q] dungsfihige Kos-
ten [EUR]
I. Vorbereitende Untersuchungen
VU und Rahmenplanung 50.000 50.000
Il. Weitere Vorbereitung der Erneuerung
Dokumentation, Offentlichkeitsarbeit, 50.000 50.000
Bebauungsplane, Objektplanung etc.
lll. Grunderwerb - -
IV. Sonstige Ordnungsmafnahmen
ErschlieBungsanlagen | Teilumbau StraRe, Gehwege, Begri- 972.000 810.000

nung sidliche Vogesenstralle und
Einmiindungsbereiche Seitenstralen

Kostenansatz* (Flache ca. 5.400 m?)

Teilumbau StralRe, Gehwege, Begri- 648.000 540.000
nung noérdliche Neudorfstrale bis
Feuerwehrhaus und Einmindungsbe-
reiche SeitenstralRen

Kostenansatz* (Flache ca. 3.600 m?)

Umbau, Neugestaltung Dehoustplatz 1.000.000 300.000

Kostenansatz** (iberplante Flache
ca. 2.000 m?)

Umbau, Neugestaltung Goetheplatz 350.000 97.500

Kostenansatz** (iberplante Flache
ca. 650 m?)

Umbau, Neugestaltung Bechererplatz 250.000 97.500

Kostenansatz** (liberplante Flache
ca. 650 m?)

Umbau, Neugestaltung Burkleplatz 300.000 90.000

Kostenansatz** (iberplante Flache
ca. 600 m?)
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V. BaumaBRnahmen
Modernisierung und Bauliche und funktionelle Sanierung, 1.400.000 1.190.000***
Instandsetzung barrierefreier Ausbau, energetische
Modernisierung Rathaus
Kostenansatz (gerundet)
Bauliche und funktionelle Sanierung, 450.000 382.500***
barrierefreier Ausbau, energetische
Modernisierung Feuerwehrhaus
Kostenansatz (gerundet)
VI. Sonstige MaBnahmen - -
VII. Vergiitung Sanierungstragerschaft, Beratung 20.000 20.000-
Summe der Ausgaben (l. bis VIl.) 5.490.000 3.627.500

EINNAHMEN

1

2

3

MaBnahmen

Geschitzte Einnahmen

Zuwendungen aus ASP

- noch nicht bekannt -

- noch nicht bekannt -

Forderrahmen:

Zuwendungsfahige Gesamtkosten:

Bendtigte Finanzhilfe (60%):
Eigenanteil Stadt (40%):

3.627.500 EUR

2.176.500 EUR
1.451.000 EUR

Finanzierungsvolumen Stadt Mannheim:

Eigenanteil Stadt aus Forderrahmen:

Restlicher Finanzierungsbedarf:

Gesamt:

Anmerkungen:

* Ansatz 180 EUR/m? fiir die Gesamtkosten der Stralen- oder Stellplatzflache, Férderhéchstsatz von 150 EUR/m?2.

1.451.000 EUR
1.862.500 EUR

3.313.500 EUR

** Ansatz gemaf Beschlussvorlage V152/2014, Férderhdchstsatz von 150 EUR/m2.

*** Ansatz 85% wegen Denkmalschutz.

Der Abschlussbericht zeigt deutlich, dass die Mallnahme ,Friedrichsfeld-Zentrum* aufgrund der festge-
stellten stéadtebaulichen Mangel und Missstande fir eine Aufnahmen in das Bund-Lander-Programm ,Ak-
tive Stadt und Ortsteilzentren® (ASP) pradestiniert ist. Die in diesem Programm zur Verfligung stehenden
Finanzmittel sind ausdrucklich fir Malnahmen zur Starkung der Zentren in Stadt und Land bestimmt,
d. h. fir die Starkung zentraler Versorgungsbereiche, die durch Funktionsverluste, insbesondere gewerb-
lichen Leerstand, bedroht oder betroffen sind.
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8 Stadtebauliche Sanierung nach dem Baugesetzbuch

8.1  Sanierungserforderlichkeit

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen sind Maflinahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebau-
licher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet werden soll (§ 136 Abs. 2 BauGB), wobei die
einheitliche Vorbereitung und zligige Durchfiihrung im 6ffentlichen Interesse liegen muss (§ 136 Abs. 1).

Die wesentlichen Vorrausetzungen fir die Durchfihrung einer Sanierungsmaflnahme sind somit:
- Der Nachweis des Vorhandenseins stéadtebaulicher Missstande,
- die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,
- die Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzungen, und

- die Finanzierbarkeit der MaRnahmen.

Stadtebauliche Missstande kénnen gemaf § 136 Abs. 2 BauGB in physischer und/oder funktioneller Hin-
sicht vorliegen (vgl. Kapitel 1.3). Dabei kénnen sich stadtebauliche Missstande generell von den allge-
meinen 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 Belan-
gen des Klimaschutzes ergebenden Anforderungen nicht entspricht. ,Dass ein Gebiet stadtebaulich we-
gen seiner Uberzahl nicht energetisch zeitgemaRer Geb&ude (,physischer* Missstand) oder wegen eines
Defizits an energetischer Infrastruktur (,funktioneller” Missstand) ,kippen“ kann, kann eine neue Dimensi-
on der stadtebaulichen Sanierung bezeichnen® (Krautzberger (2008), S. 244).

Aufgrund der Ergebnisse der Bestandsanalyse (vgl. Kapitel 4 und 5) kénnen fiir das Untersuchungsgebiet
physische und funktionelle Missstande nachgewiesen werden. Das 6ffentliche Interesse an der Vorberei-
tung und Durchfiihrung der Sanierung kann ebenfalls begriindet werden. Die Aufwertung und strukturelle
Starkung des Zentrums von Friedrichsfeld ist nicht nur fir die Bewohner des Quartiers, sondern auch fir
den gesamten Stadtbezirk und die Gesamtstadt von Bedeutung. Ferner strahlen die Modernisierung des
Rathauses und der Feuerwehrgeratehalle und die Aufwertung der Stadtteilplatze wesentlich auf den ge-
samten Stadtteil und die Gesamtstadt aus.

Auch eine Mitwirkungsbereitschaft durch die Betroffenen, insbesondere der Blrgerschaft, ist im Untersu-
chungsgebiet gegeben, was sich z. B. durch die rege Teilnahme an den Planungsworkshops fir die
Stadotteilplatze gezeigt hat (vgl. Kapitel 2.4 und 6.2.1).

Die in Kapitel 6 dargelegten Sanierungsziele und Handlungsschwerpunkte zielen darauf ab, die stadte-
baulichen Mangel und Missstdande zu beheben und die Wohn-, Arbeits- und Versorgungsverhaltnisse,
und damit die Zentrenfunktionen des Stadtteils zu starken. Die Finanzierbarkeit der MalRnahmen und
damit die férmliche Ausweisung eines Sanierungsgebietes ist einerseits von der Aufnahme in das Bund-
Lander-Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren (ASP) und somit von der Bewilligung entsprechender
Stadtebauférdermittel abhangig, andererseits muss die Bereitstellung der kommunalen Mittel zur Durch-
fuhrung der MafRnahmen im stadtischen Haushalt sichergestellt sein.

8.2 Verfahrenswahl

Mit der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes finden im Geltungsbereich besondere boden- und
sanierungsrechtliche Bestimmungen Anwendung. Gemaly § 142 Abs. 4 BauGB stehen der Stadt zur
Durchfuihrung einer stadtebaulichen Sanierungsmafnahme zwei verschiedenen Verfahrensarten zur
Verfligung:

e Das Normalverfahren (,umfassendes® oder ,klassisches Verfahren®), wenn die Anwendung
der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB erforderlich ist;
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e das ,vereinfachte Verfahren“, wenn die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nicht
erforderlich sind und die Durchfiihrung hierdurch nicht erschwert wird.

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

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

o § 144,145 BauGB: Regelungen uber die Genehmigung von Vorhaben und Rechtsvorgangen,
soweit deren Anwendung im vereinfachten Verfahren nicht ausgeschlossen wurde;

e §88 Abs. 2 BauGB: Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Grinden;
o §§ 180, 181 BauGB: Sozialplan und Harteausgleich;
o §§ 182 bis 186 BauGB: Aufhebung/Verlangerung von Miet- und Pachtverhaltnissen.

Bei der Entscheidung, welches Verfahren fir ein Sanierungsverfahren zu wahlen ist, muss zur Beurtei-
lung die konkrete stadtebauliche Situation, die Durchflhrbarkeit der Sanierung und die zu erwartenden
Auswirkungen auf die Bodenpreise beriicksichtigt werden. MaRstab fir die Festlegung ist damit die Erfor-
derlichkeit der besonderen boden- und enteignungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB.
Die Entscheidung zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten Verfahren ist jedoch keine Ermes-
sensentscheidung der Stadt. Vielmehr muss die Stadt in der Sanierungssatzung die Anwendung der
§§ 152-156a BauGB ausschliel®en, 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 Sanierungsrechtes*
zugrunde. Das Verfahren kommt vor allem dann in Frage, wenn mit wesentlichen Bodenwertsteigerun-
gen, die durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vorbereitung oder Durchfihrung entstehen, gerechnet
werden kann und die Durchfiihrung der Sanierung dadurch erschwert werden kénnte. Die Anwendung
des Verfahrens soll bewirken, dass solche Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet zur Finanzierung
der Sanierungskosten herangezogen werden kénnen.

Die Anwendung der besonderen boden- und enteignungsrechtlichen Vorschriften beinhaltet z. B. die Er-
hebung von Ausgleichbetragen bei den Eigentimern beim Abschluss der Sanierung (§§ 154 ff.), die
Nichtbertcksichtigung von durch die Sanierung bedingten Grundstiickswerterhdhungen bei der Bemes-
sung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (§ 153 Abs. 1), Regelungen (ber die Preisprifung
von Kaufpreisen (§ 153 Abs. 2), bei Kauf- und Verkaufsvorgangen durch die Stadt (§ 153 Abs. 3 und 4)
oder die Bemessung von Einwurfs- und Zuteilungswerten in der Sanierungsumlegung (§ 153 Abs. 5).

Vereinfachtes Verfahren

Das vereinfachte Verfahren wird dagegen angewendet, wenn diese boden- und enteignungsrechtlichen
Vorschriften zur Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und deren Nichtberlcksichtigung die
Durchflihrung nicht erschwert. Im vereinfachten Verfahren werden somit keine Bodenwertsteigerungen
durch Ausgleichsbetrage abgeschopft oder Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen limitiert. Daflr
kommt gegebenenfalls die Erhebung von ErschlieRungsbeitragen gemal §§ 127 ff. BauGB bzw. Beitra-
gen nach Kommunalabgabengesetz in Betracht.

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

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann eingesetzt, wenn eine erhebliche Ge-
bietsumgestaltung angestrebt wird und es dadurch voraussichtlich zu nicht unerheblichen Bodenwertstei-
gerungen kommt; das vereinfachte Verfahren dagegen, wenn die Erhaltung und Verbesserung des Be-
standes im Vordergrund der Sanierung steht.

Nach Beurteilung der stadtebaulichen Mangel und Missstande (Kapitel 4 und 5), der Beteiligung und Mit-
wirkung der Betroffenen und Trager offentlicher Belange (Kapitel 3) lassen sich folgende Sanierungsziele
im Wesentlichen zusammenfassen:

o Aufwertung des StraRen- und Ortsbildes und der Grin- und Freiflachen, Verbesserung der Auf-
enthaltsqualitat;

e  Starkung der Wohnfunktion, Modernisierung der Bausubstanz;
e  Erhaltung und Starkung der Nahversorgung und des Einzelhandels;
e funktionelle und bauliche Aufwertung der 6ffentlichen Gebaude;

e barrierefreier Ausbau der Verkehrsanlagen und Verbesserung der Wegebeziehungen.

Die genannten Modernisierungs- und Verbesserungsmafinahmen beinhalten keine grundlegenden Neu-
ordnungen, Umnutzungen oder erhebliche Umgestaltungen, die deutliche Bodenwertsteigerungen erwar-
ten lassen. Die Vogesenstrale wird auch weiterhin eine Haupt- und Durchgangsstral’e bleiben, auch
wenn einzelne Belastungen durch die Sanierung vermindert und die Aufenthaltsqualitat verbessert wird.
Die vorgesehenen Malinahmen liegen vorwiegend im 6ffentlichen Bereich, private Investitionen und Mo-
dernisierungen erfolgen nur auf freiwilliger Basis.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB ist we-
der erforderlich, noch wirde sie die Durchfihrung voraussichtlich erleichtern. GemaR § 142 Abs. 4 hatte
die Stadt Mannheim somit das vereinfachte Verfahren anzuwenden.

In der Sanierungssatzung kann fir das vereinfachte Verfahren die Genehmigungspflicht gemanR § 144
BauGB insgesamt oder nur Abs. 1 bzw. Abs. 2 ausgeschlossen werden. Um die Sanierungsziele zu ge-
wahrleisten und als Stadt eine Kontrolle (iber die Rechtsvorgange im Sanierungsgebiet zu erhalten, wird
empfohlen, die Genehmigungspflichten des § 144 BauGB zu berlcksichtigen.

Es wird daher vorgeschlagen, die Sanierungsmal3nahme ,Friedrichsfeld-Zentrum® im vereinfachten Ver-
fahren unter Beibehaltung der Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB durchzufiihren.

8.3 Sozialplanung gemaR § 180 BauGB

Sind fir die wohnenden und arbeitenden Menschen im Sanierungsgebiet voraussichtlich nachteilige
Auswirkungen zu erwarten, soll die Stadt gemafR § 180 BauGB Vorstellungen entwickeln, wie diese nach-
teiligen Auswirkungen mdéglichst vermieden oder gemildert werden kénnen. Gleichfalls soll die Stadt dies
mit den Betroffenen im Einzelfall erértern. Die Ergebnisse der Erdrterung und Prifungen sowie die vorge-
sehen Mafinahmen und Mdglichkeiten missen schriftlich in einem Sozialplan dargestellt werden (§ 180
Abs. 2).

Negative Auswirkungen sind vor allem dann zu erwarten, wenn infolge der beabsichtigten Sanierungs-
mafnahmen mit Umstrukturierungen zu rechnen ist. Dazu gehoéren z. B. die Auswirkungen eines Woh-
nungswechsels aufgrund von Mieterh6hungen, der Verlust eines Arbeitsplatzes, die Zerstérung nachbar-
schaftlicher Kontakte oder der voriibergehende Umzug in eine Ersatzwohnung wahrend der Modernisie-
rungsmafnahmen.

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

Dennoch soll die Sanierungsmafinahme moglichst schonend fiir die Betroffenen verwirklicht werden.

8.4 Gebietsfestlegung

Gemal § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweck-
maRig durchfiihren lasst. Aufgrund der vorangegangenen Analyse wird die in der Anlage 10: Plan ,Vor-
schlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes” dargestellte Abgrenzung fiir ein Sanierungsgebiet vor-
geschlagen.

Das Sanierungsgebiet beinhaltet bei einer Flache von ca. 46,9 ha den bereits in der VU als Untersu-
chungsgebiet abgegrenzten Geltungsbereich.
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9  Entwurf der Sanierungssatzung

SATZUNG

der Stadt Mannheim Uber die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes ,Friedrichsfeld-Zentrum®.

Aufgrund der § 142 Abs. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils gultigen Fassung und § 4 der
Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der jeweils glltigen Fassung beschliet der Stadt-
rat der Stadt Mannheim in seiner Sitzungam ............ folgende Satzung:

§1
Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
»Friedrichsfeld Zentrum*

Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande vor. Dieser Bereich soll
durch stadtebauliche SanierungsmalRnahmen verbessert und umgestaltet werden. Das insgesamt ca.
46,9 ha umfassende Gebiet wird hiermit als Sanierungsgebiet formlich festgelegt und erhalt die Bezeich-
nung ,Friedrichsfeld Zentrum®.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstuicksteile innerhalb der in dem beiliegenden
Lageplan ,Friedrichsfeld Zentrum* vom ............. abgegrenzten Flachen. Der Plan ist Bestandteil der
Satzung und als Anlage beigefugt.

§2
Verfahren

Das Sanierungsverfahren wird im vereinfachten Verfahren durchgeftihrt. Die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB ist ausgeschlossen.

§3
Genehmigungspflicht

Die Vorschriften des § 144 BauGB (iber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvor-
gange finden Anwendung.

§4
Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaRl § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung rechtsverbind-
lich.

Hinweise zur Satzung:

1. Die Satzung ist ortsiiblich 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 Grundstiicke einzeln aufzufihren.
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Anlage 4: Fragebogen Betriebsinhaber

Fl Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB
STA DT MAN N H E I M in Mannheim-Friedrichsfeld (Zentrum)

Fragebogen Betriebsinhaber

Die vorbereitenden Untersuchungen (VU) dienen der Vorbe- Den ausgefiillten Fragebogen bitte
reitung einer stadtebaulichen Sanierungsmafinahme nach bis zum 31. Marz 2014 abgeben oder
dem Baugesetzbuch (BauGB). Das Ziel der VU ist es, die senden an:

Notwendigkeit der Sanierungsmafinahme zu beurteilen.

Der vorliegende Fragebogen dient der Bestandsaufnahme und | MVV Enamic Regioplan GmbH
Ermittiung der Problemlagen der Betriebsinhaber und Gewer- | Besselstr. 14/16

betreibenden im Untersuchungsgebiet und bietet Ihnen die 68219 Mannheim
Maglichkeit, sich durch Anregungen aktiv am Verfahren zu
beteiligen. Fax: 0621/87675-99

Wir warden uns freuen, wenn Sie uns bei den YU unterstitzen E=MailsEmusnen@ - regleplamdse

und die nachfolgenden Fragen beantworten sowie den Frage-
bogen an uns zurticksenden. Die Angaben werden selbstver-
standlich vertraulich behandelt und nur zum Zwecke der Sa-
nierung verwendet (vgl. § 138 Abs. 2 BauGB).

Tel.-Nr. fir Rlckfragen:
0621/87675-31

Das Untersuchungsgebiet ist auf der letzten Seite dargestelit.
Bei Bedarf kénnen Mehrfachantworten angegeben oder zu-
satzliche Kommentare oder Blatter beigefugt werden.

1. Sie sind im Untersuchungsgebiet... ?

O Inhaber und Eigentumer der betrieblich genutzten Immobilie/ Geschaftsraume
0 Inhaber und Mieter/ Pachter der Geschaftsraume

O sonstiges:

2. Inwelcher Stadt/ in welchem Stadtteil wohnen Sie?

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

O seit 3 Jahren O seit 3 bis 8 Jahren
O seit 8 bis 15 Jahren o seit mehr als 15 Jahren

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

o nein
O ja, und zwar O insgesamt 2-3 Ladenlokale/ Buroe- und Praxisraume
0 insgesamt mehr als 3 Ladenlokale/ Buro- und Praxisraume

5. Uber wie viel m? verfugt Ihr Ladenlokal/ Ihre Buro- und Praxisraume (ohne Lagerflachen)?

O Ladenlokal s, s o (TNE o Burorédume s s s (TS
O Praxisraume M7 o Gastraume M2
a. Istdiese Flache fur Ihren Betrieb ausreichend? oja 0 hein

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

m?
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6. Haben Sie Angestellte?
o ja O nein
a. Wenn ja, wie viele Angestellte arbeiten in Ihrem Betrieb?

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

7. Wie hoch ist die Kaltmiete/ Pacht Ihres Ladenlokals/ lhrer Blro- und Praxisraume?

e Eprom? oder e s s S geSAME

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

0O positiv O konstant O negativ

9. Haben Sie in den letzten drei bis funf Jahren betriebliche Veranderungen cder Investitionen vorgencm-
men"?

oja O hein

a. Wenn ja, welche?
0 Umbau/ Umnutzung (bitte evtl. genauere Angaben):

0 Modernisierung/ Erneuerung (wenn ja, was genau?):

O sonstige:

10. Haben Sie vor, in den nachsten drei bis funf Jahren betriebliche Veranderungen oder Investitionen vor-
zunehmen?

oja O nein

a. Wenn ja, welche?
o Umbau/ Umnutzung (bitte evtl. genauere Angaben):

0 Modernisierung/ Erneuerung (wenn ja, was genau?):

O sonstige:

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

o nein
O ja, und zwar o in 1 bis 2 Jahren O spéter
a.  Wenn ja, wird lhr Geschaft nach der Aufgabe weitergefuhrt? oja O nein

b.  Wenn ja, haben Sie evtl. Probleme einen Nachfolger fur Ihr Geschéaft zu finden?
O ja O nein

c.  Wenn ja, nennen Sie uns bitte kurz den Grund der Geschéaftsaufgabe:

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

oja 0O nein

MV V- Enamic
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a. Wenn ja, was wurde Sie interessieren?

0 Gemeinsames Internetportal 0 Kunst- und Kulturveranstaltungen

o Sonstige, z.B.

0 Baumpatenschaften

13.

Wie beurteilen Sie die Situation und die Rahmenbedingungen der Gewerbetreibenden in Friedrichsfeld-

Zentrum? (Angabe bitte in Schulnoten, von 1 -sehr gut- bis 6 -ungentgend-)

Bewertung allgemeine Situation:

a. Undim Einzelnen?

Qualitat des Dienstleistungs- und Nahversorgungsangebotes:
Kaufkraft, Kundenfrequenz:

Verkehrssituation PKW lokal:

Verkehrsanbindung regional:

Parkplatzangebot:

OPNV-Anbindung:

Verkehrssituation Fuganger, Radfahrer:

Aufenthaltsqualitat, Stadtbild:

Mietniveau:

Leerstand:

Barrierefreiheit:

Anmerkungen:

1
]

O OO0 oo oo o o o g

2
o

O 0 0o o o o oo o o o

O 00 oo oo o o o g

O 0o oo o o oo o o o

O JE B B B O OE JO i O

o o

0o oo oo o oo o o g

14,

Was stort Sie besonders im Umfeld |hres Betriebes?

15.

Haben Sie sonstige Anregungen oder Verbesserungsvorschlage?

- MV'V- Enamic
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Wenn Sie Interesse an Informationen zur Sanierungsmanahme und dem weiteren Verfahren haben nennen
Sie uns abschlieend Ihren Namen und Anschrift sowie eine Maéglichkeit mit lhnen Kontakt aufzunehmen (die
Angaben sind freiwillig und werden selbstversténdlich vertraulich behandelt!l):

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

Vielen Dankl

Untersuchungsgebiet ,Friedrichsfeld-Zentrum®
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Anlage 5: Liste der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange und sonstiger Behérden

Anschreiben

Riickmeldung

Adressat
Ausgang Eingang
Stadt Mannheim, FB 25 (Immobilienmanagement) 01.08.2013  ]29.11.2013
Stadt Mannheim, FB 31 (Sicherheit und Ordnung) 01.08.2013 27.08.2013
Stadt Mannheim, FB 33 (Burgerdienste) 01.08.2013 12.08.2013
Stadt Mannheim, Amt 37 (Feuerwehr und Katastrophen-
01.08.2013 14.08.2013
schutz)
Stadt Mannheim, FB 40 (Bildung) 01.08.2013  |07.08.2013
Stadt Mannheim, FB 41 (Kulturamt) 01.08.2013
Stadt Mannheim, FB 50 (Arbeit und Soziales) 01.08.2013  ]23.09.2013
Stadt Mannheim, FB 51 (Jugendamt) 01.08.2013
Stadt Mannheim, FB 61.1 (Stadtentwickl d Grin-
adi Mannheim (Stadtentwicklung und Grlin- |\ 16 2013 {16.00.2013
leitplanung)
Stadt Mannheim, FB 61.2.2 (Verbindliche Bauleitplanung) |{01.08.2013
Stadt Mannheim, FB 61.2.3 (Stadtgestaltung) 01.08.2013
Stadt Mannheim, FB 61.2.4 (Larmschutz) 01.08.2013  ]05.08.2013
Stadt Mannheim, FB 61.3 (Verkehrsplanung) 01.08.2013
Stadt Mannheim, FB 63 (Baurecht und Denkmalschutz) 101.08.2013 17.09.2013
Stadt Mannheim, FB 65 (Hochbau) 01.08.2013
Stadt Mannheim, FB 67 (Grunfldchen und Umweltschutz) ]101.08.2013
Stadt Mannheim, FB 68 (Tiefbau) 01.08.2013 17.09.2013
Stadt Mannheim, EB 69 (Eigenbetrieb Stadtentwasse-
01.08.2013  |27.09.2013
rung)
Stadt Mannheim, EB 70 (Eigenbetrieb Abfallwirtschaft) 01.08.2013
Stadt Mannheim, FB 80 (Wirtschafts- und Strukturférde-
adt Mannnheim (Wirtschafts- und Strukturforde- o) 00 5013 |13.08.2013
rung)
Regionalverband Rhein-Neckar-Odenwald, Mannheim 01.08.2013
Raumordnungsverband Region Rhein-Neckar, Mannheim [01.08.2013
MVV Energie AG, Abt. TS.P Rohrnetze und Anlagen 01.08.2013
MWV E ie AG, Abt. TS.N Netzbetrieb und Instandhal-
nergie etzbetrieb und Instandha 01.08.2013
tung
MVV RHE GmbH/MVV E ie AG, Abt. TS.N.4 W -
, m nergie 8858 101.082013  [14.08.2013
wirtschaft/ Wasserlabor
MVV Energie AG, Abt. TN.N Netzwirtschaft (Netrion
01.08.2013
GmbH)
MVV Energie AG, Abt. TN.G Geo-Informations-Service
) 01.08.2013
(Netrion GmbH)
MVV Verkehr AG, Mannheim 01.08.2013
Rhein-Neckar-Verkehr GmbH (RNV), Mannheim 01.08.2013 16.09.2013
EnBW Regional AG (EnBW), Stuttgart 01.08.2013 12.08.2013
Kabel Baden-Wirttemberg GmbH (Kabel BW), Heidel-
01.08.2013 16.09.2013
berg
Deutsche Telekom Technik GmbH, Mannheim 01.08.2013 04.09.2013
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BUND Deutschland, Mannheim 01.08.2013
Umweltforum Mannheim/NABU Mannheim 01.08.2013 13.09.2013
Katholischer Gesamtstiftungsrat, Mannheim 01.08.2013 26.08.2013
Evang. Kirche in Mannheim, Kirchenverwaltung, Mann-

. 01.08.2013 17.09.2013
heim
Arbeitsgemeinschaft Barrierefreiheit, c/o Der Paritatische

. . 01.08.2013 08.08.2013
Kreisverband, Mannheim
Handwerkskammer Rhein-Neckar-Odenwald, Mannheim |01.08.2013
IHK Rhein-Neckar, Mannheim 01.08.2013 18.09.2013
Einzelhandelsverband Nordbaden e.V. Biro Mannheim 01.08.2013
Deutsche Post Bauen GmbH, NL Frankfurt 01.08.2013
Regierungsprasidium Stuttgart — Kampfmittelbeseiti-

. 01.08.2013 07.08.2013

gungsdienst
Badischer Blinden- und Sehbehindertenverein, Mannheim |01.08.2013
DB Services GmbH, NL Karlsruhe 17.10.2013 05.12.2013
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Untersuchungsgebietes
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LEGENDE
Abgrenzung des Eigentumsverhiltnisse der
Untersuchungsgebietes ~ Grundstiicke

|:| Private Eigentimer
kein / geringfiigiger

Sanierungsbedarf |:| Stadt Mannheim
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Sanierungsbedarf

Deutsche Bahn
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Anlage 7: Plan ,,Historische Bausubstanz, Sanierungsbedarf und Eigentumsverhaltnisse“
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LEGENDE

Baustruktur Freiraum

lil Hoher Sanierungsbedarf Unternutzung Freiraume/
(Privatgebaude) Gestaltungsbedarf
e
S bedarf, ggfls. . "
lil Ufnnr‘\irlgzﬁgseotaenz?a N {:} Eingangsbereiche mit Gestaltungs- |.....
offentlicher Gebaude defiziten
B Fehlende Raumkante Platze mit mangelnder Aufenthalts-
qualitat und Gestaltungsdefiziten 4
Unt tzte Bereiche, " . "
Ngxgrgd%nuun sebe;!;?fl‘c © Unbehagliche/unsichere Rdume S
Nachverdichtungspotenzial geng, schlecht einsehbar, fehl.
eleuchtung)
Y Stérende Nachbarnutzungen,
&\\ Entkernungs- und < N .
Neuordnungsbedarf Sonstiges
Abriss geplant, Leerstand Wohngebaude 0
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Anlage 8: Plan ,,Schwachen und Konflikte“
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Ii| Gebéaude mit Sanierungsbedarf
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Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes
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Anlage 9: Plan ,,Potenziale und MaBnahmen*
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Anlage 10: Plan ,,Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes“





