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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Stadteingang von Tiibingen an der Kreuzung Heinlenstra-
Be/ B27 und liegt zum groBten Teil in der seit 1992 rechtskraftigen stadtebaulichen Entwicklungsmal-
nahme ,Stuttgarter StraBe/ Franzdsisches Viertel". Es handelt sich um eine bisher unbebaute Flache
zwischen Bestandsbebauung und BundesstraBe 27.

Die nordliche Flache des Plangebiets wurde in der Vergangenheit als Lager- und Parkplatzflache mit
Schotteroberfldche und der siidliche Bereich als Landwirtschaftsflache genutzt. Im Westen befinden
sich (von Nord nach Siid) zweigeschossige Reihenhduser mit Satteldach, ein Schulungszentrum des
Arbeiter-Samariter-Bundes (ASB) sowie ein Gewerbebetrieb mit einer Betriebsinhaberwohnung im
ersten Obergeschoss. Die Umgebung weiter westlich in Richtung Steinlach sowie weiter nordlich Rich-
tung Grundschule Hechinger Eck ist hinsichtlich Baustruktur und -alter sehr heterogen bebaut.

Der 1993 beschlossene stadtebauliche Rahmenplan fiir die EntwicklungsmaBnahme ist in insgesamt
15 Teilgebiete unterteilt. Das Teilgebiet 10 umfasst das gesamte Hechinger Eck am westlichen Rand
des Entwicklungsbereichs. Fir die Teilgebiete 10 und 9 wurde 2009 der stadtebauliche Rahmenplan
Uberarbeitet und v.a. im Bereich der ErschlieBung (kein Kreisverkehr an der Stelle, an der die Stuttgar-
ter StraBe nach der BundesstraBenverlegung in die Hechinger StraBe miindet) und der Baustruktur
Veranderungen vorgenommen. Der Rahmenplan sieht in dem Bereich eine stadtische StraBenrandbe-
bauung zwischen vier und sechs Geschossen vor.

Fir die bauliche Entwicklung der Flache nordlich der HeinlenstraBe wurde im Jahr 2008 der Beschluss
fur die Aufstellung des B-Planes ,Hechinger Eck™ gefasst. Nach dem Aufstellungsbeschluss ruhte das
Verfahren. Auf der nérdlichen Fldche sind drei u-férmige Baustrukturen mit vier bis flinf Geschossen
vorgesehen. Seit 2014 laufen seitens der Stadtverwaltung v.a. auf konzeptioneller Ebene Vorbereitun-
gen, wie auf der Flache nérdlich der HeinlenstraBBe ein Musterquartier zum Thema bezahlbares Woh-
nen entstehen kann. Da fir diese Planung und Entwicklung ein langerer Vorlauf erforderlich ist, wird
im Vorgriff auf die spatere Bebauung nérdlich der HeinlenstraBe die Fldche siidlich der HeinlenstraBBe
vorgezogen, um kurzfristig dringend benétigten Wohnraum fiir die kommunale Anschlussunterbrin-
gung von rund 100 bis 110 Gefliichteten zu schaffen.

Auf Grundlage des Rahmenplanes aus dem Jahr 1993 und seiner Anpassung an veranderte Rahmen-
bedingungen im Jahr 2009 wurde nun die stadtebauliche Planung in dem Bereich siidlich der Heinlen-
straBe verfeinert. Die Neubebauung soll einen addquaten Stadteingang ausbilden und sich hinsichtlich
der stadtebaulichen Prinzipien an dem geplanten Quartier nordlich der HeinlenstraBBe sowie des Loret-
to-Areals im Nordosten orientieren.

Entsprechend den Zielsetzungen des stadtebaulichen Rahmenplanes soll Planungsrecht fiir eine ge-
mischte Nutzung mit dem Fokus auf Wohnen geschaffen werden. In den Geb&duden sollen neben
Wohnungen, die in den ersten zehn Jahre an die Stadt fiir die Anschlussunterbringung von Gefliichte-
ten vermietet werden, auch von Anfang an in geringerem Umfang Wohnungen, die von anderen Ziel-
gruppen bewohnt werden, sowie gewerbliche und soziale Nutzungen entstehen. Nach der Phase der
Anschlussunterbringung sollen die Wohnungen einen Beitrag leisten, Tiibingen mit bezahlbarem
Wohnraum zu versorgen.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Planung erfillt folgende stadtebauliche Zielsetzungen:
Arrondierung/ Weiterentwicklung der baulichen Struktur, Ausbildung eines Stadteingangs, Nutzungs-
vielfalt, Parzellierbarkeit, differenziertes Angebot an privaten Freirdumen, Aufwertung des o6ffentlichen
Raumes, Verbesserung der Wegebeziehungen.
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2 Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Hechinger Eck Siid" umfasst ca. 6.285 m2 und
wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die HeinlenstraBe

- im Osten durch die B27/ Hechinger StraBe (Flurstiick Nr. 7079/3)

- im Suden durch einen Teil des Flurstiicks Nr. 1870 (Gemarkung Derendingen)

- im Westen durch die Flurstiicke Nr. 1870/2, 1870/1, 1871/3, 7060 (alle Gemarkung Derendin-

gen)

Der Geltungsbereich umfasst Teile der Flurstiicke Nr. 1870, 1870/1, 1871/3 sowie 7079/3 (Gemarkung
Derendingen) und liegt fast ausschlieBlich in der seit 1992 rechtskraftigen stadtebaulichen Entwick-
lungsmaBnahme ,Stuttgarter StraBe/ Franzosisches Viertel". Das Flurstlick Nr. 1870, auf dem die Be-
bauung entstehen wird, befindet sich im Eigentum der Stadt Tiibingen. Teile der Flurstiicke 1871/3
und 1870/1, die fir die geplante ErschlieBungsstrale erforderlich sind, wird die Stadt erwerben.

Im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss (siehe Vorlage 32/2016) wurde der raumliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes entlang der westlichen Grenze im Bereich der geplanten Garage fiir den
ASB sowie 0stlich des Gebaudes FiirststraBe 127 geringfligig angepasst, um eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung zu sichern. Die sidliche Grenze wurde um ca. 8,5 m weiter nach Siiden gertickt.

Ostlich der geplanten Bebauung schlieBt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes den bestehenden
Gehweg entlang der B27 ein. In Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Tibingen wird der Geh-

weg nach Westen an die Gebaude verlegt und die bestehende Gehwegflache zu Gunsten einer Griin-
flache zurlickgebaut.

3 Vorbereitende Bauleitplanung

Der aktuelle Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen — Tlibingen (Stand:
120./130. FNP-Anderung, wirksam ab 22.05.2015/06.03.2015) weist das Bebauungsplangebiet im
noérdlichen Teil als Wohnbauflache und im stidlichen Teil als gewerbliche Baufléche aus.

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens im Parallelverfahren nach §
8 Abs. 3 BauGB an die zukiinftigen Nutzungen angepasst. Vorgesehen ist eine gemischte Bauflache.

4 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hechinger Eck Siid" existieren folgende Ortsbauplane:
- Nr. 308, Ortsbauplan ,Rechts der Steinlach und ndérdlich der HeinlenstraBe (friiher Adolf-
Hitler-StraBe)", genehmigt am 24.8.1935
- Nr. 94, Ortsbauplan ,Huber — First — MemmingerstraBe®, in Kraft getreten am 4.3.1957

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Hechinger Eck Sid" werden diese Ortsbauplane tberlagert und
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hechinger Eck Sud" fiir unanwendbar erklart.

Das Plangebiet liegt mit Ausnahme eines kleinen Bereichs (neue ZufahrtsstraBe und Teilflache der
geplanten Garage beim ASB) in der formlich festgelegten stédtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
»Stuttgarter StraBe/ Franzosisches Viertel".
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5 Stadtebauliches Konzept

Bebauung und Nutzung

Wie im stadtebaulichen Rahmenplan fiir den Entwicklungsbereich vorgesehen, soll am Hechinger Eck
siidlich der HeinlenstraBe eine Bebauung entstehen, die sich hinsichtlich der stadtebaulichen Struktur
an dem geplanten Quartier im Norden sowie am Loretto-Areal im Nordosten orientiert und auf die
westlich angrenzende Bebauung im Hinblick auf die Hohenentwicklung reagiert. Geplant ist eine U-
Struktur, die entlang der BundesstraBe geschlossen ist und sich nach Westen mit einem Innenhof
offnet. Im nordlichen Schenkel werden drei Geschosse und im stidlichen Schenkel vier Geschosse vor-
gesehen. Entlang der BundesstraBe sind zunachst vier Geschosse zuldssig — nach Abstimmung mit
dem Regierungsprasidium Tiibingen besteht die Mdglichkeit, ein flinftes Geschoss zu errichten, sobald
der Planfeststellungsbeschluss fiir die Verlegung der B27 in den Schindhaubasistunnel rechtskraftig
vorliegt. Fiir die gewlinschte stadtebauliche Vielfalt soll der Baublock in drei Parzellen geteilt und von
unterschiedlichen Bauherren bebaut werden. Zur Fahrbahn der BundesstraBe halt die Bebauung einen
Mindestabstand von 10 m ein. Der gem. § 9 FStrG erforderliche Abstand von 20 m wurde in Abstim-
mung mit dem Regierungsprasidium Tibingen auf 10 m reduziert.

Ein groBer Teil der Baufldche liegt rund 1,5 m unterhalb des Niveaus der BundesstraBe. Das tiefer
liegende Gelande wird angehoben, damit der Zugang zu den Gebduden héhengleich oder als Hochpar-
terre von der StraBenseite aus erfolgen kann. Sidlich der Bebauung wird ein Bewohnerparkplatz an-
geordnet, der von der FirststraBe angefahren werden kann. Am westlichen Rand des Geltungsbe-
reichs ist die Errichtung einer Garage entlang der Grundstiicksgrenze vorgesehen. In dieser zum In-
nenhof geschlossen ausgefiihrten Garage werden die Fahrzeuge des ASB (Firststr. 125) unterge-
bracht.

In den Gebauden sollen in den ersten 10 Jahren vorrangig Wohnungen fiir die kommunale Anschluss-
unterbringung von Gefliichteten sowie in geringerem MaBe Wohnungen fiir andere Nutzergruppen
sowie sonstige Einheiten fiir Gewerbe und soziale Einrichtungen entstehen. Im Erdgeschoss des nérd-
lichen Schenkels an der HeinlenstraBe sollen Raumlichkeiten entstehen, die sich zum Platz 6ffnen (z.B.
Gemeinschaftsraume, Gewerbeflachen). Weitere Gemeinschaftsraume fiir die Bewohner sind in den
Projekten vorgesehen. Am Standort sollen zundchst rund 100 bis 110 gefliichtete Menschen unterge-
bracht werden kénnen und spater langfristig bezahlbare Wohnungen fiir breite Bevélkerungsschichten
zur Verfligung stehen.

Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet verfiigt liber eine gute Anbindung an die ndhere Umgebung. Die Bebauung soll fiir den
motorisierten Individualverkehr vorerst von der FiirststraBe durch eine Verlangerung der vorhandenen
StichstraBe erschlossen werden, da sowohl eine Zufahrt von Norden im Kreuzungsbereich Heinlen-
straBe/B27 als auch von Westen direkt von der BundesstraBe wegen der groBen Verkehrsbelastung
nicht maoglich ist. Zur Schaffung dieser neuen Zufahrt im Westen durch die Stadt ist der Erwerb bzw.
Tausch von angrenzenden Grundstiicken erforderlich. Sobald die B27 aus dem Stadtgebiet verlegt sein
wird, wird die Zufahrt ins Quartier von der Hechinger StraBBe aus erfolgen.

Die neue ZufahrtsstraBBe wird bis zum Parkplatz fiir Kfz befahrbar und anschlieBend in Form eines
breiten FuBweges bis zur BundesstraBe verlangert, um eine neue Querverbindung in West-Ost-
Richtung zu schaffen. Ein direktes Anfahren der Gebaude durch die Bewohner ist nicht mdglich. Die
Platzflache an der HeinlenstraBe, der neue Gehweg entlang der BundesstraBe sowie die neue Plan-
straBe im Siiden werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,FuBgangerbereich™ fest-
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gesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist, den Fahrverkehr in diesen Bereichen zu minimieren und den Platz
und Weg als Aufenthalts- und Kommunikationsort fiir die Bewohner attraktiv zu gestalten.

Das Plangebiet ist Uiber die Stadtbuslinien 3, 5 und 13, die taglich im Halb-Stunden-Takt verkehren,
sowie Uber die Linie 31 des Sammel-Anrufverkehrs gut an den OPNV angebunden. Die Haltestelle der
Linie 3 befindet sich direkt in der HeinlenstraBe und der Linie 13 ca. 300 m entfernt am Rand des
Loretto-Areals. Die Haltestelle ,HeinlenstraBe™ der Linie 5 liegt ebenfalls ca. 300 m weiter westlich.
Den bestehenden Gehweg direkt am Fahrbahnrand der BundesstraBe wird die Stadt nach Abstimmung
mit dem Regierungsprasidium Tiibingen nach Westen direkt an die Gebaude verlegen. Durch den so
entstehenden Abstand zur verkehrsbelasteten BundesstraBe kann der Vorbereich aufgewertet und die
Sicherheit im Eingangsbereich vor den Gebauden erhoht werden. In Verlangerung des neuen Gehwe-
ges wird Uber die HeinlenstraBBe eine signalgesicherte FuBgangerquerung geschaffen.

Durch die entlang der Steinlach fiihrende FahrradstraBe (FirststraBe) wird das Quartier an das 6rtli-
che Radverkehrsnetz angebunden. Bei Bedarf ist die Einrichtung von carsharing-Stellplatzen vorgese-
hen. Von der Bebauung, die zum groBen Teil in den ersten 10 Jahren der Anschlussunterbringung
dient, ist in verkehrlicher Hinsicht keine nennenswerte Beeintrachtigung der Heinlenstrae und der
FirststraBe zu erwarten.

Parkierung

Die fiir die geplante Bebauung erforderlichen Stellpldtze werden zunachst auf dem oberirdischen Be-
wohnerparkplatz im Siden untergebracht. Dort kénnen ca. 45 Stellplatze fiir die entstehenden Woh-
nungen und ggf. Gewerbetreibenden nachgewiesen und hergestellt werden. Im Zuge der aktuell lau-
fenden Planungen fiir die groBe Tiefgarage nérdlich der HeinlenstraBe wird die Stadtverwaltung pri-
fen, ob dort ausreichend Platz geschaffen werden kann, um die Stellplatze des Bewohnerparkplatzes
dorthin zu verlagern. Falls dies nicht moglich ist, werden die Stellplatze in der neuen Bebauung, die
nach der Verlegung der B27 — wie im stadtebaulichen Rahmenplan vorgesehen — anstelle des Park-
platzes entstehen soll, untergebracht werden. Der nun vorgesehene Parkplatz soll somit keine langfris-
tige Losung darstellen. Die Stellpldtze fiir den ASB werden in einer zur neuen Bebauung geschlosse-
nen Garage untergebracht.

Griin- und Freiraum

Ziel des Freiraumkonzepts ist es, durch verschiedene MaBnahmen trotz der starken Verkehrsbelastung
durch die BundesstraBe qualitatsvolle Freirdume entstehen zulassen. Im Norden zur HeinlenstraBe
wird ein Quartiersplatz ausgebildet, der am westlichen Rand von einem dreiseitig offenen eingeschos-
sigen Bauwerk gefasst werden soll, das fiir verschiedene Nutzungen zur Verfiigung stehen soll. In
diesem Bereich ist bei Bedarf auch die Errichtung einer Trafostation zuldssig, die in das geplante
Platzbauwerk zu integrieren ist. Im Osten wird die Stadt den vorhandenen Gehweg entlang der Bun-
desstraBe an die Gebaude verlegen und zur Aufwertung des Bereichs einen Griinstreifen mit straBen-
begleitenden Baumen herstellen. Durch eine Heckenpflanzung entlang des Gehweges soll eine opti-
sche Abgrenzung zur BundesstraBe geschaffen und ein Betreten der BundesstralBe verhindert werden.
Die u-férmige Baustruktur lasst einen vom 6ffentlichen Raum abgeschirmten Innenhof entstehen,
dessen Innenbereich von den angrenzenden Projekten gemeinsam gestaltet und genutzt wird. Entlang
der westlichen Grundstiicksgrenze werden Stiitzmauern und/oder Bdschungen errichtet, um den Ho-
henunterschied zwischen dem Niveau der BundesstraBe (Eingangshdhe der Gebaude) und dem Be-
standsgelénde auszugleichen.

In der Umgebung des Plangebiets gibt es in fuBlaufiger Entfernung ein vielfaltiges Angebot unter-
schiedlicher &ffentlicher Griin- und Freizeitflachen. Im Westen an der Steinlach und im Osten am Gal-
genberg liegen in fuBlaufiger Entfernung attraktive Griinflachen, die der Naherholung dienen. GroBzii-
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gige offentliche Kinderspielflachen sind in der Memminger StraBe, bei der Grundschule Hechinger Eck
sowie beim Schulzentrum in Derendingen vorhanden. Im Siiden steht ein stddtischer Bolzplatz zur
Verfligung (ca. 250 m Entfernung).

Ver- und Entsorgung/ Technische Infrastruktur

Die Strom-, Wasser- und Abwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Leitungs-
netze. Teilweise werden neue Leitungen erforderlich, die im Vorfeld der Bebauung hergestellt werden.
Das Gebiet wird an die Fernwdrme angeschlossen werden. Das anfallende Niederschlagswasser ist auf
den Grundstiicken zu versickern, sofern dies aus Griinden der Bodenbeschaffenheit oder technisch
maoglich ist. Bei Bedarf kann am Platz an der HeinlenstraBBe eine Trafostation errichtet werden, die in
das dort geplante Platzbauwerk zu integrieren ist.

Soziale Infrastruktur

Die geplante Bebauung am Hechinger Eck schlieBt sich direkt an die gewachsene Bebauungsstruktur
von Derendingen an. Die notwendigen sozialen Einrichtungen sind in fuBlaufiger Entfernung zu errei-
chen und kénnen mitgenutzt werden. In den Projekten sind in der Zeit der Anschlussunterbringung
Raumlichkeiten vorgesehen, in denen bei Bedarf soziale Angebote Platz finden.

6 Planinhalt/ Begriindung zu den textlichen Festsetzungen

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen fiir das Quartier wird das Gebiet als Mischgebiet
ausgewiesen. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich storen. Es sind folgende Nutzungen zuldssig: Wohngebaude, Geschafts-
und Biirogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Durch diese Nutzungen soll ein funktional gemischtes
Quartier entstehen. Die Nutzungen sollen auf das Wohnen abgestimmt sein, dieses erganzen und im
Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege" aufwerten. Gewerbliche Nutzungen sollen vorzugsweise entlang
der B27 und am Platz an der HeinlenstraBe in den Erdgeschossen angesiedelt werden. Ziel ist es,
durch Laden, Kleingewerbe und Dienstleister den angrenzenden 6ffentlichen Raum zu beleben.

Im Mischgebiet werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten aller Art, Bordelle
und bordellartige Betriebe ausgeschlossen, da von diesen Nutzungen (blicherweise Stérungen durch
Verkehr bzw. andere Emissionen zu erwarten sind, die sich negativ auf die Wohnnutzung auswirken
kdnnen.

Als Mischgebiet wird auch die Flache fiir Bewohnerparken/ Nebenanlagen im Siiden des Plangebietes
ausgewiesen.

In dem im grafischen Teil dargestellten Teilbereich 1 wird eine Wohnnutzung ausgeschlossen. Damit
soll zum einen die gewiinschte stéddtebauliche Nutzungsmischung mit Wohnen und Gewerbe umge-
setzt und zum anderen sicher gestellt werden, dass sich an dieser stadtréaumlich wichtigen Stelle eine
offentlichkeitswirksame Nutzung ansiedelt.
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:
- die max. zulassige Gebaudehdhe
- die zwingende Anzahl an Vollgeschossen
- die max. zuldssige Grundflachenzahl
- die max. zuldssige Geschossflachenzahl

Das stadtebauliche Konzept sieht eine kompakte und flachensparende Bebauung vor. Mit der Bebau-
ung des Hechinger Ecks sldlich der HeinlenstraBe soll ein Stadtbaustein geschaffen werden, der sich
hinsichtlich der Gebdaudehdhen und Dichtekennwerten an den bereits realisierten und noch geplanten
Quartieren im stadtebaulichen Entwicklungsbereich orientiert und sich in die heterogene Bebauung im
Umfeld (zwischen 2 und 7 Geschossen) einfiigt. Diese Dichte ist stéddtebaulich zur Umsetzung der
Planungsziele gewlinscht und erforderlich und ermdglicht, wertvolle Flachenressourcen zu sparen.

Die Gebaudehohen orientieren sich am stédtebaulichen Rahmenplan fiir den Entwicklungsbereich. Die
Hoéhenentwicklung greift die geplante Bebauung im Norden der HeinlenstraBe auf, sorgt nach Osten
fir eine Abschirmung zur BundesstraBe und nimmt nach Westen Riicksicht auf die angrenzende, be-
stehende Bebauung. Die geplante 3- bis 4-geschossige Bebauung (bzw. 5-geschossige Bebauung nach
dem Planfeststellungsbeschluss fiir die Verlegung der B27) ist aus stadtebaulicher Sicht erforderlich,
um den StraBenraum zu fassen und die gewiinschte Nutzungsdichte zu erreichen.

Die maximal zulassige Gebdudehdhe ist bei den Flachdachgebduden die Oberkante der Attika. Die
Festsetzung maximaler Gebaudehdhen dient der Begrenzung der Gebdudekubatur und gewahrleistet,
dass sich das neue Quartier stadtbildvertraglich in das vorhandene bauliche Umfeld einfiigt. Die ma-
ximal zulassige Hohe wird als absolute H6he in Metern (Tlbinger Hohe = Hohe Gber NN -11,5 cm)
festgelegt.

Die geplante H6henentwicklung des Baublocks gliedert sich zundchst in zwei Bereiche. Beim nérdli-
chen Schenkel an der HeinlenstraBe sind drei Vollgeschosse zu errichten. Dadurch soll ein Ubergang
zu den im Westen liegenden 2-geschossigen Reihenhdusern mit Satteldach geschaffen werden. Fir
den restlichen Baukorper sind aus larmtechnischen Griinden zwingend vier Vollgeschosse vorgesehen.
Sobald der Planfeststellungsbeschluss fiir die Verlegung der B27 rechtskréftig vorliegt, ist entlang der
BundesstraBe die Errichtung eines Staffelgeschosses, dessen Geschossflache bis zu maximal 75% der
darunter liegenden Geschossfldche betragen kann, zuldssig. Ab diesem Zeitpunkt ist gesichert, dass
die Hechinger StraBe absehbar nicht mehr die Anforderungen an eine BundesstraBe erfiillen muss,
sodass die stadtebauliche Situation neu bewertet werden kann.

Betriebsbedingte Aufbauten wie Kamine, Aufzugsiiberfahrten, Antennen, Lichtkuppeln und Solaranla-
gen diirfen bei Flachdachgebauden die maximal zuldssige Gebdudehéhe um maximal 1,0 m Uber-
schreiten, sofern diese Anlagen von der Attika um 1,50 m eingeriickt werden. Diese Regelung ist aus
technischen Griinden erforderlich und soll somit stadtebaulich ermdglicht werden. Die genannten Auf-
bauten werden i.d.R. nur in Teilbereichen des Daches untergebracht und zudem von der Attika einge-
riickt, so dass von den Anlagen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Hohenentwicklung des Quar-
tiers ausgehen und die Aufbauten vom 6ffentlichen StraBenraum nicht einsehbar sind.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes wird eine gestaffelte Hohenentwicklung nach Westen festge-
setzt. In diesem Bereich kann das tiefer liegende, angrenzende Flachdach als Dachterrasse genutzt
werden. Zu diesem Zwecke kdnnen Geldnder die Gebaudehthe um 1,20 m lberschreiten. Des Weite-
ren kénnen Pergolen (mit oder ohne Uberdachung) bis zu einer Grundfldche von 20 m2 und bis zur
Hoéhe des angrenzenden Baukdrpers zugelassen werden. Um die Gebdaudehdhe insgesamt in solchen
Bereichen nicht unangemessen zu erhéhen, werden Pergolen, die Dachterrassen vor Sonne oder Re-
gen schitzen sollen, auf eine maximale Grundflache beschrankt.
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Erganzend zu den Festsetzungen der Gebdudehdhen wird auch die Anzahl an Vollgeschossen festge-
setzt, um stadtebaulich auch in der horizontalen Schichtung der Gebaude eine gewisse Homogenitat
zu erreichen. Dabei werden zum Schutz des Innenhofs und der westlich angrenzenden Bebauung vor
einwirkendem Verkehrslarm die Anzahl der Vollgeschosse zwingend festgesetzt.

Um die Ziele des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs sowie des dafiir beschlossenen Rahmenplanes
umzusetzen, ist es erforderlich, die zuldssige Grundfldchen- und Geschossflachenzahl nach § 17 Abs. 2
BauNVO zu uberschreiten. Die Grundflachenzahl soll die Versiegelung der Béden begrenzen und zu-
gleich eine intensive Nutzung der Flachen erméglichen. Im Plangebiet werden eine GRZ von 0,7 und
eine GFZ von 2,2 festgesetzt. Im Mischgebiet darf die zuldassige Grundflache durch die Grundflache der
in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen (Nebenanlagen, etc.) bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 Uberschritten werden. Die erhdhte GRZ und GFZ sind aus stadtebaulichen Griinden zur Umsetzung
der angestrebten Dichte erforderlich. Die Offenheit des Baublocks nach Westen sowie die hochwerti-
gen offentlichen und privaten Freiflachen gleichen die Auswirkungen der verdichteten Bebauung im
Plangebiet aus und stellen sicher, dass durch die Uberschreitung gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sowohl im Plangebiet als auch in den umgebenden Bereichen nicht beeintrachtigt werden. Die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden zudem durch die Ab-
standsflachenvorgaben der LBO gewahrleistet. Im Umweltbericht zum Bebauungsplan wurde in Bezug
auf das Schutzgut Mensch festgestellt, dass die Larmbelastungen im Plangebiet durch die Festsetzung
von Larmpegelbereichen auf ein unerhebliches MaB reduziert werden kénnen. Erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt und die Nachbarschaft sind gemaB Umweltbericht nicht zu erwarten.
Die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes wird im Hinblick auf die planbedingten Neuverkehre als
ausreichend eingeschatzt. Insofern werden die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt. Sonstige offentli-
che Belange stehen den Festsetzungen nicht entgegen.

Fiir das Erdgeschoss im Teilbereich 1 wird eine lichte Erdgeschosshéhe von mindestens 2,8 m festge-
setzt. Die stadtebaulich gewiinschte Nutzung des Erdgeschosses am Quartiersplatz mit éffentlich-
keitswirksamen, gewerblich gepréagten Einrichtungen wird durch diese Mindestvorgabe hinsichtlich der
Hohe unterstiitzt.

Bauweise

Im rdumlichen Geltungsbereich wird entsprechend der Eintragung im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes die abweichende Bauweise festgesetzt. Innerhalb der von den Baugrenzen definierten
Fldche gilt die geschlossene Bauweise. Die Bebauung ist geschlossen und ohne Zwischenraum zu er-
richten. Zu den jeweiligen Grundstiicksgrenzen sind die Gebdude mit einem seitlichen Grenzabstand
entsprechend den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragenen Baugrenzen zu errich-
ten. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass auf dem definierten Baufeld eine geschlossene
Bebauung errichtet wird und somit der erforderliche Larmschutz gewahrleistet ist. Die Festsetzung
einer abweichenden Bauweise tragt der Tatsache Rechnung, dass rund um das Baufenster zu den
seitlichen Grundsttlicksgrenzen verschiedene Abstande einzuhalten sind.

Wenn nach dem Planfeststellungsbeschluss fiir die B27-Verlegung eine Aufstockung méglich ist, kann
beim fiinften Geschoss von einer geschlossenen Bauweise innerhalb des Baufensters abgewichen
werden. Aus Larmschutzgriinden ist die geschlossene Bebauung auf dem 5. Geschoss nicht mehr
zwingend erforderlich. Durch die Méglichkeit einer offenen Gestaltung kann eine lebendige Dachland-
schaft mit Dachterrassen entstehen.
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Im Textteil des Bebauungsplanes wird im Norden zum Platz ein Durchgang planungsrechtlich als Aus-
nahme zugelassen, um eine direkte Zuganglichkeit vom &ffentlichen Raum zum Innenhof zu ermdgli-
chen. Um den Larmschutz zu gewahrleisten, ist die Errichtung des Durchgangs nur zuldssig, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass die angrenzenden Nutzungen in den
larmabgewandten Bereichen nicht beeintrachtigt werden. Der Durchgang sollte durch geeignete MaB3-
nahmen (z.B. schallabsorbierende Wénde und Decken, Anordnung von Versatzen) so ausgebildet wer-
den, dass sich die Larmemissionen im larmabgewandten Bereich méglichst wenig erhdéhen. Da die
Grundstticke kleinteilig von unterschiedlichen Bauherren errichtet werden, hat der Verursacher die
Kosten fiir ggf. erforderliche bauliche oder sonstige MaBnahmen zu tragen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die
Baugrenzen definieren das Baufeld und werden entsprechend dem (iberarbeiteten Stadtebaulichen
Rahmenplan fiir den Bereich festgelegt. Die Baugrenzen gelten auch unterirdisch.

Die Festsetzung, dass im Erdgeschoss Baugrenzen nicht (iberschritten werden diirfen, dient der Um-
setzung des stadtebaulichen Entwurfs, der klare Raumkanten vorgibt. AuBerhalb der liberbaubaren
Grundstticksflache ist im Erdgeschoss die Errichtung von Terrassen zuldssig. Die GroBe der Terrasse
pro Erdgeschosseinheit wird begrenzt, um die Versiegelung zu minimieren und eine ausreichende,
begriinte Gartenflache pro Wohneinheit zu gewahrleisten.

Die Baugrenzen dirfen ab dem 1. Obergeschoss durch offene Balkone (nicht tiberdacht und nicht
seitlich eingehaust) und Erker bis zu den angegebenen GréBen lberschritten werden.

Durch die vorgesehenen Uberschreitungsméglichkeiten werden die klaren Raumkanten und Kubaturen
nicht beeintrachtigt, wahrend gleichzeitig die Gestaltungsmadglichkeiten fiir die privaten Bauherren
erweitert werden. Die Beschréankung von Vorbauten (Balkone und Erker) im Verhaltnis der Fassaden-
ldnge in Verbindung mit dem einzuhaltenden Grenzabstand zu benachbarten Gebduden gewahrleisten,
dass die Vorbauten sich in ihrer Gesamtheit der Hauptfassade unterordnen. Bei den GréBenvorgaben
der Balkone und Erker wird zwischen zum 6&ffentlichen Raum und zum Innenhof orientierten Fassa-
denbereichen differenziert. Zum 6ffentlichen Raum hin werden die Vorgaben etwas enger gefasst,
wahrend die Regelungen zu den privaten Innenhofbereichen groBere Gestaltungsspielrdume lassen.

Entlang der B27 darf die festgesetzte Baugrenze nicht Gberschritten werden, da nach Abstimmung mit
dem Regierungsprasidium Tlbingen in einer Zone von 10 m zur BundesstraBe keine baulichen Anla-
gen errichtet werden dirfen. Laut RP Tibingen kann die Errichtung von untergeordneten Bauteilen
(z.B. Balkone, Erker) zugelassen werden, sobald der Planfeststellungsbeschluss fiir die Bundesstra-
Benverlegung rechtskraftig vorliegt. Ab diesem Zeitpunkt ist gesichert, dass die Hechinger StraBe ab-
sehbar nicht mehr die Anforderungen an eine Bundesstrale erfiillen muss, sondern sich vom Charak-
ter her zu einer stadtischen ErschlieBungsstraBe verandern wird.

Um die Méglichkeit einer nachtraglichen barrierefreien ErschlieBung durch einen Aufzug zu eréffnen,
wurde im sldlichen Bereich zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und der Baugrenze eine entspre-
chende Ausnahme formuliert. Die Wahrscheinlichkeit ist groB, dass bei den fiir die Anschlussunter-
bringung geplanten Gebauden aus Kostengriinden zundchst auf den Einbau eines Aufzuges verzichtet
wird. In Bereichen, in denen eine Nachristung auBerhalb des Gebdudes stadtbildvertraglich und auf
dem privaten Grundstiick mdglich ist, soll dies als Ausnahme vorgesehen werden. Somit kann das
kostspielige Vorhalten von Aufzugsschachten im Gebaude vermieden werden. Um die Innenhofflache
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fur die Freiraumversorgung der Bewohner mdglichst groB zu belassen und von ErschlieBung freizuhal-
ten, sollen dort keine zusatzlichen Aufzugsanlagen errichtet werden.

Nebenanlagen, Tiefgaragen und Stellpldtze

Die Freifldchen sollen mit Ausnahme der Hauptgebdude mdglichst frei von Nebenanlagen und Parkie-
rung gehalten werden, um qualitatsvolle Freibereiche mit hoher Nutzungsqualitat zu schaffen. Neben-
anlagen in Form von Gebauden sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache, in als Aus-
nahme definierten Bereichen und in den hierfiir im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flachen fiir
Nebenanlagen zuldssig. Mit dieser Regelung wird gewahrleistet, dass die Nebengebdude grundsatzlich
in die Baukorper oder freirdumlich integriert bzw. nur an stadtebaulich geeigneten Stellen errichtet
werden. Durch die Reduzierung und Biindelung von Nebenanlagen kann die geordnete Entstehung
von Nebenanlagen auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sichergestellt werden. Die
Innenhofflachen bleiben Garten, Spielplatzen und sonstigen Freiflachen vorbehalten.

Durch die Festsetzung der Flache fiir Bewohnerparken/ Nebenanlagen wird der ruhende Verkehr im
Siiden des Plangebiets geblindelt. Die Freifldchen direkt um die Gebaude kénnen dadurch frei von
Parkierung gehalten und so ein attraktives Wohnumfeld mit hoher Aufenthaltsqualitdt geschaffen wer-
den. Um den Innenhof von den Larmemissionen der Stellplatze des ASB zu schiitzen, ist die Errichtung
einer nach Osten geschlossenen Fassade festgesetzt. Damit der fiir die Freiraumversorgung der Be-
wohner wichtige Innenhof mdglichst offen und groBzligig wirkt, wird die maximale Héhe des Gara-
genbauwerks vorgegeben.

Auf der Flache des Bewohnerparkplatzes sollen auch untergeordnete Nebenanlagen und Nutzungen,
die der Hauptnutzung dienen, mdglich sein, falls nicht die gesamte Flache fiir den Stellplatznachweis
bendtigt wird.

Griinflachen

Die Griinflache entlang der B27/ Hechinger StraBe wird als offentliche Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsgrin® festgesetzt.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte private Griinflaiche um den Bewohner-
parkplatz soll in erster Linie dem Bewohnerkreis der Neubebauung zu Gute kommen. Bei dieser Flache
wird bewusst auf die Festsetzung einer Zweckbestimmung verzichtet, da lediglich die Anlage einer
begriinten Flache ohne spezifische Nutzungsmdglichkeiten geplant ist und in der 10 m breiten Zone
zur BundesstraBe ohnehin keine Nutzungen zulassig sind.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

GemaB § 45 b Wassergesetz Baden — Wiirttemberg soll das Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden.
Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass das auf Dachflédchen anfallende Niederschlagswas-
ser Uiber Dachbegriinung zuriickzuhalten und ebenso wie das unbelastete Wasser von FuB3- und Rad-
wegen auf dem Grundstiick (z.B. durch Rigolen, Versickerungsmulden) zu versickern ist. Wenn dies
aus Griinden der Bodenbeschaffenheit oder technisch nicht méglich ist, kann die Ableitung des Nie-
derschlagswassers mit Zustimmung der jeweiligen Eigentiimer und der Stadt ausnahmsweise auch
10
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auBerhalb des Grundstiicks zugelassen werden. Hiermit soll im Notfall eine Flexibilitdt im Nachweis
eroffnet werden.

Um einen Riickhalt des Niederschlagswassers zu gewahrleisten und zur Verbesserung des Mikroklimas,
sind die Gebdude extensiv mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm zu begriinen. Die Begri-
nung der Dacher flihrt zudem zur Verbesserung des Stadtbilds durch Einpassung der Gebaude in die
durchgriinte Umgebung.

Flachen fiir Dachterrassen, technische Aufbauten, Glaskuppeln und Solaranlagen sind hiervon ausge-
nommen. Um einen Schadstoffeintrag ins Grundwasser zu vermeiden, werden Dacheindeckungen aus
unbeschichteten Metallen, Kupfer, Zink, Blei und deren Legierungen ausgeschlossen, ebenso sind
Bitumen- und Folienddcher unzulassig.

Zur Minderung der Beeintrachtigungen (Verlust von Bdden mit Bedeutung als Ausgleichskdrper im
Wasserkreislauf) sind die Stellplatzbereiche mit wasserdurchlassigen Materialien wie z.B. Rasenpflas-
ter, Pflaster mit breiten Rasenfugen, Schotterrasen, wassergebundenen Decken oder anderen wasser-
durchldssigen Materialien zu befestigen. Eine Versiegelung ist auf maximal 80 % des jeweiligen Bau-
grundstucks zu beschrénken. Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gartne-
risch zu gestalten, um die gewlinschte Durchgriinung im Wohnumfeld zu erreichen.

Auf den Dachflachen des obersten Geschosses sind Dachterrassen unzuldssig. Nur im nérdlichen Be-
reich, in dem die viergeschossige Bebauung direkt an den dreigeschossigen Baukérper angrenzt, soll
dies nicht gelten. Dadurch soll sichergestellt werden, dass der Anteil an begriinten Dachflachen im
Plangebiet eindeutig iberwiegt. AuBerdem sollen nach Abstimmung mit dem Regierungsprasidium
Tilbingen so Stérungen bzw. Ablenkungen infolge der Nutzung von Dachterrassen auf das Verkehrs-
geschehen der B27 vermieden werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind insektenschonende und Streulicht vermeidende
Leuchtmittel, z. B. Natrium-Hochdrucklampen oder warmweie LED-Leuchten einzusetzen. Eine hori-
zontale Abstrahlung und eine Abstrahlung nach oben sind zu vermeiden. Diese Regelungen dienen der
Vermeidung von Beeintrachtigungen der freilebenden Tierwelt durch Lichtimmissionen mittels insek-
tenfreundlicher Leuchtmittel, die méglichst wenig Strahlung im kurzwelligen und UVBereich des Farb-
spektrums abstrahlen. Da nachtliche Beleuchtungen in groBen Mengen Insekten anlocken kénnen, die
an den Beleuchtungskérpern verenden, werden geeignete Leuchtkdrper wie beispielsweise warmweiBe
LED-Leuchten vorgeschlagen. Im Sinne eines effizienten Energieeinsatzes und zur Vermeidung von
Stérungen nachts ziehender Vdgel ist die Abstrahlung horizontal und nach oben mdglichst zu vermei-
den. Ziel ist die Bindelung des Lichtes auf jene Pldtze, StraBen oder Objekte, die tatsachlich beleuch-
tet werden sollen.

Mindestens ein Baum im Untersuchungsgebiet weist fiir Fledermausquartiere geeignete Strukturen
auf. Im Zuge der Baufeldfreimachung gehen diese verloren. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden
durch den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG werden drei
Flachkasten im Umkreis von 100 m um das geplante Baugebiet ausgebracht. In Verbindung mit § 44
Abs. 5 BNatSchG kann der Verbotstatbestand der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
somit vermieden werden.

Durch Verlegung des Gehweges zu den Gebduden werden die nicht mehr bendtigten Gehwegflachen

entlang der B 27 zuriickgebaut. Dies umfasst die Entfernung der Versiegelung und des Unterbaus, die
Beseitigung von Verdichtungen durch Tiefenlockerung, sowie das Andecken der Flédche mit Oberboden
und die Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht, welche in ihrer Machtigkeit den nattrlichen
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Verhaltnissen in der Umgebung entspricht. Durch diese MaBnahmen kann die Entsiegelung in der
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung beriicksichtigt werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung angefertigt, die
die Auswirkungen der vorhandenen und neu geplanten Bebauung sowie den Verkehrslarm untersucht
hat. Die schalltechnische Untersuchung vom 20.09.2016, von ACCON GmbH kommt zu folgenden Er-
gebnissen: Der Verkehrslarm liegt an der den Emittenten zugewandten Gebdudeseiten tber den Ori-
entierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau). Von der B27 im Osten des Plangebiets
sowie von der HeinlenstraBe im Norden geht eine sehr hohe Larmbelastung aus. Die Emissionen des
Parkplatz- und Zufahrtsverkehrs des ASB in der FiirststraBe 125 wurden in dem Gutachten ebenso
berticksichtigt wie der neu geplante Bewohnerparkplatz im Stiden des Plangebiets.

Aktive SchallschutzmaBnahmen, die gegeniiber passiven grundsatzlich vorzugswiirdig sind, wurden im
Zusammenhang mit der Planung gepriift. Auf Grund der stadtebaulichen Gegebenheiten und aus wirt-
schaftlichen Griinden kommt eine Larmschutzwand nicht in Betracht. Mdgliche LarmminderungsmaB-
nahmen an der StraBe (Temporeduzierung oder larmmindernde Asphaltdeckschicht) liegen nicht im
Zustandigkeitsbereich der Stadt Tubingen.

Im Bebauungsplan werden deshalb ausschlieBlich passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Die
Anforderungen an den passiven Larmschutz ergeben sich aus dem Summenpegel des StraBenlarms
der B27 und der HeinlenstraBe sowie der Larmemissionen durch den Parkplatz- und Zufahrtsverkehr
des ASB und des neuen Bewohnerparkplatzes. Entsprechend den Empfehlungen aus dem Gutachten
wurden im Bebauungsplan die Larmpegelbereiche III bis VI gemaB DIN 4109 festgesetzt. Wohnnut-
zungen sind in diesen Bereichen nur dann zuldssig, wenn die AuBenbauteile unter Beriicksichtigung
des zugehdrigen Larmpegelbereichs die Anforderungen an die Luftschallddmmung gemaB DIN 4109
erfillen. Der Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens zu erbringen. Soweit méglich
sollen bei den geplanten Wohngebduden schutzbediirftige Aufenthaltsraume und ihre zur Beliiftung
vorgesehenen Fenster vorzugsweise zur larmarmen Westseite orientiert werden. Schlafrdume, die
keine Fensteroffnung zur larmabgewandten Seite haben (Larmpegelbereich < III), sind mit einer me-
chanischen Belliftungseinrichtung auszustatten. Von den Larmpegelbereichen kann abgewichen wer-
den, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelas-
tung geringere Anforderungen an den passiven Larmschutz resultieren.

Pflanzgebote und Pflanzerhaltung

Die festgesetzten Pflanzgebote dienen der angemessenen Griingestaltung des 6ffentlichen Raumes
und der Frei- und Griinflachen. Sie sollen eine dauerhafte Griingestaltung des Plangebiets gewahrleis-
ten.

Zur rdumlichen Gliederung und Aufwertung des StraBenraums entlang der Bundesstrae und des Plat-
zes an der HeinlenstraBe werden Pflanzgebote festgesetzt. Auf dem Platz und im privaten Innenhof
tragen sie zur Griingestaltung bei und erhdhen die Aufenthaltsqualitdt. Es sind hochstammige Baume
zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Standortabweichungen sind in geringfiigigem
AusmaB zulassig, sofern ein Verschieben auf Grund von Rettungswegen, Zugéangen/Zufahrten oder
unterirdischen Leitungen erforderlich ist. Die Baume entlang der BundesstraBe muiissen zwingend ei-
nen Abstand 4,5 m vom Fahrbahnrand einhalten, das Lichtraumprofil ist zur StraBe freizuhalten.

Der Bewohnerstellplatz im Stiden wird durch hochstdmmige Laubbdaume gegliedert. Standortabwei-
chungen sind dort in geringfligigem Ausmal zulassig.
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Zur Begriinung des gemeinschaftlichen Innenhofs der geplanten Bebauung ist ein hochstammiger
Laubbaum anzupflanzen. Das Pflanzgebot auf der privaten Flache soll eine Mindestbepflanzung des
Innenhofs gewahrleisten. Um den Projekten ausreichend Spielraum bei der Gestaltung des Innenhofes
zu gewahren, kann von dem Standort im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes abgewichen wer-
den.

Die Vorgaben der PflanzgroBe und Baumarten stellen sicher, dass flir den Standort geeignete Baume
gepflanzt werden. Die MindestgroBe fiir Pflanzbeete und die Leistungsabsténde dienen dem gesunden
Wachstum und dem langdfristigen Erhalt der Baume.

Aufschiittungen

Da das Erdgeschoss der entstehenden Hochbauten aus stadtebaulichen Griinden auf oder (iber dem
Niveau der BundesstraBe liegen soll, ist der bestehende Hohenunterschied des Geldandes auszuglei-
chen. Um einen fir die Erdgeschosseinheiten gut nutzbaren AuBenbereich sowie einen hochwertigen
Wohnhof zu schaffen, ist das Gelande mindestens bis zur festgesetzten Hohe aufzuschiitten. Die Ge-
landemodellierung ist erforderlich, um die Gebaude vertraglich in die bestehende topografische Situa-
tion einzubinden und eine ebene, gut nutzbare Freiflache zu schaffen. Durch die Vorgabe einer Auf-
schittung wird einerseits sichergestellt, dass zur B27 stadtebaulich eine 4- bzw. spater 5-geschossige
Bebauung auf StraBenniveau hergestellt wird und andererseits vermieden, dass diese zur westlichen
Bestandsbebauung hin mit einem weiteren Geschoss in Erscheinung tritt (z.B. einseitig orientierte
Souterrainwohnungen).

Zum Abfangen des Geldndes nach Westen ist gemaB grafischem Teil des Bebauungsplanes eine
Stlitzmauer zu errichten, deren Hohe im grafischen Teil des Bebauungsplanes fixiert ist. Die Stiitz-
mauer soll gleichzeitig die Riickwand der Garage und deren Uberdachung bilden. Aus ldrmtechnischen
und gestalterischen Griinden ist die Mauer so herzustellen, dass ein zum Innenhof geschlossenes Ga-
ragenbauwerk entsteht.

6.2 Ortliche Bauvorschriften

Um die geplanten Vorhaben in die Umgebung einzubinden und ein gestalterisch hochwertiges Stadt-
quartier zu schaffen, werden erganzend zu den planungsrechtlichen Vorschriften értliche Bauvorschrif-
ten als gestalterische Regelungen erlassen. Sie dienen dazu, den Charakter des Ortes zu bewahren
und eine geordnete stadtebauliche und gestalterische Entwicklung auch im Hinblick auf die Gestaltung
des offentlichen Raumes sicherzustellen.

Dachgestaltung

Ziel der Festsetzung zur Dachgestaltung ist eine ruhige Dachlandschaft. Der stadtebauliche Entwurf
sieht durchgehend Flachdacher mit einer Neigung von 0 bis 5 Grad vor. Die Neubauten sollen sich an
der geplanten Bebauung nérdlich der HeinlenstraBe orientieren und dem ganzen Quartier einen ho-
mogenen Charakter verleihen.

Aus o6kologischen, klimatischen, aber auch gestalterischen Griinden sollen Flachdécher von Geb&uden
und Nebenanlagen begriint werden (vgl. hierzu auch Ausfiihrungen bei Nr. 6 der planungsrechtlichen
Festsetzungen: MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft)
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Fassadengestaltung

Im Plangebiet werden grelle, spiegelnde und fluoreszierende Farben an den Fassaden ausgeschlossen.
Solche Fassadengestaltungen fiigen sich nicht in das gemischt genutzte Quartier ein, das an exponier-
ter Stelle im Stadtgefiige gestalterisch erhdhten Anforderungen gerecht werden muss. In die Fassade

integrierte Solaranlagen sind davon ausgenommen. Bei der Gestaltung und Integration von Solaranla-
gen sowie sonstiger technischer Einrichtungen ist darauf zu achten, dass von den Anlagen keine opti-

schen Stérungen der Umgebung zu erwarten sind. Da an den Gebdudefassaden gefiihrte Kamine oft-

mals gestalterische Defizite fiir das Gesamtgebaude und den Stadtraum mit sich bringen, werden au-

Ben liegende Kaminrohre an vom &ffentlichen Raum aus einsehbaren Gebaudefassaden ausgeschlos-

sen.

Satelliten-Empfangsanlagen, AuBenantennen

Der grundsatzliche Ausschluss von Antennen und Satellitenempfangsanlagen dient dem Schutz des
Stadtbildes, des Erscheinungsbildes der Gebaude und der Vermeidung optischer Beeintrachtigungen
des offentlichen Raumes. Ein UbermaB an Antennen bzw. Satellitenanlagen an und auf dem Geb&ude
wirkt sich erfahrungsgemaB negativ auf den Gesamteindruck des Quartiers aus. Ausnahmsweise kon-
nen Satellitenempfangsanlagen und Antennenanlagen als Gemeinschaftsanlagen im Dachbereich zu-
gelassen werden, wenn sie vom offentlichen StraBenraum nicht sichtbar sind. Ausnahmen kdnnen zur
Wahrung des Grundrechts auf Informationsfreiheit (Art. 5 GG) zugelassen werden. Um die gestalte-
risch negativen Auswirkungen solcher Anlagen auf das Stadtbild zu vermeiden, sind sie nur in Aus-
nahmefallen in gebiindelter Form und vorzugsweise auf der dem offentlichen Raum abgewandten
Seite mdglich.

Solaranlagen

Solaranlagen werden im Gebiet prinzipiell begriiBt. Aus gestalterischen Griinden sind Solaranlagen nur
auf dem Dach oder in die Fassade integriert zuldssig.

Einfriedungen, Stiitzmauern

Aus stadtebaulicher Sicht kommt dem 6&ffentlichen Raum eine wichtige Rolle als Kommunikations- und
Begegnungsort zu. Am Ubergang zwischen privatem Grundstiick und éffentlichem Raum sind Einfrie-
dungen nur in Form von Hecken, einer Kombination aus Hecke und Zaun sowie Strauchpflanzungen
mit einer maximalen Héhe von 1,2 m zuldssig. Notwendige Absturzsicherungen kdnnen von diesen
Vorgaben abweichen. Damit kénnen Privatbereiche vom &ffentlichen StraBenraum angemessen abge-
schirmt werden, die Einfriedungen wirken auf Grund der Hohe und der Bepflanzung nicht als Abschot-
tung. Ausnahmsweise kann entlang der siidlichen Grundstlicksgrenze eine Stitzmauer zum o&ffentli-
chen Raum errichtet werden, um eine mdglichst tiefe, ebene private Vorzone vor dem Gebaude zu
erzeugen und gleichzeitig den Hohenunterschied zur angrenzenden StraBe abzufangen.

Werbeanlagen und Automaten

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen dazu, deren Anzahl, GréBe und Anbringungsorte zu be-
schranken, um eine adaquate Gestaltung des 6ffentlichen Raumes zu gewahrleisten. Im gesamten
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Plangebiet sind freistehende Werbeanlagen, freistehende Automaten und Werbeanlagen mit greller
Signalwirkung und mit wechselndem oder bewegtem Licht unzuldssig. Mit den getroffenen Vorgaben
sollen Werbeanlagen gestalterisch vertraglich ins Quartier eingebunden werden und untergeordnet
erscheinen, ohne auf eine angemessene Werbewirkung verzichten zu missen. Die Auswirkungen auf
Bereiche auBerhalb des Plangebiets (z.B. B27, Nachbarbebauung) werden so minimiert.

Um den gewerblichen Nutzungen im Mischgebiet Rechnung zu tragen, sind nur Flachwerbeanlagen im
Eingangsbereich der Gebaude parallel zur Fassade zuldssig. Die Vorgaben zur GréBe im Verhaltnis zur
Gebaudelange garantiert, dass sich die Werbeanlagen hinsichtlich Proportion, GréBe und Gestaltung
ins Gesamtbild der Fassaden und der Geb&ude einfiigen. Eine Uberdachmontage von Werbeanlagen
ist nicht zulassig.

Nebenanlagen/ Trafostation

Nebenanlagen in Form von (iberdeckten baulichen Anlagen (z.B. Gebdude, Pergola) sind mit Flach-
dach auszufiihren, wobei eine Gebdaudehdhe von max. 3 m einzuhalten ist. Damit werden gut nutzba-
re Nebenanlagen bei gleichzeitiger Beschrankung der Kubatur ermdglicht. Die Nebenanlagen werden
damit nur untergeordnet in Erscheinung treten und fiigen sich durch die Ausfiihrung mit Flachdach in
die Umgebung ein.

Falls zwischen der siidlichen Baugrenze und der siidlichen Grundstiicksgrenze zum &ffentlichen Raum
eine Nebenanlage errichtet wird, darf deren Oberkante die ErdgeschossfuBbodenhéhe des angrenzen-
den Gebdudes nicht lberschreiten. Dies kann wegen des Anschlusses an den 6ffentlichen Raum auch
hoher als 3 m sein. Somit wird sichergestellt, dass die Vorzone des Gebdudes als attraktiver AuBenbe-
reich gestaltet werden kann und nicht durch Nebenanlagen zugebaut wird. Nebenanlagen sollen in
diesem Bereich so in das Gelande integriert werden, dass sie zum 6ffentlichen Raum nicht als eigen-
standige bauliche Anlagen in Erscheinung treten. Sie sind damit nur als integrierter Teil einer Frei-
raumplanung moglich, die gestalterisch keine negativen Beeintrachtigungen des 6ffentlichen Raumes
hervorrufen.

Sollte im Platzbereich im Norden entlang der HeinlenstraBe eine Trafostation errichtet werden, ist
diese aus stadtraumlichen und gestalterischen Griinden einzuhausen und mit einer Holzverschalung zu
versehen.

7 Zusammenfassung des Umweltberichts

Durch die Bebauung des Bereichs ,Hechinger Eck Sid"™ kommt es zu Veranderungen der Umweltsitua-
tion. Die Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiiter sowie die vorgesehenen MaBnahmen wurden
im ,Umweltbericht und Griinordnungsplan zum Bebauungsplan ,Hechinger Eck — SGd™ vom Biiro
Menz Umweltplanung vom 20.09.2016 ermittelt und bewertet.

Die wesentlichen Ergebnisse des Umweltberichts lassen sich in Bezug auf die einzelnen Schutzgiiter
wie folgt zusammenfassen:

Mensch und Gesundheit/ Bevélkerung insgesamt

Innerhalb des Geltungsbereichs ist mit erheblichen Uberschreitungen der Larmrichtwerte zu rechnen.
Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit sind MaBnahmen zum
Larmschutz zu treffen. In einer schalltechnischen Untersuchung (ACCON GmbH, vom 20.09.2016)
wurden die auf das Vorhabengebiet einwirkenden Larmbelastungen ermittelt. Die Gesamtlarmsituation
stellt eine Kombination aus derzeitigem StraBenverkehrslarm (v.a. B27 und HeinlenstraBe) inklusive
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dem durch das Vorhaben verursachten Verkehrslarm (Zufahrt, Parkplatz) und dem bestehenden Ge-
werbelarm dar. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass im Plangebiet fiir ein Mischgebiet teils deutli-
che Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV zu erwarten sind. An der Ostfassade entstehen Larmpegelbereiche der
Kategorie LPB VI nach DIN 4109 und auf der Westseite hingegen maximal LPB III.

Eine relevante Larmbelastung durch den eigenen Bewohnerparkplatz besteht nicht. Die aus dem Park-
platzverkehr sowie An- und Abfahrtsverkehr entstehenden Immissionen liegen deutlich unter denen
der B 27 (ebenso deutlich unter den Orientierungswerten eines Mischgebiets).

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass sich fiir die bestehende, benachbarte Bebauung die Larmsi-
tuation durch das geplante Wohngebaude verbessert. Die Immissionen aus dem Parkplatzverkehr sind
gegeniiber denen der B 27 untergeordnet. Die Untersuchung des Gewerbeldrms durch das ASB-Forum
in Form von Parkplatz- und Zufahrtsverkehr ergibt, dass die Immissionsrichtwerte fiir ein Mischgebiet
nach TA Lérm tags und nachts unterschritten werden. Als Larmschutzkonzept werden passive Larm-
schutzmaBnahmen empfohlen, fiir deren Auslegung kdnnen die im Gutachten aufgefiihrten Larmpe-
gelbereiche bzw. die Beurteilungspegel herangezogen werden (weitere Ausfiihrungen siehe Punkt 6:
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen)

Wegen der Luftbelastung auf Grund der Néhe zur B27 wird bei kontrollierten Liftungen der Gebaude
empfohlen, die Frischluft (iberwiegend aus den der B27 abgewandten Seiten zu realisieren.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Es tritt ein Verlust von Feldhecken ein, die einen potenziellen Brutlebensraum fiir Végel darstellen.
Dies ist als erheblich zu werten. Durch den sonstigen Verlust der vorhandenen Biotopstrukturen ent-
stehen keine erheblichen Beeintrachtigungen i.S.d. naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, da diese
Biotope nur eine geringe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz besitzen. Zur Einhaltung arten-
schutzrechtlicher Bestimmungen ist es erforderlich, zeitliche Beschrankungen fiir die Baufeldfreima-
chung festzusetzen und Fledermauskasten auszubringen. Zudem sind als AusgleichsmaBnahme
Baumpflanzungen vorgesehen.

Boden

Die Flacheninanspruchnahme fiihrt zum Verlust von Béden. Die Kompensation erfolgt durch MaBnah-
men innerhalb des Vorhabengebietes (Dachbegriinung; wasserdurchlassige Wegebelédge; Riickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser, sofern dies aus Griinden der Bodenbeschaffenheit oder
technisch méglich ist), durch die Entsiegelung nicht mehr bendétigter Flachen sowie im Rahmen des
Okokontos der Stadt Tiibingen.

Wasser

Es kommt zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen, da die Versiegelung und somit die Reduzie-
rung der Grundwasserneubildung auf einer relativ kleinen Flache erfolgt. Durch die Riickhaltung von
Niederschlagswasser durch die extensive Dachbegriinung und sofern mdglich die Versickerung des
Niederschlagwassers vor Ort werden die negativen Auswirkungen der Neuversiegelung auf den Ober-
flachenabfluss auf ein unerhebliches MaB reduziert.

Klima, Luft

Im Zuge der geplanten Bebauung kommt es zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen.
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Fir Aussagen zu Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die lokalklimatischen Verhaltnisse erfolg-
te eine genaue Untersuchung des Schutzgutes Klima mittels eines Strémungs- und Klimamodells (iMA
Richter & Rockle, Bearbeitung: NIELINGER, HASEL, 29.7.2016).

Das Untersuchungsgebiet im Gutachten umfasste sowohl die Flache siidlich als auch nérdlich der
HeinlenstraBe, auf der in den ndchsten Jahren die Bebauung weitergefiihrt werden soll. Kaltluftstré-
mungen haben im Plangebiet eine wichtige lokalklimatische Funktion. Im Bereich stidlich des Hechin-
ger Ecks wurde in der stadtweiten Klima-Untersuchung zu den beliiftungsrelevanten Kaltluftstrémun-
gen die ,Miindung" eines Kaltluftstroms aus dem Steinlachtal ermittelt. Der Kaltluftstrom fachert sich
in diesem Bereich auf und schwenkt von Siid Richtung Nordost.

Aufgrund der zahlreichen, groBtenteils mehr als 8 m hohen vorhandenen Gebaude sidlich und nérd-
lich des Hechinger Ecks erfolgt bereits im bestehenden Zustand ein GroBteil des Kaltlufttransports in
Richtung Tiibingen im Uberdach-Niveau. Ursache sind nicht einzelne hohe Geb&ude, sondern das Zu-
sammenwirken der bestehenden, stadtisch dichten Bebauung insgesamt. Sie sorgt in Bodenndhe fir
eine Umwandlung der eindeutig gerichteten Kaltluftstromung in turbulente Strukturen mit gebdudebe-
dingten kleinrdumigen Richtungsanderungen. Die Machtigkeit des Kaltluftstroms aus dem Steinlachtal
lasst diesen priméren Transport im Uberdach-Niveau jedoch ohne weiteres zu. Die geplanten Geb&ude
siidlich der HeinlenstraBe sorgen fiir keine groBraumige Beeinflussung von Kaltluftstrom und Bel(if-
tungsfunktionen. Die Wirkung bleibt — mit einer Ausnahme im nérdlichen Bereich bei der Grundschule
Hechinger Eck (auBerhalb Geltungsbereich des B-Planes ,Hechinger Eck Sid") — in den betrachteten
Kaltluftsituationen auf das Areal der geplanten Gebaude selbst begrenzt.

Landschaft

Erhebliche Umweltauswirkungen ergeben sich aufgrund des neuen Baukoérpers und des Verlustes von
Baum- und Feldheckenstrukturen. Durch PflanzmaBnahmen werden die Auswirkungen auf ein uner-
hebliches MaB gesenkt.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Anhaltspunkte auf Kultur- und sonstige Sachgiter im Bereich des geplanten Baugebietes bestehen
nicht. Es ist daher nicht von erheblichen Umweltauswirkungen auszugehen.

Wechselwirkungen

Auf rdumliche und funktionale Beziehungen zwischen einzelnen Elementen eines Schutzguts und die
funktionalen Beziehungen zwischen den Schutzgitern wurde in den vorangegangenen Abschnitten
hingewiesen. Darliber hinaus sind keine Wechselwirkungen zu erwarten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist auf der Fléche die Beibehaltung der bisherigen Nutzung anzu-
nehmen, sodass sich voraussichtlich der Umweltzustand nicht wesentlich @ndert.
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MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich werden nachstehend zusammengefasst aufge-
fuhrt:

e Zeitliche Begrenzung der Gehélzfallungen

e Ausbringen von Fledermausquartieren

e LarmschutzmaBnahmen

e MaBnahmen zur Sicherung der Frischluftzufuhr

e Wiederherstellung von Bdden

¢ Verwendung von wasserdurchldssigen Bodenbeldgen

e Extensive Dachbegriinung

e Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort

e Baumpflanzungen

e Entsiegelung

e MaBnahmen des Okokontos der Stadt Tiibingen

Tilbingen, den 21.09.2016
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