
Universitätsstadt Tübingen Vorlage 705/2011 
Fachbereich Planen Entwickeln Liegenschaften Datum 09.09.2011 
Uwe Wulfrath / Tim von Winning, Telefon: 204-2621 
Gesch. Z.: 7/wi 
 

 
 

Berichtsvorlage 
 
 
zur Behandlung im: Ausschuss für Planung, Verkehr, Energie und Umwelt 
  
zur Kenntnis im: OBR Stadtmitte 
  
  
 
Betreff: Zukünftige Nutzung Friedrichstraße 12 - Foyer / Ergebnis 

Machbarkeitsstudie Hotel 
  
Bezug: 226/2011 
Anlagen:  Ergebnis Machbarkeitsstudie Hotel / Zusammenfassung  
 
 
Zusammenfassung:  
 
Die von der WIT in Auftrag gegebene Machbarkeitsstudie für die Realisierung eines Hotels am Stand-
ort Foyer kommt zum Ergebnis, dass ein Hotel im Bereich 2-3 Sterne in einer Größenordnung von et-
wa 110 Zimmern gute Realisierungschancen besitzt. Die Verwaltung wird das Ergebnis des Gutachtens 
gemeinsam mit den zwei Varianten aus Vorlage 226/2011 in einer Informationsveranstaltung der Öf-
fentlichkeit vorstellen. 
 
 
 
Ziel:  
Information des Gemeinderates über die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie. 
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Bericht:  
 
1. Anlass / Problemstellung 

Mit der Vorlage 226/2011 hat die Verwaltung dem Gemeinderat verschiedene Nutzungssze-
narien für den Standort Foyer vorgestellt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass zwei Szena-
rien für die weitere Entwicklung in Frage kommen: 

• Nutzungsmischung aus Hotel und kleinteiliger Wohn- und Mischbebauung und  

• Nutzungsmischung aus Technischem Rathaus und kleinteiliger Wohn- und Mischbebau-
ung 

Zur Beurteilung der Variante Hotel hat die WIT eine Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben, 
bei der die spezifische Wettbewerbssituation in Tübingen, die Marktpotenziale und der 
Standort sowie die möglichen wirtschaftlichen Realisierungschancen untersucht werden. Die-
se Studie liegt nun vor. 
 

2. Sachstand 

Der beauftragte Gutachter kommt zusammengefasst zu folgendem Ergebnis: 

• Aufgrund der Lage im Wirtschaftsraum Stuttgart, der positiven Einschätzung zu den 
Entwicklungspotenzialen der Stadt Tübingen, der touristischen Attraktivität sowie des 
Umfelds aus Universität und Gewerbe sind gute Rahmenbedingungen für ein zusätzli-
ches Hotel gegeben. 

• Der Standort Foyer ist wegen der Sichtbarkeit und Zentralität gut geeignet. Allerdings ist 
aufgrund der Prägung der direkten Umgebung die Realisierung eines 4 bis 5 Sterne Ho-
tels eher kritisch zu sehen. 

• Die bestehende Hotellerie in Tübingen hat ihren Schwerpunkt im 3 und 4 Sterne Be-
reich. Hotels der Kategorie 2 Sterne sind in Tübingen nicht vorhanden. 

• Aufgrund der eher geringen gewerblichen Ausprägung der Wirtschaftsstruktur erscheint 
ein dezidiert auf Geschäftsreisende ausgelegtes Hotel nicht wirtschaftlich. Anzustreben 
ist eher eine breite Mischung der Zielgruppen. Auch im Hinblick auf die Universität mit 
insgesamt niedrigeren Budgets ihrer Gäste wird daher empfohlen, die Kategorie im so-
genannten „Economy“-Bereich (d.h. 2 bis 3 Sterne) anzusiedeln. 

• Im Bereich 2 bis 3 Sterne könnte eine Marktnische besetzt werden, wenn Vorteile ge-
nutzt werden, die unter dem Dach einer Hotelkette bestehen: Generierung zusätzlicher 
Kundenpotenziale, wirtschaftlichen Betrieb und Abpufferung von wirtschaftlichen Risiken 
und Schwankungen . 

• Es wird empfohlen, im Zusammenhang mit dem eigentlichen Hotelbetrieb in einem ge-
wissen Umfang Tagungsmöglichkeiten mit anzubieten. Vorgeschlagen wird eine mög-
lichst unterschiedlich teilbare Fläche in der Größenordnung von etwa 270 qm. Das ent-
spricht dem Flächenbedarf von Tagungen mit bis zu 300 Personen in unterschiedlicher 
Aufteilung. Das Potenzial für ein klassisches Kongresshotel mit umfangreichen Kapazitä-
ten wird in Tübingen nicht gesehen. 

• Eine Größenordnung von etwa 110 Zimmern wird für wirtschaftlich sinnvoll einge-
schätzt. Hiermit kann auch zusätzliche Nachfrage generiert werden. Durch eine Neuan-
siedlung wird aber innerhalb der Stadt Tübingen und der Region ein größerer Wettbe-

vorl705.doc 



-  3  - 

werb stattfinden. Dadurch kann aber am Standort insgesamt eine qualitative Verbesse-
rung des Angebotes erreicht werden. 

• Der Standort Technisches Rathaus wurde vom Gutachter aufgrund der etwas dezentra-
leren und vor allem versteckten Lage insgesamt als weniger geeignet eingeschätzt. Dar-
über hinaus wird vom Gutachter eine zu starke Fokussierung des Hotels auf die Univer-
sität und Tagungsbetrieb schwierig eingeschätzt, da ein Hotel in Tübingen viele Ziel-
gruppen (Touristen, Geschäftsreisende usw.) ansprechen muss.  
Der Standort Europaplatz wird im Vergleich zum Standort Foyer als gleichwertig oder 
sogar leicht vorteilhaft eingeschätzt.  

• Für mehr als ein zusätzliches Hotelprojekt (beispielsweise ergänzend am Standort Euro-
paplatz oder Güterbahnhof) sieht der Gutachter in Tübingen kein Potenzial. 
 

3. Vorgehen der Verwaltung 

Das Ergebnis der Machbarkeitsstudie deckt sich mit der Einschätzung der Verwaltung. 
Grundsätzlich wird die Ansiedlung eines Hotels am Standort Foyer auch aus städtebaulichen 
Gesichtspunkten positiv gesehen. Die Verwaltung wird das Ergebnis in einer Informations-
veranstaltung am 16.11.2011 der Öffentlichkeit vorstellen und anschließend im Gemeinderat 
eine grundsätzliche Entscheidung zur weiterverfolgten Nutzung vorlegen. Parallel dazu sollen 
die Rahmenbedingungen und Inhalte einer möglichen Ausschreibung zur Findung eines In-
vestors und Betreibers vorbereitet werden, um im Falle einer positiven Entscheidung kurz-
fristig eine Ausschreibung durchführen zu können. 

4. Lösungsvariante 

Keine 
 

5. Finanzielle Auswirkungen 

Keine 
 

6. Anlagen 

Zusammenfassung und Fazit der Machbarkeitsstudie 
 
Den Fraktionen werden zudem vollständige Fassungen des gesamten Gutachtens zur Verfü-
gung gestellt. 
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