Standorte fiir die Unterbringung gefliichteter Menschen: Rahmenbedingungen Anlage 1.3 zu 87/2016

1. Planerische Rahmenbedingungen am Standort ,,Hechinger Eck Suid"

1.1 Plangebiet

Das rund 5.600 m2 groBe Plangebiet umfasst Teile der Flurstiicke Nr. 1870, 1870/1 sowie 1871/3
(Gemarkung Derendingen) und liegt im seit 1992 rechtskraftigen stadtebaulichen Entwicklungsbereich
»Stuttgarter StraBe/ Franzosisches Viertel". Im Norden grenzt die HeinlenstraBe, im Osten die B27
(Hechinger StraBe) und im Siiden eine landwirtschaftliche Fldche an. Westlich befindet sich eine sehr
heterogene Bebauung: zweigeschossige Reihenhauser mit Satteldach, ein Schulungszentrum des
Arbeiter-Samariter-Bundes mit bis zu 10 m Gebaudehohe, ein Gewerbebetrieb mit dariiber liegender
Wohnung, ein zweigeschossiges Studierendenwohnheim.

An der HeinlenstraBe liegt die Flache ca. 50 cm tiefer als die BundesstraBe und bdscht sich nach
Siiden bis zu 1,5 m unterhalb des Niveaus der B27 ab. Das Flurstiick 1870, auf dem die Bebauung
entsteht, befindet sich bereits im Eigentum der Stadt; die beiden anderen o.g. Flurstiicke sind in
privatem Eigentum und fiir die neue ErschlieBungsstraBe erforderlich. Der nérdliche Teil des
stadtischen Grundstiicks wurde in der Vergangenheit als Lagerflache genutzt; die restliche Flache wird
fur landwirtschaftliche Zwecke verpachtet sowie in den Randbereichen fiir Stellpldtze an den ASB und
den angrenzenden Gewerbebetrieb. Nordlich der HeinlenstraBe wird ab 2018 die bauliche Entwicklung
am Hechinger Eck starten. Dort werden bis zu 5-geschossige Wohn- und Geschaftshausern in U-
férmigen Strukturen entstehen.

1.2 Planerische Rahmenbedingungen

1.2.1 Bebauung und Nutzung

Wie im stadtebaulichen Rahmenplan (1993) fiir den Entwicklungsbereich vorgesehen, soll siidlich der
HeinlenstraBe eine Bebauung entstehen, die sich hinsichtlich der stadtebaulichen Struktur an dem
geplanten Quartier im Norden orientiert. Geplant ist eine U-Struktur, die entlang der Bundesstrale
geschlossen ist und sich nach Westen mit einem Innenhof 6ffnet. Im nérdlichen Schenkel werden drei
Geschosse und im stdlichen Schenkel vier Geschosse vorgesehen. Entlang der BundesstraBe sind
zunachst vier Geschosse maglich — ein fiinftes Geschoss kann nach Abstimmung mit dem RP erst
errichtet werden, wenn die Planfeststellung fiir die Verlegung der B27 beschlossen ist. Fiir die
gewinschte stadtebauliche Vielfalt soll der Baublock in drei Parzellen geteilt und von unterschiedlichen
Bauherren errichtet werden. Um eine wirtschaftliche Grundrissorganisation zu ermdglichen, wird im
Vermarktungsverfahren den Projekten bei der Parzellenbreite ein Spielraum von 2 m eingerdumt,
sodass sich ausgehend von der nérdlichen StraBenkante die Bebauung zwischen 60 und 66 m nach
Siiden entwickeln wird.

Zur BundesstraBe muss die Bebauung einen Abstand von 10 m einhalten. Das tiefer liegende Gelénde
wird angehoben, damit der Zugang zu den Gebduden héhengleich oder als Hochparterre von der
StraBenseite erfolgen kann. Stdlich der Bebauung wird ein Parkplatz angeordnet.

In den Gebduden sollen zunachst v.a. Wohnungen fiir die Anschlussunterbringung sowie Wohnungen
flir andere Zielgruppen entstehen. Im Erdgeschoss des nérdlichen Schenkels an der HeinlenstraBe
sollen Raumlichkeiten entstehen, die fiir die Betreuung und fiir Aktivitaten von gefliichteten Menschen
zur Verfiigung stehen und die sich zum o&ffentlichen Raum &ffnen (z.B. Gemeinschaftsrdume). Am
Standort sollen nach derzeitigem Stand 100 bis 150 gefliichtete Menschen untergebracht werden.
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1.2.2  Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet soll vorerst von der FiirststraBe durch eine Verlangerung der vorhandenen Stichstrafe
erschlossen werden, da eine Zufahrt wegen des Kreuzungsbereichs HeinlenstraBe/B27 nicht méglich
ist. Sobald die B27 aus dem Stadtgebiet verlegt sein wird, wird die Zufahrt von der riickgebauten
Hechinger StraBe aus erfolgen. Die neue ZufahrtsstraBe bis zum Parkplatz wird in Form eines
FuBweges bis zur BundesstraBe verlangert, sodass eine Querverbindung in West-Ost-Richtung
entsteht. Die durch die jetzt geplante Nutzung baurechtlich erfoderlichen Stellpldtze werden auf einem
Parkplatz im Siiden der Bebauung, der von der Stadt errichtet werden wird, durch entsprechende
Baulasten nachgewiesen.

1.2.3 Energiekonzept

Das Quartier soll mit einer neuen Leitungstrasse, die von der Memminger StraBe lber die
HeinlenstraBe verlangert wird, mit Fernwarme der SWT erschlossen werden. Da bis zur
Planfeststellung der B27-Verlegung entlang der BundesstraBe anstatt finf nur vier Geschosse errichtet
werden diirfen, wird die Errichtung einer Photovoltaikanlage auf dem Dach vorlaufig nur
eingeschrankt mdglich bzw. sinnvoll sein.

1.2.4 Grin und Freiraum

Im Norden zur HeinlenstraBe wird ein Quartiersplatz ausgebildet, der von einem dreiseitig offenen
eingeschossigen Bauwerk, das flir verschiedene Nutzungen zur Verfligung stehen soll, gefasst werden
soll. Die Stadt wird den vorhandenen Gehweg entlang der BundesstraBe an die Gebdude verlegen und
zur Aufwertung der Vorzone straBenbegleitend Baume vorsehen. Der Innenhof wird gemeinschaftlich
von den drei entstehenden Projekten errichtet und gestaltet werden.

1.2.5 Planungsrecht
Der nordliche Bereich des Plangebiets liegt im Bebauungsplan Huber-First-Memmingerstrale aus dem

Jahr 1957, der allerdings keine Aussagen zur Bebaubarkeit des Grundstiicks beinhaltet. Im Februar
2016 wurde der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan ,Hechinger Eck — Stid" gefasst.
Entsprechend dem stadtebaulichen Rahmenplan fiir den Entwicklungsbereich soll Planungsrecht fiir
eine gemischte Nutzung mit einem Schwerpunkt auf Wohnen geschaffen werden.

1.2.6 Liegenschaften
Die Bauflachen befinden sich im Eigentum der Universitatsstadt Tiibingen. Die Stadtverwaltung

befindet sich derzeit in Verhandlungen mit den Eigentiimern der Grundstiicke nérdlich und siidlich der
geplanten Zufahrt, um die fiir die ErschlieBung notwendigen Flachen zu erwerben. Fir einen
erfolgreichen Abschluss der Grundsticksverhandlungen kénnte es ggf. erforderlich werden, die
Planungen geringfiigig anzupassen. Die Baugrundstiicke sollen verduBert werden. Etwaige
ErschlieBungsbeitrage ibernimmt die Stadt, eine Abwassernachveranlagung fallt im tblichen MaBe an.
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1.2.7 Umweltbelange

Umweltbelange

(s Mogliche Auswirkung

Vermeidung (V) /
Kompensation (K)

Weitere Unter-
suchungen?

Schutzgut Menschen

Planbereich liegt an der
stark befahrenen B 27

Beeintrachtigung einer
Wohnnutzung durch
Verkehrslarm

Umsetzung von
LarmschutzmaBnahmen

Ldrmgutachten in
Bearbeitung

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Biotopstruktur: der nordl. Verlust von (iberwiegend

Gehdlzrodungen im

Habitatpotentialan

Bereich wird als Lagerplatz gering- bis wenigen Winterhalbjahr (V) alyse in
genutzt, der sudl. Bereich als | mittelwertigen Eingriinung mit Bdumen und Bearbeitung
Ackerflache, wenige Gehdlze | Biotopstrukturen Strauchern (K)

im Bereich des Lagerplatzes

Schutzgut Boden

Bodenwertigkeit: Neuversiegelung und Reduzierung der Versiegelung | keine
hochwertige Verdichtung von tberwiegend | und Verdichtung auf das
Bodenfunktionen vorhanden | hochwertigen Béden zwingend erforderliche MaB
(Ausgleichskorper im V)

Wasserkreislauf, Natdirliche ggf. weitere, noch zu
Bodenfruchtbarkeit, Filter konkretisierende

und Puffer) AusgleichsmaBnahmen (K)

Altlasten: keine verzeichnet

Kampfmittel:

Luftbildauswertung des

Kampfmittelbeseitigungsdien

stes: keine Anhaltspunkte

fuir Bombenblindgénger

Schutzgut Wasser

Grundwasser / keine erheblichen Niederschlagswasserversicker | keine

hydrogeologische Einheit:
Gipskeuper und Unterkeuper
(GWL/GWG)

Oberflachengewasser: nicht
vorhanden

Auswirkungen zu erwarten

Hochwasser: siidl. Bereich in
HQ extrem

ung (V)

Verwendung
wasserdurchldssiger Beldge
V)

Reduzierung der Versiegelung
auf das zwingend
erforderliche MaB (V)

Schutzgut Klima und Luft

Lage in Kaltluftstrom aus
dem Steinlachtal

ggf. Beeinflussung des
Kaltluftstroms

Reduzierung der Versiegelung
™)

Anpassung von Gebauden bei
Bedarf (V)
BegriinungsmaBnahmen (K)

Klimagutachten

Schutzgut Landschaft / landschaftsbezogene Erholung

Freiflachen am sidl. Verdnderung der
Stadteingang Stadteingangssituation

stadtebauliche Gestaltung der
Ortseingangssituation (K)
BegriinungsmaBnahmen (K)

nein
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Weitere Unter-

Umweltbelange ’ Vermeidung (V) /

’ Mogliche Auswirkung

(Bestandsanalyse) Kompensation (K) suchungen?
Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Keine Kulturglter bekannt ‘ - | - ‘ nein

Wechselwirkungen zwischen den o. g. Schutzgiitern
s. 0. Schutzgtter keine zusatzlichen negativen - nein
Einwirkungen auf
Wechselwirkungen zu
erwarten

Hinsichtlich der Lage im Bereich des Kaltluftstroms aus dem Steinlachtal liegt zwischenzeitlich ein
Klimagutachten vor, das die mdglichen Auswirkungen der geplanten Bebauungen sowohl siidlich als
auch nordlich der HeinlenstraBe auf die lokalen Kaltluftstrémungen untersucht. Das Gutachten kam
zum Ergebnis, dass wegen der schon bestehenden hohen Gebaude ein GroBteil des Kaltluftstroms in
Richtung Innenstadt bereits im Uberdach-Niveau stattfindet. Die geplanten Geb&ude sorgen fiir keine
groBraumige Beeinflussung von Kaltluftstrom und Belliftungsfunktionen. Die Wirkung bleibt im Bereich
slidlich der HeinlenstraBe auf die geplanten Gebdude selbst beschrankt.



