1 STADTMANNHEIM®

Der Oberbiirgermeister

Dezernat IV BESCH LUSSVORLAGE

Az. 60.14.00/1/2018-71.55

03.06.2020 V230/2020

Betreff
Bebauungsplan Nr. 71.55 "Ehemalige Turbinenfabrik" in Mannheim-Kafertal

Hier:
Stadtebauliches Konzept und Sachstand

Beratungsfolge Sitzungstermin Offentlichkeitsstatus Zustandigkeit
1. Ausschuss fir Umwelt und Technik 23.07.2020 offentlich Entscheidung
Stadtbezirksbezug:
12 Kafertal

Einladung an Bezirksbeirat / Sachverstandige: BBR K&fertal

Vorgeschlagene MalRnahme zur Blrgerbeteiligung: Nein

Beschlussantrag:
Die Verwaltung wird beauftragt, das Bebauungsplanverfahren Nr. 71.55 ,Ehemalige Turbinenfabrik® in

Mannheim-Kéafertal auf der Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans flr das ehemalige
Turbinenwerk Mannheim-Kafertal fortzuflhren.
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Welches strategische Ziel wird durch die Leistung bzw. MaBnahme unterstiitzt?

Mannheim bietet eine vorbildliche urbane Lebensqualitadt mit hoher Sicherheit als Grundlage fur ein
gesundes, gliickliches Leben fiir Menschen jeden Alters und gewinnt damit mehr Menschen fiir sich.

Begriindung:

Der Bebauungsplan sichert die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung. Im Bebauungsplanverfahren
werden die 6kologischen, sozialen und wirtschaftlichen Belange gegen- und untereinander abgewogen.
Mannheim schafft als digitale und innovative Metropole die Voraussetzungen fir Unternehmen jeder
GroRe, vielfaltige und zukunftsfahige Wertschépfung zu realisieren sowie Talente und Fachkrafte zu
gewinnen.

Mannheim ist eine klimagerechte — perspektivisch klimaneutrale — und resiliente Stadt, die Vorbild fir
umweltbewusstes Leben und Handeln ist.

Begriindung:
Der Bebauungsplan sichert die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung. Im Bebauungsplanverfahren
werden die 6kologischen, sozialen und wirtschaftlichen Belange gegen- und untereinander abgewogen.

Welches Managementziel wird durch die Leistung bzw. MaBnahme angesprochen?
Sobald und soweit es die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erfordern, ist verbindliches
Planungsrecht geschaffen.

Begriindung:
Der Bebauungsplan setzt die stadtebaulichen Ziele der Stadt in verbindliches Planungsrecht um.

Welche Kennzahl wird direkt oder indirekt beeinflusst?
Anzahl der Vorlagen im Rahmen der Bauleitplanung

Begriindung:

Falls durch die MaRnahme eine Anderung des Zielwertes erfolgt, bitte nachfolgend eintragen:

Kennzahl Zielwert bisher Zielwert neu

Die Leistung ist eine Pflichtaufgabe ja/nein

Welche liber- bzw. auBerplanméBigen Ressourcen sind zur Durchfiihrung der Leistung bzw.
MaRnahme erforderlich?

Ergebnishaushalt Aktuelles HH-Jahr | jahrlich ab Erlduterungen
XX.XX.XXXX bis
XX.XX.XXXX in €

Ertrag

Personalaufwand

Sachaufwand

Transferaufwand

Zuschusse

Saldo
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Die Auswirkungen der MaBnahme auf den Teilfinanzhaushalt sind auf Seite ......

dargestellt.

2) Die Deckung erfolgt durch Mehrertrag/Minderaufwand (Mehreinzahlung/Minderauszahlung) in der

Dienststelle bzw. beim Dezernat bei

Jahr

Betrag

Produkt-Nr. xxxxx Projekt-Nr. /

Investitionsauftrag xxxxx

20xx

20xx

6)

Finanzhaushalt

Aktuelles HH-Jahr

jahrlich ab xx.xx.xxxx | Erlauterungen
bis xx.xx.xxxx in €

Einzahlungen

Auszahlungen

Saldo

Dr. Kurz

Quast
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Kurzfassung des Sachverhalts

SchlieBung der Turbinenfabrik und VerauBerung des Areals

Der Werksstandort der ehemaligen Turbinenfabrik mit einer heutigen Kernflache von rund 14 ha ist die
Keimzelle des Uber mehr als 100 Jahre genutzten Industrieareals des ehemaligen BBC-Werks
Mannheim. Die Firma Brown, Boveri & Cie. (BBC) fertigte hier Turbinen, Generatoren, Motoren und
Lokomotiven. Seit 1988 wurde der Standort von der Firma Asea Brown Boveri (ABB) weiterbetrieben,
deren Kraftwerkssparte 1999 zunachst in ein Joint Venture mit dem Alstom-Konzern Gberfihrt und im
Jahr 2000 zu 100% von Alstom Ubernommen wurde. 2015 erfolgte der Verkauf an General Electric
(GE). Nach der Ubernahme wurde die Produktion abgewickelt; damit ging ein erheblicher Abbau von
Arbeitsplatzen im Werk einher.

Am 3. Mai 2018 fasste der Gemeinderat den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 71.55
.,Ehemalige Turbinenfabrik®, um die Rahmenbedingungen fir die kinftige Entwicklung des
Werksstandortes an der Rollblhlstrale baurechtlich zu definieren (V149/2018). Gleichzeitig erfolgte
der Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung.

Anfang 2019 wurde das Areal an den Immobilienentwickler Aurelis Real Estate GmbH (im Folgenden:
Aurelis) verkauft. In diesem Zusammenhang schloss die Firma Aurelis zur Abwendung des
Vorkaufsrechts eine vertragliche Vereinbarung mit der Stadt Uber die Entwicklung des Areals
(V113/2019). Aurelis verfolgt das Ziel, an diesem Standort ein zukunftsfahiges Gewerbequartier zu
entwickeln. Im Anschluss an den Eigentimerwechsel des Grundsticks wurde die stadtebauliche
Vorstudie des Buros berchtoldkrass space & options aus Karlsruhe, die im Auftrag der Stadt Mannheim
erarbeitet worden war, durch die Firma Aurelis in enger Abstimmung mit der Stadt weiterentwickelt und
vertieft.

Neuordnung der gewerblichen Nutzung - Rahmenplan

Die Firma Aurelis hat das Biro AS+P Albert Speer + Partner GmbH aus Frankfurt am Main mit der
Erstellung eines Rahmenplans beauftragt. Dieser Rahmenplan wurde in enger Zusammenarbeit mit
Aurelis und der Stadt Mannheim erarbeitet und soll dem weiteren Bebauungsplanverfahren zugrunde
gelegt werden. Der Rahmenplan liefert die Datengrundlagen fur die Erarbeitung von Gutachten und
Fachbeitragen und dient als Vorbereitung eines Bebauungsplan-Entwurfs, an dem die Offentlichkeit
sowie Behdrden und sonstige Tragern o6ffentlicher Belange im Rahmen einer Offenlage beteiligt
werden
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ninbeem e |
Turbinenwerk Mannheim-Kifertal

. S NRTL LAl e Ny
Stadtebaulicher Rahmenplan Turbinenwerk, verkleinerte Darstellung

Nutzungen

Das Gebiet soll auch weiterhin gewerblich zur Ansiedlung moderner Arbeitsplatze genutzt werden. Die
Analyse und Bewertung der Bestandsgebaude durch Aurelis hat ergeben, in welchen Bereichen sich
der vorhandene Gebaudebestand fur eine weitere Nutzung eignet und welche Bereiche aufgrund der
Bausubstanz oder aufgrund fehlender Nachfrage fir die vorhandenen Gebaudestrukturen obsolet sind.
Die Gebaude, die zum Erhalt vorgesehen sind, sind in der Plandarstellung rot dargestellt, Platzhalter
fur neue Gebaude sind weil’ dargestellt.

Die Burogebaude an der BoveristralRe (Hauser Watt, Laval, Ampére, Thomson und Boveri) sind mit
UmbaumafRnahmen der Innenrdume fur eine Weiternutzung geeignet und sollen erhalten bleiben. Sie
werden auch weiter als Buroarbeitsraume genutzt. Fur die Nutzung der Biroflachen in den Gebauden
Ampére und Boveri wurden Mietvertrage mit der BAHAG AG abgeschlossen. Fur die Nutzung der
Buroflachen im Haus Thomson wurde der BAHAG AG vertraglich ein Optionsrecht eingeraumt. Derzeit
erfolgt die bautechnische Ertlichtigung der Gebaude.

Die ndrdlich hiervon liegenden Produktionshallen sind bis auf Hohe des friheren Logistik-Zentrums zu
groRen Teilen zum Abriss vorgesehen. Fur einen Teilabschnitt wurde der Antrag fir eine
Abrissgenehmigung eingereicht. Anstelle der Hallen entstehen hier flexibel aufteilbare Baufelder fur
neue Gewerbebauten sowie fur ein Parkhaus. Der Rahmenplan zeigt fur die Neubelegung dieser
Baufelder mehrere Varianten auf, die es erlauben im Rahmen der Vermarktung flexibel auf
Marktbedingungen und Nachfrage zu reagieren. Aus heutiger Sicht ist sehr wahrscheinlich, dass in
dem zukulnftigen Gewerbequartier eine Mischung aus Hallen- und Blronutzungen zur Realisierung
kommt. Fir den Fall, dass auf absehbare Zeit keine oder nur eine verhaltene Nachfrage fir Hallen wie
zuvor skizziert generiert werden kann oder der Blroanteil aufgrund von Nutzeranforderungen in den
einzelnen Baufeldern groRer ausfallen muss, ermoglicht der Rahmenplan auch den Neubau von Buro
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mit hallenartigen Erdgeschossen. Fur die einzelnen Baufelder werden daher unterschiedliche
Bebauungsvarianten mit verschiedenen Bandbreiten an Hallen- und Bironutzung aufgezeigt
(,Fexibilitatsmodell®).

Weiter ndrdlich sollen die Bestandshallen 25/26 erhalten bleiben. Ein denkbares Nutzungsmodell fir
die Bestandshallen, aber auch fir Neubauhallen, ist ,Property as a service®. Hierunter versteht man
eine eher kurzfristige und kleinteiligere Vermietung in Verbindung mit Serviceangeboten. Mit diesem
Angebot, aber auch unabhangig davon, kénnen die Schwerlastfahigkeit der Bestandshallen
(eingebaute Krane, die einzeln bis zu 250 und gekoppelt bis zu 470 t tragen) und der vorhandene
Gleisanschluss (s. u.) von besonderem Vorteil sein.

In nordlichen Bereich des Plangebietes, an der Galvanistralle, befinden sich neben dem Tanzhaus
derzeit Logistikhallen, die weiterhin durch die Firma GE genutzt werden. Die Planung flr ein neu zu
schaffendes Zentrallager des Nationaltheaters wurde zwischenzeitlich an einem anderen Standort im
Hafen weiterverfolgt. Der Rahmenplan zeigt eine stadtebauliche Alternative, fir den Fall eines
Abbruchs der Hallen auf. In der direkten Nachbarschaft zur Wohnbebauung ,Auf dem Sand“ sind als
wenig storende Nutzungen langfristig in jedem Fall Blirogebaude vorgesehen.

In der friheren ,Alten Schmiede“ an der RollblhlstralRe ist die Einrichtung eines 5G-Testfeldes geplant.
Das bedeutet, dass die Alte Schmiede so ausgebaut und solchen Unternehmen angeboten wird, die
die 5G-Technik mit hohen Datenraten und geringer Latenz (Reaktionszeit) als Ubertragungstechnik fir
ihre Ideen auf dem Weg zur Smart Factory bzw. Industrie 4.0 ausprobieren konnen.

Am Kreuzungsbereich RollbuhlstraRe/Auf dem Sand soll ein weithin sichtbarer Buroneubau entstehen
(,Landmark*). Uber einem bis zu sechs Geschosse hohen Sockelgebdude mit Dachgarten erhebt sich
ein 14 Geschosse (+ Technik) hoher Baukoérper (bis zu 60 m Uber der Rollbihlstraf3e). Dieser
Baukorper wird dem Gebiet nach auflen hin eine reprasentative Adresse geben und die
Eingangssituation fiir FuRganger, Radfahrer und Besucher, die mit dem OPNV anreisen, pragen. Um
fur diesen pragnanten Baukorper eine angemessene Gestaltung zu erreichen, wird fir die konkrete
Ausfuhrung ein architektonischer Realisierungswettbewerb durchgefihrt werden.

ErschlieBung

Die Haupterschlielungsachse bindet an die Galvanistralle (ehemals Werkstor 3) und an die
Boveristrale (ehemals Werkstor 2) an, lasst jedoch durch die geschwungene Fihrung die
Bestandsgebaude unangetastet und ermdglicht einen Erhalt des vorhandenen Gleisanschlusses.
Diese Achse bildet auch das infrastrukturelle Rickgrat des Gebietes und bildet die Haupttrasse
zukUnftiger Versorgungsleitungen.

Hiervon ausgehend wird das Gebiet Uber eine Ringstralle erschlossen, deren nordlicher und
sudostlicher Abschnitt von einer baumbestandenen Freiflaiche begleitet wird. Zwei weitere
Querverbindungen ermdglichen eine (bedarfsweise) Aufteilung in kleinere Flacheneinheiten.

Gemal der Richtlinien fir die Anlage von Stadtstral’en ist es vorgesehen, den Radverkehr auf der
Fahrbahn mitzuflhren. Fur FuBganger und Radfahrer ist das Gebiet zusatzlich Uber das frihere Tor 6,
im Kreuzungsbereich Rollblhlstrale/Auf dem Sand zuganglich, eine Erreichbarkeit der Bus- und
StralRenbahnhaltestelle Kafertal Sud ist somit gegeben. Die weiter sudlich gelegene Bushaltestelle
BoveristraBe ist auf kurzem Wege durch das historische Eingangsgebdude erreichbar. Die
Straflenbahnhaltestelle Boveristralle, die sich in Hochlage neben dem Plangebiet befindet, ist bislang
nur Uber eine Treppenanlage erreichbar. Ein barrierefreier Zugang zur Haltestelle direkt ins Plangebiet
konnte unter Inanspruchnahme privater Flachen durch eine Rampenanlage erreicht werden. Hierfir
entfallen bestehende Bauflachen.

Der Rahmenplan sieht vor, im raumlichen Zusammenhang mit dem OPNV Haltepunkt Boveristrale
eine Mobilitatstation in Form von Fahrradmietstationen, Car-Sharing-Stellplatzen und E-Scooter-
Stationen einzurichten. Eine weitere Mobilitatsstation soll im Umfeld der bestehenden Stromtankstelle
(ehemaliges Tor 8) eingerichtet werden.
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Abbildung 2: Ausschnitt Mobilitatsstation BoveristraRe

Das Turbinenwerk verfigt gegenwartig Uber einen eigenen Gleisanschluss mit Anbindung an das
ubergeordnete Schienenverkehrsnetz. Da der Gleisanschluss eine Alternative zu den Ublichen
Transportwegen darstellt und um den moglichen Standortvorteil im Zuge der Hallen- und
Flachenvermarktung nicht zu verlieren, soll die grundsatzliche Nutzungsmoglichkeit dieses
Verkehrsweges aufrechterhalten werden. Ob die weitere Nutzung auch bei den neu hinzutretenden
Querungen Ooffentlicher Straflen und einer erhdhten Verkehrsdichte rechtlich wie fachlich maéglich ist,
muss im weiteren Verfahren vertiefend gepruft werden.

Offentliche Stellplatze fiir Kfz im 6ffentlichen StraRenraum sind an der HaupterschlieRungsachse sowie
an der neuen Stral3e parallel zur Boveristrale vorgesehen. Bei Bedarf wirden weitere Stellplatze mit
den beiden (optionalen) Querverbindungsstralen geschaffen. Offentliche Fahrradstellplatze sollen an
vier Gebietseingdngen (Bushaltestelle und Stralenbahnhaltestelle Boveristral’e, ehemaliges Tor 8,
Ecke Rollblhistrale/Auf dem Sand) geschaffen werden. Die fur die gewerblichen Nutzungen
baurechtlich erforderlichen Stellplatze fur Fahrrader und Kfz sind prinzipiell auf den jeweiligen
Grundstiicken nachzuweisen. Tiefgaragen sind hierfir nur bei hohem Biroanteil eine ékonomisch
machbare Ldsung. GroRere ebenerdige Stellplatzanlagen sollten aufgrund des hohen
Flachenverbrauchs vermieden werden. Die fur die Nutzer erforderlichen Pkw-Stellplatze sollen daher in
einem zentralen Parkhaus im Siden des Plangebietes untergebracht werden. Im Zuge des B-
Planverfahrens wird Uberprift, inwieweit ggfs. ein zweiter Parkhausstandort erforderlich ist und
realisiert werden kann.

Grundsatzlich liegen der Rahmenplanung die gangigen Regelwerke zugrunde. Die Stral3enbreiten im
Gebiet selbst lassen eine ordnungsgemale Erschlielung unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen
zu. Die Strallenbreite liegt in der ErschlieBungsachse bei 7,5 m und erméglicht daher auch schweren
Lkw sicheren Begegnungsverkehr. Zudem kann der zur Verfiugung stehende Verkehrsraum in den
unterschiedlichen Bereichen auch den notwendigen bzw. gewiinschten Radverkehr aufnehmen. Die
Voraussetzungen fir ein verkehrssicheres Abwickeln aller Verkehrsarten sind somit gewahrleistet.
Stellplatze fur Lkw werden in ausreichender Tiefe und Lange berlicksichtigt. Stellplatze flr Pkw sind
ebenfalls richtlinienkonform angelegt.
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Wie bereits erwahnt, erfolgt die dullere ErschlieRung Uber die Anbindung der Galvanistral’e an die
StralRe Auf dem Sand, die Turbinenstrale nach Norden bzw. Uber einen neuen Anschluss an die
BoveristraRe. Der Anschluss an die Boveristralle wird dabei entsprechend den verkehrlichen
Anforderungen, die sich in der weiteren Bearbeitung ergeben, ausgebaut. Der insbesondere flr
Schwerverkehr untergeordnete Anschluss uber die GalvanistralRe an Auf dem Sand kann grundsatzlich
ebenfalls angepasst werden, sodass abgeleitet aus dem neu induzierten Verkehr auch eine
ordnungsgemafle auliere ErschlieBung mit ausreichender Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes
realisiert werden kann.

In Bezug auf die Belastung der Infrastruktur, insbesondere der Strallen, wurde zudem festgestellt, dass
auch eine aus hoheren Buroanteilen resultierende hohere Arbeitsplatzdichte verkehrlich bewaltigt
werden kann. Die Belastungsunterschiede liegen in einem Bereich, der sich auf die generelle
Leistungsfahigkeit nur unmafgeblich auswirken wird.

In der weiteren Bearbeitung zum Bebauungsplan wird die dezidierte verkehrliche Leistungsfahigkeit
detailliert untersucht. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens, werden die erforderlichen
Anpassungen im Strallennetz genauer angegeben und entsprechend in den Bebauungsplan
Ubernommen. Zudem wird die ErschlieBungsplanung die notwendigen Verkehrsflachen insbesondere
auch fur den Ful- und Radverkehr, die verkehrssichere Gestaltung der inneren und &aul3eren
Knotenpunkte sowie die Ubergdnge des FuR- und Radverkehrs berlicksichtigen. In diesem
Zusammenhang werden auch die notwendigen Verkehrsflachen der inneren Knotenpunkte sowie die
Verkehrsabwicklung im Bebauungsplangebiet detailliert untersucht und entsprechend in die Planung
Ubernommen.

Grunflachen und Stadtklima

Das Werksareal stellt sich im Bestand als nahezu vollstdndig versiegelte Flache dar, die an
Sommertagen eine deutliche Warmeinsel bildet. Die bioklimatische Belastung ist insgesamt als erhdht
zu bezeichnen.

Der Rahmenplan sieht ein Freiraumkonzept vor, bei dem mehrere grol’e, zusammenhangende,
offentliche Grinflachen entstehen. Diese erhéhen die Aufenthaltsqualitdt des Gebiets und wirken sich
durch die damit verbundenen Entsiegelungsmafinahmen und Anpflanzungen positiv auf das ortliche
Klima und den Regenwasserkreislauf aus.

Zwischen dem neuen Entree Ecke RollbUhistralRe/Auf dem Sand und Galvanistrale soll ein
reprasentativer Strallenraum entstehen, der von einer circa 20 m breiten begleitenden Grinflache
gepragt wird. Hierflr ist der Abriss bestehender Hallen erforderlich, die bisher vorhandene
Gebaudefront wird zurlckversetzt. Etwas schmaler setzt sich das grine Band nach Suden bis zum
Haus Thomson und der Boveristral3e fort. Diese beiden Grunachsen bieten den dortigen Biro- und
Hallennutzungen eine hervorgehobene Vorfeld- und Adresssituation. Zusammen entsteht eine
Freiflache von fast 9.000 m? GroRe. Die konkrete Ausgestaltung dieser Freiflachen wird noch im
Zusammenspiel mit weiteren Rahmenbedingungen wie Bodenuntersuchungen, Entwasserung und
Leitungsfiihrung konkretisiert werden. Es ist vorgesehen, eine speziell auf den Standort zugeschnittene
Gestaltung zu entwickeln, die der Atmosphare des alten Industriestandortes Rechnung tragt.

Daruber hinaus sind verschiedene kleinere Grunflachen entlang der Strallen vorgesehen. Weiterhin
wird ein Mindestanteil von 20% nicht-Uberbaubarer Flachen im Bereich der neuen Baufelder
angestrebt. Fir alle weiteren geplanten Strallen im Plangebiet sind begleitende Baumreihen
vorgesehen, um dadurch die Stralenrdume zu gestalten und die positiven Auswirkungen auf das
Stadtklima nutzen zu kénnen.

Die Regelungen zur Begrinung der Grundsticke und Gebaude (Anpflanzungen, Dachbegriinung
und/oder Fassadenbegrinung) werden im weiteren Verfahren erarbeitet. Auch die Bericksichtigung
energieoptimierter Bauweise mit reduziertem Energiebedarf und der Einsatz erneuerbarer Energien
werden mit dem Vorhabentrager parallel zum Bebauungsplanverfahren erortert.

Durch die Umsetzung des Rahmenplans ergibt sich somit eine deutliche Aufwertung des Plangebietes
in Hinsicht auf die Belange des Stadtklimas und des Naturschutzes.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll den Belangen des Umweltschutzes Rechnung
getragen werden. Der Standort ist derzeit nahezu vollflachig versiegelt und mit Werkshallen bebaut. Es
liegen keine Erkenntnisse im Hinblick auf eventuelle Boden- oder Grundwasserverunreinigungen vor.
Aufgrund der langjahrigen industriellen Nutzung sind Verunreinigungen jedoch nicht unwahrscheinlich
und im weiteren Verfahren zu untersuchen. Inwieweit durch die vorgesehenen umfangreichen
Entsiegelungen ein Gefahrdungspotential flir das Grundwasser entsteht, indem durch eindringendes
Niederschlagswasser Schadstoffe aus vorhandenen Aufflillungen ins Grundwasser gelangen kdnnen,
und was dies flr die Umsetzung bedeutet, muss im weiteren Verfahren noch gepruft werden.

Im ErschlieBungskonzept ist bereits eine strallenbegleitende Begriinung — teilweise auch flachig —
vorgesehen. Weitere Aspekte wie beispielsweise Baumstandorte, Dachbegrinung und
Regenwasserversickerung werden im weiteren Planverfahren entwickelt.

Wettbewerb Entree

Ein besonderes Augenmerk ist auf die Eingangssituation am ehemaligen Tor 6 im Kreuzungsbereich
RollblhlstraRe/Auf dem Sand zu legen. Auch wenn eine Einfahrt flr Kraftfahrzeuge an dieser Stelle
nicht mdglich ist, ist diese Ansicht des Gebietes diejenige, welche aufgrund lhrer prominenten Lage an
der Hauptverkehrsader Rollblhlistral’e (B38) von den meisten Besuchern und Passanten als Erstes
und Haufigstes wahrgenommen wird und somit pragend fur die AuRenwahrnehmung des Gebiets sein
wird. Um eine dementsprechende qualitatsvolle Gestaltung zu erreichen, wird flr diesen Bereich ein
landschaftsarchitektonischer Realisierungswettbewerb ausgelobt werden. Dieser Wettbewerb wird
aullerdem ein Leitbild fir die Gestaltung der beiden grof3en Grinachsen vorgeben.

Ausblick

Bebauungsplanverfahren

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Trager offentlicher
Belange gemal® § 4 Abs. 1 BauGB wurde bereits vom 28.05.2018 bis einschl. 29.06.2018
durchgefiihrt. Der nachste Verfahrensschritt ist die offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemal §§ 3, 4 Abs.2 BauGB. Zur Vorbereitung sind hier verschiedene Gutachten
und Planungsleistungen zu erbringen, die die Firma Aurelis grofitenteils bereits in Auftrag gegeben hat.
Folgende Themen werden unter anderem bearbeitet werden: Verkehr, Schallschutz, Griinordnung,
Artenschutz, Klima, Entwasserung, Energie und Warme.

Genehmigung von Vorhaben wéhrend der Planaufstellung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich zahlreiche Blirogebdude und Industriehallen
aus der Zeit der vorherigen Nutzung. In vielen Bestandsgebaduden sind Umbauten insbesondere zur
Herstellung von Brandschutz und Barrierefreiheit erforderlich, bevor eine Neuvermietung maglich ist. In
den historischen Gebduden Ampére und Boveri findet beispielsweise eine umfangreiche Sanierung im
Zusammenhang mit der Vermietung an die BAHAG AG statt.

Gleichzeitig fuhrt Aurelis zurzeit vielversprechende Verhandlungen mit Firmen zur Ansiedlung auf dem
Areal der Turbinenfabrik. Bei vielen Firmenansiedlungen bestehen komplexe zeitliche Abhangigkeiten
und eine sehr hohe interkommunale Konkurrenzsituation, die dazu fuhren, dass flr die
Ansiedlungsentscheidung in der Regel auch die zeitliche Perspektive der Realisierung entscheidend
ist.

Bei wirtschaftspolitisch bedeutsamen Ansiedlungen wahrend der Planungsphase beabsichtigt die
Stadtverwaltung daher, Neubauten im Einzelfall auch vor der Planreife nach § 33 BauGB auf der
Grundlage des § 34 BauGB zu genehmigen. Derartige Bauantrage missen dem Rahmenplan und den
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen. Die Verwaltung wird den AUT nicht-
offentlich Uber derartige Vorgange informieren. Vor dem Hintergrund des derzeit in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans geht die Verwaltung davon aus, dass es sich hierbei nur um wenige
Einzelfalle handeln wird.

Darlber hinaus sind zur Umsetzung der Planung in groRen Teilen des Areals der Abbruch von
Gebauden und eine NeuerschlieBung erforderlich. Die erfolgreiche Sanierung und Vermietung von
Flachen in den Bestandsgebauden fihrt dazu, dass derzeit zahlreiche Flachen im Werksareal von
diesen Nutzern als Pkw-Stellplatze genutzt werden. Hinzu kommt, dass wahrend Umbaumafinahmen
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auf Baugrundstiicken und im zukinftigen Strallenraum voraussichtlich bestehende Stellplatze zeitlich
begrenzt wegfallen werden. Aurelis strebt daher an, zur Beschleunigung der ErschlieBung vor
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens mit der Errichtung eines neuen Parkhauses zu beginnen.
Dieses soll sich im sddlichen Bereich des Plangebietes, im Zentrum des ersten Bauabschnittes
befinden und Platz fir circa 740 Pkw bieten.

Im Parkhaus sind 20 Elektrofahrzeug-Ladestationen vorgesehen, die CO2-neutral mit Strom versorgt
werden. Ein moglichst grofier Anteil der Energie soll dabei durch das Gebaude selber erzeugt werden,
durch eine vollflachige Photovoltaikanlage auf dem Dach. Die Photovoltaik-Module auf dem Dach des
Parkhauses werden dazu mit minimaler Neigung parallel zur Dachhaut verlegt sein, so dass ein Ertrag
von knapp 400.000 kWh/a erzielt werden koénnte. Eine zusatzliche Dachbegrinung wurde gepriift.
HierfUr wéare eine massivere Konstruktion des Parkhauses mit entsprechenden Mehrkosten (netto
mindestens 200.000 Euro) erforderlich. Zudem konnte nur die Halfte der installierten Leistung erreicht
werden, der Ertrag der Photovoltaik-Module wirde sich entsprechend um die Halfte vermindern.

Fir das Parkhaus soll daher zugunsten der besseren Ausnutzung der Dachflache fir die CO2-neutrale
Energieerzeugung auf eine Dachbegrinung verzichtet werden. Gebaudebegrinung wird an den
beiden Fassaden zu den Stralien hin umgesetzt. Diese werden mit Rankpflanzen mit Bodenanschluss
begriint werden. Die gegebenenfalls notwendige Retention von Niederschlagswasser soll in Rigolen
erfolgen. Aus Sicht der Verwaltung ist der Bau des Parkhauses ein zentraler Schritt fur die weitere
Entwicklung und ErschlieBung des Areals. Im Baugenehmigungsverfahren wird sichergestellt, dass die
zuklnftige ErschlieBung des Parkhauses mit der geplanten offentlichen ErschlieBung kompatibel ist.
Die Verwaltung beabsichtigt daher, das Parkhaus vor Erreichen eines Planungsstandes gemal § 33
BauGB auf der Grundlage des § 34 BauGB zu genehmigen.

Anlage
Ergebnisdokumentation AS+P, Stand 28.05.2020
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