Universitdtsstadt Tiibingen Vorlage 315/2015
Fachabteilung Projektentwicklung Datum 17.09.2015
Hertel, Gabriele Telefon: 07071 204-2767

Gesch. Z.: 72/

Beschlussvorlage

zur Vorberatung im  Ortsbeirat Nordstadt
zur Behandlung im  Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Betreff: Bebauungsplan "Technologiepark Obere Viehweide -
Teil 1"; Billigung des Bebauungsplanentwurfs und des
Entwurfs der ortlichen Bauvorschriften und
Auslegungsbeschluss

Bezug: 102/2015

Anlagen: Anlage 1: Bebauungsplanentwurf
Anlage 2: Textliche Festsetzungen
Anlage 3: Begruendung
Anlage 4: Plankonzept vom 19.03.2015
Anlage 5: Umweltbericht
Anlage 6: Abwaegung
Anlage 7: Lageplan

Beschlussantrag:

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Entwurf der &rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
30.07.2015 werden gebilligt und gemaB § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats 6ffentlich aus-
gelegt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB betei-
ligt.

Ziel:

Der Wissenschafts- und Technologiepark Obere Viehweide soll geordnet stadtebaulich weiter entwi-
ckelt werden, um die Ansiedlung von forschungsintensiven und technologieorientierten Unternehmen
mit deren Nutzungsanforderungen zu unterstltzen. Das Plankonzept fiir die Weiterentwicklung des
Technologieparks (Anlage 4) stellt die Grundlage fiir die Bebauungsplanung dar.

Planungsziele fiir den Wissenschafts- und Technologiepark sind:

- Attraktivitatssteigerung der Universitatsstadt Tibingen als Forschungs-, Wissenschafts- und Tech-
nologiestandort
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- eine geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung des Wissenschafts- und Technologiepark

- Aktivierung von wirtschaftlichen und flexibel gestaltbaren Grundstiicken fiir die unterschiedlichen
Nutzungsanforderungen von Forschungs- und Technologieunternehmen

- eine qualitativ hochwertig gestaltete GebietserschlieBung fiir einen einwandfreien Verkehrsfluss
unter Beriicksichtigung der Nachbarschaft

- ein qualitativ nutzbarer 6ffentlicher Raum zur Identifikation

Der mit diesem Bebauungsplan , Technologiepark Obere Viehweide - Teil 1" umfasste Bauabschnitt
soll forciert werden, um die Firma CureVac kurzfristig am Standort in Tubingen zu halten und weiter-
zuentwickeln.

Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung

Im Herbst 2000 wurde fiir den Bereich Technologiepark ,Obere Viehweide" ein stadtebaulicher Ent-
wicklungsbereich festgelegt. Das Planungsbiiro Janson + Wolfrum aus Stuttgart erarbeitete flir den
Entwicklungsbereich im Jahr 2002 einen stadtebaulichen Rahmenplan. Auf Grundlage des Rahmen-
plans wurde flir den Bereich stidlich der Paul-Ehrlich-StraBe ein Bebauungsplan aufgestellt. Dieser
Bebauungsplan ist vom Verwaltungsgericht Baden-Wirttemberg fiir nichtig erklart worden.

Im Laufe der vergangenen Jahre konnte die Verwaltung Erfahrungen fiir die Entwicklung des Techno-
logieparks sammeln und sieht aus diesem Grund einen Anpassungsbedarf gegeniiber der damaligen
Rahmenplanung. Dariiber hinaus stehen neue Entwicklungsschritte an:

- Die Universitatsstadt Tiibingen erwarb die Flachen der ehemaligen Bundesforschungsanstalt fiir
Viruskrankheiten der Tiere (BFAV) vom Bund und mdchte diese einer forschungs- und technolo-
gieorientierten Nutzung zufiihren.

- Die Firma CureVac hat ein groBes Interesse im Technologiepark Obere Viehweide ihren Standort
zur Forschung, Verwaltung und Medikamentenproduktion auf einem vom Griinderzentrum unab-
héngigen Grundstlick auszubauen. Das Unternehmen ist weltweit flihrend in der Entwicklung von
Krebsimmuntherapien und prophylaktischen Impfstoffen gegen Infektionskrankheiten.

Aufgrund der anstehenden Entwicklungen wurde ein auf den Rahmenplan von Janson + Wolfrum
aufbauendes Plankonzept fiir die weitere Entwicklung des Technologieparks Obere Viehweide erarbei-
tet (Anlage 4).

Da die Firma CureVac sehr schnell mit seinen Produkten auf den Markt kommen muss, soll der fir
dieses Vorhaben unabdingbare Teil des Plankonzepts mit einem ersten Bebauungsplan zur Satzung
gefihrt werden. Das Bebauungsplanverfahren fiir das tibrige Plangebiet wird parallel weiterbetrieben.
Die Verwaltung geht davon aus, dass der Entwurf Ende des Jahres 2016 in die Gremien eingebracht
wird.

2. Sachstand
2.1 Stadtebauliches Konzept

Fir die Erarbeitung des Plankonzepts wurde Anfang Februar 2015 ein stadtebaulicher Planungs-
workshop durchgefiihrt, an dem Stadt- und Landschaftsplaner, Fachexperten aus Technologieparks
und die Verwaltung teilgenommen haben. Das Konzept beriicksichtigt die Nutzungsanforderungen von
forschungsintensiven und technologieorientierten Unternehmen, eine Verkehrsfiihrung entsprechend
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gewerblicher Bedarfe, den Stellplatzbedarf und die Belange der angrenzenden Wohngebiete. Das
Plankonzept fiir die gesamte Entwicklung des Technologieparks sieht folgendes vor:

Das Gebiet wird vom Nordring her erschlossen. Von der Waldhduser StraBe wird der Verkehr (iber
eine neue Gebietszufahrt im Norden in den Technologiepark geleitet.

Im Norden ist der Standort fiir ein Unternehmen aus dem Griinderzentrum (Firma CureVac) vor-
gesehen. Daran schlieBt eine im Eigentum der Stadt verbleibende Flache als Vorhalteflache fiir die
Regionalstadtbahn und flr die Zufahrt in das Gebiet an. Die Planungen der Regionalstadtbahn se-
hen nach der standardisierten Bewertung zwar eine andere Linienfiihrung vor, eine Variante durch
den Technologiepark analog des bisherigen stadtebaulichen Rahmenplans vom Planungsbiiro Jan-
son + Wolfrum (Stuttgart) aus dem Jahr 2000 soll aber liegenschaftlich mdglich bleiben.

In dem Gebiet werden zwei StraBen (RingerschlieBung) vorgesehen. Zum einen eine zentrale Ach-
se als Begegnungszone mit Baumen und groBziigigem Freibereich, welche in einem Platz vor der
Sternwarte endet, und zum anderen eine StraBe (RingstraBe), die Uberwiegend Verkehrsfunktion
Ubernimmt.

Die Waldhduser StraBe soll raumlich umgestaltet werden, so dass der Ziel- und Quellverkehr vom
Technologiepark direkt tber die RingerschlieBung im Plangebiet erfolgt.

Es ist vorgesehen, die Buslinie 3 durch das Gebiet zu fiihren.

Zwischen den beiden o.g. Verkehrsanlagen werden beispielhaft sechs Grundstiicksflachen darge-
stellt. Diese sind flexibel angelegt und kdnnen kleiner oder groBer geschnitten werden. Auch die
Anzahl der Grundstiicke ist veranderbar. Die Unternehmen im Technologiepark sind jeweils von ih-
rer Nutzung her sehr verschieden. Die Flachen miissen daher fiir die Zulieferung, den technischen
Support, die Feuerwehr und fiir sonstige Wartung gut anfahrbar und umfahrbar sein.

Fir die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze werden zwei Parkhduser vorgesehen. Ein
Parkhaus befindet sich im Norden an der Gebietseinfahrt und das andere liegt an der Achse ge-
geniiber dem offentlichen Platz vor der Sternwarte. Die Parkhduser werden (iber die RingstraBe im
Gebiet angedient. Die Zuordnung der Stellpldtze und die Betriebsform der Parkierungseinrichtun-
gen missen im weiteren Verfahren geklart werden.

Durch die zusatzlich entstehenden Arbeitsplatze besteht ein Bedarf an Infrastruktureinrichtungen
(z.B. Backerei, Friseur). Das Erdgeschoss des Parkhauses 2 soll daher so ausgebildet werden, dass
Flachen fiir Laden und Dienstleister nachgeriistet werden kénnen. Von dieser Entwicklung kénnen
auch die angrenzenden Wohngebiete profitieren. Auch auf dem Dach dieses Parkhauses, von wo
aus eine sehr attraktive Blickbeziehung auf den Albtrauf besteht, sollen &ffentlich zugangliche
Nutzungen mdglich sein.

Die Flache zwischen dem baumbewachsenen Hang am Nordring und den geplanten Grundstiicken
wird als 6ffentliche Griinflache mit einer Wegeverbindung ausgebildet. Bestehende Wegebezie-
hungen bleiben erhalten und neue sollen erschlossen werden.

Die neu entstehenden Gebaude sollen eine maximale Gebaudehdhe von ca. 21,0 m haben. Die
Gebaudehdhe ergibt sich aus den technischen Anforderungen der Technologieeinrichtungen. Zu
den bestehenden Wohngebieten westlich der Waldhduser StraBe sollen die Gebaudehdhen abge-
stuft werden und sich in der Héhenentwicklung an den bestehenden Technologiegebduden ent-
lang der Waldhduser StraBe orientieren.

Die denkmalgeschiitzte Ochsenmauer und das Pfortnerhaus der ehemaligen BFAV, beides pragen-
de Elemente aus der Zeit der Vorgangernutzung, sollen erhalten bleiben.

Die Umsetzung des Plankonzeptes soll in mehreren Abschnitten erfolgen. Im ersten Entwicklungs-
schritt (Bebauungsplan , Technologiepark Obere Viehweide-Teil 1") soll folgendes planungsrechtlich
vorbereitet und umgesetzt werden:

- die Gebietszufahrt und —ErschlieBung durch die Ringstrafe
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- der Standort fiir die Ansiedlung des Biotech-Unternehmens CureVac (der aktueller Entwurf der
Firma CureVac wird in der Sitzung aufgelegt)

- die Vorhalteflache fiir die Regionalstadtbahn

- die offentliche Griinfldche zwischen dem Nordring und der geplanten RingstraBe

- der offentliche Platz am Pfértnerhaus der ehemaligen BFAV

2.2 Plangebiet

Geltungsbereich und Name des Bebauungsplanentwurfs wurden hinsichtlich des Aufstellungsbeschlus-
ses vom 27.04.2015 geandert. Aufgrund des hohen Entwicklungsdrucks wird der nérdliche Teil des
Plangebiets mit dem Bebauungsplan , Technologiepark Obere Viehweide-Teil 1™ gesondert vom (bri-
gen vorangetrieben. Fir die Standortsentwicklung der Firma CureVac kdnnen kurzfristig die Flachen
zur Verfiigung gestellt werden, so dass ein Baubeginn Anfang nachsten Jahres mdglich ist.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4 ha und wird gemaB dem Lageplan vom
30.07.2015 in Anlage 7 wie folgt begrenzt:

- im Norden durch eine mehrgeschossige Wohnbebauung und durch ein Blockheizkraftwerk sowie
ein Umspannwerk der Stadtwerke Tiibingen

- im Osten durch eine dicht von Gehdlzen bewachsene, zum Nordring hin abfallende Béschung

- im Westen durch die Brach- und Freiflachen der BFAV

- im Sitden durch die Paul-Ehrlich-StraBe und dem Biotechnologiezentrum (BTZ).

Das Bebauungsplanverfahren fiir das tbrige Plangebiet wird parallel weiterbetrieben.

2.3 Friihzeitiges Beteiligungsverfahren

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 27.04.2015 beschlossen, auf der Grundlage des Plan-
konzepts (Anlage 4) den Bebauungsplan , Technologiepark Obere Viehweide" aufzustellen und ein
friihzeitiges Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB fiir die Offentlichkeit und nach § 4 Abs. 1
BauGB fiir die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchzufihren.

Der Aufstellungsbeschluss und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurden am 02.05.2015 im
Schwibischen Tagblatt bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in Form
einer Planauflage in der Zeit von 04.05.2015 bis 15.05.2015 statt. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 28.04.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme bis
29.05.2015 aufgefordert.

Im frilhzeitigen Beteiligungsverfahren ging aus der Offentlichkeit eine Stellungnahmen ein. In dieser
wurden von Anwohnern der Paul-Ehrlich-StraBe Bedenken zur geplanten Buslinie 3 durch die siidliche
Paul-Ehrlich-StraBe sowie zur StraBenbreite der Paul-Ehrlich StraBe vorgetragen. Die Buslinienfiihrung
an sich betrifft nicht das Bebauungsplanverfahren. Ziel des Bebauungsplanes ist es jedoch, den Ziel-
und Quellverkehr Gber die Gebietszufahrt im Norden durch die geplante Ringstrae in den Technolo-
giepark zu leiten, so dass die angrenzenden Wohngebiete Iarmtechnisch entlastet werden. Die diesbe-
zliglichen Auswirkungen wurden larmtechnisch untersucht mit dem Ergebnis, dass die geltenden
Larmwerte eingehalten werden und SchallschutzmaBnahmen nicht erforderlich werden. Die Paul-
Ehrlich-StraBe ist nicht Gegenstand dieses ersten Teils des Bebauungsplanes. Der Verkehrsbeirat hat
jedoch zwischenzeitlich beschlossen, nach Fertigstellung der neuen ErschlieBung die Buslinie 3 aus der
suidlichen Paul-Ehrlich-Strae wieder herauszunehmen, weil dann die Schleife durch die nérdliche
Paul-Ehrlich-StraBe und die neue RingstraBe fiir die ErschlieBung des Gebiets mit dem OPNV sinnvoller
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erscheint. Damit wird den Bedenken der Anwohner Rechnung getragen.

Von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gingen sechs Stellungnahmen ein.
Angeregt wurden seitens der Behdrden insbesondere die Priifung der naturschutzfachlichen Belange
sowie die Berlicksichtigung der Larm- und Luftschadstoffe des bestehenden Fernheizkraftwerks. Die
Untersuchungen wurden durchgefiihrt, die Ergebnisse werden im Einzelnen in der Anlage 6 und der
Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt. Bei einer maximalen Gebdudebreite von 41 m (unabhan-
gig von der genauen Lage im Plangebiet ,,Obere Viehweide - Teil 1) und einer maximalen durchgan-
gigen Gebdaudehdhe von 21,5 m Uber Grund ist die bestehende Schornsteinhdhe des Blockheizkraft-
werkes der Stadtwerke Tilbingen von 32 m Uber Grund ausreichend um die Emissionen in die unge-
hinderte Luftstromung abzuleiten. Im Baugenehmigungsverfahren wird der konkrete Nachweis fiir die
Firma CureVac gefiihrt. Nach Riicksprache mit dem Gutachter geht die Verwaltung davon aus, dass
der erste Bauabschnitt des Vorhabens realisierbar ist.

Samtliche eingegangenen Stellungnahmen sind in der Anlage 6 dieser Vorlage zusammengefasst dar-
gestellt und mit einer Stellungnahme der Verwaltung versehen.

2.4 Larm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Larmgutachten erstellt, das die larmtechnische
Vertraglichkeit des Bebauungsplanes mit den angrenzenden Nutzungen sicherstellt:

- Durch die Festlegung von Schallemissionskontingenten wird die schalltechnische Vertraglichkeit der
gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes mit der Nachbarschaft sichergestellt.

- Entlang der Waldhduser StraBe sowie des Nordrings ist im Bereich von CureVac mit erhéhten
Schallimmissionen durch Verkehrsgerausche zu rechnen. Diese Bereiche liegen im Larmpegelbe-
reich III und IV. Dementsprechend sind hier fiir Unterrichtsrdume ab Larmpegelbereich III und fiir
Birordume ab Larmpegelbereich 1V fiir die AuBenbauteilkonstruktionen erhéhte Mindestanforde-
rungen an den Schallschutz gegen AuBenlarm zu berticksichtigen.

Weitere MaBnahmen zum Larmschutz sind nicht erforderlich.
2.5 Weiteres Vorgehen

Nach Billigung des Bebauungsplanentwurfs und des Entwurfs der 6rtlichen Bauvorschriften wird das
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB fiir die Offentlichkeit und Behor-
den durchgefiihrt. Es besteht die Moglichkeit, Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes und
zum Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften abzugeben. Nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens —
voraussichtlich Ende 2015 — werden die Abwagung der Stellungnahmen und der Satzungsbeschluss in
die Gremien eingebracht.

Parallel dazu werden die Untersuchungen fiir das weitere Plangebiet entsprechend dem vorliegenden
Plankonzept durchgefiihrt und die erforderlichen Gutachten eingeholt. Darauf aufbauend wird dann

der Entwurf des Bebauungsplanes fiir das weitere Plangebiet in die Gremien eingebracht.

3. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen.

4, Lésungsvarianten
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Auf die Entwicklung des Technologieparks kdnnte verzichtet werden, mit der Konsequenz,
dass eine qualitatsvolle stadtebauliche Weiterentwicklung des Wissenschafts- und Technolo-
gieparks nicht méglich ware.

Auf den Entwicklungsabschnitt 1 in Form des Bebauungsplanes , Technologiepark Obere
Viehweide - Teil 1" kénnte verzichtet werden. Der vorgesehene Standort fiir die Firma
CureVac ware bauplanungsrechtlich nicht gesichert, so dass in der Konsequenz auf die An-
siedlung der Firma CureVac verzichtet werden mdisste.

Es kdnnte ein Bebauungsplan fiir den gesamten Bereich des Plankonzepts erstellt werden.
Dies wiirde aber noch Zeit in Anspruch nehmen mit der Konsequenz, dass sich die Firma
CureVac nicht innerhalb des vorgegebenen Zeitplans im Technologiepark Obere Viehweide
ansiedeln kénnte.

Finanzielle Auswirkung

Die anfallenden Kosten fiir die Planung und Gutachten sowie die spatere Umsetzung werden (ber das
Treuhandkonto des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ,,Obere Viehweide" abgewickelt.

6.

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlagen

Entwurf des Bebauungsplanes vom 30.07.2015

Textliche Festsetzungen vom 30.07.2015

Begrtindung vom 30.07.2015

Plankonzept vom 19.03.2015

Umweltbericht und Griinordnungsplan vom 29.07.2015

Ubersicht Stellungnahmen aus friihzeitigem Beteiligungsverfahren
Lageplan mit Geltungsbereich vom 30.07.2015
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