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Anlass der Planung’

Anlass der Planung ist die béabsic_htigte Ansiedlung einés universititsnahen Wissen-
schafts- und Technologieparkes auf der "Oberen Vieﬁweide“ und auf dem “Horemer”.
Dazu sollen die Grundsticke des Landes und des Bundes (Astronomist:hes Institut, -
Bundesforschungsanstalt fur Viruskrankheiten), ostlich der Waldhauser Strafe und die

-privaten Grundstlicke (Streucbstwiesen), westlich der Waldhéuser Strale in Anspruch -
genommen werden. '

In Anbetracht der Komplexitat de_rPIanungsaufgabe und der GroRe des Planungsge-
bietes wurde die Flache fir den geplanten Wissenschafts- und Technologiepark “Obere

Viehweide“ nach § 165 BauGB férmlich als stadtebaulicher Entwickiungsbereich be-

schlossen. Die Entwickiungssatzung ist am 24.11.2000 in Kraft getreten.. Gleichzeitig

. w_ui‘de das Verfahren zur Fortschreibung -des'F]échennutzungsplanes eingeleitet,

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die verbindliche P!anungsgruhdlage fur
den ersten Abschnitt des Wissenschafts- und Technologieparkes geschaffen werden.
Der Bebauungsplan dient der Ansiedlung von Firmen und Einrichtungen, insbesondere
der Branchen Biotechnologie, Informationstechnologie und -Médizintechnik, die énf—
wicklungs-, wissenschafts- und forschungsorientiert sind.

Das Existenzgrﬂnderzentfuni der Technologieforderungsgesellschaft Rgutlingeth -

bingen sdll als integraler Bes{andteil im Wissenschafts- und Techhologiepark einen
zentralen Standort erhalten. Es sollen vor allem Neugriinder und Ausgriinder der vor-
genannten Branchen angesiedelt werden.

Auch sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Ansiedlung des vom. Universitatsklinikum Tibingen geplanten Tier-
OP mit Labors und Begleiteinrichtungen, sowie fur Institute- und Forschungseinrichtun-
gen der medizinischen Fakult4t und mit ihr auf dem Gebiet der medizinischen For- .
schung kooperierenden Geseilschaﬂen und Firmen geschaffen werden,

.Schlielich dient der Bebauungsplan der Anéied[ung der flir den Wissenschafts- und

Technologiepark erfbrderlicﬁen Versorgungs- und Ergdnzungseinrichtungen, wie Be- |
herbergung, Gastronomie und Dienstleistungen.

Grundlage fur die sta&dtebaulichen, verkehrsrdumlichen und baugestaltérischen Rah-

. menbedingungen ist der stadtebauliche Rahmenplan ,Obere Viehweide".
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. - -Raumlicher Geltungsbereich

Mit dem Bebauungshblan soll sichergestellt werden, dass sich dér geplante Wissen-

_ schafts- und Technoiogiepark entsprechend den Zielsetzungen des stadtebaulichen

Rahmenplanes in die stadtebauhche Strukiur der Nordstadt einfligt.

Durch eine, an die vorhandene Umgebungsbebauung angepasste Abstufung der verti-
kalen Ausrichtung der kiinftigen Baukdrper wird sichergestellt, dass sich diese in die
vorhandene Bebauung entlang der Waldhauser Strake und der Paul-Ehrlich-Strafl3e in

- stéadtebaulicher Hinsicht einfligen.

Die Sternwarte soll auch ktmffig als "Volkssternwarte” genutzt werden. Auch die hierfir

erforderfichen Sichtbeztehungen zu den Hlmmelskorper werden bei der vertikalen Aus-’
_ rlchtung der Baukorper beriicksichtigt.

Durch ein. ausreichendes Stellplatzangebot in Form veon éffentlichen Stel!p[atzen im

StraBenraum Tiefgaragen und Parklerungsbauwerken und durch ein Verkehrslen—
kungssystem soll ein unzumutbarer Parksuchverkehr in den anschhef&enden Wohnge-

' bieten vermieden werden.

Zur Sicherstellung der Vertraglichkeit mit der benachbarten Wohnnutzung én’tﬁélt der

Bebauungéplan Emmissidnsgrenzwerte nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadte-

~ bau). Der Unﬁgebungsbebauung zu Grunde gelegt wurden die Werte eines Reinen

Wohngebietes. Fir die mit dem Tier—OP des Universitétsklinikums Tubingen einherge-

“hende Versuchstierhaltung sind die Werte der VDI-Richtlinie 3471 (Emissionsminde—
rung; Tierhaltung) malgebend.

Vorbereitende Baulestp!anung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungspian des

Nachbarschaftsverbandes Reutlingen—Tibingen- als ,,Sonderbauflache fur Institute” -
- dargestellt. Er wird im Parallelverfahren gedndert, gleichwohl sich die Nutzungsart nicht

wesentlich &ndert.

Besteﬁgnde Rechtsverhiltnisse

Fir den Planbereich hestehen keine Bebauungsplane.

Der raumliche Geitungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

«im Norden, durch das Grundstiick Waldhauser Strale 40 - 46 (Institutsgebéude der
BFAY), ’

- «im Osten, durch das Grundstlick Waldhauser Straflte 22 - 28/1 (lnst:tutsgebaude der

BFAV),
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. im Suden durch die Grundstiicke Paul-Ehrlich-Stralte 2 - 18 und durch dle Grund—
stucke der Max-Planck-Institute,

. im Westen, durch che Grundsticke Waldhauser Stralie 65 - 77 und durch die Grund— '
stlicke Horemer 4-10,

4

Der réum[iché Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 5,5 ha.

Planinhalt

6.1 Artder baullchen Nutzung

Der raumhche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Sondergeblet mit der
besonderen Zweckbestimmung ,,Wlss.enschaﬁs- und Technolegiepark® atisgewiesen. |
Zulassig sind wissens.chaffs— und forschungsorientierte Gewerbebetriebe und Einrich-
tungen! 1nsbesondere der Branchen Life-Science, Medizintechnik und 'informationstec_h—

nologie. Dasseibe gilt fir Ergénzungs- und Versorgungseinrichtungen quie fur die Ne-

benanlagen zu den vorgenannten Betrieben und Einrichtungen entsprechend der

Zweckbestimmung des Wissenschaits- L:nd Technologieparkes. Zuléssig, sind auch die
Forschungsemnchtungen des Universitatsklinikums Tubingens (Tier-OP und Begleitein-
richtunigen).

Gewerbebetriebe und Einrichiungen, die der besonderen Zweckbestimmung des Tech-

- nologieparkes widersprechen und keine der ZWeckbestimmung' dienende Funktion aus-

tben, sind nicht zuléssig.

'Nicht betriebsbezogene Wohnungen und Wohngebaude werden bewusst ausgeschlos-
'sen, um die Effizienz und Wirtschaftlichkeit des Wissenschafts- und Technologieparkes
sicherzustellen. Nur wenn ein rdumlicher und sachli;::her BezugA zu einem Gewerbebe-
trieb oder einer Ein\richtuhg entsprechend der Zweckbestimmung des Parkes besteht,
kénnen-einzelne Wohnungen zugelassen werden. Dies gilt jedoch nicht fir selbsténdige
Wohngebaude. - |

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das zuléssige Malk der baulichen Nutzung wird durch die zuléssige Grundflache (GRZ)
und durch die zulassige Gebédudehthe (GH) festgesetzt. Wegen der geboténen Flexibili-
tat der ktnftigen. baulichen Nutzung wird -auf die Festsetzung der Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse (Z) und der zulassigen G'eschossfléche (GFZ) bewusst verzichtet. _




6 3 Bauwelse
Die nach der stadtebaulzchen Rahmenplan vorgesehene Baustrukiur macht die Festle-
‘gung elner dn‘ferenznerten Bauweise erforderlich. Durch die Verpflichtung zur Einhaltung
der bauordnungsrechtltchen Abstandsflachen wird eine ausrelchende Belichtung und
Beluftung innerhalb des Baugebletes smhergesteilt

6.4 [Iberbaubare Grundstiicksflichen o
Die Uberbaubaren Grundstlicksfiachen We_rden durch Baugrenzen und Baulinien verbind-
lich festgesetzt. Da die tiberbaubaren Grundstiicksflachen ausreichend bemessen sind,

besteht eine grofRe Dispositionsfreiheit hinsichtlich der Anordnung der Baukérper.

Die hicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen dienen der Betonung der &ffentlichen Stra-

Benrdume, sowie Sicht- und Wegebeziehungen.

6. 5 Stellplatze und Garagen
Die Regelungsmha!te des Bebauungsplanes und der orthchen Bauvorschnften Uber die -
Zulassigkeit von Stellplétzen und Garagen entsprechen dem Ergebnis des Parkierungs-
konzeptes als Bestandteil des stédtebau!ichen'Rahr_nehpianes. Durch den Be'bauungs-'
plan soll sichergestellt werden, dass die benachbarten Wohngebiete aus Grlinden der

gebotenen Wohnruhe von einem nicht zumutbaren Parksuchverkehr verschaont werden.

6.6 Offentliche Griinflache _
Die &ffentliche Grinflache im Bereich der Volkssternwarte dient der Naherholung und

dem Aufenthalt Eine bauliche Nutzung ist deshalb ausgesch[ossen Sie ist wesentlicher
Bestandtetl des stadtebaul:chen Rahmenplanes.

6.7 Emmisionsschutz , )
Der Grundsatz der Konfliktbewéltigung macht verbindliche Festsetiungen des Immissi-
onsschutzes erforderlich. Dies gilt insbesondere zur -‘Vermeidung unzumutbafer Larm-
und Geruchsbeeintrachtigungen far die benachbarten Wohngebiete. Der Immissions-

schutz wird insbesondere durch Festsetzungen Gber die Art der zulassigen baulichen
Nutzung bewirkt. :

6.8 Lirm
Der Bereich ,Obere Viehweide® und ,Horemer", auf dem der Technologiepark realisiert

“werden soll, ist nicht als .griine Wiese" einzustufen. Das Gebiet ist durch mehrere bauli-
che Nutzungen vorgepragt. Zu diesen zéhlen
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= die Gebdude des ehemaligen Astronomischen Institutes

» die Sternwarte

- die Gebaude der Bundesforschungsanstalt fir Viruskrankheiten
« - der Kindergarten
» das Arztehaus

beidseitig der Waidhauser Strafte. Auch das benachbarte Max-Planck-Institut tragt sei-
nen Teil zur Gebletspragung bei.

Mit der Verwirklichung des Technologieparkes gehen zwangsldufig Larmeinwirkungen

einher. Konkret handelt es sich um Gewerbelérm und Verkehrsiarm. _

Dem Bebauungsplan ,Obere Viehweide 1 kann nicht die gesamte Larmbelastung zu

‘ - Grunde gelegt werden, sondern nur fur den stidlichen Teil des Téchnologieparkes. :

_ Wegén der unmittelbaren Nachbarschaft zu der vorhandenen Wohnbeb'auung im Siden

und im Westen wurde beim amtlich zugeiassenen Ingenteurburo Dr. Schidcke & Bayer
GmbH eine Schalllmmlss:onsprognose nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
in Aufirag gegeben. Das Ergebnis war ein lmmlssmnswn'ksamer, flachenbezogener

Séhallleistungspégel, der als verbindliche Festsetzung in der_l_BebauungspIan aufge-

nommen wird:

Teilfiache 1 tags  (08:00 Uhr —22:00 Uhr) L = 55 dB(A)/m?

nachts (22:00 Uhr — 06:00 Uhr) L = 40 dB(A)/m?
Teilflache 22 tags  (06:00 Uhr — 22:00 Uhr) L = 50 dB(AY/m?
nachts (22:00 Uhr — 06:00 Uhr) L = 35 dB(A)/m?

[m Zuge des jeweiligen Baugenehmigungsverfahren fir die einzelnen Einrichtungen
muss von. der Bauherrschaft der Nachweis gefilhrt werden, dass dieser flachenbezoge-

~ne, immissionswirksame Schallleistungspegel eingehalten wird.

Der immissionswirksame, fldchenbezogene Schallleistungspegel beinhaltet nicht nur deﬁ
eigentlichen Gewerbelarm durch Produktion und Ventilatorgerausche, sondern auch den

Verkehrsiarm innerhalb des Baugebietes.

Unter der Voraussetzung, dass der immissionswirksame, flachenbezogene Schalllei-

stungspegel eingehalten wird, ist der zu erwartende Gewerbeldrm mit den benachbarten




Wohngebiefen vertraglich. Insoweit wurde dem Grundsatz der’ Konf!iktbevx}'a'ltigung aus-
reichend Rechnung getragen. '

Im Zuge der Verwirklichung des Technologieparkes wird auch die Verkehrsmenge auf
der Waldhduser Stralle und auf der Paul-Ehrlich-Stralte zunehmen. Eine entsprechende
Verkehrsmengenberechnung wurde vom Biro Weidleplan erstellt. Diese Varkehrsme'n-

genberechnung war Grundlage fir das Verkehrsgu’iachten des Ingemeurburos Dr
Schécke & Bayer GmbH. ’

Das Buro Dr. Schécke & Bayer GmbH hat sowohi fir die Waldhéuser StraRé als auch far
die Paul-Ehrlich-Strae die Grenzwerte der Verkehrsidrmschutzverordnung zu Grunde
gelegt. Fur die Paul-Ehrlich-StraRe ist dies zutreffend, da diese Strale im Zuge der Er-
schlielung des Technologieparkes wesentlich geéndert wird. Der Gutachter kommt zum
Ergebnis, dass die Grenzwerte der VerkehrsanlagenIarmschutzverordnung im Bereich
der Paul-Ehrlich-Strake unterschntten werden.

Im Bereich der Waldh&user StraRe kommt der Gutachter zum Ergebnis, dass die Grenz-

. werte der Verkehrsanlagenldrmschutzverordnung um 2 bis 3 dB(A) Gberschritten werden,

diese Uberschreitung aber durch die Ausweisung einer Tempo 30 Zone auf 0,6 dB(A) re-
duziert werden kann. Dieses Ergebnis ist jedoch unschadlich, da im Bereich der Wald-

hauser Strale nicht die Verkehrsanlageniérmschutzverordnung zu Grunde zu legen ist,

sondemn die DIN 18005 (Schallschutz im Stadiebau). Grund hierfur ist, dass die Wald-

hduser Strafle nicht wesentlich umgebaut wird. Die;WaEdhéusér Stralle wird zwar baulich

umgestaltet, aber nicht in der Weise, dass ein gréferer Verkehrsstrom ermdéglicht wird.

: Vielmehr iét daran gedacht, die Aufenthaltsqualitat der Waldh3user Stralle durch den

Rickbau von Fahrbahnen und durch den Bau von FuB- und Radwegen sowie durch
Parkmdglichkeiten fir den ruhenden Verkehr zu stérken. '

Die'deutlich unter den Grenzwerten der VerkehrsanlagenIérmschutz\}erordnung liegen-
den. Orlentierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 Teil 1 werden schon heute ohne

den Technologiepark erheblich Uiberschritten. Sie betragen unter Zugrundelegung Reiner

'Wohngeblete tags 50 dB(A) und nachts 35 dB(A). Die tatsachlichen Werte liegen dage:

gen heute schon bei 60 bis 61 dB(A) tags und 50 bis 51 dB(A) nachts. Nach Realisierung

des Technologieparkes sind die Werte vom Gutachter auf 60 bis 61 dB(A) tags und 50

bis 52 dB(A) nachts prognostlzlert.

Im Gegensaiz zu den Grenzwerten der Verkehrsanlagenldrmschutzverordnung sind die

Orientierungswerte der DIN 18005 einer Abwégung zugénglich. D. h. sie kénnen durch -
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f _ andere gewichtigere offentliche Beiénge tiberwunden werden. Davon geht auch der
Normgeber in der Vorbemerkung des Beiblattes 1 zur DIN 18005 aus. Er weist ausdriick-

lich daraufhin, dass die Einhaltung der Orientierungswerte ,wlnschenswert" ist.

Die Einhaltung der Orientiérun_gsweﬁe der DIN 1.8005 wilrde eine nicht unerhebliche Re-
duzierung der Verkehrsmenge voraussetzen. Dies kann aber nur durch eine entspre-
“chende Reduzierung der Baumassen im Technologiepark erreicht werden. Eine eritspre-
chende Reduzierung der Baumassen wiirde aber die Funktionsféhigkeit des Technoio-

) 'gieparkes ih Frage stellen. Die erforderliche Baumasse muss sich dabei an der Be-
darfsprognose der KE/LEG orientieren. Eine Reduzierung der Baumasse hétte schlief3-
lich zur Folge, dass das Ziel im Technoioglepark ca. 3.000 hochwertige Arbeltspiatze zu
schaffen, nicht errescht werden kénnte.

In den Abwéagungsvorgang muss auch eingestellt Werden, dass nach der Rechispre-
chung eine konkrete Gesundheithefahr erst bei 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts zu
erwarten ist. Nur wenn diese Pegelwerte (berschritten werden, kénnen sie im Abwéi—

gungsvorgang bei der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht tberwunden werden.

Darliber hinaus ist in die Abwagung einzustellen, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 auch an’ vielen anderen Stellen im Stadigebiet- (iberschritten werden und die
strikte Einhaltung der Orientierungswerte eine, an einer stidtebaulich geordneten Ent-

" wicklung orientierte Stadtplanung nicht mehr ermdglichen wiirde.

7. Eingriffs-fAusgleichsbilanzierung

) Mit dem Bebauungsplan wird ein Eingriff in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild
vorbereitet. Dieser Eingriff ist nicht vermeidbar, da zur Schaffuné von ca, 3.000 Arbeits-
platzen und zur Erflllung der Planungsaufgabe an der Planung des Wissenschafts- und

Technologieparkes festgehalten werden muss und andere geeignete Standorte nicht zur
Verfligung stehen. ' _ |

Der Eingriff in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild wird durch folgende MaR-
nahmen im Baugebiet minimiert: : ‘ ;

« Freihaltung der Kaltluftzone entlang des Nordrings |

. Getrenntes Ableiten und Riickhalten von unverschmutziem Qberflachenwasser der
Dachil&chen in Teilbereichen

-« Extensive Begrﬂnung flacher und flachgeneigter Décher zu mindestens 70 %

‘s Ausbildung oberirdischer Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen
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- Mit diesen Minlmierungsmaﬁnahmen kann der Emgrn‘f in den Naturhaushalt und in das

Landschaftsblld nicht ausgegilchen werden.

Fo'lgende planinterné Ausgleichsmaﬂnah'men sihd deshalb im Zuge der Umsetzung des
B'ebauungs'planes durchzufithren:

- Neupﬂanzung von Baumen entlang der ErschiieRungsstrafien und entiang der nérdlichen

‘Bauflache

. Entwicklung einer éffentlicher! Gritnanlage um die Sternwarte mit Anbindung an die fir

" das Gebiet bedeutenden Grinflichen im Osten

Als planexterne AusgleichsmaRnahmen werden durchgefihrt:

» Entwicklung von Feldgehélzen im Bereich der Bahnbriicke im unteren Neckartal

» Entwicklung von Feldgehdlzen im Berelch der Schutzzone 1 des Wasserschutzgehietes

- ,,Unteres Neckartal"

. Verbesserung der Lebensraumstruktur der Ammer und des Goldersbaches durch

Umbau_desv Mundqngsbauwerke_s im Goidersbach

Fur die 0. g. Minimierungsméi&nahmeh sowie planinternen und planexternen Ausgleichs-
maflinahmen ist der Grﬂnordnungsplan vom 11.03.2002 mafltgebend. Mit diese:r_lf. Mafs-
nahmen ist der Eingriff in den Naturhaushalt und in das Landschaﬂsbii_d ausgeglichen.

. Umweltbeﬂcht

Auf die Ausflihrungen des in der Anlage zu dieser Begriindung belgefugten Umweltbe—
richtes nach § 2 a BauGB wird hingewiesen. -

. Verkehrserschlielsung

Die auBere verkeh?[ic_he ErschlieBung des Baugebietes erfoigt Uber den Nordring, die
Waldhauger StraRe und die Paul-Enrlich-Strale.

Durch ein Verkehrsienkungséystem mit entsprechender Beschilderung im Stadtgebiet und
im Baugeblet soll der motorisierte Individualverkehr auf den Nordnng geleitet werden, s0
dass die Waldhauser Strale entlastet wird.

- Die innere verkehrliche Erschiiefung erfolgt durch eine Ringstrafle mit beidseitigem An-

- schluss an die Waldhéuser Stralle und Ober private Siréf?_sen und Wege, Letztere hangen

von der Baustruktur und der Plazierung der im Einzelnen noch nicht feststeh'endén_Bau-

kérper ab. Grundlage fir dﬁe Verkéh?serschliefsung ist der stadtebauliche Rahmenplan.
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Das neue Baugebiet ist durch die Haltestellen an der Waldhauser Strafle an das OPNV-
Netz angebunden. Eine Opt[mlerung ist vargesehen.

10. Bodenordnung

1.

12. Verwirklichung’

Im férmlich festgeiegten stadtebaulichen Entwucklungsbereich bestenht eine gesetzliche
Grunderwerbsmoglichkeit: Die bundeselgenen Grundstiicke (BFAV) wurden von der
Stadt erworben. Die landeseigenen Grundstiicke werden noch erworben. Die Grunder-
werbsverhandiungen werden im April 2002 abgeschlossen, da Eim‘gkeit tber den Kauf-
preis besteht. Damit sind bodenordnerische Malnahmen nicht erforderlich, '

Aufwendungen

Das Baugebiet muss verkehﬂich', entsorgungs; und versorgungsmatig erschlossen wer-
den. Die Finanzierung der Verkehrserschlieung, Entwisserung und Versorgung erfolgt
tber den Sonderhaushalt der stédtebaulichen Entwickiungsmaf&nahme. Auch die Auf-
wendungen fur die AusgleichsmaRnahmen missen in die Kosten- und Finanzierungs--
Ubersicht eingestelit werden. Zur Abwicklung der Fi-nanzierung aller Aufwendungen der

stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme wurde ein Treuhandkonto ersffnet.

Mit den Bauarbeiten fUr einen ersten Baukérper (Existenzgrﬂnderzehtrum)‘wurd,e schon
im Sommer/Herbst 2001 begonnen. Die Baugenehmigurig fur dieses Bauvorhaben wurde
auf Grundlage von § 33 Ba‘uGB im Vorgriff auf den Bebauungsplan erteilt. Das Vorhaben
halt sich an samtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes. Baubeginn fur die Erschlie-
Rungsarbeiten war der 01.08.2001. "

Tubingen, 10.03.2002




