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Beschlussvorlage
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Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan

»FIst. Nr. 512/1 und 512/4 (Neckarmiillerei)"
Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss

Bezug: 20/2004, 429/2007, 429a/2007
Anlagen: Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom 05.03.2009 (Anlage 1)
Vorhaben- und ErschlieBungsplane vom 05.03.2009 (Anlage 2)
Textliche Festsetzungen vom 05.03.2009 (Anlage 3)
Begriindung vom 05.03.2009 (Anlage 4)
Verfahrens- und Dateniibersicht (Anlage 5)

Beschlussantrag:

1. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungspldnen
sowie Begriindung in der Fassung vom 05.03.2009 werden gebilligt und nach § 3 Abs. 2 Bauge-
setzbuch (BauGB) auf die Dauer eines Monats offentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange werden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

2. Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen — Tiibingen wird nach
Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechend § 13 a Abs. 2 Satz 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Ein Teilbereich wird von Griinflache in gemischte
Bauflache berichtigt.

Ziel:

Das Gebdude der Neckarmiillerei soll durch einen Baukdrper erweitert werden, der die verschiedenen
Anbauten durch eine geeignete Neubebauung ersetzt. In diesem Zuge soll die Griinanlage 6stlich der
Neckarmuiillerei entlang des Neckars (iber die geplante Terrasse der Neckarmiillerei und den Biergarten
attraktiver erschlossen werden. Die Griinanlage selbst soll aufgewertet werden, insbesondere soll
deutlich erkennbar werden, welche Flachen zum Biergarten gehéren und welche zur éffentlichen
Grinflache.
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Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Das Gebdude der Neckarmiillerei wurde 1990 basierend auf einem Wettbewerb erbaut und beinhaltet
zwei Gaststatten: die Neckarmiillerei und die von der GartenstraBe aus erschlossene Gaststatte El Chi-
co. Die Neckarmiillerei wurde 1996 mit einem Anbau versehen. 1996 wurde das Gebdude der Ne-
ckarmiillerei ausparzelliert und an den Pachter, Herrn Fischer aus Méssingen verkauft. Uber sein
Grundstiick hinaus hat die Neckarmiillerei derzeit 250 m2 Freiflache von der Stadt gepachtet, auf der
ein Biergarten betrieben wird.

Die Terrasse des El Chico wurde vor einiger Zeit mit einem zeltartigen Anbau versehen, der der Stadt-
bildsatzung, den Festsetzungen des derzeit geltenden Bebauungsplans und brandschutztechnischen
Regelungen der Landesbauordnung widerspricht und beanstandet wurde. Da der Pachter aus wirt-
schaftlichen Griinden auf diese Schankflache nicht verzichten kann, wurden verschiedene Anbauvari-
anten entwickelt. Angesichts der bereits existierenden Anbauten liberzeugten diese Varianten gestal-
terisch nicht, iberdies liberschritten sie die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskennziffern.

Die AuBengastronomie der Neckarmidillerei liegt planungsrechtlich derzeit in einer 6ffentlichen Griinfla-
che, fiir die Sondernutzungserlaubnisse erteilt werden. Die Abgrenzung von verbleibendem Park und
Biergarten ist vor Ort nur schwer nachvollziehbar, der Park dadurch in seiner Funktion und Gestaltung
stark beeintrachtigt.

2. Sachstand

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 28.01.2008 beschlossen, fiir die Flurstiicke 512/1 und 512/4
(GartenstraBe 4) einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB und ohne Umweltbericht nach § 2 a BauGB aufzustellen. Gleichzeitig wurde beschlossen, ein
friihzeitiges Beteiligungsverfahren durchzufiihren. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.07.2008 im
Schwébischen Tagblatt bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in Form
einer Planauflage in der Zeit vom 14.07.2008 bis einschlieBlich 15.08.2008 statt. Die Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden am 07.07.2008 zur Abgabe einer Stellungnahme aufge-
fordert.

Aus der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein. Von den Behérden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange gingen 2 Stellungnahmen ein, die im Folgenden zusammengefasst dargestellt wer-
den.

2.1 Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

> Landkreis Tiibingen (12.08.2008)

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich beim Planbereich faktisch um ein Uberschwemmungsgebiet
handle, so dass die Belange des Hochwasserschutzes zu beriicksichtigen seien. Die Hochwasserge-
fahrdung solle durch den Planungstrager detailliert untersucht werden. Die FlieBgeschwindigkeit des
Neckars bei Hochwasser diirfe sich im Zuge der Bebauung nicht verringern, auf eine hochwasseran-
gepasste Bauweise sei zu achten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Vorhabentrager hat sich im Rahmen der Planungen mit dem Ingenieurbiiro Winkler in Verbindung
gesetzt, das im Auftrag des Landes neue Hochwasserquoten fiir den Neckar berechnet. Dieses Biiro
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hat bescheinigt, dass der vorlaufig berechnete Wasserstand beim HQ 100 (,hundertjahriges Hochwas-
ser) 319,8m U NN betrdgt. Da die geplanten baulichen Veranderungen erst bei einer Héhe von 321 m
U NN beginnen, ist keine Verringerung des FlieBquerschnittes des Neckars zu verzeichnen. Auf eine
hochwasserangepasste Bauweise wird geachtet. Weitere Untersuchungen sind aus Sicht der Verwal-
tung nicht erforderlich.

> Regierungsprasidium Tiibingen, Denkmalpflege (08.05.2007)

Die Denkmalpflege weist darauf hin, dass sich das Vorhaben in der Umgebung zweier Kulturdenkmale
von besonderer Bedeutung befinde (Stiftskirche, Schwabenhaus). Gegen die Erweiterung der Neckar-
muillerei bestiinden vom Grundsatz keine Bedenken, jedoch miissten Materialien und Farbgebung
friihzeitig mit den Denkmalbehdrden abgestimmt werden. Dieses Abstimmungserfordernis gelte insbe-
sondere auch fiir den Fall, dass eine Solaranlage vorgesehen sei. Darliber hinaus wird gebeten, in den
Bebauungsplan einen Hinweis auf § 20 DSchG (Fund von Kulturdenkmalen) aufzunehmen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das RP, Referat Denkmalpflege wird in die Planung eingebunden, im Ubrigen gilt fiir die Gestaltung
die Stadtbildsatzung. Der Hinweis auf § 20 DSchG wird in die Hinweise zum Bebauungsplan aufge-
nommen.

Am 28.03.2008, 05.07.2008 und 12.09.2008 wurde das Vorhaben im Gestaltungsbeirat behandelt. In
der letzten Sitzung wurde unter anderem festgestellt, ,dass die Architekten die Hauptdiskussionspunk-
te, namlich den Terrassensockel nach Osten zu verlangern und die anschlieBenden Hof- und Freianla-
gen von jeglichen Einbauten freizuhalten, auf geschickte und gekonnte Weise gelést haben." Uber die
Lage und GroBe der Bauvolumen konnte ein Konsens erzielt werden, der die stéddtebaulichen Ziele in
sehr ansprechender Weise erreicht.

Vorgesehen ist nun ein Baukdrper, der als Ersatz fiir den Anbau von 1996 mehr Abstand zum Neckar
halt, dafir aber weiter nach Osten reicht. Vor diesem Neubau und vor dem Gebaude von 1990 ist ein
eingeschossiger Sockelbaukdrper vorgesehen, auf dem AuBengastronomie der Neckarmiillerei stattfin-
det und (ber den ein offentliches Wegerecht fiihrt, das die Eberhardsbriicke mit dem Park beim
Schwabenhaus verbindet.

Um von der Flache vor der Neckarmiillerei auf die geplante Terrasse und von dort in den Park zu ge-
langen, muss diese Flache umgestaltet werden: ein Teil der Flache muss abgesenkt werden und es
muss ein Steg gebaut werden. Die Verwaltung méchte dies zum Anlass nehmen, die gesamte Flache
zu Uberplanen um den gesamten Bereich aufwerten zu kénnen. Hierflir wird eine gesonderte Vorlage
erstellt. Die Umgestaltung kann stufenweise erfolgen, so dass die Wegeverbindung Richtung Schwa-
benhaus zeitnah zur Er6ffnung der erweiterten Neckarmiillerei erstellt werden kann.

3. Losungsvarianten
Keine.
4, Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt vor, dem Beschlussantrag zu folgen.
Im noch abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag sollen u. a. Nutzung und Gestaltung der Biergarten-
flache festgeschrieben werden.
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5. Finanzielle Auswirkungen

Die Umsetzung der Zuwegung auf die Terrasse soll im Rahmen der SanierungsmaBnahme ,Ostlicher
Altstadtrand" durch die Stadt erfolgen. Die Kosten sind noch nicht ermittelt, sie sind férderfahig.

6. Anlagen

Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom 05.03.2009 (Anlage 1)
Vorhaben- und ErschlieBungsplane vom 05.03.2009 (Anlage 2)

Textliche Festsetzungen vom 05.03.2009 (Anlage 3)

Begriindung vom 05.03.2009 (Anlage 4)

Verfahrens- und Datenibersicht (Anlage 5)
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Anlage 3 zur Vorlage 108/2009

Textliche Festsetzungen

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Flst. Nr. 512/1 und
512/4 (Neckarmiillerei)*

Tiibingen
Universitatsstadt
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Der Bebauungsplan Nr. 391 Neckartor, rechtskraftig seit 14.06.1988 wird durch diesen Bebauungsplan
Uberlagert und in dessen Geltungsbereich fiir unanwendbar erklart.

I.PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(1)

(2)

(3)

4

(1)

(2)

(3)

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) und § 213 BauGB i. d. F. vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316) i. V. m.
den §§ 1 ff. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466) i. V. mit § 4 der Gemeinde-
ordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.10.2008 (GBI. S. 343) werden folgende bauplanungs-
rechtliche Festsetzungen getroffen:

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 2 BauGB, §§ 1 ff.
BauNVO)

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird als ,,Mischge-
biet" ausgewiesen.

In Anwendung von § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende Nutzungen unzulassig:

- Vergnligungsstdtten
- Tankstellen
- Gartenbaubetriebe

In Anwendung von § 1 Abs. 9 BauNVO sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sex-
shops und ahnliche Einzelhandelsbetriebe sowie Bordelle und bordelldhnliche Betriebe unzu-
lassig.

In Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB sind im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 3 BauGB, §§ 16 ff.
BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und bei Gebduden mit Flach-
dach durch die maximale Gebdaudehdhe (max. GH in m Uiber NN.), bei Gebauden mit geneig-
ten Dachern durch die maximalen Trauf- und Firsthohen (max. TH bzw. max. FH in m (iber
NN.) entsprechend dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bestimmt.

Oberer Bezugspunkt fiir die maximale GH ist die Attika (oberste Dachbegrenzung), fiir die ma-
ximale Traufhéhe ist der oberer Bezugspunkt der Schnittpunkt den AuBenflachen des Daches
mit der AuBenwand und fiir die maximale Firsthéhe ist der obere Bezugspunkt der duBerste
Dachabschluss.

Die maximale GH darf nur mit betriebsbedingten Aufbauten (z.B. Schornsteine, Aufzugs-
schachte, Antennen) auf einer Flache von max. 5% der Grundflache des Daches um héchs-
tens 1,20 m Uberschritten werden.
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Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Sofern im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes Firstrichtungspfeile eingetragen sind, sind
diese maBgebend.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es wird offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§ 23 BauNVO)

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Sie
besitzen auch unterirdische Wirkung.

Das im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte Geh- und Fahrrecht innerhalb
der Uberbaubaren Flache darf erst ab einer Hohe von 326,5 m G NN mit baulichen Anlagen
Uberbaut werden.

Offene, nicht liberdachte Balkone diirfen Uber die Bereiche, die im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes mit unterschiedlichen Gebdudehdhen abgegrenzt sind, entsprechend den Vor-
haben- und ErschlieBungsplénen, auskragen.

Die nicht Uiberbaubare Grundstiicksflache darf auf einer Fldche von maximal 300 m2 fiir eine
AuBengastronomie genutzt werden. Das Zubereiten von Speisen ist auf dieser Fldche unzulds-
sig. Das Abspielen von Musik (iber Verstarkeranlagen und die Veranstaltung von Live-Musik ist
ausnahmsweise zuldssig. Auf der nicht tiberbaubaren Flache sind auBerdem Stiitzmauern zu-
lassig, wie im Plan nachrichtlich dargestellt.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Innerhalb der mit NA gekennzeichneten Fldche ist nur eine Nebenanlage mit einer transparen-
ten Uberdachung zuléssig. Das Dach darf nur auf Stiitzen stehen, Wande oder Sichtschutz-
elemente sind unzulassig.

Weitere Nebenanlagen sind mit Ausnahme der in Nr. 7 genannten Anlagen und mit Ausnahme
von Fahrradstédndern und Spielgerdten nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zu-
lassig.

Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

In der im zeichnerischen Teil mit St gekennzeichneten Flache sind 2 offene Stellplatze zulas-

sig. Garagen, liberdachte Stellplatze (Carports) und Tiefgaragen sind unzuldssig.

Offentliche Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
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Die im zeichnerischen Teil gekennzeichnete 6ffentliche Griinfldche ist gartnerisch anzulegen.
Sie soll der Offentlichkeit als Aufenthaltsbereich dienen. Zulassig sind lediglich bauliche Anla-
gen, die dem Zweck als Aufenthaltsbereich oder der Modellierung des Geléndes dienen.

Geh- und Fahrrechte

Das im zeichnerischen Teil eingetragene Gehrecht dient der Offentlichkeit. Es soll eine Wege-
fiihrung zur 6ffentlichen Griinflache entlang des Neckars sicherstellen.

Das im zeichnerischen Teil eingetragene Geh- und Fahrrecht dient der Pflege und der Andie-
nung der Grundstiicke. Das Gehrecht dient dartiber hinaus der Offentlichkeit.

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten sind Aesculus hippocastanum (Rosskas-
tanie) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Eine Abweichung bis zu 5 m von den
genannten Standorten kann aus funktionalen Griinden zugelassen werden.

Die Baume missen 3 mal verpflanzt sein, einen Mindeststammumfang von 18-20 cm haben
und die Qualitat der Pflanzen muss den Bestimmungen des BdB und der DIN 18916 entspre-
chen. Die mit Pflanzgebot belegten Gehélze sind bei Abgang arten- und qualitdtsgleich zu er-
setzen.

Pflanzerhaltungsgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten
Baume sind zu pflegen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind ar-
tengleich durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen. Die Baume miissen 3 mal ver-
pflanzt sein, einen Mindeststammumfang von 18-20 cm haben und die Qualitat der Pflanzen
muss den Bestimmungen des BdB und der DIN 18916 entsprechen.

Ordnungswidrigkeiten (§ 213 BauGB)

Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe
b BauGB festgesetzten Bindung fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese
beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstdrt werden.

IT.HINWEISE

1.

Stadtbildsatzung

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gilt die Stadtbildsatzung in
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der jeweils gliltigen Fassung.

2. Denkmalschutz
Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde (Scherben, Metallteile, Knochen) oder
Befunde (Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) angetroffen werden, ist die Archdologi-
sche Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tiibingen unverziglich zu benachrichtigen.
Die Méglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation ist einzuraumen (§ 20 Denkmalschutz-
gesetz Baden-Wiirttemberg — DSchG).

3. Vorhaben- und ErschlieBungspliane

Die Vorhaben- und ErschlieBungspldne 1/10 bis 10/10 werden Bestandteil dieses vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes.

Tiibingen, den 05.03.2009
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Anlage 4 zur Vorlage 108/2009

Begrindung

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
JFlst. Nr. 512/1 und 512/4 (Neckarmdillerei)"

Anlass der Planung
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Das Gebdude der Neckarmiillerei wurde 1990 basierend auf einem Wettbewerb erbaut und beinhaltet
zwei Gaststatten: die Neckarmiillerei und die von der GartenstraBe aus erschlossene Gaststatte El Chi-
co. Die Neckarmiillerei wurde 1996 mit einem Anbau versehen. 1996 wurde das Gebaude der Ne-
ckarmiillerei ausparzelliert und an den Pachter, Herrn Fischer aus Méssingen verkauft. Uber sein
Grundsttiick hinaus hat die Neckarmiillerei derzeit 250 m2 Freiflache von der Stadt gepachtet, auf der
ein Biergarten betrieben wird.

Die Terrasse des El Chico wurde vor einiger Zeit mit einem zeltartigen Anbau versehen, der der Stadt-
bildsatzung, den Festsetzungen des derzeit geltenden Bebauungsplans und brandschutztechnischen
Regelungen der Landesbauordnung widerspricht und beanstandet wurde. Da der Pachter aus wirt-
schaftlichen Griinden auf diese Schankflache nicht verzichten kann, wurden verschiedene Anbauvari-
anten entwickelt. Angesichts der bereits existierenden Anbauten liberzeugten diese Varianten gestal-
terisch nicht, liberdies lberschritten sie die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskennziffern. In
enger Abstimmung mit dem Gestaltungsbeirat der Universitdtsstadt Tibingen wurde daher eine neue
Umbauplanung entwickelt, fiir die dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan Planungsrecht schaffen
soll.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Planung soll den betrieblichen Anforderungen der bestehenden Gaststdtten mit einer baulichen
Entwicklung Rechnung getragen werden, die gleichzeitig die stadtebaulichen Erfordernisse dieser das
Stadtbild pragenden Situation erfillt. Die Gebaude sollen klar gegliedert sein und das derzeitige Kong-
lomerat verschiedener Anbauten und kioskartiger Nebenbauwerke im Biergarten 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 Anbau entlang der Gartenstrafe wird gegeniiber dem Bestand mehr Abstand vom Fluss einhal-
ten.

Die AuBengastronomie der Neckarmiillerei liegt planungsrechtlich derzeit in einer 6ffentlichen Griinfla-
che, fiir die Sondernutzungserlaubnisse erteilt werden. Die Abgrenzung von verbleibendem Park und
Biergarten ist vor Ort nur schwer nachvollziehbar, der Park dadurch und durch die schwer erkennbare
ErschlieBung durch das Gebdude hindurch in seiner Funktion und Gestaltung stark beeintrachtigt. Die
Planung soll dazu beitragen, dass der Park als Naherholungsort inmitten der dichten Innenstadt besser
wahrgenommen und angenommen wird. Mit einer von der Eberhardsbriicke aus erkennbaren Wege-
verbindung entlang des Neckars soll die Zuganglichkeit des Parks verdeutlicht werden.

Vorhabensbeschreibung

Der Anbau von 1996 und die kioskartigen Bauten in der Biergartenflache werden abgebrochen. Siid-
lich des Hauptbaukérpers wird ein eingeschossiger Sockel errichtet, der weiter als die bisherige Be-
bauung nach Osten reicht und auf dem eine Terrasse entsteht. Vom Flurstiick 512/5 aus wird mit ei-
nem Steg diese Terrasse erschlossen, eine Treppe flihrt auf die Biergartenflache.

Hinter dem Giebel des bestehenden Hauptgebdudes wird ein Neubau traufstandig zur GartenstraBe
errichtet, der die Erweiterung des ,,El Chico" aufnimmt und ihm einen groBen Balkon nach Siiden er-
mdoglicht.

Planbereich
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Der Planbereich wird begrenzt

- im Norden durch die GartenstraBe,

- im Osten durch das Grundstiick Gartenstrafe 12,
- im Slden durch den Neckar,

- im Westen durch das Flurstiick 512/5.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im rechtsgltigen Flachennutzungsplan vom
07.09.2007 als gemischte Bauflache (Fist. 512/4) und Griinflache (FIst. 512/1) dargestellt. Im Bebau-
ungsplan wird die als Biergarten genutzte Fldche als Mischgebiet ausgewiesen. Der Flachennutzungs-
plan wird entsprechend § 13 a Abs. 2 Satz 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Der betref-
fende Teilbereich wird von Griinflache in gemischte Baufléche berichtigt.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes existiert der Bebauungsplan ,Neckartor®, rechtskraftig
seit 14.06.1988. Dieser Bebauungsplan wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vor-
haben- und ErschlieBungsplan ,Flst. Nr. 512/1 und 512/4 (Neckarmidillerei)" in dessen Geltungsbereich
Uberlagert und fiir unanwendbar erklart.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Es handelt sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, weil die Flache
zum gréBten Teil bereits iberbaut ist. Die Grundstiicksflache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
betragt ca. 2.400 m2. Im Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen, fiir die eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Durch den Bebauungsplan werden FFH
Gebiete sowie Vogelschutzgebiete nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB nicht beeintrachtigt. Die Vorausset-
zungen fiir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB sind gegeben.

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der derzeitigen Nutzung als Gaststatte und der Nutzungen in der
naheren Umgebungsbebauung, die Giberwiegend durch Wohn- und Geschaftsgebaude gepragt wird,
als Mischgebiet ausgewiesen. Vergniigungsstdtten, Tankstellen, Gartenbaubetriebe, Sexshops, Bordel-
le und bordelldhnliche Betriebe widersprachen dem stadtebaulichen Ziel, im direkt an die historische
Altstadt angrenzenden Plangebiet Nutzungen zu starken, die den Einzelhandel im Stadtzentrum star-
ken, die der Altstadt als kulturellem Erbe und touristischer Attraktivitat gerecht werden, und die die
Innenstadt als Wohnort fiir breite Bevolkerungsschichten attraktiv erscheinen lassen. Nach § 9 Abs. 2
BauGB sind im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

8.2 MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl und die maximale Hohe der bauli-
chen Anlagen bestimmt. Oberster Bezugspunkt der Gebdaudehdhe der Flachdacher ist die Attika
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(oberste Dachbegrenzung). Die maximal zulassige Gebaudehohe darf mit betriebsbedingten Aufbauten
wie z.B. Schornsteinen, Aufzugsschachten und Antennen auf einer Flache von max. 5% der Grundfla-
che des Daches um hdchstens 1,20 m lberschritten werden. Fiir geneigte Dacher werden First- und
Traufhdhen festgesetzt. Fir die Traufhdhe ist der obere Bezugspunkt der Schnittpunkt der AuBenfla-
chen des Daches mit der AuBenwand, fir die Firsthohe ist der obere Bezugspunkt der auBerste Dach-
abschluss. Dachaufbauten auf den Steilddchern sind im Rahmen der Stadtbildsatzung zulassig.

Die maximalen Gebdudehdhen des bestehenden Gebdudes entsprechen dem Bestand. Die der Neu-
bauten wurden so gewahlt, dass sie unter den Hohen des bestehenden Gebdudes bleiben. Damit fi-
gen sich auch in die Umgebungsbebauung ein. Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ lberschreitet
die in § 17 BauNVO genannte Obergrenze. Die Uberschreitung erfolgt aus stadtebaulichen Griinden.
Die Uberschreitung wird dadurch ausgeglichen, dass die angrenzende Flache als nicht tiberbaubare
Flache und als Griinflache festgesetzt wird. Dadurch kann eine Versiegelung der Béden begrenzt wer-
den und sichergestellt werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden. Sonstige 6ffentliche Belange stehen dem nicht entgegen.

8.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die bestehende Dachlandschaft soll durch die Festsetzung von Firstrichtungen langfristig gesichert
werden. Mit dem Wechsel von der Giebelstandigkeit des bestehenden Gebdudes zur Traufstandigkeit
des neuen Bauteils soll verdeutlicht werden, dass die Giebelreihe der Neckarfront nicht auf der Ostsei-
te der Eberhardsbriicke weitergefiihrt werden soll. Das Gebdude, dass nun angebaut wird, soll einen
Abschluss finden zu einer baumbestandenen Freiflache, 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 Geltungsbereich angrenzende Umge-
bungsbebauung ein.

8.5 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uiberbaubare Grundstiicksfldche wird durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Bestehen-
de Unterbauungen offentlicher Rdume auBerhalb der Baugrenzen genieBen Bestandsschutz. Grund-
satzlich sollen 6ffentliche Flache nicht durch private Bauten unterbaut werden. Die einzelnen Baukér-
per werden durch Héhenfestsetzungen innerhalb des Baufelds definiert. Die innerhalb der (iberbauba-
ren Flache liegenden Geh- und Fahrrechte sollen die ErschlieBung und Unterhaltung der 6ffentlichen
Griinflache sicherstellen. Die nordliche Giberbaubare Flache darf daher erst ab einer Hohe von 326,50
m.U.NN (berbaut werden.

Offene, nicht liberdachte Balkone diirfen Uber die Bereiche, die im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes mit unterschiedlichen Gebaudehdhen abgegrenzt sind, entsprechend den Vorhaben- und
ErschlieBungsplédnen, auskragen. Balkone wurden nicht in den Bereich der groBeren Héhe aufgenom-
men, damit sie spéter nicht mit Wintergérten, Uberdachungen 0.4. zu gréBeren Volumen veréndert
werden kdnnen.

Die nicht tiberbaubare Grundstiicksfldche darf mit Sitzpldtzen fiir gastronomische Nutzungen genutzt
werden. Damit soll eine AuBenbewirtschaftung in den Sommermonaten mdéglich sein. Um die Belas-
tung fiir die Wohnnutzung in der Umgebung nicht zu erh6éhen, soll eine maximale Flache festgelegt
werden, die ungefahr dem Umfang der heutigen Nutzung entspricht. Das Abspielen von Musik tber
Verstarkeranlagen und die Veranstaltung von Live-Musik ist ausnahmsweise zuldssig und bedarf einer
Genehmigung der Fachabteilung Ordnung und Gewerbe.

Auf der nicht lberbaubaren Grundstiicksflache sind auch Stiitzmauern zur Abstiitzung des Gelandes
zulassig.
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8.6 Nebenanlagen

Derzeit ist die als Biergarten genutzte Freiflache mit hiittenartigen Nebengebduden belegt und es par-
ken dort haufig mehrere Fahrzeuge. Um diesen stadtebaulichen Missstand zu beheben bietet die Pla-
nung nun die Mdglichkeit, alle in den jetzigen Nebengebduden stattfindenden Funktionen im Gebaude
innerhalb des Baufensters unterzubringen. Damit kdnnen Nebenanlagen auf der nicht iberbaubaren
Flache grundsatzlich ausgeschlossen werden. Zuldssig bleiben soll lediglich das derzeit bestehende
Glasdach, unter dem Gaste des Biergartens bei unerwartetem Regen Schutz finden kénnen. Damit die
Wirkung der unbebauten Biergartenflache mit der 6ffentlichen Griinflache zu einem Ganzen mit Bau-
men bestandenen Bereich wieder hergestellt werden kann, diirfen unter dem Glasdach aber keine
Wande oder andere die Blickbeziehungen zwischen Biergarten und Griinfldche stérende Bauteile ent-
stehen. AuBerhalb der Baufenster sind noch Fahrradsténder und zwei offene Stellplatze fir PKWs so-
wie Spielgerdte zuldssig, weil diese die 0.g. Wirkung der unbebauten Gesamtfldche ebenfalls nicht
oder nicht wesentlich beeintrachtigen.

8.7 Stellplitze

Tiefgaragen, Garagen und lberdachte Stellpldtze widersprechen dem Ziel mit der Sitzflache fiir gast-
ronomische Nutzungen und der 6ffentlichen Griinflache attraktive Freirdume zu schaffen. Deshalb soll
pro Betrieb lediglich ein Stellplatz zulassig sein. Weitere Stellplatze sind nicht zuldssig, um keine weite-
re Versiegelung zu schaffen und um keine weiteren Beeintréchtigungen des Parks hervorzurufen. Die
Ubrigen notwendigen Stellplatze werden abgeldst. In der ndheren Umgebung befindet sich das Park-
haus am Neckar, so dass die wertvolle innerstadtische Flache weder mit ruhendem Verkehr belegt
werden soll, noch ist es wiinschenswert an diesem zentralen Ort durch Parkmdglichkeiten entstehen-
den Verkehr zu erzeugen.

8.8 offentliche Griinflachen

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist es, das Vorhaben der Erweiterung der Neckarmudillerei
mit einer verbesserten Anbindung des 6ffentlichen Parks zu verbinden und zu erreichen, dass die
~Biergartenflache" von der &ffentlichen Griinflache unterscheidbar wird. Zu diesem Zweck soll die
Grinflache umgestaltet werden, um sie fiir den Aufenthalt attraktiver zu machen. Deshalb sind dort
nur bauliche Anlagen zuldssig, die dem Zweck als Aufenthaltsbereich oder der Modellierung des Ge-
landes dienen.

8.9 Geh- und Fahrrechte

Die offentliche Griinflache ist derzeit lediglich von der GartenstraBe aus durch den Durchgang unter-
halb der Neckarmdillerei erreichbar. Dies ist einer der Griinde, warum die Grinflache keinen offentli-
chen Charakter hat und entsprechend wenig angenommen wird. Dieser Durchgang wird weiterhin un-
verzichtbar sein, weil sowohl die Neckarmiillerei mit Fahrzeugen beliefert werden muss als auch die
offentliche Griinflache zu Pflegezwecken mit Fahrzeugen anfahrbar bleiben muss. AuBerdem ist dieser
Weg der einzige barrierefreie Zugang in den ,Biergarten™. Um aber einen vom offentlichen Raum
deutlich sichtbaren und komplett im Freien gefiihrten Weg in die Griinflache herzustellen, wird tiber
die geplante Terrasse der Neckarmiillerei ein Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit eingerichtet.

8.10 Pflanzgebote und -erhaltungsgebote

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

Bodenordnung

Bodenordnende Verfahren sind nicht notwendig.

Hochwasser

Der Vorhabentrager hat sich im Rahmen der Planungen mit dem Ingenieurbiro Winkler in Verbindung
gesetzt, das im Auftrag des Landes neue Hochwasserquoten fiir den Neckar berechnet. Dieses Biiro
hat bescheinigt, dass der vorlaufig berechnete Wasserstand beim HQ 100 (hundertjahriges Hochwas-
ser) 319,8 m U NN betragt. Da die geplanten baulichen Veranderungen erst bei einer Héhe von 321 m
U NN beginnen, ist keine Verringerung des FlieBquerschnittes des Neckars zu verzeichnen. Auf eine
hochwasserangepasste Bauweise wird geachtet.

Gerauschentwicklung

Das Gelande wird bereits seit langer Zeit als ,Biergarten®™ genutzt. Die dadurch ausgehenden Gerau-
sche befinden sich im Rahmen der vielfach in der Altstadt {iblichen AuBenbewirtung auf 6ffentlichen
Flachen. Um hier einen Ausgleich zwischen dem &ffentlichen Interesse einer belebten Innenstadt mit
dem Interesse an einer bewohnten Innenstadt zu schaffen, wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt,
dass flr die Bewirtschaftung der Freiflachen die jeweils gleichen Regeln gelten wie bei der AuBenbe-
wirtung im Rahmen der Sondernutzungsgenehmigungen 6ffentlicher Flachen. AuBerdem liegen die
Grundstiicke im Plangebiet tiefer als die nordlich angrenzende Bebauung und auch der Abstand zwi-
schen der Gaststatte mit AuBenbewirtschaftung und der umgebenden Mischnutzungen ist ausrei-
chend, so dass fir die Umgebungsbebauung mit keinen Larmbeeintréchtigungen zu rechnen ist. Auf
den Storgrad der umgebenden Bebauung wird auch durch die Beibehaltung des Mischgebiets Riick-
sicht genommen.

Umweltbelange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Fist. Nr. 512/1 und 512/4 (Neckarmiillerei)" wird im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Den-
noch sind die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagung einzustellen.

Nach Uberschldgiger Priifung werden die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere, Mensch, Gesundheit, Klima, Bo-
den, Wasser, Luft, Kultur- und Sachgiiter sowie das Orts- und Landschaftsbild durch die anstehenden

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

Es wird festgestellt, dass die Grundfldchen der vorgesehenen Bereiche unter den zuldssigen Grundfla-
chen gemaB § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegen (vgl. Punkt 7 beschleunigtes Verfahren).

Das Bauvorhaben unterliegt nicht der Zulassigkeit einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
(gem. § 13 a Abs. 1 BauGB).
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Es wird die Einschdtzung erlangt, dass die vorgeschlagene Bebauung keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat.

Tiibingen, den 05.03.2009
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Anlage 5

Verfahrens- und Dateniibersicht

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und | Gemarkung

ErschlieBungsplan Tiibingen

»FIst. Nr. 512/1 und 512/4 (Neckarmiillerei)" Stadtgebiet / Stadtteil
Stadtmitte

Baugebiet: MI GebietsgroBe: 0,24 ha

Baugrundstiicke: Wohneinheiten: Gewerbeeinheiten: Baudichte in E / ha

2 - 2

Sonstige Nutzung: - Brutto: Netto:

Ubereinstimmung mit FNP:

O ja nein Anpassung im Wege der Berichtigung nach § 13 a BauGB

Anlass der Planung

Die Gaststatten Neckarmudillerei und El Chico sollen erweitert werden. Mit bestehendem Planungs-
recht ist dies nicht mehr mdglich, weswegen ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wur-
de.

Ziele und Zwecke der Planung:

Schaffung von Erweiterungsmaglichkeiten, unter Bereinigung bestehender stadtebaulicher Mangel
(Nebenanlagen, mangelhafte Anbindung der 6ffentlichen Griinflache, mangelhafte Abgrenze von
Biergarten und ¢ffentlicher Griinflache).

Verfahren: Zeitraum/Zeitpunkt

Aufstellungsbeschluss 28.01.2008

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer Planauslage 14.07.2008 — 15.08.2008

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange 07.07.2008

Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Behandlung der Anregungen

Satzungsbeschluss

IN-KRAFT-TRETEN
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