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Rahmenplan Turbinenwerk

Ausgangssituation

Aufgabenstellung

Nach dem Erwerb der rund 17,5 ha groBen Flache des
ehemaligen Turbinenwerks beabsichtigte die Aurelis Real
Estate Service GmbH gemeinsam mit der Stadt
Mannheim eine nachhaltige Revitalisierung des
weitgehend brachliegenden Areals. Flr das bislang
gewerblich-industriell genutzte Areal sollte eine
zukunftstrachtige Nutzungskonzeption mit Schwerpunkt
auf modernem Gewerbe entwickelt werden. Dabei sind
auch groRere bauliche und stadtebauliche
Veranderungen auf dem Areal geplant. Das
innenstadtnah gelegene Areal soll so eine funktionale und
gestalterische Aufwertung erfahren.

Im Zeitraum von November 2018 bis Januar 2019 wurde
durch AS+P eine erste stadtebauliche Strukturskizze
erarbeitet, um die grundsatzliche Entwicklungsrichtung
und die stadtebaulichen Potentiale des Gebiets
auszuloten. Diese Strukturplanung diente der
Unterstiitzung der unternehmensinternen
Entscheidungsfindung sowie Abstimmung mit der
Fachverwaltung der Stadt Mannheim. Auf Grundlage
dieser Vorarbeit wurde nunmehr in einem weiteren
Konkretisierungsschritt ein stadtebaulicher Rahmenplan
erarbeitet, der als Grundlage fir die nachfolgende
Bauleitplanung dienen soll.

Vorgehensweise

Da bereits im Rahmen der Erarbeitung der Vorstudie eine
Bestandsanalyse durchgefiihrt wurde, lag der erste
Arbeitsschritt in der Anpassung der stadtebaulichen
Strukturskizze an die Ergebnisse der zwischenzeitlich
zwischen der Aurelis Real Estate und der Stadt
Mannheim gefiihrten Abstimmungen und Gesprache.

Auf Grundlage dieser Uberarbeitung erarbeitete AS+P
einen integrierten stadtebaulichen Rahmenplan im
MaRstab 1:1.000 mit erlauternden Darstellungen und
Diagrammen.

Hierbei wurden Stadtebau, Freiraumplanung und
ErschlieBungsplanung (technische Infrastruktur und
Verkehr) als integrative Planelemente behandelt und in
standiger Abstimmung mit dem Auftraggeber und
Infrastrukturexperten weiterentwickelt. Von besonderer
Bedeutung waren in diesem Zusammenhang auch die
Nutzungsbindungen einzelner Bestandsgeb&ude. Diese
wurden im Rahmenplan verarbeitet.

28.05.2020 Turbinenwerk - Ergebnisdokumentation

AS+P



Ausgangssituation
Aufgabenstellung
Vorgehensweise

Bestandssituation
Uberértliche Einordnung
Standortubersicht
Verkehrliche Anbindung

Stadtebaulicher Rahmenplan - Nutzungskonzept
Nutzungs- und bauliches Konzept

Flexibilitatsmodell

Uberschlagiges Mengengertist

Verkehrserschlieffung

Ruhender Verkehr

Barrierefreier Bahnhalt/ Mobilitatsstation/ Werksgleis
Freiraumstruktur

Ausblick ,Entrée*

Birogewerbe im Norden

Stadtebaulicher Rahmenplan - Perspektive

Stadtebaulicher Rahmenplan fur das ehemalige

Turbinenwerk Mannheim-Kafertal

28.05.2020 Turbinenwerk - Ergebnisdokumentation

AS+P



Rahmenplan Turbinenwerk

Bestandssituation

Uberértliche Einordnung

Die Stadt Mannheim liegt im Norden Baden-
Wiirttembergs in der Metropolregion Rhein-Neckar und
stellt das wirtschaftliche Zentrum der Region dar.
Uberregional ist die Stadt tiber einen Autobahnring, der
die Agglomeration Mannheim und Ludwigshafen umgibt,
an die Bundesautobahnen A6, A5, A67, A61 und A65
angebunden. In ihrer Gesamtheit stellen die genannten
Anbindungen an Ubergeordnete Verkehrstrassen eine
sehr gute Erreichbarkeit aus allen Richtungen dar. Die
regionale Anbindung Mannheims erfolgt dber die
Bundesstrallen B44, B38, B36 und die sich
anschlieRende B535

Die Stadt ist iiber den Mannheimer Hauptbahnhof an den
iberregionalen Schienenverkehr angebunden und stellt
den zweitgroften Eisenbahnknoten Stidwestdeutschlands
dar.

Das Turbinenwerk befindet sich im nordostlich gelegenen
Stadtteil Kaferteil und ist (iber die Bundesstrafien 44 und
38 an die im Norden und Osten verlaufende A8, die
ostlich verlaufende A5 sowie die Mannheimer Innenstadt
angebunden.

Uberbrtliche Eino

dnung; Datengrundlage: OpenStreetMaps (and) contributors

Turbinenwerk
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Rahmenplan Turbinenwerk

Bestandssituation

Standortiibersicht

Das Turbinenwerk stellt sich in seiner Bestandssituation
als geschlossenes Werksgelande dar. Resultierend aus
vorangegangener Nutzung, d.h. insbesondere der
Herstellung von Turbinen zur Energiegewinnung, zeichnet
sich das Areal durch seinen Werkshallenbestand mit
teilweise in den Hallen integrierten Portalkranen aus. In
diesem Kontext sind vor allem die Qualitaten der Hallen
18 und 26 zu benennen, die mit einer Hohe von (iber 20
m und Traglasten von bis zu 470 Tonnen nicht nur im
stadtebaulichen Kontext, sondern auch im technisch-
funktionalen Zusammenhang eine besondere Situation
und bemerkenswerten Ort im Werksareal darstellen.

Weiterhin zeichnet sich das Areal durch seine
Biirobestande in den sudwestlich und stiddstlich
gelegenen Randbereichen in Verbindung mit raumlicher
Bezugnahme zur Boveristralle sowie einer Bebauung
entlang der Rollbiihistralle aus. Dabei ist allerdings zu
beachten, dass die AuRenwahrnehmung des
Gebaudebestands aufgrund des Hohenunterschieds
zwischen Werksareal und der hoher gelegenen sowie
parallel verlaufenden StraBenbahnstrecke bzw.
Rollblihlstrale lediglich im Bereich der Boveristrale in
groRerem Umfang moglich ist.

Verkehrliche Anbindung

Das Werksareal ist tiber die Boveristrae im Slidwesten
und die Turbinenstrale sowie die Galvanistrale im
Nordwesten an das o6ffentliche StraRenverkehrsnetz
angebunden. Zufahrtstore zum Areal befinden sich im
Umfeld der Boveristralke und entlang der nordwestlichen
Grenze des Werksareals an der Turbinenstrale sowie der
Galvanistrafie. Der Turbinenstrale kommt dabei eine
besondere Bedeutung zu, da diese im Rahmen des
Werksbetriebs fiir den Schwerlastverkehr ausgebaut und
als Schwerlastroute (iber die Obere-Ried-Strale und
Reichenbachstralle genehmigt wurde.

Als weiterer Zugang zum ehemaligen Werksareal
prasentiert sich Tor 6 als einzige Eingangssituation mit
raumlichem Bezug zu den dstlich angrenzenden
Wohnstandorten. Ein Kiosk markiert den Eingang zum
tiefer gelegenen Werksareal.

Die interne ErschlieBung des Areals ist gepragt durch die
Nutzung als Werksgelédnde und zeichnet sich durch einen
hohen Versiegelungsgrad und eine maximale Ausnutzung
der Freibereiche als Verkehrsflachen entlang der
Hallenbestande aus. Erganzt wird das interne
ErschlieBungssystem durch zwei durch das

Plangebiet verlaufende und fiir LkW-Verkehre ertiichtigte
ErschlieRungsachsen, welche die Hallen von Slidosten
nach Nordwesten queren (Achsen A und B).

Das Turbinenwerk ist darlber hinaus Uber die
Stralkenbahnhaltepunkte Boveristrale im Stiden und
Kéfertal-Siid im Norden an den OV angebunden und
verfiigt mittelbar dber den Haltepunkt Mannheim-Kafertal
Uber eine Anbindung an den Regionalbahnverkehr der
Deutschen Bahn.

Neuwertige Logistikhalle

Haus Watt
Hallen 1.1 Haus Faraday
Haus Dolivo Hous Rostal
__Alte Schmiede

Haus Curie

Haus Boveri

Haus Thomson

ABB

Standortiibersicht
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Bestandssituation

Verkehrliche Anbindung

An

An

bindung MIV

Verkehrliche Anbindung Uber BoveristralRe
(Tor 1 und Tor 2) im Slidwesten und
Turbinenstrale (Tor 3 und Tor 8) im
Nordwesten — geeignet fiir Schwerlastverkehr
FuBl&ufige Anbindung an Wohngebiete und
Stadtteil Gber Tor 6 im Osten

bindung OPNV

Anbindung an Stralenbahnen (Linien 4, 5 und
15) Uber Haltepunkte BoveristraBe im Siiden
und Kéfertal Stid im Osten

Anbindung an Busliniennetz iber Haltepunkte
Kéfertal Siid im Osten (Linie 50) und
Boveristralle im Slden (Linie 58)

Anbindung an Regionalbahnen tber
Haltepunkt Mannheim Kéfertal, ebenfalls mit
Lage an der Boveristralle

Anbindung Rad- und FuBwegenetz

FuR- und Radwegeanbindung an Wohngebiete
im Osten Gber Tor 6 und Uber ,Speiserdhre”
im Siidosten
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Pragende Orte

Bestandssituation

Pragende Orte

1: Tor 1

Eingangssituation in das Turbinenwerk durch
historischen Torbogen des Geb&udes Thomson und mit
Gedenktafel der gefallenen des Ersten Weltkriegs

2: ,,Speiserohre*
Werksseitige Wegeverbindung und fulaufige /
barrierefreie Verknlpfung zum Firmenareal ABB

3: Historische Achse

Werksseitige Wegeverbindung mit industriellem Charme
durch beidseitige Bebauung mit Backsteingebauden und
Uberirdisch verlaufenden Leitungsstrangen

4: Entreé

Eingangssituation mit ,Gesicht zur Stadt‘ und Anbindung
an offentlichen Raum, Kiosk mit Zugang von auferhalb
des Werksgelandes

5: Halle 18/ 25/ 26
Beeindruckende Industriearchitektur, hohes
identitatsstiftendes Potential

6: Testturm
Hochpunkt auf dem Areal

7: Freiraum vor Halle 15

Platzartige Freiraumsituation mit Baumpflanzungen und
Backsteinfassaden mit hohem industriellen Charme und
Brunnenskulptur
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1 — Aktivierung
Biirobestinde \ \\

2 — Parkhaus quagewerb

3 — property as a
service

4 — Hallen- bzw.
Biiromodule
1. Etappe

o

\’ Lab N
Kit / \ 4

d :

/\ P Muschverkehﬁ,
\ HaIIenmoduIe , \

Hallenmodule -~
0 & dma
\\ ‘ y "’ Biiro aufH allen /

Parkhaus

- \
)\ e
Factory
m Biro aﬁf\HaIIe -Testfeld
. //;i)llltatsstatlon G
d/

Nutzungskonzept

Stadtebaulicher Rahmenplan
Nutzungskonzept

Aktivierung Biirobesténde

» Kurzfristige Aktivierung und Wiedernutzung
der bestehenden Birogeb&ude im Stiden des
Turbinenwerks (nach Sanierung)

Parkhaus im Vorgriff auf Gesamtbedarf

+ Erster Baustein, kurzfristiger
Realisierungshorizont im Rahmen des
Rickbaus der Hallen 1-12

Property as a Service

»  Wiederinbetriebnahme bestehender
Hallensegmente durch Vermietung in
Verbindung mit Serviceangeboten
entsprechend dem Konzept ,Property as a
Service"

Hallen- bzw. Biiromodule 1. Etappe

» Entwicklung der ersten gewerblich zu
nutzenden Hallen- bzw. Bliromodule im
Umgriff der Hallen 1-12 und im
Zusammenhang mit der Errichtung des
Parkhauses
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Rahmenplan Turbinenwerk

Stadtebaulicher Rahmenplan

Nutzungs- und bauliches Konzept

Der stadtebauliche Rahmenplan sieht eine etappenweise
Entwicklung des Areals vor. Eine iibergeordnete
Bedeutung kommt dabei der ErschlieBungsinfrastruktur
zu, die zum einen den Erhalt und Betrieb bestehender
Hallensegmente erméglicht, zum anderen aber auch ein
flexibles Erschliefungsraster generiert, welches die
Entwicklung der einzelnen Baufelder langfristig sicherstellt
und die Umwidmung des Areals zu einem nachhaltigen
Bestandteil des 6ffentlichen Stadtraums erméglichen
muss. Darliber hinaus soll die Ansiedlung hochwertiger
Arbeitsplatze erméglicht werden.

Das Turbinenwerk soll dahingehend als moderner und
zukunftsorientierter innerstadtischer Gewerbestandort
entwickelt werden und neben den bestehenden
Biironutzungen auch weiterhin produzierendes Gewerbe
beherbergen. Hierzu soll in einem ersten
Entwicklungsschritt die Wiederinbetriebnahme einzelner
Hallensegmente angestrebt und durch innovative und
entwicklungsunterstiitzende Serviceangebote (,property
as a service®) einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt
werden. Die Digitalisierung des produzierenden
Gewerbes und das Konzept der ,Smart Factory” stehen
dabei im Vordergrund der Planungsiiberlegungen.

Die Analyse und Bewertung der Bestandsgebaude hat
ergeben, in welchen Bereichen sich der vorhandene
Gebaudebestand fir eine weitere Nutzung eignet (im
Rahmenplan ,rot" dargestellt) und welche Bereiche
aufgrund der Bausubstanz oder aufgrund fehlender
Nachfrage fiir die vorhandenen Gebaudestrukturen
obsolet sind (im Rahmenplan ,wei* dargestellt). Die
nordlich hiervon liegenden Produktionshallen sind bis auf
das friiheren Logistik-Zentrum und das Construction Lab
zum Abriss vorgesehen. Die Halle 18 bleibt
voraussichtlich in diesem Teilbereich am langsten stehen.

‘:\Bestandsorientieﬂe
A Baufeldbelegung

GroRfiachige 7
Baufeldbelegung

Belegungsszenarien

Weiter nach Norden soll die Halle 25+26 erhalten bleiben,
fir die das Nutzungsmodell ,Property as a service* gilt.
Hierunter versteht man eine eher kurzfristige und
kleinteiligere Vermietung in Verbindung mit
Serviceangeboten. Im Norden sind auf langfristige Sicht
wenig stérende Burrogebéude in der direkten
Nachbarschaft zur Wohnbebauung ,Auf dem Sand*
vorgesehen.

Die Entwicklung der einzelnen Teilbereiche des
Turbinenwerks erfolgt von Stiden nach Norden, setzt sich
aus verschiedenen Einzelbausteinen zusammen und
bildet in der Gesamtheit ein flexibles und
zukunftsorientiertes Nutzungs- und Standortkonzept ab.
Nicht alle in der Bestandsanalyse als pragend erkannte
Orte kdnnen dabei beriicksichtigt werden

o\

 Kieinteilige
.~ Baufeldbelegung
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Rahmenplan Turbinenwerk

Stadtebaulicher Rahmenplan

Flexibilitatsmodell

Zur ErschlieBung des Areals sieht der stadtebauliche
Rahmenplan die Umsetzung eines nutzungsvariablen
ErschlieBungsrasters vor, wodurch zum einen die
Anfahrbarkeit bestehender Hallensegmente in
Abhangigkeit zum Bedarf am Markt sichergestellt werden
kann. Dartiber hinaus erlaubt die Rasteraufteilung jedoch
auch eine flachen- und nutzungseffiziente Neubelegung
in Form moderner Hallenmodule in Kombination mit
Biironutzungen. Dies sorgt fiir eine grole Bandbreite
hinsichtlich des Flachenbedarfs und der Dimensionierung
der Hallen- und Biroeinheiten.

Die hieraus aufgrund der flexiblen Nutzungseinteilung
(Einzel-, Doppel-, Mehrfachbelegung von Hallen- sowie
Biiroelementen) resultierende Bandbereite des
Flachenangebots erlaubt in diesem Zusammenhang im
Rahmen der Realisierung und des fortlaufenden
Standortbetriebs eine hohe Flexibilitdt und eine schnelle
Reaktion auf ggf. veranderte Marktbedingungen und das

damit verbundene Nachfrageverhalten potentieller Nutzer.

Nachfolgendes Flexibilitatsmodell verdeutlicht
schematisch diese modulare Entwicklung aufbauend auf
verschiedenen Grundmodellen.

GM | GM Il

'Y A |Bm N 4 |Bm

Blroflachen

BG 1 Gewerbehalle mit Birogewerbe an den Kopfseiten und
zwei Birozeilen Gber dem Hallenmodul

BG 11 Gewerbehalle mit Birogewerbe an den Kopfseiten und
einem geschlossenen Block {iber dem Hallemodul

BG 111 Gewerbehalle mit Blirogewerbe an den Kopfseiten,
geschlossenem Block, Mittelsteg und Staffelgeschoss

Staffelgeschoss

28.05.2020 Turbinenwerk - Ergebnisdokumentation

12

AS+P




Stadtebaulicher Rahmenplan

Uberschlagiges Mengengeriist

\ e Baufelder GF*
Flachenbilanzierung
Baufelder ca. 94.700 mz2 Biirogebaude (Bestand) 12.105m?
Freiflachen ca. 17.700 m2 .. .
Verkehrsflachen ca. 29.700 m? Biragebéude (Bestand) 3.309m*
Hallenmodul (Neubau) 4.653m?
Parkhaus (Neubau) 20.700m?
Biiro auf Hallen (Neubau) 11.780m?
Gewerbehalle (Bestand) 4.559m?
Hallenmodul (Neubau) 4.928m?
Biiro auf Hallen (Neubau) 11.780m?
Gewerbehalle (Bestand) 2.427m?
Biro auf Hallen (Neubau) 15.825m?
Biiro auf Hallen (Neubau) 9.273m?
JLandmark" 15.720m?
JAlte Schmiede" 899m?
Gewerbehalle (Bestand) 11.569m?
Biirogebaude (Neubau) 7.845m?
Biirogebaude (Neubau) 10.136m?
Biirogebaude (Neubau) 6.645m?
*GF rechnerisch aus Grundstticksflache, GRZ Annahme (0,8 in Gewerbegebieten gem. Biirogebéude (Neubau) 6.414m?
BauNVO) und GFZ (2,4 in Gewerbegebieten gem. BauNVO) ermittelt. GF fir Bestandsgebaude
graphisch ermittelt; Maximallastannahme, Griinflachenbilanz unterschritten. Gesamt 160.566m?
28.05.2020 Turbinenwerk - Ergebnisdokumentation 13 AS+P



Rahmenplan Turbinenwerk

Stadtebaulicher Rahmenplan

VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des Areals erfolgt iber eine nordwestlich s
verlaufende ErschlieBungsachse, die die Boveristrale an

die GalvanistraRe anbindet und hinsichtlich des

Turbinenwerks das sogenannte ,infrastrukturelle Ruickgrat*

abbildet. In ihrer Ausgestaltung als robuste

Verkehrsinfrastruktur dient sie neben der MIV-

Verkehrszufiihrung der kiinftig am Standort Beschaftigten Infrastrukturelles Riickgrat
insbesondere der Standortlogistik und damit auch der An-
und Abfahrt zu den Gewerbehallen durch LkW-Verkehre.

An das ,infrastrukturelle Riickgrat* schlieft in Richtung
Sidosten eine ,Versorgungsspange” an, die ringformig im
stidwestlichen und -Ostlichen Teilbereich entlang der
bestehenden Biirogebaude und im ndrdlichen Teilbereich
entlang der Halle 25 / 26 gefiihrt wird. Sie dient der
Andienung der nachgeordneten Nutzungseinheiten.

Versorgungsspange

Private BinnenerschlieRung

Der zentrale Kernbereich des Turbinenwerks soll sich auch
kinftig durch einen hohen Anteil an Gewerbehallen Gleisanschluss
auszeichnen. Hierzu soll eine ,private BinnenerschlieRung*
vorgehalten werden, die das ,infrastrukturelle Rickgrat® mit
der ,Versorgungsspange® verbindet und die quer
verlaufenden A- und B-Achsen in das
Erschliefungskonzept einbindet, wodurch vorgenannte
Flexibilitat in der Nutzungszuordnung gewahrleistet werden
kann.

VerkehrserschlieBung

28.05.2020 Turbinenwerk - Ergebnisdokumentation 14 AS+P



Rahmenplan Turbinenwerk

Stadtebaulicher Rahmenplan

Ruhender Verkehr

Aufgrund des hohen Stellplatzbedarfs, der sich bereits
aufgrund der gegenwartigen Aktivierung des
Brobestandes ergibt, wird eine friihzeitige Realisierung
eines nutzungsangemessenen Stellplatzangebotes
notwendig. In diesem Zusammenhang gilt es, die hierfir
notwendigen Parkierungsbauten sinnvoll und nachhaltig
Zu positionieren.

Zur Befriedigung des Stellplatzbedarfs des Turbinenwerks
wird daher eine Parkierungsanlage vorgesehen, die sich
im Umfeld des infrastrukturellen Riickgrats befinden.
Ausgehend von diesem Standort kann Uber einen
Erreichbarkeitsradius von ca. 300m der gesamte stidliche
Umgriff des Turbinenwerks erfasst werden. Der
Parkhausstandort ist im Bereich der Zufahrt zum
infrastrukturellen Riickgrat (iber die Boveristrale
vorgesehen. Der Standort soll in Form eines Parkhauses
als erster Entwicklungsbaustein realisiert werden und im
Nachgang zum Riickbau der Hallen 1-12 umgesetzt
werden.

Mit einer Gesamtkapazitat von etwa ca. 740 Stellplatzen
auf 9 Split-Level-Ebenen deckt diese Malnahme nicht nur
den gegenwaértigen Stellplatzbedarf der aktuell
bestehenden Biironutzungen ab, sondern schafft dariiber
hinaus zuséatzliche Stellplatzkapazitaten, um weiteren
Nutzungsanfragen am Standort gerecht werden zu
kénnen.

Im Sinne einer nachhaltig ausgelegten
Standortentwicklung ist hinsichtlich der baulichen
Umsetzung der Parkierungsbauten insbesondere von
zeitgemalen Anforderungen an Fassadenbegriinung
auszugehen. Dartiber hinaus wiirde es sich anbieten
Photovoltaikanlagen auf den Flachdachern der
Parkbauten vorzusehen. y

’

Standort KFZ-Parkhaus
 Neuba Pashau

Parkhaussté‘ndp;t

%ﬂgna}@au Parkhaus

500m |
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*vgl. Stadt Mannheim: Vorgaben fiir das
Planen und Bauen im éffentlichen Raum

VerkehrsersschlieRung

Ruhender Verkehr

Stellflachen
© 20 Ifd. m Langsparkstreifen

© 184 Ifd. m Langsparkstreifen
© 60 Ifd. m Langsparkstreifen
O 481fd. m Langsparkstreifen
© 117 Ifd. m Langsparkstreifen ~250 SP
© 77 Ifd. m Langsparkstreifen

© 2 x 125 Ifd. m Langsparkstreifen *
0 2 x 151 Ifd. m L&ngsparkstreifen *
0 2 x 175 Ifd. m Langsparkstreifen
@ 167 Ifd. m Langsparkstreifen

Je zwei Langsparkplatze - ein Baum (2mx2m®)
-> ca. 1.575 m Langsparkstreifen = 262 Parkplatze

7 E-Mobility-Stellplatze
@ 740 Stelplitze Parkdeck
@ Car-Sharing Angebote
Fahrradstellplatze

*potentiell mégliche Stellplétze im
Strallenraum der privaten BinnenerschlieBung

~740 SP
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Rahmenplan Turbinenwerk

Stadtebaulicher Rahmenplan

Barrierefreier Bahnhalt

Das Turbinenwerk ist iiber die Strallenbahnhaltepunkte
BoveristraRe und Kéfertal-Stid an den OV der Stadt
Mannheim angebunden. Im Rahmen von
Planungsiiberlegungen zur Optimierung einer
verbesserten Barrierefreiheit bestehender Haltestellen
legte der Rhein-Neckar-Verkehr GmbH (RNV) erste
Planungsansatze fiir den Umbau der Haltestelle
Boveristrafle vor.
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Bé;rierefreier Bahnhalt mit Mobilitatsstation

Im Zuge der Abstimmung des Rahmenplans wurde mit
dem RNV eine direkte barrierefreie Anbindung des
Bahnhalts an den Standort Turbinenwerk unter
Inanspruchnahme bestehender Bauflachen zwischen
Haus Boveri und alter Schmiede festgelegt. Zur
Attraktivierung des Bahn-Haltepunktes und zur
Vorhaltung einer groRziigigen und klar einsehbaren
Zugangssituation soll die Rampenanlage in diesem
Teilbereich freigestellt werden und im Bereich der
Vorfeldflachen mit einer Mobilitatsstation erganzt werden.

Mobilitatsstationen

Die Vorhaltung von Mobilitatsstationen in zentraler Lage
sowie deren Ausbau in Form von Fahrradmietstationen,
Car-Sharing-Stellplatzen und E-Scooter-Stationen scheint
geeignet, das Verkehrsverhalten als Schnittstelle
zwischen den Verkehren der Besucher und Beschaftigen
am Standort nachhaltig zu optimieren. Vor diesem
Hintergrund sollen mind. 2 Mobilitatsstationen am
Standort eingerichtet werden. Neben der Standortoption
im Umfeld des oben genannten Bahnhaltes soll eine
weitere Mobilitatsstation im Umfeld der bestehenden
Stromtankstelle, benachbart zu Tor 8, vorgesehen
werden.

Werksgleis

Das Turbinenwerk verfligt gegenwartig (iber einen
eigenen Gleisanschluss mit Anbindung an das
libergeordnete Schienenverkehrsnetz. Im Rahmen der
konzeptionell angestrebten Wiederinbetriebnahme der
Hallen 18 und 26 sowie u.a. aufgrund der hohen
Traglasten der vorhandenen Portalkréne von bis zu 470
Tonnen, scheint eine interimsweise Nutzung der Hallen
im Rahmen von Schwerlastlogistik denkbar. Da der
Gleisanschluss eine Alternative zu den Ublichen
Verkehrswegen Uber die StraBe darstellt und um den ggf.
bestehenden Standortvorteil im Zuge der Hallen- und
Flachenvermarktung bezlglich Schwerlastlogistik nicht zu
verlieren, sollte diese grundsétzliche Mdglichkeit der
Verkehrsabwicklung aufrecht erhalten werden.

Der Erhalt des Gleisanschlusses im Rahmen der
rechtlichen Vorgaben der Verordnung Uber den Bau- und
Betrieb von Anschlussgleisen (BOA) sowie die Vorschrift
fir die Sicherung der Bahniibergange bei
nichtbundeseigenen Eisenbahnen (BUV-NE) scheint in
diesem Zusammenhang grundsétzlich méglich, muss
aber im Zuge der weiteren Projektumsetzung konkret
liberprift werden.
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Rahmenplan Turbinenwerk

Stadtebaulicher Rahmenplan

Freiraumstruktur

Die anstehende Entwicklung und Umstrukturierung des Areals
bietet die Chance, das Turbinenwerk zur Stadt hin zu 6ffnen und
als Bestandteil des offentlichen Stadtraums erlebbar zu machen.

Eine besondere Bedeutung kommt hierbei der Eingangssituation
am Tor 6 als kiinftigen ,Entrée” des Standortes Turbinenwerk zu.
Die Eingangssituation zum Areal muss daher (iber eine
gestalterisch ansprechende stadtebauliche und
freiraumspezifische Situation abgebildet werden, welche
insbesondere fiir FuRganger und Radfahrer den Auftakt zu einer

reprasentativen ErschlieBungsachse mit Anbindung an die %

GalvanistraRe abbildet. Uber das Entrée und die attraktiv
gestaltete Bewegungsachse soll der Standort Turbinenwerk fiir die
Offentlichkeit erlebbar gemacht werden und die Durchwegung zu
den nordwestlich angrenzenden Wohn- und Arbeitsstandorten
optimiert werden.

Eine weitere Griinachse dient dariiber hinaus als nachgeordnetes,
weil vorwiegend internes Verbindungselement zwischen der
Torsituation im Bereich Boveristrae und der Entréesituation am
ehemaligen Tor 6. Diese auch als ,Werksachse* bezeichnete
Griinverbindung verlauft parallel zur Rollblihlstrae und soll neben
der Attraktivierung des dortigen StraRenraumes und der Erhdhung
der Aufenthaltsqualitét den dortigen Biro- und Hallennutzung eine
hervorgehobene Vorfeld- und Adresssituation bieten.
Freiraumstruktur

Reprasentative ErschlieBungsachse

Werksachse
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Rahmenplan Turbinenwerk

Stadtebaulicher Rahmenplan

Ausblick ,,Entrée*

Der Rahmenplan sieht eine funktionale und gestalterische
Aufwertung im Eingangsbereich zum Areal am Tor 6 vor. Um
die stadtebaulichen und landschaftsarchitektonischen Qualitaten 4
der Eingangssituation besonders hervorzuheben und die /
Présenz des Gesamtareals in der 6ffentlichen Wahrnehmung g
am Eingangsbereich zu verstérken, bieten sich die folgenden / . o
Malnahmen zur Aufwertung an. g adl

Umgriff

Landschaftsarchitektonischer Wettbewerb i nsohcftoqrobiiektonischer Neffiguerb

In Abstimmung mit der Stadt Mannheim und im Einvernehmen
mit der Aurelis wird im Herbst 2020 ein

D
landschaftsarchitektonischer Wettbewerb fiir den Entrée- und , 3
Eingangsbereich zum Turbinenwerk sowie die angrenzenden D /\
Freiraumverbindungen vorbereitet. Umgriff \

Landmark“ e&; &
= &

Umgriff Landschaftsarchitektonischer Wettbewerb und Baufeld ,,Landmark*
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Rahmenplan Turbinenwerk
Stadtebaulicher Rahmenplan

Landmark

Weiterhin soll die prominente Lage an der Hauptverkehrsader
Rollbiihistrae (B38), die fiir die AuRenwahrnehmung des
Gebiets pragend ist, in Form eines mehrstdckigen ,Landmark*-
Gebaudes eine dementsprechend qualitatsvolle Gestaltung
erhalten. In einer Studie sind erste Ansatze zur
architektonischen Gestaltung dargestellt. Im weiteren Verlauf
soll gemeinsam mit der Stadt Mannheim die Durchfiihrung eines
architektonischen Wettbewerbs vorbereitet werden.

Studie ,Landmark® FuBgangerperspektive
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Rahmenplan Turbinenwerk

Stadtebaulicher Rahmenplan

Biirogewerbe im Norden

Der Teilbereich nordlich der Halle 26 zeichnet sich
gegenwartig durch seinen grofflachigen Hallenbestand
aus. Aufgrund eines bestehenden Mietverhaltnisses ist
eine Entwicklung des Areals erst mit mittel- bist
langfristigem Planungshorizont moglich.

Die teilweise unmittelbare Nachbarschaft zu
Wohnnutzungen [asst eine gewerbliche Nutzung im Sinne
einer Produktions- oder Logistiknutzungen aufgrund der
Larmemissionen und der damit verbundenen negativen
Beeintrachtigung der sensiblen Nutzung ,Wohnen* nicht
sinnvoll erscheinen.

Der Rahmenplan sieht daher die Entwicklung des
Teilbereichs als Standort fiir Blirogewerbe vor. Dazu wird
der Teilbereich Uber eine Erschliefungsstrale, welche
die einzelnen Baufelder erschlieRt, an die Galvanistrale
angebunden. Hierdurch wird der Anteil des
Durchgangsverkehrs reduziert. Dariiber hinaus ist der
Teilstandort iber eine Rad- und FuBwege-Verbindung an
die Entréesituation anzubinden, wodurch die
Erreichbarkeit des OV-Haltepunktes ,Kafertal-Siid" fiir
Beschaftigte verbessert wiirde.
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FuBlaufige Anbindung an

Bahn-Haltepunkt Kafertal-Sud

At dery Sang
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Ausgangssituation
Aufgabenstellung
Vorgehensweise

Bestandssituation
Uberértliche Einordnung
Standortubersicht
Verkehrliche Anbindung

Stadtebaulicher Rahmenplan - Nutzungskonzept
Nutzungs- und bauliches Konzept

Flexibilitatsmodell

Uberschlagiges Mengengertist

Verkehrserschlieffung

Ruhender Verkehr

Barrierefreier Bahnhalt/ Mobilitatsstation/ Werksgleis
Freiraumstruktur

Ausblick ,Entrée*

Birogewerbe im Norden

Stadtebaulicher Rahmenplan - Perspektive

Stadtebaulicher Rahmenplan fur das ehemalige

Turbinenwerk Mannheim-Kafertal
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1 - Aktivierung
Birobestande

2 — Parkhaus

3 - Property as a
Service

4 — Hallen- bzw.
Biromodule
1. Etappe

5 — Verkehrs- und
Infrastrukturnetz

6 — Hallen- bzw.
Biiromodule
2. Etappe

7 — Entwicklung
Griinachsen

8 — Blirogewerbe im
Norden

Stadtebaulicher Rahmenplan
Perspektive

Verkehrs- und Infrastrukturnetz

» Herstellung der Verkehrsinfrastruktur
LInfrastrukturelles Riickgrat* und
,versorgungsspange*

Hallen- bzw. Biiromodule 2. Etappe

» Riickbau der Hallen 13-23 und Entwicklung
der Flachen durch die Errichtung modular
angelegten Hallen- bzw. Blromodulen

Entwicklung Griinachsen

* Herrichtung der ,reprasentativen
ErschlieBungsachse” sowie der ,Werksachse*
und weiterer Freiflachen

Biirogewerbe im Norden
* Riickbau und Entwicklung der
Gewerbeflachen im Norden
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Rahmenplan Turbinenwerk

Stadtebaulicher Rahmenplan

Perspektive

Die Gesamtheit der beschriebenen MalRnahmen stellt die
raumlich-funktionale Perspektive und damit den
stadtebaulichen Rahmen fiir die kiinftige Entwicklung des
Turbinenwerks dar. In diesem Zusammenhang wird eine
etappenweise Entwicklung des Areals von Siiden gen
Norden zugrunde gelegt. Die bereits eingeleitete
Aktivierung der Blrobesténde und der Riickbau der
Hallen 1-12 zur Errichtung des ersten
Parkhausstandortes, stellen somit den Auftakt fiir die
Transformation des Turbinenwerks dar und ermdglichen
zuséatzlich die ggf. vorgezogene Nutzung bestehender
Hallensegmente im Rahmen der angedachten
Serviceangebote im Gewerbeimmobilienbetrieb (,property
as a service").

Die Herstellung der notwendigen Verkehrsinfrastruktur
und der Rlckbau weiterer Hallensegmente (Hallen 13-23)
legen nachfolgend den eigentlichen ,Grundstein” im
Rahmen der weiteren Entwicklung. Ein Erhalt der
funktional-technisch hochwertigen und identitatsstiftenden
Halle 25+26 wére im Verlauf des
Transformationsprozesses nach gemeinsamer
Ubereinkunft von Auftraggeber und Stadt Mannheim
uberaus wiinschenswert und in Kombination mit
geeigneten Nutzungs- und Vermarktungskonzepten
nachdriicklich anzustreben.

Als kiinftiger Bestandteil des offentlichen Stadtraums
steht neben der Aufrechterhaltung der Funktion als
Arbeitsstandort dariiber hinaus die Zuganglichkeit und die
Offnung des Areals fiir die Allgemeinheit im Fokus der
Planung. Hierbei kommt neben der MIV-
Verkehrsinfrastruktur insbesondere den Zugéngen zum
Areal fiir FuB- und Radverkehre eine besondere Rolle fir
die spatere Einbindung in das Stadtgeflige zu. Eine
qualitativ hochwertige Anbindung des Areals an das Ful-
und Radwegenetz der Stadt Mannheim in Verbindung mit
der Herstellung einer attraktiven Eingangssituation im
Bereich des Entrées (Tor 6) sind daher bedeutende
Bestandteile des Planungsansatzes. Hinsichtlich des
Entrées wird dies insbesondere durch die exemplarische
Ausweisung einer Mischverkehrsflache unterstiitzt,
welche die Bedeutung der ankommenden Fuf3- und
Radverkehre am Standort hervorhebt und den Auftakt in
die reprasentative Griinachse sowie die Werksachse
bildet.

In diesem Sinne kommt ebenfalls der Positionierung eines
stadtebaulichen ,Landmarks"” im Bereich des Entrées eine
besondere Bedeutung zu, da ein derartiges Bauwerk die
bisher nur bedingt vorhandene Auenwirkung und
insofern eingeschrankte Wahrnehmung des Areals
relevant verbessern wird.

Die Entwicklung des nérdlichen Teilbereichs mittels des
Planungsansatzes ,Birrogewerbe” bildet dahingehend
den Abschluss der etappenweisen Entwicklung und
Umstrukturierung des Turbinenwerks, wobei hierbei v.a.
die kritische Schnittstelle von Gewerbenutzungen
gegeniber sensiblen Umfeldnutzungen (Wohnen)
berlicksichtigt und durch die Ausweisung kombinierter
Gewerbe- und Biroimmobilien im Grundansatz optimiert
wurde.

Der Verbund der dargestellten Planungsanséatze und die
damit verbundenen MaRnahmen bildet einen
ganzheitlichen und flexiblen Rahmen fiir die geordnete
und zukunftsgewandte stadtebauliche Entwicklung des
Bestandsareals unter besonderer Berlicksichtigung
steigender Anspriiche an moderne Gewerbestandorte
und scheint insgesamt nach u.E. geeignet zu sein, eine
zeitgemale und nachhaltige Perspektiventwicklung des
Standorts Turbinenwerk abzubilden.
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