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Gultigkeitsbereich Bebauungsplan Altstadtgebiet

Beschlussantrag:

1. Die Zulassungspraxis flir Mischbetriebeim Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Altstadtgebiet”
wird dahingehend erweitert, dass Einzelhandelsbetriebe mit einem Anteil von mindestens 30 %
Lebensmittel/Food und mit einem Anteil von 40 % Non-Food sowie mit einem Anteil von maxi-
mal 30% Gastronomie im Einzelfall im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Altstadtgebiet”zu-
gelassen werden kdnnen.

2. Sofernfiirdie unterZiffer 1genannten Mischbetriebe eine Befreiungsentscheidung zur Zulassung
von Sitzplatzenim Gastroanteil getroffen wird, ist die Betriebszeit des Gastroanteils bis 20 Uhr zu

beschranken.

3. SoferndieunterZiffer 1genannten Mischbetriebe Giber mehrals 15 Sitzplatze (im Innen-und
AuBenbereich)verfiigen, werden diese zur Bereitstellung einer dem Betrieb direkt zugeordneten
Kundentoilette verpflichtet.
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4. Dervonder Verwaltungunter2.3.3 vorgeschlagenen Vorgehensweise hinsichtlich der Flachen-
erweiterungvon bestehenden Gastronomiebetrieben und derVergabe von biszu 7 Neukonzes-
sionen mitinsgesamt maximal 525 gm Gastraumflache fiir Gastronomiebetriebe im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans , Altstadtgebiet” wird zugestimmt.

5. DieRegelungenausden Beschlussantragen 1.-4. gelten zunachst bis 31.3.2027. Die bis dahin
erteilten Genehmigungen gelten unbefristet. Eine rechtzeitige Evaluation der Zulassungspraxis
und ggf. Verlangerung oder Abdanderung einzelner Bausteine soll vorgesehen werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Beschluss derveranderten Zulassungspraxis hat keine unmittelbaren finanziellen Auswirkungen,
da aus ihmheraus keine finanziellen Verpflichtungen fir die Universitatsstadt Tiibingen erwachsen.

Begriindung:
1. Anlass/Problemstellung

Der Bebauungsplan , Altstadtgebiet”, in Kraft getreten am 06.09.1989, hat das Ziel, eine ausgewoge-
ne Mischung aus Wohnen, Handel, Handwerk, Dienstleistungen und Gastronomie zu erhalten und
weiterzuentwickeln. Er verbietet daherin der Altstadt eine Ausweitung des Angebots an Schank-und
Speisewirtschaften und Imbissen im Sinne des damaligen Gaststattenrechts. Hiervon ausgenommen
sind einzelne Randbereiche, fiirdie es liberlagernde Bebauungsplane gibt (siehe Anlage).

Fiir den Lebensmitteleinzelhandelbesteht bislang die Moglichkeit, dass auf 30 % der Ladenflache
eine untergeordnete Ausgabevon Speisen und Getréanken zugelassen wird (so genannte Mischbe-
triebe). Indiesen Betrieben kdonnen nach deraktuellen Zulassungspraxis bis zu max. 10 Sitzplatze
Innen und max. 5 Sitzplatze AuRen angeboten werden. Die Bedlrfnisse von Handel und Gastronomie
und deren Kundinnen und Kunden habensich verandert. Der Gemeinderat hat die Verwaltung mit
dem Rahmenplan Altstadt beauftragt, die vorhandenen Regelungen des Bebauungsplans zu Gberpri-
fen.

2. Sachstand

2.1 Ausgangslage
2.1.1 Bebauungsplan Altstadtgebiet und bestehende Zulassungspraxis

a) Gastronomiebetriebe

Der Bebauungsplan , Altstadtgebiet” verbietetin §3 Abs.1seinertextlichen Festsetzungen die Neu-
errichtungund Erweiterungvon Schank-und Speisewirtschaften sowie von Betrieben zur Abgabe von
Speisenund Getranken zum Verzehrauf derStralle, soweit diese einer Erlaubnis nach § 2 Gaststat-
tengesetzalte Fassung(a.F.) bedirfen.

Demnach dirfen nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes , Altstadtgebiet”in dessen
Geltungsbereich nach dessen Inkrafttreten keine neuen Gaststatten mehrerrichtet werden. Auch
flachenmaRige Erweiterungen sowie Umziige an andere Standorte sind ausgeschlossen.

Laut der B-Planbegriindung waren insgesamt 59 Schank- und Speisewirtschaften und Vergniigungs-
statten vorhanden.
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Die Verwaltung hat die damaligen Betriebe zuordnen kénnen. Einige Betriebe existieren nicht mehr,
andere habensichinihrerBetriebsform und Umfangveriandert. Uber die restriktive Handhabung des
Planungsrechts bestehen von den 59 konzessionierten Betrieben im Jahr 1989 derzeit nurnoch 52
Konzessionen.

Die Verwaltunghatin Einzelfallentscheidungen wenige zusatzliche Gaststattengenehmigungen er-
teilt. Dies sind Betriebe, die Kultureinrichtungen raumlich und mitihren Offnungsz eiten direkt zuge-
ordnetsind (z. B. Museumscafé) oder aufgrund denkmalrechtlicher Auflagen bei Innenausstattungen
eine Einzelhandelsnutzung stark erschwert hatten. Hier handelt es sich um Sonderfille, die beson-
derszu betrachtensind. Gaststatten missen flir eine baurechtliche Genehmigung ausreichend Sani-
taranlagen nachweisen. Auch istein anderer Stellplatznachweis als z.B. flir Einzelhandel zu fihren.
Aufgrund dervorhandenen raumlichen Situation kann eine Stellplatzablosung erfolgen.

b) Mischbetriebe

Der Bebauungsplan , Altstadtgebiet”ist untrennbar mit dem alten Gaststattengesetz verknipft.
Verboten werden alle Betriebe zur Abgabe von Speisen und Getrdnken zum Verzehr auf der Stralle,
soweitdiese einer Erlaubnis nach § 2 Gaststattengesetz alte Fassung(a.F.) bediirfen. Keine Erlaubnis
zur Abgabe von Speisen und (alkoholfreien) Getranken nach § 2 des Gaststattengesetzes a.F. beno-
tigt nur derjenige, derdiesinraumlicher Verbindung mit einem Ladengeschaft des Lebensmittelein-
zelhandels oderdes Lebensmittelhandwerks tut und dariiber hinaus keine Sitzgelegenheiten bereit-
stellt(§2 Abs.3 Gaststattengesetza.F.).

Die Abgabe von Speisen und (alkoholfreien) Getranken zum Verzehran Ort und Stelle ist (neuen)
Betrieben nurnoch dann gestattet, wenn es sich um solche des Lebensmitteleinzelhandels bzw. des
Lebensmittelhandwerks handelt und diesen auch nurdann, wennsie diesin untergeordnetem Um-
fang(also gleichsam als Annex zum Ladengeschaft) tun. Dabei muss aus dem duReren Eindruck (Ge-
samtgeprage) ersichtlich sein, dass der Verkauf der Lebensmittel und nicht derVerzehrvor Ortim
Vordergrund steht.

Wann dies der Fallist, ist gesetzlich nicht geregelt und unterliegt einer wertenden Betrachtung. Die
Verwaltung gehtdavon aus, dass ein Annex zum Ladengeschaft und damiteine Unterordnung
jedenfalls noch dannanzunehmenist, wenn die dem VerzehrzurVerfiigung stehende Flache 30 %
derLadenflache nicht Gbersteigt. Dadurch hatsichin der Zulassungspraxis die 70% / 30% Regelung
bezogen auf die Ladenflache etabliert.

In denJahren nach Inkrafttreten des Altstadtbebauungsplanes fand zwei Mal durch Gemeinderatsbe-
schliisse eine Offnung der einschrankenden Regelungen statt. Nachdem anfénglich in den Mischbe-
trieben nurStehplatze zuldssigwaren, wurde ab 2010 die Moglichkeit eréffnet, im Innenbereich bis
zu max. 10 Sitzplatze Giber eine Befreiung zu bekommen und im AuBenbereich bis zu max. 5 Sitzplat-
ze (Sondernutzung). Seit 2022 gilt diese Regelungauch fiir Neckargasse, Neuen StralRe, Kirchgasse
und Holzmarkt. Zuvor waren diese Strallen von der Regelung ausgenommen.

2.1.2 Bewertungderbestehenden Regelungen durch Handel und Gastronomie und Verwaltung

Bereits bei Aufstellung des Bebauungsplans ,Altstadtgebiets”in den 1980er Jahren wurden die rest-
riktiven Regelungenvon Seiten bestehender Gastronomiebetriebe kritisch begleitet. Damals war
insbesondere im Fokus, dass sich bestehende Betriebe nicht erweitern konnten. Die Kritikistimmer
wiederaufgekommen. Durch die sehrkleinen, durchschnittlich ca. 75gm groRen Gastroflachenist die
Wirtschaftlichkeit stark begrenzt, Gberhohe Mieterwartungenim Einzelfall auch nicht gegeben. Um-
so wichtigeristes den Betrieben, eine groRere Flexibilitdt zu erhalten und mit der AuRengastronomie
einerganzendes Angebot zu haben.

In denvergangenen Jahren haben sich die Bedingungen des Einzelhandelsin der Altstadt sehrstark
verandert. Durch einen Generationenwechsel, der Konkurrenz mit dem Onlinehandel, dem Riickzug
einiger Filialisten, partiell sshrhoher Mieten und durch allgemeinen Kostendruck bei geringen Ge-
winnmargenistder Einzelhandel im Umbruch. Leerstdnde flihren zu weniger attraktiven Nachbar-
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schaften. Alternative Betriebskonzepteim Einzelhandel sind erforderlich. Betriebe des Lebensmitte-
leinzelhandels konnten von der Befreiungspraxis fiir Mischkonzepte profitieren und ihre Wirtschaft-
lichkeitundihre Attraktivitat iberein ergdnzendes gastronomisches Angebot erhéhen.

Handler mitanderen Sortimenten oderauch Dienstleistungsbetriebe empfinden dies als Ungleich -
behandlung. Gaststattenbetreiber wiederum haben die Regelungen fiir Mischbetriebe kritisch be-
trachtet, da fiir Mischbetriebe die baurechtlichen Anforderungen an Stellplatze und Toiletten eines
Einzelhandelbetriebs gelten und nicht die héheren Anforderungen eines Gastronomiebetriebs.

Aus Sicht derVerwaltung wird die in den 1980er Jahren beabsichtigte steuernde Wirkung des Be -
bauungsplans tiber eine konsequente Anwendung und enge auf den Einzelfall abgestellte Befreiung
erreicht. Wohnen und Einzelhandel wurden mit den Regelungen wirksam geschiitzt. Die Verwaltung
stelltabergleichfalls fest, dass die Erhaltung eines attraktiven Einzelhandelsbesatzes auch in Tiibin-
genimmerschwieriger wird, Ladenleerstande haben deutlich zugenommen haben. Etliche neue La-
densindin Segmenten, die den Branchenmix und Nachbarschaften weniger attraktiv machen. Anfra-
gen beiderBaurechtsbehorde beziehen sich haufigauf Imbisse, Barbershops und Automatenaufstel-
lungen. Die gewiinschten Synergien von Einzelhandel und gastronomischen Angeboten kdnnen auf
derbestehenden Genehmigungspraxis nicht voll zur Wirkung kommen.

2.2 Handlungsbedarfe und Rahmenplanprozess

Bei ansonsten grofRer Attraktivitit und Qualitat der Altstadt besteht hier dringlicher Handlungsbe-
darf. Das Einzelhandelskonzept (Vorlage 84/2020) mitvertiefter Innenstadtanalyse hat bereits einige
derHerausforderungen und Aufgaben benannt. Umbriiche im Einzelhandel werden zunehmend
sichtbarund kénnen ohne schnelles Handeln in kurzer Zeit zu einer Negativspirale fihren, die unbe-
dingt vermieden werden muss. Ein MaRnahmenkonzept wird derzeitim Rahmenplan Altstadt erar-
beitet. Bausteine wurden mit Altstadtforum, bei 6ffentlichen Stadtspaziergangen und einer Work-
shop-VeranstaltungimJuni 2024 diskutiert. Die Verwaltung arbeitet derzeit die Konzepte aus. Die
verkehrliche Konzeption wird in einer Beteiligung mit Gewerbetreibenden und Bewohnenden wei-
terentwickelt. Die integrierte Rahmenplanungsoll in all ihren Handlungsfeldernim Mai 2025 mitden
Gremien beraten werden.

Mit dieserVorlage und Vorlage 39/2025 (siehe auch 2.3.4) sollen vorgezogen die Prozessergebnisse
zum Handlungsfeld Gastronomie einschlieBlich AuRengastronomie und Mischkonzepten im Einzel-
handel beschlossen werden. In diesem Handlungsfeld wird aufgrund der anstehenden Sondernut-
zungsgenehmigungen 2025 und einerhohen Leerstandsquote von Einzelhandelsflaichen eine sehr
hohe Dringlichkeit gesehen.

In eineraus Mitgliedern des Altstadtforums gebildeten Arbeitsgruppe aus Handels-und Gewerbever-
eins Tibingen (HGV), den Vorsitzenden der Kreisstelle des Hotel- und Gaststattenverbandes (DEHO-
GA), der WIT, dem Fachbereich Baurecht, der Fachabteilung Ordnung und Gewerbe und dem Fach-
bereich Planen Entwickeln Liegenschaften wurde ein Konzept mit externer juristischer Beratunger-
arbeitet. Esistkongruent mitden tbrigen MaBnahmenvorschlagen im Rahmenplan und kann daher
bereits vorab beschlossen werden. Negative Wechselwirkungen zum Prozess sind flir die Verwaltung
nichterkennbar.

2.3 Bebauungsplan und Spielrdume
2.3.1 Regelungsmoglichkeitenim Rahmen des bestehenden Planungsrechts
Die Verwaltung hat Méglichkeiten einer Anderung des Bebauungsplans gepriift. Diese Anderungen

sollten das Ziel weniger starrer Regelungen zu Gaststatten verfolgen, jedoch auch weiterhin eine
gewisse steuernde Wirkung zur Gewahrleistung einer ausgewogenen Mischung von Erdgeschoss-
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nutzungen entfalten kénnen. Als Ergebnis der Priifung wurde festgestellt, dass eine Bebauungs -
plandanderung mitsteuernden Regelungen zu Obergrenzen von gastronomischen Betrieben rechtlich
nichtumsetzbarist und fehlerhaft ware. Hintergrund ist, dass entsprechend der Baunutzungsver-
ordnungallgemein zuldssige Nutzungen- darunter Einzelhandelund Gastronomiebetrieb- nicht
kontigentiert werden kénnen. Der bestehende Bebauungsplan mit einem ,Einfrieren“der Quanti -
taten auf den Bestand zum Zeitpunkt der Aufstellung 1989 hat dagegen bereits eine Uberpriifung vor
Gericht iiberstanden. Auch konnte festgestellt werden, dass der bestehende Bebauungsplan , Alt-
stadtgebiet”nicht Gberdie bisherige Befreiungspraxis ausgehohltist und weiterhin rechtskonform
anwendbarist. Bei ndherer Betrachtung konnten zusatzliche Spielrdume fir eine erweitere Zulas-
sungspraxis bei Beibehaltung des Bebauungsplans identifiziert werden.

2.3.2 Erweiterte Zulassungspraxis fir Einzelhandelsbetriebe

Wahrend die Zulassung eines Vor-Ort-Verzehrs bisher nur bei reinen Lebensmittelgeschaften moglich
war, soll dies unter bestimmten Voraussetzungen jetzt auch bei Laden zuldassigwerden, die neben
Lebensmitteln auch andere Waren oder Dienstleistungen anbieten. Betriebe mit der Mischnutzung
aus Lebensmitteleinzelhandel, Non-food Einzelhandel/ Dienstleistungen und Gastroanteil sollen
kiinftigim Rahmen des bestehenden Altstadtbebauungsplans unterfolgenden Bedingungen zugelas-
senwerdenkénnen:

Beieinerobjektivierten Beurteilung des Gesamteindrucks des Ladengeschafts muss das Lebens-
mitteleinzelhandelangebot ,pragend”sein. Das Kriterium ,pragend” erfordert eine auf Argumenten
basierende Einzelfallbewertung, diein unterschiedlichen Ladenlokalen sehr unterschiedlich ausfallen
kannund vor Ort zu beurteilenist—nurso ist eine Einzelfallgerechtigkeit der oft atypischen Situatio-
nen zu gewahrleisten. Die Mindestuntergrenze fiir das ,,pragende“ Lebensmitteleinzelhandelangebot
liegt bei 30 % der Gesamtflache des Ladengeschaftes, die Hochstgrenze fir den Gastroanteil liegt wie
bisherbei30 % der Gesamtflache des Ladengeschéftes (bei Lebensmittelhandwerk kdnnen hierbei
auch die Produktionsraume mit zur Flache gerechnet werden). Aus den Vorgaben Minimum Lebens-
mittelanteil =30% der Ladenflache und Maximum Gastroanteil =30% der Ladenflache kdnnen dann
die verbleibenden 40% der Flache fiir das Angebot von Non-Food Einzelhandelsprodukten oder/und
Dienstleistungen genutzt werden. Siehe hierzu Beschlussantrag Nr. 1.

Zur Sicherstellung, dass es zu keinem Konflikt durch Belastigung der gastronomischen Nutzungin
einem Einzelhandelsbetrieb mit Wohnenin den Obergeschossen kommt, soll bei Mischbetrieben mit
Sitzplatzen der Anteil mit gastronomischer Nutzung nur bis maximal 20:00 Uhr zugelassen werden.
Hierdurch kann das Ziel des Bebauungsplans zur Vermeidung von Konflikten mit dem Wohnen einge-
halten werden. Siehe hierzu Beschlussantrag Nr. 2.

Die Anzahl derSitzplatze Innen soll wie bisher auf max. 10 Platze begrenzt bleiben. Die Regelung zur
AuBengastronomie soll analog der Regelungen bei Gaststatten angepasst werden, wonach die Anzahl
derSitzplatze AuRen maximal denen Innen entsprechen darf. Dies bedeutet, dass bei Mischbetrieben
zukiinftig bis zu 10 Sitzplatzen auRen genehmigt werden kénnen, sofern die Ortlichkeit es zul3sst. Die
Sondernutzungssatzung wird u.a. hinsichtlich der Regelungen zur AuRengastronomie liberarbeitet
(Vorlage 39/2025).

Die Pflicht, Kundentoiletten anzubieten besteht nicht fiir Einzelhandelsbetriebe. Sie kannvon der
Baurechtsbehorde daher nicht gefordert werden. Sofern jedoch die Anzahl von 15Sitzplatzen Innen+
AufRen Uberschrittenist, soll eine Sondernutzungsgenehmigung mit dem Nachweis einer Kundentoi-
lette verknilipft werden. Siehe hierzu Beschlussantrag Nr. 3. Die Teilnahme des Betriebsan der ,Net-
tenToilette”“ wird dem Betrieb empfohlen.
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2.3.3  Zulassungvon Flachenerweiterungen bei Gaststatten und Vergabe von Neukonzessionen

Die Anzahl der Konzessionen hat sich vom Stand 1989 voninsgesamt 59 (iber die Aufgabe einiger
Betriebe auf 52 Konzessionen reduziert. Bei der durchschnittlichen BetriebsgroRe von ca. 75 gm
entsprichtdies einer Gastraumflachevon ca. 525 gm.

Die Verwaltungschlagtvor, die Anzahl der Konzessionen und Gastraumflachen um die verlorenge -
gangene GrolRenordnungzu erganzen. Hierflir werden zwei parallele Vorgehensweisen vorgeschla-
gen:

1) Bestehendekonzessionierte Gastronomiebetriebe sollen die Moglichkeit haben, eine Ver-
groRerung der Gastraumflache zu erhalten. Sie setzt die sonstige Zulassigkeit des Vorhabens
voraus. Randbedingungist, dass sich die Erweiterungin unmittelbarem raumlichen Zusam-
menhang mit derbereits genehmigten Gastraumflache befindet, sich also neben, unteroder
Uberder bestehenden Flache befindet sowie untergeordnetist. Flirdiese Flachenerweite-
rung sollenvon den 525 gm maximal 225 gm fiir zwei Jahre fiir Bauantrage bereitstehen.

2) Essollenineinem zeitnah durchzufiihrenden Vergabeverfahren zunachst bis zu 4 Konzessio-
nen mitinsgesamt maximal 300 gm Gastraumflache neuvergeben werden. Es kdnnensich
Vorhaben mit Betriebskonzepten bewerben, fiirdie auf konkret zur Verfligung stehenden
GewerbeflachenihreVorhaben umsetzbarsind. Vorhaben sind nurim Gebietstyp Mischge-
bietund Kerngebiet zulassig. Beurteilungskriterien sollen zusammen mit der Arbeitsgruppe
(AG) weiter konkretisiert werden. Die Auswahl soll iber eine Vergabekommission erfolgen,
an dernebendenVertretungender AGauch 2 Vertretungen des Gemeinderats und eineVer-
tretung des Jugendgemeinderats beteiligt werden soll.

2.3.4. Aullengastronomie

Mit Vorlage 39/2025 sollenin Federfiihrung des Fachabteilung Ordnung und Gewerbe die Regelun-
genfir die AuBengastronomie an die Entwicklungen der letzten Jahre angepasst werden. Hierzu ge-
hoérenu.a. neue Regelungen zum Verhaltnis der Innen- und AuRengroBe der Gastronomie, die Mog-
lichkeitderZulassungeiner ganzjahrigen Nutzung der AuRengastronomie sowie die Moglichkeit zur
Einbeziehung stadtebaulicher Belange als entscheidungserhebliches Abwagungskriterium.

3. VorschlagderVerwaltung

Die Beschlussantrage erscheinen derVerwaltung geeignet, um sofort und pragmatisch einen positi-
ven Beitragauf die aktuellen Herausforderungen von Gastronomie und Einzelhandel zu leisten.
Gleichzeitigkann das Vorgehen dem Interessensausgleich von Gewerbe und Wohnen dienen. Ziele
einer Nutzungsmischungin der Altstadt konnen weiterhin erreicht werden.

Den Beschlussantrdgen sollte daher gefolgt werden.

4, Losungsvarianten

41 Beibehalten der bestehenden Zulassungspraxis flir Mischkonzepte, damit keineweitere
Flexibilisierung fir neue Einzelhandelskonzepte. Innovative, marktgerechte
Geschaftsmodelle konnen damit eingeschrankter umgesetzt werden. Die Attraktivitdt der
Altstadtkonnte leiden, die Vielfalt des Einzelhandels bleibt eingeschrankt.
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Es werden keine neuen Gaststattenkonzessionen ermaoglicht, obwohl der Bebauungsplan
hierfirSpielrdume hergibt. Neue Konzepte kénnen nurbei Betreiberwechsel auf bestehen-
den Gastroflachen umgesetzt werden.

Es werden alle moglichen 525gm Flachen und 7 Konzessionenin einem Vergabeverfahren
ausgeschrieben. Hierdurch bestiinden keine Moglichkeiten mehr fiir Erweiterungen von be-
stehenden Betrieben.

Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan Altstadtgebiet mit dem Ziel
einer Aufhebungdereinschrankenden Festsetzungen fiir Gastronomie, Spielhallen und sons-
tigenVergnigungsstatten (§3.1 Absatze a) und b). Eine Wirksamkeit ware frithestensin zwei
Jahren moglich, was bis dahin zur Stagnation bei der Entwicklung von Gastronomie und Han-
delfihrenkonnte. Inder Verwaltung wiirden Kapazitaten zulasten von Entwicklungsprojek-
tengebunden werden beieinem B-Planverfahren mit ungewissem Verfahrensausgang. Nach
B-Plandanderung ware eine Zunahmean Gastronomiebetrieben absehbar, die zu einer unaus-
gewogenen Mischunginden Erdgeschossnutzungen zu Lasten des Einzelhandels und zur
Schwachungdes Wohnens und des klassischen Einzelhandels fiihren kdnnte. Derim partizi-
pativen Altstadtrahmenplanprozess gefundene Kompromiss wiirde nicht zum Tragen kom-
men, der Prozess damit moglicherweise geschwaécht.

Klimarelevanz

Die funktionsgemischte , Stadt der Kurzen Wege“ist ein Zielbild der nachhaltigen Stadtentwicklung.
Durch die Realisierung des Zielbildes kénnen klimarelevante Emissionen vermieden werden. Die
Losungsvarianten haben somit mittelbare Klimarelevanz.
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