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VORWORT

Das Zentrenkonzept ist das Ergebnis eines intensiven Erarbeitungs- und
Diskussionsprozesses. Wesentliches Element dabei war die umfangreiche Beteiligung von
Blrgerschaft, Politik, Einzelhandel sowie Kammern und Verbanden.

Die jetzt vorliegende Konzeption wurde vom Gemeinderat der Stadt Mannheim im Februar
2000 mit groRer Mehrheit beschlossen.

Oberste Ziele des Zentrenkonzeptes sind die Sicherstellung und Weiterentwicklung der
Attraktivitat und Zentralitat der Innenstadt sowie die Sicherstellung und Weiterentwicklung
der Versorgungsstrukturen in den Stadtteilen.

Das Konzept dient als Grundlage und Orientierung fur die Bauleitplanung und stellt einen
Gesamtrahmen flur die Beurteilung von Einzelvorhaben bereit. Dariber hinaus schafft es
fur den Einzelhandel Planungs- und Investitionssicherheit.

Die  Auswirkungen grol¥flachiger  Einzelhandelsanbieter = machen jedoch vor
Gemarkungsgrenzen nicht halt. Diese Konzeption kann nur dann ihre volle Wirkung
entfalten, wenn ein nachbarschaftlicher Konsens Uber die kunftige raumliche
Einzelhandelsentwicklung mit den umliegenden Stadten und Gemeinden zustande kommt.

In diesem Zusammenhang sind die Aktivitaten des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim zu begrifen. In dem zur Zeit in der Bearbeitung befindlichen ,Rahmenkonzept
Einzelhandel®, das raumlich die beiden Oberzentren Heidelberg und Mannheim sowie die
16 Umlandgemeinden umfalt, sollen die Planungen und MaRnahmen der einzelnen
Verbandsmitglieder zusammengefiihrt und abgestimmt werden. Das Mannheimer
Zentrenkonzept stellt dazu einen wesentlichen Baustein dar.

Dieser Ansatz muld aber weiterentwickelt werden und in ein regional abgestimmtes,
konsensfahiges Entwicklungskonzept einminden. Nur so wird es moglich sein, eine auf
Dauer raum- und strukturvertraglich angelegte Einzelhandelsentwicklung in der Region zu
erreichen.

Gerhard Widder Lothar Quast

Oberblrgermeister Burgermeister
Dezernat fur Planung,
Bauen, Umweltschutz
und Stadtentwicklung
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1. Einleitung

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stadt Mannheim sieht sich, wie viele andere Stadte auch, einem wachsenden Nach-
fragedruck durch grof¥flachige Einzelhandelsanbieter nach gunstigen Standorten ausge-
setzt.

Dabei entsprechen die Standortanforderungen der Nachfrager haufig nicht oder nur ein-
geschrankt den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt Mannheim. Als oberste Ziele
sind hier die Sicherung und Weiterentwicklung der Attraktivitat und Zentralitat der
Innenstadt sowie die Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen in den
Stadtteilen zu nennen.

Insbesondere in durch Umstrukturierungen von Industrieunternehmen freigewordene
Flachen drangen immer haufiger Investoren, die dort eine Einzelhandelsnutzung reali-
sieren wollen. Die freigewordenen bzw. freiwerdenden Flachen liegen aber nicht immer in
stadtebaulich integrierter Lage. Damit kdnnen die dort angestrebten Einzelhandelsnutzun-
gen in Konkurrenz und Verdrangungswettbewerb zu der Innenstadt und den Stadtteil-
zentren treten und zu erheblichen negativen Auswirkungen fur diese Teilraume fuhren.

Um diese Entwicklungstendenzen in stadtvertragliche Bahnen zu lenken und zu einem
ausgewogenen Ausgleich zwischen Innenstadt/Stadtteilzentren und ,Griine Wiese® zu
gelangen, wurde die Verwaltung vom Gemeinderat im Dezember 1996 beauftragt, ein
Zentrenkonzept zu erstellen.

Dieses Konzept soll als Grundlage und Orientierung flr die Bauleitplanung dienen, den
Gesamtrahmen fur die Beurteilung von Einzelvorhaben darstellen sowie Planungs- und
Investitionssicherheit fur den Einzelhandel schaffen.

1.2 Vorgehensweise

Wesentliches Element bei der Erarbeitung dieses Konzepts war es, im Rahmen eines
-kommunikativen Entwicklungsprozesses* die Blrgerschaft, Politik und Einzelhandel mit
einzubinden und zu beteiligen (s. Schaubild).

Im Januar 1997 wurde die GfK-Marktforschung in Nurnberg beauftragt, ein Marktgutachten
zu erstellen, das als Grundlage flur die weitere Bearbeitung des Zentrenkonzeptes dienen
sollte (veroffentlicht in der Reihe ,Beitrage zur Mannheimer Stadtentwicklung®, Mannheim
1998). Nach Vorlage des Gutachtens' im Juli 1997 wurden die Ergebnisse zur
Bestandsaufnahme und Situationsanalyse in einer ersten Runde der Burgerschaft,

' Dezernat fiir Planung, Bauen, Umweltschutz und Stadtentwicklung (Hrsg.): Grundlagenuntersuchung zum
Zentrenkonzept Mannheim - Untersuchung der Einzelhandelsstruktur durch die GfK Marktforschung,
Nurnberg, als Arbeitsgrundlage fir die Erstellung des Zentrenkonzeptes der Stadt Mannheim. Mannheim
1998 (Beitrage zur Mannheimer Stadtentwicklung).



Gemeinde- und Bezirksbeiraten sowie den Tragern Offentlicher Belange (u.a.
Einzelhandelsverband, Industrie- und Handelskammer, Bund der Selbstandigen)
vorgestellt und diskutiert. SchlieRlich wurde im April 1998 die Verwaltung beauftragt, auf
der Basis der Grundlagenuntersuchung der GfK-Marktforschung, Nudrnberg, ein Mal3-
nahmenkonzept zu erarbeiten. Damit war die zweite Phase der Konzepterstellung einge-
leitet.

Auf der Grundlage der GfK-Untersuchung und Stadtteilbegehungen des Fachbereichs
Stadtebau und des Amts fur Wirtschaftsforderung wurden Starken-Schwachen-Analysen
und erste MalRnahmenvorschlage fur die einzelnen Stadtteile erarbeitet, die dann in einer
zweiten Runde im Rahmen von Bezirksbeiratssitzungen und Burgerversammlungen den
Stadt- und Bezirksbeiraten, der Burgerschaft und den Tragern 6ffentlicher Belange vorge-
stellt und diskutiert wurden. Dabei wurden auch die fur die weitere Konzepterstellung rele-
vanten Anregungen und Vorschlage aufgenommen.

Das GfK-Gutachten und die Ergebnisse der ,zweiten Runde® bildeten somit die Basis flr
das jetzt vorliegende Konzept. Mit integriert wurden als wesentliche Bausteine das Teil-
konzept Baumarkte (B-Vorlage Nr. 233/98) und das Sortimentsleitbild (B-Vorlage Nr.
216/99), die aufgrund aktueller Entwicklungen in der Bearbeitung vorgezogen werden
mussten. In einem Workshop am 22.09.1999 wurde der Konzeptrahmen noch einmal mit
den Tragern offentlicher Belange abgestimmt.

Bei der Konzepterarbeitung wurden auch Erfahrungen und Ergebnisse des Modellvor-
habens ,Markte- und Zentrenkonzept Freiburg“ (ExWoSt-Forschungsfeld ,Stadtebau und
Wirtschaft) des Bundesbauministeriums mit einbezogen. Dieses Modellvorhaben wurde
von dem AGENDA Beratungsburo flr Stadt- und Regionalentwicklung in Lérrach bear-
beitet, das auch bei der Erstellung des Mannheimer Konzeptes beratend mitwirkte.

Das jetzt vorliegende Konzept ist auch als Baustein flir das ,Rahmenkonzept Einzelhan-
del“ anzusehen, das der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim derzeit erstellt. In
diesem Konzept sollen die Planungen und Malinahmen der einzelnen Verbandsmitglieder
zusammengefuhrt und abgestimmt werden.
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2. Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

2.1 Entwicklungstendenzen auf der Angebotsseite

Im Einzelhandel ist schon seit Jahren ein aulerst dynamischer Strukturwandel zu be-
obachten: Kleine Betriebe geben auf, die Grof3e der Einheiten nimmt zu und der Konzent-
rationsprozess halt an. Hinzu kommt die Entwicklung neuer Vertriebsformen wie
Shopping-Malls, SB-Warenhauser, Fachmarkte und neuerdings auch Factory-Outlet-
Center.

Dabei ist der Konzentrationsprozess im Einzelhandel gerade im Lebensmittelbereich be-
sonders deutlich ausgepragt. Dort erfolgte der Angriff auf die traditionellen kleinteiligen
Betriebsformen, zu denen auch die in den Wohngebieten liegenden Supermarkte zahlen,
sowohl von Seiten der Discounter (Filialisten) als auch von Seiten der zu gro3en Handels-
konzernen gehérenden Verbrauchermarkte. Wie weit diese Entwicklung bereits fortge-
schritten ist, zeigt sich nicht zuletzt daran, dass mittlerweile alleine die 10 groften Unter-
nehmen des Lebensmitteleinzelhandels tber 80 % der Umsatze abschdpfen.

Der Rationalisierungs- und Umstrukturierungsprozess im Einzelhandel kommt im Wandel
der Betriebsformen zum Ausdruck. Wettbewerb und Kostendruck flhrten hier zu einer
Substituierung von Arbeitskraften durch Verkaufsflache. Es entwickelten sich SB-Waren-
hauser und Fachmarkte, die auf der konsequenten Umsetzung des Selbstbedienungs-
prinzips basieren und dabei eine aggressive Preispolitik fahren.

Besonders dynamisch verlief die Entwicklung im Fachmarktbereich, eine aullerst hetero-
gene Form des Einzelhandels, unter der sowohl grof¥flachige Bau- und Mdbelmarkte an
nicht integrierten Standorten als auch Drogeriemarkte in zentralen Lagen subsumiert wer-
den. Die Fachmarkte haben im letzten Jahrzehnt mit Wachstumsraten von teilweise meh-
reren 100 % vielen Branchen des Facheinzelhandels, aber auch den klassischen Waren-
hausern, grol’e Umsatzanteile abgenommen. Dagegen konnte sich in der Bekleidungs-
branche der innerstadtische Facheinzelhandel weitgehend behaupten.

2.2 Entwicklungstendenzen auf der Nachfrageseite

Wichtige EinflussgrofRen fur die Entwicklung des Einzelhandels in den letzten Jahrzehnten
sind die Umbruche in der sozio-demographischen Bevolkerungsstruktur, der Wandel in der
Erwerbstatigkeit und damit eng verbunden, eine veranderte Tragfahigkeit zentraler
Einrichtungen und eine verminderte raumlichen Bindung der Bevdlkerung an ihr Wohn-
quartier. Zusammen mit der angewachsenen Mobilitat fuhrte dies zu einer steigenden
Attraktivitat verkehrsglnstig gelegener Standorte im Randbereich der Stadte und deren
Umland. Shopping-Malls und SB-Warenhauser kommen dieser Entwicklung entgegen.

Auch wenn fiir 1999 leicht steigende Umsitze (real ca. 0,5 %?) zu erwarten sind, so hat
der Einzelhandel immer noch mit einer unbefriedigenden gesamtwirtschaftlichen Situation,
stagnierenden bis rlcklaufigen Nettoeinkommen und den Folgen einer anhaltend hohen
Arbeitslosigkeit zu kampfen (siehe Abb. 1). Gleichzeitig muss der Einzelhandel auf ein
geandertes, fur ihn ungunstiges Konsumverhalten reagieren, denn ein immer gro3erer Tell
des frei verfugbaren Einkommens flie3t in den Freizeitbereich (Urlaub, Sport, Unter-

2 Deutsche Bank (Hrsg.), 1999: Branchentrends. In: Unternehmer Spezial, Nr. 3, S. 18-22.



haltung) und nicht mehr in den Warenkonsum. So ging der Anteil des Einzelhandels im

Abb. 1:  Die Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes in den letzten 10 Jahren. Darge-
stellt ist die prozentuale Anderung des realen Umsatzes gegenuber dem des
Vorjahres. Die Zahl fur 1999 ist geschatzt.

real, % gg. Vj.
10

1988
1998
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999

Quelle: Gemeinsames Statistisches Buro HDE/BAG, DB Research

engeren Sinn am privaten Verbrauch 1998 erneut zuruck, und zwar auf 27%. Dies be-
deutet fir den Zeitraum von 1991 bis 1998 einen Verlust von 5 Prozentpunkten. Am
privaten Verbrauch des Jahres 1998 gemessen waren das uber 100 Mrd. DM. Darunter
leidet vor allem die Bekleidungs- und Nahrungsmittelbranche.

Aber der Freizeitsektor tritt nicht nur in Konkurrenz um Kaufkraftanteile, er nimmt gerade
bei den als besonders konsumfreudig geltenden Bevolkerungssegmenten, einen immer
grolieren Teil des individuellen Zeitbudgets in Anspruch. Dadurch dirfte dem stadtischen
Einzelhandel in Zukunft, zugunsten neuer Vertriebsformen wie Internet-Shopping, weiterer
Umsatz verloren gehen. Inwieweit sich diese Entwicklung mit dem Konzept
,Erlebniseinkauf®, auf das besonders die Innenstadte und dort wiederum die Warenhauser
setzen, gegensteuern lasst, muss sich noch erweisen.

Neben diesen grundsatzlichen Veranderungen auf der Nachfrageseite sind auch bran-
chen- und sortimentsspezifische Entwicklungen zu beobachten. So besteht in fast allen
Bevolkerungsschichten, auch den kaufkraftstarkeren, bei Lebensmitteln, teilweise auch bei
Textilien weiterhin der Trend zum Billigeinkauf; anderseits zeigt sich selbst bei ein-
kommensschwacheren Verbrauchern, etwa bei Freizeit- und Korperpflegeartikeln, eine
Hinwendung zum markenorientierten Luxuskonsum. Eng verbunden mit dieser Entwick-
lung ist der Dualismus zwischen mobilem Versorgungs- und innerstadtischen Erlebnisein-
kauf.



23 Auswirkungen auf die Stadtstruktur und das Stadtbild

Die Wettbewerbsnachteile (Mieten, verkehrliche Erreichbarkeit, verfligbare Flachen) der
gewachsenen innerstadtischen Zentren gegeniuber den peripheren Standorten haben die
Verlagerung von Einzelhandelsstandorten nach auf’en zur folge. Damit wird aber die
Rentabilitdt gesamtstadtischer, zentrenbezogener Entwicklungskonzepte bzw. von Inves-
titionen der o6ffentlichen Hand sowie der privaten Wirtschaft gefahrdet. Die fehlende wirt-
schaftliche Perspektive fuhrt dann zum Rlckzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus
den Innenstadten und Stadtteilzentren.

Durch GeschaftsschlieBungen infolge des erhdhten Konkurrenzdrucks hat die Anzahl der
Einzelhandelsgeschafte insbesondere in den integrierten Lagen abgenommen. Gleich-
zeitig ziehen sich oftmals auch andere Infrastruktureinrichtungen (z.B. Post und Banken)
aus den Wohngebieten zurtck. Dies kann fur einkommensschwache und distanzempfind-
liche Bevolkerungsgruppen eine Verschlechterung der wohnungsnahen Versorgung be-
deuten.

Die betriebswirtschaftlich flr erforderlich gehaltene Mindestverkaufsflache steigt in allen
Einzelhandelsbranchen an und erschwert in Kombination mit der vorherrschenden einge-
schossigen Bauweise die Integration der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der
zentralen Lagen. Die Multifunktionalitat des Handels und die kleinteiligen Strukturen in den
Kernbereichen drohen abhanden zu kommen.

Auch entsteht durch den Verdrangungsprozess alt eingesessener Einzelhandelsbetriebe
durch finanzkraftige Filialbetriebe in den zentralen Lagen eine gewisse Uniformitat im An-
gebot und Stadtbild.

Die uberwiegende Ansiedlung neuer, meistens grof¥flachiger Einzelhandelsangebote in
nicht-integrierter Lage in Zusammenhang mit einer meist schlechten Anbindung an das
OPNV-Netz bewirkt auch einen weiteren Anstieg des motorisierten Individualverkehrs. Das
zusatzliche Verkehrsaufkommen (Larm- und Abgasemissionen) verbunden mit dem
erhohten Flachenbedarf (Flachenversiegelung) aufgrund der umfangreich zur Verfugung
gestellten Stellplatze flhrt zu erheblichen umweltbelastenden Auswirkungen.

Vor diesem Hintergrund sind auch die Entwicklungen des Einzelhandels in Mannheim zu
sehen.

3. Situationsanalyse des Einzelhandels in Mannheim

3.1 Der Einzelhandel im gesamtstadtischen Rahmen

Der Einzelhandel ist fir Mannheim mit fast 4 Milliarden DM Jahresumsatz und rd. 14.300
Beschaftigten ein wichtiger Wirtschaftsfaktor. Er nimmt aber auch innerhalb der Region
und im Vergleich zu den Ubrigen Grof3stadten Baden-Wdurttembergs eine hervorragende
Position ein.



Tab. 1: Einzelhandelsangebot in Mannheim nach Lage (Verkaufsflachen in m?)

Sortiment Innenstadt Stadtteile | nichtintegrierte | insges.
(Wohngebiete) Standorte

Nahrungs- und Genussmittel + Lebensmittelhnandwerk 15470 49020 26785 91275
Drogerie-, Parflimerieartikel, Kosmetika 8200 10415 3860 22475
+ Apotheken
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 3895 4050 945 8890
Bastelbedarf
Biicher 8305 735 280 9320
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 2000 5110 9455 16565
Kurzfristiger Bedarf 37870 69330 41325 148525
Bekleidung und Zubehor 72915 9485 2485 84885
(einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren)
Schuhe / Lederwaren 10435 1550 550 12535
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 12185 3165 2400 17750
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.)
Spielwaren 1920 1195 500 3615
Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel / 5290 2605 2725 10620
Bilder / Kunstgegensténde
Haushaltswaren / Bestecke 2470 1940 3615 8025
Haus-, Heimtextilien, Gardinen 5415 1495 5535 12445
Mittelfristiger Bedarf 110630 21435 17810 149875
Uhren / Schmuck 2050 455 140 2645
Foto / Optik 2540 2570 250 5360
Unterhaltungselektronik u. Zubehér (einschl. Tontrager) 6455 1320 2950 10725
Computer und Telekommunikation 1860 660 540 3060
Elektrogerate, Elektroartikel, Elektronikzubehor / 3980 1660 7900 13540
Lampen u. Leuchten
Teppiche, Bodenbelage 3210 660 4765 8635
oo | Sasenane Sasoore e, Sonin sotssen vy, | 3619 2745 17265 | 23625
Mébel (einschl. Kiichen- u. Biromdbel), 12485 3720 63415 79620
Einrichtungsbedarf, Antiquitaten
Sonstiges (u.a. medizinische u. orthopad. Artikel / Kfz-Zubehdr, etc.) 3900 1630 2470 8000
+ Sanitatshiuser

Langfristiger Bedarf 40095 15420 99695 155210
Insgesamt 188595 106185 158830 453610

Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau

In der Stadt Mannheim wurden im Rahmen der Bestandserhebung der GfK Markt-
forschung im Februar 1997 ca. 2.300 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe (ohne
Kfz-Handel und Tankstellen) aufgenommen, die auf 453.700 gm Verkaufsflache einen
Umsatz von rund 3.7 Mrd. DM erwirtschaften. Davon entfallen alleine 42 % oder rund 1.5



Mrd. DM auf die Innenstadt, die sich in ihrer Attraktivitat als Einzelhandelsstandort immer
noch deutlich gegenliber dem grof¥flachigen Einzelhandel im Auf3enbereich behaupten
kann (vgl. Tab. 1).

In den ubrigen Stadtteilen werden insgesamt ca. 2.2 Mrd. DM erwirtschaftet. Der grofdte
Umsatzanteil entfallt mit 56 % auf die Guter der taglichen Versorgung. GroRere Anteile
entfallen ferner auf die Bereiche Einrichtungsbedarf (15,8%), baumarktspezifische Sorti-
mente (8,8%) und Unterhaltungselektronik (7,3%).

Die Einkaufsschwerpunkte der Ubrigen Stadtbezirke beschranken sich damit weitgehend
auf Nahversorgungsfunktionen. In einzelnen Stadtbezirken (Vogelstang, Sandhofen,
Neckarau, Neuostheim) schlagen auch die Agglomerationen der grolflachigen Einzel-
handelsbetriebe in Gewerbe- und Sondergebieten durch.

Das Marktgebiet der Stadt Mannheim wird von der GfK Marktforschung in drei Zonen ge-
gliedert. Neben dem Stadtgebiet als Kerneinzugsgebiet (Zone 1) mit rund 320.000 Ein-
wohnern gehort das rechtsrheinische Umland von Bensheim im Norden bis Hockenheim
im Stden zum engeren Marktgebiet (s. GfK-Studie, S. 27). Aus dem weiteren, linksrheini-
schen Einzugsbereich (Zone Ill) zwischen Worms, Speyer und Neustadt kann die Stadt
Mannheim noch teilweise Kaufkraft binden.

Im weiteren Marktgebiet (Zone I, Il und Ill) steht ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
potential in Hohe von rund 12 Mrd. DM zur Verfugung. Der Mannheimer Einzelhandel
bindet jedoch vorwiegend Potential aus den Zonen | und Il (ca. 7.7 Mrd. DM).

Von diesem Kaufkraftpotential kann die Stadt Mannheim Uber 48% an sich binden. Diese
herausragende Stellung Mannheims als Einkaufsstandort in der Region wird aber auch
durch die folgenden Punkte deutlich:

e Wie stark die Stadt Mannheim von der Lage im Verdichtungsraum Rhein-Neckar profi-
tiert, zeigt eine Studie des Statistischen Landesamtes Baden-Wiurttemberg vom Sep-
tember 1996. Darin wird fur Mannheim ein jahrlicher Kaufkraftzufluss von 1,4 Milliarden
DM ausgewiesen, das heildt der Einzelhandel lebt zu mehr als einem Drittel von der
Kundschaft aus dem Umland. Dies ist der hochste Kaufkraftzufluss aller Stadte Baden-
Wirttembergs.

e Die Stadt Mannheim kann in fast allen Branchen erhebliche Kaufkraftzuflisse verzeich-
nen, wobei die Unterhaltungselektronik mit Gber 200 eine Spitzenstellung einnimmt.
Kaufkraftabflisse sind dagegen nur in wenigen Bereichen (baumarktspezifische Sorti-
mente, Spiel/Sport/Hobby und Hausrat/Glas/Porzellan) zu beobachten.

e Die im 4-Jahres-Rhythmus bundesweit durchgefliihrte BAG-Kundenverkehrsunter-
suchung weist fur die Mannheimer Innenstadt zwischen 1992 und 1996 einen
Besucherzuwachs von Uber 6 % aus. Dagegen mussten vergleichbare Stadte Be-
sucherverluste von durchschnittlich 15 % hinnehmen. Bemerkenswert ist auch, dass
56% der Innenstadtbesucher aus dem Umland kommen.

Diese trotz der allgemein schwierigen Entwicklung im Einzelhandel (s. Kap. 2) ver-
gleichsweise gunstige Situation in Mannheim und das Vertrauen des Einzelhandels in den
Standort Mannheim dokumentiert sich auch in einer regen Investitionstatigkeit in der



Innenstadt und einer weiterhin starken Nachfrage nach Standorten fur grof¥flachige An-
bieter.

Bei dieser gesamtstadtischen Betrachtung darf allerdings nicht Gbersehen werden, dass
der mittelstandische Einzelhandel mit erheblichen Entwicklungsproblemen belastet ist,
was insbesondere fur die Anbieter in den Stadtteilzentren gilt.

Aber auch in Citylagen sind Strukturveranderungen zu beobachten. So werden immer
mehr alteingesessene mittelstandische Unternehmen (z.B. Hiss, Roll) durch finanzkraftige
Filialisten verdrangt.

3.2 Innenstadt

3.2.1 Die Innenstadt als Einzelhandelsstandort

Die Innenstadt ist das Einzelhandelszentrum des Oberzentrums Mannheim. Dartber hin-
aus besitzt sie aufgrund ihrer Angebotsvielfalt eine herausragende Stellung als Einkaufs-
zentrum des gesamten Rhein-Neckar-Raumes.

Zur Innenstadt von Mannheim gehért das Gebiet, das von Kaiserring, Friedrichsring,
Luisenring und Parkring umschlossen wird. Damit umfasst es alle schachbrettférmig an-
gelegten Quadrate (A 1 bis U 6) der Stadt. Durch die Achsen Planken und Kurpfalzstralie
(Breite Stralle) wird die Innenstadt in vier Quadranten gegliedert, die als westliche Ober-
stadt (A-D), dstliche Oberstadt (L-O), westliche Unterstadt (E-K) und Ostliche Unterstadt
(P-U) bezeichnet werden.

Der auf der Basis der Einzelhandelserhebung abgegrenzte zentrale Bereich der Innen-
stadt befindet sich entlang der Planken und der Breiten Stralle sowie zum Teil im Bereich
der dazugehdrigen Parallel- oder Verbindungsstra3en. Der Bestand an Einzelhandel und
die Abgrenzung ist in der Abbildung auf der folgenden Seite kartographisch dargestellt
(Abb. 2).

Die einzelnen Teilabschnitte des zentralen Bereiches sind durch unterschiedliche Struk-
turen und Lagequalitaten gekennzeichnet.

Die hdéchstrangigste Einkaufslage, die sogenannte A-Lage, liegt an den Planken im Be-
reich zwischen dem Kaiserring im Osten (O 7/P 7) und dem Paradeplatz im Westen (D 1/E
1). Dieser Abschnitt wird gepragt durch den dichtesten Geschaftsbesatz und die héchsten
Passantenfrequenzen und das Vorhandensein aller innenstadttypischen Sortimente sowie
durch die dort ansassigen Magnetbetriebe, insbesondere aus der Be kleidungsbranche (u.
a. Appelrath-Cupper, C & A, Engelhorn & Sturm, Peek & Cloppenburg) und das Kaufhaus
Galeria Kaufhof am Paradeplatz.
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Die B-Einkaufslagen, die in der Mannheimer Innenstadt kein raumlich zusammenhangen-
des Gebiet bilden, zeigen einen dichten Geschaftsbesatz und hohe Passantenfrequenzen.
Neben innenstadtrelevanten Sortimenten ruckt auch die tagliche Bedarfsdeckung in den
Vordergrund. Zum einen kann die Breite Strale zwischen C 1 und K 1 als B-Lage gelten.
Dort zeigen sich allerdings deutliche Strukturprobleme. So kann im Bereich des
Paradeplatzes nur im westlichen und im Bereich des Marktplatzes nur im dstlichen Ab-
schnitt B-Lage-Qualitat erreicht werden. Aul3erdem fallt die Qualitat des Angebots in nord-
liche Richtung zunehmend ab. Durchbrochen wird die Breite Stralle auch von einigen Ab-
schnitten, die aufgrund ihrer Angebotsstruktur (Prinz, H&M, Karstadt) und Kundenfrequenz
Merkmale einer A-Lage aufweisen und daher als Uberdurchschnittlich angesehen werden
konnen, wahrend auf der anderen Seite abschnittsweise auch deutliche Angebotsdefizite
feststellbar sind®.

Zu den B-Lagen konnen ebenfalls der Abschnitt der Fressgasse, der zwischen der Breiten
Stralde und P 4 liegt und die Kapuzinerplanken (O 5/N 5 bis O 6/N 6), einschliel3lich
Galeria Kaufhof (N 7) gezahlt werden.

In den C-Einkaufslagen dunnt sich der Geschaftsbesatz aus und wird haufig unterbrochen.
Die Passantenfrequenz ist nur gering und unregelmalig. Das Angebot besteht
hauptsachlich aus Sortimenten der taglichen Bedarfsdeckung und der City-Randsorti-
mente (z.B. Einrichtungsbedarf). Hierzu zahlen in der Innenstadt von Mannheim mehrere
der an die A- bzw. B-Lagen angrenzenden Parallel- und Verbindungsstral3en, wie z.B. der
Ostliche Abschnitt der Fressgasse von P 5/Q 5 bis P 7/Q 7 und die Kunststrale westlich
der Kapuzinerplanken von O 4/N 4 bis zum Stadthaus (N 1).

In der Mannheimer Innenstadt ist in jungerer Zeit eine verstarkte Investitionstatigkeit zu
beobachten, in der das grol3e Vertrauen privater Investoren in die regionale Attraktivitat
des Standortes Mannheim zum Ausdruck kommt. Zu nennen sind hier u.a.:

ehem. Hertie-Haus E 1: Neubau (Investitionen ca. 110 Mio. DM, 1998)
Engelhorn Sporthaus N 5: Umbau (Investitionen ca. 20 Mio. DM, 1998)
Engelhorn & Sturm O 5: Umbau (Investitionen ca. 15 Mio. DM, 1997)
Galeria Kaufhof P 1: Umbau (Investitionen ca. 17 Mio. DM, 1997)
Galeria Kaufhof N 7: Umbau (Investitionen ca. 26 Mio. DM, seit 1994)
Cineplex P 4: Umbau (Investitionen ca. 12,5 Mio. DM)

C & A, D 1: Umbau (Investitionen ca. 20 Mio. DM, 1999)

Roland Schuhe P 4: Umbau (1997)

Pro-Markt O 7: Umbau (Investitionen ca. 1, 5 Mio. DM, 1997)

Buch Kober C 1/Breite Strale (1998)

Die GfK-Marktforschung, Nurnberg hat in ihrer Grundlagenuntersuchung vom Frihjahr
1997 die Starken und Schwachen der zentralen Einkaufslagen der Mannheimer Innenstadt
herausgearbeitet und ausfuhrlich beschrieben. Diese Ergebnisse, auf deren Darstellung
hier im Einzelnen verzichtet werden soll, werden zusammen mit den Ergebnissen eigener
Erhebungen und des ,Workshops Innenstadt‘ (04.03.1999) in der folgenden Ubersicht
zusammenfassend dargestellt.

* Amt fiir Wirtschaftsférderung (Hrsg.), 1999: Citymarketing-Konzept ‘Breite Strale’. In: Beitrage zur
Wirtschaftsentwicklung.
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Starken

Schwachen

Einzelhandel/Angebotsstruktur
= hohe Einkaufszentralitat:

— dichter Geschaftsbesatz in den besten
Einkaufslagen

— bedeutender Kaufhausstandort (2 x
Galeria Kaufhof, Karstadt)

— regionale Magnetbetriebe (Engelhorn)

= hohe Passantenfrequenzen in den besten
Lagen

= kurze Einkaufswege

= Wochenmarkt hat hohe Anziehungskraft

= Nahversorgung der Wohngebiete in der
Innenstadt ist gewahrleistet

= Qualitatsorientierung: ,Schaffung von Ein-
kaufserlebnissen®

= laufende Investitionen von
Investoren

privaten

Rahmenbedingungen
= ldentifikationspunkt fir alle Mannheimer
= Innenstadt tragt wesentlich zur oberzentralen

Funktion und hohen Zentralitat Mannheims
im Rhein-Neckar-Raum bei

= Innenstadt als Sitz wichtiger o6ffentlicher und
privater Einrichtungen (z.B. Stadtverwaltung,
Universitat, die Gerichte, Kunsthalle, Natio-

naltheater, Museen, Stadtbibliothek, Grof3-
kinos, Bankhauser, MVV-Kundenzentrum
etc.)

= vielfaltiges Gastronomieangebot; insbeson-

dere in der Freiluftsaison

Erreichbarkeit

= Parkplatzangebot in Tiefgaragen und Park-
hausern

= gute Erreichbarkeit
— Individualverkehr
- OPNV

Stadtebauliche Situation

= Aufenthaltsqualitat in Teilbereichen der Ful3-
gangerzone

= Entwicklungsprojekte  zum
2007, z.B. Kurpfalzachse

Stadtjubildum

= Tragfahigkeitsprobleme einzelner Passagen

= Parallelstrafien zu den besten Lagen erfillen
haufig keine Uberregionale Einkaufsfunktion

= in manchen Bereichen der Haupteinkaufs-
lagen starke Filialisierung und
»1extilisierung®, einhergehend mit
Umschichtung des  Kundenkreises in
Richtung Massenpublikum mit geringen
Qualitats- und Preiserwartungen

= Keine durchgangigen Einkaufslagen im Be-
reich Breite Stralle
= In den Haupteinkaufsbereichen Planken und

Breite Strale finden zu wenige gemeinsame
Werbeaktivitaten statt

Image als Industrie- und Arbeiterstadt

Sinkende Bevdlkerungszahl/Uberalterung der

Wohnbevolkerung

= Sauberkeit und wilde Plakatierung

= Beeintrachtigung der  Aufenthaltsqualitat
durch Ansammlung von Problemgruppen und
in direkter Folge Abbau von Ruhezonen
(Banke) an offentlichen Platzen

= Kriminalitdt in bestimmten Bereichen der

Innenstadt

=
=

= teilweise schlechte Bausubstanz innerstadti-
scher Wohnquartiere

= Erscheinungsbild der Breiten Stralle

= kaum Flachenpotentiale in den A-Einkaufs-
lagen

12



3.2.2 Strukturdaten des innerstadtischen Einzelhandels

Innerhalb der Mannheimer Innenstadt wurden 1997 im Einzelhandel ca. 1,5 Mrd. DM um-
gesetzt. Der mit Abstand grof3te Umsatzanteil von rund 43 % entfallt dabei auf die Beklei-
dungsbranche. Das vielfaltige Angebot in diesem Bereich profiliert Mannheim als das Ein-
kaufszentrum im Rhein-Neckar-Raum (Tab. 2).

Tab. 2: Einzelhandelsangebot’ in der Mannheimer Innenstadt nach Bedarfsstufen

Verkaufsflache Umsatz
Sortiment (m?) Anteil Mio. Anteil
(%) DM (%)

Nahrungs- und Genussmittel 13925 75 137.9 95
Drogerie-, Parfiimerieartikel, Kosmetika 7545 4.1 50.5 35
Biirobedarf, Papier-, Schreib , Zeit , Zeitschriften,

B;;?elze?jarf apier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften 3895 2,1 30,9 2.1
Blcher 8305 4,5 73,1 5,0
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 2000 1.1 7 4 05
Kurzfristiger Bedarf 35670 19,2 299,8 20,6
Bekleid d Zubehd

(e?nseclhll.mS%:f?e, V\;Jollee,olzurzwaren) 72915 39,2 628 43,1
Schuhe / Lederwaren 10435 56 76.6 53
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) /

Ffeoiz:it I(e?nsilr?l.Scléahrr"a'):j)er fAr?gIJI:Pbgedarf u.d.) 12185 6,6 63,1 4.3
Spielwaren 1920 1,0 7.8 0,5
Glas, P llan, K ik / Geschenkartikel /

Bilder  Kunsigegenstande 5290 2,8 28,8 2,0
Haushaltswaren / Bestecke 2470 13 13.5 0.9
Haus-, Heimtextilien, Gardinen 5415 29 23.4 16
Mittelfristiger Bedarf 110630 59,5 841,2 57,8
Uhren / Schmuck 2050 1.1 36.2 25
Foto / Optik 2540 1,4 29,8 2,0
Unterhaltungselektronik u. Zubehor (einschl. Tontrager) 6455 35 91.1 6.3
Computer und Telekommunikation 1860 1.0 37.2 26
Elekt ate, Elektroartikel, Elektronikzubehor /

Laempr:gir.al_zucrier:oa ikel, Elektronikzubehor 3980 2,1 24,2 1,7
Teppiche, Bodenbelage 3210 17 15 1.0
oo Bovbemonts Bavsts e Samma olen by 2| 3615 1,9 18 1,2
Mdbel (einschl. Kiichen- u. B Obel),

Einichtungsbedart, Antquidten 12485 | 6.7 34.9 24
Sonstiges (u.a. medizinische u. orthopad. Artikel / Kfz-Zubehdr, etc.) 3340 1 8 28 4 2 0
Langfristiger Bedarf 39535 21,3 314,8 21,6
Insgesamt 185835 100,00 1455,8 100,0

-

Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau

Bezogen auf die Verkaufsflache weist die BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in der

13

ohne Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Sanitatshauser




Mannheimer Innenstadt eine gute Mischung auf. Die vorhandenen grof3flachigen Magnet-
betriebe sorgen flr eine Uberdurchschnittliche Breite und Tiefe des Warenangebots, das
durch kleinflachige Betriebe erganzt wird.

Den entscheidenden Beitrag zum Einzelhandelsumsatz der Innenstadt leisten erwar-
tungsgemall die groReren Betriebe. Alleine die umsatzstarksten 11 % der Betriebe
(Betriebe mit einem Umsatz > 2,5 Mio. DM) realisierten 1997 mit etwa 1,1 Mrd. DM rund
72 % des in der Innenstadt getatigten Umsatzes (GfK-Gutachten S. 37).

Der Einzelhandel in der Mannheimer Innenstadt konnte in 1997 insgesamt 49 % von der
Kaufkraft im gesamten Stadtgebiet binden. Die innenstadtrelevanten Branchen Uhren,
Schmuck, Lederwaren mit 100 %, Bucher, Neue Medien mit 103 % und Bekleidung mit
144 % weisen dabei die héchsten Bindungsquoten auf. Die innenstadtrelevanten Bran-
chen Schuhe und Unterhaltungselektronik besitzen dagegen nur Werte von 92 bzw. 69.
Insbesondere bei der Unterhaltungselektronik wird damit die dominante Stellung der
Standorte aulerhalb der Innenstadt deutlich.

Von den 1997 in der Innenstadt umgesetzten 1,5 Mrd. DM stammen rund 1 Mrd. DM aus
dem Stadtgebiet (knapp ein Drittel des gesamten Kaufkraftpotentials), ca. 430 Mio. DM
aus dem engeren, rechtsrheinischen Einzugsbereich (knapp 10 % des dortigen Potentials)
und 100 Mio. DM aus dem weiteren linksrheinischen Einzugsbereich.

3.3 Stadtbezirke

Die folgende Tabelle zeigt das Einzelhandelsangebot in den einzelnen Stadtbezirken. Da-
bei wurden nur die Betriebe an integrierten Standorten berucksichtigt. Um die Versor-
gungsfunktion in den verschiedenen Stadtbezirken besser beurteilen zu kdnnen, wurden
die Grundlagendaten der GfK in Zusammenarbeit mit der AGENDA neu aufbereitet und
zusammengestellt. So wurden u.a. die Flachen der groReren Betriebe, die auf die ver-
schiedenen GfK-Branchen verteilt waren, sortimentsmaflig neu aufgeteilt. Nicht berick-
sichtigt wurden bei der Umstellung die Apotheken und das Lebensmittelhandwerk, weil bei
diesen Betrieben der Umsatz weitgehend nicht von der Flache abhangig ist, sondern vom
einzelnen Betrieb und somit eine annahernd genaue Umrechnung nicht moglich gewesen
ist. Bei der Beurteilung der Versorgungssituation in den verschiedenen Stadtbezirken sind
diese Betriebe aber selbstverstandlich mit einbezogen worden.
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Tab. 3: Einzelhandelsangebot in den Stadtbezirken nach Bedarfsstufen

Bedarfsstufe kurz fristig mittel fristig lang fristig ges amt
Stadtbezirk VKF Umsatz VKF Umsatz VKF Umsatz VKF Umsatz
(m3)  [(MioDM)| (m?) [(MioDM)| (m?) |[(MioDM)| (m?) |(Mio DM)
Innenstadt/Jungbusch 36245 | 304,9 | 111180 | 845,9 | 40140 | 321,4 |187560| 1472,0
Neckarstadt-West 5135 40,7 1260 8,4 660 6,7 7055 55,8
Neckarstadt-Ost 8005 63,5 1170 7,3 460 41 9640 74,9
Schwetzingerstadt/Oststadt| 7020 | 64,9 5035 29,3 | 4360 | 34,3 | 16410 | 128,5
Lindenhof 1595 12,1 900 5,9 370 3,7 2865 | 21,7
Neuostheim/Neuhermsheim| 470 3,6 20 0,2 0 0 490 3,7
Sandhofen 2505 16,6 1145 8,0 780 6,0 4430 | 30,5
Schonau 4100 | 34,9 360 2,7 140 1,2 4600 | 38,7
Waldhof 5600 | 47,9 1020 7,8 470 7,2 7085 | 62,9
Kafertal 3085 | 29,6 1065 6,8 685 5,5 4835 | 41,9
Vogelstang 2065 18,6 390 2,5 110 1,3 2565 | 22,4
Wallstadt 745 7.1 200 1,6 70 0,8 1015 9,5
Feudenheim 2570 | 21,0 1660 10,8 510 4,2 4740 | 36,0
Seckenheim 2925 | 23,2 1325 8,9 845 5,2 5095 | 37,4
Friedrichsfeld 1000 6,2 380 2,5 120 0,8 1500 9,5
Neckarau 8660 | 75,6 3455 21,7 | 4645 | 47,0 | 16765 | 1443
Rheinau 4985 | 46,4 1505 8,7 470 3,5 6955 | 58,6

Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau

3.31 Innenstadt/Jungbusch

Der Stadtbezirk liegt im Zentrum von Mannheim zwischen Rhein und Neckar und setzt
sich zusammen aus den beiden Teilen Innenstadt mit ca. 25.000 Einwohnern und Jung-
busch mit ca. 6.400 Einwohnern (Stand 31.12.98).

Die Quadrate der Mannheimer Innenstadt liegen innerhalb eines eng umgrenzten Ringes
aus mehreren Verkehrsachsen. Charakteristisch ist ihr im 17. Jahrhundert angelegter
schachbrettférmiger Grundriss, der spater mehrmals erweitert wurde.

Etwa ab 1870 erfolgte als eine der ersten grinderzeitlichen Stadterweiterungen aul3erhalb
der Innenstadt der Ausbau des Jungbuschs. Dessen Wohnviertel sind durch einen Uber-
alterten Gebaudebestand, zu enge Bebauung, mangelhafte Durchgrinung und Belastun-
gen durch die im Westen und im Norden angrenzenden Industrie- und Hafenanlagen ge-
kennzeichnet. Erste wohnumfeldverbessernde Malknahmen wurden deshalb zwischen
1977 und 1980, weitere regenerierende und aufwertende MalRnahmen ab 1981 durchge-
fuhrt. Der Jungbusch ist durch einen hohen Auslanderanteil (ca. 62% der Einwohner sind
auslandischer Nationalitat) gekennzeichnet.

Die zentralen Versorgungsbereiche der Mannheimer Innenstadt befinden sich auf den
Planken, der Breiten Straf’e und in den angrenzenden Seiten- und Parallelstral3en.

Im Jungbusch ist die Jungbuschstralle und die Bock- bzw. Beilstral’e der zentrale Ver-
sorgungsbereich. Abbildung 3 zeigt die Lage der Betriebe des Einzelhandels und des
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Lebensmittelnandwerks und die Abgrenzung der zentrale Lagen im Stadtbezirk Innen-
stadt/Jungbusch.

Tab. 4: Einzelhandelsangebot in Innenstadt/Jungbusch in integrierter Lage

Verkauf sflache
Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 14300 7,6
Drogerie-, Parflimerieartikel, Kosmetika 7675 41
Blrobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 3965 21
Bastelbedarf ’
Biicher 8305 4.4
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 2000 1,1
Kurzfristiger Bedarf 36245 19,3
Bekleidung und Zubehér (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 73415 39,1
Schuhe / Lederwaren 10435 5,6
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 12215 6.5
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.) ’
Spielwaren 1920 1,0
Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel / 5310 2.8
Bilder / Kunstgegenstande ’
Haushaltswaren / Bestecke 2470 1,3
Haus-, Heimtextilien, Gardinen 5415 2,9
Mittelfristiger Bedarf 111180 59,3
Uhren / Schmuck 2050 1,1
Foto / Optik 2540 1,4
Unterhaltungselektronik u. Zubehdr (einschl. Tontréager) 6745 3,6
Computer und Telekommunikation 1910 1,0
Elektrogerate, Elektroartikel, Elektronikzubehor / 4110 22
Lampen u. Leuchten ’
Teppiche, Bodenbelage 3280 1,7
Baumarktspez. Sortimente: Eisenwaren, Beschlage, Werkzeuge / Farben, 3615 19
Lacke / Tapeten / Bauelemente, Baustoffe (einschl. Sanitérart., Rollladen, Markisen) ’
Mébel (einschl. Kiichen- u. Biromébel), 12545 6.7
Einrichtungsbedarf, Antiquitaten ’
Sonstiges (u.a. medizinische u. orthopad. Artikel / Kfz-Zubehér, etc.) 3340 1,8
Langfristiger Bedarf 40135 21,4
Insgesamt 187560 100,0

Quelle: GFKIAGENDA/Fachbereich Stadtebau
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Die Nahversorgung der Bevdlkerung in den Wohnbereichen der Mannheimer Innenstadt
ist gut. Die zahlreichen Einzelhandelsgeschéafte in den zentralen Bereichen Planken und
Breite Stralle und den angrenzenden Seiten- und Parallelstralien besitzen neben ihrer
oberzentralen Versorgungsfunktion auch Nahversorgungsfunktion flr die dort ansassige
Bevolkerung. Daruber hinaus sind weitere Einzelhandelsgeschafte Uber alle Quadrate
verteilt und in unmittelbarer Wohnortnahe erreichbar (zum innerstadtischen Einzelhandel
s. Kap. 3.2).

Die Ausstattung des Jungbusch mit Einrichtungen der Nahversorgung kann insgesamt nur
als ausreichend angesehen werden. Die Versorgungskennziffer im kurzfristigen Bedarfs-
bereich liegt unter dem Durchschnitt aller Mannheimer Stadtbezirke (ohne Innenstadt).
Und auch die Ausstattung mit Betrieben des Lebensmittelhandwerks (Backer und Metz-
ger) ist unterdurchschnittlich.

Die Aufgabe der zentralen Versorgung nimmt im Jungbusch traditionell der Bereich an der
Jungbuschstralle und in der Bock- bzw. Beilstrale wahr. Dieser weist den grofdten Besatz
an Einzelhandelseinrichtungen zur taglichen Bedarfsdeckung auf und fungiert als Stadt-
teilzentrum. Die Zusammensetzung der Einzelhandelsbetriebe ist durch eine kleinteilige
Struktur und eine groRe Zahl von auslandischen Anbietern gekennzeichnet, die deutlich
den hohen Auslanderanteil (62%) des Stadtteils widerspiegelt.

Das Stadtteilzentrum auf dem Jungbusch unterliegt seit einigen Jahren einem Bedeu-
tungsverlust. Die Nahversorgung der Bevolkerung wird heute zu einem grof3en Teil durch
einen grol¥flachigen turkischen Verbrauchermarkt in der Hafenstralle (Hafengebiet)
sichergestellt.

Die Ausstattung des Stadtteils im ubrigen Einzelhandel kann unter Berucksichtigung des
Bevolkerungspotentials als gut bezeichnet werden. Die Versorgungskennziffer im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich ist leicht Uberdurchschnittlich. Hier sind einige Angebote
vorhanden, die Uber den Stadtteil verteilt sind. Die mittel- und langfristige Versorgung ist
jedoch nicht in vollstandig gewahrleistet, da wichtige Sortimentsbereiche Angebotslicken
aufweisen.

Zusammenfassend kdnnen als Ursachen der nur ausreichenden wohnortnahen Versor-
gung (kurzfristiger Bedarf) und des unvollstandigen Einzelhandelsangebotes im Jung-
busch die massive Konkurrenz durch die unmittelbar benachbarte Innenstadt, die geringe
Einwohnerzahl verbunden mit einer besonderen Sozialstruktur, und die nur begrenzten
stadtebaulichen Moglichkeiten zur Schaffung eines erweiterbaren Stadtteilzentrums ange-
sehen werden. Vorallem fehlen dort aufgrund der Uberwiegend kleinteiligen Strukturen
geeignete Flachen fur die Ansiedlung von (gro3flachigeren) Einzelhandelsbetrieben.

Zudem ist die Einwohnerzahl im Stadtteil in den letzten Jahren rucklaufig. Mit einer Fort-
setzung dieser Tendenz ist zu rechnen, so dass ein Anstieg des Kundenpotentials fir den
ortlichen Einzelhandel nicht zu erwarten ist.

Mittel- bis langfristig kdnnte die Erweiterung des Stadtteils in Richtung Verbindungskanal
und die Inwertsetzung dieses Areals, auch fir Wohnnutzung, eine stabilisierende Funktion
fur den Jungbusch ausuben. Entsprechende Initiativen in diese Richtung sind inzwischen
angelaufen.

Durch seine inselartige Lage zwischen Hafen, Neckar und Hauptverkehrsstralen ist der
Jungbusch hohen Belastungen durch den innerstadtischen und regionalen sowie den
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hafenbezogenen Verkehr ausgesetzt. Der Bau der ,Westtangente” konnte hier fur eine
Entlastung sorgen und den Jungbusch als Wohnstandort aufwerten.

3.3.2 Neckarstadt-West

Der Wohnbereich des Stadtbezirkes Neckarstadt-West besitzt ca. 19.900 Einwohner
(Stand 31.12.98) und liegt in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt nérdlich des Neckars
zwischen westlicher Riedbahn und WaldhofstraRe. Jenseits der Riedbahn erstreckt sich
der Industriehafen und die Friesenheimer Insel. Die Neckarstadt-West entstand als
Arbeiterwohngebiet der Grunderzeit auf dem Gelande der ehemaligen Neckargarten.
Charakterisiert wird sie durch eine geschlossene Bebauung mit hoher Wohndichte und
wenig Grunflachen. Enge Strallen mit vier- und mehrgeschossigen Gebduden in Block-
randbebauung pragen auch heute noch weitgehend den Kernbereich in der Neckarstadt-
West.

Die zentrale Versorgungsfunktion wird in der Neckarstadt-West von der Mittelstralle wahr-
genommen. Die Lage der Betriebe des Einzelhandels und des Lebensmittelhandwerks in
der Neckarstadt-West und die Abgrenzung der zentralen Lagen zeigt Abb. 4.

Die Ausstattung des Stadtbezirks Neckarstadt-West mit Einrichtungen der Nahversorgung
kann als gut eingestuft werden. Bedeutende Defizite sind nicht erkennbar. Die Versor-
gungskennziffer im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt Uber dem Durchschnitt aller Mann-
heimer Stadtbezirke (ohne Innenstadt). Die Ausstattung mit Betrieben des Lebensmittel-
handwerks (Backer und Metzger) ist dagegen unterdurchschnittlich. Doch kann dieser
Mangel durch Frischfleischangebote in den vorhandenen Supermarkten und Nachbar-
schaftsladen ausgeglichen werden.

Die Aufgabe der zentralen Versorgung des Stadtbezirkes Ubernimmt in der Neckarstadt-
West die Mittelstralde. Diese weist einen hohen Besatz an Einzelhandelseinrichtungen zur
taglichen Bedarfsdeckung, von Geschaften des mittel- und langfristigen Bedarfs und von
Dienstleistungseinrichtungen (z.B. Apotheken, Bucherei, Blrgerhaus, Gaststatten) auf und
fungiert als Stadtteilzentrum. Erganzt wird das dortige Angebot durch die Geschafte in den
angrenzenden Stralen. Die Zusammensetzung der Einzelhandelsbetriebe im Stadt-
teilzentrum ist durch eine kleinteilige Struktur und eine grof3e Zahl von auslandischen An-
bietern gekennzeichnet, die deutlich den hohen Auslanderanteil (45%) des Stadtbezirks
widerspiegelt.

An der Waldhofstral3e/Ecke Lortzingstral’e entstand im Zuge der Neugestaltung des Lort-
zingblocks ein kleiner Nahversorgungsstandort mit einem Supermarkt und einer Backerei-
filiale.

Einzelne Betriebe zur Nahversorgung der Bevolkerung sind uber die Wohnbereiche des
Stadtbezirkes verteilt und in fulBlaufiger Entfernung erreichbar. Lebensmittel-Discounter
aullerhalb der unmittelbaren Zentrenlagen Ubernehmen z.B. in der Dammstral3e, in der
ZeppelinstraRe und der Riedfeldstral’e die Nahversorgung in den Randbereichen. Dartber
hinaus besitzt ein auf die Pkw-Erreichbarkeit ausgerichteter Discounter (Aldi) in der
Konzstral’e Versorgungsfunktion tber die Neckarstadt-West hinaus.
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Die Ausstattung des Stadtbezirks im ubrigen Einzelhandel ist ausreichend. Die Versor-
gungskennziffer im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ist leicht unterdurchschnittlich.
Hier sind zahlreiche Angebote vorhanden, die ihren Standort ebenfalls zum Grolf3teil im
Stadtteilzentrum (Mittelstral’e) haben. Die mittel- und langfristige Versorgung ist jedoch
nicht vollstandig gewahrleistet, da in der Neckarstadt-West einige Sortimentsbereiche An-
gebotslicken aufweisen (Tab. 5).

Tab. 5: Einzelhandelsangebot in Neckarstadt-West in integrierter Lage

Verkauf sflache
Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 4165 59,0
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 390 5,5
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 330 47
Bastelbedarf ’
Blcher 5 0,1
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 255 3,6
Kurzfristiger Bedarf 5135 72,8
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 465 6,6
Schuhe / Lederwaren 130 1 ,8
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 140 20
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.) ’
Spielwaren 75 1 ,1
Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel / 245 3.5
Bilder / Kunstgegenstande ’
Haushaltswaren / Bestecke 145 2,0
Haus-, Heimtextilien, Gardinen 60 0,g
Mittelfristiger Bedarf 1260 17,9
Uhren / Schmuck 30 0,4
Foto / Optik 140 2,0
Unterhaltungselektronik u. Zubehor (einschl. Tontrager) 30 0,4
Computer und Telekommunikation 60 0,9
Elektrogerate, Elektroartikel, Elektronikzubehor / 120 1.7
Lampen u. Leuchten ’
Baumarktspez. Sortimente: Eisenwaren, Beschlage, Werkzeuge / Farben, 190 27
Lacke / Tapeten / Bauelemente, Baustoffe (einschl. Sanitérart., Rollladen, Markisen) !
Sonstiges (u.a. medizinische u. orthopad. Artikel / Kfz-Zubehr, etc.) 90 1 ,3
Langfristiger Bedarf 660 9,3
Insgesamt 7055 100,0

Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau
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Der Einzelhandel der Neckarstadt-West weist insgesamt eine durchschnittliche Kaufkraft-
bindungsquote auf. Starkere Kaufkraftabflisse sind vor allem in die benachbarte Innen-
stadt und in die Standorte des nicht-integrierten, grof3flachigen Einzelhandels im Stadtge-
biet zu verzeichnen. Dagegen erfolgen aus anderen Stadtbezirken nur geringe Zufllisse.

Die Neckarstadt-West hat eine zentrale Lage innerhalb des Mannheimer Stadtgebietes.
Sie besitzt eine gute Anbindung an das o6rtliche und Uberortliche Verkehrsnetz, sowohl fur
den Individualverkehr als auch den OPNV. Die Erreichbarkeit des Stadtteilzentrums
Mittelstral3e ist ebenfalls gut. Allerdings ist die Verkehrssituation in den Kernbereichen,
insbesondere in der Mittelstralle, angespannt und die Parkplatzsituation nicht zufrieden-
stellend, was sich negativ auf die Attraktivitat des Haupteinkaufsbereiches auswirkt. Im
Rahmen der derzeitigen Bearbeitung des Verkehrsentwicklungsplans Neckarstadt wird
versucht, fur diese Probleme Losungsansatze zu entwickeln.

Bei der weiteren Stadtteilentwicklung muss berlcksichtigt werden, dass das Stadtteil-
zentrum MittelstraRe derzeit nur eine geringe stadtebauliche Qualitat besitzt. Diese kann
durch gestalterische Malinahmen im Rahmen des geplanten Gleisumbaus der Mittelstral3e
verbessert werden.

Zudem sind geeignete Flachen flur eine Neuansiedlung von Geschaften in den zentralen
Lagen fast kaum vorhanden. Sie sind meistens zu klein fur eine rentable Einzelhandels-
nutzung.

Die Einwohnerzahl im Stadtbezirk war in den letzten Jahren ricklaufig. Die Fortsetzung
dieses Trends ist wahrscheinlich, so dass ein Anstieg des Kundenpotentials fur den ortli-
chen Einzelhandel nicht zu erwarten ist.

Positive Impulse fur eine stadtebauliche Aufwertung der Neckarstadt-West kdénnten von
einer Umgestaltung des alten Messplatzes und der angrenzenden Bereiche ausgehen.
Hierzu werden derzeit verschiedene Entwicklungsalternativen diskutiert. Entwicklungs-
potential fur Wohn- und Geschaftsflachen besteht aulerdem durch den Neubau des
Laurentiusblocks.

Dartber hinaus weist die GfK Marktforschung in ihrer Grundlagenuntersuchung auf Ent-
wicklungsspielraume zur Schaffung zusatzlicher Verkaufsflachen in der Neckarstadt hin.
Durch die Ausschopfung dieser Entwicklungsspielraume kdnnte die Neckarstadt die bisher
in hohem Male abflieRende Kaufkraft binden und Versorgungsfunktion auch flir angren-
zende Stadtteile Ubernehmen (s. Kap. 3.3.3).

Um die zentralen Lagen in der Neckarstadt-West auch kunftig schitzen und weiterent-
wickeln zu kénnen, ist es erforderlich, die Entwicklung der industriell-gewerblichen Flachen
im Bereich Pettenkoferstralle/Huthorstweg/Nikolaus-Otto-Stralde/Hohwiesen-stralle zu
beobachten, um bei sich abzeichnenden Umstrukturierungstendenzen in Richtung
Einzelhandel rechtzeitig mit planungsrechtlichen Mallinahmen entgegenwirken zu kénnen.
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3.3.3 Neckarstadt-Ost/Wohlgelegen

Der Stadtbezirk Neckarstadt-Ost/Wohlgelegen ist mit ca. 35.000 Einwohnern (Stand
31.12.98) bevolkerungsmalig der grofdte Stadtbezirk Mannheims und liegt in unmittelbarer
Nahe zur Innenstadt noérdlich des Neckars zwischen Waldhofstralle und &stlicher
Riedbahn.

Der Stadtbezirk ist sehr heterogen gegliedert und setzt sich aus mehreren unterschiedlich
strukturierten TeilrAumen zusammen. Der Kern der Neckarstadt-Ost entstand in der Grin-
derzeit als Wohngebiet mit geschlossener Bebauung und hoher Wohndichte, die ndordlich
der Carl-Benz-Stral’e in aufgelockerte Einzelhausbebauung Ubergeht. Der Kernbereich
wird auch heute noch durch enge Stral’en mit vier- und mehrgeschossigen Gebauden in
Blockrandbebauung gepragt. Ostlich und noérdlich schlieBen sich Erweiterungsgebiete an.
Ostlich der Friedrich-Ebert-StralRe (B 38) liegt die mehrgeschossige Wohnbebauung von
Wohlgelegen. Anlasslich der Bundesgartenschau wurde Mitte der 70er Jahre nérdlich des
Herzogenriedparks ein neues Wohngebiet als modellhafte Verbindung von Wohnen, Grin
und Freiraum angelegt. Im 6stlichen Teil der Neckarstadt-Ost entstand auf dem ehemali-
gen Exerzierplatz in den 80er Jahren ein neues Wohngebiet, hauptsachlich mit Einfami-
lienhausern.

Die Lange Roatterstralle ubernimmt in der Neckarstadt-Ost die Aufgabe des Stadtteilzent-
rums. Im Norden entwickelte sich innerhalb der Herzogenried-Bebauung ein kleines Nah-
versorgungszentrum am Steingarten. Der Nordosten des Stadtbezirkes besitzt einen zent-
ralen Nahversorgungsstandort am Ulmenweg/Ecke Hochuferstral3e.

Das Nahversorgungszentrum des im Osten gelegenen Wohnviertels von Wohlgelegen
konzentriert sich auf den Teilbereich der Kafertaler Stralle zwischen Kul3imaulstral3e und
Garnisonstrale.

Die Lage der Betriebe des Einzelhandels und des Lebensmittelhandwerks in Neckarstadt-
Ost/Wohlgelegen und die Abgrenzung der zentralen Lagen zeigt Abb. 4 (s. Kap. 3.3.2).

Der Stadtbezirk Neckarstadt-Ost/Wohlgelegen besitzt insgesamt ein gutes Angebot der
Nahversorgung (kurzfristiger Bedarf). Defizite in der Versorgung mit Gltern des taglichen
Bedarfs sind nicht vorhanden. Die Versorgungskennziffer liegt leicht Uber dem Durch-
schnitt der Mannheimer Stadtbezirke, die Ausstattung mit Betrieben des Lebensmittel-
handwerks ist dagegen leicht unterdurchschnittlich.

Die Aufgabe der zentralen Nahversorgung des Stadtbezirkes ubernimmt die Lange
Rotterstrale. Diese weist einen guten Besatz an Einzelhandelseinrichtungen sowohl des
taglichen Bedarfs als auch im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich auf und kann als
das Stadtteilzentrum angesehen werden. Zahlreiche Dienstleistungsbetriebe wie Post,
Apotheken, Banken, Reiseblros und Gaststatten erganzen das Versorgungsangebot. Die
Zusammensetzung der Betriebe ist durch eine Mischung von Uberwiegend kleinen Einzel-
handelsgeschaften, aber auch Standorten der Lebensmittelfilialisten gekennzeichnet. Ein-
zelne Betriebe der Grundversorgung sind zusatzlich tUber den Stadtbezirk verteilt und in
fuBlaufiger Entfernung vom Wohnort zu erreichen.

An der Carl-Benz-StralRe/Ecke GeibelstralRe liegt ein erganzender Nahversorgungsstand-

ort mit einem Lebensmittel-Discounter mit Backerei und Frischfleischtheke sowie weiteren
Geschaften.
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Im Norden entstand im Zuge der Erweiterung des Stadtbezirkes am Steingarten ein Nah-
versorgungszentrum, das aus einem Supermarkt, zwei Backereien, einem Getrankemarkt
und weiteren Uberwiegend auf den kurzfristigen Bedarf ausgerichteten Geschaften be-
steht.

Der Nordosten des Stadtbezirkes besitzt zum einen einen Nahversorgungsstandort am
Ulmenweg/Ecke Hochuferstralle, bestehend aus einem Supermarkt mit Backerei, Apo-
theke und weiteren Einzelhandelsgeschaften. Desweiteren befindet sich ein kleinerer
Nahversorgungsstandort am Ulmenweg/Ecke Roteichenring, der aus einem Lebensmittel-
Discounter und einer Backerei besteht. Dieser dient vor allem der Versorgung des neuen
Wohngebietes am Exerzierplatz.

Das im Osten gelegene Wohnviertel von Wohlgelegen hat sein Nahversorgungszentrum
an der Kafertaler Stralle, etwa zwischen KulBmaulstrale und Garnisonstral3e. In diesem
Abschnitt sind ein Supermarkt, ein Lebensmittel-Discounter, drei Backereien, eine Metz-
gerei und weitere Einzelhandelsgeschafte angesiedelt.

Zusatzlich haben einzelne Lebensmittel-Discounter oder Lebensmittelgeschafte aulRerhalb
der unmittelbaren zentralen Lagen die Nahversorgung der Bevdlkerung in den Randbe-
reichen Ubernommen.

Die Ausstattung des Stadtbezirkes im Ubrigen Einzelhandel kann als im wesentlichen aus-
reichend angesehen werden. Die Versorgungskennziffer im mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich ist zwar unterdurchschnittlich, doch sind zahlreiche Angebote vorhanden, die
sich Uberwiegend im Stadtteilzentrum (Lange Rotterstrale), z.T. auch in den oben darge-
stellten erganzenden Versorgungsstandorten befinden.

Erganzt wird die Versorgung mit mittel- und langfristigen Gutern durch die Fachmarkte im
Gewerbegebiet Wohlgelegen (Teutsch, Weinberger). Die mittel- und langfristige Versor-
gung im Stadtbezirk ist aber nicht in vollem Umfang gewahrleistet, da Angebotsdefizite bei
einzelnen Sortimentsbereichen erkennbar sind (Tab. 6).

Insgesamt besitzt der Einzelhandel in Neckarstadt-Ost/Wohlgelegen eine leicht unter-
durchschnittliche Kaufkraftbindungsquote. Hohen Kaufkraftabflussen in die unmittelbar
benachbarte Innenstadt und in die Standorte des grol¥flachigen Einzelhandels im Stadt-
gebiet stehen dabei nur geringe Zuflusse aus anderen Stadtbezirken gegenuber.

Die Neckarstadt-Ost und Wohlgelegen liegen zentral im Stadtgebiet von Mannheim. Sie
besitzen eine gute Anbindung an des ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz, sowohl fur
den Individualverkehr als auch den OPNV. Die Erreichbarkeit des Stadtteilzentrums Lange
RotterstralRe ist ebenfalls gut. Allerdings wirkt sich die hohe Verkehrsfrequenz mit einem
hohen Anteil an Durchgangsverkehr in der Langen Rotterstralle negativ auf die
Attraktivitat des Haupteinkaufsbereiches aus. AulRerdem ist die Parkplatzsituation im
Kernbereich der Neckarstadt-Ost, insbesondere im Stadtteilzentrum als problematisch
einzustufen und das Stadtteilzentrum ist nur schlecht mit dem OPNV erreichbar. Im
Rahmen der derzeitigen Bearbeitung des Verkehrsentwicklungsplans Neckarstadt wird
versucht, fur diese Probleme Losungsansatze zu entwickeln.

Bei der weiteren Stadtteilentwicklung muss berlcksichtigt werden, dass neue Flachen flur
eine zusatzliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Kernbereich nur in sehr be-
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grenztem Umfang vorhanden sind. Die vorhandenen Ladenleerstande bieten aufgrund
ihrer geringen Flachengrofe nur eingeschrankte Entwicklungsmadglichkeiten.

Tab. 6: Einzelhandelsangebot in Neckarstadt-Ost/Wohlgelegen in integrierter Lage

Verkauf sflache
Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 6355 65,9
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 1000 10,4
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 340 35
Bastelbedarf ’
Blcher 45 0, 5
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 275 2,8
Kurzfristiger Bedarf 8005 83,0
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 495 5,1
Schuhe / Lederwaren 40 0,4
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 270 28
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.) ’
Spielwaren 60 0,6
Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel / 230 24
Bilder / Kunstgegenstande ’
Haushaltswaren / Bestecke 80 0,8
Mittelfristiger Bedarf 1170 12,1
Uhren / Schmuck 50 0,5
Foto / Optik 140 1 5
Unterhaltungselektronik u. Zubehor (einschl. Tontrager) 70 0,7
Computer und Telekommunikation 55 0,6
Elektrogerate, Elektroartikel, Elektronikzubehor / 60 06
Lampen u. Leuchten ’
Baumarktspez. Sortimente: Eisenwaren, Beschlage, Werkzeuge / Farben, 35 0 4
Lacke / Tapeten / Bauelemente, Baustoffe (einschl. Sanitérart., Rollladen, Markisen) ’
Mobel (einschl. Kiichen- u. Biromébel), 20 02
Einrichtungsbedarf, Antiquitaten ’
Sonstiges (u.a. medizinische u. orthopad. Artikel / Kfz-Zubehr, etc.) 30 O,3
Langfristiger Bedarf 460 4,8
Insgesamt 9640 100,0

Quelle: GIK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau
Die Bevolkerung im Stadtbezirk ist in den letzten Jahren leicht rucklaufig. Von der Fort-

setzung dieses Trends ist vor allem im Kernbereich auszugehen, so dass dort kein Anstieg
des Kundenpotentials fur den ortlichen Einzelhandel zu erwarten ist.
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Mit der geplanten Neubebauung der Flachen der ehemaligen Ludwig-Frank-Kaserne mit
Wohnnutzung konnte allerdings eine Stabilisierung der Nahversorgungsstandorte am
Ulmenweg/Hochuferstralle sowie Ulmenweg/Roteichenring erreicht werden. Die Um-
nutzung des Nebenius-Blocks in Wohnungen konnte das Nahversorgungszentrum des
Wohlgelegen an der Kafertalerstral3e stabilisieren helfen. Positive Impulse fur eine stadte-
bauliche Aufwertung der Neckarstadt-Ost sind von einer Umgestaltung des alten Mess-
platzes und der angrenzenden Bereiche zu erwarten.

Dartber hinaus sieht die GfK Marktforschung in ihrer Grundlagenuntersuchung noch Ent-
wicklungsspielraume zur Schaffung zusatzlicher Verkaufsflachen in der Neckarstadt.
Durch die Ausschopfung dieser Entwicklungsspielraume kdnnte die Neckarstadt die bisher
in hohem Malde abflieBende Kaufkraft binden und auch Versorgungsfunktion fur angren-
zende Stadtbezirke Ubernehmen.

Diese von der GfK Marktforschung ermittelten Potentiale bilden den Entwicklungsrahmen
fur mogliche Verkaufsflachen bei der Diskussion der Nachfolgenutzung von Rheinmove
am Neuen Messplatz/Maybachstral3e. Die konkrete Dimensionierung der Verkaufsflachen,
d.h. was fur Sortimente sind in welchem Umfang noch raum- und strukturvertraglich fur die
Neckarstadt, ist im aktuell laufenden B-Plan-Verfahren zu klaren.

Um die zentralen Lagen in der Neckarstadt-Ost auch klnftig schutzen und weiterent-
wickeln zu konnen, ist es des weiteren erforderlich, in den potentiell gefahrdeten Randbe-
reichen Am Exerzierplatz, ZielstraRe und Wohlgelegen die Einzelhandelsflachen zu be-
schranken. Auch ist die Entwicklung der industriell-gewerblichen Flachen im Bereich
Pettenkoferstral®e/Huthorstweg/Nikolaus-Otto-StralRe/Hohwiesenstralle zu beobachten,
um bei sich abzeichnenden Umstrukturierungstendenzen in Richtung Einzelhandel recht-
zeitig mit planungsrechtlichen MalRnahmen entgegenwirken zu kénnen.

3.3.4 Schwetzingerstadt/Oststadt

Der Stadtbezirk Schwetzingerstadt/Oststadt grenzt Ostlich direkt an die Mannheimer
Innenstadt. Er liegt zwischen Neckar im Norden und der Bahnlinie nach Heidelberg im
Suden und setzt sich zusammen aus den beiden Teilen Schwetzingerstadt mit ca. 11.000
Einwohnern und Oststadt mit ca. 13.600 Einwohnern (Stand 31.12.98). Beide Teilbereiche
entstanden im Rahmen der Stadterweiterung nach Osten gegen Ende des 19. Jahrhun-
derts. Die Schwetzingerstadt als Fabrikstandort Uberwiegend mit Mietshausbebauung fur
Arbeiter, die Oststadt als gehobener Wohnstandort vorrangig mit Villen. Beide bieten
attraktive Wohnbereiche mit einem guten Wohnumfeld.

Der zentrale Versorgungsbereich des Stadtbezirks befindet sich entlang der Secken-
heimer Strale. Kleinere Nahversorgungsschwerpunkte bestehen aullerdem fur die
Schwetzingerstadt in der Schwetzinger Stral3e und in der Rheinhauser Stral3e. In der Ost-
stadt befindet sich ein weiterer zentraler Nahversorgungsstandort in der Berliner Stral3e.

Die Lage der Betriebe des Einzelhandels und des Lebensmittelhandwerks im Stadtbezirk
und die Abgrenzung der zentralen Lagen zeigt Abb. 5.
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Insgesamt ist die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs in der Schwetzinger-
stadt/Oststadt als gut einzustufen. Die Versorgungskennziffer im taglichen Bedarf und die
Ausstattung mit Betrieben des Lebensmittelhandwerks liegen deutlich uber dem Mann-
heimer Durchschnitt.

Am besten ausgestattet ist das Stadtteilzentrum, die Seckenheimer Strale mit den an-
grenzenden Stral3en, das sich durch eine hohe Dichte an uberwiegend kleinteilig struktu-
rierten Geschaften in allen Bedarfsbereichen auszeichnet. Zusatzlich befinden sich dort
wichtige Dienstleistungseinrichtungen (u.a. Apotheken, Post, Banken, Gaststatten).

Einzelne Betriebe der Grundversorgung sind zusatzlich Uber die Schwetzingerstadt verteilt
und in fuBlaufiger Entfernung vom Wohnort zu erreichen. Vervollstandigt wird die Nahver-
sorgung durch zahlreiche weitere Geschafte in der Schwetzinger Stralde, in der Rhein-
hauser Stralle und am Kaiserring.

In der Oststadt befinden sich erganzende Nahversorgungsstandorte in der Berliner Stralde
und in der Elisabethstralle. Allerdings sind in der Oststadt besonders in den Randbe-
reichen aufgrund der geringen Bevdlkerungsdichte Licken in der wohnungsnahen Ver-
sorgung vorhanden und nach der SchlieBung von zwei Supermarkten ist dort ein Ange-
botsdefizit im Lebensmittelbereich festzustellen. Dennoch ist dem Stadtbezirk insgesamt
eine Uberdurchschnittlich gute Nahversorgung zu bescheinigen.

Die Ausstattung des Stadtbezirks mit Geschaften des ubrigen Einzelhandels kann eben-
falls als gut bezeichnet werden. Auch hier sind zahlreiche Angebote vorhanden, die sich
vorwiegend in der Seckenheimer Stral3e befinden. Darlber hinaus sind weitere Geschafte
des mittel- und langfristigen Bedarfs in den erganzenden Standorten der Schwetzinger-
stadt (Schwetzinger Stralle, Rheinhauser Stralle, Kaiserring) und der Oststadt (Berliner
Stralde, Friedrichsplatz) vorhanden. Die Versorgungskennziffer im mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich liegt ebenfalls deutlich Uber dem Durchschnitt aller Mannheimer Stadtbe-
zirke. Doch ist auch hier die Versorgung raumlich nicht vollstandig gewahrleistet, da die
Oststadt Angebotslicken aufweist (Tab. 7).

Der Einzelhandel im Stadtbezirk Schwetzingerstadt/Oststadt besitzt unter Berucksich-
tigung der Lage in direkter Konkurrenz zur Innenstadt insgesamt eine sehr gute Kaufkraft-
bindungsquote. Im Vergleich der Mannheimer Stadtteile (integrierte Lagen) erreicht der
Einzelhandel in der Schwetzingerstadt/Oststadt die hochste Kaufkraftbindungsquote aller
Stadtbezirke (ohne Innenstadt). Dennoch vorhandene Kaufkraftabflisse gehen in die
Innenstadt und in die Standorte des grof3flachigen Einzelhandels.

Die Erreichbarkeit der Schwetzingerstadt ist gut. Sie besitzt eine sehr gute Anbindung an
das ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz, sowohl fir den Individualverkehr als auch den
OPNV. Dies gilt mit Ausnahme des OPNV-Anschlusses auch fiir die Oststadt. Fir die
Oststadtbevolkerung bestehen teilweise langere Zeit-Wege-Distanzen zu den nachsten
Versorgungseinrichtungen, insbesondere zum Haupteinkaufsbereich Seckenheimer
Strale.

Die angespannte Parkplatzsituation im Stadtteilzentrum Seckenheimer Stral’e konnte

durch die Parkraumbewirtschaftung im Rahmen der Umsetzung des Verkehrsentwick-
lungsplans deutlich entscharft werden (s. B-Vorlage Nr. 197/99).
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Tab. 7: Einzelhandelsangebot in Schwetzingerstadt/Oststadt in integrierter Lage

Verkauf sflache
Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 4400 26,8
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 1045 6,4
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 705 43
Bastelbedarf ’
Bucher 340 2.1
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 530 3,2
Kurzfristiger Bedarf 7020 42,8
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 2125 12,9
Schuhe / Lederwaren 75 0,5
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 835 51
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.) ’
Spielwaren 315 1 ,9
Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel / 1205 7.3
Bilder / Kunstgegenstande ’
Haushaltswaren / Bestecke 165 1 ,0
Haus-, Heimtextilien, Gardinen 315 1 ,9
Mittelfristiger Bedarf 5035 30,7
Uhren / Schmuck 75 0,5
Foto / Optik 560 3,4
Unterhaltungselektronik u. Zubehor (einschl. Tontrager) 290 1 ,8
Computer und Telekommunikation 440 2,7
Elektrogerate, Elektroartikel, Elektronikzubehor / 535 33
Lampen u. Leuchten ’
Teppiche, Bodenbelage 420 2,5
Baumarktspez. Sortimente: Eisenwaren, Beschlage, Werkzeuge / Farben, 275 17
Lacke / Tapeten / Bauelemente, Baustoffe (einschl. Sanitérart., Rollladen, Markisen) ’
Mobel (einschl. Kiichen- u. Biromébel), 1090 6.6
Einrichtungsbedarf, Antiquititen ’
Sonstiges (u.a. medizinische u. orthopad. Artikel / Kfz-Zubehr, etc.) 680 4,1
Langfristiger Bedarf 4360 26,6
Insgesamt 16410 100,0

Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau

Zukunftig ist in der Schwetzingerstadt und Oststadt kaum noch Wohn- und Gewerbebau-
potential vorhanden. Das wird dazu flUhren, dass sich der aktuelle Trend des Bevol-
kerungsruckgangs auch kunftig fortsetzen wird, so dass nicht mit einem Zuwachs des
Kaufkraftpotentials im Stadtbezirk zu rechnen sein wird.
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Flachen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben stehen aufgrund der vorhandenen
kleinteiligen Grundstucksstrukturen nur sehr begrenzt zur Verfugung. Bei den vorhan-
denen Leerstanden handelt es sich meist um kleine Flachen, die nur eingeschrankte
Entwicklungsmaoglichkeiten bieten.

Um die zentralen Lagen in der Schwetzingerstadt/Oststadt schutzen und weiterentwickeln
zu konnen, ist es erforderlich, in den potentiell gefahrdeten Randbereichen Fahrlachgebiet
und Postgelande/Reichskanzler-Muller-Strale (s. Kap. 5.4) die Einzelhandelsflachen zu
beschranken.

3.3.5 Lindenhof

Der Stadtbezirk Lindenhof liegt sldlich der Mannheimer Innenstadt zwischen Rhein, der
Bahnlinie nach Heidelberg und dem Almenhof. Auf dem Lindenhof leben ca. 13.000 Ein-
wohner (Stand 31.12.98). Der nérdliche Teil, der gepragt ist von hohen Mietshdusern in
geschlossener Bauweise, entstand ab Ende des 19. Jahrhunderts als Arbeiterwohnviertel.
In den 20er Jahren erfolgte die sludliche Erweiterung des Lindenhofs z.T. in aufgelockerter
Bauweise. Sudlich der Speyerer Strale schliel3t sich zwischen Schwarzwald- und
BelchenstralRe ein gehobenes Villengebiet an.

Der zentrale Versorgungsbereich des Lindenhofs befindet sich in der Meerfeldstralle.
Die Lage der Betriebe des Einzelhandels und des Lebensmittelhandwerks auf dem
Lindenhof und die Abgrenzung der zentralen Lagen zeigt Abb. 6.

Auf dem Lindenhof ist die Versorgungslage mit Gutern des taglichen Bedarfs insgesamt
gut. Die Versorgungskennziffer im taglichen Bedarf ist zwar leicht unterdurchschnittlich,
doch liegt die Ausstattung mit Betrieben des Lebensmittelnandwerks, die bei diesem Wert
keine Berucksichtigung finden, etwa im Durchschnitt der Mannheimer Stadtbezirke.

Die Meerfeldstrale als Stadtteilzentrum ist mit einem guten Besatz an Einzelhandels-
betrieben aller Bedarfsstufen, Lebensmittelhandwerk und Dienstleistungen (u.a. Apothe-
ken, Banken, Gaststatten, Wochenmarkt) ausgestattet. Der Kernbereich zeichnet sich
durch Uberwiegend kleinteilig strukturierte Verkaufsflachen aus. Zusatzlich sind einzelne
Betriebe der Grundversorgung weitgehend uUber das ganze Gebiet des Stadtbezirkes
verteilt und in fuBlaufiger Entfernung vom Wohnort zu erreichen. Erganzende Nahver-
sorgungsfunktion fur den Suden des Stadtbezirkes Ubernehmen auflerdem mehrere Ein-
zelhandelsgeschafte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks im noérdlichen Teil der
Meerwiesenstralle.

Auf dem Lindenhof ist ein Defizit bei den Betriebsformen im Nahrungs- und Genufl3mittel-
bereich festzustellen. Es fehlt an groflflachigeren Angeboten in Form von Supermarkten
oder Discountern. Dies gilt insbesondere auch fur das Stadtteilzentrum in der Meerfeld-
stralde.
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Die Ausstattung im Ubrigen Einzelhandel kann noch als ausreichend gelten. Diese Ange-
bote befinden sich Uberwiegend in der MeerfeldstraRe. Die Versorgungskennziffer im
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich liegt nur wenig unter dem Durchschnitt aller
Mannheimer Stadtbezirke. Doch ist die Versorgung nicht vollstandig gewahrleistet, da

einige Sortimentsbereiche Angebotsdefizite aufweisen (Tab. 8).

Tab. 8: Einzelhandelsangebot in Lindenhof in integrierter Lage

Verkauf sflache
Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 910 31 ,8
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 390 13’6
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 105 3.7
Bastelbedarf ’
Bucher 50 1,7
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 140 49
Kurzfristiger Bedarf 1595 55,7
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 395 13,8
Schuhe / Lederwaren 100 3,5
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 150 52
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.) ’
Spielwaren 30 1 ,0
Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel / 55 19
Bilder / Kunstgegenstande ’
Haushaltswaren / Bestecke 25 0,g
Haus-, Heimtextilien, Gardinen 145 5,1
Mittelfristiger Bedarf 900 31,4
Uhren / Schmuck 40 1,4
Foto / Optik 135 4,7
Unterhaltungselektronik u. Zubehor (einschl. Tontrager) 25 0,9
Elektrogerate, Elektroartikel, Elektronikzubehor / 70 24
Lampen u. Leuchten ’
Baumarktspez. Sortimente: Eisenwaren, Beschlage, Werkzeuge / Farben, 100 3.5
Lacke / Tapeten / Bauelemente, Baustoffe (einschl. Sanitérart., Rollladen, Markisen) !
Langfristiger Bedarf 370 12,9
Insgesamt 2865 100,0

Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau

Der Einzelhandel im Stadtbezirk Lindenhof besitzt insgesamt eine geringe Kaufkraft-
bindungsquote. Dies ist auf hohe Kaufkraftabflisse hauptsachlich in die Innenstadt und

nach Neckarau zuriickzufuhren.
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Der Lindenhof ist gut an das ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz, sowohl fur den Indivi-
dualverkehr als auch den OPNV angebunden. Er ist zudem als fuRgénger- und fahrrad-
fahrerfreundlich einzustufen. Die Meerfeldstralle als Stadtteilzentrum ist allerdings nach
ihrem Umbau nur schwer mit dem Pkw zu erreichen. AulRerdem ist die Parkplatzsituation
im nordlichen Bereich, nicht zuletzt auch durch dort parkende Bahnkunden angespannt.

Zukunftig konnen positive Impulse fur die Einzelhandelsentwicklung auf dem Lindenhof
nur dann erwartet werden, wenn es gelingt die vorhandenen Entwicklungspotentiale, die
mittelfristig im Projektvorhaben ,Bebauung ehemaliges Lanzkrankenhaus® und langfristig
im Projektvorhaben ,Mannheim 21“ liegen, stadtebaulich inwertzusetzen. Dabei ist zu be-
rucksichtigen, dass vor dem Hintergrund des starken Wettbewerbdrucks durch die Innen-
stadt und der Einkaufsorientierung der Lindenhofer Bevolkerung nach der Innenstadt und
nach Neckarau nur geringe Entwicklungsspielrdume fur eine funktionale Erweiterung des
Stadtteilzentrums in der Meerfeldstral’e bestehen. Vorderrangiges Ziel sollte es deshalb
sein, in kurz- bis mittelfristiger Perspektive im Rahmen der Bebauung der Flachen des
ehemaligen Lanz-Krankenhauses bzw. der ehemaligen Tankstelle in der MeerfeldstralRe
einen Supermarkt und einen Discounter anzusiedeln. Diese wurden nicht nur die ful3-
laufige Nahversorgung der Bevdlkerung mit Lebensmitteln verbessern, sondern kénnten
als Frequenzbringer auch den bestehenden Einzelhandel stabilisieren helfen.

Ob es in langfristiger Perspektive moglich sein wird, die zentrale Lage des Staditteil-
zentrums Meerfeldstralle nach Norden zum Bahnhof hin raumlich und funktional zu er-
weitern, wird im wesentlichen davon abhangen, in welchem Umfang Wohnnutzung auf den
umzustrukturierenden Bahnflachen realisiert werden kann. Nur ein deutlicher Zuwachs an
Bevolkerung und damit Kaufkraft wird einen zusatzlichen Entwicklungsspielraum fur neue
Verkaufsflachen eroffnen konnen.

3.3.6 Neuostheim/Neuhermsheim

Der Stadtbezirk Neuostheim/Neuhermsheim schlie3t sich in 6Ostlicher Richtung an die
Schwetzingerstadt/Oststadt an. Er wird umrahmt von Neckar, Rhein-Neckar-Schnellweg,
Riedbahn und Sudtangente und besteht aus den beiden Teilen Neuostheim und Neu-
hermsheim, die zusammen ca. 6.200 Einwohner besitzen (Stand 31.12.98). Neuostheim
wurde Anfang des 20. Jahrhunderts als Gartenstadt angelegt. Ein- und Zweifamilien-
hauser kennzeichnen diesen Wohnstandort. Lediglich an der Seckenheimer Landstralle
findet man mehrgeschossige Mietshauser. Auf dem sich dstlich an den Siedlungskorper
anschlieBenden Muhlfeld entstand ein bedeutender Fachmarktstandort. Der Stadtteil
Neuhermsheim entstand in den 30er Jahren als Einfamilienhaussiedlung. Er wird durch
den Wohnbauschwerpunkt Neuhermsheim eine Erweiterung nach Osten und nach Nor-
den erfahren. Der Baubeginn fur die Ein- und Zweifamilienhauser und den Geschossbau
erfolgte zunachst fur den Bereich Neuhermsheim-Ost ab 1996.

Der zentrale Versorgungsbereich von Neuostheim befindet sich entlang der Durerstral3e.
Das Gewerbegebiet Muhlfeld an der Seckenheimer LandstralRe ist ein nicht-integrierter
Standort fur gro3flachigen Einzelhandel aller Bedarfsstufen (Fachmarkte).

In Neuhermsheim gibt es lediglich eine Backerei und eine Metzgerei, die sich im Reiter-
weg/Ecke Marketenderweg befinden.

Die Lage der Betriebe des Einzelhandels und des Lebensmittelhandwerks in Neuostheim
und Neuhermsheim und die Abgrenzung der zentralen Lagen zeigen Abb. 7 und 8.
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Insgesamt kann in Neuostheim/Neuhermsheim die Versorgungslage als sehr gut bezeich-
net werden. Die rein rechnerisch hohe Versorgungsqualitat in allen Bedarfsbereichen ist
allerdings Uberwiegend dem nicht-integrierten Einzelhandel (Fachmarkte, Verbraucher-
markt, Discounter) im Gewerbegebiet Muhlfeld zu verdanken, der Versorgungsfunktionen
nicht nur fur den Stadtbezirk, sondern auch weit tber diesen hinaus Ubernommen hat.

Lasst man die nicht-integrierten Standorte aul3er Betracht, so ist die Versorgungssituation
im taglichen Bedarfsbereich ausreichend. Die Versorgungskennziffer fur den taglichen
Bedarf liegt unter dem Mannheimer Durchschnitt, die Ausstattung mit Betrieben des
Lebensmittelnandwerks Ubertrifft dagegen den durchschnittlichen Wert aller Stadtbezirke.
Die kleinteiligen Nahversorgungseinrichtungen konzentrieren sich auf das Stadtteilzentrum
Durerstralde und versorgen ausschliel3lich die im direkten Umfeld wohnende Bevdlkerung.
Zusatzlich befinden sich dort wichtige Dienstleistungseinrichtungen (u.a. Post, Apotheke,
Arzte, Friseur).

FUr die Versorgung im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich zeigt sich ein ahnliches
Bild. Auch hier kann die Ausstattung des Stadtbezirks insgesamt als sehr gut bezeichnet
werden. Allerdings gilt hier in noch héherem Male, dass diese guten Werte fast aus-
schlieBlich auf den grof¥flachigen Einzelhandel in nicht-integrierter Lage im Muhlfeld zu-
ruckzuflhren sind.

Betrachtet man nur die integrierten Standorte, so zeigt sich, dass das vorhandene Ange-
bot, das sich Uberwiegend in der Durerstrale befindet, als mangelhaft angesehen werden
muss. Die Kennziffer im mittel- und langfristigen Versorgungsbereich liegt deutlich unter
dem Durchschnitt aller Mannheimer Stadtbezirke. Dies gilt in ganz besonderem Male fur
Neuhermsheim, wo es keinerlei Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich gibt.
Diese Angebotsdefizite der Wohnbereiche von Neuostheim und Neuhermsheim sind zum
einen auf die geringe Bevdlkerungszahl und die damit verbundene mangelnde Tragfahig-
keit zurtckzufuhren, zum anderen aber auch auf die starke Konkurrenz der Anbieter im
Gewerbegebiet Muhlfeld.

Die genauen Anteile der verschiedenen Bedarfsstufen an der Verkaufsflache in den integ-
rierten Lagen des Stadtbezirks ist Tabelle 9 zu entnehmen.

Der Einzelhandel in Neuostheim/Neuhermsheim besitzt insgesamt eine hohe Kaufkraft-
bindungsquote hauptsachlich bedingt durch hohe Kaufkraftzuflisse aus dem gesamten
Stadtgebiet. Diese entstehen ausschlieRlich durch den grof¥flachigen, nicht-integrierten
Einzelhandel im Muhlfeld. Das weitgehend kleinteilige Angebot im Ubrigen Stadtbezirk,
das sich vorwiegend im Stadtteilzentrum Durerstralle befindet, ist dagegen fast aus-
schlie3lich auf die wohnortnahe Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs begrenzt.

Neuostheim besitzt eine gute Verkehrsanbindung sowohl fur den Individualverkehr als
auch den OPNV. Die Anbindung von Neuhermsheim an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr ist dagegen momentan nicht zufriedenstellend. Aulierdem bestehen groRere Zeit-
Wege-Distanzen von den Wohnbereichen des Stadtbezirkes zum Versorgungsangebot im
Gewerbegebiet Muhlfeld.

Wahrend es in Neuostheim zukinftig darum gehen wird, den bestehenden Einzelhandels-

besatz zu stabilisieren, kdnnen flir Neuhermsheim von den beiden Neubaugebieten posi-
tive Entwicklungsimpulse erwartet werden. Die zu erwartende Bevdlkerungszunahme wird
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mittelfristig das zusatzliche Kaufkraftpotential entstehen lassen, das notwendig ist, um
einen tragfahigen Einzelhandel im Grundversorgungsbereich zu etablieren. Die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen hinsichtlich der dafur bendtigten Flachen sind im Rahmen
der Bauleitplanung fir die Neubaugebiete bereits geschaffen worden.

Tab. 9: Einzelhandelsangebot in Neuostheim/Neuhermsheim in integrierter Lage

Verkauf sflache
Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 155 31 ,6
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 30 6,1
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 155 31 ,6
Bastelbedarf
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 130 26,5
Kurzfristiger Bedarf 470 95,9
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 20 4.1
Mittelfristiger Bedarf 20 41
Insgesamt 490 100,0

Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau

Um die zentralen Lagen in Neuostheim/Neuhermsheim schiutzen und weiterentwickeln zu
konnen, ist es erforderlich, in den potentiell gefahrdeten Randbereichen Harrlachweg und
Muhlfeld die Einzelhandelsflachen zu beschranken.

3.3.7 Sandhofen

Der nordlichste Stadtbezirk Mannheims, Sandhofen, setzt sich zusammen aus den
Stadtteilen Sandhofen, Scharhof, Blumenau und Kirschgartshausen und hat derzeit ca.
13.300 Einwohner (Stand 31.12.98). Das in seinem historisch Kern kleinteilig strukturierte
Sandhofen (1913 eingemeindet) besitzt mit zahlreichen ehemaligen landwirtschaftlichen
Gebauden noch dorflichen Charakter. In Ostlicher Richtung schlief3t sich an den Wohn-
bereich getrennt durch die B 44 ein Gewerbegebiet an. Die Ansiedlung Scharhof liegt
ndrdlich von Sandhofen zwischen der B 44 und den Coleman-Barracks. Sie hat sich um
den ehemaligen kldsterlichen Besitz gleichen Namens entwickelt und kam 1899 zu Sand-
hofen. Das nordostlich von Sandhofen gelegene Blumenau entstand ab Mitte der 30er
Jahren im Zusammenhang mit der Urbarmachung des Sandtorfer Bruchs. Die Kleinsied-
lerstellen dieser Zeit pragen noch heute das Bild Blumenaus. Die beiden landwirtschaft-
lichen Guter Kirschgartshausen und Sandtorf liegen im nérdlichen bzw. norddstlichen
Bereich des Stadtbezirkes an der Gemarkungsgrenze zu Lampertheim bzw. Viernheim.
Beide wurden 1930 eingemeindet.

In Sandhofen wird die zentrale Versorgung des Stadtbezirkes durch den Bereich an der

Sandhofer Stralle und Schonauer Stralle wahrgenommen. Das Gewerbegebiet an der
Amselstralde hat als nicht-integrierter Standort flr grof3flachigen Einzelhandel hinsichtlich
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seiner Versorgungsfunktion vorderrangig regionale Bedeutung. Scharhof und Blumenau
besitzen keine Nahversorgungszentren. Einzelne Geschafte decken hier nur rudimentar
die Grundversorgung der Bevolkerung. Die Lage der Betriebe des Einzelhandels und des
Lebensmittelhnandwerks in Sandhofen und die Abgrenzung der zentralen Lagen zeigt Abb.
9.

Die Versorgungslage mit Gutern des taglichen Bedarfs ist in Sandhofen insgesamt gut.
Die Versorgungskennziffer im taglichen Bedarf und die Ausstattung mit Betrieben des
Lebensmittelhandwerks liegen ungefahr im Durchschnitt der Mannheimer Stadtbezirke.
Die beste Ausstattung besitzt das Stadtteilzentrum, der Bereich an der Sandhofer und
Schonauer Stralle und den angrenzenden Seitenstral’en. Es weist eine hohe Dichte an
Geschaften sowohl der Nahrungs- und GenuBmittelbranche als auch der Ubrigen
Branchen auf. Zusatzlich sind hier mehrere Dienstleistungseinrichtungen (Post, Banken,
Apotheken, Gaststatten) angesiedelt. Die die Grundversorgung sicherstellenden Betriebe
liegen weitgehend innerhalb einer fuBlaufig erreichbaren Entfernung vom Wohnort. Das
Nahversorgungsangebot wird durch einen Wochenmarkt auf dem Monchplatz vervollstan-
digt.

Erganzende Nahversorgungsfunktion Ubernehmen auch das SB-Warenhaus, die Dis-
counter und weitere Geschafte im Gewerbegebiet an der Amselstralie.

Im Stadtteilzentrum von Sandhofen ist ein Defizit an groReren Betrieben im Nahrungs- und
Genulmittelbereich feststellbar. Es fehlt ein Supermarkt bzw. Discounter, der als
Frequenzbringer den bestehenden Einzelhandelsbesatz stabilisieren bzw. einen Impuls flr
Neuansiedlungen geben konnte.

Die Stadtteile Scharhof und Blumenau besitzen aufgrund ihrer kleinen Einwohnerzahl und
der damit verbundenen geringen Tragfahigkeit lediglich einen kleinen Nachbarschafts-
laden bzw einen Kiosk mit erweitertem Nahversorgungsangebot.

Die Ausstattung Sandhofens im Ubrigen Einzelhandel kann ebenfalls als gut bezeichnet
werden. Hier sind zahlreiche Angebote vorhanden, die sich ebenfalls vorwiegend im
Stadtteilzentrum (Sandhofer Stralle und Schonauer Stral3e) befinden. Die Versorgungs-
kennziffer im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich liegt leicht Gber dem Durchschnitt
aller Mannheimer Stadtbezirke. Doch ist die Versorgung nicht vollstandig gewahrleistet,
da einige Sortimente im Stadtteilzentrum Angebotslicken aufweisen (Tab. 10).

Der Einzelhandel in Sandhofen besitzt insgesamt eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft-
bindungsquote. Es sind hohe Kaufkraftzuflliisse, insbesondere aus den nérdlichen Stadt-
bezirken zu verzeichnen. Die rein rechnerisch hohe Versorgungsqualitat in allen Bedarfs-
bereichen ist allerdings zum Grol3teil auf den nicht-integrierten (grof3flachigen) Einzelhan-
del im Gewerbegebiet an der Amselstral’e zurickzufuhren.

Die Erreichbarkeit Sandhofens und seines Stadtteilzentrums ist gut. Es besitzt eine gute
Anbindung an das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz, sowohl fir den Individualverkehr
als auch den OPNV. Schlechter sind allerdings die OPNV-Anbindung von Scharhof und
Blumenau zu beurteilen. AulRerdem ist die Parkplatzsituation im Stadtteilzentrum in den
Haupteinkaufszeiten manchmal problematisch. Desweiteren wirkt sich die hohe Ver-
kehrsfrequenz in der Sandhofer und Schénauer Stral3e unglnstig auf die Attraktivitat des
Haupteinkaufsbereiches aus. Negativ ins Gewicht fallt zudem die stark belastete B44, die
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eine starke raumliche Trennung des Wohnbereichs vom Gewerbebereich bewirkt, so dass
u.a. die Fachmarkte im Gewerbegebiet nur schwer fulllaufig erreichbar sind.

Tab. 10: Einzelhandelsangebot in Sandhofen in integrierter Lage

Verkauf sflache
Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 905 20,4
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 325 7.3
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 220 50
Bastelbedarf ’
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 1060 23,9
Kurzfristiger Bedarf 2505 56,5
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 680 15,3
Schuhe / Lederwaren 130 29
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 90 20
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.) ’
Spielwaren 5 0,1
Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel / 110 25
Bilder / Kunstgegenstande ’
Haushaltswaren / Bestecke 115 2.6
Haus-, Heimtextilien, Gardinen 15 0,3
Mittelfristiger Bedarf 1145 25,8
Foto / Optik 140 3,2
Unterhaltungselektronik u. Zubehor (einschl. Tontrager) 100 2,2
Computer und Telekommunikation 30 0,7
Elektrogerate, Elektroartikel, Elektronikzubehor / 20 05
Lampen u. Leuchten ’
Teppiche, Bodenbelage 5 0,1
Baumarktspez. Sortimente: Eisenwaren, Beschlage, Werkzeuge / Farben, 1 80 4 1
Lacke / Tapeten / Bauelemente, Baustoffe (einschl. Sanitérart., Rollladen, Markisen) ’
Mobel (einschl. Kiichen- u. Biromébel), 215 49
Einrichtungsbedarf, Antiquitaten ’
Sonstiges (u.a. medizinische u. orthopad. Artikel / Kfz-Zubehr, etc.) 95 2,1
Langfristiger Bedarf 780 17,7
Insgesamt 4430 100,0

Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau

Stadtebauliches Entwicklungspotential ist im Stadtteilzentrum von Sandhofen fur Wohn-
und Geschaftsnutzungen im Rahmen der Neuordnung von ehemaligen Bahnflachen im
Bereich des ,Stich® vorhanden. Bei der Inwertsetzung dieses Potentials fur Einzel-
handelsnutzungen sind jedoch zwei Rahmenbedingungen zu berlcksichtigen: Zum einen
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die starke Wettbewerbssituation durch die Anbieter im angrenzenden Gewerbegebiet, die
die Entwicklungsfahigkeit einschrankt. Andererseits die geplante ErschlieRung von neuem
Wohnbauland an der Grol3-Gerauer-Stralde, die zu einer Zunahme der Bevdlkerung und
einem damit verbundenen Zuwachs an Kaufkraft fUhren wird. An diesem Rahmen wird
sich die Umsetzung des Entwicklungspotentials orientieren mussen.

Um die zentralen Lagen in Sandhofen schutzen und weiterentwickeln zu konnen, ist es
erforderlich, in dem potentiell gefahrdeten Randbereich Amselstral3e/Viernheimer Weg die
Einzelhandelsflachen zu beschranken.

3.3.8 Schonau

Der Stadtbezirk Schonau liegt im Norden Mannheim. Dort leben derzeit ca. 15.300 Ein-
wohner (Stand 31.12.98). Begrenzt wird der Stadtbezirk durch die A 6 im Norden, die
Bahnstrecke nach Frankfurt im Osten und die B 44 im Siden. Im Westen markiert der
Freiraum im Krahenfligel den Ubergang zum angrenzenden Stadtbezirk Sandhofen. Der
Stadtbezirk besteht aus mehreren Bereichen, die in unterschiedlichen Siedlungsphasen
entstanden sind. Im Siden befinden sich Siedlungshauser aus den 30er Jahren, die Mitte
und Teile des Nordwestens werden Uberwiegend durch im Geschosswohnungsbau er-
stellte Wohngebiete aus den 50er und 60er Jahren gepragt, wahrend im Nordosten in den
80er und 90er Jahren auf ehemaligen Militarflachen ein gemischtes Wohngebiet aus Ein-
familienhdusern und Geschossbauten entstand.

Aufgrund der historisch gewachsenen Struktur des Stadtbezirks hat sich in Schénau kein
dominantes Stadtteilzentrum herausgebildet. Vielmehr gibt es mehrere zentrale Versor-
gungsbereiche, die raumlich gut den Bevolkerungsschwerpunkten zugeordnet sind. Die
Lage der Betriebe des Einzelhandels und des Lebensmittelhandwerks in Schénau und die
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche des Stadtbezirkes zeigt Abb. 10.

In Schénau ist die Versorgungslage mit Gutern des taglichen Bedarfs, insbesondere bei
Nahrungs- und Genussmitteln gut. Die Versorgungskennziffer im taglichen Bedarf liegt
Uber dem Durchschnitt der Mannheimer Stadtteile. Die Ausstattung mit Betrieben des
Lebensmittelhandwerks ist dagegen etwas unterdurchschnittlich. Das Nahversorgungsan-
gebot im Stadtbezirk ist aufgrund der unterschiedlichen baulichen Entstehungsphasen auf
mehrere, uberwiegend kleinteilig strukturierte Standorte verteilt, was zur Folge hat, dass
insgesamt die Mdglichkeiten zur funktionalen Aufwertung eines dominanten Stadtteil-
zentrums eingeschrankt sind.

Im Norden ist der zentrale Versorgungsbereich rund um die Endschleife der Strallenbahn
in der Ortelsburger Stralle, Marienburger Strale und Johann-Schutte-Stralle zu finden.
Dort haben zahlreiche Einzelhandelseinrichtungen Uberwiegend zur kurzfristigen Bedarfs-
deckung, darunter auch mehrere groRere Lebensmittelanbieter, aber auch Dienstleister
(Apotheke, Fahrschule, Pizzeria) ihren Standort.

Im Nordwesten hat sich ein kleines Nahversorgungszentrum an der Rastenburger Stralte

mit mehreren Einzelhandelsgeschaften, darunter einem Lebensmittelgeschaft sowie
Metzgerei und Backerei entwickelt.
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Die Mitte von Schonau verfugt Uber zwei zentrale Nahversorgungsstandorte. Der grofere
von beiden befindet sich an der Memeler Stralle/Ecke Danziger Baumgang und schlief3t
einen grolReren Lebensmittelmarkt mit Backereifiliale am Lena-Maurer-Platz ein. Neben
dem kurzfristigen Bedarf (z.B. Backerei, Metzgerei, Blumen) werden auch mittelfristigen
Bereich Waren (z.B. Schuhe, Bekleidung) angeboten. Ein weiteres kleines Nahversor-
gungszentrum liegt am Gryphiusweg. Es wird hauptsachlich von einem Lebensmittel-Dis-
counter mit Backerei und einer Apotheke bestimmt. Daneben sind noch einige Angebote
fur den mittelfristigen Bedarf vorhanden.

Die Ausstattung Schoénaus im Ubrigen Einzelhandel muss als rudimentar angesehen
werden. Hier sind nur wenige Angebote vorhanden, die sich auf die bereits 0.g. zentralen
Standorte, insbesondere an der Memeler StraRe/Danziger Baumgang verteilen. Die Ver-
sorgungskennziffer im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich liegt jedoch insgesamt
deutlich unter dem Durchschnitt aller Mannheimer Stadtbezirke (Tab. 11).

Tab. 11: Einzelhandelsangebot in Schénau in integrierter Lage

Verkauf sflache
Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 3080 66,9
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 495 10,8
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 365 79
Bastelbedarf ’
Blcher 5 0,1
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 155 3,4
Kurzfristiger Bedarf 4100 89,1
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 80 1 7
Schuhe / Lederwaren 100 2,2
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 95 21
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.) ’
Spielwaren 15 0,3
Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel / 30 07
Bilder / Kunstgegenstande ’
Haushaltswaren / Bestecke 45 1 ,0
Mittelfristiger Bedarf 360 7,8
Foto / Optik 60 1 ,3
Elektrogerate, Elektroartikel, Elektronikzubehér / 80 17
Lampen u. Leuchten ’
Langfristiger Bedarf 140 3,0
Insgesamt 4600 100,0

Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau

Die Kaufkraftbindungsquote des Einzelhandels in Schénau ist insgesamt gering. Grinde
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hierfur sind das Fehlen eines dominanten Stadtteilzentrums und infolge dessen hohe
Kaufkraftabflisse in die Innenstadt bzw. an die peripheren, grofflachigen Standorte
(Sandhofen/Real und Vogelstang/Wertkauf). Lediglich im Nahrungs- und Genuf3mittelbe-
reich (mehrere Supermarkte und Discounter) ist eine gute Kaufkraftbindung zu verzeich-
nen.

Die Erreichbarkeit des Stadtbezirks und der zentralen Lagen ist gut. Schdonau besitzt eine
gute Anbindung an das ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz, sowohl fur den Individual-
verkehr als auch den OPNV.

Aufgrund der historisch gewachsenen Struktur von Schoénau, die gekennzeichnet ist durch
eine ausgewogene, dezentrale Versorgungsstruktur und das Fehlen eines dominanten
Stadtteilzentrums, in dem Kaufkraft gebundelt und damit Agglomerationsvorteile realisiert
werden, sowie Uberwiegend geringen Verkaufsflachengréflen in den zentralen Lagen,
sind derzeit keine raumlichen und funktionalen Entwicklungsmoglichkeiten zu erkennen.
Flachen fur eine weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben stehen in den zentralen
Lagen auch nur in sehr begrenztem Umfang zur Verfugung.

Die Bevolkerungsentwicklung im Stadtbezirk ist in den letzten Jahren leicht rucklaufig. Von
der Fortsetzung dieses negativen Trends ist auszugehen, so dass ein Anstieg des Kun-
denpotentials fur den ortlichen Einzelhandel auch nicht zu erwarten ist.

Um die zentralen Lagen in Schonau schitzen und weiterentwickeln zu konnen, ist es er-
forderlich, in den potentiell gefahrdeten Randbereichen Boehringer-Dreieck/Sonderburger
Stralde (Bahngelande) und Steinweg die Einzelhandelsflachen zu beschranken.

3.3.9 Waldhof

Der im Norden Mannheims gelegene Stadtbezirk Waldhof ist ein heterogen gegliederter,
stark von der Industrie gepragter Stadtbezirk. Dort leben derzeit ca. 24.300 Einwohner
(Stand 31.12.98). Er besteht aus mehreren, raumlich voneinander getrennten Bereichen,
die in unterschiedlichen Siedlungsphasen entstanden sind. Der alteste Teil, Waldhof-West,
liegt umgeben von Industrieflachen westlich der Riedbahn und entstand als
Mietskasernenviertel in der Grunderzeit. Ebenso aus der Grunderzeit stammt der sidlich
von Waldhof gelegene Luzenberg. Auch hier herrscht mehrgeschossige Mietshaus-
bebauung vor. Der Luzenberg wird ebenfalls von Industrieflachen und Hafengebieten ein-
gegrenzt und durch die B 44 zweigeteilt. Ostlich der Riedbahn befindet sich zwischen
WaldstralRe und Speckweg der Bereich Waldhof-Ost. Die Hochhauser und Wohnblocks in
Zeilenbauweise entstanden in den 60er Jahren. Die Einfamilienhaus-Siedlung sudlich des
Speckwegs, die den Ubergang zu Kéfertal bildet, entstand in den 30er Jahren. Zwischen
1912 und 1930 wurde nordlich der WaldstraRe nach englischem Vorbild die Gartenstadt
bestehend aus Einfamilienhdusern angelegt. Erweiterungen nach Norden fanden in den
30er Jahren statt. An die Gartenstadt schliel3t sich westlich bis zur Riedbahn die Kirch-
waldsiedlung mit ihren mehrgeschossigen Mietshausern und Reihenhausern aus den 60er
Jahren an.

Aufgrund der unterschiedlichen historischen Entstehungsphasen der einzelnen Teile des

Stadtbezirks hat sich auf dem Waldhof kein dominantes Stadtteilzentrum herausgebildet,
sondern es gibt mehrere zentrale Versorgungsbereiche.
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In Waldhof-West ist traditionell die Oppauer Stral’e der zentrale Standort. Waldhof-Ost
verfugt Uber zwei zentrale Nahversorgungsstandorte, den Bereich am Speckweg und an
der Russelsheimer Stral3e. Auf dem Luzenberg ist der zentrale Nahversorgungsbereich in
der Sandhofer Stralle zu finden. Die Gartenstadt besitzt Nahversorgungsstandorte im
Bereich Langer Schlag/Kasseler Stralle/Staudenweg sowie am Freyaplatz. Aulerdem gibt
es einen zentralen Nahversorgungsstandort an der WaldstralRe/Ecke Hanauer
Stralde/Waldpforte. Die Lage der Betriebe des Einzelhandels und des
Lebensmittelnandwerks in  Waldhof und die Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche des Stadtbezirkes zeigt Abb. 11.

Die Versorgungslage mit Gutern des taglichen Bedarfs ist in Waldhof insgesamt gut. Die
Versorgungskennziffer im taglichen Bedarf liegt leicht Uber, die Ausstattung mit Betrieben
des Lebensmittelhandwerks leicht unter dem Durchschnitt aller Mannheimer Stadtbezirke.
Allerdings ist das Nahversorgungsangebot in Waldhof aufgrund der unterschiedlichen
baulichen Entstehungsphasen auf mehrere, Uberwiegend kleinteilig strukturierte Standorte
verteilt, was zur Folge hat, dass die Moglichkeiten zur funktionalen Aufwertung eines
dominanten Stadtteilzentrums beschrankt sind.

In Waldhof-West ist der zentrale Nahversorgungsbereich traditionell in der Oppauer
Stralle angesiedelt. Dort gibt es zahlreiche Einzelhandelsgeschafte zur taglichen Bedarfs-
deckung und Betriebe des Lebensmittelhandwerks. Au3erdem befinden sich dort mehrere
Dienstleistungseinrichtungen (z.B. Apotheke, Bank, Schule, Gaststatten).

In Waldhof-Ost sind zwei zentrale Nahversorgungsstandorte vorhanden. Am Speckweg
befindet sich neben mehreren Geschaften vorwiegend fur den taglichen Bedarf (Backerei,
Drogerie, u.a.) auch eine Postfiliale. Das Nahversorgungszentrum an der Risselsheimer
StralRe wird hauptsachlich von zwei Lebensmittel-Discountern gepragt. Daneben sind noch
weitere Angebote fur den kurzfristigen Bedarf (u.a. Backerei, Blumen, Drogerie) vor-
handen. Daruber hinaus versorgt ein Solitarstandort an der WaldstralRe mit einem Super-
markt, einer Backerei und einer Apotheke die Bevdlkerung der Ostlichen Bereiche der
Gartenstadt sowie auch das benachbarte, zu Kafertal gehdrende Wohngebiet Sonnen-
schein. Der Luzenberg hat seinen zentralen Nahversorgungsbereich in der Sandhofer
Strale. Das Einzelhandelsangebot ist auf den kurzfristigen Bedarf beschrankt (u.a.
Backerei, Metzgerei, tlrkische Lebensmittel).

Die Gartenstadt besitzt einen Nahversorgungsbereich am Langen Schlag/Kasseler
Stralde/Staudenweg. Neben einem Supermarkt, zwei Backereien und einer Metzgerei ist
dort ebenfalls eine Postfiliale zu finden. Ein weiterer zentraler Versorgungsbereich befindet
sich am Freyaplatz. Das kurzfristige Angebot besteht aus einem Lebensmittel-Discounter,
einer Backerei und einer Metzgerei. Aullerdem gibt es einen zentralen Nah-
versorgungsstandort mit zwei Lebensmittelgeschaften und zwei Backereien sowie
Dienstleistungsbetrieben an der Waldstral’e/Ecke Hanauer Stralle/Waldpforte. Zusatzlich
sind einzelne, der Grundversorgung dienende Geschafte weitgehend Uber das ganze
Gebiet des Stadtbezirkes verteilt und fast alle in fulRlaufiger Entfernung vom Wohnort zu
erreichen.

Die Ausstattung Waldhofs im Ubrigen Einzelhandel kann als ausreichend bezeichnet wer-
den. Hier sind zahlreiche Angebote vorhanden, die sich ebenfalls auf die bereits 0.g. zent-
ralen Standorte, insbesondere die Oppauer Stralde und den Freyaplatz verteilen. Die Ver-
sorgungskennziffer im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich liegt jedoch insgesamt
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deutlich unter dem Durchschnitt aller Mannheimer Stadtbezirke und die Versorgung weist
in einigen Sortimentsbereichen Angebotslicken auf (Tab. 12).

Tab. 12: Einzelhandelsangebot in Waldhof in integrierter Lage

Verkauf sflache
Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 4445 62,7
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 420 5,9
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 290 41
Bastelbedarf ’
Blcher 10 0, 1
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 435 6,1
Kurzfristiger Bedarf 5600 79,0
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 430 6,1
Schuhe / Lederwaren 70 1 ,0
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 195 28
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.) ’
Spielwaren 95 1 ,3
Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel / 30 04
Bilder / Kunstgegenstande ’
Haushaltswaren / Bestecke 75 1 ,0
Haus-, Heimtextilien, Gardinen 125 1 ,8
Mittelfristiger Bedarf 1020 14,4
Uhren / Schmuck 25 0,4
Foto / Optik 150 2,1
Unterhaltungselektronik u. Zubehor (einschl. Tontrager) 60 0,8
Elektrogerate, Elektroartikel, Elektronikzubehor / 30 04
Lampen u. Leuchten ’
Teppiche, Bodenbelage 60 0,8
Baumarktspez. Sortimente: Eisenwaren, Beschlage, Werkzeuge / Farben, 70 1.0
Lacke / Tapeten / Bauelemente, Baustoffe (einschl. Sanitérart., Rollladen, Markisen) ’
Sonstiges (u.a. medizinische u. orthopad. Artikel / Kfz-Zubehr, etc.) 75 1 ,0
Langfristiger Bedarf 470 6,6
Insgesamt 7085 100,0

Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau

Die Kaufkraftbindungsquote im Einzelhandel ist insgesamt gering. Dies ist zum einen auf
das Fehlen eines dominanten, leistungsfahigen Stadtteilzentrums und zum anderen auf
die starke Konkurrenz durch die benachbarten grof3flachigen Angebote an den peripheren
Standorten in Sandhofen (Real-Markt) und Vogelstang (Wertkauf/Walmart) zurickzu-
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fuhren. Lediglich im Lebensmittelbereich (mehrere Supermarkte, Aldi, u.a.) und bei den
baumarktspezifischen Sortimenten (Bauhaus) sind Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen.

Die Erreichbarkeit des Stadtbezirks ist gut. Der Waldhof ist gut an das 6rtliche und Uber-
ortliche Verkehrsnetz angebunden. Dies gilt sowohl fur den Individualverkehr als auch den
OPNV. Firr die periphereren Bereiche von Waldhof-Ost und der Gartenstadt besteht aller-
dings nur eine insgesamt nicht zufriedenstellende Busverbindung. Negativ zu bewerten
sind die stark belasteten Strallen B 44 und L 597 und die Gleisanlagen der Eisenbahn, die
eine ausgepragte bauliche Trennung der verschiedenen Stadtteilbereiche voneinander
bewirken, so dass eine raumlich-funktionale Verbindung zwischen den einzelnen Teil-
raumen nur schwer herzustellen ist.

Die historisch gewachsene Struktur des Waldhofs, die Konkurrenzsituation zu den be-
nachbarten, grofflachigen Einzelhandelsstandorten, das Fehlen eines dominanten,
leistungsfahigen Stadtteilzentrums und die Uberwiegend kleinteiligen Strukturen der zent-
ralen Lagen schranken die Mdglichkeiten zur Entwicklung des Einzelhandels ein. Flachen
fur eine weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben stehen in den zentralen Lagen nur
sehr begrenzt zur Verfligung.

Dennoch sind im kleinen Rahmen durch Malnahmen zur stadtebaulichen und
funktionalen Aufwertung, z.B. durch die geplante Neuordnung am Taunusplatz, die
Verbindung der Luzenbergstralle mit dem Speckweg bei gleichzeitigem Umbau der
Luzenbergstralle, das Programm Einfache Stadterneuerung Luzenberg und die
beabsichtigte Umnutzung des Waldhofbeckens auch positive Entwicklungsimpulse
hinsichtlich des Einzelhandels vorstellbar. Dabei wird es vorderrangig um die
Stabilisierung, weniger die Erweiterung, der bestehenden Strukturen gehen.

Um die zentralen Lagen in Waldhof schitzen und weiterentwickeln zu kénnen, ist es er-
forderlich, die Entwicklung der industriell genutzten Randbereiche zu beobachten, um bei
sich abzeichnenden Umstrukturierungstendenzen in Richtung Einzelhandel rechtzeitig mit
planungsrechtlichen MalRnahmen entgegenwirken zu kdnnen.

3.3.10 Kafertal

Der nordostlich der Innenstadt gelegene Stadtbezirk Kafertal besitzt ca. 23.600 Einwohner
(Stand 31.12.98). Die stark frequentierte B 38 zerschneidet den Stadtbezirk in zwei Be-
reiche. Der nordlich der B 38 gelegene, historisch kleinteilig strukturierte Ortskern von
Kéafertal (1897 eingemeindet) besitzt noch dérflichen Charakter. Ostlich und siidéstlich
schlielen sich Erweiterungsgebiete der 20er und 30er Jahre an. Etwas vom eigentlichen
Kernbereich getrennt liegt im Nordwesten des Stadtbezirkes zwischen Waldstra’e und
Oberer Riedstralde an der Grenze zur Gartenstadt das Wohngebiet ,Speckweg 0stl. der
Hessischen Strale“. Daran schliel3t sich noérdlich der WaldstraRe die Wohnsiedlung
,oonnenschein“ aus den 30er Jahren an. Der Nordosten und Suden des Stadtbezirks
werden durch die beiden Militdrareale Benjamin-Franklin-Village und Spinelli-Barracks
gepragt. Seit Mitte der 90er Jahre entsteht sudostlich der B 38 am Rande des Grunzugs
Nordost der Wohnungsbauschwerpunkt ,Im Rott", vorwiegend im Geschosswohnungsbau.

In Kafertal Gbernimmt traditionell der nérdlich der B 44 im historischen Ortskern gelegene
Teil der Mannheimer Stralle die Aufgabe des Stadtteilzentrums. Erganzende Nahver-
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sorgungsfunktion fur Kafertal-Sud Ubernimmt der sudlich der B 44 gelegene Abschnitt der
Mannheimer Stralle. Die Lage der Betriebe des Einzelhandels und des Lebensmittel-
handwerks in Kafertal und die Abgrenzung der zentralen Lagen zeigt Abb. 12.

Die Versorgungslage von Kafertal mit Gutern des taglichen Bedarfs, insbesondere bei
Nahrungs- und Genussmitteln kann insgesamt als gut angesehen werden. Die Versor-
gungskennziffer im taglichen Bedarf liegt zwar unter dem Durchschnitt aller Mannheimer
Stadtbezirke, doch ist die Ausstattung mit Betrieben des Lebensmittelhandwerks, die in
diesem Wert keine Berucksichtigung finden, tberdurchschnittlich.

Die beste Ausstattung mit Einzelhandelsgeschaften weist das Stadtteilzentrum auf, der
nordlich der B 38 gelegene Teil der Mannheimer Stra3e und die sich anschlieRenden
Bereiche der Wormser Stralde (Ostlicher Abschnitt) und der Oberen Riedstral3e zwischen
Kirchplatz und Rathaus. Es weist in diesem Abschnitt einen guten Besatz an Einzel-
handelsbetrieben der Nahrungs- und GenuRmittelbranche und des mittel- und langfristigen
Bedarfsbereichs auf. DarUber hinaus befinden sich dort auch zahlreiche Dienst-
leistungseinrichtungen, wie Rathaus, Post, Banken, Kulturhaus, Gaststatten und
Wochenmarkt. Diese Angebote werden durch einen Wochenmarkt auf dem Platz vor dem
Rathaus erganzt. Im Suden des Stadtbezirkes besitzt der sudlich der B 38 gelegene Ab-
schnitt der Mannheimer Strale zentrale Nahversorgungsfunktion. Diese Lage ist aber
deutlich schwacher ausgestattet als das Stadtteilzentrum im nordlichen Teil. Der Sud-
westen hat einen zusatzlichen Nahversorgungsstandort an der Neustadter Strale mit
einem Lebensmittel-Discounter und Einrichtungen des Lebensmittelhandwerks. Ein in
nicht-integrierter Lage im Gewerbegebiet am Ullrichsberg gelegener Supermarkt mit
Getrankemarkt und Backereifiliale hat Nahversorgungsfunktionen fur die sudostlichen
Bereiche Kafertals Ubernommen. Darlber hinaus sind einzelne, die Grundversorgung
sicherstellende Betriebe weitgehend uUber den Stadtbezirk verteilt und fast alle innerhalb
einer Entfernung von bis zu 500 m vom Wohnort zu erreichen.

Es gibt im Stadtbezirk Kafertal aber auch Wohnbereiche, in denen eine tragfahige Nah-
versorgung aufgrund der geringen Bevolkerungsdichte nur schwer sicherzustellen ist.
Dazu gehodren das im Nordwesten gelegene Wohngebiet Speckweg sowie das sich dstlich
anschlieende, von der Waldstralde getrennte Wohngebiet Sonnenschein, in denen sich
keine vollstandigen zentralen Nahversorgungsbereiche etablieren konnten. Dort Uber-
nehmen zum einen - wie in anderen Randbereichen des Stadtbezirks - kleinere Geschafte
des Lebensmitteleinzelhandels bzw. -handwerks die Grundversorgung der Bevolkerung,
zum anderen werden diese Bereiche durch einen in der Nachbarschaft in Waldhof-
Gartenstadt (Waldstral3e) gelegenen groieren Supermarkt mitversorgt.

Momentan einen Sonderfall bildet das neue im Sudosten gelegene Wohngebiet Im Rott,
das aufgrund seiner noch zu geringen Einwohnerzahl mit einem tlrkischen Lebensmittel-
geschaft und zwei Backereifilialen nur einen unvollstandigen Nahversorgungsbereich am
Marie-Bernays-Platz besitzt und auf das Angebot des Supermarktes im nahegelegenen
Gewerbegebiet am Ullrichsberg angewiesen ist.

Zusatzlich erfullt ein auf die Pkw-Erreichbarkeit ausgerichteter Discounter (Aldi) in nicht-
integrierter Lage in der Boveristral’e, einem ansonsten industriell-gewerblich genutzten
Gebiet, Versorgungsfunktionen weit Uber Kafertal hinaus.

Die Ausstattung von Kafertal im Ubrigen Einzelhandel ist ausreichend. Hier sind zahlreiche
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Angebote vorhanden, die sich ebenfalls vorwiegend im Stadtteilzentrum an der nordlichen
Mannheimer Stralle befinden. Die Versorgungskennziffer im mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich liegt allerdings etwas unter dem Durchschnitt aller Mannheimer Stadtbe-
zirke und einzelne Sortimentsbereiche weisen Angebotsdefizite auf (Tab. 13).

Tab. 13: Einzelhandelsangebot in Kafertal in integrierter Lage

Verkauf sflache
Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 2350 48,6
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 355 7.3
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 125 26
Bastelbedarf ’
Blcher 30 0,6
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 225 4.7
Kurzfristiger Bedarf 3085 63,8
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 600 12,4
Schuhe / Lederwaren 70 1 ,4
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 115 24
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.) ’
Spielwaren 55 1 ,1
Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel / 85 1.8
Bilder / Kunstgegenstande ’
Haushaltswaren / Bestecke 90 1 ,9
Haus-, Heimtextilien, Gardinen 50 1 ,0
Mittelfristiger Bedarf 1065 22,0
Uhren / Schmuck 30 0,6
Foto / Optik 240 5,0
Elektrogerate, Elektroartikel, Elektronikzubehor / 70 1.4
Lampen u. Leuchten ’
Teppiche, Bodenbelage 30 0,6
Baumarktspez. Sortimente: Eisenwaren, Beschlage, Werkzeuge / Farben, 60 1 2
Lacke / Tapeten / Bauelemente, Baustoffe (einschl. Sanitérart., Rollladen, Markisen) ’
Mobel (einschl. Kiichen- u. Biromébel), 190 39
Einrichtungsbedarf, Antiquitaten ’
Sonstiges (u.a. medizinische u. orthopad. Artikel / Kfz-Zubehr, etc.) 65 1 ,3
Langfristiger Bedarf 685 14,2
Insgesamt 4835 100,0

Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau

Insgesamt besitzt der Einzelhandel in Kafertal eine leicht unterdurchschnittliche Kaufkraft-
bindungsquote, was auf die Kaufkraftabfliisse insbesondere in die Innenstadt und in die
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Vogelstang (Wertkauf/Walmart) zurickzufuhren ist.

Die Erreichbarkeit des Stadtteilzentrums nordliche Mannheimer Stralde ist gut. Sie besitzt
eine gute Anbindung an das oértliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz, sowohl flr den Indivi-
dualverkehr als auch fur den OPNV. Die Parkplatzsituation in der Mannheimer StralRe ist
allerdings manchmal insbesondere zu den Haupteinkaufszeiten angespannt. Auf3erdem
wirkt sich die zeitweise hohe Verkehrsfrequenz in der Mannheimer Stral3e negativ auf die
Attraktivitat dieses Haupteinkaufsbereiches aus.

Insgesamt stérend auf die funktionale Verbindung zwischen dem nérdlichen und sudlichen
Teil des Stadtbezirks und die Erreichbarkeit des zentralen Einkaufsbereiches wirkt sich die
sehr stark befahrene B 38 aus, die Kafertal in zwei Bereiche trennt. Fir Fullganger und
Radfahrer ist das Stadtteilzentrum aufgrund der mangelhaften UnterfUhrung nur schwer zu
erreichen.

Zukunftig ist im Kernbereich von Kafertal kaum noch Entwicklungspotential fir Wohn- und
Geschaftsnutzungen vorhanden. Flachen fur eine weitere Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben stehen in der Mannheimer Stral3e aufgrund der kleinteiligen Gebaudestrukturen
und der ungunstigen Grundstickszuschnitte nur sehr eingeschrankt zur Verfugung. Einen
Ansatzpunkt flir die Weiterentwicklung der zentralen Lage in der Mannheimer Stral’e
konnten die Flachen im Bereich der ehemaligen StralRenbahn-Endschleife bieten. Welche
Madglichkeiten hinsichtlich einer stadtebaulichen Inwertsetzung dieser Flachen hier vor-
stellbar sind, muss noch Uberpruft werden.

Um die zentralen Lagen in Kafertal schutzen und weiterentwickeln zu kénnen, ist es erfor-
derlich, in den potentiell gefahrdeten Randbereichen Oskar-von-Miller-Stra3e/Obere Ried-
stralle, Heppenheimer Strale und Am Ullrichsberg die Einzelhandelsflachen zu be-
schranken. Auch ist die Entwicklung der industriell genutzten Flachen im Bereich westlich
von Auf dem Sand zu beobachten, um bei sich abzeichnenden Umstrukturierungstenden-
zen in Richtung Einzelhandel rechtzeitig mit planungsrechtlichen Malknhahmen entgegen-
wirken zu konnen.

3.3.11 Vogelstang

Der Stadtbezirk Vogelstang mit derzeit ca. 13.600 Einwohnern (Stand 31.12.98) wurde als
neuer Stadtteil auf der ,grunen Wiese® in den 60er und 70er Jahren errichtet. Wahrend die
Wohnbebauung in den Randbereichen vorwiegend aus Einfamilienhdusern besteht, ver-
dichtet sie sich zum Zentrum hin mit mehrgeschossigen Kettenbauten und Hochhausern.
Zahlreiche Frei- und Grunflachen sorgen fur ein attraktives Wohnumfeld im gesamten
Stadtteil.

Die Vogelstang verfugt Uber ein geplantes, zentral in den GroRwohnsiedlungsbereichen
gelegenes Stadtteilzentrum (City-Center) am Geraer/Freiberger Ring. Desweiteren gibt es
im Ostlich angrenzenden Gewerbegebiet das grole Walmart-Center (ehemals Wertkauf),
das Versorgungsfunktionen weit Uber die Vogelstang hinaus GUbernommen hat. Die Lage
der Betriebe des Einzelhandels und des Lebensmittelhandwerks auf der Vogelstang und
die Abgrenzung der zentralen Lagen zeigt Abb. 13.

52



BE. IHES Nistaniss yaauakLme |

ons @y mE oo mh o

alzuag dapguay

M, U LR s UG 20
% F1=2 1T =T8Ty = e W=

"B FIRL LR i L ENE LLNEY

PIamwsy 438 ' pniees i | R =g
Lepag 1shnE | 4huen
R ERENS 2 ps N pAAan =

bepag 4B = ETY

U3 BRI ALE T -apabo ] | [AAETE Bl

Llepag SEE U Ny

oOodQC ®

Buejs|abop
SaqdiZaqlpels sap
Yalalag J8eljusz
BunzusiBgy pun
jogabuesjapueyjszulg

£l 49y

=
Pt

53



Insgesamt kann auf der Vogelstang die Versorgungslage als sehr gut bezeichnet werden.
Die rein rechnerisch hohe Versorgungsqualitat in allen Bedarfsbereichen ist allerdings
uberwiegend auf den grof3flachigen, nicht-integrierten Einzelhandel an der Spreewaldallee
zurtckzufuhren.

Lasst man die nicht-integrierten Standorte auRer Betracht, so ist die Versorgungssituation
im taglichen Bedarfsbereich gerade noch ausreichend. Die Versorgungskennziffer fur den
taglichen Bedarf und die Ausstattung mit Betrieben des Lebensmittelhandwerks liegen
unter dem Mannheimer Durchschnitt. Die vorhandenen Nahversorgungseinrichtungen
konzentrieren sich auf das Vogelstang-Center. Dort haben beispielsweise alle Lebens-
mittel-Discounter bzw. Supermarkte des Stadtbezirks ihren Standort. Erganzt wird das
dortige Angebot durch einen Wochenmarkt. Ein kleinerer Nahversorgungsstandort mit
einem Nachbarschaftsladen und einer Postfiliale besteht am Flrstenwalder Weg.

FUr die Versorgung im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich zeigt sich ein ahnliches
Bild. Auch hier kann die Ausstattung des Stadtbezirks insgesamt als sehr gut bezeichnet
werden. Allerdings gilt auch hier, dass diese guten Werte Uberwiegend auf den grol3-
flachigen Einzelhandel an der Spreewaldallee zurtickzufihren sind. Betrachtet man nur die
integrierten Standorte, so zeigt sich, dass das vorhandene Angebot, das sich vorwiegend
im Vogelstang-Center befindet, gerade noch als ausreichend angesehen werden kann.

Die Kennziffer im mittel- und langfristigen Versorgungsbereich liegt deutlich unter dem
Durchschnitt aller Mannheimer Stadtbezirke und einige Sortimentsbereiche weisen im
Stadtteilzentrum deutliche Angebotslicken auf.

Die genauen Anteile der einzelnen Bedarfsstufen und Sortimente an der Verkaufsflache in
den integrierten Lagen zeigt die auf der nachsten Seite nachfolgende Tab. 14.

Diese Angebotsdefizite des Vogelstang-Centers sind insbesondere auf den starken Kon-
kurrenzstandort Wertkauf/Walmart, Mann Mobilia und Bauhaus zurlckzuflihren. Mit der
guten Erreichbarkeit des Gewerbegebietes an der Spreewaldallee ist in unmittelbarer
Nachbarschaft eine Wettbewerbssituation vorhanden, die sich auch spurbar auf das
Vogelstang-Center auswirkt.

Der Stadtbezirk hat insgesamt hohe Kaufkraftzuflusse zu verzeichnen. Diese entstehen
aber ausschliel3lich durch den grofflachigen, nicht-integrierten Einzelhandel an der
Spreewaldallee. Das dortige Einzelhandelsangebot wird von Wertkauf/Walmart, Mann
Mobilia, Bauhaus und den weiteren Einzelhandelsangeboten dieser Agglomeration be-
stimmt. Das Angebot im Ubrigen Stadtbezirk, insbesondere im Stadtteilzentrum Vogel-
stang-Center ist dagegen nur begrenzt. Daher weist das Vogelstang-Center auch nur eine
stark unterdurchschnittliche Kaufkraftbindung bezogen auf den Stadtbezirk auf.

Die Erreichbarkeit des Stadtteilzentrums von Vogelstang fir den Individualverkehr und den
OPNV st sichergestellt. Von den Randbereichen des Stadtbezirkes bestehen allerdings
teilweise langere Zeit-Wege-Distanzen zum Vogelstang-Center, weshalb oftmals besser
erreichbare Standorte auf der grinen Wiese beim Einkauf bevorzugt werden.
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Tab. 14: Einzelhandelsangebot in Vogelstang in integrierter Lage

Verkauf sflache
Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 1760 68,6
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 95 3,7
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 85 3.3
Bastelbedarf ’
Blicher 20 0,8
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 105 4,1
Kurzfristiger Bedarf 2065 80,5
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 175 6,8
Schuhe / Lederwaren 75 29
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 5 02
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.) ’
Spielwaren 55 2,1
Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel / 60 23
Bilder / Kunstgegenstande ’
Haushaltswaren / Bestecke 20 0,8
Mittelfristiger Bedarf 390 15,2
Foto / Optik 40 1 ,6
Unterhaltungselektronik u. Zubehor (einschl. Tontrager) 70 2,7
Langfristiger Bedarf 110 4,3
Insgesamt 2565 100,0

Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau

Zukunftig ist im Kernbereich der Vogelstang kaum noch Wohn- und Gewerbebaupotential
vorhanden. Flachen fir eine weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben stehen ins-
besondere im Vogelstang-Center nach dessen Modernisierung und Umbau nicht mehr
oder nur sehr begrenzt zur Verfugung.

Um die zentrale Lage in der Vogelstang schutzen und weiterentwickeln zu konnen, ist es
erforderlich, in den potentiell gefahrdeten Randbereichen 6stlich der Magdeburger Strale
die Einzelhandelsflachen zu beschranken.

3.3.12 Wallstadt

Der Stadtbezirk Wallstadt gehort mit ca. 6.400 Einwohner zu den kleineren Stadtbezirken
von Mannheim (Stand 31.12.98). Der historische Ortskern von Wallstadt, das 1929 ein-
gemeindet wurde, ist landlich gepragt. Dort findet man vereinzelt noch landwirtschaftliche
Betriebe. An den Kernbereich schliel3t sich im Stiden ein Neubaugebiet der 70er und 80er

95



BB, Was negaipels yatasgyae 4

OF O OF OOF M 0

P

S
=
nay in Braer .

Wpiziea ez |||

AN R WELRGET

JHELL YN EIQ 435,
LSNE YUSIE ), S EYLNE

LAETRIE IR L L R e
Lepag JehEUDUET

(s A Ars ! BOIEREE T
Lispag JRELETIA

fRETA AP L Ewapaoi] R AT

HEpag SRRE Ny

JPE}S|EM \
solizeqipels sep | o \
UYolaiag Iafenusz m

Bunzuaibgy pun [
Jogjebuesjapueyjazuly N\MW,WM

oo Qe
e

e _.r.__{:& ik
Fwn _ ..:_.:_.___.:___ Bl
|,

.—w_‘ .ﬁ_ﬁ_.q =.n______.__5.

56




Jahre an, im Norden davon entsteht seit 1998 das 6kologische Neubaugebiet Wallstadt-
Nord Uberwiegend mit Ein- und Zweifamilienhausern. Der Ostlich der Autobahn gelegene
Weiler Strallenheim gehort ebenfalls noch zu Wallstadt.

Das Stadtteilzentrum befindet sich in der Mosbacher und Romerstralde. Dartber hinaus
hat auch das norddstlich davon gelegene Gewerbegebiet Nahversorgungsfunktionen fir
die Wallstadter Bevolkerung ubernommen. Die Lage der Betriebe des Einzelhandels und
des Lebensmittelhandwerks in Wallstadt und die Abgrenzung der zentralen Lagen zeigt
Abb. 14.

Insgesamt ist die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs in Wallstadt ausreichend.
Die Versorgungskennziffer im taglichen Bedarf liegt zwar unter dem Mannheimer Durch-
schnitt, doch ist die Ausstattung mit Betrieben des Lebensmittelhandwerks, die in diesem
Wert keine Bertcksichtigung finden, Gberdurchschnittlich.

Die Einrichtungen von Einzelhandel, Lebensmittelhandwerk und Dienstleistungen befinden
sich Uberwiegend im Stadtteilzentrum in der Mosbacher und der Romerstralde. Zusatzliche
Nahversorgungsfunktionen insbesondere fiur den norddstlichen Teil des Stadtbezirkes
ubernehmen mehrere Anbieter in nicht-integrierter Lage im Gewerbegebiet an der
Merowinger bzw. Gotenstralle.

Das Angebot im Ubrigen Einzelhandel weist einige Licken auf. Die wenigen vorhandenen
Geschafte befinden sich ebenfalls vorwiegend in den zentralen Lagen des Stadtteil-
zentrums. Die Versorgungskennziffer im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich liegt
deutlich unter dem Durchschnitt aller Mannheimer Stadtbezirke. Die genauen Anteile der
verschiedenen Bedarfsstufen und Sortimente an der Verkaufsflache in den integrierten
Lagen ist Tabelle 15 zu entnehmen.

Der Einzelhandel im Stadtbezirk Wallstadt besitzt insgesamt eine durchschnittliche Kauf-
kraftbindungsquote, die allerdings weitgehend auf die nicht-integrierten Angebote im
Gewerbegebiet an der Merowinger bzw. Gotenstralle zurtuckzufuhren ist. Die Versorgung
im mittel- und langfristigen Bereich ist als unterdurchschnittlich anzusehen und es sind
hohe Kaufkraftabflisse in die in der Nahe gelegenen schnell erreichbaren grof¥flachigen
Einzelhandelsstandorte (u.a. Wertkauf) festzustellen.

Die Mosbacher und Romerstrale sind flr den Individualverkehr gut zu erreichen. Der
OPNV-AnschluR des Stadtteilzentrums ist etwas umsténdlich, da Wallstadt mit Bus und
Bahn nur auf Umwegen Uber Vogelstang bzw. Feudenheim zu erreichen ist.

In Wallstadt sind aufgrund des geringen Bevdlkerungspotentials keine grofReren Entwick-
lungsspielraume mehr vorhanden. Vorderrangiges Ziel muss es deshalb sein, den vor-
handenen Einzelhandelsbesatz langfristig zu sichern. Ein positiver Entwicklungsimpuls
kann dabei das Neubaugebiet Wallstadt-Nord bringen. Der mit der Bevolkerungszunahme
zu erwartende Kaufkraftzuwachs kann dazu beitragen, dem bestehenden Einzelhandel
auch zukinftig eine tragfahige Grundlage bereitzustellen.

Um die zentrale Lage in Wallstadt schitzen und weiterentwickeln zu kénnen, ist es erfor-

derlich, in dem potentiell gefahrdeten Randbereich Gotenstralle/Merowingerstral’e die
Einzelhandelsflachen zu beschranken.
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Tab. 15: Einzelhandelsangebot in Wallstadt in integrierter Lage

Verkauf sflache
Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 430 42,4
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 185 18,2
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 50 49
Bastelbedarf ’
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 80 7,9
Kurzfristiger Bedarf 745 73,4
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 135 13,3
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 50 49
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.) ’
Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel / 10 1.0
Bilder / Kunstgegenstande ’
Haushaltswaren / Bestecke 5 0,5
Mittelfristiger Bedarf 200 19,7
Foto / Optik 30 2,9
Elektrogerate, Elektroartikel, Elektronikzubehor / 40 4.0
Lampen u. Leuchten ’
Langfristiger Bedarf 70 6,9
Insgesamt 1015 100,0

Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau

3.3.13 Feudenheim

Feudenheim wurde 1910 eingemeindet. Der Stadtbezirk hat heute ca. 15.500 Einwohner
(Stand 31.12.98). Der historisch kleinteilig strukturierte Ortskern besitzt noch dorflichen
Charakter. Um ihn herum gruppieren sich Wohngebiete, Uberwiegend in Einfamilienhaus-
bebauung. Westlich an den Ortskern schlieBen sich Erweiterungsgebiete der 20er und
30er Jahre an. Die Aubuckel-Siedlung im nérdlichen Teil wurde ab Mitte der 50er Jahre als
modellhaftes Wohnbauprojekt angelegt. Stdostlich entstand um den Carolus-Vocke-Ring
ab Mitte der 70er Jahre das neue Wohngebiet Feudenheim-Sidost.

Die Hauptstralle zwischen der Schitzenstralle und der Dilsberger Stra’e bildet das
linienhaft ausgeformte Stadtteilzentrum. Die Lage der Betriebe des Einzelhandels und des
Lebensmittelhandwerks in Feudenheim und die Abgrenzung der zentralen Lagen zeigt
Abb. 15.

Die Versorgungslage mit Gutern des taglichen Bedarfs ist insgesamt gut. Die Ver-
sorgungskennziffer ist zwar rein rechnerisch leicht unterdurchschnittlich, doch liegt die
Ausstattung mit Betrieben des Lebensmittelhandwerks, die bei diesem Wert keine
Berucksichtigung finden, deutlich Gber dem Durchschnitt der Mannheimer Stadtbezirke.
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Das Stadtteilzentrum Feudenheimer Hauptstralle ist mit einem sehr hohen Besatz an Ein-
zelhandelseinrichtungen zur taglichen Bedarfsdeckung und im mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich ausgestattet. Zusatzlich sind in diesem Bereich wichtige Dienstleistungs-
einrichtungen (u.a. Gemeindesekretariat, Post, Banken, Gaststatten) angesiedelt. Zusatz-
liche Nahversorgungsfunktion fur den Norden des Stadtbezirkes Ubernehmen mehrere
Einzelhandelsgeschafte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks am Schelmenbuckel
bzw. in der nordlichen Talstral3e. Die Nahversorgung des Osten Feudenheims wird durch
mehrere Anbieter in nicht-integrierter Lage im Gewerbegebiet an der Wallstadter Stralde
erganzt. Daneben gibt es noch einzelne, die wohnortnahe Grundversorgung sicher-
stellende Betriebe in Streulage. Lediglich das neuere Wohnviertel Feudenheim-Sutdost
besitzt aufgrund seines geringen Bevolkerungspotentials keine eigenen Nahversorgungs-
einrichtungen.

Die Ausstattung im Ubrigen Einzelhandel kann als insgesamt ausreichend bezeichnet
werden. Hier sind zahlreiche Angebote vorhanden, die sich ebenfalls vorwiegend in der
Hauptstral3e befinden. Die Versorgungskennziffer im mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich liegt Uber dem Durchschnitt aller Mannheimer Stadtbezirke. Dennoch sind bei
einigen Sortimentsbereichen Angebotsdefizite festzustellen.

In Tabelle 16 sind die genauen Anteile der verschiedenen Bedarfsstufen und Sortimente
an der Gesamtverkaufsflache in den integrierten Lagen des Stadtbezirks aufgefuhrt.

Der Einzelhandel im Stadtbezirk Feudenheim besitzt insgesamt eine leicht unterdurch-
schnittliche Kaufkraftbindungsquote. Dies lal3t auf Kaufkraftabflisse in die Innenstadt und
an die Standorte grofdflachiger Anbieter in Vogelstang (Walmart), Neuostheim (Muhlfeld)
und Viernheim (Rhein-Neckar-Zentrum) schliel3en.

Das Stadtteilzentrum in Feudenheim ist gut zu erreichen. Die Hauptstral’e besitzt eine
gute Anbindung an das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz, sowohl fur den Individual-
verkehr als auch den OPNV. In den Haupteinkaufszeiten ist dort die Parkplatzsituation
aber manchmal angespannt.

Die baulich-raumliche Entwicklung von Feudenheim ist im wesentlichen abgeschlossen.
Der Bestand wird zuklnftig nur noch kleinere Erweiterungen durch Umbau-, Moderni-
sierungs- und Arrondierungsmafinahmen erfahren. Dazu ist auch die Umstrukturierung der
Flachen am Ortseingang (Bunker) zu rechnen. Vor diesem Hintergrund wird die
Bevolkerungsentwicklung im gunstigsten Fall gleichbleibend verlaufen, wahrscheinlicher
ist eine Fortsetzung des leicht rucklaufigen Trends. Damit wird auch das Kaufkraftpotential
bevolkerungsmafig keinen Zuwachs bekommen. Die zukinftige Einzelhandelsentwicklung
wird deshalb auch nur von sehr geringen Entwicklungsspielrdumen gekennzeichnet sein.

Um die zentrale Lage in Feudenheim schutzen und weiterentwickeln zu konnen, ist es

erforderlich, in dem potentiell gefahrdeten Randbereich stdlich Theodor-Storm-Stralle die
Einzelhandelsflachen zu beschranken.
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Tab. 16: Einzelhandelsangebot in Feudenheim in integrierter Lage

Verkauf sflache
Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 1800 38,0
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 375 7,9
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 170 3.6
Bastelbedarf ’
Bucher 90 1,9
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 135 2,8
Kurzfristiger Bedarf 2570 54,2
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 560 11 ,8
Schuhe / Lederwaren 285 6,0
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 360 7.6
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.) ’
Spielwaren 85 1 ,8
Haushaltswaren / Bestecke 105 2,2
Haus-, Heimtextilien, Gardinen 260 5,5
Mittelfristiger Bedarf 1660 35,0
Uhren / Schmuck 70 1 ,5
Foto / Optik 140 3,0
Unterhaltungselektronik u. Zubehor (einschl. Tontrager) 60 1,3
Baumarktspez. Sortimente: Eisenwaren, Beschlage, Werkzeuge / Farben, 20 04
Lacke / Tapeten / Bauelemente, Baustoffe (einschl. Sanitérart., Rollladen, Markisen) ’
Méobel (einschl. Kiichen- u. Bliromébel), 150 3.2
Einrichtungsbedarf, Antiquitaten ’
Sonstiges (u.a. medizinische u. orthopad. Artikel / Kfz-Zubehr, etc.) 70 1 ,5
Langfristiger Bedarf 510 10,8
Insgesamt 4740 100,0

Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau

3.3.14 Seckenheim

Der Stadtbezirk setzt sich zusammen aus den Stadtteilen Seckenheim, Suebenheim und
Hochstatt und hat insgesamt ca. 14.700 Einwohner (Stand 31.12.98). Der Stadtteil
Seckenheim ist aus einem alten Dorf sudlich des Neckars entstanden, das 1930 einge-
meindet wurde. Der historische Ortskern um Marktplatz, Rathaus und Schloss entlang der
Seckenheimer Hauptstralie besitzt mit seinen schmalen Grundstiicken und entsprechend
kleinteilig strukturiertem Besatz auch heute noch dorflichen Charakter. Ausgehend vom
Kern hat sich der Stadtteil, bedingt durch den Neckar, vor allem nach Siden und Westen
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hin entwickelt. Westlich schlie3t ein in den 60er Jahren begonnenes Erweiterungsgebiet
an. Nach Suden hin entstehen die beiden neuen Wohngebiete Seckenheim-Sidwest und -
Sud. Als Kleinsiedlung mit Einfamilienhausern wurde Suebenheim in den 30er Jahren
sudostlich von Seckenheim angelegt. Hochstatt entstand als Bahnarbeitersiedlung zu
Beginn dieses Jahrhunderts. Eine Erweiterung fand in den 60er Jahren statt.

In Seckenheim ist das Stadtteilzentrum an der Seckenheimer Hauptstralle zu identifizie-
ren. Die Lage der Betriebe des Einzelhandels und des Lebensmittelhnandwerks in Secken-
heim und die Abgrenzung der zentrale Lage ist in Abb. 16 dargestellt.

Die Versorgungslage mit Gutern des taglichen Bedarfs ist in Seckenheim gut. Die Versor-
gungskennziffer im taglichen Bedarf und die Ausstattung mit Betrieben des Lebensmittel-
handwerks liegen im Durchschnitt der Mannheimer Stadtbezirke.

Am besten ausgestattet ist das Stadtteilzentrum Seckenheimer Hauptstral3e. Dieses weist
zwischen der Einmindung der Ettlinger Stralle im Nordwesten und der Offenburger
Stralle im Sudosten einen hohen Besatz an Einzelhandelseinrichtungen zur taglichen Be-
darfsdeckung und im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich auf. Dort befinden sich auch
wichtige Dienstleistungseinrichtungen (u.a. Rathaus, Banken, Gaststatten, OPNV-Um-
steigepunkt). Zusatzliche Versorgungsfunktion flr den taglichen Bedarf hat im Westen und
Sudwesten Seckenheims der Standort an der Badenweiler Stral’e Ubernommen. Ferner
gibt es einzelne, die Grundversorgung sicherstellende Betriebe, die aber weitgehend Uber
das ganze Gebiet des Stadtbezirkes verteilt und innerhalb einer Entfernung von bis zu 500
m vom Wohnort zu erreichen sind.

Das neue Wohnbaugebiet Seckenheim-Sudost verfugt momentan noch Uber keine
eigenen Nahversorgungseinrichtungen. Suebenheim besitzt aufgrund seiner geringen
Einwohnerzahl lediglich eine Backereifiliale. In Hochstatt dagegen ist, unter Berucksich-
tigung des kleinen Bevdlkerungspotentials und der damit verbundenen geringen Trag-
fahigkeit, eine zufriedenstellende Versorgungslage mit Gutern des taglichen Bedarfs vor-
handen. Die Versorgungseinrichtungen (Lebensmittel-Discounter, Backerei, Bank) sind
dort im Karolingerweg zu finden.

In Seckenheim ist ein Defizit bei den Betriebsformen im Nahrungs- und GenuBmittel-
bereich festzustellen. Es fehlt an zusatzlichen, grofdflachigeren Angeboten in Form von
Supermarkten oder Discountern. Dies gilt insbesondere auch fur das Stadtteilzentrum.

Die Ausstattung Seckenheims im Ubrigen Einzelhandel kann als gut bezeichnet werden.
Hier sind zahlreiche Angebote vorhanden, die sich ebenfalls vorwiegend in der Haupt-
stralle befinden. Die Versorgungskennziffer im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
liegt leicht Uber dem Durchschnitt aller Mannheimer Stadtbezirke. Nur wenige Sortiments-
bereiche weisen Angebotsllicken auf.
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Tabelle 17 zeigt die genauen Anteile der einzelnen Bedarfsstufen und Sortimente an der

Gesamtverkaufsflache in den integrierten Lagen des Stadtbezirks.

Tab. 17: Einzelhandelsangebot in Seckenheim in integrierter Lage

Verkauf sflache
Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 2065 40,5
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 515 10,1
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 105 21
Bastelbedarf ’
Blcher 20 0,4
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 220 4.3
Kurzfristiger Bedarf 2925 57,4
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 785 15,4
Schuhe / Lederwaren 65 1 ,3
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 75 15
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.) ’
Spielwaren 5 0,1
Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel / 40 0.8
Bilder / Kunstgegenstande ’
Haushaltswaren / Bestecke 355 7,0
Mittelfristiger Bedarf 1325 26,0
Uhren / Schmuck 45 0,9
Foto / Optik 150 2,9
Unterhaltungselektronik u. Zubehor (einschl. Tontrager) 60 1 ,2
Elektrogerate, Elektroartikel, Elektronikzubehor / 105 21
Lampen u. Leuchten ’
Baumarktspez. Sortimente: Eisenwaren, Beschlage, Werkzeuge / Farben, 85 17
Lacke / Tapeten / Bauelemente, Baustoffe (einschl. Sanitérart., Rollladen, Markisen) ’
Méobel (einschl. Kiichen- u. Bliromébel), 400 7.8
Einrichtungsbedarf, Antiquitaten ’
Langfristiger Bedarf 845 16,6
Insgesamt 5095 100,0

Quelle: GFKIAGENDA/Fachbereich Stadtebau

Die Kaufkraftbindungsquote im Einzelhandel ist in Seckenheim insgesamt leicht unter-
durchschnittlich. Grund dafur sind Kaufkraftabflisse in die Innenstadt sowie an die Stand-
orte des groR¥flachigen Einzelhandels in den benachbarten Gewerbegebieten (Muhlfeld,
Neu-Edingen).

Die Erreichbarkeit der Hauptstra3e von Seckenheim ist gut. Sie besitzt eine gute Anbin-
dung an das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz, sowohl fur den Individualverkehr als
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auch den OPNV. Die Parkplatzsituation in der Seckenheimer HauptstraRe ist manchmal,
insbesondere in den Haupteinkaufszeiten, angespannt. Hier muss der vorhandene Park-
raum im Umfeld besser aktiviert werden.

Wesentliche Impulse fur die zukunftige Stadtteilentwicklung, insbesondere auch fur den
Einzelhandel, werden von den beiden Neubaugebieten ausgehen. Der mit der Bevodlke-
rungszunahme verbundene Kaufkraftzuwachs wird auch kunftig dem ortsansassigen Ein-
zelhandel eine tragfahige Grundlage sichern. Zudem wird es moglich sein, im Zuge der
weiteren Aufsiedlung des Neubaugebietes Seckenheim-Sud einen neuen Versorgungs-
schwerpunkt im Wohngebiet zu etablieren, der die momentane Nahversorgungslicke im
Suden schlie3en wird. Daruber hinaus sind wegen der bestehenden Konkurrenzsituation
zu den grof¥flachigen Einzelhandelsstandorten in den benachbarten Gewerbegebieten nur
geringe Entwicklungsspielrdume vorhanden.

Im Stadtteilzentrum Seckenheimer Hauptstralle sind aufgrund der schmalen, langgezoge-
nen Grundsticke grofere Flachen fur eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nur
schwer bereitzustellen. Es sollte deshalb Uberprift werden, ob im Rahmen einer Um-
strukturierung und Neuordnung von bestehenden Grundsticken im Zentrumsbereich
(ggfs. auch zweite Reihe) Flachen fur einen grolReren Nahversorger (Supermarkt, Dis-
counter) geschaffen werden konnten. Dieser wirde als Frequenzbringer auch klnftig das
bestehende Zentrum stabilisieren helfen.

3.3.15 Friedrichsfeld

Der Stadtbezirk hat ca. 6.200 Einwohner (Stand 31.12.98). Das historisch kleinteilig
strukturierte Friedrichsfeld entwickelte sich aus einer im 17. Jahrhundert gegrindeten
Hugenottensiedlung. Es wurde 1930 eingemeindet und besitzt mit seiner Uberwiegenden
Einzelhausbebauung noch doérflichen Charakter. In sldlicher Richtung schlief3t sich jen-
seits der Bahnstrecke die in den 30er Jahren angelegte Kleinsiedlung Alteichwald an.

In Friedrichsfeld Ubernimmt der Bereich an der Vogesenstralde traditionell die Aufgabe der
zentralen Versorgung des Stadtbezirkes. Die Lage der Betriebe des Einzelhandels und
des Lebensmittelnandwerks in Friedrichsfeld und die Abgrenzung der zentrale Lage zeigt
Abb. 17.

Insgesamt kann in Friedrichsfeld die Versorgungslage mit Gitern des taglichen Bedarfs,
insbesondere im Nahrungs- und Genufmittelbereich, als gut bezeichnet werden. Die Ver-
sorgungskennziffer im taglichen Bedarf liegt zwar rein rechnerisch unter dem Mannheimer
Durchschnitt, doch ist die Ausstattung mit Betrieben des Lebensmittelhandwerks, die in
diesem Wert keine Bertcksichtigung finden, GUberdurchschnittlich gut.

Das Stadtteilzentrum Vogesenstralde, im Uberwiegend Kkleinteilig strukturierten, histori-
schen Ortskern gelegen, weist einen guten Besatz an Geschaften der Nahrungs- und Ge-
nuBmittelbranche und einige Geschafte im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich auf.
Zusatzlich besitzt es einige wichtige Dienstleistungseinrichtungen (Rathaus, Banken,
Gaststatten). Ferner sind einzelne, die Grundversorgung sicherstellende Betriebe Uber die
Wohnbereiche des Stadtbezirkes verteilt und in fullaufiger Entfernung zu erreichen. Die
Alteichwald-Siedlung ist aufgrund ihrer geringen Einwohnerzahl und damit fehlenden
Tragfahigkeit ohne eigene Versorgungseinrichtungen.

65



B6. 1455 'nenaimels YalasEgye

yaeuag saeguaz |||/

WAL | BYILLSH A gET .
P{ABLLLBLANEIa f,
'SnEyUaIE i BTIELINEN G

[N =3 =] .*u._E.ﬂmw._._.u.__.__._ ._un_u_._.m_._“_
Lepag 1afsubuET ﬂ.

aEm Al s inpEeg B
Uepag s2a)suUlem _H_

DER =L IR T BT R TN ET B e
Uepag JeBEITIRS D

plajsyoupau
Sajdizaqjpe)s sap
Yolalag Jaeijuaz
Bunzuaifgy pun
qabues|japueypzulg

Ll 'qqy

66



Die Ausstattung Friedrichsfelds im ubrigen Einzelhandel kann als ausreichend bezeichnet
werden. Es sind zahlreiche Angebote vorhanden, die sich ebenfalls vorwiegend in der
Vogesenstralle befinden. Die Versorgungskennziffer im mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich liegt etwas unter dem Durchschnitt aller Mannheimer Stadtbezirke. In einigen Sor-
timentsbereichen sind Angebotslicken vorhanden.

Die genauen Anteile der verschiedenen Bedarfsstufen und Sortimente an der Verkaufs-
flache in den integrierten Lagen von Friedrichsfeld stellt Tabelle 18 dar.

Tab. 18: Einzelhandelsangebot in Friedrichsfeld in integrierter Lage

Verkauf sflache
Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 580 38,7
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 220 14,7
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 115 7,7
Bastelbedarf
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 85 5,7
Kurzfristiger Bedarf 1000 66,7
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 325 21,7
Schuhe / Lederwaren 35 2.3
Haushaltswaren / Bestecke 20 1 ,3
Mittelfristiger Bedarf 380 25,3
Uhren / Schmuck 20 1 ,3
Foto / Optik 60 4,0
Méobel (einschl. Kiichen- u. Bliromébel), 40 27
Einrichtungsbedarf, Antiquitaten ’
Langfristiger Bedarf 120 8,0
Insgesamt 1500 100,0

Quelle: GFKIAGENDA/Fachbereich Stadtebau

Die Angebotssituation in Friedrichsfeld ist vor allem von dem starken Wettbewerb mit den
grof¥flachigen Betrieben im benachbarten Gewerbegebiet Neu-Edingen (u.a. Real-Markt)
gepragt. Dorthin sind, ebenso wie in die Innenstadt von Mannheim, hohe Kaufkraftabflisse
zu verzeichnen.

Die Erreichbarkeit des Stadtteilzentrums von Friedrichsfeld ist fur den Individualverkehr
und den OPNV im wesentlichen sichergestellt. Durch die Autobahn und die Gleisanlagen
kommt es jedoch zu einer starken baulichen Zerschneidung des Stadtteils und teilweise
unbefriedigenden Zugangsmaoglichkeiten zum Kernbereich von Friedrichsfeld.

Die baulich-raumliche Entwicklung von Friedrichsfeld im Bereich Wohnen ist vorerst abge-
schlossen, nachdem eine Siedlungserweiterung Alteichwald erst einmal zuruckgestellt
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worden ist. Damit wird sich die in den letzten Jahren stagnierende Bevolkerungsentwick-
lung im Stadtbezirk wahrscheinlich weiter fortsetzen, so dass kein Anstieg des Kunden-
potentials fur den ortlichen Einzelhandel zu erwarten ist. Vorrangiges Ziel muss es deshalb
sein, den vorhandenen Einzelhandelsbesatz zu stabilisieren.

Um die zentrale Lage in Friedrichsfeld schitzen und weiterentwickeln zu kdnnen, ist es
erforderlich, in dem potentiell gefahrdeten Randbereich westlich der Bahn-
trasse/Gewerbegebiet Friedrichsfeld die Einzelhandelsflachen zu beschranken.

3.3.16 Neckarau

Neckarau gehdrt mit ca. 35.300 Einwohnern (Stand 31.12.98) zu den gréflieren Stadtbe-
zirken von Mannheim. Der Stadtbezirk ist sehr heterogen und setzt sich aus den Teilen
Neckarau, Almenhof und Niederfeld zusammen. Alt-Neckarau zwischen Neckarauer
Stralde, Steubenstralle und Rottfeldstralle gelegen, zeigt in seinem Gebaudebestand
deutlich Spuren seiner langen dorflichen Vergangenheit. Dieser Kernbereich wird auch
heute noch durch enge Strallen mit geschlossener Bebauung gepragt. Nordlich der Rott-
feldstrale schlief3t sich der Almenhof, ein in den 20er Jahren als Gartenstadt angelegtes
Wohngebiet mit Einzelhaus- und mehrgeschossiger Mietshausbebauung an. Das Neu-
baugebiet Niederfeld wurde in seinem noérdlichen Abschnitt bereits ab den 70er Jahren,
der Uberwiegende Teil erst in den 80er und 90er Jahren bebaut.

In Neckarau erstreckt sich das Stadtteilzentrum an der Friedrichstralle und Rheingold-
stralde zwischen Neckarauer Strafle und WoérthstralRe. Eine weitere Konzentration von
Versorgungseinrichtungen weist im Neckarauer Kernbereich aullerdem die Schulstral3e
auf. Im Westen des Stadtbezirkes befindet sich ein weiterer zentraler Nahversorgungs-
standort am Rheingoldplatz bzw. an der Steubenstral’e. Dieser Standort dient auch der
Versorgung des neuen Wohngebietes Niederfeld. Die Lage der Betriebe des Einzel-
handels und des Lebensmittelhandwerks in Neckarau und die Abgrenzung der zentralen
Lagen zeigt Abb. 18.

Insgesamt ist die Versorgungslage mit Gutern des taglichen Bedarfs in Neckarau gut. Die
Versorgungskennziffer im taglichen Bedarfsbereich und die Ausstattung mit Betrieben des
Lebensmittelhandwerks liegen Uber dem Durchschnitt aller Mannheimer Stadtbezirke.

Das Stadtteilzentrum (Friedrichstral®e und Rheingoldstrale) weist eine hohe Dichte von
uberwiegend kleinteilig strukturierten Einzelhandelsbetrieben im taglichen und mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich auf. DarUber hinaus befinden sich dort zahlreiche Dienst-
leistungseinrichtungen, wie z.B. Rathaus, Apotheken, Post, Banken und Gaststatten.
Aulerdem wird das zentrale Nahversorgungsangebot durch einen Wochenmarkt auf dem
Marktplatz vervollstandigt. Ein erganzender zentraler Standort von Versorgungseinrich-
tungen des taglichen Bedarfs im Neckarauer Kern befindet sich in der Schulstral’e. Der
Westen des Stadtbezirkes hat seinen zentralen Nahversorgungsbereich am Rheingold-
platz bzw. an der Steubenstralle. Dort sind mehrere Discounter bzw. Supermarkte und
zahlreiche Betriebe des Lebensmittelhandwerks ansassig, die auch das Niederfeld ver-
sorgen. Im Stadtteil Almenhof befinden sich zwei kleinere Nahversorgungsbereiche im
Bereich der Niederfeldstral’e und der Rottfeldstralle. Ferner sind einzelne Betriebe der
Grundversorgung Uber den Stadtbezirk verteilt und in fuBlaufiger Entfernung vom jewei-
ligen Wohnort zu erreichen.
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Zur Erganzung der Nahversorgung des Stadtbezirks dienen auRerdem die Angebote im
Ostlich der Neckarauer Stralle gelegenen Gewerbegebiet. Dort gibt es neben mehreren
Lebensmittel-Discountern weitere Geschafte zur taglichen Bedarfsdeckung.

Die Ausstattung Neckaraus im Ubrigen Einzelhandel ist ebenfalls gut. Die Versorgungs-
kennziffer im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich liegt Gber dem Mannheimer Durch-
schnitt. Die zahlreichen, sich durch eine vielseitige Struktur auszeichnenden Angebote
befinden sich vorwiegend im Stadtteilzentrum. Dartber hinaus gibt es auch in diesem Be-
darfsbereich Uber Neckarau verteilt zahlreiche erganzende Angebote an den bereits oben
erwahnten zentralen Standorten (Schulstralle, Steubenstralle/Rheingoldplatz). Zusatzlich
ist das Ostlich der Wohnsiedlungsbereiche gelegene Gewerbegebiet ein wichtiger Fach-
marktstandort fur grof3flachigen Einzelhandel mit regionaler Bedeutung.

Die auf der nachsten Seite folgende Tabelle 19 zeigt die Anteile der einzelnen Bedarfs-
stufen und Sortimente an der Verkaufsflache in den integrierten Lagen des Stadtbezirks.

Der Einzelhandel in Neckarau besitzt insgesamt eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft-
bindungsquote. Er weist nach der Innenstadt das hochste Umsatzvolumen auf und erzielt
hohe Kaufkraftzuflisse aus dem gesamten Stadtgebiet. Die hohe Versorgungsqualitat in
allen Bedarfsbereichen ist zum Grolf3teil auf den groRflachigen Einzelhandel (Fachmarkte)
in den Gewerbegebieten zuruckzufuhren. Aber auch die Betriebe in den integrierten Lagen
von Neckarau binden aufgrund ihrer vielseitigen Struktur in grélRerem Umfang Kaufkraft
aus ihren angrenzenden Wohnbereichen. Die entsprechende Kaufkraftbindungsquote
weist im Vergleich zu den anderen Stadtbezirken (ohne Innenstadt) einen deutlich
uberdurchschnittlichen Wert auf.

Neckarau besitzt eine sehr gute Anbindung an das ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz,
sowohl fiir den Individualverkehr als auch den OPNV. Die Erreichbarkeit des Stadtteil-
zentrums ist ebenfalls sehr gut. Die Parkplatzsituation im Stadtteilzentrum ist allerdings
manchmal problematisch. AuRerdem wirkt sich die hohe Verkehrsfrequenz in der Fried-
richstralRe und der Rheingoldstralle negativ auf die Attraktivitat des Haupteinkaufsbe-
reiches aus. Die stark befahrene B 36 trennt die Wohnbereiche Neckaraus vom Gewer-
bebereich im Osten, was die Erreichbarkeit der Fachmarkte in den Gewerbegebieten er-
schwert.

Stadtebauliches Entwicklungspotential fur die funktionale und raumliche Erweiterung des
Zentrumsbereich an der Friedrichstralde ist durch die Umnutzung des ehemaligen Seil-
wolff-Gelandes vorhanden. Dort ist als vorgezogener Bestandteil des Zentrenkonzeptes
die Errichtung eines Einkaufszentrums mit einem SB-Warenhaus, Fachmarkten und er-
ganzendem Facheinzelhandel vorgesehen. Die Realisierung dieses Projektes soll bis
Ende 2000 erfolgen. Der Standort erdffnet die Mdglichkeit, das Neckarauer Stadtteil-
zentrum gezielt auszubauen und zu starken. Daruber hinaus erhalten mit dem Ausbau des
Stadtteilzentrums in Neckarau die Stadtbezirke Lindenhof, Schwetzingerstadt, Oststadt
und Rheinau ein attraktives regionales Einkaufszentrum.

Um die zentralen Lagen in Neckarau schutzen und weiterentwickeln zu kdnnen, ist es er-

forderlich, in den potentiell gefahrdeten Randbereichen 6stlich der Bahntrasse/Neckarauer
Stralde und Casterfeld-/Rhenaniastralle die Einzelhandelsflachen zu beschranken.
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Tab. 19: Einzelhandelsangebot in Neckarau in integrierter Lage

Verkauf sflache

Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 5610 33,5
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 1285 7,7
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 610 36
Bastelbedarf ’
Blicher 110 0,7
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 1045 6,2
Kurzfristiger Bedarf 8660 51,7
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 1300 7,8
Schuhe / Lederwaren 275 1 ,6
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 635 38
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.) ’
Spielwaren 225 1 ,3
Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel / 290 1.7
Bilder / Kunstgegenstande ’
Haushaltswaren / Bestecke 265 1 ,6
Haus-, Heimtextilien, Gardinen 465 2,8
Mittelfristiger Bedarf 3455 20,6
Uhren / Schmuck 40 0,2
Foto / Optik 505 3,0
Unterhaltungselektronik u. Zubehor (einschl. Tontrager) 230 1 ,4
Computer und Telekommunikation 25 0,1
Elektrogerate, Elektroartikel, Elektronikzubehor / 375 22
Lampen u. Leuchten ’
Teppiche, Bodenbelage 60 0,4
Baumarktspez. Sortimente: Eisenwaren, Beschlage, Werkzeuge / Farben, 1720 10.3
Lacke / Tapeten / Bauelemente, Baustoffe (einschl. Sanitérart., Rollladen, Markisen) ’
Mobel (einschl. Kiichen- u. Bliromébel), 1405 84
Einrichtungsbedarf, Antiquitaten ’
Sonstiges (u.a. medizinische u. orthopad. Artikel / Kfz-Zubehér, etc.) 280 1 ,7
Langfristiger Bedarf 4645 27,7
Insgesamt 16765 100,0

Quelle: GFKIAGENDA/Fachbereich Stadtebau
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3.3.17 Rheinau

Der Stadtbezirk Rheinau setzt sich aus den Stadtteilen Rheinau, Rheinau-Sud, Casterfeld
und Pfingstberg zusammen und hat ca. 26.500 Einwohner (Stand 31.12.98).

Rheinau entstand zu Beginn des Jahrhunderts im Rahmen der Errichtung des Rheinau-
hafens und wurde 1913 eingemeindet. Der Kern des Siedlungsbereiches liegt zwischen
der Bahnlinie nach Karlsruhe und der B 36. Er wird Uberwiegend durch eine geschlossene
Mietshausbebauung gepragt. Im ostlichen Teil am Rheinauer Ring wurde in den 70er und
80er Jahren ein Wohngebiet mit Ein- und Zweifamilienhdusern angelegt. Sudlich von
Hafenanlagen und Bahnlinie befindet sich das Wohngebiet Rheinau-Sud, in dem vor allem
Reihen- und Doppelhauser um den Rheinauer See errichtet wurden. Nordlich von Rheinau
liegt Pfingstberg, das in den 30er Jahren gegrindet und in den 50er und 60 Jahren durch
Geschosswohnungsbau erweitert wurde. In nordwestlicher Richtung schliet an die
Siedlungsbereiche von Rheinau bzw. Pfingstberg das Casterfeld an, das in den 30er
Jahren errichtet und in den 50er Jahren erweitert wurde. Nordlich davon liegt im Dreieck
von Bahnlinie und Rhein-Neckar-Schnellweg das Gewerbegebiet Mallau, ein wichtiger
Standort fur Fachmarkte.

Die Aufgabe des Stadtteilzentrums Ubernimmt in Rheinau der Abschnitt der Relaisstralie
zwischen Karlsplatz und Waldseestralde. Die Lage der Betriebe des Einzelhandels und
des Lebensmittelhandwerks in Rheinau und die Abgrenzung der zentrale Lage zeigt Abb.
19.

Die Versorgungssituation mit Gutern des taglichen Bedarfs in Rheinau ist insgesamt gut.
Die Versorgungskennziffer im taglichen Bedarf und die Ausstattung mit Betrieben des
Lebensmittelnandwerks liegen im Durchschnitt der Mannheimer Stadtbezirke.

Das Stadtteilzentrum Relaisstrale weist einen hohen Besatz an Einzelhandelsgeschaften
vorrangig zur Nahversorgung auf. DarUber hinaus sind dort einige Dienstleistungsein-
richtungen (Gemeindesekretariat, Apotheken, Arzte, Banken, Gaststatten) anséssig. Das
Nahversorgungsangebot dieses Haupteinkaufsbereiches wird durch den Wochenmarkt auf
dem Marktplatz vervollstandigt. Weitere Nahversorgungsbetriebe sind teilweise Uber das
ganze Gebiet des Stadtbezirkes verteilt und meist auch fullaufig vom Wohnort aus gut zu
erreichen. Insbesondere in Rheinau-Sid entwickelten sich anstelle eines einzelnen,
dominanten Versorgungszentrums mehrere kleine Nahversorgungsbereiche. Aulier dem
groReren Supermarkt in der Rohrhofer Stralle, der den gesamten Rheinauer Suden
versorgt, liegen diese im Bereich Luderitzstral’e (u.a. Post, Bank und Wochenmarkt) sowie
in der Karl-Peters-Strale. Die Stadtteile Casterfeld und Pfingstberg besitzen aufgrund
ihrer kleinen Bevolkerungszahl und der damit verbundenen, geringen Tragfahigkeit nur ein
unvollstandiges Nahversorgungsangebot.

Die Ausstattung Rheinaus im ubrigen Einzelhandel ist ausreichend. Der uUberwiegende
Anteil der Angebote ist in der Relaisstralde ansassig und vorwiegend kleinflachig struk-
turiert. Die Versorgungskennziffer im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich liegt etwas
unter dem Durchschnitt aller Mannheimer Stadtbezirke. In einigen Sortimentsbereichen
sind Angebotsdefizite festzustellen. Diese sind insbesondere auch auf die starke Wett-
bewerbssituation mit den groflachigen Anbietern in den Gewerbegebieten Neckaraus
sowie jenseits der Stadtgrenze (Schwetzingen, Bruhl) zurtickzufuhren.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Anteile der einzelnen Bedarfsstufen und Sortimente an
der Gesamtverkaufsflache in den integrierten Lagen des Stadtbezirks.

Tab. 20: Einzelhandelsangebot in Rheinau in integrierter Lage

Verkauf sflache

Sortiment abs. (m?) Anteil (%)
Nahrungs- und Genussmittel 3850 55,4
Drogerie-, Parfumerieartikel, Kosmetika 670 9,6
Burobedarf, Papier-, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, 215 3.1
Bastelbedarf ’
Blcher 15 0,2
Blumen / Samen / Pflanzen / Zoo 235 3,4
Kurzfristiger Bedarf 4985 71,7
Bekleidung und Zubehor (einschl. Stoffe, Wolle, Kurzwaren) 425 6,1
Schuhe / Lederwaren 105 1 ,5
Sportartikel (einschl. Sportbekleidung) / 115 16
Freizeit (einschl. Fahrrader / Anglerbedarf u.a.) ’
Spielwaren 165 2,4
Glas, Porzellan, Keramik / Geschenkartikel / 200 29
Bilder / Kunstgegenstande ’
Haushaltswaren / Bestecke 430 6,2
Haus-, Heimtextilien, Gardinen 65 0,g
Mittelfristiger Bedarf 1505 21,6
Uhren / Schmuck 30 0,4
Foto / Optik 85 1 ,2
Unterhaltungselektronik u. Zubehor (einschl. Tontrager) 35 0,5
Elektrogerate, Elektroartikel, Elektronikzubehor / 25 04
Lampen u. Leuchten ’
Teppiche, Bodenbelage 15 0,2
Baumarktspez. Sortimente: Eisenwaren, Beschlage, Werkzeuge / Farben, 10 01
Lacke / Tapeten / Bauelemente, Baustoffe (einschl. Sanitérart., Rollladen, Markisen) ’
Mobel (einschl. Kiichen- u. Biromébel), 150 22
Einrichtungsbedarf, Antiquitaten ’
Sonstiges (u.a. medizinische u. orthopad. Artikel / Kfz-Zubehdr, etc.) 120 1 ,7
Langfristiger Bedarf 470 6,7
Insgesamt 6955 100,0

Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau

Aufgrund der hohen Kaufkraftabflisse nach Neckarau, in die Innenstadt, aber auch Uber
die Stadtgrenze hinaus, besitzt der Einzelhandel in Rheinau insgesamt eine unterdurch-

schnittliche Kaufkraftbindungsquote.
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Die Erreichbarkeit Rheinaus und seines Stadtteilzentrums ist gut. Es besitzt eine gute An-
bindung an das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz, sowohl fur den Individualverkehr
als auch den OPNV. Als etwas schlechter muss die OPNV-Anbindung von Pfingstberg
angesehen werden. Durch die Bundesstrae (B 36) und die Gleisanlagen der Eisenbahn
kommt es aullerdem zu einer starken raumlichen Zerschneidung des Stadtbezirks, so
dass eine funktionale Verbindung zwischen den einzelnen Stadtteilen nur schwer herzu-
stellen ist. Negativ auf die Attraktivitat des Haupteinkaufsbereiches wirkt sich auch der
derzeitig baulich schlechte Zustand der Relaisstra’e aus, der aber durch die Umgestal-
tung der Relaisstral’e im Zusammenhang mit der Erneuerung der Strallenbahnschienen
(MVG) eine Aufwertung erfahren wird.

Zukunftig besteht stadtebauliches  Entwicklungspotential im  Bereich  Karls-
platz/Relaisstralte. Positive Impulse auf den Einzelhandel kdnnten dort im Rahmen einer
Umgestaltung des Karlsplatzes und einer Neubebauung des angrenzenden Umfeldes
ausgehen. Vorstellbar ware hier eine gemischt genutzte Bebauung mit Wohnungen, Laden
und Dienstleistungseinrichtungen.

Um die zentralen Lagen in Rheinau schitzen und weiterentwickeln zu kénnen, ist es er-
forderlich, in den potentiell gefahrdeten Randbereichen zwischen Casterfeld- und Rhena-
niastralle, Edinger Riedweg und Gewerbegebiet ostlich der B 36 die Einzelhandelsflachen
zu beschranken.

3.4 Gewerbe- und Sondergebiete

In Mannheim gibt es zahlreiche Gewerbe- und Sondergebiete mit einem Besatz an grol3-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen. Diese Betriebe haben zusammen eine Verkaufs-
flache von fast 200.000 m?. Das entspricht etwa 35 % der gesamten Verkaufsflache des
Mannheimer Einzelhandels. Viele Betriebe davon haben als regionale Anbieter grolle
Bedeutung fur den Einzelhandelsstandort Mannheim.

e Gewerbegebiet Sandhofen (Amselstralle)

Nordostlich des Siedlungsbereiches von Sandhofen liegt das Gewerbegebiet an der
Amselstralie. Die beiden grof3flachigen Einzelhandelsangebote mit einem SB-Warenhaus
und einem Mdbelmarkt mit zusammen rund 15.400 m? Verkaufsflache haben uUber den
Mannheimer Norden hinaus auch regionale Bedeutung. Der Standort ist gut an das Ver-
kehrsnetz (B44) angebunden. Auch die OPNV-Verbindung ist gewahrleistet (Busver-
bindung). Die Erreichbarkeit von den Wohngebieten Sandhofens und Schénaus aus ist zu
Full oder mit dem Fahrrad aufgrund der Randlage problematisch.

e Sondergebiet an der Waldstralle

Auf dem Waldhof liegt im Dreieck zwischen der B44 (Waldstra’e) und der Trasse der
westlichen Riedbahn auf einer ehemaligen Industrieflache von Bopp und Reuther der
Solitarstandort eines grofleren Baumarktes mit einer Verkaufsflache von rund 12.000 m2.
Dieser Baumarkt versorgt vor allem die nordlichen Stadtteile Mannheims.

o Gewerbegebiet Auf dem Sand/Zamenhofstrale
Westlich des Wohnbereichs von Kafertal liegt zwischen Speckweg und Obere Riedstralie
in verkehrsgunstiger Lage der Solitarstandort eines kleineren Baumarktes mit ca 3.500 m2.
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o Gewerbegebiet Kafertal (Oskar-von-Miller-Str.)
Das Gewerbegebiet grenzt im Westen an den Wohnbereich Kafertals. Hier haben ein
Bader- und Fliesenfachmarkt sowie ein Mébel-Fachmarkt ihren Standort.

e Sondergebiet Vogelstang (Spreewaldallee)

Regionale Bedeutung besitzt der gro3flachige Einzelhandel in einem Sondergebiet an der
Spreewaldallee im norddéstlichen Randbereich des Stadtbezirks Vogelstang. Dort haben
ein grof3es SB-Warenhaus (15.000 m?), ein Baumarkt (16.000 m?) und das grof3te Mobel-
haus (40.000 m?) in Mannheim ihren Standort. Mit der insgesamt dort angebotenen Ver-
kaufsflache von 71.000 m? ist das Sondergebiet an der Spreewaldallee flachenmallig der
groldte Standort fur grof3flachigen Einzelhandel in Mannheim. Seine Erreichbarkeit ist dank
eines optimalen Anschlusses an das Strallenverkehrsnetz sehr gut. Eine regelmallige
OPNV-Verbindung (Bus) ist ebenfalls vorhanden.

e Gewerbegebiet am neuen Messplatz

Sudlich des neuen Messplatzes hat sich in der Vergangenheit in einem Gewerbegebiet
innerhalb des Wohnsiedlungsbereichs der Neckarstadt ein sowohl mit dem PKW als auch
mit offentlichen Verkehrsmitteln gut zu erreichender Mébelhausstandort mit rund 10.000
m? Verkaufsflache etabliert. Nach der vor kurzem erfolgten SchlieRung des dort ansassi-
gen Betriebs, ist flr das leerstehende Betriebsgebaude eine bezogen auf die Neckarstadt
struktur- und raumvertragliche Nachfolgenutzung zu finden.

e Gewerbegebiet Wohlgelegen

Zu Neckarstadt-Ost/Wohlgelegen gehort das Gewerbegebiet Wohlgelegen, das im Ost-
lichen Bereich des Stadtbezirks zwischen Kafertaler Stral’e, Hauptfriedhof und ostlicher
Riedbahn gelegen ist. Das grof¥flachige Einzelhandelsangebot besteht dort aus einem
Unterhaltungs- und Elektro-Fachmarkt und einem Fachmarkt fur Bodenbelage und Tape-
ten mit zusammen ca. 4.600 m? Verkaufsflache. Die beiden Fachmarkte besitzen Ver-
sorgungsfunktion fur das gesamte nordostliche Stadtgebiet.

o Gewerbegebiet Fahrlach

Im Gewerbegebiet Fahrlach zwischen Schwetzingerstadt, Autobahn und &stlicher Ried-
bahn gelegen, haben ein Fachmarkt fir Blrobedarf und ein Elektrogerate-Fachmarkt mit
zusammen rund 2.300 m? ihren Standort. Die Erreichbarkeit ist dank des direkten An-
schlusses an das Straldenverkehrsnetz gut.

e Gewerbegebiet Muihlfeld (Seckenheimer Landstralle)

Westlich der Wohnbereiche von Neuostheim liegt zwischen Rhein-Neckar-Schnellweg und
Autobahn A6 an der Seckenheimer Landstralde im Muhlfeld ein Gewerbegebiet mit einigen
Fachmarkten. Ein groRBes Mobelhaus (16.000 m?), ein Teppichmarkt, ein Unter-
haltungselektronik- und Elektro-Fachmarkt, ein Gartenmarkt, ein Sanitar- und Baderfach-
markt und ein grofRerer Verbrauchermarkt (3.300 m?) haben dort ihren Standort gefunden.
Sie haben Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet Ubernommen. Das Muhlfeld
besitzt eine gute Anbindung an das Strallenverkehrsnetz. Der Standort ist allerdings fur
nicht motorisierte Bevolkerungsteile nur schwierig zu erreichen.

e Gewerbegebiet Neckarau

Die ostlich der Wohnbereiche, jenseits der B 36 und der Bahnlinie gelegenen Gewerbe-
gebiete von Neckarau sind ein bedeutender Standort fur groRflachigen Einzelhandel mit
insgesamt ca. 15.600 m? Verkaufsflache. Dort sind u.a. ein Unterhaltungselektronik- und
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Elektro-Fachmarkt, zwei Mobelmarkte, ein Baumarkt sowie ein Verbrauchermarkt an-
sassig. Die Standorte besitzen eine gute Anbindung an das Verkehrsnetz, allerdings ist die
Erreichbarkeit einzelner Bereiche mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sehr umstandlich.

o Gewerbe- und Sondergebiet Mallau

Im Dreieck zwischen Rhein-Neckar-Schnellweg und Bahnlinie nach Heidelberg
(Rangierbahnhof) liegt das Gewerbe- und Sondergebiet Mallau. An groRflachigem Einzel-
handel ist dort ein groRerer Baumarkt mit ca. 12.000 m? Verkaufsflache und ein Einrich-
tungshaus ansassig. Diese ziehen mit zusammen rund 19.000 m? Verkaufsflache vorder-
rangig Kunden aus dem Mannheimer Suden an. Fur den Individualverkehr ist das Gebiet
gut, fur nicht motorisierte Bevdlkerungsteile nur schwer erreichbar.

e Gewerbegebiet an der CasterfeldstraRe

Im zwischen Neckarau und Rheinau gelegenen Gewerbegebiet an der Casterfeldstralie (B
36) haben sich einige grof¥flachige Einzelhandelsanbieter niedergelassen, die vor allem
Versorgungsfunktionen fur den Mannheimer Suden iGbernommen haben. Ansassig an dem
verkehrlich gut erreichbaren Standort sind ein Baumarkt, ein Mébel-Fachmarkt und ein
kleinerer Verbrauchermarkt mit zusammen ca. 9.200 m? Verkaufsflache.

o Gewerbegebiet Friedrichsfeld

In dem westlich der Bahnlinie zwischen Gleisanlagen und L 597 entstandenen Gewerbe-
gebiet hat nur noch ein kleinerer Mébelfachmarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 2.500
m? seinen Standort, nachdem das dort ansassige Mdbelhaus Unger mit ca. 15.000 m?
Verkaufsflache Anfang 1999 geschlossen hat.

Ausgehend von dem Grundsatz, bestehende Einzelhandelsstandorte weiter zu entwickeln
anstatt neue Standorte zu schaffen, sollten zukunftig die bereits als Einzelhandelsstand-
orte profilierten Bereiche fur den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel auch weiterhin zur
Verfugung stehen. Begrenzt werden sollte lediglich die Hohe der branchenublich ange-
botenen, zentrenrelevanten Randsortimente.

Die in den Gewerbegebieten bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe soll-
ten weitgehend auf ihren Bestand festgeschrieben werden.

3.5 Zentrentypisierung

Die Zentrenhierarchie legt fest, welche Versorgungsfunktionen die einzelnen Stadtteil-
zentren in den Mannheimer Stadtteilen im Rahmen der gesamtstadtischen Versorgung
wahrnehmen. Die jeweilige zuzuordnende Funktion hangt dabei vorderrangig von der
quantitativen und qualitativen Ausstattung der Stadtteilzentren mit Einzelhandelsbetrieben
ab.

Bei der hierarchischen Einstufung der Mannheimer Stadtteile in eine Zentrenstruktur
wurde die von dem AGENDA Beratungsbiro entwickelte, methodische Vorgehensweise
als Bearbeitungsgrundlage herangezogen. Danach lassen sich die einzelnen Stadtteil-
zentren hinsichtlich ihrer Ausstattung und Funktion in hierarchische Kategorien einstufen.
Wesentliches Kriterium dabei ist das qualitative und quantitative integrierte Versorgungs-
angebot fur die Bewohner eines Stadtteils. Nur die raumlich méglichst nahe Zuordnung
der Versorgungseinrichtungen zum Bevdlkerungsschwerpunkt kann die Nahversorgung fur
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alle Bevolkerungsgruppen gewahrleisten. Entscheidend ist deshalb nicht die Zahl der
Betriebe, sondern ihre kleinrdumliche Konzentration im Stadtteil, erganzt durch ent-
sprechende Dienstleistungen.

Ein besonderes Problem bei der Bewertung der Stadtteilzentren stellen die Versorgungs-
angebote in den Gewerbegebieten und anderen stadtebaulich nicht integrierten Lagen dar.
Diese Angebote tragen zwar zur Nahversorgung bei, verhindern bzw. erschweren aber,
dort wo es mdglich ware, eine integrierte Entwicklung. Sie werden bei der hierarchischen
Einstufung hier nicht bertcksichtigt, um Verzerrungen bei der funktionalen Bewertung der
Stadtteilzentren zu vermeiden und um das funktionale Entwicklungspotential identifizieren
zu kdnnen.

Die Einwohnerzahl ist hinsichtlich der Bewertung der Entwicklungsmdglichkeit bzw. der
Bestandssicherheit des vorhandenen Angebots bei der Einstufung mit einzubeziehen.

Ferner wurde die stadtebauliche Situation und die Entwicklungsfahigkeit
(Flachenpotentiale, Konkurrenzsituation, Nachfragepotential) mitbertcksichtigt.

Anhand dieser Kriterien lassen sich die Stadtteilzentren und zentralen Lagen in Mannheim
in folgende Typen einteilen (siehe auch Karte Zentrenstruktur):

A-Zentrum

Als hochstrangigstes Zentrum mit ihren herausragenden oberzentralen und gesamtstadti-
schen Funktionen in den Bereichen Einzelhandel, 6ffentliche und private Dienstleistungen,
Kultur und Bildung ist die Innenstadt von Mannheim einzustufen.

B-Zentren

Die nachste Stufe der Zentrenhierarchie sind Stadtteilzentren, die Versorgungsfunktionen
uber ihren Stadtteil hinaus Ubernehmen. Diese Zentren besitzen ein umfassendes Einzel-
handelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich mit mehreren Anbietern in Wettbewerbs-
situationen, eine gute Angebotssituation im mittel- und langfristigen Versorgungsbereich
und daruber hinaus ein differenziertes Angebot an einzelhandelsnahen Dienstleistungen.
Diesem Zentrentyp zugeordnet werden konnen das Stadtteilzentrum der Schwetzinger-
stadt (Seckenheimer Stralle, zusammen mit den erganzenden Lagen in der Schwetzinger
und Rheinhdauser Stralde), das auch Versorgungsfunktionen fur die Oststadt Ubernimmt
und das Stadtteilzentrum von Neckarau (Friedrichstralle/Rheingoldstral’e, zusammen mit
der Schulstrale) mit Versorgungsfunktion auch flr den Almenhof und Lindenhof.

C-Zentren

C-Zentren sind lokale Versorgungszentren und Ubernehmen damit vorderrangig Versor-
gungsfunktionen flr ihren Stadtteil. Sie haben ein gutes Angebot im kurzfristigen und er-
ganzende Angebote im mittel- und langfristigen Bereich. Zusatzlich sind an diesen Stand-
orten auch einige Dienstleistungseinrichtungen zu finden.

Dieser Kategorie konnen aufgrund ihrer Ausstattung die Stadtteilzentren von Neckarstadt-
West (Mittelstrale), Neckarstadt-Ost (Lange Rotterstrale), Sandhofen (Sandhofer
Str./Schoénauer Str.), Kafertal (Mannheimer Stralle-ndrdlicher Abschnitt), Feudenheim
(Hauptstral’e), Seckenheim (Seckenheimer Hauptstral’e) und Rheinau (Relaisstralle) zu-
geordnet werden.

Die Stadtteilzentren vom Typ C sind vor allem im Hinblick auf die tagliche Versorgung flr
weniger mobile Bevodlkerungsgruppen wichtig. Besonderes Augenmerk ist deshalb auf die
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Versorgungsdichte im kurzfristigen Bedarfsbereich zu legen. Diese Zentrentypen mussen
langfristig in ihrer Ausstattungsqualitat gesichert bzw. ausgebaut werden, da mit einer
ausreichenden Versorgungsmaoglichkeit im kurzfristigen Bedarfsbereich auch eine Stand-
ortbindung erreicht werden kann, die wiederum zur Sicherung anderer vorhandener An-
gebote notwendig ist.

Dieser Stadtteilzentrentyp stellt das wesentliche Rickgrat flr eine wohnortnahe Versor-
gung dar und unterstutzt vor allem das Ziel der Verringerung der Verkehrswege innerhalb
der Stadt.

D-Zentren

D-Zentren sind ebenfalls lokale Versorgungsbereiche, die ihren Schwerpunkt aber in der
Nahversorgungsfunktion haben. Sie verfligen Uber Einzelhandelsangebote im kurzfristigen
Bedarfsbereich. Daruber hinaus sind in geringerem Umfang noch Angebote im mittel- bis
langfristigen Bedarfsbereich und nur wenige oder keine Dienstleistungsangebote
vorhanden.

Diesem Zentrentyp zuzuordnen sind Stadtteilzentren von Stadtteilen, die aufgrund des
geringen Bevolkerungspotentials und/oder nicht-integrierter, gro3flachiger Angebote in der
Umgebung in ihrer Entwicklung eingeschrankt sind (Wallstadt: Mosbacher-/Rémerstralie;
Friedrichsfeld: Vogesenstralle; Neuostheim: Ddarerstrale; Jungbusch: Jungbusch-
/Bdckstralie; Vogelstang: Vogelstang-Center) sowie der Lindenhof (Meerfeldstral’e), der
durch seine Konkurrenzsituation mit der Innenstadt gepragt ist.

Desweiteren gehdren in diese Kategorie Stadtteilzentren von Stadtteilen, in denen sich im
laufe der baulich-raumlichen Entwicklung kein dominantes Zentrum des Typs C heraus-
bilden konnte und statt dessen mehrere zentrale Versorgungsbereiche die Nahver-
sorgungsfunktion ubernehmen. Dazu zahlen auf dem Waldhof: Oppauer Stral3e, Speck-
weg und Russelsheimer Stralde, Waldstr./Hanauer Stralle, in Gartenstadt: Freyaplatz,
Langer Schlag/Kasseler Stral3e, auf dem Luzenberg: Sandhofer Stral3e, auf der Schonau:
Bereich Strallenbahn-Endschleife, Rastenburger Stralle, Memeler Stralle/Danziger
Baumgang, Gryphiusweg sowie in der Oststadt mit Einschrankungen die Berliner Stral3e.
SchlieBlich gehoéren hierzu auch die erganzenden Nahversorgungszentren in Stadtteilen,
die ein hoherrangiges Stadtteilzentrum besitzen wie in der Neckarstadt-Ost/\Wohlgelegen
(Am  Steingarten/Herzogenried; Ulmenweg/Ecke Hochuferstralle und Kafertaler
Stralde/Wohlgelegen), in Kafertal (Mannheimer Stral3e-sudlicher Abschnitt) und in
Neckarau (Rheingoldplatz/Steubenstralle).

Stadtteile ohne Zentrum

besitzen nur ein unvollstandiges Einzelhandelsangebot. Von einem Zentrum kann auf-
grund der geringen Anzahl der Versorgungseinrichtungen nicht gesprochen werden. Diese
Standorte sind in ihrem Angebot fast ausschlielllich auf den kurzfristigen Bedarf
beschrankt. Einzelne Geschafte haben die Nahversorgung der Bevdlkerung GUbernommen.
Zu den Stadtteilen mit einer solchen Einzelhandelsausstattung zahlen Almenhof,
Blumenau, Casterfeld, Hochstatt, Neuhermsheim und Pfingstberg.
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4, Entwicklungspotentiale fur den Einzelhandel in Mannheim

Die GfK Marktforschung hat in der ,Grundlagenuntersuchung zum Zentrenkonzept Mann-
heim“ die Gesamttragfahigkeit fur grof3flachigen Einzelhandel in Mannheim aufgezeigt (s.
Band 1), d.h. welche vorhandenen und zukilnftigen ,auf3enliegenden® Flachen maoglich
erscheinen, ohne das Ziel der Sicherung und Weiterentwicklung der Innenstadt und der
Stadtteilzentren zu beeintrachtigen. Dabei wurde bewusst eine zurtickhaltende Variante
zur Ableitung von maximal zu bindender Kaufkraft in Mannheim gewahlt, indem nur das
engere Marktgebiet einbezogen wurde. Die ermittelten Entwicklungsspielraume stellen
sich wie folgt dar:

Absatzform/Sortiment/Standortbereich Verkaufsflachenzuwachs in m?
Baumarkte/baumarkttypische Sortimente/ 30.000 - 35.000 m?
Gartencenter

Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser 12.000 - 14.000 m?
Mobelhauser/Einrichtungsbedarf 40.000 - 60.000 m?
Innenstadtentwicklung 10.000 - 15.000 m?
,Mannheim 21* 3.000 - 5.000 m?
zentrenrelevante Sortimente in den ca. 5.000 m?

Stadtteilzentren

insgesamt 100.000 -134.000 m?

Zu einer ahnlichen GroRenordnung von max. 137.000 m? Verkaufsflache kommt auch das
AGENDA Beratungsburo fur Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach im Rahmen eines
fir den Nachbarschaftsverband Heidelberg/Mannheim erstellten Einzelhandelsgutachtens*

Ausgehend von den dargestellten Potentialen schlagt die GfK Marktforschung die folgen-
den MalRnahmen in den einzelnen raumlichen Entwicklungsbereichen vor:

o Weiterentwicklung der sehr guten Angebotsstrukturen in der Innenstadt

e Modernisierung der Einzelhandelsstrukturen in den Stadtteilen Neckarau und Neckar-
stadt durch Schaffung neuer Einkaufsschwerpunkte

e Konzentration von zusatzlichen Fachmarktangeboten im nérdlichen und &stlichen
Stadtgebiet und Verhinderung einer weiterer Fachmarktverdichtung im Suden

e keine Ansiedlung von grofRflachigem Einzelhandel im Rahmen des ,Mannheim 21%
Projektes unter Berucksichtigung des derzeitigen Bevolkerungsniveaus

e keine weitere Entwicklung des Gewerbegebietes Friedrichsfeld als Standort fur grof3-
flachigen Einzelhandel

* AGENDA Beratungsbiiro fiir Stadt- und Regionalentwicklung, 1999: Versorgung der Bevolkerung mit
Leistungen des Einzelhandels. Studie fur den Nachbarschaftsverband Heidelberg Mannheim (Entwurf).
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e ErschlieBung eines Standortes fur grofl¥flachigen Einzelhandel an der BAB-
Anschlul3stelle Mannheim-Sandhofen

Vor dem Hintergrund dieser Empfehlungen sind alle seit der Bestandserhebung erfolgten
bzw. kurz- bis mittelfristig noch zu erwartenden Projektrealisierungen mit zu betrachten,
um zu einer realistischen Einschatzung der zukunftig noch vorhandenen Entwicklungs-
spielrdume zu gelangen:

e Baumarktspezifische Sortimente

Durch realisierte und noch geplante Neubau- und Erweiterungsmalinahmen bereits in
Mannheim ansassiger Betriebe (Bauhaus, Hornbach) wurde das Entwicklungspotential in
diesem Sortimentsbereich vollstandig ausgeschopft. Im Teilkonzept Baumarkte (B-Vorlage
Nr. 233/98) wurden deshalb auch keine zusatzlichen Entwicklungsflachen mehr vorge-
sehen.

e Maobelhauser/Einrichtungsbedarf

Jungste Entwicklungen wie die Betriebsaufgabe von Moébel-Unger in Friedrichsfeld sowie
die erst vor kurzem erfolgte SchlieRung von Rheinmdve deuten daraufhin, dass der Markt
in diesem Sortimentsbereich mittlerweile sehr eng geworden ist und der Wettbewerb
immer harter wird. Vor diesem Hintergrund sind, wenn man den Neubau von Maobel
Walther in Schwetzingen und die umfangreichen Erweiterungen bei den bestehenden
Mobelhausern MANN Mobilia und Segmiller sowie die geplante Ansiedlung auf dem
ehemaligen Seilwolff-Gelande bertcksichtigt, faktisch keine weiteren Entwicklungsspiel-
raume mehr vorhanden.

e \erbrauchermarkte/SB-Warenhauser

Mit der geplanten Ansiedlung eines SB-Warenhauses auf dem ehemaligen Seilwolff-
Gelande sowie der Ausschopfung der Entwicklungsspielraume in der Neckarstadt von
max. 6.500 m? im Rahmen der Nachfolgenutzung von Rheinméve am Neuen Messplatz
(die konkrete Dimensionierung der Verkaufsflachen wird derzeit im Rahmen eines B-Plan-
Verfahrens geklart; s. Kap. 3.3.3), verbleibt noch ein Potential in der Gré3enordnung von
rund 2.000 m2. Dieses verbleibende Flachenpotential sollte Entwicklungsspielraume zur
Realisierung von Verkaufsflachenerweiterungen an bestehenden Standorten abdecken.

¢ Innenstadtentwicklung

Durch schon abgeschlossene bzw. noch laufende Umbau-, Neubau- und Erweiterungs-
malnahmen, insbesondere ehemaliges Hertie-Haus in E 1, ehemaliges Bekleidungshaus
Dyckhoff in P 4, aber auch Engelhorn und Peek & Cloppenburg, wurden zum Erhebungs-
zeitpunkt vorhandene Leerstande in den zentralen Einkaufslagen beseitigt und nahezu die
Halfte des ermittelten Entwicklungspotentials ausgeschopft. Dessen ungeachtet bleibt die
Innenstadt auch zukunftig der Einzelhandelsstandort innerhalb Mannheims, an dem auch
weiterhin alle Sortimente, Betriebsformen und BetriebsgroRen erwiinscht sind. Kuinftige
groRere Vorhaben infolge stadtebaulicher Umstrukturierungen (z.B. Parkhaus Q 6, Tele-
komgebaude N 1) sind allerdings in ihrer konkreten Dimensionierung auf ihre stadtebau-
liche und funktionale Integrierbarkeit in die bestehenden Strukturen der Mannheimer
Innenstadt abzuklaren.
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Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass vor dem Hintergrund der seit der Bestands-
erhebung schon realisierten bzw. kurz- bis mittelfristig zu erwartenden Projektrealisierun-
gen rein rechnerisch mittelfristig keine groReren Entwicklungsspielraume fur zusatzliche
grol¥flachige Einzelhandelsstandorte im ,Aul3enbereich® von Mannheim mehr auszu-
machen sind. Entwicklungsspielrdume verbleiben nahezu ausschliellich in der Innenstadt
(s.0.). Neue Entwicklungsmoglichkeiten im ,Au3enbereich® durften sich allenfalls im Zuge
von Marktbereinigungen eroffnen.

Vor dem Hintergrund der groRen Entwicklungsdynamik im Einzelhandel ist vorgesehen,
die Rahmendaten fur die folgende Konzeption alle 5 Jahre (2002) zu aktualisieren.

5. MaRnahmenkonzept

Ausgangspunkt und Grundlage jedes Einzelhandelskonzepts bilden die Ziele, die erreicht
werden sollen. Diese werden im nachsten Kapitel dargestellt.

Auf dieser Basis wird dann ein planerisches Konzept formuliert, das die raumliche Steue-
rung des Einzelhandels entsprechend dieser Zielsetzungen langfristig absichern kann.
Dabei wurden auch als wesentliche, schon im Gemeinderat beschlossene Bausteine das
Teilkonzept Baumarkte (B-Vorlage Nr. 233/98) und das Sortimentsleitbild (B-Vorlage Nr.
216/99) mit integriert, die aufgrund aktueller Entwicklungen in der Bearbeitung vorgezogen
werden mussten.

Wahrend dieser Handlungsansatz vorderrangig auf den ,Aul3enbereich® gerichtet ist, wur-
den die daran anschlielienden MalRnahmenvorschlage entwickelt, um die zentralen Lagen
in der Innenstadt und in den Stadtteilen zu stabilisieren, aufzuwerten bzw. weiterzuent-
wickeln.

5.1 Ziele des Zentrenkonzeptes

Leitziel ist, den vorhandenen Bestand zu sichern bzw. so weiterzuentwickeln, dass dabei
der vorhandenen stadtische Zentrenstruktur Rechnung getragen wird, d.h. die funktionale
Zuordnung der Einzelhandelsbetriebe - insbesondere auch der Einzelhandelsgro3betriebe
- hat sich an der bestehenden funktional-raumlichen Gliederung der Stadt und ihrer Ver-
sorgungsbereiche zu orientieren. Ausgehend von diesem Leitziel ergeben sich die folgen-
den Einzelziele:

Sicherung und Weiterentwicklung der Attraktivitat und Zentralitat der Innenstadt
Sicherung und Weiterentwicklung leistungsfahiger Stadtteilzentren

Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung innerhalb der Wohnquartiere
Erhaltung kurzer Versorgungswege (,Stadt der kurzen Wege®)

Sicherung der gewerblichen Bauflachen fur produzierendes Gewerbe und Handwerk
Raumliche Steuerung des Einzelhandels auf die stadtebaulich richtigen Standorte
Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit flir den Einzelhandel
Entwicklung von Zukunftsperspektiven fur mittelstandische Einzelhandelsbetriebe
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5.2 Sortimentszuordnung

Das vorhandene Baurecht erméglicht es den Kommunen auf der Basis der Baunutzungs-
verordnung, die Einzelhandelsentwicklung entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzun-
gen raumlich zu steuern. Wesentlicher Baustein ist dabei die Differenzierung der Sorti-
mente nach ihrer Zentrenrelevanz. Es ist deshalb notwendig, als Grundlage eine Sorti-
mentsliste zu erstellen, welche die zentrenrelevanten und die nicht zentrenrelevanten
Sortimente ausweist.

Die Abgrenzung fur Mannheim wurde nach den folgenden Kriterien vorgenommen (vgl. B-
Vorlage Nr. 216/99).

Als zentrenrelevant werden Sortimente eingestuft, die
e taglich oder wochentlich nachgefragt werden;

e Kundenfrequenz erzeugen und somit eine wichtige zentrenbildende Funktion in der
Innenstadt oder in den Stadtteilzentren erflllen;

e einer zentralen Lage bedurfen und auf Frequenzbringer angewiesen sind;

e im Hinblick auf die zentralortliche Funktion fur einen attraktiven Branchenmix notwendig
sind;

e in der Innenstadt und /oder in den Stadtteilzentren am starksten vertreten sind;

e Konkurrenz bendétigen, um ein entsprechendes Absatzpotential zu erreichen;

e handlich sind, d.h. fir Taschenkaufe geeignet sind und Uberwiegend ohne PKW trans-
portiert werden kdnnen.

Als nicht zentrenrelevant werden vor allem Sortimente definiert, die
¢ in der Regel die zentralen Orte nicht pragen;

e aufgrund ihrer Grolie/Beschaffenheit Uberwiegend an nicht-integrierten Standorten an-
geboten werden;

e aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht flr zentrale Lagen geeignet sind;

e cine geringe Flachenproduktivitat aufweisen.

Es liegt in der Natur der Sache, dass diese Liste Diskussionen beziiglich der Zuordnung
hervorruft, wenn man die Betriebstypen- und Sortimentsdynamik im Einzelhandel und die
sich daraus verandernden Standortanforderungen seitens der Betreiber betrachtet. Es soll
deshalb an den zur Zeit dynamischsten Warensortimenten die Abgrenzungsproblematik
aufgezeigt und die Entscheidung hinsichtlich der Zentrenrelevanz nachvollziehbar ge-
macht werden.

Im Bereich Lebensmittel haben sich in den letzten Jahren durch die zunehmende Mobi-
litat der Kunden und neue innerbetriebliche Techniken neue Betriebsformen entwickelt und
in der Folge hat sich das Kundenverhalten in Richtung Vorratseinkauf mit dem Auto
verandert. Die Anzahl der Lebensmittel-Discounter hat erheblich zugenommen. Diese
siedeln sich zunehmend in nicht-integrierten Lagen an. Hier besteht inzwischen ein starker
Zielkonflikt. Auf der einen Seite sind die Discounter bei der Bevolkerung wegen ihrer
Preispolitik beliebt und stark frequentiert. Andererseits besteht das Problem, dass eine
stadtebaulich vertragliche Einbindung in den Siedlungskoérper problematisch ist (schlechte
Integrierbarkeit der eingeschossigen Bauweise und der geforderten ebenerdigen
Parkplatze). Trotz dieser Entwicklung sind alle Betriebsformen des Lebensmittelein-
zelhandels als zentrenrelevant einzustufen, da die Sicherung der Nahversorgung der Be-
volkerung eines der vorrangigen stadtentwicklungspolitischen Ziele ist. Es wird deshalb
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angestrebt, die Lebensmittel-Discounter als Frequenzbringer in den wohnortnahen Zent-
ren oder zumindest in unmittelbarer Nahe anzusiedeln, um dort die bestehende Qualitat
der Versorgungsstrukturen zu sichern oder sogar zu verbessern. Ist eine Ansiedlung im
Stadtteilzentrum nicht moglich, so ist unbedingt auf eine gute raumliche Zuordnung zu den
Wohngebieten zu achten. Die Erreichbarkeit der Lebensmittelmarkte ist auller mit dem
Auto auch zu FuR, mit dem Fahrrad und dem OPNV von den angrenzenden Wohnge-
bieten aus sicherzustellen.

Getranke sind zentrenrelevant, aber sie werden haufig nicht mehr als zentrenrelevant be-
trachtet, weil sie in der Regel in Kisten und grof3en Mengen eingekauft werden. Eine Her-
auslosung aus der Liste der zentrenrelevanten Sortimente ware nachvollziehbar, da der
Betrieb eines Getrankemarktes erhebliche Storfaktoren aufweist (An- und Ablieferung mit
LKWs, Be- und Entladen der Getrankekisten durch Kunden etc.). Dies ware aber insofern
problematisch, da es nicht der Systematik der Kategorisierung entsprechen wirde. Es
wurde eine Artikelgruppe und nicht ein Sortiment bewertet. Hier mussen im Einzelfall
planungsrechtliche Mdglichkeiten gefunden werden.

Eine ebenfalls sehr auffallige Entwicklung im Bereich des grofflachigen Einzelhandels

war die Entstehung der Fachmarkte fur Unterhaltungselektronik (braune Ware) und
Elektrogerate (weiBRe Ware), die zunehmend mit dem PKW gut erreichbare Standorte
bevorzugen. Da der Konsument sich heute im Vorfeld eines GroRkaufes selbst informiert,
entfallt zunehmend das Beratungsgesprach. Der Kunde fahrt meist gezielt zum Fach-
markt, um das vorher ausgesuchte Produkt kostengunstig zu erwerben und direkt mit dem
Auto abzutransportieren. Bei der Bestandsaufnahme des Mannheimer Einzelhandels
zeigte sich, dass sich fast 2/3 der Verkaufsflachen im Bereich Elektrogerate aul3erhalb der
Innenstadt bzw. den Stadtteilzentren befinden und demnach nicht mehr als zentrenrele-
vant anzusehen sind. Dagegen sieht die Situation im Bereich Unterhaltungselektronik
anders aus. Insgesamt befinden sich noch weit Uber 50% der Verkaufsflachen dieses
Sortimentes in den zentralen Lagen. Berlcksichtigt man dazu noch dessen attraktives
Randsortiment (u.a. CDs, Kassetten, Videos), das fur erhebliche Kundenfrequenz sorgt
und zur Vielfalt in den Zentren beitragt, so erfolgt die Einstufung des Sortiments Unter-
haltungselektronik als zentrenrelevant.

Ebenfalls starken Veranderungen ist der Bereich Computer unterworfen. Da die Bedeu-
tung der privaten Nutzung zunimmt, steigt die Verbreitung von Computerspielen, share-
ware etc. Auch lasst die zukunftige vielfaltige Nutzung (Musik, Foto, Video, Spiele, Blro)
kaum noch eine eindeutige Zuordnung zu einem Sortimentsbereich zu. Wie bei den Waren
der Unterhaltungselektronik erfolgt der Kauf der Gerate oft gezielt mit sofortigem
Abtransport per PKW. Andererseits ist das notwendige Zubehor - die Software - als Fre-
quenzbringer innenstadtrelevant. Da sich aber in Gewerbegebieten zunehmend Com-
puterfirmen mit angeschlossenem Handel niederlassen, wird dieses Sortiment als nicht
zentrenrelevant eingestuft.

Fiar die zukinftige Genehmigungspraxis soll die nachfolgende Sortimentsgliederung zu
Grunde gelegt werden:
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zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente

- Bekleidung aller Art

- Blumen

- Blcher, Zeitschriften

- Foto, Video, Telefon

- Geschenkartikel

- Glas, Porzellan, Keramik

- Hausrat, Haushaltswaren

- Heimtextilien, Stoffe, Bettwaren

- Kosmetika, Drogeriewaren, Reinigungsmittel
- Kunst, Antiquitaten

- Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

- Musikinstrumente, Musikalien

- Nah- und Strickmaschinen/Zubehor

- Nahrungs- und Genussmittel (einschl.
Verkaufsstellen von Betrieben des
Erndhrungshandwerkes)

- Optik und Akustik

- Papier-, Schreibwaren, Schul-, Bastelbedarf
- Pharmazeutika

- Schuhe, Lederwaren

- Spielwaren

- Sportartikel, Sportgerate, Fahrrader

- Tontrager

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Unterhaltungselektronik

- Zooartikel, lebende Tiere

- Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor

- Baustoffe, Fliesen, Holz, Bauelemente und
Ausbaumaterial

- Beleuchtungskérper

- Bodenbelage, Teppichauslegeware,
Teppiche
- Boote und Zubehor

- Biromaschinen, Computer, Blirobedarf
- Campingartikel

- Elektrogerate

- (Elektro-) Installationsmaterial

- Eisenwaren, Beschlage und Werkzeuge
- Farben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf

- Gartenbedarf, Gartenhauser, -gerate,
Pflanzen
- Kraft- und Brennstoffe

- Mobel und Kiichen

- Rollladen, Markisen

- Zweirader, Kfz und Zubehor, Landmaschinen

5.3 Grundsatze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung

Auf der Grundlage der Bestandsaufnahme, der Sortimentsgliederung und der stadtebau-
lichen Ziele, soll bei der zukunftigen, raumlichen Einzelhandelsentwicklung nach folgenden
Grundsatzen verfahren werden (vgl. B-Vorlage Nr. 216/99):

1. Die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
soll nur noch in integrierten Lagen erfolgen. Darunter verstent man Standorte, die
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sich in der Innenstadt, in Stadtteilzentren oder innerhalb der Wohnbebauung befinden.
Die zentralen Bereiche sind fur die Innenstadt und die Stadtteile dargestellt (s. Kap. 3.2
und 3.3). Die Ansiedlung dieser Sortimente soll in Gewerbe- und Industriegebieten
vermieden werden. Ein begrenztes Angebot von zentrenrelevanten Randsortimenten in
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten in nicht integrierten
Lagen soll die Ausnahme bleiben.

2. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten kdnnen auch in anderen
Lagen angesiedelt werden, soweit nicht stadtebauliche oder raumplanerische Grunde
dagegen sprechen. Es wird angestrebt, dass eine Konzentration auf wenige Standorte
erfolgt.

3. Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind die zentren-
relevanten Randsortimente zu beachten. Es besteht allgemeiner Konsens, dass in be-
stimmtem Rahmen aus betrieblichen Grinden zentrenrelevante Randsortimente als Er-
ganzung zugelassen werden sollten. Diese sind jedoch in ihrem Umfang zu begrenzen.
Bisher hat sich eine Begrenzung auf 10% der gesamten Verkaufsflache als praktikabel
erwiesen. Daruber hinaus ist es notwendig, eine maximale Obergrenze zu definieren.
Diese wird auf max. 700 m? festgesetzt, da dies derzeit der Grenze der sogenannten
Grol¥flachigkeit entspricht. Dabei darf ein einzelnes Sortiment nur eine Verkaufsflache
von max. 400 m? belegen, damit die Fachmarkttiefe nicht erreicht wird.

54. Das Modell Raumliche Ordnung als raumlicher Entwicklungs-
rahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung

Das in 1992 aufgestellte und 1998 fortgeschriebene Modell Raumliche Ordnung (MRO)
zeigt unter Berucksichtigung der gewachsenen Strukturen die weiterfuhrenden Perspek-
tiven fur die Entwicklung der Stadt Mannheim auf. Es gibt den raumlichen Entwicklungs-
rahmen vor, innerhalb dessen die Struktur und Funktion der einzelnen Teilraume festge-
legt werden. Die Funktion Einzelhandel ist in diesen Gesamtrahmen einzubinden.

Ausgehend von der bestehenden Zentrenstruktur, den Zielen und den Grundsatzen zur
raumlichen Einzelhandelsentwicklung sowie den in Kap. 4 dargestellten, moglichen Ent-
wicklungspotentialen fur zusatzliche Verkaufsflachen wird deshalb ein raumliches
Rahmenkonzept formuliert, das darlegt, welche stadtebauliche Ordnung hinsichtlich der
Einzelhandelsentwicklung von der Stadt Mannheim zukinftig verfolgt wird (s. Karte Raum-
liches Rahmenkonzept).

Das Konzept konkretisiert die gesamtstadtischen Ziele und Grundsatze fur die ver-
schiedenen raumlichen Teilbereiche der Stadt.

e In den raumlich definierten zentralen Lagen der Innenstadt und der Stadtteile sind Ein-
zelhandelsbetriebe mit allen Sortimenten erwlinscht, auch groRflachige Betriebe. Diese
mussen jedoch funktional und stadtebaulich in die bestehende Struktur integrierbar
sein. Innerhalb der Wohngebiete sollen kleinflachige, der Grundversorgung des jewei-
ligen Gebietes dienende Laden mit dem Schwerpunkt taglicher Bedarf (insbesondere
Lebensmittel), ihren Standort finden.
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e Grundsatzlich sollen die bestehenden grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit zentren-

relevanten Sortimenten in den Gewerbe- und Sondergebieten in ihrem Bestand abge-
sichert werden. Fur die weitere betriebliche Entwicklung wird eine maf3volle Erweiterung
der Flachen mit zentrenrelevantem Einzelhandel ermoglicht. Zum notwendigen Schutz
der benachbarten, integrierten Zentren wird diese flachenmaRige VergroRerung jedoch
auf einen Umfang bis maximal ca. 10% begrenzt. Auch die bestehenden, gro3flachigen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen durch ein
Sondergebiet in ihrem Bestand abgesichert werden. Diese Betriebe erhalten die
Maglichkeit, ihren Sortimentsbereich bis zur vollen Ausnutzung des bisher festgesetzten
Males der baulichen Nutzung zu erweitern. Begrenzt werden nur die zentrenrelevanten
Randsortimente. Ausgehend von den oben dargestellten Entwicklungspotentialen fur
grol¥flachigen Einzelhandel (s. Kap. 4) soll neben den bereits bestehenden Standorten
fur grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe nur noch eine Sonderbauflache fur nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel (Baumarkte ebenfalls ausgeschlossen aufgrund von
Beschlusslage Gemeinderat vom 30.06.1998, s. B-Vorlage Nr.233/98 im Anhang) im
Bereich der Autobahnanschluf3stelle Sandhofen der A 6 ausgewiesen werden. Die
konkrete Ausgestaltung der Sortimente und Verkaufsflachen ist dabei im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens auf der Grundlage eines Markt- und Standortgutachtens zu
klaren.
Bei infolge der Marktbereinigung zur Umstrukturierung anstehenden Flachen (z.B.
Unger, Rheinmdve) ist ausgehend von den geltenden planungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen (Bestandsschutz) und den angestrebten stadtebaulichen Rahmenzielen
auf eine raum- und strukturvertragliche Nachfolgenutzung hinzuwirken. Im Falle einer
Einzelhandels-Nachfolgenutzung ist die konkrete Dimensionierung von Art und Umfang
der Sortimente im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in einer Einzelfallprifung festzu-
setzen. Dies gilt ebenso flr die kinftige Nutzung des Postgelandes am Hauptbahnhof.
Hier ist im Rahmen der Gesamtkonzeption fir die Umnutzung auch ein Nutzungsbau-
stein Einzelhandel vorgesehen. Ausgehend von der Empfehlung der GfK Mark-
forschung sind dabei max. 5.000 m? Verkaufsflache - auch zentrenrelevante Sortimente,
soweit dadurch keine wesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind -
maglich. Die stadtebauliche und funktionale Integration von Einzelhandelsnutzungen an
diesem Standort ist auch hier im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durch eine
Einzelfallprifung zu klaren.

o Gewerbegebiete sind vorderrangig fir das arbeitsplatzintensive Handwerk, produ-
zierendes Gewerbe sowie produktions- und unternehmensorientierte Dienstleistungs-
betriebe vorzusehen. In diesen Gebieten wird aufgrund der raumlichen Zuordnung zu
den Wohnbereichen aber auch Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten die Moéglichkeit gegeben, sich anzusiedeln.

e Die Stadt Mannheim muss mit ihren Industrieflachen sorgsam umgehen, weil eine Neu-
ausweisung aufgrund der bestehenden raumlichen Restriktionen hinsichtlich der Sied-
lungsflachenentwicklung nicht mehr mdglich ist. Deshalb sind diese Flachen vorderran-
gig fur Industriebetriebe, produzierendes Handwerk und sonstige emissionsintensive
Betriebe vorzuhalten. Zu diesen Flachen gehdéren auch bestehende Altstandorte in
Gemengelagen (u.a. John Deere Werke/Lindenhof, Motoren-Werke Mann-
heim/Neckarstadt, Drais-Werke/Waldhof, Bopp und Reuther/Waldhof), die als traditio-
nelle Industriestandorte zu erhalten und damit die Arbeitsplatze zu sichern sind. In
Industriegebieten sind deshalb generell keine Einzelhandelsbetriebe zulassig.
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e Die Hafengebiete sind traditionell Flachen fir Umschlag-, Lager- und Transportfunktio-
nen sowie Altstandorte fur grofflachige, wasserorientierte Industriebetriebe. Sie sind
durch eine sehr gute Infrastruktur hinsichtlich Umschlag- und Lagerhallen, Terminals
und Gleisanlagen ausgestattet. Ihre raumliche Entfernung zu den Wohngebieten macht
sie zu optimalen Standorten fur emissionsintensive Betriebe. Glnstige Grundsticks-
und Mietpreise ermoglichen es, auch 6konomisch weniger rentablen flachenintensiven
Nutzungen wie Speditions- und Lagerbetriebe einen Standort zu finden. Die
Hafengebiete sollen deshalb vorderrangig fir hafenorientierte und emissionsintensive
Nutzungen vorbehalten bleiben. Einzelhandelsbetriebe sollen generell nicht zugelassen
werden.

5.5 Handlungskonzept Innenstadt (City)

Die Mannheimer Innenstadt, insbesondere der zentrale Bereich mit den Planken, der
Breiten Stral’e sowie Teilen der dazugehdrigen Parallel- oder Verbindungsstralden, ist das
Einzelhandelszentrum der Stadt Mannheim. Dartber hinaus besitzt die Mannheimer City,
bezogen auf die quantitative und qualitative Angebotsvielfalt, aber auch nach den Um-
satzzahlen, eine herausragende Stellung als flihrendes Einkaufszentrum im Rhein-
Neckar-Raum.

Dieser positive Befund darf aber nicht daruber hinweg tauschen, dass der Einzelhandel
der Mannheimer Innenstadt auch mit Problemen zu kdmpfen hat. So wurden ausgehend
von der GfK-Grundlagenuntersuchung folgende Schwachen der Mannheimer Innenstadt
herausgearbeitet (s. Kap. 3.2.1):

e deutliche Strukturprobleme im Bereich Breite Stralte

e Parallelstrallen zu den besten Lagen erflllen haufig keine Uberregionale Einkaufsfunk-
tion

e [eerstande in der Innenstadt
e Tragfahigkeitsprobleme einzelner Passagen
e Mangel im Bereich Verkehr/Erreichbarkeit

e Kriminalitat in bestimmten Bereichen der Innenstadt

Hinzu kommt die Konkurrenz der benachbarten Zentren im Rhein-Neckar-Raum. Gerade
Ludwigshafen unternimmt hier gro3e Anstrengungen, um seine Attraktivitat zu steigern.
Beispiele aus jungster Zeit sind das Walzmuhle-Einkaufszentrum und der geplante S-
Bahnhof mit Shopping-Center (Rheinufer-Sid) sowie die Standorte grof¥flachigen Einzel-
handels an der B 9.

Ziel des Zentrenkonzeptes fur die Innenstadt/City muss es deshalb sein, die oberzentrale
Versorgungsfunktion Mannheims zu erhalten und zu starken und die City in ihrer erlebnis-
orientierten Funktionalitat (Gastronomie, Kultur, Sport und Freizeit) weiter zu entwickeln.
Dazu gehért auch das Hinwirken auf geeignete Rahmenbedingungen, wie die Entwicklung
eines einzelhandelsfreundlichen Umfeldes durch die Stadt Mannheim, die Verbesserung
der innerstadtischen Aufenthalts- und Wohnqualitat, die Sauberkeit und Sicherheit sowie
das Kultur- und Freizeitangebot. Zu denken ist hierbei aber auch an den Abbau von Auf
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lagen sowie die Reduzierung von Nutzungsgebuhren, wie sie in jungerer Zeit durch die
Anderung der ,Allgemeinen Bestimmungen der Stadt Mannheim Uber die Stellplatzab-
|6sung” erfolgt ist (s. B-Vorlage Nr. 2/99).

Im folgenden werden nun die einzelnen Bausteine des Handlungskonzeptes dargestellt.

5.5.1 Citymarketing

Ziele und Handlungsfelder

Die Stellung der Mannheimer Innenstadt als attraktivste Einkaufslage der Region zu
sichern und — wenn mdglich — noch auszubauen, erfordert eine umfassende Foérderung
des Standortes ,City“ und die Entwicklung eines positiven Images fur Mannheim. Wichtig
ist dabei die Positionierung Mannheims gegenuber den Mittelzentren der Region und den
Standorten grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe auf der ,,Grinen Wiese®.

Vor diesem Hintergrund soll als wichtiger Bestandteil des Handlungskonzeptes Innen-
stadt/City ein Projekt Citymarketing Innenstadt initiiert werden, das folgende Zielsetzun-
gen verfolgt:

— Fdrderung und Weiterentwicklung der Einkaufs- und Erlebnisqualitat der Innenstadt.

— Gewinnung neuer Investoren, auswartiger Kunden und Gaste.

Daraus ergeben sich fur das Citymarketing die nachstehenden Handlungsfelder:

e Positionierung der Mannheimer Innenstadt gegentiber den Einzelhandelsstandorten auf
der ,Grunen Wiese" und gegenuber den regionalen Konkurrenten.

e Konzeption und Realisierung von Malinahmen, die zum Erhalt und zur Steigerung der
Wettbewerbsfahigkeit des innerstadtischen Einzelhandels beitragen

e Entwicklung einer kompletten, gleichzeitig versorgungs-, erlebnis- und serviceorientier-
ten Angebots- und Dienstleistungspalette flr die Innenstadt

e Ausbau der Nutzungsmischung und -vielfalt

e Verbesserung der Kommunikation zwischen o6ffentlichen und privaten Akteuren. Dazu
gehort auch die Forderung von gemeinsamen Aktivitaten und Kooperationen

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat fur Bewohner und Besucher. Dies beinhaltet die
Initierung von stadtebaulichen MalRnahmen sowie von MaRnahmen in den Bereichen
Sicherheit und Sauberkeit

e Sicherung der Erreichbarkeit der Innenstadt

Umsetzung

Grundlage fur ein erfolgreiches Citymarketing ist ein komplexes, die gesamte Funktionali-
tat einer Innenstadt berucksichtigendes Marketingkonzept, dessen Entwicklung zu den
Aufgaben einer Koordinations- und Beratungsstelle Citymarketing Innenstadt beim
Amt fur Wirtschaftsforderung gehdren wird. Diese Einrichtung kann auf den Erfahrungen
des bereits beim Amt flr Wirtschaftsférderung angesiedelten hauptamtlichen Koordinators
»<Aktionsprogramm Breite Stral3e“ aufbauen, der seit dem Sommer 1999 an der Um
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setzung eines Marketingkonzeptes zur Verbesserung der Einkaufsattraktivitat der ,Breiten
StralRe “ arbeitet.

Die Koordinationsstelle Citymarketing Innenstadt ist als Schnittstelle zwischen der
Verwaltung, dem Gewerbe, der Gastronomie, den Kultureinrichtungen sowie den Medien
zu verstehen. lhre Tatigkeit wird drei Aufgabenbereiche umfassen:

e Einen stadtischen Aufgabenbereich, der vor allem die Verbesserung des ,Produktes
Innenstadt” (Erreichbarkeit, Sicherheit, Sauberkeit, Gebaudesubstanz, Stadtbildver-
schonerung) beinhaltet

e Einen einzelhandelsbezogenen Aufgabenbereich (Verbesserung der Warenprasen-
tation, des Branchenmix, der Fassadengestaltung, gemeinsame Ladendéffnungszeiten
und der Kundenfreundlichkeit und der Serviceleistungen). Dazu gehoren auch die Ver-
mittlung von Ladenleerstanden sowie die Aktivierung von Verkaufsflachenpotentialen,
insbesondere in 1A- und 1B-Lagen, um so eine Mietpreisentspannung zu erreichen

e Einen Aufgabenbereich Offentlichkeitsarbeit und Imagepflege: Dazu zahlt die
Initiative fir gemeinsame Werbeaktivitaten, die Organisation von ,Events” fur einen
attraktiven Erlebniseinkauf (Ausstellungen, Sport und Spiel, Kunst und Kultur), aber
auch die Entwicklung gemeinsamer Serviceleistungen wie Kinderbetreuung, 6ffentliche
Toiletten oder Ruhezonen und Grinanlagen, die eine Entspannung von der Einkaufs-
hektik ermdglichen

Besonderes Augenmerk wird dabei zu legen sein auf:
e die Forderung von Public-Private-Partnerships,

e die Erh6hung der Besucher- und Kundenzufriedenheit durch Initiierung von Verbesse-
rungen auf der Angebotsseite (Infrastruktur, Einzelhandel, Dienstleistungen, Freizeit,
Kultur),

e die Starkung der Identifikation der Burger mit ihnrem Zentrum die Profilierung und Posi-
tionierung Mannheims gegenuber Mitbewerbern durch Imagekampagnen und Offent-
lichkeitsarbeit (Verbesserung der Nachfrageseite)

sowie

e die Einbeziehung der Unterstadtquadrate mit einem hohen Anteil ausléndischer Ge-
schaftsleute und citynaher Stadtbezirke in das Marketingkonzept.

Voraussetzung fur die erfolgreiche Umsetzung des MalRnahmenkonzepts City-Marketing
ist ein kooperatives Zusammenwirken der Verwaltung, des Einzelhandels, der Gastrono-
mie, des Dienstleistungssektors und der Kultur sowie aller an der Stadtentwicklung be-
teiligten und interessierten Institutionen und Verbande. Dazu gehort die Bereitschaft der
Wirtschaft zu Projekten des Public-Private-Partnership und die Bereitschaft des Einzel-
handels und der Gastronomie zu gemeinsamen Aktionen (Verkaufsoffene Sonntage,
Parkgebiihrenerstattung, Absprache bei Offnungszeiten).

Diese Kooperation zu verwirklichen die wichtigste und zugleich auch schwierigste Aufgabe
des Citymarketings, denn erwartungsgemaf dirfte es schwierig sein, kleine und grof3e
Fachgeschafte, Filialisten und Warenhauser — Unternehmen die auch ganz verschieden
hohe Gewinne abwerfen — an einen Tisch zu bringen. Hier missen alle Akteure davon
uberzeugt werden, dass die Qualitat und Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Innen-
stadt jeden einzelnen angeht.
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5.5.2 Stadtebauliche MaBRnahmen

Mit der planungsrechtlichen Absicherung des ,Auf3enbereichs® (s. Kap. 5.5) schafft das
Zentrenkonzept die Grundvoraussetzung fur die Sicherung und Weiterentwicklung der
Einkaufszentralitat der Mannheimer Innenstadt. Zusatzlich muss durch stadtebauliche
Malnahmen auf eine Aufwertung der Innenstadt hingewirkt werden. Hier sind in erster
Linie die im Rahmen des Stadtjubilaums 2007 vorgesehenen Projekte zu nennen:

e Das Entwicklungsprojekt ,Kurpfalzachse® mit der Aufwertung der Breiten Stral3e als
zentrale Achse zwischen Kurpfalzkreisel und Schloss. Dazu gehoren folgende Teil-
projekte:

— die Steigerung der Einkaufs- und Aufenthaltsqualitat der ,Breiten Strafl’e” und
Verbesserung des Wohnumfeldes in den Parallelstrallen und benachbarten
Quartieren

— die Neu- und Umgestaltung des Nord- und Studkopfes der Kurpfalzbricke

— die Neugestaltung der Torsituation zur ,Breiten Strale” (Bereich Kurpfalz-
kreisel - U1).

e Die als Projekt ,Mannheim 21“ bezeichneten Neukonzeption des Postareals und zu-
kanftig nicht mehr bendtigter Bahnflachen im Bereich des Hauptbahnhofes. Diese
beinhaltet:

— die Stadtebauliche Aufwertung und Integration des Bahnhofsumfeldes und

— die Entwicklung eines cityvertraglichen Nutzungskonzeptes fur die frei wer-
denden Bahnflachen und das Postareal (Wohnbebauung, Flachen fur Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe).

Daruber hinaus ist zu untersuchen, ob und inwieweit im Bereich Q 6 (Parkhaus Heitger)
und N 1 (Telekomgebaude) durch Umstrukturierungsmalnahmen zusatzliche Entwick-
lungspotentiale stadtebaulich und funktional aktiviert werden kénnen.

Quartiermanagement: Die Innenstadt als Wohn- und Lebensstandort

Urbane Zentralitat mit Handel, Gastgewerbe, Kultur und Unterhaltung kann sich nur in
einer bewohnten Innenstadt entwickeln. Deshalb 1asst sich der Standort Innenstadt auch
durch Forderung und Verbesserung der Wohnfunktion aufwerten. Damit einhergehende
positive Auswirkungen auf die sozio-demographische Bevdlkerungsstruktur kbnnen auch
zum Entscharfen sozialer Brennpunkte beitragen.

In diesem Zusammenhang sind im Rahmen von Stadterneuerungsprogrammen bereits
einige Sanierungs- und WohnumfeldmalRnahmen, insbesondere in Bereichen der dstlichen
Unterstadt angelaufen bzw. geplant.

Diese MalRnahmen soll ein umfassendes Quartiermanagement flankieren, das sich um
eine nachhaltige Verbesserung der Bausubstanz 6ffentlicher und privater Gebdude sowie
des offentlichen Raumes bemiht und sich um die sozialstrukturellen Probleme der inner-
stadtischen Wohnquartiere kimmert.
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5.5.3 Sicherheit und Sauberkeit

Sicherheit und Sauberkeit sind in der Diskussion um den Standort Innenstadt ein haufig
angesprochenes, stark emotionsgeladenes Thema. Fur den Einzelhandel bringt ein siche-
res und sauberes Umfeld mehr Kundschaft und damit die Grundlage fur das wirtschaftliche
Uberleben. Auch fir das Halten, bzw. die Neubindung von Wohnbevolkerung ist ein
angenehmes, sicheres und sauberes Wohnumfeld von grof3ter Bedeutung.

Gerade im Bereich Sicherheit hat Mannheim, ob zurecht oder unzurecht (bezogen auf die
Situation in anderen Stadten), mit einem negativen Image zu kampfen. So wird immer
wieder auf folgende Probleme hingewiesen: Die im gesamten Innenstadtbereich ver-
breitete Rauschgiftkriminalitdt und deren Folgen, die aggressive Bettelei und Alkohol-
exzesse sozialer Randgruppen (z.B. am Marktplatz) sowie das Problem ,zweifelhafter
Etablissements® in der 6stlichen Unterstadt.

Auch im Bereich Sauberkeit kommt es immer wieder zu Beschwerden: Wilde Plakatierung,
Wandschmierereien, vernachlassigte Grunanlagen und Platze, Mullanhaufungen im
Strallenraum sowie mit Tierexkrementen (Hunde, Tauben) verunreinigte Gebaude,
Stral3en und Spielplatze sind hier Teil einer Liste, die sich muhelos erweitern lielde.

Als Reaktion auf diese Sachlage ist das bereits laufende, von einem Forderverein getra-
genen Projekt ,SIMA - Sicherheit in Mannheim® zu verstehen. In einer konzertierten Aktion
von Behorden, gesellschaftlichen Gruppen und Verbanden wurden auf Ebene der
Gesamtstadt, aber auch auf Bezirksebene Arbeitskreise gebildet, deren Aufgabe es ist,
Probleme in den Bereichen Drogen, Jugendkriminalitat, Sauberkeit im offentlichen
Strallenraum und Stadtplanung zu erkennen, und Ldsungsvorschlage zu erarbeiten. In
diesem Zusammenhang ist auch die ,Aktion Sicherheitspartnerschaft® zu nennen, in der
BGS und Polizei, etwa bei der Bekampfung von Taschendiebstahlen, eng zusammen-
arbeiten.

Zu den konkreten MalRnahmen der Stadt im Bereich Sicherheit und Sauberkeit zahlt u.a.
die neue Polizeiverordnung, die Einrichtung eines Drogensperrbezirks, die Anordnung
vermehrter Polizeiprasenz in der Innenstadt sowie die Einrichtung des kommunalen Ord-
nungsdienstes.

Die bisher erfolgreiche Arbeit der Aktion SiMA lasst sich durch starkere Einbindung des
Einzelhandels und der Gastronomie sowie bessere und aktivere Zusammenarbeit vor Ort
noch weiter verbessern.

5.6 MaRnahmen zur Forderung der Stadtteilzentren

Die Versorgungsfunktion in den einzelnen Stadtteilen kann sowohl im kurzfristigen als
auch im mittel- bis langfristigen Bereich im wesentlichen als gut bezeichnet werden. Da
die meisten Stadtteile aufgrund einer stagnierenden bis ricklaufigen Bevolkerungsent-
wicklung und begrenzter innerértlicher Flachenreserven nur ein geringes Entwicklungs-
potential besitzen, muss sich das Handlungskonzept fur die Stadtteilzentren vorderrangig
auf Maldnahmen zur Starkung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen (Bestandspflege)
konzentrieren.
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5.6.1 Beratungsstelle fur den Einzelhandel

Der schon seit Jahrzehnten zu beobachtende Strukturwandel im Einzelhandel fihrt dazu,
dass immer mehr kleine und mittlere Einzelhandelsbetriebe dem Preis- und Kostendruck
nicht mehr standhalten kdénnen und aufgeben missen oder zumindest an Aufgabe
denken. Selbst in den zentralen Einkaufslagen der Innenstadt, besonders in den Passa-
gen hat der traditionelle Facheinzelhandel mit Tragfahigkeitsproblemen zu kampfen.
Dieser Verdrangungsprozess vernichtet zahlreiche selbstandige Existenzen und gefahrdet
die im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung gewlinschte verbrauchernahe Versor-
gungsstruktur in den Stadtteilzentren und Wohnquartieren. Aul3erdem fuhrt der Struktur-
wandel im Einzelhandel durch die Verdrangung personalintensiver durch personalexten-
sive Betriebsformen zum Verlust wohnortnaher Ausbildungs- und Arbeitsplatze mit traditi-
onell hohem Frauenanteil.

Zu diesen grundsatzlichen Problemen kommt bei vielen alteingesessenen Familienbetrie-
ben der ungewisse Generationswechsel, denn ist es schon lange nicht mehr selbstver-
standlich, dass die Nachfolgegeneration, gerade auch in Anbetracht der wirtschaftlichen
Unwagbarkeiten einer selbstandigen Existenz, im Einzelhandel verbleibt. In vielen Stadt-
teilen, vor allen in den problematischen Bereichen der Unterstadt sowie in der Neckar-
stadt, aber auch in der Schwetzingerstadt oder auf dem Lindenhof ist daher eine weiteren
Zunahme von Ladenleerstanden zu befurchten.

In Quartieren mit schlechter Wohnqualitat und — damit eng verbunden — einer ungunstigen
sozio-demographischen Bevolkerungsstruktur (hohe Auslanderquote, Konzentration ein-
kommensschwacher Bevolkerungsschichten) geben viele Einzelhandler auch deshalb auf,
weil sie in einem derartigen Umfeld keine Zukunftsperspektiven mehr sehen, wodurch sich
wiederum der Niedergang des Wohnumfeldes weiter beschleunigt. Zwar werden viele der
entstehenden Ladenleerstande von auslandischen Einzelhandlern Ubernommen; durch
deren starke Fixierung auf bestimmte, zumeist am Bedarf der eigenen Landsleute ausge-
richtete Sortimente und fehlendes Know-how (z.B. im kaufmannischen Bereich) werden
die Strukturprobleme einzelner Stadteile aber eher noch vergroRert.

Angesichts der beschriebenen Problematik wurde vom Amt fur Wirtschaftsforderung das
Konzept fir eine Beratungsstelle erarbeitet, die kleinen und mittelstandischen Einzelhan-
delsbetrieben, in enger Zusammenarbeit mit dem Einzelhandelsverband, dem BdS und
der IHK, in schwierigen Situationen Hilfestellung gibt, fachspezifische Beratungsleistungen
vermittelt und Perspektiven aufzeigt (Bestandspflege). Diese Entwicklung erfolgte in enger
Abstimmung mit dem Einzelhandel, aus dessen Reihen immer wieder Bedarf fur ein der-
artiges Beratungsangebot angemeldet wurde.

Die betriebliche Beratungsstelle soll zunachst flir den Bereich der Unterstadt und Neckar-
stadt als Modellprojekt etabliert werden, da in diesen Bereichen der dringlichste Hand-
lungsbedarf besteht. Eine Ausdehnung auf das Ubrige Stadtgebiet ist bei Erfolg und Bedarf
vorgesehen.

Tatigkeitsfelder:
Die Arbeitsschwerpunkte der beim Amt fir Wirtschaftsforderung zu etablierende Bera-
tungsstelle fur kleine und mittelstandische Einzelhandelsbetriebe durften auf folgenden
Gebieten liegen:

e Vermittlung fachspezifischer Beratungsleistungen in den Bereichen Unternehmens-
fuhrung, Sortiments- und Ladengestaltung, aber auch im  Marketing
(Warenprasentation, Schaufenstergestaltung, individuelle Werbeaktivitaten) und bei der
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Schulung des Verkaufspersonals.
e Hilfestellung bei der Suche nach Nachfolgern, Partnern und Ubernehmern.

e Beratung bei der Standortwahl. Dazu gehdren auch Unterstutzungsleistungen fur An-
siedlungen in Neubaugebietern.

e Beratung und Unterstutzung bei der Existenzgrindung und -festigung, z.B. durch fun-
dierte Standortberatung und Unterstitzung bei der Suche nach geeigneten Geschafts-
raumen.

e Vermittlung von Ladenleerstanden

e Unterstitzung bei der Betriebserweiterung, da gerade in den Stadtteilzentren zu kleine
Verkaufsflachen vorherrschen.

e Einbindung der Hauseigentimer in das Beratungssystem mit dem Ziel einer moderaten
Mietpreisgestaltung. Diese sind davon zu Uberzeugen, dass Leerstande infolge Uber-
zogener Mietforderungen zum Niedergang eines Quartiers beitragen und damit den
Wert ihrer Immobilien negativ beeinflussen.

e |nitierung von Malnahmen, die zur Verbesserung der Umfeldbedingungen (z.B.
Sicherheit, Sauberkeit) und damit zur Verbesserung der Tragfahigkeit problematischer
Einzelhandelsstandorte beitragen.

e Integration der auslandischen Einzelhandler in die lokalen Versorgungsstrukturen.
Diese konzentrieren sich zumeist auf wenige Sortimente (Obst, Gemuse, Lebensmittel,
Haushaltswaren) und sind stark auf die eigenen Landsleute ausgerichtet. Die Defizite
im optischen Erscheinungsbild und in der Warenprasentation sind hier besonders grof3.

Daneben ist es Aufgabe der Beratungsstelle, den Informationsfluss zwischen Politik, Ver-
waltung und Einzelhandel aufrecht zu erhalten. Sie vermittelt Ansprechpartner in der
Stadtverwaltung und Ubernimmt in Problemfallen eine Vermittlerrolle, etwa bei Beschwer-
den uber mangelnde Sicherheit und Sauberkeit im Umfeld eines Einzelhandelsstandortes
oder bei der Beschaffung notwendiger Bau- und Betriebsgenehmigungen. Dariber hinaus
ist sie Anlaufstelle fur Einzelhandler, die fur ihre Planung konkrete Auskinfte zu den
stadtebaulichen Entwicklungspotentialen ihres Standortes bendtigen.

Erganzend zu ihrer auf den Einzelbetrieb bezogenen Tatigkeit konnte die Beratungsstelle
fur den kleinen und mittelstandischen Einzelhandel auch die Zusammenarbeit zwischen
den Einzelhandlern und einem noch zu etablierenden Stadtteil- oder Quartiersmanage-
ment koordinieren.

Fazit

Im Hinblick darauf, dass die gro3en Betrieben auf der ,Grunen Wiese® alle Wettbewerbs-
vorteile auf ihrer Seite haben, muss die Stadt den politisch gewollten Erhalt flachen-
deckender Versorgungsstrukturen und kleinteiliger Angebotsvielfalt in zentralen Lagen
aktiv unterstiitzen. Dies kann sie aber nicht alleine durch Schaffung einschlagiger
Rahmenbedingungen; dazu bedarf es auch einer aktiven, auf kleine und mittelstandische
Einzelhandelsbetriebe zugeschnittenen Bestandspflege, die von einem kompetenten An-
sprechpartner geleistet werden muss. Diese Funktion kann die oben beschriebe Be-
ratungsstelle fur kleine und mittelstandische Einzelhandelsbetriebe tbernehmen.
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5.6.2 Stadtteilmanagement/Stadtteilmarketing

Die Stadtteilzentren kdnnen nach der Studie der GfK-Marktforschung nur einen mehr oder
weniger grolen Teil des lokalen Kaufkraftpotentials abschopfen. Die lokalen Kaufkraftbin-
dung zu erhdhen, weitere Abflisse zu stoppen und eventuell Kaufkraft von Aullen anzu-
locken ist deshalb die Hauptaufgabe eines Stadtteilmarketings.

Vorbild hierfur ist das City-Marketing-Pilotprojekt fur die Breite Stral’e, das von der Stadt-
verwaltung und den Einzelhandlern jeweils halftig finanziert wird. Da eine eigenstandige
Marketingorganisation fur einzelnen Stadtteile nicht tragfahig ist, wird fur ein erfolgreiches
Stadtteilmarketing eine hohe Bereitschaft zur ortlichen Selbstorganisation zu entwickeln
sein. Dies konnte in Form stadtteilbezogener Marketingarbeitsgruppen geschehen, die
unter aktiver Beteiligung der ansassigen Geschaftswelt in Kooperation mit den ortlichen
Verbanden und Gewerbevereinen, der Stadtverwaltung, insbesondere dem Amt flr Wirt-
schaftsforderung, und den Bezirksbeiraten tatig werden. Die Federfuhrung sollte jeweils
beim ortlichen Gewerbeverein liegen, der letztlich auch die Umsetzung der Marketingakti-
vitaten koordinieren und erledigen muss.

Das Stadtteilmarketingkonzept besteht aus einem stadtischen Aufgabenbereich, der vor

allem die Verbesserung der Rahmenbedingungen (Erreichbarkeit, Sicherheit, Sauberkeit,

Stadtbildverschonerung) beinhaltet, einem einzelhandelsbezogenen Aufgabenbereich

(Verbesserung des Branchenmix, der Fassadengestaltung, gemeinsame Ladendffnungs-

zeiten) und einem gemeinsamen Aufgabenbereich (Imageverbesserung, Werbung/PR).

Die wichtigsten Ziele eines einzelhandelsorientierten, stadtteilbezogenen Marketings sind:
= Die Attraktivitatssteigerung der Stadtteilzentren fur Bewohner und Besucher

= Die Stadtteilzentren in ihrer Nutzungsmischung und Nutzungsvielfalt auszubauen,
zumindest aber zu erhalten

= Die Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit des Einzelhandels in den Stadtteilzentren,
vor allem gegenuber dem grof¥flachigen Einrichtungen auf der ,Griinen Wiese*

= Die Verbesserung der Kommunikation zwischen 6ffentlichen und privaten Akteuren

Diese Zielsetzungen sind durch geeignete MalRnahmenkonzepte zu realisieren, die fol-
gende Handlungsfelder umfassen kdnnten:

e Entwicklung eines stadtteilspezifischen Marketingkonzeptes

e Forderung stabiler und aktiver Aktionsgemeinschaften des Einzelhandels (Hier besitzt
z.B. Rheinau eine gewisse Vorbildfunktion)

o Feststellen der Zielgruppen, die vorwiegend im Stadtteil einkaufen und entsprechende
Ausrichtung von Warenangebot und Werbung

e Regelmalige Werbeaktivitaten wie Sonderseiten im MM, Verkehrsmittelwerbung usw.
e Verstarkung der Kundenbindung durch die Entwicklung von Serviceangeboten

e Sonderoffnungsaktivitaten (verkaufsoffene Sonntage an historischen Daten, Festen
usw.) Hier ist das gemeinsame Vorgehen aller Beteiligten zu koordinieren

o \Wochenmarkte zur Abdeckung von Angebotsdefiziten

e [eistungsschauen der Gewerbetreibenden.
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e Konzeption und Veroffentlichung eines Einkaufsfihrers mit Ladendffnungszeiten,
Parkmoglichkeiten und Fahrradwegen

e Forderung eines lokalen Bewusstseins in den Stadtteilen.
e Forderung privater Verschonerungsaktionen
e Einbindung auslandischer Ladenbesitzer in lokale Marketingaktionen

e Aktivierung der lokalen Arbeitskreise fur Sicherheit und Sauberkeit

FUr den Lindenhof wurde auf diesem Weg bereits 1996 ein Marketingkonzept erarbeitet,
dessen Mallnahmenkatalog allerdings aufgrund der schwierigen Situation vieler mittel-
standischer Geschafte und der relativ geringen Mitgliederzahl im dortigen Gewerbeverein
erst langsam in seiner Umsetzung greift.

5.6.3 Sicherheit und Sauberkeit

Sicherheit und Sauberkeit sind wichtige Kriterien fur die Attraktivitat eine Wohnstandortes.
Sind diese objektiv oder — wie es vielfach der Fall ist — nach der subjektiven Meinung der
Bewohner nicht gewahrleistet, werden gerade finanziell besser gestellten Bevodlkerungs-
schichten ihrem Wohnquartier den Rucken kehren und abwandern. Da jedoch die Funk-
tionalitat eines Stadtteilzentrums nur bei einem nicht all zu grof’en Bevdlkerungs- und
Kaufkraftrickgang aufrechterhalten werden kann, wird sich damit dessen Attraktivitats-
verlust weiter beschleunigen. Folglich leisten MalRnahmen, die dem Sicherheits-, Ord-
nungs- und Sauberkeitsempfinden der Bevodlkerungsmehrheit Rechnung tragen, einen
wichtigen Beitrag zur Erhaltung der Standortqualitat.

Sicherheit und offentliche Ordnung

Was die offentliche Sicherheit betrifft, so ergibt die Kriminalstatistik fir die Mannheimer
Stadtteile, mit Ausnahme der Innenstadt, keine signifikanten Schwerpunkte oder stadtteil-
spezifische Delikte. Dennoch wurde in den Anhdrungen zum Zentrenkonzept immer
wieder der Problemkreis ,Sicherheit und offentliche Ordnung® angesprochen, wobei die
Beschwerden vor allem aus den innenstadtnahen Stadtbezirken (z.B. Neckarstadt-West)
kamen. Im Mittelpunkt standen dabei folgende Themenbereiche:

e Vandalismus im 6ffentlichen Bereich und verwahrloste Grunanlagen,
e Sachbeschadigung und optische Umweltverschmutzung durch Graffitis,

e Trinkgelage auf Platzen und Schulhdfen, in Grunanlagen und vor den Lebensmittel-
Discountern,

e Drogenhandel rund um die Schulen

e die starke Verunreinigung von Gehwegen, Grunanlagen und Spielplatzen mit Hundekot

Generell bleibt aber festzuhalten, dass gerade im Bereich 6ffentliche Sicherheit und Ord-
nung eine grolRe Lucke zwischen dem subjektiven Empfinden der Bevdlkerung und der
objektiven Sachlage klafft. Eine Versachlichung der Diskussion durch Aufklarung und In-
formation ist hier sicherlich angeraten. Dies soll aber nicht heilRen, dass die Bevolkerung
ein ,tolerierbares“ Mal} an Kriminalitat akzeptieren muss. Deshalb sind die in den letzten
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Jahren primar fur die Innenstadt entwickelten SicherheitsmalRnahmen wie

e die neue, verscharfte Polizeiverordnung,

e die Aktion Sicherheitspartnerschaft, bei der Beamte des BGS und der Polizei eng zu-
sammenarbeiten und

e vermehrte Kontrollen durch die Polizei und den kommunalen Ordnungsdienst
auch verstarkt auf problematische Stadteile anzuwenden.

Sauberkeit und Instandhaltung

Mehr noch als die Kriminalitat wird von vielen Seiten die Verschmutzung von Stral3en,
Platzen und Spielplatzen sowie die vernachlassigte Pflege offentlicher Grunflachen be-
klagt.

Vor diesem Hintergrund wurde von der mittlerweile zum Eigenbetrieb Abfallwirtschaft ge-
hérenden Stadtreinigung folgendes Handlungskonzept erarbeitet:

e |[nitiilerung der ,Aktion saubere Stadt®

e verstarkte Offentlichkeitsarbeit (z.B.: Motivation zur Erflllung der Reinigungspflicht,
Problem Hundekot)

e Erhohung der Reinigungsfrequenz durch zusatzliche Arbeitskrafte aus Arbeitsbe-
schaffungs- und Beschaftigungsférderungsmaflinahmen

Auch das Grunflachenamt will iber den Einsatz von ABM- und BSHG-Kraften eine inten-
sivere Pflege von Anlagen und Spielplatzen erreichen.

All diese Malknahmen kdnnen bei der bekannt schlechten Finanzlage der Kommune ohne
aktive Beteiligung der Burgerschaft keinen Erfolg haben. Dazu gehort die (Wieder-) Er-
weckung des  Verantwortungsgefiuhls der Blrger fur den  offentlichen
StralRenraum. So hat die Stral3enreinigung damit begonnen, Hauseigentimer und An-
wohner anzuschreiben, die ihrer Pflicht zur Reinigung der Gehwege nicht nhachkommen.
Als flankierende MalRnahme ist der Ordnungsdienst verstarkt zur Durchsetzung der ent-
sprechenden Verordnungen einzusetzen (z.B. durch Verwarnung uneinsichtiger Hunde-
halter).

Soll das Konzept einer sauberen Stadt zum Erfolg werden, kann auf das freiwillige Enga-
gement der Burger und Gewerbetreibenden fur die Sauberkeit und das Erscheinungsbild
der Strallen und Platze nicht verzichtet werden. So kdnnten sich die Anwohner um die
Strallenrandbegrinung kimmern und Pflegepatenschaften ibernehmen.

Andererseits kann burgerschaftliches Engagement nur dann mit Erfolg eingefordert
werden, wenn den Burgen der Eindruck vermittelt werden kann, dass auch die Kommune
die Pflege- und Instandhaltung von Stral’en und offentlichen Platzen, trotz begrenzter
Mittel, als eine ihrer vordringlichsten Aufgaben ansieht.

Arbeitskreise fiir Sicherheit und Sauberkeit

Mit den in den einzelnen Stadtbezirken als Teil der Aktion Sicherheit in Mannheim (SIMA)
etablierten Arbeitskreisen fur Sicherheit und Sauberkeit wurden in den letzten Jahren
Strukturen geschaffen, die helfen sollen, Missstande auf lokaler Ebene zu erkennen und
Maflnahmen zu deren Beseitigung anzuregen.

Als Fazit der im Rahmen der Entwicklung des Zentrenkonzepts durchgeflhrten Blrger-
beteiligung gilt es aber leider festzustellen, dass viele der lokalen Arbeitskreise fur Sicher-
heit/Sauberkeit zu wenig in ihrem Umfeld verankert sind und die Bevdlkerung
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(einschliel3lich der Gewerbetreibenden) haufig nichts Uber deren Tatigkeit weis. Daruber
hinaus wurde von Mitgliedern der lokalen Arbeitskreise der mangelnde Informationsfluss
zwischen der Lenkungsebene und den gesamtstadtischen Arbeitskreisen einerseits und
den lokalen Arbeitskreisen andererseits beklagt. Hier ist eine bessere Konzeption flur SiIMA
und insbesondere eine intensivere Beteiligung der Einzelhandelsgeschafte und

Gastronomie zu fordern.
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ANLAGEN

Tab. A1: Versorgungskennziffer in den Stadtbezirken' nach Bedarfsstufen

Bedarfsstufe kurz fristig mittel fristig lang fristig ges amt
Stadtteil VKF (m?)| VKZ VKF (m?) VKZ |VKF (m?)| VKZ [VKF(m3| VKzZ
Innenstadt 35675 143 (110630 441 39540 1,58 1185840 7.42
Jungbusch 570 0,09 550 0,09 600 0,09 1720 0,27
Neckarstadt-West 5135 0,26 1260 0,06 660 0,03 7055 0,35
Neckarstadt-Ost/Wohlgelegen | 8005 0,23 1170 0,03 460 0,01 9640 0,27
Schwetzingerstadt/Oststadt 7020 0,28 5035 0,20 4360 018 | 16410 0,66
Lindenhof 1595 0,12 900 0,07 370 003 | 2865 022
Neuostheim/Neuhermsheim 470 0,08 20 0,003 0 0,00 490 0,08
Sandhofen 2505 0,19 1145 0,08 780 0,06 4430 0,33
Schénau 4100 027 360 0,02 140 0,01 4600 0,30
Waldhof 5600 023 1020 0,04 470 0,02 7085 029
Kéfertal 3085 013 1065 0,05 685 003 | 4835 0,21
Vogelstang 2065 0,15 390 0,03 110 0,01 2565 0,19
Wallstadt 745 0,12 200 0,03 70 0,01 1015 0,16
Feudenheim 2570 0,17 1660 0,11 510 0,03 4740 0,31
Seckenheim 2925 0,20 1325 0,09 845 0,06 5095 0,35
Friedrichsfeld 1000 0,16 380 0,06 120 0,02 1500 0,24
Neckarau 8660 0,29 3455 0,11 4645 015 | 16765 055
Rheinau 4985 0,19 1505 0,05 470 0,02 6955 0,26
MA ges. (ohne Innenstadt) 61035 021 21440 007 | 15295 0,05 | 97765 033
MA ges. (inkl. Innenstadt) 96710 030 |132070 041 |54830 017 |283605 0.88

VKF = Verkaufsflache (in m?); VKZ = Versorgungskennziffer (in m? pro Einwohner)

" nur integrierte Lagen; ohne Lebensmittelnandwerk, Apotheken, Sanitatshauser
Quelle: GFK/AGENDA/Fachbereich Stadtebau
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