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Einzelhandel Tiibingen

* Hoher Anteil inhabergefiihrter Geschafte
- Nachfolgeproblematiken

 Filialisten stark von Krisen betroffen
- wenig Nachfrage nach neuen Flachen in Tibingen

* Arbeitskraftemangel: Fachkrafte+ (studentische) Aushilfen

e Besuchsgrinde vielfaltiger und hoherer Stellenwert
- Aufenthalt im 6ffentlichen Raum +Treffen von Freunden
— Tourismus als Frequenz- und Umsatzbringer

» Starke Nachfrage Mischkonzepte (Kombination aus Warenverkauf und
Speisenzubereitung/Ausschank/Verzehr)

* Nachfrage Mieten-Unterstitzungsprogramm 2020 + 2021 hoch (etwa 100
Antrage pro Monat)

* Nachfrage Mieten-Unterstiutzungsprogramm ,Energie- und Inflationskrise”
bisher Gberschaubar
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Trends und Herausforderungen Gastronomie

* Nachwirkungen Pandemie mit Arbeitskraftemangel -
Anhebung des Mindestlohns + Regulatorik

e Imbisse stark nachgefragt
Normalitat Verzehr auf der Strale/unterwegs

* Bebauungsplanregelungen
- Mischkonzepte schwierig

“,//1 J

Club- und Ausgehszene - Nachtgastronomie gesondert
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Schwierigkeiten Ansiedlung neuer Betriebe

* Kommunikation & Zusammenarbeit mit Eigentimer_innen +Maklern
- Kontakte herstellen/ Verantwortung/ Verstandnis fur attraktive Innenstadt
—> stringente Zusammenarbeit

* Mietpreise + Konditionen
— sehr unterschiedlich (zw. 7-50€/gm), Kein Mietpreisspiegel
—> fir Einzelhandel haufig zu hoch; Laufzeiten

* Flachenzustand und Flachenzuschnitt
- teilweise sehr schlecht (Heizung; Feuchtigkeit, allg. Standards)
- Kleinteiligkeit

* Vermittlung komplexer Regelungen wie B-Plan, Ordnungsrecht,
Stadtbildsatzung,...; Hemmnis fir Mischkonzepte

* Leerstand nimmt zu; einige kritische Nachbelegungen; Trading Down?
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Leerstandmanagement WIT: Heute und Ausblick

P TN, 23
SR e

* Erfassung der Leerstinde N
* Erfassung der (Flachen-)Anfragen
» Aktive Vermittlung passender Leerstande
an Suchende, wo Kontakt zu Eigentimer vorhanden
* Beratung bzgl. Regelungen zusammen mit FB Baurecht:
- Informationsweitergabe
- Auf-/Erklarung und Verwaltungslotse

Ausblick:
* Stelle Citymanagement im HH-Entwurf 2023
zentraler Partner fur Betriebe in der Innenstadt
* aktiveres Flachenmanagement
Akquise von neuen Nutzungen fur Flachen
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Pilotprojekt Kuratierte Altstadt

* Anmietung zweier Leerstande durch Stadt

* Weitervermietung an neue Nutzungskonzepte zu reduzierten

/ | Konditionen und klirzerer Mietvertragslaufzeit
{ N | e Ziel: Erproben neuer Geschafts- und Nutzungskonzepte fur
Change L Erdgeschosse
by design |
‘ e Aktuell: Flachensuche

* Ausschreibung: Marz/April 2023

* Tubingen

Universitatsstadt
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Thesen der Wirtschaftsforderung

* Erlebnisse sind in Zukunft der wesentliche Anlass zum Altstadtbesuch:
Menschen treffen, Verweilen, Stobern, GenieRen,....

* Gastronomie + AulRenbewirtschaftung leisten wesentlichen Beitrag zu belebtem
Charakter + Attraktivitat, ,Mediterranisierung” ist grundsatzlich positiver Art

* Nutzungsprofile von Lagen starken; hierdurch Maoglichkeiten der Orientierung und
besseren gemeinsamen Vermarktung

* Concept Stores mit ausgewiesenem Cross-Selling-Konzept werden durch B-Plan
ausgebremst (kein Verkauf von Getranken/Speisen zu Warensortiment)

* Deckelung des gastronomischen Angebots flihrt zu weniger Innovation in diesem
Bereich und héheren Mieten

* Ohne Wirtschaftlichkeit der Nutzungen im Gebaude ist eine breite Verbesserung
der Flachenzustande nicht zu erwarten
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Thesen der Stadtplanung

Akzeptieren, dass Einzelhandelsflachen weniger werden
* Konzentration des Einzelhandels auf zentrale Altstadtlagen
* Kein neuer Standort in der Altstadt fiir grofl3flachigen Einzelhandel implementieren

» Aktives Flachenmanagement insbesondere fiir Einzelhandel erforderlich

* Mit Transformation kommen auch renditeschwachere Nutzungen mit Wirkung auf
Mietniveau

 Ziel: Flachenqualitaten steigern (ggf. Forderprogramm fir EG; Stadtebauforderung)

* Ein Selbstregulativ bei Gastronomie und Imbissen ist nicht zu erwarten,
es braucht auch in Zukunft Steuerungsinstrumente

* Erreichung und Sicherung von Entwicklungszielen mit Instrumenten begleiten
(falls erforderlich Bebauungsplananpassung, Neues Sanierungsgebiet, .....)
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Agenda

* Inhalte und Ziele des Bebauungsplans Altstadt

* Befreiungen vom B-Plan gastronomische Nutzungen
* Sonderfalle

* Konflikte und Lésungsansatze

T EI A
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B-Plan Altstadt vom 08.05.1989

* Wesentliche Inhalte:
- keine neue Gaststatten oder Erweiterungen bestehender Gaststatten im Geltungsbereich
gegenilber 1989 n
- Wohnen ab 2.0G als einzig zulassige Nutzung ' o Foie P e ) Wi

(1) Zur Sicherung der stidtebaulichen Urdnung und zur Vermeidung stddte-
- paulicher Mifstande wind in Ergdnzung zu § 2 folgendes festgesetzt:
) Zleleo a) Im gesamten Geltungsbersich diescr Satzung ist eime Anwendurg von
° & 1 Abs. 5 Bauhvl

- die Neuerrichtung von Schank- und Spciscwirtschatten

- Schutz des Wohnens und des Einzelhandels in der Altstadt, - dis Crweitorurs dor Scharklache mstehancer Schn- und
- Erhalt der Nutzungsvielfalt und der kleinteiligen Mischung = [ bsrcevs o Beecioineen #e Shoue v Se e

. __nicht zugelesser, wenn sie einer krlaubnis nach § 2 des Gaststatten-
- Schutz vor Imbissen und Ketten (z.B. McDonalds ) gesstzes bedurzcr.

Diesz Festselcune gilt auch fir solche kznrichtungen in Benex
becgunysbetrieben und in Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,

o FOIgen: gesundheitlzcnae und sportlichs Zwecke.

b) Ir den als Mischgebiet ausgewissenen Baugebieten dicscr Satzung
isL in Anwendung von & 1 Abs. Y BauNV0 sowie in der Karngebieten

- neue Gastronomiekonzepte kaum moglich dieser Satzung in Anccnding von § 1 Abs. 5 Sautivd

- Mischkonzepte sind nur im Zusammenhang mit einem Lebensmittelladen bzw.
Lebensmittelhandwerk zuldssig, wenn das Flachenverhaltnis 70 % Laden/ 30% Gastro gewahrleistet
ist und kein Alkohol ausgeschenkt wird
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Befreiungen vom B-Plan

* Befreiungspraxis nach Gemeinderatsbeschliissen
fur Lebensmittelladen

* 1.0ffnung 2010 fiir B-Plangebiet auRer
Neckargasse, Kirchgasse, Neue Stralle ,Holzmarkt
bis zu max. 10 Sitzplatze Innen;
bis zu max. 5 Sitzplatze Aulien

* 2.0ffnung 2022 jetzt in gesamten B-Plangebiet mdglich

Hinweis: Wohnen in den Obergeschossen wird nicht befreit
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Sonderfille

* Bestandsbetriebe vor Inkrafttreten B-Plan, z.B. Hanseatica
* Denkmalschutz (z.B. Lunette)
 Eisverkauf

Hanseatica Bild © Universitatsstadt Tlibingen
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Konflikte und Losungsansatze

* Auch wiinschenswerte Mischkonzepte missen abgelehnt werden
* Kontrolle der Flachenanteile und des Sortiments aufwandig

* Ungleichbehandlung von Betrieben ( Stellplatze; Toiletten)

» Gefahr von Umgehungstatbestanden

* Einzelfallentscheidungen aufwendig; Beratungsbedarf hoch;

 Uber Fachanwalt werden derzeit Mdglichkeiten des bestehenden Planungsrechts und zu
moglicher B-Plananderung gepruft.
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Rechtsrahmen und Handhabung AuRengastronomie

Aulengastronomie mit ,Sondernutzungserlaubnis®:
- insbesondere Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
(KFZ, Radverkehr, FuBganger*innen) ist zu gewahrleisten

= BN oy
___________ = optic Ji M

- andere Nutzungen durch AuRengastro diirfen nicht rE "l\}]ﬂﬂ'mé
unverhaltnismaRig eingeschrankt werden BaE

- das Strallen- und Stadtbild einer Aulengastro nicht =
entgegensteht und keine uberma B|ge Verschmutzung Marktschenke Bild © Universititsstadt Tiibingen

Rechtsgrundlage: ,Richtlinien lGber die Erteilung von Sondernutzungserlaubnissen auf éffentlichen Verkehrsflachen”, 2017
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° Tubingen Aullengastronomie auf StraRen und Platzen Rechtsrahmen und Handhabung

Regelungen der AuRengastronomie

* Keine Erlaubnis, wenn dadurch unzumutbare Beldstigungen EZf8 A
.e oe oo : -_fl rﬁ»“ 7—“;‘./“1-' ' ll [}
fur Anwohnerschaft entstehen (Larm, Mull) “imsivsiivaine 177 2

* Nutzungszeiten:
— Bei Gastronomie: Nutzung bis 23 Uhr, Do bis Sa bis 24Uhr

— 2022 Pilotprojekt , erweiterte Betriebszeiten der AuBenbewirtschaftung”
* Verlangerung um jeweils eine Stunde
* Rickmeldung Anwohnerschaft negativ, wenig Riickmeldung Gastronomie
* Ende Pilotprojekt, aber erneute Befassung im Prozess Altstadtrahmenplan BT
— Bei Mischkonzepten analog Regelungen zu Gaststatten
* Begrenzt auf Ladenoffnungszeit

* Erlaubnis erfolgt jeweils fir 1 Jahr;

AuRerhalb Offnungszeiten muss Mobiliar abgerdumt werden

7. Marz 2023 ?
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GréRen der AuBengastronomie \\\ P

* Grolde der Aullenbewirtschaftung
* bei Gastronomiebetrieben:
- in Abhangigkeit von den 6rtlichen Voraussetzungen
- in Abhangigkeit zur Flache im Inneren (maximal wie Innenflache)

* GroRe der AuRenbewirtschaftung bei Mischkonzepten:
- maximal 50% der Sitzplatze des Innenbereichs, also max. 5
- alternativ: 2 Stehtische
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Konflikte

« Zielkonflikte kdnnen zwischen Offentlichkeit und AuRengastronomie bestehen
(Beispiel wandernde Stihle tiber vereinbartes MaR hinaus; Einschrankung des
Aufenthalts im 6ffentlichen Raum fur die Offentlichkeit ohne Konsum)

* Interessen von Gastronomie/Einzelhandel konnen zu
Konflikten mit Bewohnerschaft und Nachbarschaft
fihren (Larm; Bestuhlung vor Nachbargebauden,
Toiletten)

e Altstadt als Veranstaltungsflache vs. Regulare Nutzung
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Losungsansatze

» Schaffung transparenter(er) Regelungen fiir Mischkonzepte

* Sichtbare Kennzeichnung der vereinbarten Aullenflachen
z.B. Uber sog. Erdnagel

* Mischnutzung der AuRenflache
— z.B. tagsuber Aullencafé, nachts Anwohnerparken
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