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Teil A: Stadtebaulicher Teill

1 Erfordernis der Planaufstellung

Angesichts des hohen Wohnraumbedarfs hat die Stadt UIm aktuelle Bauquartiere auf
Nachverdichtungspotenziale tberprift. Aufgrund dessen wird flr den sidlichen Bereich
des in 2014 beschlossenen Bebauungsplans ,Wohnquartier ehemaliges Klinikum
Safranberg” die Nachverdichtung angestrebt. Zugleich wird die Wirtschaftlichkeit
verbessert.

Folgende konzeptionelle Anderungen sind vorgesehen:
- Nachverdichtung im studwestlichen (WA) und suddstlichen (MI) Bereich
- Reduzierung der 6ffentlichen Grinflachen zugunsten der Baulandflachen
- ErschlieBung des Gebiets Uiber die Trasse des bestehenden Leimgrubenwegs
- Naturnahe Gestaltung der Retentionsflachen sidlich 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 nérdlichen Bereich wie
geplant ohne zeitliche Verzogerung sicherzustellen, soll die Rechtskraft des als
Satzung beschlossenen Bebauungsplans unberiihrt bleiben. Anstelle einer Anderung
des rechtskraftigen Bebauungsplans wird fur die zu andernden Teilbereiche ein neuer
Bebauungsplan aufgestellt. Der rechtskraftige Bebauungsplan wird in den betreffenden
Teilbereichen aufgehoben.

Die Stadt Ulm stellt den Bebauungsplan auf, um die Rechtsgrundlagen fir die Nach-
verdichtung und Weiterentwicklung des innenstadtnahen Baugebiets zu schaffen.
Die besondere 6kologische Bedeutung des Gebiets und die unmittelbare Nachbar-
schaft zum Landschaftsraum Orlinger Tal findet durch einen weiterhin hohen
Freiflachenanteil Berlcksichtigung.

Das Bauleitplanverfahren wird gemaf § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung durchgefiihrt, die erforderlichen Voraussetzungen liegen vor. Die Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist daher nicht erforderlich.

Die Berucksichtigung der Umweltbelange wird in Teil B der Begriindung dokumentiert.
Zur Umsetzung der besonderen griingestalterischen Ziele wird ein Griinordnungsplan
zum Bebauungsplan ausgearbeitet.

2 Einfiigung in die Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan des Nachbar-
schaftsverbandes Ulm stellt fir den
Geltungsbereich Sonderbauflache
(Klinik) und Grinflache dar.

Der Flachennutzungsplan wird nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens
“Safranberg — Leimgrubenweg“ gemaf §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB an den
Bebauungsplan angepasst.

Auszug: Flachennutzungsplan Nachbar-
schaftsverband Ulm Stand 2010
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3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

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

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans 123/38 “Safranberg — Leimgrubenweg* treten im
Geltungsbereich die bisherigen Vorschriften aufter Kraft.

4 Stadtebaulich weiterentwickelter Entwurf

Das stadtebauliche Konzept des in 2014 als Satzung beschlossenen Bebauungsplans
~Wohnquartier ehem. Klinikum Safranberg®“ wurde im Sinne einer Nachverdichtung und
wirtschaftlichen Optimierung des Gebiets weiterentwickelt. Der neu Uberplante Teil-
bereich aus dem insgesamt 9,4 ha grof3en Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 4,2 ha.
Der Flachenanteil an Bauflachen betragt etwa 1,6 ha. Die verbleibenden ca. 2,6 ha
verteilen sich auf die zur ErschlieBung des Quartiers notwendigen Verkehrsflachen
sowie einbezogene bestehende Verkehrsflachen, eine Parkplatzflache fir die
Psychiatrie und 6ffentliche Grinflachen fir die Anlage eines Kinderspielplatzes sowie
den zur Rickhaltung des Regenwassers im Gebiet bendtigten Retentionsflachen.

Mit der weiterentwickelten Planung ist eine Erhéhung der Nutzungsdichte in dem
Gebiet verbunden. So vergréern sich die Geschossflachen im Allgemeinen Wohn-
gebiet von ca. 9.000 m? auf ca. 15.000 m? und im Mischgebiet von ca. 5.000 m? auf ca.
15.000 m?. Die Anzahl der Wohneinheiten im WA erhdht sich von bisher ca. 90 WE auf
ca. 150 WE.

Die im rechtsglltigen Bebauungsplan 123/37 angestrebte Zielsetzung eines Einzel-
handelsmarktes mit aufgesetzten Wohnhausern an der Heidenheimer Stral3e wird nicht
weiter verfolgt. Stattdessen soll an der Ecke Heidenheimer Strale / Leimgrubenweg
einem Ulmer Dienstleistungsunternehmen ein neuer Standort zur Verfigung gestellt
werden. Zur Unterbringung der Nutzungen ist ein in der Hohe differenziertes, zwischen
4 bis 6 Geschossen gestaffeltes, Blrogebaude vorgesehen.

Neben der Bereitstellung zusatzlichen Wohnraums soll auch die Mischung von
Wohnen und Arbeiten im Quartier geférdert werden.

5 Geplante stadtebauliche Gestaltung
5.1 Bebauung

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Baukorperstruktur dichter als zuvor angeordnet.
Durch den Wechsel der Baukdrper in Senkrecht- und Langsausrichtung entsteht eine
stadtebaulich-rdumlich dichter ausgepragte Bebauung. Die Freirdume zwischen der
nordlich anschlieRenden Wohnbebauung und der sidlichen 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 zuséatzlich ein Hang-
geschoss maglich.
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Im Mischgebiet entlang der Heidenheimer Stra3e und des Leimgrubenwegs ist eine
GRZ von 0,6 und eine 5- bis 6-geschossige Bebauung vorgesehen. Das 6. Geschoss
ist auf den sliddstlichen Bereich beschrankt. Diese Bebauung bildet den Auftakt zum
Quartier und leitet am unteren Safranberg den Wandel zu héherer Urbanitat ein.

Alle Gebaude 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 fir das gesamte Baugebiet Gutachterverfahren durchzufihren, um fur
die Bebauung eine hohe Architektur- und Freiraumqualitat sicherzustellen.

5.2 ErschlieBung

Die Erschlieflung erfolgt iber den Leimgrubenweg. Die bestehende Anbindung an die
Heidenheimer Stralle wird beibehalten. Das Wohngebiet wird Giber den verlangerten
5,5 m breiten Leimgrubenweg erschlossen, der sich westlich der Psychiatrischen Klinik
nach Norden wendet. In diesem Abschnitt werden Fu3ganger und Radfahrer auf einem
von der Fahrbahn abgesetzten Ful3- und Radweg geflhrt.

Das Wohnquartier wird Uber eine Stichstralle mit einem Wendeplatz erschlossen. Die
Verkehrsflache wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen und erstreckt sich
von Gebaude zu Gebaude. Eine 5 m breite Fahrgasse verschwenkt Gber einen kleinen
Platz und ist von Baumen begleitet. Der verkehrsberuhigte Bereich dient zugleich als
Aufenthaltsraum mit Spiel- und Verweilzonen. Ein 2 m breiter Streifen entlang der
Hauser kann von Anwohnern individuell gestaltet und genutzt werden. Den Abschluss
der Verkehrsflache bildet ein baumuberstandener Quartiersplatz mit Spiel- und
Sitzgelegenheiten fiir die Anwohner. Offentliche Parkplatze werden im
Eingangsbereich des Wohngebiets angeordnet.

Sidlich des Mischgebiets sind am Leimgrubenweg 6ffentliche Langsparkplatze
geplant. Zur Férderung von Car-Sharing und Elektromobilitat sind 6ffentliche Park-
platze mit einer Stromtankstelle an der Westseite des Mischgebiets vorgesehen.

Das Wegenetz fir Fullganger und Radfahrer wird neu geordnet. Eine barrierefreie
FuB- und Radwegverbindung wird von der Orlinger Stralke / Heidenheimer Strale
durch die Parkanlage am Leimgrubenweg ins Orlinger Tal geschaffen. Damit wird die
Verbindung von der Friedrichsau tber die Orlinger Strale ins Naherholungsgebiet
Orlinger Tal wesentlich attraktiver und sicherer gestaltet. Ein weiterer barrierefreier
Weg fiihrt vom Orlinger-Tal-Weg Uber die Albecker Staffel, den Quartiersplatz und den
neuen, zwischen Nord- und Stidbebauung verlaufenden Weg zur Altbebauung des
Safranbergs. Die Verbindung zwischen dem Spielplatz und dem Jugendstil-Gebaude
(ehemalige Chirurgie) wird aufgrund der topographischen Verhaltnisse mit einer
Treppenanlage ausgebaut.

Die beschriebenen Geh- und Radwege erhalten eine Breite von 3,00 m.

Auf die bislang vorgesehene Treppenanlage im Westen als Verbindung von Nord- und
Sldquartier wird aus Kostengriinden verzichtet, der Bereich wird nun als Wohngebiet
ausgewiesen und ist daher in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
einbezogen worden.

Das Plangebiet ist gut an den OPNV angebunden, die nachstgelegenen Haltestellen
befinden sich an der Heidenheimer StraRe Hohe Steinhdvelstralte und Orlinger Stralie.
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5.3 Griinordnung

Der Griinzug des Landschaftsraums Orlinger Tal wird tiber eine éffentliche Griinflache
parallel des Leimgrubenwegs zur Heidenheimer Stralle geflhrt und stellt im Osten den
Anschluss an die Grinverbindung zur Friedrichsau her. Die Griinflache sidlich des
Leimgrubenwegs bleibt in ihrer Funktion als Frischluftleitbahn und zur Riickhaltung und
Versickerung von Regenwasser im Gebiet erhalten. Die Rickhalteflache wird naturnah
gestaltet. Pragnante Baume des ehemaligen Parkplatzes Leimgrubenweg werden
weitgehend erhalten und in die Gestaltung der Parkanlage integriert.

Eine Stadtallee mit grof3kronigen Baumen begleitet den Leimgrubenweg und uberstellt
mit einer weiteren Baumreihe die Stellplatzanlage der Psychiatrischen Klinik. Im
verkehrsberuhigten Bereich wird eine Baumreihe bis zum Quartiersplatz fortgefihrt,
der Platz ist von Baumen gefasst.

Im Norden des Gebiets ist eine ca. 0,2 ha grof3e offentliche Griinflache fir einen
Quartierspielplatz ausgewiesen. Die vorhandenen drei Birken und der Gehdlzbestand
an der Boschung im Osten sollen als Bestandteil des Spielplatzes erhalten werden. Die
vormals geplante éffentliche Grinflache zwischen der Nord- und Sidbebauung wird
zugunsten der Baulanderweiterung weitgehend privatisiert.

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

5.4  Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Erganzung bestehender Netze lber
angrenzende Verkehrsflachen. Die Entwasserung ist im Trennsystem geplant.

Das Niederschlagswasser wird Uber die Retentionsflache am Leimgrubenweg zeitlich
verzdégert dem Orlinger Bach zugeleitet. Das Schmutzwasser wird zur Klaranlage
geleitet.

Zur Warmeversorgung ist ein Anschluss an das Netz der Fernwarme Ulm vorgesehen.
Der vorhandene Notbrunnen in der 6ffentlichen Griinflache am Leimgrubenweg wird
erhalten.

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgungsleitungen werden auf privaten Grundstticken
Leitungsrechte eingetragen.

Die Einbeziehung eines Streifens aus dem Wohngebiet nérdlich der ehemaligen
Chirurgie erfolgt, um eine Entwasserung der Nordbebauung im Freigefalle zu
ermdglichen. Der Streifen wird mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Ulm
belegt.
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6 Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden ein Allgemeines Wohngebiet, ein Mischgebiet, ein Sonder-
gebiet fur die Psychiatrische Klinik, Grinflachen und Verkehrsflachen sowie Flachen
fur Ver- und Entsorgung des Gebiets festgesetzt.

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

Im Allgemeinen Wohngebiet sind deshalb neben Wohngeb&auden nur Anlagen fir
soziale und gesundheitliche Zwecke und Raume fir die Berufsausibung freiberuflich
Tatiger zulassig. Die weiteren gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen (der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle
und sportliche Zwecke) sowie die gemal’ § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen werden ausgeschlossen, da sie den Wohncharakter stéren wiirden.

Im Mischgebiet sind Wohngebaude, Geschéfts- und Blirogebaude, Beherbergungs-
betriebe und Anlagen fur Verwaltungen sowie fir soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig. Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, Schank- und
Speisewirtschaften wird gemal § 1 Abs. 7 BauNVO auf das Erdgeschoss beschrankt,
um die in dartber liegenden Geschossen vorgesehenen Nutzungen nicht zu stéren.
Die weiteren gemaf’ § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnligungsstatten) sowie die gemafl § 6 Abs. 3 ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen.

Die Stellplatzanlage der Psychiatrischen Klinik wird als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Psychiatrische Klinik festgesetzt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der Grundflachenzahl und
die H6he baulicher Anlagen bestimmt. Um die stadtebaulich gewiinschte Verdichtung
zu erreichen, wird die in § 17 Abs. 1 BauNVO genannte Obergrenze der Geschol}-
flachenzahl (GFZ) gemal § 17 Abs. 2 BauNVO Uberschritten. Durch die festgelegten
Mindestabstande der Gebaude, den Hausgruppen zugeordnete private Freirdume,
bzw. angrenzende offentliche Grlinflachen, werden die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch eine ausreichende natirliche Belichtung
und Bellftung gewahrleistet. Die Anforderungen des vorsorgenden Brandschutzes
werden erflllt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine 4-geschossige Bebauung mit Staffelgeschoss, bei
zwei Gebauden mit zusatzlichem Hanggeschoss, mit einer zuldassigen Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 vorgesehen. Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur
innerhalb der Baugrenzen zulassig. Als Ausnahme kdnnen in begriindeten Einzelfallen
Nebenanlagen auch auf3erhalb der Baugrenzen zugelassen werden.

Im Mischgebiet ist eine 5- bis 6-geschossige Bebauung mit einer zulassigen GRZ von
0,6 vorgesehen.
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Um die Zahl oberirdischer Stellplatze mdglichst gering zu halten, ist fur die Errichtung
von Tiefgaragen eine GRZ bis 0,8 zulassig. Um eine hohe Freiraum- und Wohnqualitat
zu erreichen, sind oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze ausgeschlossen
und Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und an daftr
ausgewiesenen Flachen zugelassen.

Die maximal zuldssige Gebaudehdhe ist in Meter Uber NN festgesetzt und wird am
héchsten Punkt des Gebaudes (Attika bzw. Bristung) gemessen. Fir technisch
notwendige Aufbauten wie Aufzugsschachte und Fluchttreppen sind flachenmaRig
begrenzte Ausnahmen und gestalterische Vorgaben vorgesehen.

Die Hohenentwicklung der geplanten Bebauung kann im Einzelnen den Gebaude- /
Gelandeschnitten enthommen werden.

6.3 Bauweise

Um die stadtebaulich gewunschte verdichtete Bebauung zu erreichen, werden die nach
§ 5 Abs. 7 LBO vorgesehenen Tiefen der Abstandsflachen reduziert und eine
abweichende Bauweise (a1) festgesetzt. Die verringerten Abstandsflachen sind
entsprechend den im Plan eingetragenen Baugrenzen zulassig. Im WA sind innerhalb
der Baufenster als Mindestabstand zweier Gebaude 8,0 m als &rtliche Bauvorschrift
festgesetzt. Durch die u-férmigen Gebaudestellungen im WA entstehen innerhalb der
Hausgruppen groRere zusammenhangende Freirdume, so dass eine natirliche
Belichtung und Beliftung und somit gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet sind.

Im Ml ist auBerdem eine abweichende Bauweise (a2) vorgesehen, um Gebaudelangen
uber 50 m zu ermdoglichen.

Zu dem nordlich angrenzenden Flurstlick 2605 (Heidenheimer Strafl’e 59) werden die
nach § 5 Abs. 7 LBO vorgesehenen Tiefen der Abstandsflachen eingehalten. Im Nord-
westen grenzt eine private Grinflache im Eigentum der Stadt Ulm an, zu der eine
verringerte Abstandsflache entsprechend der im Plan eingetragen Baugrenze
vorgesehen ist.

6.4  Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung einer hohen Freiraum- und Wohnqualitat werden flr die Tiefen der
Abstandsflachen, die Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freiflachen ortliche
Bauvorschriften festgesetzt.

Die Regelungen zu den reduzierten Abstandsflachen sind unter 6.3 erlautert.

Die Festsetzung der Dachform als begriintes Flachdach mit Beschrankung der Grofe
und gestalterischen Integration technisch notwendiger Dachaufbauten wird im Hinblick
auf die klimadkologischen Vorteile des begriinten Dachs und die Einsehbarkeit durch
Oberlieger getroffen.

Durch niedrige Einfriedungen mit geschnittenen Hecken zu 6ffentlichen Grinflachen
und Wegen soll der Freiraum zusammenhangend erlebbar werden. Bei Hecken, die
innerhalb von Flachen mit Leitungsrechten liegen, sind notwendige Aufgrabungen mit
Beseitigung der Hecke entschadigungslos zu dulden.

Werbeanlagen sind auf die Statte der Leistung sowie in Art und Grof3e beschrankt.
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7 Umweltschutz
71 Schutzgebiete und —objekte nach Naturschutzrecht

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete oder gesetzlich besonders geschitzten
Biotope ausgewiesen. Natura 2000-Gebiete sind nicht tangiert.

7.2 Denkmalschutz

Der Jugendstilbau des ehemaligen Hauptgebaudes des Klinikums ist als Kulturdenk-
mal (Baudenkmal) eingetragen. Er liegt topographisch exponiert auf einem Plateau. Im
Siden grenzt ein groRerer Freiraum an, im Westen eine mit Gehdlzen bewachsene
steile Boschung.

Der westlich angrenzende Bereich wird als 6ffentliche Grunflache ausgewiesen und die
Geholzkulisse erhalten. Die stadtebaulich markante Erscheinung des Baudenkmals
wird durch die Gebaudehdhen der benachbarten neuen Bebauung bericksichtigt und
ordnet sich dem Baudenkmal deutlich unter.

7.3 Baugrund / Altlasten

Der Baugrund ist mdglicherweise stark setzungsfahig und in Hanglagen / Einschnitten
rutschungsgefahrdet. Deshalb werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemal DIN 4020 bzw. DIN EN 1997 empfohlen.

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 Geltungs-
bereich des Bebauungsplans und ist als Bau- und Verkehrsflache ausgewiesen.

Die orientierende Untersuchung (Berghof Analytik + Umweltengineering GmbH, 2013)
ergibt fur die relevanten Wirkungspfade folgende Bewertungen:

- Wirkungspfad Boden-Mensch/Park- und Freizeitanlagen, Kinderspielflachen:
Handlungsbedarf B / Entsorgungsrelevanz.
Flr Hausgarten und Grunflachen ist ein Auftrag kulturfahigen Bodens erforderlich. Der
Bodenauftrag ist mit einem Geotextil von vorhandenen Bodenhorizonten zu trennen.
Das Bodenmaterial muss die Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung fir die
Nutzungsart ,Kinderspielflachen® einhalten. In Abhangigkeit der vorgesehenen
spateren Nutzung sind dabei folgende Machtigkeiten einzuhalten:

- Wohngebiet / Kinderspielflache: mind. 0,35 m

- Grunland (Wiese): mind. 0,3 m

- Nutzgarten mind. 0,6 m.

- Wirkungspfad Boden-Grundwasser:

Handlungsbedarf B / Neubewertung bei Anderung der Exposition.

Im Ablagerungsgut sind die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung flr
Schwermetalle und PAK Uberschritten, teilweise liegen auch erhéhte Cyanid- und
MKW-Gehalte vor. Im Sickerwasser von Bereichen mit Beimengungen von Asche- und
Brandschutt wurden erhéhte Konzentrationen der Parameter Kupfer, Zink, MKW und
PAK nachgewiesen. Die durchgefiihrte Sickerwasserprognose zeigt jedoch, dass fiir
den tieferen Grundwasserleiter keine Prifwertlberschreitungen zu erwarten sind.
Nach starken Niederschlagen wurde eine zeitweilige Wasserfuhrung innerhalb der
Auffillung sowie erhéhte PAK- und MKW-Gehalte in abstromig gelegenen Messstellen
festgestellt. Diese Wasser wurden nicht als Grundwasser im engeren Sinne bewertet.
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- Deponiegas- und Bodenluftuntersuchungen ergaben keine Hinweise auf eine
Gasgefahr oder Gefahrdung von Mensch oder Grundwasser. Bei Aushubarbeiten
kénnen durch punktuell erhdhte Schwefelwasserstoff-Konzentrationen gesundheitlich
unbedenkliche Geruchsbelastigungen auftreten.

Bei Umsetzung der Planung sind folgende SicherungsmalRnahmen auch bei
vollstandiger Entnahme der Altablagerung im Bereich der geplanten Bauflachen zu
beachten:

- Oberboden- / Bodenauftrag durch Geotextil von Ablagerungshorizonten trennen.

- Auftrag von physikalisch und chemisch geeignetem, durchwurzelungs- bzw. kultur-
fahigem Oberboden im Sinne von § 12 Bundesbodenschutzverordnung / DIN 19731.

- Niederschlagswasser nicht auf dem Auffillkrper versickern

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

- langerfristiger oder dauerhafter Einstau des Aufflillkérpers 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 erhéhter Schadstoffgehalte (Zuordnungsklassen
bis > Z 2).

Die vorgesehenen Mallnahmen sind vorab mit der unteren Altlasten- und Boden-
schutzbehorde abzustimmen.

Am Leimgrubenweg ist auf Flurstiick 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. Ggf.
erforderliche MafRnahmen sind mit der Unteren Altlasten- und Bodenschutzbehdrde
abzustimmen.

Hinweise auf weitere Auffillungen oder Bodenbelastungen liegen nicht vor.

7.4 Immissionen

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm belastet. In unmittelbarer Nahe flhrt im Westen
die Bahnlinie Ulm-Stuttgart vorbei, im Stidosten verlauft die Bahnlinie Ulm-Heidenheim.
Die Heidenheimer und Stuttgarter Stralle grenzen im Osten und Siden an.

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

Die malfigeblichen Aulienlarmpegel wurden fir 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
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Gebauden missen die Gebaudefassaden gemal Tabelle 7 der DIN 4109 vom Juli
2016 ein resultierendes Schallddammmal? von 30 bzw. 35 dB(A) aufweisen. In
Aufenthaltsraumen mit 100% Fensteranteil der AuRenwand muss die schalltechnische
Qualitat der Fenster Schallschutzklasse 2 bzw. 3 entsprechen. Dies entspricht dem
heutigen Stand der Technik.

Die Gebaude im dstlichen Teil des Mischgebiets liegen in Larmpegelbereich 1V, die
sudostliche Fassade parallel der Heidenheimer Stral3e in Larmpegelbereich V. Bei
Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraumen u.a. sind AuRenbauteile mit einem resultierenden Schallddammmal}
von 40 bzw. 45 dB(A) vorzusehen. Bei Bliroraumen erniedrigt sich das erforderliche
resultierende Schallddmmmalf der Aufenbauteile auf 30 bzw. 35 dB(A).

Die maligeblichen Aulienlarmpegel der einzelnen Gebaudefassaden sind detailliert in
den Gebaudelarmkarten der ,Schalltechnischen Berechnungen zum Bebauungsplan
Safranberg-Leimgrubenweg” (Ingenieurblro Loos & Partner, 2017) dargestellt.

Bei der Grundrissgestaltung ist zu berlcksichtigen, dass Schlafrdume und Kinder-
zimmer mdglichst zur larmabgewandten Seite ausgerichtet werden. Wo dies nicht
mdglich ist, sind Fenster mit schallgedammten Liftungen vorzusehen.

7.5 Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden durch Gehdlz-
rodung aufRerhalb der Brutzeit, zwischen 01.10. und 28.02. berucksichtigt, so dass eine
Verletzung oder Tétung von Tieren vermieden wird. Als Ersatz fir den Verlust von
Hohlenbaumen als Fortpflanzungs- und Ruhestéatte werden Nisthilfen fir héhlen-
britende Vogel und Spaltenquartiere fir Fledermause an Baumen im Umfeld ange-
bracht, so dass die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang gewahrt
bleibt.

8 Flachenbilanz
Gesamtflache 4,20 ha 100,0 %
Bruttobauland 1,64 ha 39,1 %
Privatflache Psychiatrie 0,21 ha 5,0 %
Verkehrsflachen 0,89 ha 23,8 %
offentliche Griinflachen 1,35 ha 32,1 %
9 Kosten

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fir bodenordnende Maf3-
nahmen, Herstellung der offentlichen Stralen und Entsorgungsanlagen sowie der
offentlichen Grinflachen und Larmschutzmalinahmen.
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Teil B: Berucksichtigung der Umweltbelange

Bei dem Bebauungsplan ,Safranberg — Leimgrubenweg* handelt es sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung, das Verfahren wird nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1
BauGB durchgefuhrt. Die Durchfihrung einer formlichen Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB sowie der Nachweis des Ausgleichs der Eingriffe sind hierbei nicht
erforderlich.

Die Berucksichtigung der Umweltbelange im Verfahren wird im folgenden dargestellt.

1 Kurzdarstellung der Inhalte und der Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,Safranberg — Leimgrubenweg” umfasst eine ca. 4,2 ha grole
Flache des seit 2014 rechtsgultigen Bebauungsplans ,Wohnquartier ehem. Klinikum
Safranberg” und andert ihn in diesem Bereich. Die 6ffentlichen Grinflachen werden
zugunsten der Baulandflachen reduziert und die Bebauung gegeniber dem
bestehenden Planungsrecht nachverdichtet.

Die Erschlieflung erfolgt nun tber den Leimgrubenweg in seiner bestehenden Trasse.
Er wird als Stichstralle zum Wohngebiet verlangert und endet in einem Wendeplatz.
Besucherparkplatze sind im Eingangsbereich des Wohngebiets und am Mischgebiet
geplant.

Im Allgemeinen Wohngebiet erhdhen sich die Geschossflachen von ca. 9.000 m? auf
ca. 15.000 m2. Im Mischgebiet ist anstelle des Einzelhandelsmarkts mit aufgesetzten
Bidro- und Wohngebduden eine 5-6-geschossige Bebauung vorgesehen, die
Geschossflachen erhéhen sich von ca. 5.000 m? auf ca. 15.000 m2.

Bedarf an Grund und Boden / Flache

Mit der Nachverdichtung wird zum einen dem stadtebaulichen Gebot des sparsamen
Umgangs mit der Ressource Boden und zum anderen der grof3en Nachfrage nach
innerstadtischem Wohnraum und Buroflachen entsprochen.

Grinordnung
Der sudlich des Leimgrubenwegs gelegene Griinzug bleibt in seiner Funktion als

Frischluftzufuhr erhalten und dient weiterhin der Riickhaltung des Regenwassers im
Gebiet. Die Grunflache ist mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ausgewiesen und
integriert den naturnah gestalteten Retentionsraum. Erhaltenswerte Baume sind zur
Erhaltung festgesetzt.

Die offentliche Grinflache zwischen der nérdlichen und sudlichen Wohnbebauung ist
zurickgenommen auf einen Quartierspielplatz westlich des Jugendstilbaus. Der
Geholzbestand an der steilen Béschung westlich des Jugendstilbaus kann in die
Gestaltung des Kinderspielplatzes integriert und weitgehend erhalten werden. Die
westlich gelegenen Gehdlze entfallen im Zuge der Baulanderweiterung.

Zur Sicherung eines qualitatvollen Freiraums ist die Parkierung Gberwiegend in
Tiefgaragen vorgesehen. Auf privaten Grundstiicken werden Festsetzungen zur
Begriinung und entlang von &ffentlichen Wegen und Grinflachen zur Einfriedung
getroffen.

Die besondere 6kologische Qualitat des Gebiets und die unmittelbare Nachbarschaft
zum Landschaftsraum Orlinger Tal finden durch einen weiterhin hohen Freiflachen-
anteil besondere Beriicksichtigung.

Die grunordnerischen Zielsetzungen sind im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan
dargestellt.
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2 Auswirkungen der Plandnderung auf Natur und Landschaft

Zur Beurteilung der Auswirkungen der geanderten Planung ist die Flachennutzung
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Wohnquartier ehem. Klinikum
Safranberg“ als Ausgangszustand zugrunde zu legen.

S MBS
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@ ?

Bebauungsplan 123/7 ,Wohnquartier ehemaliges Klinikum Safranberg*

Der Bebauungsplan 123/7 setzt ein Wohngebiet, Mischgebiet, Verkehrsflachen und
offentliche Grinflachen fest.

21 Landschaft und Erholung

Die groRRzugige 6ffentliche Grinflache zwischen Leimgrubenweg und Stuttgarter
StralRe bleibt in leicht veranderter Form erhalten. Darin verlauft eine barrierefreie Geh-
und Radwegverbindung vom Orlinger Tal zur Heidenheimer Strale.

Eine weitere barrierefreie Wegeverbindung wird von Stidwesten durch das Wohngebiet
nach Nordosten geschaffen und ersetzt die Treppenanlage zur nérdlichen Bebauung.

Die groRe offentliche Griinflache zwischen der sudlichen und nérdlichen Bebauung

wird groldteils in Bauland mit privaten Garten umgewandelt. Dem markanten
Jugendstilbau des ehemaligen Klinikums bleibt im Westen eine 6ffentliche Grinflache
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zugeordnet, die als Quartierspielplatz dient. Die landschaftlich exponierte Lage wird
durch die Héhenentwicklung der Gebaude und die Erhaltung der Geholzkulisse im
Westen bericksichtigt.

Die Heidenheimer Stralde wird durch eine 5-6 geschossige Bebauung urban gepragt.
Die Allee am Leimgrubenweg wird bis an die Heidenheimer Stralte geflihrt. Im
Wohngebiet pragen eine Baumreihe und baumtberstellte Platze den Strallenraum, der
zugleich als Aufenthalts- und Begegnungsraum dient. Die u-férmige Gebaude-
anordnung schafft gréRere zusammenhangende, private Freirdume. Zur Durchgriinung
des Baugebiets sind Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicken und die Begriinung
von Flachdachern und Tiefgaragen vorgesehen.

Die Auswirkungen auf Landschaft und Erholung werden als nicht erheblich beurteilt.

2.2 Boden

Gegenuber bisherigem Planungsrecht reduziert sich der Anteil 6ffentlicher Grinflachen
zugunsten der Bauflachen. Das Wohngebiet im Stidwesten wird um ca. 2.700 m?
erweitert, das Mischgebiet um ca. 300 m2. Die zulassige Grundflache GRZ 0,4 im WA
und GRZ 0,6 im MI bleiben unverandert. Durch die Nachverdichtung erhéht sich die
Uberbaubare Flache um ca. 1.300 m2.

Uberwiegend werden anthropogen iiberpragte Béden des Siedlungsbereichs
(Wertstufe 1 - geringe Leistungsfahigkeit nach Heft 23 ,Bewertung der Leistungs-
fahigkeit der Bodenfunktionen“ der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und
Naturschutz, LUBW 2010) beansprucht. Im Bereich der westlichen Grunflache werden
kleinflachig Pararendzina-Béden hoher Leistungsfahigkeit (Wertstufe 2,66) tUberbaut,
wodurch die natirlichen Bodenfunktionen Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskorper im
Wasserkreislauf sowie Filter und Puffer fur Schadstoffe zerstort werden.

Bezlglich der im Geltungsbereich befindlichen Altablagerung Klinikum Safranberg
(Objekt-Nr. 03232) und des Altstandorts Leimgrubenweg 21 (Objekt-Nr. 03101)
ergeben sich durch die Planung keine wesentlichen Anderungen. Die Bewertungen
und erforderliche MalRnahmen sind in Teil A: Kapitel 7.3 der Begriindung dargestellit.

Zur Minimierung der Beeintrachtigung natirlicher Bodenfunktionen sind Mafhahmen
wie extensive Dachbegriinung mit 10 cm Substrat, Uberdeckung von Tiefgaragen mit
einer mindestens 50 cm machtigen Substratschicht und Verwendung wasserdurch-
lassiger Belage fir Stellplatze aulierhalb der Altablagerung vorgesehenen.

Die Auswirkungen auf den Boden werden, da die Nachverdichtung tberwiegend
vorbelastete Boden betrifft, als nicht erheblich beurteilt.

2.3 Wasser

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser wird zur Klaranlage
geleitet, Niederschlagswasser in einer eigenen Kanalisation gesammelt. Soweit
Hangwasser oberhalb der Altablagerung in Drainagen aufgenommen werden muss,
kann dieses unbelastete Wasser ebenfalls in die Regenkanalisation eingeleitet werden.
Der Regenwasserkanal tritt in der Grunflache sudlich des Leimgrubenwegs aus, um
das Niederschlagswasser in einem offenen Graben zur Retentionsflache zu leiten. In
der naturnah gestalteten Retentionsflache wird das Niederschlagswasser versickert
bzw. zuriickgehalten und verzdgert dem Orlinger Bach zugeleitet.

Seite 14



Bebauungsplan 123/38 “Safranberg - Leimgrubenweg*
Begrindung Teil B: Berlcksichtigung der Umweltbelange

Fir das nordliche Bebauungsband werden zusatzlich Abwasserleitungen in dem neu
geplanten west-ost-verlaufenden Geh- und Radweg und 6stlich weiterfihrend oberhalb
der Stitzmauer des Jugendstilbaus vorgesehen, um eine wirtschaftliche Entwasserung
im Freigefalle zu ermdglichen.

Zur Minimierung der Beeintrachtigung des o6rtlichen Wasserhaushalts und der
kleinklimatischen Verhaltnisse werden unterbaute Flachen mit einer Substratschicht
von mindestens 50 cm intensiv begrint, Flachdacher extensiv begriint und Stellplatze
(aulerhalb der Altablagerung) wasserdurchlassig befestigt.

Die Auswirkungen auf den oértlichen Wasserhaushalt werden als nicht erheblich
beurteilt.

24 Klima / Luft

Das Orlinger Tal ist eine lokal bedeutende Ventilationsbahn, die die Ulmer Oststadt
und die Innenstadt mit Frischluft versorgt und tGberwarmte, belastete Luft abflhrt. Der
Kaltluftabfluss wird durch die in Dammlage das Tal querende Bahnlinie Ulm-Stuttgart
behindert.

Angesichts der zunehmenden Zahl tropischer Nachte und der damit einhergehenden
gesundheitlichen Belastungen sind stadtklimatische Anpassungsmafinahmen wie eine
vernetzte Grinflacheninfrastruktur von hoher Bedeutung. Griinflachen férdern durch
Verdunstungskuihle die nachtliche Abkihlung und den Luftaustausch. Baume tragen
durch Schattenwurf und Verdunstung zur Abkihlung und durch Staubbindung zur
Regeneration der Luft bei.

Gegentber bisherigem Planungsrecht reduziert sich der Anteil 6ffentlicher Griinflachen
zugunsten der Bauflachen. Die Gberbaubare Flache vergrofert sich um ca. 1.300 m2
Die Begriinung von Dachern und Tiefgaragen sowie die Baum-Uberstellung von
Stellplatzen bleiben bestehen. Die Allee am Leimgrubenweg wird bis zur Heidenheimer
StralRe verlangert, Stichstral’e und Quartiersplatz im Wohngebiet werden mit Baumen
gestaltet. Die groRRe offentliche Grunflache sudlich des Leimgrubenwegs bleibt als
Parkanlage und Retentionsraum erhalten. Eine weitere groRere Freiflache entsteht
zwischen der sidwestlichen und nérdlichen Bebauung aus privaten, teils auf
Tiefgaragen gelegenen Garten und der 6ffentlichen Griinflache mit zu erhaltendem
Geholzbestand.

Die Warmeversorgung erfolgt durch einen Anschluss an das Fernwarmenetz der FUG,
zur Férderung einer umweltfreundlichen Mobilitat sollen Car-Sharing-Stellplatze und
Strom-Tankstellen angeboten werden.

Die Auswirkungen auf die klimadkologischen Verhaltnisse werden als nicht erheblich
beurteilt.

2.5 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Gegenuber der Bestandssituation nach rechtsgtltigem Bebauungsplan ,Wohnquartier
ehemaliges Klinikum Safranberg® werden 6ffentliche Grunflachen zugunsten weiterer
Bauflachen reduziert. Die rund 6 ha umfassende 6ffentliche Griinflache westlich des
Jugendstilbaus wird auf einen rund 1,7 ha gro3en Quartierspielplatz reduziert und im
Ubrigen als Wohngebiet ausgewiesen. Dadurch gehen extensive Wiesen, Obstbaume
mit zahlreichen Héhlen und ein Geblsch verloren. Drei Birken und der Geholzbestand
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an der Béschung zum Jugendstilbau werden erhalten und in die Gestaltung der
Spielflache einbezogen.

Die 6ffentliche Griinflache zwischen Leimgrubenweg und Stuttgarter Strake / Orlinger-
Tal-Weg bleibt als Parkanlage mit artenreichen extensiven Wiesen, Gehdlzen und
integriertem Retentionsraum fir Niederschlagswasser ausgewiesen. Die Retentions-
flache wird naturnah gestaltet. Die Zuleitung des Regenwassers ist Giber einen offenen
Graben vorgesehen. Erhaltenswerter Baumbestand ist zur Erhaltung festgesetzt.

Der Strallenraum und die Stellplatzanlage der Psychiatrischen Klinik werden mit
Baumen gestaltet, weitere Baumpflanzungen sowie die Begriinung von Flachdachern
und Tiefgaragen sind in den Baugebieten vorgesehen.

Das Plangebiet stellt durch einen weiterhin hohen Anteil éffentlicher Parkanlagen und
privaten Grunflachen einen flr siedlungstypische Tierarten geeigneten Lebensraum
dar. Gefahrdete Brutvogelarten wurden bei der faunistischen Erhebung (Bio-Biro
Schreiber, 2017) nicht festgestellit.

Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden durch Gehdlz-
rodung auflerhalb der Brutzeiten, zwischen 01.10. und 28.02. berlcksichtigt, so dass
eine Verletzung oder Tétung von Tieren vermieden wird. Als Ersatz fir den Verlust von
Hohlenbaumen als Fortpflanzungs- und Ruhestatte werden Nisthilfen fir héhlen-
britende Végel und Spaltenquartiere fir Fledermause an Baumen im Umfeld ange-
bracht, so dass die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang gewahrt
bleibt.

Hinweis: Gemal Festsetzung 1.11.1 im Bebauungsplan 123/37 ,ehemaliges Klinikum
Safranberg” sind im Bereich des Orlingertalwegs 5 Flachkéasten fiir Flederméuse
anzubringen als Ersatz fiir Spaltenquartierverluste an Abbruchgeb&uden.

Die Verbesserung des Biotopverbunds wird durch Anlage einer gréReren Grinflache
am Leimgrubenweg beibehalten.

Die Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen werden als nicht erheblich beurteilt.

Seite 16



