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1. Vorbemerkungen 

1.1 Anlass und Aufgabenstellung 

Die Aufgaben und Herausforderungen im Städtebau, in der Stadtentwicklung und 

Stadterneuerung sind vielfältig. Die Stadt Heidenheim an der Brenz stellt sich diesen 

Herausforderungen seit vielen Jahren, indem sie bereits in zahlreichen Stadtquartie-

ren Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen im Rahmen der Städtebauförderung 

durchführt, so auch im Rahmen des „Soziale Stadt“-Programms.  

Mit der Ergänzung der Städtebauförderung um das Bund-Länder-Programm „Stadttei-

le mit besonderem Entwicklungsbedarf – Die Soziale Stadt“ im Jahre 1999 und mit der 

expliziten Aufnahme von städtebaulichen Maßnahmen der Sozialen Stadt in das Bau-

gesetzbuch (BauGB) 2004 hat die Bundesregierung eine finanzielle und rechtliche 

Grundlage dafür geschaffen, die von der Ministerkonferenz der ARGEBAU am  

29. November 1996 in Potsdam beschlossene Bund-Länder-Gemeinschaftsinitiative 

„Soziale Stadt“ umzusetzen. 

Dieses Programm hat zum Ziel, der sozialräumlichen Polarisierung in den Städten 

und Gemeinden entgegenzuwirken und eine nachhaltige Aufwärtsentwicklung in 

"Stadt- und Ortsteilen mit besonderem Entwicklungsbedarf" einzuleiten und zu si-

chern. Es handelt sich hierbei um Stadtteile und Quartiere, in denen sich soziale, wirt-

schaftliche und städtebauliche Probleme verschärfen, die aufgrund ihrer Komplexität 

mit den herkömmlichen Instrumenten und Verfahren nicht zu lösen sind. Durch Koor-

dination und Bündelung verschiedener öffentlicher und privater Finanzmittel soll dabei 

der Wirkungsgrad der öffentlichen Maßnahmen deutlich erhöht werden, um mit Hilfe 

eines integrierten Handlungskonzeptes Quartiersentwicklungsprozesse in Gang zu 

setzen, welche die sozialen Problemgebiete zu selbstständig lebensfähigen Stadttei-

len mit positiver Zukunftsperspektive machen sollen. 

Auch im Gebiet "Oststadt" in Heidenheim treten seit längerer Zeit deutliche Merkmale 

einer sozialräumlichen Segregation in unterschiedlicher Ausprägung, aber dennoch 

weit über dem Durchschnitt der Gesamtstadt zutage, wie z. B. 

 hohe Anteile von Bewohnerinnen und Bewohnern mit Migrationshintergrund,  

 städtebauliche und ökologische Defizite, 

 bauliche Mängel, 

 öffentlicher und privater Freiflächenmangel, 

 Leerstände. 

Ziel des Projektes ist es, die Bedingungen in diesem Stadtteil grundlegend und nach-

haltig zu verbessern. Dabei sind neben sozialen und integrativen Maßnahmen auch 

städtebauliche Maßnahmen und Untersuchungen wie Modernisierungsbedarf, Abbrü-

che alter Bausubstanz, etc. in Betracht zu ziehen.  
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Es soll sich hierbei um ein integratives Konzept handeln, bei dem die verschiedenen 

Geschäftsbereiche der Verwaltung (z. B. Liegenschaften, Bau, Familie, Bildung, etc.) 

ebenso einbezogen werden, wie die betroffene Bevölkerung und die vorhandenen so-

zialen Dienste. 

Die Stadt ist sich der hohen Bedeutung sowie der Dringlichkeit einer nachhaltigen 

Entwicklung des Bereichs "Oststadt" und der Notwendigkeit einer kontinuierlichen und 

zügigen Umsetzung von Maßnahmen im Rahmen eines integrierten Handlungskon-

zeptes bewusst und hat daher für dieses Quartier die Aufnahme in ein Programm der 

städtebaulichen Erneuerung beantragt. 

Im Programmjahr 2015 wurde die Stadt Heidenheim an der Brenz mit der Maßnahme 

„Oststadt“ in das Bund-Länder-Programm „Soziale Stadt“ aufgenommen. Zur rechtssi-

cheren Vorbereitung des Verfahrens hat die Stadt Heidenheim an der Brenz die Wüs-

tenrot Haus- und Städtebau GmbH (WHS) beauftragt, vorbereitende Untersuchungen 

nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB) für den Bereich „Oststadt“ durchzuführen. 

Nachstehend wird dokumentiert, dass die Voraussetzungen zur Ausweisung eines 

Sanierungsgebietes durch Satzung nach dem BauGB zur Bewältigung der zahlrei-

chen aufgezeigten Defizite vorliegen. 

1.2 „Soziale Stadt“-Gebiete in Heidenheim 

Die Stadt Heidenheim setzt bereits seit einigen Jahren Sanierungsmaßnahmen im 

Bund-Länder-Programm „Soziale Stadt“ um. Das Gebiet „Voithsiedlung“, in dem die 

Sanierungsmaßnahme im „Soziale Stadt“-Programm von 2004 bis 2013 durchgeführt 

wurde, ist inzwischen erfolgreich abgeschlossen und abgerechnet.  

Das Sanierungsgebiet „Wilhelmstraße / Kastorstraße“ wurde 2006 in das „Soziale 

Stadt“-Programm aufgenommen.  

In beiden Gebieten wurden in den vergangenen Jahren viele Erfolge im Rahmen der 

Sanierungsmaßnahmen verzeichnet. Neben investiven Umgestaltungs- und Erneue-

rungsmaßnahmen der öffentlichen Hand, wurden zahlreiche private Modernisie-

rungsmaßnahmen durchgeführt. Dies hat in beiden Gebieten eine deutlich sichtbare 

Aufwertung im Bestand nach sich gezogen. Neben investiven Maßnahmen standen 

bzw. stehen nicht-investive Maßnahmen zur Verbesserung der Sozialstruktur in den 

Sanierungsgebieten im Fokus der integrierten Entwicklungskonzepte. 

Im Rahmen des Förderprogramms „Modellvorhaben“ wurden in beiden „Soziale 

Stadt“-Gebieten insgesamt elf sozial-integrative Projekte initiiert und durchgeführt. Im 

Jahr 2009 konnte zusätzlich für beide Gebiete eine Aufnahme in das Förderprogramm 

„STÄRKEN vor Ort“ erreicht werden. Während des Durchführungszeitraums von 2009 

bis 2011 wurden zahlreiche sogenannte Mikroprojekte angestoßen, die insbesondere 

die Stärkung der Beschäftigungsbefähigung benachteiligter Jugendlicher und Frauen 

zum Ziel hatten. 
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1.3 Untersuchungsverfahren und -ablauf 

Gemäß den Zielsetzungen des Programms „Soziale Stadt“ sind die städtebaulichen, 

baulichen, sozialen, ökonomischen und kulturellen Gegebenheiten im geplanten Sa-

nierungsgebiet zu untersuchen und entsprechende Handlungsfelder aufzuzeigen. Zur 

Erarbeitung eines integrierten Entwicklungskonzepts ist die inhaltliche Zusammenar-

beit aller Beteiligten, sowohl innerhalb der Stadtverwaltung, als auch im Untersu-

chungsgebiet, zu organisieren. 

Mitarbeiter der WHS haben eine umfassende Bestandsaufnahme im Rahmen der 

vorbereitenden Untersuchungen im Untersuchungsgebiet durchgeführt; die Bewertung 

des Zustands aller Gebäude erfolgte dabei anhand der Beurteilung der jeweils von 

außen erkennbaren Bestandteile der Gebäudehülle nach Augenschein. Aufgrund die-

ses äußeren Erscheinungsbildes wurde eine Einschätzung abgegeben, ob bereits 

Wärmedämmmaßnahmen am Gebäude durchgeführt wurden. Die weiteren, im Rah-

men der Bestandsaufnahme erhobenen Grundstücksdaten wurden durch Katasterer-

hebungen, Auswertungen von Statistiken und Angaben der Stadtverwaltung erfasst. 

Bei der Durchführung der vorbereitenden Untersuchungen wurden im laufenden Ver-

fahren auch die vom BauGB geforderte Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (§ 

137 BauGB) durchgeführt. Dabei wurden die Grundstückseigentümer, Mieter und 

Pächter im Untersuchungsgebiet mittels einer Fragebogenaktion über die bestehen-

den Verhältnisse in den Bereichen Wohnen und Arbeiten, Verkehr, Ver- und Entsor-

gung sowie Ausstattungsstandards befragt. 

Die Träger öffentlicher Belange wurden um Abgabe einer Stellungnahme zu der be-

absichtigten Sanierungsmaßnahme gebeten. 

Somit erfüllen die Verfahrensschritte die Anforderungen des Baugesetzbuches 

(BauGB) zu den vorbereitenden Untersuchungen. 

 

Tabelle 1: Chronologie der vorbereitenden Untersuchungen  

Datum / Zeitraum Ablauf der vorbereitenden Untersuchungen  

April 2015 Aufnahme des Gebiets „Oststadt“ in das Städtebauförde-

rungsprogramm „Soziale Stadt“ 

23.07.2015 Einleitungsbeschluss des Gemeinderates nach § 141 BauGB 

31.07.2015 Amtliche Bekanntmachung des Beschlusses über die Einlei-

tung der vorbereitenden Untersuchungen 

Oktober 2015 Bestandserhebung im Untersuchungsgebiet  

November 2015 Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher 

Belange 

23.11.2015 Bürgerinformationsabend 
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Januar / Februar 2016 Befragung der Betroffenen (Eigentümer, Mieter, Pächter und 

Betriebe) 

20.02.2016 1. Stadtteilspaziergang: Nördlicher Teil des Gebiets 

12.03.2016 2. Stadtteilspaziergang: Südlicher Teil des Gebiets 

Februar – April 2016 Zusammenfassung der Mängel und Konflikte / Bearbeitung 

des Ergebnisberichts 

30.06.2016 Geplanter Satzungsbeschluss des Gemeinderats 
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2. Die Stadt Heidenheim an der Brenz und das Untersuchungs-
gebiet 

2.1 Lage im Raum 

Die Stadt Heidenheim an der Brenz liegt im Osten Baden-Württembergs, ca. 72 km 

östlich von Stuttgart und ca. 34 km nördlich von Ulm.  

Heidenheim ist die größte Kreisstadt des Landkreises Heidenheim mit 47.924 Ein-

wohnern (Quelle: Statistisches Landesamt, Stand 30.09.2015). Als eines der vier Mit-

telzentren in der Region Ostwürttemberg deckt die Stadt Heidenheim an der Brenz ei-

nen Einzugsbereich von über 160.000 Menschen ab. Über die Grenze des Landkrei-

ses hinaus gibt es enge Verflechtungen vor allem in Richtung Aalen, Ulm und Göp-

pingen, aber auch in den angrenzenden bayerischen Raum.  

Heidenheim ist Sitz der Industrie- und Handelskammer Ostwürttemberg. Mit der Dua-

len Hochschule Baden-Württemberg verfügt die Stadt zudem über eine wichtige 

Hochschuleinrichtung. Zur Stadt Heidenheim an der Brenz mit ihrer Gesamtfläche von 

10.709,8 ha gehören die Stadtteile Schnaitheim und Mergelstetten sowie die Teilorte 

Oggenhausen und Großkuchen mit Kleinkuchen. 

Wichtigste Verkehrsader für den Straßenverkehr ist die A 7 (Flensburg, Hamburg, 

Hannover, Würzburg, Ulm, Füssen). Die Zufahrt ist über die zwei Anschlussstellen 

116 Heidenheim und 117 Giengen-Herbrechtingen möglich. 30 km südlich von Hei-

denheim kreuzen sich bei Elchingen die A 7 und die A 8 (Stuttgart – München). Au-

ßerdem führen zwei Bundesstraßen durch Heidenheim, die B 19 (Würzburg, Aalen, 

Ulm) und die B 466 (Stuttgart, Göppingen, Nördlingen, Nürnberg). 

Auf der Schiene verbindet die Brenzbahn Heidenheim im Stundentakt (im Berufsver-

kehr häufiger) mit der ICE-Station Ulm und der IC-Station Aalen.  

Das Untersuchungsgebiet „Oststadt“ liegt im Osten der Kernstadt Heidenheim. 
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Abbildung 1: Lage im Raum 

(Quelle: Stadt Heidenheim an der Brenz) 
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2.2 Übergeordnete Planungen 

2.2.1 Landesentwicklungsplan / Regionalplan 

Die Stadt Heidenheim an der Brenz liegt nach dem Regionalplan Ostwürttemberg 

2010 in einem verstärkt zu entwickelnden Siedlungsbereich. Im Landesentwicklungs-

plan 2002 ist Heidenheim als Mittelzentrum an der Entwicklungsachse Crailsheim – 

Ellwangen – Aalen – Heidenheim – Giengen – Ulm / Neu-Ulm ausgewiesen. 

Der Regionalplan führt hierzu aus: „Die Mittelzentren haben außerdem die Aufgabe, 

neben der Grundversorgung für ihren Nahbereich und den gehobenen und speziali-

sierten Bedarf an Gütern und Dienstleistungen für ihren Mittelbereich auch alle Teile 

der Region, in funktioneller Abstimmung miteinander, ausgewogen mit Gütern und 

Dienstleistungen des hochspezialisierten Bedarfs (oberzentrale Einrichtungen) zu ver-

sorgen.“ „Die weitere großräumige Siedlungsentwicklung der Region Ostwürttemberg 

ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche an den Entwicklungsachsen mit ihren leis-

tungsfähigen Bandinfrastrukturen – Schienen, Straßen und Trassen der Energiever-

sorgung – sowie auf Siedlungsbereiche der zentralen Orte mit ihren guten sozialen 

und kulturellen Versorgungseinrichtungen auszurichten.“  

Als Grundsatz der Raumordnung nennt der Regionalplan: „Durch städtebauliche Neu-

ordnungs-, Sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen der alten Ortslagen und 

durch die Modernisierung von Wohnungen in erhaltenswerter Bausubstanz ist die 

Nachfrage nach Neuausweisungen von Wohn- und gewerblichem Bauland einzu-

schränken.“ 

2.2.2 Flächennutzungsplan 

Das Untersuchungsgebiet „Oststadt“ ist im Flächennutzungsplan für Heidenheim und 

Nattheim vom 25.11.1994 als Wohnbaufläche dargestellt. Die Fortschreibung des Flä-

chennutzungsplans (FNP 2029) wird demnächst abgeschlossen. 
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2.2.3 Bebauungsplanung 

Im Untersuchungsgebiet gilt eine Reihe rechtskräftiger Bebauungspläne, der jüngste 

davon wurde 2009 beschlossen. Im Einzelnen handelt es sich um folgende Bebau-

ungspläne: 

Tabelle 2: Qualifizierte Bebauungspläne im Untersuchungsgebiet 

Titel Datum der Rechtsverbindlichkeit 

H260 17.10.1963 

H275 13.05.1965 

H294 21.11.1967 

H301 09.09.1968 

H325 12.11.1974 

H335 10.05.1979 

H340 09.03.1983 

H346 21.03.1984 

H391 16.10.2009 

(Quelle: Stadt Heidenheim an der Brenz, GB Stadtentwicklung, Städtebauliche Planung und 

Umwelt, 2016) 

Die Geltungsbereiche der Bebauungspläne sind in der Abbildung 2 „Übersicht qualifi-

zierte Bebauungspläne im Untersuchungsgebiet“ graphisch dargestellt. 

Für den übrigen Bereich gelten die Vorschriften des § 34 BauGB – Zulässigkeit von 

Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. 
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Abbildung 2: Übersicht qualifizierte Bebauungspläne im Untersuchungsgebiet 

(Quelle: Stadt Heidenheim an der Brenz, 2016, ohne Maßstab) 

2.2.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept 

Bereits seit Jahrzehnten führt die Stadt Heidenheim Sanierungsmaßnahmen im Rah-

men der städtebaulichen Entwicklung und Erneuerung durch. Hierbei werden überge-

ordnete Zielvorstellungen beachtet und quartiersbezogene Entwicklungskonzepte so-

wie Entwicklungsziele erarbeitet. Daraus wurde das Integrierte Stadtentwicklungskon-

zept (ISEK1) entwickelt. Das Konzept wurde am 14.05.2013 vom Gemeinderat der 

Stadt Heidenheim beschlossen. Es wird jährlich fortgeschrieben und dem Gemeinde-

rat zur Genehmigung vorgelegt, zuletzt am 15.09.2015. 

Gegenwärtig bestehen in Heidenheim die förmlich festgelegten Sanierungsgebiete 

„Südliche Hauptstraße / Schlossberg“, „Wilhelmstraße / Kastorstraße“ sowie „Plouc-

quet-Areal“. Die laufenden und die bereits durchgeführten Sanierungsmaßnahmen 

sind in Anlage 1 dargestellt. Vorbereitende Untersuchungen für das Sanierungsgebiet 

„Schnaitheim-Hagen“ wurden vor Kurzem abgeschlossen. 

                                                 
1 Vergleiche das Integrierte Stadtentwicklungskonzept – Zusammenfassung der Ziele und Maßnah-
men, 2013, 2014 und 2015 
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2.2.5 Integriertes Klimaschutzkonzept 

Der Landkreis Heidenheim sowie seine vier Städte und sieben Gemeinden erarbeiten 

derzeit ein gemeinsames Integriertes Klimaschutzkonzept (IKK). Das Klimaschutz-

konzept soll im Landkreis Heidenheim als Entscheidungsgrundlage und Planungshilfe 

für zukünftige Klimaschutzanstrengungen dienen. Im Rahmen der Bearbeitung soll in 

enger Abstimmung mit den Kommunen im Landkreis ein Maßnahmenbündel erarbei-

tet werden, das in den verschiedenen Bereichen energetische Einsparmöglichkeiten 

aufzeigt und Handlungsfelder definiert. Am 15.10.2013 hat der Technische Ausschuss 

der Stadt Heidenheim die Mitwirkung beschlossen. 

2.3 Untersuchungsgebiet / Gebietsstatistik 

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes erfolgte durch Beschluss über den Be-

ginn der vorbereitenden Untersuchungen des Gemeinderates der Stadt Heidenheim 

an der Brenz am 23.07.2015. Dieser Beschluss wurde am 31.07.2015 ortsüblich be-

kannt gemacht. 

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes erfolgte anhand vorhandener Vor-Ort-

Kenntnisse, vor allem jedoch in enger Abstimmung mit den Zuständigen der Stadt-

verwaltung, insbesondere dem Fachbereich Stadtentwicklung, Umwelt und Vermes-

sung sowie dem Geschäftsbereich Liegenschaften.  

Zu Beginn der vorbereitenden Untersuchungen wurde auch Untersuchungsbedarf für 

angrenzende Flächen festgestellt und zwar für den Lehrerparkplatz des Schiller-

Gymnasiums, die Kapellenstraße, das Firmengelände der Firma Talis inkl. der Freiflä-

che nördlich des Firmengeländes sowie für den Bereich der Römerstraße zwischen 

dem evangelischen Pfarramt und dem Eichendorffweg. Für diese Bereiche sollte ge-

prüft werden, ob sie auch in das Sanierungsgebiet einbezogen werden.  

Das Untersuchungsgebiet wird durch den Flusslauf der Brenz, die Bahnlinie sowie 

durch den Verlauf der Bundesstraße 19 räumlich von der Innenstadt abgetrennt. Die 

Oststadt ist zudem zwischen dem Schmittenberg im Norden und dem Siechenberg im 

Süden eingebettet. Aufgrund dieser besonderen Lage erscheint die Oststadt trotz der 

räumlichen Nähe zum Zentrum vom übrigen Stadtgebiet losgelöst. 
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Abbildung 3: Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebiets 

(Quelle: Stadt Heidenheim an der Brenz, 2015, ohne Maßstab) 

Die Lage und die genaue Abgrenzung sind im nachfolgenden Abgrenzungsplan (Plan 

1) dargestellt. Die Abgrenzung ist weitestgehend parzellenscharf. Die Größe des Un-

tersuchungsgebietes, einschließlich der zu prüfenden Erweiterungsflächen, beläuft 

sich auf rund 61,8 ha.  

Im Zuge der Bestandsaufnahme und ihrer Auswertung ist es Ziel der Untersuchung, 

Schwerpunktbereiche für die künftige städtebauliche Entwicklung sowie für Einzelvor-

haben im Untersuchungsgebiet zu definieren. 
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3. Bestandsaufnahme 

Die Bestandsaufnahme erfolgt unter Berücksichtigung des § 136 BauGB. Dabei wird 

geprüft, ob das Untersuchungsgebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach 

seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- 

und Arbeitsverhältnisse entspricht. Ferner, ob das Untersuchungsgebiet in der Erfül-

lung seiner Aufgaben erheblich beeinträchtigt ist, welche ihm nach seiner Lage und 

Funktion zukommen. 

Kriterien, die bei der Prüfung Berücksichtigung finden sollen, sind in § 136 Absatz 3 

BauGB genannt. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden für das Un-

tersuchungsgebiet die durch eine Begehung und Auswertung zur Verfügung stehen-

den Unterlagen und prüfbaren Sachverhalte erfasst. Eine weitere, vertiefende Über-

prüfung erfolgt im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen, insbesondere durch 

die Beteiligung der Betroffenen und der Träger öffentlicher Belange. 

3.1 Grundstücks- und Eigentumsverhältnisse 

Die nachfolgenden Angaben basieren auf den zum Zeitpunkt der Erhebungen vorlie-

genden Daten des Liegenschaftskatasters. 

Neben den öffentlichen Flächen (Straßen- und Grünflächen) befinden sich im Eigen-

tum der Stadt Heidenheim an der Brenz lediglich vier Grundstücke mit insgesamt rund 

3.045,65 m². Zu den städtischen Gebäuden zählen z. B. die den ehemaligen 

Schlachthof umgebenden Gebäude. Die Stadt hält dabei, bezogen auf die privatwirt-

schaftlich nutzbaren Grundstücke (ohne Verkehrsflächen, Gemeinbedarf, usw.), rd. 

0,5 % der Grundstücksflächen im Untersuchungsgebiet. Ergänzend dazu sind die öf-

fentlichen Einrichtungen wie die Ostschule, das Schillergymnasium sowie das Kinder-

haus in der Bühlstraße zu erwähnen, die ebenfalls im Eigentum der Stadt sind (1,4 % 

der Grundstücksflächen im Untersuchungsgebiet). 

Der Anteil der städtischen Verkehrsflächen beträgt ca. 18,5 % bezogen auf das Ge-

samtgebiet. 
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Tabelle 3: Grundstücks- / Eigentumsverhältnisse 

Grundstücke / Eigentümer Anzahl Anzahl Fläche Fläche 

absolut in % in m² in % 

Verkehrsflächen (im Eigentum der Stadt) 82 10,0 114.661,09 18,5 

Öffentliche Aufgabenträger (städt. Schulen, 
Kindergärten, etc.) 

3 0,4 8.961,50 1,4 

Im Eigentum der Kirche 3 0,4 7.306,15 1,2 

Im Privateigentum 579 70,5 259.475,13 42,0 

Eigentümergemeinschaften 65 8,0 46.816,53 7,6 

Gewerblich genutzte Grundstücke im Pri-
vateigentum 

5 0,6 77.005,49 12,5 

Im Eigentum der Stadt 4 0,5 3.045,65 0,5 

Im Eigentum der GBH Acqusition GmbH 79 9,6 101.053,08 16,3 

Gesamt  820 100,00 618.324,62 100,00 

(Quelle: WHS-Erhebungen, 2016) 

79 Grundstücke befinden sich im Eigentum der GBH Acquisition GmbH, die dem 

Wohnungskonzern Vonovia angehört, der wiederum aus dem Zusammenschluss der 

GAGFAH und der Deutschen Annington hervorging. Die Grundstücke der GBH Acqui-

sition GmbH machen flächenmäßig 16,3 % des Untersuchungsgebiets aus. Die rund 

740 Wohneinheiten erhöhen des Weiteren den Mieteranteil im Untersuchungsgebiet 

erheblich. 

Auffallend hoch ist der Anteil der Grundstücke in privatem Eigentum (649 Grundstü-

cke = 79 % der Grundstücksflächen im Untersuchungsgebiet). 

Neben den geplanten Neuordnungsmaßnahmen wird deshalb darauf zu achten sein, 

dass die im Rahmen einer Sanierungsdurchführung bestehenden Möglichkeiten (Ein-

satz von Sanierungsfördermitteln und steuerlichen Abschreibungsmöglichkeiten zur 

Beseitigung von Missständen oder Mängeln i. S. von § 177 BauGB) sinnvoll kombi-

niert eingesetzt werden. 

Ein Großteil der Gebäude im Eigentum der Eigentümergemeinschaften ist in baulicher 

und energetischer Hinsicht in die Jahre gekommen. Sie weisen daher ein hohes Po-

tenzial für bauliche Aufwertung und energetische Optimierung auf. Doch existieren 

vielfältige Hindernisse, die eine Sanierung im Vergleich mit Wohnungsunternehmen 

und Einfamilienhausbesitzern erschweren. Dies stellt eine besondere Herausforde-

rung bei der Durchführung der Modernisierungsmaßnahmen im Rahmen der Sanie-

rungsmaßnahme dar. 

Ein Überblick über die Eigentumsverhältnisse ergibt sich aus Plan 2: Grundstücks- 

und Eigentumsverhältnisse. 
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3.2 Bevölkerung 

Städtebauliche Strukturen unterliegen heute dem demografischen Wandel, der u. a. 

Auswirkungen auf die Nachfrage nach neuen und individuelleren Wohnformen sowie 

den Bedarf nach einem attraktiven und ansprechenden Wohnumfeld hat. Daher ist im 

Sinne einer ganzheitlichen und nachhaltigen Planung auch die Bevölkerungsstruktur 

im Untersuchungsgebiet zu berücksichtigen. 

Im Untersuchungsgebiet leben heute etwa 4.000 Einwohner, das entspricht ca. 8,5 % 

der Heidenheimer Bevölkerung. 

Der Ausländeranteil ist mit rund 1.100 Personen – dies entspricht rd. 28 % – gegen-

über dem städtischen Durchschnitt von 15,4 % sehr hoch. Ein Teil der ausländischen 

Bevölkerung hat mit sprachlichen und integrativen Problemen zu kämpfen. 

Tabelle 4: Altersstruktur der Bewohner 

Alter Kreis Heidenheim 

Gesamt / % 

Stadt Heidenheim 
an der Brenz 

Gesamt / % 

Untersu-
chungsgebiet 

Gesamt / % 

0 bis 14 Jahre 17.677 / 13,7 6.470 / 13,7 598 / 15,0 

15 bis 17 Jahre  4.483 / 3,5 1.580 / 3,4 98 / 2,5 

18 bis 24 Jahre 10.326 / 8,0 3.757 / 8,0 338 / 8,5 

25 bis 39 Jahre 21.887 / 17,0 8.709 / 18,5 905 / 22,8  

40 bis 64 Jahre 46.385 / 36,0 16.220 / 34,4 1.322 / 33,3 

über 65 Jahre 28.136 / 21,8 10.428 / 22,0 712 / 17,9 

Gesamt 128.894 / 100 47.164 / 100 3.973 / 100 

(Quelle: Statistisches Landesamt – www.statistik.baden-wuerttemberg.de, 2014, 
Stadt Heidenheim 31.08.2015, Auswertung WHS) 

Im Hinblick auf die Altersstruktur sind gegenüber dem städtischen Durchschnitt keine 

großen Auffälligkeiten zu verzeichnen. Beim Vergleich der Altersstrukturen kann fest-

gehalten werden, dass im Untersuchungsgebiet die mittleren Jahrgänge etwas stärker 

vertreten sind. Generell zeichnet sich eine Überalterung der deutschen Bevölkerung 

im Untersuchungsgebiet ab. Durch den hohen Anteil an Ausländern und Bürgern mit 

Migrationshintergrund, die in der Regel mehrere Kinder haben, wird der allgemeine Al-

tersdurchschnitt im Untersuchungsgebiet sicherlich gesenkt. 
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3.3 Energetische Potenziale 

Die Nutzung naturräumlicher Gegebenheiten bzw. die Nutzung vorhandener Ressour-

cen ist von zunehmender Bedeutung für die Nachhaltigkeit im Sinne der städtebauli-

chen und wirtschaftlichen Entwicklung der Kommunen. Vorhandene bzw. nutzbare 

Potenziale vor Ort, die in die Energieversorgung einbezogen werden können, sollten 

nach Möglichkeit erschlossen bzw. zugänglich gemacht werden. 

In der Stadt Heidenheim und in ihren Teilorten gibt es rund 860 Solaranlagen, die in 

das Netz der Stadtwerke einspeisen sowie drei Wasserkraftanlagen und eine Kläran-

lage.  

Im Zuge der Durchführung der städtebaulichen Erneuerung ist auch eine Prüfung zu 

möglichen energetischen Konzepten geplant. 

Bei der Nutzung von Sonnenenergie im Untersuchungsgebiet ist nicht nur die Anzahl 

von Sonnenstunden, sondern auch die Dachneigung, Dachfläche bzw. Fläche eines 

Areals, etc. für deren Rentabilität relevant. Soweit dies mit denkmalschützerischen 

Belangen und den Anforderungen an das Stadtbild vereinbar ist, kann der Ausbau im 

Untersuchungsgebiet im weiteren Verlauf der Sanierung unterstützt werden. 

Gerade im Vorfeld zur Durchführung umfassender Straßenumgestaltungsmaßnahmen 

bzw. zu Modernisierungsvorhaben an kommunaler Infrastruktur ist zu prüfen, inwie-

weit Nah- / Fernwärmenetze berücksichtigt oder regenerative Energien zur Versor-

gung eingesetzt werden können. Dabei sollte nicht die Versorgung von Einzelgrund-

stücken im Vordergrund stehen, sondern die Anbindung von Baublöcken bzw. Quar-

tieren, um die Ressourcen möglichst flächendeckend einzusetzen. 

3.4 Bausubstanz 

Ein maßgebliches Beurteilungskriterium für den Sanierungsbedarf im Quartier einer-

seits und die Erarbeitung des gebietsbezogenen integrierten städtebaulichen Entwick-

lungskonzepts andererseits ist die Einschätzung der vorhandenen Gebäudesubstanz. 

3.4.1 Zustand der Gebäude 

Der Gebäudebestand im Untersuchungsgebiet stammt überwiegend aus der ersten 

Hälfte des 20. Jahrhunderts (siehe Abbildung 26 auf Seite 55). Die Bebauung reicht 

von freistehenden Einfamilienhäusern bis zu mehrgeschossiger Wohnblockbebauung. 
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Abbildung 4: Hermann-Poppe-Straße 
(Quelle: WHS, 2014) 

Abbildung 5: Seestraße 
(Quelle: WHS, 2016) 

Die Bausubstanz verjüngt sich vom Kernbereich um den Friedhof bzw. um die Schule 

nach außen. Die jüngsten Bereiche befinden sich im Nordosten des Untersuchungs-

gebietes und stammen aus den 1950er und 1960er Jahren. Im Zentrum des Untersu-

chungsgebiets und in den Randgebieten des Wohngebiets sind vereinzelt auch Neu-

bauten eingestreut.  

Im Kern des Gebiets entstand auf dem früheren Edelmann-Areal ein neues Wohnge-

biet. Zwei Wohnbauunternehmen haben bereits sechs große Gebäudekomplexe er-

richtet. Auf den zwei westlich angrenzenden privaten Grundstücken sind zwei weitere 

Mehrfamilienhäuser entstanden. Eines der Grundstücke war unbebaut, auf dem ande-

ren wurde ein Gebäude abgebrochen.  

Der Gebäudezustand ist nach der Begehung des Gebietes dahingehend einzuordnen, 

dass neben einigen Gebäuden, die sich in einem guten baulichen Zustand befinden, 

eine Großzahl an Gebäuden modernisierungs- bis stark modernisierungsbedürftig ist. 

Insbesondere die mehrgeschossigen Wohngebäude im Zentrum des Untersuchungs-

gebietes lassen dem Augenschein nach auf einen erhöhten Bedarf an Modernisie-

rungsmaßnahmen schließen. Der Großteil der Gebäude im Zentrum des Untersu-

chungsgebietes stammt noch aus der ersten Hälfte des 20. Jahrhunderts. 

 

  

Abbildung 6: Seestraße 
(Quelle: WHS, 2016) 

Abbildung 7: Kapellenstraße 
(Quelle: WHS, 2016) 



Stadt Heidenheim an der Brenz  
Vorbereitende Untersuchungen „Oststadt“  Bestandsaufnahme 
   

   

 

Wüstenrot Haus- und Städtebau GmbH  19 

Die untersuchten Gebäude wurden in fünf Kategorien eingeteilt. Maßstab für die Zu-

ordnung war der von außen sichtbare Zustand der Gebäude, der u. a. anhand des 

Zustands der Fassade, der Dachdeckung und der Regenschutzanlagen sowie der 

Fenster und Türen bewertet wurde. Der Zustand der Sanitärinstallationen und der 

Heizung kann nur bedingt von außen eingeschätzt werden (z. B. neue Entlüftungsroh-

re im Dachbereich). Zusammen mit der fehlenden Kenntnis des Zustands im Inneren 

der Gebäude kann dies im Einzelfall noch zu einer Fehleinschätzung führen. Vor dem 

Beginn konkreter Baumaßnahmen an den Einzelgebäuden ist deshalb anhand aus-

führlicher Modernisierungs- und Instandsetzungsgutachten die mit diesem Bericht vor-

liegende Einschätzung des Bauzustandes zu überprüfen. 

Tabelle 5: Zustand der Gebäude 

Gebäude Anzahl 
absolut 

Anzahl 
in % 

Sehr guter Zustand 108 13,1 

Guter Zustand 271 32,9 

Schlechter Zustand 363 44,1 

Sehr schlechter Zustand 77 9,3 

Wird derzeit modernisiert 5 0,6 

Nebengebäude 640 - 

Gesamt 1.464 100 

(Quelle: WHS-Erhebungen, Oktober 2015 bis Februar 2016) 

Die Kartierung der Gebäudesubstanz ist dem Plan 3 zu entnehmen. 

Die Kategorie „sehr guter Gebäudezustand“ fasst den Gebäudezustand zusammen, 

der von außen keine offensichtliche Missstände und Mängel aufweist.  

Unter die Kategorie „guter Zustand“ fallen Gebäude, bei denen einzelne ersichtliche 

Mängel festgestellt wurden.  

Die Kategorien „schlechter Zustand“ und „sehr schlechter Zustand“ umfassen insge-

samt 53,4 %. Die teilweise sehr schlechte Bausubstanz bei den Gebäuden erfordert 

aufwendige Instandsetzungen und Modernisierungen.  

Auffallend ist, dass das Untersuchungsgebiet in den Randbereichen (Norden, Osten 

und Süden) eine homogene Gebäudestruktur in Form von Einfamilienhäusern bzw. 

kleinen Stadtvillen aufweist, während im Zentrum Geschosswohnungsbau das Bild 

bestimmt. Insbesondere in den Übergangszonen gibt es kein einheitliches Bild. Der 

Geschosswohnungsbau befindet sich, nach außen ersichtlich, überwiegend in einem 

eher schlechten baulichen Zustand, wohingegen sich die Einfamilienhäuser überwie-

gend in gutem bis sehr gutem Zustand befinden.  

Grundsätzlich ist auch zu berücksichtigen, dass Bereiche mit überwiegend schlechter 

Bausubstanz Potenzial für eine Neubebauung bieten können. Ob im Einzelfall eine 

Totalmodernisierung oder ein Abbruch sinnvoll ist, kann erst nach einer genaueren 

Analyse entschieden werden. 
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Insgesamt wird deutlich, dass zur Schaffung eines attraktiven und lebendigen Gebie-

tes erhebliche Investitionen geleistet werden müssen. 

Des Weiteren ist zu berücksichtigen, dass rund 40 % der Endenergie in Deutschland 

für Heizwärme (Raumwärme + Warmwasserbereitung) verbraucht wird. Der überwie-

gende Teil davon wird von privaten Haushalten – d. h. in Wohngebäuden – verwen-

det.  

Im Hinblick auf die nationalen Klimaschutzziele der Bundesregierung stellt klima-

freundliches Bauen, Modernisieren und Wohnen von privaten Eigentümern und von 

Eigentümergemeinschaften ein wichtiges Element dar.  

Um die energetische Modernisierung von privaten Haushalten weiter voranzutreiben, 

wird im Rahmen der Sanierungsdurchführung auf konsequente fachliche Beratung der 

Gebäudeeigentümer geachtet. 
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3.4.2 Denkmalschutz 

Nach einer vorläufigen Aufstellung der Kulturdenkmale der Bau- und Kunstdenk-

malpflege sind im Untersuchungsgebiet folgende Gebäude mit Denkmaleigenschaft 

vorhanden: 

 Friedenstraße 10, 

 Humboldtstraße 1, 3 und 5,  

 Josef-Weiss-Straße 4, 6 und 8,  

 Robert-Koch-Straße 9, 9/1, 11, 13, 15, 17 und 17/1, 

 Robert-Koch-Straße 30, 

 Schmittenbergstraße 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29, 31 und 33. 

Das Landesamt für Denkmalpflege im Regierungspräsidium Stuttgart führt hierzu in 

seiner Stellungnahme vom 03.12.2015 im Rahmen der Beteiligung der Träger öffentli-

cher Belange wie folgt aus2: 

Das Untersuchungsgebiet betrifft eine Stadterweiterung des frühen 20. Jahrhunderts 

in Heidenheim, die in Zusammenhang mit der Hochindustrialisierung der Stadt steht 

und damit ein prägender Teil der Stadtbaugeschichte ist. Die Bebauung im Gebiet, 

das als Grundform ein Hufeisen rund um den Totenbergfriedhof beschreibt, ist sehr 

unterschiedlich.  

Friedenstraße 10:  

Das auf Repräsentation angelegte Wohngebäude wurde 1912 nach Plänen des Hei-

denheimer Werkmeisters Gustav Pfeiffer erstellt. Bestandteil des Kulturdenkmals sind 

die straßenseitige Ummauerung sowie der (südlich verkürzte) Garten; hier erhalten  

u. a. Rabatte, Treppen und Brunnen. Aufgrund der gut überlieferten Grundrissstruktur 

und Ausstattung besitzt das Gebäude exemplarischen Charakter für die Wohnhausar-

chitektur des frühen 20. Jahrhunderts.  

Entwurf und Gestaltung dokumentieren anschaulich die damals moderne Formauffas-

sung der sog. Stuttgarter Schule, die mit einer eigenständigen Weiterführung des 

Bauens um 1800 eine Loslösung vom Historismus erbrachte. Charakteristisch ist die 

Geschlossenheit des Baukörpers sowie die symmetrische Grundgliederung des Ge-

bäudes, welche durch bewusst asymmetrisch konzipierte Bereiche (Eingangsseite) 

abgeschwächt wird. Die mit leicht geschwungenen Dachflächen abgeschlossenen 

Querhäuser und die unter dem Dachüberstand zurückbleibenden Erker kennzeichnen 

maßgeblich das äußere Erscheinungsbild.  

                                                 
2 Nachfolgend sind die wesentlichen Inhalte der Stellungnahme des Landesamts für Denkmalpflege im 
Regierungspräsidium Stuttgart in gekürzter Form wiedergegeben. Der komplette Wortlaut ist dem 
Bericht als Anlage 2 beigefügt. 
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Wichtige Bedeutung kommt der detailreich gestalteten, weitgehend original überliefer-

ten Innenausstattung zu.  

Das gut überlieferte Wohngebäude ist samt Garten und Mauer Kulturdenkmal aus 

wissenschaftlichen, künstlerischen und heimatgeschichtlichen Gründen. Seine Erhal-

tung liegt wegen des exemplarischen und dokumentarischen Wertes sowie wegen des 

Originalitätswertes im öffentlichen Interesse. 

 

 

 

Abbildung 8: Friedenstraße 10 
(Quelle: WHS, 2016) 

 

Humboldtstraße 1, 3 und 5, Josef-Weiss-Straße 4, 6 und 8, Schmittenbergstraße 

11, 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29, 31 und 33:  

Die genannten Wohnbauten sind Bestandteile der zwischen 1900 und 1913 erstellten 

Werksiedlung. Sie wurden von der Württembergischen Cattunmanufaktur nach Plänen 

des namhaften Architekten Philipp Jakob Manz errichtet.  

Die gut überlieferten Wohnhäuser der mehrfach publizierten Arbeiterkolonie tragen 

neben ihrer stadt- und stadtbaugeschichtlichen Bedeutung hohen Quellenwert für die 

Geschichte des Siedlungsbaus sowie für die Architekturentwicklung im frühen 20. 

Jahrhundert. Gleichzeitig besitzen die Gebäude exemplarischen Charakter für das 

Werk des Architekten P. J. Manz.  

Die Konzeption der Siedlung entspricht Grundgedanken der damals zeitgemäßen 

Gartenstadtbewegung. Charakteristisch: die – ehemals isolierte – Südhanglage, in 

freier Natur, aber fabriknah, die Durchgrünung mit Hausgärten und die individuelle 

Gestaltung jedes Einzelhauses. Diese siedlungsspezifischen Merkmale werden heute 

durch die anschaulich erhaltene Wohnzeile entlang der Schmittenbergstraße ein-

drucksvoll vermittelt.  

Die einzelnen Bauphasen zeigen anschaulich die Entwicklung des Architekten von ei-

ner traditionellen Formensprache zu einer eigenständigen, von der Stilbewegung ge-

tragenen Architekturauffassung. Die ersten sechs Gebäudeentwürfe (Bauphase 

1900), noch im Kirchheimer Architekturbüro gefertigt, sind im späthistoristischen Stil 

ausgeführt; kennzeichnend: die eher additive Verwendung einzelner Bauteile (Quer-

giebel, Erker, etc.) sowie der gestalterisch eingesetzte Materialkontrast zwischen 

Backstein, Putzflächen und Zierfachwerk.  
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Die werkseigenen Wohnbauten der ehem. Württembergischen Cattunmanufaktur sind 

als Sachgesamtheit Kulturdenkmal aus wissenschaftlichen, künstlerischen und hei-

matgeschichtlichen Gründen. Ihre Erhaltung liegt wegen des hohen exemplarischen 

und dokumentarischen Wertes im öffentlichen Interesse. 

 

 

 

Abbildung 9: Schmittenbergstraße 11 – 33  
(Quelle: WHS, 2016) 

 

Robert-Koch-Straße 9, 9/1, 11, 13, 15, 17 und 17/1: 

Die östlich der Altstadt erstellten Mietwohnhäuser wurden 1926 nach Plänen des Hei-

denheimer Stadtbaumeisters Georg Beutler im Rahmen eines städtischen Wohnbau-

programms ausgeführt. Die Anlage, die Grundlagen des Wohn- und Siedlungsbaus 

der 1920er Jahre veranschaulicht, besitzt neben ihrer stadt- und stadtbaugeschichtli-

chen Bedeutung architektur- und sozialgeschichtlichen Quellenwert.  

Die einen Hofraum umschließende, u-förmig angeordnete Bebauung, setzt sich aus 

dem dreigeschossigen Mittelbau sowie den zweigeschossigen Flügelbauten zusam-

men. In ihrer Grundkonzeption weitgehend identisch, umfassen die Mehrfamilienhäu-

ser vorwiegend 3-Zimmerwohnungen mit Küche, Veranda und Abort. Die Gebäude 

variieren durch eine differenzierte Fassadengestaltung, die sich maßgeblich einer ex-

pressionistischen Formensprache bedient.  

Prägend sind u. a. die noch erhaltene charakteristische Putzstruktur, die dreieckförmi-

gen Erker sowie die spitz zulaufenden Bogen der an den Flügelbauten angeordneten 

Durchfahrtarkaden. Aufwendig gestaltet sind die Eingangstüren mit unterschiedlich 

ausgeführten Werksteingewänden und Oberlichtern.  

Die gut überlieferte Wohnanlage ist Kulturdenkmal aus wissenschaftlichen, künstleri-

schen und heimatgeschichtlichen Gründen. Ihre Erhaltung liegt wegen des exemplari-

schen und dokumentarischen Wertes sowie wegen des Originalitätwertes im öffentli-

chen Interesse.  
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Abbildung 10: Robert-Koch-Straße 9 – 17 
(Quelle: WHS, 2016) 

 

Robert-Koch-Straße 30: 

Das ehemalige Logenhaus des Guttemplervereins wurde 1929 nach dem Entwurf des 

Giengener Architekten F. Otto Schmid erstellt. Der seit 1883 in Deutschland nachge-

wiesene Guttemplerorden geht auf den 1852 im Staat New York zur Bekämpfung des 

Alkoholismus entstandenen "International Order of Good Templars" zurück.  

Neben seiner wichtigen sozial- und stadtgeschichtlichen Bedeutung besitzt das Gut-

templerhaus trotz Veränderungen (Umbau der Loggien) insbesondere baugeschichtli-

chen Quellenwert. In regional seltener Weise zeigt die Architektur des dreigeschossi-

gen Gebäudes Elemente des Internationalen Stils, der insbesondere nach dem Bau 

der Weißenhofsiedlung in Stuttgart auch im süddeutschen Raum an Bedeutung ge-

wann.  

Charakteristisch sind die kubische Bauform, das flachgeneigte Walmdach, die in hori-

zontalen Bändern angeordnete Fensterfront sowie der weiße Verputz. Überliefert ist 

weitgehend die Grundrissstruktur, die im Erdgeschoss Küche und Saalbereich sowie 

darüber liegend die Wohnungen umfasst. 

Das ehemalige Guttemplerhaus ist Kulturdenkmal aus wissenschaftlichen und hei-

matgeschichtlichen Gründen. Seine Erhaltung liegt wegen des dokumentarischen und 

exemplarischen Wertes im öffentlichen Interesse. 
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Abbildung 11: Robert-Koch-Straße 30 
(Quelle: WHS, 2016) 

 

Archäologische Kulturdenkmale gibt es innerhalb des Untersuchungsgebiets keine. 

Allerdings wurden in der unmittelbaren Nachbarschaft in der Meeboldstraße 14 beim 

Bau eines Hauses zwei Gräber gefunden, die zu einem größeren Gräberfeld gehören 

könnten. Diese Befundlage macht ggf. Voruntersuchungen im Vorfeld der Erschlie-

ßung notwendig. 

3.5 Nutzung 

3.5.1 Infrastrukturelle Nutzung 

Primär erfüllt das Untersuchungsgebiet eine Wohnfunktion. Im Zentrum des Gebiets 

befinden sich punktuell auch Einzelhandels- und Dienstleistungsgebäude sowie Gast-

ronomiebetriebe. Öffentliche Einrichtungen nehmen im Gebiet nur einen kleinen Teil 

der Nutzung ein. Neben der Ostschule mit Bildungshaus und dem Schillergymnasium 

befinden sich zwei Kindergärten, das Zinzendorfgemeindehaus und eine Kirche im 

Untersuchungsgebiet.  

Im März 2016 ist außerdem der Kreisverband Heidenheim des Deutschen Kinder-

schutzbundes in die Räume des früheren Gewerkschaftshauses in der Robert-Koch-

Straße eingezogen.  

Bei den Nebengebäuden handelt es sich überwiegend um Garagen. 



Stadt Heidenheim an der Brenz  
Vorbereitende Untersuchungen „Oststadt“  Bestandsaufnahme 
   

   

 

Wüstenrot Haus- und Städtebau GmbH  27 

 

  

Abbildung 12: Neuapostolische Kirche 
(Quelle: WHS, 2016) 

Abbildung 13: Städtisches Kinderhaus 
Kapellenstraße „Außenstelle Bühlstra-
ße“ 
(Quelle: WHS, 2016) 

 

  

Abbildung 14: Zinzendorfgemeindehaus 
(Quelle: WHS, 2016) 

Abbildung 15: Ostschule 
(Quelle: WHS, 2016) 

3.5.2 Nutzungsstruktur der Grundstücke 

Die Nutzungsmöglichkeiten eines Grundstücks hängen neben seinem Zuschnitt und 

dem Vorhandensein der Erschließung auch von seiner Größe und der nach Gebiets-

typ entsprechend der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulässigen Überbauung ab. 

Das Untersuchungsgebiet ist überwiegend als Wohngebiet festgesetzt. Im westlichen 

Teil des Gebiets sind einige Gewerbebetriebe angesiedelt. 
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Abbildung 16: Firmengebäude ERHARD 
bzw. Talis 
(Quelle: WHS, 2016) 

Abbildung 17: Fabrikgebäude Stowe 
Woodward 
(Quelle: WHS, 2016) 

3.5.3 Nutzung der Gebäude 

Um die infrastrukturelle Einordnung des Gebietes vornehmen bzw. um Aussagen über 

die Nutzung der Gebäude treffen zu können, wurde auf Daten des Amtlichen Liegen-

schaftskataster-Informationssystems (ALKIS) zurückgegriffen. Die Auswertung ist aus 

nachfolgender Tabelle ersichtlich. 

Tabelle 6: Gebäudenutzung 

Gebäude Anzahl 

absolut 

Anzahl 

in % 

Wohngebäude 789 53,9 

Gewerblich genutzte Gebäude 5 0,3 

Öffentliche Gebäude 3 0,2 

Einzelhandel 5 0,3 

Dienstleistung 9 0,7 

Gastronomie 3 0,2 

Kirche 3 0,2 

Nebengebäude 640 43,7 

Leerstände 6 0,4 

Verein 1 0,1 

Gebäude insgesamt 1.464 100,0 

(Quelle: Amtliches Liegenschaftskataster Informationssystem ALKIS®, WHS-Auswertung,  
Februar 2016) 
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Die hohe Zahl an Wohngebäuden deutet auf den Wohngebietscharakter der Oststadt 

hin. Sie geben auch Hinweis auf die künftige Gebietsentwicklung, welche durch die 

städtebaulichen Maßnahmen, insbesondere Wohnumfeldmaßnahmen, gefördert wer-

den sollte.  

Das vorhandene Nutzungsgefüge im Untersuchungsgebiet ist im folgenden Lageplan 

(Plan 4) kartiert. 
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3.6 Soziale Infrastruktur 

3.6.1 Jugendarbeit 

Im Untersuchungsgebiet liegen keine Jugendeinrichtungen. Das Jugend- und Kultur-

zentrum Treff 9, das nicht weit vom Untersuchungsgebiet entfernt liegt, wird jedoch er-

fahrungsgemäß gut von Jugendlichen aus dem Untersuchungsgebiet „Oststadt“ an-

genommen. Ein zusätzlicher Bedarf an einem Jugendtreff für die Oststadt ist im weite-

ren Verfahren genauer zu überprüfen. 

3.6.2 Schulen 

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zwei Schulen, die Ostschule und das Schiller-

gymnasium. 

Ostschule 

Die Ostschule ist eine Grundschule und liegt zentral im Untersuchungsgebiet. Zwi-

schen der Schule und dem anliegenden Kinderhaus Kappellenstraße besteht eine en-

ge Kooperation. 

In einem Gespräch mit der Schulleiterin, Frau Honold, wurde deutlich, dass die größte 

Herausforderung für die Schulleitung derzeit auf einen hohen Anteil an Kindern mit 

ausländischen Wurzeln zurückzuführen ist. Die Hälfte aller Schüler hat einen Migrati-

onshintergrund. Um die Kinder besser zu integrieren, wurde an den Heidenheimer 

Schulen, u. a. an der Ostschule, vor ca. zehn Jahren ein Sprachfördermodell einge-

führt. 

Aufgrund der veränderten Bedingungen, die sich durch verstärkten Zuzug ergeben 

haben (Flüchtlings- und Asylbewerberfamilien, Familien von Arbeitnehmern aus osteu-

ropäischen und außereuropäischen Ländern), war es notwendig, die Sprachförderung 

an diese neuen Gegebenheiten anzupassen. 

Die Ostschule bietet eine Förderung für Kinder mit sprachlichen Defiziten an. Außer-

dem werden Kinder gefördert, die ohne jegliche Deutschkenntnisse nach Deutschland 

kommen. 

Seit 2000 gibt es des Weiteren vor und nach dem Schulunterricht Betreuungs-

möglichkeiten wie Hausaufgabenhilfe und Freizeitaktivitäten für die Schüler. Der Un-

terricht wird zudem durch verschiedene Lehrangebote, z. B. Sport-, Sing-, und Or-

chesterklassen sowie naturwissenschaftliche Kurse, erweitert. 

An der Ostschule wurde darüber hinaus ein Elterncafé gegründet, bei dem ein Aus-

tausch zwischen Eltern ermöglicht wird. Das Elterncafé kommt nach Einschätzung von 

Frau Honold auch bei Flüchtlingsfamilien gut an. 
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Ein großes Thema ist zudem laut Frau Honold die Verkehrssicherheit. Da die Umge-

bung zu Hauptverkehrszeiten stark befahren ist, kommt es insbesondere in den Ver-

bindungsstraßen Frieden- / Erhardstraße und am Ostplatz zu gefährlichen Situatio-

nen. 

Schillergymnasium 

Das Schillergymnasium hat etwa 800 Schüler, die sich auf die Klassen fünf bis drei-

zehn verteilen. Dabei haben die Klassen unterschiedliche Schwerpunktprofile, wie Na-

turwissenschaften, Sprachen und Musik. 

Bei dem Stadtteilspaziergang am 12.03.2016 merkte die Schulleiterin, Frau Fiedler, 

an, dass die Idee, die Gebäude auf dem Stowe-Woodward-Areal zu Gunsten von 

Schulsport umzunutzen, bei den Heidenheimer Schulen auf positive Resonanz stoßen 

würde. 

3.6.3 Kinderbetreuungseinrichtungen 

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zwei Kinderbetreuungseinrichtungen: Das Kin-

derhaus Kapellenstraße inklusive Außengruppe Bühlstraße und der katholische Kin-

dergarten Don Bosco. 

Das vor wenigen Jahren errichtete und an die Ostschule angebaute Kinderhaus Ka-

pellenstraße liegt zwar nicht im Untersuchungsgebiet, dient diesem jedoch unmittel-

bar, da das Einzugsgebiet die Oststadt ist. Gemäß Leiterin des Kinderhauses, Frau 

Dusek, besteht auch für das Kinderhaus die größte Herausforderung in der Integration 

und Sprachförderung der Kinder mit Migrationshintergrund. 

Nach Auskunft des Geschäftsbereichs Kinder, Jugend und Familie können aufgrund 

der aktuellen Zuzüge nicht alle Kinder aus dem Gebiet in den vorhandenen Einrich-

tungen aufgenommen werden. 

Das Kinderhaus Kappellenstraße und die Ostschule liegen unter einem Dach und 

pflegen dadurch eine intensive Zusammenarbeit. Sie bieten zahlreiche Möglichkeiten 

für soziale Projekte wie z. B. eine Förderung von außerschulischen Betreuungsange-

boten oder Sprachförderung für Kinder aus sozial schwachen Familien. 
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4. Bürgerbeteiligung 

4.1 Bürgerinformationsabend 

Für den 23.11.2015 lud die Stadt Heidenheim an der Brenz zu einem Bürgerinformati-

onsabend im Gebiet ein. Ziel der Veranstaltung war, die betroffenen Eigentümer, Mie-

ter und Betriebsinhaber im Untersuchungsgebiet über die bevorstehende Festlegung 

des Sanierungsgebiets und die damit einhergehenden Chancen und Pflichten zu in-

formieren. 

Die Einladung der Anwohner erfolgte über einen Flyer, der im Untersuchungsgebiet in 

jeden Briefkasten eingeworfen wurde. Die Eigentümer, die außerhalb des Gebietes 

leben, erhielten die Einladung und den Flyer postalisch. Die Stadträte, Behörden und 

lokalen Akteure wurden mit einem persönlichen Schreiben des Oberbürgermeisters 

eingeladen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Der Einladung in die zentral im Untersuchungsgebiet gelegene Ostschule folgten rund 

170 Personen. Eröffnet wurde die Informationsveranstaltung durch Herrn Oberbür-

germeister Bernhard Ilg. Die Projektleiterinnen der mit der Vorbereitung und Durchfüh-

rung der Sanierung beauftragten Wüstenrot Haus- und Städtebau GmbH führten an-

schließend in die Förderrichtlinien des Sanierungsprogramms „Soziale Stadt“ ein, 

zeigten die Chancen für das Gebiet „Oststadt“ auf und warben für eine Beteiligung an 

dem Projekt.  

 

 
 
Abbildung 18: Einladungsflyer zum Bürgerinformationsabend am 23.11.2015 
(Quelle: WHS 2015) 
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Im Anschluss an die Vorstellung des Sanierungsprogramms und der Sanierungsmög-

lichkeiten nutzten viele Teilnehmer die Möglichkeit, Verständnisfragen zu stellen und 

Anregungen zu geben. Herr Oberbürgermeister Ilg und die Projektleiterinnen der Wüs-

tenrot Haus- und Städtebau GmbH standen Rede und Antwort. U. a. wurden folgende 

Themen von den Bürgerinnen und Bürgern angesprochen: 

 Abgrenzung des Sanierungsgebiets 

 Beginn der Maßnahmen 

 Möglichkeiten der Bürgerbeteiligung 

 Einrichtung eines Stadtteilbüros 

 Möglichkeiten der finanziellen Bezuschussung von Sanierungsmaßnahmen und 

Neubauten 

 Ausgleichsbeträge für Eigentümer 

 Mitwirkungsbereitschaft der Vonovia (ehem. Gagfah) 

 Planungsstand (Umfeld) Stowe Woodward-Gelände 

 Umfang der Straßenumgestaltungsmaßnahmen 

 Erneuerung der Versorgungsleitungen 

 Dokumentation und Veröffentlichung der Bürgerbeteiligung 

 

  

Abbildung 19: Bürgerinformationsabend 
in der Sporthalle der Ostschule 
(Quelle: WHS, 2015) 

Abbildung 20: Plenum und Diskussion 
am Bürgerinformationsabend 
(Quelle: WHS, 2015) 

Die Presse berichtete ausführlich über den Bürgerinformationsabend und die Ergeb-

nisse wurden in den vorliegenden Bericht eingearbeitet. 
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4.2 Stadtteilspaziergänge 

Im Rahmen der Bürgerbeteiligung veranstaltete die Stadt Heidenheim an der Brenz 

zwei Stadtteilspaziergänge durch das geplante Sanierungsgebiet. Die Einladung er-

folgte über die örtliche Presse, einen Flyer, der an alle Haushalte im Untersuchungs-

gebiet verteilt wurde sowie über die sozialen Medien (Website und Facebook-Seite 

der Stadt Heidenheim). Die Eigentümer, die außerhalb des Gebietes leben, erhielten 

die Einladung und den Flyer postalisch. 

Aufgrund der Größe des Gebiets wurde am Samstag, 20.02.2016 zunächst der nördli-

che Teil des Untersuchungsgebiets begangen, während am Samstag, 12.03.2016 der 

südliche Teil unter die Lupe genommen wurde. 

 

 

Abbildung 21: Flyer und Routen der Stadtteilspaziergänge 
(Quelle: WHS, 2015) 

Gemeinsam mit Herrn Oberbürgermeister Bernhard Ilg, Mitarbeiterinnen und Mitarbei-

tern der Stadtverwaltung sowie der mit den vorbereitenden Untersuchungen beauf-

tragten Wüstenrot Haus- und Städtebau GmbH begaben sich beim ersten Stadt-

teilspaziergang trotz heftigem Schneefall rund 80 interessierte Bürger auf den Weg 

durch das Gebiet. Der Einladung zum zweiten Termin folgten ca. 50 Personen. In je-

weils rund 90 Minuten wurden Missstände direkt an Ort und Stelle betrachtet, Hand-

lungsbedarf zum Ausdruck gebracht und konkrete Lösungsansätze diskutiert. 
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Abbildung 22: 1. Stadtteilspaziergang am 
16.01.2016 
(Quelle: WHS, 2016) 

Abbildung 23: Oberbürgermeister Bern-
hard Ilg mit Bürgerinnen und Bürgern 
beim 1. Stadtteilspaziergang am 
16.01.2016 
(Quelle: WHS, 2016) 

 

 

 

Abbildung 24: 2. Stadtteilspaziergang am 
12.03.2016 
(Quelle: WHS, 2016) 

 

Folgender Handlungsbedarf wurde seitens der teilnehmenden Bürgerinnen und Bür-

ger benannt und im Rahmen der Stadtteilspaziergänge diskutiert: 

Stadtentwicklung 

 Umnutzung des ehemaligen Schlachthof-Geländes (z.B. zu einem Stadtteilzent-

rum),  

 Umnutzung des Stowe-Woodward-Areals (evtl. Sporthalle), 

 Neugestaltung der Eingangssituation zum Stadtteil (Firmengelände ERHARD 

bzw. Talis), 

 Gebäudesanierung, 

 Sanierungsrückstand bei manchen Wohnblöcken der GBH Acquisition GmbH, die 

dem Wohnungskonzern Vonovia, ehem. GAGFAH, angehört. 
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Öffentlicher Raum und Freiflächengestaltung 

 Neugestaltung des Ostplatzes, 

 Schaffung zusätzlicher Spielplätze, 

 Neugestaltung der Grünfläche an der Römerstraße, 

 Neugestaltung der Freiflächen zwischen den GBH Acquisition GmbH-Gebäuden 

zu attraktivem Aufenthaltsbereich, 

 Freilegung der Felsen an der „Himmel und Höll“ 

Verkehr 

 Regelmäßige Geschwindigkeitsüberschreitungen in der Neunhoefferstraße, in der 

Römer- / Lessingstraße und im Martin-Luther-Weg, 

 häufige Missachtung der Schrittgeschwindigkeit in der Spielstraße zwischen der 

Frieden- und Erhardstraße, 

 häufige Missachtung der eingeschränkten Einbahnstraßen-Regelung in der Ro-

bert-Koch-Straße, 

 fehlende Wendemöglichkeit vor den Toren zum Firmengelände in der Meebold-

straße, 

 fehlende Wendemöglichkeit im Martin-Luther-Weg, Wunsch der Ausweisung als 

Spielstraße, 

 unerlaubte Nutzung des breiten Fußwegs auf die Hansegisreute als Schleichweg, 

 fehlende Straßennamenschilder an vielen Stellen. 

Ruhender Verkehr 

 Deutlicher Stellplatzmangel im Bereich um das ERHARD- bzw. Talis-Gelände, 

 in der Robert-Koch-Straße, 

 in der Paradiesstraße, 

 an den Wohnblocks der GBH Acquisition GmbH, 

 sowie in der Bühl-, Leintal- und Lessingstraße. 
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Fußläufiger Verkehr 

 Fehlende sichere Fußgängerüberquerung über die Seestraße zur Hermann-

Poppe-Straße auf dem Kindergarten- und Schulweg, 

 nicht ausreichende Anzahl an Querungsmöglichkeiten der Römer- und Seestraße 

auf dem Schulweg, 

 zu geringe Gehwegbreite für Kinderwägen wegen parkender Autos in der Bühl-, 

Leintal- und Lessingstraße, 

 zu schmale und wegen der Baumreihe schwer einsehbare Querungshilfe nach 

der Kuppe in der Römerstraße. 

ÖPNV 

 Erschwerte Durchfahrt für Busse an der Kreuzung Hermann-Poppe-Straße / Lud-

wig-Pfau-Straße.  

Entwässerung 

 Überschwemmungen der Meeboldstraße aufgrund zu hoch angelegter Abwasser-

schächte, 

 Überschwemmung der Grundstücke im nicht sanierten Teil der Kapellenstraße 

und um den Fabrikweg. 

Sonstiges 

 Geringe Internet-Geschwindigkeit in einzelnen Häusern im Gebiet, 

 ungepflegter Eindruck durch Mülltonnen und abgelegte Mülltüten bei den  

GBH Acquisition GmbH-Gebäuden sowie an den Glascontainern. 

Die Presse berichtete ausführlich über beide Stadtteilspaziergänge und die Ergebnis-

se wurden in den vorliegenden Bericht eingearbeitet. 

4.3 Befragung der Eigentümer 

4.3.1 Allgemeines, Auswertungsquote 

Im Benehmen mit der Verwaltung wurden im Januar 2016 die Bewohner im Untersu-

chungsgebiet sowie die Eigentümer, die außerhalb des Untersuchungsgebiets woh-

nen, angeschrieben und mit Hilfe eines Fragebogens zu Aussagen über das Untersu-

chungsgebiet angehört. Von 2.108 verteilten Fragebögen wurden 370 zurückgegeben. 

Dies entspricht einer Rücklaufquote von 17 %. Insbesondere bei den Eigentümern war 

der Rücklauf an ausgefüllten Bögen sehr gut. Von den Mietern wurden 103 (28 %) 

und von den Eigentümern 267 (72 %) Fragebögen zurückgegeben. Die daraus ge-

wonnenen Aussagen können daher als repräsentativ für das Untersuchungsgebiet 

angesehen werden. 
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Mit der Fragebogenaktion im Untersuchungsgebiet „Oststadt“ wurden neben dem Sa-

nierungsbedarf (Beeinträchtigungen / Störquellen) die persönliche Einstellung sowie 

die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentümer erhoben. Alle Beteiligten erhielten gleich-

zeitig Gelegenheit, ihre persönlichen Anregungen und Bedenken zur Sanierung vor-

zubringen. 

4.3.2 Beeinträchtigungen / Störfaktoren im Wohn- und Gewerbeumfeld 

Bei der Beurteilung der städtebaulichen Missstände sind gemäß § 136 BauGB die Si-

tuation des fließenden und ruhenden Verkehrs, die wirtschaftliche Situation und Ent-

wicklungsfähigkeit sowie die infrastrukturelle Erschließung des Gebietes zu berück-

sichtigen. 

Bei der Fragebogenaktion wurde daher nach Beeinträchtigungen im Wohn- und Ge-

werbeumfeld und nach Störquellen gefragt. Aufgrund der Antworten (Basis: 370 Fra-

gebögen) der Eigentümer und Mieter im Untersuchungsgebiet ergeben sich nachfol-

gende Tabellen, bei welchen Mehrfachnennungen möglich waren. Die grundsätzliche 

Fragestellung, ob Beeinträchtigungen überhaupt vorliegen, wurde von rd. 37 % der 

Befragten bejaht. 

Tabelle 7: Beeinträchtigungen des Grundstückes 

Beeinträchtigung durch ... 
(Mehrfachnennungen waren möglich) 

Nennungen 
absolut 

Nennungen 
in % 

Lärm (u. a. Verkehr) 72 54,5  

Geruch / Rauchgase 27 20,5  

Verschmutzung  52 39,4  

Erschütterungen 15 11,4  

Vandalismus 19 14,4  

Sonstiges 34 25,8  

Gesamt 219  

(n= 132, Quelle: WHS-Befragung, 2016) 

Als schwerwiegendste Ursache für Beeinträchtigung wurde von mehr als der Hälfte 

der Befragten der Verkehr genannt. Dieser wirkt sich durch starke Lärmbelastung, un-

attraktive Straßenraumgestaltung und mangelnde Sicherheit negativ auf die Zufrie-

denheit der Bewohner in der Oststadt aus. Ein wichtiges Kriterium für die Sanierungs-

zielsetzung muss deshalb die Durchführung verkehrsberuhigender Maßnahmen sein. 

Auffällig ist, dass, wie in der nachfolgenden Tabelle dargestellt, über ein Drittel  

(37,5 %) aller Befragten das negative Image des Stadtteils als Beeinträchtigung emp-

finden.  
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Fast die Hälfte aller Befragten (47,4 %) sind mit dem Stadtbild, sprich der Straßen-

raum- und Freiflächengestaltung im Quartier, unzufrieden.  

Tabelle 8: Störfaktoren im Gebiet 

Gründe für Störungen 
(Mehrfachnennungen waren möglich) 

Nennungen 
absolut 

Nennungen 
in % 

Fehlende öffentliche Stellplätze 61 24,3 

Fehlende private Stellplätze 89 35,5 

Schlechte Bausubstanz 66 26,3 

Fehlende Grünflächen 49 19,5 

Unattraktive Nachbarschaft 52 20,7 

Negatives Image 94 37,5 

Unattraktive Straßen-, Freiraumgestaltung 119 47,4 

Schlechte digitale Internetanbindung 33 13,1 

Sonstiges 38 15,1 

Gesamt 601  

(n=251, Quelle: WHS-Befragung, 2016) 

Die Befragten vermissen überwiegend keine Einkaufs- und Versorgungsmöglichkeiten 

(94 % der Befragten). Vereinzelt wird das Fehlen einer Bäckerei (sieben Nennungen) 

oder einer Metzgerei (fünf Nennungen) bzw. eines Lebensmittelladens (vier Nennun-

gen) angeführt. Insgesamt kann jedoch auf eine angemessene Versorgungssituation 

für die Bewohner der Oststadt geschlossen werden. Somit ist insbesondere die Erhal-

tung der vorhandenen Ausstattung für die Erneuerungsmaßnahme als Ziel zu nennen.  

Anders sieht es bei der Ausstattung mit öffentlichen Einrichtungen aus: 30 Befragten 

fehlen Kinderspielplätze, acht Befragte wünschen sich ein Café und sieben Mal wurde 

der Bedarf an Jugendräumen geäußert.  
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Trotz der dargestellten Beeinträchtigungen herrscht bei den Bewohnern eine hohe 

Verbundenheit mit ihrem Wohnquartier. 86,4 % der Befragten haben derzeit keine Ab-

sicht, aus der Oststadt wegzuziehen. Dies bildet eine gute Voraussetzung für eine er-

folgreiche Erneuerung, da die Bewohner das Verfahren voraussichtlich interessiert 

begleiten und unterstützen. Von den 20 Personen, die angeben, in absehbarer Zeit 

aus dem Gebiet wegziehen zu wollen, nennt jeder Dritte das Wohnumfeld als auslö-

senden Grund. 

4.3.3 Erhebungsergebnisse zu energetischen Standards 

Ergebnisse zu energetischen Standards der Gebäude im Untersuchungsgebiet konn-

ten durch die schriftliche Befragung der Eigentümer, Mieter und Pächter erzielt wer-

den. Ein erster Anhaltspunkt ergibt sich aus dem Gebäudealter. Anhand der Antwor-

ten der Eigentümer im Untersuchungsgebiet ist das Gebäudealter in nachfolgender 

Tabelle dargestellt. 

Tabelle 9: Durchschnittliches Gebäudealter 

Jahr der Erbauung Nennungen 
absolut 

Nennungen 
in % 

Vor 1976 249 69 

1976 bis 1995 16 4 

Nach 1995 43 12 

Keine Angabe 52 14 

Gesamt 360  

(Quelle: WHS-Befragung, 2016) 

Fast Dreiviertel (73 %) der Gebäude im Untersuchungsgebiet, die durch die Teilneh-

mer der Fragebogenaktion beschrieben wurden, stammt aus dem Zeitraum vor 1995. 

Bei Gebäuden dieses Baualters wurden bei ihrer Errichtung keine besonderen Anfor-

derungen für einen effizienten Energieeinsatz gestellt. Ohne erfolgte Modernisierun-

gen haben diese Gebäude in der Regel einen deutlich höheren Energieverbrauch als 

heutige Neubauten. 

Einen weiteren Hinweis liefert der Energieausweis. Bei Errichtung, Änderung oder Er-

weiterung von Gebäuden ist nach der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014) ein 

Energiebedarfsausweis auszustellen. Einem potenziellen Käufer, Mieter, Pächter oder 

Leasingnehmer eines bebauten Grundstücks, Wohnungs- oder Teileigentums ist auf 

Verlangen unverzüglich ein Energieausweis zugänglich zu machen (EnEV 2014 §16 

Abs. 2). Es kann heute davon ausgegangen werden, dass für Gebäude, welche ver-

mietet sind, ein entsprechender Energieausweis vorliegt und damit auch Erkenntnisse 

zum energetischen Zustand des Gebäudes gewonnen werden können. Entsprechend 

kann daraus auch ein Modernisierungsbedarf abgeleitet werden. 
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Die Befragung der Grundstückseigentümer hat ergeben, dass lediglich für jedes fünfte 

Gebäude (21 %) ein Energieausweis überhaupt vorliegt. Diese weisen überwiegend 

mittlere Verbrauchswerte aus. 

Für die Gebäude, welche noch keinen Energieausweis haben, könnte ein bisher man-

gelndes Interesse der Eigentümer am energetischen Zustand ihres Gebäudes eine 

Rolle spielen. Dies deutet jedoch auch darauf hin, dass energetische Modernisierun-

gen bisher weitestgehend unterlassen wurden. Damit kann zumindest in energetischer 

Hinsicht bereits ein erhöhter Modernisierungsbedarf für die Mehrzahl der Gebäude im 

Untersuchungsgebiet unterstellt werden. 

4.3.4 Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf 

Weitere Hinweise für die Sanierungsbedürftigkeit eines Gebäudes geben die in der 

Vergangenheit durchgeführten Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen. 

Die Gebäudeeigentümer wurden nach dem Zeitpunkt der letzten, ihnen bekannten 

Maßnahmen an relevanten Bauteilen befragt (z. B. Dach, Fassade, Fenster, Heizung, 

usw.). Diese Aussagen wurden mit den durchschnittlichen Instandsetzungsintervallen 

dieser Bauteile in Beziehung gesetzt. Wurde das Instandsetzungsintervall überschrit-

ten, wird ein Handlungsbedarf gesehen, bei einer Überschreitung des 1,5-fachen In-

standsetzungsintervalls ein dringender Handlungsbedarf unterstellt. 

Je nach Bauteil konnten 45 bis 62 % der Befragten keine Angaben zur letzten Erneue-

rung der Bauteile machen. Damit kann unterstellt werden, dass diese länger zurück-

liegt und insofern ein weiterer Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf besteht. 

Als zusätzliches wichtiges Indiz für eine Modernisierungsbedürftigkeit der Gebäude 

wurde eine Selbsteinschätzung der Eigentümer zu ihrem Gebäude herangezogen. 

Der Gebäudezustand wurde von den Eigentümern der Gebäude in der Hälfte der Fäl-

le als gut eingeschätzt. Etwa ein Drittel der Befragten (39 %) schätzen den Zustand ih-

res Gebäudes als mittel, 22 der Befragten (6 %) gar als schlecht ein. 

Diese Faktoren sprechen für einen Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf bei 

vielen Gebäuden im Untersuchungsgebiet und unterstreichen die Notwendigkeit der 

Durchführung eines Sanierungsverfahrens im jetzigen Untersuchungsgebiet „Oststadt“ 

zur Beseitigung der vorgefundenen Substanzmängel. 

4.3.5 Einstellung zur Sanierung und Mitwirkungsbereitschaft 

Rund ein Drittel der befragten Eigentümer (36,7 % von 267 eingegangenen Fragebö-

gen) zeigen spontane Mitwirkungsbereitschaft an der Sanierung des Gebiets.  

Im Detail ergibt sich hierzu nachfolgendes Ergebnis (grundstücksbezogen): 
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Tabelle 10: Mitwirkungsbereitschaft 

Mitwirkung Nennungen 
Absolut 

Nennungen 
in % 

Ja 98 36,7 

Bedingt 33 12,4 

Nein 107 40,0 

Keine Angaben  29 10,9 

Gesamt 267 100 

(Quelle: WHS-Befragung, 2016) 

Bei der Untersuchung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentümer ist zu beachten, 

dass Aussagen im Stadium der vorbereitenden Untersuchungen verständlicherweise 

keine absolute Verbindlichkeit haben können. 

Zur Frage nach der Art der geplanten Sanierungsmaßnahmen im privaten Bereich 

wurden von den mitwirkungsbereiten Eigentümern folgende Angaben (grundstücks-

bezogen) gemacht, wobei Mehrfachnennungen möglich waren: 
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Tabelle 11: Geplante Maßnahmen 

Geplante Maßnahmen 
(Mehrfachnennungen waren möglich) 

Nennungen 
Absolut 

Nennungen 
in % 

Gesamtmodernisierung 11 12,0 

Teilsanierung 56 60,9 

Energetische Verbesserung (Heizung, 
Wärmedämmung) 

59 64,1 

Abbruch Gebäude und Neubau 7 7,6 

Barrierefreier / altersgerechter Umbau 10 10,9 

Veräußerung von Grundstück an Dritte 1 1,1 

Übergabe von Grundstück an Kinder 5 5,4 

Umnutzung von Wohnungen in Gewerbe-
einheiten 

2 2,2 

Umnutzung von Gewerbeeinheiten zu 
Wohnungen 

2 2,2 

Bau von Garagen, Stellplätzen 20 21,7 

Sonstiges 7 7,6 

Gesamt (Basis: 267 Fragebögen) 180  

(Quelle: WHS-Befragung, 2016) 

Der Schwerpunkt geplanter Sanierungsmaßnahmen liegt auf der Durchführung einer 

Teilsanierung und / oder energetischen Sanierung. Auffällig ist die geplante Investition 

in den Bau von Garagen oder Stellplätzen.  

Interesse an einem Anschluss an die Nahwärmeversorgung hätten 11,3 % der befrag-

ten Eigentümer.  

Aus dem Ergebnis der Fragebogenaktion und auch aus spontanen Äußerungen von 

Bewohnern im Untersuchungsgebiet anlässlich der Bestandsaufnahme, kann von ei-

ner durchaus positiven Einstellung zur Sanierung ausgegangen werden.  

Der Grad der Mitwirkungsbereitschaft sollte zu gegebener Zeit durch eine intensive 

Beratung und auch durch Öffentlichkeitsarbeit gefördert werden. 
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5. Anhörung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Be-
lange 

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen und gemäß § 139 BauGB i. V. mit  

§ 4 Abs. 2 und § 4a BauGB wurde mit Schreiben vom 03.11.2015 den Behörden und 

sonstigen Trägern öffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die beabsichtig-

te Planung berührt werden kann, Gelegenheit zur Stellungnahme und zur Unterrich-

tung über ihre Absichten gegeben. 

Von den 43 angeschriebenen öffentlichen Aufgabenträgern haben sich 26 Behörden 

und sonstige Träger öffentlicher Belange geäußert. 

Des Weiteren wurden die betroffenen städtischen Fach- bzw. Geschäftsbereiche ge-

beten, zum geplanten Sanierungsgebiet Stellung zu nehmen. Vier Bereiche zuzüglich 

der Volkshochschule haben sich zur geplanten Sanierungsmaßnahme geäußert.  

Im Wesentlichen beinhalten die Stellungnahmen Hinweise und Anregungen zu den 

Planungen im Untersuchungsgebiet. Die Inhalte sind unten stehend zusammenge-

fasst: 

 

Lfd. 
Nr. 

Öffentlicher 
Aufgabenträger 

Antwort 
vom 

Keine 
Beden-
ken 

Stellungnahmen / 
Anregungen 

Abwägungs-
vorschlag 
WHS 

1. Bundesnetz-
agentur 

12.11.2015 X Verweis auf Informationen zur 
Bauleitplanung im Zusam-
menhang mit Richtfunkstre-
cken. 

Die Belange 
werden zur 
Kenntnis 
genommen. 

2. Deutsche Tele-
kom Technik 
GmbH 

04.12.2015  Im Untersuchungsgebiet be-
finden sich TK-Linien, 
Schachtbauwerke sowie 
Schaltschränke der Telekom. 
Die Leitungen liegen gewöhn-
lich auf einer Tiefe von ca. 
0,60 m und im öffentlichen 
(Gehsteig-)Bereich. Es wird 
gebeten, die Anlagen nach 
den Regeln der Technik zu 
berücksichtigen. Dies betrifft 
insbesondere die Kabelkanal-
Hauptachse entlang der Rö-
merstraße – Leintalstraße – 
Seestraße. Sollten dennoch 
Änderungen an den Leitun-
gen notwendig werden, wird 
um rechtzeitige Information 
gebeten. Die entstehenden 
Kosten sind vom Auslöser zu 
tragen.  

Eigene Maßnahmen sind im 
Untersuchungsgebiet derzeit 
nicht geplant. 

Die Belange 
werden zur 
Kenntnis 
genommen. 
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Hinsichtlich geplanter Baum-
pflanzungen ist das Merkblatt 
„Bäume, unterirdische Leitun-
gen und Kanäle“, Ausgabe 
2013, zu beachten. Es wird 
gebeten, sicherzustellen, 
dass durch Baumpflanzungen 
der Bau, die Unterhaltung und 
Erweiterung der Telekommu-
nikationslinien der Telekom 
nicht behindert werden.  

(Ausführliche Stellungnahme 
siehe Anlage 2.) 

3. Evangelisches 
Dekanatamt Hei-
denheim 

02.12.2015  Auf dem Grundstück Zinzen-
dorfgemeindehaus, Neunho-
efferstraße 6 (Flst. Nr. 
1652/2) der Gesamtkirchen-
gemeinde Heidenheim plant 
die Stadt Heidenheim die 
Errichtung eines Kindergar-
tengebäudes. Baubeginn 
sollte 2017 oder 2018 sein. 
Das Grundstück soll der Stadt 
über Erbbaupacht übertragen 
werden. Die Abrisskosten hat 
lt. Vereinbarung der Grund-
stückseigentümer, also die 
Gesamtkirchengemeinde 
Heidenheim, zu tragen. Sollte 
es im Rahmen des Sanie-
rungsgebietes für die Abriss-
kosten Zuschüsse geben, 
bittet das evangelische De-
kanatamt Heidenheim um 
Berücksichtigung. 

Unklar ist, ob auf dem ver-
bleibenden Grundstücksteil 
(momentan bebaut mit einem 
Pfarrhaus) Sozialwohnungen 
entstehen können. Eine ab-
schließende Klärung kann bis 
Mitte 2016 erfolgen.  

Die Belange 
werden be-
rücksichtigt.  

4. Gemeinde  
Königsbronn 

09.11.2015 X Keine Äußerung.  

5. Gemeinde 
Gerstetten 

13.11.2015 X Keine Äußerung.  

6. Gemeinde 
Nattheim 

11.11.2015 X Keine Äußerung.  
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7. Handwerkskam-
mer Ulm 

02.12.2015 X Keine Bedenken, solange 
keine nachteiligen Auswir-
kungen auf Betriebe des 
Handwerks zu befürchten 
sind, bspw. durch neue 
Wohnnutzung. 

Die Belange 
werden zur 
Kenntnis 
genommen. 

8. IHK Ostwürttem-
berg 

04.12.2015  Die geplante Intensivierung 
der Wohnnutzung könnte zu 
zunehmenden Konflikten zwi-
schen Wohnen und vorhan-
denem Gewerbe führen. Im 
Interesse des Bestandsschut-
zes sollten die Voraussetzun-
gen für den Bestand dieser 
Firmen geschaffen werden. 
Ferne sollte ggf. auch die 
Anpassung an veränderte 
betriebliche Verhältnisse, die 
für die langfristige Entwick-
lung der Unternehmen erfor-
derlich ist, gewährleistet sein. 
Es wird empfohlen, betroffene 
Gewerbebetriebe individuell 
zu informieren und einzube-
ziehen. 

Die Belange 
werden zur 
Kenntnis 
genommen. 

9. Landratsamt Hei-
denheim 

03.12.2015  Verweis auf fachgesetzliche 
Regelungen des Umwelt- und 
Naturschutzes, die im Regel-
fall nicht überwunden werden 
können. Keine Bedenken 
seitens des Naturschutzes.  

Der Fachbereich Sozialpla-
nung und Controlling begrüßt 
das Ziel „Stabilisierung der 
Sozialstruktur“ mit den dort 
benannten Einzelzielen. 

Im Untersuchungsgebiet be-
finden sich vier altlastver-
dächtige Flächen. 

Das Sanierungsgebiet befin-
det sich in der gemeinsamen 
Wasserschutzzone III der 
Wasserfassungen im Brenz-
tal. 

Nach derzeitigem Planungs-
stand keine Bedenken aus 
Sicht des Immissionsschut-
zes. 

 
 
 
 

Die Belange 
werden be-
achtet.  
 
 
 
 
 
Die Belange 
werden be-
rücksichtigt. 
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Aus Sicht der Abfallbeseiti-
gung wird darauf hingewie-
sen, ausreichend Platz für die 
Abfallentsorgungsgefäße und 
zur Abholung bereit zu stel-
lender Abfälle einzuplanen. 

(Ausführliche Stellungnahme 
siehe Anlage 2.) 

10. Netzgesellschaft 
Ostwürttemberg 
DonauRies 
GmbH 

30.11.2015 X Keine Äußerung.  

11. PLEdoc GmbH 11.11.2015 X Es liegen keine von der PLE-
doc GmbH verwalteten Ver-
sorgungsanlagen im Gebiet. 

 

12. Polizeidirektion 
Ulm 

07.12.2015  Verweis auf STVA, VwV, 
RASt ’06 und EAR ‘05. Bei 
Bedarf kann für das Sanie-
rungsgebiet eine Auswertung 
der statistisch meldepflichti-
gen Verkehrsunfälle angefer-
tigt werden. Aus kriminalprä-
ventiver Sicht wird auf den 
Einbau von Sicherheitsein-
richtungen bei Neu- und Um-
bauten sowie entsprechende 
Fördermöglichkeiten der KfW 
verwiesen. (Ausführliche Stel-
lungnahme siehe Anlage 2.) 

Die Belange 
werden be-
achtet bzw. 
zur Kenntnis 
genommen.  

13. Regierungspräsi-
dium Freiburg 
Landesamt für 
Geologie, Roh-
stoffe und Berg-
bau 

26.11.2015  Keine rechtlichen Vorgaben 
aufgrund fachgesetzlicher 
Regelungen, keine beabsich-
tigten eigenen Planungen und 
Maßnahmen.  

Hinweise aus ingenieurgeolo-
gischer Sicht bzgl. Setzungs-
verhalten des Untergrunds, 
Grundwasserflurabstand, 
Gefahr der Ausspülung lehm-
erfüllter Spalten und ggf. not-
wendigen objektbezogenen 
Baugrunduntersuchungen.  

Ein Teil des südlichen Plan-
gebiets befindet sich inner-
halb der Schutzzone II des 
Wasserschutzgebiets TB 
Mergelstetten, Stadtwerke 
Heidenheim (WSG-Nr. 
135158). Der Rest des Plan-
gebiets liegt in der Schutzzo-
ne III des Wasserschutzge-
biets Fassungen im Brenztal 
(WSG-Nr. 135001).  

Die Belange 
werden zur 
Kenntnis 
genommen.  
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Ansonsten aus hydrogeologi-
scher Sicht keine Hinweise, 
Anregungen oder Bedenken. 

Im Untersuchungsgebiet be-
findet sich das Geotop 
„Schachthöhle Vohberg-
schacht“ am östlichen Stadt-
rand von Heidenheim (Ge-
otop-Nr. 13961/1373). 

(Ausführliche Stellungnahme 
siehe Anlage 2.) 

14. Regierungspräsi-
dium Stuttgart 
Abt. Wirtschaft 
und Infrastruktur 

25.11.2015  Es liegen keine Festsetzun-
gen in der Raumnutzungskar-
te des Regionalverbands 
Ostwürttemberg vor, die das 
Untersuchungsgebiet betref-
fen. 

Aus Sicht der Landwirtschaft 
wird die geplante städtebauli-
che Aufwertung und damit 
bessere Ausnutzung innerört-
licher Baugebiete ausdrück-
lich begrüßt. Innerorts befin-
den sich nach Kenntnis der 
Abteilung keine aktiven land-
wirtschaftlichen Hofstellen. 
Auch landwirtschaftliche Be-
lange im Außenbereich sind 
nicht betroffen. Für ggf. erfor-
derliche Ausgleichsmaßnah-
men sollten möglichst keine 
Ackerflächen im Außenbe-
reich in Anspruch genommen 
werden. 

Das Untersuchungsgebiet 
betrifft keine Naturschutzge-
biete und Flächen des Arten-
schutzprogramms Baden-
Württemberg. 

(Ausführliche Stellungnahme 
siehe Anlage 2.) 

Die Belange 
werden zur 
Kenntnis 
genommen. 

15. Regierungspräsi-
dium Stuttgart 
Abt. Schule und 
Bildung 

10.11.2015 X Keine Äußerung.  

16. Regierungspräsi-
dium Stuttgart, 
Landesamt für  
Denkmalpflege  

03.12.2015  Verweis auf Kulturdenkmale 
der Bau- und Kunstdenkmal-
pflege.  

(Ausführliche Stellungnahme 
siehe Anlage 2.) 

Die Belange 
werden be-
achtet. 
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17. Regierungspräsi-
dium Stuttgart, 
Ref. 44 Straßen-
planung 

03.12.2015 X Keine Äußerung.  

18. Regionalverband 
Ostwürttemberg 

03.12.2015 X Keine Äußerung.  

19. Stadt  
Herbrechtingen 

18.11.2015 X Keine Äußerung.  

20. Stadt Giengen an 
der Brenz 

18.11.2015 X Keine Äußerung.  

21. Stadt Heidenheim 
FB5 Familie, Bil-
dung, Sport 

02.12.2015  Überlegungen zur Einrichtung 
eines Bewegungsraumes für 
Senioren in der Oststadt, z. B. 
in der Ostschule. Im Schul-
entwicklungsplan ist ferner 
beschrieben, dass zu prüfen 
ist, den Bewegungsraum bei 
den Stadtwerken (Psychomo-
torikraum) an die Ostschule 
zu verlagern. 

Die Belange 
werden zur 
Kenntnis 
genommen. 

22. Stadt Heiden-
heim, 
Geschäftsberei-
che Straßenbau 
und Entwässe-
rung  

11.11.2015  Die Abgrenzung des Gebietes 
sollte im Bereich der Römer-
straße erweitert werden. Hier 
liegt bis zum Teutonenweg 
ein Sanierungsbedarf für den 
Straßenbau vor. 

Prioritär werden folgende 
Maßnahmen vorgeschlagen:  

 Römerstraße (von Para-
diesstraße bis Teutonen-
weg) 

 Meeboldstraße (Josef-
Weiss-Straße bis Leintal-
straße) 

 Schmittenbergstraße 
(beginnend Meeboldstra-
ße) 

 Lessingstraße (Römer-
straße bis Seestraße) 

 Josef-Weiss-Straße 
(Schulestraße bis 
Meeboldstraße) 

Die Belange 
werden zur 
Kenntnis 
genommen. 
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23. Stadt Heiden-
heim, GB 68 
Straßen- und 
Gebäudeinstand-
haltung 

02.12.2015  Dem GB 68 ist wichtig, dass 
keine Fahrbahnen verengt 
werden, da die Winterdienst-
fahrzeuge sonst nicht mehr 
durchkommen. 

Die Belange 
werden be-
rücksichtigt. 

24. Stadt Heiden-
heim, GB 50 Kin-
der, Jugend und 
Familie 

25.11.2015  Das Jugend- und Kulturzent-
rum Treff9 wird gut von Ju-
gendlichen aus dem Sanie-
rungsgebiet angenommen. 
Ein zusätzlicher Bedarf an 
einem Jugendtreff für die 
Oststadt ist nicht ersichtlich. 

Auf dem Gelände des Zin-
zendorfgemeindehauses ist 
eine neue Kindertageseinrich-
tung geplant, die als Famili-
enzentrum weiterentwickelt 
werden soll. Es ist zu prüfen, 
welche Kosten über das Pro-
gramm „Soziale Stadt“ förder-
fähig sind. 

Auch die Ostschule und das 
städtische Kinderhaus Kapel-
lenstraße bieten zahlreiche 
Möglichkeiten für soziale Pro-
jekte. 

(Ausführliche Stellungnahme 
siehe Anlage 2.) 

Die Belange 
werden zur 
Kenntnis 
genommen. 

25. Stadt Heiden-
heim, Volkshoch-
schule 

25.11.2015 X Die VHS könnte bei Bedarf 
Elternsprachkurse an der 
Ostschule einrichten oder 
deren Räumlichkeiten für 
außerschulische Bildungsan-
gebote mitnutzen. 

Die Belange 
werden zur 
Kenntnis 
genommen. 

26. Stadt Neresheim 17.11.2015 X Keine Äußerung.  

27. Stadtwerke Hei-
denheim 

10.12.2015  Im Zuge der Sanierung von 
Straßen, Wegen und Plätzen 
beabsichtigt die Stadtwerke 
Heidenheim AG vorhandene 
Gas- und Wasserleitungen 
sowie Stromerdleitungen teil-
weise auszutauschen. Eben-
so wird die Straßenbeleuch-
tung teilweise ausgetauscht. 
Pläne der vorhandenen Gas-, 
Wasser-, Strom- und Stra-
ßenbeleuchtungskabel liegen 
bei. 

Die Belange 
werden be-
rücksichtigt. 
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28. Terranets bw 
GmbH 

06.11.2015 X Es liegen keine Anlagen der 
terranets bw GmbH im Ge-
biet. 

 

29. Unitymedia 10.11.2015 X Keine Äußerung.  

30. Verkehrsclub 
Deutschland 

08.03.2016 X Ausführliche Stellungnahme 
siehe Anlagen 2. 

Die Belange 
werden zur 
Kenntnis 
genommen 

31. Zweckverband 
Landeswasser-
versorgung 

16.11.2015 X Im Geltungsbereich sind kei-
ne Betriebsanlagen der Lan-
deswasserversorgung betrof-
fen. 

 

Aus den Stellungnahmen ergeben sich keine Anhaltspunkte, welche die beabsichtigte 

Sanierung des Gebietes unmöglich machen bzw. erheblich erschweren würden. Ge-

rade für den Neuordnungsbereich um den ehemaligen Schlachthof wird voraussicht-

lich die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich werden. In diesem Verfahren 

werden die relevanten Belange intensiv geprüft werden. Im Übrigen werden bei Ein-

zelvorhaben die jeweiligen Belange geprüft. 

Die Belange der Bewohner und Betriebe werden im Rahmen der Sanierung beachtet. 

Erforderlichenfalls werden diese im Sozialplan Berücksichtigung finden. 

Den Belangen des Denkmalschutzes wird im Sinne einer erhaltenden Erneuerung be-

sonders Rechnung getragen werden. Vorhaben an bzw. in der Umgebung von Denk-

malen werden in dieser Hinsicht besonders geprüft werden. Der Denkmalschutz wird 

insbesondere bei Baugenehmigungsverfahren weiter beteiligt. 

Die gegebenen Anregungen werden im weiteren Verlauf der Sanierung zu gegebener 

Zeit mit den entsprechenden Behörden und Trägern öffentlicher Belange abgestimmt. 
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6. Bestandsanalyse 

6.1 Städtebauliche Mängel und Konflikte 

Auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandsaufnahme sowie der vorgenommenen 

Erhebungen und Datenauswertungen werden die Mängel und Konfliktbereiche im Un-

tersuchungsgebiet im Folgenden zusammengetragen. 

6.1.1 Defizite in der Siedlungsstruktur 

Die Oststadt zeichnet sich vorrangig durch Wohnnutzung aus. Der Gebäudebestand 

stammt überwiegend aus der ersten Hälfte des 20. Jahrhunderts. Die Bebauung reicht 

von freistehenden Einfamilienhäusern bis zu mehrgeschossiger Wohnblockbebauung. 

Eine Übersicht über die funktionale Gliederung des Untersuchungsgebietes ist in der 

nachfolgenden Abbildung dargestellt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abbildung 25: Funktionale Gliederung des Untersuchungsgebietes 

(Quelle: Stadt Heidenheim, ohne Maßstab) 
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Die Bausubstanz verjüngt sich vom Kernbereich um den Friedhof bzw. um die Schule 

mit vorgeschaltetem Platz nach außen. Die jüngsten Bereiche befinden sich im Nord-

osten des Untersuchungsgebietes. Die nachfolgende Abbildung über die bauliche 

Entwicklung macht den Zusammenhang zwischen Gebäudealter und Gebäudezu-

stand an dieser Stelle sehr deutlich.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Abbildung 26: Alter Gebäudebestand 

(Quelle: Stadt Heidenheim, ohne Maßstab) 

Insbesondere die großen Freiflächen im zentralen Bereich bieten große Nutzungs- 

und Gestaltungspotenziale. 

Neben der reinen Wohnnutzung in den weitesten Teilen des Untersuchungsgebietes 

ist im nordwestlichen und südwestlichen Bereich auch Gewerbe angesiedelt. 

Durch die Schließung der ehemaligen Walzenfabrik Stowe Woodward im Frühjahr 

2014 ist eine innenstadtnahe Potenzialfläche entstanden. Das nun leerstehende Areal 

soll nach Möglichkeit für neue wohngebietskonforme, z. B. sportliche, Nutzungen akti-

viert werden.  
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Abbildung 27: Nutzung der Innenhöfe im 
zentralen Bereich des Untersuchungs-
gebiets 
(Quelle: WHS, 2014) 

Abbildung 28: Stowe Woodward-
Firmengelände 
(Quelle: WHS, 2014) 

Im Bereich Meebold-, Kurze und Seestraße („ehemaliger Schlachthof“) bestehen Po-

tenziale zum Rückbau der nicht mehr bedarfsgerechten baulichen Anlagen mit an-

schließender Umnutzung der frei werdenden Flächen. Es gibt noch keine konkreten 

Planungen zur Nutzung des Geländes, doch der Vorschlag von Seiten eines Bürgers 

beim Stadtteilspaziergang, dort ein Stadtteilzentrum als Treffpunkt für die Oststadt 

einzurichten, stieß bei der Stadtverwaltung auf positive Resonanz. 

 

  

Abbildung 29: Ehem. Schlachthof 
(Quelle: WHS, 2014) 

Abbildung 30: Firmengelände Fleiga 
Ostwürttemberg eG (ehem. Schlachthof) 
(Quelle: WHS, 2016) 

Des Weiteren hat die Firma ERHARD bzw. Talis großen Flächenbestand im nordwest-

lichen Bereich. Weil die Firma ERHARD den Eingang zum Stadtteil prägt, wünschen 

sich manche Anwohner eine schönere Abgrenzung als die bislang bestehenden Fron-

ten aus Garagen und alten Zäunen. Kurzzeitig war ein Verkauf von Teilflächen im Ge-

spräch, doch Pläne, Teile des Werksgeländes aufzugeben, sind nicht mehr aktuell.  
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Abbildung 31: Firmengelände Firma 
ERHARD bzw. Talis 
(Quelle: WHS, 2015) 

Abbildung 32: Front des Firmengelän-
des ERHARD bzw. Talis zur Seestraße 
(Quelle: WHS, 2016) 

Speziell in den Übergangszonen von den gewerblich geprägten Arealen zum Wohnen 

ergeben sich Nutzungskonflikte. 

6.1.2 Defizite an Gebäuden  

Im zentralen Bereich ist insbesondere der Geschosswohnungsbau der GBH Acquisiti-

on GmbH modernisierungsbedürftig. Zum Teil ist auch die Umwandlung in moderne 

Wohnformen wünschenswert, um die Bewohnerstruktur zu stärken. Die GBH Acquisi-

tion GmbH hat bereits einige Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt, weitere sind 

in Planung. Die Modernisierung des Bestandes wird im Laufe der Sanierungsmaß-

nahme fortgeführt. 

In den Teilbereichen des Untersuchungsgebiets, die von Ein- bis Zweifamilienhäusern 

geprägt sind, besteht ebenfalls an vielen Gebäuden Modernisierungsbedarf. Dabei ist 

insbesondere eine energetische Erneuerung (Heizung, Fenster sowie Dach- und Fas-

sadenisolierung) erforderlich. Des Weiteren sollten die spezifischen Bedürfnisse der 

älteren Bewohner der Oststadt berücksichtigt werden. Viele Senioren möchten so lan-

ge wie möglich zu Hause wohnen bleiben. Daher ist die bauliche, barrierefreie Anpas-

sung der Wohneinheiten erforderlich. 
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Abbildung 33: Modernisierungsbedürfti-
ger Gebäudebestand in der Hermann-
Poppe-Straße 
(Quelle: WHS, 2014) 

Abbildung 34: Modernisierungsbedürfti-
ges Gebäude in der Leintalstraße 
(Quelle: WHS, 2015) 

6.1.3 Gebäudeleerstand 

Im Rahmen der Begehungen und Erhebungen vor Ort wurden auch Gebäudeleer-

stände erfasst. Durch leerstehende Gebäude oder -teile verliert die Bausubstanz 

rasch an Qualität, was in der Folge den Sanierungsbedarf erhöht und größere Investi-

tionen in die Modernisierung und Instandsetzung erforderlich macht. 

Des Weiteren haben leerstehende Gebäude eine negative Wirkung auf das direkte 

Umfeld, wodurch im Falle einer Häufung von Leerständen auch das Gesamtbild des 

Untersuchungsgebietes geprägt wird. Dies führt dann oftmals dazu, dass Investitionen 

insgesamt zurückgehalten werden. Leerstehende Gebäude sollten daher zügig einer 

neuen Nutzung zugeführt werden oder durch eine Neubebauung ersetzt werden. 

Beispielsweise stehen die Firmengebäude der ehemaligen Walzenfabrik Stowe 

Woodward derzeit leer. Darüber hinaus weist der Gebäudebestand der GBH Acquisi-

tion GmbH in der Hermann-Poppe-, See- und Erhardstraße einzelne Leerstände aus. 

Des Weiteren wurde sichtlich keine nachfolgende Nutzung für die Fahrschule in der 

Seestraße gefunden. 
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Abbildung 35: Leerstand in der Seestraße  
(Quelle: WHS, 2016) 

Abbildung 36: Leerstand ehem. Milchlädle 
(Quelle: WHS, 2016) 

6.1.4 Mögliche Konflikte mit Nutzungen 

Störende Lärmemissionen bestehen im Untersuchungsgebiet entlang den sehr stark 

befahrenen Haupterschließungsstraßen (Römer-, Bühl- und Seestraße). 

6.1.5 Defizite im öffentlichen Raum 

Der öffentliche Raum ist im Untersuchungsgebiet stark durch parkende Autos geprägt. 

Im überwiegenden Bereich des Gebiets herrscht ein Mangel an privaten Stellplätzen, 

so dass auch in schmalen Straßen beidseitig am oder auf dem Gehweg geparkt wird. 

Dies wirkt sich nachteilig auf die fußläufige Erschließung, Sichtbeziehungen, sicheres 

Überqueren der Straßen und die Durchfahrt für größere Fahrzeuge, z. B. Müllfahrzeu-

ge aus.  

In zentraler Lage im Untersuchungsgebiet zwischen Ostschule, Totenbergfriedhof und 

der Wohnblockbebauung entlang der Paradiesstraße befindet sich der einzige öffent-

liche Platz, der Ostplatz. Der Platz ist durchgehend versiegelt, unattraktiv gestaltet 

und bietet keine Aufenthaltsqualität. Die flächig begrünte Böschung an der Seite zur 

Oststadtschule animiert zum Abwerfen von Müll, die wenigen Bänke entlang des 

moosbewachsenen Grünstreifens im Norden des Platzes wirken wenig einladend und 

auch die bepflanzten Blumenkübel in der Mitte des Platzes können nur wenig zur Ver-

besserung des Gesamtbildes beitragen. Infolge dessen wird der Platz von der Bevöl-

kerung nicht zum Verweilen angenommen und wirkt verlassen. 

Westlich des Ostplatzes befindet sich ein Spielplatz, der während der Schulzeiten von 

der angrenzenden Ostschule als Schulhof genutzt wird. Im übrigen Bereich des Un-

tersuchungsgebiets finden sich keine weiteren öffentlichen Kinderspielplätze. Auf-

grund der hohen Zahl an Familien mit Kindern in der Oststadt ist ein deutlicher Mangel 

an Kinderspielplätzen festzustellen. 

Am Ostplatz liegt eine Haltestelle für den öffentlichen Personennahverkehr mit über-

dachter Wartemöglichkeit. 
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Auf der zwischen dem Ostplatz und der Ostschule gelegenen Straße gilt Schrittge-

schwindigkeit, die jedoch regelmäßig nicht eingehalten wird. Insbesondere zu Schul-

anfangs- und -endzeiten, wenn zahlreiche Eltern zeitgleich ihre Kinder an der Schule 

absetzen, ergeben sich häufig gefährliche Verkehrssituationen. Zur Minimierung die-

ser Gefahrenquelle wurden bereits verschiedene Ansätze diskutiert, von der Anbrin-

gung von Schwellen über die Durchführung verstärkter Geschwindigkeitskontrollen bis 

hin zur kompletten Sperrung des Straßenstücks für den motorisierten Verkehr.  

 

  

Abbildung 37: Ostplatz 
(Quelle: WHS, 2016) 

Abbildung 38: Spielplatz auf dem Ostplatz 
(Quelle: WHS, 2016) 

 

  

Abbildung 39: Garagenfront in der See-
straße  
(Quelle: WHS, 2016) 

Abbildung 40: Straße zwischen dem Ost-
platz und der Ostschule  
(Quelle: WHS, 2016) 

An zahlreichen städtebaulich relevanten Stellen im Untersuchungsgebiet sind störend 

wirkende Graffiti-Besprühungen und Schmierereien an Schaltschränken, Bushaltestel-

len und Mauern zu finden. 
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Abbildung 41: Graffitibesprühungen in der 
Humboldtstraße 
(Quelle: WHS, 2016) 

Abbildung 42: Graffitibesprühungen in der 
Seestraße 
(Quelle: WHS, 2016) 

Zwischen den Mehrfamilienhäusern der GBH Acquisition GmbH entlang der Heinrich-

Heine-, Leintal- und Lessingstraße befinden sich größere Grünflächen mit altem 

Baum- und Gehölzbestand. Sie sind gepflegt, werden aber auch als Abstellfläche für 

Mülltonnen verwendet und weisen eine geringe Aufenthaltsqualität auf. Durch eine 

aufwertende Neugestaltung könnten hier ansprechende Freiflächen geschaffen wer-

den.  

 

  

Abbildung 43: Freiflächen zwischen Gag-
fah-Gebäuden 
(Quelle: WHS, 2016) 

Abbildung 44: Öffentliche Freiflächen an 
der Römerstraße 
(Quelle: WHS, 2015) 

Es gibt kaum öffentliche Freiflächen im Untersuchungsgebiet. Die öffentliche Freiflä-

che gegenüber der Kreissparkasse in der Römerstraße ist äußerst unattraktiv. Die 

Grünfläche hat nur sehr geringe Aufenthaltsqualität und dient vorrangig den Hunde-

besitzern zum kurzen Ausführen.  
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6.2 Verkehr 

6.2.1 Hauptverkehrs- und Nebenstraßen 

Das Untersuchungsgebiet wird im Wesentlichen durch die Bühl-, Römer- und 

Seestraße erschlossen. Über die Bühlstraße, die in die außerhalb des Gebiets 

liegende Theodor-Heuss-Straße übergeht, wird das Gebiet an die Innenstadt 

angebunden.  

Von den genannten Haupterschließungsstraßen führen einige Nebenstraßen ab, die 

das gesamte Untersuchungsgebiet erschließen. Die Nebenstraßen sind insbesondere 

im südlichen Teil des Untersuchungsgebiets überwiegend Einbahnstraßen mit einer 

Geschwindigkeitsbeschränkung auf 30 km/h. 

Die Haupterschließungsstraßen des Untersuchungsgebiets (Bühl-, Römer- und 

Seestraße) sind insbesondere zu den Hauptverkehrszeiten sehr stark befahren, da sie 

die Oststadt an die Bundesstraßen an- und mit der Innenstadt verbinden.  

Etliche Straßen im Untersuchungsgebiet weisen erhebliche Mängel auf. Sowohl im 

Rahmen der aktuellen Bestandsaufnahme als auch aufbauend auf der Abstimmung 

mit dem Geschäftsbereich Straßenbau der Stadt Heidenheim haben sich einige 

Straßen herauskristallisiert, die sich in einem schlechten Zustand befinden und 

möglichst kurzfristig saniert werden sollten. Diese sind im Plan „Mängel / Konflikte“ 

(Plan 5) dargestellt. 

Im Rahmen der Abstimmung mit dem Geschäftsbereich Straßenbau konnte des 

Weiteren eine Priorisierung der zu sanierenden Straßen erfolgen. Insbesondere wird 

von der Stadtverwaltung die Bedeutung der Umgestaltung der Römerstraße zwischen 

Leintalstraße und Eichendorffweg hervorgehoben.  

 

  

Abbildung 45: Schlechter Straßenzustand 
in der Hans-Sachs-Straße 
(Quelle: WHS, 2016) 

Abbildung 46: Schlechter Straßenzu-
stand in der Meeboldstraße 
(Quelle: WHS, 2012) 

 



Stadt Heidenheim an der Brenz  
Vorbereitende Untersuchungen „Oststadt“  Bestandsanalyse 
   

   

 

Wüstenrot Haus- und Städtebau GmbH  62 

6.2.2 Ruhender Verkehr 

Aufgrund der vorrangigen Wohnfunktion im Untersuchungsgebiet besteht ein hoher 

Bedarf an PKW-Stellplätzen. Insbesondere entlang der Geschosswohnungsbauten im 

Zentrum des Untersuchungsgebiets sowie in den südlichen Einbahnstraßen ist ein 

hoher Anteil an ruhendem Verkehr entlang der Straßen zu verzeichnen. Insbesondere 

in den südlichen schmalen Einbahnstraßen ist die Durchfahrt deutlich erschwert, 

wenn ruhende Fahrzeuge im Straßenraum abgestellt werden. 

 

  

Abbildung 47: Parksituation in der Ro-
bert-Koch-Straße 
(Quelle: WHS, 2015) 

Abbildung 48: Ruhender Verkehr in der 
Hermann-Poppe-Straße 
(Quelle: WHS, 2016) 

Die meisten Einfamilien- und Mehrfamilienhäuser im gesamten Randbereich des Un-

tersuchungsgebietes verfügen über private Stellflächen auf den jeweiligen Grundstü-

cken. Jedoch werden auch hier Flächen im Straßenraum für Parkierungszwecke ge-

nutzt. Dies könnte darauf zurückzuführen sein, dass mehrere Fahrzeuge pro Haushalt 

vorhanden sind, so dass die privaten Stellplätze nicht ausreichen.  

6.2.3 Fußläufige Erschließung 

Für Fußgänger sind entlang der Straßen im überwiegenden Teil des Untersuchungs-

gebiets auf beiden Seiten des Straßenraums Gehwege vorhanden. In Bereichen mit 

stark angespannter Parksituation, wie beispielsweise in der Bühl-, Leintal- und Les-

singstraße, sind diese jedoch aufgrund parkender Autos zu schmal für Fußgänger mit 

Kinderwagen.  

Im gesamten Untersuchungsgebiet sind die Bordsteine zudem extrem hoch, so dass 

sie nur schwer mit Kinderwagen, Kinderfahrzeugen oder Rollatoren zu überwinden 

sind. Im Zuge der Straßensanierung würde sich hier die Möglichkeit zur generationen-

gerechten Senkung der Bordsteinhöhen bieten. 
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Abbildung 49: Hohe Bordsteine um den 
Ostplatz 
(Quelle: WHS, 2016) 

Abbildung 50: Straßenzustand und 
Parksituation in der Lessingstraße 
(Quelle: WHS, 2015) 

Von vielen Bewohnern der Oststadt als unzulänglich angesehen wird die Überquerung 

verkehrsreicher Straßen auf dem Weg zu Schule und Kindergarten. So fehlen insbe-

sondere sichere Querungsmöglichkeiten für Fußgänger über die Seestraße zur Her-

mann-Poppe- sowie in der Römer- und Seestraße. 

6.2.4 Öffentlicher Personennahverkehr  

Die Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr ist durch die Buslinie 4 und 

die Haltestellen „Neunhoefferstraße“, „Seestraße“, „Ostplatz“, „Paradiesstraße“, 

„Friedrich-Ebert-Straße“ und „Schillergymnasium“ gegeben. 

Einige Bewohner der Oststadt sowie der Verkehrsclub Deutschland haben im Rah-

men der Beteiligung auf die erschwerte Verkehrsführung des Linienbusses im Bereich 

des Ostplatzes hingewiesen. Im Zuge der Umgestaltung des Ostplatzes gäbe es hier 

ggf. die Möglichkeit, die Verkehrsführung zu optimieren.  

6.3 Soziale und kulturelle Infrastruktur 

Dem Untersuchungsgebiet „Oststadt“ fehlen insbesondere zentrale Räumlichkeiten 

und attraktiv gestaltete Freiflächen, die für (Kultur-)Veranstaltungen und Treffs zur 

Verfügung stehen. 

Manche Teilnehmer der Stadtteilspaziergänge haben auf die Probleme im Zusam-

menleben hingewiesen, die durch kulturelle und sprachliche Konflikte gekennzeichnet 

sind. 

Des Weiteren konnten Defizite an Freizeit- und Sportangeboten für Kinder und Ju-

gendliche festgestellt werden: Die Turnhallen der beiden Schulen im Gebiet sind sehr 

stark frequentiert. Die Schulleitungen würden eine Entlastung durch ein größeres 

Sportangebot begrüßen. Es gibt darüber hinaus keine Außensportanlage und keinen 

öffentlichen Spielplatz im Gebiet.  
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Im Rahmen der Stadtteilspaziergänge wurde seitens der Teilnehmer verstärkt darauf 

hingewiesen, die Bedürfnisse der Kinder zu berücksichtigen. Die Auswertung der Ei-

gentümer- und Mieterbefragung hat ergeben, dass die Bedürfnisse von Jugendlichen 

und Senioren genauso wichtig sind. 

Im Untersuchungsgebiet gibt es keine Alten- und Pflegeheime. 

Insgesamt besteht an sozialer, kultureller und freizeitbezogener Infrastruktur deutli-

cher Nachholbedarf. 

Ein besonderes Ziel für das Untersuchungsgebiet „Oststadt“ ist das Zusammenleben 

von Einheimischen und Zugezogenen sowie von Jung und Alt produktiv zu gestalten. 

Die Stärkung der Identifikation mit dem Stadtteil bei Zugewanderten sowie das Erler-

nen der deutschen Sprache sind dabei besonders wichtig. 

Folgende Erneuerungsschwerpunkte sind zu benennen: 

Einrichtung eines Familienzentrums 

Die geplante Kindertageseinrichtung auf dem Gelände des Zinzendorfgemeindehau-

ses könnte zum Familienzentrum weiterentwickelt werden. Analog zum städtischen 

Kinderhaus Damaschkestraße, im inzwischen erfolgreich abgeschlossenen Sanie-

rungsgebiet „Voithsiedlung“, könnte sich diese Einrichtung zur zentralen Anlaufstelle 

für Familien in der Oststadt entwickeln und Ort für weitere sozialintegrierte Projekte 

mit integrations-, bildungs- und familienpolitischen Zielsetzungen werden. 

Schaffung bzw. Aufwertung von Freizeitflächen 

Fehlende und schlecht ausgestattete öffentliche Flächen sind ein wesentliches Defizit 

im Gebiet. Die Aufwertung des Ostplatzes zählt daher zu den zentralen Zielen der ge-

planten Sanierungsmaßnahme.   

Vorgeschlagen wird zudem zu prüfen, ob geeignete Freiflächen zur Errichtung eines 

öffentlichen Spielplatzes (z. B. ein Abenteuerspielplatz oder ein Trendsportfeld für Ju-

gendliche) im Untersuchungsgebiet zur Verfügung stehen.  

Realisierung eines Stadtteilzentrums  

Mit einem Stadtteilzentrum, ggf. im Bereich zwischen Meebold-, Kurze und Seestraße 

(ehem. Schlachthof) wird eine zentrale Anlaufstelle für Bewohner des Stadtteils ange-

strebt. Ein Stadtteilzentrum könnte zum Ansatz haben, die sozialen und die kulturellen 

Bedürfnisse, insbesondere der jungen Bewohner des Stadtgebietes, zu erkennen, zu 

nutzen und zu fördern. 

Einrichtung eines Stadtteilbüros mit Gruppenräumen 

Ein Stadtteilbüro als Anlaufstelle für die Bürger der Oststadt ist einzurichten, um die 

Durchführung der Sanierungsmaßnahme und der begleitenden Maßnahmen zu unter-

stützen. 
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7. Gebietsbezogenes integriertes städtebauliches Entwicklungs-
konzept 

Die Planungsempfehlungen wurden auf der Grundlage der Ergebnisse der Bestands-

aufnahme und nach Abstimmungsgesprächen mit der Stadt Heidenheim an der Brenz 

unter Beachtung der vorgefundenen Mängel und Konflikte erarbeitet. Das gebietsbe-

zogene integrierte städtebauliche Entwicklungskonzept ist keinesfalls als starre Pla-

nung zu verstehen; es dient als Leitlinie für mögliche Entwicklungen des Untersu-

chungsgebietes im städtebaulichen Gefüge und ist bei der weiteren Sanierungsdurch-

führung entsprechend fortzuschreiben. 

Notwendig ist ein abgestimmter Ablauf der Einzelmaßnahmen unter jeweiliger Abwä-

gung privater und öffentlicher Interessen. Bei allen Planungs- / Lösungsansätzen soll 

ein durchgängiges städtebauliches Prinzip erkennbar bleiben, wobei die Stadt Hei-

denheim an der Brenz durch planerische Vorgaben, gezielten Mitteleinsatz und durch 

die Aufwertung des Wohn- und Gewerbeumfeldes die Rahmenbedingungen für pri-

vate Investitionen verbessert. 

In Kapitel 3 des ISEK wird dargelegt, dass in allen Sanierungsgebieten der Stadt Hei-

denheim Ziele definiert sind, die auf den in Kapitel 2.1 des ISEK allgemein formulier-

ten Zielen aufbauen und sie konkretisieren. Insbesondere sind hier die Ziele „Bausub-

stanz bewahren und aufwerten“, „Wohnfunktion in der (Innen-) Stadt stärken“, „ener-

getische Gebäudesanierung“ sowie „Energieeffizienz verbessern“ zu nennen. 

Entsprechend den Zielsetzungen, die im ISEK 2015 speziell für die Oststadt (siehe 

Kapitel 3.5 des ISEK) formuliert wurden, bildet die Modernisierung und energetische 

Sanierung des Gebäudebestandes sowie die Aufwertung des öffentlichen Raumes 

den Schwerpunkt der geplanten Sanierungsmaßnahme. Des Weiteren ist das Ziel der 

nachhaltigen Verbesserung von Wohn- und Aufenthaltsqualität im Sinne der „Stadt 

der kurzen Wege“ zu erwähnen. 

7.1 Entwicklungs- und Sanierungsziele / Prioritäten 

Aus der Häufung von Missständen und Fehlentwicklungen und im Hinblick auf die 

Durchführbarkeit der Maßnahmen ergeben sich Handlungsschwerpunkte / Prioritäten 

und damit Anhaltspunkte für den vorrangigen Einsatz der zur Verfügung stehenden 

Finanzierungsmittel und für die weitere planerische Vorbereitung. 

Im Rahmen einer nachhaltigen Innenstadtentwicklung werden zur Beseitigung der 

städtebaulichen Missstände bei der Sanierungsdurchführung folgende zentrale 

Sanierungsziele u. a. in Anlehnung an das integrierte städtebauliche 

Entwicklungskonzept der Stadt Heidenheim3 angestrebt: 

 

 

                                                 
3 Vergleiche das Integrierte Stadtentwicklungskonzept – Zusammenfassung der Ziele und Maßnahmen, 2013, 
2014 und 2015 
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Steigerung der Wohnqualität: 

 Beseitigung der vorhandenen Substanz- und Funktionsmängel. Intensivierung der 

Nutzung des Gebietes, vorrangig der Wohnnutzung; 

 Erhalt und Stärkung der örtlichen Infrastruktur, insbesondere im Bereich der 

Versorgung der Bewohner / -innen mit Gütern des täglichen Bedarfs. 

Vermeiden neuer Wohnbaulandausweisungen, Energieeinsparung: 

 Erhaltende Erneuerung der vorhandenen Bausubstanz durch Instandsetzung und 

Modernisierung privater Gebäude, gerade auch unter energetischen 

Gesichtspunkten; soweit erforderlich, Abbruch nicht mehr zu erhaltender 

Gebäude und ggf. städtebaulich angepasste Neubebauung; 

 Zur Stärkung der Wohnfunktion Umnutzung leerstehender oder anderweitig nicht 

mehr zu nutzender Gebäude bzw. Grundstücke zu Wohnzwecken. 

Nachhaltige Innenstadtentwicklung, „Stadt der kurzen Wege“: 

 Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes durch Umgestaltungsmaßnahmen 

u. a. von Straßen- und Platzräumen und Begrünung; 

 Aufwertung von Spiel- und Freizeitflächen; ggf. Schaffung neuer Spielflächen; 

 Verbesserung der sozialen und kulturellen Infrastruktur. 
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8. Maßnahmenprogramm 

8.1  Ordnungsmaßnahmen (§ 147 BauGB) 

8.1.1 Bodenordnung und Erwerb von Grundstücken 

Zur Erreichung der Sanierungsziele ist u. a. die Neuordnung des Firmengeländes der 

Fleiga Ostwürttemberg eG (ehem. Schlachthof) erforderlich. Hierzu wird der Grunder-

werb des Hauptgebäudes auf dem Areal nötig sein. Bereits vor Aufnahme in das städ-

tebauliche Erneuerungsprogramm konnte die Stadt Heidenheim Grundstücke in die-

sem Bereich erwerben.  

Außerdem ist eine Neuordnung auf dem Gelände des Zinzendorfgemeindehauses 

geplant. Die geplante Herstellung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen erfor-

dert den Erwerb von Grundstücken bzw. Grundstücksteilflächen. 

Die geplante Neuordnung wird im Zuge der Sanierung weiter präzisiert werden. Ins-

besondere ist zu prüfen, ob die Durchführung eines Umlegungsverfahrens nach dem 

BauGB oder der Erwerb bzw. Tausch von Flächen ausreichend sein wird. 

8.1.2 Umzug von Bewohnern und Betrieben 

Die gewerblichen Betriebe beeinträchtigen teilweise das Wohnumfeld. Aufgrund des-

sen ist es im weiteren Verlauf der Sanierung zu prüfen, ob diese Betriebe gegebenen-

falls an anderer Stelle ihre Tätigkeit fortsetzen können. 

Die Durchführung der Neuordnungsmaßnahmen und teilweise auch die Modernisie-

rungs- und Instandsetzungsmaßnahmen kann den Umzug von Bewohnern erfordern. 

Auf die Ausführungen zum Sozialplan wird hierbei verwiesen. 

8.1.3 Freilegung von Grundstücksflächen 

Zur Verwirklichung der Neuordnung ist auch der Abbruch einzelner Gebäude zur Vor-

bereitung einer Grundstücksneuordnung und Neubebauung entsprechend den städ-

tebaulichen Zielen erforderlich. Dies wird im Verlauf der Sanierungsdurchführung noch 

weiter präzisiert. 

8.1.4 Herstellung und Änderung von Erschließungsanlagen 

Zur Intensivierung der Nutzungsstrukturen ist die Aufenthaltsqualität im öffentlichen 

Raum zu verbessern. Dies bedingt eine Änderung der Erschließungsanlagen. In den 

Neuordnungsbereichen kann die ergänzende Herstellung von Erschließungsanlagen 

erforderlich werden. Zur Verbesserung der Parkraumsituation sind Parkplätze und / 

oder Parkierungsbauwerke herzustellen. 
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8.2 Baumaßnahmen (§ 148 BauGB) 

8.2.1 Modernisierung und Instandsetzung 

Sofern wirtschaftlich vertretbar, können Gebäude mit schlechtem, aber erhaltungs-

würdigem Zustand umfassend modernisiert und instand gesetzt werden. Insgesamt ist 

der städtebaulich gebotene Zustand, insbesondere der Wohngebäude entsprechend 

ihrer Funktion und der das Ortsbild prägenden Bedeutung, herzustellen. Durch die 

Gebietsbegehung konnte bei einer Vielzahl der Gebäude ein deutliches Modernisie-

rungspotenzial festgestellt werden. 

Zur Verbesserung der Wohnsituation im Gebiet wird auch die Ausweitung des Wohn-

raumangebotes durch den Ausbau von ungenutzten Dachgeschossen angestrebt. 

Maßnahmen zur funktionsgerechten Verwendung von Gebäuden werden daher ange-

strebt. 

8.2.2 Neubebauung und Ersatzbauten 

In verschiedenen Arealen werden ggf. aufgrund der Neuordnung Neubauten entste-

hen. Die geplante Auslagerung der gewerblichen Betriebe bietet Flächen für neue 

wohngebietskonforme, z. B. sportliche, Nutzung. 

8.2.3 Errichtung und Änderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen 

Im Rahmen der Verbesserung der sozialen Infrastruktur ist der Neubau eines Kinder-

gartens sowie eines Stadtteilzentrums angedacht. Im Laufe der Sanierung wird die 

Maßnahme weiter untersucht und präzisiert, um eine Neubebauung zu veranlassen.  

8.3 Integriertes Handlungskonzept (Maßnahmenkatalog) 

8.3.1 Entstehung 

Das folgende integrierte Handlungskonzept (Maßnahmenkatalog) enthält eine Fülle 

von Projekten zur Weiterentwicklung des Stadtteils. Es beruht auf mehreren Grundla-

gen: 

 den Ergebnissen der Bürgerinformationsveranstaltung sowie der zwei Stadtteilspa-

ziergänge, 

 den Ergebnissen der Fachgespräche und Abstimmung mit der Stadtverwaltung, 

 den Erfahrungen aus den anderen Soziale Stadt-Gebieten der Stadt Heidenheim, 

 Anregungen der Lenkungsgruppe, die zuständig für die Begleitung des Stadter-

neuerungsprogramms „Soziale Stadt“ in der Oststadt ist. 
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8.3.2 Realisierungsgrad 

Die vorgeschlagenen Projekte sind noch im Ideenstadium, aber verbunden mit kon-

kretem Interesse und Bereitschaft zur Umsetzung. 

Der zusammengestellte Maßnahmenkatalog (Integriertes Entwicklungskonzept) ist in 

Tabellenform als Anlage 3 beigefügt. 

8.3.3 Stufenweise Realisierung – laufende Fortschreibung 

Mehrere Ideen aus dem Maßnahmenkatalog müssen noch in konkret handhabbare 

Vorhaben „übersetzt“ werden.  

Mehrere Projekte lassen sich demnach nicht sofort umsetzen, weil sie noch nicht hin-

reichend konkretisiert sind, weil es objektive Hinderungsgründe gibt oder weil die Wir-

kungen noch nicht abgeschätzt werden können (z. B. Beschäftigungsmaßnahmen im 

Zusammenhang mit baulichen Veränderungen im Gebiet). Hier wird vorgeschlagen, 

ggf. durch Modellprojekte oder temporäre Lösungen die entsprechenden Maßnahmen 

konzeptionell vorzubereiten und praktisch umzusetzen. So kann man den geäußerten 

Bedürfnissen Rechnung tragen und durch die hierbei gesammelten Erfahrungen mög-

liche Fehlinvestitionen bei zukünftigen Projekten vermeiden. 

Das integrierte Entwicklungskonzept entspricht dem Stand vom April 2016. Es ist lau-

fend fortzuschreiben, zu überprüfen, zu erweitern und ggf. zu modifizieren. 

8.3.4 Finanzierung 

Das von Bund und Land getragene Programm „Soziale Stadt“ ist Investitions- und 

Leitprogramm für die Finanzierung der gebietsbezogenen, baulichen Maßnahmen. Die 

Städtebaufördermittel können demnach nur für investive Maßnahmen sowie in be-

schränktem Umfang auch für deren Vorbereitung, Öffentlichkeitsarbeit und Akzeptanz-

förderung in räumlich abgegrenzten Gebieten eingesetzt werden. 

Die Mittel für notwendige nichtinvestive Maßnahmen, wie etwa Personalkosten im Be-

reich der Sozialarbeit, müssen von den Städten und Gemeinden aus eigenem Haus-

halt bezahlt oder aus anderen Förderressourcen eingeworben werden. 

Das Programm „Soziale Stadt" sowie das hier entworfene Handlungskonzept ist be-

tont integrativ angelegt und zielt damit auch auf die Verknüpfung verschiedener Fach-

förderprogramme ab. Die festgestellten Probleme in dem abgegrenzten Untersu-

chungsgebiet sollen mit einem Bündel von Maßnahmen aus allen Bereichen ange-

gangen und beseitigt werden.  

Auf Landesebene haben hierzu die Fachressorts und sonstigen Aufgabenträger den 

Städten und Gemeinden eine bevorzugte Berücksichtigung im Rahmen und nach 

Maßgabe der vorhandenen Förderprogramme zugesagt.  

 



Stadt Heidenheim an der Brenz  
Vorbereitende Untersuchungen „Oststadt“  Maßnahmenprogramm 
   

   

 

Wüstenrot Haus- und Städtebau GmbH  72 

Darüber hinaus existieren auf Bundesebene weitere integrierbare Förderprogramme 

für das Programm „Soziale Stadt“, die für eine Kofinanzierung geplanter Maßnahmen 

im Rahmen eines integrierten Entwicklungskonzeptes in Anspruch genommen werden 

können. 

Die Partner- bzw. ergänzende Förderprogramme auf der EU-, Bundes- und Landes-

ebene sind in Tabellen zusammengefasst und in Anlage 4 nachzulesen. 
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9. Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchführung 

9.1 Abgrenzung / Festlegung des Sanierungsgebietes 

Gemäß § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die 

Sanierung zweckmäßig durchführen lässt. Ergänzend hierzu verlangen die Bestim-

mungen des § 136 BauGB eine einheitliche Vorbereitung und zügige Durchführung 

der Sanierungsmaßnahme. 

An die einheitliche Vorbereitung und zügige Durchführung der Sanierungsmaßnahme 

werden folgende Bedingungen geknüpft: 

 Nachweis des Vorhandenseins städtebaulicher Missstände, 

 Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen, 

 Darlegung der städtebaulichen Zielsetzung, 

 Finanzierbarkeit der Maßnahmen. 

Mit der Aufnahme der „Oststadt“ in das Programm „Soziale Stadt“ ist die finanzielle 

Voraussetzung geschaffen, die im Stadtteil vorhandenen städtebaulichen und struktu-

rellen Mängel nachhaltig zu verbessern und die Oststadt auf der Grundlage des im 

Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen erarbeiteten integrierten Handlungskon-

zepts zu einem aus eigener Kraft lebensfähigen Stadtteil mit hohem bürgerschaftli-

chem Engagement zu entwickeln.  

Hierfür steht der Stadt Heidenheim an der Brenz laut Zuwendungsbescheid vom 

18.03.2015 ein bewilligter Förderrahmen in Höhe von 1.666.667,00 € zur Verfügung. 

Damit wurde der im Aufnahmeantrag beantragte und für die angestrebten Sanie-

rungsziele erforderliche Förderrahmen zu einem Drittel gedeckt (beantragt wurden 

rund 5,5 Mio.). 

Unter Berücksichtigung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurde für 

die Realisierung der nach diesem Bericht und dem gebietsbezogenen integrierten 

städtebaulichen Entwicklungskonzept angestrebten Sanierungsmaßnahmen eine Kos-

ten- und Finanzierungsübersicht erarbeitet. Aus dieser wurde der für die städtebauli-

che Erneuerung erforderliche Förderrahmen abgeleitet. 

Sanierungsbedingte Ausgaben: 7.355,00 T€ 

Sanierungsbedingte Einnahmen: 500,00 T€ 

Benötigter Förderrahmen: 6.855,00 T€ 

Bewilligter Förderrahmen: 1.666,67 T€ 
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Zu gegebener Zeit ist daher eine Aufstockung der bewilligten Finanzhilfe zu beantra-

gen oder ggf. der erarbeitete Maßnahmenkatalog entsprechend anzupassen. Grund-

sätzlich macht der bewilligte Förderrahmen jedoch keine Einschränkung der Gebiets-

größe erforderlich. Ebenso ist die Möglichkeit des Einsatzes von Fördermitteln aus 

anderen Programmen (z. B. zur energetischen Verbesserung von Gebäuden) sowie 

steuerliche Vergünstigungen (§ 7h EStG) zur weiteren Finanzierung fortlaufend und 

im Einzelfall zu prüfen. 

Entsprechend der weiteren Prioritätensetzung und Dringlichkeit der einzelnen Projekte 

sind die Maßnahmen in die Finanzplanung der Stadt aufgenommen worden. Eine Ei-

genfinanzierungserklärung ist im Rahmen der Antragstellung bereits bei der zuständi-

gen Stelle eingegangen. 

Die städtebaulichen Missstände (Funktions- und Substanzmängel) wurden – in unter-

schiedlicher Intensität – im gesamten Untersuchungsgebiet festgestellt. Aus der Betei-

ligung der Eigentümer, Mieter, Gewerbetreibenden und sonstiger Nutzungsberechtig-

ter hat sich eine ausreichende Mitwirkungsbereitschaft für die Erreichung der ange-

strebten Zielsetzungen ergeben. Mit den Sanierungsmaßnahmen könnte somit gleich-

zeitig an mehreren Stellen begonnen werden. 

Es wird davon ausgegangen, dass die innerhalb dieses zukünftig förmlich festgeleg-

ten Sanierungsgebietes „Oststadt“ vorgesehenen Maßnahmen mit dem beantragten 

Förderrahmen und der Ausbildung von Prioritäten zügig begonnen werden können.  

Der Satzungsbeschluss zur förmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes sollte 

kurzfristig gefasst werden, um die Durchführung der Sanierungsmaßnahme und die 

Verwendung der zur Verfügung stehenden Städtebauförderungsmittel rechtssicher 

umsetzen zu können. Im weiteren Verfahren der Sanierung wären dann die Betroffe-

nen auch durch gezielte Öffentlichkeitsarbeit mittels Einzelgesprächen und Informati-

onsveranstaltungen über die Sanierungsabsichten und das Sanierungsverfahren wei-

ter zu unterrichten, um die bestehende Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft in der 

Bevölkerung und bei den Beteiligten weiter zu verbessern. 

Der Abgrenzungsvorschlag für das geplante Sanierungsgebiet ist im nachfolgenden 

Lageplan dargestellt. 
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9.2 Durchführungsfrist 

Die Durchführungsfrist ist gemäß § 142 (3) BauGB durch Gemeinderatsbeschluss für 

die Sanierungsmaßnahme festzulegen. Diese kann nach den Regelungen des BauGB 

bis zu 15 Jahre betragen. 

Bei Aufnahme einer Sanierungsmaßnahme in die Programme der städtebaulichen Er-

neuerung beträgt derzeit der Bewilligungszeitraum acht Jahre. Dieser wird nach der-

zeitiger Praxis in begründeten Fällen um zwei Jahre verlängert. Die Programmauf-

nahme erfolgte zum 01.01.2015. 

Bei der festzulegenden Durchführungsfrist sollte somit ein Zeitraum von 15 Jahren, 

zuzüglich einer Restlaufzeit zur Durchführung und dem Abschluss letzter Einzelmaß-

nahmen, beschlossen werden. Das Ende der Durchführungsfrist sollte derzeit auf den 

30.04.2031 festgelegt werden. 

Sollte die Sanierung zu einem früheren Zeitpunkt beendet sein, wird die Maßnahme 

frühzeitig abgerechnet.  

9.3 Abwägung und Entscheidung über das anzuwendende Sanierungsverfah-
ren 

Wahl des Sanierungsverfahrens 

Mit der förmlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtliche 

Bestimmungen Anwendung, wobei der Stadt Heidenheim an der Brenz nach Maßga-

be des § 142 Abs. 4 BauGB zur Durchführung städtebaulicher Sanierungsmaßnah-

men 

 das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen 

Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB („klassisches Verfahren“) oder 

 das „vereinfachte Sanierungsverfahren“ unter Ausschluss dieser Vorschriften 

zur Verfügung steht. 

Die Entscheidung, welches Verfahren für ein Sanierungsgebiet jeweils zu wählen ist, 

d. h. ob die Sanierung im „klassischen Verfahren“ oder im „vereinfachten Verfahren“ 

durchzuführen ist, muss aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen städtebaulichen 

Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen werden. 

Maßstab für die Entscheidung der Stadt Heidenheim an der Brenz ist die Erforderlich-

keit der „besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften“ (§§ 152 bis 156a BauGB). 

Liegen die Voraussetzungen zum Ausschluss der §§ 152 bis 156a BauGB vor, ist die 

Stadt Heidenheim an der Brenz gemäß § 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des 

„vereinfachten Verfahrens“ verpflichtet. 
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Neben den allgemeinen städtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im „vereinfach-

ten Verfahren“ als auch im „klassischen Verfahren“ folgende sanierungsrechtlichen 

Vorschriften zur Anwendung: 

 § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB über das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von 

Grundstücken im Sanierungsgebiet, 

 § 88 Abs. 2 BauGB über die Enteignung aus zwingenden städtebaulichen Grün-

den, 

 §§ 144 und 145 BauGB über die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und 

Rechtsvorgängen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten 

Sanierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird, 

 §§ 180 und 181 BauGB über den Sozialplan und den Härteausgleich, 

 §§ 182 bis 186 BauGB über die Aufhebung / Verlängerung von Miet- und Pacht-

verhältnissen. 

„Klassisches“ Verfahren 

Sanierungsmaßnahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen 

Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB sind dadurch gekennzeichnet, dass neben 

der Anwendung der vorgenannten sanierungsrechtlichen Vorschriften ein Erfordernis 

für die Anwendung der „besonderen“ sanierungsrechtlichen Vorschriften besteht 

(§ 142 Abs. 4 BauGB). 

Diese Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB werden als sogenannte „bodenpoliti-

sche Konzeption des Sanierungsrechtes“ bezeichnet und sollen bewirken, dass Bo-

denwertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung, 

ihre Vorbereitung oder Durchführung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskos-

ten herangezogen werden. Insbesondere zu erwähnen sind: 

 die Nichtberücksichtigung sanierungsbedingter Grundstückswerterhöhungen bei 

der Bemessung von Ausgleichs- und Entschädigungsleistungen (§ 153 Abs. 1 

BauGB), 

 die Preisprüfung, d. h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (§ 144 BauGB), 

wenn der Kaufpreis über den Anfangswert der Sanierung hinaus geht (§ 153 

Abs. 2 BauGB), 

 die Vorschrift, dass die Kommune beim Erwerb eines Grundstücks nur zum „sa-

nierungsunbeeinflussten" Anfangswert kaufen darf (§ 153 Abs. 3 BauGB), 

 die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstückes nur zum 

Neuordnungswert veräußern darf (§ 153 Abs. 4 BauGB), 

 die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung 

(§ 153 Abs. 5 BauGB), 
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 die Erhebung von Ausgleichsbeträgen beim Abschluss der Sanierung (§ 154 ff. 

BauGB). Dafür entfällt die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB (Erschlie-

ßungsbeitrag), 

 die sogenannte „Bagatell-Klausel“ für die Festsetzung von Ausgleichsbeträgen 

(§ 155 Abs. 3 BauGB), 

 die Vorschrift, dass – falls nach Durchführung der Sanierungsmaßnahme die er-

zielten Einnahmen über den getätigten Ausgaben liegen – der Überschuss auf die 

Eigentümer der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstücke zu verteilen ist 

(§ 156a BauGB). 

„Vereinfachtes“ Verfahren 

Ist für die zügige Durchführung der geplanten Sanierung die Anwendung der beson-

deren sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB nicht erforder-

lich und wird die Durchführung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, ist die Sanie-

rung gemäß § 142 Abs. 4 BauGB im „vereinfachten Verfahren“ durchzuführen. 

Das heißt mit anderen Worten, es erfolgt 

 keine Abschöpfung sanierungsbedingter Bodenwerterhöhungen. Dafür gilt aber 

das allgemeine Erschließungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB, 

 keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschädigungsleistungen, 

 keine Preiskontrolle. 

Hat sich die Kommune für die Sanierung nach dem „vereinfachten Verfahren“ ent-

schieden, so stehen ihr hinsichtlich des Einsatzes der Verfügungs- und Verände-

rungssperre folgende weitere Entscheidungsmöglichkeiten offen: 

 Bestimmt die Kommune in der Sanierungssatzung – neben der Anordnung des 

„vereinfachten Verfahrens“ – nichts weiteres, findet die Genehmigungspflicht nach 

§ 144 BauGB Anwendung. In diesem Fall ist wegen der Verfügungssperre nach 

§ 144 Abs. 2 BauGB ein Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 BauGB) einzutragen. 

Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass 

 nur § 144 Abs. 1 BauGB (Veränderungssperre, Teilungsgenehmigung, Genehmi-

gung von Miet- und Pachtverhältnissen) anzuwenden ist. Die Verfügungssperre 

des § 144 Abs. 2 BauGB wird damit ausgeschlossen; daher bedarf es in diesem 

Fall auch nicht der Eintragung eines Sanierungsvermerkes (§ 143 Abs. 2 BauGB) 

in das Grundbuch; 

 nur § 144 Abs. 2 BauGB (Verfügungssperre) anzuwenden ist; in diesem Fall unter-

liegt insbesondere die rechtsgeschäftliche Veräußerung eines Grundstücks der 

gemeindlichen Genehmigung; 

 



Stadt Heidenheim an der Brenz   
Vorbereitende Untersuchungen „Oststadt“  Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchführung 
   

   

 

Wüstenrot Haus- und Städtebau GmbH  79 

 die Verfügungs- und Veränderungssperre nach § 144 BauGB keine Anwendung 

findet. 

Diese Darstellung macht deutlich, dass die Kommune auch im „vereinfachten Verfah-

ren“ ein auf die Bedürfnisse der jeweiligen Sanierungsmaßnahme abgestuftes Instru-

mentarium zur Verfügung hat. 

Abwägung und Entscheidung über das anzuwendende Sanierungsverfahren 

Wie oben bereits dargelegt, muss die Kommune die Entscheidung, ob die Sanierung 

im „vereinfachten“ oder im „klassischen“ Verfahren durchzuführen ist, aufgrund der 

Beurteilung der vorgefundenen städtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden 

Sanierungskonzeptes treffen. 

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 

156a BauGB ist nach § 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB in der Sanierungssatzung aus-

zuschließen, wenn 

 die Anwendung für die Durchführung der Sanierung nicht erforderlich ist und 

 die Durchführung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird. 

Maßstab für die Entscheidung bezüglich der Verfahrenswahl ist somit die Erforderlich-

keit der „besonderen“ sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB), 

wobei insbesondere die Beurteilung der Frage der sanierungsbedingten Wertsteige-

rungen von Grundstücken von ausschlaggebender Bedeutung ist. 

Es ist zum einen zu prüfen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanierungs-

absicht Bodenwertsteigerungen ausgelöst werden, die dann insbesondere den erfor-

derlichen Grunderwerb für die geplanten Neuordnungsmaßnahmen beeinträchtigen 

könnten. 

Zum anderen ist die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB im Hinblick auf die Er-

hebung von Ausgleichsbeträgen zur Mitfinanzierung der Sanierung, also die Erfas-

sung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen, von rechtlicher Bedeutung. 

Die Schwerpunkte der geplanten Sanierung sind bereits skizziert; diese sind zusam-

mengefasst im Wesentlichen: 

 Beseitigung der vorhandenen Substanz- und Funktionsmängel, 

 Aufwertung des Wohnumfeldes, des öffentlichen Raums und der Verkehrsflächen, 

 Erhalt und Ausbau der gewachsenen Versorgungsstrukturen,  

 Ausbau der sozialen und kulturellen Infrastruktur, 

 Instandsetzung und Modernisierung privater Gebäude; Abbruch und städtebaulich 

angepasste Neubebauung unter Beachtung energetischer Gesichtspunkte. 
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Bei der geplanten Sanierung der „Oststadt“ steht die Bestandsentwicklung und Be-

standsverbesserung im Vordergrund. 

 

Neben den bereits im Eigentum der Stadt Heidenheim an der Brenz befindlichen 

Grundstücksflächen für die geplante Neuordnungsmaßnahme im Bereich Meebold-, 

Kurze und Seestraße (ehem. Schlachthof) ist der Erwerb eines weiteren Grundstücks 

– vorbehaltlich seiner Verfügbarkeit – angestrebt. Auf der frei werdenden Fläche soll 

nach aktueller Planung eine Gemeinbedarfseinrichtung entstehen. Auswirkung der 

Neuordnungsmaßnahme auf die Bodenrichtwerte im Rahmen der Sanierungsdurch-

führung ist daher nicht zu erwarten. Darüber hinaus sind keine umfassenden Maß-

nahmen zur Bodenordnung (Umlegung) vorgesehen. Aus diesem Grund wird keine 

Notwendigkeit für die Anwendung des besonderen bodenpolitischen Instrumentariums 

des Baugesetzbuches gesehen (§ 153 BauGB – Erwerb zum sanierungsbeeinflussten 

Grundstückswert). 

Die im gebietsbezogenen integrierten städtebaulichen Entwicklungskonzept im Be-

reich der privaten Grundstücke vorgesehenen Maßnahmen sind grundsätzlich auch 

heute bereits im Zuge des Baurechtsverfahrens möglich und werden ausschließlich 

auf privater Basis erfolgen. Eine sanierungsbedingte Wertsteigerung dieser Grundstü-

cke kann somit ausgeschlossen werden. 

Zwar wird die längerfristige Entwicklung der Bodenpreise im Untersuchungsgebiet, 

wie in anderen innerörtlichen Gebieten auch, allein schon aufgrund des immer knap-

per werdenden Angebotes an Grundstücken (in zentraler Lage) weiter fortschreiten. 

Gerade darin liegt jedoch insbesondere im privaten Bereich die Chance für eine im 

Wesentlichen aus eigener Kraft stattfindende städtebauliche Weiterentwicklung, ins-

besondere auf den heute untergenutzten Flächen. Da diese Form der Wertsteigerung 

jedenfalls nicht als im Sinne von § 154 BauGB „durch die Sanierung bedingt“ anzuse-

hen ist, ist die Anwendung dieser Vorschrift im Hinblick auf die Möglichkeit der Erhe-

bung von Ausgleichsbeträgen zur teilweisen Finanzierung der Erneuerungsmaßnah-

me ebenfalls ohne Bedeutung.  

Durch die Erweiterung und Verbesserung des sozialen und kulturellen Angebots so-

wie durch die Verbesserung der Wohnumfeldqualität (z. B. Schaffung von Räumlich-

keiten zur Begegnung, Schaffung von Spielplätzen und Freiflächen, Aufwertung der 

Straßen im Sanierungsgebiet, Errichtung eines neuen Kindergartens usw.) ist nicht zu 

erwarten, dass sich Bodenwertsteigerungen ergeben.  

Es wird deshalb aus heutiger Sicht empfohlen, die Sanierungsmaßnahme „Ost-

stadt“ im vereinfachten Sanierungsverfahren durchzuführen und hierzu die An-

wendung der §§ 152 bis 156a BauGB in der Sanierungssatzung auszuschließen. 

Die Frage nach dem vollständigen oder teilweisen Ausschluss der Genehmigungs-

pflicht nach § 144 BauGB ist letztlich danach zu beantworten, ob die zwischen dem 

allgemeinen oder besonderen Städtebaurecht bestehenden Unterschiede für die 

Durchführung der Sanierungsmaßnahme entscheidungserheblich sein könnten. 
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Für die Anwendung des § 144 Abs. 1 BauGB spricht allein schon die in dieser Vor-

schrift enthaltene sanierungsrechtliche Veränderungssperre. Gegenüber der Verände-

rungssperre nach § 14 BauGB ist sie z. B. zur Vermeidung unerwünschter baulicher 

Veränderungen (Gestalt / Nutzung) im Sanierungsgebiet besonders praxisrelevant. 

Das Sanierungsrecht kennt die verfahrensmäßigen und zeitlichen sowie die entschä-

digungsrechtlichen Einengungen der Veränderungssperre des § 14 BauGB nicht. 

Maßstab für die Erteilung der Genehmigung ist allein das örtliche Sanierungskonzept, 

so dass die sanierungsrechtliche Veränderungssperre auch flexibler als die planungs-

rechtliche Veränderungssperre ist. 

Anlass und Ziel einer sanierungsrechtlichen Veränderungssperre ist darüber hinaus 

nicht – wie bei § 14 BauGB – die Sicherung eines aufzustellenden Bebauungsplanes, 

sondern die Verwirklichung eines Sanierungskonzeptes, was eine beabsichtigte und 

zu sichernde Bauleitplanung (z. B. für Teilgebiete) einschließen kann, aber nicht not-

wendigerweise voraussetzt. 

Wenn die Genehmigungspflicht von rechtsgeschäftlichen Grundstücksveräußerungen 

gemäß § 144 Abs. 2 BauGB hauptsächlich in Verbindung mit der im vereinfachten 

Verfahren nicht anzuwendenden „Preisprüfung“ des § 153 Abs. 2 BauGB zu sehen ist, 

so hat sie doch auch ohne die Preisprüfung ihre Bedeutung zur Sicherung der Sanie-

rungsziele im vereinfachten Verfahren. 

Dies ergibt sich bereits daraus, dass Grundstücksveräußerungen auch außerhalb ei-

ner Bodenordnung dem Sanierungszweck zuwiderlaufen können, wenn z. B. die mit 

dem Erwerb eines Grundstückes erkennbar bezweckte Nutzung die Durchführung der 

Sanierung unmöglich machen, wesentlich erschweren oder dem Sanierungszweck 

zuwiderlaufen würde. 

Die Durchführung der Sanierungsmaßnahme „Oststadt“ mit der vollen Genehmi-

gungspflicht nach § 144 BauGB erscheint daher sinnvoll. 

Auch wenn die Verfügungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB möglicherweise keine be-

sondere Bedeutung bei der Sanierungsdurchführung erlangen wird, sollte doch vor-

läufig nicht auf sie verzichtet werden. 

Stellt sich im Laufe der Sanierungsdurchführung heraus, dass im Rahmen der An-

wendung der §§ 144 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB „zuviel“ bodenrechtliche Steuerungs-

möglichkeiten bestehen, so bleibt – neben der in § 144 Abs. 3 BauGB geregelten 

Vorweggenehmigung für bestimmte Genehmigungstatbestände – die Möglichkeit ei-

ner Änderung der Sanierungssatzung unberührt. 

Unter Berücksichtigung der vorgenannten Kriterien wird empfohlen, bei der 

Entscheidung über die Anwendung des vereinfachten Verfahrens die Genehmi-

gungspflicht gemäß § 144 BauGB weder vollständig noch teilweise auszu-

schließen. 

Aus den in den vorausgegangenen Kapiteln erwähnten Gründen wird empfoh-

len, nachfolgende Sanierungssatzung in dieser Form zu beschließen. 
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Entwurf der Sanierungssatzung 

 

S A T Z U N G  

der Stadt Heidenheim an der Brenz über die förmliche Festlegung 

des Sanierungsgebiets „Oststadt“ 

Auf Grund des § 142 Abs. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Abs. 1 der Ge-

meindeordnung für Baden-Württemberg in der jeweils gültigen Fassung, beschließt 

der Gemeinderat der Stadt Heidenheim an der Brenz in seiner Sitzung am 30.05.2016 

folgende Satzung: 

§ 1 Förmliche Festlegung des Sanierungsgebietes „Oststadt“ 

Im nachfolgend näher beschriebenen Gebiet liegen städtebauliche Missstände vor. 

Dieser Bereich soll durch städtebauliche Sanierungsmaßnahmen verbessert und um-

gestaltet werden. Das insgesamt 61,8 ha umfassende Gebiet wird hiermit als Sanie-

rungsgebiet förmlich festgelegt und erhält die Bezeichnung „Oststadt“. 

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstücke und Grundstücksteile innerhalb der in 

dem beiliegenden Lageplan „Abgrenzung“ im Maßstab 1:3.750 vom April 2016 abge-

grenzten Fläche. Der Plan ist Bestandteil der Satzung und als Anlage beigefügt. 

§ 2 Verfahren 

Gem. § 142 Abs. 4 BauGB wird für die Durchführung der Sanierung die Anwendung 

der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB ausge-

schlossen. Die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB wird nicht ausgeschlossen. 

(Vereinfachtes Sanierungsverfahren mit Genehmigungspflichten) 

§ 3 Inkrafttreten 

Diese Satzung wird gemäß § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechts-

verbindlich. 

Bekanntmachungshinweise: 

1. Die Satzung ist ortsüblich bekannt zu machen. Hierbei ist auf die Vorschriften des 

§ 144 BauGB hinzuweisen. 

2. Die Verwaltung wird beauftragt, dem Grundbuchamt die rechtsverbindliche Sanie-

rungssatzung mitzuteilen und hierbei die von der Sanierungssatzung betroffenen 

Grundstücke einzeln aufzuführen. 
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10. Sozialplanung nach dem Baugesetzbuch 

Gemäß § 141 Baugesetzbuch sollen sich die vorbereitenden Untersuchungen auch 

auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich für die von der beabsichtigten Sa-

nierung unmittelbar Betroffenen in ihren persönlichen Lebensumständen, im wirt-

schaftlichen und sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden. 

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen somit zugleich der Vorbereitung eines 

gegebenenfalls erforderlich werdenden Sozialplanes im Sinne des § 180 Baugesetz-

buch. Danach soll die Gemeinde Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen 

erörtern, wie nachteilige Auswirkungen möglichst vermieden oder gemildert werden 

können. Sind Betroffene nach ihren persönlichen Lebensumständen nicht in der Lage, 

Empfehlungen und anderen Hinweisen der Gemeinde zur Vermeidung von Nachteilen 

zu folgen oder Hilfen zu nutzen, oder sind aus anderen Gründen weitere Maßnahmen 

der Gemeinde erforderlich, hat sie geeignete Maßnahmen zu überprüfen. 

Gemäß § 180 Abs. 2 BauGB sind das Ergebnis der Erörterungen und Prüfungen 

(§ 180 Abs. 1 BauGB) sowie die voraussichtlich in Betracht zu ziehenden Maßnahmen 

der Gemeinde und die Möglichkeiten ihrer Verwirklichung schriftlich darzustellen (So-

zialplan). Zum jetzigen Zeitpunkt kann sich eine Erörterung möglicher Auswirkungen 

der Sanierungsdurchführung zunächst nur auf allgemein vorstellbare Planungsmög-

lichkeiten beziehen (vgl. Sanierungsziele oben). 

Die hieraus zu entwickelnden Lösungsmöglichkeiten zur Vermeidung oder Milderung 

negativer Auswirkungen können somit noch nicht personenbezogen sein. Sobald 

dann im Verlauf der weiteren Vorbereitung und Durchführung der Sanierung negative 

Auswirkungen auf Einzelpersonen erkennbar werden, müssen die im Baugesetzbuch 

vorgesehenen Möglichkeiten auf den Einzelfall angewendet und für die betroffenen 

Personen individuell berücksichtigt werden. 

Obwohl das Baugesetzbuch zur Erreichung der Sanierungs- und Bebauungsplanziele 

Maßnahmen verschiedener Art vorsieht (zum Beispiel Abbruch-, Modernisierungs- 

oder Instandsetzungsgebot, erleichtertes Enteignungsverfahren), erscheint es aus 

heutiger Sicht nicht erforderlich und angesichts der mit solchen Maßnahmen bekann-

termaßen verbundenen Problematik auch nicht geboten, im künftigen Sanierungsge-

biet überhaupt davon Gebrauch zu machen. Die Freiwilligkeit sollte an oberster Stelle 

stehen und auf oben genannte Zwangsmittel sollte, wenn irgend möglich, verzichtet 

werden. 

Die Maßnahmen zur Attraktivierung des Straßenraumes und Wohn- und Arbeitsum-

feldes beschränken sich im Wesentlichen auf öffentliche Flächen, so dass hier keine 

negativen Auswirkungen im Sinne des Sozialplanes auf die Bewohner des Untersu-

chungsgebietes zu erwarten sind. 
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Über Entschädigungsleistungen für Gebäudesubstanzverluste können in aller Regel 

sowohl Anreize zur Schaffung von privaten Freiflächen durch den Abbruch von unge-

nutzten Nebengebäuden oder den Neu- bzw. Umbau auf das tatsächlich benötigte 

Maß gegeben, als auch soziale Härten für die Eigentümer ausgeschlossen werden. 

Da auf Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote verzichtet werden sollte, dürften 

sich aus den Erneuerungsmaßnahmen bei Privatgebäuden für den Eigentümer selbst 

keine sozialen Härten ergeben. 

Sollten Mieter ihre Wohnungen aufgrund von Modernisierungsmaßnahmen räumen 

müssen, so kann eine Zwischenunterbringung in Ersatzobjekten oder der Bezug einer 

neuen Wohnung notwendig werden. Zur Vermeidung sozialer Härten können ver-

schiedene Lösungsmöglichkeiten gefunden werden, z. B. Ausgleichszahlungen bei 

Umzug, Übernahme der Mietkosten usw., die sich aus der persönlichen Situation er-

geben und individuell erörtert werden müssen. 

Es ist nicht auszuschließen, dass sich im Verlauf der Sanierungsdurchführung Prob-

leme in Einzelfällen ergeben werden, die im Rahmen eines Sozialplanes gelöst wer-

den müssen. 

Sind hiervon bei der Durchführung im konkreten Falle Grundstückseigentümer, Mieter 

oder Gewerbetreibende betroffen, wird nach der jeweils rechtlichen Situation die für 

die Betroffenen schonendste Lösung zur Durchführung empfohlen, die stets auf frei-

williger Basis in die Praxis umgesetzt werden sollte. 
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10.1 Empfehlungen zum weiteren Verfahrensablauf 

Für die weitere Vorbereitung und Durchführung der Sanierung wird folgende Abwick-

lung für das Gebiet „Oststadt“ vorgeschlagen: 

1. Behandlung des Ergebnisses der vorbereitenden Untersuchungen im Gemeinde-

rat der Stadt Heidenheim an der Brenz, insbesondere zustimmende Kenntnis-

nahme zum gebietsbezogenen integrierten städtebaulichen Entwicklungskonzept 

als Planungsleitlinie für die Sanierungsdurchführung. 

2. Beschluss des Gemeinderates über die förmliche Festlegung des Sanierungsge-

bietes als Satzung. 

3. Ortsübliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung mit Hinweisen zum Durch-

führungszeitpunkt. 

4. Mitteilung der rechtsverbindlichen Sanierungssatzung an das Grundbuchamt zur 

Eintragung der Sanierungsvermerke in die Grundbücher der betroffenen Grund-

stücke. 

5. Förderung der privaten Mitwirkungsbereitschaft durch Öffentlichkeitsarbeit und 

allgemeine Information über die Sanierungsabsichten (z. B. Sanierungsbroschüre, 

u. a.). 

6. Initiierung und Umsetzung der Maßnahmen des integrierten Entwicklungskon-

zepts, ggf. zuvor Einzelentscheidungen der zusätzlichen Gremien in der Stadt zur 

Durchführung der Maßnahmen (Fördermitteleinsatz, Finanzierung im städtischen 

Haushalt, Prioritäten etc.). Fortschreibung des integrierten Entwicklungskonzepts.  

 



Stadt Heidenheim an der Brenz  
Vorbereitende Untersuchungen „Oststadt“  Vorläufige Kosten- und Finanzierungsübersicht 
   

   

 

Wüstenrot Haus- und Städtebau GmbH  86 

11. Vorläufige Kosten- und Finanzierungsübersicht 

In die nachstehende Kosten- und Finanzierungsübersicht wurden auf der Basis der 

vorliegenden Untersuchungen und des erarbeiteten Maßnahmen- und gebietsbezo-

genen integrierten städtebaulichen Entwicklungskonzeptes aufgrund von Erfahrungs-

werten Kostenansätze für die Sanierung des Untersuchungsgebietes aufgenommen. 

Es wurden alle derzeit einschätzbaren Aufwendungen und Einnahmen ermittelt. Unter 

Zugrundelegung der Städtebauförderungsrichtlinie Baden-Württemberg (StBauFR) 

wurden die zuwendungsfähigen Kosten sowie die anzurechnenden Einnahmen ermit-

telt. Bei Neugestaltungsmaßnahmen der Straßen bzw. der Herstellung öffentlicher 

Stellplätze wurden die Flächen überschlägig ermittelt. Als Kostenansatz wurde, sofern 

die Kosten nicht geringer geschätzt wurden, die Obergrenze von maximal 150,00 € / 

m² nach Städtebauförderungsrichtlinie zugrunde gelegt. Die tatsächlichen Kosten und 

die Förderobergrenzen können auch hier erst vor Durchführung der Einzelmaßnah-

men exakt ermittelt werden. 

In der nachstehenden Kosten- und Finanzierungsübersicht sind die förderfähigen 

Ausgaben eingestellt. Der Stadt Heidenheim an der Brenz wird empfohlen, in Kennt-

nis des zur Verfügung stehenden Förderrahmens, die Schwerpunkte in der Sanie-

rungsdurchführung und Prioritäten bei der Umsetzung festzulegen. Insgesamt ergibt 

sich bei einem sehr sparsamen Einsatz von Mitteln für die Durchführung der Sanie-

rung im Untersuchungsgebiet, nach Abzug der sanierungsbedingten Einnahmen, ein 

voraussichtlich erforderlicher Förderrahmen von rund 6.855.000,00 €.  

Bei der Sanierungsdurchführung ist zu beachten, dass die Stadt Heidenheim an der 

Brenz neben dem 40 %-igen Eigenanteil des Förderrahmens von derzeit 

1.666.667,00 € auch die ggf. nicht durch den Förderrahmen (zukünftige Erhöhungen 

vorbehalten) gedeckten Kosten sowie die nicht zuwendungsfähigen Eigenanteile bei 

eigenen Maßnahmen zu tragen hat. 

Auf dieser Grundlage wird vorläufig von folgenden sanierungsbedingten Ausgaben- 

und Einnahmenansätzen ausgegangen: 
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I. Sanierungsbedingte Ausgaben TEUR 

– einzeln – 

TEUR 

– gesamt – 

1. Vorbereitende Untersuchungen 60,00 60,00 

2. Weitere Vorbereitung der 

 Sanierung 

 Allgemeine städtebauliche Planung 

 Stadtteilbüro, Bürgertreff 

 Sonder- und Fachgutachten 

 Öffentlichkeitsarbeit 

 

 

80,00 

15,00 

20,00 

30,00 

145,00 

 

 

 

 

 

3. Grunderwerbe 

 Zwischenerwerb zur Neuordnung und 

Reprivatisierung 

 

1.000,00 

 

1.000,00 

 

 

Ordnungsmaßnahmen 

 Bodenordnung / Vermessung 

 Umzug von Bewohnern 

 Abbruch Zinzendorfhaus 

 Beseitigung baulicher Anlagen 

 Neuordnung Bereich Meebold- / Kurze 

und Seestraße 

      Neuordnung Bereich der ehemaligen 

Walzenfabrik 

Straßenumgestaltung 

 Römerstraße (Leintalstraße bis Ei-

chenforffweg) 

 

30,00 

20,00 

100,00 

300,00 

500,00 

 

1.000,00 

 

1.690,00 

300,00 

3.940,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5. Baumaßnahmen 

 Private Modernisierungs- und 

 Instandsetzungsmaßnahmen 

 

860,00 

 

860,00 

 

 

6. Schaffung einer Gemeinbedarfs- und 

Folgeeinrichtung / Räumlichkeiten 

zur Begegnung 

1.000,00 1.000,00 

7. Sanierungsträger 

 Programmbegleitende Projektleitung 

und Besetzung des Stadtteilbüros 

 

350,00 

350,00 

Sanierungsbedingte Ausgaben 

Gesamt 

 7.355,00 
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II. Sanierungsbedingte Einnahmen TEUR 

– einzeln – 

TEUR 

– gesamt – 

Grundstückserlöse / Wertansätze 

Sonstige Einnahmen 

 500,00 

 

 

III. Förderrahmen  6.855,00 

(Nachrichtlich bisher anerkannter För-

derrahmen) 

 1.666,67 

Die vorliegende Kosten- und Finanzierungsübersicht ist im jährlich zu erstellenden 

Sachstandsbericht nach dem Stand der jeweiligen Planungen fortzuschreiben und an 

das Ministerium für Finanzen und Wirtschaft Baden-Württemberg weiterzuleiten. Er-

forderlichenfalls sind Erhöhungen der Finanzhilfen zu beantragen. 
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Stellungnahme des Polizeipräsidiums Ulm zu den vorbereitenden 

Untersuchungen des geplanten Sanierungsgebietes "Oststadt"

der Stadt Heidenheim an der Brenz

Ihr Schreiben vom 3.11.2015, 

von Frau Anna Tvardovskaya

Freitext

Sehr geehrte Frau Tvardovskaya

sehr geehrte Damen und Herren

Das Polizeipräsidium Ulm nimmt aus verkehrspolizeilicher Sicht zu den vorbereiten-

den Untersuchungen im geplanten Sanierungsgebiet „Oststadt“ der Stadt Heidenheim 

an der Brenz wie folgt Stellung:

Bislang wurden noch keine konkreten Planungen vorgestellt.

Grundsätzlich wird davon ausgegangen, dass bei der Durchplanung des Sanierungs-

gebietes die allgemeinen Gesetzes- und Verordnungsbestimmungen wie z.B. die 

Straßenverkehrsordnung (STVO), die Verwaltungsvorschrift (VwV) zur Straßenver-

kehrsordnung berücksichtigt und eingehalten werden. 

Ferner wird um Berücksichtigung der hierzu ergänzend ergangenen Richtlinien und 

Empfehlungen für den Straßenverkehr gebeten. 

Beispielhaft werden hier die ‚Richtlinien für die Anlage von Stadtstraßen‘ (RASt ‘06) 
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und die ‚Empfehlungen für Anlagen des ruhenden Verkehrs‘ (EAR ’05) benannt. 

Je nach der Thematik wären gegebenenfalls noch weitere entsprechende Werke der 

Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen (FGSV) in Köln, anwendbar.

Sind zum Sanierungsprojekt konkrete Vorhaben und Maßnahmen ausgearbeitet, kann 

nach deren Vorlage eine zielgerichtete Stellungnahme aus verkehrspolizeilicher Sicht 

angefertigt werden. 

Bei Bedarf kann für das betreffende Sanierungsgebiet eine Auswertung der statistisch 

meldepflichtigen Verkehrsunfälle in Form einer listenmäßigen und grafischen Über-

sicht angefertigt werden. 

Hinweis:

Die Stellungnahme des Polizeipräsidiums Ulm aus kriminalpräventiver Sicht ist in der 

Anlage beigefügt.

In diesem Zusammenhang wird ihnen die Broschüre „Städtebau und Kriminalpräven-

tion“ auf postalischem Wege zugesandt. 

Arndt
Polizeihauptkommissar

Anlagen
Stellungnahme des Polizeipräsidiums Ulm aus kriminalpräventiver Sicht,
Checkliste "Städtebauliche Kriminalprävention",
Steckbrief "Einbruchschutz",
Broschüre „Städtebau und Kriminalprävention“ (wird auf postalischem Wege zugesandt). 
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 Vorbereitende Untersuchungen "Oststadt“ Stadt Heidenheim a.d. Brenz 

Hier: Beteiligung der Träger öfftl. Belange gem. §139 BauGB i.V.m. § 4 BauGB 

        Ihr Schreiben vom 03.11.2015 

 

 

Sehr geehrte Damen und Herren,  

 

das Regierungspräsidium Stuttgart nimmt als höhere Raumordnungsbehörde sowie 

aus Sicht der Abt. 5 – Umwelt - und der Abt. 3 – Landwirtschaft - zu der oben genann-

ten Planung folgendermaßen Stellung: 

 

Raumordnung 

Festsetzungen in der Raumnutzungskarte des Regionalverbandes Ostwürttemberg, 

die das geplante Sanierungsgebiet betreffen und den weiteren Planungen entgegen 

stehen könnten, liegen nicht vor. 

 

 

Landwirtschaft 
Vorgesehen ist die Sanierung im Gebiet Oststadt. Durch Entwicklung im Sinne der 

Ziele des Stadtumbaus der WHS soll die Nutzung im Gebiet optimiert werden. Ne-

ben Maßnahmen an Straßen und Wegen im öffentlichen Raum sind Instandsetzun-

gen und Modernisierungen, aber soweit ersteres nicht möglich, auch Abbruch und 

Neubebauung bzw. Nachverdichtung sowie die Umnutzung von leerstehenden Ge-

bäuden / Grundstücken vorgesehen. 
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Es ist Zielsetzung der Gemeinde, in Anbetracht des Flächenverbrauchs in der Re-

gion durch städtebauliche Verbesserung zu einer gesteigerten Attraktivität  und da-

mit Ausnutzung innerörtlicher Baugebiete beizutragen. Dies wird von uns ausdrück-

lich begrüßt. 

 

Aus unserer Sicht sind die nachfolgenden landwirtschaftlichen Belange darzustel-

len: 

Das Gebiet liegt in einem qualifizierten Bebauungsplan und nicht im Außenbereich. 

Innerorts befinden sich hier nach unserer Kenntnis keine aktiven landwirtschaftli-

chen Hofstellen; wir bitten dies im Detail mit der ULB abzuklären. Eine Betroffen-

heit landwirtschaftlicher Belange im Außenbereich ist ebenfalls durch das Vor-

haben selbst nicht erkennbar .  

 

Generell ist festzustellen, dass aufgrund der Gunstlage von  Heidenheim im Brenztal 

die Gemarkung in der Flurbilanz  weitgehend als Vorrangflur Stufe I und II einge-

stuft ist. Gebiete der Vorrangflur Stufe I / II sind aufgrund ihrer  natürlichen / agrar-

strukturellen Merkmale besonders gut für die landwirtschaftliche Nutzung geeignet 

und sollten dieser Nutzung vorbehalten bleiben und nicht für andere Siedlungstätig-

keiten herangezogen werden. Fremd-nutzungen von Flächen der Vorrangflur Stufe I 

/ II sollten ausgeschlossen bleiben (vgl. LEP).  

 

Um die gegebene Belastung der landwirtschaftlichen Betriebe mit Produktionsflä-

chen-Verlusten durch andere Vorhaben  und deren Eingriffs-Ausgleich nicht zu er-

höhen, sollten auch bei diesem Vorhaben (innerorts) für erforderliche Ausgleichs-

maßnahmen  möglichst keine Ackerflächen (im Außenbereich) in Anspruch ge-

nommen werden. Nach § 15.3 BNatschG ist bei der Inanspruchnahme von land-

wirtschaftlich genutzten Flächen für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen auf agrar-

strukturelle Belange Rücksicht zu nehmen, insbesondere sind für die landwirtschaft-

liche Nutzung besonders geeignete Böden nur im notwendigen Umfang in Anspruch 

zu nehmen. Es ist deshalb darauf zu achten, dass bei einem ggf. erforderlichen 

Eingriffs-Ausgleich  der Ausgleich auch z.B. durch Bewirtschaftungs- oder Pflege-

maßnahmen, die der dauerhaften Aufwertung des Naturhaushalts dienen, erbracht 

werden kann. Dies sollte auf bereits extensiv bewirtschafteten Flächen ((Unter-) 

Grenzfluren) geschehen, um möglichst zu vermeiden, dass Flächen aus der Nut-

zung genommen werden müssen. 

 

Im Detail bitten wir um Beteiligung der ULB bei der Planung. 
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Umwelt  

Naturschutz: 

 

Lagebedingt sind keine Naturschutzgebiete und Flächen des Artenschutzprogramms 

Baden-Württemberg von dem Vorhaben betroffen. 

Bei den geplanten Maßnahmen ist der gesetzliche Artenschutz nach § 44 BNatSchG, 

hier insbesondere auch mögliche Vorkommen von Fledermäusen, zu berücksichtigen. 

Wir verweisen in diesem Zusammenhang auch auf den Internetauftritt des Tübinger 

Projektes „Artenschutz am Haus“: www.artenschutz-am-haus.de. 

 

Die weitere naturschutzfachliche Beurteilung sowie die artenschutzrechtliche Prüfung 

gem. §§ 44 ff BNatSchG obliegen grundsätzlich zunächst der unteren Naturschutzbe-

hörde. Nur dann, wenn für streng geschützte Tier- und Pflanzenarten eine Ausnahme 

nach § 45 Abs. 7 BNatSchG oder eine Befreiung nach § 67 BNatSchG erforderlich ist, 

bedarf es eines Antrags an das Regierungspräsidium (Referat 55). Gleiches gilt, 

wenn es sowohl für streng als auch für nicht streng geschützte Arten einer Ausnahme 

oder Befreiung bedarf. 

 

Für Rückfragen stehen Ihnen  

Herr Andreas Schmitz, Referat 55, � 0711/904-15502,  

� andreas.schmitz@rps.bwl.de  

Frau Barbara Haas, Referat 56,  � 0711/904-15613, �  barbara.haas@rps.bwl.de 

zur Verfügung 

 

 

Anmerkung: 

Referat 83.2 – Denkmalpflege – gibt eine separate Stellungnahme hierzu ab. Abtei-

lung 4 – Straßenwesen und Verkehr – meldet Fehlanzeige. 

 

 

 

Mit freundlichen Grüßen  

 

 

gez. Stefanie Bäurle 
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Febvin, Jasmin (WHS - extern) (IDF)

Von: Hahn, Dr. Martin (RPS) <martin.hahn@rps.bwl.de>
Gesendet: Donnerstag, 3. Dezember 2015 12:01
An: Tvardovskaya, Anna (WHS/SB2)
Cc: Schelberg, Dr. Martin (RPS); Reiser, Sabine (RPS); Hübsch, Ines (RPS)
Betreff: Vorbereitende Untersuchungen Sanierungsgebiet Heidenheim "Oststadt"
Anlagen: Heidenheim-Oststadt.jpg

Sehr geehrte Frau Tvardovskaya, sehr geehrter Herr Kugler,  
 
vielen Dank für die Beteiligung der Denkmalpflege im o.g. Sanierungsverfahren in Heidenheim. 
 
Das Untersuchungsgebiet betrifft eine Stadterweiterung des frühen 20. Jhs. in Heidenheim, die in Zusammenhang 
mit der Hochindustrialisierung der Stadt steht und damit ein prägender Teil der Stadtbaugeschichte ist. Die 
Bebauung im Gebiet, das als Grundform ein Hufeisen rund um den Totenbergfriedhof beschreibt, ist sehr 
unterschiedlich. Darunter befinden sich die folgenden Kulturdenkmale der Bau‐ und Kunstdenkmalpflege, die 
aussagekräftige Zeugnisse des Bauen und Wohnens zu Beginn des 20. Jhs. darstellen (siehe auch Kartierung in 
Anlage): 
 
Friedenstraße 10:  
Auf Repräsentation angelegtes Wohngebäude, 1912 nach Plänen des Heidenheimer Werkmeisters Gustav Pfeiffer 
für den Konditor Oskar Speth erstellt. Bestandteil des Kulturdenkmals sind die straßenseitige Ummauerung sowie 
der (südlich verkürzte) Garten; hier erhalten u.a. Rabatte, Treppen und Brunnen. Aufgrund der gut überlieferten 
Grundrißstruktur und Ausstattung besitzt das Gebäude exemplarischen Charakter für die Wohnhausarchitektur des 
frühen 20. Jh.s. Entwurf und Gestaltung dokumentieren anschaulich die damals moderne Formauffassung der sog. 
Stuttgarter Schule, die mit einer eigenständigen Weiterführung des Bauens um 1800 eine Loslösung vom 
Historismus erbrachte. Charakteristisch ist die Geschlossenheit des Baukörpers sowie die symmetrische 
Grundgliederung des Gebäudes, welche durch bewußt asymmetrisch konzipierte Bereiche (Eingangsseite) 
abgeschwächt wird. Die mit leicht geschwungenen Dachflächen abgeschlossenen Querhäuser und die unter dem 
Dachüberstand zurückbleibenden Erker kennzeichnen maßgeblich das äußere Erscheinungsbild. Wichtige Bedeutung 
kommt der detailreich gestalteten, weitgehend original überlieferten Innenausstattung zu, die z.B. Wandreliefs, 
Stuckdecken, Lamberien, Türen samt Rahmungen, Erkerfenster usw. umfaßt. Das gut überlieferte Wohngebäude ist 
samt Garten und Mauer Kulturdenkmal aus wissenschaftlichen, künstlerischen und heimatgeschichtlichen Gründen, 
seine Erhaltung liegt wegen des exemplarischen und dokumentarischen Wertes sowie wegen des Originalitätswertes 
im öffentlichen Interesse. 

 
 
Humboldtstraße 1, 3, 5, Josef‐Weiss‐Straße 4, 6, 8, Schmittenbergstraße 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 
33:  
Wohnbauten, Bestandteile der zwischen 1900 und 1913 erstellten Werksiedlung; von der Württembergischen 
Cattunmanufaktur nach Plänen des namhaften Architekten Philipp Jakob Manz errichtet. (Zu der Sachgesamtheit 
zählen: Bauphase 1900: Schmittenbergstraße 11, 13, 15, 17, 19, 21; Bauphase 1901: Schmittenbergstraße 23, 25, 27, 
29; Bauphase 1903: Josef‐Weiß‐Straße 4, 6/8; Bauphase 1904: Schmittenbergstraße 31,33; Bauphase 1906: 
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Humboldtstraße 1, 3). Die gut überlieferten Wohnhäuser der mehrfach publizierten Arbeiterkolonie (im Volksmund: 
Das China) tragen neben ihrer stadt‐ und stadtbaugeschichtlichen Bedeutung hohen Quellenwert für die Geschichte 
des Siedlungsbaus sowie für die Architekturentwicklung im frühen 20. Jh.; gleichzeitig besitzen die Gebäude 
exemplarischen Charakter für das Werk des Architekten P.J. Manz, insbesondere auch im Zusammenhang mit seinen 
in Heidenheim erstellten Villen, Industriebauten und öffentlichen Gebäuden. Die Konzeption der Siedlung entspricht 
Grundgedanken der damals zeitgemäßen Gartenstadtbewegung. Charakteristisch: die ‐ ehemals isolierte ‐ 
Südhanglage, in freier Natur, aber fabriknah, die Durchgrünung mit Hausgärten und die individuelle Gestaltung jedes 
Einzelhauses. Diese siedlungsspezifischen Merkmale werden heute durch die anschaulich erhaltene Wohnzeile 
entlang der Schmittenbergstraße eindrucksvoll vermittelt. Die einzelnen Bauphasen zeigen anschaulich die 
Entwicklung des Architekten von einer traditionellen Formensprache zu einer eigenständigen, von der Stilbewegung 
getragenen Architekturauffassung. Die ersten sechs Gebäudeentwürfe (Bauphase 1900), noch im Kirchheimer 
Architekturbüro gefertigt, sind im späthistoristischen Stil ausgeführt; kennzeichnend: die eher additive Verwendung 
einzelner Bauteile (Quergiebel, Erker etc.) sowie der gestalterisch eingesetzte Materialkontrast zwischen Backstein, 
Putzflächen und Zierfachwerk. Die 1901 erstellten Gebäude zeigen bereits den Einfluß des Jugendstils z.B. in den 
Zierelementen des Fachwerks, Haus Schmittenbergstr. 25 oder in der geschweiften Blendgiebelform des Gebäudes 
Schmittenbergstr. 23. Besonders eindrucksvoll dokumentiert das nahezu original tradierte Gebäude Josef‐Weiß‐Str. 
4 die sich ändernde Formauffassung durch die Einbindung des südlichen nur schwach vorstehenden Erkers in die 
Gesamtgestaltung der Fassade. Die Wohnhäuser Schmittenbergstr. 35 (1904) und Humboldtstr. 5 (1906) sind von 
der damals beliebten Heimatkunstbewegung geprägt: traditionelle Elemente, wie Stube in Ecklage oder Steildach 
eines spätmittelalterlichen Fachwerkbaus, werden in neu interpretierter Form eingesetzt. Völlig losgelöst vom 
historistischen Stil ist die im Sinne der Stilbewegung erfolgte Gestaltung des Hauses Schmittenbergstr. 31 (1904) 
sowie der Gebäude Humboldtstr. 1 und 3 (1906). Charakteristisch ist insbesondere der eher plastisch verstandene 
barockhafte Baukörper. Die beiden jüngeren Gebäude in der Humboldtstr. zeigen dabei anschaulich Grundgedanken 
der aus England übermittelten Wohnungsbaureform (H. Muthesius). Die angestrebte behagliche Wohnform 
bestimmt den Einfamilienhauscharakter (durch Mansarddach vorgetäuschte Eingeschossigkeit) ebenso wie die im 
Vergleich zu den früheren Bauten reduzierten Raumhöhen. Die Wohnbauten umfassen größtenteils zwei 
übereinander liegende Dreizimmerwohungen, jeweils mit separatem Eingang über ein gemeinsames Treppenhaus 
erschlossen (zusätzliche Kammern im DG). Das Gebäude Josef‐Weiß‐Str. 6/8 dokumentiert den ab 1902 ebenfalls 
eingesetzten Doppelhaustypus. Die wohlproportionierte Grundrißstruktur der Arbeiterwohnungen erinnert in 
Verbindung mit der inneren Ausstattung (Kassettentüren, Stuckfassungen) an damals zeitgemäße, bürgerliche 
Wohnformen. Die werkseigenen Wohnbauten der ehem. Württembergischen Cattunmanufaktur sind als 
Sachgesamtheit Kulturdenkmal aus wissenschaftlichen, künstlerischen und heimatgeschichtlichen Gründen; seine 
Erhaltung liegt wegen des hohen exemplarischen und dokumentarischen Wertes im öffentlichen Interesse. 

   

 
 
Robert‐Koch‐Straße 9, 9/1, 11, 13, 15, 17, 17/1: 
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Östlich der Altstadt erstellte Mietwohnhäuser, 1926 nach Plänen des Heidenheimer Stadtbaumeisters Georg Beutler 
im Rahmen eines städtischen Wohnbauprogramms ausgeführt. Die Anlage, die Grundlagen des Wohn‐ und 
Siedlungsbaus der 1920er Jahre veranschaulicht, besitzt neben ihrer stadt‐ und stadtbaugeschichtlichen Bedeutung 
architektur‐ und sozialgeschichtlichen Quellenwert. Die einen Hofraum umschließende, u‐förmig angeordnete 
Bebauung, setzt sich aus dem dreigeschossigen Mittelbau sowie den zweigeschossigen Flügelbauten zusammen. In 
ihrer Grundkonzeption weitgehend identisch, umfassen die Mehrfamilienhäuser vorwiegend 3‐ Zimmerwohnungen 
mit Küche, Veranda und Abort. Die Gebäude variieren durch eine differenzierte Fassadengestaltung, die sich 
maßgeblich einer expressionistischen Formensprache bedient. Prägend sind u.a. die noch erhaltene 
charakteristische Putzstruktur, die dreieckförmigen Erker sowie die spitz zulaufenden Bogen der an den 
Flügelbauten angeordneten Durchfahrtarkaden. Aufwendig gestaltet sind die Eingangstüren mit unterschiedlich 
ausgeführten Werksteingewänden und Oberlichtern. Die gut überlieferte Wohnanlage ist Kulturdenkmal aus 
wissenschaftlichen, künstlerischen und heimatgeschichtlichen Gründen, ihre Erhaltung liegt wegen des 
exemplarischen und dokumentarischen Wertes sowie wegen des Originalitätwertes im öffentlichen Interesse.  

 
 
Robert‐Koch‐Straße 30: 
Ehemaliges Logenhaus des Guttemplervereins, 1929 nach dem Entwurf des Giengener Architekten F. Otto Schmid 
erstellt. Der seit 1883 in Deutschland nachgewiesene Guttemplerorden geht auf den 1852 im Staat New York zur 
Bekämpfung des Alkoholismus entstandenen "International Order of Good Templars" zurück. Neben seiner 
wichtigen sozial‐ und stadtgeschichtlichen Bedeutung besitzt das Guttemplerhaus trotz Veränderungen (Umbau der 
Loggien) insbesondere baugeschichtlichen Quellenwert. In regional seltener Weise zeigt die Architektur des 
dreigeschossigen Gebäudes Elemente des Internationalen Stils, der insbesondere nach dem Bau der 
Weißenhofsiedlung in Stuttgart auch im süddeutschen Raum an Bedeutung gewann. Charakteristisch: die kubische 
Bauform, das flachgeneigte Walmdach, die in horizontalen Bändern angeordnete Fensterfront sowie der weiße 
Verputz. Überliefert ist weitgehend die Grundrißstruktur, die im Erdgeschoß Küche und Saalbereich sowie 
darüberliegend die Wohnungen umfaßt. Teilweise erhalten ist auch die Innenausstattung, wie z.B. Lamberien und 
Fenster im Saalbereich und die Durchreiche vom Eingangsbereich zur Küche. Das ehemalige Guttemplerhaus ist 
Kulturdenkmal aus wissenschaftlichen und heimatgeschichtlichen Gründen, seine Erhaltung liegt wegen des 
dokumentarischen und exemplarischen Wertes im öffentlichen Interesse. 

 
 
 
Innerhalb der gekennzeichneten Fläche selbst gibt es keine archäologischen Kulturdenkmale. Allerdings wurde in 
der unmittelbaren Nachbarschaft in der Meeboldstraße 14 beim Bau eines Hauses zwei Gräber gefunden, die zu 
einem größeren Gräberfeld gehören könnten. Diese Befundlage macht Voruntersuchungen auf Kosten des 
Bauträgers durch des Landesamtes für Denkmalpflege im Regierungspräsidium Stuttgart notwendig. Um allseitige 
Planungssicherheit zu gewährleisten und spätere Bauverzögerungen zu vermeiden, sollten diese Untersuchungen 
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frühzeitig im Vorfeld der Erschließung erfolgen. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob bzw. in 
welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Falle 
notwendiger Rettungsgrabungen durch das LAD die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere 
Wochen oder Monate in Anspruch nehmen kann und durch den Vorhabensträger finanziert werden muss. 
 
Des Weiteren verweisen wir auf die Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG: Sollten bei der Durchführung der 
vorgesehenen Erdarbeiten archäologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist gem. § 20 DSchG die zuständige 
Denkmalbehörde oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archäologische Funde (Steinwerkzeuge, 
Metallteile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Befunde (Gräber, Mauerreste, Brandschichten, auffällige 
Erdverfärbungen etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unverändertem Zustand zu 
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehörde oder das Regierungspräsidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer 
Verkürzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird 
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archäologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen 
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Für weitere Informationen und Terminabsprachen wenden Sie sich bitte an das 
Landesamt für Denkmalpflege, Herrn Prof. Dr. Claus‐Joachim Kind (0711‐904 45 144, claus‐
joachim.kind@rps.bwl.de) 
 
 
 
Das Landesamt für Denkmalpflege bittet Sie abschließend darum, die genannten Kulturdenkmale sowie die Hinweise 
zur archäologischen Denkmalpflege nachrichtlich in Ihre Planung zu übernehmen und gem. § 136 (4) BauGB dem 
öffentlichen Erhaltungsinteresse bei Ihren städtebaulichen Sanierungsmaßnahmen Rechnung zu tragen. 
 
Bitte informieren Sie uns über das Ergebnis Ihrer vorbereitenden Untersuchungen. Für die Überlassung eines 
Exemplars des Berichtes sind wir Ihnen dankbar. 
 
 

Mit freundlichen Grüßen  
   
Dr.-Ing. Martin Hahn  
Hauptkonservator  
stv. Referatsleiter  
   
Landesamt für Denkmalpflege  
im Regierungspräsidium Stuttgart  
Referat 83.2 Denkmalkunde  
Berliner Straße 12  
73728 Esslingen am Neckar  

Telefon: 0711 904-45183  
Telefax: 0711 904-45444  
Email: martin.hahn@rps.bwl.de  
Internet: www.denkmalpflege-bw.de  

















Das integrierte Entwicklungskonzept soll über die städtebaulichen Vorhaben hinaus durch folgende Maßnahmen ergänzt werden:

Aufgabenbereich geplante Maßnahmen Zeitpunkt, Zeitdauer
gewünschte Hilfe bzw. 

voraussichtliche Kosten

Förderung des 
Wohnungswesens

Abbruch und Neubebauung von 
Flächen mit nicht mehr 
marktfähiger Gebäudesubstanz

2017 ff.

„Stadtteilputzete“ 2017 ff.
Verbesserung des 
Sicherheitsempfindens: z. B. 
Verhinderung von Vandalismus 
durch Beseitigung von 
Gebäudeleerständen

2016 ff.

Verbesserung der 
Verkehrssicherheit insbesondere 
auf den Schul- / 
Kindergartenwegen

Aufwertung bzw. Schaffung von 
öffentlichen Treffpunkten, 
Umgestaltung und dadurch 
Aufwertung des Ostplatzes

2016 ff.

Aufwertung der Freiflächen insbes. 
entlang der Römerstraße, 
Schaffung neuer Spielplätze 
(Bspw. im Bereich der 
Schülestraße)

2017 ff.

Aufwertung der Grünflächen im 
Zentrum der Oststadt (Vonovia-
Grundstücke (ehem. GAGFAH)

2017 ff.

Arbeits- und 
Ausbildungsförderung

Verbindung von Beschäftigungs- 
und Qualifizierungsmaßnahmen 
bei baulichen Veränderungen im 
Gebiet zur Erhöhung der 
Einstiegschancen für arbeitslose 
Jugendliche und zur Prävention 
von Vandalismus

maßnahmenbegleitend

Stärkung bestehender 
Einzelhandelseinrichtungen und 
Dienstleistungen

maßnahmenbegleitend

Nachnutzung für aufgegebene 
Gewerbebetriebe / aktives 
Leerstandsmanagement

2016 ff.

Jugendförderung / 
Familienförderung

Ausbau des vorhandenen 
Angebotes und ggf. verbesserte 
Anbindung der existierenden 
Einrichtungen der Jugendarbeit, 
Streetworker/Sozialarbeiter für den 
Stadtteil engagieren.

maßnahmenbegleitend

Öffentlicher Raum

Bund-Länder-Programm "Soziale Stadt"

Datum der Aufstellung des integrierten Entwicklungskonzeptes: 06.04.2016

Integriertes Entwicklungskonzept Soziale Stadt "Oststadt"

Name der Stadt: Heidenheim an der Brenz

Nahversorgung / Arbeit 
/ Beschäftigung
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Integrationsangebote für 
Ausländer, vor allem Angebote für 
Sprachförderung und 
Spracherwerb sowie 
Förderunterricht für Kinder.

maßnahmenbegleitend

Gewinnung und Qualifizierung von 
ehrenamtlich Tätigen, insbes. die 
Umgestaltung des Ostplatzes soll 
unter Mitwirkung bzw. Beteiligung 
der Bürger erfolgen

2016 ff.

Einbeziehung von Multiplikatoren, 
insbes. der öffentl. Einrichtungen 
im Sanierungsgebiet. Schaffung 
von Arbeitskreisen mit 
verschiedenen 
Themenschwerpunkten.

maßnahmenbegleitend

Initiierung von Veranstaltungen 
(Stadtteilfest, Straßenfeste) zur 
Erhöhung der Identifikation der 
Bürger mit ihrem Quartier

maßnahmenbegleitend

Intensive Öffentlichkeits- und 
Pressearbeit (durch die städtische 
Homepage, Flyer, 
Pressemitteilungen), 
Informationen für Neubürger, 
Teilnahme am Tag der 
Städtebauförderung

maßnahmenbegleitend, 
vor allem in der 
Anfangsphase des 
Programms

Einrichtung eines Stadtteilbüros 
als Anlaufstelle für die Bürger der 
Oststadt

2016

Anfertigung einer Stadtteilzeitung maßnahmenbegleitend, 
vor allem in der 
Anfangsphase des 
Programms

Verstärkung des 
Bürgerengagements durch 
bewohner- und stadtteilgetragene 
Projekte

maßnahmenbegleitend

Verbesserung der Kinder- und 
Jugendspielplatzsituation

maßnahmenbegleitend

Initiierung bzw. Stärkung von 
Vereinsangeboten / Schaffung von 
Integrationsangeboten in Freizeit 
und Sport

maßnahmenbegleitend

Weiterentwicklung der geplanten 
Kindertageseinrichtung zum 
Familienzentrum

ggf. 2017 ff.

Bessere Vernetzung der 
öffentlichen Einrichtungen in der 
"Oststadt"

maßnahmenbegleitend

Einrichtung eines Kulturzentrums 2017 ff.

Schaffung und 
Förderung von Kultur- 
und 
Freizeiteinrichtungen

Stadtteilleben / 
Bürgermitwirkung
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Anlage 4 

Bündelung von Förderprogrammen / Initiativen auf EU-, Bundes- und Landesebene mit dem städtebaulichen Programm „Soziale Stadt“ 

(Zusammenfassung aus der Übersicht des Bundesministeriums für Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB), 
http://www.staedtebaufoerderung.info/StBauF/DE/Programm/SozialeStadt/Programm/Partnerprogramme/Partnerprogramme_inhalt.html?nn=7662
08 und der Ausschreibung des Ministerium für Finanzen und Wirtschaft  Baden-Württemberg des Programms für die nicht-investive 
Städtebauförderung (NIS) für das Jahr 2016, 2. Tranche vom 1. März 2016) 

 
Das Programm "Soziale Stadt" ist vor dem Hintergrund seines komplexen Aufgabenfeldes bzw. Programmansatzes darauf angelegt, neben den 
eigenen Programmmitteln weitere Finanzierungsmöglichkeiten aus EU-, Bundes- und Landes- Programmen bzw. kommunale Ressortmittel in die 
Gebiete der Sozialen Stadt zu lenken, um so Maßnahmen verschiedener Fachpolitiken vor Ort miteinander zu verknüpfen. In besonderem Maße 
gelingt diese Ressourcenbündelung mit Partnerprogrammen, die sich ausdrücklich auf die Förderkulisse der Sozialen Stadt beziehen. 

Fördermittelgeber Förderprogramm Anmerkungen 
Europäische Union, 
Bundesministerium für 
Umwelt, Naturschutz, Bau 
und Reaktorsicherheit 
(BMUB) 

Bildung, Wirtschaft, Arbeit 
im Quartier (BIWAQ) 

Mit dem ESF-Bundesprogramm werden gezielt arbeitsmarktpolitische Maßnahmen mit 
den städtebaulichen Investitionen in den Gebieten des Programms Soziale Stadt 
verknüpft. Ziel ist es, die Qualifikation und soziale Situation der Bewohnerinnen und 
Bewohner und damit auch deren Perspektiven auf dem Arbeitsmarkt zu verbessern. 
Im Vordergrund stehen die Handlungsfelder Bildung, Beschäftigung, Integration und 
Teilhabe der Bewohnerschaft sowie Wertschöpfung im Quartier. 

In der neuen EU-Förderperiode 2014-2020 wird BIWAQ fortgeführt. Am 3. November 
2014 startete der Aufruf für die dritte Förderrunde (2015-2018).  

Gefördert werden (nach wie vor) arbeitsmarktpolitische Projekte, die 

 die nachhaltige Integration von arbeitslosen/langzeitarbeitslosen Frauen und 
Männern über 26 Jahre in Beschäftigung fördern, 

 zu einer Stärkung der lokalen Ökonomie beitragen, 
 über die Verknüpfung mit weiteren Handlungsfeldern der integrierten 

Stadtentwicklung einen zusätzlichen Quartiersmehrwert bewirken und die 
innerstädtische Kohäsion verbessern. 



 

 

 
Europäische Union, 
Bundesministerium für 
Familie, Senioren, Frauen 
und Jugend (BMFSFJ) 
und Bundesministerium 
für Umwelt, Naturschutz, 
Bau und Reaktorsicherheit 
(BMUB) 

JUGEND STÄRKEN im 
Quartier 

Mit dem Programm sollen benachteiligte und/oder individuell beeinträchtigte junge 
Menschen im Alter von 12 bis 26 Jahren mit und ohne Migrationshintergrund 
unterstützt werden, die 

 von den Angeboten der allgemeinen und beruflichen Bildung, Grundsicherung 
für Arbeitssuchende und/oder Arbeitsförderung nicht mehr erfasst/erreicht 
werden 

 oder bei denen diese Angebote nicht erfolgreich sind,  
 und die zum Ausgleich ihrer sozialen Benachteiligungen und/oder individuellen 

Beeinträchtigungen in erhöhtem Maße auf sozialpädagogische Unterstützung 
im Rahmen der Jugendhilfe angewiesen sind. 

Das bundesweite ESF-Modellprogramm wird insbesondere in Programmgebieten der 
Sozialen Stadt umgesetzt. Hier werden Kommunen dabei unterstützt, passgenaue 
Hilfsangebote für junge Menschen am Übergang von der Schule in den Beruf zu 
entwickeln. Neben individuellen Unterstützungsangeboten (Case Management, 
Jugendsozialarbeit, Beratung) können auch Mikroprojekte zur Aufwertung des 
sozialräumlichen Umfelds von und mit Jugendlichen durchgeführt werden.  

 
Ministerium für Finanzen 
und Wirtschaft  
Baden-Württemberg 

Programm für die 
nichtinvestive 
Städtebauförderung (NIS) 

Um den sozialen Zusammenhalt und die Integration in Städten und Gemeinden mit 
städtebaulichen Maßnahmen zu fördern, hat das Ministerium für Finanzen und 
Wirtschaft eine zweite Tranche des Programms für die nichtinvestive 
Städtebauförderung 2016 ausgeschrieben.  
 
Gefördert werden beispielsweise Projekte zur Betreuung von Kindern und 
Jugendlichen in der Freizeit, zur Integration von Migrantinnen und Migranten oder zur 
Inklusion von Menschen mit Behinderung. Das Programm zur Förderung von 
Quartiersmanagements, Verfügungsfonds und sonstigen nichtinvestiven 
Einzelprojekten in städtebaulichen Quartieren war 2015 zum ersten Mal aufgelegt 
worden. 

 


