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AnlaB der Planung

Durch die Neutrassierung des Lusinaner Kuotens der B 27 bietet es sich
an, das siidlich der Eisenbahnstr. gelegene G_eﬁerhégehiet nach Sud-
Osten zu erweitern. Nach der Rekultivierung der S'tuttgz_a_;rlter Strafie (B

' 97 alt) bis zur neuen Abbiegespur der B 27 von Lustnau in Richtung
‘Hechingen ergibt sich eine Eme:terungsﬂﬂche von ca. 4,% ha. Da die B
27 bereits fertiggestellt ist, =sollen die planung'srechthchen Voraus.- S

setzungen zur Erschlieﬁung des Bangebietes geschatfen werden.

Planberecich - o
Die Begrenzung des Planbereiches ergibt slr:h im Suden und Osten durch'

den Verlauf der B 27 meu {(Abblegespur), im Westen durch. das Umge-

bungsgelinde der Brunnenfasssung "Au" und im Norden durch die Bisen-
bahnstrale und das daran anschlieBende Bundesbahngelinde,

Die GréBe des Planbereiches betriigt ca. 10,60 ha, daven sind:

- Gewerbegehiet ' ' 8,61 ha
- Verkehrsfliche (einschiieflich Verkebrsgriin) 1,99 ha

Vorbereitende Bau_m.ilan : .
Ie Flichennuizungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reuthngan—Tuhm—
gen ist bereits seit 1979 die Erweiterung des Gewerhegebletes "Au" dar-
gestellt. Die Uberemnstimmming von varbereitender und verbmdhcher Bau-

leitplanung ist somit gegeben.

Bestehends Rechtsverhﬁlﬂnsse

Die bereits gewerblich genutzte Fliche zwischen der Elsenhahnstnaﬁe B
der B 27 alt und dem Brunnengeliinde "Au" ist seit 1984 durch den qua-
hflmerten Bebawmungsplan “Elsenbahnstrafe Teil 11" als’ "]Jlﬂnstmegeh{et“ '
festgesetzt Dieses Gelande wird durch den vorhsgenden Bebaunngsplan
voﬂstﬁndjg tiberplant.

Fiir das hinzukommende, derzeit landwirtschaftlich genutzie Gelinde be~ . .

stand bisher kein gqualifizierter Behmmngsplan es ist als “Auﬁenberemh“
im Sinne von. § 35 BauGB ecinzustufen.
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Stadtebanliche Zielvorstellung

Entsprechend der grundsiitzlichen Entscheidung des Tiibmger Gemeinde-
rates, die vorhandenen gewerblich genutzten Gebiete zu erhalien, sichert
der vorliegende Bebauungsplan die bestehen&e Nutzung. '

Der bisher als "Industiriegebiei® festgesetzte Bereich wird jedoch in ein
"Gewerbegebiet" eingestuft, weil die praktisch unbeschrinkt zuliissigen
Pmissionen eines "“Indusiriegebietes" in -der Neckarta]lage aus klimati-

schen und emissionsbezogenen Griinden als Zielplanung fir die Zuknnft' -

nicht mehr vertretbar sind. Hinza kommt, daB der westliche Planbereich
im Wasserschutzgebiet III B "Au" und der Ystliche Planbereich. in -der

geplanten Erweiterung des Wasserschutzgebietes 1II B fiir den Horizomtal~ -

filterbrunnen liegt. Insgesamt ist eine gesislterische Aufwertung des -
ghemaligen Industriegebietes erwiinscht, wie sie durch die -Architektur
eines neu angesiedelien Beiricbes bereits gegeben ist.

Art der baulichen Nut mng

Die Erhsltnng von gewerblich gemutzien Flichen ist ein allgememes ]?lan-
ziel in Tiibingen. Deshalb wird der gesamte Planbereich nach BauNVO als
"Gewerbegebhiet" ausgewieser. Unter Berticksichtigung der Wasserschutz-
gehiete erfolgt diese Zurtickstufung des bisherigen Industriegebictes.

Die bestehenden Gewerbebetriebe - soweit sie genehmigt sind. - sind mlt
dieser Einstufung rechtlichk abgesichert - dies ggf. durch vertretbare
emissionstechnisehe Maflnahmen. Arrondierungen der Betmebe werden,
soweit die Grundstiicksflichen dies zulassen, ermtiglicht.

Problematisch ist das im Plangebiet vorhandene hemebsunahhang:ge, - '
geschosmge Wohnhaus Eisenbahustre. 122, Hier sind.bereits Kcmfhkte Fwi-
schen. Wohnnutzung und Gewerbetmeben anfgetreien.

Aufgrund der Zweckhestlmmlmg vort Gewerbegehieten und der 7L eTWEr- - R

tenden Belﬁstlglmgen und Stm:ungen, der die Wohnnutzung an d.leser”'"'
Stelle immer ausgesetzt sein wird, wird das Wohngebiéuode im Hinblick auf
ein zukiinftige Zielvorstellung nicht sanktioniert.
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-1TIm das Gebiet fiir Gewerbebetnebe im el.genthchen Sinn_ - vormhal’cen, e

Eine Mischgebielsausweisung des Wohngrundstlickes und die Ausweisung:
der umgebenden Grundstiicke als eingeschriinktes CGewerbegehiet wiirden
die Konflikte nur bedingt lésen und stellten eine unzunmtbare Emschm -

kung der Gewerbetreibenden dar, die ohnehin von der Geb:&tskategume"

des bisher rechiskriftigen Bebauungsplanes. “Ezsenhalmstmﬁe Teﬂ "
aus gesehen, gewisse Emsehrﬁnklmgen lunne_hme_n miissen. - .

Fin Komprom:ﬂ wird angestrebt, mdem an der Grundstﬁeksgrenm dea_ 2 3
Wohngebfudes naclrts die Lirmemissionen eines Mlsch.gemetes einzuhﬂlien
sind. - o _ :

werden Einzelhandelsbetriebe, Anlagen fitr sportliche Zwecke und Ver-;"'_'é ’
gniigungsstitten ausgeschlogsen. - ' '

Maﬁderbanhclmnﬂutzugg : S
Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung' mchtet sich am Bestand aus

Dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und ‘Boden zufclge mt_',',

eine relativ groBziigige Hohenentwickhimg der Gebiude und eine Antensive .
Nutzung moglich. Anf ]edem Grundstiick sollte ein. Flaehenanterl von 10 %:

fiir Begriinungsmaflnahmen von Uberhauung, I_.agemng und Versxegehmg . P
freigehalten werden, um dem oftmals desolaten Charakter von Gewerhe—_ ' )

gebieten entgegenzuwmkeu.

Verkehrsplanugg
Das Gewerbegebiet "Au-Ost" wird auch nach der Verlegung der B 27
nach Siid-Osten uber die Elsanbalmstra[’:e ersclﬂossen. Die beste]mnde-

Trasse der Stuttgarter Strafle in Dammlage ist ahgetmgen und wird in o

das Bauland integriert. S

Fir die neu hinzugewennene- Fliche muil die innere Erschheﬂung ans‘gé—-

baut werden. Hierzu bietet sich eme Dnent[ernng an. dem Verlmif des--.\" 8

Hauptsammlers an, weﬂ diose Versorglmgstrassa mcht in die gewerbh—-
chen Grundstiicke mtegme.rt werden darf, um }ederzmt fiir Wartnngs—-‘ :
und Reparaturarbeiten zuginglich zu sein. Da auch eine starke Druckhe—ﬂ E

lastung des Hauptsamnﬂers - etwa durch. Schwertmnspntter - Zn vermei- -

den ist, wird ecine paraliele .Fiihrung von innerer Ersch}mﬁung unel-__
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Hauptsammler als zweckmiiBig erachtet. Die Trasse des Haupisammlers - - e

bietet sich zur Unterbringung von Stellpldtzen fiir Beschiiftigte der an-
grenzenden Gewerbebetriebe und fiir eine Begriinung, jedoch ohne 'Bﬁu—'

~me an. Die siidlich angrenzenden Grundatﬁcke werden. direkt von dieser g

neu zu bhaienden StraBe erschlossen.

Die Erschheﬁung des Gewerhegebietes “Au—Ost" kann mcht lsoheft her-"-'

trachtet werden, vielmehr mufl hier die zukiinftige. Anbmﬂ:ung des ge=

planten Gewerbegebietes "Reutlinger Wiesen" berhcksmhtigt werden Ei-
ne mbgliche Weiterfiihrung der Planstrafe C ist nn Pian dargestellt '

Diese Planung seizt die Schindhauirasse mit. verﬂnderter Verkmipfung B _'

27/B 28 voraus.

Die von Kusterdingem kommende Radwegverbindung ﬂher Tlerhemlkeut— L

linger Wiesen kbnnte dann iiher den Feldweg Rmhtlmg Elsenbahnstrﬂ- :

Eel Innenstadi geﬂihrt werden.

Ein vorhandener Glemansc!ﬂuﬂ 1st zwar nicht mehr funknunsttichng, ]e—‘ '
doch soll die ‘Mughchkelt Zur Re.ak'mnerung offengehalten wemien "

Altlasten

In dem bereits bebaurten Bereich des Plangebmtes hef:lnden sich entsme- S
chend den Erfassungsrichtlinien gefahrenverdﬁchnge Alistandorte (e_hgmg,—__—_'_ L

lige Firma Fritz und Sohn und Transformatorenfabrik Jazak. -KG)-.,_

Nachdem Zuschiisse aus dem Altlastenfonds ‘des Landes Baden—Wuﬁtem- o

berg der Stadt Tﬂbmgen bewilligt werden, kﬂnnte zum_ Jahrese 1991
der Ingenieurgesellschaft Planung, Beratung, Umwelitechnik (PBU) fer
Aufirag der flichendeckenden Altlastenerhebung llher' das gésamte Ge-"

mmndegebmt erteilt werden. Die Untersuchung der o. g. Altstanﬁnrt&".--- .
wird vorrangig behandelt. Co

Kosten : 5
Fur die Erstellung der mtwenﬂxg' werdenden inneren Ersch]ieﬁungsstra-j -
Ben mub mit Kosten von ca. 1 Mio DM gerechnet werden. .
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Die Verlegung des Kanals zur Ver- und Entsdrglmg der neu hinzukom-

menden Gewerbebetriebe wird die Bereitsteliung ven ea. 325.000 DM er-

fordern.

Bodenordnung

Da sich im siid-Gstlichen, bisher landmrtschafﬂlch genmtzten - Teit ﬂes
Planbereiches, fiinf Privatgrundstiicke befinden, kénnte e"&ntl_._ I_e]_ul_ : E“_lf_.:f' : A

Umlegungsverfahren erforderlich werden.

Zeitliche Vemrkhc.‘mmg : S
Nach Abtrag des Bahndammes konnte mlt der Erschheﬁung hegunn&n
werden. : -

Tiibingen, 30.01.1992




