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I. Anlaß der Planung. 

Durch die Neutrassierung des, Lustnauer Knotens der, B 27 biete.t er;; sich 

an, das südlich der Eisenbahnstr. gelegene Gewerbegebiet nach Süd-

Osten zu erweitern. Nach der. Rekultivierung der Stutt~t~ Straße (B 

. 27 alt) bis zur neuen Abbi~gespur der B 2'1 von Lustnau in' Richtung. 

·Hechlngen ergibt sich eine Erweiterungsfläche von ca. 4~.5 ha .. : Da die B 

2'1 bereits fertiggestellt . ist, sollen die planungsrechtlichen VQrBl.l$-

setzungen zur Erschließung des Baugebietes geschaffen. werden .. 

11. Planbereich. 

Die Begrenzung d~s P1anbereiches ergibt sich, im Süden. und: <O~ten durch" 

den Verlauf der B 27 neu (Abbiegespur),. im Westen· durch· das Umge-, .... 

bungsgelände der BrunnenfaSsung "Au" und im Norden d"Q.rCh ·.die, Eisen:-

bahnstraße und das daran anschließende Bundesbahnge1ände'~ 

Die Größe des Planbereiches beträgt ca. 10,6'0' ha,davon sind: 

Gewerbegebiet 

- Verkehrs fläche (einschließlich Verkehrsgrliil) 

111. Vorbereitende Bauleitplanung 

8.,61 ha 

'1,99 ba 

Im Flächennutzungsplan des. Nachbarschaftsverbandes: Reu1:l:ingen~Tübin­

gen ist bereits seit 19'19 die Erweiterung des; Gewerbegebietes 11 Au U dar-

gestellt. Die Übereinstimmung von vorbereitender und' verbil:tdlicher Bau-' 

leitplan~g ist somit gegeben .. 

IV . Bestehende Rechtsverhäl:tnisse 

, Die bereits gewerblich genutzte Fläche zwischen derEis:enbahn~t:mßeJ" 

der B 27 alt und dem Brunnengelände U Anti ist· seit 1964 ~lJ.re,h den· qUa.-

lifizierten Bebauungsplan 'uEisenbahnstraße Teil 11" als' "Ind~triegeb!et" 
festgesetzt.. Dieses Gelände-wird durch den. vorliegenden: B.~ebauungsplalL ' 

vollständig üb~rp1ant. 

Für das hinzukommende, derzeit landwirtschaftlich genutzte' Gelände. be- " " 

stand bisher kein qualifizierter" Bebauun~1an;. e~ ist alS: H Außen"Qereicli.tI 

iID Sinne von- §. 35 BauGB einzustufen .. 

I 
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V. Städtebauliche Zielvorstellung, 

Entsprechend der grundsätzlichen Entscheidung des Tübiriger Gemeinde-

rates, die vorhandenen gewerblich genutzten Gebiete zu erhalten, sichert. 

der vorliegende Bebauungsplan die bestehende Nutzung .. 

Der bisher als "Industriegebiet" festgesetz.te Bereich wi.:rd jedoch in: 'ein 

"Gewerbegebiet" eingestuft, weil die prak:tiscq. unbescb.:rä:nkt zulässigen 

Emissionen eines "Industriegebietes" in. der Necka:rtallage aus: k1.inuiti-

schen und emissionsbezogenen. Gründen als Zielplannng ftir- die Zuk.unft· 

nicht mehr vertretbar sind. Hinzu kommt, daß der westlich~ Plaribereich 
.. , 

im Wasserschutzgebiet 111 B n Au" und der östl:4ili.e Planbereich. ili .:' ~ 
geplanten Erweiterung des Wasserschutzgebietes UI B für den Hor:tz(jntal~: 

filterbrurinen liegt. Insgesamt. ist eine gesfalterische Aufwert~Dg" des: . . 

ehemaligen Industriegebietes erwünscht, wie sie durch die. '.A:rehitektur 

eines neu angesiedelten B.etriebes. bereits gegeben ist. 

VI. Art der baulichen. Nutzung. 

Die Erhaltung von gewerblich genutz.ten Flächen. ist em allgemeines. Plan-

ziei in Tübingen .. Deshalb wird der gesamte Planbereich nach. BauNVQ alS· 

11 Gewerbegebiet" ausgewiesen. Unter Berttcksich:tigung der Wasserschutt~, 

gebiete erfolgt diese Zurückstufung 'des b~berigen Indllstcie~bietes",< . 

Die bestehenden Gewerbebetriebe - soweit sie- genehmigt: sind. -' sind init 
dieser Einstufung rechtlich. abgesichert - dies ggf.. durch. vertret~· 

emissionstechnische Maßnahmen.. Arrondierungen der Betriebe werdeil·,. 

<fit soweit die Grundstücksflächen dies zulassen, ermöglicht. 

Problematis,ch ist das im Plangebiet vorhandene betri~bS1JDabbängige:~:. 7-

geschossige ~obnbaJJs EiSenbahnstr .. 122 .. Hier sind,:: bereits. Konflikte. tw.i~: 

schen. Wohnnutznng und. Gewerbetriebeu aufgetre.ten. 

Aufgrund der Zweckbestimmung von Gewerbegebi:eten und der zu.e~'"": ,. 

tenden Belästigungen und. Störungen~ der die· Wohnnutzung an ,die'ser" 

Stelle immer ausgesetzt Seln. wird, wird'das WohngebäUde im Hinblick. aUf 

ein zukünftige Zielvorstellung nicht sanktioniert .. 

- -! .-
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Eine Mischgebietsausweisung des Wohngrundstückes und die Ausweisun.g 

der umgebenden Grundstücke-als- ein~s('.hräIiktes. Gewerbegemet würden 
• 

die Konflikte nur bedingt lösen-und stellten ~ine unzwnutba:re. Eins~:.... 
- - -

kung der Gewerbetreibenden_ daJ!~ di.e ohnehin von der Gemetskategqci;e '._ 

des bisher rechtskräftigen BebauUDgliplanes. _nElli.enbahnstiRße:. Telt - 11" 
. . 

aus gesehen, gewisse Einschränkungen hinnehmen miissen .. , -

. -" ; 

Ein _ Kompromiß wird anges~btJ inq~J;ll an, der _Grundstifc$.s~nze, ~et:1:" 

Wohngebäudes 'nachts-die LärmemissioneJi_ eines MischtWbietes _emi~balt~I{---
• ' - _0"··. .!; - - -. :- ~. ~:.'. ,-;~ 

sind. 

- Um das Gebiet für Gewerbebetriebe-' ,mi. e~ntli.chetl: Simi' ;VQ~ißli.~,: -':-
weräen., Ei.nzelhandelsbetriebe, Anlagen_ für spOrtlicheZweclm -llnd-::Ver-

gnügungsstätten ausgeschlossen. 

VII Maß- der baulichen Nutznng, 

Das festgesetzte Maß der bauliche:r:r- Nu~zuni ~chtet-sich Sm Be~tan(f~u&~,"'" 

Dem Grundsatz des sparsamen Umgangs. mit GJ!Ulirl- ~nd"R9den _zufolge is.~._." 

eine relativ- großzügige Höhenentwicldung' der Gebäude iJrid' emeinte~ 

Nutzung möglich .. Auf jedem Grundsltick -sollte ein, Fläc1ie~eil von 1.0','," . , 

für ,Begrünungsmaßnabmen_ von Überbauung. Lagernrig' UD~ Ve~ge1tJng'·_· 

freigehalten. werden J um, dem, oftmals. desolaten, Charakter von Gewerbe~ 

gebiete~ entgegenztl~ken~ 

VIII. Verkehrsplanung, 

," Das Gewerbegebiet: "Au-OstU wird auch nach der Verlegung der B- '2.7 

nach Süd-Osten über die Eisenbahns.traße erschl~sen. Die bestehende:. 

Trasse' der Stuttgarter Straß.e in Dammlage . ist 'abgetragen_ UDc:t,wird -in 
das Bauland integriert. . ·-1-, 

Für' die neu binzugewoJinene FläChe mUß die innere Erscbließung'IlU$~-' 

baut werden. Hierzu bietet sich. eine Orientierung-an, dem. 'V~r~ de's,--,:-
Hauptsammlers an, weil diese Vers9rguIigstr.asse- lÜch.t in; me'gewerbli~ '," 

chen Grundstü~ke int~griert werden darf,,' um 'jeder'zejt für warhmgs_ .. ,' 
und Repar.:aturarbeiten zugänglich zu sein .... Da auch eine stBrkeDrr.i~:_ 

lastung des Hauptsammlers' '- etwa durch. Schwertr8nsporler - ~ verm~-: 

den_ iSt, wird eine -parallele-'. FührUng von innerer Erschließung- ~4; -' 
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Hauptsammler als zweckmäßig erachtet .. Die Trasse des Hauptsammlers;, 

bietet sich zur Unterbringung von Stellplätzen für Beschäftigte: der an-
grenzendt:!n Gewerbebetriebe und für eine Begrünung, jedoch ohne Bäu~ 

me an. Die südlich angrenzenden Grundstücke werden, '~, von d.ie$e"r',,:', ",' 

neu zu bauenden Straße erschlossen .. 

Die Erschließung des Gewerbegebietes. n Au-Ost" kann' niCb.~ , iso:nerf'):.~-,' 
trachtet werden, vielmehr muß. hier 'die zukünftige:; AnbjnduDg des.' ~'~:':', . :." .. 

planten Gewerbegebietes "Reutlinger Wieseni' b~rÜ'ckSiCb.t1gt' wer~~, ,,' Ei+, 
ne mögliche Weiterführung der' Planstrrule: C· ist im',' PlaD. ,~~i~nt .... ' , 

Diese Planung setzt. die SchiiIdhautrasse uiit, ve~dePter- ver,~iipfuDg-.' .. ~· 
27 J B 28 voraus. 

Die von Kusterdingen kommende. Radweg-verbindung über-, Wi~rl'u$lrReut~ 

linger Wiesen könnte dann über den Feldweg ~iChtuug Ei~enbalni&_-; 

ße/Innenstadt geführt werden .. 

Ein vorhandener', Gleisanscbluß ist zwar nicht mehr fu~tionstv:ch'Pg" ja-" 

doch soll die Möglichkeit zur' Reaktivierung offengehalten werden ..... 

IX. Altlasten 

In dem bereits. bebauten. Bereich des Plangebietes. befinden, sich: ~tSpre~ '. 
chend den Erfassungsrichtlinien. gefahreri;verdächtige ~tsfandOrtt! (ehßr.Da~, 

. . .... -

lige Firma Fritz und Sohn und Transformatorenfabrik Jazak; ·KG) .• " 

Nachdem Zuschüsse aus dem Altlastenfonds des Lan4es:· B.aden,;·"Wür.tt~Jq~:: 

berg der Stadt Tübmge~ be~ werden, konnt~.· zum. ja.hr.f!s~nde."·l:~91, : .' 

der Ingenieurgesellschaft Planung.,. Beratung~, Uin.welttem~ .(PBU)4er,' ., 

Auftrag der' flächendeckenden Altlastenerhebung Über-' ~ gesanrte.: G:e-; / 
meindegebiet erteilt werden:~ Die Untersuchung der o. 'g;. -'AltS:bDido~ .. :: .. 

wird vorrangig' behandelt. .. 

X. Kosten. 
..... . - . 

Für die Erstellung der notwendig-werdenden in~ren Erschließun~s:trit .... ' 
,-

ßen muß mit Kosten von ca. 1 Mio DM gerechnet werden .. 

- '~;. 
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Die Verlegung des Kanals zur Ver- und Entsorgung der neu ~om­

menden Gewerbebetriebe wird die Bereitstellung von ca. 325.000 DM. er-

fordern. 

XI. B0<:lenordnung 

Da sich im süd-östlichen, bisher landwirtschaftlich genutzten Teil~s: 

Planbereiches" fünf ,Privatgrundstücke befinden, könnte e~en~)l ein";· 

Umlegungsverfahr.en erforderlich. werden .. 

-XII. Zeitliche· Ve;rwirklichung 

Nach Abtrag de·s Bahndammes. köruite mit· der' 

werden. ' 

Tübingen, 30 .. 01.1992 


