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Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung

Angesichts des hohen Wohnraumbedarfs hat die Stadt Ulm aktuelle Bauquartiere auf
Nachverdichtungspotenziale Gberprift. Aufgrund dessen wird fir den stdlichen Bereich des in
2014 beschlossenen Bebauungsplans , Wohnquartier ehnemaliges Klinikum Safranberg” die
Nachverdichtung angestrebt. Zugleich wird die Wirtschaftlichkeit verbessert.

Folgende konzeptionelle Anderungen sind vorgesehen:

- Nachverdichtung im stdwestlichen (WA) und sudostlichen (MI) Bereich

- Reduzierung der 6ffentlichen Granflachen zugunsten der Baulandflachen

- ErschlieBung des Gebiets Uber die Trasse des bestehenden Leimgrubenwegs
- Naturnahe Gestaltung der Retentionsflachen stdlich des Leimgrubenwegs

Zur Umsetzung der neuen stadtebaulichen Konzeption ist eine Anderung der betreffenden
Teilbereiche des rechtskraftigen Bebauungsplans 123/37 ,,Wohnquartier ehemaliges Klinikum
Safranberg” erforderlich.

Um die Umsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans im nordlichen 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 fur die zu andernden Teilbereiche ein neuer Bebauungsplan aufgestellt.
Der rechtskraftige Bebauungsplan 123/37 wird nur in den betreffenden Teilbereichen
aufgehoben.

2. Rechtsgrundlagen

a) 81 Abs. 3,82 Abs. 1,§ 3 Abs. 2, sowie § 4 Abs. 2, § 4a Abs. 2, Baugesetzbuch (BauGB)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) m.W.v. 13.05.2017

b) § 74 Landesbauordnung i.d.F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch
Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99) m.W.v. 11.03.2017

3. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der zu andernden Teilbereiche umfasst folgende Grundstlcke:
Flurstiicke Nr. 952/1, 953/1, 953/3, 953/4, 954/2, 954/4, 2599 sowie Teilflachen der
Grundsttcke Flst. Nr. 861, 861/1, 951, 956, 958, 964 und 2604 auf Gemarkung Ulm.

4. Anderung bestehender Bebauungspline

Mit diesem Bebauungsplan wird der aufgefihrte Bebauungsplan in den entsprechenden
Teilflachen des Geltungsbereichs geandert:

Plan Nr. 123/37 "Wohnquartier ehem. Klinikum Safranberg"”, in Kraft getreten am 27.11.2014
5. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm stellt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Sonderbauflache (Klinik) und Grinflache dar. Der Flachennutzungsplan wird
nach Abschluss des Verfahrens gemal3 § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB an den Bebauungsplan
angepasst.



7.1

7.2

7.3.

Verfahrensiibersicht

a) Aufstellungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 01.03.2016
(siehe Niederschrift § 37)

b) Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises
Nr. 10 vom 10.03.2016.

Sachverhalt

. Stadtebaulicher Entwurf

Das stadtebauliche Konzept des in 2014 als Satzung beschlossenen Bebauungsplans ,, Wohn-
quartier ehem. Klinikum Safranberg” wurde im Sinne einer wirtschaftlichen Optimierung des
Gebiets weiterentwickelt. Der neu Uberplante Teilbereich aus dem insgesamt 9,4 ha grof3en
Plangebiet hat eine GroBe von ca. 4,2 ha. Der Flachenanteil an Wohnbauland betragt in etwa
1,1 ha, der Anteil der Mischgebietsflache betragt etwa 0,5 ha. Die verbleibenden ca. 2,6 ha
verteilen sich auf die zur ErschlieBung des Quartiers notwendigen Verkehrsflachen sowie
einbezogene bestehende Verkehrsflachen, eine Parkplatzflache flr die Psychiatrie und
offentliche Grinflachen fir die Anlage eines Kinderspielplatzes sowie den zur Rickhaltung des
Regenwassers im Gebiet bendtigten Retentionsflachen.

Mit der weiterentwickelten Planung ist eine deutliche Erhéhung der Nutzungsdichte in dem
Gebiet verbunden. So vergroBern sich die Geschossflachen im WA von ca. 9.000 m? auf ca.
15.000 m2 und im Ml von ca. 5.000 m2 auf ca. 15.000 m2. Die Anzahl der Wohneinheiten im
WA erhoht sich von bisher ca. 90 auf ca. 150 WE.

Bebauung

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Baukorperstruktur dichter als zuvor angeordnet. Durch den
Wechsel der Baukorper in Senkrecht- und Langsausrichtung entsteht eine stadtebaulich-
raumlich dichter ausgepragte Bebauung. Die Freiraume zwischen der nérdlich anschlieBenden
Wohnbebauung und der stdlichen Bebauung werden als private Grinflachen weitgehend
erhalten.

Die neue Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet besteht aus drei Einzelquartieren, deren
Hauser sich u-férmig um einen gemeinsamen Freiraum gruppieren. Die 4-geschossigen
Gebaude erhalten zusatzlich ein Staffelgeschoss. Das Staffelgeschoss kann frei ausgerichtet
werden und ist auf 75 % der Gebaudegrundflache beschrankt. Bei zwei Gebauden ist
aufgrund der topographischen Lage zusatzlich ein Hanggeschoss moglich.

Im Mischgebiet entlang der Heidenheimer StraBBe und des Leimgrubenwegs ist eine GRZ von
0,6 und eine 5- bis 6-geschossige Bebauung vorgesehen. Das 6. Geschoss ist auf den
stdostlichen Bereich beschrankt. Diese Bebauung bildet den Auftakt zum Quartier und leitet
am unteren Safranberg den Wandel zu hoherer Urbanitat ein.

Alle Gebadude sind mit extensiv begriinten Flachdachern ausgebildet. Die Parkierung erfolgt
Uberwiegend in Tiefgaragen um Freirdume mit hoher Aufenthaltsqualitat zu erhalten. Die
Stellplatzanlage der Psychiatrischen Klinik ist wie bislang als Sondergebiet ausgewiesen.

Die Stadt plant fur das gesamte Baugebiet Gutachterverfahren durchzufihren, um fir die
Bebauung eine hohe Architektur- und Freiraumqualitat sicherzustellen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebiets soll nicht mehr Uber einen neu zu gestaltenden
verkehrsberuhigten Platz und eine neu angelegte StraBenflhrung erfolgen, sondern direkt auf
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der Trasse des vorhandenen Leimgrubenwegs. Die Beibehaltung der bestehenden
ErschlieBungsstraBBe reduziert zum Einen die Baukosten fir die ErschlieBung und ermdglicht
zum Anderen eine VergroBerung der Baulandflache im MI. Im westlichen Bereich wird die
StraBenflUhrung dem weiterentwickelten und vergroBerten WA angepasst. Den Endpunkt der
StichstraBe bildet ein verkehrsberuhigter Quartiersplatz.

Grunordnung

Der Anteil an 6ffentlichen Grinflachen wird zugunsten der Wohnbauflachen reduziert.
Insbesondere die zentral gelegene offentliche Grinflache im Westen des ehem. Klinikgebaudes
wird zugunsten der Baulanderweiterung weitgehend privatisiert und auf die zur Anlage eines
Quartierspielplatzes notwendige Flache reduziert. Die Grinflache stdlich des Leimgrubenwegs
bleibt in ihrer Funktion als Frischluftleitbahn und zur Rtckhaltung und Versickerung von
Regenwasser im Gebiet erhalten. Die Ruckhalteflache wird naturnah gestaltet. Pragnante
Baume des ehemaligen Parkplatzes Leimgrubenweg werden weitgehend erhalten und in die
Gestaltung der Parkanlage integriert.

Eine Stadtallee mit groBkronigen Baumen begleitet den Leimgrubenweg und Uberstellt mit
einer weiteren Baumreihe die Parkplatze der Psychiatrischen Klinik. Im verkehrsberuhigten
Bereich wird eine Baumreihe bis zum Quartiersplatz fortgefuhrt, der Platz selbst ist von
Baumen gefasst.

Die an die offentlichen Griinflachen und Wege anschlieBenden privaten Freiflachen sollen den
offenen Charakter des Landschaftsraumes fortfihren und eine aufgelockerte Bepflanzung
aufweisen. Dazu sind auf den privaten Grundstuicken als Einfriedung niedere Heckenstrukturen
und je angefangene 500 m2 Grundsticksflache 1 Laubbaum zur Pflanzung vorgesehen. Die
Dacher der Neubauten werden extensiv begrunt. Als klimaaktive Flachen halten sie
Regenwasser zurtick und tragen durch Verdunstung zur Kihlung bei.

Artenschutz

Das Plangebiet stellt durch einen weiterhin hohen Anteil 6ffentlicher Freiflachen und privater
Grinflachen einen fir siedlungstypische Tierarten geeigneten Lebensraum dar. Gefahrdete
Brutvogelarten wurden bei der faunistischen Erhebung (Bio-Blro Schreiber, 2017) nicht fest-
gestellt. Als Ersatz fur den Verlust von Hohlenbaumen als Fortpflanzungs- und Ruhestatten
werden Nisthilfen flr hohlenbritende Vogel und Spaltenquartiere fir Fledermause an Baumen
im Umfeld angebracht.

Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden durch Gehdlzrodung
auBerhalb der Brutzeiten, zwischen 01.10. und 28.02. berdcksichtigt, so dass eine Verletzung
oder Totung von Tieren vermieden wird. Fortpflanzungs- und Ruhestatten werden durch
Erhaltung und Neubegriinung von Gehdlzbestanden sowie durch Nisthilfen als Ersatz far
Hohlenverluste bereitgestellt, so dass die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang
gewahrt bleibt.

Baugrund / Altlasten

Im Westen befindet sich die Altablagerung Klinikum Safranberg (Objekt-Nr. 03232). Sie
umfasst eine Flache von insgesamt ca. 2,1 ha, etwa ein Viertel liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans und ist als Bau- und Verkehrsflache ausgewiesen.

Nach den Ergebnissen der orientierenden Untersuchung (Berghof Analytik +
Umweltengineering GmbH, 2013) sind folgende SicherungsmaBnahmen bei der ErschlieBung
und Bebauung im Bereich Altablagerung zu beachten:

- Oberboden- / Bodenauftrag durch Geotextil von Ablagerungshorizonten trennen.
- Auftrag von physikalisch und chemisch geeignetem, durchwurzelungs- bzw. kulturfahigem
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Oberboden im Sinne von § 12 Bundesbodenschutzverordnung / DIN 19731.

- Niederschlagswasser nicht auf dem Auffillkorper versickern

- Zustrom von Hangzugwasser in den Aufflllkérper minimieren. Eine Hangdrainage wird
empfohlen.

- langerfristiger oder dauerhafter Einstau des Auffullkorpers verhindern.

- drainierende Wirkung der vorhandenen Verdolung Orlinger Bach erhalten.

- Bei Erdarbeiten im Bereich der Auffillung anfallendes Niederschlags-, Grund- und
Sickerwasser aus Baugruben abpumpen und im Schmutzwasserkanal zur Klaranlage ableiten,
ggf. in einer Reinigungsanlage behandeln.

- Entsorgungsmehrkosten aufgrund erhohter Schadstoffgehalte (Zuordnungsklassen bis > Z 2).

Am Leimgrubenweg ist auf Flurstlick 954/2 der Altlastenstandort AS Leimgrubenweg 21
(Objekt-Nr. 03101) vorhanden, der mit Handlungsbedarf B / Entsorgungsrelevanz bewertet
wurde. Bei Erdarbeiten in diesem Bereich ist mit einem Mehraufwand fur gutachterliche
Begleitung und Entsorgung belasteter Béden zu rechnen.

Immissionsschutz

Der Planbereich ist durch Verkehrslarm belastet. In unmittelbarer Nahe fUhrt im Westen die
Bahnlinie Ulm-Stuttgart vorbei. Im Osten und Stden grenzen die Heidenheimer und Stuttgarter
StraBe an.

Die schalltechnische Berechnung zum Bebauungsplan Safranberg-Leimgrubenweg (Ingenieur-
buro Loos & Partner, 2017) erfolgte unter Berlcksichtigung einer an der Bahnstrecke Ulm-
Stuttgart vorgesehenen 177 m langen und 2 m hohen Larmschutzwand. Die Berechnung zeigt,
dass im Westteil die Orientierungswerte der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau fir ein
Allgemeines Wohngebiet im Nachtzeitraum nur leicht um bis zu 5 dB(A) Uberschritten werden.
Im Mischgebiet im Nahbereich zur Heidenheimer StraBe treten tags und nachts hohe
Belastungen aus StraBenverkehrslarm auf. Da aktive SchallschutzmaBnahmen hier aus
stadtebaulichen Erwagungen ausscheiden, werden passive SchallschutzmaBnahmen an den
Gebauden vorgesehen.

Die maBgeblichen AuBenlarmpegel wurden fur die jeweils lauteste Etage des Gebaudes
berechnet. Die Gebaude im Wohngebiet und der westliche Teil des Mischgebiets liegen in den
Larmpegelbereichen Il und Ill. Fir Wohnbereiche in diesen Gebauden mussen die Gebaude-
fassaden gemaB Tabelle 7 der DIN 4109 vom Juli 2016 ein resultierendes Schalldammmal3 von
30 bzw. 35 dB(A) aufweisen. In Aufenthaltsraumen mit 100% Fensteranteil der AuBenwand
muss die schalltechnische Qualitat der Fenster Schallschutzklasse 2 bzw. 3 entsprechen. Dies
entspricht dem heutigen Stand der Technik.

Die Gebaude im o6stlichen Teil des Mischgebiets liegen in Larmpegelbereich 1V, die sidostliche
Fassade parallel der Heidenheimer StraBBe in Larmpegelbereich V. Bei Aufenthaltsraumen in
Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen u. &. sind
AuBenbauteile mit einem resultierenden Schallddmmmaf von 40 bzw. 45 dB(A) vorzusehen.
Bei Blrordumen erniedrigt sich das erforderliche resultierende Schalldammmal3 der
AuBenbauteile auf 30 bzw. 35 dB(A).

Die maB3geblichen AuBenlarmpegel der einzelnen Gebaudefassaden sind detailliert in den
Gebaudelarmkarten der ,Schalltechnischen Berechnungen zum Bebauungsplan Safranberg-
Leimgrubenweg” (Ingenieurburo Loos & Partner, 2017) dargestellt. Bei der
Grundrissgestaltung ist zu berdcksichtigen, dass Schlafraume und Kinderzimmer maoglichst zur
larmabgewandten Seite ausgerichtet werden. Wo dies nicht moglich ist, sind Fenster mit
schallgedammten LUftungen vorzusehen.
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Ver- und Entsorgung

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

Energieversorgung

Die Warmeversorgung erfolgt Gber einen Anschluss an das Netz der Fernwarme Ulm.
Fotovoltaikanlagen kénnen in Dachbegrinungen der Flachdacher integriert werden.

Projektsteuerung

FUr das gesamte Vorhaben wird wegen seiner Komplexitat ein Projektmanagement durch die
KOST — Koordinierungsstelle GroBprojekte der Stadt Ulm organisiert.

Masterplan und Qualitatssicherung

Das Projekt ehemaliges Klinikum Safranberg ist einer der 4 Masterplane. Als herausgehobenes
Projekt bedarf es auch bei der Umsetzung adaquater MaBnahmen. Ziel ist die Gewahrleistung
eines durchgangigen Qualitatsmerkmals im gesamten Plangebiet.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zu dem Bebauungsplan "Safranberg-
Leimgrubenweg" gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum vom 18.03.2016 bis
15.04.2016 durchgefihrt. Die vorgebrachten AuBerungen der Offentlichkeit und die
Stellungnahme der Verwaltung sind in folgender Tabelle dargestellt.

Folgende AuBerungen wurden Stellungnahme der Verwaltung:

vorgebracht:

1. Offentlichkeit Nr. 1 vom 08.04.2016
(Anlage 8.1)

Zu der frihzeitigen Beteiligung im Rahmen
des teilweise neuen Bebauungsplans
Safranberg-Leimgrubenweg haben wir einige
Fragen zur Begriindung des Bebauungsplans:

In Abschnitt 7.1 heiBt es: ,,Im Plangebiet Grundsatzlich werden nur Vegetations-
waren vormals nach § 32 NatSchG bestande auBerhalb des Siedlungsbereichs
geschitzte Geholzbiotope am Messel- als gesetzlich geschitzte Biotope erfasst.
steinweg sowie westlich der ehemaligen Da die Gehdlzbestande innerhalb des
Klinik vorhanden, die in der aktuellen Siedlungsbereichs liegen, sind sie in der
Biotopkartierung nicht mehr gefuhrt aktuellen Biotopkartierung nicht mehr
werden.” geflhrt.

Der Gehdlzstreifen am Messelsteinweg
Dies entspricht auch unseren Beobach- liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des
tungen, dass in den vergangenen Monaten | Bebauungsplans ,Safranberg-
immer wieder Bdume und Stréducher im Leimgrubenweg”. Die Flache ist im
Biotop entlang des Messelsteinwegs gefallt | Bebauungsplan , Wohnquartier
wurden, wobei die durchfihrenden ehemaliges Klinikum Safranberg” zur
Unternehmen auf unsere Ansprache hin Erhaltung festgesetzt. Jedoch ist die

keinerlei Auskunft Gber Auftraggeber oder | Verkehrssicherheit zu gewahrleisten und
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Rechtsgrundlage geben konnten. Unsere
Frage daher: Wie kann es sein, dass ein
ausgewiesenes Biotop einfach so
verschwindet bzw. welche Ersatzbe-
pflanzungen plant die Stadt? Oder ist das
Biotop jetzt ein fur alle Male verschwunden?

Ebenfalls in Abschnitt 7.1 wird beschrieben:
.Der Gehdlzbestand westlich des Klinik-
gebaudes kann als Bestandteil der
offentlichen Granflache zur Erhaltung
festgesetzt werden, wahrend das Geholz am
Messelsteinweg der Baulanderweiterung und
einer barrierefreien Wegeverbindung
voraussichtlich wird weichen mussen.”
Kénnten Sie bitte erklaren, warum die jetzt
neue Baulanderweiterung in den Quartieren
3 und 4 (die sich ja im westlichen bzw.
stdlichen Bereich befinden) plotzlich das
Gehdlz am Messelsteinweg im Norden
beeintrachtigt? Zumal sich unseres Wissens ja
nichts an der grundsatzlichen ErschlieBung
des Neubaugebiets andert, jedenfalls keine
neue ErschlieBung Uber den Messelsteinweg
geplant ist. Welche ,barrierefreie
Wegverbindung” Uber den Messelsteinweg
ist geplant? Und wenn schon Gehdlze
weichen mussen, welche Ersatzbepflanzung
in welcher Hohe und zu welchem Zeitpunkt
wird dann von der Stadt geplant? Warum gilt
die Aussage aus dem Bebauungsplan 123/37
vom 18.09.2014 ,,Die fur Flora und Fauna
besonders bedeutsamen Gehdlzstruktur am
Messelsteinweg bleibt erhalten” jetzt
anscheinend nicht mehr.

der Bestand zu pflegen. Der Gehdlz-
streifen wird nach MaB3gabe der
Festsetzung im Bebauungsplan erhalten
und ggf. junge Baume nachgepflanzt.

Die angeflihrte Formulierung ist falsch.
Der Geholzbestand entlang des
Messelsteinwegs liegt auBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans
,Safranberg-Leimgrubenweg” und ist
nicht betroffen (siehe oben). Gemeint ist
das Geholz sudlich des Breitensteinwegs.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden
sich westlich des ehem. Klinikums zwei
Geholzbestande: einer an der steilen
Boschung westlich des ehem. Klinikums
und ein zweiter ca. 50 m weiter westlich,
nun bezeichnet als ,Geholz stdlich des
Breitensteinwegs”. Der Gehdlzbestand an
der steilen Boschung liegt innerhalb einer
offentlichen Grinflache und wird
erhalten. Das weiter westlich gelegene
Geholz wird zugunsten der Bauland-
erweiterung und barrierefreien Wege-
verbindung entfallen.

Die flr Flora und Fauna besonders
bedeutsame Gehdlzstruktur am
Messelsteinweg liegt auBerhalb des
Geltungsbereichs und bleibt erhalten.

2. Offentlichkeit Nr. 2 vom 23.03.2016
(Anlage 8.2)

1. In der bereits veroffentlichten Anlage 5
,Begrindung zum Bebauungsplan” steht im
Abschnitt 7.1: ,Der Geholzbestand westlich
des Klinikgebaudes kann als Bestandteil der
offentlichen Granflache zur Erhaltung
festgesetzt werden, wahrend das Geholz am
Messelsteinweg der Baulanderweiterung und
einer barrierefreien Wegeverbindung
voraussichtlich wird weichen mussen.”

Dies widerspricht der Aussage, dass die
Bebauungsplanung der Quartiere 1 und 2
unberUhrt bleiben. Entweder muss der Text
in Abschnitt 4 oder in Abschnitt 7.1
entsprechend geandert werden.

Die angeflihrte Formulierung ist falsch.
Der Geholzbestand entlang des
Messelsteinwegs liegt auBBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans
,Safranberg-Leimgrubenweg” und ist
nicht betroffen. Innerhalb des Geltungs-
bereichs befinden sich westlich des ehem.
Klinikums zwei Geholzbestande: einer an
der steilen Boschung westlich des ehem.
Klinikums und ein zweiter ca. 50 m weiter
westlich, nun bezeichnet als , Geholz
sudlich des Breitensteinwegs”. Der
Geholzbestand an der steilen Boschung
liegt innerhalb einer 6ffentlichen Grin-




-8-

flache und wird erhalten. Das weiter
2. Aus der bereits veroffentlichten Anlage 3 | westlich gelegene Geholz wird zugunsten

»Stadtebaulicher Entwurf” kénnen die der Baulanderweiterung und

Bauhohen nicht abgelesen werden. Sie barrierefreien Wegeverbindung entfallen.
werden auch auf dem groBen Plan im Die Gebaudehohen werden im nachsten
Bauamt nicht klar genug dargestellt. Verfahrensschritt (Entwurf des

Die Veroffentlichung unklarer und Bebauungsplans) als absolute Hohen Gber
widerspruchlicher Planungsunterlagen Normalnull angegeben. Zum Entwurf
schadigt das Vertrauen in die Arbeit der findet wiederum eine Beteiligung der

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und | Offentlichkeit statt.
Baurecht der Stadt Ulm.

8.1. Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden folgende Behorden und sonstige Trager
offentlicher Belange beteiligt:

Eisenbahn-Bundesamt (EBA)

Deutsche Telekom

Handwerkskammer

Industrie- und Handelskammer

LRA Alb-Donau-Kreis — Kreisgesundheit

Nachbarschaftsverband Ulm

Polizeidirektion Ulm

Regierungsprasidium TUbingen — Ref. 21 Raumordnung (inkl. Ref. 22, 25, 56)
Regierungsprasidium Stuttgart — Landesamt fir Denkmalpflege (Grabungen)
Regierungsprasidium Tldbingen — Abt. Umwelt, Ref. 53.1 — Landesbetrieb Gewasser (1.
Ordnung)

Regierungsprasidium Freiburg — Abt. 9 Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
Regionalverband Donau-lller

SWU Ulm/Neu Ulm GmbH

Universitat Ulm

Vermogen und Bau B-W

SUB/V Umweltrecht u. Gewerbeaufsicht

LIV Forst- und Landwirtschaft

Zentralplanung Unitymedia

Fernwarme FUG

Folgende Stellungnahmen wurden Stellungnahme der Verwaltung:
vorgebracht:

1. Deutsche Telekom Technik GmbH,
Schreiben vom 21.04.2016
(Anlage 8.3)

Im Leimgrubenweg verlaufen bestehende Der Leitungsbestand wird soweit maglich
Telekommunikationslinien der Telekom, die | berUcksichtigt. Die ErschlieBungsplanung
bestehende Bebauung (Psychiatrische Klinik, |erfolgt unter Beteiligung der Ver- und
Stuttgarter StraBe 32) anbinden, teilweise als | Entsorgungstrager.

Freileitung. Die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien bleibt einer
Prifung vorbehalten.

Geplante MaBnahmen sollen zum Zweck der
Koordinierung der TiefbaumaBnahmen
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mitgeteilt werden. Der Trager bittet, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maBnahmen mindestens 16 Kalenderwochen
vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

Die Anregung wird berucksichtigt.

2. Handwerkskammer Ulm, Schreiben vom
12.04.2016
(Anlage 8.4)

Keine Bedenken oder Anregungen

3.Industrie- und Handelskammer Ulm,
Schreiben vom 14.04.2016
(Anlage 8.5)

Die IHK Ulm hat im Anhérungsverfahren
nach § 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des
0.g9. Bebauungsplans — auf Grundlage der
vorliegenden Unterlagen - keine Bedenken
oder Anregungen vorzubringen.

Im Hinblick auf den geplanten Nahver-
sorgungsmarkt in Quartier 4 verweisen wir
auf unsere Stellungnahme vom 26. Mai 2014
zum Bebauungsplanverfahren
~Wohnquartier ehem. Klinikum Safranberg”.
Hierzu wurde bereits im Rahmen der
erneuten Auslegung und der Abwagung
bzw. Stellungnahme der Verwaltung
dargelegt, dass nahversorgungsrelevante
Sortimente auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche nur als Ausnahme
zulassig sind. Bei der Neuansiedlung
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
ist seitens des Investors eine standortgerechte
Dimensionierung sowie eine
Nichtbeeintrachtigung im Umfeld gelegener
zentraler Versorgungsbereiche

nachzuweisen.

Kenntnisnahme

Die bislang angestrebte Zielsetzung eines
Einzelhandelsmarktes an der Heidenheimer
StraBe wird nicht weiter verfolgt. Die
Bauflache soll einem Ulmer Dienstleistungs-
unternehmen als neuer Firmenstandort zur
Verfligung gestellt werden.

4. Nachbarschaftsverband Ulm, Schreiben
vom 10.03.2016
(Anlage 8.6)

Der vorgesehene Bebauungsplan ist nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Flachennutzungsplan stellt hier Sonder-
bauflache und Grinflache dar. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung wird durch diese
Abweichung nicht beeintrachtigt.

Der Flachennutzungsplan wird nach
Abschluss des Verfahrens gem. § 13 a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst.

Seitens des Nachbarschaftsverbands werden
keine Anregungen zu den beabsichtigten

Kenntnisnahme
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Planungen eingebracht.

5. Polizeiprasidium Ulm, Schreiben vom
07.04.2016
(Anlage 8.7)

Aus verkehrlicher Sicht wird darauf
hingewiesen, dass die Verkehrssituation im
relativ engen Leimgrubenweg angesichts des
bereits in der jetzigen Nutzungsform hohen
Parkdrucks angespannt ist. Nur unwesentlich
besser ist bereits heute die Situation in der
SteinhovelstraBe.

Die neu hinzukommende Nutzung durch
verdichtete Wohnbebauung mit fast 500
Einheiten wird den Druck in beiden Stral3en
ganz massiv verstarken. Besondere
Bedeutung kommt daher der Schaffung einer
auch in Zukunft ausreichenden Zahl an
Stellplatzen in Tiefgaragen und auf
Grundstlcken im neuen Quartier zu. In
beschranktem Male dlrfte dabei eine gute
Anbindung an den OPV durch nahe
Haltestellen entlasten.

Im Hinblick auf die Gestaltung der klnftigen
Tiefgaragenausfahrten ist auf eine gute
Sichtbeziehung auf bevorrechtigten
Verkehrsteilnehmer zu achten, das
Einfahren/Toréffnen sollte ohne Rickstau auf
die Fahrbahn maoglich sein.

Aus kriminalpraventiver Sicht ist Sicherheit
durch Nutzungsvielfalt und -qualitat des
Wohnquartiers zu schaffen.

Eine sog. Nutzungsmischung fihrt zu einer
Belebung dieser Bereiche zu den unter-
schiedlichsten Tageszeiten und férdert daher
die subjektive und objektive Sicherheit. In der
Nahe befindliche Schulen,
Tageseinrichtungen fur Kinder, Einkaufs-
maoglichkeiten und auch Arztpraxen dienen
nicht nur der wohnortnahen Versorgung mit
dem taglich Notwendigen, sie minimieren
auch den Mobilitatszwang. Weiterhin
werden hierdurch Familienarbeit und die
Vereinbarkeit von Familie und Beruf besser
ermdglicht. Auch die eigenstandige
Lebensfihrung gerade der alteren Menschen
mit ihrem oft eingeschrankten
Mobilitatsradius wird durch die Nutzungs-
vielfalt positiv beeinflusst. All diese wohn-
ortnahen Treffpunkte fir Jung und Alt tragen
zum Abbau der Anonymitat bei.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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Studien belegen, dass Anonymitat zu einer
hoheren Kriminalitatsbelastung flhrt, da das
Entdeckungsrisiko fur Straftater minimiert
wird.

Kommunikationsbereiche oder
multifunktional nutzbare Freiflachen in der
Nahe von Wohngebauden fordern soziale
Kontakte. Diesbezuglich ist auch auf eine
freundliche, helle Farbgestaltung sowie einer
ausreichenden Beleuchtung hinzuwirken um
sog. ,,Angstraume"” (dunkle Ecken,
unuUbersichtliche Hauseingange u.a.) zu
vermeiden.

Damit einbruchhemmende MaBnahmen
bereits bei der Planung von Gebauden -
meist noch kostengunstig - mit einbezogen
werden kdnnen, mussen Architekten und
Bauherren umfassend und frihzeitig
informiert werden. Durch textlichen Hinweis
im Bebauungsplan sollte deshalb auf die
kostenfreie Beratung durch die
Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle beim
Polizeiprasidium Ulm hingewiesen werden.

Der Hinweis wird unter ,Hinweise” in den
Bebauungsplan aufgenommen.

6. Regierungsprasidium Tdbingen — Ref. 21,
Schreiben vom 14.04.2016
(Anlage 8.8)

1. Belange der Raumordnung: Der
Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemal § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Grundsatzlich bestehen keine
Bedenken. Augenscheinlich konnte jedoch §
13a Abs. 2 BauGB einschlagig sein. Es wird
gebeten, dies zu Uberprifen und die
entsprechenden MaBnahmen zu ergreifen.
Um Beteiligung am weiteren Verfahren wird
gebeten.

2. Belange des StraBenwesens: Die Abteilung
StraBenwesen und Verkehr erhebt keine
Einwendungen zum vorgelegten
Bebauungsplan. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb des ErschlieBungsbereichs der
straBenrechtlichen Ortsdurchfahrt von Ulm.
Dort bestehen keine Abstandsvorschriften.
Im Interesse der Verkehrssicherheit sind
jedoch die straBenrechtlichen Belange der
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auch
im Innenbereich bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen zu beachten.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des

Der Flachennutzungsplan wird gemaB §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach Rechtskraft
des Bebauungsplans im Zuge der
Berichtigung angepasst.

weitere Beteiligung

Kenntnisnahme
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Verkehrs auf den Straen des Uberdrtlichen
Verkehrs (L 1079) weiterhin zu gewahrleisten
bzw. zu erhohen und um Knotenpunkte
rechtzeitig erkennbar und Ubersichtlich zu
gestalten, sind an einmundenden
OrtsstraBBen ausreichende Sichtfelder
vorzuhalten. In diesem Zusammenhang wird
daher ausdrtcklich auf die Freihaltung des
Sichtfeldes der einmindenden Stadtstral3e
Leimgrubenweg hingewiesen.

Hinweis: Das Baugebiet wird im Immis-
sionsbereich der Uberortlichen Stral3e,
besonders im Schalleinwirkungsbereich,
liegen. Es ist durch die Uberdrtliche Stral3e
vorbelastet. Der StraBBenbaulasttrager ist
deshalb nicht verpflichtet, sich an den Kosten
evtl. notwendig werdender Schutz-
mafBnahmen (z. B. Schallschutz) zu
beteiligen.

3. Belange des Luftverkehrs: keine
Einwendungen.

Kenntnisnahme

7.Redierungsprasidium Freiburg — Landesamt
fUr Geologie, Rohstoffe und Bergbau,
Schreiben vom 13.04.2016
(Anlage 8.9)

Hinweise zur Geotechnik:

Die ingenieurgeologische Stellungnahme
(LGRB-Az. 2511//12-02876) vom 08.05.2012
umfasst das Plangebiet und besitzt weiterhin
Gultigkeit.

Allgemeine Hinwiese: Die lokalen
geologischen Untergrundverhaltnisse konnen
dem bestehenden Geologischen Kartenwerk,
eine Ubersicht Giber die am LGRB
vorhandenen Bohrdaten der Homepage des
LGRB (http://www.lgrb-bvv.de) entnommen
werden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

8. Regionalverband Donau-lller, Schreiben
vom 08.04.2016
(Anlage 8.10)

Regionalplanerische Belange sind nicht
berthrt. Es bestehen keine Einwande.

Kenntnisnahme

9.SWU Energie GmbH Ulm, Schreiben vom
30.03.2016

(Anlage 8.11)

Das weiterentwickelte Konzept des im Jahr
2014 als Satzung beschlossenen Bebauungs-
planes ,Wohnquartier ehem. Klinikum

Kenntnisnahme
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Safranberg" wurde von der Stadtwerke
Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH auf eigene
MaBnahmen der spateren ErschlieBung
untersucht.

Gegen die aufgefihrten konzeptionellen
Anderungen zur Kosten-Nutzenoptimierung
bestehen aus Sicht der Stadtwerke keine
grundsatzlichen Einwande.

Die spatere ErschlieBung mit Strom und
Trinkwasser ist aus den vorgelagerten Netzen
der SteinhdvelstraBe und der Heidenheimer
StraBBe maglich.

Um frihestmdgliche Einbeziehung der
Stadtwerke Ulm/Neu-UIm Netze GmbH in
weitere Schritte méchten wir Sie hiermit
bitten.

Die ErschlieBungsplanung erfolgt unter
Beteiligung der Ver- und Entsorgungs-
trager.

10. Stadt Ulm, Abt. Liegenschaften, Forst-
und Landwirtschaft, Schreiben vom
05.04.2016
(Anlage 8.12)

Durch das Bebauungsplanverfahren sind
Belange der Landwirtschaft und der
Forstwirtschaft nicht betroffen. Es bestehen
keine Einwande.

Kenntnisnahme

11. Unitymedia BW GmbH, Schreiben vom
29.03.2016
(Anlage 8.13)

Im Planbereich liegen keine Versorgungs-
anlagen der Unitymedia BW GmbH. Wir sind
grundsatzlich daran interessiert, unser
glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubau-
gebieten zu erweitern und damit einen
Beitrag zur Sicherung der Breitband-
versorgung fur lhre Blrger zu leisten.

lhre Anfrage wurde an die zustandige
Fachabteilung weiter geleitet, die sich mit
lhnen zu gegebener Zeit in Verbindung
setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns am
Bebauungsplanverfahren weiter zu
beteiligen.

Kenntnisnahme

weitere Beteiligung

12. Fernwarme Ulm, Schreiben vom
12.04.2016 und 13.04.2016
(Anlage 8.14)

Im Grundsatz bestehen gegen den oben
genannten Bebauungsplan keine Einwande.
Aus der neuen Fernwarme Ubergabestation
im Gebadude Steinhdvelstrale 9 kann die

Kenntnisnahme
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Versorgung der Bebauung mit Fernwarme
erfolgen. Die Versorgungsleitungen sollen,
soweit moglich, in den offentlichen Wegen
verlegt werden. Wo dies nicht moglich ist,
bitten wir die Stadt Ulm um die Eintragung | Leitungsrecht wird eingetragen
einer Dienstbarkeit ins Grundbuch
entsprechend den Handeintragungen siehe
beiliegendem Plan vom 12.04.2016.

Das bestehende Gebaude der Psychiatrischen | Kenntnisnahme
Klinik im Leimgrubenweg 12 - 14 soll an das
neue Heizwassernetz der FUG angeschlossen
werden.

Wir mochten darauf hinweisen, dass die
ErschlieBungsstraBen und Wohnwege
rechtzeitig nach Lage und Hohe auf einen
Zustand zu bringen sind, der die
Leitungsverlegungen nach den geltenden
Vorschriften ohne Mehraufwand zulasst. Um | Die ErschlieBungsplanung erfolgt unter
frhestmaogliche Einbeziehung in weitere Beteiligung der Ver- und Entsorgungs-
Schritte bitten wir Sie. trager.

Beschlussfassung

Die aufgefiihrten Anderungen und Erganzungen wurden in den Bebauungsplanentwurf mit
Stand vom 31.05.2017 eingearbeitet. Das beauftragte Blro Baron hat in Abstimmung mit der
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht auf der Grundlage des Ergebnisses der
vorgezogenen Beteiligung der Offentlichkeit und der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher
Belange den Entwurf des Bebauungsplanes "Safranberg-Leimgrubenweg" und die Satzung der
ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 31.05.2017 vorbereitet, der mit der beiliegenden
Begriindung vom 31.05.2017 &ffentlich ausgelegt werden kann.

Zeitplan

Bebauungsplan 1. Quartal 2016 — 4. Quartal 2017
ErschlieBungsplanung 4. Quartal 2016 — 4. Quartal 2017
ErschlieBung 2. Quartal 2018 — 2. Quartal 2019
Baubeginn Hochbau 2. Quartal 2019
Kosten

Der Stadt UIm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fir bodenordnende MaBnahmen,
Herstellung der offentlichen StraBBen und Wege, der Ver- und Entsorgungsanlagen sowie der
offentlichen Granflachen und der LarmschutzmaBnahme entlang der Bahnlinie Ulm-Stuttgart.
Bezogen auf das Gesamtgebiet stellt die weiterentwickelte Planung jedoch gegentber der
urspriinglichen Planung eine insgesamt verbesserte Kosten / Nutzen Bilanz dar.

Diese Kosten sollen Uber den Grundstlcksverkauf finanziert werden.
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