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Begriindung

Zum verhabenbezogenen Bebauungsplan -
HFlst. Nr. 512/1 und 512/4 (Neckarmilller}*



1. Anlass der Planung

Das Gebdude Gartenstraie 4 wurde 1990 auf Grundlage eines stadtebaulichen Wettbewerbs erbaut
und beinhaltet zwet Gaststatten: den ,Neckarmiiller® und die von der Gartenstrafie aus erschlossene
Gaststatte ,E| Chico". Im Jahr 1996 erfolgte ein Anbau an das Gebdude. AnschlieBend wurde das
Grundstiick ausparzelliert und an den damaligen Péchter, das Fischer's Brauhaus, verkauft. Uber die-
ses Gebdude und Grundstiick hinaus hat der ,Neckarmiiller” derzeit 250 m? Freifiche von der Stadt
gepachtet, auf der ein Biergarten betrieben wird.

Dia Terrasse des ,El Chico™ wurde vor einiger Zeit mit einem zeltartigen Anbau versehen, der der
Stadtbildsatzung, den Festsetzungen des derzeit geltenden Babauungsplans und brandschutztechni-
schen Regelungen der Landesbauordnung widerspricht und auch beanstandet wurde, Da der Pachter
aus wirtschaftlichen Griinden auf dlese Schankfliche nicht verzichten kann, wurden verschiedene An-
bauvarianten entwickelt. Angesichts der berefts existierenden Anbauten iberzeugten diese Varianten

gestalterisch nicht, {iberdies iberschritten sie die im Bebauunqsplan fastgesetzten Nuizungskennmf—
fermn.

Die AuBengastroenomie des ,Neckarmiiilers® {Biergartenfiéiche) liegt planungsrechilich derzelt in einer
difentlichen Grinfléche, fiir die Sondernutzungserfaubnisse erteilt werden. Die Abgrenzung von
verbleibendem &ffentlichem Park und Biergarten ist vor Ort nur schwer nachvollziehbar, der Park da-
durch in seiner Funktion und Gestaltung stark beeintrachtigt.

In enger Abstimmung mit dem Gesta ftungsbeirat der Umversitatsstadt Tiibingen wurde daher eine

neye Umbauplanung entwickelt, fiir die dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan Planungsrecht
schaffen soll.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Planung soll den betrieblichen Anforderungen der bestehenden Gaststitten mit einer baulichen
Entwickiung Rechnung getragen werden, die gleichzeitig die stidtebautichien Erfordernisse dieser das
Stadtbild pragenden Situation erfilllt. Die GebAude sollen Klar gegliedert sein und das derzeitige Kang-
lormerat verschiedener Anbauten und kicskartiger Nebenbauwerke im Blergarten ersetzen. Mit den -
Anbauten muss auch der Situation am Ufer des Neckars Rechnung getragen werden: aus diesem
Grund wird das Sockelgeschoss aus dem Stiitzmauerthema der Uferbefestigung entwickelt und der

héhere Anhau entlang der GartenstraBe wird gegeniiber dem Bestand mehr Abstand vom Fluss einhal-
ten.

Die Aulengastronomie der Neckarmiillerei liegt planungsrechtlich derzelt in elner sffentlichen Griinfla-
che, filr die Sondernutzungserfaubnisse erteilt werden. Die Abgrenzung von verblelbendem Park und
Biergarten ist vor Ort nur schwer nachvallziehbar, der Park dadurch und durch die schwer erkennbare
ErschlieBung durch das Gebéude hindurch in seiner Funktion und Gestaltung stark beeintrachtigt. Die
Planung soil dazu beitragen, dass der Park als Naherholungsort inmitten der dichten Innenstadt besser
wahrgenommen und angenommen wird, Mt einer von der Eberhardsbrilcke aus erkennbaren Wege-
verbindung entlang des Neckars sall die Zuganglichkeit des Parks verdeutficht werden.
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3. Vorhabensbeschreibung

Der Anbau van 1996 und die kioskartigen Bauten in der Biergartenfliche werden abgebrochen. Sid-
lich des Hauptbaukdrpers wird ein eingeschossiger Sockel errichtet, der weiter als die bisher_ige Be-
bauung nach Osten reicht und auf dem eine Terrasse entsteht. Vom Flurstiick 512/5 aus wird mit
einem Steg diese Terrasse erschlossen, eine Treppe fiihrt auf die Biergartenfléche.

Hinter dem Giebel des bestehenden Hauptgebsudes wird ein Neubau traufstandig zur Gartenstrae

errichtet, der dle Erweiterung des ,E! Chico™ aufnimmt und ihm einen groBen Balkon nach Siiden er-
méglicht.

4. Planbereich
Der Pfanbereich wird begrenzt

- im Norden durch die GartenstraBe,,

- im Qsten durch das Grundstiick GartenstraBe 12,
- im Siiden durch den Neckar, '

- im Westen durch das Flurstiick 512/5,

5. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan vom
07.09.2007 als gemischte Baufldche (Fist, 512/4) und Griinfldche (Flst. 512/1) dargestellt. Im Bebau-
ungsplan wird die als Biergarten genutzte Fliche als Mlschgeblet ausgewlesen. Der Flachennutzungs-
plan wird entsprechend § 13 a Abs. 2 Satz 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst, Der betref-
fande Teithereich wird van Griinflche in gemischte Bauflache berichtigt,

6. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes existiert der Bebauungsplan ,Neckartor®, rechtskréaftig
seit dem 14.06,1988. Dieser Bebauungsplan wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit

Yorhaben- und ErschlieBungsplan ,Flst. Nr. 512/1 und 512[4 {Neckarmilierel)* in dessen Geltungsbe-
reich (berlagert und fir unanwendbar erklért,

7. Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Es handelt sich im verliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, weil die Fliche
zum gréBten Teil bereits dberbaut ist. Die Grundstticksflache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
betragt ca. 2.400 m2. Im Bebauungsplan werden kelne Vorkaben zugelassen, flir die eine Pilicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Durch den Bebauungsplan werden FFH
Gebiete sowie Vogelschutzgebiete nach § 1 Abs, 6 Nr. 7 b BauGB nicht beeintrachtigt. Die Vorausset-
zungen flir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB sind gegeben.




8. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der derzeitigen Nutzung als Gaststdtte und der Nutzungen in det
niheren Umgebungsbebauung, die Uberwiegend durch Wohn- und Geschaftsgebaude gepragt wird,
als Mischgebiet ausgewiesen. Vergniigungsstéiten, Tankstellen, Gartenbaubetriebe, Sexshops; Bordel-
le und bordelldhnliche Betriebe widersprachen dem stédtebaulichen Zie!, im direkt an die histarische
Alistadt angrenzenden Plangebiet Nutzungen zu stérker, die den Einzelhandel im Stadtzentrum stér-
ken, die der Altstadt als kultureliem Erbe und touristischer Attraktivitat gerecht werden, und die die
Innenstadt als Wohnort fiir brejte Bevélkerungsschichten attraktiv erscheinen lassen. Nach § 9 Abs. 2
BauGB sind im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfith-
rung sich der Vorhahentrager im Durchfilhrungsvertrag verpflichtet,

8.2 Mafl der baufichen Nutzung

Das MaR der haulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die maximale Hdhe der bauli-
chen Anlagen bestimmt. Oberster Bezugspunkt der Gebaudehdhe der Flachdicher ist die Attika
(oberste Dachbegrenzung). Die maximal zulassige Gebaudehohe darf mit betriebsbedingten Aufbauten
wie z.8. Scharnsteinen, Aufzugsschachten und Antennen auf einer Flache von max. 5% der Gruridfia-
che des Daches um hichstens 1,20 m diberschritten werden. Fiir genéigte Dacher werden First- und
Traufhdhen festgeseatzt. Fir die Trauthdhe ist der obere Bezugspunkt der Schnittpunkt der AuBenfla-
chen des Daches mit der AuBenwand, Fiir die Firsththe ist der obere Bezugspunkt der duferste Dach-
abschluss. Dachaufbauten auf den Steilddchern sind irn Rahmen der Stadtbildsatzung zul3ssig.

Die maximalen Gebdudeh&hen des hestehenden Gebaudes entsprechen dem Bestand, Die der Neu-
bauten wurden so gewdhlt, dass sie unter den Héhen des bestehenden Gebiudes bleiben. Damit fii-
gen sich auch in die Umgebungsbebauung ein. Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ iiberschreitet
die in § 17 BauNVO genannte Obergrenze. Dle Uberschreitung erfolgt aus stidtebaulichen: Griinden.
Die Uberschreitung wird dadurch ausgeglichen, dass die angrenzende Fléche als nicht iiberbaubare
Fldche und als Griinflache festgesetzt wird. Dadurch kann eine Versiegelung der Bdden begrenzt wer-
den und sichergestellt werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Asbeits-
verhaltrisse nicht beeintrachtigt werden und nachtellige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden. Sonstige dffentliche Belange stehen dem nicht entgegen.

8.3 Stellung der baulichen Anlagen.

Die bestehende Dachlandschaft soll durch die Festsetzung von Flvstrichtungen langfristig gesichert
werden, Mit dem Wechsel von der Giebelstdndlgkeit des bestehenden Gebaudes zur Traufsténdigkeit
des neuen Bauteils soll verdeutlicht werden, dass die Giebelreihe der Neckarfront nicht auf der Ostsei-
te der Eberhardsbriicke weitergefiihrt werden soll, Das Gebiude, dass nun angebaut wird, soll einen
Abschiuss finden zu einer baumbestandenen Frelfiache, die bis zum Schwabenhaus reicht.

8.4 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird offene Bauweise festgesetzt. Diese Bauweise ist im

Bestand bereits vorhanden und fiigt sich auch in die an den Geltungsberelch angrenzende Umge-
bungsbebauung ein.

8.5 Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Bestehen-
de Unterbauungen dffentlicher Rdume auBerhalb der Baugrenzen geniefien Bestandsschutz. Grund-
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sitzlich sollen &ffentliche Fléche nicht durch private Bauten untesbaut werden. Die einzelnen Baukér-
per werden durch Héhenfestsetzungen innerhalb des Baufelds definiert. Die innerhalb der Uberbauba-
ren Fliche liegenden Geh- und Fahrrechte sollen die Erschliefung und Unterhaltung der &ffentlichen
Griinflache sicherstellen. Die nérdliche iiberbaubare Fldche darf daher erst ab elher HShe von 326,50
m.ii.NN (iberbaut werden.

Offene, nicht (iberdachte Balkone diirfen (iber die Bereiche, die im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes mit unterschiedlichen Geh&udehshen abgegrenzt sind, entsprechend den Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen, auskragen. Balkone wurden nicht In den Bereich der gréBeren Héhe aufgenom-

men, damit sie spater nicht mit Wintergérten, Uberdachungen 0.4, zu gréBeren Volumen ver_éindert
werden kénnen.

Die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache darf mit Sitzplatzen fiir gastronomische Nutzungen genutzt
werden, Damit soll eine AuBenbewirtschaftung in den Sommermonaten méglich sein. Um die Belas-
tung fiir die Wehnnutzung in der Umgebung nicht zu erhdhen, soll eine maximale Flache festgelegt
werden, die ungefdhr dem Umfang der Heutigen Nutzung entspricht. Das Abspielen von Musik dber
Verstirkeranlagen und die Veranstattung von Live-Musik ist ausnahmsweise zuldssig und bedarf einer _
Genehmigung der Fachab’te_ilung Ordnung und Gewerbe. Auf der nicht Tiberbaubaren Grundstiicks{ls-

che sind auch Stiitzmauern zur Abstiitzung des Geléndes zuldssig. Die Flache ist entsprechend dem
Freiflachengestaltungsplan zu gestalten.

8.6 Nebenanlagen

Derzeit ist die als Biergarten geni.ltzte Freifidche mit hiittenartigen Nebengebduden befegt und es par-
ken dort hiufig mehrere Fahrzeuge. Um dlesen stidtebaulichen Missstand zu beheben bietet die Pla-
nung nun die Mdglichkeit, alle in den jetzigen Nebengebaduden stattfindenden Funktionen im Gebsude
innerhalb des Baufensters unterzubringen. Damit k&nnen Nebenanlagen auf der nicht iiberbaubaren
Flache grundsalzllch ausgeschlossen werden. Zulasslg bleiben soll lediglich das derzeit bestehende
Glasdach, unter dem Géste des Biergartens bel unenvarietern Regen Schutz finden kannen. Damit die
Wirkung der unbebauten Biergartenfliche mit der &ffentlichen Grilnfliche zu einem Ganzen mit Béu-
men bestandenen Bereich wieder hergasteltt werden kann, diirfen unter dem Glasdach aber keine
Wande oder andere die Blickbeziehungen zwischen Blergarten und Grinfliche storende Bauteile ent-
stehen. AuBerhalb der Baufenster sind noch Fahrradstinder und zwei offene Steflplatze fiir PKWs so-

wie Spielgerdte zuldssig, weil diese die 0.g. Wirkung der unbebauten Gesamtfliche ebenfalls nicht
oder nicht wesentlich besintréchtigen.

8.7 Stellpliize

Tiefgaragen, Garagen und (berdachte Stellplitze WIdersprechen dem Ziel mit der Sitzfidche flir gast-
ronomische Nutzungen und der éffentlichen Griinflache attraktive Freirdume zu schaffen. Deshalb soll
pro Betrieb lediglich ein Stellplatz zuldsslg sein, Weitere Stellplatze sind nicht zuldssig, um keine weite-
re Versiegelung zu schaffen und um keine weiteren Beeintrachtigungen des Parks hervarzurufen. Die
(ibrigen notwendigen Stellplitze werden abgeldst. In der n3heren Umgebung befindet sich das Parl-
haus am Neckar, so dass die wertvolle innerstédtische Fliche weder mit ruhendem Verkehr belegt

werden soll, noch ist es wilnschenswert an diesem zentralen Ott durch Parkmogltchke{ten entstehen-
den Verkehr zu erzeugen.

8.8 offentliche Griinflichen

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist es, das Vorhaben der Erweiterung der Neckarmiilleref
mit einer verbesserten Anbindung des &ffentlichen Parks zu verbinden und zu erreichen, dass die



Biergartenfliche™ von der dffentlichen Griinflache unterscheidbar wird. Zu diesem Zweck soli die
Griinfidche umgestaltet werden, um sie fiir den Aufenthalt attraktiver zu machen. Deshalb sind dort .

nur bauliche Anlagen zuldssig, die dem Zweck als Aufenthaltsberelch oder der Modellierung des Ge-
landes dianen.

8.9 Flachen fiir die Wasserwlrtschaft

Zur Erhaitung und Verbesserung der 8kalogischen Funktionen der Gewdsser wird ein Gewdsserrand-
streifen entsprechend Wassergesetz Baden-Wrttemberg festgesetzt, Dessen Breite wurde in Abstim-
mung mir dem Landesbetrieb Gewdsser beim Regierungsprésidium Tlbinger als Trager der Ausbau-
und Unterhattungsiast am Neckar festgelegt. Uber das durch die anderen Festsetzungen hereits be-
stehende Verbot von baulichen Anlagen hinaus sind dort auch andere Anlagen unzulassig und der
Umgang mit wasse_rgei’ahrdende'n Stoffen ist hier verboten. Zulassig sind lediglich im Bereich des
Mischgebiets die Befestigung des Bodens mit wassergebundener Decke und das Aufsteflen von Ti-
schen und Stihlen zur Nutzung als Gartenwirtschaft;

8.10 Geh- und Fahrrechte _ .

- Die 8ffentliche Griinfliche ist derzeit lediglich von der GartenstraBe aus durch den Purchgang unter-
halb der Neckarmllerei erreichbar. Dies ist einer der Griinde, warum die Grinfldche keinen oifentli-
chen Charakter hat und entsprechend wenig angenommen wird. Dieser Durchgang wird weiterhin
unverzichthar sein, weil sowohl die Neckarmiillerei mit Fahrzeugen beliefert werden muss als auch die
éffentliche Griinflache zu Pflegezwecken mit Fahrzeugen anfahrbar bleiben muss. AuBerdem ist dieser
Weg der einzige barrierefreie Zugang in den ,Biergarten®, Um aber elnen vom &ffentlichen Raum
deutlich sichtbaren und komplett im Freien gefiihrten Weg in die Griinflache herzustellen, wird {iber
die geplante Terrasse der Neckarmiillerei ein Gehrecht zugunsten der Offentlichkelt eingerichtet.

8.11 PHanzgebote und -erhaltungsgebote- _

Die Festsetzung van Pflanzgeboten und Pflanzerhaltungsgeboten dlent der Erg&nzung und dem Erhalt
des vorhandenen Kastanienhains und fiihrt zur Verbesserung des Siedlungsklimas. Auf den im Bebau-
ungsplan festgesetzten Standorten sind Aescutus hippocastanum (Rosskastanie) zu pflanzen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten, Eine Abweichung bis zu 5 m von den genannten Standorten kanm aus
funktionalen Griinden zugelassen werden, Damit die Baume mit dem Bestand eine Einheit bieten,
milssen die Baume 3 mal verpflanzt sein und einen Mindeststammumfang von 18-20 cm haben. Die
Qualitét der Pflanzen muss den Bestimmungen des BdB und der DIN 18916 entsprechen. Die mit
Pflanzgebot belegten Gehdlze sind bei Abgang arten- und gualitétsgleich zu ersetzen.

9. Bodenordnung

Bodenordnende Verfahren sind nicht notwendig.

10. Hochwasser

Der Vorhabentrager hat sich im Rahmen der Planungen mit dem Ingenieurbiire Winkler in Verbindung
gesetzt, das im Auftrag des Landes neue Hochwasserguoten fiir den Neckar berechnet. Dieses Biiro

hat bescheinigt, dass der vorléufig berechnete Wasserstand beim HQ 100 (hundertidhriges Hochwas-
ser) 319,8 m G NN belrégt, Da die geplanten baulichen Verénderungen erst bei einer Héhe von 321 m

&



{i NN beginnen, ist keine Verringerung des FlieBquerschnittes des Neckars zu verzeichnen. Auf eine
-hochwasserangepasste Bauweise wird geachtet.

11, Gerauschentwicklung

Das Gelénde wird bereits seit langer Zeit als ,Biergarten® genutzt, Die dadurch ausgehenden Geréu-
sche befinden sich im Rahmen der viglfach in der Altstadt dblichen AuBBenbewirtung auf dffentiichen
Flachen, Um hier einen Ausgleich zwischen dem offentlichen Interesse einer belebien Innenstadt mit
dem Interesse an einer bewohnten Innenstadt zu schaffen, wird in der gaststitienrechtlichen Erlaub-
nis geregelt, dass fiir die Bewirtschaftung der Freiffachen die jeweils gleichen Regeln gelten wie bei
der AuSenbewirtung im Rahmen der Sondernutzungsgenehmigungen offentlicher Flachen. Auferdem
liegen die Grundstiicke im Plangebiet tiefer als die nérdlich angrenzende Bebauung und auch der Ab-
stand zwischen der Gaststatte mit AuBenbewirtschaftung und der umgebenden Mischnutzungen ist

* ausreichend, so dass fiir die Umgebungsbebauung mit keinen Larmbeelntrichtigungen zu rechnen ist.
Auf den Stérgrad der umgebenden Bebauung wird auch durch die Beibehaltung des Mischgebiets
Riicksicht genommen. ' '

12. Umweltbelange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Flst. Nr. 512/1 und 512/4 (Neckarmiillerei}* wird im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der
Umweltpritfung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweithericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Den-
noch sind die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr, 7 BauGB in die Abwégung einzustellen.

Nach iiberschlagiger Priifung werden die Schutzgiiter Pflanzen, 'ﬁere, Mensch, Gesundheit, Klima,
Boden, Wasser, Luit, Kultur- und Sachgiiter sowie das Orts- und Landschafisblld durch die anstehen-

den BaumaBnahmen nicht beeintrichtigt. Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck gemaB § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB sind ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Es wird festyestellt, dass die Grundflachen der vorgesehenen Bereiche unter denh zuldssigen Grundfli-
chen gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegen (vgl. Punkt 7 beschleunigtes Verfahren).

Das Bauvorhaben unterliegt nicht der Zulassigkeit einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertrig-
lichkeitspritfung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
{gem. § 13 a Abs. 1 BauGB).

Es wird die Einschédtzung erlangt, dass die vargeschiagene Bebauung keine erheblichen Umnweltaus-
wirkungen hat.

Tibingen, den 05.03.2009/15.08.2009




