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Begrindung Teil A: Stadtebaulicher Teil-Vorentwurf

Teil A: Stadtebaulicher Teil

1 Erfordernis der Planaufstellung

Das stadtebauliche Konzept des in 2014 als Satzung beschlossenen Bebauungsplans
~Wohnquartier ehem. Klinikum Safranberg” wurde weiterentwickelt. Die Kosten fir die
Baulandbereitstellung bezogen auf die Nettobaulandflache (zu verauBernde Flache an
Wohnbauland) liegen neuesten Berechnungen zufolge an der Grenze der wirtschaftlichen
Vertretbarkeit.

Zur Kosten / Nutzen Optimierung werden folgende konzeptionelle Anderungen
vorgeschlagen:

- Nachverdichtung im westl. Bereich (Quartier 3) und sudl. Bereich (Quartier 4)

- Reduzierung der 6ffentlichen Grinflachen zugunsten der Baulandflachen

- ErschlieBung des stdlichen Bereichs Uber die Trasse des bestehenden
Leimgrubenwegs

- Naturnahe Umgestaltung der Retentionsflachen stdlich des Leimgrubenwegs

Zur Umsetzung der wirtschaftlich optimierten und nachverdichteten Planung ist eine
Anderung der betreffenden Teilbereiche des rechtskraftigen Bebauungsplans erforderlich.

Um die Umsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans im nérdlichen Bereich wie geplant
ohne zeitliche Verzdgerung sicherstellen zu konnen, soll die Rechtskraft des als Satzung
beschlossenen Bebauungsplans unberhrt bleiben. Anstelle einer Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplans wird flr die zu andernden Teilbereiche ein neuer
Bebauungsplan aufgestellt. Der rechtskraftige Bebauungsplan wird nur in den
betreffenden Teilbereichen aufgehoben.

Die Stadt Ulm beabsichtigt, das Bebauungsplanverfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13 a BauGB durchzuflhren. Sie stellt den Bebauungsplan auf,
um die Rechtsgrundlagen fir die weiterentwickelte Planung des innenstadtnahen
Wohngebiets zu schaffen. Die besondere 6kologische Bedeutung des Gebiets und die
unmittelbare Nachbarschaft zum Landschaftsraum Orlinger Tal sollen dabei weiterhin
durch einen hohen Freiflachenanteil Bertcksichtigung finden.

Zur Berlcksichtigung der Umweltbelange wurde bereits im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan "Wohnquartier ehem. Klinikum Safranberg" fir den Bereich eine
Umweltprifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden auch weiterhin Bertcksichtigung
finden; der Umweltbericht wird der weiterentwickelten Planung angepasst und in den
betreffenden Teilbereichen fortgeschrieben.

2 Einfligung in die Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm stellt fir den Geltungsbereich

Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Verfahrens gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB an den Bebauungsplan angepasst.
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3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

FUr das Plangebiet liegt folgender Bebauungsplan vor:
- Plan Nr. 123/37 "Wohnquartier ehem. Klinikum Safranberg”, in Kraft getreten am
27.11.2014

Mit Rechtskraft des neuen Bebauungsplans Nr. 123/38 “Safranberg - Leimgrubenweg”
treten im Geltungsbereich die bisherigen Vorschriften auBer Kraft.

4 Stadtebaulich weiterentwickelter Entwurf

Das stadtebauliche Konzept des in 2014 als Satzung beschlossenen Bebauungsplans
~Wohnquartier ehem. Klinikum Safranberg” wurde im Sinne einer wirtschaftlichen
Optimierung des Gebiets weiterentwickelt. Der neu Uberplante Teilbereich aus dem
insgesamt 9,4 ha gro3en Plangebiet hat eine GréBe von ca. 4,1 ha. Der Flachenanteil an
Wohnbauland betragt in etwa 1,8 ha. Die verbleibenden ca. 2,3 ha verteilen sich auf die
zur ErschlieBung des Quartiers notwendigen Verkehrsflachen, eine Parkplatzflache fur die
Psychiatrie und 6ffentliche Grinflachen fir die Anlage eines Kinderspielplatzes, sowie die
zur Ruckhaltung des Regenwassers im Gebiet bendtigten Retentionsflachen.

Mit der weiterentwickelten Planung ist eine deutliche Erhohung der Wohnbauflachen in
dem Gebiet verbunden. So vergroBern sich die Bruttogeschossflachen in Quartier 3 von
ca. 9.000 m2 auf ca. 15.000 m2 und in Quartier 4 von ca. 4.000 m2 auf ca. 5.500 m2. Die
Anzahl der Wohneinheiten in Quartier 3 erhohen sich dabei von bisher ca. 90 auf 150 WE,
in Quartier 4 von ca. 40 auf 55 WE.

Insgesamt erhoht sich somit die Bruttogeschossflache gegentber der Ursprungsplanung
um ca. 7.500 m2 von ca. 29.000 m? auf ca. 36.500 m2. Die Anzahl der Wohneinheiten

vergroBert sich dementsprechend um ca. 75 WE von bislang ca. 290 WE auf aktuell ca.

365 WE im Neubaugebiet.

Zusammen mit den 120 Wohneinheiten im denkmalgeschitzten ehem. Klinikgebaude
stehen mit der weiterentwickelten Planung letztlich insgesamt anstelle der bisherigen 410
Wohneinheiten nun insgesamt ca. 485 Wohneinheiten im Gesamtgebiet zur Verfligung.

5 Geplante stadtebauliche Gestaltung
5.1 Bebauung

Die Bebauung wurde hinsichtlich der Baukorperstruktur und ihrer Hohenentwicklung in
seinen Grundzigen dem Ursprungsbebauungsplan angepasst, bzw. aus diesem
tbernommen. So findet sich in Quartier 3 eine Il - IV geschossige Bebauung mit
Staffelgeschoss und je nach Topografie mit einem zusatzlichen Hanggeschoss. In Quartier
4 ist wie bisher ein Einzel-handelsmarkt im Erdgeschoss und Wohnnutzung in den
Obergeschossen vorgesehen. Als stadtebauliche Raumkante ist Uber der Ladennutzung im
Erdgeschoss eine IV - V geschossige Blockrandbebauung geplant. Diese stellt zugleich den
stadtebaulichen Auftakt zum neuen Wohnquartier dar.

5.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des weiterentwickelten sudlichen Bereichs (Quartiere 3 und 4) erfolgt
nicht mehr Uber einen neu zu gestaltenden verkehrsberuhigten Platz und einer neu
angelegten StraBBenfuhrung, sondern direkt auf der Trasse des vorhandenen
Leimgrubenwegs. Die Verlagerung der ErschlieBungsstraBe wieder auf ihre urspriingliche
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Trasse reduziert zum Einen die Baukosten fur die ErschlieBung und ermdglicht zum
Anderen eine VergroBerung der Nettobaulandflache im Quartier 4.

Im westlichen Bereich wird die StraBenflihrung dem weiterentwickelten und deutlich
vergroBerten Quartier 3 angepasst. Den Endpunkt bildet wie in der urspriinglichen
Planung ein verkehrsberuhigter Quartiersplatz.

5.3 Griinordnung

Die Grunordnung basiert nach wie vor auf dem urspriinglichen Konzept zum
Bebauungsplan "Wohnquartier ehem. Klinikum Safranberg" Der Anteil an 6ffentlichen
Grunflachen wird allerdings zugunsten der Wohnbauflachen erheblich reduziert.

Insbesondere die zentral gelegene offentliche Grinflache im Westen des Klinikgebaudes
wird zugunsten der Baulanderweiterung weitestgehend privatisiert und auf die zur Anlage
eines Quartierspielplatzes notwendige Flache reduziert.

Die offentliche Grunflache stdlich des Leimgrubenwegs bleibt in ihrer Funktion als
Frischluftzufuhr und zur Rickhaltung des Regenwassers im Gebiet erhalten. Die
Retentionsflache wird u.a. im Sinne einer Kostenminimierung naturnah umgestaltet.

5.4  Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Erganzung bestehender Netze Uber angrenzende
Verkehrsflachen. Die Entwasserung der neu zu erschlieBenden Flachen ist im Trennsystem
geplant. Das Niederschlagswasser wird Uber eine noch zu planende Retentionsflache dem
Orlinger Bach zugeleitet. Schmutzwasser und Abwasser der bereits mit Mischwasser-
kanalisation erschlossenen Flachen wird zur Klaranlage geleitet.

Das bereits an einen Investor verauBerte ehem. Klinikgebaude soll Uber eine eigenstandige
Kanaltrasse unabhangig von den Plananderungen im Gebiet entwassert werden.

6. Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Festsetzungen im Bebauungsplan sind wie bislang ein Allgemeines Wohngebiet
(Quartier 3), ein Mischgebiet (Quartier 4), ein Sondergebiet flr den Parkplatz der
Psychiatrischen Klinik, 6ffentliche Grianflachen und Verkehrsflachen geplant.

Die Art der baulichen Nutzungen wird gegentiber den Vorgaben der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) eingeschrankt. Nutzungen, die mit dem Ziel einer hochwertigen
Wohnbebauung nicht in Einklang stehen, sollen ausgeschlossen werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden neben Wohngebauden nur Anlagen fir soziale und
gesundheitlichen Zwecke und Raume fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger zulassig
sein.

Im Mischgebiet sollen gemaB § 6 Abs. 2 Ziffer 4 sonstige Gewerbebetriebe, Ziffer 5
Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Ziffer 6 Gartenbaubetriebe, Ziffer 7 Tankstellen und Ziffer 8
Vergnlgungsstatten allgemein zulassige Nutzungen ausgeschlossen werden.
Ausnahmsweise zulassige Nutzungen werden nach § 6 Abs. 3 BauNVO ebenfalls
ausgeschlossen.
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Der Parkplatz fur die Psychiatrische Klinik soll als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Psychiatrische Klinik festgesetzt werden.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

FUr das Allgemeine Wohngebiet ist eine Il - IV geschossige Bebauung mit Hang- oder
Staffelgeschoss und eine zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 geplant. Im
Mischgebiet soll eine GRZ von 0,6 fir das durchgangige Erdgeschoss mit dem
Einkaufsmarkt festgesetzt werden. Fir die geplante Nutzung ist eine Geschosshéhe von
7,5 m geplant. Uber der Erdgeschosszone soll eine Blockrandbebauung mit weiteren 3-4
Geschossen zulassig sein.

Um die Zahl oberirdischer Stellplatze moglichst gering zu halten, ist fur die Errichtung von
Tiefgaragen eine GRZ bis zu 0,8 geplant. Um eine hohe Freiraum- und Wohnqualitat zu
erreichen werden oberirdische Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache und an dafur ausgewiesenen Flachen zulassig sein.

Durch die Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung soll erreicht werden, dass
sich die Bebauung des Plangebiets in vorhandene Strukturen und die besonderen
landschaftlichen Gegebenheiten gut einflgt.

6.3 Bauweise

Als Bauweise ist fur das Allgemeine Wohngebiet die offene Bauweise vorgesehen.
Lediglich fur das Mischgebiet soll die abweichende Bauweise flr Gebaudelangen tber
50 m zulassig sein.

6.4 Grinflachen

Im Plangebiet ist eine 6ffentliche Grunflache westlich des ehemaligen Klinikgebaudes fur
die Anlage eines Quartiersspielplatzes geplant. Die 6ffentliche Grinflache soll mit der
naheren Zweckbestimmung " Kinderspielplatz" ausgewiesen werden.

Der sudlich des Leimgrubenwegs gelegene Grliinzug bleibt in seiner Funktion als
Frischluftzufuhr erhalten und soll auch weiterhin der Rickhaltung des Regenwassers im
Gebiet dienen. Der Bereich wird naturnah umgestaltet und als 6ffentliche Grinflache
(Retentionsflache) ausgewiesen.

Zur Sicherung qualitatvoller Freiraume sollen auf privaten Grundstiicken entlang von
offentlichen Wegen und Grinflachen Festsetzungen zur Begrinung und Einfriedung
getroffen werden. Erhaltenswerter Baumbestand wird zur Erhaltung festgesetzt.

6.5  Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung einer hohen Freiraum- und Wohnqualitat werden fir die Gestaltung der
baulichen Anlagen und der Freiflachen ortliche Bauvorschriften festgesetzt.

Die Gestaltungsanforderungen werden fur die Dachgestalt, die Dachgestaltung,
Einfriedungen, Werbeanlagen und Automaten sowie Unterbringung von Mullbehaltern
festgesetzt.
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7 Umweltbelange
7.1 Schutzgebiete und -objekte

Im Plangebiet waren vormals nach § 32 NatSchG geschitzte Gehdlzbiotope am Messel-
steinweg sowie westlich des Hauptgebaudes der ehemaligen Klinik vorhanden, die in der
aktuellen Biotopkartierung nicht mehr gefiihrt werden. Der Gehdlzbestand westlich des
Klinikgebaudes kann als Bestandteil der 6ffentlichen Grinflache zur Erhaltung festgesetzt
werden, wahrend das Gehdlz am Messelsteinweg der Baulanderweiterung und einer
barrierefreien Wegeverbindung voraussichtlich wird weichen mussen.

7.3 Boden / Altlasten

Im StUdwesten des Plangebiets ist auf Flurstiick 954/2 der Altlastenstandort AS
Leimgrubenweg 21 vorhanden, der seinerzeit mit Handlungsbedarf B / Entsorgungs-
relevanz bewertet wurde. Wie bereits im urspringlichen Bebauungsplan "Wohnquartier
ehem. Klinikum Safranberg" ragt auch die weiterentwickelte und nachverdichtete
Bebauung (Quartier 3) in die stdlich gelegene Altlastenflache. Da die Erweiterung der
Baulandflache fast ausschlieBlich in nordlicher Richtung zur 6ffentlichen Grunflache hin
erfolgen soll, ist damit keine zusatzliche oder erhdhte Beeintrachtigung gegenlber der
ursprunglich geplanten Bebauung verbunden.

7.4 Klima / Luft

Das Orlinger Tal ist eine lokal bedeutende Ventilationsbahn, die die Ulmer Oststadt und
die Innenstadt mit Frischluft versorgt. Die Funktion der Ventilationsbahn ist aufrecht zu
erhalten; der stdlich des Leimgrubenwegs gelegene Griinzug bleibt in seiner Funktion als
Frischluftzufuhr erhalten.

7.5 Immissionen

Das Plangebiet ist bekanntermalen durch Verkehrslarm belastet. In unmittelbarer Nahe
fahrt im Westen die Bahnlinie Ulm-Stuttgart vorbei, im Stdosten verlauft die Bahnlinie
Ulm-Heidenheim. Die Heidenheimer und Stuttgarter StralBe grenzen im Osten und Stden
an.

Zum Schallschutz wurde im Rahmen des Bebauungsplans "Wohnquartier ehem. Klinikum
Safranberg" ein Gutachten erstellt (Ingenieurblro Loos, 02.07.2014). Dieses findet auch
far die weiterentwickelte Planung im Bereich des neuen Bebauungsplans "Safranberg -
Leimgrubenweg" uneingeschrankt Anwendung.

9 Flachenbilanz
Gesamtflache 4,1 ha 100 %
Bruttobauland 1,8 ha 45 %
Privatflache Psychiatrie 0,2 ha 5%
Verkehrs- und 6ffentliche Grinflachen 2,1 ha 50 %
10 Kosten

Der Stadt UIm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten flir bodenordnende
MaBnahmen, Herstellung der 6ffentlichen StraBen und ErschlieBungsanlagen sowie der
offentlichen Grinflachen und LarmschutzmaBnahmen.
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Teil B: Umweltbericht

1 Fortschreibung des Umweltberichts

Der seinerzeit im Rahmen des Bebauungsplans "Wohnquartier ehem. Klinikum
Safranberg" fUr das Gesamtgebiet erstellte Umweltbericht wird der weiterentwickelten
Planung angepasst und in den betreffenden Teilbereichen des neuen Bebauungsplans
"Safranberg - Leimgrubenweg" fortgeschrieben und im weiteren Verfahren als Teil B der
Begriindung beigefugt.
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