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Wohnungsbau 2005 bis 2021
- Analyse und Perspektiven




Nachbarschaftsverband
TOP 1. Wohnungsbau Heidelberg-Mannheim ..
Interkommunale Zusammenarbeit zum Wohnungsbau

Beschluss der Verbandsversammliung
vom 13.12.2018

> Interkommunale Zusammenarbeit zum
Wohnungsbau beschlossen

» Ziel: Konkretisierung von Leitbildern
und Konzepten, um mit der endlichen
Ressource Boden nachhaltig
umzugehen

Verbandsversammlung am 11.03.2022

> Informatlonsvorlage Zum WOHNUNGSBAU IM NACHBARSCHAFTSVERBAND
WOhnunngau HEIDELBERG-MANNHEIM 2005 BIS 2021

Eine lytische B: t und Perspekti fiir den zukiinftigen Wohnungsbau

» Vorstellung Analyse ,Wohnungsbau im
Nachbarschaftsverband 2005 bis 2021*
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Analyse ,,Wohnungsbau im Nachbarschaftsverband 2005 bis 2021*
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TOP 1: Wohnungsbau

Vorgehen

1. Flachenbilanz

» Grundlage: Umgriff Bebauungsplan
= Abgrenzung Nettobauland

2. Erhebung
» Gebaude
= Wohneinheiten
» entstandene Bautypologien

3. Auswertung

= nach 5 Bautypologien

» Flachenanteile

» Anzahl Wohneinheiten und Gebaude

» Durchschnittliche Grundstticksgrof3en

= Bauliche Dichte in Wohneinheiten je
Hektar

Nachbarschaftsverband ‘.
Heidelberg-Mannheim

Mannheim - Am Rheinauer See

FlachengroBe (in ha) 26
Dichte (Brutiowert in WE/ha) 4
Bautypologien

Flachenanteil  Wohneinheiten
Einfamilienhaus 78% 55
Mehrfamilienhaus 2% 60

Summe 115
(Prognose auf Basis eines hohen Realisierungsgrades)

Bautypologie
Einfamilienhaus freistehend
Einfamilienhaus verdichtet
. Reihenhaus
. Mehrfamilienhaus

. Mehrfamilienhaus urban




TOP 1; Wohnungsbau rseners oo @ I
MANNHEIM
AM RHEINAUER SEE

FlachengréRe (in ha)

Dichte (Bruttowert in WE/ha)

Bautypologien

Flachenanteil Wohneinheiten
Einfamilienhaus 78%
Mehrfamilienhaus 22%

Summe
(Prognose auf Basis eines hohen Realisierungsgrades)

Verfahrensabschluss

Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus
|W | Einfamilienhaus verdichtet . Mehrfamilienhaus urban

. Reihenhaus
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Pragende Bautypologien

Mehrfamilienhaus Mehrfamilienhaus urban

Einfamilienhaus freistehend Einfamilienhaus verdichtet Reihenhaus (bis zu 4 Vollgeschosse) (5 oder mehr Vollgeschosse)

TH . B

Nettobauland Wohneinheiten

in ha Anteil in % Anzahl Anteil in %
Bautypologien
Einfamilienhaus freistehend 32,0 21,7 147 6,8
Einfamilienhaus verdichtet 27,2 18,5 892 8,1
Reihenhaus 27,7 18,8 1.360 12,4
Mehrfamilienhaus 43,2 29,3 4.795 43,6
Mehrfamilienhaus urban 17,3 11,7 3.193 29,1
Summe Einfamilienhaus 86,9 59,0 2.999 27,3
Summe Mehrfamilienhaus 60,4 41,0 7.988 72,7
Summe 147.4 10.987




Nachbarschaftsverband ..
Heidelberg-Mannheim

Entwicklungen im
Aul3enbereich und Randlage




Nachbarschaftsverband ‘.
Heidelberg-Mannheim

Entwicklungen im
Aul3enbereich und Randlage

Nachbargemeinden — Klassische Einfamilienhausgebiete
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NUSSLOCH
BEIM SEIDENWEG

FlachengréRe (in ha) 14,7
Dichte (Bruttowert in WE/ha) 15

Bautypologien

Flachenanteil Wohneinheiten
Einfamilienhaus 100% 209
Mehrfamilienhaus
Summe 209

(Prognose auf Basis eines hohen Realisierungsgrades)

Verfahrensabschluss pLE)

p it
0 50 100 200

Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus O — | eter

77 Einfamilienhaus verdichtet . Mehrfamilienhaus urban

. Reihenhaus
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ILVESHEIM
MAHRGRUND

FlachengroBe (in ha)

Dichte (Bruttowert in WE/ha)

Bautypologien

Flachenanteil Wohneinheiten

Einfamilienhaus 99% 455
Mehrfamilienhaus 1% 12
Summe 467

(Prognose auf Basis eines hohen Realisierungsgrades

Verfahrensabschluss

. . . . 0 50 100 200
Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus T — | eter

| Einfamilienhaus verdichtet B Venrfamilienhaus urban

. Reihenhaus
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Heidelberg-Mannheim

Entwicklungen im
Aul3enbereich und Randlage

Nachbargemeinden — Verdichtete Baugebiete
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HEDDESHEIM
MITTEN IM FELD |

FlachengroRe (in ha)

Dichte (Bruttowert in WE/ha)

Bautypologien

Flachenanteil Wohneinheiten
Einfamilienhaus 7% 133
Mehrfamilienhaus 23% 137

Summe
(Prognose auf Basis el hohen Realisierungsg

Verfahrensabschluss

Einfamilienhaus freistehend
Einfamilienhaus verdichtet
I Reihenhaus

Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim

ey ‘\‘ we 3
[l Venrfamilienhaus
. Mehrfamilienhaus urban
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PLANKSTADT
ANTONIUSQUARTIER

Flachengrofe (in ha)

Dichte (Bruttowert in WE/ha)

Bautypologien

Einfamilienhaus 51%
Mehrfamilienhaus 49%

Summe
(Prognose auf Basis eines hohen Rea

Flachenanteil Wohneinheiten

41
123
164

Verfahrensabschluss

: o ; - 0 50 100
Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus Meter
Jj Einfamilienhaus verdichtet . Mehrfamilienhaus urban

. Reihenhaus
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Auswertung: Entwicklungen im Aulenbereich der Umlandgemeinden

Klassische Einfamilienhausgebiete Verdichtete Baugebiete

~ 40 WE/ha

~ 23 WE/ha
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Entwicklungen im Aul3enbereich und in Randlage

Rechnerische Bruttodichte in WE/ha

<30 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79 80-89 90-99 > 100

Mannheim
Beim Hochwald
2,9 ha | 19 WE/ha -
Hirschberg
Sterzwinkel

7,1 ha| 23 WE/ha

Heddesheim
Mitten im Feld |
9,1 ha | 33 WE/ha

L

Hirschberg
Nordlich der Weinheimer Str.
| 1,5 ha | 24 WE/ha

Mahrgrund
258 ha | 21 WE/ha

Heidelberg
Schollengewann
5,9 ha | 38 WE/ha

' Am Rheinauer See

0y

Briihl L b
Biumelweg o ' N, £ e R
6,8 ha | 30 WE/ha y Eppelheim

Hintere Lisgewann
2,5ha |22 WE/ha

Heidelberg
Im Bieth
4,9 ha | 39 WE/ha

/ Oftersheim
Nord-West
32,2 ha | 27 WE/ha

Ketsch
Fiinfvierteldcker
10,6 ha | 21 WE/ha

NuBloch
Beim Seidenweg
14,7 ha | 15 WE/ha




. Nachbarschaftsverband
TOP 1. Wohnungsbau Heidelberg-Mannheim '.

Auswertung: Inanspruchnahme von Flachen im Aul3enbereich
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Nachbarschaftsverband ..
Heidelberg-Mannheim

Innenentwicklungen




Nachbarschaftsverband ..
Heidelberg-Mannheim

Innenentwicklungen

Oberzentren
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MANNHEIM
GLUCKSTEINQUARTIER

Flachengrofe (in ha)
Dichte (Bruttowert in WE/ha)

Bautypologien

Flachenanteil Wohneinheiten

Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus 100% 504
Summe 504

(Prognose auf Basis eines hohen Realisierungsgrades)

|Verfahrensabschluss 2015 |

Einfamilienhaus freistehend
Einfamilienhaus verdichtet

. Reihenhaus

Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim

[ Venrfamilienhaus
. Mehrfamilienhaus urban
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MANNHEIM
JOY AM UFER

FlachengroRe (in ha)
Dichte (Bruttowert in WE/ha)
Bautypologien
Flachenanteil Wohneinheiten

Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus 100% 89

Summe 89
(Prognose auf Basis eines hohen Realisierungsgrades)

Verfahrensabschluss

Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus
Einfamilienhaus verdichtet . Mehrfamilienhaus urban

. Reihenhaus
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MANNHEIM
TURLEY

FlachengroRe (in ha)

Dichte (Bruttowert in WE/ha)

Bautypologien

Flachenanteil Wohneinheiten

Einfamilienhaus 24% 55
Mehrfamilienhaus 76% 198

Summe
(Prognose auf Basis eines hohen Rea

Verfahrensabschluss

Einfamilienhaus freistehend
L: Einfamilienhaus verdichtet

- Reihenhaus

Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim

LTI Vi
. Mehrfamilienhaus
. Mehrfamilienhaus urban
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MANNHEIM
FRANKLIN MITTE

FlachengroRe (in ha)

Dichte (Bruttowert in WE/ha)

Bautypologien

Flachenanteil Wohneinheiten

Einfamilienhaus 12% 123
Mehrfamilienhaus 88% 2.459
Summe 2.582

(Prognose auf Basis eines hohen Realisierungsgrades)

Verfahrensabschluss

< ’ . 0 50100 200 300
Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus e Meter

Eﬂ Einfamilienhaus verdichtet . Mehrfamilienhaus urban

. Reihenhaus
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HEIDELBERG
BAHNSTADT

FlachengroBe (in ha) 16,5
) 106

Dichte (Bruttowert in WE/ha)

Bautypologien

Flachenanteil Wohneinheiten
Einfamilienhaus 11% 51
Mehrfamilienhaus 89% 1227
Summe 1278

(Prognose auf Basis eines hohen Realisierungsgrades)

Verfahrensabschluss

0 50100 200
Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus O —

Einfamilienhaus verdichtet . Mehrfamilienhaus urban

. Reihenhaus
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HEIDELBERG
QUARTIER AM TURM

FlachengréRe (in ha)

Dichte (Bruttowert in WE/ha)

Bautypologien

Flachenanteil Wohneinheiten
Einfamilienhaus 39% 138
Mehrfamilienhaus 61% 536
Summe 674

(Prognose auf Basis eines hohen Realisierungsgrades)

Verfahrensabschluss

Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus w1 Meter
Einfamilienhaus verdichtet . Mehrfamilienhaus urban

B Reihenhaus
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HEIDELBERG
MARK-TWAIN-VILLAGE

FlachengroRe (in ha)
Dichte (Bruttowert in WE/ha)
Bautypologien

Flachenanteil Wohneinheiten

Einfamilienhaus 5% 20
Mehrfamilienhaus 95% 774
Summe 794

(Prognose auf Basis eines hohen Realisierungsgrades)

Verfahrensabschluss

0 50 100 200
Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus e — Ve ter
” Einfamilienhaus verdichtet - Mehrfamilienhaus urban

. Reihenhaus
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Auswertung: Innenentwicklungen in den Oberzentren

~ 91 WE/ha

* ohne Konversion




Nachbarschaftsverband ..
Heidelberg-Mannheim

Innenentwicklungen
Nachbargemeinden
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SCHWETZINGEN
QUARTIER X

FldchengréBe (in ha)

Dichte (Bruttowert in WE/ha)

Bautypologien

Flachenanteil Wohneinheiten
Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus 100% 5

Summe
(Prognose auf Basis eines hohen Realisierungsgrades)

Verfahrensabschluss

Einfamilienhaus freistehend
Einfamilienhaus verdichtet

- Reihenhaus

Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim

[ Venrfamilienhaus
. Mehrfamilienhaus urban
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FlachengréBe (in ha)

Dichte (Bruttowert in WE/ha)

Bautypologien

Flachenanteil Wohneinheiten
Einfamilienhaus 11% p
Mehrfamilienhaus 89% 69

Summe [4
(Prognose auf Basis eines hohen Realisierungsgrades)

Verfahrensabschluss

Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus

Einfamilienhaus verdichtet - Mehrfamilienhaus urban

. Reihenhaus
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ILVESHEIM
UFERSTRASSE

FlachengréBe (in ha)

Dichte (Bruttowert in WE/ha)

Bautypologien

Flachenanteil Wohneinheiten
Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus 100% 34

Summe 34
(Prognose auf Basis eines hohen Realisierungsgrades)

Verfahrensabschluss

- 100
. Mehrfamilienhaus e Veter
. Mehrfamilienhaus urban

Einfamilienhaus freistehend
Einfamilienhaus verdichtet

. Reihenhaus
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SCHRIESHEIM
EHEM. OEG-BAHNHOF

FlachengréBe (in ha)

Dichte (Bruttowert in WE/ha)

Bautypologien

Flachenanteil Wohneinheiten
Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus 100% 158

Summe 158
(Prognose auf Basis eines hohen Realisierungsgrades)

Verfahrensabschluss

. . . . 50 100 200
Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus - — Veter

. Mehrfamilienhaus urban

l_ Einfamilienhaus verdichtet

. Reihenhaus
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LADENBURG

MARTINSHOFE

FlachengréBe (in ha)

Dichte (Bruttowert in WE/ha)

Bautypologien

Flachenanteil Wohneinheiten
Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus 100% 146

Summe 146
(Prognose auf Basis eines hohen Realisierungsgrades)

Verfahrensabschluss

Einfamilienhaus freistehend . Mehrfamilienhaus

Einfamilienhaus verdichtet . Mehrfamilienhaus urban

. Reihenhaus
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Auswertung: Innenentwicklungen in den Nachbargemeinden

~ 59 WE/ha
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Entwicklungen im Innenbereich

Rechnerische Bruttodichte in WE/ha

<30 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79 80-89 90-99 > 100

Mannheim
Ludwig Frank Kaserne
8,6 ha | 44 WE/ha

Mannheim v : ] .v SR — Martinshofe
T4 AN ‘ 1,3 ha | 117 WE/ha
0,5 ha | 107 WE/ha : : >

Mannheim
Gliicksteinquartier

i Mannheim
8,5 ha | 142 WE/ha y

Ehem. Lanz-Krankenhaus
3,4 ha | 108 WE/ha

- _ Heidelberg
Briihl i Bahnstadt
Schiitte Lanz e NSl 16,5 ha | 106 WE/ha

3,3 ha | 33 WE/ha




Nachbarschaftsverband
TOP 1. Wohnungsbau Heidelberg-Mannheim '.
Zusammenfassung: Kennzahlen der untersuchten Baugebiete

AulBenentwicklungen (gesamt) Innenentwicklungen (gesamt)

~ 26 WE/ha

~ 83 WE/ha
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Zusammenfassung: Kennzahlen der pragenden Bautypologien

LD
LAY 23 .

Einfamilienhaus
verdichtet

LY 34.

Reihenhaus

ooo

ooo
ooo
i LY 80

WE/ha

Mehrfamilienhaus

ooo
ooo

oono
oon0
v 129
WE/ha

Mehrfamilienhaus
urban
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Was kann die Untersuchung leisten?

» Bel zuklnftigen Wohngebieten kann
sicher beurteilt werden, welche
stadtebauliche Konzeption zu welcher
Anzahl an Wohneinheiten flhrt.

» Das Ziel ,Flachen sparen® kann auf
Basis objektiver Zahlen diskutiert
werden.

» Der Beitrag fur die regionale
Versorgung mit Wohnraum wird
sichtbar und sollte eine starkere Rolle
spielen.

» Es gibt Teilrdume, in denen héhere
Dichten sinnvoll sind, z.B.

> in Nahe von OPNV-Haltepunkten

» Ortszentren, Nahe zu
Infrastrukturen

Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim
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Spannungsfelder in der drtlichen Diskussion

» Entscheidungen lber Bebauungsplan und Konzeption verbleiben in den
Ortlichen Gremien

» Grenzen angemessener Dichten im Hinblick auf Wohnqualitaten, Stadtebau,
Infrastruktur und Mikroklima

» Jede Flache braucht eigenstandige Losungen
» Positionen aus der Nachbarschaft

» Spannungsfeld zwischen harmonischer Fortentwicklung des Siedlungs-
korpers und regionaler Versorgung mit Wohnraum
» Information aller 6rtlichen Gemeinderate ist vorgesehen.

> Diskussionen vor Ort kdnnen unterstitzt werden.
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Exemplarische Dichtewerte von Baugebieten

Klassische Verdichtete Baugebiete Verdichtete Baugebiete
Einfamilienhausgebiete 30% Mehrfamilienh&user 70% Mehrfamilienhauser

~ 25 WE/ha
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Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim

Ausblick: Prognosen fur zukinftige Gebietsentwicklungen

Bruhl
ca. 90 WE / ha

Briihl - Am Schrankenbuckel

(Prognose auf Basis des stadtebaulichen Entwurfs)

FlachengroRe (in ha) 3,5
Dichte (Bruttowert in WE/ha) 920
Bautypologien

Einfamilienhaus 25% 27
Mehrfamilienhaus 75% 251
Summe 278

Edingen-Neckarhausen
ca. 53 WE / ha

Edingen-Neckarhausen - Neckarhausen Nord

FlachengroRe (in ha)

5,6

Dichte (Bruttowert in WE/ha)

53

Bautypologien

Einfamilienhaus 51%
Mehrfamilienhaus 49%
Summe

(Prognose auf Basis des stadtebaulichen Entwurfs)

69
192
261






