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1. Lage, GroRRe und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am sidwestlichen Rand des Mannheimer Stadtteils Neckarstadt-Ost und
bildet an dieser Stelle die dem Universitatsklinikum Mannheim nérdlich gegenlberliegende
Randbebauung. Es hat eine GréRe von ungefahr 0,5 ha (5.093 m32). Begrenzt wird es durch die
Rontgenstralle im Siden, die nordwestliche Gebaudekante des friiheren Malzereigebaudes der
ehemaligen Badischen Brauerei auf dem Flurstick 3310-568 im Westen, das Firmengelande der
Eichbaum Brauerei AG im Norden sowie der Flurstiicksgrenze zu einem Mehrfamilienhaus mit
Kinderbetreuungseinrichtung im  Sudosten, dem ehemaligen Schwesternwohnheim des
Universitatsklinikums. Dieses Wohnhaus befindet sich mitsamt dem Grundstiick im Eigentum der GBG
Mannheim (nicht Bestandteil dieses neuen Bebauungsplans).

WALLS

FEUDENHEIM

Lage im Stadtgebiet

2. Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung bildet die Absicht des Eigentimers der Flachen im Geltungsbereich, auf dem
Grundstuck zwischen der sanierten Malzerei der ehemaligen Badischen Brauerei AG und dem

ehemaligen Schwesternwohnheim der GBG ein Burogebaude neu zu errichten.

Ziel der Planung ist es, die stadtebauliche Ordnung in diesem Teil des Stadtgebiets zu gewahrleisten
und den bauplanungsrechtlichen Rahmen fur bedarfsgerechtere Nutzungsformen auszurichten, anders
als es im bestehenden Bebauungsplan der Fall war. Die bisher vorgesehene Verbreiterung der
RoéntgenstralRe nach Norden steht nicht mehr im Einklang mit der stadtebaulichen Entwicklung dieses

Teils des Stadtgebietes.
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3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Zum Zeitpunkt seiner Aufstellung sollten im Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplans 32.14
an dieser Stelle im Stadtgebiet Erweiterungsmoglichkeiten und ein Parkhaus fur das Universitatsklinikum
Mannheim realisiert werden. Die Rontgenstraflie sollte mehrspurig ausgebaut und um eine zusétzliche
Rechtsabbiegerspur mit Ein- und Ausfahrt in das Parkhaus erweitert werden, flankiert durch einen
kombinierten Geh- und Radweg sowie durch mit Baumen versehene Grinstreifen. Die Umsetzung der
Planung hétte den vollstdndigen Abriss der denkmalgeschitzten Bausubstanz der Alten Brauerei
erfordert. Aufgrund gednderter Rahmenbedingungen und der heute verkehrstechnisch gut gelosten
Doppelnutzung der linken stadteinwéarts fuhrenden Fahrbahn durch den Kfz-Verkehr und die Stadtbahn
wird es nicht mehr zum Vollzug dieser Planung kommen.

Andererseits bietet der Bebauungsplan 32.14 derzeit an dieser Stelle seines raumlichen
Geltungsbereichs keine bauplanungsrechtliche Grundlage fir gewerbliche Bironutzungen, sondern
sieht ein Sondergebiet Klinikum vor, das gewerbliche Nutzungen rechtlich nicht abdeckt.

Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplans 32.14 ist dariber hinaus das als ,ehemaliges
Schwesternwohnheim® bezeichnete, vorhandene Wohngebaude an der Ecke RontgenstralBe 11 /
CheliusstralBe 1-3, das allerdings weder im rdumlichen Geltungsbereich des hier neu aufzustellenden

Bebauungsplan 32.14.1 enthalten noch Gegenstand einer stadtebaulichen Uberplanung ist.

4. Planverfahren nach § 13a BauGB

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs; es ist vollstandig von Bebauung und
Verkehrswegen umschlossen. Es wurde bereits zu einem friheren Zeitpunkt erstmalig baulich fur die
Brauerei in Anspruch genommen. Daher soll der Bebauungsplan Nr. 32.14.1 ,Alte Brauerei® im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden. Die zulassige Grundflache im Sinne
des 819 Abs. 2 BauNVO betragt voraussichtlich rund 5.093 m2. Durch den Bebauungsplan wird keine
Zulassigkeit von  Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Es liegen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der
Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes vor. Insofern sind die Anwendungsvoraussetzungen fur ein beschleunigtes
Verfahren nach 8§ 13a BauGB gegeben.

Gemal 813a Abs. 3 Satz 1 BauGB kann von der frithzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8§ 3
Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Weiter wird gemall 813a Abs. 3 Satz 1 von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
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umweltbezogenen Informationen verflgbar sind, abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes werden
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB im Zuge des Aufstellungsverfahrens sachgerecht ermittelt und in die
Abwéagung eingestellt.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB ist grundsatzlich anzuwenden.
Gleichzeitig gelten jedoch Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig; sie erfordern
deshalb i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB keinen Ausgleich.

Gemall 813a Abs. 2 Satz 2 BauGB wird der regionale Flachennutzungsplan des

Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim im Wege der Berichtigung angepasst.

5. Beschreibung des Plangebiets
5.1 Stadtraumliche Einbindung und Nutzungen in der Umgebung

Das Plangebiet liegt im Mannheimer Stadtbezirk Neckarstadt-Ost. In direkter nérdlicher und dstlicher
Nachbarschaft grenzt das Plangebiet an das Betriebsgeldnde der Eichbaum-Brauerei sowie an
Parkierungsflachen und kleinteiliges Gewerbe. Mit der Uhlandschule und dem Ludwig-Frank-
Gymnasium liegen in westlicher Nachbarschaft zwei wichtige Bildungseinrichtungen in unmittelbarer
Nahe. Aufgrund der Nahe zur medizinischen Fakultat sowie zum Universitatsklinikum besteht eine
Nachfrage nach Buroflachen insbesondere fir Medizintechnologieunternehmen im Umfeld des
Klinikums, die zum Teil auf dem gerade in Realisierung befindlichen MMT-Campus gedeckt wird.
Konzeptionell unterstitzt der geplante Neubau daher die Entwicklung des Medizintechnologieclusters.
Auf dem Flurstiick 568 befinden sich weitere Gebaude der ehemaligen Badischen Brauerei, ein Teil
davon denkmalgeschuitzt, welche (berwiegend Bironutzungen, Praxen und kleinere gewerbliche
Nutzungen aufweisen. Es existieren auch einzelne Wohnungen im Gebaudebestand. Mehrere Verbande

nutzen im hier verorteten Umweltforum Mannheim Raumlichkeiten.

Die Geschosswohnungsbauten entlang der Bibiena- und der Kafertaler Strafle bilden ebenfalls die
westliche bzw. nordwestliche Nachbarschaft. Stdlich der RéntgenstralRe befindet sich das Gelande des
Universitatsklinikums Mannheim. Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein
mehrgeschossiges Wohnhaus — das sogenannte ,ehemalige Schwesternwohnheim® mit einer
Kinderbetreuungseinrichtung im Erdgeschoss. Urspringlich als reine Unterkunft fir Klinikums-
Angestellte errichtet, ist es heute ein gewohnliches Mehrfamilienhaus mit unterschiedlich

zusammengesetzter Bewohnerschaft.
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5.2 Raumlicher Geltungsbereich

Nachfolgende Abbildung zeigt den raumlichen Geltungsbereich. Der raumliche Geltungsbereich

umfasst lediglich das Flurstiick 568.

{ \\ y O
* \Hlinikum der”
 Stadf Mannheim

5.3 Bestehende Nutzung im Plangebiet

In der sanierten Alten Malzerei befinden sich heute Uberwiegend Raumlichkeiten der Medizinischen
Fakultat. Ein Wirtschafts- und ein Lagergeb&aude jungeren Datums ohne Denkmalschutz sowie ein

ebenerdiger Parkplatz befinden sich ebenfalls auf dem Plangebietsgeléande.

5.4 Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist durch die Kéafertaler StralRe im Nordwesten und die Rontgenstrale im Sudwesten
bereits verkehrlich fur Kfz, Radfahrer und Ful3gé&nger erschlossen. Zusatzliche neue Verkehrswege sind
zur ErschlieBung nicht erforderlich.

Das Plangebiet verfuigt Uber eine gute Anbindung an das innerstadtische und an das uberdrtliche
StralRenverkehrsnetz.

Die Anbindung fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) an die Innenstadt Mannheim sowie an die
B44 und A650 Uber Ludwigshafen nach Rheinland Pfalz ist durch zwei Briicken Uber den Neckar
gewabhrleistet, die Kurpfalzbriicke und die Friedrich-Ebert-Briicke. Letztere stellt ebenfalls die Verbindung
des Mannheimer Universitatsklinikums mit der Mannheimer Oststadt dar.

Uberregional gibt es zwei Ankniipfungsrichtungen an die A6 und A5. Nach Westen fihrt die
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RontgenstralRe (L538) bzw. weiterfuhrend die Feudenheimer Stral3e (L538) uber die Bundesstralle 38a
zur Bundesautobahn A656. Nach Nordwesten verlauft Uber Bibienastral3e und Friedrich-Ebert-Stral3e /
B38 eine Anbindung an das Autobahnkreuz Viernheimer Kreuz.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von der Rontgenstral3e und der Kafertaler Stral3e.

Die Stadtbahn-Haltestelle ,Bibienastral’e’ liegt in ca. 30 m Entfernung in der Roéntgenstralle
(StraRenbahnlinie 2 Richtung Innenstadt/ Feudenheim und StrafRenbahnlinie 7 Richtung Innenstadt/
Vogelstang). Zusatzlich sind in ca. 150 m Entfernung Uber die Haltestelle ,Universitatsklinikum‘ und
,Lange Rotterstrale’ in der Friedrich-Ebert-StraBe neben den Stralenbahnlinien 2 und 7 die
Stral3enbahnlinien 4 (Richtung Innenstadt/ Heddesheim Bf.) und 5 (Richtung Innenstadt/Weinheim OEG-
Bf./Heidelberg Hbf.) erreichbar. Die Linien haben —bis auf die Linie 5- einen Zehnminuten-Takt. Die

Haltestelle Bibienastral3e ist nicht barrierefrei ausgebaut.

5.5 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im Stadtgebiet und seiner weit zuriickgehenden Bebauung an
das stadtische Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen und somit auch versorgungstechnisch bereits
erschlossen. In der Rontgenstralle liegen unabhangige Breitband-Glasfaserleitungen, die eine

redundante Datenanbindung des Plangebietes ermdglichen.

5.6 Topographie

Das Gelande selbst ist eben und weist keine nennenswerten Hohenunterschiede auf. Es befindet sich

am Rand des Neckar-Hochgestades.

5.7 Schallbelastung

Die unmittelbare Nahe zu den stark befahrenen Hauptverkehrsstral3en Rontgen- und Kéfertaler Stral3e
sowie zu den direkt ndrdlich angrenzenden Gewerbebetrieben wie der Eichbaum AG hat Auswirkungen

auf die Anforderungen an baulichen Schallschutz.

5.8 Natur, Landschaft, Umwelt

Aufgrund der Lage, historischen Bebauung und bisherigen Nutzung mitten im Stadtgebiet ist das Gebiet
momentan Uberwiegend versiegelt. Es sind angelegte Gehdlz- und sonstige Bepflanzungen sowie einige
wenige Baume vorhanden. Das Entwicklungskonzept sieht mit einer extensiven Dachbegriinung auf dem
Neubau, intensiv begriinten Bereichen entlang der Grundstiicksgrenze und mehreren Baumpflanzungen
eine 6kologische Aufwertung im Geltungsbereich vor.

Das Areal wurde bei der historischen Erhebung altlastverdachtiger Flachen (1995) aufgrund zahlreicher,
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umweltrelevanter Nutzungen in der Vergangenheit als Verdachtsflache erfasst und ein weiterer
Handlungsbedarf in Form umwelttechnischer  Untergrunduntersuchungen festgelegt. Bei
Untersuchungen im Jahr 2010 konnten jedoch vom qualifizierten Ing.-Biro keine erhdhten
Konzentrationen der relevanten Schadstoffe nachgewiesen werden. Der Altlastenverdacht war somit
ausgeraumt, es besteht lediglich noch eine abfallrechtliche Relevanz.

Bei Eingriffen in den Untergrund muss mit abfallrechtlich relevantem Aushubmaterial gerechnet werden,
das nach analytischer Deklaration vor Ort nicht wieder eingebaut werden kann, sondern kostenpflichtig
entsorgt werden muss.

Hinweise auf ,streng geschitzte® tier- oder Pflanzenarten liegen nicht vor. Dennoch sind Vorkommen
nicht vollstandig auszuschliel3en. Insbesondere sind beim Abriss von Bestandsgebauden diese vorab

auf eventuelle Vorkommen von Gebaudebritern bzw. Wochenstuben zu kontrollieren.

5.9 Stadtklima

Die Stadtklimaanalyse 2010 zeigt, dass das Gebiet des geplanten Bebauungsplans 32.14.1 ,Alte
Brauerei direkt an die innerstadtisch am starksten hitzebelasteten Gebiete der Neckarstadt
(innerstadtische Hitzeinsel) grenzt. Das Plangebiet entlang der Rontgenstral3e liegt in einem Bereich mit
einer stark erhéhten bioklimatischen Belastung. Diese ist insbesondere auf die grof3flachige
Bodenversiegelung in der Gewerbebebauung sowie der in der Umgebung befindlichen, dichten
Wohnquartiere zurtickzufiihren. Im Plangebiet selbst werden geeignete MalRBnahmen getroffen, die zu
einer Verringerung der thermischen Ungunst-Wirkung mitbeitragen. Als Beitréage zur Verbesserung des
Lokalklimas und als Reaktion auf den Klimawandel sind die Ausstattung von Neubauten durch
Dachbegrunung, die Entsiegelung zur Schaffung heute nicht vorhandener Grunflachen sowie die
Pflanzung von Baumen zur Beschattung der Freiflachen und Wege zu nennen. Hierbei werden vorrangig

Arten berlcksichtigt, die gegeniber der vorhandenen Klimasituation tolerant und standortgerecht sind.
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6. Ubergeordnete Planungen/planungsrechtliche Situation
6.1 Regionalplan Rhein-Neckar

7 In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Rhein-Neckar (Stand
" 15. Dezember 2014) ist die Flache des B-Plan-Geltungsbereichs als
,oiedlungsflache fur Industrie und Gewerbe® festgesetzt. Da der
4t Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-
: Mannheim ,Gewerbliche Bauflachen® in diesem Bereich darstellt und
die GroflRe des Plangebiets unter 5 ha (keine raumbedeutenden
- Malinahme) liegt, ist davon auszugehen, dass der Neunutzung der

. “Alten  Brauerei aus regionalplanerischer  Sicht nichts

entgegensteht.
6.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands
Heidelberg-Mannheim)

Abbildung: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim, Stand 11/12/2015

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan 2015 / 2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim, aktualisierte Fassung vom 07.02.2007, ist das Gebiet als ,gewerbliche Bauflache®
dargestellt. Das nicht von diesem Aufstellungsverfahren betroffene Wohnhaus mit der Adresse
RontgenstralRe 11/ Cheliusstral3e 1-3, das sogenannte ,ehemalige Schwesternwohnheim®, befindet sich
auf einer als ,Wissenschaftliche Einrichtung“ dargestellten Flache, welche sich auch auf Flachen 6stlich
dieses Plangebietes sowie auf das gesamte Gelande des Universitatsklinikums ausdehnt.

Es bestehen zudem punktuelle Vermerke zu Altlastenverdachtsflachen, aul’erdem ist die
Fernwarmeleitung in der Rontgenstralie sowie Cheliusstraf3e symbolisch dargestellt. Dartiber hinaus ist
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die Kante des uberschwemmungsgefahrdeten Bereichs ausgehend vom Neckar bis zur Rontgenstralie
dargestellt. Der rdumliche Geltungsbereich des hier aufzustellenden Bebauungsplans befindet sich
demnach aufRerhalb der Gefahrenzone.

6.3 Verbindliche Bauleitplanung (rechtskraftiger Bebauungsplan)

Das zur Uberplanung anstehende Gebiet befindet sich im Geltungsbereich des seit 19.10.1984
rechtskraftigen Bebauungsplans 32.14 ,fiur das Gebiet Rontgenstralte zwischen Kafertaler Stral’e und
Cheliusstralie®, welcher ein Sondergebiet ,Klinikum“ gemal § 11 BauNVO sowie am westlichen Rand
der Alten Malzerei ein Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festsetzt. AuRBerdem greifen eine neue
Rechtsabbiegespur sowie die Aufweitung der Stralle in den mittlerweile denkmalgeschitzten
Gebaudebestand ein, -im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt als 6ffentliche Verkehrsflache.

Da sich die Rahmenbedingungen, die zu den damals getroffenen Festsetzungen fihrten, mittlerweile
grundlegend geandert haben und die Umsetzung des Bebauungsplans 32.14 nicht erfolgen wird, ist eine

Anpassung des Bauplanungsrechts an die heutigen Gegebenheiten und Anforderungen erforderlich.

Gleichzeitig wird damit der neu Uberplante Teil des vorhandenen Bebauungsplans ersetzt.

Abblldung Bebaungsplan Nr 32 14, fur das Geblet RontgenstraBe zwischen Kafertaler StraBe und CheliusstralRe”, (Quelle:
Stadt Mannhelm)

7. Stadtebauliches Konzept

Die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude der ehemaligen Badischen Brauerei sollen nach Aussage
des Eigentiimers wie das ehemalige Méalzereigebdude nach MaRRgabe des Denkmalschutzes saniert und
umgenutzt werden.

Auf der an das ehemalige Schwesternwohnheim, Adresse Rontgenstralle 11 / Cheliusstral3e 1-3,
grenzenden sudostlichen Teilflache des Flurstiickes 3310-568 soll ein Bironeubau errichtet werden,
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dessen Gebaudeform sich am mittleren, bereits sanierten ehemaligen Malzereigebaude an der
Roéntgenstrale orientieren soll.

Die nicht denkmalgeschitzten Wirtschafts- und Nebengeb&ude jlingeren Baujahrs sollen abgerissen
werden, um diesem neuen Birogebaude Platz zu schaffen. Es ist vorstellbar, dass aul3er reinen
Biroflachen auch medizinisch-technische gewerbliche Nutzungen dort untergebracht werden, etwa
Betriebe mit einfacheren Laboren.

Samtliche fur die neuen Nutzungen erforderlichen Stellplatze werden auf dem Grundstiick entweder
oberirdisch errichtet oder in einer eigens daftir gebauten Tiefgarage unterhalb des neu zu errichtenden
Birogebaudes untergebracht. Der Pflanzung von zusatzlichen, hitze- und trockenheitstoleranten
Baumen, teilweiser Flachenentsiegelung, Dachbegrinung auf dem Neubau sowie der Unterbringung

erforderlicher Radstellplatze wird im Zuge der Planung Rechnung getragen.

Folgende Abbildungen verdeutlichen die Vorhaben des Grundstiickseigentimers:

Raumlicher Geltungsbereich
Kunftiger Bebauungsplan 32.14

- - & . Sanierung
Gebaude H
Sanierung
Gebaude F

Neubau
Gebaude A -
Sanierung ; Sanierung Sanierung

Gebiude E B Gebiude D Gebiude C — .‘»«ﬂnff"‘ﬂ IR

Quelle: Stadt Mannheim/Schmucker und Partner Planungsgesellschaft mbH, 2019
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Quelle: Schmucker urﬁ Partner Planungsgesellschaft mbH, 2019
7.1  Artder baulichen Nutzung

Mit der bestehenden Festsetzung eines Sondergebietes Klinikum im sudéstlichen Bereich des
Plangebietes wére der geplante Blroneubau bauplanungsrechtlich unvereinbar, da es sich dabei nicht
um explizite Einrichtungen des Universitatsklinikums handelt, auf die das bestehende Sondergebiet
Klinikum abzielt.

Fir die Errichtung des Blroneubaus ware ein sogenanntes ,eingeschranktes“ Gewerbegebiet (,GEX")
eher geeignet, die ortlichen Gegebenheiten und gewerblichen Nutzungsabsichten des Eigentimers
miteinander konfliktfrei zu vereinen. Darunter versteht man ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO, bei
dem mit Hilfe der rechtlichen Feingliederungsmoéglichkeiten der BauNVO erheblich emittierende
Gewerbearten aus Immissionsschutzgriinden ausgeschlossen werden. Die Zulassigkeit von
Gewerbebetrieben wird in schalltechnischer Hinsicht auf die in Mischgebieten zulassigen, das Wohnen
nicht wesentlich stérenden Betriebe beschrénkt. Damit wird der Lage des Gebietes in der Nachbarschaft
des Klinikums sowie der unmittelbaren Nahe zu vorhandener schutzwirdiger Wohnnutzung Rechnung
getragen. Die Beschrankung der Zulassigkeit dient dem Larmschutz. Der Schwerpunkt der zulassigen
Nutzungen liegt auf Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebduden sowie Labornutzungen. Diese
Festsetzung dient der Deckung der bestehenden Nachfrage nach hochwertigen Biro- und

Technologieflachen.
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Bebauungsplan 32.14.1 Begriindung

7.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Durch die vom Investor beabsichtigten Vorhaben wird im Bereich des Neubaus voraussichtlich eine GRZ
von 0,86 erreicht, was eine geringe Uberschreitung der fir Gewerbegebiete vorgesehenen
Grundflachenzahl bedeutet. Im Vergleich zum heutigen Ist-Zustand mit weitgehender Totalversiegelung
des Plangebietes ist eine 6kologische Verbesserung zu erwarten, da trotz der Neubaumalnahme im
Vergleich zu heute Grinflachen und mittels seiner extensiven Dach- und Fassadenbegriinung

zusatzliche, das Lokalklima positiv beeinflussende Griinelemente geschaffen werden.

7.3 Hohe baulicher Anlagen

Der Biironeubau leitet stadtebaulich als vermittender Ubergang zum mehrgeschossigen Wohnhochhaus
(,ehemaliges Schwesternwohnheim®) der GBG an der Ecke Cheliusstral3e - Rontgenstalde tber und wird

voraussichtlich eine Hohe von maximal 5-6 Geschossen aufweisen.
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