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Begriindung zum Bebauungsplan

"Neclkartor"

1. Plangebiet
Das Plangebiet des Bebauungsplans "Neckartor” wird begrenzt {je einschliefi-
lich) durch folgende Flurstiicke und Ortswege:
o Im Norden
Teaillstiick Flst. 147/2, 142 Miihlstralle, Flst. MUhlstrale 6, Fist.
498/9 Weg, Fist. 507 (Osterbergstraie &), Fist. 503/4 (OsterbergstraBe
12), Flst. 508/2 {Osterbergstr.-14), Flst, Osterbergstr. 16.

o Im Osten

Flst, 508/5, Flst. 511/1. Fist. 511/3 (Gartenstr. 13), Gartenstrafe,
Flst. Gartenstr, 12, Neckar, Flst. 1].

o Im Sidden

WohrdstraBe, Karlstrale.

o Im Westen _
Teilfliche Flat, Unlandstr. 2 und 2/1 (1-geschossige Bebauung),
Flutgraben und Neckar, Flst, 130/11 Weg, Neckargasse 20 und 16,
Neckargasse Flst. 139/1 Weg, Flst. 139/3 (Neckargasse 25), Teilfliche

Flst. &6 (5stlich und stidlich der siid8stlichen Ecke des Gebiudes
Schulberg 14}

Flr das Plangebiet bestehen folgende rechtskriftige Bebauungspline:
Ortshauplan Neckartor/Miihlstrafe (19.12.1949), _ 4
Ortsbauplan MithlstraBe/GartenstraBe {3.1.1958),

Bebauungsplan Wohrdstrafte (9.10.1964} und

Bebauungsplan Neckarmiillerei (24.8.1963),

Die Plidne entsprechen nicht mehr den stidtebaulichen Zielen der Stadt

und sollen durch die neve Planung ersetzi werden,
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Aufgabe des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan wird aus dem Fldachennutzungsplan entwickelt. Das Planungs-

gebiet ist im Flichennutzungsplan wie folgt ausgewiesen:

Bereich siidlich des Neckars gemisehte Baufliche

Berejch Neckartor/Gartenstrafie gemischte Bautliche ungd

Grinfliche (Neckarmiillereigelinde),

Mittelhanglage am Osterberg Griinflache

Reraich OsterbergstraBe Wohnbaufliche.

Der Straflenzug Miihistraie - Eberhardstrafle - Karlsiralle ist als nicht qualifi-

zierte {"sonstige"} Hauptstrale ausgewiesen,

Dein Bebauungsplan liegen folgende Zieisetzungen zugrunde:

o

Erhaltung und Wiederherstellung des charakteristischen stidtebaulichen _

Gefiiges in den Dereichen

(Osterbergstrafie
Osterberghang
Gartenstrafle

Untere Neckargasse
Neckarmiillereibereich

Eberhardsbriicke/KarlstraRe

Stidtebauliche Aufwertung des Bereichs Wohrdstrafle

Neuordnung des Verkehrs, insbesondere stirkere Berlicksichiigung der

Belange des OPNV und des Fahrradverkehrs bel der Nutzung der vorhandenen

Verkehrsflachen; Verbesserung des FuBgingeraufgangs vom Neckartor

zum Osterberg.

Festlegung einer neyen Nutzung fiir das NeckarmUllereigelinde.

Schutz der vorhandenen Griinbestdnde. 4

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans war die Frage

einer FuRgingerbriicke vom Osterberg zum Schulberg zu untersuchen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Stadtbildsatzung vom 18.7.1979.
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Die Stadt Tibingen hat im Jahre 1381 einen ldeenwetibewerb zur Vorklarung
der stidtehavlichen Mdglichkeiten ausgeschrieben,

Der Gemeinderat hat am 14.12.198! beschlossen, die mit dem 1. Preis
ausgezeichnete Arbeit (Biire Kilpper und Partner, Stuttgart in Zusarnmen-
arbeit mit dem Schwibischen Helmathund) der Erarbeitung des Bebauungs-

plans zugrundezulegen.

3. Art und Maf der Nutzung

Flir die einzelnen Teilbereiche sind aus den genannten stidtebaulichen
Zielen folgende Festlegungen abzuleiten: -
a) Untere Neckargasse/MUhlstraBie
Mischgebiet mit geschlossener Bauweise.
Das Maf der Nutzung wird im wesentlichen durch die dem historischen
Bestand entsprechende Geschofizah! und Grundflichenzahl bestimmt.
Zur Erhaltung der Wohnnutzung wird festgelegt, daf oberhalb '
des 1. Obergeschosses - auf Grundstiicken, die an die MiihlstraBe
angrenzen, oberhalh des 2. Obergeschosses - bezogen auf das Strallen-
niveau, aur Wohnnutzungen zulissig sind.
Der sidliche Flachdachanbau an Gebdude Neckargasse |6 -wird
planunsgrechtlich nicht mehr zugelassen, da er das Gesamibild

der Neckarfront erheblich beeintrichtigt.

b} Bereich Osterberg

Allpemeines Wohngebiet mit oifener Bauweise.

Das Maf} der baulichen Nutzung orientiert sich an der fiir das Geprdge

des Bereichs charakteristischen Bebauune {(im wesentlichen Studenten-

hiiuser der Jahrhundertwende).

Zur Erhaltung der charalkteristischen Nutzung des Bereichs wird #
festgelegt, daft nur Wohngebidude filr die Unterbringung von Studenten
sowie Studentenverbindungshiuser zulidssig sind,

Die zu den Grundstiicken der OsterbergstraBe gehdrenden Flichen
der-Mittelhanglage dirfen aus stidtehaulichen und Skologischen
Griindan nicht Uberbaut werden; sie werden deshalb als private

Griinflichen ausgewiesen.
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Bereich Gartenstrafle (Nordseite}
Mischgebiet mit offener Bauweise,

Das MaR der Nutzung erientiert sich an dem verhandenen Baubestand.

Die Grundstiicke an der Ecke der Mithlstrale/GartenstraBBe sollen auch
kiinftig von einer verdichteten Rebauung freigehalten werden, damit

die dort noch vorhandenen alten Weinbergterrassen im Stadtbild sichthar
bleiben (u.a. auch im Kontrast zum dicht bebauten Altstadtrand).
Zugelassen wird entsprechend dem Ergebnis des Architektenwettbewerbs
Neckartor nur zwei-, teilweise dreigeschossige Bebauung {bezogen auf

das StraBenniveau} unter Terrassen, die sich in das vorhandene Stiitzmauer-
und Terrassengefiige einpassen und zugleich den Treppenaufgang zum
Osterberg aufnehmen (siehe auch Ziff, 5.

In das Terrassengebdude des Trepnenaufgéngs zum Osterberg soll eine

Uhland-Gedenkstdtte einbezogen werden,

Zur Erhaltimg der Wohnnutzung wird festpelegt, dafl oberhalb des 1. Oberge-
schosses (jewells von der StraBenebene aus gerechnet) nur Wohnnutzungen

zuldssig sind.

Bereich Neckarmiillerei

Eine Bebauung wird nur in folgendem Umfang zugelassen:

- Kiosk am nordlichen Briickenkopf (Sendernutzung auf Verkehrsfliche),

- Gas:tstéittennutzung aui einer besanders ausgewiesenen Fliche, dabail
Schutz des Baumbestandes der Neckarmilllerei, -

- Bootsanlegemédglichkeit mit einem Fulgdngerweg unter der Eberhards-
brilicke hindurch zum Zwinger.

Bereich Uhlandstrafie 2 und 2/1 ¢
Der bestehende, als Provisorium wirkende Flachbau soll bei einer kilnftigen
baulichen Verdnderung beseitigt werden, Die westlich anschlieffenden
Gebdude kdnnen dann um ca. 5 - 7,5 m nach Osten verldngert werden;

mit dieser Festlegung soll insbesondere am siidlichen Brickenkopf eine
klarer definierte stidtebauliche Situation geschaffen werden,

Oberhalb des 2. Obergeschosses ist bei Nutzungsianderimgen und Neubauten

nur eine Nutzung zu Wohnzwecken zuldssig,
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i) Bereich Wdhrdstraie .
Kerngebiet (Liden, Biros, Praxen., Wohnungen, Beherbergungsnutzung)
mit offener Bauweise. In Anlehnung an die charakteristische Uferbe-
bauung an anderen Stellen des Neckars wird eine Bebauung mit
drei einzeln stehenden Cebduden ermdglicht, die so plaziert sind,
dall der vorhandene Daumbestand wejtpehend geschont wird und
ein Durchblick von der Wohrdstrafe zum Meckar gdwdhrleistet
bleibt. Nie verbleibenden Freiflichen diirfen nur als Griinflichen
genutzt werden. Die vorgesehene Bebavung dient von der Nordseite
des Neckars her gesehen der Wiederherstellung einer mafBstablichen
Gliederung der Baumassen im Bereich Wohrdstrale-Friedrichstrale.
Oberhalb des |. Obergeschosses ist nur elne Nutzung zis Wohnzwecken

oder fiir Beherbergungszwecke {(Hotel garni oder Hoteldependence)
zuldssig.

Nutzuneskonzent

Die baulichen Nutzungen im Celtungsbereich sollen mit Vorrang dem
Cinzelhandel und dem Wohnen dienen, In den nicht dem Wohnen vorbehal-
tenen Geschossen sind auch Dienstleistungsnutzungen (Biiros, Praxen)
erwlinscht und zulissig,

Fiir. besondere Nutzungen sind reserviert .

- das Neckarmiillereigeldnde (Gaststitte, Gartenwirtschaft),

- das Gebdude Eberhardsbriicke ! {Bﬁrger; und Verkehrsverein - Gemeinbedarf),
- das Gebdude Gartenstrafie 12 (Volkshochschule - Gemeinbedari).

Die fiir die Nutzfldchen erforderlichen PKW-5tellpidtze konnen nicht
oder nur mit groRen Schwierigkeiten auf den Baugrundstlicken hergestellt
werden. Es wird deshalb eine Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung
der Stellplitze zugelassen Die fiir die neue Neckarmiillerei-Gaststiatte

herzustellenden Stellplatze werden im Parkhaus Wohrdplatz nachaew Leser{g

Erhaltung von Grilnfldchen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen Griinfldchen
und Griinbestidnde tracen entscheidend zur stidtebaulichen und klimatischen
Qualitédt des Bereichs bei. Es ist deshalb ein wichtiges Ziel der Planung,

diese Bestdnde zu erhalten, langfristig zu sichern und weiter auszubauen.
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Folgende Festsetzungen dienen diesem Ziels
a) Ausweisung Sffentlicher und privater Grinflachen
b)Y Erhaltungs- und Pflanzpebote fiir Biume
c) Unzulissigkeit von Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen aufierhalb
der durch Baulinien und Baugrenzen festgelegten bebaubaren Flachen
d} Unzuldssigkeit von unterirdischem Bawen aullerhalb der bebaubaren Fldchen

e) Pflanzpebote auf Flachdichern.

Verkehrskonzent

Der Strafenzug Mihlstrafie - Eberhardsbriicke - Karlstrale ist als zweispurige
Hauptverkehrsstralle ausgewiesen,

Die Neckargasse ist Fullgingerzene, _

Die GartenstraBe hat Erschliefungsfunktion flir das Gebiet am Siidhang des
Osterbergs.

Die Wohrdstralie dient insbesondere der Zufahrt zum Parkhaus und der riickwir-
tigen Bellieferung der Karlstraﬁ.e;’Frlédrichstraﬁe; sie ist bisher mit dem
Nachteil behaftet, dafi sie von der Eberhardsbriicke her nicht direkt anfahrbar
ist und keine direkte Ausfahrt nach Siiden besitzt.

Dadurch wird im Bereich des "Zinserdreiecks”" zusatzlicher Verkehr erzeugt.
Dieser Mange! kann nur durch einen Linksabbieger von der Eberhardsbriicke

in die WahrdstraBBe und durch eine Linksabbiegemdglichkeit aus der W8hrdstralfle
in die Karlstrafle gemildert werden. Fiir den Linksabbieger auf der Eberhards-
briicke gibt es im Bebauungsplan jedoch keine Méglichkeit chne Eingriffe

in vorhandene Bausthstanz oder in Belange des OPNV und des Radfahrverkehrs.

Die Uhlandstrafle dient als ErschlieflungsstraRe (Sackgassel.

Der StraBenzig MithlstraBe - Eberhardshriicke - Karistrale mull Bushaltestellen
in beiden Richtungen aufnehmen, auflerdem elne Fahrradsour (Mehrzweckstreifen)
in Siid-Nord-Richtung; der Fahrradverkehr in Nord-Siid-Richtung muf} ang;esichtsﬁn
der beschrinkten Straflenbreite die normale Fahrspur (Vorteil: Gefdlle) mitbe-
niitzen. _

Der Fullgingerauigang vom Neckartor zur Osterbergstrafie ist auch in Zukﬁnft
erforderiich; das bestehende Treppengebiude soll aus gestalterischen Griinden
nicht baulich saniert, sondern durch einen Neubau ersetzt werden, bei dem

die Treppe durchgehend als Freitreppe vorgesehen ist. Als Verbindung zwischen
Clgastrale und Osterbergaufgang ist ein Gehweg in Halbhdhenlage {Gehrecht

auf Privatgrundstiicken) ausgewiesen.
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7. Frhaltungsgebote/Denkmalschutz/Stadthildpflege

im Geltungsbereich des Bebauungsplans Neckartor sind folgende bauliche

Anlagen aIs Kulturdenkmale nach § Z DSchG bezeichpet:

Neckargasse 16

Neckargasse 18

Neckargasse 22 mit Stadtmaverresten
Neckargasse 25

Mithlstrale Ostseite Stiltzmauer von 1885/37
Miihlstrafe Westseite Stadtmauer nordlich vc;n Gebiude MNr. 3
Gartenstrafle 9 -
Gartenhaus. Gartenstralle 9/1a
Gartenstrafe 12 {Schwabenhaus)
Osterbergstrafe 12

Osterbergstrafie 14

Osterbergstrale 16,

Verdnderungen an den Gebduden sind nur mit Genehmigung der Denkmal-
“schutzbeh&rde zuldssig.

Stadtbildpflegerische Belanee werden durch die im gesamten Plangehiet
gliftige Stadtbildsatzung vom 18.7.1979 geregelt.

Nach § 39h BBauG kann die Gemeinde Gebiete bezeichnen. in denen
"die Genehmigung fir den Abbruch, den Umbau oder die Anderung
von baulichen Anlagen” aus besonderen, zu bezeichnenden Griinden

versagt werden kann.

Nach der Stadthildsatzung vom 18.7.1579 ist bereits ein Erhaltungsgebot
nach § 39 h Abs. 3 Nr. 1 und 2 (Erhaitung aus stadtgestalierischen und
stddtebaulichen Griinden) rechtskriftia. '

In dem Plangebiet besteht die Gefahr, dafi relativ preiswerter Wohnraum, ¥
der flir Familien und Studenten geeignet ist, durch Abbruch, Umbau

oder .ﬁ.nder_ung baulicher Anlagen verloren geht. An der Erhaltung solchen
Wohnrau msl besteht aus stidtebaulichen Griinden besonderes Interesse:
zentrumsnaher Wohnraum fiir Familien und Studenten ist im Interesse
einer umweltschonenden Verkehrspolitik und der Erhaltung einer ausge-
wogenen Bevilkerungsstrukiur erforderiich,

In die Bebauungsplan-Satzung wird deshalb ein Erhaltungsgebot nach

§ 39 h Abs, I, 2 und 3 Nr. 3 BBauG aufgenommen.
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Alternative, nicht weiter verfolgte Vorschlige

Fir die Neugestaltung des Plangebiets besteht gegeniiber der hier dargestellien

und begriindeten Planung eine Reihe alterna_tiver Vorstellungen, die nach

Abwigung aller Faktoren nicht in den Plan aufgenommen werden sollen:

a) bauliche Verdichtung an der Ecke MihlstraBe/Gartenstrafie,

b) stirkere Ausnutzung der Grundstiicke an der Osterbergstrafie.

c} Erhaltung der bisher nicht bebauten Grundstiicke ndrdlich der Wohrdstrafle
als Griinfliche bzw, als Parkplatz filr Busse,

d} Treppenaufzang Neckartor/Osterbergstrafie unter Inanspruchnahme des
gesamten Teilgrundsticks Gartenstr. | westlich des bestehenden Germanen-

hayses,

e) Fubgingerbriicke vom Osterberg zum Schulberg ber der Mithistraie.

Bodenordnung

Zur Durchiidhrung der planerischen Festlegungen sind folgende Bodenordnungs-

maRknahmen erforderlich:
a} Neuordnung der Grundstlicke Gartenstr, | und Gartenstr. 3.

b) Neuordnung der Grﬁndstijc:ke nordlich der Wohrdstrale.

In beiden Fillen lassen die Verhandlimgen mit den Grundstlickseigentimern

erwarten, daf die Bodenordnung auf freiwilliger Basis erfnlgen kann.

Malnahmennlan

Folgende MaRnahmen sollen zur Verwirklichung des Bebauungsplans alsbald
durchgefiihrt werden:

a) Neubau des Treppenaufgangs
vom Neckartor zum Osterberg
nach Neuordnung der Llegenschaftan

in diesem Bereich

Kosten der Freianiage 250 000,— DM
Stidtischer Anteil am .

Terrassenbauwerk (z,B. Uhlandgedenkraum} 175 000,— DM
Umgestaltung im Strafenbereich 75 000,— DM

500 000,-- DM
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b} Vergabe einer Baumdgiichkelt
fiir Gaststitte im Neckarmiillerei-
parten im Erbpacht mit Bauver-

pilichtung -
) Verhesserungen im Neckarmiillereigarten 80 000,— DM

d) Neugestaltung des Vornlatzes der
Neckarmilllerei mit Buswartehalle

und neuem Kiosk : 150 000,— NM

el Verbesserungen an der Eberhardsbriicke

{Gelinder, Beleuchtune) 120 003,— DM
f} Umbau der Wohrdstrafle und Baumpflanzung 200 000,— DM

g} Umlegung der Baufldchen nérdlich der
Wohrdstrafe und Verpachtung oder/und
VerduBlerung der stddt. Grundstiicke mit

Bauverpilichtung flir die Erwerber -

{(Dem Protokoll ist ein Lagenlan beigefiigt.)

Der stv. Leifer des Sonderamts flir Altstadtsanierung, Herr Hartmann, geht
auf die in der Vorberatung.empfohlenen Anderungen ein. Sie lauten:

- Der Halbhdhenwep ist aus dem Planentwurf zu streichen ¥
- Ein Linksabbieger von der Neck&rbriicke in die Whrdstralie (st vorzusehen
- - Fir das Gebdude Gartenstralie | sollen Arkaden und &ffentliches Gehrecht

unter den Bigen festpesetzt werden.

OBM Dr. Schmid fithrt aus, dad die Verwaltung gegen die 3 Anderungen
keine Bedepken habe. Er weise jedoch darauf hin. dad die Verwaltung ilberlege,

den mitempichlenen Linksabbieger verkehrsrechtlich heute schon einzurichten.

II




