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Zulassungspraxis flir Gastronomie- und Mischbetriebe im
Geltungsbereich des Bebauungsplans , Altstadtgebiet”

Vorlage 22/2025
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" Tiibingen Ausgangslage

Einzelhandelsentwicklung Tlibingen

* Hohe Leerstandsgefahr und Gefahr fiir Downgrading

 Filialisten stark von Krisen betroffen; Nachfolgeproblematik bei
inhabergefuhrten Geschafte

* Arbeitskraftemangel: Fachkrafte+ (studentische) Aushilfen

e Z.T. kritisches Mietniveau;
Defizite bei Flachenzustand und Flachenzuschnitt

e Besuchsgriunde 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)
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Universitatsstadt

Trends und Herausforderungen Gastronomie

* Imbisse stark nachgefragt
Normalitat Verzehr auf der StraRe/unterwegs

* Insbesondere Speisegastronomie stark unter Druck, da =
sehr kleine Betriebsgrof3en ( Durchschnitt ca. 75 qm)

 Bebauungsplan als Hemmnis fiir Veranderungen

* Ungerechtigkeiten zwischen Gastrobetrieben und
Mischbetrieben ( Toiletten und Stellplatznachweis)




Universitatsstadt

" Tiibingen Ausgangslage

Bebauungsplan , Altstadtgebiet” vom 08.05.1989

* Wesentliche Inhalte:
- keine neue Gaststatten oder Erweiterungen bestehender Gaststatten im Geltungsbereich
gegenlber 1989; Definition Gaststatte gemalR Gaststattenrecht 1970
1989: 59 Konzessionen
2024: 52 Konzessionen | e e e R L

(1) Zur Sicherung der stidtebaulichen Urdnung und zur Vermeidung stddte-

° Ziele und Begrundung: paulicher MiRsténde wird in Ergiazung zu § 2 folgences festgesetzt:

a) Im gesamten Geltungsbereich diecscr Satzung ist eime Anwendurg von
§ 1 Abs. 5 BauhVvl

- Schutz des Wohnens und des Einzelhandels in der Altstadt, - iz Nsuersishtung von Schank und Spesssuirtschatton

- dis Lrweiterurg der Scharkflache nestehancer Schenk- und
Sociscwirtschaften

- Erhalt der Nutzungsvielfalt und der kleinteiligen Mischung i von tarrscnumeen i dheme v o e

und Getrdn<en zum Verzshr aul der Sireds

- Schutz vor Imbissen und Ketten (ZB McDonalds ) __nicht: zugelesser, wenn sie einer brlaubnis nach § 2 das Gaststatten-

yesetzes bedirien.

Diesz Festselcune yilt auch fir selche kzarichtungen in Bener
4 FOIgen' bergungsbetrieben und in Anlagen tur kircaliche, kulturella, soziale,
* gesundheitlzcna und sportlichs Zwecke.

b) Ir dan als Mischgeniet ausgewissenen Baugebieten diescr Satzung

- neue Gastronomiekonzepte kaum moglich isL in Anwendung von § 1 Abs. 9 BauNV0 sowie in den Kenngebieien

dieser Satzung ir Anwendung von § 1 Abs. 5 BaulVD

- Mischkonzepte nur restriktiv moglich
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Ausgangslage

Beurteilung zu Bebauungsplan

Einschatzung Planungsjurist:

* Bebauungsplan ist wirksam

* Bebauungsplan hat Spielraume fir veranderte
Zulassungsspraxis; Ziele des bestehenden Planungsrechts
( Nutzungsmischung,...) konnen bewahrt werden.

Anforderungen von Handel+Gastronomie

* Bisherige Zulassungspraxis und bisherige Sondernutzungsregelungen genigen
nicht mehr den Anforderungen von Handel und Gastronomie

» Grundsatzlichen Ziele des bestehenden Planungsrechts ( Erhaltung Nutzungsmischung, Schutz des
Einzelhandels, Schutz des Wohnens,...) haben weiter Berechtigung und werden von Handel und

Gastronomie getragen
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- Tiibingen Weichenstellungen

Handlungsoptionen

1) Beibehaltung bisheriger Zulassungspraxis

2) Neuer B-Plan Konsequenz: ohne Steuerungsmoglichkeiten Gastro/EZH/Gewerbe/Mischkonzepte

3) Beibehaltung B-Plan mit neuer Zulassungspraxis
Mischkonzepte auch bei bestimmten Conceptstores ermoglichen.
Flachenerweiterung von Gastronomien ermoglichen
Vergabe von Konzessionen bis zu Stand 1989

Zusatzlich: Ideen fir Toilettengerechtigkeit (Gastro/Mischbetriebe) entwickeln
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- Tiibingen Weichenstellungen

Zielstellungen aus Altstadtforum ,,Altstadtrahmenplan®
Arbeitsgruppe Verwaltung + HGV+DEHOGA

* Votum fiir Beibehaltung B-Plan mit neuer Zulassungspraxis

* Mischkonzepte auch bei bestimmten Conceptstores ermoglichen

* Mehr Flexibilitat fir Gastronomien bei Flachenerweiterung

* Verbesserung der Toilettensituation

iU
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* Tiibingen Losungsvorschlag

Erweiterung der Zulassungspraxis fiir Mischbetriebe

Mischnutzung aus
Lebensmitteleinzelhandel, Non-food Einzelhandel/ Dienstleistungen und Gastroanteil

- Gesamteindruck des Ladengeschafts pragendes Lebensmitteleinzelhandels-Angebot
- Mindestuntergrenze fir pragendes Lebensmitteleinzelhandels-Angebot 30 % der Gesamtflache
- Die Hochstgrenze Gastroanteil 30 % der Gesamtflache ( bei Lebensmittelhandwerk +Produktion)

- 40% der Flache konnen fur das Angebot von Non-Food Einzelhandelsprodukten oder/
und Dienstleistungen genutzt werden

- Beschrankung Gastroanteil mit Sitzplatzen auf maximal 20 Uhr

11
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* Tiibingen Losungsvorschlag

Erweiterung der Zulassungspraxis fiir Mischbetriebe

Beispiel 1: Ladenflache insgesamt 60gm
- Min 42 gm Waren oder Dienstleistungen Gesamt (= 70% von 60 gm)
Davon min 18 gm Lebensmittel ( =30% von 60gm)
Davon max 24 gm andere Waren- oder Dienstleistungen ( =40% von 60 qm)

- Max 18 gm Gastroanteil ( 30% von 60 gm) mit max. 9 Sitzplatzen ( 2gm/Sitzplatz)

|Beispie| 2: Ladenflache insgesamt 90gm
- Min 63 gm Waren oder Dienstleistungen Gesamt (= 70% von 90 gm)

Davon min 27 gm Lebensmittel ( =30% von 90qm)

Davon max 36 gm andere Waren- oder Dienstleistungen ( =40% von 90 qm)
- Max 27 gm Gastroanteil ( 30% von 90 gm) mit max. 10 Sitzplatzen

12
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Universitatsstadt

Erweiterung der Zulassungspraxis flir Mischbetriebe; AuBengastronomie

Heutige Regel flir Zulassung
Max. 10 Sitzplatze innen und 5 Sitzplatze aullen, keine Toilette

Zukunftige Regel fiir Zulassung
Max. 10 Sitzplatze innen und max. 10 Sitzplatze aulRen
- Max. Anzahl aulien Handhabung analog Gastronomie wie Innen sofern ortlich moglich

- Uber 15 Sitzplatze nur wenn Toilette nachgewiesen

Beispiel 1: Ladenflache insgesamt 60gm davon Beispiel 2: Ladenflache insgesamt 90gm davon
18 qm Gastroanteil mit 9 Sitzplatzen innen, 27 gm Gastroanteil mit 10 Sitzplatzen innen,
1 Toilette, 9 Sitzplatze auRen Keine Toilette, 5 Sitzplatze auRen

13
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Losungsvorschlag

Erweiterung der Zulassungspraxis flir Gastronomiebetriebe

Anzahl Betriebe und Flachen Vergleich 1989 und 2024

_ Anzahl Gastrobetriebe etc Offene Konzessionen Offene Flachen

1989 59 Gaststatten

52 Gaststatten 7 Gesamt Ca. 525 gm
BetriebsgroRe Durchschnitt

75gm

14
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Erweiterung der Zulassungspraxis fur Gastronomiebetriebe

Offen: 7 Konzessionen mit insgesamt 525 gm Flache

1) Flachenerweiterungen im Bestand ermoglichen
225gm flir bestehende Gastronomien fur 2 Jahre bereitstellen
Regel: nur direkt an bestehenden Betrieb angrenzend ( seitlich oder in 1.0G oder UG)

2) Vergabeverfahren fiir Neukonzessionen fir bis zu 4 Konzessionen
mit maximal insg. 300 gm in Gebietstyp Mischgebiet und Kerngebiet
- Bewerbung von neuen Konzepten auf zur Verfugung stehende Flachen
(i.d.R. Umwandlung EZH-Flache in Gastro)
- Bewerbung von Mischkonzepten zur Entwicklung in Gastro

15



* Tiibingen Lésungsvorschlag

Universitatsstadt

Erweiterung der Zulassungspraxis flir Gastronomiebetriebe

* Vergabeverfahren fir bis zu 4 Neukonzessionen mit bis zu 300 gm Gastraumflache

» Vergabekriterien werden in bestehender Arbeitsgruppe aufgestellt

e Ausschreibung 2. Quartal 2025 vorgesehen

* Vergabekommission
unter Beteiligung Gemeinderat
Jugendgemeinderat
Arbeitsgruppe

'~ \‘ P ’(

Legende

ing
(Schank- und ‘Speisewirischaften)
gemaR § 3 des Bebauung: jsplans Altstadtgebie!

16
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Beschlussantrage

1) Erweiterung Zulassung weiterer Mischbetriebe mit bis zu 40% Non-Food oder Dienstleistungen
2) Neue Mischbetriebe zeitliche Beschrankung auf max. 20 Uhr fiir Sitzplatze

3) Neue Mischbetriebe Innen max. 10 Sitzpldtze, aullen max. 10 Sitzplatze,
uber 15 Sitzplatze ist Toilette nachzuweisen

4) - Bestehende Gastronomiebetriebe: Flachenerweiterung auf insg. 225 gqm maoglich
- Vergabeverfahren fiir max. 4 Konzessionen auf max. 300gm

5) Zulassungspraxis erst einmal befristet bis zum 31.3.2027,
die bis dahin erteilten Genehmigung gelten unbefristet

18
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Ergebnisse Altstadtforum

Szenario 2 weiterverfolgen
Ausweitung der FuRgangerzone
mit bestehenden Regelungen

Keine Angebot an Kurzzeitparkplatzen

Umgestaltung der Stadteingange

@ Radverkehr in der Altstadt erlauben

Lieferverkehr und Erreichbarkeit

Reduzierung Anwohnerparkplatze

sicherstellen

Umlegung der Linie 9

Quelle Bilder: Universitatsstadt Tibingen

20
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Was ist die vergangenen Monate passiert?

. 1. Aktuelle
mit Ub.era r- Uber-
Gewerbe beitung arbeitung

200 Betriebe /\1 Arbeitsphase /\1 * Zufahrtsregelung
angeschrieben Einzeltermine Sammel- * Abgrenzung FuRgangerzone
termine * Radverkehr

* Parken @
)

22x Sondertermine 13x Termine mit
37 Teilnehmenden

Quelle Icon: www.freepik.com/icon/meeting_1376458 21
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Riickmeldungen von Betrieben

»ES gibt nicht die eine Meinung der Gewerbetreibenden”

Einzeltermine; Szenario 2 (vor der Uberarbeitung) Sammeltermine; Nach der Uberarbeitung
Ungunstiger Zeitpunkt Uberwiegende Zustimmung
- zum neuen Vorschlag
VergroBerung FGZ = zusatzliche O< I— I

Belastung —: 2-Zonen Regelung ist ein
r @ Ruckschritt und/oder zu

Bestehende Lieferzeitenregelung @{_—- | wenig

funktioniert nicht mehr

Kurzzeitparkplatze eher

erhalten

FuRgangerzone grundsatzlich gut

Radverkehr in FGZ eher
Regelung Ausnahmegenehmigung: kritisch

teuer, unflexibel, Bittsteller

Quelle Icon: www.freepik.com/icon/group-chat_14991773
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Aktuelle Uberarbeitung - Zufahrtsregelung

ErschlieBungs- und
Wohnbereiche

Frei fir Lieferungen
und Leistungen mit KfZ
von 6-10.30h
und Bewohner mit

ZONE

Ausnahmegenehmigung
von18-20h

=

Aktuelle Beschilderung fir die

bestehende FuBgangerzone

FuBgangerzone
Bereich Il (FGZ 11)

ZONE

Liefer- und
Handwerkerverkehr
Arzte im Dienst
Pflegedienst
Bewohner, Taxi

Mo-Fr: 6-20 h
Sa u. So/Feiert.: 6-11:30 h
18-20 h
frei

Fullgiangerzone
Bereich | (FGZ 1)

ZONE

Liefer- und
Handwerkerverkehr
Arzte im Dienst
Pflegedienst
Bewohner, Taxi

taglich: 6-11:30h
18-20 h

frei

23
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Alter Botanischer Garten

Aktuelle Uberarbeitung .. e ———

Rekamplatz

- Abgrenzung der
FuBgangerzone (FGZ)

FuBgéngerzone
Bereich | (FGZ 1)

FuBgédngerzone
Bereich Il (FGZ Il)

~ Jakobusk. .

Anaobsgasse ¢
) (A | Krumme

Briicke

ZONE ZONE

Liefer- und Liefer- und
Handwerkerverkehr Handwerkerverkehr
Arzte im Dienst Arzte im Dienst
Pflegedienst Pflegedienst j
Bewohner, Taxi

Bewohner, Taxi

A

taglich: 6-11:30h

Mo-Fr: 6-20h
Sa u. So/Feiert.: 6-11:30 h 18-20 h
18-20h
frei frei

m“'“e ¢ 93553 o

——— s

25/e41S101PAWYIS

FGZ Bestand - Bereich | P, ‘ o
FGZ Entwurf — Bereich Il

ErschlieBungs- und
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Radverkehr in der
FuBgangerzone

Bestand:
* 1200 parkende Rader

* Teilfreigabe der Fulgangerzone

* Lieferverkehr Rad in FGZ nur
mit Ausnahmegenehmigung

Radrouten
+« Rad freiin FGZ

=~ Radverkehr erlaubt (T10, 30,VB)

25
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— —— s —suuan = Radverkehr in der
i [ 1]
| FuBgangerzone
r Freigabe des Radverkehrs in der
, Fulgangerzone?
| Blrgeramth: ' //N
Mauerstf 4 el d St. Joh. K. >
l ; \
|I = Jakoblisk. S ™ il Alternativen:
ols o " ’ Md e .
I == . | vl | " - (1) Freigabe E’”pf
=5 W O " , | \ ] . e,
\i | B — Stift . ) FuRgangerzone-Bereich Il + h/””g
,;*3 ' | W | : 7 . Bereich | (bereits freigegebene Abs. )
‘ 3 - Qo L g \
ATl 1 ‘ ' ' ~ ‘\‘ 2) Freigabe einer Achse
‘ ~ p el | | \ A 3) Keine Freigabe
3 fl Stftskirche 4) zeitlich beschrankte Freigabe
y . : i : !
N P (L ~ Radrouten
Ee ‘J +- Rad freiin FGZ
\ il ~< Radverkehr erlaubt (T10,VB)
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Parken

Umgang mit Kurzzeitparkplatzen
in der Altstadt?

Heutiges Angebot an Kurzzeit-P
= 46 kombinierte
Bewohner- und Kurzeit-Parkplatze

Ziele:

* Erreichbarkeit fiir Kunden und
Besucher, insbesondere fir
weniger mobile Personen

* Vermeidung Parksuchverkehr

* Eindeutige Regelungen

Alternativen:
(1) Entfall aller K-P (46x)

(2) Erhalt aller K-P
(3) Teilerhalt von K-P
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— — —

L
i

I

|

| =

|
I
1

180
4LIS
10 BoK

\ms
. 11BoK

/"/
Blirgeramt§: /
Stilalhgr as .| 2
3 & © St. Joh. K. 2
(=1 | (
g m .. ‘
2 )
_ Jakobu BBk |« 5 o P
' %’ » ;
‘ _—‘*Jakobsgasse ® \
; j Krumme : ‘ : \
Briicke .\sd a : . oy
Komhsausstratie ‘%‘," St] ft ‘.' 3 H fenuasse \
: 255¢ 2. % 2 A .
merae e % i ] . )
A | \%% e : |
w \
; A, @ /
i 1 e \
| ‘ J “
T $ \ ;
1 § \ ‘
= Hozmarkt \
£ Kitchgasse 0 f"‘-‘a% ; L
< - % : b
% t . & Stiftskirche e
i B % & g ‘ §
3 c,\»m»‘“""“'
568 Moy 1
‘h\-,mz':l?‘ 3 : \ A J Lkd.'gé&_s‘:
o™ .
.
"”%ay
= e“rsaf.\“?‘c’n 3
. 1’
-

28



t Tubingen Altstadt Rahmenplan

Wie geht es weiter
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Herzlichen Dank !
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