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Anlage 1_stadtebaulicher Vertrag
Anlage 2_ Vorhabenpldane und Freiflaichengestaltungsplan

Beschlussantrag:

1. Dem Abschluss der 2. Anderung des stadtebaulichen Vertrages entsprechend Anlage 1 zwischen
der WT80-Dach Immobilieninvestment GmbH sowie der Alten Weberei Tibingen
Projektentwicklung GmbH und der Universitatsstadt Tibingen wird zugestimmt.

Finanzielle Auswirkungen

keine finanziellen Auswirkungen



Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Am 10.10.2019 (Vorlage 271/2019) hat der Gemeinderat dem Wechsel des
Vorhabentragers von der Egeria GmbH hin zur WT80-DACH Immobilieninvestment GmbH
zugestimmt. Die gednderten Planabsichten des Vorhabentragers wurden mit der 1.
Anderung des bestehenden stidtebaulichen Vertrags beschlossen.

Das Konzept der WT80-DACH Immobilieninvestment GmbH und der Alte Weberei Tibingen
Immobilienentwicklung GmbH sieht im Bestandsgebdude eine gewerbliche Nutzung als sog.
»Coworking Space” mit ca. 230 Arbeitsplatzen zzgl. 32 2-Zimmer Wohnungen in den
Obergeschossen vor. In den sechs neu geplanten Wohngebauden sind insgesamt 55
Wohnungen geplant.

Mit Beginn der Corona Krise ging die Nachfrage an sog. ,,Coworking Space” - Konzepten
zurlick. Mit dem Vorhabentrager wurde deswegen eine Verschiebung der
Bauverpflichtungen vereinbart. Zur selben Zeit konnte die Firma Curevac ein rasantes
Wachstum verzeichnen.

Waren Ende 2019 noch rund 450 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bei CureVac beschaftigt,
sind es heute an den internationalen Standorten bereits mehr als 700 Personen. Rund 300
Stellen sind aktuell zu besetzen. Aufgrund dieses sehr hohen Bedarfes und der begrenzten
platztechnischen (Weiter-)Entwicklungsmaoglichkeiten im Wissenschafts- und
Technologiepark sucht die Firma am Standort Tiibingen weitere Biiro- und
Laborraumlichkeiten. Erste Gesprache zwischen CureVac und dem Vorhabentrager fanden
Ende 2020 statt. Im Ergebnis mdchte CureVac nun das Bestandsgebaude fiir Labore und die
drei Neubauten D, E und F als Labor- und Biirogebiude nutzen. Hierfiir ist eine Anderung
des stadtebaulichen Vertrags und der Vorhabenplane erforderlich.

2. Sachstand
Konzeption

Auf dem Gelande sollen Forschungsabteilungen eines zusammenhangenden
Geschaftsbereiches des biopharmazeutischen Unternehmens CureVac untergebracht
werden. Fir nahezu 200 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter werden im Bestandsgebdude G
sowie in den Neubauten D-F Arbeitsplatze in Laboren und Biroraumlichkeiten zur
Verfligung gestellt. Gleichzeitig werden rund 100 bis 150 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
in diesen Gebauden arbeiten kdnnen. In den Laboren sollen Tatigkeiten rund um die
Entwicklung neuer Herstellverfahren flr Impfstoffe und Arzneimittel, unter anderem zur
Behandlung von Krebserkrankungen, sowie Nachweisverfahren und Analytik fir Wirkstoffe
und Arzneimittel durchgefiihrt werden. Die in den Laboren entwickelten Verfahren dienen
als Ausgangspunkt fiir eine spatere MaRstabsvergroRerung, Herstellung sowie die Prifung
von Impfstoffen und Arzneimitteln in weiteren Produktionsanlagen von CureVac am
Standort in Tubingen.

Die Labormietflache wird vom Vorhabentrdger nach den Vorgaben des Laborbetreibers
vollstandig ausgebaut und mobliert. Die Bliromietflichen werden unmobliert Gbergeben. Es
wird von einer Anmietung des Gewerbeensembles von 15 Jahren ausgegangen.



Die zunachst geplante Nutzung des Bestandsgebadudes als Co Working Space mit ca. 230
Arbeitsplatzen wird somit nicht mehr weiterverfolgt. In den Neubauten A bis C entstehen
rund. 24 Wohneinheiten mit 1.480 m? Wohnflache. Die im Jahr 2019 vereinbarten 640 m?
Wohnflache fir den geférderten Wohnungsbau werden trotz insgesamt wesentlich
geringerer Wohnflache nach wie vor umgesetzt.

Urspriinglich waren 87 Wohneinheiten in Bestand und Neubau vorgesehen. Diese
Reduzierung flihrt dazu, dass weit weniger als urspriinglich geplante Wohnungen im Gebiet
geschaffen werden. Gerade im aktuell sehr angespannten Wohnungsmarkt ist dies
bedauerlich. Dahingegen kénnen dringend notwendige Gewerbeflachen fiir ein sehr
bedeutendes Tiibinger Unternehmen entstehen und auch im Quartier Alte Weberei ein
Arbeitsplatzschwerpunkt geschaffen werden.

Das Bauprojekt bleibt in seinen Grundzligen unverdandert. Das Konzept sieht weiterhin die
Erhaltung und den Umbau des denkmalgeschiitzten Bestandsgebaudes, den Abbruch des
Hochregallagers und die Herstellung erganzender Neubauten vor. Das Konzept nimmt
weiterhin die Bebauung entlang der KonzenbergstraRe in Kdrnung und Gebdaudehéhen auf
und sieht vier zusatzliche Gebaude nordlich des Kulturdenkmals vor. Entlang der Nirtinger
Stralie sollen in Verlangerung der Bauflucht des Kulturdenkmals zwei neue Gebdude mit
(abweichend zur bisherigen Planung) gewerblicher Nutzung entstehen, die in ihrer Hohe
circa 1,00 m unter der Hohe des Denkmals bleiben.

Die relevanten Anderungen gegeniiber den Planungen aus dem Jahr 2019 lassen sich wie
folgt zusammenfassen:

a. Bestandsgebaude G:
e Nutzungsdnderung von Co Working/Co Living- Nutzung zu Laborgebiude
e Unterbringung Kantine um Tiefparterre statt
o Verkleinerung des Mobility-Hubs im Tiefparterre auf ca. 60 Fahrrader
e Entfall Penthouse auf dem Dach, stattdessen vergréRerte Dachterrasse
e Entfall Innenhof lGber zwei Etagen und Integration neues zentrales Treppenhaus
o Verbindungsbriicke zum Gebaude F
e Doppelparker im Tiefparterre entfallen

b. Neubauten D, EundF
e Neubauten werden als Labor- und Biirogebdaude und nicht mehr zu Wohnzwecken
erstellt.
e Reduzierung der Anzahl der Geschosse aufgrund gewerblicher Nutzung
e Verbindungsbriicke zwischen den Gebduden E und F in zwei Obergeschossen
e Entfall der Dachterrasse und Nutzung der Dachflachen fir technische Aufbauten
e Statt Balkonen je zwei Erker in den Obergeschossen des Gebdudes D

c. Neubau Tiefgarage
e Reduzierung der Stellpladtze von 118 auf 72 (insbesondere Verzicht Doppelparker)

Die Planungsdnderung des Bestandsgebaudes wurde mit dem Denkmalschutz abgestimmt
und ist grundsatzlich moglich. Planungsrechtlich ist das Vorhaben mit einem wesentlich
hoheren Anteil an gewerblichen Flachen im Mischgebiet zuldssig.



2.1.

2.2.

Mobilitatskonzept

Samtlichen Nutzern des Bestandsgebaudes und der Neubauten soll zukiinftig eine bequeme
Nutzung von umweltfreundlichen Mobilitatsangeboten ermdglicht werden. Die Nutzer der
Labor- und Birogebaude erhalten im Tiefparterre des Bestandsgebaudes einen Bereich als
sog. ,Mobilitdtshub” eingerichtet, in dem mind. 60 Stellpldtze, notwendigerweise
zweigeschossig aufgestellt, zusatzlich zu den im Umfeld des Gebdudes platzierten
Stellplatzen untergebracht sind. Dieser ist durch eine vorgelagerte Rampenanlage
erschlossen, die den barrierefreien Zugang zum Tiefparterre ermdglicht. Auf dieser Ebene
konnen auch wertvollere Rader in Fahrradboxen (Teil der 60 Stellpldtze) eingeschlossen
werden, eine Selfservice Radwerkstatt/Werkzeugstation erlaubt kleinere Eigenreparaturen.
Zusatzlich werden zwei getrennte Umkleiderdume mit SchlieRfachern, Banken und mit
einzeln abgetrennten Duschen und Toiletten vorgesehen, die den Wechsel der Kleidung fiir
den Arbeitstag ermdoglicht. Weitere SchlieRfacher befinden sich im Bereich der Laborflure,
die zum Wechsel aus Privatkleidung in Laborkleidung dienen.

Far E-Bikes werden hier zudem Auflademoglichkeiten flir entnehmbare Fahrradakkus in
SchlieRfachern geschaffen, alternativ direkte Ladepunkte an den Stellplatzen. Es ist
angedacht, Kooperationen mit lokalen Betreibern von E-Scootern einzugehen, um hier die
Liicke zwischen FuR-, Rad-, und Autoverkehr sowie dem OPNV zu schlieRen. Fir Besucher
werden zudem Fahrradbiligel in Eingangsndhe und fiir die Neubauten zusatzliche
Fahrradabstellanlagen in der Tiefgarage und auf den Freiflachen vorgesehen.

Gleichwohl sollen ausreichend Kfz-Stellplatze vorgehalten werden, so dass der
Mindestbedarf fir die rund 170 Arbeitsplatze und 24 Wohnungen gebietsvertraglich
gedeckt werden kann. Hier sollen insgesamt 72 Stellplatze entstehen, auf den Parkplatzen
im AuBenraum entlang der Hermann-Schweitzer-Strale entstehen mindestens 4
Ladesaulen fur E-Autos, die dem konzerninternen Shuttle / Carsharingdienst dienen sollen.

Verkehrserzeugung und Larmschutz

Die Entwicklung des Gelandes der Alten Weberei bewirkt ein zusatzliches Kfz-Verkehrs-
aufkommen im umliegenden StraBennetz. Fiir die Planungen aus dem Jahr 2019 wurde
eine schalltechnische Untersuchung durch das Bliro der SoundPLAN GmbH erstellt. Dieses
ergab, dass sich die aus dem Zu- und Abfahrtsverkehr ergebenden Zusatzgerdusche im
Wesentlichen im Bereich der beiden Parkpldtze bemerkbar machen. Auf den Strallen
vermischt sich der Zusatzverkehr mit dem bestehenden Verkehr und dir
Gerduschpegelzunahme fallt sehr moderat aus. Insgesamt konnte festgestellt werden, dass
die Verkehrspegelzunahme an den umliegenden Geb&duden nicht mehr als 1 dB(A) betragen
wird. An den nachstgelegenen schutzwiirdigen Gebduden werden (sowohl im Bestand als
auch mit den zukinftigen Zusatzverkehren) die Grenzwerte der VLarmschR als auch der 16.
BImSchV eingehalten. Damit ist sichergestellt, dass keine gesundheitsschadlichen
Gerauschverhaltnisse vorliegen und auch die ,,Grenzen der Zumutbarkeit” werden noch
eingehalten. Je weiter man sich von den Parkpladtzen entfernt, umso weniger spielen die
Zusatzverkehre eine Rolle. Spatestens ab dem Knotenpunkt ,NUrtinger StraRe/Kusterdinger
StraRe” ist der Zusatzverkehr als irrelevant anzusehen.



4.1.

4.2.
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Flr die nun gednderten Planungen wurde eine gutachterliche Stellungnahme zur Klarung
eingeholt, ob und wie die Ergebnisse aus dem Jahr 2019 noch Bestand haben. Im Ergebnis
kann festgehalten werden, dass die Reduzierung der Arbeitspladtze zu einer Reduzierung des
Verkehrsaufkommens (in der Regel geht man von 2 bis 2,5 Fahren je Angestelltem aus) und
einer sehr geringfligigen Minderung des StraRenverkehrslarmes fihrt. Die Reduzierung der
Tiefgaragenstellplatze hat ebenfalls eine Gerdauschbelastungsreduktion, insbesondere im
Umfeld der Zu- und Abfahrt, zur Folge. Eine Reduktion von 118 auf 58 Stellplatze in der
Tiefgarage flhrt unter der Voraussetzung, dass diese Zahl an Stellplatzen fir die Nutzung im
Regelbetrieb ausreichen, zu einer rechnerischen Minderung von ca. 3 dB.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schligt vor, der 2. Anderung des stidtebaulichen Vertrages zuzustimmen.
Das Projekt wird als ein guter Beitrag zur weiteren Belebung des Quartiers , Alte Weberei”
erachtet und schafft weitere zeitgeméaRe Arbeitsplatzangebote fiir die Firma Curevac in
gebietsvertraglicher Anzahl.

Lésungsvarianten

Einer Anderung des stadtebaulichen Vertrages wird nicht zugestimmt. Das seitherige Kon-
zept wére umzusetzen.

Einer Nutzungsanderung der Neubauten D bis F wird nicht zugestimmt. Die gewerblichen
Flachen wiirden sich auf das Bestandsgebdude G beschranken und stattdessen mehr
Wohnraum entstehen. Fiir das Unternehmen Curevac entstiinden unzureichend Labor- und
Blronutzungen fir den an einem Standort zu biindelnden Geschéftsbereich mit mehreren
Forschungsabteilungen. Zudem werden die Neubauten zur Unterbringung von besonderen
Anlagen wie dem RNA Printer bendtigt, da diese im Bestandsbau nicht integrierbar sind.

Klimarelevanz

Durch die Nachnutzung von gewerblichen Flachen im Innenbereich wird ein Beitrag zur
Reduzierung des Flachenverbrauches im AuRenbereiches geleistet.

Ergdnzende Informationen

keine



