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Beschlussvorlage
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zur Vorberatung im

zur Behandlung im

Ortsbeirat Nordstadt
Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Gemeinderat

Betreff:

Bezug:

Anlagen:

Wissenschafts- und Technologiepark Obere Viehweide -
Zustimmung zum Optionsvergabeverfahren fiir das Baufeld
16 (Flst. Nr. 6910 und Teilflichen Fist.Nr. 1500)

Anlage 1: Lageplan Baufeld B16
Anlage 2: Ubersichtsplan

Beschlussantrag:

1. Die Grundstlicke Flst. Nr. 6910 und Teile des Flst. Nr. 1500 (siehe Anlage 1) werden im Rahmen
einer Optionsvergabe verauRert.

2. Der Durchfiihrung des Optionsvergabeverfahrens entsprechend 2.2 dieser Vorlage wird zuge-

stimmt.



Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen - Investitionsprogramm

Bisher
Lfd. | Einzahlungs- und bereit- Entwurf Entwurf Entwurf Entwurf
Nr. |Auszahlungsarten gestelltes | Plan 2021 | Plan 2022 | Plan 2023 | Plan 2024
Budget

7.511010.9000.01

Entwicklungsbereich Obere EUR

Viehweide
Einzahlungen aus Investitions-

2 | beitragen und ahnl. Entgelten fur 364.000| 1.369.570 231.140 628.900 47.940
Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus der Veraul3e-

3 i 4.025.000| 3.518.000| 1.644.400| 1.193.970 0
rung von Sachvermégen

6 |Summe Einzahlungen 4.389.000 | 4.887.570| 1.875.540| 1.822.870 47.940
Auszahlungen fiir den Erwerb

7 | von Grundstiicken und Gebau- -60.000| -390.000 -50.000 -10.000 0
den
Auszahlungen fir

8 -1.860.000 | -1.314.000 | -2.830.000 | -2.081.000 0
Baumalinahmen

13 |Summe der Auszahlungenaus | ; o4 504 | .1.704.000 | -2.880.000 | -2.091.000 0
Investitionstatigkeit

14 | Saldo aus Investitionstatigkeit 2.469.000 | 3.183.570|-1.004.460| -268.130 47.940

16 | Gesamtkosten der MaBnahme |-1.920.000 | -1.704.000 | -2.880.000 | -2.091.000 0

Der Riickbau der Gebaude und die Grundstiicksfreilegung sind im Haushalt unter dem PSP Element
7.511010.9000.01 ,,Entwicklungsbereich Obere Viehweide” fiir das Jahr 2021 mit 110.000 Euro etati-
siert. Entsprechende Grundstiickserldse sind mit rund 970.000 Euro im Jahr 2022 eingeplant.




Begriindung:

2.1.

Anlass / Problemstellung

Bei der Aufsiedelung des Wissenschafts- und Technologieparks zeichnet sich seit Jahren ei-
ne positive Entwicklung ab. Aus den Branchen Biotechnologie und Medizintechnik konnten
erfolgreiche Unternehmen wie die CureVac AG, CeGaT GmbH oder die Ovesco GmbH im
Technologiepark angesiedelt werden. Seit Ende des Jahres 2017 hat diese Entwicklung wei-
ter deutlich an Fahrt gewonnen. Mit dem zukunftsweisenden Forschungsverbund , Cyber
Valley” wurde im Technologiepark die Branche Informationstechnik dauerhaft verankert
und der Hightech-Branchenmix vergrofRert.

Der Neubau der Firma Amazon befindet sich bereits im Bau. Mit der Erstellung des 1. Bau-
abschnitt des Cyber Valley Projektes des Landes und MPGs auf dem Baufeld 3 soll noch in
diesem Jahr begonnen werden. Konkrete Planungen fiir den 2. Bauabschnitt dieses Projek-
tes laufen ebenso wie die fiir den Al Campus der Robert Bosch GmbH.

Das Baufeld 11 ist im Rahmen des Innovationsparks Kl der Regionen Stuttgart, Karlsruhe
und Neckar-Alb insbesondere fir forschungsnahe Gesundheit/Life Science KI-
Ausgrindungen und Ansiedlungen aus der KI-Grundlagenforschung von Tiibingen vorgese-
hen. Das Baufeld 14 a ist nach wie vor fiir die Gesamtentwicklung des Max-Planck-Campus
vorgesehen, fiir den der Rahmenplan derzeit fortgeschrieben wird.

Bei dem letzten zu vergebenden Grundstiick handelt es sich um das 4.728 m? groRe

Baufeld 16. Fir die Flache gibt es bereits Anfragen von Akteuren vor Ort. Die letzten Grund-
stickvergaben bzw. Optionen gingen vor allem an Unternehmen aus der Informationstech-
nikbranche.

Um auch den hohen Bedarf der Unternehmen aus den Branchen der Bio- und Lebenswis-
senschaften (Life-Science), der Medizintechnik, der Pharmazie zu bedienen, ist eine Verga-
be des Grundstiicks an einen oder mehrere Akteure aus diesen Segmenten vorgesehen.
Mit einem Optionsvergabeverfahren soll das beste Konzept eine Option fiir das Baufeld er-
halten.

Sachstand
Zu vermarktendes Baufeld 16

Das 4.728 m? groRe Optionsgrundstiick B16, Waldhauserstrale 66 (siehe Anlage 1), liegt im
sidwestlichen Bereich des , Entwicklungsbereichs Obere Viehweide” (siehe Anlage 2) und
im direkten Umfeld der historischen Volkssternwarte. Im Westen wird das Grundstiick
durch die Waldhé&user StraRe, im Norden von der 6ffentlichen Griinflache ,,Planetenpark”
und im Osten und Siiden von zwei Technologiegebduden (Paul-Ehrlich-Str. 5 und Waldhau-
ser-StraRe 64) sowie der Erweiterungsfldche fir die Paul-Ehrlich-StraRe 9 begrenzt. Auf dem
Grundstick befinden sich ein Garagengebaude, eine Blirobaracke und ein Laborgebaude,
die seit dem Erwerb des ehemaligen Landesgrundstiick (Sternwarte und astronomisches
Institut) durch verschiedene Mieter befristet zwischengenutzt werden. Die aktuelle Zwi-
schennutzung der Firma CureVac ist bis 30.09.2021 befristet. AnschlieBend erfolgt der
Rickbau der Gebaude und die vollstiandige Grundstiicksfreilegung bis zum Friihjahr 2022.
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Vorgaben

Das Grundstlick wird zum gutachterlich festgestellten Verkehrswert zum Zeitpunkt des Ver-
kaufsbeschlusses verduRert. Der vorldufige Neuordnungswert betragt derzeit 205 € je m?, in
Summe rund 970.000,00 € fiir das gesamte Baufeld 16. Die Bewerbungen missen planeri-
sche Rahmenbedingungen einhalten und liberzeugende konzeptionelle Merkmale aufwei-
sen.

Wesentliche planerische Rahmenbedingungen
Bei der Konzeptvergabe sind verschiedene Vorgaben zu beachten:

e Akteure: Das Baufeld 16 wird fiir Unternehmen aus den Branchen der Bio- und Lebens-
wissenschaften (Life-Science), der Medizintechnik, der Pharmazie ausgeschrieben. Eine
gemeinsame Bewerbung von verschiedenen Unternehmen auf das ganze Baufeld ist
moglich.

e Planungsrecht: Die planungsrechtlichen Vorgaben des Bebauungsplanes , Wissen-
schafts- und Technologiepark/Obere Viehweide” (Nr. 507) sind einzuhalten. Auf der
Flache sind Gebdudehdhen von bis zu 14,70 m (max. 483,60 m . NN Tibinger Héhe)
parallel zur Waldhauser Stralle umsetzbar. Im Osten reduziert sich die max. Gebaude-
hohe auf bis zu12,50 m (481,50 m. (i. NN Tib. Héhe). In Summe sind auf dem Grund-
stlick bis zu 10.400 m? BGF moglich. Zudem ist insbesondere die larmtechnische Ver-
traglichkeit mit der Nachbarschaft sicherzustellen und eine Blendung der Sternewarte
durch Lichteintragung zu unterbinden.

e Verkehr und ErschlieBung: Die verkehrliche ErschlieBung des Grundsticks soll von Stid-
westen lber die Waldhauser StralRe erfolgen. Die baurechtlich erforderlichen Stellplat-
ze der Vorhaben sind auf dem Baugrundstiick in einer Tiefgarage unterzubringen.
Ferner muss eine Zufahrt und Nutzung der bestehenden Stellplatze des sidlich angren-
zenden Biiro- und Laborgebiudes (Waldhauser StraRe 64, ,,ehemaliges astronomisches
Institut”) dauerhaft ermoglicht und gesichert werden.

In Nordstidrichtung ist eine 6ffentliche FuBRwegeverbindung zwischen Sternwar-
te/“Planetenpark” und Paul-Ehrlich-Strae vorzusehen.

e Umwelt- und Klimaschutz: Flachdacher sind mit Ausnahme von Bereichen fiir Dachter-
rassen extensiv zu begriinen und das Gebaude Uber einen Zeitraum von 20 Jahren mit
einer funktionstlichtigen Photovoltaikanlage zu versehen und den Strom der Photovol-
taikanlage fur den Bedarf im oder am Geb&dude und/oder fiir die Einspeisung in das 6rt-
liche Stromnetz zu nutzen (PV-Pflicht, s. Vorlage 161/2018).

AulRerdem sind die Gebdude an das bestehende Fernwarmenetz anzuschlieRen

e Bauverpflichtung: Der Baubeginn muss spatestens 6 Monate nach Kaufvertragsab-
schluss und Erteilung der bestandskraftigen Baugenehmigung und die Fertigstellung in-
nerhalb von zwei Jahren erfolgen.

e Wesentliche Regelungen Kaufvertrag: Der Universitdtsstadt Tiibingen wird fiir den Fall
der Nichtauslibung der Bauverpflichtung ein Wiederkaufsrecht und bei spaterer Wei-
terverauBerung ein Vorkaufsrecht eingeraumt. Im Falle einer Weitervermietung des
Gebaudes bzw. eines Nutzerwechsels wird der Stadt zudem ein kurzfristiges Benen-
nungsrecht potenzieller Mieter zugestanden, die bei den weiteren Vermietungsver-
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handlungen einzubinden und zu bericksichtigen sind. Der FuRweg wird mit einer
Dienstbarkeit zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

Vergabekriterien — konzeptionelle Merkmale

Werden die Rahmenbedingen erfillt, wird das Projekt von der Vergabekommission bewer-
tet und es hat damit die Chance, eine Grundstlicksoption zu erhalten.

Folgende konzeptionelle Merkmale werden der Vergabe zu Grunde gelegt:

e Mehrwert der Nutzung fiir den Technologiepark und Entwicklungsmoglichkeiten

e stadtebauliches Konzept und architektonische Idee

e innovatives Mobilitatskonzept

e nachhaltiges Energiekonzept

e Realisierungssicherheit

e Ergdnzende Nutzungen fiir den Technologiepark

Ablauf des Optionsvergabeverfahrens

Die Ausschreibung des Baufeldes kann nach Beschluss der stadtischen Gremien von der
Verwaltung abschlieRend vorbereitet werden. Im Anschluss an die Veréffentlichung der Op-
tionsvergabe im Juni 2021 werden den Interessenten rund 4 Monate zur Erarbeitung lhres
Konzeptes eingerdumt. Nach Vorpriifung der Unterlagen kann die Option voraussichtlich im
Dezember 2021 vergeben werden. Der Optionsnehmende wird dann in den folgenden 6
Monaten Gelegenheit haben, die Planungen weiter auszuarbeiten, bei Bedarf den Gestal-
tungsbeirat zu konsultieren und ein Baugesuch einzureichen. Auf Grundlage eines vollstan-
dig eingereichten Baugesuchs erfolgt im Anschluss die VerduRerung des Grundstiickes

durch den Gemeinderat.

Bildung Optionskommission

Die Vergabekommission wird aus Mitgliedern des Gemeinderates, einem Aufsichtsrat der
WIT, Beschéftigten der Stadtverwaltung und einem externen Experten zusammengesetzt.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt vor, die Optionsvergabe wie aufgefiihrt zu beschlielen, um die oben
genannten Ziele zu erreichen.

Lésungsvarianten

Auf eine Optionsvergabe wird verzichtet. Das Baufeld wird direkt an einen Interessenten
vergeben.

Dem Verfahren wird zugestimmt, die Vergabekriterien sollen jedoch tberarbeitet werden.
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Das Grundstiick wird bis auf weiteres nicht verduBert und als Reserveflache vorgehalten.

Klimarelevanz

Innerhalb des Entwicklungsbereiches , Obere Viehweide” werden mit der PV-Pflicht und ei-
ner Anschlussverpflichtung an die Fernwarmeversorgung bereits wesentliche Klimaschutz-
maRnahmen bei energieintensiven Sonderbauten in einem verdichteten Siedlungsbereich
umgesetzt

Bei der Bewertung der Konzeptansatze werden nachhaltige Energie- und Mobilitatskonzep-
te und Bauweisen als besondere Merkmale berticksichtigt. Die Konzeptansatze und Aus-
wahl ermoglicht die Realisierung zukunftsweisender Technologiegebadude, die weiterge-
hende innovative und ressourcenschonende technische Betriebskonzepte und nachhaltiger
Gebaudehillen generieren werden. Auf Grund der besonderen Gebiudetypologie (Labore,
Reinraum, Kalte, etc.) werden spezifische Anforderungen — insbesondere an haustechnische
Anlagen gestellt- die eine allgemeine Klassifizierung mit erhéhten KfW-Standard nicht sinn-
voll macht. Dennoch werden hier iber gesetzlich erforderliche Kennwerte hinaus, erweiter-
te Moglichkeiten ausgelotet.

Ergdnzende Informationen

keine
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