Universitatsstadt Tibingen Vorlage 63/2019
Fachabteilung Projektentwicklung Datum 07.03.2019
Weber, Matthias Telefon: 07071 204-2627

Gesch. Z.: 72-MW/

Berichtsvorlage

zur Behandlung im Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

zur Kenntnis im Ortsbeirat Stidstadt

Betreff: Fortschreibung Rahmenplan Baugebiet Hechinger Eck Nord
und Bebauung Flache Schickhardtstrafle 5 "ehemals
Autopalazzo"

Bezug: 342/08, 360/2014, 129/2016, 505/2016, 529a/2016, 422/2017 161/2018,
202/2018
Anlagen: 5 Anlage 1: Stadtebaulicher Entwicklungsbereich erganzt durch Plangebiete

Anlage 2: Stadtebauliches Konzept Hechinger Eck Nord Stand April 2014
Anlage 3: Stadtebauliches Konzept Hechinger Eck Nord Stand Februar 2019
Anlage 4: Grundrisse Baufeld A EG Stand Feb. 2019 OG Stand Jan. 2019
Anlage 5: Stadtebaulicher Entwurf Schickhardtstrafle 5

Zusammenfassung:

Die Stadtverwaltung plant am Hechinger Eck Nord ein gemischt genutztes Quartier.

Der seit dem Jahr 2014 bestehende Rahmenplan wurde im letzten Jahr fortgeschrieben. Die Flachen-
bedarfe fir die Schule am Hechinger Eck, flr ein Pflegeheim und ein Kinderhaus wurden in das Kon-
zept integriert.

Zeitgleich plant die GWG auf den nérdlich gelegenen Flachen SchickhardtstraRRe 5 ,ehemals Autopa-
lazzo“ drei Stadthéduser, in deren Erdgeschossen neben 6ffentlich wirksamen und gewerblichen Nut-
zungen der Zirkus Zambaioni untergebracht werden soll.

Nach Bericht in den stidtischen Gremien sollen die beiden Konzepte der Offentlichkeit vorgestellt
werden. Im Anschluss ist ein Grundsatzbeschluss fiir die beiden Konzepte geplant. Auf dessen Grund-
lage soll dann Planungsrecht geschaffen werden und die Vermarktung der Flachen beginnen.

Ziel:

Uber die stadtebaulichen Konzepte fiir die Baugebiete ,,Hechinger Eck Nord“ und SchickhardtstraRe 5
»ehemals Autopalazzo” wird berichtet. Nach einer zeitnahen Offentlichkeitsbeteiligung soll die wei-
terfiihrende Planung, unter Einbeziehung der Anregungen aus der Offentlichkeit, vorangetrieben und
das Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt werden.



Bericht:

2.1.

Anlass / Problemstellung

Das rund 3.5 ha groRe Plangebiet ,Hechinger Eck Nord“ befindet sich in der Tibinger Siid-
stadt, sidwestlich des Loretto Areals. Teilbereiche des Gebiets liegen in der seit 1992
rechtskraftigen, stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme , Stuttgarter StraRe/ Franzdsi-
sches Viertel“. Im Zuge der Entwicklung wurde ein Rahmenplan fiir das gesamte Gebiet er-
stellt, der sukzessive umgesetzt wird. Im Jahr 2008 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir ei-
nen Bebauungsplan am Hechinger Eck gefasst und eine Beteiligung der Offentlichkeit und
der Trager offentlicher Belange durchgefihrt.

Neben bezahlbarem Wohnraum sollen Pflege- und Kinderbetreuungsplatze sowie Erweite-
rungsflachen der Schule am Hechinger Eck in einem gemischt genutzten innerstadtischen
Quartier entstehen. Der pragende 6ffentliche Griinzug im Norden des Plangebietes soll
landschaftsplanerisch aufgewertet werden.

Hierfiir wird seit Herbst 2017 das stadtebauliche Konzept fortgeschrieben. Neben der stad-
tebaulichen Weiterentwicklung des Entwurfs, steht die Planung eines Hauses mit vorrangig
Gemeindebedarfsnutzung -im Weiteren als ,,Quartiershaus” bezeichnet- im Fokus der Ent-
wicklung. In diesem komplexen Gebadude plant die GWG Tibingen mbH in enger Abstim-
mung mit Verwaltung, Altenhilfe Tibingen gGmbH (AHT) und der Schule am Hechinger Eck,
Erweiterungsflachen der Schule, ein Pflegeheim, gewerbliche Nutzungen und geforderte
Mietwohnungen.

Seit Januar 2019 plant die GWG an der SchickhardtstraRe 5, dem ,ehemaligen Autopalazzo”
eine gemischt genutzte Bebauung und hat hierzu im Februar 2019 ein stadtebauliches Kon-
zept vorgelegt.

Diese Vorlage informiert Uiber den Stand der Planungen und die stadtebaulichen Konzepte
Hechinger Eck Nord und SchickhardtstraRe 5. Ziel ist es, zeitnah die Planungen einer breiten
Offentlichkeit vorzustellen, zu diskutieren und nach der Sommerpause im Gemeinderat
verabschieden zu lassen.

Sachstand
Stadtebauliches Konzept Hechinger Eck Nord

Am Hechinger Eck Nord soll ein gemischt genutztes Quartier nach den Prinzipien der Nut-
zungsmischung, Kleinteiligkeit und Dichte entsprechend der Tlbinger Quartiersentwicklung
(Franzosisches Viertel, Miihlenviertel, Alte Weberei, etc.) entstehen.

Das aktuelle stadtebauliche Konzept richtet sich in der Baumassenverteilung nach der Rah-
menplanung ,Stuttgarter Stralle — Franzdsisches Viertel“von 1992. Die Gebdaudehdhen ent-
lang der Hechinger StraRe/ B27 orientieren sich im Stiden an der Bebauung am ,Hechinger
Eck Std“ und im Norden am Schulgebdude der Schule am Hechinger Eck. Zwei ruhige, ge-
schitzte Hofe im Sliden des Plangebietes bilden das Riickgrat fiir die vier- bis sechsgeschos-
sige Bebauung entlang der Hechinger Stral3e. Das bis zu sechsgeschossige ,, Quartiershaus”
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formuliert im Ubergang zur Schule am Hechinger Eck den baulichen Abschluss des Plange-
bietes im Norden.

Insgesamt kdnnen ca. 150 Wohnungen entstehen. Das Quartier belebende, gewerbliche
und offentlichkeitswirksame Nutzungen sind in den Erdgeschossen entlang der Hechinger
StraRe vorgesehen. Ein dreigruppiges Kinderhaus erweitert die soziale Infrastruktur flr das
Quartier und das ndahere Umfeld. Notwendige Stellplatze fir die geplanten Gebaude wer-
den in Tiefgaragen untergebracht. Erganzend hierzu sind entlang der Hechinger Stral3e ver-
einzelte Ladezonen, E-Ladestationen und Car-Sharing Stellpldtze angedacht. Am Rand der
Bebauung lauft zukiinftig, als Ersatz flir die bestehende, vielgenutzte Verbindung, ein FuR-
und Radweg, der den Anschluss der Stdstadt mit den Schulzentren in Derendingen ermdog-
licht. Im Ubergang zur Hechinger StraRe wird vor dem ,Quartiershaus” ein 6ffentlicher Platz
ausgebildet. Fir den nordlich angrenzenden Griinzug, dem Steinlachgarten, wird im Zuge
der Neuplanung eine freiraumplanerische Konzeption erarbeitet.

Zahlreiche Impulse und Prifauftrdage aus der Vorbereitungsgruppe , Kostengiinstiges Bauen
und Wohnen“ (Bericht in 129/2016) wurden aufgenommen, geprift und in den Entwurf
einbezogen.

Nutzung und Bebauung Baufeld A ,Quartiershaus”

Fiir das nordliche Baufeld A hat die GWG Tiibingen das Architekturbiiro Schwille aus Reut-
lingen mit den Planungen eines gemischt genutzten Gebaudes beauftragt. In einem ein- bis
sechsgeschossigen Baukorper sind Flachen fiir die Grundschule am Hechinger Eck, die Al-
tenhilfe TUbingen, gewerbliche Nutzungen und Mietwohnungen geplant.

Die Erweiterung der Schule am Hechinger Eck nimmt weite Teile des Erdgeschosses in An-
spruch. Sie umfasst, neben Klassen- und Betreuungsraume fir vier Schulklassen, eine
Schulmensa und Aufenthaltsraume des Lehrerkollegiums. Die Schule wird {iber einen, von
dem Pflegeheim und den Wohnungen getrennten, Gebaudeeingang erschlossen. Der nord-
liche Freiraum dient weiterhin als Aufenthalts- und Pausenbereich. Die im Siidosten des
Gebaudes untergebrachte Mensa grenzt unmittelbar an den kleinen Quartiersplatz im Su-
den und bietet sich somit gut fiir eine Mehrfachnutzung auBerhalb des Schulbetriebs an.

Im Ubergang zum geplanten Platz werden im 6stlichen Teil des Erdgeschosses zusitzliche
Raume fir 6ffentlich wirksame, gewerbliche Nutzungen. eingeplant. Hier stehen ca. 400m?
Flache zur Verfiigung, die flexibel unterteilt und vermarktet werden kénnen.

Im ersten und zweiten Obergeschoss befindet sich der hauptsachliche Teil des Pflegeheims.
Es entstehen 60 Betreuungsplatze. Die Geschossgrundrisse wurden in enger Abstimmung
mit der Altenhilfe Tibingen (AHT) entwickelt. Die funktionale Ausdehnung des Pflegeheims
bestimmt malgeblich den Grundflachenbedarf des Gebdudes: Um eine ideale Betreuungs-
situation zu gewahrleisten liegen jeweils zwei Wohngruppen mit 15 Pflegezimmern und
Gemeinschaftsflachen auf einer Ebene. Eingangsbereich und den Wohngruppen dienende
Nebenrdaume befinden sich im Erdgeschoss, Empfang und Verwaltung sitzen im ersten
Obergeschoss.

Im dritten, vierten und flinften Obergeschoss sind momentan 27 geforderte Mietwohnun-
gen mit GréRen von 50m? bis 100m? geplant. Die Eingangsbereiche der Wohnungen und
der AHT liegen nebeneinander im Norden.

Nutzung und Bebauung der Baufelder B und C
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Auf den Baufeldern B und C sind vorwiegend Wohnungen geplant. Neben der Berticksichti-
gung von Baugruppen sollen verstarkt auch gemeinschaftliche Wohnprojekte und Genos-
senschaften bericksichtigt werden. Die Festlegungen des Baulandbeschlusses , Fairer Woh-
nen“ werden hierbei berlicksichtigt. Neben einer langfristigen Sicherung der Sozialbindung
fir geforderten Wohnraum sollen auch neue Ansdtzen einer Quartiersiibergreifenden Or-
ganisation von Gemeinschaftsbereichen in die Entwicklung einflieSen.

Besonders in den Baufeldern B und C kommen die stadtebaulichen Ergebnisse aus der Vor-
bereitungsgruppe , Kostengiinstiges Bauen und Wohnen“ zum Tragen. Gebaudetiefen von
14.5m (zuvor 12-13m) wurden aus wirtschaftlichen und energetischen Griinden in den
Entwurf einbezogen. An stadtebaulich bedeutenden Stellen entlang der Hechinger StraRe,
sowie punktuell in den Baublécken, soll die Erdgeschosszone durch 6ffentlich wirksame
Nutzungen erganzt werden. Eine, dem Tlbinger Modell entsprechende, Kleinteiligkeit soll
beibehalten werden.

Die Gebaudehohen staffeln sich in Richtung HeinlenstraBe von sechs Geschossen auf vier-
einhalb Geschosse ab. In den Zwischenbereichen orientieren sich die Gebadude an den
GWG Bestandsbauten.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Kinderbetreuungspldtzen wird ein dreigruppiges
Kinderhaus mit entsprechender zugeordneter Freiflache im Quartier bendétigt. Entspre-
chend der Vorlage 422/2017 ,Sofortprogramm Kindertagesstatten” wurde die Einrichtung
in einer Machbarkeitsstudie an der FiirststralRe gepriift. Momentan wird verwaltungsintern
geprift, ob die Nutzung im Baufeld B in die Bebauung integriert werden kann.

Durch die Uberarbeitung der stadtebaulichen Planung von 2014 werden die bestehenden
GWG Gebaude starker in die Baustruktur eingebunden, die Hofinnenbereiche klarer geglie-
dert, potenzielle Bauflachen vergroRRert und die Tiefgaragenplanung reduziert werden. Im
Vergleich zur, im Rat beschlossenen, Planung von 2014 kann die Bruttogeschossflache ge-
ringfligig vergrofRert und somit effektiver genutzt werden.

Verkehr und ErschlieBung

Das Gebiet ,,Hechinger Eck Nord“ grenzt im Osten unmittelbar an die BundesstraRRe 27 und
die Hechinger StralRe an. Im Siiden besteht tber die HeinlenstraBe Anschluss an den Stadt-
teil Derendingen. Das FuRR- und Radwegesystem verbindet die Entwicklungen um Loretto
und Franzdsisches Viertel mit den zahlreichen Bildungs- und Versorgungseinrichtungen in
Derendingen. In Anbetracht der geplanten B27-Verlegung bestehen mittelfristig grofRe stad-
tebauliche Potentiale flr die Stidstadt insgesamt und den Bereich Hechinger Eck Nord im
Speziellen. Herausforderung hierbei ist, eine Bebauung zu entwickeln, die sowohl in der jet-
zigen, stark verkehrsbelasteten als auch in einer ruhigeren zukilinftigen Situation stadtebau-
lich funktioniert.

In Nord-Siid-Richtung entsteht an der Hechinger StraRe eine breite, gemischt genutzte Vor-
zone, bestehend aus FuRR-, Radweg und StraRenbegleitgriin. Parallel dazu ist im Bereich zwi-
schen den GWG Bestandsgebauden und der Neubebauung eine untergeordnete Wegever-
bindung durch die Hofe geplant. In Ost-West Richtung entstehen Wegeverbindungen zwi-
schen den neuen Baufeldern.

Das Quartier ist Giber die Stadtbuslinien 3 und 13, die taglich im Halb-Stunden-Takt verkeh-
ren, gut an den OPNV angebunden. Im Zuge der Quartiersentwicklung wird gepriift, ob die
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beiden Haltestellen ,,Hechinger Eck” der Linien 13 (Richtung Aixer StralRe) und 3 (Richtung
Gartenstadt) in einer Haltestelle am neuen Quartiersplatz zusammengefasst werden kon-
nen.

Der ruhende Verkehr wird in Tiefgaragen organisiert. Fir die beiden nordlichen Baufelder
soll eine von der 6stlich verlaufenden Hechinger StraRe erschlossene gemeinsame Tiefgara-
ge entstehen. Der stdliche Block erhalt eine separate Tiefgarage mit Zufahrt von der Hein-
lenstralRe. Von einer Erschliefung der Tiefgaragenzufahrten aus Richtung der GWG Be-
standsgebaude wird aus freiraumgestalterischen Griinden und Larmschutzbelangen abge-
sehen.

Die aktuelle Tiefgaragenplanung orientiert sich in der GroRe am baurechtlichen Bedarf der
Neuplanung und am tatsachlichen Bedarf der umliegenden Nutzungen. Geplant werden
zwei private Tiefgaragen, die grofStenteils nicht von Gebduden liberbaut sind. Fir die Berei-
che ,,Hechinger Eck-Sid”“, die GWG-Bestandsbebauung, sowie Bewohner des Loretto be-
steht die Moglichkeit sich Stellplatze zu marktiblichen Konditionen anzumieten.

Auf eine Mehrausweisung an reguldren PKW-Stellplatzen im 6ffentlichen Raum wird, zu-
gunsten einer neuen Bushaltestelle, Ladepunkten fiir E-Mobilitat, sowie Anlieferzonen fiir
die gewerblichen Nutzungen, verzichtet.

Grin- und Freirdume

Die Freirdume im Planungskonzept kdnnen grob in fiinf Bereiche unterteilt werden. Dazu
gehoren eine 6ffentliche Vorzone des Quartiers zur verlangerten Hechinger StralRe, 6ffentli-
che Querverbindungen in Ost-Westrichtung zwischen den Baufeldern, halboffentliche We-
ge und Platzsituationen in den Hofen, vom 6ffentlichen Raum leicht abgesetzte private In-
nenhofbereiche, sowie die 6ffentlichen Griinbereiche Steinlachgarten und der Spielplatz
Memminger StralSe.

Die Gestaltung und Bepflanzung der 6stlichen Vorzone orientiert sich grundsatzlich an der,
im nordlichen Verlauf alleeartigen, Hechinger StraRe. Um den Nutzungsanforderungen als
Bewegungsraum fir FuBganger und Radfahrer, als AuBenflache fiir gewerbliche Nutzungen
und als Rettungszone der Feuerwehr gerecht zu werden, wird der Wegbereich auf ca. 7.5 m
geplant und ein Taschenplatz an der Schnittstelle zwischen Neu- und Bestandsbebauung,
stdlich der Schule am Hechinger Eck angelegt. Dieser definiert den Siidstadteingang, dient
als Aufenthaltsflache und den zahlreichen Wegeverbindungen in Ostwest- und Nordsiid-
richtung als Gelenk- und Orientierungspunkt.

Offentliche Querverbindung fiir FuBgédnger und Radfahrer zwischen den geplanten Baufel-
dern verbinden die Bereiche Memminger-StraRe und neue Vorzone an der Hechinger Stra-
Re. Zwischen dem GWG-Bestand und den neu geplanten Gebduden ergeben sich kleine,
halboffentliche Hofsituationen. Diese sind liber einen geringfiigigen Héhenversatz von den
privaten Innenhofbereichen der Neubauten abgesetzt. Hier besteht die Chance geschiitzte
Bereiche fir Kinderspiel und Begegnung zwischen ,neuen und alten Bewohnern” zu schaf-
fen. Fir das geplante Kinderhaus wird ein eigener AuRenspielbereich vorgesehen.

Der Steinlachgarten stellt als gebietspragender Griinzug im Norden des Plangebiets ein be-
sonderes freiraumplanerisches Potential dar. Hier besteht die, im Tiibinger Siiden einmalige
Situation, einer Wegeverbindung von Steinlach zum Loretto Areal, in parkdhnlicher Land-
schaft und ohne stérenden KFZ Verkehr. Momentan wird die Flache als offener Spiel- und
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Erholungsbereich, 6ffentlich zuganglicher Schulhof der Schule am Hechinger Eck und als
KFZ- Stellplatz genutzt. Ziel ist es den Bereich als 6ffentliche Freiflache zu erhalten und auf-
zuwerten. Die Befahrbarkeit fiir Radfahrer soll erméglicht werden wobei die Belange der
Schule liber Ausgestaltung und Sperrung wahrend der Pausenzeiten bertiicksichtigt werden.

Die Topographische Situation am Hechinger Eck ist bestimmt vom Héhenverlauf der 6stlich
verlaufenden BundesstralRe 27. Wahrend die westlich angrenzenden Wiesenflachen nahezu
eine Ebene bilden, liegt die Stralle den Bauflachen gegentber bis zu 1.5m erhéht.

Fiir die Gestaltung der Freibereiche wird ein externes Planungsbiiro beauftragt. Die Aus-
schreibung wird momentan vorbereitet. Wahrend die Flachen um die geplanten Gebaude
zeitnah geplant werden, soll im Bereich des Steinlachgartens mittelfristig ein Verfahren mit
umfangreicher Beteiligung der neuen und alten Bewohner der Siidstadt stattfinden.

Umweltbelange

Energiestandards

In der Vorbereitungsgruppe ,Kostengiinstiges Bauen und Wohnen“ wurde die stadtische
Vorgabe, dass ein Verkauf von Grundstiicken unter der Bedingung erfolgt, dass die Hoch-
bauten den gesetzlich festgeschriebenen Warmebedarf unterschreiten missen, als kosten-
treibender Faktor identifiziert. Angesichts hoher Anforderungen der aktuellen EnEV, emp-
fahl die Vorbereitungsgruppe diese Regelung zu Gberprifen. Hierzu wurde vom Biiro ebok
das Arbeitspapier , Energiestandards in Tlbingen - Untersuchung der Modellgebaude im
Neubaugebiet Hechinger Eck” erarbeitet. Es wurden drei Mustergebdude aus dem stadte-
baulichen Entwurf von 2014 im Hinblick auf die energetischen und finanziellen Auswirkun-
gen untersucht und bewertet.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass durch den Einsatz von liber das gesetzliche Mal hinaus-
gehende WarmeschutzmalRnahmen zunéchst hohere Investitionskosten erzeugt werden.
Die Berechnungen zu Mustergebdauden am Hechinger Eck zeigen aber, dass die Investitio-
nen wirtschaftlich sind, wenn die 6ffentliche Forderung der KfW in Anspruch genommen
wird. Vor allem die Fernwarmeverfligbarkeit der Stadtwerke Tibingen bietet den Bauher-
ren gute Voraussetzungen, so dass auch Hocheffizienzgebaude im Standard EffH55 oder
EffH40 ohne Uberkompensation in der Gebdudehiille realisiert werden kénnen.

Somit kann die mit Vorlage 529a 2016 beschlossene Fortschreibung des Niedrigenergiebe-
schlusses ohne weiteres im Gebiet angewendet werden. Demnach ist ein Gebaude, das
Uberwiegend dem Wohnen dient, mindestens entsprechend dem Standard des , KfW-
Effizienzhauses 55“ zu errichten.

Photovoltaikbeschluss

Im Rahmen der Klimaschutzoffensive wurde mit der Vorlage 161/2018 eine Verpflichtung
zur Herstellung bzw. Vorhaltung einer Photovoltaikanlage bei Neubauten beschlossen. Im
Fall des Hechinger Eck Nord werden die Kaufer in den Grundstlickskaufvertragen der Stadt,
unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Angemessenheit, zur Installation von Photovol-
taikanlagen verpflichtet.

Klimauntersuchung: Auswirkung der geplanten Bebauung auf die lokalen Kaltluftstréme
Kaltluftstromungen haben im Plangebiet eine wichtige lokalklimatische Funktion. Die iMA
Richter & Rockle GmbH & Co. KG hat eine grundlegende Untersuchung zu den Kaltluftstro-
mungen im Stadtgebiet von Tiibingen vorgelegt. Im Bereich siidlich des Hechinger Ecks
wurde in der stadtweiten Klima-Untersuchung zu den beliiftungsrelevanten Kaltluftstro-
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mungen die ,,Mlindung" eines Kaltluftstroms aus dem Steinlachtal ermittelt. Der Kaltluft-
strom fachert sich in diesem Bereich auf und schwenkt von Siid in Richtung Nordost.

Im Zuge des Verfahrens wurde eine detaillierte Betrachtung des Bereichs in Auftrag gege-
ben, deren Ergebnisse in einem Bericht vom 29.07.2016 zusammengefasst wurden.
Aufgrund der vorhandenen Gebaude siidlich und noérdlich des Hechinger Ecks erfolgt be-
reits im bestehenden Ist-Zustand ein GrofSteil des Kaltlufttransportes in Richtung Tlibingen
im Uberdach-Niveau. Ursache sind nicht einzelne hohe Gebiude, sondern das Zusammen-
wirken der bestehenden, stadtisch dichten Bebauung insgesamt. Sie sorgt in Bodenndhe zur
Umwandlung der eindeutig gerichteten Kaltluftstromung in turbulente Strukturen mit ge-
baudebedingten kleinrdaumigen Richtungsanderungen. Die Machtigkeit des Kaltluftstroms
aus dem Steinlachtal |3sst diesen primiaren Transport im Uberdach-Niveau jedoch ohne
weiteres zu.

Die geplanten Gebdude sorgen fir keine grofraumige Beeinflussung von Kaltluftstrom und
Beltftungsfunktionen. Die Wirkung bleibt - mit einer Ausnahme - in den betrachteten Kalt-
|uftsituationen auf das Areal der geplanten Geb&ude selbst begrenzt. Die Ausnahme bildet
der Bereich nordlich des nordlichen Plangebaudes, Giber den Griinzug zur Steinlach hinweg
zu den Bestandsgebduden Huberstrae 14/16 und der Grundschule. In Bodennihe, aber
auch in mittleren Gebaudehdhen zeigen sich hier Beschleunigungseffekte und Bremswir-
kungen. Im Uberdachniveau bleiben die Strémungsverhiltnisse auch bei niedrigen und bei
hoéheren Windgeschwindigkeiten nahezu unverandert.

Durch die Fortschreibung der Planung in einer dhnlichen Struktur des Entwurfs von 2014
wurden die Gebdude, im Vergleich zum Gutachten, nochmals geringfiigig verandert. Wah-
rend das Baufeld C nahezu unverédndert in die Planliberarbeitung ibernommen wurde,
wurden das Baufeld A aufgrund nutzungsbedingter Anforderungen des Hochbaus und das
Baufeld B aus stadtebaulichen Griinden angepasst. Mit einer relevanten Anderung der Er-
gebnisse ist nicht zu rechnen. Die Auswirkungen auf das Mikroklima nérdlich des Baufeldes
A bleiben bestehen. Hierfiir kann im Norden des Plangebietes jedoch eine stadtebaulich
und wirtschaftlich angemessene Bebauung geplant und fir die Stadt bedeutsame soziale
Infrastruktur samt kostengiinstigem Wohnraum geschaffen werden. Durch die Bebauung
an der B27 werden zwar die Luftstrome in den Hofen verlangsamt, die Luftqualitdt in den
Hofen wird, aufgrund des verringerten kraftverkehrsbedingten Luftschadtstoffeintrags,
verbessert. In Abwagung mit dem hohen Bedarf an bezahlbarem Wohnraum und der An-
siedlung zahlreicher gebietsdienender Nutzungen werden die, im Gutachten beschriebe-
nen, begrenzten lokalklimatischen Veranderungen akzeptiert.

Larmgutachten
Eine entwurfsbegleitende Larmuntersuchung wurde bei der ACCON GmbH beauftragt. Erste

Ergebnisse der Untersuchungen liegen bereits vor. Das gesamte westliche Plangebiet ist
vom Verkehrslarm der Stuttgarter- und der Hechinger- StraRRe beeintrachtigt. Mit dhnlichen
Larmschutzvorgaben wie im Hechinger Eck Siid (Vorgaben zur Grundrissorientierung und
passivem Larmschutz) ist zu rechnen. Die genauen konzeptionellen Vorgaben werden der-
zeit erarbeitet.

Artenschutzuntersuchung

Die Habitatpotentialanalyse des Biiro Pustal Landschaftsékologie und Planung vom
16.02.2016 kommt zu dem Ergebnis, dass durch die geplante Bebauung grundsatzlich keine
erheblichen Beeintrachtigungen streng geschiitzter Arten oder Vogelarten absehbar sind.
Flr das weitere Verfahren relevant sind die artenschutzrechtlichen Vorgaben (Verbotstat-
bestande) insbesondere bei Gebaudesanierungen oder bei Gehdlzrodungen.
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Aufgrund der pragenden Erfahrungen im Bereich Hechinger Eck Stid, wurde im Frihjahr
2018 eine weitergehende Untersuchung der Zauneidechsenhabitate beauftragt. Die Studie
kommt zum Ergebnis, dass keine Eidechsen im Planungsgebiet gefunden wurden.

Entwdsserungskonzept

Der vorhandenen Bodenverhaltnisse sind nur in geringem Mal3e zur Versickerung von Ober-
flachenwasser geeignet. Durch die Neubebauung erhoht sich die Flachenversiegelung und
dadurch der Bedarf von Abflussmdéglichkeiten. Das im Mischsystem genutzte Kanalnetz im
Tubinger Sliden ist an seiner Kapazitatsgrenze angelangt. Eine ungedrosselte Einleitung von
Niederschlagswasser wiirde das bestehende System Uberfordern. Momentan werden un-
terschiedliche Losungen diskutiert und evaluiert. Neben dem Einsatz eines Staukanalsys-
tems werden Regenwasserablaufmaoglichkeiten in Richtung Steinlach untersucht.

Liegenschaften

Die Grundstiicke im Planungsbereich befinden sich zu groRen Teilen in stadtischem Eigen-
tum, Teilbereiche befinden sich im Eigentum der GWG. Fiir die Entwicklung wird eine Neu-
ordnung der Eigentumsverhaltnisse stattfinden.

Wahrend das nordliche Baufeld A in den Besitz der GWG (ibergehen wird, sollen die stidli-
chen Baufelder B und C in einem Konzeptvergabeverfahren, unter Berlicksichtigung des
Programms , Fairer Wohnen“ an Bauwillige vergeben werden. Eine Vergabe der Grundst-
cke in Erbbaurecht soll grundsatzlich erméglicht werden. Die Rahmenbedingungen hierzu
werden derzeit von der Verwaltung gepruft.

Stadtebauliches Konzept SchickhardtstraBe 5 ,,ehemals Autopalazzo”

Die Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbebau Tubingen mbH (GWG) hat das zu tber-
planende Grundstiick im Jahr 2012 erworben. Momentan wird das Erdgeschoss des ehema-
ligen Autohauses fiir die Schiilermensa der siidlich gelegenen Schule am Hechinger-Eck ge-
nutzt. Nach Verlagerung dieser Mensa in das im Stiden geplante Quartier Hechinger Eck
Nord kann das Plangebiet neu bebaut werden. Hierfiir wurde von der GWG in Abstimmung
mit der Stadtverwaltung eine stadtebauliche Studie erarbeitet.

Der Entwurf sieht vor, zur Hechinger StralSe die Baustruktur des Lorettoareals aufzuneh-
men: Drei unterschiedlich gestaltete, in der Regel vier- bis flinfgeschossige Gebdude mit ei-
ner Gebdudetiefe von ca. 14m stehen direkt an einem grof3zligigen Gehweg, der wiederum
durch einen von Baumen unterbrochenen Parkstreifen von der der Fahrbahn der Stral3e ge-
trennt ist. Im EG zur StraRe soll Wohnen ausgeschlossen sein. Der riickwartige Bereich wird
nur noch mit auf Abstand positionierten zwei- bis vier-geschossigen Gebaudefligeln be-
baut, die zur Bebauung in der SchickhardtstralRe vermitteln, in dem sie die dort vorhandene
Baudichte aufnimmt. Zwischen den Fligeln sollen begriinte Héfe angeordnet werden.

Der Gesamtkomplex wird mit einer Tiefgarage versehen.

Die Studie kommt zum Ergebnis, dass auch der Zirkus Zambaioni auf dem Grundstiick ange-
siedelt werden konnte. Die groRe und hohe Halle, die auch fiir Schulsport genutzt werden
kann, ware im Unter- und im Erdgeschoss untergebracht, weitere Bewegungsraume und
Nebenrdaume im Erdgeschoss. Einer der Hofe ware ein ,,Zirkushof”. Hier kdnnten sich die Ju-
gendlichen und Eltern vor und nach den Proben treffen. Die restliche EG-Flache zur Hechin-
ger StraRe wiirde mit gewerblichen Raumen versehen werden.
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Der genaue Wohnungsmix und die Vermarktung der entstehenden Gebaude wird unter Be-
ricksichtigung des Programms ,,Fairer Wohnen“ weiter konkretisiert.

Da die Erstellung der Gebaude im Bereich , Autopalazzo” in engem raumlichem und zeitli-
chem Bezug zur Uberbauung des Hechinger Ecks steht, sollen die Planung und die 6ffentli-
che Diskussion dieser Vorhaben auch gemeinsam erfolgen. Auf diese Weise kann sicherge-
stellt werden, dass sofort nach dem Umzug der Schillermensa mit dem Bau des Gebau-
deensembles begonnen werden kann.

Vorgehen der Verwaltung

Der stadtebauliche Entwurf und die Hochbauplanungen der GWG werden weiter konkreti-
siert, so dass Mitte 2019 ein Bebauungsplanentwurf eingebracht werden kann. Das Verga-
beverfahren fiir die Grundstiicksoptionen kann dann direkt im Anschluss stattfinden und
soll im 2. Quartal 2020 abgeschlossen sein.

Losungsvarianten

Auf die Aufstellung des Bebauungsplanes wird verzichtet. Eine Bebauung der Flachen wird
nicht weiterverfolgt.

Finanzielle Auswirkungen

Die Planungskosten und die Kosten fiir die Gutachten (Larm, Klima, Energie, Umweltbe-
richt) werden aus dem Sonderhaushalt fiir den Stadtebaulichen Entwicklungsbereich
,Stuttgarter StralRe/ Franzdsisches Viertel” finanziert. Die Verwaltung wird die Kosten fir
die ErschlieBung und Baureifmachung der Flache ebenfalls aus dem Sonderhaushalt finan-
zieren. Die Finanzierung im Sonderhaushalt entspricht den bisherigen Kostenschatzungen.
Detaillierte Kostenberechnungen werden im Frithjahr/Sommer 2019 erstellt. Es erfolgt eine
Refinanzierung der Ausgaben durch die Grundstlickserldse.
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