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Neues Wohnquartier verbindet Historie mit Moderne

Sanierung und Umnutzung der 
Safranberg-Klinik 
Das denkmalgeschützte Gebäude der ehemaligen Universitätsklinik auf 
dem Safranberg in Ulm wurde saniert und zu Wohnungen umgenutzt.  
In dem Jugendstil-Gebäude entstanden 97 Eigentumswohnungen mit 
Flächen zwischen 28 und 218 Quadratmetern. Für denkmalgerechte 
Optik und hohen Wärmeschutz sorgen Holzfenster von Kneer-Südfenster.

Das neue Quartier in innenstadtnaher 
Hanglage bietet neben dem Wohnen 
mit besonderer Atmosphäre auch 

moderne Anbauten mit 23 Neubauwohnun-
gen als spannenden Gegenpart. Realisiert 
wurde das Projekt von der Instone Real Es-
tate, einem der größten Wohnentwickler in 
Deutschland. Die Architektur des Safran-
berg-Ensembles ist das Ergebnis eines städ-
tebaulichen Wettbewerbs, mit dem die Stadt 
Ulm die Weichen dafür gestellt hat, auf dem 
Gesamtareal ein neues Innenstadtquartier 
zu entwickeln. Dabei überzeugte der Entwurf 
des beauftragten Architekturbüros Nething 
aus Neu-Ulm durch die gelungene Verbin-
dung zwischen Alt und Neu, der sowohl die 

Gebäude als auch die Außenanlagen einbe-
zieht. Im Mittelpunkt steht das imposante 
Äußere der ehemaligen Klinik, flankiert von 
zwei modernen Anbauten. 

Große Denkmalfenster  
vermitteln besonderes Raumgefühl

Das Architekturbüro Nething übernahm auch 
die Bauleitung für die behutsame Sanie-
rung und Umgestaltung des von 1908 bis 
1912 von Stadtbaurat Karl Romann geplan-
ten und gebauten Hauptgebäudes nach den 
Vorgaben des Denkmalschutzes. In dem 
historischen Klinikgebäude sind 97 Eigen-
tumswohnungen entstanden, die mit unter-

schiedlichen Grundrissen, hohen Decken 
und großen Denkmalfenstern ein besonde-
res Raumgefühl vermitteln und individuelle 
Wünsche erfüllen. 
Das Ziel bei der Umnutzung des imposanten 
Klinikgebäudes war es, dass sich hier Men-
schen aller Altersstufen und Lebenssituatio-
nen wohlfühlen. Auf 10.500 Quadratmetern 
entstanden moderne Ein- bis Fünf-Zimmer-
Wohnungen mit unterschiedlichsten Grund-
rissen und Wohnflächen. Da Ulm als Univer-
sitätsstandort zu den Städten in Deutsch-
land mit einem besonders hohen Anteil an 
jungen Einwohnern zählt, sind speziell auch 
deren Wünsche berücksichtigt.

Enorme Vielfalt  
durch 100 Jahre Baugeschichte 

Claudia Lampert, die leitende Architektin 
erklärt: „Die Sanierung des über 100 Jahre 
alten Klinikgebäudes nach den Vorgaben 
des Denkmalschutzes war keine leichte 
Aufgabe für Planung und Bauleitung. Denn 
der Altbau zeigte eine immense Vielfalt – 
angefangen bei den über viele Jahrzehnte 
hinweg verwendeten Baumaterialien, bis 
hin zu den Detailausführungen. Oft kamen 
die Besonderheiten erst im Bauverlauf 
zum Vorschein, beispielsweise ein großes 
Tonnengewölbe in der ehemaligen Küche. 
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Wir restaurierten behutsam. So ist jede der 
Wohnungen ein Unikat, das die historische 
Substanz mit einbezieht und das Außer
gewöhnliche betont.“
Die nicht denkmalgeschützten, erst später 
errichteten Anbauten des Klinikgebäudes 
wurden zurückgebaut, das Dach des West-
flügels in historischer Kontur neu errichtet. 
Die Arkadenbögen sind freigelegt worden und 
machen nun den Innenhof zum Schmuck-
stück. Für die Fahrzeuge der Bewohner ent-
standen 116 Tiefgaragen- und sechs Außen
stellplätze. In den Innenhöfen zwischen den 
einzelnen Gebäuden entstand eine geschütz-
te Fläche mit viel Grün. So ergeben sich 
spannungsvolle Blickbeziehungen, etliche 
Wohnungen bieten freie Sicht auf das Stadt-
panorama mit dem Ulmer Münster.

Ehemalige Kapelle  
ist jetzt Gemeinschaftsraum

Die Eingangshalle, die von Säulen flankiert 
wird und eine historische Stuckdecke besitzt, 
wurde restauriert und auch die Rundbogen-
Eingangstüren der ehemaligen Patienten-
zimmer blieben erhalten. Das gilt auch für 
die Terrazzoböden des Treppenhauses. Die 
zum Gebäude gehörende ehemalige Kapelle 
kann von den Bewohnern als Versammlungs- 
und Gemeinschaftsraum genutzt werden.  

zustatten. Hinzu kommt Flexibilität in der 
Fertigung, denn es galt, variantenreiche 
Fenstergeometrien mit oft ganz unterschied-
lichen Anschlussdetails zu berücksichtigen, 
beispielsweise bei der Kombination Bogen-
fenster und Rollläden. 

Maisonette-Wohnungen  
hinter der großen Klinik-Uhr

Das Dachgeschoss des Klinikums mit zahl-
reichen Holzbalken war vor der Sanierung un-
genutzt. Hier entstanden hinter dem Giebel, 
an dem sich noch heute das Ziffernblatt der 
großen Klinik-Uhr befindet, moderne Maiso-
nette-Wohnungen. Die großformatigen Holz-
denkmalfenster sorgen auch hier für opti-
male Belichtung und bieten weite Ausblicke 
über die Stadt. 
85 Prozent der Wohnungen waren bereits 
bei Baubeginn verkauft. Für das denkmalge-
schützte Bestandsgebäude wurde der nach 
der Energieeinsparverordnung (EnEV) ge-
forderte Mindestwärmeschutz gemäß DIN 
4108-2 erreicht. Per Aufzug sind alle Etagen 
barrierefrei erreichbar. Für Käufer und Investo-
ren bietet das Projekt einen großen Vorteil, da 
das Bestandsgebäude nach den Richtlinien 
des Denkmalschutzes saniert wurde. Nach 
Abschluss der Baumaßnahme können die 
Sanierungskosten, die zuvor von der Denk-
malbehörde geprüft und bestätigt werden 
müssen, steuerlich geltend gemacht werden.

Objektbericht: Kneer-Südfenster

In dem historischen Gebäude 
des früheren Universitäts
klinikums sind nach der 
denkmalgerechten Sanierung 
97 Eigentumswohnungen 
entstanden.

Das Safranberg-Ensemble in 
Ulm mit ehemaliger Klinik und 
zwei modernen Neubauten bil-
det ein neues innenstädtisches 
Wohnquartier. Objekt: Sanierung und Umnutzung 

Safranbergklinik in Ulm
Bauherr: Instone Real Estate AG, 
Essen 
Gebäudetyp: Sanierung und 
Umnutzung zum Wohngebäude
Architekten: Nething Generalplaner 
GmbH, Neu-Ulm
Bauzeit: 27 Monate
Umbauter Raum: 64.800 m³
Wohnfläche: ca. 10.500 m²
Anzahl Geschosse:  
2 bis 5 Obergeschosse (+UG)
Geschossfläche: 20.000 m²  
Altbau (ohne TG)
Außenwände: Ziegelwände
Fassade: Putz
Dämmung: Innendämmung 
Mineralwolle
Innenwände: Ziegelwände
Geschossdecken:  
Beton- und Holzbalkendecken
Fenster und Verglasungen:  
Holzfenster HF 68 in Holzart Kiefer 
von Kneer-Südfenster
U-Wert Fenster:  
Verglasung: Ug = 1,1 W/m²K)
Haustür: Holzhaustüren Baureihe  
HT 1-68 und  HT 3-68  
von Kneer-Südfenster
Verschattung: Rollläden

Bautafel

Unterschiedliche Fenstergeometrien waren 
eine besondere Herausforderung bei der 
Sanierung, beispielsweise die Kombination 
Bogenfenster und Rollläden.

In vielen Räumen des Altbaus sorgen bis 
zu 3,30 Meter hohe Decken für eine be-
sondere Atmosphäre. Holzdenkmalfenster 
mit Sprossen von Kneer-Südfenster brin-
gen viel Tageslicht ins Innere und bieten 
einen zeitgemäßen Wärmeschutz (Uw-Wert 
1,3 W/m³K). Die Optik der neuen Denkmal-
fenster sollte der ursprünglichen Fenster
einteilung sehr nahekommen. Auch die Quali-
tät von Material und Fertigung stand bei den 
für die Umnutzung verantwortlichen Planern 
sowie dem Bauherrn an zentraler Stelle. 

Variantenreiche Fenstergeometrien 
erfordern flexible Fertigung

Die Holzdenkmalfenster überzeugten den 
Auftraggeber mit ihren schlanken Profilen, 
ihrer hochwertigen Qualität und – nicht zu-
letzt – mit ihrem Preis-Leistungsverhältnis.  
Darüber hinaus verfügt das Fensterbauun-
ternehmen aus Westerheim auch über die 
notwendige Kapazität und das Know-how, 
ein Objekt in dieser Größenordnung aus-

Foto: Kneer Südfen
ster
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