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Begriindung zum Bebauungsplan

"Dorfackerstralle”, Lustnau

Universitdtsstadt Tiibingen Stadtplanungsamt
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Plammpgsanlal

Der derzeit noch rechtsverbindliche Bebauungsplan "Dorfackcrstrafie”
vom 31,03.1973 ist in groRen Teilen durch die Erstellung des
"Lustnauer Zentrums" bereits weitgehend realisiert.

Dabei wurde im Einvernchmen mit dem Bautriiger die plamungsrecht-
lich zulissige Ceschofizahl aus stidtebaulichen Griinden nicht ansge-
schépft (nur 5 Vollgeschosse statt 8).

Dies bedingt, daf auch in den {ibrigon Teilbereichen des Plangeblets
die bhisher zulfssige Hohenentwicklung nicht mehr vertretbar ist ,d.h.
einer Neulestsetzung bedarf. | |
Planhereich :

Der Rereich des Bebauungsplanes unfalt das Betriebsgelinde der

- Chemischen Fabrik, das gegeniiberliegende, siidlich angrenzende
Einkaufszentrum Lustnau, den 8stlich anschiieflenden Sport- und Fest-
platz bzw, die Treisportfliche, sowie die hier siidlich angrenzenden
6 Wohnbaugrundstiicke.

Der Planbereich erfaft eine Fliche von insgesamt ca, 22.800 gm

(2,3 ha). Davon sind

1,48 ha Mlschgehlet
0,22 ha Verkehrsfliche (einschlieflich VErkehrsgrun)
0,60 ha dtfentliche Grimnfliche.

Vorbereitende Bauleitplanung _
Im Flichennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Titbingen -
ist der Bereich der Chemischen Fabrik als Gemeinbedarfsfliche fiir
eine Schule und ein Hallenbad dargestelli. Der iibrige Planbereich ist
als "gemischte Baufliche" bzw. als "allgemeine Grimfliche” dargestellt.
Der Bebauungsplan weicht im Bereich des Grundstiicks der ChemischLeu'lj‘*'i
Fabrik durch die Festsetzung "Mischgebiet” von der Darstellung im
Flichennutzungsplan ab. Durch Anderung des Flichemmutzumgsplanes
wird diese abweichende Nutzungsvorstellung in Ubereinstimmmg ge-

bracht.

Bestehende Rechtsverhiltnissc

NDer groBte Teil des Planbereichs ist durch den bisher rechtskriftigen
Bebauungsplan "Dorfackerstrafle", lusinau vom 31.03.1973 {iberplant.
Fiir die Frei- und Sportflichen sowie fiir die stidlich und westlich an-
grenzenden Wohnbaugrundstticke gelten bisher die Festsetzungen des
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Ortsbauplancs "Heinrichswiese" vom 25.01.1960, Der nord-westlich,
auflerhalb des Planbereichs angremnzende, 8ffentliche Parkplatz ist in
das Bebauungsplanverfahren "Pirondorfer Strafe/XKreuzstrafle' cinge-
oliederl, -

Die Zuriickstufung der bisher moglichen Nutzungswerte entsprechend
den verfdnderten stddtebaulichen Zielvorstellungen fiihrt unter den
im Gesetz genannten Bedingungen zu keinem Planungsschaden, da die
Frist von 7 Jahren bereits verslrichen ist (§§ 42 ff. BauGR).

Stadtebauliche Zielvorstellungen

Der im Stadtteil tustnau zentral gelegene und gut erschlossene Stand-
ort der Chemischen Fabrik soil nach deren Auslagerung die Versorgungs-
funktion des Einkaufszentrums entlang der Dorfackerstrafie erganzen

und auBerdem Wohnraum bereitstellern. Beide Nutzungsarten missen in

die vielseitig strukturierte Umgebung integriert werden.

Zudem ist Uberlegt worden, das gestalterisch ansprechende Hauptge-
bdude der Fabrik zur Erweiterung des kulturellen und sozialen Ange-
bots in Lustnav umzunutzen, da in Lustnau ﬁeraptige geeignete
R8umiichkeiten fehlen.

Aufgrund finanzieller Uberlegungen {und der vermuteten Beeintrachtigung
der Gebhdudesubstanz durch den jahrzehnte langen chemischen Fabrikations-
hetrieb) ist diese Vorstellung jedoch aufgegeben worden.

Dennoch soll das Gebdude erhalten bleiben, weil as aufgrund seliner Aus-
mafe und besonderen Fassadehgestﬂltung fir den StraBenraum der Dorf-
ackerstrafBe ortsbildpragend ist.

Als Bestandteil einer ehemals zusammenhangenden Brauereianlage
reprasentiert das ca 70 Jahre alte Gebdude zudem ein Stick Ortsge-
schichte,

Es bildet mit der gegeniberliegenden GebAudegruppe des Eiﬂkaufszentgyms

die neue Ortsmitte von Lustnau.

- Fir die Obrigen Bereiche des Bebauungsplanes werden Festsetzungen ge-

troffen, die ihrer derzeitigen Nutzung entsprechen.

Art der baulichen Nutzung

3} Mischgebiet
Aufgrund der zentralen Lage des Planbereiches sollen entlang der Dorf-
ackerstrafie und Riekertstrafle sowohl Wohnen als auch Dienstleistungs-

einrichtungeﬁ und | &den ermdglicht werden kdnnen.
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h) Offentliche Grinfléache

Die derzeitige Nutzung der &ffentlichen Grinfiiche als Sport- und
Spielflache bzw. als Festplatz wird beibehalten. Sie dient als Er-
génzung den umliegenden Gemeinbedarfseinrichtungen Dorfackerschule,

Turn- und Festhalle sowie dem Gemeindehaus.

Mati der baulichen Nutzuimg

Das bisher zuldssige, durch den Bebamngsplan von 1973 festgesetzte
Mafi der baulichen Nutzung soll zurlickgestuft werden.

e Zahl der Geschosse auf dem Grundstilick des Lustnauer Zentrums
wird entsprcchend dem Bestand auf 5 Vollgeschosse reduziert.

Das gegeniiberliegende Grundstiick der Chemischen Fabrik kann zu-
kimftig mit max. 3-peschossigen Gebduden tiberbaut werden. Diese
Kubatur entpricht eher dem noch dérflichen Charakter des Stadtteils
Lustnat.

Fir die im Kreuzungsbereich der Norfackerstrafe und Riekertstrale
bestehcnden Gebdude werden entsprechend dem Bestand Fostsetzungen
liber das MaR ihrer baulichen Nutzung getroffen.

Altlasten

Nachdem hei der Erstelliung des Lustnauer Zentrums im Jahre 1981 schad-
stoffhaltiges Abwasser der Chemischen Fahrik in der Baugrube auftrat,
crfolgte eine eingehende Untersuchung dcs Betriebsgeliindes durch das
Landratsamt Titbingen, boi der wasserwirtschaftliche MiBstinde festge-
stellt wurden, die inzwischen beseltigt sind.

Tnsofern bestcht cin hinreichender Vefdacht, daf auch die Bidden des Be-
triebhsgrundstiickes erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet
sind. [iine hydrogeonlogische Untersuchung zur Feststellung des Kontami-
nierungsgrades ist derzeit in Bearbeitung. Thr Ergebnis cntscheldet
darliber, oh von der in § 9 Abs. 5 Ziffer 3 Bau(B geforderten Kennzeich-
nunaspflicht Gebrauch gemacht werden muB3 und ein ents?rechender

Eintrag im Becbauungsplan zu erfolgen hat.

Beztiglich der kﬁnftigen Nutzung 146t ein erstes Zwischenergebnis der
Untersuchungen vermuten, daf der Kontaminierimgsgrad nicht derart gra-
vierend ist, daB eine Mischgebietsnutzung weder gesundheitsgef#ihrdend

noch unwirtschaftlich wire.



9. Umweltvertriglichkeit
Nurch die Aufgabe der Chemischen Fabrik und die Umnutzung des Grund-
stiicks fiir eine gewerbliche Nutzung und Wohnhebauung isl eine Ver-
besserung der Umweltsituation zu erwarten, zumal - wie bereits dar-
gestellt - in der zurlickliegenden Zeit mehrfach Abwasserverunreini-
gungen festgestellt und von Anwohnern Beschwerden uber Geruchsbe-
14stigungen gefulert wurden.
Zwar wérden einerseits die hisher als Garten genufzten Fléchen
im sfid-gstlichen Grundstiickbereich der Chemischen Fabrik zugunsten
einer Uberbauung -wegfallen, andererseits soll der hohe Versiepelurgs~
grad des Betriebshofes reduziert wnd der gesamte Bereich durch Be-
grilmungsmafinahmen aufgewertet werden. | -

Einc weitergehendé Uniie Ltvertrdglichkeltspriifung wird nicht for not-

-i:} wendig erachtet.
Tiibingen, den 20. Midrz 1990
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