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- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur fruhzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden sowie der sonstigen Trager &ffentlicher Belange

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Stadtebaulicher Entwurf Mihlich, Fink & Partner und Baron (Anlage 2)
1 Vorentwurf Bebauungsplan (Anlage 3)
1 Vorentwurf Textliche Festsetzungen (Anlage 4)
1 Vorentwurf Begriindung (Anlage 5)
1 Vorentwurf Griinordnungsplan (Anlage 6.1)
1 Bestandsplan zum Grinordnungsplan (Anlage 6.2)
1 Gelandeschnitte zum Grinordnungsplan (Anlage 6.3)
Antrag:
1. Den stadtebaulichen Entwurf "Wohnquartier ehem. Klinikum Safranberg"
(Anlage 2) als Bebauungsplangrundlage zu beschlieBen.

2. Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohnquartier ehem. Klinikum Safranberg"”
innerhalb des im Plan vom 28.02.2012 (Anlage 3) eingetragenen Geltungsbereiches zu
beschlieBen.

3. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung i.S.v. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Behordenbeteiligung i.S.v. § 4 Abs.1 BauGB durchzufhren.
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Sachdarstellung:

1.

Kurzdarstellung

Mit dem Umzug der Chirurgie an den Oberen Eselsberg werden die innenstadtnah gelegenen
Flachen des Universitatsklinikums Safranberg fir eine neue Nutzung frei. Im Bebauungsplan
sind weitere Flachen, die groBteils gartnerisch oder als Parkplatz genutzt werden, einbezogen.

Mit dem Bebauungsplan ,Wohnquartier ehem. Klinikum Safranberg” sollen zur Deckung des
Bedarfs die Rechtsgrundlagen fir die Entwicklung eines innenstadtnahen Wohngebiets mit
hoher Wohnqualitat und einem Nahversorgungsmarkt an der Heidenheimer StraB3e geschaffen
werden. Die besondere 6kologische Bedeutung des Gebiets und die unmittelbare
Nachbarschaft zum Landschaftsraum Orlinger Tal sollen durch einen hohen Freiflachenanteil
Bericksichtigung finden.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von rund 10 ha. Er sieht Einfamilien- und
Mehrfamilienhduser sowie die Umnutzung des ehem. Hauptgebaudes der Klinik vor. Innerhalb
der Bauflachen entstehen ca. 430 Wohneinheiten.

Rechtsgrundlagen

a)§ 1 Abs. 3,82Abs. 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 Artikel 1
des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).

b) § 74 Landesbauordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358 ber. S.
416)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundsticke mit den Flursticksnummern 950,
951, 952/1, 953/1, 953/3, 953/4, 954/1, 954/2, 954/3, 954/4, 954/5, 956, 964, 2600, 2604
und 2599 sowie Teilbereiche der Grundstiicke mit den Flursticksnummern 861, 861/1 und
958 auf der Gemarkung Ulm.

Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefihrten Bebauungsplane in den entsprechenden
Teilflachen der jeweiligen Geltungsbereiche geandert:

- Plan Nr. 123/14, genehmigt durch ministerieller Erlass vom 30.04.1951 Nr. V HO 1225

- Plan Nr. 123/31 ,Heidenheimer Stral3e zwischen Stuttgarter StraBe und Wilhelm-
Leuschner-StraBe” in Kraft getreten am 12.08.1971

- Plan Nr. 123/34 ,,Safranberg-Messelsteinweg” in Kraft getreten am 23.01.1986



Flachennutzungsplan

Der verbindliche Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sonderbauflache (Klinik) dar. Der Flachennutzungsplan
wird an den Bebauungsplan (Innenentwicklung) angepasst.

Stadtebaulicher Entwurf

Das Ergebnis des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbes ist in der Sitzung des FBA am
09.11.2010 (GD 404/10) erortert worden. Es erging der Beschluss, die Verfasser des 1. Preises,
Muhlich, Fink und Partner mit Baron Landschaftsarchitekten mit der Uberarbeitung des
Wettbewerbsentwurfs und der Erstellung des stadtebaulichen Entwurfs zu beauftragen. Der
Entwurf liegt mit Stand vom 08.11.2011 vor und dient als Grundlage fir den Bebauungsplan.

Zwingende Vorgabe bei der Ausarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs war die deutliche
Erhéhung der dem Wettbewerbsentwurf zugrunde liegenden Nettobaulandflache (zu
verauBernde Flache). Mit der VergréBerung der Baulandflache von urspringlich ca. 4 ha auf
ca. 5 ha sollte u.a. der hochwertigen, innenstadtnahen Lage Rechnung getragen werden. Die
stadtebaulich dominante Geschosswohnungsbaustruktur entlang des zentralen Griinangers
wurde beibehalten und um ein Einfamilienhausquartier im Bereich der Talsohle erweitert. Die
Option einer spateren baulichen Erweiterungsmaglichkeit in Richtung Westen bleibt gewahrt.
Der zentrale Grinbereich, der die vorhandenen Biotopflachen miteinander verbindet, sowie
der nordliche und sudliche Grinzug bleiben in ihrer Grundidee als 6ffentliche Flachen erhalten.
Das Entree bildet ein platzartiger Auftakt im Stden, der seine Fortfiihrung in einem linear
gestalteten Landschaftsraum entlang des freigelegten Orlinger Baches findet.

Bebauung

Im Bebauungsplan werden Allgemeine Wohngebiete, ein Mischgebiet, ein Sondergebiet fur
die Psychiatrische Klinik, ¢ffentliche Grinflachen und Verkehrsflachen festgesetzt.

Die Art der baulichen Nutzungen wird gegendber den Vorgaben der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) eingeschrankt. Nutzungen, die mit dem Ziel einer hochwertigen Wohnbebauung
nicht in Einklang stehen, werden in den Allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet
ausgeschlossen. Durch die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung wird erreicht,
dass sich die Bebauung des Plangebiets in vorhandene Strukturen und die besonderen
landschaftlichen Gegebenheiten gut einflgt.

Die neue Bebauung orientiert sich an den topographischen und stadtebaulichen Vorgaben. Die
nordliche Bebauung erfolgt bandartig parallel der Hohenlinien und wird durch einen
Geholzgirtel vom Messelsteinweg abgesetzt. Entlang eines privaten ErschlieBungswegs sind
die Gebaude in einem Rhythmus von Wohngebaude und Freiraum axial angeordnet. Somit
entsteht eine kraftvolle stadtebauliche Struktur von hoher raumlicher Qualitat.

Das historisch bedeutsame ehemalige Pflegedirektionsgebaude integriert sich in dieses
stadtebauliche Band. Die Gebadude sind als Mehrfamilienhduser mit 3-6 Geschossen geplant.

Die Stadt plant fur die nérdlichen Baufelder Gutachterverfahren durchzufthren, um eine hohe
Architektur- und Freiraumqualitat sicherzustellen.

Die stdwestliche Bebauung ist von der nérdlichen durch eine groBe Griinzone getrennt. Sie
weist die gleiche Bebauungscharakteristik wie das nérdliche Band mit einer 4-6-geschossigen
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Bauweise auf. Daran schlieBt sich ein Quartier mit 3-geschossigen Einfamilienhdusern an, das
im Wettbewerbsgebiet noch nicht vorgesehen war.

Das markante, historische Klinikgebdude, ein Baudenkmal, soll zuktnftig als Wohngebaude
genutzt werden. Der unschoneAnbau entlang der SteinhdvelstraBBe wird durch einen Neubau
ersetzt, der an das Baudenkmal anzupassen ist.

An der Heidenheimer StraB3e ist eine gemischte Bebauung vorgesehen. Im Erdgeschoss ist ein
Laden zur Aufwertung der Nahversorgung denkbar, dartber Dienstleistungen und Wohnen.

Die neuen Gebdude sind in der Regel mit Flachdach und einer extensiven Dachbegriinung
geplant. Die Parkierung ist Uberwiegend in Tiefgaragen vorgesehen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung der nérdlichen Hangbebauung erfolgt Gber die SteinhévelstraBe. Das ehem.
Klinikgebaude und der im Anschluss geplante Neubau werden ebenfalls tUber die
SteinhovelstraBe erschlossen.

Die stdliche Bebauung wird Uber den Leimgrubenweg erschlossen. Die Anbindung an der
Heidenheimer StraB3e bleibt bestehen und wird Uber einen verkehrsberuhigten Platz gefihrt. Im
Westen des Mischgebiets ist ein weiterer Platz vorgesehen, der als 6ffentlicher Weg, Zufahrt zu
den Tiefgaragen der Psychiatrie und des Mischgebiets sowie zur Andienung des
Einzelhandelsmarktes dient.

Ein neues Wegenetz fur FuBganger und Radfahrer verbindet die Bauquartiere und 6ffentlichen
Freiflichen untereinander und kniipft an bestehende Wege an, die ins Orlinger Tal, zur
Friedrichsau, zum Safranberg und zum Michelsberg und dartiber hinaus zur Innenstadt fiihren.
Auf den privaten Grundstlicken im nérdlichen Bebauungsband wird ein Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt, um die fuBlaufige Durchgangigkeit des Gebiets zu
gewahrleisten.



10.

11.

Grdnordnung

Der trapezférmig zugeschnittene Planungsbereich mit Nord- und Sidhdangen und dem
Talboden des Orlinger Tals soll in seiner Auspragung gestarkt werden. Dazu wird entlang der
nordlichen Gebietsgrenze zum Messelsteinweg ein Baum- und Strauchgurtel in Erganzung der
bestehenden Geholze geschaffen. Entlang der sidlichen Gebietsgrenze wird die vorhandene
lockere Baumstruktur im Talverlauf zu einem parkartigen Gehdélzgurtel erganzt. Innerhalb des
so begrenzten Raumes entsteht das neue Baugebiet.

Die neue Bebauung entwickelt sich im nérdlichen und sidlichen Teil des Landschaftsraumes.
Die beiden Quartiere sind durch innen liegende gro3zigige Freiraume westlich und stdlich des
denkmalgeschiutzten Hauptgebaudes der ehemaligen Klinik getrennt. Diese Freirdume liegen in
sidexponierter Hanglage und werden von baumbestandenen Wiesen gepragt. In der
westlichen Grinflache ist ein in den Hang integrierter Spielplatz geplant, der ein naturhaftes
Spielerlebnis vermittelt. Der dem Baudenkmal zugeordnete plateauartige Vorplatz soll zur
Gartenanlage fir das Quartier entwickelt werden. Der Platz mit einer pragnanten Blutbuche
bietet eine hervorragende Aussicht tUber die Stadt. Vorhandene Laub- und Obstbaumbestande
kdnnen weitgehend erhalten und in die Grinflachen integriert werden.

Eine weitere 6ffentliche Grinflache erstreckt sich als griines Band stdlich des neuen
Leimgrubenwegs. Diese Grinflache erhalt ein terrassiertes Profil und ermdglicht eine
oberfldchennahe Fihrung des Orlinger Bachs in einem naturnahen Gerinne. Auf den
anschlieBenden Wiesenflachen werden Spiel- und Aufenthaltsflachen angeboten. Das griine
Band dient zugleich als Retentionsraum bei héheren Abfliissen des Orlinger Bachs und soll
auch die Dachflachenwasser des Baugebiets aufnehmen. Eine Baumreihe trennt die Griinflache
vom Leimgrubenweg.

Die an die 6ffentlichen Grinflachen und Wege anschlieBenden privaten Freiflachen sollen den
offenen Charakter des Landschaftsraumes Gbernehmen und mit niederen Heckenstrukturen
und Einzelbdumen fortfhren. Oberirdische Stellplatze, insbesondere der groBBe Parkplatz der
Psychiatrie, werden zur Einbindung in den Landschaftsraum mit Baumen tberstellt und mit
wasserdurchlassigen Belagen ausgebildet.

Die grof3ztigige Durchgriinung soll das Wohngebiet zu einem Quartier mit hoher
gestalterischer und 6kologischer Wertigkeit entwickeln und die landschaftlichen Qualitdaten des
Erholungsraums Orlinger Tal fortfiihren. Sie dienen zugleich der Aufrechterhaltung der
Ventilationsbahn Orlinger Tal.

Immissionsschutz

Der Planbereich ist durch Verkehrslarm belastet. In unmittelbarer Nahe fihrt im Westen die
Bahnlinie Ulm-Stuttgart vorbei. Im Osten und Stden grenzen die Heidenheimer und Stuttgarter
StraBBe an. Vorliegende Kartierungen geben Hinweise darauf, dass in Teilbereichen des
Plangebiets die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Grenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) fir ein Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet sowohl
tags als auch nachts Uberschritten werden. Daher ist die Festsetzung baulicher
SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Derzeit werden schalltechnische Berechnungen
durchgefihrt, um die notwendigen MaBnahmen festzulegen.

Ver- und Entsorgung
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Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Erganzung bestehender Netze (ber angrenzende
Verkehrsflachen. Die Entwasserung der neu zu erschlieBenden Flachen ist im Trennsystem
geplant. Das Niederschlagswasser soll dem Orlinger Bach zugeleitet werden. Schmutz- und
StraBenabwasser werden zur Klaranlage geleitet.

Energieversorgung

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

Projektsteuerung

FUr das gesamte Vorhaben wird wegen seiner Komplexitat durch die PEG ein Projekt-
management organisiert. Das Prozessmanagement liegt bei der PEG.

Masterplan und Qualitatssicherung

Das Projekt ,,ehemaliges Klinikum Safranberg” ist einer der 4 Masterplane. Ziel ist die
Gewahrleistung durchgangiger Qualitatsmerkmale und im Einfamilienhausquartier.

Beteiligung der Offentlichkeit

Das Ergebnis des Wettbewerbs wurde in einer 1. Informationsveranstaltung am 22.11.2010 im
Horsaal des Klinikums Safranberg der Blrgerschaft vorgestellt. An der Veranstaltung nahmen
ca. 50 interessierte Blrgerinnen und Burger teil. Nach dem Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplans soll eine weitere Informationsveranstaltung stattfinden.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung werden die Planunterlagen zudem im
BUrgerservice Bauen der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht &¢ffentlich dargelegt
und mit interessierten Birgern erdrtert. AuBerdem soll Gelegenheit gegeben werden, sich zu
den Planungsabsichten schriftlich oder mundlich zur Niederschrift wahrend der Auslegungsfrist
zu auBern.

Parallel dazu sollen die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden, unterrichtet und zur AuBerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
aufgefordert werden.

Zeitplan

Bebauungsplan 1. Quartal 2012 — 1. Quartal 2013
Abbrucharbeiten 4. Quartal 2012 — 3. Quartal 2013
ErschlieBungsplanung 4. Quartal 2012 — 4. Quartal 2013
ErschlieBung 1. Quartal 2014 — 3. Quartal 2015
Vermarktung der Klinikgebaude 2. Quartal 2013
Vergabe der Grundstlcke 2. Quartal 2015
Baubeginn Hochbau 4. Quartal 2015
Kosten

Der Stadt UIm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fur bodenordnende MaBnahmen,
Herstellung der 6ffentlichen StraBBen und ErschlieBungsanlagen sowie der ¢ffentlichen
Granflachen und evtl. fir LarmschutzmaBnahmen.






