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Abb. 2 US-Konversionsflachen aus dem Jahr 2013, Abgrenzung gemafl Masterplanung Stadt 2013 (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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1. Anlass und Ziel

Anlass und Ziel

siehe Anlage 01_Ausschreibungsunterlagen fiir die Machbarkeitsstudie US-Konversion Schwetzingen

und Anlage 06_Gemeinderatsbeschluss

Mit der Machbarkeitsstudie ,US-Konversion
Schwetzingen* soll eine Perspektive fur die lang-
fristige Gestaltung des Kasernenareals Tomp-
kins Barracks und Kilbourne Kaserne erstellt
werden. Die Areale der beiden Kasernen wur-
den der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(BImA) 2013 ubergeben, die sie verauflern will.
Die Stadt Schwetzingen besitzt das Vorkaufs-
recht.

Aufgrund der Flachengréile, der baulichen Be-
sonderheiten (pragende, denkmalgeschitzte
Kasernengebaude) und der klaren Eigentimer-
struktur handelt es sich um ein bedeutsames
Entwicklungspotenzial fir die Stadt Schwetzin-
gen das mit einer integrativen, abgestimmten
Planung entwickelt werden soll.

Bereits 2013 wurde durch die Stabsstelle Stad-
tebau der Stadt Schwetzingen ein Entwicklungs-
konzept - die Masterplanung Stadt - vorgelegt,
das der Gemeinderat der Stadt in seiner Sitzung
vom 19.12.2013 als Grundlage weiterer Pla-
nungsschritte beschlossen hat.

Die Machbarkeitsstudie soll, aufbauend auf
diesem Entwicklungskonzept (Masterplanung
Stadt), unter Beriicksichtigung der Rahmenbe-

dingungen die Umsetzbarkeit prifen und weite-
re Entwicklungsalternativen behandeln. Dabei
sind insbesondere der erweiterte Planungsum-
griff (Einbeziehung der stadtischen Flachen an
der Nord- und Ostseite) und der Schallschutz zu
bertcksichtigen.

Die Bearbeitung der Machbarkeitsstudie ist
gepragt durch einen integrativen Planungspro-
zess, bei dem die verschiedenen Fachthemen
(z.B. Larmschutz, Verkehr, Natur- und Arten-
schutz, Landschaft, Stéadtebau) wechselseitig
betrachtet und aufeinander abgestimmt werden.
Dazu arbeiteten Fachexperten verschiedener
Disziplinen zusammen.

Ein wesentliches Element des Arbeitsprozesses
waren getaktete Sitzungen zur Abstimmung der
Stabstelle Stédtebau der Stadt Schwetzingen
und der BImA (Arbeitskreise AK) sowie Vertreter
der stadtischen Gremien (Lenkungskreis, Ge-
meinderatsklausur), gemeinsam mit den Fach-
planern.

Die untere Abbildung gibt einen Uberblick tiber
die zeitliche Reihenfolge der Sitzungen zwi-
schen Juni 2016 bis zur Abgabe der Machbar-
keitsstudie Teil 1 im September 2017.
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2. Raumliche Einordnung

Schwetzingen in der Metropolregion

Schwetzingen ist Teil der Metropolregion Rhein-
Neckar. Dabei ist die Lage zwischen den wich-
tigen Wirtschafts- und Wohnstandorten Mann-
heim, Heidelberg, Walldorf, Ludwigshafen am
Rhein und Speyer ideal. Uber die aulRerordent-
lich gute verkehrliche Anbindung, durch die A5
und A6 lassen sich auch die beiden angrenzen-
den Metropolregionen Rhein-Main und Stuttgart
mit Deutschlands 5. und 6. gro3ter Stadt Frank-
furt und Stuttgart in kiirzester Zeit erreichen.
Aber auch der schienengebundene Verkehr mit
der Durchquerung der Gotthardt-Transversa-
le durch Schwetzingen, spricht fur den Wirt-
schafts- und Wohnstandort.

Im Regionalplan Rhein-Neckar wurde die Kon-
versionsflache im Mittelzentrum Schwetzingen,
gemeinsam mit den selbigen Flachen in Mann-
heim, Heidelberg, Hardheim, Walldinn und
Speyer, bereits als ,Entwicklungsflache militari-
sche Konversion“ dargestellt.

Durch die guten Standortbedingungen ist die
gesamte Region gepragt von einer hohen Woh-
nungs- und auch Gewerbenachfrage. Schwetzin-
gen befindet sich im Herzen dieser Metropolregi-
on und muss mit diesen &uf3eren Bedingungen
umgehen und darauf reagieren.

Stadtische Einordnung US-Konversion

Das Konversionsareal ist eines der letzten gro-
Ren Potenzialflachen innerhalb der Gemar-
kungsgrenze Schwetzingens. Die Flache liegt
am nordlichen Rand des Schwetzinger Sied-
lungsgebietes, an die Gemarkungsgrenze zur
Gemeinde Plankstadt angrenzend und durch die
B 535 und die Bahnlinie 4020 vom bestehenden

Siedlungskoérper getrennt. Deshalb geht es in
der Planungskonzeption einerseits darum, ein
eigenstandiges Stadtquartier zu schaffen, und
dieses moglichst gut mit dem angrenzenden
Stadtteil Hirschacker und der Innenstadt Uber
Fuf3-und Radwege sowie StralRen zu vernetzen.
Das Plangebiet mit 53 ha hat eine fir Schwetzin-
gen besonders bedeutsame Flachendimension:

Auf ca. 12 % der Siedlungsflache soll der
8. Schwetzinger Stadtteil entstehen.

Das Areal ist von verschiedenen Infrastruktur-
trassen, Naturrdumen und Siedlungsbereichen
umschlossen. Der Naturraum umflie3t die Kon-
versionsareale direkt an ihren Grundstiicksgren-
zen und wird im Osten durch einen von Norden
nach Stden bis in den Innenstadtbereich verlau-
fenden Freibereich sowie im Westen durch ein
Flora-Fauna-Habitat Gebiet gepréagt.

In raumlicher Abfolge folgen nach Ost und West
gleichermal3en Bahntrassen in Richtung Mann-
heim und Karlsruhe, die bereits heute die Na-
turrAume verlarmen. Die Ostliche Bahnstrecke
ist die Guterverkehrstrasse der Gotthardt-Trans-
versale. Hinter den Bahntrassen liegt im Westen
der Schwetzinger Stadtteil Hirschacker sowie
im Sudwesten die Gewerbegebiete ,Sudliches
Hirschacker" und ,Lange Sandéacker”. Im Osten
liegt in ca. 200 m Luftlinie von der Plangebiets-
grenze entfernt das Plankstadter Gewerbe- und
Industriegebiet Jungholz, welches weitere Ent-
wicklungsflachen fur gewerbliche Nutzungen
vorhalt.



Raumliche Einordnung

Schwetzingen

Abb. 3 Auszug Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Stand 2014 (Quelle: Verband Region Rhein-Neckar)
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Abb. 4 Stadtteile von Schwetzingen (Quelle: Stadt Schwetzingen)



Raumliche Einordnung

Abb. 5 Flachennutzungsplan der Stadt Schwetzingen (Quelle: Stadt Schwetzingen)
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Abb. 6 Vogelperspektive auf das Plangebiet von Sudosten, Beschriftung der Kasernengebaude (Luftbild: Kay Sommer)



Raumliche Einordnung
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3. Ausgangsituation

Das Plangebiet des US-Konversionsareals liegt
ca. 2 km nordlich des Schwetzinger Stadtkerns
auf einer Flache von rund 53 ha, davon ca. 43
ha ehemals US-militéarisch genutzter Kasernen-
flachen.

Das Plangebiet umfasst das westlich der L 597
gelegene kleinere Areal der Kilbourne Kaserne
(ca. 6 ha) und den o6stlich der Landesstral3e ge-
legenen, nach Suden gegeneinander versetzten
ca. 37 ha groRRen Bereich der Tompkins Bar-
racks (einschlieBlich Schulungszentrum jenseits
der L597). In das Plangebiet gehen weiter ca.

10 ha im Norden und Osten angrenzende stadti-
sche Flachen ein.

Im Sudosten grenzen Privatgéarten und land-
wirtschaftliche Flachen an, im Nordosten sind
ebenfalls landwirtschaftliche Flachen und ein
Aussiedlerhof.

Die an die Konversionsflachen angrenzenden
Flachen sollen, unter Beruicksichtigung der In-
teressen der Landwirtschaft, im Hinblick auf
die Notwendigkeit einer Einbeziehung (z.B. fur
Schallschutzma3nahmen, Natur- und Arten-
schutz) mit betrachtet werden.

Abb. 7 Plangebietsflachen Konversionsareal, Stand Masterplanung Stadt, GR 19.12.2013 (Luftbild: Stadt Schwetzingen)



3. 1. Wohnraumentwicklung

siehe Anlage 02_Wohnraumbedarfsanalyse

Da in in den vergangenen Jahren die Auswei-
sung groRRerneuer Wohnbauflachen nicht mdog-
lich war, musste die Stadt Schwetzingen Ein-
wohnerverluste verzeichnen. Es erfolgte eine
Abwanderung in die Nachbargemeinden. Um
diesem Trend entgegen zu wirken und den ge-
schéatzten Wohnraumbedarf fur die néchsten
Jahre zu decken, sind in Schwetzingen Neubau-
gebiete erforderlich.

Im Hinblick auf die kinftigen Bedarfe hatte die
Stadt durch das Institut fiir Stadt-, Regional- und
Wohnforschung GmbH (GEWOS) die Studie
~Wohnraumbedarfsanalyse Schwetzingen 2030*
ausarbeiten lassen.

Grundlage fur die Machbarkeitsstudie bildet das
darin enthaltene “Basis-Szenario“, das als Min-
destziel der kunftigen Wohnbauflachenentwick-
lung beschlossen wurde.

Demnach ist von einem Nachfrageiiberhang von
mindestens 810 Wohneinheiten bis zum Jahr
2030 auszugehen, von denen 510-610 WE fla-
chenrelevant sind, d.h. in Neubaugebieten ent-
stehen sollen. Davon sind ca. 100 bis 200 WE
Ersatzbedarf und ca. 410 WE Zusatzbedarf. Un-
ter Zugrundelegung eines in der Metropolregion
Rhein-Neckar typischen Dichtewerts von 29 - 38
WE pro Hektar wird ein Flachenbedarf von 13,4
bis maximal 21 ha Wohnbauland erforderlich. Im
Bereich der Kasernenareale sind ca. 15 ha vor-
gesehen.!

Da die Konversionsflache die einzig groRe-
re, zusammenhéngend entwickelbare Flache
auf Schwetzinger Gemarkung ist und somit die
Chance einer neuen Quartiersentwicklung be-
sitzt, ist ihre Umsetzung ausschlaggebend zur
Deckung des Schwetzinger Wohnraumbedar-

1 Wohnraumbedarfsanalyse Schwetzingen 2030,
GEWOS April 2015

Ausgangsituation

fes. Die Stadt Schwetzingen sieht als Entwick-
lungziel fur die Machbarkeitsstudie die Schaf-
fung von mindestens 500 Wohneinheiten vor.
Inmitten von Freiraumen mit hoher Qualitat und
auf einer historisch bedeutsamen Flache kdnnte
so ein eigenstandiger neuer Stadtteil entstehen.

Uber diese Flache hinaus verfiigt die Stadt nur
noch Uber das Flachenpotenzial der Oststadter-
weiterung mit ca. 5 - 6 ha entwickelbarer Wohn-
bauflache.

Anmerkung: Zum Zeitpunkt der Wohnraumbe-
darfsanalyse nicht bekannt war die Entwick-
lungsoption der ca. 7 ha umfassenden Flache
der Pfaudler-Werke zu einem innerstadtischen
Wohnstandort durch Verlagerung des Betriebes.

Bedarfsanalyse Schwetzingen 2030 —

Kurzfassung | Hamburg | Februar 2015

Wohnraumbedarfsanalyse Schwetzingen 2030

Ergebnisbericht | Hamburg | April 2015 | Kurzfassung

Abb. 8 Bericht ,Wohnraumbedarfsanalyse Schwetzin-
gen 2030" (Quelle: GEWOS 2015)
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3. 2. Gewerbeflachenentwicklung

siehe Anlage 03_Gewerbeflachenentwicklungskonzept

Fir die Beurteilung der gewerblichen Flachen-
Nachfrage erfolgte eine regionale, eine lokale
und eine potenzialorientierte Betrachtung.

Zur Uberortlichen Ebene flihrt der Regional-
plan aus, dass er von einem weit Uber den Pla-
nungshorizont  hinausreichenden deutlichen
Uberangebot an planungsrechtlich gesicherten
gewerblichen Bauflachen ausgeht.®. Der Immo-
bilienmarktbericht 2015 Rhein-Neckar konsta-
tiert, dass in 30 untersuchten Gewerbegebieten
mit einer Gesamtflache von 9,34 Millionen Qua-
dratmetern noch rund 24 % (2,24 Mio gm) unbe-
baut sind und kurzfristig zur Verfligung stehen?.
2013 standen 22% unbebaut zur Verfuigung?.

Inwieweit sich dennoch ein Interesse an dem
Kasernenareal ergeben konnte, ist nicht beleg-
bar, allerdings bezogen sich bei der Stadt ein-
gegangene Nachfragen zur Ansiedlung bisher
nahezu ausschlief3lich auf Logistik.

Zur Abschatzung des lokalen, endogenen Ge-
werbeflachenbedarfs wurde durch die Wirt-
schaftsforderung Schwetzingen zum Gewer-
beflachenentwicklungskonzept 2016/17 eine
Unternehmensbefragung erstellt. Dabei sind fol-
gende Ergebnisse thematisiert worden:

* In Schwetzingen gibt es zu wenig représen-
tative Flachen. Dennoch wollen 80% der Be-
fragten mit Veranderungswunsch in Schwet-
zingen bleiben.

e Eine Clusterbildung ist nicht zu verzeichnen
— jedoch gefragt (ggf. Grindungscluster).

¢ Nachfrage von etwa 2.800m? Buroflachen

1 Regionalplan Rhein-Neckar, Seite 27

2 Der Immobilienmarktbericht 2015 der Metropolre-
gion Rhein-Neckar, Marktsegment Gewerbegrundstiicke

3 Der Immobilienmarktbericht 2013 der Metropolre-

gion Rhein-Neckar, Marktsegment Gewerbegrundstiicke

durch Schwetzinger Betriebe.

e Es besteht v.a. eine markante Nachfrage
nach Logistikflachen (Lager- / Abstell- / Lkw-
Flachen).

« Von Handwerksbetrieben liegen ebenfalls
Flachenbedarfe vor, jedoch nicht konkreti-
siert.

Erganzend zur Bedarfsseite wurde auch eine po-
tenzialorientierte Betrachtung durchgefuhrt, d.h.
wofur eignet sich die Entwicklung des Areals.

Aufgrund der Zielaussagen der Stadt Schwet-
zingen ist Logistik nicht vorgesehen. Industrie-
produktion und Gewerbe scheiden aus, wenn fir
die Nachnutzung der Kasernengebaude Woh-
nen oder empfindliche Nutzungen (z.B. Gesund-
heitssektor) in Betracht kommen.

Gut integrierbar sind Buros/Dienstleistungen,
nicht storendes Gewerbe (abhéngig von der Fla-
chengrof3e) und ein Griinderzentrum.

In diesen Segmenten kann absehbar ein weit
Uber die ortlichen Bedarfe hinausgehendes An-
gebot geschaffen werden. Beispielsweise bietet
die Umnutzung des Verwaltungsgebaudes an
der L 597 eine Nutzflache von rund 4.000 gm
fur Buros und/oder Grunderunternehmen (Nach-
frage Buroflachen vorhandener Betriebe: 2.800
gm). Weiterhin wirde sich das Gebiet hervor-
ragend als einen Sonderstandort fiir ein Ver-
waltungszentrum/ Hochschule eignen. Hierfir
ist eine Marktiberprifung jedoch essentiell. In
jedem Fall kénnten kleinere, nichtstérende Un-
ternehmen ggf. integriert werden. Zudem sind in
vorhandenen Gewerbegebieten noch Reserven.

Einzelhandel sollte sich auf die Gebietsversor-
gung konzentrieren um negative Auswirkungen



Ausgangsituation

auf die Innenstadt zu vermeiden.

Die Stadt Schwetzingen hat die immokomm
AKADEMIE GmbH im Dezember 2016 mit der
Erarbeitung eines ,Gewerbeflachenentwick-
lungskonzeptes fir die Stadt Schwetzingen®
beauftragt. Dieses wurde im Juli 2017 publiziert
und baut auf die zuvor genannte Unternehmens-
befragung auf. In diesem Bericht wird das Ka-
sernenareal als Potenzialflache fur Wohnen und
Gewerbe angesehen und fir eine ausgewoge-
ne Gesamtentwicklung als Entwicklungsstrate-
gie die Ausbildung einer Mischnutzung mit nicht-
stérendem Gewerbe empfohlen.

Unter Berticksichtigung der denkmalgeschutzten
Gebaudestrukturen sowie der naturschutzrecht-
lich bedeutsamen Freiflachen werden von den
Gutachtern als geeignete Nutzungen folgende
Segmente benannt: Dienstleistungsbranche,
nicht stdrendes Gewerbe, Griinderzentrum, Ge-
werbepark und innovative Zukunftsbranchen.
Von den empfohlenen Nutzungen wird insbe-
sondere ein Grinderzentrum als sinnvolle Er-
ganzung des vorhandenen Branchenmixes in
Schwetzingen und im Kontext der Metropolregi-
on eingestuft.
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Abb. 9 Bericht ,Gewerbeflachenentiwcklungskonzepte fir die Stadt Schwetzingen® (Quelle: immakomm AKADEMIE GmbH 2017)



3. 3. Verkehrliche Einbindung

Das Konversionsareal ist sehr gut in das Uber-
geordnete Stral3ennetz aus A 6/ A61/ A5/ A 656
eingebunden, mit einem direkten Anschluss an
die L 597 respektive B 535. Die L 597 erschlief3t
dabei in zentraler Lage und auf einer Lange von
ca. 600 m beide Teilareale zugleich bzw. tan-
giert den flachenumfassenderen Teilbereich der
Tompkins Barracks im Westen.

Fir die Entwicklung des Quartiers wird die Profil-
und Geschwindigkeitsgestaltung der L 597 eine
besondere Rolle einnehmen. Als Ausfahrtsstra-
Be in Richtung Mannheim und Innenstadtanbin-
dung in Richtung Suden ist sie von einem tagli-
chen Verkehrsaufkommen von ca. 5.600 Kfz/Tag
(DTV 2014) gepragt. Zuklnftig wird sie dartber
hinaus den Anschluss fur das quartiersinterne
ErschlieRungsnetz bilden.

Auf der Ostseite des Plangebiets flihrt ein Rad-
weg zur Schwetzinger Innenstadt. Zudem ist im
Suden eine Bricke vorhanden, Uber die Ful3-
ganger und Radfahrer die B 535 kreuzen kon-
nen, um in das angrenzende Gewerbegebiet
bzw. weiter in Richtung Innenstadt zu gelangen.

Die Anbindung an den schienengebundenen 6f-
fentlichen Nahverkehr ist tber die westlich ver-
laufende Bahntrasse geplant. Auf der S-Bahn-
strecke zwischen Mannheim und Schwetzingen
wird hier ein weiterer S-Bahnhalt im Bereich des
Wohngebiets Hirschacker (im SW der Kaser-
nen) realisiert werden. Da die zukunftige Station
jedoch nur durch das fuBlaufige Durchqueren
des Flora-Fauna-Habitats erreicht werden kann,
ist hier auf eine angemessene sichere wie auch
mit geringen Eingriffen versehene Wegefiuihrung
zu achten. Hingegen dient die 6stlich angren-
zende Schienenstrecke ausschlie3lich als Gu-
terverkehrsstrecke. Eine Anbindung zum Zweck

Ausgangsituation

des OPNVs ist im Verkehrsentwicklung Plan der
Bahn und des VRN nicht vorgesehen.

Die einzige Anbindung durch den OPNV stellt
die Bushaltestelle ,Hirschacker-Kaserne* auf
der Rheintalstrale dar. Die Haltestelle wird ein-
zig von der Regionalbuslinie 711 ,Schwetzingen
Bahnhof — Mannheim Hbf* angedient, und zwar
maximal zwei Mal pro Stunde und Richtung.
Von den beiden Buslinien des Schwetzinger
Stadtbusnetzes wird das Gebiet derzeit nicht an-
gedient.

Schienenstrecke
4060 (Guterver-
kehr Gotthard-
Transversale)

Stralle
L 597

geplante
S-Bahn Haltestg
LHirschacker

o

Bushaltestelte
LHirschacker Kase

Strale

ICE Strecke B 535

Schienenstrecke
4020 (OPNV und
Guterverkehr)

Abb. 10  Verkehrliche Einbindung des Plangebietes
(Stadtplan: Stadt Schwetzingen)
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3. 4. Schallschutz

siehe Anlage 11_Endbericht Schalltechnische Untersuchungen

3.4.1. Schalltechnische
Untersuchungen

Das Plangebiet ist von mehreren Gerausch-
quellen im unmittelbaren Umfeld beaufschlagt.
In Kenntnis dieser schalltechnischen Situation
wurde bereits im Vorfeld der Machbarkeitsstudie
eine schalltechnische Untersuchung (Schallim-
missionsprognose fur die Machbarkeitsstudie
US-Konversion in Schwetzingen, BS Ingenieu-
re; Bericht Nr. 5563/5563E Teil 1, Stand 17. De-
zember 2015, erganzt 20. April 2016) auf Basis
der Masterplanung der Stadt Schwetzingen von
2013 durchgefihrt.

Im Rahmen der vorliegenden Machbarkeitsstu-
die wurde diese Untersuchung entsprechend
fortgeschrieben (Fortschreibung der schall-
technischen Untersuchung Teil 2 Stand 20. Jul

2017) und ein schalltechnisch-stadtebaulich
optimiertes Schallschutzkonzept zu erarbeiten.
Die Abbildung 11 stellt im Vorgriff auf die nach-
folgende Bauleitplanung alle relevanten und zu
bewaltigenden schalltechnischen Aufgabenstel-
lungen dar.

Auf Ebene der Machbarkeitsstudie wurden im
Sinne einer ,Worst-Case-Betrachtung® jedoch
nur die Gerauscharten und Aufgabenstellungen
bzw. Szenarien untersucht, die wesentlichen
Einfluss auf die Entwicklung der Bau- und Nut-
zungsstruktur haben und fur deren Untersu-
chung derzeit eine ausreichende planerische
Konkretisierung gegeben ist. Welche dies im
Einzelnen sind, wird im Folgenden beschrieben.
Die nachfolgende Ubersicht fuihrt die Gesamt-
heit aller schalltechnischen Aufgabenstellungen
auf, die bis zur Inkraftsetzung eines Bebauungs-
plans abzuarbeiten sind.

Abb. 11 Schalltechnische Aufgabenstellungen fir die Bauleitplanung (alle), auf Ebene der Machbarkeitsstudie 2017 (ausgenommen
die gestrichelt umrandeten) (Quelle: KOHNEN BERATER & INGENIEURE)



Verkehrslarm

Auf Ebene der Machbarkeitsstudie ist die Be-
wertung derjenigen Auswirkungen von Be-
deutung, die sich aus der Uberlagerung des
Schienen- und StrafRenverkehrslarms (Gesamt-
verkehrslarm) ergeben. Erst auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung sind die getrenn-
te Betrachtung der Gerauscheinwirkungen im
Plangebiet durch StralRe und Schiene im Plan-

Ausgangsituation

gebiet, die Geréduscheinwirkungen im Plangebiet
aufgrund geplanter Stral3en im Plangebiet und
die Auswirkungen der Zunahme des Stral3en-
verkehrslarms aufgrund der Gebietsentwicklung
aul3erhalb des Plangebiets sind gutachterlich zu
untersuchen.

Die Abbildung 12 zeigt die in die Untersuchung
auf Ebene der Machbarkeitsstudie in die Be-
rechnungen eingestellten Verkehrslarmquellen.

Abb. 12 Verkehrslarmquellen im Bestand (Quelle: KOHNEN BERATER & INGENIEURE)
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Verkehrslarm Schutzziele

Schutzbedurftig sind grundséatzlich Wohnnut-
zungen und sonstige schutzbedirftige Raume,
wie z. B. Buros.

In Bezug auf den Verkehrslarm bestehen bei
Neuplanungen von Gebieten, die an Verkehrs-
straf3en heranriicken, hinsichtlich der Wohnnut-
zungen folgende Schutzziele:

1. Vermeidung von gesundheitsgeféhrdenden
Larmbelastungen (Gesundheitsgefahr: Tag
ab 70 dB(A) und Nacht ab 60 dB(A))

2. Vermeidung von unzumutbaren L&rmbelas-
tungen:
e Am Tag muss auf AuRenwohnbereichen eine
ungestorte Kommunikation moglich sein.
e Inder Nachtist im Inneren der Geb&ude ein
ungestorter Schlaf sicherzustellen

Die DIN 18005 nennt fur Neuplanungen von Ge-
bieten (Heranrlicken einer geplanten schutzbe-
durftigen Nutzung an bestehende Stral3en oder
Schienenwege) folgende Orientierungswerte:

e Tag/Nacht: Allgemeines Wohngebiet (WA)
55/45 dB(A)
*  Tag/Nacht: Mischgebiet (MI) 60/50 dB(A)

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind im
Rahmen der Bauleitplanung in Grenzen abwa-
gungsfahig. Haufig werden hier die Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
herangezogen, die jeweils um 4 dB(A) hoher lie-
gen, als die Orientierungswerte der DIN 18005.

e Tag/Nacht: Allgemeines Wohngebiet (WA)
59/49 dB(A)
e Tag/Nacht: Mischgebiet (MI) 64/54 dB(A)

Die Verkehrslarmschutzverordnung gilt zwin-
gend fur die Neuplanung und die wesentliche
Anderung von StraRen und Schienenwegen. Sie
wird jedoch haufig auch bei der stadtebaulichen
Abwéagung im Zuge der Bauleitplanung zur Be-
wertung der Gerauschsituation in neu auszuwei-
senden Gebieten herangezogen.

Ergebnisse Gesamtverkehrslarm
(StralRe und Schiene)

Es wurden den Berechnungen zum Schienen-
larm die beiden Szenarien

e mit Umrlstung der Glterwagen mit [Arméar-
meren Verbundstoff-Klotzbremsen und

e ohne Umristung der Giterwagen mit l&arm-
armeren Verbundstoff-Klotzbremsen als un-
glnstigste Situation

zugrunde gelegt.

Bei den Berechnungen zum Verkehrslarm wur-
den folgende Schallschutzmaf3hnahmen ange-
nommen und in das digitale Gelandemodell be-
reits als gegeben aufgenommen:

* Walle in beiden Gebieten (Tompkins Bar-
racks h = 10 m, Kilbourne Kaserne h = 8 m)

e Wand an der Bundesstral3e ( h = 4m)

¢ Wand an der Schiene im Westen B 535 (h
=4m)

e Tempo 30 km/h auf der Landesstral3e L 597

Die Abbildung 19 zeigt die Beurteilungspegel am
Tag auf Hohe des 2. Geschosses. In der Abbil-
dung 20 ist der Beurteilungspegel in der Nacht
fur das gleiche Geschoss dargestellt.



Die Berechnungsergebnisse lassen sich wie
folgt zusammenfassen:

1. Nach Umsetzung der Schallschutzmaf3nah-
men treten auf den fir eine bauliche Nut-
zung vorgesehenen Flachen keine gesund-
heitsgefahrdenden Geréuscheinwirkungen
auf.

2. Mit stadtebaulich vertretbaren und wirt-
schaftlich darstellbaren Schallschutzmal3-
nahmen ist es nicht moglich, im Plangebiet
die Orientierungswerte fur ein Allgemeines
Wohngebiet einzuhalten.

3. In einer durch Verkehrslarm stark vorge-
pragten Situation kann bei Abwagung aller
stadtebaulich relevanten Aspekte die Ent-
wicklung eines Allgemeinen Wohngebiets
auch dann erfolgen, wenn fir ein festzuset-
zendes Allgemeines Wohngebiet die Orien-
tierungswerte fir Mischgebiete herangezo-
gen werden. Der Orientierungswert am Tag
fur ein Mischgebiet wird im Plangebiet, mit
Ausnahme einer kinftigen Bebauung ent-
lang der L597, weitgehend eingehalten. In
der Nacht wird der Orientierungswert fir ein
Mischgebiet flachendeckend Uberschritten.

4. In die Abwagung kann eingestellt werden,
dass sich die Situation perspektivisch ver-
bessert, da sukzessive die Umrustung auf
leisere Bremsen der Guterwagen erfolgen
wird.

5. Durch eine optimierte Gebaudeausrichtung
(Nord-Sud-Richtung, Hofstrukturen) kénnen
jeweils vom Larm abgewandte Seiten oder
ruhige Innenhéfe geschaffen werden, an de-
nen auch die Anordnung von AufRenwohn-
bereichen moglich ist.

6. Uber die aktiven LarmschutzmaRnahmen
(wélle, Wande, Larmschutzbebauung,
etc.) hinaus sind insbesondere zum Schutz

Ausgangsituation

der Nachtruhe im ganzen Gebiet passive
MalRnahmen an den Gebduden umzuset-
zen. Diese MalRRnahmen, z. B. Einbau von
Schallschutzfenstern und schallgedammten
Luftungsanlagen, dienen dem Schutz der
Aufenthalts- und insbesondere der Schlaf-
raume.

Schallschutzkonzept
gegen Verkehrslarm

Als  Schallschutzmafinahmen gegen Ver-
kehrslarm kommen grundsatzlich MaRnahmen
auf dem Ausbreitungsweg, wie z. B. Wande/Wal-
le/Larmschutzbebauung und MalRnahmen am
schutzbedirftigen Gebaude, wie eine Grundris-
sorientierung der Fenster und der Auf3enwohn-
bereiche sowie der Einbau von zu 6ffnenden
Schallschutzfenstern und Liftern in Schlaf- und
Kinderzimmern zur Konfliktbewaltigung in Frage.

Das Schallschutzkonzept gegen den Ver-
kehrslarm im konkreten Planungsfall beinhaltet
folgende Maflnahmen:

MaRnahmen Tompkins Barracks:
» aktiver Larmschutz, Wall-Wand entlang
der Schiene im Osten, h = 10 m (ist auf-
grund des Gewerbeldrms ohnehin erforder-
lich), alternativ ggf. teilweise baulich

» aktiver Larmschutz, Wall-Wand im Su-
den, parallel zur B 535, h =4 m, Lage noch
flexibel (muss im Zuge der Bauleitplanung
noch detailliert gepriift werden)

» aktiver Larmschutz, Wall-Wand im Nor-
den — ggf. Verlangerung im Norden bis zur
Landesstral3e, alternativ ggf. teilweise bau-
lich
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MaRnahmen im gesamten Plangebiet

» Nord-Sud-Ausrichtung der Gebaude, (beide Areale):

hierdurch Moglichkeit einer jeweils schall-
abgewandten Seite fur AuRenwohnberei-
che

» Schallschutz entlang der L 597

e Art der Nutzung: ggf. weniger schutz-
bedurftige Nutzungen (nicht Wohnen)

e durch Abricken der Gebaude von der
Stral3e oder

e baulich durch Gebaude mit entspre-
chenden MaRhahmen

e Schallschutzvorkehrungen (h=4 -6 m
als Wand, Wall, ggf. Gelandemodellie-
rung)

MaRnahmen Kilbourne Kaserne:

» aktiver Larmschutz, Wall im Norden,
Westen und Sidden, h = 8 m (alternativ
gof. teilweise baulich)

» Schallschutz entlang der L 597

e Art der Nutzung: ggf. weniger schutz-
bedurftige Nutzungen (nicht Wohnen)

e durch Abrticken der Geb&aude von der
StralRe oder

e baulich durch Geb&ude mit entspre-
chenden MalRnahmen

e Schallschutzvorkehrungen (h = 4 - 6
m als Wand, Wall, ggf. Gelandemo-
dellierung)

» Beschrankung der Gebaudehdhe (neue
Gebaude) auf max. 6 m (2 Geschosse);
entlang der L 597 eventuell 3 Geschosse
(6 bzw. 9 m)

» Einbau Schallschutzfenster in allen Auf-
enthaltsraumen

» Fensterunabhangige Bellftung in allen
zum Schlafen genutzten Aufenthaltsru-
men

» gdf. erganzend Mallnahmen am Fens-
ter oder der Fassade (Zweischaligkeit) von
AufenthaltsrAumen

» entlang der L 597 Orientierung der Au-
Renwohnbereiche der Gebaude zur stra-
Renabgewandten Seite

» entlang der L 597 Orientierung insbe-
sondere der Schlafraume zur larmabge-
wandten Seite
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Abb. 13 Gesamtverkehrslarm Stral3e und Schiene, OHNE larmarme Bremsen (Tag, 2. Geschoss), 2017 (Quelle: BS Ingenieure)
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Abb. 14  Gesamtverkehrslarm Strae und Schiene, OHNE larmarme Bremsen (Nacht, 2. Geschoss), 2017 (Quelle: BS Ingenieure)



Ausgangsituation

Abb. 15 Schnittlarmkarte Verkehrslarm, Tag, 2019 (Quelle: BS Ingenieure)

Abb. 16  Schnittlarmkarte Verkehrslarm, Nacht, 2019 (Quelle: BS Ingenieure)
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Gewerbelarm

In Bezug auf die Gerduscheinwirkungen durch
Gewerbelarm wurden die vorhandenen und pla-
nungsrechtlich gesicherten Gewerbe- und Indus-
triegebiete in der Umgebung der Konversionsfla-
chen untersucht. Beziglich eventuell geplanter
gewerblicher Nutzungen innerhalb des Plange-
biets, deren Auswirkungen ebenfalls zu untersu-
chen waren, wurde aufgrund der schalltechnisch
gewerblichen Vorbelastung empfohlen, inner-
halb des Gebiets keine weiteren gewerblichen
Nutzungen vorzusehen. Die Abbildung 17 zeigt
die in die Untersuchung eingestellten emittieren-
den Gebiete auf Schwetzinger und Plankstatter
Gemarkung.

Fur die Prognose des Gewerbeldarms wurden
drei Modellansatze diskutiert:

» Modell 1 ,Maximalansatz“: Ein Maxi-
malansatz bezieht sich auf die Planungs-
richtwerte Tag/Nacht mit Abstrahlung von
60/60 dB(A)/m? (GE), 65/65 dB(A)/m2 (Gl).

» Modell 2 ,Ruckrechnung®: Im Osten der
Tompkins Barracks sind zwei schutzbe-
darftige Wohnnutzungen im Auf3enbereich
vorhanden. Fir diese gilt die Schutzbedirf-
tigkeit vergleichbar eines Mischgebiets.
Ausgehend von diesen Immissionsorten
erfolgt die Rickrechnung auf die zuléssige
Gerauschabstrahlung.

Abb. 17  Larmquellen Gewerbelarm / schutzbedurftige Nutzungen im Bestand, Quelle: KOHNEN BERATER & INGENIEURE)



» Modell 3: Auswertung von Genehmigun-
gen und Ermittlung der tatséchlichen Ge-
rauscheinwirkungen

Fur die Ebene der Machbarkeitsstudie wurde
der Modellansatz 2 ,Ruckrechnung* als zielftih-
rend und ausreichend angesehen. Da die schall-
technische Untersuchung der BS Ingenieure im
Vorfeld der Machbarkeitsstudie den Berechnun-
gen den Maximalansatz (Modell 1) zugrunde ge-
legt hatte, konnte ein Vergleich zwischen Modell
1 und Modell 2 gezogen werden. Auf Ebene der
Bauleitplanung werden dann jedoch nochmals
detaillierte Nachuntersuchungen der Betriebe
erforderlich, die die genaue Betriebstatigkeit
erfassen und die Genehmigungen der Betriebe
auswerten (Modell 3).

Die Abbildung 18 zeigt die Beurteilungspegel fir
das Modell 2 (Ruckrechnung) am Tag auf Hohe
des 2. Geschosses. In der Abbildung 19 ist der
Beurteilungspegel in der Nacht fur das gleiche
Geschoss dargestellt.

Schutzziele Gewerbelarm

In Bezug auf den Gewerbeléarm bestehen folgen-

de Schutzziele:

Einzuhalten sind die Immissionsrichtwerte nach

TA Larm:

e Tag/Nacht: Allgemeines Wohngebiet (WA)
55/40 dB(A)

*  Tag/Nacht: Mischgebiet (MI) 60/45 dB(A)

»  Der Immissionsort liegt 0,5 m vor dem geoff-
neten Fenster.

Die zulassigen Werte sind strenger als beim Ver-
kehrslarm geregelt und nicht abwagungsfahig,
sondern zwingend einzuhalten. Daruber hinaus
ist zu beachten, dass bestehende GE/GI-Ge-

Ausgangsituation

biete in ihrer zulassigen Betriebstatigkeit nicht
eingeschrankt werden dirfen, und dass die Ge-
rauscheinwirkungen der vorhandenen Betriebe
und die planungsrechtlich zuléssige Schallab-
strahlung von ausgewiesenen Gewerbe- und
Industriegebieten die Gebietsausweisungen im
Konversionsgebiet bestimmen.

Ergebnisse Gewerbelarm

Bei den Berechnungen zum Gewerbeldarm wur-
den folgende Schallschutzmal3nahmen als Ge-
setzt angenommen und in das digitale Gelénde-
modell bereits aufgenommen:

e Walle in beiden Gebieten (Tompkins Bar-
racks, h =10 m, Kilbourne Kaserne, h =8 m)

e« Wand an der Bundesstral3e (h = 4 m)

e« Wand an der Schiene im Westen B 535 (h
=4 m)

Fazit Modell 1 (Maximalansatz) unter Setzung
eines 10 m hohen Walls an der 6stlichen und
nordlichen Gebietsgrenze der Tompkins Bar-
racks:

> Keine Ausweisung von Allgemeinen
Wohngebieten mdglich, da in der Nacht
der Immissionsrichtwert der TA Larm von
40 dB(A) Uberschritten wird.

» In der Kilbourne Kaserne und Teilen der
Tompkins Barracks ist die Ausweisung von
Mischgebieten auf den Flachen mdoglich,
auf denen der Immissionsrichtwert der TA
Larm von 45 dB(A) eingehalten wird.

» In der Tompkins Barracks ist kein Woh-
nen im Nordwall moglich. Im Ostwall ggf.
nur dann, wenn dort ein Mischgebiet aus-
gewiesen wirde.
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Abb. 18  Gewerbelarm Ergebnisse der Riickrechnung mit Schallschutzmanahmen (Tag, 2. Geschoss), 2017 (Quelle: BS Ingenieure)
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Abb. 19  Gewerbelarm Ergebnisse der Riickrechnung mit Schallschutzmanahmen (Nacht, 2. Geschoss), 2017 (Quelle: BS Ingenieure)
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Abb. 20  Schnittlarmkarte Gewerbelarm, Tag, 2019 (Quelle: BS Ingenieure)

Abb. 21  Schnittlarmkarte Gewerbelarm, Nacht, 2019 (Quelle: BS Ingenieure)



Fazit Modell 2 (Ruckrechnung) unter Setzung ei-
nes 10 m hohen Walls an der gstlichen und nord-
lichen Gebietsgrenze der Tompkins Barracks:

» Bis zum 2. Geschoss werden im gesam-
ten Plangebiet die Immissionsrichtwerte der
TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete auch
in der Nacht eingehalten.

» Im 3. Geschoss Uberschreitung des Im-
missionsrichtwerts der TA Larm fur Allgemei-
ne Wohngebiete in der Nacht im 6stlichen
Teilbereich der Tompkins Barracks. Dort
aber Einhaltung des Immissionsrichtwerts
fur Mischgebiete.

» Inwieweit eine Wohnnutzung im erfor-
derlichen Larmschutzwall im Osten und
Norden der Tompkins Barracks oder in ei-
ner diesen Wall ersetzenden Ldsung aus
Terrassenhausern realisiert werden kann,
wurde in der Fortschreibung der schalltech-
nischen Untersuchung gepruft (siehe Teil 2).
Die nachfolgende Abbildung 22 zeigt einen
Systemschnitt durch eine beispielhafte Ter-
rassenbebauung.

Ausgangsituation

Den Berechnungen wurde ein viergeschossi-
ges Terrassengebaude zugrunde gelegt. Die
Wohnungen sind nach Westen orientiert und
Dachuberstanden Uber den Terrassen von 2
m Tiefe geplant. Zur Schienenstrecke und den
Gewerbegebieten im Osten wirden Abstell-/
Nebenrdaume und Stellplatze angeordnet. Um
zusatzlich eine schalltechnisch eher unglinstige
Situation abzubilden, wurde auch eine Variante
ohne Dachuberstande Uber den Terrassen be-
rechnet.

Im Ergebnis zeigt sich, dass hinsichtlich des Ge-
werbelarms aufgrund der guten Schallabschir-
mung durch die Bauwerke bezogen auf das eige-
ne Gebaude (Schallschatten), auf der Westseite
vor den Fassaden die Immissionsrichtwerte der
TA Larm fir WA eingehalten werden. Hinsicht-
lich des Gesamtverkehrslarms (Uberlagerung
von StrafRen- und Schienenverkehrslarm) wur-
de nachgewiesen, dass am Tag zumindest die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiur ein All-
gemeines Wohngebiet eingehalten und in der
Nacht keine kritischen gesundheitsgefahrden-
den Belastungen auftreten. Das Gutachten ge-

Abstell

Abstell

|

Abstell

1. Keine Larmbelastung da im Schallschatten!

Abb. 22

2. Energetisch hoch sinnvoll!

Systemschnitt durch eine beispielhafte Terrassenbebauung (Quelle: Stadt Schwetzingen)
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langt somit zum Ergebnis, dass ein Wohnen in
Terrassenhadusern aus schalltechnischer Sicht in
jedem Fall mdéglich ist.

» Im Zuge der Fortschreibung der schall-
technischen Untersuchung wurde weiter-
hin untersucht, ob durch eine Ausweitung
des aktiven Larmschutzes nach Norden
eine Verbesserung der Gerauschsituation
im gesamten Plangebiet erreicht werden
kann. Die nachfolgende Abbildung zeigt
die Lage des nach Norden erweiterten
Larmschutzes am Beispiel der Berech-
nung des Gewerbeldrms im 2. Geschoss
in der Nacht.

Mit der Ausweitung des Larmschutzes nach
Norden wird eine Verbesserung der Gerausch-
situation im Plangebiet erreicht. Die sog. Nor-
derweiterung hatte noch zwei weitere positive
Effekte: Zum einen wirden die Bereiche fur ein
Terrassenwohnen im Wall gréRer werden. Zum
anderen konnte der landwirtschaftliche Betrieb
im Norden der Tompkins Barracks in das Ent-
wicklungsgebiet integriert werden und ebenfalls
vom Schallschutz profitieren.

Schallschutzkonzept
gegen Gewerbelarm

Zur Konfliktbewaltigung von Gewerbeldrm kom-
men ebenso MalRRnahmen auf dem Ausbrei-
tungsweg (Wande/Walle/Larmschutzbebauung)
und eingeschrankt MaRnahmen am schutzbe-
durftigen Gebdude (Grundrissorientierung der
Fenster von Aufenthaltsraumen und der Au-
Renwohnbereiche, nicht zu 6ffnende Fenster in
Aufenthaltsrdumen, z. B. durchgesteckte Aufent-
haltsraume) in Frage. Anders als bei der Konflikt-
bewaéltigung von Verkehrslarm sind zu 6ffnende
Schallschutzfenster und Lufter nicht zulassig, da
der malgebliche Immissionsort 0,5 m vor dem
gedffneten Fenster liegt.

Fir das Plangebiet bedeutet dies unter Beriick-
sichtigung der zuvor angeflihrten Berechnungs-
ergebnisse:

1. Der Wall in einer Hohe von 10 m am &stli-
chen und nordlichen Gebietsrand der Tomp-
kins Barracks ist als Grundgerist der Pla-
nung mitzutragen, da sonst im Plangebiet
die Entwicklung eines Allgemeinen Wohn-
gebiets aufgrund des Gewerbeléarms nicht
maglich ist.

2. Entwicklung eines Allgemeinen Wohnge-
biets und weitgehender Verzicht auf gewerb-
liche Nutzungen im Plangebiet, die ihrerseits
wieder Gerduschemissionen erzeugen wiir-
den.
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Abb. 23  Lage des nach Norden erweiterten Larmschutzes am Beispiel der Berechnung des Gewerbelarms im 2. OG in der Nacht,
2017 (Quelle: BS Ingenieure)
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3. Aus Grinden der Robustheit des Konzepts

wird eine Uberwiegend maximal zweige-
schossige Bebauung im Gebiet empfohlen.
Sollten sich auf Ebene der Bauleitplanung
aufgrund nochmaliger Berechnungen des
Gewerbelarms auf der Grundlage des Mo-
dells 3 nochmals héhere Werte einstellen,
wéare mit der Zweigeschossigkeit, wie die
derzeitigen Berechnungsergebnisse des
Modells 2 und 1 im Vergleich zeigen, noch
ein Spielraum gegeben. Mit einer dreige-
schossigen Bebauung wirde man gemaf
Modell 2 im 6stlichen Teil der Tompkins Bar-
racks den Immissionsrichtwert fur Allgemei-
ne Wohngebiete in der Nacht tUberschreiten.
Diese Zone wirde sich ggf. bei Neuberech-
nungen auf der Grundlage des Modells 3
noch weiter in Richtung Westen verschie-
ben.

4. Die Neuberechnung fiir ein Terrassenwoh-

nen im Larmschutzwall hat ergeben, dass
unter den in der Untersuchung getroffenen
Annahmen die Ausweisung eines Allgemei-
nen Wohngebietes (WA) und die Realisie-
rung einer Wohnbebauung im Wallbereich
als Terrassenwohnen maoglich ist. Dies setzt
voraus, dass in Richtung der im Osten gele-
genen Bahnstrecke sowie der dort gelege-
nen Gewerbe- und Industriegebiete keine zu
offnenden Fenster von AufenthaltsrAumen
vorgesehen werden (nicht offenbare Fens-
ter zu Belichtungszwecken sind zur Larm-
quelle hin jedoch moglich). Das sich Offnen
der Wohnnutzung zu einer Seite entspricht
der Typologie von Terrassenwohnhausern,
die sich als eine sehr attraktive Wohnform
bewahrt haben. Auf3erdem werden - wie im
gesamten Plangebiet - zum Schutz der Auf-

enthaltsrdume in den Terrassengebauden
passive SchallschutzmafRnahmen (Einbau
von Schallschutzfenstern und einer fens-
terunabhéngigen schallgeddmmten Beluf-
tung) wegen des néachtlichen Schienenver-
kehrslarms erforderlich.

5. Aufgrund des Abstands zu den Gewerbe-
larmquellen sind in einer Zone entlang der
LandesstraRe L 597 mit Nutzung des 3. Ge-
schosses fur Wohnen denkbar.

Sport-/Freizeitlarm

Aufgrund der hohen Vorbelastungen durch &u-
Bere Larmquellen aus Verkehr und Gewerbe
wird in der Machbarkeitsstudie im Sinne eines
vorsorgenden Larmschutzes davon ausgegan-
gen, keine stérenden Sport- oder Freizeiteinrich-
tungen anzusiedeln.

Damit scheiden Nutzungen mit einem hohen
Verkehrsautkommen, starken L&rmemissionen
(insbesondere in den Tagesrand-, Abend- und
Nachtstunden) aus.

Dagegen sind landschaftsorientierte Freizeit-
aktivitaten und Einrichtungen fur die Bewohner
des Quartiers (z. B. Spielplatze, Trimm-Dich-
Pfade,...) sehr gut integrierbar.
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3.4.2. Schallschutzkonzept

=

Abb. 24  Schallschutzkonzept, 2017 (Quelle: KOHNEN BERATER & INGENIEURE; Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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(Stand 18. AK 25.10.2016)

Unter Bertcksichtigung des Verkehrslarms und
des Gewerbeldarms (Modell Ruckrechnung) re-
sultiert fur die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets das nachfolgend dargestellte
Schallschutzkonzept, das den weiteren Uberle-
gungen zur Machbarkeitsstudie zugrunde gelegt
wird.

Aktiver Larmschutz (Larmschutzwall/Kom-
bination Wall-Wand) im Norden und Osten
der Tompkins Barracks, alternativ teilweise
baulich (Terrassen Wohnen), h = 10 m (ab
Schienenoberkante), Lage im sudlichen Ab-
schnitt noch flexibel, nordlicher Abschnitt
gof. Verlangerung bis zur Landesstralie,
auch eine Erweiterung des Larmschutzwalls
nach Norden ist denkbar (siehe Machbar-
keitsstudie Teil 2)

Aktiver Larmschutz (LArmschutzwand oder
Wall-Wand) im Suden der Tompkins Bar-
racks, parallel zur B 535, h=4m

Aktiver Larmschutz (Wand) im Sudwesten
der Tompkins Barracks, parallel zur Schie-
ne,h=4m

Aktiver Larmschutz Kilbourne Kaserne
(Wall, alternativ teilweise baulich — Erdwall
Wohnen) h =8 m

Im Falle einer Schallschutzbebauung:

Orientierung der AufRenwohnbereiche der
Gebaude zur larmabgewandten Seite, Ori-
entierung inshesondere der Schlafraume
zur larmabgewandten Seite

Larmschutz beidseitig der L 597 - entweder:

Benwohnbereiche der Gebaude zur stra-
Renabgewandten Seite und Orientierung
insbesondere der Schlafraume zur larmab-
gewandten Seite oder

Anordnung weniger schutzbedurftiger Nut-
zungen (nicht Wohnen) oder

Wand, Wall/Gelandemodellierung, h =4 - 6
m oder

Einhaltung Abstand zur Larmquelle

Beschrankung der Geb&udehthen von Neu-
bauten auf 2 Geschosse

Nord-Sud-Ausrichtung der Gebaude zur
Eigenabschirmung der Westfassaden ge-
gen die Guterzugstrecke im Osten und Be-
schrankung der Gebaudehéhen von Neu-
bauten auf 2 Geschosse plus Dach, entlang
der L 597 eventuell 3 Geschosse plus Dach
und im Larmschutzwall Ost auf 4 Geschos-
se.

Zusatzlich fur 6. + 7:

Erganzende Malinahmen an den Gebauden
im gesamten Plangebiet:

* Einbau Schallschutzfenster in allen Auf-
enthaltsraumen

» fensterunabhéngige Beliftung in allen
zum Schlafen genutzten Aufenthalts-
raumen

e ggf. erganzend MalBhahmen am Fens-
ter oder der Fassade (Zweischaligkeit)
von Aufenthaltsrdumen in Form von
Kastenfenstern (s. HafenCity Fenster
Hamburg) und vorgelagerten Wintergar-
ten oder verglasten Loggien

_ - Vermeidung von Gewerbelarm, Verkehrslarm
durch Gebaude mit Orientierung der Au- und unvertraglichem Freizeitlarm innerhalb des
Plangebiets.



3. 5. Denkmalschutz
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siehe Anlage 04_Begrundung der Denkmalgemeinschaft

Das visuell bemerkenswerte Gebaudeensemble
der historischen Kasernegebaude einschliel3lich
zugeordneter Freirdume ist ein Kulturdenkmal
im Sinne des § 2 Denkmalschutzgesetz aus
wissenschaftlichen und heimatgeschichtlichen
Grinden.

Dazu gehoren das Wachh&auschen samt Einfrie-
dung, das Mannschaftsgebdude auf winkelfor-
migem Grundriss (heute Verwaltungsgebaude)
und die um eine zentral gelegene, rechtecki-
ge Freiflache gruppierten Bauten, bestehend
aus vier langen Mannschaftsgebduden an den
Langsseiten und je einem Wirtschaftsgebaude
an den Stirnseiten. Bei den Geb&uden sind ne-

ben den Fassaden und markanten Dachformen
auch die hausinternen ErschlieBungssysteme
von Denkmalwert.

Geschitzt sind auch die Grunflache auf der
Westseite, das Sportfeld und die ehemalige
Sporthalle sowie die zentrale Wegeachse vom
sudlichen Haupteingang nach Osten fuhrend.
Diese Hauptachse verlauft als Fluchtpunkt auf
die ebenfalls denkmalgeschitzte Fassade der
Panzergarage zu.

Im Zuge der Machbarkeitsstudie soll diese schit-
zenswerte Konfiguration berlcksichtigt werden.

Abb. 25 Lageplan Tompkins Barracks aus dem Jahr 1938 (Quelle: Kreisarchiv Ladenburg)
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Abb. 26

Unbewegliche Bau- und Kunstdenkmale Auszug Panzerkaserne Schwetzingen 2015 (Quelle: Landesamt fur Denkmalpflege)



3. 6. Altlasten

siehe Anlage 05_Altlasten Phase | und Il

Eine historische Erkundung (Phase 1) wurde
bereits im ersten Quartal 2016 vom OFD Nie-
dersachen/ M&P durchgefiihrt, dabei wurden
potenzielle Verdachtsflachen benannt. Diese
umfassen fur die Kilbourne Kaserne acht Fla-
chen, fur die Tompkins Barracks 73 Flachen.
Nach einer ersten Einschatzung des Fachgut-
achters wird es voraussichtlich zunachst keinen
Handlungsbedarf geben, dieser besteht erst bei
Beginn der Baumalnahmen. Hier wird fir einen
erforderlichen Aushub ggf. eine kampfmitteltech-
nische Begleitung erforderlich. Ermittelte Kampf-
mittelverdachtsbereiche sollten zudem vorsorg-
lich nicht Uberbaut werden.

Kilbourne Kaserne

Im Oktober 2016 wurde die 2. Phase fur die Kil-
bourne Kaserne abgeschlossen. Dabei sind die
Verdachtsflachen aus der ersten Phase genauer
betrachtet worden.

Bei der abschlieRenden Untersuchungen Phase
lla BoGwS vom 04.10.2016 zur Altlastensitua-
tion in der Kilbourne Kaserne wurden alle Ver-
dachtsflachen als ,A“-Flachen und damit ,unein-
geschrénkt nutzbar* eingestuft. Anzumerken ist,
dass die Flachen abfallrechtlich nicht untersucht
wurden.

Tompkins Barracks

Auf dem Gelande der Tompkins Barracks wur-
den anfangs 41 Verdachtsflachen genannt.
Nachdem Phase | und Phase lla fur den Be-
trachtungsraum der Tompkins Barracks abge-
schlossen wurden, befinden sich noch 16 der
anfangs 41 als Verdachtsflachen deklarierten
Flachen in der engeren Betrachtung fur eine
mogliche Altlastenverdachtsflachen (dabei han-
delt es sich ausschlieZlich um punktuelle Altlas-

Ausgangsituation

tenverdachtsflachen). Die Abbildung 27 zeigt die
untersuchten Verdachtsflachen auf. Die orange-
rot markierten Flachen sind in die Kategorie
,E" eingeordnet worden. In diesen Bereichen
ist eine Kontaminierung festgestellt worden, je-
doch sind im folgenden Planungsverlauf weitere
Daten erforderlich, um eine abschlieBende Ge-
fahrundungsabschatzung abzugeben (ausste-
hende Phase IIb). Im Gutachten der Phase lla
wurden Hinweise fur die weitere Untersuchung
der benannten Flachen gegeben.

Zusammenfassung:

Die Flachen der Kilbourne Kaserne sind vor-
aussichtlich nicht mit Altlasten behaftet, die eine
Wohnnutzung ausschlieRen wirden. Auch das
Vorkommen von Kampfmitteln ist nicht zu erwar-
ten. Laut Aussage der BImA wurden auf der Kil-
bourne Kampfmittel nicht aufgefunden.

Die Flachen der Tompkins Barracks sind noch
nicht abschlieRend untersucht. Auf den Flachen
befinden sich punktuell sieben ,E*“-Flachen, auf
denen weiter ermittelt werden muss bevor eine
abschlieBende Beurteilung erfolgen kann. Als
,E"“-Flachen sind folgende Bereiche genannt:

VF 03. Untergrundoltank bei Geb. 4237

VF 06. neue Druckerei, Geb. 4267

VF 11. Fahrzeugwartung, Geb. 4235
VFE 18. Fahrzeugwartung, Geb. 4220
VF 21. Fahrzeugwartung, Geb. 4218

KVFE 47 Trafo u. Dieseltanks, Geb. 4295

lexixx
= B = a N

KVFE 52 ehem. Bombentrichter
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Legende

—
| E—

Untersuchungsgebiet

Fiachenkategorie A:

Der Kontaminationsverdacht hat sich nicht bestatigt bzw. es wurde eine

‘Sanierung durchgeflit

Flachenkategorie B:

Die festgestelte oder nach einer Sanierung verblisbens Kontamination
Kt und far

Keine Gefahraung dar
Flachenkategorie £
Al dor Flcho wurden Kontaminationen fesigestel. Fur die abschietiende

cfifvdungsabschaizung Sind wellere Daten ororderich, £5 besteht
welerer Untersuchungsbedar. Die Fiachen Konnen nich aus der

roeing susscheiden

Kohlefordereinrichtung WEZTZ  Gefanrstoftager, Geb. 4025
Stelfache / Absprizplatz RUEDZ]  Atsitank bei Geb.4218
VEDEA  Notstomdieseln Geb. 4237 Tankstele, Geb. 4216
VEO3Z  Untergrundstank bei Geb. 4237 WEDAT  Oflanks bei Geb. 4214
Abscheideraniage bei Geb. 4254 VEDED  Trafo, Geb. 4215
WEDS  ehem. Tankstelle bei Geb. 4254 VF 24. Panzerwaschanlage Geb. 4213
Fahrzeugwartung Geb. 4254 KVF 25 Abstelifidche Ost
VEOST  Atbtanks bel Geb, 4254 KUEZ6]  Gefanrstoffager, Geb. 423
‘ehem, Waschplatz / Abstellfidche bei Geb, 4254 KVF 27 ehem. Ollagerschuppen, Geb. 4276 u. 4277

VE 5.

VE 06
VE062
VE 06

Gefahrstoffager Geb. 4012, 4026 u. ehem, 425844261
ehem, Wartungsrampe bei Geb. 4254

neue Druckerei, Geb. 4267

ehem, Heizkratwerk bei Geb. 4267

ehem, Tanks bei Geb 4267

ehem, Druckerel, Geb, 4262-4264

Oftank u. Abstelfache bei Geb 4269

ehem, Gefahrstoffager Geb. MS 114
Heizolank bei Geb.4206
Abscheider bei Geb. 4226
Alslank bei chem. Geb. 4212
Fahrzeugwartung, shem. Geb. 4211
Ablagerung "Ost"bei Geb 4299A
Gefahrstoffager, Geb.4013

WEDGT  Oftank bei ehem. Geb. 4248 Allo-Lagerschuppen, ost. Geb, 4024
VEDDD  Absteliiache bei ehem. Geb, 4248 KVESE]  Gleisanlagen

FOVET0]  Hoizotank bei Geb, 4236 Lagerfiache "Ost"
VETTA  Fahrzeugwartung, Gob. 4235 Schrottplatz u. Lagerflache "West"
WETTZ ~ Waschplatz, Geb. 4235 KVES9]  Lagerfiache "Nordost"

VETTE ~ Waschplatz, Geb. 4236 Lagerfiache "Nord"
KVETZ]  ehem. Heizkraftwerk, Geb. 4287 RUFAT]  Lagerfiche "Nordwes!"
Benzinabscheider bei Geb. 4234 KVUEAZ]  Trafo, Geb. 4202
ehem, Tankstelle, Geb 4269 RUEAZ]  Trafo, Geb. 4230
KVETS]  Heizohank, Geb. 4233 RVEAA]  Trafo, Geb. 4266
ehem, Tanks, Anlage 4027 KVEAS]  Tralo, Geb. 4273
ehem, Heizotank, Geb.4219 Traforaum, Geb. 4243
VETB  Fahrzeugwartung, Geb. 4220 Trafo u. Dieseltanks, Geb, 4295
VETED  Olagerplatz, Waschplatz, Abscheider u. Tank bei Geb, 4220 KVEAH]  Trafo, Geb. 4297

VETET  Atshank, Geb. 4220 ehem. Loschteich
Trafo, Geb. 4220 ehem. Lauf- und Luftschutzgraben
Stelfache Container KVEST]  ehem Wartungsrampen

WEDOT  Fassiager, Geb. 4226 ehem. Bombentrichter
Abscheider. Geb. 4226 Rammkersondierung
WEDDH  KFZ-Wartung u. Atbitanks, Geb. 4226 Grundwassermestelle, beprobt

WEDZOH  Waschplatz bei Geb. 4226 Grundwassermefistele, nchit beprobt
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oy I & &l H g e & g [ N
& & & 8 B E @ g B = =B

WEZDH  Gefahrstofflagor, Geb. 4024 Baggerschurt
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VEDTd  Fahzeugwartung, Geb. 4218
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Abb. 27  Schadstoffuntersuchung im Bereich der Tompkins Barracks in Phase Ila BoGwS 2017 (Quelle: Staatliches Hochbauamt Heidelberg)
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3. 7. Landwirtschaft

Der neue Stadtteil ist von landwirtschaftlichen
Flachen umringt. Durch die erforderlichen Larm-
schutzmaflRnahmen, der Ausgleichsflachen fur
Natur- und Artenschuhtz, sowie der Bebauung
eines zusammenhangenden neuen Stadtteils
missen einige landwirtschaftliche Flachen in
Anspruch genommen werden, dies zieht eine
Flachennutzungsplanéanderung mit sich.

Im Konzept ist der Landschaftsraum im Osten in
Flachen fur naturschutzbezogene Belange und
Flachen fur die Landwirtschaft gegliedert. Alle
landwirtschaftlich genutzten Flachen im Plan-
gebiet befinden sich im stadtischen Eigentum.
Die untenstehende Grafik zeigt die Ackerflachen
(rosa). Insgesamt befinden sich (ohne Einbezug
der Norderweiterung) 9,2 ha Ackerflaiche auf
dem Areal.

Im Norden, Osten und Suden grenzen zudem
weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an

Ausgangsituation

das Kasernenareal, welche an einigen Abschnit-
ten durch die oben genannten Nutzungen (L&rm-
schutzmafnahmen, Natur- und Artenschutz,
etc.) beeintrachtigt werden kénnen.

Eine geeignete Nachnutzung der stadtischen,
heute landwirtschaftlich genutzten Flachen muss
bertcksichtigt werden. Alle Varianten sehen eine
Integration von landwirtschaftlichen Flachen in
den Freiraum und die Bewirtschaftung naturna-
her Flachen durch Pflegemalinahmen, die von
ansassigen Landwirten durchgefihrt werden
sollten, vor. In Abbildung 32 kénnen die Péchter
auf diesen Grundstiicken abgelesen werden.

Der Nordteil der Tompkins Kaserne gehdort zur
Wasserschutzzone 111 (ll1a).

die Pachter auf

Seite 52 Abbil-
dung 32 einseh-
bar

Abb. 28  Uberblick Flachen im Eigentum der Stadt Schwetzingen
(Quelle: Stadt Schwetzingen)
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3. 8. Natur-und Artenschutz

siehe Anlage 10_Endbericht Natur- und Artenschutz Grundlagenermittlung Biotopvernetzung

Die Konversionsflache birgt ein hohes Potenzial
an botanisch wertvollen Flachen wie Sandma-
gerrasen, Magerwiesen und Geholze. Diese ma-
chen in der Flache ca. 15 % des Plangebietes
aus. Eine grol3e zusammenhéngende Sandma-
gerrasenflache von ca. 3,4 ha befindet sich im
ndrdlichen Bereich der Tompkins Barracks. Hier
konzentriert sich auch der Grof3teil der ca. 1,4 ha
groRen Magerwiesenflachen. Schitzenswerte
Gehdlze liegen sowohl im zentralen und west-
lichen Bereich der Tompkins Barracks (ca. 1,7
ha) sowie auf dem Areal der Kilbourne Kaserne
(ca. 0,9 ha).

Zugleich sind ca. 44 % des gesamten Plan-
gebietes versiegelt. Direkt an das Plangebiet
(Kilbourne Kaserne) angrenzend liegt die Na-
turerbeflache ,Hirschackerwald®, ein ca. 110 ha
umfassendes Flora-Fauna-Habitat (FFH-Gebiet)
mit Wald und Sandheiden.

Das FFH-Gebiet dient dem Schutz der im Steck-
brief zum Natura 2000 - Gebiet genannten
Lebensraumtypen (Sandheiden, Sandrasen,
Dinen, Halbtrockenrasen, Flachland-Mahwie-
sen, Hainsimsen-Buchenwalder, Waldmeister-
Buchenwalder, Eichenwalder auf Sandebenen,
Steppen-Kiefernwélder) sowie der Lebensstét-
ten der aufgelisteten Arten: vier wirbellose Tiere,
Kammolch und Gelbbauunke sowie die Bech-
stein-Fledermaus.

Die Biotope sind gesetzlich geschitzt, d.h. eine
Bebauung ist nur bei Erteilung einer Ausnahme
oder Befreiung von den Verbotstatbestanden
des 8§ 30 BNatschG mdoglich. Die Erteilung der
Ausnahme steht im pflichtgemafllen Ermessen
der zustandigen Behdrde. Wenn ein Ausgleich
nicht moglich ist, scheidet eine Ausnahmebewil-

ligung aus. In diesem Fall kann allenfalls noch
eine Befreiung nach § 67 BNatschG erteilt wer-
den. Dies ist der Fall, wenn die Befreiung aus
Grunden des Uberwiegenden offentlichen Inter-
esses notwendig ist (Nr. 1) oder die in Abs. 2 sta-
tuierten Verbote zu einer unzumutbaren Belas-
tung fuhren wirden und die Abweichung mit den
Belangen von Naturschutz und Landschaftspfle-
ge vereinbar ist (Nr. 2). Dass das offentliche In-
teresse Uberwiegen muss, betont die besondere
Bedeutung der Biotope als besonders erhaltens-
wert und darum schutzwirdig; eine Befreiung
wegen Uberwiegens privater Belange ist daher
nicht zulassig.

Auf der Seite 101, Abbildung 91 sind alle erfass-
ten Biotope zusammengefasst und dargestellt.
Auf Seite 50, Abb. 30, sind die im Umfeld der
Planung vorhandenen Ausgleichsflachen darge-
stellt. Dies verdeutlicht die Erfordernis und den
Zweck des Biotopvernetzungskonzeptes.

3.8.1. Natur-und artenschutzrechtliche
Untersuchungen

Wahrend im Bereich der Kilbourne Kaserne auf
eine bestehende Natur- und artenschutzfachli-
che Untersuchung aufgebaut werden kann, wur-
de durch das Buro BLU bis Dezember 2016 eine
solche fur den Bereich der Tompkins Barracks
generiert. Auch im Bereich der Kilbourne Ka-
serne wurden Anderungen aufgenommen und
Uberpraft.

Der Untersuchungsumfang beinhaltete die
Tompkins Barracks, sowie die einbezogenen
stadtischen Flachen. Dabei wurden folgende
Schwerpunkte geprift: Flederméuse, Vogel,
Reptilien und Amphibien, Wildbienen, Laufkafer
und Spinnen, Heuschrecken, sowie die Biotop-
kartierung. Diese Untersuchung hat ergeben,



dass das Kasernenareal eine Vielfalt an floris-
tischen und faunistischen Lebensraumen bietet:
Fledermaus:

Fir Fledermause bietet das Kasernenareal ein
Nahrungshabitat (Breitfligelfledermaus, Klein-
abendsegler, Rauhautfledermaus, Wasserfle-
dermaus und Zwergfledermaus). Mit diesen
sollte sensibel umgegangen werden, es besteht
jedoch kein Hinweis auf Lebensquartiere. Ein
spezieller Schutz dieser Raume ist somit nicht
notwendig.

Vogel:

Weiterhin bietet die Flache einen Lebensraum
fur verschiedene Vogelarten (Girlitz, Haussper-
ling, Neunttter, Star, Turmfalke, Waldohreule),
dabei sind die Haussperlinge mit 40-60 Brutplat-
zen, die Stare mit 25-35 Brutplatzen, sowie der
Turmfalke mit 2 Brutplatzen besonders haufig im
Gebiet auffindbar. Die Brutplatze befinden sich
in den ehemaligen Kasernengeb&auden, welche
durch den Leerstand einen angenehmen Le-
bensraum gebildet haben. Vor Baubeginn sollte
auf die Umsiedlung der und Bereitstellung neuer
Brutplatze hohen Wert gelegt werden.

Reptilien und Amphibien:

Auch den Reptilien und Amphibien wurden weit-
reichende Lebensrdume zugeordnet, zu den
schitzenswerten Arten gehdren die Mauerei-
dechse, die Zauneidechse und die Kreuzkrote.

Heuschrecken:

Auch von den gefundenen Heuschrecken haben
sieben Arten einen Rote Liste-Status in Baden
Wirttemberg zu verzeichnen. Zu diesen Arten
gehoren: die Blaufliigelige Odlandschrecke, die
Feldgrille, die Griine Strandschrecke, Verkann-
ter Grashiupfer, das Weinhdhnchen, die westli-

Ausgangsituation

che Beil3schrecke und die Wiesengrashtipfer.

Wildbienen, Laufkafer und Spinnen:

Besonders schitzenswerte Lebensrdume konn-
ten einigen Arten der Wildbienen, sowie der
Laufkafer und Spinnen zugeordnet werden. Da-
bei haben einige von ihnen einen besonderen
Status im Artenschutzprogramms Baden-Wurt-
temberg.

In der planerischen Umsetzung sollten folgende
drei Prinzipien berlcksichtigt werden:

* weitgehender Erhalt hochwertiger Griin- und
Freiflachen bzw. Biotope

*  Entsieglung von Flachen

e Schonung bestehender Neuentwicklung
hochwertiger Biotopflachen. Hierzu bietet
sich insbesondere Sandmagerrasen an, der
auf Rohbodenstandorten entwickelt werden
kann und eine hohe Wertigkeit aufweist.

Die Empfehlungen der Flachenzuweisung vom
Biiro BLU sind in einem Ubersichtsplan zusam-
mengefasst (siehe Abbildung 29).
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Abb. 29 Botanisch wertvolle Flachen und versiegelte Bereiche (Quelle: Biro BLU)



3.8.2. Grundlagenermittlung
Biotopvernetzung

Im Endbericht der Grundlagenermittiung zur
Biotopvernetzungsplanung Schwetzingen, wel-
cher vom Buro BLU im Mérz 2017 erstellt wur-
de, sind auch Kasernenareale enthalten. Fur die
Machbarkeitsstudie sind insbesondere die Aus-
gleichsflachen mit den Markierungsnnummern
5, 6, 8, und 9 von Bedeutung.

Die Markierungen 5, 6 und 9 sind im Zuge
des Verfahrens der Umgehung Schwetzingen
-Plankstadt (B535) erstellt worden und haben
insgesamt eine Flache von rund 18.000 m2. Da-
bei dienen sie vorwiegend dem Entwicklungsziel
der Férderung und Neuschaffung eines trocken-

Ausgangsituation

warmen vegetationsarmen Sandstandortes mit
der Funktion eines Trittstein- und Verbindungs-
biotops.

Die Flache mit der Markierung 8 ist im Zusam-
menhang mit dem B-Plan Nr. 82 ,Ehemaliges
Ausbesserungswerk” generiert worden. Es dient
dem Entwicklungsziel der Magerwiese und Ge-
bisch trockenwarmer Standorte.

Da sich einige der genannten Flachen innerhalb
des Planumgriffs befinden, sollte ein behutsamer
Umgang mit diesen hochwertigen Ausgleichsfla-
chen eine hohe Prioritdt im Planverfahren auf-
weisen.
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Abb. 30  Karte der rechtlich festgesetzten Ausgleichsflachen 2017 (Quelle: Buro BLU)



Ausgangsituation

3. 9. Eigentums-, Miet- und Pachtverhaltnisse

Der Grofdteil des Landschaftsraums im Osten
des Plangebietes sowie die 6stliche Larmschutz-
maflnahme, befinden sich auf stadtischem Ei-
gentum (siehe Abbildung 7 und Abbildung 28).

Ohne die Einbeziehung dieser stadtischen
Flachen kann der nétige Larmschutz fur eine
Wohnbebauung nicht ausreichend generiert
werden, so dass die Entwicklung der Kaserne-
nareale gemaf der Rahmenpléne nicht moglich
ware.

Eine geeignete Nachnutzung der stadtischen,
heute landwirtschaftlich genutzten Flachen muss
bertcksichtigt werden. Alle Varianten sehen eine
Integration von landwirtschaftlichen Flachen in
den Freiraum und die Bewirtschaftung naturna-
her Flachen durch Pflegemalinahmen, die von
ansassigen Landwirten durchgefihrt werden
sollten, vor. Insgesamt gibt es 9,2 ha Ackerfla-
chen, wobei 6,1 ha in Besitz von Pachtern aus
Schwetzingen und 3,1 ha Pé&chter aus Ketsch
pachten.

Auf der Liegenschaft Kilbourne Kaserne beste-
hen aufferdem Nutzungsvertrage mit:

* LRA Rhein-Neckar uber die Nutzung asyll -
Parkplatz mit Wohncontainern (01.01.2014
- 31.12.2015)

* Polizeidirektion HD, Diensthundefihrerstaf-
fel uber die Nutzung ,Ubungszwecke*

Auf der Liegenschaft Tompkins Barracks beste-
hen aufferdem Nutzungsvertrage mit:

e Stadt Schwetzingen puber die Nutzung
.unterstellen Festwagen in Halle 4218“
(4.5.2013 - 30.6.2016)

» Schwetzinger SWR Festspiele GmbH Uber

die Nutzung ,Einlagerung von Stuhlen in
Halle 4235* (1.9.2015 - 1.4.2016)

Die Gebaude 4219, 4220, 4222, 04233 und 4242
sind seit Oktober 2015 zur Unterbringen von ca.
1000 Flichtlingen herangezogen worden.

Die angrenzenden Flachen: Flursticksnummer
8522, 8523, 8525, 8526 und 8543 befinden sich
in stadtischem Eigentum.

Bei der Konversion des Areals sollten die Nut-
zungsvertrage Uberprift und angepasst werden.

I:l aktuelle Abgrenzung

zusitzlicher Belegung

‘ Hauptzugang

[B zur Folgeunterbringung
geeignete Gebaude

Abb. 31  Fluchtlingsbelegung auf den Flachen
der Tompkins Barracks (Quelle: Stadt Schwetzingen
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Abb. 32  Uberblick Pachter auf landwirtschaftlichen Flachen in stadtischem Eigentum (Quelle: Stadt Schwetzingen)



Stadtebauliche Zielplanung

4. Stadtebauliche Zielplanung

(vergl. Inhalte GR-Beschluss 19.12.2013)
siehe Anlage 06_Gemeinderatsbeschluss

Die stadtebauliche Zielplanung fir das 53 ha
grof3e Areal geht von mehreren Pramissen aus,
um eine hochwertige, mit der Entwicklung der
Stadt Schwetzingen kongruente Planungskon-
zeption zu erlangen.

Folgende Ziele spielen in diesem Zusammen-
hang eine besondere Rolle:

= die Bestandsentwicklung und Profilierung
des denkmalgeschitzten Kasernen-Ensem-
bles

= die Mobilisierung der Flachenpotenziale zu-
gunsten von neuen Wohnangeboten

= eine wirtschaftlich-6konomische Realisie-
rung des Gesamtareals im stadtischen Kon-
text

= die Aufwertung und Qualifizierung eines at-
traktiven offentlichen Grin- und Freiraums
sowie

= eine innovative, nachhaltige Gesamtkon-
zeption, die sowohl identitatsstiftend wirkt,
als auch umwelt- und ressourcenschonend
ist..

Das oberste Ziel der Entwicklung besteht in einer
qualitativen Entwicklung des Quartiers im Sinne
eines lebendigen Stadtteils mit einer Vielfalt an
Wohnraumangeboten, der Gewdahrleistung einer
wohnortnahen Versorgung, attraktiven offentli-
chen Griun- und FreirAumen sowie einer guten
Erreichbarkeit.

Wie der Beschlussvorlage vom Technischen
Ausschuss am 28.11.2013 und dem Gemeinde-
rat am 19.12.2013 zu entnehmen, sind mehrere
stéadtebauliche Grundprinzipien essentiell zum

Gelingen des Projektes. Das 2013 beschlosse-
ne Konzept, sieht einen Zusammenschluss von
der Kilbourne Kaserne, der Tompkins Barracks,
sowie die Einbindung weiterer, vor allem stadti-
scher Flachen ndrdlich und 6stlich der Tompkins
Barracks vor. Dabei sollen diese Flachen als ein
gesamt zu entwickelnder neues Stadtquartier
verstanden werden.

Da sich die Flachen zwischen zwei erheblich
larmbelastenden Bahnstrecken sowie in direkter
Nachbarschaft zu einem Industriegebiet und der
B 535 befindet, ist ein aktiver Larmschutz fur die
Entwicklung des Gebiets zu einem attraktiven
Wohnstandort zwingend notwendig. Hierbei wird
auf die stadtischen Flachen zuruckgegriffen wer-
den muissen.

Aufgrund des unausgewogenen Flachengro-
RBenverhaltnisses zwischen zu entwickelnder
Flache der Kilbourne Kaserne und der Tompkins
Barracks liegt der Entwicklungsschwerpunkt des
zukunftigen Stadtteils 6stlich der L 597 auf den
Tompkins Barracks. Die Landesstralle L 597
stellt bereits heute eine rdumliche Zasur dar und
trennt die Gebiete voneinander. Diese Z&sur soll
kiinftig zugunsten eines zusammenhangenden
Stadtteils aufgeldst und dabei die Landesstral3e
zu einer Anliegerstraf3e umgestaltet werden.
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Abb. 33 Analyse und Entwurf Masterplanung Gesamtareal neuer Stadtteil (Quelle: Stadt Schwetzingen)



Stadtebauliche Zielplanung

Abb. 34  Masterplanung Stadt - Moglichkeit einer Nutzung (Quelle: Stadt Schwetzingen)
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5. Uberprufung der Umsetzbarkeit Masterplanung Stadt

o
®
-
o

Abb. 35  Masterplanung der Stadt Schwetzingen 2013 (Luftbild: Stadt Schwetzingen)



Uberprifung der Umsetzbarkeit Masterplanung Stadt

Die aus dem Jahr 2013 stammende Masterpla-
nung der Stadt Schwetzingen bildete die Ent-
scheidungsgrundlage weiterer Planungsschritte
der Entwicklung des Gesamtareals zu einem
neuen Stadtteil und wurde am 19.12.2013 vom
Gemeinderat der Stadt als Basis der Gebietsent-
wicklung beschlossen. Die Masterplanung stellt
daher die Grundlage fur weitere Konzeptvarian-
ten zur Entwicklung des Gesamtareals zu einem
Stadtteil dar und wurde im Rahmen der Mach-
barkeitsstudie auf ihre Umsetzbarkeit Gberpruft.

Wesentliches Ziel dieser Planung ist die Ent-
wicklung eines Stadstteils beidseitig der L 597 mit
einer gemeinsamen Quartiersmitte.

Das Rahmenkonzept der Stadt bertcksichtigt
die Anforderungen des Denkmalschutzes, erhalt
bedeutsame ©kologische Flachen im Norden
und folgt hinsichtlich der Nutzungsverteilung
einem Zonenmodell. Dieses sieht die Orientie-
rung der larmintensiven bzw. larmvertréglichen
Nutzungen (GE und MI) im Osten, angrenzend
an maogliche Freizeitnutzungen vor. Damit erfolgt
eine nachvollziehbare Abstufung der Nutzungen
von West nach Ost. Die ementsprechend vor-
geschlagene gewerbliche Nutzung im 6stlichen
(hinteren) Bereich des Areals zieht jedoch Ver-
kehre durch das Quartier, was zu einer Beein-
trachtigung der Qualitat fihren kann.

Seit dem Zeitpunkt der Erarbeitung dieser Mas-
terplanung haben sich grundlegende Erkennt-
nisse besonders hinsichtlich der Larmbelastun-
gen und des Natur- und Artenschutzes ergeben,
an welche dieser Planungsstand anzupassen
ware. Die Uberpriifung auf Umsetzbarkeit ergibt
zusammengefasst folgendes:

= Die Ausweisung der Wohnbauflachen (WA)
ist kongruent mit dem aktuellen Schall-
schutzkonzept.

= Die Ansiedlung des ausgedehnten Gewer-
bebandes und des im Mischgebiet erforder-
liche Gewerbeanteils wirde zu einer Kkriti-

schen Nachbarschaft zum Wohnen flhren,
sowohl durch den Schall der Betriebe als
auch durch das Verkehrsaufkommen. Des-
halb wurde nach intensiver Diskussion im
Arbeitskreis beschlossen, aus Griinden des
Immissionsschutzes, der Rechtssicherheit
und des Stadtebaus auf ein Gewerbegebiet
(auch als Gewerbe im Mischgebiet) zu ver-
zichten.

= Aus Sicht des Natur- und Artenschutzes wird
empfohlen, als Ausgleich fiir die geplanten
Wohnflachen auf den Tompkins Barracks
Flachen im Bereich der militarischen Park-
platze und Hallen groRflachig zu entsiegeln.

Die Uberarbeitete Masterplanung Stadt 2016
(Abb. 36) stellt - unter Berucksichtigung der
zuvor beschriebenen, fur die weitere Planung
relevanten Aspekte - die umsetzbare Form der
Masterplanung Stadt von 2013 dar.

Abb. 36  Uberarbeitete Masterplanung der Stadt Schwet-
zingen 2016 (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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6. Uberprufung der Ergebnisse aus der Burgerpartizipation

siehe Anlage 18_Broschire Burgerdialog |

Bereits am 27. Januar 2014 wurde von der Stadt
Schwetzingen eine Burgerinformationsveran-
staltung durchgefuhrt. Hierbei wurde beson-
ders auf die Ausgangslage der bis dato 2 Jah-
re leerstehender Kasernenareale hingewiesen
und gemeinsam mit den etwa 180 Burgerinnen
und Burgern der Stadt Schwetzingen neue Nut-
zungsmoglichkeiten flir den neu gewonnenen
Stadtteil diskutiert. Grundsatzlich stellte die frih-
zeitige Beteiligung der Birger einen positiven
Ansatz fur den weiteren Planungsverlauf dar.

Im Anschluss an diese Informationsveranstal-
tung fand unter dem Motto ,Mitdenken, mitreden,
mitgestalten* ein Offener Burgerworkshop mit
ca. 70 interessierten Burgerinnen und Burgern
statt. Wahrend des Workshops am 15. Februar
2014 erarbeiteten die Teilnehmer in Kleingrup-
pen die unterschiedlichen Nutzungsmoglichkei-
ten mit den Themenschwerpunkten ,Leben®,
JArbeiten” und ,Freizeit”.

Die Themengruppe 1 ,Leben“ setzte sich im
Wesentlichen mit verschiedenen Wohnformen
in Verbindung mit den Aspekten Okologie und
Natur auseinander.

Dazu forderten die Birger eine breite Durch-
mischung der Wohnformen und ein intensives
Nebeneinander von Natur und Wohnen. Dieses
Anliegen ist in den aktuellen Uberlegungen zur
Machbarkeitsstudie aufgegriffen: eine Mischung
differenzierter Wohnformen im Quartier und eine
Verzahnung bzw. Durchdringung der Wohnge-
biete mit Naturelementen. Als Nachbarschaft zur
Natur wird die grof3e, neu geschaffene Freizeit-
und Naturflache zwischen Wohnen und Ostwall
préagend sein, wie auch das Wohnen am Wald in
der Kilbourne. Fur spezielle Wiinsche, wie ein
Schulzentrum oder Studentenwohnheim wird
keine Nachfrage gesehen.

Thema Schwetzinger Lebenstraum (siehe Nut-
zungskonzept Wohnen Kapitel 5.1.)

In der Themengruppe 2 ,Arbeiten* wurde be-
sonders der Wunsch nach Handwerks- und
Gewerbeparks vorgebracht. Aufgrund der neu-
en Erkenntnisse zum Schallschutz wird jedoch
empfohlen, keine stdrenden Betriebe in das
Plangebiet zu holen, zumal auch keine konkre-
ten Anfragen von Handwerkern vorliegen.
Aufgrund der vielen Immisionseinschrankungen
ist es geboten, sich keinen zusétzlichen Larm in
das Gebiet zu holen. Integrierbare Ansatze, wie
der Bau eines Innovations- oder Grunderparks
sind jedoch vorstellbar. Solche Funktionen hat-
ten an der L597 gute Standortbedingungen, da
sie dort Uber eine hohe Adressqualitat verfugen
und keinen Verkehr ins Wohngebiet ziehen.
Somit kdnnten Nachfragen Schwetzinger Unter-
nehmen gedeckt werden.

Die Diskussion in der Themengruppe 3 ,Freizeit"
beinhaltete insbesondere mogliche Nutzungs-
vorschlage fur Freizeitaktivitdten, welche einen
Mehrwert fur die gesamte Stadt Schwetzingen
aufbringen soll. Spezielle Nutzergruppen wur-
den fur Kinder und Jugendliche, Kunst und Kre-
ativwirtschaft, Vereinswesen, sowie in den Be-
gegnungs- und Bildungsstatten gesehen. Auch
der konkrete Wunsch zur Einrichtung einer Be-
gegnungs- oder Dokumentationsstéatte zur Ge-
schichte des Kasernenareals wurde ged&ufert.
In der Machbarkeitsstudie wird ein Spielraum fur
Freizeitaktivitditen geschaffen, die Umsetzung
wird sich in spateren Schritten an der Finanzie-
rung bzw. dem Vorhandensein eines Betreibes-
rorientieren.

Dem Wunsch nach einem Streichelzoo kdnnte
von der Flachenverfugbarkeit Rechnung getra-
gen werden, sofern sich ein verantwortlicher



Uberprifung der Ergebnisse aus der Biirgerpartizipation

Trager findet. Eventuell ware eine Lésung mit
dem Aussiedlerhof méglich, dies wére im Zuge
der Umsetzung zu klaren.

Abb. 37  Impressionen Burgerdialog 1 (Quelle: Stadt Schwetzingen)
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7. Grundkonzept und Varianten

7. 1. Strukturelle Grundidee

Das neue Stadtquartier soll als Quartier mit zen-
traler Mitte und markantem Footprint entwickelt
werden. Angelehnt an die starke geometrische
Formensprache der Schwetzinger Stadtmitte mit
Schlossgarten auf der Palatina-Achse und im
Schnittkreuz mit diesem gelegen, ergibt sich die
Chance, im Schwetzinger Norden, basierend auf
der markanten Form des Geb&audeensembles
der Tompkins Barracks und der gedachten Ge-
samtanlage eine markante stéadtebauliche Figur
entstehen zu lassen.

Die Grundidee des Konzeptansatzes ist die

Aufnahme des Moduls des historischen Kaser-

nen-Karrees als Grundelement des Entwurfes.

Dieses wird um eine zentrale (griine) Mitte an-

geordnet, vervielfaltigt und in seiner baustruk-

turellen Art und Nutzung unterschiedlich inter-

pretiert. Dadurch wird einerseits ein stabiles,

erx!bIes Gru,ndgerUSt erzeuQ_t’ apdererselts die Abb. 38  Konzeptskizze Stadtgrundriss Schwetzingen
Option der Vielfalt gewahrt. Die Kilbourne Kaser- (Luftbild: Stadt Schwetzingen)

ne kann als weiteres Modul integriert werden.

Das modular organisierte Quartier wird mit kla-
ren Grinbezugen nach aul3en verknipft so dass
Auf3en und Innen verzahnt werden.

Die Struktur wirkt durch die Orientierung sowie
die Schaffung raumlicher Spannungsfelder (Auf-
weiten und Einengen) und der Ausbildung von
Raumfolgen identitatsstiftend.

In weiteren Planungsschritten soll die Grundidee
an die Rahmenbedingungen (z.B. Natur- und

Artenschutz, Schallschutz, stadtebauliche Ziele)
angepasst werden.

Abb. 39  Grundidee des Konzeptansatzes



7.1.1. Masterplanung Stadt
Schwetzingen 2013

Die Masterplanung der Stadt Schwetzingen aus
dem Jahr 2013 wurde als Konzeptgrundlage fir
die folgenden Planungsvarianten gesehen. Das
Konzept sieht beidseitig der L597 eine kompakte
Wohnsiedlung mit unterschiedlichen freirdumli-
chen und urbanen Platzabfolgen vor. Des Wei-
teren wurden das Umfeld der Kasernengebaude
der Tompkins Barracks wegen der benachbarten
Schienenstrecke sowie der B 535 als Mischge-
biet dargestellt. In Abschirmung der 6stlichen
Schienenstrecke wurde nach Osten hin auf den
vorhandenen, fast vollstandig versiegelten Fla-
chen ein Gewerbegebiet vorgesehen.

Mit den gewonnenen Erkenntnissen aus dem

Schallschutz sowie dem Naturschutz wurde die
Masterplanung der Stadt modifiziert.

Abb. 40 Masterplanung Stadt 2013

Grundkonzept und Varianten

Da es ein grundlegendes Erfordernis ist, sich
nach den zahlreichen erforderlichen aktiven
Schallschutzmaflinahmen keinen zusatzlichen
Larm durch beispielsweise Gewerbe ins Gebiet
zu holen, wurde diese Nutzung ausgeschlossen
und die fur eine gewerbliche Nutzung vorgese-
hene Flachen in eine wohnvertragliche Nutzung
umgewandelt. Durch die Natur- und artenschutz-
rechtliche Auswertung besteht der Bedarf, einen
enormen Anteil an Freiflachen als Ausgleichsfla-
chen und Spenderflachen zu generieren.

Diese Aspekte wurden in der Weiterentwick-
lung der Masterplanung Stadt von 2013 zur
Masterplanung Stadt 2016 (Abb. 40 und 41)
bertcksichtigt. Somit ergibt sich ein neues Er-
scheinungsbild, das das Grundkonzept und die
Beurteilungsgrundlage fiir die weiteren Uberle-
gungen darstellt.

Abb. 41 Uberarbeitete Masterplanung Stadt 2016
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7.1. 2. Restriktionen aus dem Schallschutz 1. Restriktionen aus dem Verkehrslarm:

(Stand 17. AK 28.07.2016)

Fir die Konversionsareale ergeben sich auf-
grund ihrer Lage und des Umfelds Restriktionen
aus dem Schallschutz (Vgl. Kapitel 2.8.). Dabei
ist neben dem Verkehrslarm vor allem auch der
Gewerbe- und Industrielarm fir eine Entwicklung
ausschlaggebend. Die Masterplanung der Stadt
Schwetzingen aus dem Jahr 2013 beinhaltet
noch keine Restriktionen aus dem Schallschutz.

Im Zuge der Machbarkeitsstudie ergaben sich
zunachst folgende, sich maf3gebend auf die Ge-
staltung des Stadtteils auswirkende Schutzmal3-
nahmen:

Tompkins Barracks
= Griuner Wall zur 6stlichen Bahntrasse von ca.
10 m H6he

= Schallschutzwand entlang der westlichen
Bahntrasse (ca. 4 m)

= Baulich abschirmende Bebauung zur L 597
und B 535 (3-geschossig)

Kilbourne Kaserne

= Rundum baulich-abschirmende 3-geschossi-
ge Bebauung (Verkehrslarmquellen westliche
Bahntrasse und L 597)

Abb. 42  Grundidee - Planungsvarianten Phase 1 (Luftbild: Stadt Schwetzingen) Abb. 43 Grundidee - Planungsvarianten



2. Einbezug des Industrie-
und Gewerbelarms:

= Bis zum 2. Geschoss werden im gesamten
Plangebiet die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fir Allgemeine Wohngebiete auch in der
Nacht eingehalten.

» Im 3. Geschoss Uberschreitung des Immissi-
onsrichtwerts der TA Larm fir Allgemeine Wohn-
gebiete im Ostlichen Teilbereich, jedoch Einhal-
tung des Immissionsrichtwerts fiir Mischgebiete

= Sollte im Wall Wohnen entwickelt werden,
ist die Einhaltung der TA Larm fur Allgemeine
Wohngebiete (WA) bis zum 4. Geschoss nach-
gewiesen

Grundkonzept und Varianten

Die Planungsvarianten der Phase 1 ba-
sieren auf ersten Erkenntnissen aus dem
Schallschutzkonzept (Abb. 24). Die weiteren
Untersuchungen zum Schallschutz (Abb.
42) bildeten die Grundlage fur die Planvari-
anten der Phase 2. Beide Planphasen sind
auf den folgenden Seiten dargestellt.

Die Vorgaben des endgultigen Schallschutz-
konzept stellen die schalltechnische Grund-
lage realisierbarer Planungsvarianten dar.

P -

Phase 2 (Luftbild: Stadt Schwetzingen) Abb. 44 Malinahmen aus dem Schallschutz (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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In der Bearbeitung der Machbarkeitsstudie sollen 2 Konzepte entwickelt werden, um grundlegende Alternati-
ven zum Masterplan Stadt 2013 zu betrachten. Dazu wurden die beiden nachfolgend beschriebenen Modelle
A und B entworfen, bewertet und aufgrund der Erkenntnisse im Bearbeitungsprozess zu den Alternativen A

und B weiter entwickelt.

7. 2. Planungsvarianten Phase 1
(Stand 17. AK 28.07.2016)

Modell A: Verknipfung

Das Modell A sieht eine bauliche Entwicklung
der zwei Kasernenareale beidseitig der L 597
vor. Dabei fungiert das Areal der Kilbourne Ka-
serne als ,Trittstein“ zwischen dem neu entste-
henden S-Bahnhof Hirschacker und dem Tomp-
kins Areal.

Zentrales Element der Grundstruktur ist eine
aus dem Panzerkasernen-Ensemble entwickel-
te, grof3zugig angelegte, zusammenhangende
grune Mitte, die die Nord- und Sudquartiere mit-
einander verbindet. Neben der verbindenden
Funktion Ubernimmt sie zudem Funktionen der
Grin- und Naherholung, der Begegnung und
des Austauschs. Qualitatvoll gestaltet und als
Adressgeber fur eine wohnortnahe Nahversor-
gung sowie soziale Infrastruktur wird sie zum
Identitatsgeber des Quartiers werden.

Auch das Areal der Kilbourne Kaserne wird als
Wohnviertel mit besonderer landschaftlicher
Qualitat entwickelt. Integriert zwischen altem
Baumbestand und in direkter Lage zum Wald
kann hier Wohnraum von ca. 100 Wohneinhei-
ten erzeugt werden.

Um diesen Teilbereich Gber die L 597 hinweg gut
an den Hauptquartiersteil anzubinden, wird die
Schaffung einer platzartigen Situation direkt an
der Schnittstelle, der L 597 inklusive einer Ge-
schwindigkeitsreduzierung erforderlich. Hier im
Norden des Quartiers wird auch die fuBlaufige
ErschlieBung des neuen S-Bahnhaltepunkts
Hirschacker liegen. Daher ist die Schaffung ei-
nes Systems o6ffentlicher Raume in Nord-Sudli-
cher Ausdehnung besonders wichtig.

ErschlieRung:

e Voneinander unabhéngige Erschlieung der

Abb. 45 Modell A: Strukturansatz (Luftbild: Stadt Schwet-
zingen)

Abb. 46 Modell A: Mégliche ErschlieRung (Luftbild: Stadt
Schwetzingen)
Wohn- und gewerblich genutzten Bereiche
e Inneres fuBlaufiges engmaschiges Wege-
netz mit Verknupfung in die Grinrdume

Verkehrsbelastung:

e Zusatzlicher Verkehr: ca. 4.300 Kfz/d (ca.
140 Lkw/d)

e Verkehr durch gewerbl. Nutzungen:ca.
1.450 Kfz/d (ca. 80 Lkw/d)

e Annahme zu Verkehrsrelationen:Nord : Sud
=20:80

e L597:DTV2014 5.683 Kfz/dDTV2014+
6.534 bis 9.085 Kfz/d

e Anschluss an L 597 jeweils per Kreisver-
kehrsplatz

e Spitzenstundenbelastungen:791 bis 1.005
zufahrende Kfz/h je Kreisel



Modell B: Kompaktheit

Modell B sieht die zukinftige Siedlungsent-
wicklung ausschlieRlich 6stlich der L 597 vor.
Im Sinne einer flachensparenden, nachhaltigen
Planung erfolgt der Ruckzug der baulichen Ent-
wicklung auf eine kompakte, groRe zusammen-
héangende Flache der Tompkins Barracks, die
vom Landschaftsraum umflossen wird.

Das Kilbourne-Areal erhélt die Freigabe fir eine
Renaturierung und somit fir eine Arrondierung
des FFH-Gebietes.

Zentrales Element des kompakten Quartiers ist
die grine Mitte mit von ihr ausgehenden Griin-
zugen, die in den umliegenden Landschafts-
raum greifen.

Die L 597 verlauft tangential entlang der west-
lichen Quartierskante und ist Anschlul3stelle fir
der inneren Quartierserschliel3ung.

ErschlieRung:

e Gebundelte ErschlieBung aller Nutzungsbe-
reiche

e Optionale ErschlieBung der gewerblichen
Flachen durch auf3ere ErschlieBungsstralie

e Inneres fuBlaufiges engmaschiges Wege-
netz mit Verknupfung in die Grinrdume

e Zentrale Mitte als Begegnungsflache

* Untergeordnete, verkehrsberuhigte Schlau-
fenerschlielung innerhalb des Tompkins-
Areals

» Direkte, geradlinige Hauptzuwegung zum S-
Bahnhaltepunkt Hirschacker

Grundkonzept und Varianten

Abb. 47 Modell B: Strukturansatz (Luftbild: Stadt Schwet-

zingen)

Abb. 48 Modell B: Magliche ErschlieRung (Luftbild: Stadt

Schwetzingen)

Verkehrsbelastung:

Zusatzlicher Verkehr: ca. 4.350 Kfz/d (ca.
140 Lkw/d)

Verkehr durch gewerbl. Nutzungen:ca. 1.700
Kfz/d (ca. 95 Lkw/d)

Annahme zu Verkehrsrelationen:Nord : Std
=20:80

L 597:DTV2014 5.683 Kfz/dDTV2014+
6.556 bis 9.176 Kfz/d

Anschluss an L 597 jeweils per Kreisver-
kehrsplatz

Spitzenstundenbelastungen:892 bis 1.034
zufahrende Kfz/h je Kreisel
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7. 3. Planungsvarianten Phase 2
(Stand 8. LK 29.11.2016)

Alternative 1: Kompaktes, griines Quartier

In der Alternative 1 wird ein zusammenhéangen-
des Stadtgeflige dargestellt, welches in zwei Zo-
nen aufgeteilt werden kann. Dabei befinden sich
auf dem westlichen Plangebiet ein kompaktes
urbanes Stadtgebiet, in welchem die denkmal-
geschiitzten Kasernengebaude integriert sind.
Dieses Wohngebiet hat eine Grofl3e von etwa 14
ha und kann etwa 400 Wohnungen beinhalten.
Im 6stlichen Bereich, zwischen Wohngebiet und
Wallanlage, sieht diese Variante eine grofl3zu-
gige Landwirtschafts- und Freizeitnutzung als
Elemente des Landschaftsraum vor. Um be-
sonders die schitzenswerten Gebiete in dem
Landschaftsraum zu bewahren, soll eine Art
Pufferzone zwischen Wohnnutzung und Land-
schaftsraum integriert werden.

Um den notwendigen Wall entlang der Guter-
verkehrschiene optimal zu nutzen, kénnten sich
in diesem besondere Wohnformen befinden.
Denkbar sind dabei Wallwohnungen/ Terrassen-
wohnungen (Vgl. Kapitel 5.1.), welche sich in der

Abb. 49  Alternative 1: Kompaktes, griines Quartier

nach Suden ausgerichteten Wallanlage beson-
ders gut eignen.

Die Alternative 1 - Kompaktes Griines Quartier
wurde innerhalb der Arbeitskreise als Vorzugs-
variante generiert. Im Laufe der Machbarkeits-
studie haben sich jedoch noch einige Anderun-
gen durch Restriktionen aus den verschiedenen
Fachbereichen ergeben. Eine aktualisierte Vari-
ante befindet sich in Abbildung 49 (mit Wallwoh-
nen im Osten des Gebietes in Abbildung 50). Da-
bei wurde der Flachenanteil fur Wohnen deutlich
erhoht. Im Gegensatz zum vorherigen Entwurf
ist der Wohnanteil bei ca. 16 ha. Weiterhin gibt
ein Grinband, welches verschiedene denkmal-
geschutzte Sonderbauten und den Sportplatz
beinhalten. Erganzt wird dieses Band durch wei-
tere mischgenutzte Gebaudestrukturen. Dabei
bietet diese Flache etwa zusétzliche 3 ha.

Abb. 50 Alternative 1: Kompaktes, griines Quartier (inkl.
Wallwohnen)
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Nald

Waldviertel

Griinband

Dunenviertel Naturnahe
Bewirtschaftung
L , [ |

Wald )
Tompkins Freizeit
Viertel
1

Abb. 51  Alternative 1: Kompaktes, griines Quartier (inkl. Wallwohnen und Landschaftsbezug)
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Alternative 2: Wohninseln im Griinen

Die Variante Wohninseln im Griinen sieht eine
schollenartige  Wohnbebauung des Quartiers
vor. Dabei wird eine Einteilung in vier Quartiere
vorgenommen: das Waldviertel auf der Flache
der Kilbourne Kaserne, das Wiesenviertel, das
Dunenviertel, sowie das Tompkins Viertel, wel-
ches die denkmalgeschitzten Kasernengebau-
de beinhaltet.

Jede Insel wird von einer grinen oder urbanen
Mitte als Nachbarschaftsplatz gepragt, dabei soll
jede seine eigene ldentitat und Vorzlge repra-
sentieren und so eine individuelle Wohnland-
schaft darstellen.

Der grofRe Landschaftsbezug ist auRerdem ein
pragentes Element dieser Alternative. Die Inseln
sind grof3ziigig in den Landschaftsraum einge-
bettet und werden durch angelegte Grinverbin-
dungen voneinander getrennt. Weiterhin wird
eine etwa 80.000 m2 groRe Flache im Sidwes-
ten des Quartiers als Freiflache fir naturnahe
Freizeitaktivitaten vorgesehen.

Wald-

Im weiteren Verlauf der Machbarkeitsstudie hat viertel

sich diese Alternative als nicht umsetzbar her-

ausgestellt. GroRe Teile des Dinen- und des Wiesen-
Wiesenviertels lassen sich nicht mit dem Natur- viertel
und Artenschutz vereinbaren.

Dinen-
viertel

Tompkins
Viertel

Abb. 52 Alternative 2: Strukturansatz
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Wald-
viertel
. Dunen-
Wiesen- .
) viertel
viertel
Tompkins
Viertel

Abb. 53 Alternative 2: Mogliche ErschlieRung
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7. 4. Zielplan Stadt 2017
(Stand 28.01.2017)

siehe Anlage 26_Gemeinde-
ratsklausur 28.01.2017

Der Zielplan der Stadt Schwetzingen 2017 ist
eine Weiterentwicklung der Masterplanung Stadt
2013. Dabei wurde der erweiterte Erkenntnis-
stand im Bereich des Natur- und Artenschutzes
und des Schallschutzes beriicksichtigt.

Der Zielplan stellt das Grundgerist mit den be-
sonderen Alleinstellungsmerkmale des kiinftigen
Stadtteils dar. Neue Stadteinfahrt und Auftakt
von Norden ist ein beidseitig der L 597 ange-
ordnetes kompaktes Wohnquartier (KWo) mit
einem Quatrtiersplatz auf der L 597. An die KWo-
Flachen angrenzend ist als Uberleitung zum
geplanten Wohnen im denkmalgeschitzten Ka-
sernenensemble (DWo) eine Mischgebietszone
vorgesehen. Diese bildet mit einem Stadtteil-
platz Uber die L 597 hinweg zugleich den Auftakt
von Suden. Als besondere Innovation hat der
Zielplan der Stadt das Wohnen in den erforderli-
chen Larmschutzwallen (EWo und TWo). Die in
Summe fiir das Wohnen und eine Mischnutzung
vorgesehenen Flachen von ca. .... ha sind kom-
pakt gehalten, um den Charakter und die Erleb-
barkeit des Landschaftsraumes auch mit einer
Uberplanung zu sichern und mdglichst groRe
zusammenhangende Griinrdume zu schaffen.
Diese Grinflachen werden den Nutzungszwe-
cken Erholung, Natur- und Artenschutz sowie
der Landwirtschaft vorbehalten sein und wirden
idealer weise in Kooperation mit naheliegenden
landwirtschaftlichen Betrieben bewirtschaftet
werden.

Durch die Umwandlung (Vgl. Masterplan Stadt
2016) von negativen Restriktionen in positive
Funktionen und durch die ausgewogene Mixtur
verschiedener Wohnformen, Freizeitnutzung,
Landwirtschaft, Naturschutzflachen und Wasser-
flachen soll die Entwicklung eines innovativen,
zukunftsweisenden Stadtteils geférdert werden.

AuRerdem sieht das Konzept eine weitere Lo-
sungsvorschlag mit Integration des Aussied-
lerhofs in die larmgeschutzten Flachen durch
Erweiterung des L&rmschutzwalls Ost nach
Norden vor. Die Norderweiterung wirde weite-
re Synergieeffekte zwischen Aussiedlerhof und
Landschaftsraum (bspw. Bio-Landwirtschaft
und/ oder Hofladen zur Versorgung der kunfti-
gen Stadtteilbevélkerung) erméglichen und wr-
de zudem eine Verbesserung der Larmabschir-
mung fur das Wohnen bringen.

Fir die Umsetzung des Zielplan Stadt sind noch
einige offene Fragen zu diskutieren:

» Es gibt einen Konflikt zwischen der Wallan-
lage entlang der Gutergleise im Osten und
der existitierenden Hochspannungsleitung.
Fir diesen konnte im Zuge der Machbar-
keitsstudie keine abschlieBende Ldsung
gefunden werden. Eine Auflistung der Még-
lichkeiten zur Lésungsfindung befindet sich
in Kapitel 5.1.2.

* Im Osten ist sowohl ein Larmschutzwall als
auch ein Terrassenwohnwall entwickelbar.

Fazit:

»  Fur die betroffenen landwirtschaftlichen Fl&-
chen sollten umsetzbare Lésungen auf Ba-
sis des Zielplans Stadt mit / ohne Norderwei-
terung untersucht werden.

e Fir die 110 kV-Hochspannungsleitung der
Bahn ist eine umsetzbare Losung zur Verla-
gerung zu finden. Das Ergebnis ist der Fih-
rungsetage der Bahn zu unterbreiten.

Abb. 54 Zielplan Stadt 2017 mit Norderweiterung (Luftbild:
Stadt Schwetzingen)
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Abb. 55 Zielplan Stadt 2017 (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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8. Thematische Konzeptvorschlage

Freiraumkonzept

Ver- und Entsorgungs-

konzept

Abb. 56  Vogelperspektive auf das Plangebiet von Sudosten (Vordergrund Tompkins Barracks, Hintergrund Kilbourne Kaserne)
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Nutzungskonzept

Denkmalschutzkonzept

Verkehrskonzept
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8. 1. Nutzungskonzept

Die Nutzungsstruktur ist maf3geblich vom Schall-
schutz, sowie vom Arten- und Naturschutzkon-
zept gepragt.

Dabei befindet sich beidseitig der L 597, aufge-
lockert durch Platze und GriinrAume im Inneren,
die groRe zusammenhangende Wohnbauflache.
Als Verbindung zwischen dem Wohngebiet ¢st-
lich und westlich der L597 soll eine gemeinsa-
mer urbaner Platz fungieren. Angrenzend an
dem Wohngebiet wird eine Pufferzone erschaf-
fen, deren Aufgabe es ist, ein verbindendes
Element zwischen Wohnen und Landschaft zu
generieren. Dabei soll den kiinftigen Anwohnern
eine klare nutzungsorientierte Zonierung im Ge-
biet deutlich gemacht werden. Diese ,Pufferzo-
ne“ soll insbesondere als direkte Grunflache fur
die Anwohner genutzt werden, dabei kann sie
bspw. als Auslaufflache fir Hunde fundieren und
somit die schutzenswerten Gebiete im Land-
schaftsraum schonen.

Dieser Landschaftsraum soll dabei unterschied-
liche Nutzungen beinhalten. Im Norden befinden
sich teilweise Ausgleichsflachen und landwirt-
schaftliche Flachen. Im Suden des Landschafts-
raum soll sich eine aktivere Nutzung mit Land-
schaftsbezug befinden. Der Zielplan der Stadt
Schwetzingen aus dem Jahr 2017 sieht bei-
spielsweise einen See an dieser Stelle vor.
Andere Nutzungen kodnnten die Integration von
sportlichen Aktivitdten, wie Mountainbike o0.4.,
darstellen.

Die daran angrenzende Wallanlagen, welche als
l[armmindernde Mal3nahme vom Giter- und Ge-
werbelarm generiert werden muss, kann ebenso
eine besondere Nutzungsmaoglichkeit darstellen
und die Attraktivitat des Quartiers erweitern. Ein
baulicher Eingriff dieser LarmschutzmalRhahme

kann das Wall- und Terrassenwohnen darstel-
len. (siehe nachstes Kapitel)

Der neue Stadtteil ist Gber den S-Bahn Halt
.Hirschacker* an das offentliche Schienennetz
angebunden. Die Wegeverbindung ist nicht di-
rekt moglich, da eine Kolonie Bechsteinfleder-
mause im FFH-Gebiet zwischen S-Bahn Halt
und Stadtteil angesiedelt ist. Dies fuhrt dazu
eine indirekte Wegeverbindung zu generieren.
Eine ausfuhrliche Beschreibung dieses Themas
befindet sich auf Seite 95 (Kapitel 8.2.).

Freizeitnutzungen:

Durch den ehemaligen Kasernenbetrieb sind
Sportanlagen auf dem Kasernenareal vorhan-
den, dazu gehodren u.a. Softball-Anlage, eine
Bowlinghalle, Tennisplatze, ein Sportplatz im
Zentrum des Wohnquartiers, etc. Im weiteren
Projektverlauf sollte der Bedarf an Sportfla-
chen innerhalb des neuen Wohnareals geklart
werden, da grof3e Sportanlagen auch mit Larm
verbunden sein kénnen. Wegen der Vielzahl an
MaRnahmen zur Larmminderung getroffen wer-
den missen, sollte eine zuséatzliche Larmquelle
innerhalb des Gebietes vermieden werden.
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Abb. 57 Nutzungskonzept (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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8.1.1. Mischgebiet

Im Sinne einer attraktiven und gemischten Ge-
bietsentwicklung soll nichtstorendes Gewerbe
in der Entwicklungsflache mdglich sein. Ent-
sprechend sind im Bereich der Mischgebiets-
flache, welche gleichzeitig als Quartiersmitte fir
das neue Stadtquartier dienen soll, Nahversor-
gungseinrichtungen, soziale Infrastruktur und
nichtstorendes Gewerbe vorgesehen. Denkbar
ist die Integration von Betrieben in den denkmal-
geschitzten Kasernengebauden. Dabei kdnnen
sowohl Betriebe aus Schwetzingen als auch
Uberregionale Unternehmen und Start Ups, die
den verkehrsginstigen Standort schatzen, an-
gesiedelt werden (z.B. in einem Griinderzentrum
bzw. Blro/Dienstleistungsgebaude).

Auch ein Nahversorger in Form eines Discoun-
ters oder Supermarkts kann im Bereich der
Quartiersmitte die Versorgung fiur den neuen
Stadtteil ubernehmen und durch die Lage auch
Kunden von aufierhalb gewinnen, was

den, kann man von ca. 69 Kindern ausgehen. Im
Konzept wird im 6stlichen Teil der Mischgebiets-
flache, direkt an dem Freiraum eine 5 zlgige
Kita (mind. 2.000m2 Grundsttick) geplant. Die im
Konzept vorgehaltene Flachengroéfe von 3.000
m? ist so flexibel, dass ggf. auch eine gréRere
Kapazitat, z.B. falls Uber einen bestimmten Zeit-
raum besonders viele Kinder im Kiga-Alter im
Quartier wohnen wirden, bereitgestellt werden
kann. Sollten zum Zeitpunkt des Betriebs der
Kita Bedarfe aus umliegenden Stadtteilen beste-
hen, kdnnten diese ggf. mit abgedeckt werden.
Der genaue Bedarf, insbesondere im Bezug zur
Gesamtstadt, ist im Rahmen der fachlichen Be-
trachtung (Kindergartenbedarfsplanung) mit Be-
ginn der Projektentwicklung zu verifizieren.

Unter den getroffenen Annahmen wird von Bau-
kosten in H6he von rund 2 Mio € fiir die Kinder-
tagesstatte ausgegangen.

die Wirtschaftlichkeit erhoht.

Kindertagesstatte

Das Planungskonzept sieht vor, im Be-
reich des Zentrums eine Kindertages-
statte unterzubringen. Fur die Ermittlung
des Bedarfs wird von rund 1500 Ein-
wohnern ausgegangen (nach Baufertig-
stellung aller Bauphasen). Legt man die
landesweit durchschnittlichen Anteile
der relevanten Altersgruppen zu Grun-
de (2,7% an Kindern unter 3 Jahren und
2,7% Kinder zwischen 3 und 6 Jahren),
wirden im Quartier 82 Kinder in der
potenziellen Altersgruppe leben. Unter
der Annahme, dass 85 % dieser Kinder
auch die Kita wohnortnah nutzen wer-

Anteil unter 3 Jahre
Anteil 3 bis unter 6 Jahre

Flachenbedarf
rund 1000 gm GF

Bedarfsberechnung Hortplitze / Kindergartenplitze
Unverbindliche Modellrechnung
Einwohner

1.500 1.500
Durchschnitt Anzahl Nach- Bedarf
Altersstufe Kinder frage Platze
2,70% 41 85% 34
2,70% 41 85% 34
69

ca. 3 Gruppen Krippe
1,5 Gruppen Kiga

Kindergarten mit ca. 5 Gruppen

500 gm Gebdudegrundfl.
1500 gm Freiflache
2000 gm Grundstiick

2-gesch.

Abb. 58

Herleitung Kindertagesstatte fir das Gebiet (Quelle: AS+P)
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Nordlich der Kasernenbauten und direkt angren- Auf der folgenden Seite 78 ist der Stand der
zend an die Vorbehaltsflache fiir die Kita, befand denkmalgeschutzten Gebaude in den Mischge-
sich bereits wahrend der militarischen Nutzung bietsflachen dargestellt.

ein Sportplatz inkl. Sporthalle. Eine Sanierung

und der Erhalt der denkmalgeschitzten Spor-

teinrichtung, auch im Zusammenspiel zur Kita,

wird empfohlen.

Grinderzentrum
Buro/
Dienstleistung Sporthalle Freizeiteinrichtung
Infocenter Soziale Einrich- Kinderaarteh
Einzelhandel tung, Café,... 9
(ca. 4.500 m2) (ca. 3.000 mp)
e
g ——_| Freifiache/
Q\)a‘“ Sportplatz
(démkmalgeschiitz

Abb. 59  Nutzungsmdglichkeit der als Mischflache gekennzeichneten Flache (Quelle: AS+P)
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denkmalgeschitzte Gebaude in den
Mischgebietsflachen
(Stand Fotos: 2017)

Gebaudenummer 4222 Gebaudenummer 4233
Nutzungsidee: Blro / Dienstleistung Nutzungsidee: Soziale Einrichtung, Café,..
Abb. 60  Gebaudenummer 4222 Abb. 62 Gebaudenummer 4233
(Quelle: AS+P) (Quelle: AS+P)
Abb. 61  Gebaudenummer 4222 Abb. 63  Gebaudenummer 4233
(Quelle: Stadt Schwetzingen) (Quelle: Stadt Schwetzingen)
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Gebaudenummer 4225 Gebaudenummer 4236
Nutzungsidee: Sporthalle Nutzungsidee: Soziale Einrichtung,

Freizeiteinrichtung

Abb. 64 Gebaudenummer 4225 Abb. 66 Gebaudenummer 4236
(Quelle: AS+P) (Quelle: Stadt Schwetzingen)

Abb. 65  Gebaudenummer 4225 Abb. 67  Gebaudenummer 4236
(Quelle: Stadt Schwetzingen) (Quelle: Stadt Schwetzingen)
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8.1.2. Wohnen

Wegen der hohen Wohnungsnachfrage im
Schwetzinger Stadtgebiet, wird ein grol3er Teil
der zu planenden Flachen als Wohngebiet aus-
gewiesen. Dabei spielt der Bewohnermix eine
besonders grof3e Rolle. Durch eine Durchmi-
schung der Bewohnerstruktur kann ein vielfal-
tiges und lebendiges Quartier generiert wer-
den und dazu beitragen, dass neue Quartier
schnellstmoglich in das Stadtgeflige zu integrie-
ren.

Die Bedurfnisse der Bewohner und ihre Anspru-
che an den individuellen Wohnraum lassen sich
dabei bestimmten Gruppen zuordnen. Besonde-
re Beachtung sollten die Bevolkerungsstrukturen
bekommen, welche aul3ergewothnliche bauliche
Anforderungen offerieren. Dabei spielt der Bau
von barrierefreien Wohnungen beispielsweise
besonders bei Wohnformen fiir Alterere Men-
schen eine zentrale Rolle.

Generation 50+
Wohnen mit Perspektive
im Alter (barrierefrei)
Familien

Eigenheim + griines Umfeld

Senioren
Barrierefreiheit +
keine Gartenarbeit

Singles, Junge Paare
klein + preisgiinstig

Zielgruppen

In der erstellten GEWOS Studie (Vgl. Kapitel 2.5
Wohnraumentwicklung) wurden bereits einige
Nutzergruppen fiur Schwetzingen genannt. Da-
bei haben sich als Hauptzielgruppe die Familien
herausgestellt. Es wurden sowohl die jungen Fa-
milien, welche eine preisginstige Wohnform su-
chen, als auch die Familien, welche eine Nach-
frage an Eigentum haben, genannt.

Weiterhin spielen zunehmend die Zielgruppen
eine Rolle, welche besondere Wohnanforderun-
gen haben. Als Nutzergruppe lassen sich dabei
die Senioren und die Generation 50+ nennen.
Perspektivisch haben diese Gruppen den An-
spruch eine flexible und barrierearme Wohnung
zu besitzen oder zu mieten.

Zusatzlich zu den Zielgruppen, welche bereits
in der GEWOS Studie genannt wurden, schlagt
AS+P die Berticksichtigung von einer weiteren
Zielgruppen vor: den Singles und jungen Paa-
ren. Auch in anderen Orten innerhalb der Met-
ropolregion rickt diese Bevdlkerungsgruppe
auf dem Wohnungsmarkt immer mehr in den
Vordergrund. Dabei spielt die Bezahlbarkeit der
Wohnung eine besonders wichtige Rolle.

Alle Zielgruppen weisen unterschiedliche Cha-
rakteristika auf und haben unterschiedliche
Bedurfnisse. Diese Bedurfnisse wurden in der
folgenden Abbildung schematisch zusammen-
fassend dargestellt:

Junge Familien
preisgiinstig Wohnen
+ gemeinschaftl.
Griunflachen



Im Folgenden wurden die Zielgruppen den Ge-
baudetypologien zugeordnet. Diese sollen dabei
nicht als abschlieBend gesehen werden, son-
dern als mdogliche Wohnformen fir das Kaser-
nenareal, die Erfahrungsgemaf auf dem Woh-
nungsmarkt eine hohe Nachfrage haben:

Einfamilienhduser/ Verdichtete Einfamilienh&u-
ser/ Reihenhauser/ Stadthduser: Junge Famili-
en, Familien - also Menschen, die einen privaten
Grinflachenanteil besitzen mdchten und auch
die finanziellen Voraussetzungen fiir den Grund-
stuckserwerb haben.

Denkmalwohnen: Die denkmalgeschitzten Ka-
sernenbauten sollten so umgebaut werden,
dass sie fur alle Bevolkerungsgruppen einen
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attraktiven Wohnort darstellen. Die ehemaligen
Kasernenbauten bilden dabei das Zentrum des
Quartiers und sollten eine Bereicherung fur die
gesamte Stadt darstellen - Zielgruppen daher:
Junge Familien, Familien, Generation 50+, Se-
nioren, Singles und Junge Paare, Sonderformen

Terrassenhauser: Die Terrassenhauser sollen
eine besondere und einzigartige Wohnform fur
die Region darstellen und dem neuen Stadtteil
eine vollig neue Identitat bieten. Durch die Flexi-
bilitat in den Terrassen sollten Wohnungsgrund-
risse fir alle Zielgruppen moglich sein. Die Al-
teren Zielgruppen mit besonderen Bediirfnissen,
wie Barrierefreiheit, sollten dabei speziell im Fo-
kus stehen.

verdichtete EFH,
Reihenhauser,
Stadthauser Denkmal

Einfamilienhauser Terrassenhauser

Junge Familien
preisgunstig Wohnen
+ gemeinschaftl. Grinflachen

Familien
Eigenheim + griines Umfeld

Generation 50+
Wohnen mit Perspektive
im Alter (barrierefrei)

Senioren
Barrierefreiheit +
keine Gartenarbeit

Singles, Junge Paare
klein + preisginstig

Sonderformen
Abb. 68 Zielgruppen und Bedurfnisse
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Um einen optimalen Wohnungsmix zu generie-
ren wurden die Kasernenareale separat betrach-
tet:

Kilbourne Kaserne

Die umfassenden Untersuchungen zur Bau-
struktur der Kilbourne Kaserne hat ergeben,
dass ein Abriss dieser, verbunden mit einem
Neubau, wirtschaftlich sinnvoll erscheint.

a Wallwohnen

Die laut Schallschutzkonzept erforderlichen
Walle zur Abschirmung des Plangebiets gegen-
Uber dem Schienenverkehrslarm kénnen in der
Kilbourne Kaserne als gestaltete Dunenland-
schaft angelegt werden. Bei den Uberlegungen
dazu ist jedoch zu beachten, dass sich die Wall-
grundflache dementsprechend vergréRern wird,
und somit mehr Flache vereinnahmt. Dies gilt
insbesondere fur den Teilbereich der Kilbourne-
Kaserne, wo die bereits verhaltnisméaRig kleine
Siedlungsflache zusatzlich reduziert wirde.

b Klassisches Wohnen

Um das Kilbourne-Areal optimal auszunutzen,
sollte eine bauliche LarmschutzmaRnahme
(Larmschutzbebauung) integriert werden. So
kénnen Flachenverluste auf dem relativ kleinen
Areal vermieden werden. Denkbar ist eine ge-
schlossene Baustruktur bzw. eine Haustypolo-
gie, die den Wall ersetzt oder sich in einen Wall
integriert.

Dabei ist anzumerken, dass im Bereich der Kil-
bourne Kaserne der Nord-Sud-Wall und der Ost-
West-Wall gemeinsam als raumliche Einheit fur
eine Wohnnutzung entwickelt werden kénnen.

Tompkins Barracks

a Denkmalwohnen
Untersuchung der Grundrisse und
Baukonstruktive Uberlegungen

Die denkmalgeschitzten Gebaude wurden im
Hinblick auf eine Neunutzung analysiert. Auf-
grund der starren Struktur mit den langen Géan-
gen und der beidseitigen Zimmeranordnung,
werden fir eine nachfrageorientierte Wohnnut-
zung deutliche Umbauten und Grundrissanpas-
sungen erforderlich. Um die Vermarktbarkeit
des Gebd&udeinneren zu verbessern, wére eine
selektive Anpassung ins Auge zu fassen. Die
tragenden Wéande des Mittelgangs und die Au-
Renwande sollten dabei weitestgehend erhalten
bleiben. Die ndétigen Zwischenwénde fir eine
optimale Wohnnutzung der Gebaude sind zu
adaptieren. Ergdnzend musste ein zusétzlicher
ErschlieBungskern eingebaut werden.

Planungsansatz
Vorgesehen ist ein Wohnensemble um den Ex-
erzierplatz mit einem anliegenden Biiro-/ Dienst-
leistungen oder einem Grinderzentrum. Mit der
Umnutzung der sechs Kasernengeb&uden ist es
moglich, ca. 200 Wohneinheiten unterzubringen.
Davon befanden sich jeweils ca. 40 WE in den
vier langeren Gebauden und ca. 20 WE in den
kleineren Gebauden kopfseitig des Platzes.
Zusétzlich sind alle Geb&ude unterkellert und
bieten auf dem Dachgeschoss zusatzliche Stau-
flachen. Dabei ergeben sich folgende Flachen-
bilanzen:

BGF Wohnen: ca. 21.000 mz

» BGF Biro/Dienstleistung: ca. 5.000 mz



Herausforderungen:

Die Lange der Geb&aude (81 m) und deren Tiefe
(16,7 m) erfordern besondere innovative Losun-
gen fur eine Nachnutzung. Die Restriktionen des
Denkmalschutzes bezuglich Eingriffe in Fassa-
den, Dacher und Grundrisse erschweren diese
Problematik zuséatzlich.

ErschlieBung der Wohnungen

Aktuell befinden sich zwei Treppenkerne an den
Enden der langlichen Gebaude mit Stdwest-
Orientierung. Der Abstand zwischen den beiden
Kernen betragt 44 m. Der gesamte Mittelgang
hat eine Lange von ca. 80 m

Um eine marktgéngige ErschlieBung aller Woh-
nungen zu gewahrleisten, ist ein zusétzlicher
zentraler Treppenkern in den Geb&auden 4242,
4243, 4251 und 4253 notig (Gebaudebeschrif-
tungen in Abbildung 3). Die langen Mittelgénge

Abb. 69 Schemaskizze ErschlieBung der Wohnungen
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waren somit unterbrochen.

Um eine breite Zielgruppe anzusprechen, soll-
te zusatzlich eine barrierefreie Erschlielung er-
moglicht werden. Hierzu ist die Integration eines
Fahrstuhls an jedem Treppenkern erforderlich.
(Siehe Abb. 69).

Zur besseren Inszenierung und zum Erhalt des
Satteldachs sollte die Erschlie3ung im Inneren
der Gebaude liegen. Dabei besteht die Mdglich-
keit, unter Berucksichtigung der bestehenden
Wande, Fahrstuhlschachte in die Gebaude zu
legen.

AufRer im mittleren Bereich ist die barrierefreie
ErschlieBung der Wohnungen bis ins 2.0G mdg-
lich.

Wohnungstypen

Sollte eine Umgestaltung der Grundrisse (wie
eben beschrieben) mit dem Denkmalschutzkon-
zept vereinbar sein, so ergeben sich folgende
mogliche Wohnungstypologien (beispielhaft):

e 12 x Single Wohnungen ca. 60 gm

* 6 XxZweier Apartment ca. 80 gm, 1-2 Zimmer
e 17 x Familien-/ Gemeinschaftswohnungen

e ca.120 gm, teilbar

e 2 xLoft-/ Gemeinschaftswohnungen 100 gm
e 3 x Maisonettewohnungen 140 gm

Ein Thema fir die Nachnutzung der denkmal-
geschutzten Kasernengebaude stellt die Grund-
idee des Projektes ,Schwetzinger Lebens(t)
raum“ des Vereins Lebens(t)raum Schwetzingen
e.V. dar. Dieser hat fur die ehemaligen Kaser-
nengebdude folgende Nutzungen vorgeschla-
gen:
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e Wohnen: Es werden grol3e und kleine Woh-
nungen in den denkmalgeschitzten Geb&u-
den rund um den ehemaligen Exerzierplatz
vorgesehen. Dabei soll speziell auf beson-
dere Wohnformen, wie Altenwohnen und In-
ternatswohnen eingegangen werden.

e Soziale Einrichtungen: Campus, 6ffentliches
Café, Schulgebaude, Arztehaus sind fiir ei-
nen grofRen Teil der Gebaudekomplexe vor-
gesehen.

Weitere von Lebens(t)raum vorgeschlagene
Elemente sind: Gewerbliche Nutzung in den
bestehenden Gebauden im Westen des Areals,
Wohnbezirk fir Menschen mit Demenzerkran-
kung, Parkhaus und Vollsortimenter in Nahe der
Friedrichsfelder Stral3e, Grinanlagen und Frei-
zeiteinrichtungen.

Aus Sicht der Machbarkeitsstudie kdnnen einige
Ansatze in das Planungskonzept ibernommen
werden, z.B. die Unterbringung einer Nahver-
sorgung, die Nutzung des Kasernengebaudes
an der L 597 fur wirtschaftliche Aktivitaten (z.B.
Biro-/Grunderzentrum) oder die Unterbringung
besonderer Wohnformen am Exerzierplatz.

Die Ubernahme des gesamten Konzeptes
~Schwetzinger Lebens(t)raum* ist nicht empfeh-
lenswert, da das Vorhaben in seiner Dimension
fur Schwetzingen zu grof3 und das Kostenrisiko
fur die Stadt Schwetzingen nicht tragbar ist. So-
weit sich Trager fir einzelne Einrichtungen bzw.
Vorhaben finden, kénnten diese flexibel integ-
riert werden (z.B. fur altengerechtes Wohnen,
Pflegeeinrichtung). Auch ein Café oder andere
belebende Einrichtungen im Gebiet waren denk-
bar.

Die pragenden, teilweise denkmalgeschitzten

Grinflachen sollen auch in der Konzeption der
Machbarkeitsstudie erhalten und aufgewertet
werden. Sollten sich die Sportanlagen in einem
Standard befinden, welcher sich kostengunstig
sanieren lasst, kdnnte eine Nachnutzung sinn-
voll erscheinen. Dabei ist jedoch zu beachten,
dass durch die Nutzung von Freizeit- und Sport-
flachen innerhalb des Quartiers neue Larmquel-
len generiert werden. Eine intensive, tibergebiet-
liche Nutzung wére somit ausgeschlossen.

b Klassisches Wohnen

Ahnlich der Bebauung entlang der L 597 in der
Kilbourne Kaserne, sollte auch in der Tompkins
Barracks eine bauliche Larmschutzmaflinahme
(Larmschutzbebauung) integriert werden. Denk-
bar ist auch hier eine geschlossene Baustruktur
bzw. eine Haustypologie.

Dabei ist anzumerken, dass im Bereich der Kil-
bourne Kaserne der Nord-Sud-Wall und der Ost-
West-Wall gemeinsam als raumliche Einheit fur
eine Wohnnutzung entwickelt werden kénnen.

¢ Wohnen an der L 597

Entlang der L 597 sollten Geb&ude initiiert wer-
den, welche eine Schallhemmende Wirkung fur
das 0stlich angrenzende Quartier herbeifiihren.
Durch diese schallhemmende Wirkung kann das
gesamte Quartier profitieren. Auch weitere Ein-
zelhandelnutzungen kénnten in diesem Bereich
im Erdgeschoss vorgesehen werden.



d Wallwohnen

Im Zuge des Innovationsworkshops der EnBW
am 21.07.2016 wurde als Idee der Stabstelle
Stadtebau die Idee der multifunktionalen Larm-
schutzwalle mit der Integration von Wohnnut-
zung initiiert. Waéhrend der Bearbeitung der
Machbarkeitsstudie wurde die Mdglichkeit diese
Idee Uberprift. Dabei wurde insbesondere die
Ausrichtung der Walle als zentraler Indikator fur
die Machbarkeit gesehen. Wallabschnitte, wel-
che eine Ausrichtung nach Siden besitzen (sie-
he Abb. 70, Variante A und D), wurden als be-
sonders gut geeignet gesehen. Wahrenddessen

A
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die Walle mit einer Ost oder West Ausrichtung
(siehe Abb. 70, Variante B und E) als bedingt ge-
eignet deklariert wurden. Nicht empfehlenswert
fur die Integration von Wohnen im Larmschutz-
wall werden diejenigen Walle gesehen, welche
eine Nordausrichtung besitzen. Diese sind durch
ihre schlechten Belichtungsmdglichkeiten nur
mit aufwandigen Belichtungsalternativen reali-
sierbar.

Um einen innovativen Wohnansatz in den Larm-
schutzwall integrieren zu kdnnen, wird es emp-
fohlen einen Stadtebaulicher Wettbewerb ,Inno-
vatives Wohnen“ fiir den Bereich der Kilbourne
und der Tompkins Kaserne zu generieren.

=

Abb. 70 Wohnen im Larmschutzwall (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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Grundprinzipien Wallwohnen

Terrassenwohnen

Larm Gewerbe Plankstadt geht driiber hinweg!

Terrassenausrichtung bei Orientierung

nach Suden oder Westen

e Rulckwertiger Funktionsbereich am Wall (Er-
schlieBung, Lager-/Sanitarbereich)

e Geschwungene Form des Walls und der Be-
bauung mdoglich

1. Keine L daim 2 hoch sinnvoll!

Abb. 71 Terrassenwohnen (Skizze: Stadt Schwetzingen)

Wohnen im Wall

« Die analysierten Beispielhauser haben
aus statisch-konstruktiven Grinden
nur eine geringe Erdiberdeckung. Bei
Tonnendachern betragt die Erduber-
deckung am First 30 cm.

e Gebéude im Wall sollten aus dem
Wallzentrum hinausgeschoben wer-

qe”' dam_lt die Erdla_st nicht zu mé‘Chtlg Abb. 72 Beispiel Wohnen im Wall (Quelle: Schweiz,
ist oder sie sollten eine entsprechende Dietikon, Erdhauser / Earth Houses, Vetsch
Hohe haben fur eine geringe Erduber- Architektur AG, Ztirich)
deckung

Erdwallwohnen

Um eine gute Belichtung zu gewabhrleisten,
sind langliche Grundrisse vorteilhaft (rlick-
wartiger ErschlieBungsbereich mit WC/
Bad/Nebenrdumen, Wohn- Schlafbereich

zum Licht ausgerichtet) _

Abb. 73 Erdwallwohnen
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8. 1. 3. Wallnutzung tuber das Wohnen Nutzung und Gestaltung der Wélle
hinaus
Grundsétzlich eignen sich Wélle sehr gut fur die
Nutzungen aus dem Bereich Energiegewinnung
und Landschaftsgestaltung, der Schaffung von
Lebensrdumen fir Flora und Fauna, sowie fur
den Erholungszweck. Im folgenden sollen einige
innovative Ansatze aufgezeigt werden:

Besonders die nach Stiden ausgerichteten Wal-
le bilden eine optimale Grundlage um Photovol-
taik Anlagen zu integrieren und so fur ein nach-
haltiges und innovatives Quartier beispielhaft zu
sein.

Abb. 74 Energiegewinnung

Ein wesentlicher Teil zur Belebbarkeit eines neu
entwickelten Quartiers tragt die Integration von
Landschaftsgestaltung und Erholung bei. Da der
Wall in fulBlaufiger Erreichbarkeit zum Wohn-
quartier ist, kann ein attraktiver Landschaftsraum
entstehen (bspw. Mountainbiking, Klettern, etc.)

Abb. 75 Landschaftsgestaltung und Erholung

Ein groRer Teil des Kasernengelandes besitzt
hoch sensible Flora und Fauna. Um diesen auch
zukunftig einen attraktiven Lebensraum zu bie-
ten, kann die gezielte Integration flora- und faun-
afreundlicher Elemente (wie z.B. Schotterberei-
che und Sandmagerrasen) im Wall ein weiteres
Kernelement darstellen. Die Sandmagerrasen
sind vorwiegend auf den sudlich exponierten
Hangen anzulegen. Aber auch die Westhange

Abb. 76 Schaffung von Lebensraumen fiir Flora und Fauna haben Potenzial als Lebensraum flr zumindest
extensive Wildblumenwiesen.
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8.1.4. Vereinbarkeit von Larmschutzwall
und Hochspannungsleitung

Der vorgesehene 6stliche Larmschutzwall ver-
lauft teilweise unterhalb der vorhandenen Hoch-
spannungsleitung bzw. unterquert diese (siehe
Abbildung rechts).

Dabei befinden sich im Betrachtungsbereich 3
Maststandorte, welche Hochspannungsleitung
der DB-Energie sind.

Die Vereinbarkeit von Wall und Hochspannungs-
leitung ist wegen der H6hen problematisch und
muss mit dem Betreiber auf Grundlage einer de-
taillierten Planung abgestimmt werden. Der Be-
treiber hat bisher keine eigenen Planungen zur
Veranderung der Trasse.

Die Abstandsvorschriften ermdglichen den Um-
gang mit Wall und Leitung in drei mdglichen
Szenarien:

Abb. 77 Verlauf der vorhandenen Hochspannungsleitung

Abb. 78 Foto von der Hochspannungsleitung am Kasernenareal US-Konversion (Quelle: igr AG)



Szenario 1:

Herstellung des Larmschutzwalls unter Einhal-
tung der Hohenvorgaben sobald die korrekte
Bezugshohe ermittelt wurde. Mit der vorliegen-
den Bezugshohe von 112 muNN ist keine ge-
naue Einschatzung maoglich.

Szenario 2:

Umsetzung einer  Wall-Wand-Kombination,
wenn die Hoéhenvorgaben nicht (vollstandig)
eingehalten werden kdnnen (siehe Abbildung
rechts).

Szenario 3:

Zusétzlich zur gewdahlten Wallausfuhrung ist
eine Umverlegung oder Erhéhung der Freilei-
tung oder alternativ eine Erdverlegung der Lei-
tung erforderlich.

Zusammenfassung:

Als Mindestziel der Machbarkeitsstudie wird die
Erhéhung der Masten definiert, die als unproble-
matisch umsetzbar eingeschétzt wird. Das Ma-
ximalziel beschreibt die Verlegung der Freilei-
tung in die Erde (Erdkabel). Eine Verschiebung
der Freileitung in das Plangebiet ist lediglich
eine theoretische Option und wird aus stadte-
baulichen und funktionellen Griinden nicht wei-
ter verfolgt.

Ein Wohnen unter oder neben der Leitung ist
technisch und rechtlich moglich. Grundsétz-
lich ist ein in Anwendung der Vorgaben der 26.
BImSchV erforderlicher Abstand (20,90m)von
der Freileitung einzuhalten, um gesunde Wohn-
verhéltnisse zu gewéhrleisten. Dies erfordert in
der Regel auch einen seitlichen Abstand des
Wohnens zur Leitung. Dieser bestimmt sich in
Abhangigkeit der magnetischen Flussdichte des
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Abb. 79 Grafische Darstellung Bezug Larmschutzwall und
Hochspannungsleitung (Quelle: igr AG)

durch den Stromtransport entstehenden Mag-
netfeldes.

In Baden-Wrttemberg gibt es generell keine Re-
gelungen zu Mindestabstanden, zudem handelt
es sich laut Aussage der DB um eine strahlungs-
arme Leitung. Allerdings sollten damit einher-
gehende Schwierigkeiten bei der Vermarktung
derart beeintréchtigter Flachen Dberlcksichtigt
werden. Im weiteren Planungsprozess sind
neben den gesetzlichen Mindestvorgaben die
Empfehlungen zur Gesundheitsvorsorge zu be-
rucksichtigen.
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8. 2. Verkehrskonzept

Ubergeordnete Verkehrseinbindung
Motorisierter Individualverkehr

Das Konversionsgebiet wird von der Landes-
strale L 597 durchquert. Diese trennt den Be-
reich der ehemaligen Kilbourne Kaserne von
dem der Tompkins Barracks. Gleichwohl ist
das Konversionsgebiet durch die in Nord-Sid-
Richtung verlaufende L 597 auf kurzen Wegen
an das Ubergeordnete StralRennetz angebun-
den. Die derzeitigen Gebietszufahrten liegen nur
etwa 500 — 700 m ndrdlich der Anschlussstelle
zur autobahnéhnlichen B 535/ B 36 und ca. 3
km 6stlich der A 6 - Anschlussstelle ,Mannheim-
Schwetzingen* sowie ca. 5 km sidlich der A
656-Anschlussstelle  ,Mannheim-Seckenheim*
- beides Zubringer zu den beiden Bundesauto-
bahnen (Europastral3en) A5 (E 35) und A 6 (E
50) sowie zu den nahegelegenen Grol3stadten
Mannheim, Ludwigshafen und Heidelberg.

Gleichzeitig verbindet die L 597 das Konversi-
onsgebhiet direkt mit dem Stadtgebiet von Mann-
heim und der Innenstadt von Schwetzingen.

Die L 597 ist mit einer durchschnittlichen tagli-
chen Verkehrsstarke (DTV) von derzeit etwa
5.700 Kfz pro Tag vergleichsweise gering be-
lastet und bietet ausreichend Kapazitatsreser-
ven zur Aufnahme zusatzlichen, beispielsweise
gebietsinduzierten, Verkehrs. Zugleich zeigt die
schwankende Entwicklung der Verkehrsbelas-
tung fur die letzten 15 Jahre eine leicht riicklau-
fige Tendenz der DTV. Ermittelt wurden im Quer-
schnitt zuletzt (2014) weniger als 600 Kfz pro
Stunde (oder alle 6 s ein Kfz) als maRgebliche
stuindliche Verkehrsstarke (MSV) - ein Wert, der
maximal 30 Mal im Jahr Gberschritten wird.

Trennwirkung von
Verkehrsinfrastruktur

Die B 535 stellt aufgrund ihrer Lage und ihres
Querschnitts ein physisches Hindernis mit be-
deutsamer Trennwirkung fur Radfahrer und Ful3-
ganger auf dem direkten Weg zwischen Schwet-
zingen-Stadtmitte und dem Konversionsgebiet
dar. Eine noch starkere Trennwirkung geht in
dieser Hinsicht von der stdwestlich verlaufen-
den Bahntrasse (Strecke 4020) aus. Wenngleich
ebenso deutlich in ihrer Trennwirkung, ist die
Ostlich verlaufende Bahntrasse (Strecke 4060)
eine weniger bedeutsame Barriere, wenn davon
ausgegangen wird, dass es nur in Ausnahmefal-
len eine Nachfrage fur eine direkte Verbindung
zwischen dem Konversionsgebiet und dem In-
dustrie- / Gewerbegebiet Plankstadt gibt.

Rad- und FuRgangerverkehr

Das Konversionsgebiet ist Uber einen bestehen-
den Ful3-/ Radweg im Zuge der Friedrichsfelder
StraBe / Rheintalstrale an das Radwegenetz
der Stadt Schwetzingen angebunden.
Allerdings eignen sich die vorhandenen Que-
rungsstellen, z.B. im Zuge der Stral3e ,Wingerts-
buckel* und im Zuge des Wirtschaftsweges par-
allel zur 6stlichen Bahntrasse fir die Einrichtung
zuséatzlicher Radwege, die der Anbindung des
Konversionsgebietes an die Schwetzinger In-
nenstadt dienen.

Quartiersinterner Verkehr

Mit den Motorisierten Individualverkehr ist das
Gebiet uber die L 597 zu erreichen. Dabei sind
drei Kreisverkehre entlang des Streckenab-
schnitts eingeplant, welche aufler des Rick-
zooms vom Tempo auch die Funktion haben, das
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=== Bundesstralle (Bestand)

=== | andesstralRe (Bestand)

=== Interne ErschlieRungsstrafen (wohnstraze/ Wohnweg)
—— Fahrrad- und FulRweg

| Platze

Abb. 80 Interne QuartierserschlieBung am Maximalbeispiel A1 (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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Quartier zu erschlieBen. Uber die Kreisverkehre
lassen sich die Internen ErschlieBungsstrafl3en
erreichen. Dabei soll es zwei Arten der Inneren
ErschlieBungsstrallen geben: Wohnweg und
Wohnstral3e.

Im Zentrum des Quartiers (innerhalb der als
Mischgebiet gekennzeichneten Flachen) ist die
Wohnstral3e vorgesehen. In diesem Bereich soll
es, speziell fur die Anlieferung, mdglich sein mit
dem Bus oder einem LKW bequem das Gebiet
zu durchqueren. Auf dieser RingstraBe gibt es
dann eine klare Trennung der Verkehrsteilneh-
mer. Dabei soll es eine Tempo 30 Zone werden.
Der Wohnweg soll auf den anderen zur Erschlie-
Rung der Wohnbebauung befindlichen Stral3en
generiert werden. In diesen Straf3en soll die Hi-
erarchie im Sinne eines Shared Space geschaf-
fen werden.

Um gemeinschaftliche Flachen und somit das
nachbarschaftliche Zusammenleben zu starken,
sollen an verschiedenen Orten innerhalb des
Quartiers Platze geschaffen werden.

Weiterhin muss es eine neue Zuwegung fur die
nordlich angrenzende Kleingartenanlage ,Klein-
gartnerverein Schwetzingen e.V.“ geben. Die
heute genutzte StraBenzufahrt wirde einem
zusammenhodngenden neuen Stadtteil im Wege
stehen, so dass dieser neu geplant wird. In den
Rahmenplanen ist diese Zufahrt bertcksichtigt
und dargestellt.

Riuckzoomen der L 597

Die Fahrbahn der L 597 selbst wird im zentra-
len Bereich zwischen ehemaliger Kilbourne Bar-
racks und Tompkins Barracks zurlickgebaut, so
dass nur eine Fahrbahnbreite von 6,00 m fiir den
auf Tempo 30 ,gedrosselten” motorisierten Ver-
kehr verbleibt. Einer verkehrsberuhigten Zone
steht die auch zukiinftig zu erwartende, deutlich
Uber den Grenzwerten fir die Einfihrung einer
sverkehrsberuhigten Zone Z2324/325" liegenden

Verkehrsbelastungen sowie den nicht vorhan-
denen kleinrAumigen Alternativrouten entgegen.
Bei dem Bauvorhaben ,Schlossplatz Schwet-
zingen wurde dies damit begrindet, dass die
Schrittgeschwindigkeit zum Schutz der Bevdl-
kerung vor L&rm und Abgasen oder zur Unter-
sttzung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung angeordnet werden. Eventuell ist eine
ahnliche Argumentierung an dieser Stelle auch
moglich.

Wohnweg

Shared Space

Abb. 81  Schnitt eines Wohnwegs

Wohnstral3e

Tempo 30 Zone

Abb. 82  Schnitt einer WohnstralRe
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Abb. 84  Varianten Platzraumgestaltung an der L 597

Um die zuldssige Hochstgeschwindigkeit von
30 km/h auch fur den motorisierten Verkehrsteil-
nehmer klar wahrnehmbar zu machen, soll der
Tempo-30-Bereich im Zuge der L 597 jeweils
durch Kreisverkehrsanlagen begrenzt werden.
Dies reduziert bereits die Einfahrgeschwindig-
keiten auf das gewtiinschte Niveau.

Tempo-30 bietet nicht die rechtlichen Vorausset-
zungen fur eine Mischverkehrsflache. Dennoch
kann im Sinne einer weitgehend homogenen
Wahrnehmung als Platz, die Fahrbahnoberfla-
che in der gleichen Weise beschaffen sein wie
die Gehwege bzw. der Platz, und zwar ohne seit-
liche Borde, jedoch durch Poller begrenzt.

Minimalziel: Tempo 30

Eine Tempo-30-Zone im Bereich des Kaserne-
nareals kann nach Ruicksprache mit zustéandiger

StralRenverkehrsbehérde moglich sein (nach
RASt06 fur DTV < 4.000 Kfz/Tag). Nach Vwv
StVO ist eine Durchgangsverkehrstral3e von ge-
ringer Bedeutung, aul3erdem ist die L 597 keine
StraBe des Uberdrtlichen Verkehrs und keine
Vorfahrtsstral3e.

Wie bereits in der Stadt Schwetzingen (Entwick-
lung des Schlossplatzes) initiiert, kann der Rick-
bau einer LandesstraRe auf Tempo-30-Zone fir
ein weiteres Modellprojekt des Ministeriums
geeignet sein. Der Gesetzgeber eroffnet (gem.
§ 45 (1) B Punkt 5 StVO) aus stadtebaulichen
Grunden einen Rickbau. In diesem Falle muss-
te der Stadtebau so entwickelt werden, dass die-
ser den Rickbau der (Landes-)Stral3e zu einer
Begegnungsflache erfordert.

Maximalziel: Schrittgeschwindigkeit

Abb. 83  Schemadarstellung vom Riickzoomen der L 597
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Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Konversionsgebiets an den
offentlichen Verkehr ist der derzeitigen Nutzung
entsprechend qualitativ wie quantitativ sehr li-
mitiert. Die nachstgelegene Haltestelle ,Hirsch-
acker Kaserne“ liegt ca. 450 — 550 m Luftlinie von
den Mittelpunkten der beiden Kasernen entfernt.
Dies entspricht derzeit einer Fullwegentfernung
ca. 800 — 900 m, d.h. unattraktive 10 — 13 min.
Die Haltestelle wird von der Regionalbuslinie
711 ,Schwetzingen Bahnhof — Mannheim Hbf*
angedient, und im Takt von maximal zwei Mal
pro Stunde und Richtung.

Von den beiden Buslinien des Schwetzinger
Stadtbusnetzes wird das Gebiet bislang nicht
angedient.

Im Sidwesten sowie im Osten wird das Konver-
sionsgebiet von Bahntrassen tangiert, wobei die
Ostliche Bahntrasse nahezu ausschlie3lich von
Guterverkehr genutzt wird (Teil des Rhein-Al-
pen-Korridors, d.h. Teil des Transeuropaischen
Guterverkehrsnetzes). Auf der sidwestlichen
Bahntrasse verkehren derzeit Regionalziige
(Regionalbahnen und einzelne Regionalex-
presszige) zwischen Mannheim Hbf und Karls-
ruhe Hbf bis zu drei Mal pro Stunde und Richtung
mit Halt in Bahnhof Schwetzingen. Der Bahnhof
Schwetzingen liegt ca. 3 km (Ful3- und Radweg)
vom Zentrum der Tompkins-Kaserne entfernt.

Im Rahmen des Ausbaus der S-Bahn Rhein-Ne-
ckar sind zurzeit zusatzliche Bahnhaltepunkte
geplant, die in gunstigerer Entfernung zum Kon-
versionsgebiet liegen (die Entfernungen bezie-
hen sich dabei auf vorhandene, kirzeste Ful3-
wegebeziehungen):

e ,Schwetzingen-Nordstadt’, sudlich des
Plangebietes, ca. 1,8 km zur Tompkins-Ka-
serne bzw. 2,4 km zur Kilbourne-Kaserne

e ,Schwetzingen-Hirschacker®,  sudwestlich
des Plangebietes in ca. 300 m zur Kilbourne-
Kaserne bzw. 1,0 km zur Tompkins-Kaserne

Zumindest fiir den Bereich der Kilbourne-Kaser-
ne stellt der zukiinftige Haltepunkt ,Hirschacker*
eine bedeutsame Verbesserung in der Erreich-
barkeit durch den OV dar. Weite Bereiche des
Gesamtareals liegen jedoch in einer Entfernung
zum Haltepunkt von mehr als 10 Gehminuten.
Der Haltepunkt ,Nordstadt” liegt hinsichtlich des
Plangebietes jenseits akzeptabler Gehweiten,
jedoch in fur den Radverkehr giinstiger Lage
und Entfernung.

Innovative Konzepte im
Individualverkehr

Der neue Stadtteil soll auf die anstehenden He-
rausforderungen und technischen Moglichkeiten
des Individualverkehrs (Elektromobilitat, autono-
mes Fahren, Carsharing) ausgelegt werden.
Vorstellbar sind zentrale Parkierungs- und Ser-
vice-Units mit Mobilitatsstation, Ladeinfrastruk-
tur und Angeboten zum Ubergang vom Auto auf
.Quartiersfahrzeuge® (Fahrrad, Segways oder
Elektroroller).

Das Wohngebiet soll moglichst verkehrsarm
gestaltet werden. Dies soll durch eine Be-
schrankung der Anzahl der Stellplatze und die
Anordnung von Quartiersgaragen oder Quar-
tiersstellplatzen an den Zufahrtsstral3en unter-
stutzt werden.
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geplanter s-Bahnhalt
Hirschacker

S/

Abb. 85 OV Linienplan der Stadt Schwetzingen, 2002 (Quelle: Stadt Schwetzingen)



Machbarkeitsstudie US-Konversion Schwetzingen | Teil 1

Darauf aufbauend wird empfohlen, eine der
Buslinien in das Quartier zu leiten und dort ei-
nen neuen Haltestellenpunkt zu erschaffen. Fur
dieses Szenario wurden drei Varianten erstellt:

ErschlieBungskonzept - Variante 1
Traditionell

Variante 1 geht davon aus, dass die Buslinie
entlang der Rheintalstrale in Richtung Fried-
richsfelder Landstral3e ergénzt wird und mit Hil-
fe des Kreisverkehrs am ndordlichen Ende der
Siedlungsflache eine Wendemdglichkeit fur den
Bus geschaffen wird. In dem Bereich der Kon-
versionsflache kdnnten so zwei Haltestellen (im
besten Fall an den Platzen) generiert werden.
Wird von einem Einzugsradius von 300m ausge-
gangen, so ist ein Grof3teil der Siedlungsflachen
damit abgedeckt, insbesondere der kompakte
Bereich der Kasernenbauten und der nordlich

X

T

—

- -
/

Abb. 86  ErschlieRungskonzept OPNV - Variante 1

angrenzenden Gebiete. Die Terrassenhauser
sind bei der Variante nicht im Einzugsradius.

ErschlieBungskonzept - Variante 2
Bus-Ring

In der Variante 2 wird ebenso davon ausgegan-
gen, dass die Buslinie an der Rheintalstra3e
eine zusatzliche Haltestelle auf der Friedrichs-
felder LandstralRe (L 597) bekommt. Weiterhin
soll es Uber die Wohnstrale mdglich werden,
mit dem Bus zukinftig in das Gebiet hinein
zu fahren. Der Bus wirde dabei, wie in einem
Ringverkehr, das Mischgebiet queren und am
Ostlichsten Punkt der Stral3e eine Haltestelle ge-
nerieren. In dieser Variante ist auch der Bereich
der Terrassenhaduser weitldufig abgedeckt und
somit im Einzugsbereich des Busverkehrs.

ErschlieBungskonzept - Variante 3
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Abb. 87  ErschlieRungskonzept OPNV - Variante 2




Innovatives System

Eine weitere Innovative Mdoglichkeit der Integra-
tion des OPNV kann die Nutzung eines selbst-
fahrenden Shuttle Busses darstellen. Dabei wird
davon ausgegangen, dass ein selbstfahrender,
Uber eine App bestellbarer Shuttle-Bus auf der
auReren RingstralRe des Konversionsareals ver-
kehrt. Aufbauend auf dem Busverkehrsnetz der
Variante 1, kann dieser Shuttle-Bus so als Zu-
bringer der Haltestellen fungieren.

=== StralBensystem/ Platze
Buslinie auf L597
Buslinie Bestand (Linie 710)

Haltestelle + Einzugsradius (ca. 300m)

Shuttle

\
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Abb. 88  ErschlieRungskonzept OPNV - Variante 3
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Anbindung S-Bahnhaltestelle
Hirschacker

Der Stadtteil Hirschacker soll eine neue S-Bahn-
haltestelle bekommen. Dabei ist es naheliegend,
dass diese Haltestelle auch von den zukunftigen
Anwohnern der beiden Kasernenareale genutzt
wird. Im Laufe der Machbarkeitsstudie haben
sich drei mogliche Wegefihrungen zur neuen
S-Bahnstation ergeben (siehe Abb. 89):

Variante 1 beruht auf der Grundidee mit dem
kirzesten Weg den Wald zu passieren, er be-
tragt etwa 200m. Dabei wirde dieser Weg das
schutzenswerte FFH-Gebiet, sowie den Lebens-
raum des Hirschkafers passieren. Er hat den
grof3en Vorteil eine grade einsehbare Wegefih-
rung durch den Wald zu generieren um so ein
hohes Sicherheitsempfinden zu ermdglichen.

Variante 2 soll den bereits bestehenden, jedoch
nicht ausgebauten FuRBweg darstellen. Dieser
hat sich im Laufe der Jahre als , Trampelpfad”
entwickelt. Einen bestehenden Weg rechtlich
festzusetzen und auszubauen, lastet auf we-
niger Konflikten, als ein neu festzusetzender.
Trotzdem befinden sich auch auf diesem ca.
350m langen Weg einige schiitzenswerte Berei-
che. Dazu gehort das FFH-Gebiet, der Lebens-
raum des Hirschkéfers, sowie der Eichenwald.

Variante 3 soll die schitzenswerten Gebiete
umgehen. Die Wegeflhrung ist so konzipiert,
dass es eine Weiterfuhrung von der zukunftigen
Ortsmitte des Tompkins Barracks Areals hin zur
Schienentrasse ergibt. Der Weg wirde auf dem
bereits bestehenden Geh- und Fahrweg entlang
der Schienen Richtung Norden verlangert um
s0, ohne die schutzenswerte Flora und Fauna zu
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Abb. 89  Zielplan Natur- und Artenschutz (Quelle NATURA 2000 Pflege- und Entwicklungsplan, Erhaltungs- und Entwicklungsziele der
FFH-Arten), Erganzungen durch AS+P GmbH, Legende als Ausschnitt



betreten, eine Erreichbarkeit des Bahnhofs zu
generieren. Trotzdem beeinflusst selbst dieser
Weg die schiutzenswerten Gebiete. Besonders
bei der nachtlichen Beleuchtung muss auch bei
dieser eher unproblematischen Wegefuhrung
eine Sonderlésung gefunden werden.

Bei allen drei Varianten ist die Vereinbarkeit mit
den Anforderungen des FFH-Gebietes zu klaren
und eine Bericksichtigung der sonstigen Flora
und Fauna (besonders der nachtaktiven Fleder-
mause) zu schaffen.

Eine Vorzugsvariante konnte wahrend der
Machbarkeitsstudie nicht gefunden werden.
Hinsichtlich des Weges zur S-Bahnstation sind
jedoch fur den Planungsprozess einige wesent-
liche Hinweise zur weiteren Priifung festgelegt
worden:

e Eine ggf. notwendige Abholzung bzw. der
Holzeinschlag darf nur zwischen Oktober
und Februar stattfinden.

e Altbdume mit Wochenstuben oder Winter-
quartieren der Flederméause durfen nicht ge-
fallt werden. Um dies sicherzustellen, muss-
te ggf. die laufende Fledermaus-Kartierung
raumlich und methodisch ausgeweitet wer-
den. Der Untersuchungsraum misste auf
das Waldgebiet ausgedehnt und die Metho-
dik um Telemetrie und Netzfange erweitert
werden.

e Als erforderliche Kompensationsmal3nah-
me besteht immer die Mdglichkeit — in Ab-
hangigkeit von den nachgewiesenen Arten
— Fledermaus-Kasten als kinstliche Fleder-
mausquartiere aufzuhangen.

e Zur Reduzierung der Lichtquellen und damit
zur Vermeidung des Eingriffs durch die An-
lage des FulRweges durch das FFH-Gebiet

Thematische Konzeptvorschlage

wird eine fledermausfreundliche Wegebe-
leuchtung erforderlich. Ansatz bietet ein
adaptiertes Ausleuchtungskonzept (z. B.
Lampen mit begrenztem Beleuchtungske-
gel, Leuchttechnik mit geringem UV- und
IR-Anteil, Bedarfsgesteuertes Ein- und Aus-
schalten).

Ausblick

Das geplante Quartier wird ausschlie3lich Uber
die L 597 an das uberdrtliche StraRennetz ange-
schlossen werden.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr
wird maRgeblich Uber den geplanten S-Bahn-
Halt ,Schwetzingen-Hirschacker* erfolgen. Da
die zuklnftige S-Bahnstation vom nérdlichen
Plangebietsteil kommend fur FuRgénger auf
kurzem Wege jedoch nur durch das fuldlaufi-
ge Durchqueren des Flora-Fauna- Habitats er-
reicht werden kann, ist hier auf eine angemes-
sene, sichere wie auch mit geringen Eingriffen
versehene Wegefiihrung zu achten. Alternativ
bzw. zusatzlich ist eine bahnparallele Zuwegung
denkbar. Als problematisch ist die Frage der Be-
leuchtung der fuRlaufigen Zuwegung bei Dun-
kelheit (subjektives Sicherheitsempfinden) vor
dem Hintergrund schitzenswerter (lichtempfind-
licher) Fledermausbestédnde. Wobei nach erster
Einschatzung die Variante entlang der Bahn-
schienen als unproblematisch angesehen wird.
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8. 3. Denkmalschutzkonzept

Wie bereits in Kapitel 2.4. und in 5.1.2. ndher un-
tersucht, befinden sich innerhalb des Kaserne-
nareals geschutzte Gebaude und Freibereiche.
Der Erhalt der denkmalgeschuitzten Kulturdenk-
maler im Sinne des 8 2 Denkmalschutzgesetz,
ist in der Machbarkeitsstudie berucksichtigt. So-
wohl die Freiflachen, als auch die Gebdude und
das StralRennetz wurden im Planungskonzept
integriert und tragen eine besondere Rolle zur
Identitatsstiftung des neuen Quartiers.

Der denkmalgeschiitzte Freiraum soll erhalten

und im Sinne des Denkmalschutzes weiter ent-

wickelt werden durch:

e Gestaltung der Freiflachen, insbesondere
des ehemaligen Exerzierplatzes

e Erhalt des denkmalgeschutzten Stral3ennet-
zes inkl. vorhandener Materialien (Pflaster-
steine)

Abb. 90 Historisches Foto (Quelle: Stadt Schwetzingen)

Bei den Gebé&uden bestehen Restriktionen hin-

sichtlich der Veranderung von Grundrissen und

Fassaden.

Zur Entwicklung der US-Kaserne werden, um

heutigen Anforderungen Rechnung zu tragen

und vermarktbare Angebotsformen zu schaffen,

bauliche Eingriffe erforderlich. Dabei entstehen

Konflikte zwischen der Wohnintegration und

dem Erhalt der denkmalgeschiitzten Gebaude.

Es wird empfohlen, im Laufe der weiteren Ent-

wicklungsschritte mit der Denkmalschutzbehor-

de folgende Aspekte zur besseren Vermarktbar-

keit des Kasernenareals zu klaren:

e Einbau zusatzlicher Treppenhauser

e Verénderung der Grundrisse (Anpassung an
Nutzerbedirfnisse und zeitgeméaRes Woh-
nen)

e Erganzungen an der Fassade (Balkone)

e Nutzbarkeit Dachgeschosse



8. 4. Freiraumkonzept

8.4.1. Natur-und
Artenschutzrechtliche
Wertigkeit

Bewertung aufgrund:
e Artenschutz und naturschutzfachlicher
Wertigkeit

Grundlagen: Untersuchungen von BLU

(2016/2017) zu:

e Fauna: Flederméuse, Vogeln, Reptilien +
Amphibien,

e Fauna: Heuschrecken, Wildbienen, Laufké-
fer/Spinnen

* Flora: Biotoptypen und Pflanzenarten

Abb. 91 Besonders wertvolle Lebensraume ( violett), vorrangig
zu erhaltende Lebensrdume (Rote Kreise) (Quelle:
BLU 2017)
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Fachbeitrag von agIR

Fazit:

Die Konversion der Kasernen ist aufgrund der
hohen naturschutzfachlichen Wertigkeit eine be-
sondere Herausforderung. Das Gebiet besteht
auf Teilflachen aus sehr hochwertigen Lebens-
raumen (Sand gepragt) mit Artvorkommen von
landesweiter Bedeutung, besonders zu erwah-
nen sind hierbei die Wildbienen- und Laufkéa-
fervorkommen. Weiterhin finden sich Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Europé-
ischen Vogelarten die im planerischen Umgang
bertcksichtigt werden missen. Ebenso vorhan-
den sind wertvolle Biotoptypen wie Mager- und
Sandrasen, z.T. auch als Besonderheit basen-
reiche Sandrasen, aber auch wertgebende
Pflanzenarten.

Empfehlung:
Soviel Erhalt der wertvollen
Lebensraume wie moglich!

8. 4. 2. Maoglichkeiten zum Erhalt und
zur Entsiegelung

Die Mdglichkeiten zum Erhalt wertvoller Lebens-
raume sind unbedingt zu nutzen! Im Vordergrund
stehen dabei die Lebensrdume von besonders
hoher natur- und artenschutzrechtlicher Bedeu-
tung. Aber auch Flachen welche eine hohe Wer-
tigkeit als Grunflache aufweisen, wie alte Park-
waldbestande oder pragende Baumbestande
sind vorrangig zu erhalten. Dies gilt sowohl bei
der Erstellung eines Bebauungsplanes als auch
bei der Bauausfihrung, in der diese Flachen
streng zu sichern sind.

Der untenstehende Plan zeigt (grin hinterlegt)
nach der optimierten Planung erhaltbare Fla-
chen innerhalb der Tompkins Kaserne.
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Durch den Verzicht auf die Weiternutzung der
Ostlich an die Kasernengebaude anschlie3en-
den, fast komplett versiegelten Flachen der
Tompkins Kaserne als Gewerbegebiet steht ein
grof¥flachiges (mehrere ha) Entsiegelungspoten-
tial zu Verfugung. Dieses kann fur die Neuanlage
von Grunflachen unterschiedlicher Zielrichtung
genutzt werden. Insbesondere im Grenzbereich
zur geplanten Bebauung (Kasernenwohnen)
sind dort Freiflachen fur die Freizeitnutzung mit
Pufferwirkung zu den weiter dstlich anschliel3en-
den Flachen mit naturschutzfachlicher Bedeu-
tung zu schaffen.

Der untenstehende Plan zeigt (rosa) Uberwie- Abb.93  Schutzgebiete, Quelle: LUBW
gend entsiegelbare Flachen

Abb. 92 Uberwiegend versiegelte Flachen (rote Flachen), Quelle: agIR 2017



8. 4. 3. Biotopverbund /
Biotopvernetzungskonzept

Die derzeit auf den Kasernenflachen vorhan-
denen wertvollen Lebensrdume sind meist
miteinander verbunden oder nur durch kurze
Distanzen getrennt. Ein wie voranstehend be-
schriebener isolierter Erhalt der wertvollen Le-
bensraume mindert auf Dauer deren Wertigkeit.
Durch Entsiegelung und Anlage von Freiflachen
fur die Freizeitnutzung sowie Flachen mit natur-
schutzfachlicher Bedeutung kann innerhalb des
Gebietes ein Verbund geschaffen werden. Wei-

Thematische Konzeptvorschlage

terhin soll eine Anbindung mit stdlich und west-
lich angrenzenden wertvollen Biotopen (s. Abb.
30 und 91) sowie an die Wélder und Trockenle-
bensraume der FFH-/NSG-Gebiete Hirschacker-
wald gewéhrleistet werden. Diese anspruchsvol-
le planerische Aufgabe ist im Bebauungsplan im
Detail zu I6sen.

Der untenstehende Plan zeigt (grine Pfeile) die
grundsatzlichen Verbundmdoglichkeiten.

Abb. 94 Grundsétzliche Verbindungsmdglichkeiten (griine Pfeile), Quelle: agIR 2017
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Aufgrund der hohen naturschutzfachlichen Wer-

tigkeit und den Vorkommen artenschutzrechtli-

cher geschutzter Tiere sind besondere Vermei-
dung- und VerminderungsmalRnahmen in den

Masterplan als Optimierung Stufe 2 aufzuneh-

men. Diese bestehen im Wesentlichen aus:

e Verzicht bei Variante A2 auf eine Wallbe-
bauung im Sldosten, stattdessen begrlinter
Wall und damit Minimierung einer drohen-
den Isolation.

e Verzicht bei Variante A2 auf einen Land-
schaftsteich, mehr Flache zum Ausgleich.

e Verzicht bei Variante A2 auf den beleuch-
teten Weg zur S-Bahnhaltestelle durch den
Wald (Fledermause).

e Vorgezogene artenschutzrechtliche Aus-

gleichsmalBnahmen (mehrere Jahre vor
Baubeginn)

Abschnittsweise Bebauung damit Verlage-
rungsmaoglichkeiten bzgl. geschitzter Arten
bestehen bleiben.

Abschnittsweise Verwendung transparenter
(lichtdurchlassige) Larmschutzwéande (Mini-
mierung Verschattung von Sandrasen).
Verwendung durchlassiger Larmschutzwan-
de (Durchgangigkeit fur Reptilien, Insekten
durch Offnungen oder Versatz).

Beweidete Naturschutzflachen und Land-
wirtschaftsflachen mit fester Umzaunung als
Sicherung gegen Besucherdruck.
Uberwachung der Weideflachen durch ei-
nen Ranger! (Betretungsverbot)

Abb. 95 wesentliche VermeidungsmafRnahmen Rahmenplan A2 Ideal-Innovativ (Quelle: agIR Juni 2017), (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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e Offene Sandflachen durch ein bewusstes
Management erhalten (gezieltes Abschie-
ben/Bodenverwundungen zum Erhalt offe-
ner Stellen).

Der nachfolgende Plan zeigt (rote Kreise) we-
sentliche VermeidungsmalRnahmen bei Variante
A2 und B1.

Der nachfolgende Plan zeigt (gestrichelte Um-
grenzung) Beweidungsflachen mit fester Um-
zaunung bei Variante A2 und B1.

Abb. 96 optimierter Rahmenplan B1 Traditionell Kompakt (Quelle: agIR Juni 2017), (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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8.4.4. Grundsatze zur Freiraum- und
Grungestaltung

Aus den voran beschriebenen Anforderungen
zum Erhalt wertvoller Lebensraume, den Mog-
lichkeiten zur Flachenentsiegelung und einem
aufzubauenden Biotopverbund lassen sich
nachfolgende Grundsétze zur Freiraum- und
Gringestaltung ableiten: Die landwirtschaftlich
genutzten Flachen innerhalb des Gebiets sind
Uberwiegend als Fettwiese/Fettweide anzule-
gen, im Bereich der Norderweiterung bei Varian-
te B1 ist auch eine Ackernutzung denkbar.

Die Naturschutzflachen sind als Magerwiesen,
Magerrasen und Sandrasen (obere zwei Bilder)
anzulegen. Zur Rekultivierung wird die Verwen-
dung von gewinnbarem diasporenreichem Bo-
denmaterial aus den Konversionsflachen be-
vorzugt empfohlen. Zu beachten ist auch dey,
vollwertige Ersatz von in Anspruch genom

Abb. 97 Visualisierungsbeispiele (Quelle: A. Kiihn agIR)



nen Ausgleichsflachen.

Die Flachen sind mehrere Jahre vor Baubeginn
zu entsiegeln und anzulegen, inshesondere im
ndrdlichen Teil an den Grenzen der ehemaligen
Abstellflache (Lebensraum mit landesweiter Be-
deutung — Thema Artenschutz). Die Freizeitfla-
chen, vordringlich 6stlich der Kasernengebéau-
de sind als Parkwald (unteres Bild) und kleine
Griunflachen mit eingestreuten Fettwiesen an-
zulegen. Durch eine entsprechende Wegege-
staltung und Zaunung flir beweidete Bereiche
sowie bei Variante A2 durch den geplanten See
ist eine Pufferwirkung beztiglich der Nutzungsin-
tensitat gegenidber den dstlich anschlieRenden
naturschutzrelevanten Flachen aufzubauen.
Gegenuber der Variante A2 wurde bei der natur-
schutzfachlich optimierten Variante A2 der See
raumlich in weniger wertvolle Bereiche verlagert,
der Landschaftsteich soll komplett entfallen.
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8.4.5. Uberschlagige Eingriffs-/
Ausgleichsbilanz

Zur Ermittlung des Ausgleichbedarfs wird nach
Okokontoverordnung Baden-Wiurttemberg
(2010) der Bestandeswert des Ist-Zustandes,
ausgedriickt in Okopunkten (auf Basis der vor-
handenen Biotoptypen), dem erwarteten Wert
nach Realisierung des Planes, dem sogenann-
ten Planzustand gegeniber gestellt. Berech-
nungsgrundlage ist der Masterplan mit den
optimierten Varianten A2 und B1 jeweils mit Nor-
derweiterung.

Bestandes-Wert im Ist-Zustand

Der von BLU (2017) ermittelte Bestandeswert
(ohne Norderweiterung und ohne die sudlichen,
sud-ostlichen, bzw. westlichen Flachen) liegt bei
ca. 5,44 Mio. Okopunkten fiir ca. 54 ha Flache.
Durch die Norderweiterung (ca. 8 ha) kommen
noch ca. 0,3 Mio. Wertpunkte hinzu. Die stid-0st-
lichen, stdlichen und westlichen Ergéanzungsfla-
chen schlagen nochmals mit 6 ha und einem
Wert von ca. 0,9 Mio. Okopunkten zu Buche.
Insgesamt weist die Endflache mit ca. 68 ha ei-
nen Wert von ca. 6,7 Mio. Okopunkten auf.

Planungswert

Der ermittelte Planungswert fur Variante A2 op-
timiert geht davon aus, dass ca. 7 ha mit Bau-
werken (einschl. Schallschutz) bestanden sind,
sowie ca. 14,5 ha Wohnbauflachen hinzukom-
men, mit einem Versiegelungsgrad von ca. 50%.
Weiterhin wird mit ca. 3 ha Stralenflachen ge-
rechnet. An Freizeitflachen entstehen ca. 8,5
ha (Fettwiese / Parkwald / kleine Grinflachen),
neu angelegt werden an naturschutzfachliche
relevanten Flachen (Magerwiese / Magerrasen
/ Sandrasen) ca. 15,5 ha. Hinzu kommen noch
ca. 2 ha anthropogenes Stillgewésser und ca.
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11,5 ha landwirtschaftlich genutzte Flachen
(ausschlief3lich aus Wiesen/Weiden bestehend).
Ca. 6 ha Flache mit Biotoptypen unterschiedli-
cher Ausbildung sind zu erhalten. Insgesamt
weist die Planung einen Wert von ca. 6,5 Mio.
Okopunkten auf.

Der ermittelte Planungswert von Variante Bl
optimiert geht davon aus, dass ca. 2 ha mit
Bauwerken bestanden sind, sowie ca. 15 ha
Wohnbauflachen hinzukommen, welche zu ca.
50% versiegelt sind. Weiterhin werden ca. 3,5
ha StraBenflachen angesetzt. An Freizeitflachen
entstehen ca. 11 ha (Fettwiese / Parkwald / klei-
ne Grinflachen), ca. 19,5 ha naturschutzfachlich
relevante Flachen (Magerwiese / Magerrasen /
Sandrasen) werden neuangelegt. Hinzu kom-
men noch ca. 11 ha landwirtschaftlich genutz-
te Flachen (bestehend aus ca. 11 ha Wiesen/
Weiden). Ca. 6 ha Flache mit Biotoptypen un-
terschiedlicher Ausbildung sind zu erhalten. Ins-
gesamt weist die Planung einen Wert von ca. 6,7
Mio. Okopunkten auf.

Ausgleichsbedarf: Rechnerisch ergibt sich (ohne
Bodenausgleich, ohne Artenschutzmaf3nahmen)
ein Ausgleichsbedarf von ca. 0,0 bis 0,2 Mio.
Okopunkten je nach Ausfilhrung und Variante
(bei B1 nur Wiese/Weide bei A2 Wiese/Weide).



8.4.6. Thema See

Die im Zielplan der Stadt definierte Wohnnut-
zungsgebiete kollidieren teilweise mit schit-
zenswerten Flachen aus dem Natur- und Arten-
schutz. Die Erhaltung dieser Flache ware zwar
im Bauleitplanverfahren leichter, jedoch ist die
Pflege und der Schutz dieser Flache auf Dau-
er viel schwieriger. Da die stadtebauliche An-
ordnung der Wohngebaude nur in den gekenn-
zeichneten rot eingefabten Flachen mdglich ist
(stadtebauliche und naturschiitzende Griinde),
wird die Verlegung in rdumlichen Zusammen-
hang mit anderen Biotopflachen empfohlen. Ein
zusatzlicher Vorteil dieser Losung ist, dass eine
Vernetzung von Spenderflachen und anderen
besonders wertvollen Flachen ermdglicht wird
und eine grolRe zusammenhangende Flache
entsteht, die ein stabiles Grundgerist fur Flora
und Fauna bilden kann.

Zentrale Voraussetzung fur Eingriffe in die als
besonders wertvoll gekennzeichneten Flachen
(Siehe Abbildung 9 in Kapitel 2.3.1.) ist, dass
frihzeitig MalRnahmen fir die Herstellung na-
turnaher Areale (Ausgleichsflachen) und fir die
Umsiedlung der relevanten Arten (Wildbienen,
Laufkéafer) erfolgen. Etwa 2-3 Jahre vor Baube-
ginn missten die neuen Biotope entstehen, um
einen alternativen Lebensraum zu bilden.

Die Erfahrung aus anderen Projekten zeigt, dass
Biotoptypen zu 95 % ersetzbar sind. Die spezi-
ellen Arten der betroffenen Bienen und Lauf-
kafer sind jedoch nur zu 70-80% umsiedelbar.
Um die Artenumsiedlung mdoglichst erfolgreich
Zu gestalten ist ein rdumlicher Zusammenhang
zwischen Alt- und Neuflachen herzustellen. Ein
Monitoring ist hierfur erforderlich.

Dabei ist anzumerken, dass die auf den Ka-
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sernenarealen entstandenen  Biotopflachen
kinstlich durch die vorangegangene Nutzung
entstanden sind. Dies lasst vermuten, dass bei
einer Flachenentsiegelungen relativ schnell ver-
gleichbare Flachen als Ausgleichsflachen ge-
schaffen werden kénnen.

Thema See

Im Zielplan der Stadt Schwetzingen sind als
besonderes gestalterisches Element 2 Was-
serelemente vorgesehen. Dabei kdnnen diese
Elemente zwei verschiedene Funktionen anneh-
men:

zum Einen kann es ein Naturbad und zum Ande-
ren ein Landschaftsteich werden. Eine Gegen-
Uberstellung von Vor- und Nachteilen der jeweili-
gen Seearten kann auf der nachfolgenden Seite
abgelesen werden. Um eine Eutrophierung und
damit ein Umkippen des Sees zu vermeiden,
sind spezifische Aspekte zu bericksichtigen
(z.B. Orientierung zur Windrichtung, Tiefe), wo-
bei die raumlichen MaBnahmen im vorliegenden
Zielplan der Stadt Schwetzingen bereits berlck-
sichtigt wurden.

Die Wasserelemente stehen in diesem Zusam-
menhang auch als Platzhalter fur eine andere
landschaftsbezogene Attraktion / eine intensive-
re Freizeitnutzung im Plangebiet.
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Naturbad
Vorteile

Nachteile

e identitatsstiftendes Landschaftselement (in der
naheren Umgebung kein weiterer Badesee vor-
handen)

* hoher Freizeitfaktor

e Badesee war bereits ein Burgerwunsch in der
ersten Birgerbeteiligung (Blrgerdialog 1)

e Materialien vom Seeaushub kdnnen eventuell fur
Wallanlage genutzt werden

e Schaffung eines neuen Lebensraums fir Flora
und Fauna

e enorme ldentitatssteigerung und Steigerung der
Vermarktbarkeit durch Integration eines Bade-
sees

e der Aushub ist vor Ort im Wall der Kilbourne Ka-
serne verbaubar

e Funktion als Léschwasserteich und/oder als Re-
genruckhaltebecken fiir das neu zu entstehende
Quartier

Landschaftsteich

Vorteile

mit einem Badesee wirde man sich zuséatzli-
chen Freizeitlarm in das Gebiet holen (aul3er-
dem verkehrlichen Larm, da ein queren des
Gebietes notwendig ist)

kontrér zu den trockenen Gebieten in der Ge-
bietsumgebung, jedoch nicht untblich fir die
Rheinebene

sehr kostenintensive Variante (um eine Eu-
trophierung des Sees zu vermeiden und die
Wasserqualitat Gber Jahre hinweg halten zu
kénnen, ist die Installation von Pumpanlagen
notwendig)

eventuell Nutzungsbeschrankung des Bade-
sees (bspw. Nutzungsbeschrankung fir An-
wohner des neuen Quartiers), keine Bereiche-
rung fur die Gesamtstadt Schwetzingen

Nachteile

e identitatsstiftendes Landschaftselement fur das
neu entstehende Stadtquartier

e Schaffung eines vdllig neuen und in dieser Regi-
on einzigartigen Lebensraum fir Flora und Fau-
na

e enormer Erholungswert fir die Gesamtstadt
Schwetzingen

e Seeaushub musste nur etwa 2 - 3m Tiefe haben
(deutlich weniger als mit der Nutzung als Bade-
see)

e der Aushub ist vor Ort im Wall der Kilbourne Ka-
serne verbaubar

e Funktion als Léschwasserteich und/oder als Re-
genruckhaltebecken fiir das neu zu entstehende
Quartier

sehr kostenintensive Variante (um eine Eu-
trophierung des Sees zu vermeiden und die
Wasserqualitat Gber Jahre hinweg halten zu
koénnen, ist die Installation von Pumpanlagen
notwendig)

Entsorgung der Altlasten im Aushub
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Abb. 98 Zielplan Stadt 2017 mit Norderweiterung (Luftbild: Stadt Schwetzingen)

Fazit Integration eines Naturbads/ Landschaftsteichs in das neue Stadtgebiet:

Beide Nutzungsméglichkeiten weisen eine hohe Anzahl an Vor- und Nachteilen auf. Im weiteren Verfahren
sollten diese Vor- und Nachteile miteinander abgewogen werden.

Weiterhin sollte geklart werden, welche Zielgruppe mit dem See erreicht werden soll und welches Image das
neue Stadtquartier annimmt.

Der enorme Freizeitwert fir das entstehende Quartier ist dabei nicht zu vernachlassigen. Vermutlich wirde er
die Vermarktbarkeit des Quartiers verbessern.
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8.4.7. Vor-und Nachteile der
Freiraumvarianten
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8. 4. 8. Uberprufung einer kins Barracks anzusiedeln. Im folgenden wurde
Renaturierung der eine Gegenuberstellung von Vor- und Nachtei-
Kilbourne Kaserne len zu diesem Thema zusammengestellt:

Seitens der Stadt Schwetzingen gab es grundle-
gende Uberlegungen, die Flachen westlich der
L597 (Kilbourne Kaserne) zu renaturieren, und
dafiir eine hohe Anzahl an Oko-Punkten zu ge-
nerieren und die erforderliche Wohnflachenent-
wicklung an anderer Stelle im Gebiet der Tomp-

Vorteile Nachteile
* Rilckzoomen der L597 wére dann nicht im e Kilbourne Kaserne hat laut Aussagen des
vollen Umfang notwendig Biiro BLUs eine geringe Oko-Punkte Wer-
e das angrenzende hochschitzenswerte FHH tigkeit fir den Natur- und Artenschutz
Gebiet konnte im Bereich der Kilbourne Ka- e Bildung eines neuen Stadtteils mit Anbin-
serne Naturflachen einnehmen und sich so- dung an S-Bahnhaltepunkt Hirschacker
mit vergréRern von Vorteil (Kilbourne Kaserne befindet
o die in der Kilbourne Kaserne befindliche Flo- sich in der direkten Verbindung zwischen
ra und Fauna konnte sich ausdehnen Tompkins Barracks und geplanter Halte-
o verbesserter Schutz des FFH vor anthropo- stelle Hirschacker)
genen Einflissen e essollte die Ausbildung eines Stadtteils als

Gesamtheit angestrebt werden, der sich
an die Stadt anbindet und sich nicht ab-
schlief3t. Die Ausgliederung der Kilbourne
Kaserne wirde den Enklavencharakter
der verbleibenden Tompkins Barracks ver-
starken und ware nicht zielfuhrend (aus
stadtplanerischer Sicht)

e L 597 bleibt Schneise und verlarmt zusétz-
lich das Wohnen auf den Tompkins Bar-
racks

* keine Neudefinition Stadteinfahrt Nord

e Enklave (Ghettowirkung) Tompkins Bar-
racks durch allseitig erforderlichen aktiven
Larmschutz




Machbarkeitsstudie US-Konversion Schwetzingen | Teil 1

Eine mdgliche konzeptionelle Umsetzung wurde
bereits im Lenkungskreis diskutiert. Die neben-
stehende Abbildung zeigt die Variante ,Kom-
pakt‘. Bei dieser Variante wurde die Kilbourne
Kaserne als Grinraum definiert und sollte un-
bebaut bleiben. Auf Grundlage der letztlich ge-
nannten Nachteile wurde diese Variante unter
anderem durch den dann erforderlichen gréi3e-
ren Umgriff fir Bauflachen und den damit ver-
bundenen Eingriff in wertvolle Flachen fur den
Naturschutz auf den Tompkins Barracks verwor-
fen.

Zusammenfassung:

Aus den stadtplanerischen Aspekten scheint die
Renaturierung der Kilbourne Kaserne, um daftr

Abb. 99  Ubersicht Kilbourne (Luftbild: Stadt Schwetzingen) Okopunkte zu sammeln, nicht sinnvoll. Es sollte
ein kompaktes neues Stadtgebiet beidseitig der
L 594 als Zukunftsvision angedacht werden.

Insbesondere der Ansatz, einen neuen Stadt-
eingang zu schaffen und eine Quartiersmitte an
der L594 zu generieren (entsprechend Master-
planung Stadt 2013) spricht gegen die Renatu-
rierung.

Abb. 100 frihere Planungsvariante ,Kompakt (Luftbild:
Stadt Schwetzingen)



8. 5. Ver- und Entsorgungskonzept

siehe Anlage 17_Ver- und Entsorgungskonzept

Planungspramissen

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes tragt
der Aufgabenstellung der Machbarkeitsstudie
Rechnung, wonach das Vorhaben Modellcha-
rakter hinsichtlich Innovation und Nachhaltigkeit
haben soll. Neben dem innovativen Ansatz wer-
den gleichgewichtet die gesetzlichen Anforde-
rungen, die besonderen Gegebenheiten, die aus
der Weiternutzung einer Liegenschaft herrihren,
insbesondere vorhandene Strukturen und Anla-
gen sowie Wirtschaftlichkeit in die Erwagungen
einbezogen. Neben reinen Investitionskosten
werden daher auch Betrieb und Unterhaltung
berucksichtigt.

Alle vergleichenden Gegenuberstellungen ba-
sieren auf dem vorliegenden stadtebaulichen
Konzept. Dieses enthalt, der Planungssyste-
matik entsprechend, noch nicht alle Erschlie-
RBungsdetails. Fur Flachen ohne detaillierte Er-
schlieBungsstrukturen werden fahlich plausible
Annahmen getroffen.

Alle Betrachtungen zur Ver- und Entsorgung, ob
klassisch oder innovativ beruhen auf dem glei-
chen Detalllierungsgrad des stadtebaulichen
Konzeptes, damit die Vergleichbarkeit gegeben
ist.

Thematische Konzeptvorschlage

Empfehlungen zur Ubernahme be-
stehender technischer Infrastruk-
tur / Weiterverwendbarkeit im Hin-
blick auf die Planungspramissen

Schmutzwasser (Mischwasser):

Das Plangebiet verfugt Uber eine grol3e An-
zahl an Anlagen der Schmutzwasserableitung.
Es handelt sich um Mischwasserkanale mit
Uberwiegenden Nennweiten von DN 300 — DN
600. Diese Kanéle sind aufgrund des Alters,
des vermuteten baulichen Zustandes und der
raumlichen Lage Uberwiegend nicht fir eine
Weiterverwendung geeignet. Weiterhin ist auf-
grund der Entflechtung der Schmutzwasser
und Regenwasserfraktionen eine Verwendung
rein fur Schmutzwasserableitung hydraulisch
nicht sinnvoll, da die grof3en Durchmesser und
die schlechten Rohrzustdnde bei geringem
Schmutzwasserdurchlauf zu erhdhten Ablage-
rungen fihren kdnnen, was einen erhéhten Spul-
und Wartungsaufwand zur Folge hat. Fur die
Kostenschétzungen wird davon ausgegangen,
dass keine Kandle weiterverwendet werden. Im
Zuge der Detailplanung ist zu prifen, ob ggf. Tei-
le des Bestandes in das neue System integriert
werden kénnen. Voraussetzung ist eine bauliche
und hydraulische Bewertung des Systems.

Das Mischwasser wird aktuell an die kommuna-
le Kanalisation in der Friedrichsfelder Landstra-
Re angebunden. Es wird vermutet, dass dieser
Kanal baulich geeignet ist das Schmutzwasser
weiterhin abzuleiten. Gesicherte Erkenntnisse
zum baulichen Zustand liegen nicht vor. Durch
die Reduzierung der Abwassermengen aufgrund
der Trennung von Schmutz- und Regenwasser
wird das kommunale Abwassersystem perspek-
tivisch hydraulisch entlastet. Der gemaf3 Gene-
ralentwasserungsplan (GEP) zulassige maxi-
male Abfluss in das offentliche Kanalnetz von
Qmax=420 I/s wird durch die voraussichtliche
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Schmutzfracht weit unterschritten. Die auf3ere
ErschlieBung ist somit sichergestellt.

Regenwasser:

Regenwasser wird Uberwiegend Uber das o.a.
Mischwassersystem bisher abgeleitet. Teile des
Oberflachenwassers werden in den auf der Lie-
genschaft vorhandenen Regenrickhaltebecken
(Panzerwaschanlage im ndrdlichen Plangebiet)
gesammelt. Die Uberlaufe sind wiederum an das
Mischwassersystem angeschlossen. Gemali
dem aktuellen Wasserrecht soll Niederschlags-
wasser mdglichst ortsnah dem Wasserkreislauf
wieder zugefuhrt werden. Daher stellt die Wei-
ternutzung von Kanélen zur Regenwasserablei-
tung keine Option dar. Dies ist auch aus Wirt-
schaftlichkeitsaspekten nicht zielfihrend. Die
technischen Bauwerke zur Regenwasserriick-
haltung kénnen grundsétzlich weiterverwendet
werden, sofern der bauliche Zustand dies zu-
l&sst und sie sich in das stéadtebauliche Konzept
einfigen. Ggf. kdnnen sie auch als Wasserre-
servoir fur Loschwasserzwecke dienen.
Angaben zur Versickerungsfahigkeit des Un-
tergrundes liegen nicht vor. Legt man die allge-
meine geologische Karte zugrunde und bertick-
sichtigt man die sich einstellende Vegetation ist
von einer ausreichenden Durchl&ssigkeit auszu-
gehen. Auch der Flurabstand lasst voraussicht-
lich die grofRflachige Versickerung zu. Fir die
endglltige Bemessung der einzelnen Versicke-
rungsanlagen in der weiterfuhrenden Planung
sind die ortlichen Bodenverhéltnisse daraufhin
zu untersuchen.

Trinkwasser:
Das Plangebiet verfugt an drei Seiten (Nord,

West, Sud) Uber leistungsfahige Hauptwasser-
leitungen DN 200. Diese Leitungen haben uber

einen Versorgungsdruck von 4 bar und sind
somit ausreichend fur die Versorgung des Are-
als. Die zahlreichen Wasserleitungen innerhalb
des Plangebietes sind aufgrund des Alters, des
vermuteten baulichen Zustandes und der rGum-
lichen Lage nicht fiir eine Weiterverwendung ge-
eignet. Die innere ErschlieBung ist daher neu zu
konzipieren. Obwohl Wassermenge und -druck
auch fir den Brandfall ausreichen (siehe Be-
sprechungsprotokoll Stadtwerke Schwetzingen
vom 21.11.2016) sind im Zuge des baulichen
Brandschutzes ergdnzende MalRhahmen (Vor-
ratshaltung / Speicher) zu prufen. Die &ul3ere
Erschlie3ung ist sichergestellt.

Warmeversorgung:

Durch das Plangebiet verlauft von Nord nach
Sid die Fernwéarmetrasse des Grol3kraftwerks
Mannheim, welche die Stadt Schwetzingen ak-
tuell mit Warme versorgt (ca. 60.000 MWh/A Ge-
samtleistung). Die Haupttrasse ist dauerhaft zu
sichern. Im Gebdude 4243 befindet sich heute
die Fernwarmezentrale des Areals von der aus
die Gesamtliegenschaft mit Wéarme versorgt
wird. Die zahlreichen Warmeleitungen inner-
halb des Plangebietes sind aufgrund der rdum-
lichen Lage und der geanderten Nutzung nicht
fur eine Weiterverwendung geeignet. Die innere
Erschliel3ung ist daher neu zu konzipieren. Wei-
terhin ist auch ein neuer Ubergabepunkt (Z&hl-
stelle) nordlich der Liegenschaft herzustellen.
Die Liegenschaft wird kiinftig zum Stadtgebiet
von Schwetzingen gehoren. Der bisherige Uber-
gabepunkt studlich der Liegenschaft kann entfal-
len. Die aulRere ErschlieBung der Liegenschaft
ist sichergestellt.



Energie und Telekommunikation:

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Strom-
versorgungs- und Telekommunikationsleitun-
gen. Die raumliche Lage und die Verlegetiefe
sind Uberwiegend nicht dokumentiert. Da diese
Leitungen nicht mit dem neuen stadtebaulichen
Konzept Ubereinstimmen ist eine Weiternutzung
nicht in Betracht zu ziehen. Vielmehr ist ausge-
hend von den vorhandenen Anbindepunkten aus
eine neue, auf die angestrebte Nutzung abge-
stimmte innere Erschlielung mit Energie und
Telekommunikation aufzubauen.

Gasversorgung:

Zwei Gashochdruckleitungen sind entlang der
L 597 und sudlich des Plangebiets vorhanden.
Im Gebiet selbst sind keine Gasversorgungsan-
lagen zu verzeichnen. Grundsétzlich ist jedoch
ausgehend von der aufReren ErschlieRung eine
Versorgung mit Gas mdglich (GVS-Gasleitung).

Thematische Konzeptvorschlage

Ver- und Entsorgung / konventionelle
Ver- und Entsorgung

Der Standort ist hinsichtlich der &uf3eren Er-
schlieBung voll erschlossen. Es ist daher mog-
lich mit durchschnittlichen Aufwénden eine
klassische Ver- und Entsorgung umzusetzen.
Nachfolgend werden die entsprechenden Opti-
onen gewerkeweise dargestellt.

Schmutzwasser:

Der Begriff Schmutzwasser muss vorab erlautert
werden, da insbesondere bei den innovativen
Schmutzwassersystemen auf Teilstoffstrome
des Schmutzwassers Bezug genommen wird.

Begriff Definition

Fazes Kot, feste menschliche Ausscheidungen
ohne Spulwasser

Urin Urin, flussige menschliche Ausscheidun-
gen ohne Spulwasser

Fakalien Urin und Fazes

Schwarzwasser Fakalien mit Spalwasser bzw. Mischung

aus Urin, Fazes und Spulwasser

Gelbwasser Urin mit Spilwasser
Braunwasser Fazes mit Spulwasser
Grauwasser Stoffstrom aus dem hauslichen Bereich

ohne Fakalien
schwach belastetes Grau- Grauwasser ohne Kichen- und Waschma-

wasser schinenabfluss (z. B. Badewanne, Dusche,
Handwaschbecken)
stark belastetes Grauwas- Grauwasser aus Kiiche und / oder Wasch-
ser maschine
Schmutzwasser Vermischte Stoffstréme

auf Grundsticken anfallendes Nieder-
schlagswasser

Bioabfalle (biologisch ab- z. B. Grinschnitt, Speise- und Essensreste
baubare Stoffe):

Regenwasser

Abb. 101  Definition von Stoffstromen (Quelle: Kaufmann Alves,
2011)

Der Vergleich der Teilstréme im hauslichen Ab-
wasser zeigt, dass diese in sehr unterschied-
licher Qualitdt und Quantitat anfallen. Das
Grauwasser nimmt den weitaus grof3ten Volu-
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menanteil ein (67 %) (s. Abbildung unten ). Die
GroRenordnung liegt nach aktuellen Wasserver-
brauchszahlen (Umweltbundesamt 2013) bei
etwa 70 I/(E x d) fur durchschnittliche deutsche
Verhaltnisse. Inklusive des Toilettenspllwassers
aus konventionellen Toiletten machen Braun-
(14 %) und Gelbwasser (19 %) jeweils etwa
zur Halfte den restlichen Anteil des h&uslichen
Schmutzwassers aus.

Abb. 102  Volumenanteil der Teilstrome hauslichen Abwassers



Ableitungssysteme

Im Folgenden werden die potenziell anwendba-
ren Ableitungssysteme allgemein beschrieben
und dargelegt. Insbesondere wird bereits auf
den Betrieb und die Wartung eingegangen.

Freispiegelentwéasserung

Systembeschreibung

Fir die Ableitung von Schutzwasser ist die
Freispiegelentwasserung derzeit das vorherr-
schende Ableitungssystem. Hierbei flie3t das
Schmutzwasser Uber ein Kanalnetz im freien
Gefalle dem tiefsten Gelandepunkt im Einzugs-
gebiet zu. Dort wird es in der Regel direkt oder
Uber ein Pumpwerk einer Behandlung zugefuhrt.
Aufgrund der flachen Gelandecharakteristik und
der Anschlusshohen der kommunalen Abwas-
serkanalisation ist eine Abwasserableitung rein
im Freigefélle nicht moglich. Es missen inner-
halb des Gebietes Pumpstationen zwischenge-
schaltet werden, um das Abwasser anzuheben
und danach weiter im Freigefalle ableiten zu
kénnen.

Die Freispiegelentwasserung ist gekennzeich-
net durch einen geringen Energieverbrauch,
bendtigt aber fir einen ordnungsgemafen Be-
trieb ein Mindestgefalle und relativ viel Wasser.
Ist der Schmutzwasseranfall gering und sind die
notwendigen topografischen Voraussetzungen
nicht gegeben, so kann es zu erhéhten Ablage-
rungen kommen. Diese fllhren zu Problemen,
wie Geruchsbelastigungen und Korrosion im Ka-
nal.

Betrieb und Wartung
Wird die Freispiegelentwasserung nach den
technischen Regeln geplant und ausgefihrt,

Thematische Konzeptvorschlage

ist der betriebliche Aufwand gering. Bei ausrei-
chendem Schmutzwasseranfall sind keine Ab-
lagerungen zu erwarten und es koénnen auch
Grobstoffe abgeleitet werden. Auch der unsach-
geméale Gebrauch fuhrt nicht zum Systemaus-
fall. Sie weist eine sehr hohe Funktionsstabilitat
und Lebensdauer auf, da sie keine beweglichen
Teile, Steuerungen und Maschinenteile enthalt.

Druckentwéasserung

Systembeschreibung

Eine Druckentwasserung wird in der Regel dann
eingesetzt, wenn der Schmutzwasseranfall ge-
ring ist und die fur eine Schwerkraftentwésse-
rung notwendigen topografischen Vorausset-
zungen nicht gegeben sind.

Bei der Druckentwasserung wird das anfallende
Schmutzwasser eines einzelnen Gebaudes oder
von mehreren Gebauden zunéchst in einem
Sammelraum gespeichert und nach Erreichen
eines bestimmten Fullstandes mittels Pumpe
in eine Druckleitung oder ein Druckleitungsnetz
gefordert. Die Druckentwéasserung zeichnet sich
durch eine Unabhéngigkeit von der Gelandeto-
pografie aus. Die Rohrnennweiten und die Verle-
getiefen der Rohrleitungen sind im Vergleich zu
Freigefalleentwésserung deutlich geringer.

Um Geruchsprobleme zu unterbinden, missen
Aufenthaltszeiten in den Sammelrdumen und
in dem Druckrohrleitungssystem so bemessen
werden, dass es nicht zu anaeroben Abbaupro-
zessen im Abwasser kommt (Merkblatt DWAM
154, Merkblatt DWA-M 168). Dartber hinaus
missen alle Aggregate so abgeschirmt oder ab-
gekapselt werden, dass die zulédssi-ge Schallim-
mission in der Nachbarschaft nicht tGberschritten
wird.
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Betrieb und Wartung

Bei der Druckentwasserung sind bei langeren
Verweilzeiten und geringen Flie3geschwindig-
keiten regelmaRige Druckluftspilungen erfor-
derlich. Der Betrieb der Anlage bedarf eines
Wartungsplanes, der die Wartungsintervalle fur
die einzelnen Systembestandteile, wie Pumpen
und Spdlstation, regelt.

Vakuumentwasserung

Systembeschreibung

Ebenso wie die Druckentwéasserung wird die Va-
kuumentwasserung (alternative Bezeichnung:
Unterdruckentwéasserung) in der Regel dann ein-
gesetzt, wenn der Schmutzwasseranfall gering
ist und die fur eine Schwerkraftentwésserung
notwendigen topografischen Voraussetzungen
nicht gegeben sind. Die bevorzugten Einsatzbe-
dingungen fur die Unterdruckentwésserung ent-
sprechen denen der Druckentwasserung.

Kernstick der Vakuumentwasserung ist eine
zentral angeordnete Vakuumstation, die in dem
angeschlossenen Rohrleitungsnetz einen Un-
terdruck erzeugt. An jedem Hausanschluss
befindet sich ein Sammelraum mit Ventil, wel-
ches sich beim Erreichen eines bestimmten
Fillstandes im Sammelraum 6ffnet. Durch den
im System herrschenden Unterdruck wird das
Schmutzwasser durch das Rohrleitungsnetz zur
Vakuumstation gesaugt.

Die Vorteile dieses Systems sind das von der
Gelandetopografie unabhangige Verlegen der
Rohrleitung, die kleineren Rohrnennweiten und
der geringere Wasserbedarf. Durch den im Sys-
tem anstehenden Unterdruck ist ein Austritt von
Schmutzwasser ausgeschlossen. Vakuumleitun-

gen durfen deshalb mit Trinkwasserleitungen in
einem gemeinsamen Graben sowie in Wasser-
schutzgebieten ohne zusatzliche Schutzmal3-
nahmen verlegt werden (ATV-DVWK-A 142).

Entsprechend den Anforderungen bei der Druck-
entwasserung mussen auch bei der Vakuument-
wasserung alle Aggregate so abgeschirmt oder
abgekapselt werden, dass die zuldssige Schal-
limmission in der Nachbarschaft nicht Uber-
schritten wird.

Betrieb und Wartung

Der Betrieb einer Vakuumentwasserungsanla-
ge bedarf eines geregelten Wartungsplanes, in
dem die Wartungsintervalle fir die einzelnen
Systembestandteile, wie Absaugventil, Unter-
druckstation und Steuer- und Wartungssystem
geregelt sind. Wird das SchlieRen des Absaug-
ventils durch einen Gegenstand unterbunden,
kommt es zum Ausfall des gesamten Systems,
da der Unterdruck nicht mehr aufrecht gehalten
werden kann. Schon allein aus diesem Grund ist
eine Bedienungseinweisung bei den Nutzern der
Entwésserungsanlage durchzufihren.

Schmutzwasserkonzept konventionelle
ErschlieRung:

Aufgrund der Robustheit des Systems, der nied-
rigen Investitions- und Unterhaltungskosten bil-
det die Freispiegelentwasserung das Ruckgrat
des Entsorgungskonzeptes. Unter Ausnutzung
der Topographie wird das Schmutzwasser der
ndrdlichen und norddstlichen Bereich im Frei-
spiegel bis zu einer Pumpstation geleitet. Auch
die sudlichen Bereiche entwassern im Freispie-
gel. Die Pumpstation leitet das Schmutzwasser
hier ein.
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Abb. 103  Systemdarstellung Vakuumsystem (Roediger Vakuum, 2016)
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Bei der Kostenschatzung (siehe Anlage 13 _Kon-
ventionelle Erschlie3ung der 8 Rahmenplanvari-
anten) wurde die Weiterverwendbarkeit vorhan-
dener Kanéle bislang nicht beriicksichtigt. Diese
Kostenoptimierungsmaoglichkeit soll im weiteren
Planungsverlauf abgeprift werden. Bestehende
Kanéle kdnnen ggf. im Bereich der Anbindung
der Kilbourne Kaserne an die Tompkins Barracks
in das neue Ableitungssystem integriert werden.
Fur die Vergleichbarkeit der ErschlieSungsvari-

anten ist diese Option jedoch nicht erforderlich.
Aufgrund der Planungstiefe handelt es sich um
grobe Kostenschatzungen, die den Vergleich
verschiedener Alternativen untereinander er-
mdglichen. Fur die gewéhlte Zielvariante kbnnen
dann in einem Folgeschritt in weiterfihrenden
Planungen Kostenoptimierungen eingearbeitet
werden.

Abb. 104  Schmutzwasserkonzept (Grundlage igr, Luftbild: Stadt Schwetzingen)



Regenwasserkonzept konventionelle

ErschlieRung:

Zur Entlastung des kommunalen Abwassernet-
zes und entsprechend der aktuellen Rechtsla-
ge erfolgt eine Entkopplung des Regenwassers
vom Ableitungsnetz. Regenwasser wird klein-
raumig vor Ort zur Versickerung gebracht. Dabei
erfolgt die Ableitung oberflachennah, beispiels-
weise Uber die Verkehrsanlagen oder angren-
zende Mulden-/Rigolensysteme. Das System
wird detaillierter bei den ,innovativen Erschlie-
Bungskonzepten* dargelegt. Beispielhaft sind
unten stehend Beispiele zur Regenwasserablei-
tung Uber Kastenrinnen mit Reinigungsfunktion
(Filterkuchen) sowie in den StralRenraum integ-
rierte Sickerflachen dargestellt.

Abb. 105 Regenwasserbewirtschaftung im StraBenraum
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Oberflachenwasser wird so in zentrale bzw.
semizentrale Grlinbereiche geleitet, wo es ver-
sickern kann. Das System der Regenwasser-
bewirtschaftung im StraBenraum erfordert eine
sehr sensible Stral3enplanung, die die Stral3en-
héhen gewissenhaft modelliert um die Ableitung
zu ermd@glichen. Gleichzeitig muss der schad-
lose Oberflachenwasserabfluss gewahrleistet
werden (urbane Sturzfluten). Es muss simuliert
werden welche Wege das Oberflachenwasser
nimmt, wenn es zu groéf3eren Regenereignissen
kommt, als fur die Bemessung zugrunde gelegt
wurden. Die Bewirtschaftung von Oberflachen-
wasser im Stral3enraum verzichtet im Regelfall
auf Regenwasserkandle. Dafur sind im Stral3en-
bau hthere Kostenansétze fir Borde, Rinnen
etc. zu beachten (siehe Anlage 13_Konventio-
nelle ErschlieBung der 8 Rahmenplanvarianten).
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Wasserversorgungskonzept
konventionelle Erschlie3ung:

Das vorhandene Netz der aulReren Erschlieung
wird genutzt, um betrieblich optimale Ringnetze
auszubilden. Dadurch werden hygienisch ein-
wandfreie Austauschraten sowie Flexibilitat bei
Havarien ermdglicht (siehe Anlage 13_Konventi-
onelle ErschlieBung der Rahmenplanvarianten).

Abb. 106  Wasserversorgungskonzept (Grundlage igr, Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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Warmeversorgungskonzept
konventionelle Erschlie3ung:

Nordlich der Liegenschaft wird eine neue Uber-
gabestation vorgesehen. Diese ersetzt die sld-
lich des Plangebiets gelegene Anlage. Von der
Ubergabestation aus erfolgt die Unterverteilung
in das Areal. Hinsichtlich der zu erwartenden
ErschlieBungskosten wird auf die Kostenschat-
zung konventionelle ErschlieBung hingewiesen.

Abb. 107  Warmeversorgungskonzept (Grundlage igr, Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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Energie / Telekommunikation:

Ausgehend von den Anbindepunkten, welche
sich schwerpunktmafig in der Friedrichsfelder
LandstraBe befinden erfolgt eine neue elekt-
rotechnische und fernmeldetechnische innere
ErschlieBung des Areals. Die Kosten der Her-
stellung werden i.d.R. von den Betreibern tber-
nommen. Trotzdem sind in der Kostenschatzung
Ansétze fur diesen Bereich enthalten.

Gasversorgung:

Gemal Aufgabenstellung sind keine Gasan-
schlisse an die vorhandenen Gashochdruck-
leitungen zu planen. Aus technischer Sicht stellt
dies jedoch eine machbare Option dar (An-
schluss an GVS-Leitung).

Im Sudosten der Liegenschaft befindet sich eine
Gashochdruckleitung der Ruhrgas AG. Nach
derzeitigem Planungstand entstehen aus der
raumlichen Lage der Leitung keine Konflikte mit
ErschlieRungsanlagen des Plangebietes. Der im
Osten der Liegenschaft geplante Larmschutz-
wall und die im Stden erforderlichen L&arm-
schutzwande konnen errichtet werden, ohne
dass die Gashochdruckleitung tangiert wird. Da
nicht ausgeschlossen werden kann, dass die an-
gegebene Lage der Gasleitung von der tatsach-
lichen Lage abweicht wurde rein vorsorglich bei
der Kostenschatzung der ErschlieBungsmali-
nahmen ein Umverlegen der Leitung auf einer
L&ange von 200m aufgenommen.

Ver- und Entsorgung / innovative
Ver- und Entsorgung

Bei innovativen Entsorgungsansatzen sind die
rechtlichen Rahmenbedingungen abzuklaren.
Das Satzungsrecht der Stadt Schwetzingen
(Satzung Uber die offentliche Abwasserbe-
seitigung (Abwassersatzung AbwS) der Stadt
Schwetzingen vom 17. November 2011, Stand
24. November 2016) formuliert in 83 einen An-
schluss- und Benutzungszwang. Demnach ware
Abwasser grundsatzlich Gber die kommunale
Abwasserkanalisation an die Klaranlage anzu-
dienen. Befreiungen sind gemaR 85 mdglich.
Damit ist die generelle Machbarkeit gegeben.
Abstimmungen dazu sind im weiteren Verfahren
erforderlich.

Bei den innovativen ErschlieBungskonzepten
handelt es sich um verschiedene Entwicklungs-
szenarien, bei denen Regen und Schmutz-
wasser in unterschiedlichem Grad einer Wei-
terverwertung zugefihrt wird. Hinsichtlich der
Wirtschaftlichkeit der innovativen Schmutzwas-
serentsorgung allgemein ist zunachst ein Blick
auf die generellen Mdoglichkeiten erforderlich.
Im Rahmen der Studie ist zu hinterfragen, bis
zu welchem Grad eine Aufteilung der Schmutz-
wasserfraktionen und eine daran anschlieRende
Weiterbehandlung sinnvoll ist.



Teilstrom Behandlung

gering verdiinntes - aerobe Behandlung in Klaranlagen

Schwarzwasser anaerobe Behandlung in einer Biogasanlage

Grauwasser - aerobe Behandlung in naturnahen und technischen

Anlagen

Braunwasser - aerobe Behandlung in Klaranlagen

- Kompostierung

Gelbwasser - einfache Speicherung

- Ausfallung von Phosphaten

- Gefrieren und Tauen

- Nitrifikation und Trocknung

- Teilnitrifikation und Membranfiltration

Abb. 108  Mdgliche Behandlung der Teilstréme

Schon bei der Auswahl der zu betrachtenden
Optionen ist die Wirtschaftlichkeit als Vorabkrite-
rium zu betrachten. Dazu wurden die Rahmen-
daten analysiert. Wie bei allen Innovationen ist
jedoch auch zu beachten, dass technische Neu-
erungen in der ersten Phase oft noch nicht mit
klassischen Anséatzen konkurrieren kénnen. Die
Prognose der kiinftigen Entwicklung ist daher
ebenso wie die Aktivierung potenzieller Forder-
topfe zu berticksichtigen. Es ist jedoch deutlich
herauszustellen, dass die Wirtschaftlichkeit des
ErschlieBungssystems eine hohe Prioritat hat.
Innovationen, welche auf absehbare Zeit nicht
wirtschaftlich hergestellt und betrieben werden
kénnen, sind nicht vertieft zu betrachten.

Aus diesem Grund wird die im Vorfeld diskutierte
Nutzung einzelner Brauchwasserfunktionen im
Sinne einer Rohstoffgewinnung (z. B. Phosphor)
im Zuge dieser Studie nur am Rande betrachtet.
Insbesondere die Gewinnung von Phosphor aus
Abwasser wird in Zukunft zwangslaufig mehr
an Bedeutung gewinnen und perspektivisch
auch wirtschaftlich abgewickelt werden kénnen.
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Dies ist bereits durch die immense Erhdhung
des Weltmarktpreises fur entsprechende Gu-
ter, beispielsweise Phosphat, nachzuvollziehen.
Bei geplanten ca. 500 Wohneinheiten & 2,6 EW
(also insgesamt ca. 1.400 EW) sowie ergénzen-
den gewerblichen Nutzungen (ca. 100 EW) und
einem zugrunde gelegten Wasserverbrauch von
100l/d/Einwohner ergeben sich jedoch nur ge-
ringe Abwassermengen, die fur eine Trennung /
Aufbereitung zur Verfigung stehen:

e Schmutzwasser (100 %): 54.750 m3/a
Ansatz: - 100 I/EW x 365d

e Grauwasser (67 %): 36.700 m3/a

e Schwarzwasser(33 %): 18.050 m3¥/a

davon Braunwasser (14 %): 7.700 m3/a
davon Gelbwasser (19 %):10.350 m3/a

Als Ergebnis der Grundlagenanalyse wird da-
her bei der Schmutzwasserentsorgung lediglich
die Separierung von Schwarz- und Grauwasser
untersucht. Eine weitergehende Aufteilung des
Schwarzwassers in Braun- und Gelbwasser ist
grundsatzlich technisch moglich, die Erfahrung
zeigt aber, dass solche Konzepte bei den gege-
benen Rahmenbedingungen, insbesondere der
Begrenzung auf 500 Wohneinheiten wirtschaft-
lich nicht tragfahig ausgestaltet werden kénnen.
Bei der Aufbereitung von Abwasserfraktionen
zur Gewinnung von Rohstoffen, beispielsweise
Gewinnung von Phosphor aus Gelbwasser er-
geben sich zu niedrige Volumina. Das folgende
Beispiel veranschaulicht dies. Aus dem separier-
ten Gelbwasser des Plangebietes ergaben sich
bei 1 g Phosphat pro Einwohner pro Tag 1,5 kg
Phosphat. Dies sind weniger als 0,55 t Phosphat
pro Jahr. Bei einem Marktpreis fiir Phosphor von
ca. 400 €/t werden fUr einen wirtschaftlichen Be-
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trieb mindestens 50t Phosphat benétigt, was ei-
ner Einwohnerzahl von ca. 137.000 entspréache.

Neuartige Sanitarsysteme

Eine Aufsplittung der Abwasserfraktionen mit
nachgeschalteter Bewirtschaftung setzt voraus,
dass die Abwasseranlagen, auch im Hochbau,
darauf ausgelegt sind. Dazu gehdren sogenann-
te ,Neuartige Sanitarsysteme”. Zentrales Ele-
ment der Neuartigen Sanitarsysteme ist die Tren-
nung der verschiedenen Abwasserteilstrome
und die Teilstrombehandlung durch angepasste
Reinigungsmethoden. Je nach Verwertungs-
bzw. Behandlungsziel kdnnen unterschiedliche
Konzeptionen zum Einsatz kommen:

Wassersparen

Neben technischen Mafinahmen zur Reduzie-
rung des Wasserverbrauchs spielt das Benut-
zerverhalten eine grof3e Rolle. Das Angebot an
wassersparenden Systemen fir die Teilstrome
des Grauwassers ist grof3. Durchflussbegrenzer
zur Reduktion der Abflussmengen an Armaturen
(Brausen, Waschbecken- und Spilbeckenarma-
turen) kénnen mit wenig Aufwand an Wasser-
h&hnen, Dusch- und Brausearmaturen installiert
werden. Weiterhin ist die Nutzung von wasser-
sparenden Haushaltsgeraten (Spulmaschine,
Waschmaschine) mdglich. Aufgrund der Viel-
zahl an im Handel verfugbaren wassersparen-
den Produkte wird bei den Berechnungen zum
Abwasseranfall von einem Wert von 100/EW/d
ausgegangen. Der Ansatz liegt damit unter dem
aktuellen Bundesdurchschnitt (1211/EW/d).

Der Einsatz wassersparender Produkte / Techni-
ken unterliegt keinen rechtlichen Voraussetzun-
gen, die Installation hangt allerdings von der Mo-
tivation der Verbraucher ab und kann nur Gber

Trinkwasserpreise oder die Abwassergebihr be-
einflusst werden. Wassersparende Techniken fir
Toiletten kdnnen einerseits fur die Spulsysteme
und andererseits als ganzes Toilettensystem (z.
B. Mini-Flush-Toilette) eingesetzt werden, wobei
hier die Kosten gegeniiber konventionellen Toi-
letten mehr als das Doppelte betragen.

Grauwasserrecycling

Erfassung/Verteilung

Die Erfassung des Teilstroms Grauwasser er-
folgt Uber die Hausinstallation. Soll aufbereite-
tes Grauwasser wiederverwendet werden, ist
eine separate Erfassung von schwach und stark
belastetem Grauwasser sinnvoll. Wird lediglich
eine Behandlung bzw. getrennte Entsorgung an-
gestrebt, ist eine Differenzierung der einzelnen
Grauwasserstrome bei der Erfassung nicht not-
wendig. Zur Nutzung von Grauwasser ist neben
den separaten Rohrleitungen zur Ableitung des
verschmutzten Grauwassers auch ein Vertei-
lungssystem fur das aufbereitete Grauwasser
erforderlich.

Grauwasserbehandlung

Die vorgesehene Nutzung des behandelten
Grauwassers hat einen Einfluss auf den Umfang
der Aufbereitung. Die im Folgenden genannten
Nutzungsmaglichkeiten lassen sich definieren.

* Nutzung als Toilettenspulwasser

e Nutzung als Bewasserungswasser

e Teilnutzung zum Waschewaschen bzw. fur
die Geschirrspilmaschine

*  Versickerung oder Einleitung in Gewasser

Die Aufbereitung von Grauwasser geschieht



meist in den Stufen Feststoffabtrennung, biolo-
gische Reinigung und je nach Nutzungsbereich
UV-Desinfektion. Als Behandlungsverfahren
kommen neben technischen Verfahren, wie Be-
lebtschlamm-, Biofilm- und Membranbelebungs-
verfahren auch naturnahe Verfahren (Teichanla-
gen, bewachsene Bodenfilter) zur Anwendung.
Hinweise zur Gestaltung und Bemessung von
Teichanlagen als Teil einer semizentralen Ab-
wasserbehandlungsanlage gibt das DWA-Ar-
beitsblatt A 262.

Schwarzwasserrecycling

Erfassung/Verteilung

Die Erfassung von menschlichen Ausscheidun-
gen geschieht Uber die Sanitdrobjekte. Eine
Vielfalt von verschiedenen Toilettensystemen
zur getrennten Erfassung von Urin und Fazes
mit und ohne Spilwasser sind inzwischen ent-
wickelt worden. Die unten stehende Tabelle gibt
eine Ubersicht tber die prinzipiellen Moglich-
keiten der Erfassung der verschiedenen Kom-
ponenten des Schwarzwasserteilstroms. Die
Sanitarobjekte mussen auf die weiteren Sys-
temkomponenten des Sanitarsystems, d. h. die
geplante Ableitung bzw. den Transport sowie die
Behandlung bzw. die erzeugten Produkte und
den Verbleib des Stoffstroms abgestimmt wer-
den.
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abzufuhrender
Stoffstrom

Urin

Gelbwasser

Fazes

Braunwasser

Fakalien

Schwarzwasser

Erfassungstechnik (Sanitérobjekt / Anfallort)

Toiletten ohne Trennung

Spiltoiletten - konventionell/wassersparend
Vakuumtoiletten

Trockentoiletten / mit Kompostierung

x %X

Trenntoiletten
Spultrenntoiletten

Spultrenntoiletten - Urinableitung ohne Was-
ser

Spultrenntoiletten - Fazesableitung ohne Was-
ser

Vakuumtrenntoiletten - Urinableitung mit Was-
ser

Vakuumtrenntoiletten - Urinableitung ohne
Wasser

Trockentrenntoiletien

Urinale
Urinale - konventionell/wassersparend
Vakuumurinale

wasserlose Urinale

Ableitung / Transport innerhalb des Gebaudes

Schwerkraft

Unterdruck

Druck

Zuleitung zum Sammeltank / Fallschacht

X

X

x

)

X

X

)

Transport vom Sammeltank
Abb. 109

Alves, 2011)

Ubersicht tiber die Moglichkeiten der Erfassung von
Schwarzwasser und seinen Komponenten (Kaufmann

Soll aufbereitetes Schwarzwasser wieder in den
Haushalt zurtickgefiihrt werden, z. B. zur Nut-
zung far die Toilettenspillung, ist ein zusatzli-
ches Verteilungssystem erforderlich
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Schwarzwasserbehandlung

Anaerobe Schwarz-/Braunwasserbehandlung
Zur (de)zentralen Behandlung von Schwarz-
oder Braunwasser werden derzeit meist anae-
robe Verfahren (Biogasanlagen) angewendet.
Eine Biogasanlage dient der Erzeugung von
Biogas durch Vergérung von Biomasse. Als
Nebenprodukt wird ein als Gérrest bezeichne-
ter Dunger produziert. Das entstandene Biogas
kann vor Ort zur Strom- und Wéarmeerzeugung
genutzt werden. Der Garrest kann i. d. R. als
Flussigdunger in der Landwirtschaft verwertet
werden. Biogasanlagen sind in der Regel ab
Anschlussgréf3en von ca. 100 bis 200 Einwoh-
nern realisierbar. Die GroR3e des Plangebietes ist
daher ausreichend. Meist eignet sich die Mitbe-
handlung weiterer Substrate (z. B. Biomdill, Ab-
fallprodukte aus landwirtschaftlichen Betrieben)
oder ist bei geringer Anschlussgrof3en sogar
erforderlich. Soll der Garrest als Dunger in der
Landwirtschaft eingesetzt werden, ist eine La-
gerkapazitat fir die Wintermonate vorzuhalten,
da dann kein Flussigdiinger ausgebracht wer-
den darf.

Als Substrat fir Biogasanlage eignen sich auch
z. B. folgende Gewerbe- und Industrieabfalle:

» Bioabfall / Speisereste

e Grinschnitt

e Schlachthofabfélle

* Fette / Fettabscheiderriickstande

e Kompost
e Protein- oder kohlenhydratreiche Industrie-
abwasser

Wie aus den Erlauterungen ersichtlich wird be-
notigen solche Anlagen neben den reinen Wirt-
schaftsflachen auch umfangreiche Nebenfla-
chen. Die Problematik von Geruchsemissionen

ist zu beachten, kann bei sorgsamer Planung
jedoch ohne nennenswerte Beeintrachtigung
umgesetzt werden.

Aerobe Schwarz-/
Braunwasserbehandlung

Als klassische Verfahren der Abwasserreinigung
koénnen fir die Behandlung von Schwarzwasser
aerobe Verfahren zum Einsatz kommen. Der Ab-
wasserstrom ist im Gegensatz zum kommunalen
Abwasser allerdings wesentlich hoher konzent-
riert. In Pilotprojekten kommen meist Membran-
Belebungsverfahren zum Einsatz. Hierbei kann
durch weitergehende Behandlung eine Qualitat
des aufbereiteten Wassers erzielt werden, die
eine Wiederverwendung als Giel3wasser oder
zur Toilettenspulung zuldsst. Es kann also ein
geschlossener Schwarzwasserkreislauf herge-
stellt werden.

Kompostierung

Bei einer Kompostierung bleiben als Reststoffe
der biochemischen Umsetzungsprozesse Hu-
musstoffe zurtick. Zur Kompostierung eignet
sich Schwarz- oder Braunwasser nach der Ab-
trennung der flissigen Phase sowie die reinen
Fakalien oder Fazes.

Fur die Umsetzung in einem Wohngebiet ist die
Kompostierung von Schwarz- bzw. Braunwas-
ser aufgrund zu beachtender Emissionen nur
bedingt geeignet und wird im Rahmen dieser
Studie daher nicht weiter betrachtet.

Schmutzwasserkonzepte,
innovative Ansatze

Nachfolgend werden die verschiedenen, speziell



auf das Plangebiet zugeschnittenen Schmutz-
wasserkonzepte beschrieben. Die Konzepte
sind zuné&chst rein systemisch beschrieben und
beinhalten jeweils eine Kombination innovativer
Techniken. Aus den nachfolgend beschriebe-
nen Varianten werden im Anschluss zwei Sys-
temvarianten als Ablaufschemata dargestellt.
Zu diesen beiden Varianten werden Kosten und
Flachenbedarfe ermittelt. Die beiden Varianten
werden auch vergleichend den konventionellen
ErschlieRungsvarianten gegenubergestellt.

Variante I-1: Trennung von Schwarz- und
Grauwasser

Variante I-1la: Ableitung von Schwarzwasser
zur Klaranlage, Aufbereitung Grauwasser na-
turnah

Variantenbeschreibung

Die Entwésserung besteht aus 2 getrennten Va-
kuumleitungen zur getrennten Erfassung und
Ableitung von Schwarz- und Grauwasser. Die
Funktionsweise und generelle Auslegung des
Vakuumsystems entspricht der der klassischen
Variante.

Das Schwarzwasser wird konventionell zur Klar-
anlage (Klaranlage des Zweckverbands Bezirk
Schwetzingen) geleitet und dort behandelt. Das
Grauwasser wird auf dem Gelande der Tomp-
kins Barracks naturnah behandelt (bepflanzter
Bodenfilter) und kann wiederverwendet werden
(z. B. Bewasserung, Toilettenspilung). Ein zu-
satzliches Brauchwassersystem zur Verteilung
des aufbereiteten Grauwassers innerhalb des
Plangebiets ist kostenmafig in dieser Variante
zu berlcksichtigen.
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Vorteile:

* Reduzierung des Schmutzwasserabflusses
aus dem Plangebiet (nur "konzentriertes"
Schwarzwasser wird zur Klaranlage geleitet
= Entlastung des kommunalen Abwasser-
netzes)

e Trinkwassereinsparung durch Nutzung von
aufbereitetem Grauwasser (geringer Auf-
wand durch naturnahes Aufbereitungsver-
fahren)

Nachteile

» Erfolg des Konzeptes setzt Akzeptanz der
Nutzer voraus

e Zusatzlicher Flachenbedarf fur naturnahe
Grauwasserbehandlung innerhalb des Plan-
gebiets

Variante I-1b: Ableitung von Schwarzwasser
zur Klaranlage, Aufbereitung Grauwasser
technisch

Variantenbeschreibung

Diese Variante entspricht generell der Variante
I-1a mit dem Unterschied, dass das Grauwasser
nicht naturnah, sondern in einer technischen An-
lage aufbereitet wird.

Vorteile:

* Reduzierung des Schmutzwasserabflusses
aus dem Plangebiet (nur "konzentriertes"
Schwarzwasser wird zur Klaranlage geleitet)

»  Trinkwassereinsparung durch Nutzung von
aufbereitetem Grauwasser

*  Flexibilitat des technischen modularen Auf-
bereitungsverfahrens fur Grauwasser (Er-
weiterung der Module ermdglicht hoéhere
Quantitat und/oder Qualitat)
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Nachteile
» Erfolg des Konzeptes setzt Akzeptanz der
Nutzer voraus

Variante I-1c: Nutzung von Schwarzwasser in
Biogasanlage, Aufbereitung Grauwasser na-
turnah/ technisch

Variantenbeschreibung

Analog zu den beiden vorherigen Varianten
besteht das Entwasserungssystem aus zwei
getrennten Vakuumleitungen zur getrennten Er-
fassung und Ableitung von Schwarz- und Grau-
wasser. Die Funktionsweise und generelle Aus-
legung des Vakuumsystems entspricht der der
klassischen Variante.

Im Gegensatz zu den beiden vorherigen Va-
rianten wird das Schwarzwasser in einer eige-
nen Biogasanlage genutzt, d. h. es entsteht kein
Abfluss aus dem Gebiet. Das Grauwasser wird
analog Variante I-1a auf dem Gelande des Plan-
gebiets naturnah behandelt und wiederverwen-
det. Auch bei dieser Variante ist ein zuséatzliches
Brauchwassersystem zur Verteilung des aufbe-
reiteten Grauwassers kostenmafig bertcksich-
tigt.

Diese Variante wird als Systemvariante 1 wei-
ter betrachtet.

Vorteile:

e Kein Schmutzwasserabfluss aus dem Ge-
biet (geschlossener Stoffkreislauf = abfluss-
loser Standort / Null-Ableitung)

* Moglichkeit der Energiegewinnung aus
Schwarzwasser in Biogasanlage

* Moglichkeit der Mitverwertung weiterer
Reststoffe in Biogasanlage

e Trinkwassereinsparung durch Nutzung von
aufbereitetem Grauwasser (geringer Auf-
wand durch naturnahes Aufbereitungsver-
fahren)

Nachteile

» Erfolg des Konzeptes setzt Akzeptanz der
Nutzer voraus

e Zusatzlicher Flachenbedarf fur naturnahe
Grauwasserbehandlung innerhalb des Plan-
gebietes

Variante |-1d: Nutzung von Schwarzwasser
in Biogasanlage, Aufbereitung Grauwasser
technisch

Variantenbeschreibung

Diese Variante entspricht generell der Variante
I-1c mit dem Unterschied, dass das Grauwasser
nicht naturnah, sondern in einer technischen An-
lage aufbereitet wird.

Vorteile:

* Kein Schmutzwasserabfluss aus dem Plan-
gebiet (geschlossener Stoffkreislauf)

e Modglichkeit der Energiegewinnung aus
Schwarzwasser in Biogasanlage

e Moglichkeit der Mitverwertung weiterer
Reststoffe in Biogasanlage

» Trinkwassereinsparung durch Nutzung von
aufbereitetem Grauwasser

*  Flexibilitat des technischen modularen Auf-
bereitungsverfahrens fur Grauwasser (Er-
weiterung der Module ermdglicht hoéhere
Quantitat und/oder Qualitat)

Nachteile
» Erfolg des Konzeptes setzt Akzeptanz der
Nutzer voraus



Variante I-1le: Biologische Aufbereitung von
Schwarzwasser, Aufbereitung Grauwasser
naturnah / technisch

Variantenbeschreibung

Auch hier besteht die Entwasserung aus 2 ge-
trennten Vakuumleitungen zur getrennten Er-
fassung von Schwarz- und Grauwasser. Das
Schwarz-wasser wird gesammelt, naturnah ge-
reinigt und zum Vorfluter abgeleitet. Das Grau-
wasser wird auf dem Gelande naturnah behan-
delt und kann wiederverwendet werden (z. B.
Bewasserung, Toilettenspulung).

Vorteile:

e Kein Schmutzwasserabfluss aus dem Plan-
gebiet (geschlossener Stoffkreislauf = Ent-
lastung des kommunalen Abwassernetzes)

e Trinkwassereinsparung durch Nutzung von
aufbereitetem Grauwasser (geringer Auf-
wand durch naturnahes Aufbereitungsver-
fahren)

Nachteile

e Erfolg des Konzeptes setzt Akzeptanz der
Nutzer voraus

e Zusétzlicher Flachenbedarf fur naturnahe
Schwarz- und Grauwas-serbehandlung in-
nerhalb des Plangebiets

Diese Variante wird als Systemvariante 2 wei-
ter betrachtet.
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Gegenuberstellung Klassische und In-
novative Schmutzwasserentsorgung

In den vorstehenden Kapiteln wurden die Vor-
und Nachteile einzelner Varianten beschrieben.
Anhand der nachfolgend beschriebenen Sys-
temvarianten 1 und 2 erfolgt eine Ermittlung der
Kosten. Dabei werden Baukos-ten, Betriebs- und
Unterhaltungskosten sowie Reinvestitionen so-
wie Ertra-ge berlcksichtigt. Die Ergebnisse der
wirtschaftlichen Gegenuberstellungen sind aber
in jedem Fall zu interpretieren. Die aufgezeigten
Kosten stellen zunachst einmal Ergebnisse fur
den Investor, also den Hersteller und/oder Be-
treiber der offentlichen ErschlieBungsanlagen
dar. Die monetaren Aufwendungen bzw. Einspa-
rungen, die potenzielle Nutzer des Plangebiets
ggf. haben gehen dort, wo sie zum derzeitigen
Projektfortschritt greifbar sind in die kostenma-
Bige Gegeniberstellungen mit ein. Wo dies auf-
grund noch nicht greifbarer Rahmenbedingung
(sowohl bezogen auf das Projektgebiet als auch
auf den Stand der Technik/Wissenschaft) nicht
konkret mdglich ist, werden Hinweise auf mogli-
che Auswirkungen auf die Kostenstruktur gege-
ben.

Die ideellen Auswirkungen des auszuwahlenden
Systems sind weder quantifizierbar noch sind
sie in Vergleich zu "harten Faktoren" wie Inves-
titions- und Betriebskosten zu setzen. Die Priori-
sierung einzelner ErschlieBungskonzepte muss
daher stufenweise erfolgen.

Daher ist in einem ersten Schritt festzuhalten:

e Grundsatzlich besteht die Moglichkeit ein Er-
schlieBungssystem zu etablieren, welches
Stoffstrome im Kreislauf bewirtschaftet.

e Um dies zu erreichen sind Aufwendungen
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zur Separierung, Aufbereitung und Verwer-
tung zu betreiben, die Investitions- und Un-
terhaltungskosten begrunden. Gleichzeitig
sind Ertréage aus der Vermarktung der Roh-
stoffe/Energie zu beachten.

e Es steht zu vermuten, dass sich perspek-
tivisch die gesetzliche Regelung dahinge-
hend entwickeln wird, dass Abwasser als
potenzieller Rohstoff gesehen wird und da-
her zu bewirtschaften ist (man beachte die
Historie zur Verpflichtung zur Trennung und
Bewirtschaftung von Regenwasser).

e Durch Trennung und Aufbereitung der Ab-
wasserfraktionen wird eine "Null-Ableitung”
ermoglicht. Dies gibt es bislang nur fur ei-
nige Modellvorhaben. Hinsichtlich eines Al-
leinstellungsmerkmals in der Region ist dies
von Vorteil und kdnnte ggf. Grundlage fur
eine Forderung auf Bundes- und/oder Lan-
desebene sein.

Stellt man die Ergebnisse des Variantenver-
gleichs ,klassisch* zu nnovativ* gegenuber
kann man zu unterschiedlichen Ergebnissen
kommen, je nachdem welche Kennzahlen ver-
wendet werden.

»  Sofern ausschlie3lich Investitionskosten he-
rangezogen werden sind die "klassischen"
Konzepte regelmaf3ig ginstiger als Varian-
ten, die zusétzliche Anlagen bendétigen um
Stoffstrome zu trennen, abzuleiten, zu be-
handeln und wieder in den Kreislauf riickzu-
fuhren.

e Werden laufende Kosten, Ertrdge aus Ver-
marktung, Einsparungen von Gebihren etc.
in die Betrachtung einbezogen verbessert
sich das Ergebnis fur die innovativen Ansat-
ze.

Nachfolgend haben wir die Ansatze fur die Er-
mittlung der Wirtschaftlichkeit der innovativen
Systemvarianten 1 und 2 dargelegt:

Die innovativen Systemvarianten wurden im
Sinne des Stoffstrommanagements, also der
Verwertung mdglichst aller in einem Prozess
entstehenden einzelnen Stoffstrome, entwickelt.
Sie fassen exemplarisch die nach unserer Ein-
schatzung gangbarsten Moglichkeiten des inno-
vativen Umgangs mit Stoffstrémen zusammen.
Die Systemvarianten sind hinsichtlich Energieef-
fizienz, Klimaschutz, Ressourcenschonung und
Neuartigkeit besonders und heben sich insbe-
sondere dadurch von den konventionellen Va-
rianten ab. Hinsichtlich der Kostenentwicklung
konnte bei den konventionellen Varianten eine
.isolierte”, gewerkeweise Gegenliberstellung er-
folgen, beispielsweise fir Schmutzwasser. Bei
den innovativen Varianten sind Querbeziige und
Stoffstrome zwischen den verschiedenen Fach-
gewerken zu beachten. Eine Aufbereitung und
Weiternutzung von Abwasserkompartimenten
wird Auswirkungen auf den Trinkwasserbedarf,
beispielsweise durch Reduzierung des Bedarfes
an Brauchwasser haben. Gleichzeitig wird eine
Nutzung von Abwasser durch anaerobe Verga-
sung Warme- und/oder Energiepotenziale mit
sich fihren. Daher sind neben den Kostenanséat-
zen fur Sammlung, Ableitung, Behandlung und
Wiederverwertung von Schmutz- und Regen-
wasser auch die Bereiche Wasserversorgung,
Energie und Warme / Kélte hinsichtlich Kosten
und Ertrédgen zu betrachten. Die berlcksichtigen
Kostenfaktoren sind in den Anlagen im Detalil
aufgefuhrt (,Investitionskostenanteile Wasser-
konzepte“, ,Betriebskosten Was-serkonzepte*,
.Reinvestitionskosten Wasserkonzepte“, ,Pro-
jektkostenbarwert Wasserkonzepte*)



Bei beiden Systemvarianten wird beztiglich des
anfallenden héauslichen Schmutzwassers Grau-
wasser von Schwarzwasser getrennt. Dies ist
insbesondere bei Neubauten ohne intensive zu-
satzlich Investitionen maoglich.

Abb. 110  Ablaufschema Systemvariante 1 (Quelle: igr)

Innovative Systemvariante 1:

Bei der Beurteilung ist sicherlich die Blickrich-
tung der verschiedenen Akteure unterschied-
lich. Daher ist die generelle Herangehensweise
sorgsam auszuwahlen. Dies sollte unvoreinge-
nommen und in einem transparenten Entschei-
dungsfindungsprozess stattfinden.

Grauwasser
Das Grauwasser soll im Freigefélle aus dem Ge-
baude abflieRen und wird dann auf3erhalb des
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Gebaudes an einem Hausanschlussventil ei-
nem Vakuumnetz Ubergeben. Das Vakuumnetz
hat insbesondere den Vorteil, dass Grauwasser,
aber speziell auch das Schwarzwasser, ohne
Ablagerungen im Kanalnetz zu verursachen
getrennt abgeleitet werden kénnen. Zudem ist
das Vakuumsystem gerade bei den gegebenen
Hohenverhaltnissen gut geeignet, die Abwasser
abzuleiten. Das Grauwasser soll dann zu einer
semizentralen  Abwasseraufbereitungsanlage
transportiert werden. Dort soll das Grauwasser
einer Vorreinigung unterzogen werden, bei der
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insbesondere biologische Reststoffe, Sand und
sonstige Storstoffe aus dem Abwasserstrom
entfernt werden. Das vorgereinigte Grauwasser
soll nun vollbiologisch gereinigt werden. Die Rei-
nigung von Grauwasser ist durch die geringere
organische Belastung leichter, als beispielswei-
se bei einem gemischten Schmutzwasserstrom.
Diese biologische Reinigung kann im Bereich der
semizentralen Abwasseraufbereitungsanlage in
Form eines naturnahen Bodenfilters (Pflanzen-
klaranlage) durchgefiihrt werden. Da das gerei-
nigte Grauwasser nach der Passage des Bo-
denfilters einer sehr hohen Qualitat entspricht,
kann dieses nach einer Hygienisierung durch
eine UV-Desinfektionsanlage als Pflegewasser
wieder den Haushalten des Planungsgebiets
zur Verfigung gestellt werden. Hierfur wird eine
zusatzliche Versorgungsinfrastruktur neben dem
Trinkwassernetz bendtigt, die das Pflegewasser
wieder zu den Haushalten transportiert. Der Vor-
lagebehalter nach der UV-Anlage sollte hierbei

Abb. 111 Ablaufschema Systemvariante 2 (Quelle: igr)

relativ knapp bemessen werden, sodass eine
Ruckverkeimung ausgeschlossen werden kann.
Das Pflegewasser kann von den Haushalten als
Spulwasser fur die Toiletten, als Betriebswasser
fur die Spilmaschine und die Waschmaschine,
fur Reinigungszwecke und fur die Gartenbewas-
serung genutzt werden. Hierdurch wird das nur
leicht verschmutzte Grauwasser durch eine Auf-
bereitung einer weiteren Nutzung zugefihrt. Da-
durch werden Trinkwasserressourcen geschont
und Energie gespart. Uberschiissiges Pflege-
wasser was nicht durch die Haushalte bendtigt
wird, kann entweder fir die Bewadsserung von
offentlichen Griinflachen genutzt werden oder in
eine Vorfluter abgeleitet werden.

Schwarzwasser

Das Schwarzwasser soll ebenso wie das Grau-
wasser Uber einen parallel zur Grauwasser-
leitung verlaufenden Vakuumkanal abgeleitet
werden. Es wird ebenso zu einer semizentralen



Abwasserbehandlungsablage abgeleitet wer-
den. Innerhalb dieser Anlage kann das Abwas-
ser durch eine anaerobe Hochleistungsbiolo-
gie mit Membranfiltration zu Biogas und einem
flissigen Garrest verwertet werden. Das Biogas
kann hierbei mithilfe eines BHKWs (Blockheiz-
kraftwerks) zu Strom und Warme verarbeitet
werden. Der Strom und die Warme kann hierbei
nach Deckung des Eigenbedarfs an die Haus-
halte zuriickgefuhrt werden. Die Garreste des
Prozesses teilen sich in gereinigtes Abwasser,
welches einem Vorfluter angedient werden kann,
und einem Nahrsalz, welches als Diungemittel
fur landwirtschaftliche Flachen genutzt werden
kann. So kdnnen aus dem Abwasserstrom die
Nahrstoffe groéRRtenteils wieder verfugbar ge-
macht und gleichzeitig Strom und Warme aus
den organischen Bestandteilen des Abwassers
produziert werden.

Grauwasserstrom

Das Grauwasser wird ebenso wie in der Sys-
temvariante 1 behandelt. Bei wirtschaftlichen
Bedenken bzgl. einer Aufbereitung und Nutzung
als Pflegewasser kann diese Variante alterna-
tiv ohne Pflegewassernetz betrieben werden.
Hierbei kdnnte das gereinigte Grauwasser fur
die Bewasserung der 6ffentlichen Griinanlagen
genutzt werden oder alternativ in einen Vorfluter
eingeleitet werden.

Schwarzwasser

Hier wird ebenso wie in Systemvariante 1 das
Schwarzwasser mit Hilfe einer Vakuumkanalisa-
tion zu einer semizentralen Abwasserbehand-
lungsanlage transportiert. Dort wird allerdings
eine Vorreinigung des Schwarzwasserstroms
vorgenommen, bei der inshesondere die Stor-
stoffe (Steine, Hygieneatrtikel,...) und der Roh-
schlamm aus dem Abwasserstrom entfernt
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werden. Dies konnte durch Sedimentation oder
durch einen Schragklarer durchgefiihrt werden.
Der Schlamm konnte hierbei nach einer stati-
schen Eindickung zu einer zentralen Klaranlage
geliefert werden und dem kommunalen Klar-
schlamm zugemischt werden. Der entschlamm-
te Schwarzwasserstrom konnte dann einer
biologischen Reinigung beispielsweise durch
naturnahe Bodenfilter zugefihrt werden. Das
gereinigte Schwarzwasser kann anschlieend
zur Bewésserung von Biomasse genutzt werden
oder alternativ verdunstet oder einem Vorfluter
zugefuhrt werden.

Vergleich der innovativen Systemvarianten
untereinander und gegentber den konventi-
onellen Erschlielungsvarianten

Nach dem ,Prinzip der Wirtschaftlichkeit* mus-
sen alle Investitionen auf ihre gesamtwirtschatftli-
che Effizienz gepruft werden. Kostenvergleichs-
rechnungen (KVR) ermdglichen die Ermittlung
der kostenglnstigsten Maflinahme aus einem
Bindel nutzengleicher alternativer Malinahmen
bei Betrachtung aller anfallenden Investitions-
kosten, Reinvestitionskosten und laufenden
Kosten Uber einen langeren Untersuchungszeit-
raum. Dieser Ansatz wurde angewendet. Auf die
Details der Methodik einer Kostenvergleichs-
rechnung wird in diesem Bericht nicht eingegan-
gen. Fur ergénzende diesbeziigliche Aussagen
wird auf die Veroffentlichungen des Arbeits-
kreises ,Nutzen-Kosten-Untersuchungen in der
Wasserwirtschaft* der Landerarbeitsgemein-
schaft Wasser (LAWA-AK NKU), insbesondere
auf die ,Leitlinien zur Durchfihrung dynamischer
Kostenvergleichsrechnungen® (KVR-Leitlinien)
verwiesen.
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Im Rahmen der Kostenvergleichsrechnung wur-
den Investitionskosten / Reinvestitionskosten
und laufende Kosten fir den Betrieb und die
Unterhaltung angesetzt. Laufende Kosten in der
hier verwendeten Definition sind die zum Betrieb,
zur Wartung, Unterhaltung und Uberwachung
von Anlagen erforderlichen, in der Betriebspha-
se regel- oder unregelmaRig wiederkehrenden
Aufwendungen.

Der Untersuchungszeitraum richtet sich nach
der Dauer der Investitions- und Betriebsphase.
Die Betriebsphase wird durch die wirtschaftliche
Lebensdauer der Anlage bzw. der Anlagentei-
le begrenzt. Deren Ende ist erreicht, wenn die
nach diesem Zeitpunkt anfallenden Kosten den
dann noch erzielbaren Nutzen zu Ubersteigen
beginnen.

Im Fall der Konversion in Schwetzingen wurden
von folgenden Nutzungsdauern ausgegangen,
wobei sich die hier vorgenommene Vergleichs-
rechnung auf die wesentlichen Anlagenteile be-
schrankt hat:

Allgemeine Baukosten 50 Jahre
Freispiegelleitungen/Kanalsystem 50 Jahre
Pumpenleitungen 30 Jahre
Unterdruckleitung 30 Jahre

Pump-/Vakuumstation - Baulicher Teil 30 Jahre
Pump-/Vakuumstation -

Maschineller Teil 15 Jahre
Abwasserpumpen 15 Jahre
Vakuumpumpen/Kompressoren 15 Jahre
Steuerung/Installation 15 Jahre
Elektrotechnik 15 Jahre

Veranschaulichung einiger Grundbegriffe zur

<+ KOSTENREIHE

Investitions- .
Hkos\en (1K) —*7 Laufende Kosten (LK) und 1(IKR)
A EUR

lIKR
T — T ———

% -54-32-1012345678 910 Jahre ———»

Investitions- )

phase ° 1

Diskontierung

Abb. 112  Kostenlberblick (Quelle: igr)

zeitlichen Gewichtung von KostengroéRen

Da zu verschiedenen Zeitpunkten anfallende
Kosten unterschiedliche Wertschatzungen be-
sitzen, durfen die Zahlungen einer Kostenreihe
nicht ohne weiteres aufaddiert werden. Dieses
statische Vorgehen wirde bei der Langlebigkeit
wasserwirtschaftlicher  Infrastruktureinrichtun-
gen zu gravierenden Kalkulationsfehlern flhren.
Vielmehr missen sie im Sinne einer Ermittlung
einer Gesamtwirtschaftlichkeit zum Zwecke des
Vergleichs auf einen gemeinsamen Zeitpunkt,
den Bezugszeitpunkt, wertmaRig umgerechnet
werden (dynamische Vorgehensweise zur Wert-
stellung).

Den Wert einer nominalen Kostengrof3e im Be-
zugszeitpunkt nennt man ihren Barwert, ent-
sprechend denjenigen einer Kostenreihe, die ein
Projekt charakterisiert, den Projektkostenbar-
wert. Zeitlich vor dem Bezugszeitpunkt anfallen-
de Kosten sind aufzuzinsen (zu akkumulieren),
danach anfallende abzuzinsen (zu diskontie-
ren). Die erforderliche zeitliche Gewichtung der
Nominalkosten erfolgt mit Hilfe finanzmathema-
tischer Umrechnungsfaktoren. In diese gehen
zwei Grundgrof3en ein: Zum einen das Gewicht,



in dem sich die Minder- bzw. HOherschatzung
zukunftiger bzw. vergangener Kostenwirkungen
gegeniiber gegenwartigen oder solchen zum
Bezugszeitpunkt niederschlagt. Dies wird durch
den Zinssatz ausgedrickt. Zum anderen ist fur
das Ausmald der Abweichung von Nominalkos-
ten und zugehoérigem Barwert der Zeitraum zwi-
schen tatsachlichem Kostenanfall und Bezugs-
zeitpunkt maf3geblich, Uber den also diskontiert
bzw. akkumuliert werden muss (Zinszeitraum).

Die Rechengdnge wurden entsprechend der
KVR-Leitlinien mit einem darauf abgestellten
Software-Paket erstellt (KVR-Software). Die
KVR-Software ist die EDV-technische Umset-
zung der KVR-Leitlinien, welche hier zur Erstel-
lung der Kostenvergleichsrechnung verwendet
wurde.

Bei den Gegenlberstellungen des Projektkos-
tenbarwerts ist stets zu beachten, dass es sich
um einen errechneten (theoretischen) Wert han-
delt, der die Vergleichbarkeit verschiedenere
technischer Systeme / Varianten Uber einen lan-
geren Nutzungszeitraum ermoglicht.

Die in die Vergleichsrechnung eingestellte ,Va-
riante konventionell* ist eine Zusammenfassung
der in den vorstehenden Kapiteln beschriebenen
konventionellen Systeme. Wie bereits erwahnt
wurden neben Schmutz- und Regenwasseran-
lagen auch Wasser-, Elektro- und Warmeversor-
gung in die Betrachtung einbezogen.

Ergebnis der Vergleichsrechnung

Die im Vergleich zur Anbindung an bestehende
offentliche Ver- und Entsorgungssysteme relativ
hohen Investitions- und Reinvestitionswerte der
innovativen Systemvarianten sind entscheidend
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fur das Gesamtergebnis. Die vergleichsweise
glnstigen Werte bei den Betriebskosten kdnnen
diese nicht aufwiegen. Die konventionelle Va-
riante liegt in der Betrachtung der Gesamtwirt-
schaftlichkeit deutlich vorne.

Berucksichtigt man jedoch Fordermdglichkeiten,
relativiert sich das zunéchst eindeutige Bild. Die
Nutzung vorhandener bzw. kinftiger Férdertop-
fe kann bei den Investitionskosten gegengerech-
net werden. Das unten stehende Beispiel zeigt,
dass die innovative Systemvariante 2 nur noch

Abb. 113  Vergleich Projektkostenbarwert innovativ versus
konventionell (Quelle: igr)

rund 10% ,unwirtschaftlicher als die konventio-

Abb. 114  Vergleich Projektkostenbarwert innovativ versus kon-
ventionell inklusive Férderung (Quelle: igr)

nelle Variante ist.

Mit hoheren Foérderzuschissen als die ange-
setzten, kann sich das Ergebnis weiter zu Guns-
ten der Innovation wenden. Da die Hohe kinf-
tiger Forderprogramme jedoch nicht verlasslich
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abschatzbar ist, wurden keine Vergleichsrech-
nungen mit hdheren Fordersétzen durchgefuhrt.

Hinsichtlich der Ermittlung der o.a. aufgelisteten
Kosten wird auf die Anlagen ,Investitionskos-
tenanteile Wasserkonzepte“, ,Betriebskosten
Wasserkonzepte®, ,Reinvestitionskosten Was-
serkonzepte* und ,Projektkostenbarwert Was-
serkonzepte” verwiesen.

Nicht monetare Faktoren wie Umweltfreundlich-
keit, Klimaschutz etc. sind beim Projektkosten-
barwert ausdrticklich nicht bertcksichtigt.

Innovatives Energie- und Klimaschutzkon-
zept

Die beiden beschriebenen Systemvarianten
beschreiben nachhaltige Stoffstromkreislaufe.
Variante 1 stellt hinsichtlich Abwasser ein nahe-
zu geschlossenes System dar (Null-Ableitung
Abwasser). Durch diese Stoffstromkreislaufe
werden Ressourcen geschont. Kurze Wege
vom Abwasseranfall Uber den Transport bis zur
Aufbereitung und Verwertung kennzeichnen die
innovativen Varianten — dies ist aktiver Klima-
schutz. Durch Aufbereitung und Wiederverwer-
tung von Regen- und Schmutzwasser kann der
Bedarf an Trinkwasser reduziert werden. Uber
ein BHKW kann das aus der Reinigung von
Schmutzwasser gewonnene Gas in Strom und
Warme bzw. Kalte umgewandelt werden. Die
Abwasservolumina aus dem Plangebiet selbst
werden dabei nicht ausreichen um eine belast-
bare Energieversorgung sicherzustellen, jedoch
belastbar dargestellt werden. Hierfur waren zu-
satzliche Ressourcen von ca.20.000 — 150.000
kWh, je nach Anlagentyp des BHKWSs, notwen-
dig. In Kombination mit der Verwertung von ,ex-

ternen” Ressourcen, beispielsweise Biomasse
koénnte jedoch die Versorgung belastbar darge-
stellt werden.

Bei der Energieproduktion und Verteilung sind
Abstimmungen mit Netzversorger und —betreiber
erforderlich. Zur technischen Umsetzung gibt es
eine Vielzahl an Systemen und Méglichkeiten, die
betrachtet werden koénnen. Der Energiebedarf
eines Wohngebietes ist unter Berucksichtigung
von energieoptimierten Geb&uden relativ gering.
Uber rein private, dezentrale MaRnahmen, wie
beispielsweise Photovoltaik, Mini-BHKW, Ver-
wendung von Warmetauschern etc. kann eine
autarke Energie und Wéarme- / Kélteversorgung
sichergestellt werden. Semizentrale und zentra-
le Systeme kommen ebenso in Betracht; dabei
ist jedoch immer die Frage von Betrieb und War-
tung zu klaren. Aus diesem Grund sind Netzver-
sorger und —betreiber bei der Systemauswahl zu
integrieren. Grundsétzlich bietet der Standort die
Maoglichkeit, ein innovatives Energie und Klima-
schutzkonzept umzusetzen. Die Vielzahl an ver-
fugbaren und bewahrten Techniken, bei denen
wirtschaftliche Realisierungen zu erwarten sind
ist ein Anreiz, um mit Hinblick auf die Zukunfts-
fahigkeit des Standortes trotz aktuell sicherge-
stellter aulRerer ErschlieRung uber alternative
Konzepte nachzudenken. Da nicht absehbar ist,
wie lange Fernwadrme vom GroRRkraftwerk Mann-
heim geliefert werden kann, sollte ein autarkes
System angestrebt werden. Die Bandbreite da-
fur ist sehr gro3 —vom zentralen BHKW, das den
Standort versorgt Uber dezentrale BHKWSs, die
in ein Gebietsnetz einspeisen bis zu dezentralen
Einzelhauslésungen.

In welchem Umfang die Décher der kinftigen
Gebaude photovoltaisch bzw. solarthermisch ge-
nutzt werden kdnnen und welcher Anteil des Ge-



samtstromverbrauchs bzw. - Warmeverbrauchs
damit gedeckt werden konnte, héngt von zahl-
reichen Parametern ab, beispielsweise von der
Ausrichtung (Orientierung) der Baukodrper. In
der Machbarkeitsstudie kann dies noch nicht
abschlieRend beurteilt werden. Es ist jedoch da-
von auszugehen, dass photovoltaisch erzeugter
Strom und solarthermisch erzeugte Wéarme die
CO2-Bilanz des Plangebietes verbessern wer-
den. In welchem Umfang Geothermie dabei eine
Rolle spielen kann wurde im Zuge der Studie
nicht analysiert, da diesbezuglich keine Grund-
lagendaten vorlagen. Warmeversorgung durch
Erdwarmekollektoren sollte jedoch in der weite-
ren Planung betrachtet werden, sofern nicht ein
auf anderen erneuerbaren Energien aufgesetz-
tes Energie- / Warmeversorgungskonzept um-
gesetzt werden soll.

Regenwasserbewirtschaftungs-
konzepte

Regenwasserrickhaltung /
-versickerung

Es soll gemal den gesetzlichen Vorgaben eine
moglichst weitgehende Bewirtschaftung des
Regenwassers erfolgen. Eine Variante ,Regen-
wasserableitung® ist daher nicht Gegenstand der
Studie. Die Topografie des Gelandes wurde in
unseren Konzepten entsprechend des Detaillie-
rungsgrades der Planung berucksichtigt. Dabei
ist zu beachten, dass das Geléande im Zuge der
Gebietsentwicklung baulich tUberformt und ver-
andert werden wird. Auch im Bereich Regen-
wasser ist es Planungspramisse, dass hochste
Flexibilitat anzustreben ist und Anfangsinves-
titionen zu begrenzen sind. Das nachfolgend
beschriebene Regenwasserbewirtschaftungs-
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system stellt diese Flexibilitdt bereit. Eine An-
passung auf aktuelle Rahmenbedingungen kann
auch abschnittsweise erfolgen.

Das Regenwasser der Strallenflachen und der
Dachflachen wird gemal der landesrechtlichen
Vorgaben den geplanten Versickerungsanlagen
zugefuhrt. Aufgrund der teilweise beschrank-
ten Platzverhdaltnisse auf den zu bebauenden
Grundstiicken wird eine Flachenversickerung
dort zun&chst nicht in Betracht gezogen. Die
Dimensionierung der Regenwasseranlagen
muss so erfolgen, dass gemaf Richtlinie auch
das auf den privaten Grundstiicken anfallende
Oberflachenwasser bei der Dimensionierung
der dezentralen und semizentralen Ruckhalte-
/ versickerungsanlagen mit betrachtet wird. Im
Bereich Regenwasser sind die anzusetzenden
Planungsparameter im Unterschied zu den Be-
reichen Wasserversorgung und Abwasser be-
reits in dieser Planungsphase mit einem hohen
Detaillierungsgrad abschéatzbar. Die regionalen
Regendaten sind verfiigbar und ermdoglichen
eine genaue Dimensionierung. Auch die Annah-
men zu Versiegelungsgraden lassen sich ver-
lasslich abschéatzen, unabhangig davon welche
tatsachliche bauliche Ausformung sich tatséch-
lich im Plangebiet manifestiert.

Die Rahmenparameter bezuglich anzusetzender
Jahrlichkeit, anzunehmenden Versiegelungs-
graden, Beriicksichtigung von Au3eneinzugsge-
bieten sowie Notwendigkeit der Schaffung von
.Notuberlaufen* ist mit der Genehmigungsbe-
hoérde noch abzustimmen.

Regenwassernutzung

Regenwasser kann auf vielfaltigste Weise ge-
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nutzt werden. Unabhangig davon, ob eine Re-
genwassernutzung vorgesehen wird oder nicht,
wird sich dies nicht auf vorstehende Aussagen
zu den erforderlichen Rickhaltevolumina aus-
wirken. Selbst wenn Regenwasser aufgefangen
und gespeichert wird, ist hinsichtlich der Dimen-
sionierung von Regenwasserbewirtschaftungs-
anlagen von einer Vollfullung der Speicher aus-
zugehen. Dies erfolgt vor dem Hintergrund der
Gewadhrleistung der Entwasserungssicherheit.
Angesichts jungster Regenereignisse in Mittel-
europa, die die Ansatze von anzunehmenden
Jahrlichkeiten zunehmend in Frage stellen, soll-
te von dieser Pramisse nicht abgewichen wer-
den.

Dies steht jedoch keinesfalls im Widerspruch zu
Uberlegungen zur Regenwassernutzung. Jede
Regenwassernutzung, die mit einer Speiche-
rung und Wiederverwertung von Regenwasser
einhergeht, wird als Nebeneffekt die Regenwas-
serbewirtschaftungsanlagen entlasten und ein
Plus an Entwasserungskomfort schaffen. Auch
dieser Aspekt kann die Vermarktungschancen
einer Gebietsentwicklung fordern.

Als Optionen zur Regenwassernutzung kommen
fur das Projekt in Frage:

* Regenwasserretention zu Bewé&sserungs-
zwecken

* Regenwasserretention mit Aufbereitung und
Nutzung zu Brauchwasserzwecken

* Regenwasserretention zur Sicherstellung
des Loschwasserbedarfs

Die jeweiligen Nutzungszwecke gehen mit ge-
setzlichen Anforderungen hinsichtlich der Qua-
litat der Behandlung und Aufbereitung einher.
Aufbereitungen zu Brauchwasserzwecken, die

ggf. Toilettenspilungen umfassen, sind mit ho-
hen Qualitatsanforderungen verbunden. Dies er-
fordert Aufbereitungsanlagen auf hohem techni-
schem Standard. Neben den Investitionskosten
sind hohe Aufwendungen fiir Betrieb und Unter-
halt zu erwarten. Dies trifft immer dann zu, wenn
trinkwasserdhnliche Qualitaten bereitgestellt
werden sollen. Aktuell trifft dies beispielsweise
auf die Anforderungen an Toilettenspulwasser
zu. Diesbeziiglich sind ggf. in der Zukunft Ande-
rungen in der Gesetzgebung zu erwarten, dies
ist jedoch gegenwartig nicht zu bericksichtigen.

Die geringsten gesetzlichen Anforderungen be-
stehen derzeit an die Sammlung von Regenwas-
ser zu Bewasserungszwecken. Hier sollten nicht
nur potenzielle Bewohner des Plangebietes zur
Sammlung und Nutzung ermutigt werden. Auch
die Bewasserung offentlicher Grinflachen konn-
te beispielsweise Uber Regenwasserzisternen
erfolgen.

Sehr interessant ist Ublicherweise die Sammlung
von Regenwasser zu Loschwasserzwecken. Im
Standardfall ist mit hohem finanziellem Aufwand
die Versorgung eines Gebietes mit Loschwasser
aus dem offentlichen Leitungsnetz sicherzustel-
len. Im gegensténdlichen Projekt ist das vor-
handene System der &uf3eren ErschlieRung so
komfortabel ausgelegt, dass Ldschwasser aus
dem Netz bereitgestellt werden kann. Mal3nah-
men zur Bereitstellung von Loschwasser durch
Regenwassersammlung sind daher allenfalls als
komplementare MaRnahmen zu werten. Uber
das Sammeln von Regenwasser in Zisternen
kann die Ldoschwasserversorgung adaquat si-
chergestellt werden. Dies entlastet die Wasser-
versorgungsinfrastruktur, da die zur Verfligung
zu stellende Wassermenge und Druck reduziert
werden kdnnen. Aufgrund unterschiedlicher Kos-
tentrager gehen derartige Uberlegungen derzeit



nicht automatisch in die Wirtschaftlichkeitsbe-
trachtung ein. Jedoch ist auch dies ein Faktor,
der in den Abwéagungsprozess einzustellen ist.
Wir empfehlen daher, zumindest perspektivisch
ein Ableitungs-, Sammel- und Verwertungssys-
tem zu Loschwasserzwecken zu verfolgen und
mit den wesentlichen Akteuren (Stadtwerke,
Feuerwehr) abzustimmen.

Regenwasserbehandlung

Der Regenwasserabfluss aus Siedlungsge-
bieten ist durch eine Vielzahl von Stoffen ver-
schmutzt. Diese stammen im Wesentlichen aus
dem Staubniederschlag von Emissionen (Indus-
trie, Verkehr). Die Regenwassernutzung kann
abhangig von der Herkunft (Dachflachenwasser
oder Verkehrsflachen) unterschiedlich ausgelegt
sein.

Neben den Einrichtungen zur Regenwasserbe-
handlung, wie z. B. Regenuberlaufbecken, die
durch Sedimentation von Feststoffen und Reten-
tion die Gewdasserbelastung vermindern, gibt es
weitergehende Behandlungsmaf3nahmen.

So kdnnen diesen Anlagen zusétzliche Behand-
lungsschritte nachgeschaltet werden. Zu nennen
sind hier Bodenfilter, die neben der Speicherwir-
kung mit VergleichmaRigung der Gewasserbe-
schickung auch eine biologische Reinigungs-
leistung aufweisen Der Reinigungsprozess aus
Filtration (Abtrennung von Feststoffen und dar-
an gebundene Schadstoffe), Sorption (Festle-
gung geloster Stoffe an die Bodenmatrix bzw.
aufgewachsene Biomasse) und mikrobiologi-
schem Umsatz (aerobe Umsetzung organischer
Substanz) ermdglicht einen weiteren Stoffriick-
halt. Bodenfilter zdhlen zu den naturnahen Be-
handlungsverfahren mit Vorteilen, wie geringer
technischer Aufwand, geringe Investitions- und
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Betriebskosten, geringer Energiebedarf und
Nachteilen, wie hoher Platzbedarf und der Tat-
sache, dass sie nicht fur alle Nutzungsbereiche
geeignet sind.

Zu nennen sind aber auch belebte Bodenpas-
sagen, welche unterhalb aller Gréaben und Ver-
sickerungsmulden angeordnet werden kdnnen.
Dies ist die einfachste und kostenglnstigste
Form der Regenwasserbehandlung.

Variante RW-1: Regenwasserbewirtschaf-
tung

Im Regenwasserbewirtschaftungskonzept wird
das anfallende Oberflachenwasser weitestge-
hend naturnah zurtckgehalten und gleichzeitig
zur Versickerung gebracht. Dies bedeutet i. d.
R. flache Mulden, Graben mit niedrigen Einstau-
héhen und eine landschaftsgestalterisch unauf-
fallige Behandlung des Oberflachenwassers. In
Ergadnzung dazu kann Regenwasser auch als
gestaltendes Element in Form von Dauerstau,
Kaskaden und kleineren Teichen gestalterisch
aufgegriffen werden. Die planerische Ausge-
staltung obliegt jedoch der weiterfihrenden
Planung. Wasserwirtschaftlich gesehen ist ein
Dauerstau verlorenes Riuckhaltevolumen. Hin-
sichtlich der Funktionsfahigkeit des Konzeptes
ist daher darauf zu achten, dass die vorbemes-
senen erforderlichen Rickhaltevolumina bereit-
gestellt werden.

Variantenbeschreibung

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt durch
keinen Kanal, sondern durch Leitelemente im
StralRenraum bzw. oberflachennahe Graben.
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Zunéachst wird in einem ersten Schritt das Nieder-
schlagswasser der StrafRe sowie der einzelnen
Grundstlcke erfasst und zu den Versickerungs-
mulden gefiihrt und dort teilweise Uber belebte
Bodenzonen versickert. Der nicht in den Unter-
grund versickernde Anteil des Regenwassers
wird mit Hilfe der Gréaben dem Gefalle folgend
ins Gelénde geleitet. Bislang ist kein ,Notlber-
lauf* mit Anschluss an ein Entwasserungssys-
tem vorgesehen. Dieser Sachverhalt ist mit der
Genehmigungsbehdrde noch abzustimmen.

Die Regenwasserbehandlung ist in Form von
Vegetationspassagen als bewachsene Oberbo-
denschicht von 20 cm (belebte Bodenzone) in
allen Graben und Versickerungsmulden vorge-
sehen

Kosten

Die Kostenschatzung zur Variante RW-1 ent-
spricht der Kostenschétzung der konventionel-
len Erschliel3ung.

Vorteile

* Reduzierung der Abwassergebuhren durch
dezentrale RW-Bewirtschaftung

e Geringe Investitionskosten

« Einfache Herstellung der Mulden

*  Geringer technischer Wartungsaufwand

Nachteile

* hoher Flachenbedarf

e Flachen/Volumen sind nach Starkregen nur
eingeschrankt nutzbar.

e Wartungsaufwand in Form von Pflege der
Retentionsraume/Grunanlagen

Vorbemessung Versickerungsmulden

Die Versickerungsmulden wurden gemaf Ar-
beitsblatt DWA-A 138 vorbemessen. Fur die
einzelnen Berechnungszeitschritte wird die Dif-
ferenz aus Zufluss und Versickerung bestimmt.
Das Muldenvolumen fir die jeweils betrachtete
Dauerstufe ergibt sich als Maximalwert der Sum-
me der einzelnen Differenzen. Das tatsachlich
erforderliche Muldenvolumen entspricht dem
grofiten Maximalwert aller berechneten Dauer-
stufen.

Bemessungsverfahren

Gemall DWA-A 138 ist das erforderliche Mul-
denspeichervolumen nach folgender Formel fur
ein Gebiet zu berechnen:

k
V:[mu+ﬂl3)# 1I]_7¢T'D(?B)—Ast?f]tﬂt60¢}‘;

Die Niederschlagsspenden in Abhéangigkeit von
Niederschlagsdauer und Jahrlichkeit fur das Ein-
zugsgebiet der Stadt Schwetzingen werden aus
dem ,KOSTRA-DWD-2010“ entnommen. Die
Bemessung erfolgt vorlaufig fur die Haufigkeit n
= 0,05 a-1 . Wie bereits erwahnt ist dieser Rah-
menparameter noch mit der Genehmigungs-
behodrde abzustimmen. Sollte anstatt eines
20-jahrigen Regenereignisses ein 50-jahriges
nachzuweisen sein wird dies die erforderlichen
Ruckhaltevolumina deutlich erhéhen.

In diesem Zusammenhang wird hinsichtlich der
Regenspende auf die bereits angefuhrten Daten
aus KOSTRA-DWD verwiesen (vgl. nachfolgen-
de Tabelle).
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Abb. 115  Regendaten Plangebiet gemaR KOSTRA-DWD fiir das Rasterfeld 23/76 Schwetzingen (Quelle: igr)

Da bis dato keine speziell fur die Versickerung
ausgebildeten orientierenden Baugrunderkun-
dungen vorliegen wird vorab davon ausgegan-
gen, dass es sich um einen Untergrund mit einer
guten Durchlassigkeit handelt (rechnerisch wird
von einem Kennwert kf = 1 x 10-5 ausgegan-
gen). Die Mulde wird mit einer belebten Boden-
zone von 10 cm ausgekleidet, um im Regenwas-
ser enthaltene schéadliche Stoffe zurlickhalten zu
kénnen.

Als Versickerungsflache wird As = 0,15 x Au und
als Zuschlagsfaktor fz = 1,2 gewahlt.

Nachfolgende Berechnungen beziehen sich auf
das Stadtebauliche Grundgerist wie es in der
Machbarkeitsstudie schematisch dargestellt ist.
Die Annahmen zur Versiegelung der Flachen
wurden wie folgt gewahilt:

Bebaubare Flache des Gesamtareals:
ca. 20,5ha

Davon versiegelt:
ca. 60%

Undurchléssige Flache Au:
ca. 123 000 m2

Ermittlung des erforderlichen Muldenvolumens
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Ermittlung des erforderlichen Muldenvolumens

Abb. 116  Regendaten Plangebiet gemaR KOSTRA-DWD fiir das Rasterfeld 23/76 Schwetzingen (Quelle igr)



Das maximale Muldenvolumen errechnet sich
iterativ fir ein 180-minltiges Regenereignis mit
ca.V=7567,10 m3

Gewahlt: V = 7 600 m3

Ermittlung der erforderlichen Muldenflache

Die Einstauhdhe der Mulde ist auf 40 cm zu be-
grenzen. Dies ist aus Griinden der Verkehrssi-
cherungspflicht zu empfehlen.

Die erforderliche Muldenflache ergibt sich bei
einem Einstau von 40 cm mit: Aerf =19 000 m2

Hinweis: bei einer gewissenhaften landschafts-
planerischen Ausgestaltung der unbebauten
Bereiche koénnen auch grofle Muldenflachen
Lunauffallig in das Freiraumkonzept integriert
werden.

Variante RW-2: Regenwassernutzung

Variantenbeschreibung

Bei der Regenwassernutzung wird das anfal-
lende Regenwasser jedes Gebaudes zunéachst
in Zisternen geleitet und dort gespeichert. Das
Regenwasser wird Uber Tauchpumpen z. B. fur
die Toilettenspllung genutzt. Nach Erreichen ei-
nes bestimmten Fiillstandes wird der Uberlauf in
die Mulden gefuihrt und dort teilweise uber be-
lebte Bodenzonen versickert. Der nicht in den
Untergrund versickernde Anteil des Regenwas-
sers wird mit Hilfe der Grében dem Gefélle fol-
gend ins Gewasser geleitet. Um Regenwasser-
nutzungsanlagen zu planen, muss unéchst die
mdgliche nutzbare Regenwassermenge und der
Regenwasserbedarf des Plangebiets in Abhén-
gigkeit von den Dachflachen, dem Niederschlag
und den jeweiligen Verbrauchsdaten berechnet
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werden. Ist die nutzbare Regenwassermenge
kleiner als der Regenwasserbedarf, wird die
nutzbare Regenwassermenge zur Berechnung
verwendet. Die Regenwasserverbrauchsdaten
fur Toilettenspulung, Gartenbewésserung und
Reinigungszwecke kdnnen aus den Annahmen
des Regenwasserbedarfs vom privaten Haus-
halt tbernommen werden.

Mit einer einfachen Formel kénnen der Regener-
trag, der Regenbedarf und das erforderliche
Speichervolumen, bzw. hier die Anzahl der Re-
genspeicher errechnet werden. Es wurden die
folgenden Berechnungen erstellt:

Annahme des Regenwasserbedarfs fur ver-
schiedene Regenwassernutzungen:

Toilettenspulung: 40 I/(E x d)
Gartenbewdasserung: 25 I/(E x d)
Reinigungszweck: 5I/(E xd)
Weitere Angaben:

Gewahltes Volumen pro
Regenspeicher/Zisterne: 2 ms3
Anzahl der Speichertage/
Sicherheitsreservetage: 3d
Undurchléassige Flache Au: 12,3 ha
Davon ca. 50% Dachflachen: 6,15 ha

Wasserbedarf

(fur Grauwasser pro Person)  70l/d
Wasserbedarf fiir

1500 Personen pro Tag 105 m3

Wasserbedarf fiir 1500 Personen pro Jahr
38 400 m3

Jahrliche durchschnittliche Niederschlaghdhe:
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hN =800 mm

Bei einer Dachflache von 6,15 ha ergibt sich un-
ter Berucksichtigung eines Abflussbeiwerts von
0,9 und jahrlichen Niederschlags von 800 mm
eine nutzbare Regenwassermenge von 44 280
m3. Diese Menge ist grol3er als der oben ermit-
telte Wasserbedarf.

Anzahl der Regenwasserspeicher fur das ganze
Gebiet:
105 m¥/d x 3 d/2 m3=160

Der Loschwasserbedarf ist fir den jeweiligen
Léschbereich in Abhangigkeit von der baulichen
Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung
zu ermitteln. Geman der DVGW-W405 wird der
Léschwasserbedarf eines Wohngebiets mit 96
m3/h flr mindestens 2 Stunden empfohlen. Hier-
bei muss allerdings auch berticksichtigt werden,
dass der Loschbereich normalerweise samtliche
Léschwasserentnahmemaglichkeiten in einem
Umkreis von 300 m um das Brandobjekt er-
fasst. Daher sind insgesamt ca. 5 Loschwasser-
behalter mit je Loschwasservorrat von 192 m3
fur das ganze Gebiet erforderlich. Vorhandene
Speicherbecken kdnnen in das Konzept integ-
riert werden.

Vorteile:

e Nutzung von Regenwasser als Loschwasser
und Brauchwasser

* Madoglichkeit das innere Wasserversorgungs-
netz geringer zu dimensionieren

e Entlastung der Wasserversorgungsinfra-
struktur

» Einsparung von Trinkwassergebihren

e Reduzierung der Abwassergebihren durch
dezentrale RW-Bewirtschaftung

e Sicherung des Grundwasservorrates

Nachteile:
* hohes MaR an Eigenverantwortung der Be-
treiber

e Hohere Kosten fir Bewohner zur Herstel-
lung doppelter Leitungssysteme

Zusammenfassung Regenwasser/Varianten-
vergleich Regenwasser

Im Hinblick auf die Mdglichkeiten zum Umgang
mit Regenwasser ist festzustellen, dass die Kon-
zepte mit Erhdhung des Anteils an technischer
Infrastruktur hohere Baukosten begrinden.

In der ersten Variante zur Regenwasserbewirt-
schaftung wird versucht, trotz der geringen Ge-
landeneigungen ohne Kanéle und Pumpwerke
auszukommen. Aufgrund einer moglichst hohen
baulichen Ausnutzung wird eine dezentrale Fla-
chenversickerung auf den privaten Grundstu-
cken zunachst nicht in Betracht gezogen. Des-
halb werden fur die Entwasserung aller Strafl3en
und Dachflachen offentliche Muldenversicke-
rungsanlagen mit einer Regenwasserbehand-
lung in Vegetationspassagen/belebten Boden-
zonen unter Bericksichtigung der Topografie
des Geléanders in Grinstreifen geplant. Diese
erhalten fur extreme Regenereignisse prinzipi-
ell einen Uberlauf zur nachsten Kaskadenmulde
und weiter ins Gelande.

In der zweiten Variante zur Regenwassernut-
zung wird das Prinzip verfolgt, das anfallende
Regenwasser fir verschiedene Zwecke z. B.
Reinigung, Léschwasser usw. zu nutzen. Das
anfallende Regenwasser wird in Zisternen ge-
leitet und Uber Tauchpumpen z. B. fur Toiletten-
spiilung genutzt. Der Uberlauf aus den Zisternen
wird in die Mulden gefuhrt und dort teilweise Uber
Vegetationspassagen/belebte Bodenzonen ver-
sickert. Das Regenwasser aus den Stralenfla-
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chen wird nicht zur Nutzung verwendet, sondern
wird Uber die Graben und Kaskadenmulden ei-
ner Versickerung und Regenwasserbehandlung
Uber Vegetationspassagen/belebte Bodenzonen
zugefiuhrt. Auf eine weitergehende Reinigung
(ob naturnah als Retentionsbodenfilter oder
technisch als Schréagklarer etc.) kann wegen der
geringen Belastung des Niederschlagswassers
voraussichtlich verzichtet werden.

Im Vergleich zur Variante 1: Regenwasserbe-
wirtschaftung bleiben die Investitionen fur die
Bewirtschaftungsanlagen gleich und es ergeben
sich zusétzliche Investitionskosten flr Zisternen
und die Herstellung von Léschwasserbehaltern.

Die gewahlten RegenwasserVarianten sind nicht
Uber die Kosten vergleichbar, da der Nutzen dif-
ferenziert.

Variante 1 zur Regenwasserbewirtschaftung
stellt die Basis zum Entwasserungskonzept dar.
Variante 2 erweitert die Basis um eine sinnvolle
aber kostenintensive Regenwassernutzung.
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9. Rahmenplane

9. 1. Weiterentwicklung der
Planungsvarianten und
landespflegerische
Beurteilung

Im Bearbeitungsprozess ergaben sich neue
Erkenntnisse, beispielsweise aus den Untersu-
chungen zum Biotop- und Artenschutz oder zum
Schallschutz. Deshalb wurden im Sinne eines
iterativen Vorgehens die Planungsvarianten (vgl.
Kapitel 4) vertieft und weiterentwickelt.

In der Weiterentwicklung sind die Nutzungsver-
teilungen und deren Umgriffe konkreter darge-
stellt und in der Abgrenzung préazisiert. Insbe-
sondere die Gliederung der Freiraume erfahrt
eine weitergehende Detaillierung.

Masterplanung Stadt 2013 Masterplanung Stadt 2016
|
o Hu N
[ ]

Abb. 117  Weiterentwicklung der Planungsvarianten (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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Ausgleichs-
flachen,
Land-
wirtschaft

Abb. 118  Nutzungskonzept - Grundprinzip aller Planungsvarianten (Luftbild: Stadt Schwetzingen)

) 4 )

Masterplanung Stadt 2017 Planungsvariante AS+P 2017
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Landespflegerische Beurteilung
der Planvarianten

Die Rahmenplane sehen auf einem ehemaligen
Kasernenareal eine Umnutzung in Form eines
Wohngebiets beidseitig entlang der Friedrichs-
felder Landstraf3e vor, durchbrochen von Misch-
flachen. Nach Osten hin folgen Grinflachen, die
fur Freizeitnutzung, landwirtschaftliche Nutzung
sowie als naturschutzfachliche Ausgleichsfla-
chen genutzt werden sollen. Zur 6stlichen Bahn-
linie hin sowie westlich um die Kilbourne ist ein
Larmschutzwall vorgesehen, in den ggf. Wohn-
nutzung integriert werden soll.

GroRe Teile der Konversionsflache sind bereits
bebaut bzw. vollstandig versiegelt. Durch eine
Bebauung dieser Bereiche wirde damit kein
naturlicher Boden in Anspruch genommen wer-
den, sondern bereits tberformte Flache, die ihre
Funktion im Naturhaushalt bereits zum jetzigen
Zeitpunkt nicht mehr erfullen kann. Demnach ist
auf diesen anthropogen uberformten Flachen
kein Eingriff in Natur und Landschaft und insbe-
sondere in das Schutzgut Boden zu konstatie-
ren.

Im dstlichen Teil der Tompkins Barracks existie-
ren noch grof¥flachige Hallen und vollversiegelte
Park- und Lagerflachen. Diese Bereiche sollen
zukinftig der Freizeitnutzung zugefiihrt bzw. als
naturschutzfachliche Ausgleichsflachen entwi-
ckelt werden. Durch Rickbau und Entsiegelung
dieser Flachen kann der natirliche Boden wie-
der hergestellt werden. Dadurch wird der ober-
irdische Wasserabfluss wieder ermdglicht und
die Grundwasserneubildungsrate erhdht. Der
Boden kann seine nattrliche Funktion wieder er-
fullen. Auf diesen Flachen wird damit durch die
Umnutzung eine deutliche 6kologische Verbes-
serung und Aufwertung erreicht.

Im Zielplan der Stadt ist innerhalb der Freizeitfla-
che eine Wasserflache vorgesehen. Wird diese
als naturnahes Gewasser mit standortgerechter
Ufervegetation und ggf. geschitzten, der Natur
vorbehaltenen Bereichen, entwickelt, ist auch
hier von einer deutlichen naturschutzfachlichen
Aufwertung dieses Bereiches auszugehen. Ein
Okologisch hochwertiges Gewéasserumfeld stellt
Lebensraum fur zahlreiche Tier- und Pflanzenar-
ten dar und wertet gleichzeitig das Landschafts-
bild deutlich auf. Eine naturnahe Gestaltung des
Gewassers steht dabei nicht im Widerspruch zur
Freizeitnutzung, muss damit aber in Einklang
gebracht werden. Eine Nutzung als Badesee ist
z.B. denkbar, technische Bauwerke im Umfeld
des Gewassers sollten aber vermieden werden.
Vorstellbar ist die Anlage eines Naturbads mit
Okologischer Wasseraufbereitung. Ein solches
Naturbad gliedert sich grundsétzlich in zwei Be-
reiche - den Nutzungsbereich (Badesee) und
den Aufbereitungsbereich (Regenerationsteich).
Diese Bereiche sind auch baulich getrennt. Der
Nutzungsbereich umfasst alle Wasserflachen,
die von den Badegasten betreten werden dir-
fen. Hier ist der Ort zum Schwimmen, Baden,
Spielen und SpalR haben. Der Regenerations-
bereich umfasst alle Bereiche, die der Wasser-
aufbereitung dienen und ist fur die Badegéaste
gesperrt. Hier arbeitet die Natur und verwandelt
das verunreinigte Badewasser wieder in kristall-
klares Quellwasser. Das Wasser durchstromt die
Anlage im freien Gefélle und wird vom tiefsten
Punkt mit Pumpen wieder zu den Einlaufpunk-
ten befordert, so dass ein geschlossener Was-
serkreislauf entsteht.

Durch das naturnahe Gestaltungsprinzip kann
ein attraktives Freizeit- und Erholungsangebot
mit einem o©kologisch intakten Gewasser ver-
bunden werden.



Im nordlichen Bereich der Tompkins sowie
Uber das Kasernengelande verstreut befinden
sich Sandmagerrasen sowie Magerwiesen mit
Ubergangen zu Sandmagerrasen, die zahlrei-
che biotoptypische Arten sowie Rote Liste-Arten
beinhalten. Diese haben eine hohe 6kologische
Bedeutung. Aufgrund der gewunschten Vernet-
zung der beiden Konversionsteile Tompkins und
Kilbourne und anderer planerischer Vorgaben,
ist ein vollstandiger Erhalt der Sandmagerra-
sen und damit eine Vermeidung des Eingriffs
nicht moglich. Im Norden kdnnen Teilflachen in
die vorgesehenen Naturschutzflachen integriert
werden. Diese Vermeidungsmaflinahme reicht
jedoch nicht aus, den Eingriff komplett zu ver-
hindern.

GroRe Teile im Nordwesten werden trotz der
raumlichen Reduzierung des Wohngebietes
von zuklnftiger Bebauung in Anspruch genom-
men. Dieser Verlust von Sandmagerrasen muss
entsprechend kompensiert werden. Die fur den
Naturschutz vorgesehen Flachen im Nordosten
grenzen unmittelbar an die verlorengehenden
Sandmagerrasenflachen an. Es ist davon aus-
zugehen, dass die Bodenverhéltnisse ahnlich
sind und damit gute Voraussetzungen fur eine
Ausgleichsflache gegeben sind. Als Ausgleichs-
malnahme ist auf der Naturschutzflache ein
gleichwertiger Sandmagerrasen zu entwickeln.
Die Ansaat sollte als Heuchmulch-Ansaat mit
Mahdgut aus den existierenden Sandmagerra-
sen erfolgen. Durch die ,Impfung“ mit Saatgut
der bestehenden Sandrasen wird gewahrleistet,
dass sich eine gleichwertige Artenzusammen-
setzung entwickelt. Gegebenenfalls kann die An-
saat mit autochthonem Saatgut ergénzt werden.
Fir die dauerhafte Pflege der Flachen ist eine
2-jahrige Mahd, ggf. mit zeitlicher und raumli-

Rahmenplane

cher Staffelung, vorzusehen. Alternativ wére
eine Tierbeweidung mit z.B. Schafen sinnvoll.
Wichtig ist, dass diese Malinahme als vorgezo-
gene AusgleichsmaRnahme (CEF-Mal3nahme)
festgesetzt wird, damit das bestehende Saatgut
genutzt werden kann und fir die in den San-
drasenbestanden vorkommenden Tierarten ein
Verbotstatbestand nach § 44 Abs.5 BNatSchG
ausgeschlossen werden kann.

Als weitere naturschutzfachliche MalRnahme
wird die Entwicklung von Sandmagerrasen auf
dem Larmschutzwall in Betracht gezogen. So
dient z.B. die Anlage von Sandmagerrasen auf
Strallenbdschungen als Erosionsschutzmali-
nahme. Denkbar ist daher auch eine Anlage von
Sandmagerrasen auf dem entlang der nordli-
chen und o6stlichen Grenze verlaufenden Larm-
schutzwall. Beim ndrdlichen Wall ist mit der Aus-
richtung nach Siden eine optimale Besonnung
gegeben. Bei dem im Osten verlaufenden Wall
ist die Ausrichtung nach Westen eher subopti-
mal. Es wird aber davon ausgegangen, dass zu-
mindest Magerwiesen, die Potenzial zum Uber-
gang zu Sandmagerrasen aufweisen, auf den
Wallflachen entwickelt werden kénnen.

Der westlich an das Plangebiet anschlieRende
Wald gehdrt zum FFH-Gebiet 6617-341 ,Sand-
gebiete zwischen Mannheim und Sandhausen®.
Der Schutzstatus ergibt sich aus den Vorkom-
men von funf FFH-Offenlandlebensraumtypen
und vier FFH-Waldlebensraumtypen. Des Wei-
teren kommen sieben Arten nach Anhang Il FFH-
RL vor. Im unmittelbaren Umfeld der Kilbourne
Kaserne sind als Lebensraumtyp bodensaure
Eichenwalder (FFH-LRT 9130) vorhanden. Au-
RBerdem ist ein Vorkommen des Hirschkéfers
angegeben. Im Rahmen der planungsbegleiten-
den naturschutz- und artenschutzfachlichen Un-
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tersuchungen zur US-Konversion Schwetzingen
wurde des Weiteren in diesem Bereich die Bech-
steinfledermaus nachgewiesen. Zur Prifung der
Auswirkungen des Rickbaus der Geb&aude der
Kilbourne Kaserne sowie des Gesamtvorhabens
(dabei insbesondere eines geplanten Fullwegs
zur zuklnftigen S-Bahn-Station Hirschacker)
auf das FFH-Gebiet wurde vom Buro BLU eine
Natura 2000-Vorprufung durchgefiihrt. Wie auch
darin beschrieben, ist v.a. mit Eingriffen in den
Waldbestand (Einzelbaumentnahme) und damit
Verlust von Bruthabitaten und (Teil-)Lebensraum
zu rechnen. Die Bechsteinfledermaus ist durch
eventuellen Verlust von Baumquartieren und
durch Beeintrachtigung durch nachtliche Wege-
beleuchtung beeintréachtigt.

Der Verlust von Baumquartieren der Bechstein-
fledermaus sowie Bruthabitaten anderer Tiere
kann durch gezielte Baumkartierung vor Beginn
der Planung und entsprechende Berlcksichti-
gung bei der Planung vermieden oder zumindest
weitestgehend minimiert werden. Des Weiteren
kénnen als VermeidungsmalRnahme Nistkasten
im Umfeld des geplanten Weges aufgehangt
werden. Zur Reduzierung der Lichtquellen und
damit zur Vermeidung der Beeintrachtigung der
Fledermause konnen Natrium-Niederdrucklam-
pen zur Beleuchtung des Weges verwendet
werden. Sie enthalten keine UV- und IR-Anteile
im Licht, so dass die Fledermause von der Licht-
quelle nicht angezogen werden.

Hinsichtlich des Eingriffes in Natur und Land-
schaft sind auch Flachenverbrauche zu berick-
sichtigen, die durch die Realisierung von techni-
schen Ver- und Entsorgungsanlagen begriindet
werden. Bei den konventionellen ErschlieRungs-
varianten ist der Flachenverbrauch am ge-
ringsten, da lediglich an bestehende Ver- und

Entsorgungsinfrastruktur angeschlossen wird.
Die innovativen Konzepte bendétigen sowohl fir
naturnahe als auch fur technische Anlagen Fla-
chen. Wahrend die naturnahen Anlagen sogar
als Aufwertung in die 6kologische Bilanzierung
eingehen kbénnen, bedeuten technische Anla-
gen, z.B. fur Betriebsgebaude, Filteranlagen,
Blockheizkraftwerke etc. eine zuséatzliche Ver-
siegelung. Da die Machbarkeitsstudie lediglich
Machbarkeiten aufzeigt und auch in der Ziel-
variante Spielraum fur die bauliche Umsetzung
lasst, kann der Eingriff in Natur und Landschaft
noch nicht abschlieRend definiert werden.

Insgesamt entstehen durch die Entwicklung ei-
nes neuen Stadtteils auf der US-Konversion
Schwetzingen Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft. Da es sich um ehemalige Kaser-
nen handelt, sind Grof3teile der Flache bereits
anthropogen Uberformt und versiegelt. Der tat-
sachliche und landespflegerisch relevante Ein-
griff beschrankt sich daher auf die Freilandfla-
chen und dabei insbesondere auf die 6kologisch
hochwertigen Sandmagerrasen im Nordwesten
des Gebietes. Dieser Eingriff kann aber durch
Neuanlage von Sandmagerrasen im Nordosten
des Plangebiets kompensiert werden. Auch der
Eingriff in die Lebensrdume der nachgewiese-
nen Tierarten kann damit vermieden bzw. kom-
pensiert werden.

Fazit

Aus landespflegerischer Sicht sehen wir daher
die Umsetzung der momentan vorliegenden
stadtebaulichen Rahmenpléne als mdglich an.
Externe Ausgleichsflachen werden voraussicht-
lich nicht erforderlich. Eine detaillierte Bilanzie-
rung von Eingriff und Ausgleich kann erst im
Zuge des Bebauungsplanverfahrens erfolgen,
wenn alle baulichen und sonstigen MalRhahmen
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flachenscharf erfasst werden konnen.
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Zielplan Stadt 2017

Der Zielplan Stadt 2017 der Stabstelle Stadte-
bau wurde den geanderten Rahmenbedingun-
gen angepasst. Insbesondere die Freiraumglie-
derung mit der Planung einer Ubergangsflache
vom Wohn- und Mischgebieten zu den Freifla-
chen als Randnahe Freizeitfliche (F) greift die
Anforderungen auf.

Weiterhin préagend sind die Flachen fur das
Terrassenwohnen als innovative Lésung zur
Nutzung des Larmschutzwalles entlang der
Bahnlinie im Osten des Gebietes die in ihrer
Doppelfunktion sowohl den Schallschutz ge-
wahrleisten als auch im Schallschatten Wohnun-
gen mit einem attraktiven Wohnumfeld bieten.

Norderweiterung

Im Rahmen der Bearbeitung war auch die Ver-
langerung des Larmschutzes nach Norden un-
tersucht worden. Die Erweiterung fuhrt zu ei-
nem besseren Immissionsschutz und eroffnet
stadtebauliche Perspektiven. Wie aus der Abb
Zielplan Stadt mit Norderweiterung sichtbar
wird, vergroRert sich im norddstlichen Bereich
der Landschaftsraum zwischen der flachenhaf-
ten Wohnbebauung und dem Terrassenwohnen,
was mehr Weite offeriert.

Zudem wird der vorhandene landwirtschaftliche

Betrieb in den Umgriff der Schallschutzmal3- 1
nahme integriert. Mit der Zuordnung von Land-

wirtschaftsflachen wird ihm die Option geboten,

wohnortnahe Versorgungsdienstleistungen zu

bieten.

Abb. 119 Zielplan Stadt mit Norderweiterung (Quelle:
Stadt Schwetzingen, Stand 22. Arbeitskreis
09.03.2017)
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Legende:

KWo - Klassisches Wohnen (preiswert)
TWo - Terrassen Wohnen

EWo - Erdwall Wohnen (6kologisch)
DWo - Denkmal Wohnen

LW - Landwirtschaft

LB - Landwirtschaftlicher Betrieb

NS - Naturschutz

NSW - Waldbiotop

F - Freizeit

PG - Privatgrundstiicke
LT - Landsschaftsteich
NB - Naturbad

Abb. 120 Zielplan Stadt 2017 (Quelle: Stadt Schwetzingen, Stand 22. Arbeitskreis 09.03.2017)



Machbarkeitsstudie US-Konversion Schwetzingen | Teil 1

Planungsvariante AS+P 2017

Auch die Planungsvariante von AS+P hat sich im
wesentlichen im Bereich der Freiflachen veran-
dert. Dabei gibt es eine genauere Flachenauftei-
lung im Bezug auf Naturschutz-, Landwirtschaft-
und Freizeitflachen. Diese sind ebenfalls ein
Ergebnis der fortgeschrittenen Erkenntnisse im
Bereich des Natur- und Artenschutzes.

Im wesentlichen unterscheidet sich diese Kon-
zeptidee von dem Zielplan der Stadt durch einen
Landschaftswall an Stelle des Terrassenwoh-
nens. Um das Ziel der 500 geforderten Wohn-
einheiten zu erreichen, ist die Wohnbauflache im
Bereich des klassischen Wohnens noch Osten
vergrof3ert. Dabei generiert diese Variante eine
deutliche Zonierung zwischen bebauten Bereich
im Westteil und Freiraum im Ostteil der Tomkins-
Kaserne.

Die Vorstellungen zum Freiraum basieren auf
einem ,trockenen* Konzept, ohne Anlage von
Wasserflachen. Entlang der Bebauung wird mit
einer Pufferzone ein Ubergangsbereich zwi-
schen Siedlung und Freiraum vorgehalten. Der
Freiraum selbst ist wiederum gegliedert in einen
Bereich fur Naturschutz und Landwirtschaft im
Nordosten und einen eher freizeitgepragten Be-
reich im Sidosten.

Planungsvariante mit Wallbebauung

Auch in dieser Variante soll es die Mdglichkeit
geben die Larmschutzmalinahme in Form eines
Walls innovativ zu nutzen. Dabei werden die
besonders glnstig gelegenen Flachen mit Sud-
ausrichtung dafur genutzt, Wallwohnen in dem
Larmwall zu integrieren. Es soll somit gelingen,
zusatzlichen Wohnraum in besonderer Bauwei-

se zu generieren.

Mit der Wallbebauung kann von etwa 30 Wohn-
einheiten mehr ausgegangen werden. Die be-
sondere Herausforderung liegt hier bei der Ver-
marktung der Pionierbauten im norddstlichen
Wall, da der Schallschutz im ersten Schritt reali-
siert werden muss.

K

]
—

—

Abb. 121 Bewertung Planungsvariante AS+P mit Wallbe-
bauung (Luftbild: Stadt Schwetzingen, Stand 22.
Arbeitskreis 09.03.2017)
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Legende:

KWo - Klassisches Wohnen (preiswert)
TWo - Terrassen Wohnen

EWo - Erdwall Wohnen (6kologisch)
DWo - Denkmal Wohnen

LW - Landwirtschaft

LB - Landwirtschaftlicher Betrieb
NS - Naturschutz

NSW - Waldbiotop

F - Freizeit

PG - Privatgrundstiicke

LT - Landsschaftsteich

NB - Naturbad

Abb. 122 Planungsvariante AS+P (Luftbild: Stadt Schwetzingen, Stand 22. Arbeitskreis 09.03.2017)
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9. 2. Ubersicht aller Rahmenplane

Uberleitung der weiterentwickelten Im Laufe der Bearbeitung gab es eine 4. Vari-
Planungsvarianten zu Rahmenplanen ante, welche durch die intensive Diskussion in

den Arbeitskreisen herausgenommen und somit
Die beiden Planungsvarianten wurden im folgen- nicht weiterverfolgt wurde.

den Arbeitsprozess nochmals Uberarbeitet und
in drei Rahmenplanen mit jeweils der optionalen
Mdglichkeit einer ,Norderweiterung” als Unterva-
riante umgesetzt.

Nachfolgend werden die drei Rahmenpléane be-
schrieben. Um einen Vergleich zu ermdglichen,

ist eine tabellarische Ubersicht der relevanten
Kenndaten hinzugefugt.

Abb. 123 Bestandsfoto vom Bereich der Denkmalgeschitzten Kasernengebaude (Quelle: AS+P GmbH)
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Weiterentwickelte Planvarianten

Zielplan Stadt Planvariante AS+P

Rahmenplane
Rahmenplan Al Rahmenplan B1
Rahmenplan Al Rahmenplan B1
mit Norderweiterung mit Norderweiterung
Rahmenplan A2 Rahmenplan B2

Rahmenplan A2 Rahmenplan B2
mit Norderweiterung mit Norderweiterung
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Rahmenplan A1 ,Maximal* Rahmenplan A2 ,Ideal-Innovativ*
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Rahmenplan Al - mit Norderweiterung Rahmenplan A2 - mit Norderweiterung
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Rahmenplan B1 - ,Konventionell-kompakt* Rahmenplan B2 ,B1 mit Wallwohnen*
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9. 2. 1. Visualisierungsbeispiele

Riickbau L 597 Begegnungs- und Bewegungsflache

L 597 zwischen Tompkins
Barracks und Kilbourne
Kaserne, heute

Beispiel fur ,Ruckbau L
597‘: Begegnungsflachen Quelle: USA, Peachtree Corners, Rendering Town Center, Fuqua
und Kreisverkehre Development, Atlanta
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Beispiel fur ,Ruckbau L 597° zu

einer Begegnungsflache: .

Marktolatz N tadt am Quelle: Neustadt am Kulm, Marktplatz, Landschaftsarchitektur+,

Kal pla eustadt a Hamburg (Visualisierung Landschaftsarchitektur+
ulm

Beispiel fur ,Ruckbau L 597° zu

einer Begegnungsflache: Quelle: Ti htli N d Stadtmitte, Hackl Hof Landschaft
. uelle: Treuchtlingen, Neuordnung Stadtmitte, Hackl Hofmann Landschafts-
Neuordnung Stadtmitte architekten, Eichstatt Visualisierung 3D-Rendering

Treuchtlingen

Beispiel fur ,Ruckbau L 597‘ zu
einer Begegnungsflache:

. uelle: Albstadt-Ebingen, Perspektive ,Obere Vorstadt, Ernst + Partner, Trier
Obere Vorstadt Ebingen Q 9 P
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Quelle: Karlsruhe, 42 Reihenhauser,
Steinhilber + Weiss Architekten, Stuttgart
Klassisches Wohnen (KWo) Beispiel fur ,Klassisches Wohnen Il + D*: Karls-
ruhe, Reinhauser Il + Staffelgeschoss

Beispiel fur ,Klassisches
Wohnen, Il Vollgeschos-
se': Beispielhaftes Bauen
Lorrach, Kettenh&auser

Beispiel fur ,Klassisches
Wohnen, Il Vollgeschos-
se': Beipielhaftes Bauen
Landkreis Karlsruhe, Bau-
gruppe Living Box
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Quelle: Stadt Schwetzingen
Denkmalwohnen (DWo) Schwetzingen, Tompkins Barracks

Schwetzingen, Tomp-
kins Barracks, Gebéau-
de 4251 (ehemaliges

Mannschaftsgebaude)

Beispiel fur ,.Denk-
malwohnen': Lahr,
Denkmalgerechte
Sanierung ,Villa Graf
Zeppelin“, LAG Liegen-
schaften Abwicklungs
GmbH,Friesenheim
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Quelle: Foto Kay Sommer

Mischbauflachen (orangene Flachen) Schwetzingen, Tompkins Barracks, Gebaude
4254 (ehemalige Kraftfahrzeugwerkstatt mit
Waffenmeisterei)

Beispiel Umnutzung
historischer Bestand:
Bamberg, Entwurf Digi-
tales Griinderzentrum

Beispiel Umnutzung histo-
rischer Bestand: Fellbach,
GOLDBERG|WERK]
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Schemaschnitt Terrassenwohnen Ostwall (Visu-

Terrassenwohnen (TWo)
alisierung Stadt Schwetzingen)

Beispiel fur ,Terrassen-
wohnen*: Osterreich,
Terrassenhaus Sidstei-
ermark, Hofrichter-Ritter
Architekten, Graz

Beispiel fur ,Terras-
senwohnen‘: Schweiz,
Winterthur, Landenberg,
Terrassenhauser, Atelier
Strut AG, Winterthur
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Schemaskizze Erdwallwohnen
Stadtbaumeister Welle, Stadt Schwetzingen
Erdwallwohnen (EWo) (Visualisierung: Stadt Schwetzingen)

Beispiel fur ,Erdwallwoh-
nen‘: Schweiz, Dietikon,
Erdhauser / Earth Houses,
Vetsch Architektur AG,
Zurich

Beispiel fur ‘Erdwallwoh-
nen’: USA, Colorado
River, Bercy Chen Studio
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Schemaskizze Terrassenwohnen
Terrassenwohnen (TWo) Stadtbaumeister Welle, Stadt Schwetzingen
(Visualisierung: Stadt Schwetzingen)

Beispiel fur ,Terras-
senwohnen‘: Schweiz,
Rothrist, Terrassenhauser
Rd&ssli, Christen Architek-
ten Planer, Rothrist

Beispiel fur ,Terrassen-
wohnen': Schweiz, Gos-
sau, Terrassenhauser ,3
Halden®, Immocity AG
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Landwirtschaft (LW) Artgerechte Tierhaltung

Vielfalt statt
Monokulturen

Fettwiese - ZHAW, Institut
fir Umwelt und nattrliche
Ressourcen



Rahmenplane

Natur- und Artenschutz (NS) Beispiel fur ,Naturschutz': Beweidung der San-

drasen im Naturpark Dahme-Heideseen

Blumenwiese

Wildbienen
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9. 2. 2. Berechnungsgrundlagen

Im folgenden Kapitel 9.3. werden die Rahmen-
plane erlautert und mit Kennzahlen unterlegt.
Diese basieren auf folgende Annahmen:

Berechnungsparameter
Klassisches Wohnen

Bruttowohnbauflache
= Entnahme des Flachenumgriffs ,Footprint*
aus CAD - Grundlage

Nettowohnbauflache

= Bruttowohnbauflache abzliglich
ErschlieBungsanteil in Prozent (der Erschlie-
Bungsanteil beim klassischen Wohnen wird mit
10% angesetzt)

Geschossflache

= zur Errechnung der Geschossflache wird die
Nettowohnbauflache mit der angesetzten Ge-
schossflachenzahl multipliziert (Annahme GFZ
von 0,4, welches analog 25 WE/ha aufweist)

Wohnflache

= die Wohnflache setzt sich aus der Geschoss-
flache abzlglich einer Konstruktionsflache von
25 % zusammen

Wohnflache pro Einwohner

= Annahme von 46 m?% Einwohner (dies
entwspricht dem Durchschnittswert in Baden
- Wirttemberg gemaf Baden-Wirttembergi-
schem Statistischen Landesamt 2017)
Einwohner

= analog zur Wohnflache pro Einwohner wer-
den die Einwohner wie folgt berechnet: Wohn-
flache / 46 m?

Wohneinheiten
= Annahme von 2,6 Einwohner je Wohneinheit
(Abstimmung im 23. AK)

Berechnungsparameter
Kasernenbauten:

Kasernenbauten
= Abschatzung anhand mdglicher Grundrisse
(Herleitung siehe Kapitel 8.1.2.)

= Annahme von 2,0 Einwohner je Wohneinheit
bei Kasernenbauten (Abstimmung im 23. AK)

Berechnungsparameter
Terrassenhdauser / Erdwallwohnen:

Nettowohnbauflache

= Bruttowohnbauflache (fir die Terrassenhauser
und Erdwallwohnungen wurde kein Erschlie-
Bungsanteil abgezogen, da genaue Abgrenzun-
gaus CAD Grundlage entnommen)

Geschossflache

= die Geschossflache wird anhand der Lange
der Baukdrper multipliziert mit der Gebaudetie-
fe von 7,5 m errechnet, anschlieBend wird diese
Zahl mit der Anzahl an Geschossen multipliziert
(3 Geschosse Erdwallwohnen, 4 Geschosse
Terrassenwohnen)



Wohnflache

= als Grundlage fir die Wohnflache wird die
Geschossflache angenommen, von dieser wird
eine Konstruktionsflache von 25 % abgezogen

Wohnflache

= die Wohnflache setzt sich aus der Geschoss-
flache abzlglich einer Konstruktionsflache von
25 % zusammen

Wohnflache pro Einwohner

= Annahme von 46 m?# Einwohner (dies ent-
spricht dem Durchschnittswert in Baden - Wirt-
temberg gemafn Baden-Wirttembergischem
Statistischen Landesamt 2017)

Einwohner

= analog zur Wohnflache pro Einwohner wer-
den die Einwohner wie folgt berechnet: Wohn-
flache / 46 m?

Wohneinheiten
= Annahme von 2,6 Einwohner je Wohneinheit
beim Erdwallwohnen (Abstimmung im 23. AK)

= Annahme von 2,0 Einwohner je Wohneinheit
beim Terrassenwohnen (Abstimmung im 23.
AK)

Dichte (WE je ha)
Die Anzahl der Wohneinheiten wird in Relation

Rahmenplane

zum Bruttowohnbauland gesetzt. Dieses ist
rechnerisch aus dem Nettobauland ermittelt
(Zuschlag von 27 %).

Berechnungsparameter
Mischbauflachen

Die meisten Nutzungen im Bereich der Misch-
bauflachen sind sozial orientiert (Platz fir Kin-
dergarten, Schule, Discounter, Café, Bironut-
zung, etc.), daher sind wenig Wohneinheiten
in diesem Bereich eingerechnet. Das ndérdliche
Gebaude des Denkmalwohnens (Gebaudenum-
mer 4322) aus dem Mischgebiet ist als Bestand-
teil der Kasernenbauten in die Anzahl der Wohn-
einheiten bei jeder Variante integriert.

In weiteren Gebauden koénnen Uber die soziale
oder wohnvertraglichem Gewerbe hinaus weite-
re Wohnungen angedacht werden.
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9. 3. Rahmenplan Al , Maximal“

Die Weiterentwicklung des Zielplans Stadt zum verzeichnen.
Rahmenplan Al besteht darin, dass die Flache
fur das klassische Wohnen nach Osten erwei-
tert wurde. Dabei ist der Abstand zwischen die-
sem Wohnen und dem Terrassenwohnen Klei-
ner geworden. Dieser Rahmenplan basiert auf
dem grof3en Flachenumgriff im Tompkins-Areal
und offeriert die hochste Zahl an Wohneinhei-
ten. Wenn die larmschutztechnischen Belange
bertcksicht werden, kodnnte rechnerisch von
748 Wohneinheiten und somit bei Annahme der
DurchschnittshaushaltsgroRe in Baden Wirt-
temberg von einer Einwohnerzahl von ca. 1620
auf dem Areal ausgegangen werden. Die ange-
botenen Wohneinheiten liegen deutlich tUber der i
geforderten GrofRenordnung von 500. T Kaino 3 e o

- . . . Abb. 125 Schemaskizze: Terrassenwohnen als besondere
Bei dieser Planvariante ist die angestrebte An- Wohnform im Osten (Quelle: Stadt Schwetzingen)

zahl an Wohneinheiten auch ohne das Terras-
senwohnen im Ostwall realisierbar.

Auch dieser Entwurf lebt von den prégnanten
Terrassenwohnungen im Osten des Gebietes
(siehe Schemaskizze Abbildung 125). Diese tra-
gen zu einer identitatsstiftenden Eigenschaft des
Plangebietes bei und heben durch diese Son-
derbauform das Entwicklungsprojekt von ande-
ren Neubaugebieten ab.

Einen weiteren Mehrwert kann das Naturbad/ -
der Landschaftsteich schaffen. Er wirde in dem
eher trockenen Landschaftsteil einen Lebens-
raum flr eine besondere Tier- und Pflanzenwelt
bilden und ein attraktives Freizeitangebot dar-
stellen.

Die Rahmenvariante A1 mit Norderweiterung

kann durch die Verlangerung des Larmschutz-

walls und der damit verbundenen \'/erg'roBerung Abb. 124 Rahmenplan A1 mit Norderweiterung (Luftbild:
des Terrassenwohnens, 36 Wohneinheiten mehr Stadt Schwetzingen)



Rahmenplane

Legende:

KWo - Klassisches Wohnen (preiswert)
TWo - Terrassen Wohnen

EWo - Erdwall Wohnen (6kologisch)
DWo - Denkmal Wohnen

LW - Landwirtschaft

LB - Landwirtschaftlicher Betrieb
NS - Naturschutz

NSW - Waldbiotop

F - Freizeit

PG - Privatgrundstticke

LT - Landsschaftsteich

NB - Naturbad

Abb. 126 Rahmenplan Al (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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Zahlen und Fakten

A1l mit Nord
Wohneinheiten / ha Bruttowohnbauland ca. 30 WE/ha ca. 31 WE/ha
Einwohner ca. 1.680 EW ca. 1.772 EW
Wohneinheiten ca. 749 WE ca. 795 WE

Gebietsbezeichnung Nettobauland in m? Geschossflache in m? Wohn- Ein-

einheiten wohner

Al Al mit Nord Al Al mit Nord AL (+Nord) AL (+Nord)

1 "Klassisches Wohnen Tompkins" 50.850 50.850 20.340 20.340 128 333
1a Klassisches Wohnen Tompkins Ost 22.680 22.680 9.072 9.072 57 148
2 "Klassisches Wohnen Kilbourne” 11.970 11.970 4.788 4.788 30 78

3 "Erdwall-Wohnen” 6.200 6.200 5.760 5.760 36 93

4A "Terrassenwohnen Wohnen Stid-Orientierung” 11.100 11.100 9.800 9.800 80 160
4B "Terrassen Wohnen West-Orientierung” 14.700 22.500 13.200 20.000 108 (+46) 216
4C "Terrassen Wohnen Nord-West Orientierung” 8.100 8.100 7.200 7.200 59 18
5 "Denkmal Wohnen" 28.080 28.080 21.000 21.000 200 400
5 a Denkmal Wohnen Ost 20.520 20.520 8.208 8.208 51 132

199.000 206.800 99.368 106.168 749 (+46 WE) 1679 (+92 WE)

Anmerkung:
Erdwallwohnen: Annahme 3 Geschosse
Terrassenwohnen: Annahme 4 Geschosse



Rahmenplane

2 Klassisches

Wohnen Kilbourne
3 Erdwallwohnen _ 4a Terrassenwohnen
1 Klassisches Siid Orientierung
Wohnen Tompkins
1a Klassisches
Wohnen Tompkins Ost
aa? [RR LT
o =" LLTT H .""ln.,.
E: E ....E.."l.. ......."'l.-
»,
R 0,.... H 0»“‘
H £ :
: z H
H z H
4b Terrassenwohnen
West Orientierung
5 Denkmalwohnen E_
5a Denkmalwohnen Ost ic Terrassenwohnen N-W
Qrientierung
Abb. 127 Rahmenplan Al (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
_ 1a Klassisches
2 Klassisches Wohnen Tompkins Ost
Wohnen Kilbourne 4a Terrassenwohnen
1 Klassisches Sid Orientierung
3 Erdwallwohnen Wohnen Tompkins
E :0 z '--..-n.. s
P ER
HEO S
an ’0'........§ i"z 0‘
"‘ “-
: g i
H H H ]
H - H 5 5
=._ s 4b Terrassenwohnen
P West Orientierung
: s
H s &
H S8
5 Denkmalwohnen : Sl
H s
i
5a Denkmalwohnen Ost

ic Terrassenwohnen N-W
Qrientierung

Abb. 128 Rahmenplan Al - mit Norderweiterung (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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9. 4. Rahmenplan A2 ,ldeal-Innovativ*

Rahmenplan A2 geht vom selben Grundsatz wie
Rahmenplan Al aus. Der wesentliche Unter-
schied dieser beiden Varianten liegt in der Fl&-
chenausweisung des klassischen Wohnens. In
dieser Variante ist der Flachenanteil wesentlich
kleiner, die Flachen fur den Naturschutz hinge-
gen um einiges groler.

1. Keine L3 daim 2. hoch sinnvoll!

Insgesamt bieten ca. 673 neu geplante Wohn-
einheiten Raum fur ca. 1420 Einwohner. Der An-
teil der Wohneinheiten/ha ist dabei etwas nied-
riger als in der vorangegangenen Variante. Mit
30 WE/ha liegt die Dichte im vom Regionalplan
empfohlenen Wert von 29-38 WE/ ha.

Abb. 130 Schemaskizze: Terrassenwohnen als besondere
Wohnform im Osten (Quelle: Stadt Schwetzingen)

In den folgenden Berechnungen ist die Fléche
Ostlich angrenzend an das Denkmalwohnen als
Mischflache angesetzt. Sollte Bedarf bestehen,
so kdnnte diese Flache ebenfalls als Wohnfla-
che ausgewiesen werden.

Eine weitere Unterscheidung liegt in der Nut-
zung des Naturbads/ Landschaftsteichs. In
diesem Entwurf hat der See einen hohen Fla-
chenbedarf, da er zweigeteilt ist. Zum Einen in
den Landschaftsteich im Norden, zum Anderen
in den Naturbad im Siden. Eine Gegeniber-
stellung von den Vor- und Nachteilen des Sees
als Landschafts- oder Badeseenutzung befindet
sich in Kapitel 5.2.

In der Variante mit Norderweiterung vergroR3ert

sich die Flache fur das Terrassenwohnen (plus 1
55 Wohneinheiten).

Abb. 129 Rahmenplan A2 mit Norderweiterung (Luftbild:
Stadt Schwetzingen)



Rahmenplane

Legende:

KWo - Klassisches Wohnen (preiswert)
TWo - Terrassen Wohnen

EWo - Erdwall Wohnen (6kologisch)
DWo - Denkmal Wohnen

LW - Landwirtschaft

LB - Landwirtschaftlicher Betrieb

NS - Naturschutz

NSW - Waldbiotop

F - Freizeit
PG - Privatgrundstiicke
LT - Landsschaftsteich
NB - Naturbad
L
\

Abb. 131 Rahmenplan A2 (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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Zahlen und Fakten

A2 A2 mit Nord

Wohneinheiten / ha (Bruttowohnbauland) ca. 29 WE/ha ca. 30 WE/ha

Einwohner ca. 1.424 EW ca. 1.593 EW

Wohneinheiten ca. 673 WE ca. 728 WE

ebletsbeze O ettobauland 0 O
o aite O o
A2 A2 mit Nord A2 A2 mit Nord A2 (mit Nord) A2 (mit Nord)
1 "Klassisches Wohnen Tompkins" 63.990 63.990 25.596 25.596 161 417
1a Klassisches Wohnen Tompkins Ost 0
2 "Klassisches Wohnen Kilbourne" 11.970 11.970 4.788 4.788 30 78
3 "Erdwall-Wohnen" 6.900 6.900 5.760 5.760 36 94
4A "Terrassenwohnen Wohnen Stid-Orientierung” 11.100 11.100 9.800 9.800 80 160
4B "Terrassen Wohnen West-Orientierung" 14.700 22.500 13.200 20.000 108 (+55 WE) 215
4C "Terrassen Wohnen Nord-West Orientierung"” 8.100 8.100 7.200 7.200 59 117
5 "Denkmal Wohnen" 28.350 28.080 21.000 21.000 200 400
5 a Denkmal Wohnen Ost
180.910 188.440 87.344 94.144 674 (+55 WE) 1.482 (+111)

Anmerkung:
Erdwallwohnen: Annahme 3 Geschosse
Terrassenwohnen: Annahme 4 Geschosse



Rahmenplane

2 Klassisches

Wohnen Kilbourne
3 Erdwallwohnen i 4a Terrassenwohnen
1 Klassisches Sud Orientierung
Wohnen Tompkins
E " -lnnn-E----...,............ :'...... l-.--... ..:
i E - ~.....‘ ---..,..."....-
- .... pLN— ““
"‘ H
[Ab Terrassenwohnen
West Orientierung
5 Denkmalwohnen
ic Terrassenwohnen N-W
QOrientierung
Abb. 132 Rahmenplan A2 (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
2 Klassisches
Wohnen Kilbourne 4a Terrassenwohnen
1 Klassisches Sid Orientierung
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-,
o,
pLS

0
0
o, [
ammmung,

T Llg

0
o®
PP I TA

West Orientierung

.
.
-
-
-

-

] 4b Terrassenwohnen
-

-

-

-

-

H

-

-

:

S
5 Denkmalwohnen

ic Terrassenwohnen N-W
Qrientierung

Abb. 133 Rahmenplan A2 - mit Norderweiterung (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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9. 5. Rahmenplan B1 , Traditionell-Kompakt*

Der Rahmenplan B1 basiert auf dem Grundprin-
zip, eine kompakte Wohnbebauung im Westteil
zu entwickeln, und den Ostteil als Natur-und
Landschaftsraum zu gestalten, ergéanzt um eine
grune Schallschutzanlage im Osten. Dabei be-
steht der groRe Unterschied zu den Rahmen-
planen Al und A2 darin, dass es keine Wohn-
bebauung im Bereich des Larmschutzwalls gibt.
Dieser soll ein reiner Larmschutzwall sein, auf
welchem bei Bedarf innovative Ldsungen zur
Bewirtschaftung und Nutzung getroffen werden
kdnnen - bspw. Photovoltaikanlagen oder Schaf-
beweidung oder Freizeitnutzung.

Auch zum Rahmenplan B1 besteht die Méglich-
keit einer Norderweiterung. Dadurch wirden die
landwirtschaftlich genutzten Flachen einen ho-
hen Flachenanteil aufweisen und auch hier kann
der bestehende landwirtschaftliche Betrieb von
der Erweiterung der LarmschutzmalRhahme in-
folge einer Larmminderung profitieren.

Die Flache des Nettobaulands wie auch die
Zahl der Wohneinheiten verhalten sich ahnlich
wie beim Rahmenplan Al, ohne die Terrassen-
bebauung.. Es kann von ca. 1.129 Einwoh-
nern ausgegangen werden, welche in etwa 500
Wohneinheiten (ebenfalls unter Annahme der
durchschnittlichen HaushaltsgroRe in Baden-
Wirttemberg) untergebracht sind.

[ |
—

—

Abb. 134 Rahmenplan B1 mit Norderweiterung (Luftbild:
Stadt Schwetzingen)



Rahmenplane

Legende:

KWo - Klassisches Wohnen (preiswert)
TWo - Terrassen Wohnen

EWo - Erdwall Wohnen (6kologisch)
DWo - Denkmal Wohnen

Lw - Landwirtschaft

LB - Landwirtschaftlicher Betrieb
NS - Naturschutz

NSW - Waldbiotop

F - Freizeit

PG - Privatgrundstiicke
LT - Landsschaftsteich
NB - Naturbad

Abb. 135 Rahmenplan B1 (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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Zahlen und Fakten

B1 B1 mit Nord
Wohneinheiten / ha (Bruttowohnbauland) ca. 29 WE/ha ca. 29 WE/ha
Einwohner ca. 1.189 EW ca. 1.189 EW
Wohneinheiten ca. 503 WE ca. 503 WE

Gebietsbezeichnung Nettobauland in m? Geschossflache in m? Wohn- Ein-
einheiten wohner
B1 B1 mit Nord B1 B1 mit Nord B1 B1
1 "Klassisches Wohnen Tompkins" 61.110 61.110 24.444 24.444 153 399
1a Klassisches Wohnen Tompkins Ost 17.910 17.910 7.164 7.164 45 117
2 "Klassisches Wohnen Kilbourne” 15.570 15.570 6.228 6.228 39 102
3 "Erdwall-Wohnen" 5.300 5.300 5.760 5.760 36 94
4A "Terrassenwohnen Wohnen Stid-Orientierung” - - - - - 0
4B "Terrassen Wohnen West-Orientierung” - - - - - 0
4C "Terrassen Wohnen Nord-West Orientierung” - - - - - 0
5 "Denkmal Wohnen" 34.400 34.400 21.000 21.000 200 400
5 a Denkmal Wohnen Ost 12.000 12.000 4.800 4.800 30 78
173.990 173.990 69.396 69.396 503 1189

Anmerkung:
Erdwallwohnen: Annahme 3 Geschosse



Rahmenplane

2 Klassisches
\Wohnen Kilbourne
3 Erdwallwohnen

1 Klassisches
Wohnen Tompkins
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Abb. 136 Rahmenplan B1 (Luftbild: Stadt Schwetzingen)

2 Klassisches
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3 Erdwallwohnen
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Abb. 137 Rahmenplan B1 - mit Norderweiterung (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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9. 6. Kennwerte

~-Maximal“
Zielplan Stadt

Al mit Nord

Wohneinheiten ca. 749 WE ca. 795 WE
Nettobauland (Wohnen) ca. 199.000 m? ca. 206.800 mz C
Bruttobauland (Wohnen) ca. 252.730 mz ca. 262.636 m2 C

Wohneinheiten / ha Bruttobau-

land (Wohnen) ca. 30 WE/ha ca. 31 WE/ha C

Einwohner ca. 1.680 EW ca.1.772 EW C




Rahmenplane

- -
1
| |
»ldeal-Innovativ* »Konventionell-kompakt*
Zielplan Stadt Zielplan Stadt
Vorzugsvariante Vorzugsvariante

A2 mit Nord B1 mit Nord

ca. 673 WE ca. 728 WE ca. 503 WE

ca. 503 WE

a. 180.910 m=

ca. 188.440 m2 ca. 173.990 m2 ca. 173.990 m2

a. 229.756 m?

ca. 239.319 m? ca. 220.967 m? ca. 220.967 m?2

a. 29 WE/ha

ca. 30 WE/ha ca. 29 WE/ha ca. 29 WE/ha

a. 1.424 EW ca. 1.593 EW ca. 1.189 EW ca. 1.189 EW
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9. 7. Kostenubersicht

Die nebenstehende Tabelle zeigt eine Kosten-
Ubersicht Uber die Rahmenplanvarianten A1, A2
und B1 jeweils mit Nordvariante, basierend auf
dem derzeitigen Planungsstand.

Erlauterungen zur Kostenubersicht:

Die ErschlieBungskosten Netto (Konventio-
nelle Erschlielung) setzen sich aus den Kosten
fur den Stral’enbau, der Wasserversorgung, der
Schmutzwasserableitung, der Regenwasserbe-
wirtschaftung, der Warmeversorgung und der
Verlegung der Versorgungsleitungen zusam-
men.

Eine genauere Ubersicht, welche EinzelmaR-
nahmen sich zu den Themen zuordnen lassen,
befindet sich im Anhang ,05_Konventionelle Er-
schlieBung der Rahmenplanvarianten®.

Eine weitere MalRnahme ist die Erstellung des
Larmschutzes. Dabei liegen die Varianten Al/
A2 (jeweils auch mit Nord) bei Kosten in Hohe
von 2,8 Mio €. Diese sind niedriger als bei Va-
riante B1/B1 mit Nord, da die A-Varianten im
Bereich des Larmschutzwalls Ost das Terras-
senwohnen als Bauwerk beinhalten und somit
rechnerisch weniger erschliefungsbezogene
Kosten fiur den Larmschutzwall resultieren. Da-
bei wurde davon ausgegangen, dass auch die
zwischen den Gebauden befindlichen Wallanla-
gen von den privaten Bauherren finanziert wer-
den. In der Variante B1 und B1 mit Nord liegen
die Larmschutzaufwendungen zwischen 5,5 Mio
€ und 6 Mio €.

Desweiteren werden fur die 6 Varianten jeweils
die Kosten fur die Umverlegung der 110 kV Lei-
tung eingeplant (wie in Kapitel 5.1.5. beschrie-

Nettobauland (WA + MI)

ca. 199.000 m2

Wohneinheiten

ca. 749 WE

"ErschlieBungskosten Netto
(Konventionelle ErschlieRung)"

ca. 11.400.000 €

Larmschutz

ca. 2.800.000 €

Umverlegung 110 kV

ca. 437.000 €

Ausgleichsmaflinahmen

ca. 2.500.000 €

Naturbad/ Landschaftsteich

ca. 2.500.000 €

Externer Ausgleich

ca. 800.000 €

Artenschutz (N&aherungsweise Schéatzung)

ca. 250.000 €

Kita/ Kinderhort

ca. 2.000.000 €

Kosten Gesamt (Netto)

ca. 22.687.000 €

Kosten Gesamt (Brutto)/ WE

ca. 36.081 €/WE




Rahmenplane

Vorzugsvariante Vorzugsvariante

Al mit Nord A2 mit Nord B1 mit Nord
ca. 206.800 m2 ca. 180.910 m? ca. 188.440 m2 ca. 173.990 m? ca. 173.990 m?
ca. 795 WE ca. 673 WE ca. 728 WE ca. 503 WE ca. 503 WE
ca. 12.100.000 € ca. 11.400.000 € ca. 12.100.000 € ca. 9.200.000 € ca. 9.200.000 €
ca. 2.800.000 € ca. 2.800.000 € ca. 2.800.000 € ca. 5.545.000 € ca. 6.085.000 €
ca. 563.000 € ca. 437.000 € ca. 563.000 € ca. 437.000 € ca. 563.000 €
ca. 2.500.000 € ca. 2.500.000 € ca. 2.500.000 € ca. 2.500.000 € ca. 2.500.000 €

ca. 2.500.000 € ca. 2.500.000 € ca. 2.500.000 €
ca. 900.000 € ca. 20.000 € ca. 120.000 € ca. 000.000 € ca. 100.000 €
ca. 250.000 € ca. 250.000 € ca. 250.000 € ca. 250.000 € ca. 250.000 €
ca. 2.000.000 € ca. 2.000.000 € ca. 2.000.000 € ca. 2.000.000 € ca. 2.000.000 €
ca. 23.613.000 € ca. 21.907.000 € ca. 22.833.000 € ca. 19.932.000 € ca. 20.698.000 €

ca. 34.963 €/WE ca. 38.745 €/WE ca. 47.110 €/ WE

ca. 37.309 €/ WE ca. 48.920 €/WE
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ben). Dabei sind die Kosten bei den Varianten
mit Norderweiterung hoher, da ein gréRerer Ab-
schnitt verlegt werden muss.

Fir die Kosten im Bereich des Natur- und Ar-
tenschutzes wurden folgende Parameter be-
rucksichtigt (gem. Ausarbeitungen aglIR):

e AusgleichsmaflRinahmen wurden fir alle Rah-
menplanvarianten mit 2,5 Mio € angesetzt

e die Varianten A1, A1 Nord, A2 und A2 Nord
beinhalten ein Naturbad bzw. Landschafts-
teich, welcher mit 2,5 Mio € in den Ge-
samtkosten berucksichtigt wurde. Dabei ist
zu erwahnen, dass diese Kosten unter der
Annahme gelten, dass der See so verlagert
wird, wie in Kapitel 5.2 vom Biro agIR vor-
geschlagen.

e Fir die Ermittlung des externen Ausgleichs
dienen die in Kapitel 5.2 errechneten Oko-
punkte als Grundlage. Fehlende Okopunkte
wurden mit jeweils 1 € je Okopunkt-Defizit
berechnet. Die hochsten Werte erreicht die
Variante A1 mit ca. 800.000 €, die niedrigs-
ten Kosten sind in Variante B1 ermittelt. Hier
liegt der externe Ausgleich bei nahezu +/-
0. Bei den Varianten mit Norderweiterung
ergeben sich Mehrkosten von jeweils ca.
100.000 €. Die Berechnungen kénnen dem
Anhang ,03 Biotoptypenkartierung” ent-
nommen werden.

o Die Kosten fur den Artenschutz sind nahe-
rungsweise Schatzwerte und beruhen auf
Projekterfahrung. Dabei wurde fiir alle Vari-
anten ein Kostenbeitrag von 250.000 € an-
gesetzt, welcher sich wie folgt zusammen
setzen:

¢ CEF-MalRnahmen
ca. 100.000 €

e Vergramungsmaflnahmen
ca. 100.000 €

e Fang- und sonst. BegleitmaRhahmen
ca. 50.000 €.

Die Berechnung der Kosten des Kindergartens
bzw. Kinderhorts wurde bereits in Kapitel 5.1.1.
beschrieben. Sie liegen bei ca. 2 Mio €.

Gesamtkosten

Die Gesamtkosten (Brutto) der benannten Pa-
rameter belaufen sich somit von ca. 23,7 Mio €
bei Variante B1 auf bis zu ca. 28 Mio € bei Vari-
ante A1 mit Norderweiterung. Diese sind in Re-
lation zum Nettobauland zu bewerten. Mit dem
Bau der Terrassenwohnungen im Osten des
Gebietes weisen die A-Varianten ein hdheres
Nettobauland auf. Im Ergebnis unterscheiden
sich die Aufwendungen je gm Nettobauland ge-
ringflgig. Die hochsten Kosten kommen dabei
auf die Variante A2, mit einem Wert von 144 €/
m2, zu. Variante B1 hat einen etwas niedrigeren
Wert von ca. 136 €/m2 bzw. 142 €/m2. Die glns-
tigsten Varianten sind A1, A1 mit Nord und B1.
Hier liegen die Kosten bei jeweils etwa 136 €/m?
Nettobauland.

Es bleibt festzuhalten, dass die Kosten je gm
Nettobauland, vor dem Hintergrund des noch
sehr frihen Planungsstands so eng beieinander
liegen, dass unter den getroffenen Annahmen
keine Variante signifikant abweicht.

Planungskosten

Ergdnzend zu den aufgefiihrten Investitions-
kosten sind aus Erfahrungswerten zusatzlich
ca. 15% an Planungskosten zu addieren (Pla-
nungskosten incl. Kosten fir Vermessung, Be-
bauungsplanung, Wettbewerb etc.).



Somit liegen die Gesamtinvestitionskosten bei
rund 28 Mio € bis rund 32 Mio €, die Kosten je
gm Nettobauland bei rund 140 € (136 € bis 142
€ je gm).

Rahmenplane

9.7.1. Kosten-Nutzen Abwéagung

Die Aufwendungen aus der Entwicklung des

Kasernenareals liegen nach derzeitigem Pla-

nungsstand bei rund 140 € je gm Nettobauland.
Aufgrund der heutigen Bodenpreise fiir Bauland'
ist auf dieser Basis die Entwicklung des Kaser-:
: nenareals aus 6konomischer Sicht als mach-i
bar einzuschatzen. Der Bodenrichtwert am:
+ 31.12.2014 liegt im unmittelbar angrenzenden:
» Stadtteil ,Hirschacker bei ca. 270 € je gm bis:
: 315 € je m? :

Je nach Entwicklungsmodell kommen noch un-
terschiedliche Aufwendungen fir die Projektent-
wicklung (z.B. Entwicklungstrager) hinzu. Diese
kdnnen in einem nachfolgenden Schritt im Zuge
einer immobilienwirtschaftlichen Berechnung
aufgenommen und gesamthaft kalkuliert wer-
den (z.B. Berucksichtigung von Finanzierungs-
kosten, etwaige Bodenwertsteigerungen etc.).

Die Sanierung und Modernisierung der Kaser-
nengebdude kann in unterschiedlichen Model-
len (z.B. durch private Trager, Wohnungsgesell-
schaften oder durch Initiativen) erfolgen. Dies ist
im Rahmen der spéateren Projektentwicklung or-
ganisatorisch und 6konomisch festzulegen. Die
Kosten fur die Inwertsetzung der Kasernenge-
baude kénnen aufgrund der spezifischen MalR-
nahmen (Einbauten, Haustechnik, Denkmal-
schutzvorgaben, etc.) einen ahnlichen Umfang
wie bei Neubauten umfassen. Je nach Konzept
ist zu prufen, inwieweit die Einwerbung von For-
dermitteln moglich ist.
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10. Bdurgerdialog Il

unter Beriucksichtigung der Ergebnisse im weiteren

Planungsprozess

siehe Anlage 19_Broschire Burgerdialog Il

Am 19. Juni 2017 fand der Birgerdialog Il statt.
Dieser hatte zum Ziel, den aktuellen Stand der
Machbarkeitsstudie zu erlautern, die integrier-
ten Ideen des Burgerdialog | aufzuzeigen, sowie
weitere Wiinsche und Anregungen der Birgerin-
nen und Burger aufzunehmen.

Am Anfang der Veranstaltung wurde eine aus-
fuhrliche fachliche Darstellung des aktuellen
Planungsstandes prasentiert. Dabei haben Ver-
treter der unterschiedlichen Fachplanungsburos
sowie der Stadt Schwetzingen die Herausfor-
derungen und Chancen des Planungsgebietes
erlautert. Besonders die planungsentscheiden-
den Themen Schallschutz, Denkmalschutz, Na-
turschutz sowie der Stadtebau, fanden grol3es
Interesse bei den rund 60 Teilnehmern. Anhand
dieser Themen wurde ein grundlegendes Fl&-
chenkonzept prasentiert.

Aus dem Flachenkonzept wurden zwei Rah-
menplanvarianten wahrend des Birgerdialogs
gezeigt: Rahmenplanvariante B1 ,Traditionell-
Kompakt* (Buro AS+P) und Rahmenplanvarian-
te A2 ,Ideal-Innovativ* (Stadt Schwetzingen). Die
beiden Varianten wurden ausgewahlt, um den
wesentlichen Unterschied der Nutzungsmdog-
lichkeiten des Kasernenareals zu verdeutlichen:
die Nutzung des 6stlichen Bereichs des Plange-
bietes.

Wahrend die Variante ,Traditionell-Kompakt"
eine naturliche Umgebung mit dunenartiger
Gestaltung des Larmschutzwalls - ahnlich der
Masterplanung Stadt 2013 - vorschlagt, hat die
Variante ,ldeal-Innovativ* zuséatzlich das Woh-
nen in den LarmschutzmafBnhahmen zur ldee.
Sie sieht Terrassen Wohnen (Wall — innovativ)
und Erdwall Wohnen (Wall — dkologisch) in den
Larmschutzwallen vor. Somit bekommen die
Walle eine doppelte Funktionalitéat. Weiterhin ist

die Integration eines Sees ein grundlegendes
Markenzeichen dieser Variante. Der zur Bahn
und zum Gewerbegebiet Plankstadt notwendige
Larmschutzwall liegt auf staddtischem Eigentum,
so dass die ,ideal-innovative* Losung zusatzlich
auch wirtschaftlich-dkonomisch einen soliden
Beitrag leistet.

Arbeitsgruppen

Nach der Vorstellung der planerischen Rahmen-
bedingungen teilten sich die etwa 60 Teilneh-
mer/innen in drei Arbeitsgruppen auf. Jede der
Gruppen befasste sich mit den Themen ,Ver-
kehr*, ,Wohnen", ,Nutzung der Kasernenbau-
ten®, ,Freiraum®, ,Energie, Ver- und Entsorgung"
und entwickelte Anregungen und Vorschlage.
Der Diskussionsprozess basierte auf den beiden
vorgestellten Rahmenplanvarianten.

Insgesamt wurden beide Varianten sehr positiv
bewertet.

Besonders wichtig erschien den Birgern der
Mehrwert der Konversionsflache fir die gesam-
te Stadt Schwetzingen. Man sieht das Gebiet als
groBe Chance zur Bereicherung der Gesamt-
stadt.

Auch der Erhalt der denkmalgeschutzten Kaser-
nenbauten war dem Grof3teil der Teilnehmer ein
wichtiges Anliegen.

Ein besonderer Wunsch zahlreicher Birgerin-
nen und Burger war die Integration von sozialen
Projekten, besonders in den Bereichen Wohnen
und Freizeit.

Kontroverse Diskussionen bestanden zu den
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Abb. 138 Vorgestellte Rahmenplanvarianten (Luftbild: Stadt Schwetzingen)

Abb. 139 Oberbirgermeister Dr. René Poltl wahrend seiner Rede (Quelle: AS+P GmbH)
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Themen See und Wallbebauung mit Terrassen-
hausern. Der See wurde einerseits als grol3e
Chance fir eine Freizeitaktivitat gesehen, ande-
rerseits sprachen die vermuteten hohen Kosten,
die zusatzliche Larmquelle, sowie der in diesem
trockenen Landschaftsabschnitt als eher unty-
pisch erachtete Charakter dagegen. Beim The-
ma Wallbebauung standen vermutete hdhere
Baukosten sowie die als Fremdkorper in der na-
turlichen Umgebung empfundenen Bauformen
der besonderen und einzigartigen Wohnform
und Architektur gegeniber. Stadtbaumeister
Mathias Welle wies in diesem Zusammenhang
darauf hin, dass hohere Kosten uberhaupt nicht
zwangslaufig sind, zumal an dieser Stelle mit ei-
ner Terrassenhauslésung zusatzlich stadtisches
Wohnbauland erschlossen wiirde und die hohen
Erdwallkosten mit dieser LOsung ganzlich entfie-
len.

Abb. 140 Bdurgerdialog Il, Arbeitsgruppe 1 (Quelle: AS+P GmbH)



Burgerdialog Il

Abb. 142 Biirgerdialog Il, Arbeitsgruppe 2 (Quelle: Konstanze Donner Stadtplanung)

Abb. 141 Biirgerdialog Il, Arbeitsgruppe 3 (Quelle: AS+P GmbH)
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Ergebnisse aus den Arbeitsgruppen

VERKEHR

e Unterbringung der privaten PKW-Stellplatze

»  Uberlastung der LandesstralRe?

¢ Anbindung mit 6ffentlichem Verkehr gewahr-
leisten

e Stellplatze der Kasernen

e LKW Verkehr?

¢ hohe ErschlieBungskosten der Terrassen-
hauser

e Zentrale Stellplatzanlagen

¢ Ruftaxi (autonomes Fahren)

e Parkgarage, Quartiersparken

e Fahrradwerkstatt

e Netzstruktur

e beruhigter Verkehr -- >Gestaltung

¢ Busanbindung: Schleife Hirschacker — Neu-
es Gebiet

e S-Bahn bietet Option fir Weiterfiihrung

e Stromtankstellen

e Moderne Mobilitat

¢ Rheintalbahn Erweiterung nicht beabsichtigt

e Bahnhalt Plankstadt/ Kaserne

e Bericksichtigung GE Friedrichsfeld (Dach-

ser)

WOHNEN

¢ Grindung von Wohnungs-genossenschaf-
ten

» Bezahlbarer Wohnraum fur Familien

e Soziales Wohnen

e kein ,Luxusquartier” - Bezahlbarer Wohn-
raum in Terrassen?

e variables Wohnen fiur junge Leute und Stu-
denten

Wohnvertragliches Gewerbe (Wohnen und
Arbeiten)

e Studenten und Behindertenwohnen (+ Alten-
gerechtes Wohnen)

» Terrassenwohnen Studenten aus MA + HD,
Marktféhigkeit prifen

» kleine Baupléatze fir barrierefreie EFH

e Mehrgenerationenwohnen (Fordermdglich-
keiten, Behindertengerecht, Altersgerecht)

*  Neue Wohnformen im Alter: Wohngruppen

* Naturnahes  Wohnen  (Einzugsbereich
Mannheim)

e Betreutes Wohnen und Familienwohnen

* Engagement der Stadt beim Wohnungsbau

NUTZUNG DER KASERNENBAUTEN

e Studentenwohnen in den Kasernen

e Sind Kasernen fir Wohnen geeignet?

e Wohnen in der ehemaligen Kapelle

e Denkmalschutz ernst nehmen — Erhalt der
Kasernen (Zwischennutzung)

e Flair der Kasernen soll spurbar bleiben

 Neubau/ Sanierung Kasernenbauten -
Know-How aus anderen Projekten Nutzen

e Gemischte Konzepte (Wohngebiet der kur-
zen Wege)

e Seniorenwohnen

e Einrichtungen fur Kinder und Jugendliche

Nutzung Halle:

e Musikproberaum (Halle oder Wall)

* Handwerkshaus (Einmietung von Werkstat-
ten), Dienstleistungen durch Senioren

e ,Spielhaus” mit kreativen Instrumenten +
kleiner Gastronomie

FREIRAUM

* Finanzierung der Grunflache

» hoher technischer Aufwand des Sees

e Finanzierung des Sees?

e Mountain Bike Strecke aus dem Hirschacker
rekonstruieren

e Grillplatz

e Skulpturengarten + Kinstlerateliers

* Reitplatz/ Open Air Buhne
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* Gemeinschaftsgarten

e Urban Gardening/ Hofstelle

e Nutzung See: Paddelboote, Wasserski

e Waldkita

» klare Trennung Wohnen/ Ausgleichsflachen

*  Kompletter Ruckbau gefordert wie Ursprung

e Wiederverwendung riuckgebaute Entsieg-
lungsflache

e kein See in Dunen/ Magerrasen —> in Be-
bauung ein Wasserspiel

e mehr Naturschutzflachen

e keine Wallbebauung der ,Neodinen*

* NABU Info Zentrum in Kilbourne Casino

ENERGIE, VER- UND ENTSORGUNG

* Nutzung erneuerbare Energien

e Null-Zufluss Gebiet — Null-Abfluss Gebiet

*  Alternative Ver- und Entsorgung (innovativ)
e Oberflachensonde fur Erdwarme

e Blockheizkraftwerk

e Innovative Energie

*  Abwéarmenutzung

« keine Abhangigkeiten - Energieautark

e CO2 Neutral — sehr innovativ

ALLGEMEINE ANREGUNGEN

e Fordermittel Bund/ Land nutzen

*  Einkaufsmoglichkeiten, kleiner Lebensmit-
tel-markt, Apotheke

e Bezahlbarkeit

e Inklusion

e harmonisches Nutzungskonzept, miteinan-
der Verknupft

e Stéarkung Kreativwirtschaft

e Einrichtungen fur Kinder und Jugendliche
fordern

e klare Trennung Natur und Bebauung
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Stimmungskarte Lieblingswohnort

Um eine allgemeine Stimmung unter den Teil-
nehmern zu dokumentieren, wurden die Teilneh-
merinnen und Teilnehmer nach der Bearbeitung
in den Arbeitsgruppen gebeten, ihren Lieblings-
wohnwunsch anhand einer Stecknadel auf den
beiden Rahmenplanvarianten zu verorten. Da-
bei zeigte sich eine klare Praferenz fir die Rah-
menplanvariante A2 ,ldeal-Innovativ‘ mit ihrem
stadtebaulich-architektonisch interessanten Ter-
rassen Wohnen im Larmschutzwall bzw. dem
Erdwall Wohnen. Von den 23 gesetzten Steck-
nadeln haben 19 Personen lhren Lieblings-
wohnort im Terrassen Wohnen und im Erdwall
Wohnen gesetzt. Das sind mehr als 80%. Die
Ubrigen vier Stecknadeln wurden im Klassischen
Wohnen, im Denkmal Wohnen sowie im Bereich
des Sees gesteckt.

Abb. 143 Verortung auf der Stimmungskarte (Quelle: Konstanze Donner Stadtplanung)



Fazit / Umgang mit Ideen im
weiteren Planungsverlauf

Der Burgerdialog Il war ein wichtiger Schritt, um
konkrete Anregungen und Vorschléage der Biir-
ger in die Machbarkeitsstudie zu erfassen und
Zu integrieren.

Im  wesentlichen wurden die gezeig-
ten  Rahmenplanvarianten A2 und Bl
durch die Burgerinnen und Burger der
Stadt Schwetzingen als positiv erachtet.

Die Vielfalt an Anregungen und Wuinsche wéah-

Burgerdialog Il

rend des Burgerdialogs Il sollten im Zuge der
Projektkonkretisierung  aufgegriffen  werden.
Da viele Projektvorschlage eine Privatfinanzie-
rung voraussetzen, sollte tberprift werden, ob
sich ein Trager fur diese genannten Nutzungen
findet. Hierzu gehdrt beispielsweise auch das
oft angesprochene Projekt des ,Schwetzinger
Lebens(t)raums".

Speziell auch die Wuinsche, welche sich auf
den sozialen Mehrwert flr die gesamte Stadt
Schwetzingen berufen, sollten in kiinftigen Ent-
wicklungen einen hohen Stellenwert aufweisen
und auf Umsetzung Uberprift werden.

Abb. 144 Zusammenfassung Oberburgermeister Dr. Poltl wahrend Birgerdialog Il (Quelle: AS+P)
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11. Vorlaufiges Ergebnis

11. 1. Bewertung der Rahmenplane

Die Alternativen der Rahmenplane bauen alle
auf den gleichen Grundlagen auf, weshalb viele
Prinzipien ahnlich bzw. gegenseitig austausch-
bar sind. Deshalb sind in dem Plan ,Grund-
modell* die wesentlichen Elemente (Uberein-
stimmende Flachen und MafRnahmen sowie
optionale Mdglichkeiten) dargestellt.

Der wesentliche Unterschied besteht im raumli-
chen Umgriff der baulich genutzten Flachen und
im Umgang mit der Schallschutzvorkehrung an
der Ostlichen Bahntrasse. Nachfolgend wird auf
die wesentlichsten Aspekte eingegangen, und
eine Bewertung der Alternativen vorgenommen.

Natur- und Artenschutz

Alle Alternativen bauen auf dem abgestimmten
Grundkonzept zum Natur- und Artenschutz auf
und bieten die Option, im 6stlichen Teil durch
Entsiegelung neue, wertvolle Trockenrasenfla-
chen und naturliche R&ume zu schaffen und da-
mit den Ausgleich von Eingriffen zu ermdglichen.
Im Kapitel 8.4. wurden die Rahmenplanvarian-
ten A2 und B1 durch das Buro aglR optimiert
und zuséatzlich eine Eingriffs- /Ausgleichsbilan-
zierung, sowie Vor- und Nachteile der Varianten
aufgezeigt.

Wird von den Oko-Punkten und der damit ein-
hergehenden Biotopentypkartierung ausgegan-
gen, so schneidet die Variante von AS+P mit
einer Bilanzierung gegen 0 besser ab als Rah-
menplanvariante Al. Eine detaillierte Ubersicht
der eingespeisten Flachen kann auch der Tabel-
le im Anhang ,03_Biotoptypenkartierung” ent-
nommen werden.

Wird die von den Fachgutachtern aufgestellte
Pro-contra Liste als Gegenuberstellung ausge-

wertet, so weist hier die Variante B1 aus natur-
und artenschutzfachlicher Sicht eine deutlich
positivere Wertung auf.

Anzahl der Wohneinheiten

Fur die Machbarkeitsstudie war vorgegeben,
dass rund 500 Wohneinheiten im Konversions-
areal entstehen sollen. Diese Anzahl wird bei
allen Alternativen erreicht.

Eine typologische Betrachtung zeigt, dass mit
den flachenbezogenen Arealen (d.h. die Kern-
flache ohne Wall-/Larmschutzbebauung im Os-
ten) ziemlich genau 500 Wohneinheiten erreicht
werden kdnnen (vgl. B1 oder A1 ohne Terrassen
Wohnen).

Die Alternativen mit Terrassenhdusern als Larm-
schutzbebauung im Osten erreichen hohere
Werte. So sind rund 690-800 Wohneinheiten in
den Varianten A1 und A1 Norderweiterung und
rund 674-720 WE in den Varianten A2/A2 Nor-
derweiterung kalkuliert.

Der Zentralbereich der Alternative A1 Nord (ohne
Terrassenhauser) bietet Platz fir rund 500 WE,
der am Ostrand reduzierte Umgriff in A2 Nord fur
rund 450 WE.

Dabei gibt es folgende Aufteilung der Wohnfor-
men: Allein durch die Umnutzung der Kasernen-
gebaude kdnnen etwa 200 neue Wohneinheiten
entstehen. Auch das Hinzufligen des Terrassen
Wohnens kann ca. 200 Wohneinheiten generie-
ren. Diese beiden Komponenten nehmen also
schon einen groRRen Anteil der neuen Wohn-
einheiten ein. Daneben entstehen Flachen fir
Einzel-/Reihen-/Doppel-/Stadthduser und Ge-
schosswohnungsbau mit rund 350 WE (A1 Nord,
B1 Nord) bzw. 250 WE (A2 Nord).



Vorlaufiges Ergebnis

Larmschutz-
malnahme

Larmschutz-
malnahme mit
Erdwallwohnen

optional:

Kernwohnbereich

Griinflache;

. . B Integration
Mischgebietsflache Natur- und
Artenschutz,
Freizeitflachen
und Landwirt-
schaftlich
Erhalt aller genutzte
denkmalgeschutzten Ge- Flachen

baude

Larmschutz-
malRnahme

Abb. 145 Grundmodell - Flachenaufteilung aller Rahmenvarianten (Luftbild: Stadt Schwetzingen)
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Landschaftsraum

Der Landschaftsraum im Osten ist gegliedert in
Flachen fir naturschutzbezogene Belange und
Flachen fur die Landwirtschaft. In den Alter-
nativen A ist als besonderes Element ein See
integriert, insbesondere um einen attraktiven
Freizeitraum zwischen der Kernflache und der
Schallschutzbebauung an der Bahn zu generie-
ren, wodurch eine hohe Umfeldqualitat fir die
Bewohner und ein Vermarktungspotenzial ge-
wonnen werden soll.

Die Alternativen B gehen von der heutigen Typo-
logie des Gebietes (Trockenvegetation) aus und
verzichten auf Wasserflachen. In diesen Alter-
nativen kann zusatzlich der Wall fir naturnahe
MalRnahmen genutzt werden (Vgl. Biotopkartie-
rung im Natur- und Artenschutz).

Schallschutz im Osten

Ein wesentlicher Unterschied zwischen den Al-
ternativen A und B besteht im Umgang mit dem
erforderlichen, 10 m hohen Schallschutz zur Ei-
senbahntrasse im Osten respektive dem Plank-
stadter Gewerbegebiet.

Die Varianten A gehen von einer Schallschutzbe-
bauung in Form von Terrassenhausern aus. Da-

Larm Gewerbe Plankstadt geht driiber hinweg!

1. Keine L& daim 2 hoch sinnvoll!

Abb. 146  Terrassenwohnen (Quelle: Stadt Schwetzingen)

bei Ubernehmen die Terrassenh&user mit ihrer
geschlossenen, begriinten Ostseite den Schall-
schutz. Erganzend sind einige ,Wallstiicke" zur
Gliederung zwischen die Geb&ude geschuttet
bzw. baulich ausgeformt. Mit den Terrassenh&u-
sern werden auf stéadtischen Flurstiicken zusétz-
liche Wohnbauflachen gewonnen, fir die eine
separate ErschlieBung auf der ,Rickseite* zur
Bahn gefihrt wird. Da die Hauser den Schall-
schutz wahrnehmen, sind die Fenster und Off-
nungen zur abgeschirmten ,Innenseite” orien-
tiert. Die Geb&ude mussen bei einer typischen
Geschosshdhe von 2,70 m mindestens 4-ge-
schossig sein (min. 10 m Héhe). Die vertiefende
Schallberechnung durch BS Ingenieure hat hier-
zu ergeben, dass auf der Gebaudewestseite im
»Schallschatten” die Werte fur ein Wohngebiet
eingehalten sind.

Die erforderliche Gebaudetypologie fuhrt auf-
grund der groReren Gebaudevolumina fur Par-
kierung zu deutlich héheren Baukosten als bei
Ublichen Bauformen, daflir entfallen die Kosten
fur den Erdwall.

Bei den B-Alternativen ist ein konventioneller
Wall vorgesehen, der im Sinne einer innovativen
Konzeption dinenartig gestaltet und mit weite-
ren Funktionen (Naturschutz, Freizeit, Energie-
gewinnung etc.) belegt wird.

Planfeststellungsverfahren

Im Plangebiet befinden sich, wie in Kapitel 2.3.1.
beschrieben, in anderen Verfahren festgelegte
Ausgleichsflachen.

Der Ostwall bzw. die Terrassenh&user liegen
im suddostlichen Abschnitt teilweise auf der Aus-
gleichsflache des Bahnausbesserungswerks.



Diese kann wiederum verlagert werden, des-
halb ist bei Uberplanung mit der Larmschutz-
mafinahme ein neues Verfahren einzuleiten.

Die Flache 9 (,Dreieck* an den Kleingarten) wird
in allen Rahmenplanvarianten nicht bebaut und
kann daher wie bisher erhalten bleiben.

Die auf der Boschung der B 535 gelegene Aus-
gleichsflache 6 ist entsprechend der vorgeschla-
genen Rahmenplanvarianten nicht betroffen, da
die LarmschutzmalRnahme (Wand) oberhalb der
Boschung liegt und somit keine Beeintrachtigun-
gen (insbesondere Verschattung) zu erwarten
sind. Die Larmschutzwand an der westlichen
Bahnlinie liegt auBerhalb der Ausgleichsflache
Nr. 5 direkt am Gleiskorper.

Stadtische Flachen

Der Grofdteil des Landschaftsraums im Osten
des Plangebietes sowie die 6stliche Larmschutz-
malnahme, befinden sich auf stddtischem Ei-
gentum. Ohne die Einbeziehung dieser stadti-
schen Flachen kann der nétige Larmschutz fur
eine Wohnbebauung nicht ausreichend gene-
riert werden, so dass die Entwicklung der Kaser-
nenareale gemafl der Rahmenplane zu einem
neuen Wohnstadtteil nicht moglich ware.

Eine geeigneter Nutzungsersatz der stadti-
schen, heute landwirtschaftlich genutzten Fl&-
chen muss bericksichtigt werden. Alle Varianten
sehen eine Integration von landwirtschaftlichen
Flachen in den Freiraum und die Bewirtschaf-
tung naturnaher Flachen durch Pflegemal3nah-
men, die von ansassigen Landwirten durchge-
fuhrt werden sollten, vor.

Vorlaufiges Ergebnis

Stromtrasse

Die Bahnstromleitung entlang der 6&stlichen
Bahntrasse muss bei allen Alternativen in die
Erde gelegt oder auf eine Trasse aulR3erhalb des
Plangebiets umverlegt werden. In der Masterpla-
nung wird eine Erdverlegung préferiert, deshalb
sind die dafur erforderlichen Aufwendungen in
der Kostenschatzung fir alle Varianten bertck-
sichtigt.

Norderweiterung

Mit der Ausweitung des Larmschutzes nach
Norden wird eine verbesserte Larmabschirmung
errreicht, da die Schutzwirkung entlang der
Bahn verlangert ist. Diese sog. Norderweiterung
hat zum Effekt, dass sich der Landschaftsraum
und das Abschirmwohnen etwas vergréRern
lassen, der Landwirtschaftliche Betrieb in das
Entwicklungsgebiet integriert wird und ebenfalls
vom Schallschutz profitiert. Mit der neuen Lage-
position des landwirtschaftlichen Betriebs kdnn-
te er sich als Nahversorger fiir die Bewohner des
neuen Stadtteils positionieren, sofern er entspre-
chende Produkte anbieten kann. Allerdings wird
er durch den Schallschutzwall von den heute di-
rekt nordlich angrenzenden Ackerflachen etwas
abgeschnitten.

Wird die Norderweiterung als reiner Larmschutz-
wall ausgefuhrt (B1) resultieren Mehrkosten
von rund 700.000 € durch die Wallverlangerung.
Werden bei der Norderweiterung weitere Terras-
senwohnhauser gebaut, resultieren daraus Er-
trage durch weitere Wohnbaulandausweisungen
auf stadtischem Eigentum.

Im Sinne eines zusammenhangenden Quartiers
und einer optimalen Ausnutzung der Freirdume
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wird es empfohlen, das Gebiet mit Norderweite-
rung umzusetzen, da die konzeptionellen Vortei-
le und die positive Wirkung auf das stadtebauli-
che Gesamterscheinungsbild Uberwiegen.

Nachbarschaft Wohnen /
Landwirtschaft

In den Alternativen mit Wohnbebauung im Wall
ergibt sich im Nordosten eine direkte Nachbar-
schaft von Wohnen und Landwirtschaft, die ggf.
zu Beschrénkungen des Landwirts fihren kann
(z.B. Einschrankungen bei der kinftigen Tierhal-
tung).

Pufferzone

Zwischen dem klassischen Wohnen und den Na-
turschutzflachen ist eine ,Pufferzone® geplant.
Damit wird ein vertragliches Neben- und Mitein-
ander dieser Funktionsflachen sichergestellt.

Gemeinsames Zentrum

Ein wesentliches Element des Stadtratsbe-
schlusses zur Konversion der Kasernenareale
war die Verknipfung der beiden Teilbereiche
Tompkins und Kilbourne, einhergehend mit einer
Verringerung der Belastungen durch die Lan-
desstralRe 597. Dieser Ansatz ist in allen Alterna-
tiven enthalten, indem sowohl im nérdlichen Be-
reich als auch mittig spezifische Platzraume und
Querungsmoglichkeiten vorgesehen sind. Das
Quartier kann zusatzlich an funktionaler Bedeu-
tung gewinnen, indem Mischgebietsnutzung an
der L 597 geschaffen werden. Hierzu kdnnen
beispielsweise der vorgesehene Nahversorger,
das Dienstleistungs- und Grinderzentrum oder
soziale Einrichtungen (z.B. Kita) dienen. Diese
tragen zu einer Belebung und Durchmischung

bei. Weiter kdnnten auch die angrenzenden
Stadtteile von den Angeboten des neuen Quar-
tiers profitieren.

Entwicklungsschritte

Zur Entwicklung der Wohnbebauung ist zu ei-
nem frihen Zeitpunkt der Schallschutz herzu-
stellen.

In den B-Varianten wird dies durch den Bau des
Walles erreicht. Damit verbunden sind Vorlauf-
kosten von rund 3,6 Mio Euro, die durch die Ent-
wicklung des Gesamtareals refinanziert werden
kénnen. Nach derzeitigem Kenntnisstand der
Wohnungsnachfrage, sollten die Flachen des
Zentralbereichs (klassisches Wohnen) mit gan-
gigen Bauformen relativ zugig vermarktbar sein,
so dass nur ein geringes Finanzierungsrisiko
gegeben ist.

Bei den A-Varianten ist zwar insgesamt die Zahl
der Wohnungen Wohnungen und damit die Re-
finanzierbarkeit etwas hoher, allerdings muss
zu einem fruhen Zeitpunkt die bauliche Sonder-
form des Terrassenwohnens in einer zu Anfang
noch isolierten Randlage vermarktet werden.
Aufgrund der Konzeption zur Schaffung einer
hohen Qualitéat des zugeordneten Landschafts-
raums kann eine besondere Standortqualitat
geschaffen werden, die bei der Vermarktung un-
terstitzend wirkt. Moglicherweise koénnten Ein-
sparungen beim Wall mit den spezifisch héheren
Baukosten der Terrassenh&user gegengerech-
net werden, so dass sich die Entstehungskosten
nivellieren.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie kann keine
abschlieBende Beurteilung der Marktgangigkeit
dieser Wohnform Terrassenwohnen getroffen
werden.



11. 2. Vorzugsvarianten

In allen Rahmenplénen wird die Zielgréf3e von
mindestens 500 Wohneinheiten erreicht. Die Va-
rianten mit Terrassenwohnen bieten eine héhere
Kapazitat (bis 800 WE).

Die LOsungen mit Terrassenhdusern hangen
insbesondere von der Nutzerakzeptanz dieser
Wohnform ab. Damit verbunden ist das Entwick-
lungsrisiko, da eine komplette Umsetzung der
Wallbebauung fir den Schallschutz erforderlich
ist.

Deshalb wird empfohlen, eine Variante mit Ter-
rassenwohnen und eine Variante mit einem
landschaftsgestalteten Larmschutzwall im Osten
weiter zu verfolgen.

Variante Al weist hinsichtlich der 6kologischen
Eingriffs- und Ausgleichsmafinahmen eine deut-
lich schlechtere Bilanzierung auf als A2 und soll-
te im Sinne einer nachhaltigen und naturnahen
Entwicklung fur weitere Betrachtungen ausge-
schlossen werden.

Bei der Variante B2 mit Wallwohnen im Nord-
osten resultiert nur ein geringer Wohnzuwachs.
Aufgrund der isolierten Lage, dem zusatzlichen
Erschlielungsaufwand fir wenige Wohneinhei-
ten und der Nachbarschaft zum Aussiedlerhof
sollte diese Variante (B2) nicht weiter verfolgt
werden.

Vorzugsvarianten: A2 Nord und B1 Nord

EAus fachlicher Sicht werden die beiden Vari-i
anten A2 und B1 jeweils mit Norderweiterung:
empfohlen. '

Vorlaufiges Ergebnis

Grundlage unterschiedliche Ansatze aufzuzei-
gen:

Im wesentlichen unterscheiden sich die Varian-
ten im Ostlichen Plangebiet. Rahmenplanvari-
ante B1 sieht in diesem Bereich einen grof3en
Landschaftsbereich mit vielen landwirtschatftli-
chen Flachen und Naturschutzflachen vor. Dies
soll den Charakter des naturnahen Stadtteils be-
wahren und durch einen hohen Landschaftsan-
teil pragen.

Rahmenplan A2 sieht im Osten eine speziel-
le Wohnbebauung vor, welche fir das Quartier
und auch fur die gesamte Stadt Schwetzingen
eine Bereicherung sein konnte. Der individuelle
Charakter des Terrassen Wohnens kann dabei
identitatsstiftend wirken und als Modellprojekt
fur einen vollig neuen Stadtteil dienen.

Beide Rahmenpléne sind so aufgebaut, dass sie
einen grof3en Spielraum fiur die Integration der
Burgeranregungen bieten (z.B. Freiraumgestal-
tung, Wohnformen, soziale Einrichtungen) und
bieten den von den Burgern vielfach gewinsch-
ten Mehrwert fur die Gesamtstadt.

Bezug zur Masterplanung Stadt 2013

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden
Alternativen zur Ausgangslage Masterplanung
Stadt 2013 untersucht. Diese Untersuchungen
haben ergeben, dass es keine stadtebaulich,
wirtschaftlich und 6kologisch sinnvolle Ent-
wurfsalternative zu den Rahmenplanvarianten
A2 (Zielplan Stadt) und B1 mit Norderweiterung
gibt. Die beiden Varianten kdnnen somit als Wei-
terentwicklung der soliden Grundlage der Mas-
terplanung Stadt 2013 gesehen werden.



Machbarkeitsstudie US-Konversion Schwetzingen | Teil 1

Vorzugsvariante B1 - mit Norderweiterung

L 597 '




Vorlaufiges Ergebnis

Vorzugsvariante A2 - mit Norderweiterung

L 597 '
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11. 3. Empfehlung

Als Ergebnis der Machbarkeitsstudie wird der
Stadt Schwetzingen empfohlen, mit beiden Vor-
zugsvarianten weiter zu arbeiten und diese in
nachfolgenden Planungsschritten zu vertiefen.

Beide Varianten lassen, nach derzeitigem Pla-
nungsstand, eine 6konomisch tragfahige Fla-
chenentwicklung sowie eine technische und
schallschutzbezogene Machbarkeit erwarten.

Mit den Rahmenplanvarianten ist eine hohe Fle-
xibilitat fur die weitere Umsetzung gegeben.

In nachfolgenden Schritten sollten insbesonde-
re folgende Aktivitaten erfolgen:

= Auslobung eines stédtebaulichen Realisie-
rungswettbewerbs zur Definition der bauli-
chen und freiraumplanerischen Gestaltung

= Vertiefungsstudie und Markterkundung zum
Wallwohnen

= Immobilienwirtschaftliche Betrachtung, ver-
bunden mit der Konzeption fur eine Entwick-
lungsgesellschaft

= Klarung zur Umsetzung der technischen Vor-
leistungen (Larmschutz, Verlegung Bahn-
stromleitung etc.) mit den Tragern der Anla-
gen (insbesondere Umverlegungsantrag an
die Bahn)

= Aufstellung eines Bebauungsplans, um fir die
Projektentwicklung und die Bebauung eine
Rechtsgrundlage zu schaffen.

Im Ergebnis kann fir die Stadt Schwetzingen
ein attraktives Stadtquartier entstehen, in dem
Wohnraum fir unterschiedlichste Zielgruppen,
Flachen fir Wirtschaftsunternehmen sowie
hochwertige Freiflachen fir Naturschutz und
Naturerholung und Areale fur landwirtschaftli-
che Nutzung angeboten werden.

Abb. 147

Impression aus dem denkmalgeschitzten Kasernenareal (Quelle: AS+P)



Vorlaufiges Ergebnis
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