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VU Heidenheim an der Brenz ,Innenstadt / Rathaus“ Vorbemerkungen

1. Vorbemerkungen
1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Aufgaben und Herausforderungen im Stadtebau, in der Stadtentwicklung und Stadt-
erneuerung sind vielfaltig. Die Stadt Heidenheim an der Brenz stellt sich diesen Her-
ausforderungen seit vielen Jahren und nutzt zur Bewaltigung der Aufgaben auch die
Instrumente des besonderen Stadtebaurechts.

Der Bund und das Land Baden-Wirttemberg unterstiitzen die Anstrengungen der
Stadte und Gemeinden dabei mit vielféltigen Programmen der stadtebaulichen Erneu-
erung. Die Programme der stadtebaulichen Erneuerung wurden im Hinblick auf ein-
zelne Problemlagen ausgestaltet. Als Gibergeordnete Themenstellungen Uber alle Pro-
gramme hinweg werden dabei jedoch die Herausforderungen des demografischen
Wandels, der Digitalisierung sowie der energetischen Erneuerung der Immobilienbe-
stande gesehen.

Eine zusatzliche Herausforderung fur die Entwicklung des gesellschaftlichen und wirt-
schaftlichen Lebens in der Stadt Heidenheim an der Brenz bilden durch die Corona-
Pandemie hervorgerufene Folgen. In der Innenstadt wird hierdurch der bereits zuvor zu
beobachtende Strukturwandel beschleunigt, wobei auch solide Unternehmen aus Ein-
zelhandle und Gastronomie von den Folgen betroffen sind. Insgesamt bedarf es inno-
vativer Losungsansatze, um diesen Entwicklungen entgegenzutreten.

Die Stadt Heidenheim an der Brenz wurde zum 01.01.2020 in das Landessanierungs-
programm (LSP) des Landes Baden-Wirttemberg aufgenommen. Zur rechtssicheren
Vorbereitung des Verfahrens hat die Stadt Heidenheim an der Brenz die Wistenrot
Haus- und Stadtebau GmbH (WHS) beauftragt, vorbereitende Untersuchungen nach
§ 141 des Baugesetzbuchs (BauGB) fur den Bereich ,Innenstadt / Rathaus“ durchzu-
fuhren.

Nachstehend wird dokumentiert, dass zur Bewaltigung der zahlreichen aufgezeigten
Defizite im Untersuchungsgebiet die Voraussetzungen zur Ausweisung eines Sanie-
rungsgebietes nach dem BauGB durch Satzung vorliegen.

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personen-
bezogenen Hauptwdrtern im vorliegenden Bericht die mannliche Form verwendet. Ent-
sprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung grundsétzlich fur alle Ge-
schlechter und beinhalten keine Wertung.

1.2 Untersuchungsverfahren

Die Bestandsaufnahme wurde von Mitarbeitern der WHS in Form von Ortsbesichtigun-
gen durchgefiihrt; die Bewertung des Zustands aller Geb&aude erfolgte dabei anhand
der Beurteilung der jeweils von aufen erkennbaren Bestandteile der Gebaudehiille
nach Augenschein.

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



VU Heidenheim an der Brenz ,Innenstadt / Rathaus“ Vorbemerkungen

Auf Grund dieses aul3eren Erscheinungsbildes wurde eine Einschatzung abgegeben,
ob bereits Warmedammmafinahmen am Geb&aude durchgefihrt wurden. Die weiteren,
im Rahmen der Bestandsaufnahme erhobenen Grundstiicksdaten wurden durch Ka-
tastererhebungen, Auswertungen von Statistiken und Angaben der Stadtverwaltung er-
fasst.

Bei der Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen wurden im laufenden Ver-
fahren auch die vom BauGB geforderte Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen
(8 137 BauGB) durchgefuhrt. Dabei wurden die Grundsttickseigentimer, Mieter und
Pachter im Untersuchungsgebiet mittels einer Fragebogenaktion tber die bestehenden
Verhéltnisse in den Bereichen Wohnen und Arbeiten, Verkehr, Ver- und Entsorgung
sowie Ausstattungsstandards befragt und ihre Mitwirkungsbereitschaft ermittelt. Auf die
unter gewohnlichen Rahmenbedingungen ublichen Prasenzveranstaltungen wurde im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen verzichtet.

Die offentlichen Aufgabentrager wurden um Abgabe einer Stellungnahme zu der beab-
sichtigten SanierungsmalRnahme gebeten.

Somit erflillen die Verfahrensschritte die Anforderungen des Baugesetzbuches zu den
vorbereitenden Untersuchungen.

Tabelle 1: Chronologie der vorbereitenden Untersuchungen

01.01.2020 Aufnahme des Gebiets ,Innenstadt / Rathaus® in das Lan-
dessanierungsprogramm

30.06.2020 Einleitungsbeschluss des Gemeinderates nach § 141 BauGB

03.07.2020 Amtliche Bekanntmachung des Beschlusses uber die Einlei-
tung der vorbereitenden Untersuchungen

10.10.2020 Birgerveranstaltung im Rahmen des Realisierungswettbe-
werbs ,Rathausquartier, Grabenstrale, Hauptstrale, Hin-
tere Gasse”

26.10.2020 — Befragung der Betroffenen (Eigentimer, Mieter, Pachter und

30.11.2020 Betriebe)

20.11.2020 Bestandserhebung im Untersuchungsgebiet

07.12.2020 — Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Offentlicher

14.01.2021 Belange

Dezember 2020 — Zusammenfassung der Mangel und Konflikte / Bearbeitung

April 2021 des Ergebnisberichts

15. Juni 2021 Satzungsbeschluss des Gemeinderats

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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2. Die Stadt Heidenheim an der Brenz und das Untersuchungsge-
biet

2.1 Lageim Raum

Die Grol3e Kreisstadt Heidenheim an der Brenz liegt im Osten von Baden-Wurttemberg
an der Landesgrenze zu Bayern. Sie ist Verwaltungssitz des Landkreises Heidenheim.
Als eines der vier Mittelzentren in der Region Ostwirttemberg deckt die Stadt Heiden-
heim einen Einzugsbereich von tiber 160.000 Menschen ab. Uber die Grenze des Land-
kreises Heidenheim hinaus gibt es enge Verflechtungen, vor allem in Richtung Aalen,
Ulm und Goéppingen, aber auch in den bayerischen Raum.

Zur Stadt Heidenheim mit ihrer Gesamtflache von 107 km2 gehéren die Stadtteile Mer-
gelstetten und Schnaitheim sowie die Teilorte Oggenhausen und Grof3kuchen mit Klein-
kuchen.

Wichtigste Verkehrsader fur den StraBenverkehr ist die A 7 (Flensburg, Hamburg, Han-
nover, Wirzburg, Ulm, Flssen). Die Zufahrt ist Giber die zwei Anschlussstellen 116 Hei-
denheim und 117 Giengen-Herbrechtingen moglich. 30 km sidlich von Heidenheim
kreuzen sich bei Elchingen die A 7 und die A 8 (Stuttgart — Miinchen). Aul3erdem fihren
zwei Bundesstraf3en durch Heidenheim, die B 19 (Wurzburg, Aalen, UIm) und die B 466
(Stuttgart, Goppingen, Noérdlingen, Nirnberg). Auf der Schiene verbindet die Brenzbahn
Heidenheim im Stundentakt (im Berufsverkehr haufiger) mit der ICE-Station Ulm und
der IC-Station Aalen.

Heidenheim ist Sitz der Industrie- und Handelskammer Ostwirttemberg. Mit der Dualen
Hochschule verfugt die Stadt zudem uber eine wichtige Hochschuleinrichtung.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Abbildung 1: Lage im Raum
(Quelle: Kartengrundlage GfKGeomarketing: 2019)

2.2 Ubergeordnete und weitere Planungen

2.2.1 Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Die Stadt Heidenheim an der Brenz liegt nach dem Regionalplan Ostwlrttemberg 2010
in einem verstarkt zu entwickelnden Siedlungsbereich. Im Landesentwicklungsplan
2002 ist Heidenheim als Mittelzentrum an der Entwicklungsachse Crailsheim — Ellwan-
gen — Aalen — Heidenheim — Giengen — Ulm / Neu-Ulm ausgewiesen.

Der Regionalplan fuhrt hierzu aus: ,Die [...] Mittelzentren [...] haben aul3erdem die Auf-
gabe, neben der Grundversorgung fur ihren Nahbereich und den gehobenen und spe-
zialisierten Bedarf an Gutern und Dienstleistungen fir ihren Mittelbereich auch alle Teile
der Region, in funktioneller Abstimmung miteinander, ausgewogen mit Gutern und
Dienstleistungen des hochspezialisierten Bedarfs (oberzentrale Einrichtungen) zu ver-
sorgen“ (Regionalplan 2010, S. 16). ,Die weitere groRrdumige Siedlungsentwicklung
der Region Ostwirttemberg ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche an den Entwick-
lungsachsen mit ihren leistungsfahigen Bandinfrastrukturen — Schienen, Stral3en und
Trassen der Energieversorgung — sowie auf Siedlungsbereiche der Zentralen Orte mit
ihren guten sozialen und kulturellen Versorgungseinrichtungen auszurichten“ (ebd., S.
20).

Als Grundsatz der Raumordnung nennt der Regionalplan: ,Durch stadtebauliche Neu-
ordnungs-, Sanierungs- und Modernisierungsmal3nahmen der alten Ortslagen und
durch die Modernisierung von Wohnungen in erhaltenswerter Bausubstanz ist die
Nachfrage nach Neuausweisungen von Wohn- und gewerblichem Bauland einzu-
schranken® (ebd., S. 10).

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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2.2.2

2.2.3
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2029 (FNP 2029) der Verwaltungsgemeinschaft Heiden-
heim-Nattheim wurde durch Bekanntmachung vom 17. Februar 2017 rechtswirksam.
Das Untersuchungsgebiet ,Innenstadt / Rathaus® ist im FNP 2029 hauptsachlich als
Kerngebiet dargestellt. Hier finden sich Flachen fir den Gemeinbedarf, Flachen der 6f-
fentlichen Verwaltung (das Rathaus) sowie Flachen fir Kirchen und zu kirchlichen Zwe-
cken dienende Einrichtungen (Evangelische Pauluskirche). Au3erdem ergibt sich aus
dem FNP, dass das Untersuchungsgebiet eine dem Denkmalschutz (archaologische
Bodendenkmalpflege) unterliegende Gesamtanlage darstellt (vgl. hierzu auch die Stel-
lungnahme Trager offentlicher Belange).

Bebauungsplanung
Das Untersuchungsgebiet wird von folgenden Bebauungspléanen berihrt:

Tabelle 2: Bebauungsplane im Untersuchungsgebiet

Titel Datum der Rechtsverbindlichkeit
H328 17.01.1975
H344 17.11.1983
H399 23.05.2014

Quelle: Stadt Heidenheim an der Brenz, FB Stadtentwicklung, Umwelt und Vermessung, 2021

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane sind in Anhang Nr. 1: Ubersicht Bebauungs-
plane ,Rathausumfeld” graphisch dargestellt.

Fur den Ubrigen Bereich gelten die Vorschriften des § 34 BauGB — Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Untersuchungsgebiet ,Innenstadt / Rathaus® ist Bestandteil des integrierten Stadt-
entwicklungskonzeptes (ISEK) der Stadt Heidenheim. Das ISEK wurde erstmals im
Jahr 2013 beschlossen und wird jahrlich fortgeschrieben (vgl. Ziffer 2.1 und 2.2 des
ISEK, Fortschreibung 2020). Das ISEK und seine Fortschreibungen basieren auf zahl-
reichen Einzelstudien in Form von Konzepten, Zielkatalogen und MalRnahmenpl&nen
und treffen Aussagen bzw. entsprechende Zielvorstellungen fur die kinftige Entwick-
lung. Die letzte Fortschreibung erfolgte im Jahr 2020.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH E
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2.2.5 Sanierungsgebiete in Heidenheim

In der Innenstadt Heidenheims wurden bereits mehrere stadtebauliche Erneuerungs-
maf3nahmen erfolgreich durchgefiihrt. Die im Quartier um das Rathaus, in den benach-
barten Quartieren und im weiteren Umfeld umgesetzten Mal3nahmen haben in den
letzten Jahren zu zahlreichen stadtebaulichen und funktionalen Veranderungen ge-
fuhrt, die sich auf die Innenstadt und insbesondere auf das Rathausquartier auswirken.

Die Lage bereits abgeschlossener und aktuell bestehender Sanierungsgebiete in der
Gesamtstadt ist im Ubersichtsplan (Plan 1) dargestellt.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



“Schnaitheim -

Ubersichtsplan
Sanierungsgebiete in Heidenheim

% Sanierungsgebiet "Innenstadt"
-abgeschlossen-
%%

Sanierungsgebiet "Bahnhofplatz"
-abgeschlossen-

Sanierungsgebiet "Kirchen-/ ChristianstraRe"
-abgeschlossen-

Sanierungsgebiet "Stadtmitte"
-abgeschlossen-

Sanierungsgebiet "Voithsiedlung"
-abgeschlossen-

Sanierungsgebiet "Sudl. HauptstraBe/Schlossberg"
-abgeschlossen-

Sanierungsgebiet "Wilhelm-/ KastorstraRRe"
-abgeschlossen-

Sanierungsgebiet "Ploucquet-Areal"
-laufende MaRRnahme-

Sanierungsgebiet "Schnaitheim-Hagen"
-laufende MaRnahme-

Sanierungsgebiet "Oststadt"

0

&1
&

&
=
o)
=

g

&
C

o

YL la\2\Hei mSa

-laufende MaBnahme-

mm Untersuchungsgebiet "Innenstadt/Rathaus”

heir Stand 2020

ungs

] -
llllll'l—-‘

Wl

$\%,




VU Heidenheim an der Brenz ,Innenstadt / Rathaus“ Das Untersuchungsgebiet

2.2.6
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Masterplan Innenstadt

Der Gemeinderat der Stadt Heidenheim hat im Jahr 2017 den Masterplan sowie das
stadtebauliche ,Leitbild Innenstadt 2024“ als teilrdumliches stadtebauliches Entwick-
lungskonzept (STEK) als Handlungsgrundlage fur die stadtebauliche Entwicklung der
Innenstadt bis einschliellich 2024 zur Kenntnis genommen.

Anlage 3 zur Drucksache GR 007 /2017

.....
......
‘‘‘‘‘

idenheim

,,,,,

Relgeanais

Abbildung 3: Stadtebauliches Leitbild ,Innenstadt Heidenheim 2024
(Quelle: Stadt Heidenheim, 2019)

Als teilraumliches Entwicklungskonzept fugt es sich inhaltlich in das ISEK (als zentrales
Instrument der Stadtebauférderung) der Gesamtstadt Heidenheim ein und ist Bestand-
teil davon.

Einzelhandelsgutachten / Einzelhandelskonzept

Die Sicherung der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
sowie die Sicherung einer wohnortnahen Lebensmittelversorgung stellen die Uiberge-
ordneten Ziele auf der Gesamtstadtebene Heidenheims im Hinblick auf den Einzelhan-
del dar (vgl. Kapitel 2.1 des ISEK, Fortschreibung 2020). Beide Ziele dienen der Ver-
wirklichung einer ,generationengerechten Stadt® und einer ,Stadt der kurzen Wege*
(vgl. Kapitel 1.9, 2.1 und 3 des ISEK, Fortschreibung 2020). Vor diesem Hintergrund
hat die Stadt Heidenheim im Juli 2016 eine Arbeitsgemeinschaft, die aus den Unter-
nehmen ,SK Standort & Kommune Beratungs-GmbH* aus Firth, und ,Planungsbiro
Vogelsang“ aus Nurnberg, besteht, beauftragt, ein Einzelhandelsgutachten und ein da-
raus zu entwickelndes Einzelhandelskonzept zu erarbeiten.

Das Einzelhandelsgutachten bildet mit seinen Bestandsaufnahmen und -analysen die
fachlich-inhaltliche Grundlage fiir das Einzelhandelskonzept der Stadt Heidenheim.
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2.2.8

Dieses ist wiederum eine fachliche Entscheidungsgrundlage auf dem Weg zur Star-
kung und Attraktivitatssteigerung Heidenheims als Einzelhandelsstandort. Das im Er-
gebnis des Einzelhandelsgutachtens erarbeitete Handlungskonzept mit seinen vier
Leitlinien bzw. Zielen wurde bei der Erarbeitung der vorbereitenden Untersuchung be-
ricksichtigt.

Gemald dem raumlichen Zentrenkonzept (Bestandteil des Einzelhandelskonzepts)
kommt der Innenstadt der Stadt Heidenheim eine Versorgungsfunktion Gber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zu. Der Gemeinderat hat das Einzelhandelskonzept
und die sich daraus ableitende Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt der Stadt Heidenheim am 25.01.2018 beschlossen.

Das Einzelhandelskonzept fligt sich analog zum Masterplan in die stadtebauliche Ent-
wicklungskonzeption der Gesamtstadt ein.

Energie- und Klimakonzepte

Die Stadt Heidenheim setzt sich seit Jahren fir den Klimaschutz ein. Im Jahr 1994
wurde das kommunale Energiemanagement fiir die stadtischen Liegenschaften einge-
fuhrt.

Im Jahr 2012 hat die Stadt Heidenheim zum Thema Klimaschutz im Rahmen der so-
genannten werkSTADT einen Birgerbeteiligungsprozess durchgefihrt. In diesem Rah-
men konnten Birger aktiv Vorschlage fur den Klimaschutz einbringen.

Der Landkreis Heidenheim sowie seine vier Stadte — unter anderem die Stadt Heiden-
heim — und sieben Gemeinden haben die Hochschule Aalen beauftragt, ein gemeinsa-
mes Integriertes Klimaschutzkonzept (IKK) zu erarbeiten. Das Klimaschutzkonzept fir
den Landkreis Heidenheim wurde im April 2016 fertiggestellt und am 11.07.2016 im
Kreistag vorgestellt. Im Klimaschutzkonzept ist ein Teilklimaschutzkonzept fur die Stadt
Heidenheim enthalten. Das Klimaschutzkonzept beinhaltet Handlungsempfehlungen
und MalRnahmenvorschlage. Die Erstellung des IKK wurde vom Bundesministerium fur
Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit geférdert. Der Technik- und Umwelt-
ausschuss der Stadt Heidenheim hat am 13.10.2016 die Handlungsempfehlungen des
integrierten Klimaschutzkonzeptes fur die Stadt Heidenheim auf Grundlage der Klima-
schutzziele beschlossen und die Verwaltung mit der Umsetzung beauftragt.

Die Handlungsempfehlungen fir Heidenheim sind bereits Giberwiegend Bestandteil der
Klimaschutzstrategien der Stadt Heidenheim. Diese Strategien werden laufend weiter-
entwickelt und von dem Energiebeauftragten der Stadt Heidenheim in einem j&hrlichen
Energiebericht dargelegt.

Seit Anfang 2018 hat der Landkreis Heidenheim einen Klimaschutzmanager. Er koor-
diniert die KlimaschutzmafRnahmen des Landkreises und baut die Projekte zum Klima-
schutz aus.
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Mit ihrem Beitritt zur ,Agenda 2030 fir nachhaltige Entwicklung® im Juli 2018 hat sich
die Stadt Heidenheim dazu verpflichtet, die Kommunalpolitik in Ubereinstimmung mit
den von der UN beschlossenen 17 Zielen fur nachhaltige Entwicklung am Wohlergehen
kunftiger Generationen auszurichten und sich dabei einer globalen Mitverantwortung
bewusst zu sein.

Am 25.07.2019 wurde im Gemeinderat der Beitritt der Stadt Heidenheim zum 2. Klima-
schutzpakt 2018 / 2019 des Landes Baden-Wirttemberg mit den kommunalen Landes-
verbanden beschlossen. Hierbei sollen die Gemeinden, Stadte und Landkreise sich
dazu bekennen als Vorbild bei der Verwirklichung der Ziele des Klimaschutzgesetzes
zu fungieren und bis zum Jahr 2040 eine weitgehend klimaneutrale Verwaltung im
Sinne der Vereinbarung der Landesregierung und den kommunalen Landesverbanden
zu werden. Mit dem Beitritt zum Klimaschutzpakt entsteht fir die Stadt Heidenheim u.
a. die Mdglichkeit, Férderungen flr einzelne Projekte im Bereich Klimaschutz zu erhal-
ten.

Geplante KlimaschutzmaRhahmen im Untersuchungsgebiet sind unter anderem die
Sanierung von Geb&uden bzw. der Neubau nach aktuellen Standards sowie die Um-
setzung von Verkehrsmafinahmen (Ausbau von FuR3- und Radwegen) und Aufwer-
tung der ,Griinen Infrastruktur®.

Aus diesem Grund ist der Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln in diesem Bereich
sinnvoll und zielfiihrend im Hinblick auf das Erreichen der formulierten Klimaschutz-
Ziele.

2.2.9 Realisierungswettbewerb ,,Rathausquartier, Grabenstral3e, HauptstralRe, Hintere
Gasse*

Die Stadt Heidenheim bereitet derzeit einen stéadtebaulichen und landschaftsarchitek-
tonischen Realisierungswettbewerb mit Ideenteil fur die Innenstadt vor. Das Wettbe-
werbsgebiet wird in seiner Abgrenzung etwa dem geplanten Sanierungsgebiet entspre-
chen. Nach einer Auftaktveranstaltung und der Offentlichkeitsbeteiligung im Jahr 2020
soll im Juli 2021 ein Gemeinderatsbeschluss zur Auslobung ergehen und der Wettbe-
werb im September beginnen. Die Teilnehmer werden im Oktober 2021 ausgewahlt
und der Abschluss ist fir Juli 2022 vorgesehen. Die Ergebnisse des Realisierungswett-
bewerbs sollen als Grundlage fur die kiinftige Gestaltung des 6ffentlichen Raums im
Gebiet der Innenstadt dienen. Die im Rahmen des Realisierungswettbewerbs durch-
gefuihrte Burgerbeteiligung bzw. Befragung der Gastronomen und Einzelh&ndler wird
zusétzlich zu der im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung durchgefiihrten Offent-
lichkeitsbeteiligung in Kapitel 4.2 aufgegriffen.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Abbildung 4: Abgrenzung Wettbewerbsgebiet
(Quelle: innenstadtgestalten-heidenheim.de)

2.2.10 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebiets / Gebietsstatistik

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets erfolgte durch Beschluss Uber den Beginn
der vorbereitenden Untersuchungen des Gemeinderates von Heidenheim an der Brenz
am 30.06.2020. Dieser Beschluss wurde am 03.07.2020 ortsublich bekannt gemacht.

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets erfolgte in enger Abstimmung mit den zu-
stéandigen Bereichen der Stadtverwaltung, insbesondere dem Fachbereich Stadtent-
wicklung, Umwelt und Vermessung sowie dem Geschéftsbereich Liegenschaften.

Das ca. 6,98 ha gro3e Untersuchungsgebiet liegt im Zentrum von Heidenheim, stdlich
der BrenzstralRe (B 466). Das Gebiet wird von der Brenzstraf3e und vom Eugen-Jaekle-
Platz im Norden sowie von der Helmut-Bornefeld-Strafl3e und der Bahnhofstraf3e im Os-
ten begrenzt. Im Siden bilden die Pfluggasse und der nérdliche Verlauf der StralRe Am
Wedelgraben das Ende des Untersuchungsgebiets. Im Sudwesten ist das Gebiet von
der Hauptstraf3e (diese ist Teil des Untersuchungsgebiets) und dem Schlossberg im
Westen begrenzt.

Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich entlang der HauptstralRe (FuRgangerzone) und
der Grabenstrale, die eine hohe Konzentration an innenstadtischen Einzelhandels-
und Dienstleistungsangeboten aufweisen. Zentral im Untersuchungsgebiet liegt das
Rathaus und 6stlich davon die Pauluskirche. Vor dem Rathaus, in der Grabenstral3e,
finden regelmafiig verschiedene Veranstaltungen statt. Jeden Mittwoch und Samstag
findet hier auBerdem der Heidenheimer Wochenmarkt statt.
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Im Verlauf der vorbereitenden Untersuchung wurde zudem ein Gebiet mit weiterem
Handlungsbedarf identifiziert. Dieses umfasst den Eugen-Jaekle-Platz sowie die west-
lich angrenzende Bebauung und wird nérdlich durch die Bundesstral3e begrenzt. Die-
ses Gebiet wurde in Absprache mit der Stadtverwaltung im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchung ebenfalls analysiert.

Die Lage und die genaue Abgrenzung des Untersuchungsgebiets sowie des Gebietes
mit weiterem Handlungsbedarf sind im nachfolgenden Abgrenzungsplan (Plan 2) dar-
gestellt. Die Abgrenzung ist weitestgehend parzellenscharf.

Nattheim

HEIDENHEIM:AN-DER BRENZ

Reutenen

Abbildung 5: Lage des Untersuchungsgebietes innerhalb der Stadt
(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW, Zugriff: 20.04.2021)

Die Lage bereits abgeschlossener und aktuell bestehender Stadterneuerungsgebiete
ist im Ubersichtsplan (Plan 1, siehe Kap. 2.2.5) dargestellt. In Bezug auf das Untersu-
chungsgebiet und das weitere Gebiet mit Handlungsbedarf lagen in der Vergangenheit
raumliche Uberlagerungen mit anderen Stadtebauférdermalnahmen vor. Die heute auf
der Agenda stehenden Schwerpunkte wurden in den durchgefiihrten MaBhahmen je-
doch nicht hinreichend berucksichtigt, da sie zu dem Zeitpunkt nicht aktuell waren. Vor-
dergrundig werden heute die Themen demographischer Wandel, Barrierefreiheit, Inklu-
sion und das Starken von Zentren in die Planungen einbezogen. Durch Anforderungs-
anderungen kommt den 6ffentlichen Flachen heute neue Funktionalitat zu. Bei der For-
derung von privaten Modernisierungsmaf3nahmen ist bei der Durchfihrung der Sanie-
rung besonders darauf zu achten, dass eine Doppelférderung einzelner bereits gefor-
derter Mal3nahmen ausgeschlossen wird. Ein Planausschnitt mit der Darstellung des
Untersuchungsgebiets und der Uberlappungen mit den Sanierungsmafnahmen, ist
Plan 3 zu entnehmen. Hier sind auch die Durchfihrungszeitrdume aufgefihrt.
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3. Bestandsaufnahme

Die Bestandsaufnahme erfolgt unter Berlicksichtigung des § 136 BauGB. Dabei wird
geprift, ob das Untersuchungsgebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach
seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse entspricht. Ferner, ob das Untersuchungsgebiet in der Erfiillung
seiner Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, welche ihm nach seiner Lage und Funktion
zukommen.

Kriterien, die bei der Prufung Beriicksichtigung finden, sind in § 136 Absatz 3 BauGB
genannt. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde fir das Untersu-
chungsgebiet und das weitere Gebiet mit Handlungsbedarf die durch eine Begehung
und Auswertung zur Verfigung stehender Unterlagen und prifbaren Sachverhalte er-
fasst.

Die nachfolgenden Angaben basieren auf den hauptséchlich im November 2020 durch-
gefuhrten Erhebungen der WHS sowie den von der Stadtverwaltung bereitgestellten
Daten.

3.1 Grundsticks- und Eigentumsverhaltnisse

Ein Blick auf die Grundstlicks- und Eigentumsverhaltnisse im Untersuchungsgebiet und
im Gebiet mit weiterem Handlungsbedarf zeigt, dass sich der Grof3teil der Grundstiicke
in privatem Eigentum befindet (141 Grundstiicke = ca. 83 %). Diese Tatsache unter-
streicht die Bedeutung der Sanierung privater Immobilien fir das Stadtbild. Neben den
geplanten NeuordnungsmafRnahmen wird deshalb darauf zu achten sein, dass die im
Rahmen einer Sanierungsdurchfiihrung bestehenden Mdglichkeiten (Einsatz von Sa-
nierungsfordermitteln und steuerlichen Abschreibungsmdéglichkeiten zur Beseitigung
von Missstéanden oder Mangeln) sinnvoll kombiniert eingesetzt werden.

Im Eigentum der Stadt befinden sich 27 Grundsticke mit einer Flache von insgesamt
rund 34.500 m2. Hierbei sind rund 9.192 m2 privatwirtschaftlich nutzbare Grundstticke.
Die ubrige Flache ist Verkehrsflache, welche im gesamten Bereich etwa 34% der Fla-
che ausmacht. Die gemeindeeigenen Grundstiicke werden von 6ffentlichen Einrichtun-
gen mit zentralen stadtischen Funktionen (wie bspw. das Rathaus) genutzt.

Das Grundstiick der Pauluskirche im Osten des Untersuchungsgebiets sowie das
Grundstuck der Michaelskirche im Nordwesten sind im kirchlichen Eigentum.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Tabelle 3: Grundstiicks- / Eigentumsverhéaltnisse Untersuchungsgebiet
Verkehrsflachen im Eigentum Stadt 22 14 22.821 33
Offentliche Aufgabentrager und Kirche 2 1 7.876 11
Privatwirtschaftlich nutzbare Grundstlicke 134 85 39.282 56
davon ...
im Eigentum der Stadt 4 3 9.192 13
in Privateigentum 130 82 30.090 43
Gesamt 158 100 69.979 100

(Quelle: WHS-Erhebungen, November 2020)

Tabelle 4: Grundstiicks- / Eigentumsverhéaltnisse weiteres Gebiet mit Handlungsbedarf

Verkehrsflachen im Eigentum Stadt
Offentliche Aufgabentrager und Kirche

Privatwirtschaftlich nutzbare Grundstticke

davon ...
im Eigentum der Stadt
in Privateigentum

Gesamt

(Quelle: WHS-Erhebungen, November 2020)

11

11
12

92

92
100

2.487
0,0
2.215

2.215
4.702

53

47

47
100

Ein Uberblick tiber die Eigentumsverhéaltnisse ergibt sich auch aus Plan 4: Grundstiicks-

und Eigentumsverhaltnisse.
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3.2 Bevolkerung

Stadtebauliche Strukturen unterliegen heute besonders 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 Bevolkerungs-
struktur im Untersuchungsgebiet zu bertcksichtigen.

Tabelle 5: Altersstruktur der Bewohner

0 bis 14 Jahre 18.785/ 14,1 7.184 /14,5 33/7,4 0/0
15 bis 17 Jahre 4.077/ 3,1 1.495/ 3,0 8/1,8 0/0
18 bis 24 Jahre  10.195/ 7,7 3.979/ 8,0 42 /9,4 5/7,6
25 bis 39 Jahre  24.221/ 18,3 9.765/ 19,7 114/ 25,4 271 40,9
40 bis 64 Jahre 46.358 / 34,9 ég.g% / 1271283 22 /33,3
uber 65 Jahre 20.141 /21,9 102?534/ 1241277 12 /18,2
Gesamt 132.777/ 100 49.573 /100 448/ 100 66 /100

(Der unterschiedliche Stand der Daten ist der mangelnden Verflgbarkeit einer einheitlichen Datengrund-
lage geschuldet. Quelle: Statistisches Landesamt — www.statistik-bw.de, 2020, Stadt Heidenheim an der
Brenz, 2021, Tabelle WHS)

Beim Vergleich der Altersstrukturen (vgl. Tabelle 5) fallt auf, dass im Untersuchungsge-
biet die mittleren und alteren Jahrgénge (25- bis Uber 65-Jahrige) stark vertreten sind.
Dabei liegen der Anteil der Gber 65-Jahrigen sowie der Anteil der 25- bis 39-Jéhrigen
deutlich Gber dem prozentualen Anteil in der Gesamtstadt und dem Landkreis. Dagegen
sind die Jahrgange der Kinder und Jugendlichen sowie jungen Erwachsenen (0 bis 24-
Jahrige) im Vergleich eher unterreprasentiert. Eine gezielte Starkung der Strukturen fiir
ein seniorengerechtes Umfeld konnte daher sinnvoll sein. Es ist aber auch darauf zu
achten fur Familien und Kinder und Jugendliche passende Strukturen zu schaffen und
die vorhandenen Strukturen zu starken.

Im Hinblick auf die Bevolkerungsentwicklung hat zuletzt das Statistische Landesamt
Baden-Wirttemberg im Jahr 2017 eine Bevolkerungsprognose fur alle Gemeinden im
Land mit mehr als 5.000 Einwohnern (mit Wanderung) und fir alle Gemeinden (ohne
Wanderung) mit einem Zeithorizont bis 2035 erstellt. Fir Heidenheim an der Brenz
wurde ohne Wanderung eine abnehmende Bevdlkerungsentwicklung (von 49.297 Ein-
wohnern in 2017 hin zu 47.716 Einwohner in 2035) prognostiziert.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Die Bericksichtigung von Wanderungseinfliissen zeigt wiederum eine steigende Bevol-
kerungsentwicklung fur die Stadt Heidenheim an der Brenz bis 2035 (von 49.297 Ein-
wohnern in 2017 hin zu 51.112 Einwohner in 2035).

Abbildung 6 zeigt die Bevolkerungsprognose bis 2035 mit und ohne Beriicksichtigung
von Wanderungen. Der tatsachlichen Bevolkerungsentwicklung in den Jahren 2017,
2018 und 2019 ist zu entnehmen, dass die Prognose mit Wanderungsgewinnen bislang
zutrifft.

52.000

51.000

50.000

49.000

48.000

47.000

46.000

45.000

44.000

43.000
200020022004 200620082010201220142016201820202022202420262028203020322034

Bevolkerungsentwicklung (bis 2016)
Ohne Wanderung
Mit Wanderung

Tatsachliche Bevolkerungsentwicklung (2017-2019)

Abbildung 6: Bevdlkerungsentwicklung- und Prognose Stadt Heidenheim an der Brenz
Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg

3.3 Energetische Potenziale

Die Nutzung naturrdumlicher Gegebenheiten bzw. die Nutzung vorhandener Ressour-
cen ist von zunehmender Bedeutung fiir die Nachhaltigkeit im Sinne der stadtebauli-
chen und wirtschaftlichen Entwicklung der Kommunen. Vorhandene bzw. nutzbare Po-
tenziale vor Ort, die in die Energieversorgung einbezogen werden kdnnen, sollten nach
Moglichkeit erschlossen bzw. zuganglich gemacht werden.

Wie in Kapitel 2.2.8 beschrieben, verfugt die Stadt Heidenheim an der Brenz bereits
seit April 2016 Uber ein Klimaschutzkonzept. Zudem ist sie dem 2. Klimaschutzpakt
2018/ 2019 des Landes Baden-Wirttemberg beigetreten.

Die grof3ten energetischen Potenziale bestehen im Untersuchungsbiet in der umfas-
senden energetischen Sanierung des Geb&udebestandes. Die teilweise festgestellten
substanziellen Mangel und bestehenden Sanierungsbedarfe gehen mit der Chance ein-
her, den Bestand auch hinsichtlich der Energieeffizienz an die neusten Standards an-
zupassen.
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FiUr das Rathaus ergibt sich beispielsweise aus dem Energiebericht der Stadt Heiden-
heim vom 01.12.2020, dass die beabsichtigte Sanierung des Geb&audes in Zukunft
Energieeinsparungen von 46% (Sanierung Fassade und Fenster) sowie Stromeinspa-
rungen von 25% Strom (Einbau LED Lampen) erméglichen wird.

Zudem leistet die Nutzung regenerativer Energien einen wichtigen Beitrag zur Gesam-
tenergiebilanz. Das integrierte Klimaschutzkonzept hat fur die Stadt Heidenheim dies-
beziglich vor allem in den Bereichen Windkraft und Photovoltaik die grof3ten Steige-
rungsraten identifiziert. Dabei kommt im innerstadtischen Untersuchungsgebiet natur-
gemanR nur die Nutzung von Sonnenenergie in Betracht. Hierfir ist nicht nur die Anzahl
von Sonnenstunden, sondern auch Dachneigung, Dachflache bzw. Flache eines Areals
etc. fur die Rentabilitéat relevant.

w:w

Ermitteltes Solarpotenzial auf
Dachflachen

Ermitteltes Solarpotenzial auf
Dachflachen

Eignungsklasse (unter Vorbehalt)

- sehr gut
[ o
D bedingt

I:l vor Ort zu prifen

Die Abbildung 7 zeigt das Solarpotenzial auf den Dachflachen im Untersuchungsgebiet.
Die Landesanstalt fiur Umwelt Baden-Wrttemberg (LUBW) konstatiert ein Giberwiegend
gutes Solarpotenzial. Dies ist bei der energetischen Sanierung des Bestandes zu be-
ricksichtigen. Soweit dies mit denkmalfachlichen Belangen und den Anforderungen an
das Ortsbild vereinbar ist, kann der Ausbau im Untersuchungsgebiet im weiteren Ver-
lauf der Sanierung — allerdings unabhangig von Mitteln der Stadtebauférderung — un-
terstitzt werden.

Nachdem im Untersuchungsgebiet eine Umgestaltung des offentlichen Raums in der
Innenstadt vorgesehen ist, bietet sich in diesem Rahmen die Mdglichkeit, weitere nach-
haltige Mobilitatsformen in die Planungen einzubeziehen. In Betracht kdnnten beispiels-
weise weitere Stellplatze fur das bestehende Car-Sharing-Angebot und Ladestationen
fur E-Bikes gezogen werden.
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3.4 Bausubstanz

Ein maf3gebliches Beurteilungskriterium flr den Sanierungsbedarf im Quartier ist die
Einschatzung der vorhandenen Gebaudesubstanz.

3.4.1 Zustand der Gebaude

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zum Zeitpunkt der Untersuchung insgesamt 132
Haupt- und Nebengebaude. Im Gebiet mit weiterem Handlungsbedarf befinden sich 15
Haupt- und Nebengebaude. Diese wurden in vier Kategorien eingeteilt (s. Tabelle 6:
Zustand der Gebaude). Mal3stab fur die Zuordnung war der von auf3en sichtbare Zu-
stand der Gebaude, der u. a. anhand des Zustands der Fassade, der Dachdeckung und
der Regenschutzanlagen sowie der Fenster und Tidren bewertet wurde. Der Zustand
der Sanitarinstallationen und der Heizung kann nur bedingt von aul3en eingeschéatzt
werden (z. B. neue Entliftungsrohre im Dachbereich). Zusammen mit der fehlenden
Kenntnis des Zustands im Inneren der Gebaude kann dies im Einzelfall noch zu einer
Fehleinschatzung fiihren. Vor Beginn konkreter Baumafnahmen an den Einzelgebau-
den ist deshalb anhand ausfiuhrlicher Modernisierungs- und Instandsetzungsgutachten
die mit diesem Bericht vorliegende Einschatzung des Bauzustandes zu tberprifen.

Tabelle 6: Zustand der Gebaude

Gebaude ohne/mit sehr gerin-

s 38 29 1 7
gen Mangeln
Gebéud_g mit geringen bis mitt- o5 19 6 40
leren Mangeln
Gebaude mit erheblichen Man- 36 27 5 33
geln
ngaude mit substanziellen 17 13 1 7
Méangeln
nicht bewertet / nicht einsehbar 16 12 2 13
Gesamt 132 100 15 100

(Quelle: WHS-Erhebungen)
Die Kartierung der Gebaudesubstanz ist dem nachfolgenden Plan 5 zu entnehmen.

Der Anteil der teilweise sehr schlechten Bausubstanz bei den Gebauden mit den Kate-
gorien ,erhebliche Mangel* und ,substanzielle Mangel* umfasst im Untersuchungsge-
biet und im Gebiet mit weiterem Handlungsbedarf insgesamt jeweils 40 % und erfordert
aufwendige Instandsetzungen / Modernisierungen.
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Zu bericksichtigen ist, dass rund 40 % der Endenergie in Deutschland fir Heizwarme
(Raumwarme + Warmwasserbereitung) verbraucht wird. Der Giberwiegende Teil davon
wird von privaten Haushalten — d. h. in Wohngeb&uden — verwendet.

Um die energetische Modernisierung von privaten Haushalten weiter voranzutreiben,
wird im Rahmen der Sanierungsdurchfihrung auf konsequente fachliche Beratung der
Gebaudeeigentiimer geachtet.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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3.4.2 Denkmalschutz

Gemal der im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen eingeholten Stellung-
nahme des Landesamtes fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart stehen
im Untersuchungsgebiet und im Gebiet mit weiterem Handlungsbedarf ein bedeutender
Teil der Gebdude gem. 88 2, 28 DSchG unter Denkmalschutz. Es befinden sich zudem
insbesondere entlang der Hinteren Gasse und der Hauptstral3e viele ortshildpragende
Gebaude mit historischer, stadtebaulicher oder kiinstlerischer Bedeutung.

Die genannten Kulturdenkméler gem. 88 2, 28 DSchG wurden in die Plane 5 ,Gebau-
dezustand“ sowie 7 ,Mangel und Konflikte“ nachrichtlich lbernommen. Zu weiteren De-
tails wird auf die Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege (Anhang Nr. 4)
und Anhang Nr. 2 Bezug genommen.

Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG

An der Stadtmauer 6 Wohnhaus, zweigeschossiger Fachwerkbau mit Satteldach,
rickseitig Stadtmauer, Ende 16. Jahrhundert.

An der Stadtmauer 7 Wohnhaus, dreigeschossiger Bau mit Satteldach, 1794.
Brenzstral3e 10 Ehemalige Brauereigaststatte; 1863 als Wohnbau erstellt.

HauptstralRe 7 Wohnhaus, dreigeschossig mit Halbwalmdach, 1908 anstelle
eines durch Brand zerstdrten Vorgédngerbaus errichtet.

HauptstraRe 13, 15  Wohn- und Geschéftsgebaude, langgestreckter dreigeschos-
siger Bau mit Satteldach, Mitte des 16. Jh. sowie dem 1829 in
sudlicher Verlangerung angebauten, traufstandigen Gebaude-
teil.

HauptstralRe 22 Wohn- und Geschaftsgebaude, ehem. Gasthaus Zur Krone,
dreigeschossig mit Walmdach, 15./16. Jh.

HauptstralRe 34 Verwaltungsgebaude, ehem. Rathaus, Massivbau aus Jura-
stein, mit Satteldach, 1845-46.

HauptstralRe 38 Wohn- und Geschaftsgebdude, schmaler viergeschossiger
Massivbau mit steilem Walmdach, 1912.

HauptstralRe 40 Wohn- und Geschéaftsgebéude, stattlicher, giebelstandiger
Bau mit Satteldach, wohl um 1600.

HauptstralRe 48 Wohn- und Geschéftsgebaude, mit stdlichem Krippel- und
nordlichem Halbwalmdach, im Kern wohl 15. Jh.
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Christianstral3e 10 Sog. Pauluskirche, dreischiffiger durch Werksteine geglieder-
ter Backsteinbau, Chor mit flacher Apsis, 1895-98 nach Planen
des Stuttgarter Architekten und Hofbaudirektors Felix von Ber-
ner als neue evangelische Stadtpfarrkirche erbaut.

Abbildung 8: Evangelische Pauluskirche, Christianstral3e 10
(Quelle: WHS, November 2020)

Hintere Gasse 8 Wohn- und Geschéftsgebéude, Satteldach, wohl frithes 17. Jh.
Hintere Gasse 10 Wohn- und Geschaftsgebaude, steiles Satteldach, um 1600.

Hintere Gasse 16 Diakonatshaus, heute Wohn- und Geschéaftsgebaude, in mar-
kanter Ecklage zum SchloRaufgang, erbaut wohl 16. Jh., 1711
Umnutzung zum Getreidespeicher, spater Gefangnis des
Oberamtsgerichts.
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Hintere Gasse 22

Wohn- und Geschéftsgebaude, zweigeschossig mit steilem

Satteldach, markant Ecklage zum Schlossaufgang, um 1600
und alter.

Abbildung 9: Hintere Gasse 22
(Quelle: WHS, November 2020)

Hintere Gasse 32 Wohngebaude, zweigeschossiger Bau mit Satteldach, Fach-

werk Uber massivem Sockel, traufstéandig zur StralRe, wohl
erste Halfte 18. Jh.

SNE

Abbildung 10: Hintere Gasse 32
(Quelle: WHS, November 2020)

Hintere Gasse 66 Wohn- und Geschéftsgebaude, Fachwerk, wohl im 16. Jh. er-

stellt.
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Stadtbefestigung Stadtbefestigung, bestehend aus: Stadtmauer, insbesondere
entlang der westlichen Altstadtgrenze im Ubergang zum
An der Stadtmauer  gchloRberg, z. T. auch in Gebauden erhalten, frihes 15. Jahr-

6, 7, 8, Eugen- hundert; sog. Schandturm (spéateres Gefangnis; An der Stadt-
Jaekle-Platz 1, Gra-  mauer 8), 1975-77 aufgestockt; sog. Birgerturm (Graben-
benstrale 26, stralRe 26), halbrunder Schalenturm in Bruchsteinmauerwerk,
Hauptstral3e 4, 6 um 1400 in die bereits in der 1. Halfte des 13. Jahrhunderts

fertiggestellte Ostliche Stadtmauer eingefligt, Fachwerkauf-
satz, 18. Jahrhundert, 1980-82 rekonstruiert.

Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung gemafl 8 28 DSchG (mit Umgebungsschutz)

An der Stadtmauer 1  Evangelische Pfarrkirche (Michaelskirche), im Kern um 1490-
92 erbaut.

An der Stadtmauer 2  Pfarrhaus, zweigeschossiger Fachwerkbau mit Walmdach auf
hohem massivem Sockel am Hang, 1771.

An der Stadtmauer 3 Oberamtsgebaude, 16. Jahrhundert; nordlich zweigeschossi-
ger Anbau, mit Walmdach, 18. Jahrhundert.

HauptstralRe 28 Wohn- und Geschéftshaus, zweigeschossig mit Satteldach
und stdlichem Halbwalm, westlich angrenzend kleines einge-
schossiges Querhaus, 15 Jh.

Hintere Gasse 60 Stadtschreiberei, Fachwerkbau tUber massivem Erdgeschoss,
1688.

Erhaltenswerte ortsbildpragende Gebaude

Eugen-Jaeckle-Platz  Wohn- und Geschéaftsgebdude, Satteldach, Sichtfachwerk
1 Uber massivem Sockel, wohl 19. Jh., saniert 1984 — 87.

GrabenstralRe 15 Rathaus, vierflugliger Sichtbetonbau, 1970 -72. Aufgrund sei-
ner stadtebaulich markanten Lage zwischen historischer Alt-
stadt und Pauluskirche sowie als beispielhafter Vertreter des
Brutalismus erhaltenswert.

HauptstraRe 2, 21, Beispiele von Wohn- und Geschaftsgebauden mit Gestal-
25, 36, 44, 46, 49 tungselementen aus dem 18./19./20. Jahrhundert

Hintere Gasse 18,

29, 54, 56, 58

Hintere Gasse 24 Beispiele von Wohn- und Geschéftsgebauden mit Gestal-
tungselementen aus dem 17. Jahrhundert

Hintere Gasse 40, 44 Wohngebaude mit Hinweis auf die Bau- und Nutzungsge-
schichte aus dem 18. / 19. Jahrhundert
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Das Landesdenkmalamt regt unter ,Bezug auf § 1, Abs. 5, Nr. 4 und 5 BauGB an, [...]
die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes” und ,die erhaltenswerten Ortsteile, Stralen und
Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung® bei den Pla-
nungen entsprechend zu beriicksichtigen. Die Sanierung sollte so gestaltet werden,
dass die historisch gewachsenen Strukturen Heidenheims erhalten bleiben® (vgl. Stel-
lungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege).

Die Belange der archaologischen Denkmalpflege gem. § 2 DSchG sind entsprechend
der beigefligten Karte im Anhang Nr. 2 in den dort genannten Bereichen der Listen-Nr.
21 (Kulturdenkmal ,rémischer Vicus®) berihrt. ,Im gesamten Bereich des Sanierungs-
gebietes ist mit weiteren, dem Kulturdenkmal ,rémischer Vicus" zugehdérigen Siedlungs-
spuren zu rechnen® (vgl. Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege). Das
Landesamts fir Denkmalpflege empfiehlt keine neue Bebauung auf den betroffenen
Stellen zu planen, da die archéologische Substanz zerstort werden kénnte.

3.5 Nutzung

3.5.1 Infrastrukturelle Nutzung

Charakteristisch fur das als Kerngebiet ausgewiesene Untersuchungsgebiet ist die Mi-
schung an infrastrukturellen Einrichtungen, Einzelhandelsgeschaften, Dienstleistungs-
sowie Gastronomieangeboten, die Uberwiegend entlang der Haupt- und GrabenstralRe
gelegen sind. Dariiber hinaus befinden sich, wie in einem Kerngebiet blich, verschie-
dene Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur.

aro ol

Abildung 1 ick auf den Eugen-Jaekle-Platz  Abbildung 12: Blick in die HauptstralRe
(Quelle: WHS, Januar 2021) (Quelle: WHS, Januar 2021)
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e

/’ Vv
Abbildung 13: Hauptstral3e Abbildung 14: Eugen-Jaekle-Platz
(Quelle: WHS, November 2020) (Quelle: WHS, Oktober 2020)

.

Abbildung 15: Friedrich-Degeler-Platz " Abbildung 16 Hintere Gasse
(Quelle: WHS, Mai 2019) (Quelle: WHS, Oktober 2019)

Der im Untersuchungsgebiet liegende Teil der HauptstralRe gehért zum Haupteinkaufs-
bereich der Heidenheimer Innenstadt. Hier befinden sich neben verschiedenen Gastro-
nomieangeboten mehrere Bekleidungsgeschafte, groRere Einzelhandelsketten sowie
diverse andere Einzelhandelsangebote. Zudem befindet sich in der Hauptstrafl3e 34 das
historische Elmar-Doch-Haus, das ehemalige Rathaus der Stadt. Am Eugen-Jaekle-
Platz befinden sich zudem ein Modehaus sowie ein Kino.

Die parallel zur Hauptstral3e verlaufende Grabenstral3e 6ffnet sich siidostlich zum Rat-
haus in eine Platzsituation. Insbesondere im nordlichen Straf3enabschnitt befinden sich
Einzelhandel und Dienstleistungen. Dazu gehdren beispielsweise ein Friseur, Beklei-
dungsgeschéfte, ein Blumenladen sowie ein Boardinghouse.

In den Gbrigen StrafRen des Gebiets befindet sich ein erganzendes Angebot an Einzel-
handel und Dienstleistungen, welches weniger durch gréRere Einzelhandels- und Gast-
ronomieketten sondern mehr durch kleine und mittlere Unternehmen (z.B. kleinere Ca-
fés) gekennzeichnet ist.

Neben Apotheken befinden sich im Untersuchungsgebiet auch verschiedene Arztpra-
xen.
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3.5.2

3.5.3

Handwerksbetriebe sind im gesamten Gebiet weniger vertreten (z. B. ein Goldschmied).
Burogebaude zeigen sich vor allem durch das Rathaus als auch zum Teil entlang der
sudlichen Grabenstralie.

Im stdostlichen und im nordwestlichen Bereich des Untersuchungsgebietes befindet
sich mit der Evangelischen Pauluskirche und der evangelischen Michaelskirche jeweils
eine kirchliche Gemeinbedarfseinrichtung.

Sehr prasent ist im Gebiet auch das Rathaus mit umgebendem Platz, eingeschlossen
durch die ChristianstraRe, Grabenstralfe und Helmut-Bornefeld-Straf3e. Zwischen Rat-
haus und Meeboldhaus, welches den Geschaftebereich Demografie und Gesellschaft
beherbergt, liegt ein Spielplatz.

Nutzungsstruktur der Grundstiucke

Die Nutzungsmoglichkeiten von Grundstiicken hédngen neben ihrem Zuschnitt und dem
Vorhandensein der ErschlieRung auch von ihrer Grof3e und der nach Gebietstyp ent-
sprechend der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassigen Uberbauung ab.

Das Untersuchungsgebiet ist im FNP Uberwiegend als Kerngebiet dargestellt. Die Nut-
zungsstruktur der Grundsticke ist aufgrund der kleinen und teils sehr schmalen Grund-
stlickszuschnitte nicht uneingeschrankt fir Einzelhandelsnutzungen geeignet. Hier
konnten gegebenenfalls Nutzungskonflikte aufgrund zu geringer Verkaufsflachen zu er-
warten sein, da dies den heutigen Anforderungen nicht mehr gerecht wird.

Auch im Bereich der Wohnnutzung spiegelt sich der innerstadtische Charakter des Ge-
bietes wieder, da der Anteil an privaten Grunflachen sehr begrenzt ist. Zudem ist die
Gebaudedichte im Vergleich zu reinen Wohngebieten in der ndéheren Umgebung sehr
hoch.

Im Gegensatz zu den kleinparzellierten Grundstiicken steht eine gro3e Gesamtflache
an Platzen, wie der Rathausplatz und der Eugen-Jaekle-Platz im Gebiet zur Verfligung.

Nutzung der Gebaude

Um die infrastrukturelle Einordnung des Gebietes vornehmen bzw. um Aussagen lber
die Nutzung der Gebaude treffen zu kénnen, wurde die Nutzung der Gebdude im Rah-
men der Bestandsaufnahme erfasst. Die Auswertung ist aus nachfolgender Tabelle er-
sichtlich.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Tabelle 7: Gebaudenutzung

Wohngebaude 27 21 1 7
Kombinierte Nutzung

(Wohn- und Geschaftsgebaude / 84 63 12 79
Wohngebaude und Gebaude mit 6f-
fentlicher Nutzung)

Geschafts- / Betriebsgebaude 8 6 1 7
Gebaude mit 6ffentlicher Nutzung 8 6 0 0
Garagen / sonstige Nebengebaude 5 4 1 7
Landwirtschaftliche Nebengebaude 0 0 0 0
Nicht einsehbare Geb&ude 0 0 0 0
Gesamt 132 100 15 100
Davon Leerstand / untergenutzte Ge- 17 13 0 0

baude

(Quelle: WHS-Auswertung, Marz 2021)

Die hohe Anzahl an Wohn- und Geschaftshausern im Untersuchungsgebiet ist ein cha-
rakteristisches Erscheinungsbild fiir zentrale, stadtische Quartiere. Vornehmlich wird
dabei das Erdgeschoss als Nutz- und Verkaufsflache fur Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsfunktionen genutzt. Die dariiber liegenden Geschosse werden zu Wohnzwecken
genutzt. Der funktionalen Bedeutung des Gebietes entsprechend ist die Verteilung der
Geschéftshauser. Gemal der zentralen Lage und der zu vermutenden Kundenfre-
guenz, reihen sich die Geschéaftshauser entlang der Hauptverkehrsstrafen Haupt- und
GrabenstraRe. Gebaude, die zu reinen Wohnzwecken genutzt werden, finden sich
Uberwiegend im westlichen Teil des Untersuchungsgebiets, abseits der Haupteinkauf-
stral3en.

Leerstande sind in der Regel ein Indiz fir bauliche und / oder funktionale M&ngel. Diese
wurden nach Augenschein erfasst bzw. nach Angaben der Eigentiimer (Kapitel 4) Uber-
nommen. Dabei kann sich der Leerstand auch nur auf Gebaudeteile (z. B. Ladenge-
schaft im Erdgeschoss) beziehen und / oder allgemein auf eine Unternutzung.

Das vorhandene Nutzungsgefiige im Untersuchungsgebiet ist im folgenden Lageplan
kartiert.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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3.6 Soziale Infrastruktur

Im Untersuchungsgebiet befinden sich verschiedene soziale Infrastruktureinrichtungen.

Der Kinder-Secondhand-Laden ,Sieben Zwerge“, welcher vom Deutschen Kinder-
schutzbund Heidenheim betrieben wird, existiert durch Spenden und wird durch Ehren-
amtliche betrieben. Angeboten werden Kinderkleidung, Spielzeug und Biicher, Ba-
byausstattung und Kinderwagen. Familien mit mehreren Kindern oder einem geringen
Einkommen kdnnen sich einen KSB-Familienpass ausstellen lassen und bekommen so
vergunstigte Preise. Die aus den Verkaufen generierten Erlose flie3en wiederum in Pro-
jekte fur Kinder oder bedurftige Familien in Heidenheim.

Im Gebiet liegt des Weiteren das Eugen-Loderer-Altenzentrum. Trager dieser Einrich-
tung ist die AWO Heidenheim. Dort werden 52 Pflegezimmer fir Lang- und Kurzzeit-
pflege als auch betreutes Wohnen angeboten. Ein Café im Gebaude dient als Treff-
punkt fur die Bewohner und Besucher. Zudem verfugt das Altenzentrum Uber spezielle
Angebote fur demenzerkrankte Bewohner. Die Nahe zur Innenstadt ermdglicht den Be-
wohnern eine Teilhabe am téaglichen Leben. Des Weiteren tragen die Senioren zu der
sozialen Durchmischung im Untersuchungsgebiet bei.

Mit dem Birgerhaus der Stadt Heidenheim befindet sich zudem ein wichtiger Ort der
Begegnung und des birgerlichen Engagements im Untersuchungsgebiet. Das Haus
wird in enger Zusammenarbeit der Stadt Heidenheim mit ehrenamtlich engagierten Bur-
gern verwaltet und bietet Raum fiir offene Angebote und Veranstaltungen verschiede-
ner Gruppen und fir alle Generationen.

Der Geschéftsbereich Demografie und Gesellschaft ist ebenfalls im Untersuchungsge-
biet untergebracht. Dieser dient als Anlaufstelle der Stadt fir ehrenamtliches Engage-
ment, bietet entsprechende Weiterbildungskurse und organisiert u.a. die Stadteilarbeit.
Er dient damit jedoch der Gesamtstadt und hat seinen Handlungsschwerpunkt nicht im
Untersuchungsgebiet.
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Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen

Die gesetzlich vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit ist fester Bestandteil der
vorbereitenden Untersuchungen und dient der Erstellung des gebietsbezogenen inte-
grierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes. Verschiedene Formen der Beteili-
gung dienen dazu, mdglichst alle Bevolkerungsgruppen anzusprechen.

4.1 Ergebnisse der Befragung von Eigentiimern und Bewohnern

41.1

Im Benehmen mit der Stadtverwaltung wurden im Oktober 2020 die Eigentimer und
Bewohner im Untersuchungsgebiet, sowie die Eigentiimer, die auRerhalb des Untersu-
chungsgebiets wohnen, angeschrieben und mit Hilfe eines Fragebogens zum Untersu-
chungsgebiet angehort. Insgesamt ergab die Fragebogenaktion einen guten Ricklauf
an ausgefiliten Bogen, insbesondere bei den Eigentimern. Von 614 verteilten Frage-
bdgen wurden 178 (29%) zurlickgegeben.

Die daraus gewonnenen Aussagen kénnen daher als Grundlage der Vorbereitung der
stadtebaulichen Erneuerungsmafahme angesehen werden.

Mit der Fragebogenaktion im Untersuchungsgebiet ,Innenstadt / Rathaus® wurde neben
dem Sanierungsbedarf (Beeintrachtigungen / Stérquellen) die personliche Einstellung
sowie die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer erhoben. Alle Beteiligten erhielten
gleichzeitig Gelegenheit, ihre persdnlichen Anregungen und Bedenken zur Sanierung
vorzubringen.

Beeintrachtigungen / Stérfaktoren im Wohn- und Gewerbeumfeld

Bei der Beurteilung der stadtebaulichen Missstande sind gemal § 136 BauGB die Si-
tuation des flieRenden und ruhenden Verkehrs, die wirtschaftliche Situation und Ent-
wicklungsfahigkeit sowie die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes zu berticksich-
tigen.

Bei der Fragebogenaktion wurde daher nach Beeintrachtigungen im Wohn- und Gewer-
beumfeld und nach Storquellen gefragt. Aufgrund der Antworten (Basis: 178 Fragebo-
gen) der Eigentimer und Mieter im Untersuchungsgebiet ergeben sich nachfolgende
Tabellen, bei welchen Mehrfachnennungen méglich waren. Die grundsétzliche Frage-
stellung, ob Beeintrachtigungen tberhaupt vorliegen, wurde von rd. 61 % der Befragten
bejaht.
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Tabelle 8: Beeintrachtigungen des Grundstiickes

Erschitterungen 3 2
Geruch / Rauchgase 16 9
Larm (Verkehr) 53 30
Verschmutzung 48 27
Vandalismus 54 30
Sonstiges 36 20
Gesamt 210

Basis: 178 Fragebdgen
(Quelle: WHS-Befragung, November 2020)

Als eine schwerwiegende Ursache fur Beeintrachtigungen wurde der Verkehr mit 30 %
aller Antworten auf die Frage als ein storender Faktor angegeben, welche durch erhéh-
ten Larm sowie durch mangelnde Gestaltung der Straldenbereiche deutlich wird. Ein
wichtiges Kriterium fur die Sanierungszielsetzung muss deshalb die Durchfiihrung ver-
kehrsberuhigender Malinahmen sein. Ebenso werden Verschmutzungen (27 %) sowie
Vandalismus (30 %) im Untersuchungsgebiet als besonders stérend empfunden.

Als Quelle und Ursache flr die Beeintrachtigungen nennen die befragten Personen den
Verkehr (20 %), Gaststatten (18 %) sowie sonstige Gewerbebetriebe (7 %). Zudem
wurde ,Sonstiges® als Quelle und Ursache mit 40 % angegeben. Darunter wurden ins-
besondere Larm durch Passanten sowie abendliche Barbesucher und Jugendliche (32
Nennungen) und Verschmutzungen durch Tauben (14 Nennungen) mehrfach benannt.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Tabelle 9: Storfaktoren im Gebiet

Fehlende offentliche Stellplatze 72 40
Fehlende private Stellplatze 62 35
Fehlende Griunflachen 48 27
Unattraktive Strafen- u. Freiraumgestaltung 70 39
Schlechte Bausubstanz 25 14
Negatives Image im Umfeld 26 15
Unattraktive Nachbarschaft 33 19
Schlechte digitale Internetverbindung 16 9
Sonstiges 35 20
Gesamt 387

Basis: 178 Fragebdgen

(Quelle: WHS-Befragung, November 2020)

Die Befragten vermissen grundsatzlich keine offentlichen Einrichtungen (81 %) oder
private Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe (70 %). Daraus kann auf eine angemes-
sene Ausstattung im Stadtkern mit solchen Einrichtungen geschlossen werden. Somit
ist insbesondere die Erhaltung der vorhandenen Ausstattung fiir die stadtebauliche Er-
neuerungsmafnahme als Ziel zu nennen.

Insgesamt 39 % der befragten Personen gaben an, dass eine unattraktive Straf3en- und
Freiraumgestaltung und fehlende Griunflachen (27 %) Storfaktoren darstellen. Der Ge-
staltung bzw. der Verbesserung der 6ffentlichen Flachen sollte daher eine angemes-
sene Aufmerksamkeit geschenkt werden. Zudem wirden sich 40 % der Befragten eine
Ausweitung des Angebotes an offentlichen und 35 % an privaten Stellplatzen win-
schen. Dem ruhenden Verkehr sollte daher ebenfalls angemessene Aufmerksamkeit
geschenkt werden.
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4.1.2

4.1.3

Erhebungsergebnisse zu energetischen Standards

Ergebnisse zu energetischen Standards der Gebaude im Untersuchungsgebiet konnten
durch die schriftliche Befragung generiert werden. Ein erster Anhaltspunkt ergibt sich
aus dem Gebaudealter. Die Ergebnisse der Eigentimerbefragung hinsichtlich der Ge-
baudealter sind in nachfolgender Grafik dargestellt.

2%

m keine Antwort

= vor 1980

1980-2001

ab 2001

Abbildung 17: Baujahr des Gebaudes
(Quelle: WHS-Befragung, November 2020)

Die Mehrzahl der Geb&ude im Untersuchungsgebiet, die durch die Teilnehmenden der
Fragebogenaktion beschrieben wurden, stammt aus dem Zeitraum vor 1980. Bei Ge-
bauden dieses Baualters wurden bei ihrer Errichtung keine besonderen Anforderungen
fur einen effizienten Energieeinsatz gestellt. Ohne erfolgte Modernisierungen haben
diese Gebaude in der Regel einen hoheren Energieverbrauch als heutige Neubauten.

Einen weiteren Hinweis liefert der Energieausweis. Bei Errichtung, Anderung oder Er-
weiterung von Gebauden ist nach dem Geb&udeEnergieGesetz (GEG 2020) ein Ener-
giebedarfsausweis auszustellen. Einem potenziellen Kaufer, Mieter, Pachter oder Lea-
singnehmer eines bebauten Grundstiicks, Wohnungs- oder Teileigentums ist auf Ver-
langen unverziglich ein Energieausweis zuganglich zu machen (GEG 2020 8§87 Abs.
1). Es kann heute davon ausgegangen werden, dass fir Gebaude, welche vermietet
sind, ein entsprechender Energieausweis vorliegt und damit auch Erkenntnisse zum
energetischen Zustand des Gebaudes gewonnen werden kénnen. Entsprechend kann
daraus auch ein Modernisierungsbedarf abgeleitet werden.

Die Befragung der Grundstiickseigentiimer hat ergeben, dass lediglich fir 33 % der
Gebdaude ein Energieausweis vorliegt. Diese weisen mittlere Verbrauchswerte aus.

Modernisierungs- und Instandsetzungshbedarf

Weitere Hinweise fur die Sanierungsbedurftigkeit eines Gebaudes geben die in der Ver-
gangenheit durchgefiihrten Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3hahmen.
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414

Die Gebaudeeigentiimer wurden nach dem Zeitpunkt der letzten ihnen bekannten Maf3-
nahmen 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 Gberschritten, wird
ein Handlungsbedarf gesehen, bei einer Uberschreitung des 1,5-fachen Instandset-
zungsintervalls ein dringender Handlungsbedarf unterstellit.

Je nach Bauteil konnten 55 % bis 69 % der Befragten keine Angaben zur letzten Er-
neuerung der Bauteile machen. Dies deutet darauf hin, dass diese langer zuriickliegt
und insofern ein weiterer Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf besteht.

Als zusatzliches wichtiges Indiz fur eine Modernisierungsbedurftigkeit der Gebaude
wurde eine Selbsteinschatzung der Befragten zu ihrem Geb&ude herangezogen. Der
Gebaudezustand wurde in weniger als einem Drittel der Félle als gut eingeschétzt.
Rund 60 % (& 72 Eigentimer) schétzten ihr Gebaude als mittel oder schlecht ein. Bei
der Selbsteinschatzung im Rahmen der Befragung handelt es sich um eine rein subjek-
tive Angabe. Die objektive Einschatzung kann im Rahmen der Bestandsaufnahme hier-
von abweichen.

Die oben genannten Faktoren sprechen fur einen Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsbedarf bei vielen Gebauden im Untersuchungsgebiet. Dies verdeutlicht, wie wich-
tig die Durchfuhrung eines Sanierungsverfahrens im jetzigen Untersuchungsgebiet ,In-
nenstadt / Rathaus” zur Beseitigung der vorgefundenen Substanzmangel ist.

Einstellung zur Sanierung und Mitwirkungsbereitschaft

Im Rahmen der Untersuchung wurden die Blrger nach ihrer Mitwirkungsbereitschaft an
mdoglichen SanierungsmalBnahmen befragt. Aus der Fragebogenaktion ergibt sich
hierzu nachfolgendes Ergebnis (grundstiicksbezogen):

Tabelle 10: Mitwirkungsbereitschaft

Ja 45 38
Bedingt 16 14
Nein 44 37
Keine Angabe 13 11
Gesamt 118 100

(Quelle: WHS-Befragung, November 2020)
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Zur Frage nach geplanten Sanierungsmaf3nahmen im privaten Bereich wurden von den
mitwirkungsbereiten Eigentiimern folgende Angaben (grundstiicksbezogen) gemacht,
wobei Mehrfachnennungen (N = 128) moglich waren:

30% - 27%
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21%
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5%
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B
0% =

Abbildung 18: Geplante MaRnahmen
(Quelle: WHS-Befragung, November 2020)

Aus dem Ergebnis der Fragebogenaktion und auch aus spontanen AuRerungen von
Bewohnern im Untersuchungsgebiet anlasslich der Bestandsaufnahme kann von einer
durchaus positiven Einstellung zur Sanierung ausgegangen werden. Dabei ist zu be-
achten, dass diese Aussagen im Stadium der vorbereitenden Untersuchungen keine
absolute Verbindlichkeit haben kénnen.

Der Grad der Mitwirkungsbereitschaft sollte zu gegebener Zeit durch eine intensive Be-
ratung und auch durch Offentlichkeitsarbeit gefordert werden.

Neben den Eigentimern wurden auch die Betriebe nach geplanten Veranderungen in-
nerhalb der ndchsten acht Jahre gefragt (Basis: 82 Fragebtgen). Dabei gaben mehr
als die Halfte (57 %) an, dass keine Anderungen geplant seien. Rund 29 % der Befrag-
ten planen hingegen eine Veranderung. Die geplanten MalRnahmen sind in der folgen-
den Graphik abgebildet. Etwa die Halfte der Betriebe (& 13) kann sich demzufolge vor-
stellen Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen durchzufihren.
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® Modernisierung ggf. Erweiterung = Betriebsverlagerung / -aufgabe

= Betriebsibergabe Sonstiges

Abbildung 19: Von Betrieben geplante MalRnahmen
(Quelle: WHS Befragung, November 2020)

4.2 Auftaktveranstaltung und Offentlichkeitsbeteiligung zum Realisierungs-
wettbewerb

Eine zentrale Aufgabe im zukinftigen Sanierungsgebiet wird unter anderem die Umge-
staltung der o6ffentlichen Flachen sein, sodass diese den heutigen Anforderungen, die
an Flachen im Innenstadtbereich gestellt werden, wie beispielswiese Barrierefreiheit
oder eine hohe Aufenthaltsqualitat, wieder gerecht werden kénnen.

Um die komplexe stadtebauliche Aufgabe planerisch zu bewdltigen, wird ein stadtebau-
licher Realisierungswettbewerb ,Rathausquartier, GrabenstralRe, Hauptstral3e, Hintere
Gasse” durchgefihrt. Als Grundlage fir den Wettbewerb fand eine umfassende Bir-
gerbeteiligung statt. Neben einer Auftaktveranstaltung am 10. Oktober 2020 konnten
die Burger anschlieend bis zum 31. Dezember 2020 ihre Ideen und Anregungen online
unter der dafur eingerichteten Website www.innenstadtgestalten-heidenheim.de, aber
auch per Postkarte oder E-Mail einbringen. Zudem gab es parallel eine Befragung fur
Einzelh&ndler und Gastronomen.

Die Ergebnisse der Burgerbeteiligung flie3en in die Auslobung des stadtebaulichen Pla-
nungswettbewerbs ein. Da sich das Wettbewerbsgebiet mit dem Untersuchungsgebiet
in weiten Teilen deckt, sollen die Kernaussagen der dortigen Beteiligungsformate im
Folgenden kurz dargestellt werden:
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Kernergebnisse des Blrgerdialogs ,Innenstadt Gestalten® in Heidenheim:

¢ Handlungsfeld ,Bewegung®
Die Mehrheit der Beitrage befiirwortet eine Verkehrsberuhigung der Innenstadt zur
Anhebung der Aufenthaltsqualitat. Teilweise wurde eine Forderung des Ful3- und
Radverkehrs sowie der E-Mobilitdt gewiinscht. Zudem wurde der Wunsch nach
niedrigeren Parkgebihren sowie nach einer Bereitstellung von Anwohnerparkplat-
zen geaulRert. Kontrovers wird das Thema Seilbahn diskutiert.

¢ Handlungsfeld ,Grin/Wasser*
Eine Vielzahl der Beitrdge thematisiert die als unzulénglich empfundene Begriinung
und das unzureichende Angebot an Sitzgelegenheiten. Auch wurden verschiedene
Vorschlage zum vermehrten Einsatz von Wasser (bspw. durch Brunnen) ge&ufert.

¢ Handlungsfeld ,Gestaltung®
Aus Sicht der Birger besteht vor allem im Bereich der Fassadengestaltung Aufwer-
tungspotenzial. Verschiedentlich wurde zudem der Wunsch nach Abschaffung des
Kopfsteinpflaster-Bodenbelags zur Férderung der Barrierefreiheit sowie zur Schaf-
fung einer harmonischen Beleuchtung des Innenstadtareals geduRRert

o Handlungsfeld ,Feste, Aktivitdten und Begegnungsorte*
Eine Vielzahl der Beitrage winscht sich eine Ausweitung des gastronomischen An-
gebots, insbesondere durch mehr AuRengastronomie, und erhofft sich hierdurch
eine Belebung der Innenstadt. Auch Spielgerate fiir Kinder und Erwachsene wiirden
den Befragten zur Folge zu einer Belebung der Innenstadt beitragen.

Kernergebnisse der Einzelhandelsumfrage in Heidenheim im Rahmen des Biirgerdia-
logs ,Innenstadt Gestalten®:

e Die innerstadtische Aufenthaltsqualitat wird als verbesserungswiirdig empfunden.
Umgestaltung des Innenstadt-Areals ist daher aus Sicht der Gastronominnen und
Einzelhandlerinnen (dringend) notwendig:

¢ Insbesondere die Forderung sozialer Zusammenkiinfte wie beispielsweise Festlich-
keiten, (au3en-)gastronomischer Angebote oder auch die Bereitstellung ausreichen-
der Sitzmoglichkeiten werden als Mdglichkeiten zur Verbesserung der innerstadti-
schen Aufenthaltsqualitat genannt.

o AuRerdem wird die Schaffung eines ansprechenden Ambientes (bspw. durch ent-
sprechende Beleuchtung, Musik, Begriinung, Mdblierung) von den Befragten als be-
sonders wichtig hervorgehoben.

o Die Befragten &uRern auRerdem den Wunsch, dass Einzelhandel und Gastronomie
bei diesem Prozess in Zukunft mehr einbezogen werden.”
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4.3 Handlergesprache des Fachbereichs Wirtschaftsforderung und Tourismus

Am 27.08.2020 fuhrte der Fachbereich Wirtschaftsférderung und Tourismus der Stadt-
verwaltung Gesprache mit einigen Handlern und Gastronomen der Heidenheimer In-
nenstadt durch. Ziel dieser Gesprache war es unter anderem, ein Stimmungsbild der
Héandler und Gastronomen in der gegenwartigen Corona-Pandemie einzuholen. Das
Hauptaugenmerk lag auf den Betrieben der FulRgéngerzone. Dabei wurden insheson-
dere vier Themen mehrfach angesprochen:

o Die Frequenz in der sudlichen Ful3gdngerzone hat noch weiter abgenommen.

¢ Die Innenstadt ist am Marktmittwoch nicht mehr so stark frequentiert wie friher.
e Es gibt zu viel Verkehr und Falschparker in der Ful3géngerzone.

e Das Homeoffice nimmt den Betrieben die Laufkundschatft.

Die Ergebnisse werden bei der Umsetzung von MalBhahmen im Rahmen der Sanierung
beachtet.

Die gesamte Zusammenfassung der Handlergesprache ist in Anhang Nr. 3 zu finden.
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5. Anho6rung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen und gemaf § 139 BauGB i. V. mit
8 4 Abs. 2 und § 4a BauGB wurde mit Schreiben vom 07.12.2020 den Behorden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die beabsichtigte
Planung berthrt werden kann, Gelegenheit zur Stellungnahme und zur Unterrichtung
Uber ihre Absichten gegeben.

Von den 35 angeschriebenen offentlichen Aufgabentragern haben sich 24 Behdrden
und sonstige Trager offentlicher Belange geéaulert.

Im Wesentlichen beinhalten die Stellungnahmen Hinweise und Anregungen zu den Pla-
nungen im Untersuchungsgebiet. Die Inhalte in Zusammenfassung (die vollstandigen
Stellungnahmen sind Anhang 4 zu entnehmen):

1 Gemeinde 08.12.2020 X
Steinheim

2  Industrie- und 08.12.2020 X
Handelskam-
mer Ostwrt-
temberg

3  Stadt Herbrech- 09.12.2020 X
tingen

4  Kriminalpolizei 09.12.2020 X
Heidenheim

5 Gemeinde 14.12.2020 X
Nattheim

6 terranets bw 15.12.2020 X In dem bezeichneten Gebiet liegen
GmbH keine Anlagen der terranets bw
GmbH, so dass wir von dieser Mal3-

nahme nicht betroffen sind.

7 Regionalver- 15.12.2020 X
band Ostwiirt-

temberg

8 Vodafone BW  16.12.2020 Auszug: Wird im weite-
GmbH (unity- Gegen die Planung haben wir keine ren Verfahren
media) Einwande. Neu- oder Mitverlegun- beriicksichtigt.

gen sind nicht geplant. Wir weisen
jedoch auf Folgendes hin: Im Plan-
bereich befinden sich Versorgungs-
anlagen der Vodafone BW GmbH.
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9 Stadt Heiden-  18.12.2020

heim, Fachbe-
reich 7 (Bauen)

Anhorung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Bitte beachten Sie die beigefligte
Kabelschutzanweisung.

Sollten aus lhrer Sicht Anderungen
am Bestandsnetz der Vodafone BW
GmbH notwendig werden, bitten wir
um schnellstmégliche Kontaktauf-
nahme. Vor Baubeginn sind aktu-
elle Planunterlagen vom ausfiihren-
den Tiefbauunternehmen anzufor-
dern.

Gesamte Stellungnahme siehe An-
hang.

Bei der Neugestaltung der Ver-
kehrsrdaume darf nicht nur die Stra-
Renoberflache betrachtet werden
sondern es muss geprift werden,
inwieweit die im Stral3enkdrper vor-
handene Infrastruktur erneuert und
erweitert werden muss. [...] Im
Zuge der Umgestaltung des Rat-
hausvorplatzes wird es erforderlich
die Rathaustiefgarage neu abzu-
dichten. [...] Vor dem Ausbau der
GrabenstraBe und der Stralle Am
Wedelgraben muss der Wedelkanal
auf seine Standsicherheit und Dau-
erhaftigkeit hin aktuell Uberpruft
werden. Voraussetzung jeglicher
Planungsprozesse sind Bestands-
grundlagen, die es zu ermitteln gilt.

Bautechnische Fragestellungen

StralBenbau: Festlegen der Bau-
klasse und Wahl der Oberflachen-
befestigung und -struktur. Toleranz
bei Aufgrabungen (wie vertragt
Oberflache nachtragliche Aufgra-
bungen); Einbauten Baumquartiere;
Barrierefreier Ausbau mit taktilen
Elementen/Leitsysteme.

Entwasserung: Es wird empfohlen
nach dem Ausbau eine komplett er-
neuerte Entwasserungsinfrastruktur
zu haben.

Leitungen der Stadtwerke

Samtliche Hauptleitungen fir Gas,
Wasser und Strom sind zu untersu-
chen, bei Bedarf zu erneuern,
Hausanschliisse bis ins Gebaude.
Zu prufen ist, ob Fernwarme in die

Wird im weite-
ren Verfahren
bertcksichtigt.
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10

11

12

13

14

15

Stadt Heiden-
heim, Fachbe-
reich 4 (Kultur)

PLEdoc

Freiwillige Feu-
erwehr Heiden-
heim

DB ZugBus Re-
gionalverkehr
Alb-Bodensee
GmbH (RAB)

Verkehrsclub
Deutschland
VCD Kreisver-
band Heiden-
heim e. V.

Landratsamt
Heidenheim

22.12.2020

04.01.2021

04.01.2021

07.01.2021

12.01.2021

12.01.2021

Anhorung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Hauptstral3e einzulegen ist. Ein Be-
leuchtungskonzept ist zu entwi-
ckeln. [...]

Fragestellungen im Wettbewerb

Festlegen einer Infrastrukturtrasse
fur alle Medien/Korridore fir Infra-
struktur; Integration fir Schalt-
schrénke; Baumquartiere, Spielge-
rate; Feuerwehrtrasse und Aufstell-
flachen und Zuwegungen; Poller;
Mulleimer.

Bauablauf

Es wird eine Bauzeit von ca. 4 Jah-
ren geschatzt.

Gesamte Stellungnahme siehe An-
hang.

Offentlichen Raum optimieren, In-
nenstadt als  Erlebnis-/Versor-
gungsbereich qualifizieren, Infra-
struktur Kulturveranstaltungen In-
nenstadt.

Historisches Stadtbild und Baukul-
tur pflegen, touristische Erschlie-
Rung der Innenstadt.

Bei plan- und beschreibungsgema-
Rer Ausfuihrung des Vorhabens, un-
ter Berlicksichtigung der in der Stel-
lungnahme aufgefiihrten Nebenbe-
stimmungen und Hinweise, beste-
hen keine Bedenken.

Gesamte Stellungnahme siehe An-
hang.

Die aufgefuhr-
ten Hinweise
werden im wei-
teren Verfahren
berucksichtigt.
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16

17

18

19

20

21

Handwerkskam-

mer Ulm
Stadt Giengen

Regierungspréa-
sidium Stuttgart
— Denkmal-
pflege

ADFC

Deutsche Tele-
kom

Stadt Heiden-
heim, Grunfla-
chenpflege

12.01.2021

12.01.2021

13.01.2021

13.01.2021

13.01.2021

13.01.2021

X

X

Anhorung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Das Gebiet beinhaltet einige Kultur-
denkmale sowie weitere, das Orts-
bild pragende und damit erhaltens-
werte Gebaude.

Eine genauere Beschreibung / ge-
samte Stellungnahme befindet sich
im Anhang Nr.2.

Der ADFC schlagt vor, die Gebiets-
grenze um die Erweiterung nach
Norden einschlief3lich des Eugen-
Jaekle-Platzes, der B 466 und der
Brenzstral3e. [...] In diesem Bereich
waren im Zuge der Sanierung ver-
kehrsberuhigende MalRnahmen an-
gebracht. Weiterhin schlagt er die
Einrichtung einer FahrradstralRe in
der Christianstrale vor sowie die
Offnung der Einbahnstrale fiir
Fahrrader zwischen dem Wedelgra-
ben und der siudlichen Helmut-Bor-
nefeld-Strafl3e. In Hinsicht auf Barri-
erefreiheit fir verschiedene Ver-
kehrsteilnehmer ist flachendeckend
eine fahrradtaugliche Verkehrs-
oberflache erwiinscht. Zudem sollte
der Auto- und Lieferverkehr in der
GrabenstraRe eingeschrankt wer-
den und Fahrradabstellanlagen er-
richtet werden.

Gesamte Stellungnahme siehe An-
hang.

Es wurden Plane eingereicht, aus
welchen die Leitungen zu erkennen
sind.

Fir Veranstaltungen sollten ver-
senkbare ,Marktverteiler* sowie
ausreichend Wasserentnahmestel-
len und Kanalnetzanschlisse vor-
gesehen werden. Die Verkehrsfla-
chen sollten fur moderne Reini-
gungsfahrzeuge befahrbar und
ohne Fugen gestaltet sein. Die
Oberflachen missen eine gewisse
Traktion fur FuRgénger haben, aber

Wird im weite-
ren Verfahren
bertcksichtigt.
Dem Erhalt der
Kultur- und
Baudenkmale
wird im Rahmen
der Sanierungs-
ziele besonders
Rechnung ge-
tragen.

Die Hinweise
werden zur
Kenntnis ge-
nommen.

Wird im weite-
ren Verfahren
bericksichtigt.
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22 Regierungspra- 14.01.2021

sidium Stuttgart

Anhorung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

auch Streusalz vertragen. Es mus-
sen versenkbare Unterflurmulleimer
vorgesehen werden, da die ubli-
chen Mulleimer zu schnell voll sind.
Standort Weihnachtsbaum (Boden-
hilse) muss berticksichtigt werden.
Bei der Schaffung von Baumstand-
orten ist ausreichend unterirdischer
Platz (12 ms3/Baum) vorzusehen.
Brunnenanlagen mussen ausrei-
chend groRRe Brunnenstuben und
Umlaufsysteme haben. Taubenab-
wehr ist auf allen flachen Stellen
durchzufihren. Es sollten keine
weiteren Nistflachen geschaffen
werden. Spielflachen missen die
DIN 1176 erfillen.

Raumordnung

Aus raumordnerischer Sicht beste-
hen keine Bedenken gegen die ge-
plante Maflihahme.

Landwirtschaft

Innerorts befinden sich nach Kennt-
nis des Regierungsprasidiums
keine aktiven landwirtschaftlichen
Hofstellen; sie bitten dies im Detail
mit der unteren Landwirtschaftsbe-
hoérde abzuklaren. Eine Betroffen-
heit landwirtschaftlicher Belange im
AulRenbereich ist ebenfalls durch
das Vorhaben selbst nicht erkenn-
bar. Fremdnutzungen von Flachen
der Vorrangflur Stufe | / Il sollten
ausgeschlossen bleiben (vgl. LEP).
Fur AusgleichsmaBnahmen sind
geeignete Flachen zu identifizieren.

StraRenwesen und Verkehr

Es sind Auflagen bei der weiteren
Planung zu beachten.

Umwelt

Auf Flurstiick Nr. 84 befinden sich
Pflanzenarten des Artenschutzpro-
gramms Baden-Wiurttemberg, die
bei der Planung von MaRnahmen
an angrenzenden Grundstiicken zu
beachten ist. Bei der Umsetzung
von MaRBnahmen ist allgemein der
gesetzliche Artenschutz nach § 44
BNatSchG zu beachten.

Gesamte Stellungnahme siehe An-
hang.

Wird im weite-
ren Verfahren
bertcksichtigt.
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23 Evangelisches 14.01.2021 X Sanierung Pauluskirche, schad-
Dekanatamt hafte Risse im Mauerwerk. Sanie-
Heidenheim rung Michaelskirche durch AuRen-

anstrich. Sanierung An der Stadt-
mauer 2 durch Vermégen und Bau
— Sanierung AuRenbereich bzw.

Kirchhof denkbar.

24 Stadt Heiden-  27.01.2021 Heidenheim wurde als Modellpro- Wird im weite-
heim, Stabstelle jekt ,Smart Cities” fir den Forder- ren Verfahren
Oberbirger- zeitraum 2021 bis 2027 ausge- berlicksichtigt.
meister wahlt. Einige der dort umzusetzen-

den Projekte betreffen die Innen-
stadt.

Gesamte Stellungnahme siehe An-
hang.

Aus den Stellungnahmen ergeben sich keine Anhaltspunkte, welche die beabsichtigte
Sanierung des Gebietes unmdglich machen bzw. erheblich erschweren wirden. Es wird
derzeit davon ausgegangen, dass zur Erreichung der Sanierungsziele und zur Umset-
zung der korrespondierenden MalRnahmen die Aufstellung von Bebauungsplanen nicht
erforderlich ist. Im Ubrigen werden bei Einzelvorhaben die jeweiligen Belange gepriift.

Die Belange der Bewohner sowie Betriebe werden im Rahmen der Sanierung beachtet.
Erforderlichenfalls werden diese im Sozialplan Berlicksichtigung 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 sowie erhaltenswerte Strukturen mit dokumentarischem Wert werden in dieser
Hinsicht besonders gepriift werden. Der Denkmalschutz wird inshesondere bei Bauge-
nehmigungsverfahren weiter beteiligt.

Die vorgebrachten Anregungen werden im weiteren Verlauf der Sanierung zu gegebe-
ner Zeit mit den entsprechenden Behdrden und Tragern offentlicher Belange abge-
stimmit.
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6. Bestandsanalyse

Auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandsaufnahme sowie der vorgenommenen Er-
hebungen und Datenauswertungen werden die Mangel und Konfliktbereiche im Unter-
suchungsgebiet im Folgenden zusammengetragen.

6.1 Defizite in der Siedlungsstruktur

Im Bereich um die Stral3e An der Stadtmauer und westlich der Hinteren Gasse befindet
sich weitestgehend privat genutzte kleinteilige historisch bedeutsame Siedlungsstruk-
tur. In der Hinteren Gasse, am Eugen-Jaekle-Platz und entlang der Hauptstral3e mits-
amt SeitenstralRen befinden sich ebenfalls historische Geb&aude. Im gesamten Bereich
ist die Bebauungsdichte sehr hoch und das Verhaltnis zu Grin- und Freiflachen gering.

In Innenstadten, wie auch im vorliegenden Untersuchungsgebiet, ist der Versiegelungs-
grad im offentlichen Raum sowie auf privaten und gewerblich genutzten Flachen sehr
hoch. Das Rathaus mit umgebendem Rathausplatz und die nebenan gelegene Paulus-
kirche mit weitlaufiger Rasenflache heben sich als Solitare deutlich von der umliegen-
den kleinteiligen Bebauung ab. GroRtenteils wird die Gestaltung des offentlichen
Raums / StraBenraums der Funktion der Innenstadt als Einkaufsort mit Aufenthaltsqua-
litaten insbesondere durch mangelhaft Platzgestaltung/fehlende Aufenthaltspléatze und
Barrierewirkungen flr Ful3ganger nicht gerecht, dies wird v. a. im Abschnitt 6.6 weiter
vertieft werden.

6.2 Substanzméngel und Leerstande

Auffallend ist die Anzahl der Geb&ude mit schlechter bzw. sehr schlechter Bausubstanz
im Untersuchungsgebiet. Dabei spielt nicht nur die duRere Erscheinung der Gebaude,
sondern insbesondere auch der Rickstand an grundlegenden Modernisierungen und
energetischen Sanierungen eine bedeutende Rolle.

Im Rahmen der Begehungen und Erhebungen vor Ort wurden auch Geb&audeleerstande
erfasst. Durch leerstehende Geb&ude oder -teile verliert die Bausubstanz rasch an
Qualitat, was in der Folge den Sanierungsbedarf erhdéht und gréRere Investitionen in
die Modernisierung und Instandsetzung erforderlich macht.

Des Weiteren haben leerstehende Gebaude eine negative Wirkung auf das direkte
Umfeld, wodurch im Falle einer Haufung von Leerstédnden auch das Gesamtbild des
Untersuchungsgebietes gepragt wird. Dies fuhrt dann oftmals dazu, dass Investitionen
insgesamt zurickgehalten werden. Leerstehende Geb&ude sollten daher ziigig einer
neuen Nutzung zugefuhrt oder durch eine Neubebauung ersetzt werden.
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Hervorzuheben sind vor allem auch die leerstehenden Gewerbeeinheiten im Untersu-
chungsgebiet. Die Innenstadt und somit der wesentliche Teil des Untersuchungsgebiets
sowie des Gebiets mit weiterem Handlungsbedarf wurden im Einzelhandelskonzept als
zentraler Versorgungsbereich definiert. Die Behebung der Erdgeschossleerstande
kann bei der Zielerreichung des Einzelhandelskonzepts eine Rolle spielen. Dabei geht
es darum, die Attraktivitdt der Innenstadt in Bezug auf den Einzelhandel zu erhéhen,
die ortliche Kaufkraft im Gebiet zu binden und im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege*
eine mdglichst gut fulBlaufig erreichbare Nahversorgung zu gewahrleisten. Die zum Zeit-
punkt der Bestandsaufnahme leerstehenden Geb&ude bzw. Erdgeschossflachen sind
dem Plan 5 zu entnehmen.

Erwéhnenswert ist weiter, dass im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung im No-
vember 2020 ein deutlich héherer Anteil an Leerstéanden in den Geschaftsgebauden zu
verzeichnen ist, als dies noch im Rahmen der vorangegangen Grobanalyse im Jahr
2019 der Fall war. Dies kdnnte auf die negativen Folgen der anhaltenden Corona-Pan-
demie zuruckzufuhren sein, die erhebliche Einschrankungen im stationaren Einzelhan-
del mit sich gebracht hat.
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]

Abbildung 21: Leerstehendes Gebaude mit substanzi-

Abbildung 20: Leerstehendes Ge- ellen Mangeln, Elmar-Doch-Haus (Anbau, Stand April
baude mit substanziellen Méngeln, 2021 bereits abgebrochen)
Pfluggasse 7 (Quelle: WHS, November 2020)

(Quelle: WHS, November 2020)

. e
Abbildung 22: Modernisierungsbediirf-
tiges Gebaude, Helmut-Bornefeld-
StralRe 18 (BuR3geldstelle)

(Quelle: WHS, November 2020)

Abbildung 23: Modernisierungsbeddrftiges
Gebaude, Grabenstral3e 15 (Rathaus)
(Quelle: WHS, November 2020)

Substanzielle Méangel und Leerstande im Untersuchungsgebiet liegen sowohl bei
Gebauden in privater Hand als auch bei kommunalen Geb&uden vor. Diesbeziglich
kann auf die Darstellungen im Plan 5 (Geb&udezustand) verwiesen werden.

Im Folgenden werden vier Gebaude naher beleuchtet, welche sich in 6ffentlicher Hand
befinden und erheblichen Sanierungsbedarf aufweisen und oder ortsbildpragend sind.
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Rathaus (Grabenstral3e 15)

Das Rathaus, gemeinsam mit seinem Umfeld, bildet einen Gelenkpunkt der beiden
stadtebaulichen Achsen in der Heidenheimer Innenstadt (siehe ,Leitbild Innenstadt
2024, Abbildung 3). Seit 1972 ist das Rathaus Sitz der Verwaltung. Zwar wurde es in
Teilen immer wieder erneuert, doch nie ganz saniert. Das Gebaude entspricht nicht den
heutigen Anforderungen aus Sicht der Funktionalitat, Wirtschaftlichkeit, Okologie und
Barrierefreiheit. Deshalb hat der Gemeinderat die Sanierung des Rathauses
beschlossen. Derzeit werden Planungen fiir dessen Sanierung erarbeitet.

Meeboldhaus (Grabenstralle 19)

Das Meeboldhaus liegt neben dem Rathaus im Zentrum des Sanierungsgebiets und
wurde 1980 erbaut. Wie auch das Rathaus weist dieses Objekt erhebliche M&ngel auf.

Die Freilegung, der fur den Neubau des Meeboldshauses bendtigten Flachen, wurde
nicht im Rahmen eines vorangegangenen Sanierungsprogramms geférdert. Im Zuge
des Sanierungsgebiets ,Stadtmitte®, in dessen Geltungsbereich das Meeboldhaus lag,
wurden keine MaflRnahmen an dem Gebaude durchgefiihrt bzw. gefordert.

Eine Modernisierung des Gebaudes lasst sich nur mit einem hohen finanziellen Aufwand
auf den energetischen Stand eines Neubaus bringen. Selbst dann blieben Nachteile
beim Grundriss mit Uberdimensionierten Verkehrsflachen bestehen. In dieser Form kann
dem Gebaude keine neue Nutzung zugefihrt werden.

Abbildung 24: Schlechter Gebaudezustand, Abbildung 25: Meeboldhaus von innen
Meeboldhaus von auRen (Quelle: WHS, 2019)
(Quelle: WHS, 2020)

Elmar-Doch-Haus (Altes Rathaus), Hauptstraf3e 34

Das Elmar-Doch-Haus wurde im Jahr 1846 eingeweiht und diente bis 1972 als Rathaus.
Nachdem die Stadtverwaltung in das heutige Rathaus umgezogen war, wurde das ,Alte
Rathaus* fur die neue Nutzung als Stadtbibliothek und Volkshochschule umgebaut. Die
Einweihung erfolgte 1979. Aktuell stehen die R&umlichkeiten, die einst fir die speziellen
Anforderungen der beiden Einrichtungen umgebaut wurden, leer. Sowohl die Bibliothek
als auch die Volkshochschule sind inzwischen ausgezogen.
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Die Stadtverwaltung beabsichtigt, das stadtbildpragende Elmar-Doch-Haus zu einem
Rathaus fur Kultur zu entwickeln sowie hier das Standesamt und die Touristen-
information unterzubringen. Um das Gebaude der neuen, den heutigen Anforderungen
entsprechenden Nutzung zuzufiihren, werden Umbaumafinahmen und MalRnahmen zur
barrierefreien Umgestaltung notwendig.

2

bbildung 26: Elmar-Doch-Hau Abbildung 27: Elmar-Doch-Haus, leerstehende
(Quelle: Stadt Heidenheim, 2019) Bibliothekraume
(Quelle: Stadt Heidenheim, 2019)

e

Abbildung 28: Elmar-Doch-Haus, ehemalige Abbildung 29: EIrﬁar-Doch-Haus, Zugang zum 1.
R&aumlichkeiten der VHS oG

(Quelle: Stadt Heidenheim, 2019) (Quelle: Stadt Heidenheim, 2010)

Anbau am Elmar-Doch-Haus (Hintere Gasse 15)

Das Gebaude wies starke substanzielle Mangel auf (vgl. Abbildung 21). Nach Aufgabe
der vorangegangen Nutzungen stand es zeitweise leer und wurde bereits wahrend der
vorbereitenden Untersuchungen abgebrochen.
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6.3

6.4

6.5

Wohnungsbedarf

Die Bevolkerung Heidenheims an der Brenz wachst seit einigen Jahren kontinuierlich an
und die Nachfrage nach Wohnraum ist gegeben. Deshalb sollte die Chance genutzt
werden, die bei der Bestandsaufnahme festgestellten Leerstidnde und Potenzialflachen
zu aktivieren, um Wohnraum in Innenstadtlage zu schaffen und dadurch die
Notwendigkeit neuen Wohnraum im AuR3enbereich auszuweisen zu reduzieren.

Es sollte zum einen barrierefreier und gunstiger Wohnraum fir altere Personen
geschaffen werden, um diesen eine mdglichst lange Nutzung ihrer Wohnung zu
ermoglichen. Zum anderen sollte auch bezahlbarer Wohnraum fir junge Familien
entstehen, um dem demografischen Wandel entgegenzuwirken und Anreize flr eine
jungere Bevoélkerung zu schaffen.

Mogliche Konflikte mit Nutzungen und Grundversorgung

Durch die zentrale innerstadtische Lage des Untersuchungsgebiets treten zahlreiche
lagebedingte Nutzungskonflikte zu Tage. Diese sind dadurch geprégt, die Bedarfe von
Einzelhandel, Dienstleistungen und der Gastronomie mit denen innerstadtischen
Wohnens in Einklang zu bringen. Auch die Funktion der Innenstadt als Aufenthaltsort
und Veranstaltungsort fuhrt hier zu gegenlaufigen Interessen.

Weitere Konflikte zeigen sich beispielsweise auch bei der Zufahrt zu zentralen Lagen
oder der Verfugbarkeit von Parkflachen im Zentrum.

Larmemissionen und Verkehr sind daher von zahlreichen Eigentiimern bzw. Anwohnern
in der Burgerbefragung wiederholt angesprochen worden. Gleiches gilt fir teilweise
auftretende Verschmutzungen im offentlichen Raum.

Stdrende und ortsfremde Gestaltung

Der Bereich um die Hintere Gasse, An der Stadtmauer und die Hauptstral3e weist eine
starke raumliche Identitat auf. Dies manifestiert sich zum Beispiel an den vielen erhal-
tenen bauzeitlichen Wohn- und Geschéftsgebauden.

Gegeniber den historischen Gebauden um die Hintere Gasse und Hauptstral3e treten
jungere Gebéaude aus den 1970er Jahren dstlich der Grabenstral3e sowie um das Rat-
haus herum auf. Dabei scheinen einige Gebaude — vorrangig Gebaude, die im Baustil
des Brutalismus errichtet wurden — fast wie eine Abtrennung zu der kleinteiligen Bebau-
ung im westlichen Teil des Untersuchungsgebietes.
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6.6 Defizite im 6ffentlichen Raum

Die offentlichen Flachen im geplanten Sanierungsgebiet ,Innenstadt / Rathaus” waren
bereits in der Vergangenheit Bestandteil verschiedener Sanierungsgebiete. Allerdings
haben diese, insbesondere das Gebiet ,Stadtkern 1“ von 1975, die heute auf der Agenda
stehenden Schwerpunkte, beispielsweise Inklusion, Barrierefreiheit und Aufenthaltsqua-
litat nur unzureichend beriicksichtigt. Die 6ffentlichen Flachen kommen den heutigen
Standards einer hohen Aufenthaltsqualitat und Barrierefreiheit nur ungenigend nach.
Die Innenstadt wirkt zudem trotz der bestehenden Querverbindungen wenig vernetzt.

Das Rathausquartier weist stadtebauliche und funktionale Mangel auf. Es wird beispiels-
weise durch Mauern und Treppen geteilt. Aktuell sind der Zugang zum Rathaus sowie
die Begehbarkeit der FuRgangerzone und der Querstral3en fir Rollstuhlfahrende und
Menschen mit Rollatoren oder Kinderwéagen aufgrund der Hohenunterschiede und der
Beschaffenheit des Bodenbelags erschwert. Um die Belange von Menschen mit Behin-
derungen und Mobilitdtsbeeintrachtigung zu berlicksichtigen und mdglichst weitrei-
chende Barrierefreiheit zu erreichen, ist die Erneuerung des Bodenbelags und die Ein-
ebnung von Héhenunterschieden unerlasslich.

Der zentral gelegene Rathausplatz wird seiner Bedeutung und Funktion als zentraler
Begegnungs-, Fest- und Marktplatz nur teilweise gerecht. Es gibt wenig Gastronomie,
die sich zum Platz 6ffnet und diesen belebt. Die Nutzung des Platzes wird durch Hohen-
unterschiede und vorhandene Gebaude gestort.

Abbildung 30: Rathaus Platz und Zugang zum Rathaus (H6henunterschiede)
(Quelle: WHS, 2019)
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Von dem Knopfleswéscherin-Brunnen, der vor dem Elmar-Doch-Haus in der Haupt-
stralRe steht, geht eine Barrierewirkung aus. Die FuRgangerzone teilt sich an dieser
Stelle in den sudlichen und den ndrdlichen Bereich auf, wobei jenseits des Brunnens
im sldlichen Bereich eine deutlich geringere FuRgangerfrequenz verzeichnet wird. Eine
Barrierewirkung geht auf3erdem von der Grabenstral3e aus, da diese trotz Durchfahrts-

Ab-bil-dunvg 31 Knbpfleswascherin-Bruhnen als <Béir.riérewi:rAI-<L]'n§'auf der Hauptstralle
(Quelle: Stadt Heidenheim, 2019)

(Quelle: WHS 2021)

Neben den fehlenden Wegeverbindungen innerhalb des Untersuchungsgebiets fehlen
auch die Verbindungen zu den umliegenden Quartieren, wie z. B. das Ploucquet-Areal
oder der Oststadt. Die bestehenden Wegebeziehungen sind hier kaum wahrnehmbar.
Das Ziel der Starkung der Wegebeziehungen und die raumliche Betonung von Achsen
ist auch im Masterplan Innenstadt festgelegt (siehe Kapitel 2.2.6 Masterplan Innenstadt,
Abb. 3, Fortschreibung 2020).

Der Eugen-Jaekle-Platz, welcher sich im weiteren Untersuchungsgebiet mit Handlungs-
bedarf befindet, weist derzeit ebenfalls eine geringe Aufenthaltsqualitat auf, da er wei-
testgehend als Durchgang zwischen der KarlstraRe nordlich des Untersuchungsgebiets
und der Hauptstral3e genutzt wird. Zusatzlich mindern Larmemissionen der angrenzen-
den Bundestral3e die Aufenthaltsqualitat deutlich.
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Abbildung 33: Eugen-Jaekle-Platz Blick Abbildung 34: Eugen-Jaekle-Platz
Richtung HauptstralBe (Quelle: WHS, 2019)
(Quelle: WHS, 2020)

6.7 Verkehr

Die Bundesstraf3e 466 grenzt nérdlich an das Untersuchungsgebiet an und trennt den
Verlauf der Einkaufsstral3en Haupt- und Karlstral3e. Aufgrund der hohen Verkehrsbe-
lastung beeintrachtigt die Bundesstral3e die Aufenthaltsqualitéat der begleitenden 6ffent-
lichen Raume, wie beispielsweise den Eugen-Jaekle-Platz stark und bildet eine Barri-
ere, die fir FuRganger nur auf Grund der vorhandenen Ampelanlage sicher zu tber-
queren ist. Zudem wird die Aufenthaltsqualitat entlang der Stral3e durch die hohen Ge-
rauschemissionen durch den Autoverkehr gemindert.

Zur Verfugung stehender Parkraum wird im Untersuchungsgebiet durch ein Parkleit-
system gesteuert und hat somit das Potenzial Parksuchverkehr zu reduzieren. Ein
Grol3teil der im Untersuchungsgebiet gelegenen Stral3en ist verkehrsberuhigt und le-
diglich Anlieger- und Lieferverkehr vorbehalten. Auf diese Weise werden Stressrdume
reduziert und fu3gangerfreundlich gestaltet. Durch abgesenkte Bordsteine insbeson-
dere in der Helmut-Bornefeld-StralRe wird eine barrierefreie Uberquerung gesichert.
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Abbildung 35: Abgesenkter Bordstein und Parkleitsystem in der Helmut-Bornefeld-Stral3e
(Quelle: WHS, 2019)

Eine Barrierewirkung in der Innenstadt besteht fur Fahrradfahrer sowie fiir mobilitats-
eingeschrankte Personen mit Rollatoren, Rollstiihlen oder Kinderwégen durch die Ge-
staltung der Stral3enbelage in Form von Kopfsteinpflaster wie in der HauptstralRe, Hin-
teren Gasse, um den Eugen-Jaekle-Platz und An der Stadtmauer. Zudem sind H6hen-
unterschiede im Gelande durch Treppenauf- und -abgange zu bewaltigen. Dies gilt ins-
besondere im Bereich rund um das Rathaus. Dieses steht im Vergleich mit dem umge-
benden Stralenniveau leicht erhéht. Zahlreiche Stufen stellen nicht nur eine Zugangs-
barriere dar, sondern verhindern auch, dass sich die Erdgeschosszone des Rathauses
zum Rathausplatz hin 6ffnet.

Abbildug 37: Rathaus-Platz / Zugang zu;’r;
Rathaus (Héhenunterschiede)
(Quelle: Stadt Heidenheim 2019)

Abbildung 36: Wechselnde StraRenbelage

mit Barrierewirkung
(Quelle: WHS, August 2019)
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Fur Fahrradfahrer sind wenige Fahrradabstellanlagen entlang der StrafRen sowie an
offentlichen Platzen aufzufinden. Durch die kleinen Grundstiicke konnte es zudem sein,
dass es im privaten Bereich kaum Moglichkeiten gibt, Fahrrader ebenerdig abzustellen,
sodass ein zusatzliches Angebot im déffentlichen Raum die Wahl des Fahrrads als Fahr-
zeug fur bestimmte Wegezwecke bekraftigten konnte.
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Gebietshezogenes integriertes
VU Heidenheim an der Brenz ,Innenstadt / Rathaus“ stadtebauliches Entwicklungskonzept

7. Gebietsbezogenes integriertes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept

Die Planungsempfehlungen wurden auf der Grundlage der Ergebnisse der Bestands-
aufnahme und der Ergebnisse der Beteiligungsformte in Abstimmung mit der Stadt Hei-
denheim an der Brenz unter Beachtung der vorgefundenen Mangel und Konflikte erar-
beitet. Das gebietsbezogene integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept ist keines-
falls als starre Planung zu verstehen; es dient als Leitlinie fir mogliche Entwicklungen
des Untersuchungsgebietes im stadtebaulichen Gefiige und ist bei der weiteren Sanie-
rungsdurchfiihrung entsprechend fortzuschreiben.

Notwendig ist ein abgestimmter Ablauf der Einzelmaflinahmen, unter jeweiliger Abwé-
gung privater und o6ffentlicher Interessen. Bei allen Planungs- / Losungsansétzen soll
ein durchgéngiges stadtebauliches Prinzip erkennbar bleiben, wobei die Stadt Heiden-
heim an der Brenz durch planerische Vorgaben, gezielten Mitteleinsatz und durch die
Aufwertung des Wohn- und Gewerbeumfeldes die Rahmenbedingungen fir private In-
vestitionen verbessert.

Die Zielstellungen und Losungsansatze sind wahrend der Durchfiihrung der stadtebau-
lichen Sanierungsmafnahme mit den Birgerinnen und Birgern in weiteren Beteili-
gungsverfahren zu diskutieren und weiter zu entwickeln.

Das vorgeschlagene gebietsbezogene integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept
basiert auf den Auswertung der vorliegenden Bestandsaufnahme bzw. der Konfliktana-
lyse und nennt Maflinahmen zur Behebung der festgestellten Missstande. Es ist aul3er-
dem eng mit verschiedenen bereits vorhandenen Konzepten und Untersuchungen ver-
zahnt. Vertreter verschiedener Interessensgruppen haben sich zudem in den letzten
Jahren mit den Losungsansatzen fur die Beseitigung der Funktionsmangel auseinan-
dergesetzt. Dabei wurde der Zustand der Innenstadt analysiert und MaRnahmenvor-
schlage herausgearbeitet. Dartiber hinaus sind folgende weitere Anséatze und Planun-
gen u. a. in die Definition der vorgeschlagenen Malinahmen und Sanierungsziele ein-
bezogen worden:

e Im Rahmen der ,werkSTADT Heidenheim“ im Oktober 2011 haben sich die Fokus-
gruppen 3 und 6 (bestehend aus Burgerinnen und Birgern) u. a. mit den Heraus-
forderungen der Innenstadt und mit den mdéglichen Lésungsansatzen beschéftigt.
Die Ergebnisse wurden in einem Abschlussbericht zusammengefasst, aufgegriffen
und im Laufe der Zeit weiterentwickelt.

e Der Heidenheimer Dienstleistungs- und Handelsverein (die Vertreter des Einzel-
handels und der Gastronomie, H.D.H.) sowie die Vertreter der Stadtverwaltung ha-
ben im Rahmen von zwei Sitzungen des Runden Tisches ,Handel und Innenstadt*
(am 15.10.2018 sowie am 11.03.2019) einen Handlungsplan zur Beseitigung der
Mangel und zur Funktionsstarkung der Innenstadt herausgearbeitet.

e Der SPD Ortsverein und die SPD-Fraktion haben am 16.03.2019 eine ,Burgerwerk-
statt Innenstadtentwicklung® durchgefihrt, an der 41 Burgerinnen und Birger teil-
genommen haben. Sie haben ebenfalls Ideen zur Starkung der Innenstadt und zur
Bewaltigung der Herausforderungen formuliert.
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e Uberortliche Planungen
o Kapitel 2.1 des ISEK 2020

Aus der Haufung von Missstanden und im Hinblick auf die Durchfiihrbarkeit der Malf3-
nahmen ergeben sich Handlungsschwerpunkte / Prioritaten und damit Anhaltspunkte
fur den vorrangigen Einsatz der zur Verfugung stehenden Finanzierungsmittel sowie
die weitere planerische Vorbereitung.

Hinsichtlich der erforderlichen Malinahmen im offentlichen Raum werden im Rahmen
der vorliegenden Untersuchung nur grobe Ansatzpunkte aufgezeigt und MalRhahmen
vorgeschlagen. Im Rahmen des Realisierungswettbewerbs ,Rathausquartier, Graben-
stralRe, HauptstralRe, Hintere Gasse* wird ein umfassender Plan fir die kiinftige Gestal-
tung des offentlichen Raums im Untersuchungsgebiet erarbeitet. Dieser dient als
Grundlage fir die Umgestaltung des offentlichen Raums, soweit er mit dem hier erar-
beiteten integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept in Einklang steht.

Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Eine der zentralen Aufgaben wird die umfassende Umgestaltung der offentlichen Fla-
chen sein, sodass diese in Zukunft den Anforderungen, die an Flachen im Innenstadt-
bereich gestellt werden, wie beispielsweise Barrierefreiheit oder eine hohe Aufenthalts-
gualitat, erfullen. An verschiedenen Stellen soll daher der 6ffentliche Raum attraktiver
und sicherer gestaltet werden, zum Beispiel durch Verkehrs- und Freiflachen- sowie
Platzgestaltungsmaf3nahmen. Nach Ricksprache mit dem Wirtschaftsministerium (Be-
such in Heidenheim am 10.09.2019) und dem Regierungsprasidium (Gesprach mit
Herrn Dr. Schelberg am 16.09.2019), der Abwéagung aller Gesichtspunkte und auch um
der friheren Férderung Rechnung zu tragen, wurde sich darauf geeinigt, dass eine For-
derung von 40 % der 6ffentlichen Flachen gerechtfertigt sei.

Um die wenig vorhandenen Grinflachen zu stérken, soll der Platz um die Evangelische
Pauluskirche zur Verbesserung und Starkung der grinen Infrastruktur neugestaltet wer-
den. Vorab ist die Forderfahigkeit zu prifen und herzustellen, bspw. durch eine dingli-
che Sicherung. Im Zuge der Platzgestaltung der Ubrigen Platze sollten Grunflachen und
Neupflanzungen eingeplant werden.

Durch eine Neugestaltung des Eugen-Jaekle-Platzes kdnnte diesem die Bedeutung als
Begegnungsort besser zugefiihrt werden und als pragnanter Eingangspunkt der Haupt-
stral3e eingebunden werden.

Aufwertung des Rathausquartiers

Das Rathaus als zentraler Anlaufpunkt in Heidenheim weist energetisch und funktional
starke Mangel auf und soll als ein MaRnahmenschwerpunkt umfassend modernisiert
werden. Um die erheblichen M&ngel zu beheben, ist geplant, das Rathaus in mehreren
Abschnitten in den nachsten Jahren zu erneuern. Dadurch konnen Aul3enstellen (Hain-
tal und BulRgeldstelle) in das umgebaute Rathaus ziehen. Die stadtische Nutzung der
Gebaude Helmut-Bornefeld-Strale 18 und Grabenstrale 19 (Meeboldhaus) kann
dadurch kunftig wegfallen.
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Durch eine Umgestaltung des umliegenden Rathausplatz soll ein Innenstadtplatz ge-
schaffen werden, auf dem verschiedene Veranstaltungen stattfinden kénnen und wel-
cher fur die Belebung der Innenstadt sorgt. Des Weiteren wird die Aufenthaltsqualitat
fur alle Generationen verbessert. Dabei sollte eine barrierefreie Platzgestaltung umge-
setzt werden, um Inklusion auch im gesamten Innenstadtbereich zu ermdglichen. Die
Aufwertung des Rathausquartiers hangt hierbei eng mit der Gestaltung des 6ffentlichen
Raums im gesamten Untersuchungsgebiet zusammen.

Starkung von Wege- und Quartiersverbindungen

Hier sind vor allem die StraBenrdume der Gassen bzw. Querverbindungen sowie der
Haupt- und Grabenstral3e zu nennen, welche umfassend aufgewertet werden sollen,
um eine wahrnehmbare Wohnumfeldverbesserung zu erzielen.

Ein Schwerpunkt kann hier die Neugestaltung der Haupt- und Grabenstral3e sein. Im
Zuge der Umgestaltung sollen vor allem die Barrierewirkungen entlang der Graben-
stral3e beseitigt werden. Die GrabenstralRe kann zudem durch eine einheitliche Gestal-
tung in das Rathausquartier mit einbezogen werden. Im gesamten Untersuchungsge-
biet ist die Schaffung einer einheitlichen, barrierefreien Gestaltung der Bodenbeléage zu
empfehlen.

Des Weiteren sind die Wegeverbindungen der QuerstraBen zwischen Graben- und
HauptstraRe zu starken, um die Innenstadt zu vernetzen. Hier kommt insbesondere
eine Verbreiterung der Querverbindung Christianstralle in Betracht. Dies wirde die Be-
ziehung zwischen Rathausplatz und Hauptstral3e 6ffnen und stérken.

Neben der Starkung der Wegeverbindungen sollte ein Schwerpunkt bei der Umgestal-
tung offentlicher Fl&achen darin bestehen, das Rathausquartier auch mit anderen inner-
stadtischen Quartieren, wie z. B. dem Ploucquet-Areal oder die Oststadt zu vernetzen.
Hierfir wird die Starkung der Wegebeziehungen und die rGumliche Betonung von Ach-
sen angestrebt, welche sich im Kreuz der Nord-Sid-Verbindung in der Helmut-Borne-
feld-StralRe sowie der Ost-West-Verbindung Christianstral3e realisieren lasst.

Meeboldhaus

Da eine Modernisierung des Meeboldhauses nur mit hohen finanziellen Mitteln zu be-
waltigen ist, soll dieses nach aktuellen Planungen der Stadt Heidenheim an der Brenz
abgebrochen und die Flache neu bebaut werden.

Elmar-Doch-Haus mit Anbau

Um die von der Stadt beabsichtigte kiinftig Nutzung des Elmar-Doch-Hauses zu ermdg-
lichen ist eine umfassende Sanierung notwendig.

Das Elmar-Doch-Haus lag im Sanierungsgebiet ,Stadtkern I“ von 1975. Es liegen keine
Hinweise dafir vor, dass Zuschusse fur den friilheren Umbau des Gebaudes gewéhrt
wurden.
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Der ehemalige Anbau nérdlich des Elmar-Doch-Hauses (Hintere Gasse 15) stand lan-
gere Zeit leer und wurde im Laufe der vorbereitenden Untersuchungen abgebrochen.
Die Stadtverwaltung verfolgt das Ziel, das Elmar-Doch-Haus komplett freizustellen und
insbesondere die an den vier Seiten gelegenen Eingange wieder nutzbar zu machen.
Hierdurch soll das historische Erscheinungsbild und die Einzigartigkeit des denkmalge-
schitzten Gebaudes wieder hergestellt werden.

Starkung des Wohn- und Einzelhandelsstandortes

Im gesamten Untersuchungsgebiet befinden sich einige wichtige denkmalgeschiitzte
und erhaltenswerte Geb&ude, welche jedoch einen starken Modernisierungs- und In-
standsetzungsbedarf aufweisen. Einer der wichtigsten Bestandteile des gebietsbezo-
genen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ist daher die Modernisierung
und Instandsetzung dieser sowie der Ubrigen sanierungsbediirftigen Gebaude.

Die Modernisierung der Gebaudesubstanz sowie die Umgestaltungen im 6ffentlichen
Raum sollen ein lebendiges Quartier schaffen. Eine Nutzungsintensivierung und Akti-
vierung leerstehender Flachen starken den Einzelhandel im innerstadtischen Bereich
und kénnen auRerdem Einkaufszentren auf der griinen Wiese vermeiden.

Zugleich leistet die Sanierung und Instandsetzung des Gebaudebestandes einen wich-
tigen Beitrag zur Starkung des Angebots an zeitgemaflem innerstadtischem Wohn-
raum.

Tabelle 11: Wohnungswirtschaftliche MaRnhahmen

Neubau geschaffen werden sollen 8
Umnutzung geschaffen werden sollen 4
Aktivierung von Leerstand neu dem Wohnungsmarkt zur Verfu- 15
gung stehen sollen

Umfassende Modernisierung dem aktuellen Standard ange- 43
passt werden sollen

Gesamt 80

7.1 Entwicklungs- und Sanierungsziele / Prioritaten

Aus der Haufung von Missstédnden und Fehlentwicklungen sowie im Hinblick auf die
Durchfuhrbarkeit der Mal3hahmen ergeben sich Handlungsschwerpunkte / Prioritaten
und damit Anhaltspunkte fir den vorrangigen Einsatz der zur Verfiigung stehenden Fi-
nanzierungsmittel und fur die weitere planerische Vorbereitung.
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Zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande werden bei der Sanierungsdurchfih-
rung folgende Sanierungsziele angestrebt:

Offentlichen Raum optimieren. Starkung der Anbindung an die neuen Quartiere
Ploucquet, Rewe und Bibliothek (Sanierungsgebiet ,Ploucquet-Areal*). Schaffung ei-
nes attraktiven 6ffentlichen Stadtraumes.

Innenstadt als Erlebnis- und Versorgungsbereich qualifizieren. Beseitigung der
vorhandenen Substanz- und Funktionsmangel, Intensivierung der Nutzungen und Auf-
wertung der Stadtmitte mit ihren zentralen Funktionen fir die Stadt und ihre Stadtteile.

Stadt der kurzen und barrierefreien Wege schaffen. Mal3Bnhahmen zur Anpassung
vorhandener Strukturen an den demografischen Wandel (insbesondere Malinahmen
zur Erreichung von Barrierefreiheit bzw. -armut im 6ffentlichen Raum und zum gene-
rationengerechten Umbau von offentlichen Gebauden und Wohnungen).

Historisches Stadtbild und Baukultur pflegen. Starkung, Revitalisierung und Erhalt
der Funktionsfahigkeit der Heidenheimer Innenstadt, Profilierung der kommunalen In-
dividualitat, Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz sowie
stadt- und ortsbildpragender Gebaude.

Wohnraumschaffung. Schaffung von Wohnraum durch Modernisierung und Aktivie-
rung von leerstehenden Gebauden.
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VU Heidenheim an der Brenz ,Innenstadt / Rathaus“ MaRnahmenprogramm

MaRBnahmenprogramm

Die Neugestaltung des offentlichen Raumes ist vor allem von den Ergebnissen des
stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs ,Rathausquartier, Grabenstrale, Haupt-
stralle, Hintere Gasse® abhangig.

8.1 Ordnungsmaflnahmen (§ 147 BauGB)

8.1.1

8.1.2

8.1.3

Bodenordnung und Erwerb von Grundstiicken

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass zur Unterstiitzung der Erreichung der Sa-
nierungsziele punktuell kommunale Grunderwerbe getatigt werden, insbesondere im
Rahmen der Freistellung des Elmar-Doch-Hauses oder zur Starkung der Wegeverbin-
dung Christianstraf3e.

Freilegung von Grundsticksflachen

Schwerpunkt der geplanten Sanierung soll der Erhalt der vorhandenen Strukturen durch
Modernisierungs- und Instandsetzungsmalfinahmen sein.

Zur Erreichung der Sanierungsziele ist auch der kommunale Abbruch einzelner Ge-
baude zur Vorbereitung einer Neubebauung und der Schaffung von attraktiven Stadt-
raumen erforderlich. Dies wird im Verlauf der Sanierungsdurchfiihrung noch weiter pra-
zisiert.

Im Rahmen der stadtebaulichen Erneuerungsmafinahme ist geplant, die an das Elmar-
Doch-Haus grenzenden Geb&ude im Rahmen einer kommunalen Ordnungsmafnahme
abzubrechen und das historische Gebaude freizustellen. Des Weiteren soll das
Meeboldhaus, welches sich im kommunalen Besitz befindet, abgebrochen werden, um
hier Platz fiur einen Neubau zu schaffen. Zur Starkung der fuBlaufigen Querverbindung
Christianstral3e ist hier, abhangig von den Ergebnissen des stadtebaulichen Realisie-
rungswettbewerbs zur Umgestaltung der Heidenheimer Innenstadt, eventuell der Ab-
bruch vorhandener Geb&audesubstanz denkbar.

Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

Zur Verbesserung der Handels- und Dienstleistungsstruktur ist die Aufenthaltsqualitat
im offentlichen Raum zu verbessern. Dies bedingt eine Anderung der ErschlieRungs-
anlagen. Im Untersuchungsgebiet sollen in diesem Zuge samtliche 6ffentliche Flachen
(ChristianstralRe, GrabenstralRe, Rathausplatz, Eugen-Jaekle-Platz, HauptstralRe, Hin-
tere Gasse, diverse Querstral3en) neu gestaltet werden.
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8.2 Baumalnahmen (8 148 BauGB)

8.2.1 Modernisierung und Instandsetzung

Sofern wirtschaftlich vertretbar, sollen Gebaude in erneuerungsbeddrftigem, aber erhal-
tungswirdigem Zustand umfassend modernisiert und instand gesetzt werden. Hierbei
sollte vor allem darauf geachtet werden, dass die Gebdude dem heutigen energeti-
schen Stand entsprechen werden. Insgesamt ist der stadtebaulich gebotene Zustand,
insbesondere der Wohngebaude, entsprechend ihrer Funktion und der das Stadtbild
pragenden Bedeutung, herzustellen. Durch die Gebietsbegehung konnte bei einer Viel-
zahl der Gebaude ein deutliches Modernisierungspotenzial festgestellt werden.

Zur Verbesserung der Wohnsituation im Gebiet wird auch die Ausweitung des Wohn-
raumangebotes durch Nutzung bisher nicht zum Wohnen genutzter Gebaude(-teile) so-
wie den Ausbau von ungenutzten Dachgeschossen angestrebt. MalRhahmen zur funk-
tionsgerechten Verwendung von Gebauden werden daher angestrebt.

8.2.2 Neubebauung und Ersatzbauten

Soweit im Rahmen der Sanierung eine Modernisierung und Instandsetzung nicht um-
setzbar bzw. wirtschaftlich ist (z. B. Meeboldhaus), kénnen punktuell Gebaude abge-
brochen werden. Die entstehenden Freiflichen kénnen zur Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes bzw. fir eine Ersatzbebauung beplant werden.

8.2.3 Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Im Rahmen der Verbesserung der sozialen Infrastruktur ist u. a. vorgesehen, das El-
mar-Doch-Haus zu modernisieren und als Rathaus fur Kultur, als Standesamt und Tou-
risteninformation zu nutzen. Einen Malinahmenschwerpunkt stellt zudem die umfas-
sende Modernisierung des Rathauses dar.
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9. Sozialplanung nach dem Baugesetzbuch

Gemal § 141 Baugesetzbuch sollen sich die vorbereitenden Untersuchungen auch auf
nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fur die von der beabsichtigten Sanierung
unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen Lebensumstanden, im wirtschaftlichen
und sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden.

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen somit zugleich der Vorbereitung eines ge-
gebenenfalls erforderlich werdenden Sozialplanes im Sinne des § 180 Baugesetzbuch.
Danach soll die Stadt Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen erértern, wie
nachteilige Auswirkungen moglichst vermieden oder gemildert werden kdnnen. Sind
Betroffene nach ihren personlichen Lebensumstanden nicht in der Lage, Empfehlungen
und anderen Hinweisen der Stadt zur Vermeidung von Nachteilen zu folgen oder Hilfen
Zu nutzen, oder sind aus anderen Griinden weitere MalRnahmen der Stadt erforderlich,
hat sie geeignete MalRnhahmen zu Uberprifen.

Gemal § 180 Abs. 2 BauGB sind das Ergebnis der Erérterungen und Prifungen (8 180
Abs. 1 BauGB) sowie die voraussichtlich in Betracht zu ziehenden MalRnahmen der
Stadt und die Moglichkeiten ihrer Verwirklichung schriftlich darzustellen (Sozialplan).
Zum jetzigen Zeitpunkt kann sich eine Ertrterung moglicher Auswirkungen der Sanie-
rungsdurchfiihrung zunachst nur auf allgemein vorstellbare Planungsmdoglichkeiten be-
ziehen (vgl. Sanierungsziele oben).

Die hieraus zu entwickelnden Losungsmdglichkeiten zur Vermeidung oder Milderung
negativer Auswirkungen kdnnen somit noch nicht personenbezogen sein. Sobald dann
im Verlauf der weiteren Vorbereitung und Durchfihrung der Sanierung negative Aus-
wirkungen auf Einzelpersonen erkennbar werden, missen die im Baugesetzbuch vor-
gesehenen Mdglichkeiten auf den Einzelfall angewendet und fir die betroffenen Perso-
nen individuell beriicksichtigt werden.

Obwohl das Baugesetzbuch zur Erreichung der Sanierungs- und Bebauungsplanziele
Malnahmen verschiedener Art vorsieht (zum Beispiel Abbruch-, Modernisierungs- oder
Instandsetzungsgebot, erleichtertes Enteignungsverfahren), erscheint es aus heutiger
Sicht nicht erforderlich und angesichts der mit solchen Mal3nhahmen bekanntermal3en
verbundenen Problematik auch nicht geboten, im kinftigen Sanierungsgebiet Uber-
haupt davon Gebrauch zu machen. Die Freiwilligkeit sollte an oberster Stelle stehen
und auf oben genannte Zwangsmittel sollte, wenn irgend méglich, verzichtet werden.

Die MalBnahmen zur Attraktivierung des StralRenraumes und Wohn- und Arbeitsumfel-
des beschranken sich im Wesentlichen auf offentliche Flachen, so dass hier keine ne-
gativen Auswirkungen im Sinne des Sozialplanes auf die Bewohner des Untersu-
chungsgebietes zu erwarten sind.

Uber Entschadigungsleistungen fiir Gebaudesubstanzverluste kénnen in aller Regel
sowohl Anreize zur Schaffung von privaten Freiflachen durch den Abbruch von unge-
nutzten Nebengeb&duden oder den Neu- bzw. Umbau auf das tatsachlich bendétigte Maf3
gegeben, als auch soziale Harten fur die Eigentimer ausgeschlossen werden.
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Da auf Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote verzichtet werden sollte, diirften
sich aus den ErneuerungsmafRhahmen bei Privatgebauden fur den Eigentiimer selbst
keine sozialen Harten ergeben.

Sollten Mieter ihre Wohnungen aufgrund von ModernisierungsmafRnahmen raumen
mussen, so kann eine Zwischenunterbringung in Ersatzobjekten oder der Bezug einer
neuen Wohnung notwendig werden. Zur Vermeidung sozialer Harten kénnen verschie-
dene Losungsmoglichkeiten gefunden werden, z. B. Ausgleichszahlungen bei Umzug,
Ubernahme der Mietkosten usw., die sich aus der persénlichen Situation ergeben und
individuell erortert werden mussen.

Bei der sanierungsbedingten Verlagerung von Gewerbebetrieben ist stets darauf zu
achten, dass betroffene Betriebe durch diese Mal3inahmen nicht nachhaltig wirtschaft-
lich geschadigt oder gar in ihrer Existenz gefahrdet werden. Zur Abfederung oder Kom-
pensation sanierungsbedingter Eingriffe konnen durch die Ubernahme von Betriebsver-
lagerungskosten und anderer umzugsbedingter Vermdgensnachteile sowie Gewahrung
von Uberbriickungshilfen oder Betriebsausfallkosten soziale Harten ausgeglichen wer-
den; falls erforderlich, ist bei der Suche nach einem Ersatzbetriebsstandort aktive Un-
terstlitzung durch die Stadt angebracht.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich im Verlauf der Sanierungsdurchfiihrung Prob-
leme in Einzelféllen ergeben werden, die im Rahmen eines Sozialplanes geldst werden
mussen.

Sind hiervon bei der Durchfiihrung im konkreten Falle Grundstiickseigentiimer, Mieter
oder Gewerbetreibende betroffen, wird nach der jeweils rechtlichen Situation die fir die
Betroffenen schonendste Losung zur Durchfuhrung empfohlen, die stets auf freiwilliger
Basis in die Praxis umgesetzt werden sollte.
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10. Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchflihrung
10.1 Abgrenzung / Festlegung des Sanierungsgebietes

Gemal 8§ 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die
Sanierung zweckmafig durchfuihren lasst. Erganzend hierzu verlangen die Bestimmun-
gen des 8§ 136 BauGB eine einheitliche Vorbereitung und zigige Durchfihrung der Sa-
nierungsmafnahme.

An die einheitliche Vorbereitung und ziligige Durchfiihrung der Sanierungsmafl3nahme
werden folgende Bedingungen geknupft:

* Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstande,
=  Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,

= Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,

» Finanzierbarkeit der Malinahmen.

Die stadtebaulichen Missstande (Funktions- und Substanzmangel) wurden, ebenso wie
die zu verfolgenden stadtebaulichen Zielsetzungen, vorstehend aufgezeigt. Aus der Be-
teiligung der Eigentumer, Mieter, Gewerbetreibenden und sonstiger Nutzungsberech-
tigter hat sich eine ausreichende Mitwirkungsbereitschaft fir die Erreichung der ange-
strebten Zielsetzungen ergeben.

Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurde fir
die Realisierung der nach diesem Bericht und dem gebietsbezogenen integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzept angestrebten Sanierungsmafinahmen eine Kosten-
und Finanzierungsibersicht erarbeitet. Aus dieser wurde der fur die stadtebauliche Er-
neuerung erforderliche Forderrahmen abgeleitet.

Das Untersuchungsgebiet weist eine Flache von rd. 6,98 ha auf. Das weitere Gebiet mit
Handlungsbedarf, welches im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen ebenfalls
analysiert wurde, weist eine Flache von rd. 0,47 ha auf. Eine Erweiterung der Gebiets-
abgrenzung um das weitere Gebiet mit Handlungsbedarf erscheint nach dem Ergebnis
der vorbereitenden Untersuchungen sinnvoll zu sein, da die festgestellten Missstande
und Mangel im privaten und 6ffentlichen Bereich nahezu gleichmaRig tiber das gesamte
Gebiet verteilt sind. Des Weiteren werden gegeniiber dem festgelegten Untersuchungs-
gebiet zwei Nebenflurstiicke (76/4,78/5), welche zu Flurstiicken aul3erhalb des Unter-
suchungsgebiets gehéren, aus dem Vorschlag zu Abgrenzung des Sanierungsgebiets
herausgenommen.
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Das so abgegrenzte Sanierungsgebiet hatte den Vorteil, dass mit den Sanierungsmalf3-
nahmen entsprechend der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer und den im Eigen-
tum der Stadt befindlichen Flachen gleichzeitig an mehreren Stellen begonnen werden
kann. Bei dem bewilligten Férdervolumen von 1,7 Mio. € ist hinsichtlich des Mittelein-
satzes zu berucksichtigen, dass nicht alle stadtebaulichen Missstande und Méangel ab-
schlielend behoben werden kdnnen, sondern dass es darauf ankommt, die weitere
eigenstandige Entwicklung und Regeneration des Gebietes durch geeignete MalRnah-
men / Prioritdten wieder in Gang zu setzen.

Es wird davon ausgegangen, dass die innerhalb dieses zukuinftig formlich festgelegten
Sanierungsgebietes ,Innenstadt / Rathaus® vorgesehenen Malinahmen mit dem bean-
tragten Forderrahmen und der Ausbildung von Prioritaten ztigig begonnen werden kon-
nen. Um das Defizit zwischen bendétigtem und bewilligtem Foérderrahmen auszuglei-
chen, ist mittelfristig eine Aufstockung des bewilligten Forderrahmens zu beantragen.
Ebenso ist die Mdglichkeit des Einsatzes von Fordermitteln aus anderen Programmen
(z. B. zur energetischen Verbesserung von Gebauden) sowie steuerliche Verglnstigun-
gen (8 7h EStG) zur weiteren Finanzierung fortlaufend und im Einzelfall zu prifen.

Der Satzungsbeschluss zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes sollte kurz-
fristig gefasst werden, um die Durchfihrung der Sanierungsmaf3nahme und die Ver-
wendung der zur Verfugung stehenden Stadtebauforderungsmittel rechtssicher umset-
zen zu kdnnen. Im weiteren Verfahren der Sanierung wéren dann die Betroffenen auch
durch gezielte Offentlichkeitsarbeit mittels Einzelgesprachen und Informationsveran-
staltungen Uber die Sanierungsabsichten und das Sanierungsverfahren weiter zu un-
terrichten, um die bestehende Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft in der Bevolke-
rung und bei den Beteiligten weiter zu verbessern.

Der Abgrenzungsvorschlag fir das geplante Sanierungsgebiet ergibt sich aus nachfol-
gendem Lageplan.
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10.2 Durchfihrungsfrist

Durch Gemeinderatsbeschluss ist gemafR § 142 (3) BauGB die Durchfuhrungsfrist fur
die Sanierungsmaflnahme festzulegen. Diese kann nach den Regelungen des BauGB
bis zu 15 Jahre betragen.

Bei Aufnahme einer Sanierungsmafinahme in die Programme der stadtebaulichen Er-
neuerung betréagt derzeit der Bewilligungszeitraum 8 Jahre. Dieser wird nach derzeitiger
Praxis in begrundeten Fallen um 2 Jahre verlangert. Die Programmaufnahme erfolgte
zum 01.01.2020.

Bei der festzulegenden Durchfiihrungsfrist kann somit ein Zeitraum von hoéchstens 15
Jahren beschlossen werden. Das Ende der Durchfihrungsfrist sollte derzeit auf den
31.12.2035 festgelegt werden.

Sollte die Sanierung zu einem friheren Zeitpunkt beendet sein, wird die MalBhahme
frihzeitig abgerechnet.

10.3 Abwagung und Entscheidung Uber das anzuwendende Sanierungsverfah-
ren

Wahl Sanierungsverfahren

Mit der formlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtliche
Bestimmungen Anwendung, wobei der Stadt nach Mafl3gabe des § 142 Abs. 4 BauGB
zur Durchfihrung stadtebaulicher Sanierungsmal3hahmen

= das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB (,,klassisches Verfahren*) oder

» das ,vereinfachte Sanierungsverfahren“ unter Ausschluss dieser Vorschriften
zur Verfligung steht.

Die Entscheidung, welches Verfahren fur ein Sanierungsgebiet jeweils zu wahlen ist, d.
h. ob die Sanierung im ,klassischen Verfahren“ oder im ,vereinfachten Verfahren®
durchzufiihren ist, muss aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stadtebaulichen
Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen werden.

Mafstab fir die Entscheidung der Stadt ist die Erforderlichkeit der ,besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften“ (§§ 152 bis 156a BauGB).

Liegen die Voraussetzungen zum Ausschluss der 88 152 bis 156a BauGB vor, ist die
Stadt geman § 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des ,vereinfachten Verfahrens® ver-
pflichtet.
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Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,vereinfach-
ten Verfahren als auch im ,klassischen Verfahren® folgende sanierungsrechtlichen Vor-
schriften zur Anwendung:

= §24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grund-
stucken im Sanierungsgebiet,

= § 88 Satz 2 BauGB uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Grinden,

= 88144 und 145 BauGB lber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgangen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sa-
nierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird,

= 8§ 180 und 181 BauGB uber den Sozialplan und den Harteausgleich,

= 8§ 182 bis 186 BauGB uber die Aufhebung / Verlangerung von Miet- und Pachtver-
haltnissen.

»Klassisches“ Verfahren

Sanierungsmafinahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der 88 152 bis 156a BauGB sind dadurch gekennzeichnet, dass neben der
Anwendung der vorgenannten sanierungsrechtlichen Vorschriften ein Erfordernis flr
die Anwendung der ,besonderen® sanierungsrechtlichen Vorschriften besteht (§ 142
Abs. 4 BauGB).

Diese Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB werden als sogenannte ,bodenpoliti-
sche Konzeption des Sanierungsrechtes” bezeichnet und sollen bewirken, dass Boden-
wertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre
Vorbereitung oder Durchfiihrung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskosten
herangezogen werden. Insbesondere zu erwdhnen sind:

= die Nichtberlcksichtigung sanierungsbedingter Grundstiickswerterhbhungen bei
der Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (8 153 Abs. 1
BauGB),

= die Preisprifung, d. h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (8 144 BauGB),
wenn der Kaufpreis Uber den Anfangswert der Sanierung hinaus geht (§ 153 Abs. 2
BauGB),

= die Vorschrift, dass die Stadt beim Erwerb eines Grundstiicks nur zum ,sanierungs-
unbeeinflussten” Anfangswert kaufen darf (8 153 Abs. 3 BauGB),

= die Vorschrift, dass die Stadt beim Verkauf eines Grundstlickes nur zum Neuord-
nungswert verau3ern darf (§ 153 Abs. 4 BauGB),

= die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung
(8 153 Abs. 5 BauGB),
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= die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen beim Abschluss der Sanierung (8§ 154 ff.
BauGB). Dafur entféllt die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB (ErschlielBungs-
beitrag),

= die sogenannte ,Bagatell-Klausel“ fir die Festsetzung von Ausgleichsbetrégen
(8 155 Abs. 3 BauGB),

= die Vorschrift, dass — falls nach Durchfiihrung der Sanierungsmafinahme die erziel-
ten Einnahmen Uber den getatigten Ausgaben liegen — der Uberschuss auf die Ei-
gentimer der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke zu verteilen ist (§ 156a
BauGB).

,vereinfachtes“ Verfahren

Ist fur die ztigige Durchfuhrung der geplanten Sanierung die Anwendung der besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bhis 156a BauGB nicht erforderlich
und wird die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, ist die Sanierung
gemal § 142 Abs. 4 BauGB im ,vereinfachten Verfahren* durchzufiihren.

Das heil3t mit anderen Worten, es erfolgt

= keine Abschdpfung sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen. Dafiir gilt aber das
allgemeine ErschlieRungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB,

= Kkeine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen,
= Kkeine Preiskontrolle.

Sind die Voraussetzungen flr eine Sanierungsdurchfihrung im ,vereinfachten Verfah-
ren“ gegeben, so stehen der Stadt hinsichtlich des Einsatzes der Verfiigungs- und Ver-
anderungssperre folgende weitere Entscheidungsmaéglichkeiten offen:

= Bestimmt die Stadt in der Sanierungssatzung — neben der Anordnung des ,verein-
fachten Verfahrens” — nichts weiteres, findet die Genehmigungspflicht nach § 144
BauGB Anwendung. In diesem Fall ist wegen der Verfugungssperre nach § 144
Abs. 2 BauGB ein Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 BauGB) einzutragen.

Die Stadt kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass

= nur 8§ 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre, Teilungsgenehmigung, Genehmi-
gung von Miet- und Pachtverhaltnissen) anzuwenden ist. Die Verfligungssperre des
§ 144 Abs. 2 BauGB wird damit ausgeschlossen; daher bedarf es in diesem Fall
auch nicht der Eintragung eines Sanierungsvermerkes (8 143 Abs. 2 BauGB) in das
Grundbuch;

* nur 8 144 Abs. 2 BauGB (Verfiigungssperre) anzuwenden ist; in diesem Fall unter-
liegt insbesondere die rechtsgeschaftliche VerdulRerung eines Grundstticks der ge-
meindlichen Genehmigung;
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= die Verfigungs- und Veranderungssperre nach § 144 BauGB keine Anwendung fin-
det.

Diese Darstellung macht deutlich, dass die Stadt auch im ,vereinfachten Verfahren® ein
auf die Bedurfnisse der jeweiligen Sanierungsmafinahme abgestuftes Instrumentarium
zur Verflgung hat.

Entscheidung Uber das anzuwendende Sanierungsverfahren

Wie oben bereits dargelegt, muss die Stadt die Entscheidung, ob die Sanierung im ,ver-
einfachten® oder im ,klassischen® Verfahren durchzufiihren ist, aufgrund der Beurteilung
der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungs-
konzeptes treffen.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis
156a BauGB ist nach § 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB in der Sanierungssatzung aus-
zuschliel3en, wenn

= die Anwendung flr die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und
= die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Mal3stab flr die Entscheidung bezlglich der Verfahrenswahl ist somit die Erforderlich-
keit der ,besonderen” sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156a BauGB), wo-
bei insbesondere die Beurteilung der Frage der sanierungsbedingten Wertsteigerungen
von Grundstiicken von ausschlaggebender Bedeutung ist.

Es ist zum einen zu priifen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanierungs-
absicht Bodenwertsteigerungen ausgelost werden, die dann insbesondere den erfor-
derlichen Grunderwerb fir die geplanten NeuordnungsmafRhahmen beeintrachtigen
kénnten.

Zum anderen ist die Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB im Hinblick auf die Erhe-
bung von Ausgleichsbetragen zur Mitfinanzierung der Sanierung, also die Erfassung
der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen, von rechtlicher Bedeutung.

Die Schwerpunkte der geplanten Sanierung sind bereits skizziert; diese sind zusam-
mengefasst im Wesentlichen:

= Instandsetzung und Modernisierung privater und kommunaler Gebaude; unter Be-
achtung energetischer Gesichtspunkte und Sicherung der denkmalpflegerischen
und ortsbhildpragenden Belange

= Umgestaltung der 6ffentlichen Flachen unter Beachtung der Barrierefreiheit und
Steigerung der Aufenthaltsqualitat

= Starkung und Ausbau der Wegeverbindungen im Gebiet und Starkung der Anbin-
dung an die umliegenden Quartiere zur Schaffung einer Stadt der kurzen und bar-
rierefreien Wege
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= Erhalt und Ausbau der gewachsenen Versorgungsstrukturen und Beseitigung der
vorhandenen Substanz- und Funktionsmangel, u. a. durch Aufwertung der Stadt-
mitte mit ihren zentralen Funktionen und Aktivierung von Leerstanden zur Entwick-
lung untergenutzter Bereiche flr Wohnen sowie zeitgemalier Gewerbeflachen

Es ist somit festzuhalten, dass im Rahmen der Sanierung vor allem MalRBhahmen im
Bestand und zur Bestandserhaltung durchgefiihrt werden. Zudem spielt die Neugestal-
tung des offentlichen Raumes zur Anpassung an die aktuellen Anforderungen eine ge-
wichtige Rolle. Neben den bereits im Eigentum der Stadt befindlichen Grundstiicksfla-
chen kénnen ggf. einzelne Flachen fir die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes hinzu-
zuerworben werden. Dies ist u.a. von den Ergebnissen des stadtebaulichen Realisie-
rungswettbewerbs abhéngig. Wenn Abbrliche vorgesehen sind, handelt es sich hierbei
um den Abbruch kommunaler Geb&ude.

Aus diesem Grund wird keine Notwendigkeit fir die Anwendung des besonderen bo-
denpolitischen Instrumentariums des Baugesetzbuches gesehen (8 153 BauGB — Er-
werb zum sanierungsbeeinflussten Grundstickswert).

Die im gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept im Bereich
der privaten Grundstlicke vorgesehenen Maflinahmen sind grundsatzlich auch heute
bereits im Zuge des Baurechtsverfahrens mdglich und werden ausschlief3lich auf priva-
ter Basis erfolgen. Eine sanierungsbedingte Wertsteigerung dieser Grundstiicke kann
somit ausgeschlossen werden.

Zwar wird die langerfristige Entwicklung der Bodenpreise im Untersuchungsgebiet allein
schon aufgrund des immer knapper werdenden Angebotes an Grundstiicken in zentra-
ler Lage weiter fortschreiten. Gerade darin liegt jedoch insbesondere im privaten Be-
reich die Chance fir eine im Wesentlichen aus eigener Kraft stattfindenden stadtebau-
lichen Weiterentwicklung, insbesondere auf den heute untergenutzten Flachen. Da
diese Form der Wertsteigerung jedenfalls nicht als im Sinne von § 154 BauGB ,durch
die Sanierung bedingt‘ anzusehen ist, ist die Anwendung dieser Vorschrift im Hinblick
auf die Moglichkeit der Erhebung von Ausgleichsbetragen zur teilweisen Finanzierung
der Erneuerungsmafinahme ebenfalls ohne Bedeutung.

Es wird deshalb empfohlen, die SanierungsmafRnhahme ,,Innenstadt / Rathaus“ im
vereinfachten Sanierungsverfahren durchzufihren und hierzu die Anwendung
der 88 152 bis 156a BauGB in der Sanierungssatzung auszuschliel3en.

Die Frage nach dem vollstadndigen oder teilweisen Ausschluss der Genehmigungspflicht
nach § 144 BauGB ist letztlich danach zu beantworten, ob die zwischen dem allgemei-
nen oder besonderen Stadtebaurecht bestehenden Unterschiede fiir die Durchfiihrung
der Sanierungsmalnahme entscheidungserheblich sein kénnten.

Fur die Anwendung des 8§ 144 Abs. 1 BauGB spricht allein schon die in dieser Vorschrift
enthaltene sanierungsrechtliche Veranderungssperre. Gegenuber der Veranderungs-
sperre nach § 14 BauGB ist sie z. B. zur Vermeidung unerwiinschter baulicher Veran-
derungen (Gestalt / Nutzung) im Sanierungsgebiet besonders praxisrelevant.
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Das Sanierungsrecht kennt die verfahrensmafiigen und zeitlichen sowie die entschadi-
gungsrechtlichen Einengungen der Veranderungssperre des § 14 BauGB nicht. Mal3-
stab fur die Erteilung der Genehmigung ist allein das ortliche Sanierungskonzept, so
dass die sanierungsrechtliche Veranderungssperre auch flexibler als die planungsrecht-
liche Veranderungssperre ist.

Anlass und Ziel einer sanierungsrechtlichen Veranderungssperre ist dariiber 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. fur Teilgebiete) einschlieRen kann, aber nicht notwen-
digerweise voraussetzt.

Wenn die Genehmigungspflicht von rechtsgeschéftlichen Grundstiicksverauf3erungen
gemal § 144 Abs. 2 BauGB hauptsachlich in Verbindung mit der im vereinfachten Ver-
fahren nicht anzuwendenden ,Preisprifung® des § 153 Abs. 2 BauGB zu sehen ist, so
hat sie doch auch ohne die Preisprifung ihre Bedeutung zur Sicherung der Sanierungs-
ziele im vereinfachten Verfahren.

Dies ergibt sich bereits daraus, dass Grundsticksverau3erungen auch auf3erhalb einer
Bodenordnung dem Sanierungszweck zuwiderlaufen kénnen, wenn z. B. die mit dem
Erwerb eines Grundstiickes erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfiihrung der Sa-
nierung unmaoglich machen, wesentlich erschweren oder dem Sanierungszweck zuwi-
derlaufen wirde.

Die Durchfuhrung der Sanierungsmaflinahme ,Innenstadt / Rathaus® mit der vollen Ge-
nehmigungspflicht nach § 144 BauGB erscheint daher sinnvoll.

Auch wenn die Verfugungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB moglicherweise keine be-
sondere Bedeutung bei der Sanierungsdurchfihrung erlangen wird, sollte doch vorlau-
fig nicht auf sie verzichtet werden.

Stellt sich im Laufe der Sanierungsdurchfiihrung heraus, dass im Rahmen der Anwen-
dung der 88 144 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB ,zuviel“ bodenrechtliche Steuerungsmog-
lichkeiten bestehen, so bleibt — neben der in § 144 Abs. 3 BauGB geregelten Vorweg-
genehmigung fur bestimmte Genehmigungstatbestande — die Mdglichkeit einer Ande-
rung der Sanierungssatzung unberihrt.

Unter Berilicksichtigung der vorgenannten Kriterien wird empfohlen, bei der Ent-
scheidung Uber die Anwendung des vereinfachten Verfahrens die Genehmi-
gungspflicht geman § 144 BauGB weder vollstandig noch teilweise auszuschlie-
Ren.

Aus den in den vorausgegangenen Kapiteln erwahnten Grinden wird empfohlen,
nachfolgende Sanierungssatzung in dieser Form zu beschliel3en.
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Entwurf Sanierungssatzung

Auf Grund des § 142 Absatz 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Abs. 1 der Ge-
meindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO), jeweils in der zuletzt gednderten Fas-
sung, beschliel3t der Gemeinderat der Stadt Heidenheim an der Brenz in seiner Sitzung
am 15.06.2021 folgende

Satzung
Uber die féormliche Festlegung
des ,,Sanierungsgebietes Innenstadt / Rathaus“ in Heidenheim an der Brenz
8 1 Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Im nachfolgend néher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande vor. Die-
ser Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungsmafinahmen verbessert und umge-
staltet werden. Das insgesamt ca. 7,45 ha umfassende Gebiet wird hiermit als Sanie-
rungsgebiet formlich festgelegt und erhélt die Bezeichnung ,Innenstadt / Rathaus®.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstuicksteile innerhalb der in
dem beiliegenden Lageplan ,Innenstadt / Rathaus” vom April 2021 abgegrenzten Fla-
che. Der Plan ist Bestandteil der Satzung und als Anlage beigeflgt.

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstliickszusammenlegungen Flur-
stuicke aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundsticksteilun-
gen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung eben-
falls anzuwenden.

8 2 Verfahren

Die Sanierungsmaf3nahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Die Anwen-
dung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB
ist ausgeschlossen.

§ 3 Genehmigungspflichten
Die Vorschriften des § 144 BauGB finden Anwendung.
8 4 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemal § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsver-
bindlich.
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Anlage: Lageplan
Stadt Heidenheim an der Brenz, den 15.06.2021

Bernhard llg, Oberbirgermeister
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11. Vorlaufige Kosten- und Finanzierungsubersicht

In die nachstehende Kosten- und Finanzierungstbersicht wurden auf der Basis der vor-
liegenden Untersuchungen und des erarbeiteten Ma3nahmen- und gebietsbezogenen
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes aufgrund von Erfahrungswerten
Kostenansatze fur die Sanierung des Untersuchungsgebietes aufgenommen.

Es wurden alle derzeit einschatzbaren Aufwendungen und Einnahmen ermittelt. Unter
Zugrundelegung der Stadtebauférderungsrichtlinie Baden-Wirttemberg (StBauFR)
wurden die zuwendungsfahigen Kosten sowie die anzurechnenden Einnahmen ermit-
telt. Bei Neugestaltungsmal3nahmen der Straf3en bzw. der Herstellung 6ffentlicher Stell-
platze wurden die Flachen Uberschlagig ermittelt. Als Kostenansatz wurde, sofern die
Kosten nicht geringer geschatzt wurden, die Obergrenze von maximal 250,00 €/m? nach
Stadtebaufoérderungsrichtlinie zugrunde gelegt. Nach Rucksprache mit dem Wirt-
schaftsministerium und dem Regierungsprasidium ist eine Forderung von 40% der 6f-
fentlichen Flache vorgesehen. Die tatsachlichen Kosten und die Forderobergrenzen
konnen erst vor Durchfiihrung der EinzelmafRnahmen exakt ermittelt werden.

Bei den kommunalen Bau- und Ordnungsmafinahmen Rathaussanierung, Sanierung
Elmar-Doch-Haus und Abbruch Anbau Elmar-Doch-Haus wurden bereits vorliegende
Kostenschéatzungen als Grundlage zur Berechnung der Ausgaben herangezogen.

In der nachstehenden Kosten- und Finanzierungsibersicht sind die férderfahigen Aus-
gaben eingestellt. Der Stadt Heidenheim an der Brenz wird empfohlen, in Kenntnis des
zur Verfugung stehenden Forderrahmens, die Schwerpunkte in der Sanierungsdurch-
fihrung und Prioritaten bei der Umsetzung festzulegen. Insgesamt ergibt sich bei einem
sehr sparsamen Einsatz von Mitteln fur die Durchfiihrung der Sanierung im Untersu-
chungsgebiet, nach Abzug der sanierungsbedingten Einnahmen, ein voraussichtlich er-
forderlicher Férderrahmen von rund 23.261.500 €.

Bei der Sanierungsdurchfiihrung ist zu beachten, dass die Stadt Heidenheim an der
Brenz neben dem 40 %-igen Eigenanteil am Forderrahmen von derzeit 9.304.600 €
auch die ggf. nicht durch den Férderrahmen (zukiinftige Erh6hungen vorbehalten) ge-
deckten sowie die nicht zuwendungsfahigen Eigenanteile bei eigenen MalRnahmen zu
tragen hat.

Auf dieser Grundlage wird vorlaufig von folgenden sanierungsbedingten Ausgaben- und
Einnahmenansatzen ausgegangen:
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1. Vorbereitende Untersuchungen 35,0
2. Weitere Vorbereitung der Sanierung 130,0
Realisierungswettbewerb fir die Innenstadt 120,0

inkl. Burgerbeteiligung
Offentlichkeitsarbeit 10,0

3. Grunderwerbe 1.351,0

4. Ordnungsmalnahmen 5.384,5

Bodenordnung und Vermessung 10,0
Kommunaler Abbruch Meeboldhaus 180,0
Kommunaler Abbruch Anbau Elmar-Doch- 200,0

Haus 500,0
Weitere Abbriiche (HauptstraRe, Christian-

stral3e) 2.083,8

Umgestaltung privater Flachen, die éffentlich

gewidmet sind bzw. werden (ca. 8.335 m?) 735

Umgestaltung ChristianstraBe (ca. 294 m?,

wurde bisher nicht gefordert) 23372

Umgestaltung offentlicher Flachen zu 40 %
(Christian-, Haupt-, GrabenstralRe, Hintere
Gasse, diverse QuerstraBen; ca. 23.372 m?)

5. Baumalnahmen 17.312,0

Rathaussanierung 13.500,0
Sanierung Elmar-Doch-Haus (Denkmal) 3.412,0

Private Modernisierungen 400,0
6. Sonstige MaRnahmen 0,0

7. Sanierungstréger 400,0

Sanierungsbedingte Ausgaben 24.612,5
Gesamt '
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: : : TEUR TEUR
Il. Sanierungsbedingte Einnahmen :
— einzeln — — gesamt —

Grundstuckserlose / Wertansatze 1.351,0
Sonstige Einnahmen 0,0
(Nachrichtlich bisher anerkannter Forder- 2.833,3
rahmen)

Die vorliegende Kosten- und Finanzierungsubersicht ist im jahrlich zu erstellenden
Sachstandsbericht nach dem Stand der jeweiligen Planungen fortzuschreiben und an
das Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau tber das Regierungsprasi-
dium zu senden. Erforderlichenfalls sind Erh6hungen der Finanzhilfen zu beantragen.
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12. Empfehlungen zum weiteren Verfahrensablauf

Fur die weitere Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung wird folgende Abwick-
lung fur das Gebiet ,Innenstadt / Rathaus” vorgeschlagen:

1.

Behandlung des Ergebnisses der vorbereitenden Untersuchungen im Gemeinderat
der Stadt Heidenheim an der Brenz, insbesondere Zustimmung zum gebietsbezo-
genen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept als Planungsleitlinie fur
die Sanierungsdurchfiihrung.

Beschluss des Gemeinderates Uber die formliche Festlegung des Sanierungsge-
bietes als Satzung.

Ortstibliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung mit Hinweisen zum Durch-
fuhrungszeitraum.

Mitteilung der rechtsverbindlichen Sanierungssatzung an das Grundbuchamt zur
Eintragung der Sanierungsvermerke in die Grundbticher der betroffenen Grundsti-
cke.

Forderung der privaten Mitwirkungsbereitschaft durch Offentlichkeitsarbeit und all-
gemeine Information Uber die Sanierungsabsichten (z. B. Sanierungsbroschure, u.
a.).
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Anhang Nr. 1: Ubersicht Bebauungspline ,, Rathausumfeld*
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Anhang Nr. 2: Kulturdenkmale gemaR DSchG (Arch.: 8 2 und Arch.
Pruffalle)
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Anhang Nr. 3: Zusammenfassung Handlergespréache Wirtschaftsfor-
derung und Tourismus vom 27.08.2020
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Heidenheim

an der Brenz

BlUrgermeisteramt Postfach 11 46 89501 Heidenheim

Wirtschaftsférderung und Tourismus Wirtschaftsfﬁrderung und Tourismus
Unser Zeichen RBE/Az. 790.60
Name Ruven Becker
Zimmer 132
Telefon +497321327-1081
Telefax +49 7321 323-1081
E-Mail ruven.becker@heidenheim.de
Datum 09.10.2020

Zusammenfassung Handlergesprache: innenstadtrelevante Infos

Am 27.08.2020 fuhrte die Wirtschaftsférderung Gesprache mit Handlern und Gastronomen der Hei-
denheimer Innenstadt um ein Stimmungsbild bzgl. der aktuellen Lage einzuholen. Das Hauptaugen-
merk lag auf den Betrieben der FuRgangerzone. Aufgrund von eingeschréankten Offnungszeiten und
Ferien konnten nicht alle Betriebe berUcksichtigt werden. Weitere Gesprache sollen folgen.

Die Unterhaltungen wurden von Ruven Becker gefihrt.

1)
Die Frequenz in der stdlichen FuBgdngerzone ist zu gering. Der Marktmittwoch ist nicht mehr der
starkste Tag unter der Woche. Die Frequenz, die der Markt bringt, hat ebenfalls nachgelassen.

2)
Frau XY wirde sich winschen, dass die Stadt mehr fUr junge Leute macht. Nicht mal Studenten wollen
hier bleiben, sondern fahren Gbers Wochenende lieber nach Hause.

3)

Die Inhaberin bemangelt den Autoverkehr — dieser sei zu hoch flr eine FuBgangerzone und dadurch
storend. Es werden keine Regeln eingehalten. Die Frequenz in der stdlichen FuRgangerzone ist zu
schwach. Sie hat das Geflhl, dass die Geschafte in der sldlichen Fuligangerzone oft vernachlassigt
werden.

4)
Falschparker in der Hinteren Gasse storen das Bild.

5)

Sie ist dankbar, dass die Stadt in den letzten Wochen und Monaten viel unternommen hat (Auftritte
von Musikern, Modenschau Naturtheater, Minigolf, Sandburg etc.)

Frau XY wirde sich wiinschen, dass weitere Parkplatze in der Ndhe der Fullgangerzone entstehen.
Das Parken findet sie insgesamt zu teuer.

6)
Hauptsachlich fehlt Publikum in der stidlichen FuBgangerzone. Die Familie wirde sich mehr Veran-
staltungen winschen, die zur Belebung flhren.

Stadt Heidenheim Konten der Stadt Offnungszeiten

Grabenstr. 15 Kreissparkasse Heidenheim Heidenheimer Volksbank Montag - Donnerstag 08:30 - 12:00 Uhr

89522 Heidenheim IBAN DE 93 6325 0030 0000 8800 17 IBAN DE 07 6329 0110 0103 0000 03 Montagnachmittag  Don- 14:00 - 16:30 Uhr
BIC SOLADES1HDH BIC GENODES1HDH nerstagnachmittag 14:00 - 18:00 Uhr
BW-Bank Commerzbank Heidenheim Freitag 08:30 - 12:30 Uhr

wirtschaftsfoerderung@heiden-  IBAN DE 55 6005 0101 0004 3400 10 IBAN DE 53 6324 0016 0207 6750 00
heim.de



Aktionen wie ,Summer Sale* waren gut. Das gute Wetter hat ebenfalls mehr Menschen in die Innen-
stadt gelockt. Der einzige und letzte Magnetpunkt ist ihrer Meinung nach der C&A. Sie winschen sich
mehr Gastronomie in der stdlichen FuBgangerzone.

7)
Home Office sieht er kritisch. Dies beginstigt einen weiteren Wegfall der nétigen Laufkundschaft.

8)

Sie hat den Eindruck, dass die stidliche HauptstraRe immer vergessen wird. Von der Stadt kommmt zu
wenig. Es musste mehr Veranstaltungen geben. Diese mussten das Leben weiter nach unten ziehen.
Sie findet es schade, dass in den Nebengassen keine Blumentdpfe stehen, sondern nur in der FuRgan-
gerzone. Gerade die Nebengassen hatten ja einen gewissen Charme.

Zudem findet sie die neuen, roten Milleimer sehr hasslich. Die Stiihle seien teilweise so aufgestellt,
dass man nicht miteinander kommunizieren kénne.

9)

Er bemangelt, dass zu viele Autos in der Fuligangerzone wild geparkt werden. Die gelben Sacke am
Elmar-Doch-Haus lagen eine Woche zu frih am Sammelpunkt. Nach einem Wochenende hat er viel
zu viele Zigarettenstummel vor seinem Laden.

Er lobt die neuen Sitzgelegenheiten - diese seien wertig und werden gut angenommen.

10)
Er lobt die Aktionen der Stadt, findet beispielsweise die Sandburg sehr toll.

11)
Samstags ist die Stadt gut besucht, der Mittwoch ist nicht mehr so stark wie friher.
Parkende Autos in der FuRgangerzone stdren ihn.

12)

Ihr Eindruck hat sich seit Corona verstarkt, dass die stdliche HauptstralRe abgeschnitten ist. Sie ist je-
doch froh, dass die Stadt mit Aktionen ,dagegenhadlt®. Sie lobt beispielsweise die Auftritte der Kinstler
in der stdlichen Fultigangerzone.

13)

Er ist dankbar fir das Engagement der Stadt: Veranstaltungen, AuRengastronomie, Stadtebau uvm.
Er bemadngelt folgende Punkte: Mangelnde Kontrollen in der FuRgangerzone und zu niedrige Strafen
fur Mullstnder.

Auffallend waren folgende Punkte, da diese zum Teil haufiger genannt wurden:

+ Die Frequenz in der stdlichen FuRgangerzone hat noch weiter abgenommen.
«  Der Marktmittwoch ist nicht mehr so stark wie friher.
« Esgibt zu viel Verkehr und Falschparker in der Fullgangerzone.

« Das Home Office nimmt den Betrieben die Laufkundschaft.

Gez.

Ruven Becker
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Anhang Nr. 4: Ausfihrliche Rickmeldung Trager 6ffentlicher Be-
lange
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Vodafone BW GmbH, Postfach 10 20 28, 34020 Kassel
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11415 - Vorbereitende Untersuchungen in der Stadt Heidenheim ,,Innenstadt/Rathaus*
Beteiligung 6ffentlicher Aufgabentrager nach § 139i. V. m. 88 4 und 4 a BauGB

Sehr geehrte Frau Fleisch,
vielen Dank fur lhre Informationen.

Gegen die o. a. Planung haben wir keine Einwénde. Neu- oder Mitverlegungen sind nicht geplant.
Wir weisen jedoch auf Folgendes hin: Im Planbereich befinden sich Versorgungsanlagen
der Vodafone BW GmbH. Bitte beachten Sie die beigefligte Kabelschutzanweisung.

Sollten aus lhrer Sicht Anderungen am Bestandsnetz der Vodafone BW GmbH notwendig werden,
bitten wir um schnellstmégliche Kontaktaufnahme. Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom
ausfiihrenden Tiefbauunternehmen anzufordern.

In diesem Zusammenhang weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass die Vodafone BW GmbH erforderliche
Umverlegungen ihrer vorhandenen Telekommunikationslinien (TK-Linien) grundsétzlich durch ein von ihr
beauftragtes Tiefbauunternehmen auf eigene Kosten bewirkt (§ 72 Absatz 3 Telekommunikationsgesetz [TKG]),
unabhéngig davon, ob der Wegebaulasttrager bereits Tiefbauunternehmen in 0.g. Vorhaben — insbesondere im
Rahmen einer 6ffentlichen Ausschreibung — beauftragt hat.

Hierflr ist die EinrAumung eines Bauzeitfensters notwendig, das der Wegebaulasttrager und/oder sein
beauftragtes Tiefbauunternehmen bzw. Planungsbiro bei der Planung des o.g. Vorhabens zu bericksichtigen
und auf Antrag der Vodafone BW GmbH ihr zu gewéahren und mit ihr abzustimmen hat.

Ordnungsgemal erfolgte Baubeschreibungen bzw. Erlauterungen zur Ausschreibung des Wegebaulasttragers
bertcksichtigen derartige Verzégerungen, sodass Bauunternehmen und Planungsbiros damit zu rechnen
haben.

Hierdurch entstehende Kosten und Ausfuihrungszeitverlangerungen sowie Behinderungen mussen deshalb
bereits vorab bei der Einheitspreisbestimmung und der Festlegung der Ausfihrungszeiten vom
Bauunternehmen bzw. Planungsburo berlcksichtigt werden.

Vodafone BW GmbH

Aachener Str. 746-750, 50933 Kdln, Postanschrift: Zentrale Planung, Postfach 10 20 28, 34020 Kassel

vodafone.de
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Insofern weist die Vodafone BW GmbH vorsorglich jede Kostentibernahme fiir geltend gemachte
Baustillstandzeiten sowie andere Schadensersatz- und Erstattungskosten infolge eines erforderlichen
Bauzeitfensters fir die Umverlegung ihrer TK-Linien zurtick.

Unsere kostenlose Vodafone BW GmbH Planauskunft ist erreichbar via Internet tiber die Seite
https://immobilienwirtschaft.vodafone.de/partner-der-immobilienwirtschaft/kontakt-planauskunft/planauskunft.html

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskiinfte einholen.

Als zusatzliches Angebot bieten wir den Fax-Abruf tiber die Fax-Nummer 0900/ 111 1140 (10 Euro pro Abruf)
an.

Zudem teilen wir Thnen mit, dass sich unsere Leitungen auch in angemieteten Rohranlagen
der Deutschen Telekom befinden.

Fir Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung. Bitte geben Sie dabei immer unsere obenstehende
Vorgangsnummer an.

Bitte beachten Sie:

Bei einer Stellungnahme, z.B. wegen Umverlegung, Mitverlegung, Baufeldfreimachung, etc. oder eine
Koordinierung/Abstimmung zum weiteren Vorgehen, dass Vodafone und Unitymedia trotz der Fusion

hier noch separat Stellung nehmen. Demnach gelten weiterhin die bisherigen Kommunikationswege.

Wir bitten dies fur die nachsten Monate zu bedenken und zu entschuldigen.

Mit freundlichen GriiRen

Zentrale Planung Vodafone


https://immobilienwirtschaft.vodafone.de/partner-der-immobilienwirtschaft/kontakt-planauskunft/planauskunft.html

Anweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen
bei Arbeiten Anderer (Kabelschutzanweisung)

Diese Kabelschutzanweisung gilt fiir die Vodafone NRW GmbH,
Vodafone Hessen GmbH Co. KG und Vodafone BW GmbH,
nachfolgend ,,Betreiber” genannt.

» Telekommunikationslinien (TK-Linien)“ sind unter- oder ober-
irdisch gefiihrte feste Ubertragungswege (Telekommunikati-
onskabelanlagen) einschlielich deren Zubehor wie Schalt-,
Verstarker- oder Verzweigungseinrichtungen, Masten und
Unterstlitzungen, Kabelschachte und Rohre. In einigen Pub-
likationen ist auch der Begriff ,, Telekommunikationsanlagen
(TK-Anlagen)“ gebrauchlich. Dieser Begriff wird auch in dieser
Kabelschutzanweisung genutzt.

TK-Anlagen konnen bei Arbeiten jeder Art, die in Ihrer Nahe am
oder im Erdreich durchgeflihrt werden, leicht beschadigt wer-
den. Durch solche Beschadigungen wird der fiir die Offentlich-
keit wichtige Kommunikationsdienst des Betreibers erheblich
gestort. Beschadigungen von Kommunikationsanlagen sind
nach Mafdgabe der §§316b und 317 StGB strafbar und zwar
auch dann, wenn sie fahrlassig herbeigefiihrt werden. Aufier-
dem ist derjenige, der fur die Beschadigung verantwortlich ist,
dem Betreiber zum Schadensersatz verpflichtet. Es liegt daher
im Interesse aller, die solche Arbeiten durchfiihren, duferste
Vorsicht walten zu lassen und insbesondere folgendes genau
zu beachten, um Beschadigungen zu vermeiden:

(1) Vor der Aufnahme von Arbeiten am oder im Erdreich ist
es notwendig, bei der
Planauskunft Vodafone:
https://immobilienwirtschaftvodafone.de/partner-
der-immobilienwirtschaft/kontakt-planauskunft/
planauskunft.html
oder Fax: 0900/111 1140 (10 Euro pro Anfrage)
die Bestandsplane abzufordern.

(2)  Vorsicht beim Aufgraben! Zuerst die Lage der TK-Anlagen
feststellen! Ggf. Suchschachtung!

(3) Kabel der Betreiber werden nicht nur im offentlichen
Grund, sondern auch im privaten Grund (z.B. Felder, Wie-
sen, Waldstlicke) geflhrt. Die Kabel liegen gewdhnlich
in einer Tiefe von 30 cm bis 100 cm. Eine abweichende
Tiefenlage ist wegen Kreuzungen mit anderen Anlagen,
infolge nachtraglicher Veranderungen der Deckung
durch Straenumbauten und aus anderen Grinden
maoglich. Die Kabel konnen in Kunststoffrohre oder Be-
tonformsteine eingezogen, mit Schutzeinrichtungen
(z.B. Schutzhauben, Mauersteinen) abgedeckt und durch
ein Trassenband gekennzeichnet oder frei im Erdreich
verlegt sein.

(4) Rohre, Formsteine, Abdeckungen und Trassenband
schitzen die Kabel nicht gegen mechanische Bescha-
digungen. Sie sollen die Aufgrabenden lediglich auf das
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Vorhandensein von Kabeln aufmerksam machen (Warn-
schutz).

Telekommunikationskabel, bei denen die Grenzwerte
nach DIN VDE 0800, Teil 3 tUberschritten werden, ist bei
Beschadigung eine Gefahrdung der damit in Berihrung
kommenden Personen nicht auszuschliefsen.

Bei einer Beschadigung von Glasfaserkabel ist Vorsicht
geboten. Hier kann es beim Hineinblicken in den Licht-
wellenleiter zu einer Gefahrdung des Auges kommen.
Bei Erdarbeiten in der Nahe von TK-Anlagen dirfen spitze
oder scharfe Werkzeuge (z.B. Bohrer, Spitzhacke, Spaten,
StofReisen) als auch schlagende Werkzeuge (z.B. Kram-
pen) nur so gehandhabt werden, dass Beschadigungen
sicher ausgeschlossen sind. Fir weiterfihrende Arbeiten
sind nur stumpfe Gerate (z.B. Schaufeln) zu verwenden.
Damit Abweichungen der Kabellage oder mit breiteren
Kabelkandlen gerechnet werden muss, sind die gleichen
Verhaltensmafinahmen auch in einer Breite bis zu 50 cm
links und rechts der bezeichneten Kabellage zu beach-
ten.

Sprengungen in Schutzzonen von TK-Anlagen sind nur
mit Wissen der regional zustandigen Service-Mitarbeiter
und nach deren Angaben durchzufiihren! Eine Beschadi-
gung muss ausgeschlossen werden.

Mussen TK-Anlagen im Zuge von Arbeiten vorlberge-
hend frei gelegt werden, so sind sie fir die Dauer des Frei-
liegens wirksam vor Beschadigungen zu schitzen.

In Graben, in denen Kabel freigelegt worden sind, ist die
vorherige Lage und der urspringlich vorgefundene Zu-
stand der TK-Anlage bestmoglich wiederherzustellen.
Verrohrungen, Schutzabdeckungen und Trassenwarn-
band sind wieder herzustellen. Beim Schlief3en des Gra-
bens ist die Erde zunachst nur bis in die Hohe des Kabe-
lauflagers zu verflllen und zu verdichten. Das Kabel ist
auf einer 10 cm hohen, verdichteten, glatten Schicht aus
loser, steinfreier Erde aufzubringen. Die neue Schicht
Uber dem Kabel ist zunachst vorsichtig mit einem hol-
zernen Flachstampfer zu verdichten. Falls sich der Bo-
denaushub zum Wiedereinbau nicht eignet, ist gesiebter
Sand zu verwenden.

Auf freiliegenden oder freigelegten Telekommunikati-
onskabeln ist grundsatzlich nichts abzustellen.

Bei Erdarbeiten ist die ausfiihrende Firma oder Person
verpflichtet, alle gebotene Sorgfalt aufzuwenden, um
einer Beschadigung von TK-Anlagen vorzubeugen.

Die Anwesenheit eines Beauftragten des Betreibers an
der Aufgrabungsstelle hat keinen Einfluss auf die Verant-
wortlichkeit des Aufgrabenden. Der Aufgrabende ist wei-
terhin voll verantwortlich. Der Beauftragte des Betreibers
hat keine Anweisungsbefugnis gegentiber den Arbeits-
kraften der die Aufgrabungen durchfiihrenden Firma.



(14)

(15)

Kennzeichnung und Vermarkungseinrichtungen (wie
z.B. Kabelmerksteine, -pflocke, -scheiben oder -pfahle
und eingegrabene Elektronik-Marker) sind Bestandteile
der TK-Anlagen. Sie sind wichtige Fixpunkte flr die Ver-
messung und fir das wieder Auffinden der TK-Anlagen
im Storungsfall. Oberirdische Vermarkungselemente
mussen standig sichtbar und zuganglich gehalten wer-
den.

Jede unbeabsichtigte Freilegung von TK-Anlagen des Be-
treibers ist unverziglich und auf dem schnellsten Wege
zu melden. Freigelegte Kabel sind zu sichern und vor Be-
schadigung und Diebstahl zu schitzen. Die Erdarbeiten
sind an Stellen mit unbeabsichtigt freigelegten Kabeln
bis zum Eintreffen des Beauftragten des Betreibers ein-
zustellen.

Besonderheiten Vodafone
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Beim Vorhandensein von HDD-Bohrungen (Spulboh-
rungen) in den Betreiber-Planen ist von Ihnen das ent-
sprechende Bohrprotokoll bei der Planauskunft unter
Angabe der Anfragenummer und der HDD- Kennung
(SBW-Nr.) anzufordern, da Abweichungen von der Regel-
verlegetiefe vorliegen.

Die in den Planen vermerkten MafSe, (nicht die zeichne-
rische Darstellung der Trassen geben einen Anhalt fiir
die Lage der dargestellten Telekommunikationsanlagen.
Alle Mafde sind in Metern vermerkt.

Zu in den Planen angegebenen Messpunkten konnen
die Koordinatentabellen bei Unitymedia unter Angabe
der Anfragenummer abgerufen werden.

Meldung von Kabelschaden
und anderen Vorkommnissen:

Vodafone (fiir NRW, Hessen und BW)

Telefon: 0800 888 87 19

Kontaktdaten
Planauskunft:

Vodafone NRW GmbH
Planauskunft NRW, Hessen, BW
Michael-Schumacher-Str. 1
50170 Kerpen

E-Mail: Planauskunft@unitymedia.de
Fax: 02273 5947-0782 (10 Euro pro Anfrage)



Symbolverzeichnis — Trassen

KSch Kabelschacht mit Nummer o Schutzrohr (DN 100) mit
OO ® Langenangabe in Pfeilrichtung
AzK Abzweigkasten mit Nummer A
OO & Schutzrohr (ON 50) mit
AzK Batterieschacht mit Nummer N - Lingenangabe in Pfeilrichtung
@ \(Gr’:_t;:;‘;'l'::e';kt'(;eha”se 128,0 Anzahl Rohre DN 100 (Lénge in
OO Meter). Der Unterstrich gibt die
— Lagein der Trasse an.
VrP-Gehduse in einer
'/ LitfaSséule 367.0
- . Anzahl der Rohre DN 40 mit
‘F" VrP-Gehduse mit (Ldnge in Meter).
)\ Einspeisepunkt

10 OOO Kennzeichnungsmerkmalen

Muffentrog Hauseinfiihrung
Rohrtrassenende
Lange von A bis B HDD-Bohrungen mit
Beachte Informationen liber

Rohrtrassenunterbrechung

~\
v

2 Schnittzeichnung Z Abschnitt, Lange und

1 (HDD-84,5-4XDN125) 1 Anzahl der Rohre, sowie

Femm === === =9 der Bauwerksnummer
SBW-1311B-001 B

SBW-1311B -001

entspricht der Nr.
Saule

des Bohrprotokoll,
bzw . Bohrprofil

(.) Rohrtrassenunterbrechung
mit Montagegrube

—@————  Verbindungsstelle

Messpunkt mit
——@ ——— Fitting/Rohrverbinder Koord!natenpunkt-Nr.
— Koordinatentabelle
anfordern
— ROOrtrasse

HDD-Bohrung
=== o == o e Erdkabeltrasse (Spiilbohrung)
Ggf. Bohrprotokoll

anfordern
== == = QOberirdische Kabeltrasse



Symbolverzeichnis — Telekom-Legenden
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Kabelschacht mit einem Deckel

Kabelkanal aus2x3
Kunststoffrohren DN 100

Kabelschacht mit zwei Deckeln

Kabelkanal aus zwei
Formsteinen

Abzweigkasten (AzK)

Zwei Kabel und vier Leerrohre
DN 40 in einer Trasse

Zwei Formsteine und Rohr
aus Halbschalen

Unterbrechungstelle in einer
Kabelrohranlage

Teilweise abgebrochener
Kabelschacht

Rohrende, ab hier liegt das
Kabel als Erdkabel

Erdkabel, abgedeckt durch
Mauerziegel oder Abdeckplatten

Erdkabel, abgedeckt durch
Mauerziegel oder Abdeckhauben

Zwei Kabel mit Trassenband

Zwei Schutzrohre ab der Strichlinie
in Pfeilrichtung 6,5m lang

Kennzeichnung der Einmessachse
durch eine Strichlinie, auf die
Abstandsmafie bezogen sind

Hinweis auf Gefadhrdung durch
Einspeisung, der Grenzwert nach
VDE 800 wird iiberschritten

O
O
|

NN

++|++

Kupplung

Abzweiger

Hier befindet sich ein Kabelring

em - amm - = Totes Kabel
[ [ Muffentrog
T BP || DP Kabelmerksteine
@ Verstarkerpunkt
@ Einspeisepunkt (220V)
C Ubergabepunkt
@ Verstérkerstelle
® Empfangsstelle

Abkiirzungsverzeichnis - Oberflaichenmerkmale

Ackk

Betk

Bw

Gy

oT

Tkst

VP

Wgw

Wgk unreg
Bdst

Bmr

Fbk

Hy

Rwg

TP

Wgrd
unbest Wgk

Ackerkante

Betonkante
Bahnwarterhaus

Gully

Ortstafel

Tankstelle
Vermessungspunkt
Wegweiser
unregelmafiige Wegkante
Bordstein

Baumreihe
Fahrbahnkante

Hydrant

Radweg
Trigonometrischer Punkt
Wegrand

Unbestimmte Wegkante

Kreuzung mit Starkstromkabel

Kreuzung mit Rohrleitung fiir
fliissige oder gasformige Stoff
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1.1

Nutzungsbedingungen des Planauskunft-
Systems von Vodafone fiir die Bundeslander
Nordrhein-Westfalen, Hessen und Baden-
Wiirttemberg

Diese Nutzungsbedingungen gelten fur die Vodafone NRW
GmbH, Vodafone Hessen GmbH Co. KG und Vodafone BW
GmbH, nachfolgend ,,Betreiber” genannt.

Die Planauskunft bietet ein Auskunftssystem fir Trassenin-
formationen im &ffentlichen Grund. Ubersichtlich kénnen
Architekten, Tiefbaufirmen, Planungsburos, Energieliefe-
ranten und offentliche Trager feststellen, ob bei anstehen-
den MafSnahmen die Betreiber-Infrastruktur betroffen ist.

Die Betreiber-Planauskunft wird als
1. kostenfreies Internet Angebot (Online-Planauskunft)
und
2. kostenpflichtiges Faxabruf Angebot (Mehrwertdiens-
teangebot)
betrieben.

Allgemeine Bestimmungen

Gegenstand dieser Nutzungsbedingungen ist die Erteilung
von Planauskinften mit dem Zweck des Schutzes der Be-
treiber-Infrastruktur bei jeglichen Hoch- und Tiefbauarbei-
ten. Die Nutzungsbedingungen gelten auch fir alle sons-
tigen stattfindenden und zuklnftigen Mafsnahmen, die zu
einer Gefahrdung, Beschadigung oder Storung einzelner
oder mehrerer Telekommunikationslinien (§ 3 Nr. 26 TKG)
und sonstigen Telekommunikationsanlagen (§ 3 Nr. 23
TKG) der Betreiber Einrichtungen fiihren kdnnten.

Die Planauskunft ist kein Leitungskataster und erhebt da-
her keinen Anspruch auf Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Aktualitat.

Die Angaben in den Lageplanen dienen den Betreibern
ausschliefilich zur Dokumentation ihrer Telekommunika-
tionsanlagen.

Der Betreiber Ubernimmt keine Gewahr flr Folgeschaden.
Der Verlauf unterirdisch verlegter Kabel oder Telekommu-
nikationsanlagen kann aus verschiedenen Griinden von
den Planangaben abweichen. Ein Mitverschulden aus dem
abweichenden Verlauf von Leitungen zu den Planen nach
Lage oder Verlegetiefe kann aus den geschilderten Um-
standen gegentiber dem Betreiber nicht begriindet bzw.
behauptet und geltend gemacht werden. Aus den genann-
ten Grinden und im Interesse der Versorgungssicherheit
sowie der Sorgdfaltspflicht des Bauunternehmens fur Sa-

chen, Leib und Leben sind Leitungen durch Suchschlitze
zu orten und durch Handausschachtung freizulegen.

Der Betreiber weist darauf hin, dass bei allen Mafinahmen,
die zu einer Gefahrdung, Storung oder Beschadigung ein-
zelner oder mehrerer Telekommunikationslinien und sons-
tigen Telekommunikationseinrichtungen fihren konnten,
die gesetzlichen Bestimmungen zum Schutz dieser Anla-
gen, die anerkannten Regeln der Technik sowie alle weite-
ren technischen Regelwerke zu beachten sind. Sollte die
Leitung dennoch nicht auffindbar sein, so ist der Betreiber
zu informieren.

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass Betreiber
und der Anfragende’ sich dartiber einig sind, dass mit Aner-
kennung dieser Nutzungsbedingung keinerlei Haftungser-
leichterung fir den Anfragenden fur die ihm obliegenden
Pflichten im Rahmen seiner Mafsnahme entstehen.

Die Inhalte und Informationen dirfen nur zur Erreichung
des vorgenannten Nutzungszwecks Verwendung finden.
Eine Weitergabe an Dritte, auch nicht auszugsweise, ist,
ohne vorherige schriftliche Zustimmung durch den Betrei-
ber, strengstens untersagt. Dies schliefst ebenfalls das Ko-
pieren, Verwerten, Veroffentlichen, Vertreiben sowie eine
sonstige Nutzung der Inhalte flr eigene und fremde Zwe-
cke mit ein d.h. der Anfragende verpflichtet sich, die vom
Betreiber bereitgestellten Planunterlagen ausschliefdlich
zur eigenen Verwendung und nur fir die entsprechende
Mafinahme zu verwenden. Er verpflichtet auch seine Mit-
arbeiter zur Verschwiegenheit gegentiber den Bestandsin-
formationen.

Die Auskunft verliert ihre Gultigkeit nach spatestens 4 Wo-
chen. Dann ist die Anfrage zu erneuern. Mafdgebend ist das
Ausgabedatum.

Der Anfragende verpflichtet sich dartber hinaus, die vom
Betreiber bereitgestellten Dokumente, z. B. die Kabelschut-
zanweisung, als Bestandteil dieser Vereinbarung anzuer-
kennen.

2 Besondere Regelungen fiir die Online-Plan-

auskunft und das Mehrwertdiensteangebot

2.1 Online-Planauskunft

(1) Das fir die Online-Planauskunft registrierte Unterneh-
men hat nach Anerkennung dieser Nutzungsbedin-
gungen per Internet Zugang auf Bestandsdaten der
Telekommunikationsanlagen.

1 Im Sinne besserer Lesbarkeit haben wir uns in dieser Nutzungsvereinbarung fiir die mannliche Sprachform entschieden.
Die Ausflihrungen gelten selbstverstandlich in gleichem Mafe fiir die weibliche wie fur die mannliche Sprachform.
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Der Betreiber ibernimmt keine Gewahr daftir, dass
dieser angebotene Dienst jederzeit zur Verfligung
steht. Der Betreiber weist ausdricklich auf die weite-
ren Moglichkeiten zur Einholung von entsprechen-
den Bestandsdaten hin.

Die Einrichtung eines Hyperlinks von Webseiten auf
eine zum Betreiber Angebot gehdrenden Seite ist
ohne vorherige, schriftliche Zustimmung untersagt.
Dazu gehort auch, insbesondere Inhalte in einem
Teilfenster (Frame) einzubinden und/oder darzustel-
len.

Der Betreiber schliefit fir Schaden aus einer unbe-
rechtigten bzw. unkorrekten Verwendung jegliche
Haftung aus.

Der Anfragende versichert gegenuber Betreiber, dass
alle von ihm im Rahmen dieser genutzten Anwen-
dung gemachten Angaben wahrheitsgemaf und
richtig sind.

Der Betreiber behalt sich eine dauernde oder voru-
bergehende Nutzungsverweigerung ohne Angabe
von Grlinden vor.

Der Anfragende ist einverstanden mit der Spei-
cherung seiner personlichen Daten sowie der Mit-
schriften aller Zugriffe und deren Auswertung im
Schadens- bzw. Missbrauchsfall. Er erteilt die Berech-
tigung, die zur Erflllung dieser Vereinbarung erho-
benen personenbezogenen Daten ausschliefslich im
Rahmen der Zweckbestimmung dieser Vereinbarung
auf der Grundlage der gesetzlichen Bestimmungen
zu speichern und zu verarbeiten.

2.2 Mehrwertdiensteangebot

2.3

Zugang zur Betreiber-Planauskunft wird dartiber hinaus
durch einen kostenpflichtigen Faxabrufservice als Mehr-

wertdienst gewahrt. Pro Faxabruf gewahrt der Betreiber
jeweils eine Planauskunft.

Erreichbarkeit der Planauskunft

Fax.:0900 111 11 40 (10 Euro/Anfrage)
E-Mail (nicht fiir Plananfragen):
Planauskunft@unitymedia.de

Anschrift (nicht fir Plananfragen):
Vodafone NRW GmbH, Planauskunft

Michael-Schumacher-Str. 1, 50170 Kerpen

Sonstige Regelungen

Der Betreiber macht ausdrticklich auf die weiteren Mog-
lichkeiten zur Einholung von entsprechenden Daten
Uber Telekommunikationslinien, -anlagen und sonstigen
Infrastrukturen aufmerksam. Diese bestehen bei den je-

weiligen Strafsen- und Wegebaulasttragern, Versorgungs-
unternehmen, Telekommunikations- und sonstigen Inf-
rastrukturunternehmen.

Sollten einzelne Bestimmungen dieser Vereinbarung
ganz oder teilweise unwirksam werden, so bleiben die
anderen Bestimmungen davon unberthrt. Diese werden
durch eine wirksame Bestimmung, die dem Zweck der
unwirksam gewordenen am nachsten kommt, ersetzt.

Sitz der Unternehmen:

Vodafone BW GmbH
Aachener Str. 746-750
50933 Koln

Vodafone Hessen GmbH & Co. KG
Aachener Str. 746-750
50933 Koln

Vodafone NRW GmbH
Aachener Str. 746-750
50933 Koln

Vodafone Services GmbH
Aachener Str. 746-750
50933 Koln
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1. kostenfreies Internet Angebot (Online-Planauskunft)
und
2. kostenpflichtiges Faxabruf Angebot (Mehrwertdiens-
teangebot)
betrieben.

Allgemeine Bestimmungen

Gegenstand dieser Nutzungsbedingungen ist die Erteilung
von Planauskinften mit dem Zweck des Schutzes der Be-
treiber-Infrastruktur bei jeglichen Hoch- und Tiefbauarbei-
ten. Die Nutzungsbedingungen gelten auch fir alle sons-
tigen stattfindenden und zuklnftigen Mafsnahmen, die zu
einer Gefahrdung, Beschadigung oder Storung einzelner
oder mehrerer Telekommunikationslinien (§ 3 Nr. 26 TKG)
und sonstigen Telekommunikationsanlagen (§ 3 Nr. 23
TKG) der Betreiber Einrichtungen fiihren kdnnten.

Die Planauskunft ist kein Leitungskataster und erhebt da-
her keinen Anspruch auf Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Aktualitat.

Die Angaben in den Lageplanen dienen den Betreibern
ausschliefilich zur Dokumentation ihrer Telekommunika-
tionsanlagen.

Der Betreiber Ubernimmt keine Gewahr flr Folgeschaden.
Der Verlauf unterirdisch verlegter Kabel oder Telekommu-
nikationsanlagen kann aus verschiedenen Griinden von
den Planangaben abweichen. Ein Mitverschulden aus dem
abweichenden Verlauf von Leitungen zu den Planen nach
Lage oder Verlegetiefe kann aus den geschilderten Um-
standen gegentiber dem Betreiber nicht begriindet bzw.
behauptet und geltend gemacht werden. Aus den genann-
ten Grinden und im Interesse der Versorgungssicherheit
sowie der Sorgdfaltspflicht des Bauunternehmens fur Sa-

chen, Leib und Leben sind Leitungen durch Suchschlitze
zu orten und durch Handausschachtung freizulegen.

Der Betreiber weist darauf hin, dass bei allen Mafinahmen,
die zu einer Gefahrdung, Storung oder Beschadigung ein-
zelner oder mehrerer Telekommunikationslinien und sons-
tigen Telekommunikationseinrichtungen fihren konnten,
die gesetzlichen Bestimmungen zum Schutz dieser Anla-
gen, die anerkannten Regeln der Technik sowie alle weite-
ren technischen Regelwerke zu beachten sind. Sollte die
Leitung dennoch nicht auffindbar sein, so ist der Betreiber
zu informieren.

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass Betreiber
und der Anfragende’ sich dartiber einig sind, dass mit Aner-
kennung dieser Nutzungsbedingung keinerlei Haftungser-
leichterung fir den Anfragenden fur die ihm obliegenden
Pflichten im Rahmen seiner Mafsnahme entstehen.

Die Inhalte und Informationen dirfen nur zur Erreichung
des vorgenannten Nutzungszwecks Verwendung finden.
Eine Weitergabe an Dritte, auch nicht auszugsweise, ist,
ohne vorherige schriftliche Zustimmung durch den Betrei-
ber, strengstens untersagt. Dies schliefst ebenfalls das Ko-
pieren, Verwerten, Veroffentlichen, Vertreiben sowie eine
sonstige Nutzung der Inhalte flr eigene und fremde Zwe-
cke mit ein d.h. der Anfragende verpflichtet sich, die vom
Betreiber bereitgestellten Planunterlagen ausschliefdlich
zur eigenen Verwendung und nur fir die entsprechende
Mafinahme zu verwenden. Er verpflichtet auch seine Mit-
arbeiter zur Verschwiegenheit gegentiber den Bestandsin-
formationen.

Die Auskunft verliert ihre Gultigkeit nach spatestens 4 Wo-
chen. Dann ist die Anfrage zu erneuern. Mafdgebend ist das
Ausgabedatum.

Der Anfragende verpflichtet sich dartber hinaus, die vom
Betreiber bereitgestellten Dokumente, z. B. die Kabelschut-
zanweisung, als Bestandteil dieser Vereinbarung anzuer-
kennen.

2 Besondere Regelungen fiir die Online-Plan-

auskunft und das Mehrwertdiensteangebot

2.1 Online-Planauskunft

(1) Das fir die Online-Planauskunft registrierte Unterneh-
men hat nach Anerkennung dieser Nutzungsbedin-
gungen per Internet Zugang auf Bestandsdaten der
Telekommunikationsanlagen.

1 Im Sinne besserer Lesbarkeit haben wir uns in dieser Nutzungsvereinbarung fiir die mannliche Sprachform entschieden.
Die Ausflihrungen gelten selbstverstandlich in gleichem Mafe fiir die weibliche wie fur die mannliche Sprachform.



(2) Der Betreiber Gbernimmt keine Gewahr dafiir, dass
dieser angebotene Dienst jederzeit zur Verfligung
steht. Der Betreiber weist ausdricklich auf die weite-
ren Moglichkeiten zur Einholung von entsprechen-
den Bestandsdaten hin.

(3) Die Einrichtung eines Hyperlinks von Webseiten auf
eine zum Betreiber Angebot gehdrenden Seite ist
ohne vorherige, schriftliche Zustimmung untersagt.
Dazu gehort auch, insbesondere Inhalte in einem
Teilfenster (Frame) einzubinden und/oder darzustel-
len.

(4) Der Betreiber schliefst fiir Schaden aus einer unbe-
rechtigten bzw. unkorrekten Verwendung jegliche
Haftung aus.

(5) DerAnfragende versichert gegentiber Betreiber, dass
alle von ihm im Rahmen dieser genutzten Anwen-
dung gemachten Angaben wahrheitsgemaf und
richtig sind.

(6) Der Betreiber behalt sich eine dauernde oder vor{-
bergehende Nutzungsverweigerung ohne Angabe
von Griinden vor.

(7) Der Anfragende ist einverstanden mit der Spei-
cherung seiner personlichen Daten sowie der Mit-
schriften aller Zugriffe und deren Auswertung im
Schadens- bzw. Missbrauchsfall. Er erteilt die Berech-
tigung, die zur Erflllung dieser Vereinbarung erho-
benen personenbezogenen Daten ausschliefdlich im
Rahmen der Zweckbestimmung dieser Vereinbarung
auf der Grundlage der gesetzlichen Bestimmungen
zu speichern und zu verarbeiten.

2.2 Mehrwertdiensteangebot

2.3

Zugang zur Betreiber-Planauskunft wird darlber hinaus
durch einen kostenpflichtigen Faxabrufservice als Mehr-
wertdienst gewahrt. Pro Faxabruf gewahrt der Betreiber
jeweils eine Planauskunft.

Erreichbarkeit der Planauskunft

Fax.:0900 111 11 40 (10 Euro/Anfrage)
E-Mail (nicht fir Plananfragen):
Planauskunft@unitymedia.de

Anschrift (nicht flr Plananfragen):
Vodafone NRW GmbH, Planauskunft
Michael-Schumacher-Str. 1, 50170 Kerpen

Sitz der Unternehmen:

Sonstige Regelungen

Der Betreiber macht ausdrticklich auf die weiteren Mog-
lichkeiten zur Einholung von entsprechenden Daten
Uber Telekommunikationslinien, -anlagen und sonstigen
Infrastrukturen aufmerksam. Diese bestehen bei den je-
weiligen Strafden- und Wegebaulasttragern, Versorgungs-
unternehmen, Telekommunikations- und sonstigen Inf-
rastrukturunternehmen.

Sollten einzelne Bestimmungen dieser Vereinbarung
ganz oder teilweise unwirksam werden, so bleiben die
anderen Bestimmungen davon unberthrt. Diese werden
durch eine wirksame Bestimmung, die dem Zweck der
unwirksam gewordenen am nachsten kommt, ersetzt.

Vodafone Services GmbH
Aachener Str. 746-750
50933 Koln

Vodafone BW GmbH
Aachener Str. 746-750
50933 Koln

Vodafone Hessen GmbH & Co. KG
Aachener Str. 746-750
50933 Koln

Vodafone NRW GmbH
Aachener Str. 746-750
50933 Koln




Bauen Heidenheim, 17.09.2020
Gerhard Horlacher
Az.: 656.50

Zielvereinbarung im Rahmen des Mitarbeitergespraches 2019

Vorschlage fiir die Abwicklung des Tiefbaus in der Innenstadt
(Sanierungsgebiet)
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Beschreibung der BaumalRnahmen

Der zu erneuernde Bereich ergibt sich aus dem Geltungsbereich des Sanierungsgebietes Innen-
stadt. Der Wettbewerb soll 2021 durchgeflhrt werden.

Insbesondere geht es um die gestalterische Erneuerung der HauptstralRe, der Hinteren Gasse, der
Seitengassen der Hauptstralie, der Grabenstralie, partiell der Stralle Am Wedelgraben und dem
Rathausvorplatz.

Bei der Neugestaltung der Verkehrsraume darf nicht nur die Strallenoberflache betrachtet werden
sondern es muss geprift werden, inwieweit die im Strallenkdrper vorhandene Infrastruktur erneu-
ert und erweitert werden muss.

Ziel muss es sein: Nach Abschluss der Arbeiten eine den Planungszeitraum Uberdauernde Infra-
struktur samt modern gestalteten Strallienraum zu haben.

Im Zuge der Umgestaltung des Rathausvorplatzes wird es erforderlich die Rathaustiefgarage neu
abzudichten. Hier bestehen Zusammenhange mit dem Umbau des Rathauses.

Vor dem Ausbau der Grabenstralde und der StraRe Am Wedelgraben muss der Wedelkanal auf
seine Standsicherheit und Dauerhaftigkeit hin aktuell Gberprift werden. Die Erneuerung des
Wedelbauwerks ist nur bis zur Christianstral3e erfolgt.

Grundlagenermittlung
Voraussetzung jeglicher Planungsprozesse sind Bestandsgrundlagen, die es zu ermitteln gilt.
Folgende Punkte sind zu erfassen:

- Wie sind die Eigentumsverhaltnisse im Planungsgebiet?
o Wird Privateigentum berihrt (z. B. Schwanengasse Zemski)
Ist Grunderwerb erforderlich/mdglich
Gibt es Bauten z. B. Keller von Privat, die in Strallenraum ragen
Uberkragende Bauwerke
Sondernutzungsrechte
- Fundamente fUr z. B. Sonnenschutzschirm
o Sondernutzungsrechte AuRenbewirtschaftung
- Altlasten
- Gebaudezugange und Barrierefreiheit

O O0O0Oo



Bautechnische Fragestellung

- StraBenbau
o Festlegen der Bauklasse und Wahl der Oberflachenbefestigung und -struktur
o Toleranz bei Aufgrabungen (wie vertragt Oberflache nachtragliche Aufgrabungen)
o Einbauten Baumquartiere
o Barrierefreier Ausbau mit taktilen Elementen/Leitsysteme
- Entwasserung
Ist-Zustand:

In der Hauptstralle und Hintere Gasse verlauft der stadtische Abwasserkanal. Die Seitengassen
sind Uber gemeinsame Hausanschlisse angeschlossen, oft auch zusammen mit Entwasserungs-
einrichten der Stadt.

Soll-Zustand:
Es wird empfohlen nach dem Ausbau eine komplett erneuerte Entwasserungsinfrastruktur zu ha-
ben.

Herangehensweise:

- Rechtliche Trennung zwischen stadtischen und privaten Entwasserungsanlagen herbeifihren.
- Eigentimer privater Kanale sollen animiert werden diese zu erneuern.

- Erneuerung der stadtischen Entwasserungsinfrastruktur.

Die bisherige Vorgehensweise setzt auf Eigeninitiative der Eigentimer. Es besteht jedoch Gefahr
von geringer Resonanz bzw. einer unzureichenden Sanierung.

Deshalb kénnte die Stadt die gesamten Kandle erneuern. Hierzu sind Kosten-Vereinbarungserkla-
rungen eventuell mit Pauschalen auszuarbeiten und abzuschlieBen. Alternativ wird in jede Gasse
ein 6ffentlicher Kanal verlegt an dem die privaten Zuleitungen anzuschlielen sind. Im Vorfeld ist zu
klaren, ob die privaten Kanale zu untersuchen sind (von der Stadt).

- Zustand der Kanadle fraglich/Befahren
- laut Satzung ist der Eigentiimer kostenpflichtig
- Pauschale fur Erneuerung (in LV)
= rechtlich noch klaren
- Kontrollrecht? Betretungsrecht durch die Stadt
= Kosten fir Kontrolle

Leitungen der Stadtwerke

Samtliche Hauptleitungen fir Gas, Wasser und Strom sind zu untersuchen, bei Bedarf zu erneuern,
Hausanschlisse bis ins Gebaude. Zu prifen ist, ob Fernwarme in die HauptstraRe einzulegen ist.

Strallenbeleuchtung:

Ein Beleuchtungskonzept ist zu entwickeln.



Ausbau fir Breitband

- Erfolgt ein Anschluss der Gebaude?
- Stadt hat kein Recht jedes Haus anzuschliel3en
- beidseitiges Leerrohr ohne aktive Infrastruktur ist vorzuverlegen (Minimum)
- Vorverlegung von Pipes in jedes Haus ist abzuklaren
o -stumpfan Gebaude = Festlegung erforderlich
o - Hauseinflhrung = Festlegung erforderlich
- Zusatzliche Leerrohre mit Schachten im Strallenquerschnitt
- AusfUhrungsplanung erforderlich auf Grundlage eines koordinierten Leitungsplanes

Weitere Leitungstrager

Einbindung Telekom und andere Telekommunikationsversorger.

Schaltschranke

- Schaltschranke sind gestalterisch ins Gesamtbild zu integrieren
= Standorte sind vertraglich zu wahlen

Im Wettbewerb sollte das Thema Gestaltung und Standorte von Schaltschranken mit bearbeitet
werden.

Fragestellungen, Hinweise an den Wettbewerb

- Festlegen einer Infrastrukturtrasse flr alle Medien/Korridore flr Infrastruktur
- Integration flr Schaltschranke

- Baumaquartiere, Spielgerate

- Feuerwehrtrasse und Aufstellflachen und Zuwegungen

- Poller

- Mulleimer

Bauablauf (Fachbereich 7)
Es wird eine Bauzeit von ca. 4 Jahren geschatzt.

- Kanal kommt tiefer —> Folgen Baubeginn im Slden
- HauptstralBe + Hintere Gasse — 6 Abschnitte

- Herausforderung Baustellenlogistik

- Beweissicherungsverfahren (Erschitterungen)

- Notversorgung der Bauabschnitte

Baustellenmanagement

- Breitband - Kontakt Anlieger - Bedarfsermittiung
- Plan Geodata Kosten 100 % Stadt (Fachbereich 1)
- Baustellenmanagement - Koordination und Abwicklung (Fachbereich 7 + Schenk)
- Entschadigung — Existenzminimum nach StrG § 15 ist mdglich eventuell
externen Moderator zuziehen
- Betreuung Einzelhandler - Information und Kommunikation

(Fachbereich 7 + Schenk)
- Beweissicherungsverfahren



Anlage: Baufelderplan

1. BA: Hauptstralle Sid mit Seitengassen
(eventuell nur Kanalbau - StraBenbau erst nach Hintere Gasse | + II)
2.BA: Hintere Gasse | + I
3. BA: Hauptstralie Mitte mit Seitengassen
4.BA: Hauptstralle Nord mit Seitengassen
5.BA: Rathausvorplatz (Zusammenhang Fassade Rathaus)
6. BA: Grabenstrale + Am Wedelgraben

=>» Der 5. BA oder der 6. BA kann auch unabhangig von der MaRnahme HauptstralRe
durchgefihrt werden.

Aufgestellt, Fachbereich Bauen, September 2020

Gerhard Horlacher



Landratsamt Heidenheim — 89505 Heidenheim Landratsamt Heidenheim
Bau, Umwelt und Gewerbeaufsicht
Bau und Umwelt, Umweltrecht

Frau Saur

Stadt Heidenheim Tel. 07321 321-1304
-Liegenschaften- Fax 07321 321-1320
Grabenstr.15 e.saur@landkreis-heidenheim.de
89522 Heidenheime Az. 30-

12.01.2021

Dienstgebaude
Felsenstralle 36

89518 Heidenheim

Haus C, 1.0G, Raum C 129

Montag — Freitag 08:00 — 11:30 Uhr
Montag 14:00 — 16:00 Uhr
Donnerstag 14:00 — 17:30 Uhr

Beteiligung der Trager offentlicher Belange an Bauleitplanverfahren
und vergleichbaren Satzungsverfahren (8 139 Abs.2i.V.m. 88 4 und
4a Baugesetzbuch)

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Fachbereich Bau, Umwelt und Gewerbeaufsicht Gbermittelt seine fachliche Stellungnahme
zu folgendem Vorhaben:

Gemeinde/Stadt | Stadt Heidenheim
Vorhaben
[IFlachennutzungsplan

[IBebauungsplan fiir das Gebiet

&sonstige Vorhaben Vorbereitende Untersuchung ,Innenstadt/Rathaus*

Fristablauf 14.01.2021

Stellungnahme )
[] keine AuRerung

[] Fachliche Stellungnahme siehe Seiten 2 bis 6

Vorbemerkung

Mit der Beteiligung wird den Tragern &ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme im
Rahmen ihrer Zusténdigkeit zu dem jeweiligen konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der
Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informationen fir ein sachgerechtes und
optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellungnahme ist zu begrinden, die
Rechtsgrundlagen sind anzugeben.

Landratsamt Heidenheim Telefon 07321 321-0 Kreissparkasse Heidenheim
Felsenstralle 36 Telefax 07321 321-2410 IBAN DE10 6325 0030 0000 8803 47
89518 Heidenheim post@landkreis-heidenheim.de BIC SOLADES1HDH

USt-IdNr. DE145617772 www.landkreis-heidenheim.de
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A. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht tberwunden werden kdnnen

[. Bau, Umwelt und Gewerbeaufsicht
(Ansprechpartner: Frau Kneer, Fachbereich 30, Tel.: 07321 321-1313)

Wasserschutz / Bodenschutz

Art der Vorgabe Schutzbestimmungen fur
Wasserschutzgebiete
Rechtsgrundlage Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums

TlUbingen zum Schutz des Grundwassers im
Einzugsgebiet der Grundwasserfassungen
desZweckverbands Landeswasserversorgung
im Donauried und im Hurbetal
(Wasserschutzgebiet Donauried-Hirbe) vom
16.04.2015 (GBI. S. 290)

Moglichkeit der Uberwindung

II. Wald und Naturschutz
(Ansprechpartner: Herr Riester, Fachbereich 31, Tel.: 07321 321-1390)

Naturschutz / Artenschutz

Art der Vorgabe Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung,
Artenschutzrechtliche Belange

Rechtsgrundlage 88 20 - 23 NatSchG, 88 14, 15, 16, 44
BNatSchG, Vogelschutz- und FFH-Richtlinie

Moglichkeit der Uberwindung § 67 BNatSchG i. V. mit Art. 12, 13 und 16
FFH-RL und Art. 5-7 und 9
Vogelschutzrichtlinie

B. Beabsichtigte eigene Planungen und MaRRhahmen, die den 0. g. Plan beriihren
kdnnen, mit Angabe des Sachstandes

C. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem 0. g. Plan,
gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Beqgriindung und ggf.
Rechtsgrundlage

Bei plan- und beschreibungsgemaller Ausfiihrung des Vorhabens, unter Beriicksichtigung der
nachfolgenden Nebenbestimmungen und Hinweise, bestehen keine Bedenken.
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[. Bau, Umwelt und Gewerbeaufsicht
(Ansprechpartner: Frau Kneer, Fachbereich 30, Tel.: 07321 321-1313)

Gewerbeaufsicht

Die Unterlagen waren fir eine fachtechnische Aussage hinsichtlich des Immissionsschutzes
nicht hinreichend konkret.

Bodenschutz

Ein sachgerechter Umgang mit Boden gem. 8 4 Abs. 1 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
erfordert es, dass der Boden nur im trockenen Zustand bearbeitet und mit geeigneten
Maschinen mit mdglichst geringer Flachenpressung befahren werden darf. Anfallender
Erdaushub ist innerhalb des Baugrundstiicks wiederzuverwerten. Dabei sind Ober- und
Unterboden getrennt auszubauen, fachgerecht zwischenzulagern und getrennt wieder
einzubauen. Die Zwischenlagerung von Oberboden ist auf 2 m Hohe begrenzt. Fallen zu hohe
Mengen Aushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eignet (z. B. felsiges
Material), so ist eine Wiederverwertung auf anderen Flachen vor einer Deponierung zu priifen.
Die Verwertung auf Boden in Wasserschutzgebieten bedarf der Zustimmung des
Landratsamtes Heidenheim.

Gewasserschutz

Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone 111 (WSZ 11l) Wasserfassungen
im Brenztal. Es gilt die Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.
Dezember 1977, Nr. 5 1-WR VI 704/1.

Oberflachengewasser/Hochwasserschutz

Es wird darauf verwiesen, dass im Plangebiet der verdolte Wedelgraben, ein Gewasser Il.
Ordnung, liegt. Hierfur findet das Wassergesetz von Baden-Wurttemberg vom 03. Dezember
2013 (WG) und das Wasserhaushaltsgesetz des Bundes vom 31. Juli 2009 (WHG)
Anwendung.

Die Stadt Heidenheim hat im Jahr 2020 eine umfassende Bewertung der Starkregensituation
abgeschlossen. Es ist zu prifen, ob im Plangebiet MalRhahmen zum Starkregenmanagement
(SRRM) von Bedeutung sind.
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Innenstadtbereich Heidenheim, verdolter Wedelgraben, Gewasser Il. Ordnung

Gewassernetz (AWGN)

Kommunales Abwasser/Niederschlagswasserbeseitigung

Die Belange sind nicht primar betroffen.
Bei einer grundsatzlichen Veranderung der Wohnbebauungen in Form von Neubauten ist eine
getrennte Ableitung der Niederschlagswésser und Schmutzabwéasser vorzusehen.

Abfall

Fur das Untersuchungsgebiet sind Eintragungen im Altlastenkataster des Landratsamtes
Heidenheim vorhanden (siehe Lageplan).

AS Hintere Gasse 42-44.

Der Altstandort wurde mit dem Handlungsbedarf Belassen/Entsorgungsrelevanz (B) bewertet.
In diesem Fall sind die Erd- und Aushubarbeiten von einer fachkundigen Person zu
Uberwachen.

AS HauptstralRe 7:
Fur diesen Altstandort besteht aufgrund der Vornutzung ein altlastenverdacht mit dem
Handlungsbedarf Orientierende Untersuchung (OU). Es wird empfohlen, vor Beginn von
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Baumalnahmen den Standort durch einen Sachverstandigen orientierend untersuchen zu
lassen. Dem Landratsamt Heidenheim ist ein Ergebnisbericht vorzulegen.

Allgemein ist nach 8§ 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz das Landratsamt Heidenheim
zu verstandigen, sollten bei Erd- oder Aushubarbeiten Untergrundverunreinigungen (z. B.
Mullrickstande, Verfarbungen des Bodens, auffélliger Geruch oder ahnliches) angetroffen
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[I. Wald und Naturschutz
(Ansprechpartner: Herr Riester, Fachbereich 31, Tel.: 07321 321-1390)

Naturschutz
Gegentber den vorbereitenden Untersuchungen bestehen keine grundsatzlichen Bedenken
seitens der unteren Naturschutzbehdrde. Bei Bauvorhaben, die den Schlossberg tangieren, ist
die untere Naturschutzbehérde zur konkreten Abstimmung hinzuzuziehen. Der Schlossberg ist
unmittelbar westlich des abgegrenzten Untersuchungsgebiets als Landschaftsschutzgebiet mit
der Kennung 1.35.009 ,Schlossberg® ausgewiesen. Weiter sldlich grenzt das flachenhafte
Naturdenkmal ,SchloRfelsen” sowie das geschitzte Biotop Nr. 273261353633 ,Schlossfelsen
am Schloss Hellenstein“ an. Eine erhebliche Beeintrachtigung, Beschadigung, Zerstérung oder
Beseitigung von Naturdenkmalen oder geschitzten Biotopen ist nach dem
Bundesnaturschutzgesetz verboten.
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AuBerdem besitzt der Osthang des Schlossbergs zahlreiche Stolleneingénge, die
Winterquartiere fur Fledermause beinhalten kdnnen und daher artenschutzrechtlich geschiitzt
sind. Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bhis 3
Bundesnaturschutzgesetz sind auch bei Geb&udeabbriichen oder —sanierungen, die potentielle
Fledermaus- oder Vogelquartiere betreffen konnen, zu beachten.

Daruber hinaus sollte darauf hingewirkt werden, dass der alte und naturschutzfachlich wertvolle

Baumbestand rund um die Pauluskirche erhalten wird.

Mit freundlichen GriiRen

Kneer
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Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH Name Lucas Bilitsch
HohenzollernstralRe 12-14 Durchwahl 0711 904-45170
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Barbara Fleisch (Bitte bei Antwort angeben)
Per Email

<& Heidenheim (Kreis HDH), Vorbereitende Untersuchungen Sanierungsgebiet
»Iinnenstadt/Rathaus®; Beteiligung des Landesamts fiir Denkmalpflege als Tra-
ger offentlicher Belange gem. § 139 BauGB

Sehr geehrte Frau Fleisch,

vielen Dank fir die Beteiligung des Landesamts fiir Denkmalpflege als Trager 6ffentli-
cher Belange im Rahmen des o0.g. Sanierungsgebietes in Heidenheim. Das Untersu-
chungsgebiet erstreckt sich Uber den historischen Ortskern und enthalt Teile der
spateren Stadterweiterungsbereiche Heidenheims. Das Gebiet beinhaltet einige
Kulturdenkmale sowie weitere, das Ortsbild pragende und damit erhaltenswerte Ge-
baude.

Der Bereich innerhalb der urspringlich vorhandenen Stadtmauer, zwischen Schloss-
berg im Westen und Brenz im Osten, wird von den drei parallel in Nord-Sudrichtung
verlaufenden Stral3en Hintere Stral3e (heute Hintere Gasse), Vordere Stral3e (heute
Hauptstral3e) und Grabenstral3e gepragt. Urspriinglich haben sich dadurch drei lan-
gestreckte Baublocke gebildet, welche teilweise durch kleinere Gassen und Wegeb-
ziehungen durchbrochen werden. Wahrend die Bebauung beidseitig der Hauptstral3e
Uberwiegend geordnet giebelstandig zur Straf3e ist, wird sie in Richtung Hangkante
und westlichem Teil der Hinteren Gasse zunehmend heterogen und kleinteilig. Auch
die Gebaudehthen und Gebaudekubaturen spiegeln diese klare Stral3enhierarchie
von Hauptstral3e und Hinterer Gasse wieder. Diese Kornung zwischen den drei
Hauptachsen ist trotz starker baulicher Veranderungen entlang der Haupt- und Gra-
benstralRe bis heute gut ablesbar. Die klare Hierarchie der Stral3en wird auch an den
Gebaudenutzungen und der Architektur entlang derselben deutlich. Die Hauptstralie
war schon frih wichtige Durchfahrts- und Marktstral3e, was die bis heute teilweise
erhaltenen urspringlich als Gast- und Speisewirtschaften genutzten Gebaude mit
Bauzeit bereits in der frihen Neuzeit zeigen. Die zunehmende Umpragung der
Hauptstral3e in Einkaufsstraf3e und Flaniermeile im 19. und frihen 20. Jh zeigen eini-
ge prachtvolle Wohn- und Geschéaftsgebdude um 1900. Im Zuge dieser Umpréagung
wurden neben grol3en Teilen der Stadtmauer spater auch der kanalisierte Seitenarm
der Brenz beseitigt bzw. verdolt.

Dienstgeb&ude Berliner Str. 12 - 73728 Esslingen am Neckar - Telefon 0711 904-0 - Telefax 0711 904-45444
abteilung8@rps.bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de
Haltestelle Bahnhof Esslingen a. N.
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In der rektifizierten Urkarte von 1877 wird die Stadtstruktur mit historischem Stadtkern
innerhalb der mittelalterlichen Stadtmauer und den drei Vorstadtbereichen deutlich.
Ein weiteres Merkmal der Altstadt ist zudem der heute verdolt verlaufende Brenzkanal
in der HauptstraRe. Die Uberlagerung mit dem heutigen Katasterplan zeigt den guten
Erhalt der Stadtstrukturen insbesondere im Bereich zwischen Hauptstral3e und
Schlossberg. Eine starke Veranderung weist hingegen der urspriinglich als Wiesen
und Gartenflachen genutzte Bereich zwischen Grabenstral3e und Brenz auf. Dieser
Bereich wird heute von den stadtebaulichen Dominanten der Pauluskirche und des
neuen Rathauses gepragt.

Der westliche Teil des historischen Ortskerns
Heidenheims, am Ful3e des Schlosses wird ge-
pragt von der kleinparzellierten Struktur im Be-
reich zwischen Hinterer Gasse und An der
Stadtmauer, welcher eine Vielzahl an histori-
scher Bausubstanz aufweist. Hier finden sich
neben einigen der altesten Gebauden Heiden-
heims auch Reste der mittelalterlichen Stadtbe-
festigung sowie wichtige 6ffentliche Gebaude wie
Michaelskirche, Pfarrhaus und Amtshaus. In
Breite und Lange ist die ,Hintere Gasse* klar der
Hauptstral3e untergeordnet. Auch die Bebauung
zeigt sich hier kleinteilig mit wechselnd giebel-
und traufstandiger Bebauung.

Der Blick in die HauptstraBe zeigt die homogene
giebelstandige Ausrichtung der stattlichen Wohn-
und Geschéaftsgebaude. Trotz starker moderner
Uberformungen insbesondere der éstlichen Be-
bauung wird die urspringlich wichtige Funktion
der HauptstralRe als Markt- und Durchgangsstra-
3e bis heute deutlich. Auffallig sind hier einige
Gebéauden mit Bauzeit um 1900, welche sich mit
ihrer stéadtisch anmutenden Architektur in die
historischen Gebaude der frihen Neuzeit ein-
gliedern. Stadtebauliche Dominante innerhalb
dieses klar gegliederten Stral3enraums bildet
zudem das 1845-46 in Naturstein errichtete Rat-
haus.

Der klaren StraRenhierarchie von Hauptstralle
und Hinterer Gasse ordnen sich die kleinen
StichstralRen und Verbindungsgassen zwischen
Hinterer Gasse, Haupt- und Grabenstral3e unter.
Diese stellen bewusst Sichtbeziehungen zu den
vertikalen dominanten von Schloss und Paulus-
kirche her. In typischer Weise des Stadtebaus
vor und um 1900 wurden die Ecken hier durch
Eckerker und Auskragungen bewusst akzentu-
iert.




Die untenstehende Tabelle enthalt die bisher erfassten Bau- und Kunstdenkmale

(88 2 und 28 DSchG). Weitere erhaltenswerte historische Gebaude sind weiter unten
in einer zweiten Tabelle aufgefuhrt. Im denkmalpflegerischen Werteplan sind die Ob-
jekte entsprechend gekennzeichnet.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich die folgenden Kulturdenkmale der Bau- und
Kunstdenkmalpflege:

An der Stadtmauer 1, Michaelskirche: § 28 DSchG
Evangelische Pfarrkirche (Michaelskirche), im Kern um 1490-92,
nordlicher, winkelférmiger Anbau 1621; Westturm 1668; nochma-
lige Erweiterung 1767; Vergrof3erung Chor, 1777,

Die am nordwestlichen Rand der Altstadt, am Ful3 der Burg Hel-
lenstein gelegene Michaelskirche, bis 1898 Stadtpfarrkirche, geht
auf einen mittelalterlichen Vorgangerbau St. Nikolaus zurtick. Der
Sakralbau ist mit seinen Erweiterungen in der Renaissance durch
den prominenten Baumeister H. Schickardt und des 18. Jahrhun-
derts das zentrale, im Umfang immer wieder erweiterte stadtbild-
pragende Zeugnis der Kirchengeschichte in Heidenheim.

An der Stadtmauer 2: § 28 DSchG
Pfarrhaus, zweigeschossiger Fachwerkbau mit Walmdach auf
hohem massivem Sockel am Hang, Uber alterem tonnengewdlb-
tem Keller, 1771.

Das direkt neben der Kirche am nordwestlichen Stadtrand gelege-
ne Pfarrhaus folgt weitgehend den Formvorstellungen eines baro-
cken Wohn- bzw. Amtsgebaudes. Kennzeichnend ist u.a. das
machtige Walmdach, die regelmafige Fensteraufteilung in den
Obergeschossen sowie die innere, in weiten Teilen Uberlieferte
Grundrissstruktur und Raumabfolge.

An der Stadtmauer 3: § 28 DSchG
Oberamtsgebaude, dreigeschossiger verputzter Massivbau mit
Satteldach, mit Ausstattung im Inneren, 1. Halfte des 16. Jahrhun-
dert; nordlich zweigeschossiger Anbau, massiv und verputzt, mit
Walmdach, 18. Jahrhundert.

Das archivalischen Quellen zufolge unter Herzog Ulrich anstelle
des herrschaftlichen Marstalls erbaute Gebaude war seit 1609
Amtswohnung des Untervogts, spéter diente es bis 1845 als
Oberamtei. Es ist ein charakteristisches Dokument eines 6ffentli-
chen Verwaltungsgebéaudes der friihen Neuzeit im Stadtkern von
Heidenheim.




An der Stadtmauer 6: § 2 DSchG
Wohnhaus, zweigeschossiger verputzter Fachwerkbau mit Sattel-
dach, massives Sockelgeschoss am Hang, riickseitig Stadtmauer,
giebelseitig Vorstol3, Kielbogenportal, Ende 16. Jahrhundert (OG
und Dach 1988/89 erneuert).

In diesem Haus am Rande des Stadtkerns, einem typischen
schlichten Fachwerkgebaude des 16. Jahrhunderts, wurde am 28.
April 1803 Johann Matthaus Voith, Wegbereiter der spater weltbe-
riihmten Maschinenbaufabrik, geboren. Uber den hauskundlichen
Aspekt ist diesem anschaulich tberlieferten Handwerkerhaus als
Geburts- und Wirkungsort des bedeutenden Heidenheimer "Me-
chanikus" Voith ein wichtiger Erinnerungswert beizumessen.

An der Stadtmauer 7: § 2 DSchG
Wohnhaus, dreigeschossiger verputzter Bau mit Satteldach, am
Hang erbaut, Teile der Stadtbefestigung einbeziehend, traufseiti-
ger Vorstol3, altere tonnengewdlbte Keller, 1794.

Das 1794 anstelle eines Vorgangerbaus durch den Schuhmacher
Christian Sapper an die Stadtmauer angebaute Kleinhandwerker-
haus besitzt neben seiner hauskundlichen und typologischen Be-
deutung auch einen wichtigen stadtbau-, stadt- und sozialge-
schichtlichen Quellenwert. Das schmale, zimmerbreite Haus, steht
exemplarisch fur die historische Bebauung "auf der Halden" (zwi-
schen Hinterer Gasse und Stadtmauer), die sich vorwiegend aus
Kleinhandwerker- und Taglohnerh&usern zusammensetzte.

Brenzstrae 10: § 2 DSchG
Ehemalige Brauereigaststatte; 1863 als Wohnbau erstellt, bereits
1878 in Besitz eines Speisewirts; 1884 von der benachbarten
"Aktienbrauerei" erworben und erweitert; 1889 Ubernimmt Georg
Neff mit der Brauerei auch die Gaststatte; 1899 Saaleinbau OG.
Das Gasthausgebaude besitzt Erinnerungswert an die ehemals
renommierte Heidenheimer Brauerei Neff. AuBeres Erkennungs-
zeichen: der Wirtshausausleger mit Namenszug, Brauereizeichen
und Zeiglstern. Daneben tberzeugt der Bau insbesondere durch
den exemplarischen Charakter fur das Gasthauswesen um 1900.

Christianstral3e 10, Pauluskirche: § 2 DSchG
Sog. Pauluskirche, dreischiffiger durch Werksteine gegliederter
Backsteinbau, Chor mit flacher Apsis, 1895-98 nach Planen des
Stuttgarter Architekten und Hofbaudirektors Felix von Berner als
neue evangelische Stadtpfarrkirche erbaut.

Zwischen Altstadt und den an der Brenz situierten Fabrikanlagen
erstellt, markiert der stattliche Kirchenbau den Mittelpunkt des im
19.Jh. erheblich erweiterten Stadtgebietes. Neben der stadt- und
stadtbaugeschichtlichen Bedeutung besitzt die Kirche exemplari-
schen Charakter fur den evangelischen Kirchenbau des Spathisto-
rismus.



Hauptstrale 7: § 2 DSchG
Wohnhaus, dreigeschossig mit Halbwalmdach, verputzt, asym-
metrisch angeordneter Erker mit Turmdachabschluss, Fassaden-
gliederung mittels Putzstrukturierung und Verwendung klassischer
Zierformen mit Einflissen des Jugendstils, 1908 anstelle eines
durch Brand zerstdrten Vorgangerbaus errichtet.

Neben seiner stadtbau- und sozialgeschichtlichen Bedeutung
besitzt das Gebaude exemplarischen Wert fiir die siiddeutsche
Wohnhausarchitektur des friihen 20. Jh. Weiter veranschaulicht es
durch seine im Inneren erhaltene Grundrissstruktur und Ausstat-
tung eindrucksvoll damals zeitgemafie birgerliche Wohnformen.

Hauptstrale 13, 15: § 2 DSchG
Wohn- und Geschéftsgebaude, langgestreckter dreigeschossiger
Bau mit Satteldach, verputzt, symmetrische Fenstergliederung,
bestehend aus giebelstdndigem Burgerhaus mit Vorkragungen
(ehemals wohl in Besitz des Léwenwirts), mitte des 16. Jh. sowie
dem 1829 in sudlicher Verlangerung angebauten, traufstandigen
Gebaudeteil.

Das Gebaude besitzt neben seiner stadtbau- und stadtgeschichtli-
chen Bedeutung insbesondere hauskundlichen und konstruktions-
geschichtlichen Quellenwert. Hinweise zur Datierung des &lteren
Hausteils gibt das ruBgeschwarzte Dachwerk mit liegendem Stuhl,
Uberblatteten Streben sowie tberkdammten Kehlbalken.

HauptstralRe 22: § 2 DSchG
Wohn- und Geschéaftsgebaude, ehem. Gasthaus Zur Krone, drei-
geschossig mit Walmdach und traufseitigem Zwerchgiebel, gie-
belseitige Vorkragungen, horizontale Fassadengliederung durch
Geschossgesims und symmetrische Fenstergliederung, 15./16.
Jh., 1718 nach Suden erweitert, 1749-1805 Posthalterei der Furs-
ten Thurn und Taxis, im 19.Jh. auch Zunftherberge der Schéfer.
An der Erhaltung der ehemaligen Schildwirtschaft, die im Laufe
ihrer Geschichte prominente Personlichkeiten beherbergte, liegt
wegen ihres exemplarischen und dokumentarischen Wertes sowie
wegen des Alterswertes ein 6ffentliches Interesse.

Hauptstrafe 28: § 28 DSchG
Wohn- und Geschéftshaus, zweigeschossig mit Satteldach und
sudlichem Halbwalm sowie Zwerchhaus mit Vorkragungen, ver-
putzt, westlich angrenzend kleines eingeschossiges Querhaus, 15
Jh.

An der Erhaltung des gut Uberlieferten Gebaudes mit spatmittelal-
terlichem, ruRgeschwarztem Dachstuhl samt Radialsparren und
Eulenloch am sidlichen Halbwalm sowie Uberblatteten Holzver-
bindungen liegt insbesondere aufgrund der hohen konstruktions-
geschichtlichen und heimatgeschichtlichen Bedeutung ein &ffentli-
ches Interesse.



Hauptstrale 34: § 2 DSchG
Verwaltungsgebaude, ehem. Rathaus, Massivbau aus Jurastein,
dreigeschossig mit breit gelagertem, leicht vorstehendem Sattel-
dach, symmetrische Gliederung mit Mittelrisalit, sorgfaltig gearbei-
tete Eckfassungen und Fenstergewénde, im EG drei regelm&Rig
angeordnete Rundbogendéffnungen, Kniestock mit Rundfenster,
1845-46.

Das Gebaude bildet durch seine zentrale Lage, seine Proportio-
nen und seine Gestaltung den baulichen Mittelpunkt der histori-
schen Stadtanlage. Das Stadtwappen und der weithin sichtbare
Dachreiter (ehem. Sturmglocke) dokumentieren die besondere
Funktion des in historistischer Formensprache errichteten Baus.

HauptstraRe 38: § 2 DSchG
Wohn- und Geschéftsgebaude, schmaler viergeschossiger Mas-
sivbau mit steilem Walmdach, flach vortretende segmentbogenar-
tige Erker, breit gelagertes Dachhaus mit Fledermausgaube,
1912.

Das anschaulich tberlieferte giebelstandige Gebaude umfafdt im
Sinne des damals zeitgeméafen stadtischen Wohnhaustypus im
EG Laden und dartberliegende abgeschlossene Wohnungen mit
vom Historismus losgeltster Formensprache.

HauptstraRe 40: § 2 DSchG
Wohn- und Geschéftsgebaude, stattlicher, giebelstandiger Bau mit
Satteldach, verputzt, giebelseitige Vorkragungen mit sichtbar ver-
putzten Balkenkdpfen, wohl um 1600.

Das ehemalige Handwerkerhaus tberzeugt durch die anschauli-
che Uberlieferung des im Innern ablesbaren, straRenseitigen
Sichtfachwerkgiebels mit den fir die anzunehmende Bauzeit cha-
rakteristischen, durchlaufenden Brust- und Kopfriegeln sowie drei-
viertelhohen, gebogenen Ful3streben.

Hauptstral3e 48: § 2 DSchG
Wohn- und Geschaftsgebaude, zweigeschossig verputzt mit stdli-
chem Krippel- und nérdlichem Halbwalmdach, trauf- und giebel-
seitige Vorkragungen mit sichtbar profilierten Knaggen, im Kern
wohl 15. Jh.

Die ehem. Stadtschreiberei ist durch ihre Funktion und Zeitstel-
lung von hohem Stellenwert fir die Bau- und Stadtgeschichte; sie
ist Kulturdenkmal aus wissenschaftlichen und heimatgeschichtli-
chen Griinden; seine Erhaltung liegt wegen seines hohen doku-
mentarischen und exemplarischen Wertes sowie wegen seines
Alters- und des damit verbundenen regionalen Seltenheitswertes
im offentlichen Interesse.



Hintere Gasse 8: § 2 DSchG
Wohn- und Geschéftsgebaude, zweigeschossig mit Satteldach,
verputztes Fachwerk Giber massivem Sockel, giebelseitige Vorkra-
gungen und Knaggen, wohl friihes 17. Jh.

Das ehemalige MeRR3nerhaus besitzt neben seiner stadt- und
stadtbaugeschichtlichen Bedeutung vorwiegend typologischen
und hauskundlichen Quellenwert.

Hintere Gasse 10: § 2 DSchG
Wohn- und Geschéftsgebaude, dreigeschossig mit steilem Sattel-
dach, verputztes Fachwerk Uber massivem Erd- und Oberge-
schoss, giebelstandige Geschossvorkragungen mit regelmafig
angeordneten Balkenk&pfen, Ladeluken im DG ablesbar, um
1600.

Das markante Gebaude, das neben seiner Bedeutung fir die
Hausforschung aufgrund seiner Hausgeschichte auch als wichtige
stadt- bzw. stadtbaugeschichtliche Quelle anzusehen ist, ist Kul-
turdenkmal aus wissenschaftlichen und heimatgeschichtlichen
Griunden; seine Erhaltung liegt insbesondere wegen des exempla-
rischen und dokumentarischen Wertes im 6ffentlichen Interesse.

Hintere Gasse 16: § 2 DSchG
Diakonatshaus, heute Wohn- und Geschéftsgebaude, dreige-
schossig mit Satteldach, verputzter Massivbau, in markanter Eck-
lage zum SchloRaufgang, erbaut wohl 16. Jh., 1711 Umnutzung
zum Getreidespeicher, spater Gefangnis des Oberamtsgerichts.
Das durch seine Proportion und Bauweise markante Haus, das
neben seiner typologischen und konstruktionsgeschichtlichen
Bedeutung eine wichtige stadt- und stadtbaugeschichtliche Quelle
ist, ist Kulturdenkmal aus wissenschaftlichen und heimatge-
schichtlichen Griinden. Seine Erhaltung liegt wegen seines doku-
mentarischen und exemplarischen Wertes im 6ffentlichen Interes-
se.

Hintere Gasse 22: § 2 DSchG
Wohn- und Geschéftsgebaude, zweigeschossig mit steilem Sat-
teldach, verputztes Fachwerk tber massivem Erdgeschoss bzw.
Obergeschoss, giebelseitige Vorkragungen, markant Ecklage zum
Schlossaufgang, um 1600 und &lter,

Das fir die Heidenheimer Stadt- und Stadtbaugeschichte wichtige
Gebaude, das auch wichtigen Quellenwert fiir Konstruktionsge-
schichte und Hausforschung besitzt, ist Kulturdenkmal aus wis-
senschaftlichen und heimatgeschichtlichen Griinden; seine Erhal-
tung liegt wegen seines exemplarischen und dokumentarischen
Wertes im offentlichen Interesse.



Hintere Gasse 32: § 2 DSchG
Wohngebaude, zweigeschossiger Bau mit Satteldach, Fachwerk
Uber massivem Sockel, verputzt, giebelseitige Vorkragungen mit
Ladeluke, Stube ablesbar, traufstandig zur Stral3e, wohl erste
Halfte 18. Jh.

Das Gebaude, das neben seiner typologischen Bedeutung auch
exemplarisch die von kleinen Handwerkerhausern gepragte histo-
rische Bebauung zwischen Hinterer Gasse und Schlo3berg be-
legt, ist Kulturdenkmal aus wissenschaftlichen Griinden; seine
Erhaltung liegt insbesondere wegen seines dokumentarischen und
exemplarischen Wertes fir die Hausforschung, Stadt- und Stadt-
baugeschichte im 6ffentlichen Interesse.

Hintere Gasse 60: § 2 DSchG
Stadtschreiberei, zweigeschossig, Fachwerkbau iber massivem
Erdgeschoss, Fachwerk mit Vorkragungen und regelmafiigen
angelegten Balkenkdpfen, symmetrische Fassadengliederung mit
ausgemalten Gefachen, barockes zweifliigliges Eingangsportal mit
profilierten Holzgewéanden und Oberlicht, (i) 1688, 1821 Sitz des
Oberamtsgerichts, 1839 Schulgebaude, 1875 stadtisches Eich-
amt.

Das Amtshaus, das durch seine Proportionen und Dimensionen
innerhalb der Altstadtbebauung dominiert, besitzt insbesondere
baugeschichtlichen, typologischen und hohen stadtgeschichtlichen
Quellenwert. Trotz jingeren Veradnderungen ist in weiten Teilen
die fur die Bauzeit typische auf Sicht angelegte Fachwerkkon-
struktion uberliefert.

Hintere Gasse 66: § 2 DSchG
Wohn- und Geschéftsgebaude, zweigeschossig, Fachwerk tber
massivem Erdgeschoss, giebelseitige Uberstande mit symmetri-
schen Balkenkdpfen, Stube ablesbar, im Dachgeschoss mit Lade-
luke, wohl im 16. Jh. erstellt.

Der Uber massivem Erdgeschol3 aufgefiihrte Fachwerkbau zahlt
zu dem Alteren Uberlieferten Bestand der Altstadt Heidenheims.
Neben dieser stadt- und stadtbaugeschichtlichen Bedeutung be-
sitzt das Gebaude insbesondere hauskundlichen Quellenwert.

Stadtbefestigung, An der Stadtmauer 6, 7, 8, Eugen-Jaekle-
Platz 1, Grabenstral3e 26, Hauptstralie 4, 6: § 2 DSchG
Stadtbefestigung, bestehend aus: Stadtmauer, insbesondere ent-
lang der westlichen Altstadtgrenze im Ubergang zum SchloRberg,
z.T. in auch Gebauden erhalten, frihes 15. Jahrhundert; soge-
nannter Schandturm (spateres Gefangnis; An der Stadtmauer 8),
im Sockelbereich erhalten, 1975-77 aufgestockt; sogenannter
Birgerturm (Grabenstral3e 26), halbrunder Schalenturm in Bruch-
steinmauerwerk, um 1400 in die bereits in der 1. Halfte des 13.
Jahrhunderts fertiggestellte 6stliche Stadtmauer eingefuigt, Fach-
werkaufsatz, 18. Jahrhundert, 1980-82 rekonstruiert.

Die Uberlieferten Bestandteile der bis zu Beginn des 15. Jahrhun-
derts fertiggestellten mittelalterlichen Stadtbefestigung erinnern
als bauliches Dokument an das Stadtrecht der im Schutz der Burg
Hellenstein entstandenen Siedlung, die urkundlich erstmals 1335
als Stadt genannt wird.
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Die folgenden erhaltenswerten Gebaude sind weitere wichtige Zeugen der Bau- und
Siedlungsgeschichte in Heidenheim. Sie zeichnen sich weder durch besonderes Al-
ter, noch durch kunsthandwerkliche oder architektonische Leistungen, noch durch
Seltenheit des Bautyps aus. Als Ortsbild pragende Architekturen sollten sie aber
ebenfalls im Sinne einer erhaltenden Erneuerung in die Planung einbezogen werden.
Die Bewahrung dieser als erhaltenswert gekennzeichneten historischen Objekte ist
zudem wichtig fur die Einbettung der Kulturdenkmale in ein intaktes und sinnstiften-
des Umfeld und die ortsgeschichtliche Entwicklung von Heidenheim. Sie ist daher aus
denkmalfachlicher Sicht eine wichtige Planungsempfehlung.

Eugen-Jaeckle-Platz 1:

Wohn- und Geschéftsgebaude,
Satteldach, dreigeschossig mit
Sichtfachwerk Uber massivem
Sockel, wohl 19. Jh., saniert
1984 — 87.

Das urspriinglich als Okonomie
genutzte Gebaude ist ein Hin-
weis auf die historische Gebau-
denutzung innerhalb des ver-
dichteten Ortskerns.

HauptstraRe 17:

Wohn- und Geschéftsgebaude,
dreigeschossig mit Satteldach,
verputzt, gestalteter Eckerker
mit Wappen und Inschrift, (i)
1904, im Kern wohl &lter.

Der Bau mit eckbetonendem
Erker ist ein zeittypisches Bei-
spiel des Haus- und Stadtebaus
im frithen 20. Jh.

GrabenstralRe 15:

Rathaus, neungeschossig, vier-
flugliger Sichtbetonbau, hori-
zontale Fassadengliederung
durch Bandfenster, 1970 -72.

Aufgrund seiner stadtebaulich
markanten Lage zwischen his-
torischer Altstadt und Paulus-
kirche sowie als beispielhafter
Vertreter des Brutalismus erhal-
tenswert.

HauptstralRe 21:

Wohn- und Geschéftsgebaude,
dreigeschossig mit Satteldach
und Schweifgiebel, verputzt,
Eckerker, gestufte Fensterge-
wande und ornamentierte Briis-
tungsfelder, (i) 1904

Das Gebaude mit seiner auf-
wendig gestalteten Fassade ist
ein Hinweis auf das burgerliche
Bauen um 1900 entlang der
Heidenheimer HauptstralRe.

|

HauptstralRe 2:

Wohn- und Geschéftsgebaude,
dreigeschossig mit Mansard-
dach, verputzt, giebel- und
traufseitiger Erker, (i) 1908.

Das Gebaude ist ein anschauli-
ches Beispiel fur ein innerstad-
tisches Wohn- und Geschafts-
gebéude mit gestalterischem
Anspruch zu Beginn des 20.
Jahrhunderts.

HauptstralRe 25:

Wohn- und Geschéaftsgebaude
dreigeschossig mit Satteldach,
giebelstandig zur Stral3e, ver-
putzt, horizontale Fassaden-
gliederung mit Fensterbekro-
nung, kleine Rundfenster im
Giebel, 19. Jh.

Der Bau ist ein Beispiel eines
Wohn- und Geschéaftsgebaudes
mit typischen Gestaltungsele-
menten des 19. bzw. 20 Jh.
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HauptstralRe 36:

Wohn- und Geschéftsgebaude,
dreigeschossig mit Mansard-
dach und geschwungenem
Halbwalm sowie Klebdach,
verputzt, asymmetrische Fas-
sadengliederung mit zweige-
schossigem runden Eckerker,
traufseitig Fledermausgaube,
frihes 20. Jh.

Das Gebaude ist mit seiner
Formensprache, insbesondere
des auf die Ecksituation zum
alten Rathaus reagierenden
Erkers, ein typisches Beispiel
der Architektur und des Stadte-
baus um 1900.

Hintere Gasse 18:

Wohn- und Geschéftsgebaude,
dreigeschossig mit Satteldach,
verputzt, symmetrische geglie-
derte Fassade, profilierte Fens-
tergewéande, traufseitig im OG
und giebelseitig gestufte Fens-
terverdachung, 19 Jh.

Das Gebdaude ist ein Beispiel
eines anspruchsvollen Wohn-
und Geschaftshauses der zwei-
ten Halfte des 19. Jh. innerhalb
des historischen Stadtkerns.
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HauptstralRe 44/46:
Wohn- und Geschaftsgebaude,
dreigeschossig mit Satteldach,
verputzt, giebelseitige Vorkra-
gungen mit sichtbaren Balken-
kopfen, zweigeschossiger
Eckerker, im Kern wohl 17/18
Jh., im 20. Jh. tberformt.

Der Bau zeigt mit seinem spater
angefugten Erker und dem
ausgebauten Satteldach auf
anschauliche Weise, wie die
Gebéaude entlang der Haupt-
strafe im 19. und 20. Jh. an

die Bedurfnisse der Bewohner
angepasst wurden und ist da-
her erhaltenswert.

Hintere Gasse 24:

Wohn- und Geschéftsgebaude,
zweigeschossig mit Satteldach,
verputztes Fachwerk Uber mas-
sivem Erdgeschoss, giebel- und
traufseitige Vorkragung sicht-
bar, wohl 17./18. Jh.

Das Wohnhaus ist in seinem
heutigen Zustand raumbilden-
der Bestandteil der fast ge-
schlossenen historischen
Randbebauung an der Westsei-
te der Hinteren Gasse. Das
Fachwerkhaus steht reprasen-
tativ flr die Stadtbaugeschichte
und ist dartiber hinaus Teil des
charakteristischen Hausbestan-
des der Heidenheimer Altstadt.

HauptstralRe 49:;

Wohn- und Geschéaftsgebaude,
dreigeschossig mit leicht Gber-
stehendem Satteldach, Gber
niedrigem Sandsteinsockel,
verputzt, durch Gurtbandgesims
abgesetztes Erdgeschoss,
symmetrisch gegliederte Fas-
sade mit Putz- und Stuckorna-
mentik, Glatte Putzbander und
Eckfassungen, Fassade vertikal
strukturiert, 1843/44.

Trotz Verlustes der Denkmalei-
genschaft aufgrund von Um-
bauten anschauliches Beispiel
blrgerlicher Architektur im 19.
Jh.

‘\,‘;
i\ |/

Hintere Gasse 29:

Wohn- und Gastronomiege-
baude, zweigeschossig mit
abgewalmten Satteldach, Sicht-
fachwerk Uber massivem So-
ckel, dreigeschossiges Zwerch-
haus mit vorkragendem Dach-
geschoss, mit Balkon und Gau-
be modern Uberformt, im Kern
wohl 18./19. Jh.

Das Gebaude ist durch seine
markante stadtebaulichen Lage
am Ubergang von der Haupt-
stral’e in die Hintere Gasse und
als Zeugnis des Umgangs mit
historischer Bausubstanz in den
80er Jahren erhaltenswert.



Hintere Gasse 40:
Wohnhaus, zweigeschossig mit
Satteldach, Sichtfachwerk tber
massivem Natursteinsockel,
Zugang Uber Freitreppe, wohl
18./19. Jh.

Das kleine Tagelohnergebaude
An der Hinteren Gasse ist ein
wichtiger Hinweis auf die Sozi-
altopographie und das schlichte
Wohnen der weniger wohlha-
benden sozialen Schichten in
der Stadt im 18. und 19. Jh.

Hintere Gasse 56:

Wohn- und Gasthaus, dreige-
schossig mit Satteldach, ver-
putzt, Giebel mit Sichtfachwerk,
horizontale Fassadengliede-
rung, schmiedeeiserner Ausle-
ger mit goldenem Lamm, wohl
19. Jh.

Das Gebaude hat als ehemali-
ges Gasthaus Lamm in stadte-
baulich charakteristischer Lage
entlang der Hinteren Gasse als
Treffpunkt fur Stadtbewohner
und Reisende einen hohen
Assoziationswert fur die Be-
wohner Heidenheims.

-12 -
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Hintere Gasse 44:

Wohnhaus, zweigeschossig mit
Satteldach, Sichtfachwerk iber
massivem Natursteinsockel,
Eckquaderung aus Werkstei-
nen, wohl 18./19. Jh.

Der in der historischen Flurkarte
Heidenheims als Okonomiege-
baude kartierte Bau, ist ein
wichtiger Hinweis auf die Bau-
und Nutzungsgeschichte inner-
halb des stark verdichteten
historischen Stadtkerns im 18.
und 19. Jh.

Hintere Gasse 58:

Wohngebaude, dreigeschossig
mit Satteldach, Fachwerk tber
massivem Sockel, verputzt,
Eingangstlre mit Oberlicht,
Zugang Uber steinerne Frei-
treppe; wohl 18./19. Jh.

Mit seiner charakteristischen
Formsprache des spaten 18.
bzw. 19. Jh. ist das Gebaude
ein sprechendes Zeugnis der
Stadtentwicklung Heidenheims
in der Friihen Neuzeit.

Hintere Gasse 54:

Wohn- und Geschéftsgebaude,
dreigeschossig mit Satteldach
und Schleppgaube, Sichtfach-
werk Uber massivem Sockel,
traufseitig symmetrische Fens-
tergliederung, gestufte Fenster-
gewande, wohl 19. Jh.

Das urspriinglich wohl verputzte
Fachwerkgebaude ist mit seiner
traufseitig zur Stral3e gerichte-
ten Stellung ein typisches Bei-
spiel fir das Bauen innerhalb
des historischen Ortskerns im
19. Jh. und aufgrund seiner
Wirkung fur das Strafl3enbild
erhaltenswert.
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Der denkmalpflegerische Werteplan fur das Untersuchungsgebiet fasst die 0.g. Ob-
jekte nochmals zusammen.

Grundsatzlich regen wir unter Bezug auf 8 1, Abs. 5, Nr. 4 und 5 BauGB an, ,[...] die
Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes” und ,[...] die erhaltenswerten Ortsteile, Stra-

3en und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung®
bei den Planungen entsprechend zu berlcksichtigen. Die Sanierung sollte so gestal-
tet werden, dass die historisch gewachsenen Strukturen Heidenheims erhalten blei-

ben.

Wir weisen Sie darauf hin, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Verande-
rung des Erscheinungsbildes der Kulturdenkmale nach der vorherigen Abstimmung
mit dem Landesamt fur Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung erfor-
derlich ist. Bei diesen Gebauden sind ggf. weitergehende Untersuchungen — Be-
standserhebungen durch Statiker, Bauforscher, Restauratoren o. a. — fir die Erarbei-
tung eines Instandsetzungs- bzw. Modernisierungskonzeptes erforderlich.
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Archaologische Denkmalpflege

Das geplante Sanierungsgebiet ,Innenstadt/Rathaus® liegt innerhalb des nach § 2
DSchG eingetragenen Kulturdenkmals ,romischer Vicus® (Nr. 21, siehe Kartierung)
und direkt stidlich des Kastells.

Seit dem 19. Jh. wurden bei Erdeingriffen im geplanten Sanierungsgebiet romische
Funde und Befunde (Mauerzuige, Ofen, Gruben etc.) festgestellt. Diese zeichnen sich
durch ihre dichte Anordnung, ihr Vorkommen auch in gro3eren Tiefen unter der heu-
tigen Bebauung und ihre auRergewdhnlich gute Erhaltung ab. So wurde unter der
ChristianstralR3e noch 1,50 m hoch erhaltene Gebaudemauern angetroffen und ein im
Jahr 1993 in der KirchenstralR3e entdeckter Brennofen aufgrund seiner hervorragen-
den Erhaltung geborgen und dem Museum ubergeben. Im gesamten Bereich des Sa-
nierungsgebietes ist mit weiteren, dem Kulturdenkmal ,romischer Vicus® zugehorigen
Siedlungsspuren zu rechnen. Auch wenn die Planflache bereits teilweise bebaut ist,
wirde die archaologische Substanz durch eine weitere Bebauung zusatzlich zerstort
werden.

(584502 / 5392512]

Heidenheim

Kulturdenkmale gemaB DSchG

VU_HDH
Arch.: §2
Arch.: Priffall

21

3M 5,

8M 30
™

4M

31 som
5M

44M

2M

100m
= | =

Datengrundiage:
Landesdenkmalpflege Baden-Wirttemberg

andesamt fir
Ausdruckdatum: 30.12.2020

(584995 / 5391792]




-15 -

Darlber hinaus liegen innerhalb des Untersuchungsgebietes nachfolgende archaolo-
gische Kulturdenkmale gem. 8 2 DSchG und Pruffélle (siehe nachfolgende Kartie-

rung):

Spéatmittelalterliche und frihneuzeitliche Stadtbefestigung (Kulturdenkmal gem.
§ 2 DSchG, Nr. 2M)

Mittelalterliche Kapelle St. Nikolaus, spatmittelalterliche und frihneuzeitliche
Pfarrkirche St. Michael (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, Nr. 3M)
Mittelalterlicher Adelssitz und spatmittelalterliches und friilhneuzeitliches Zoll-
haus (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, Nr. 4M)

Spéatmittelalterlicher Adelssitz und frihneuzeitliches Rathaus (Kulturdenkmal
gem. § 2 DSchG, Nr. 5M)

Spatmittelalterlicher Anh&user Hof, frihneuzeitliche Lateinschule und Frucht-
kasten (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, Nr. 7M)

Spatmittelalterlicher Marstall, friihneuzeitliche Vogtei und neuzeitliche Ober-
amtei (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, Nr. 8M)

Spatmittelalterliches Kaplaneihaus und neuzeitliches Pfarrhaus (Kulturdenkmal
gem. 8§ 2 DSchG, Nr. 9M)

Frihmittelalterliches Gréaberfeld (Kulturdenkmal gem. 8 2 DSchG, Nr. 30)
Friahmittelalterliches Graberfeld (Kulturdenkmal gem. 8 2 DSchG, Nr. 31)
Friahmittelalterliche Graber (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, Nr. 32)
Mittelalterliche und frihneuzeitliche Siedlung und Stadt Heidenheim (Priffall,
Nr. 44M)

Spatmittelalterliche und frihneuzeitliche Stadtbefestigung (Priffall, Nr. 52M)
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(584944 / 5391781]

An der Erhaltung eingetragener Kulturdenkmale besteht grundsétzlich ein éffentliches
Interesse. Samtliche hier geplanten Bodeneingriffe bedirfen einer denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigung. Bedenken kdnnen nur unter Auflagen zuriickgestellt wer-
den, um die von Bauvorhaben beeintrachtigten Kulturdenkmale bauvorgreifend zu
sichern. Wir weisen darauf hin, dass kann ein Erhalt von Kulturdenkmalen nach Ab-
wagung konkurrierender Belange nicht erreicht werden, wissenschaftliche Untersu-
chungen und Ausgrabungen erforderlich werden, deren Kosten ggf. vom Vorhaben-
trager bzw. Bauherren zu tragen sind.

Wir bitten daher, an allen weiteren Vorhaben, die mit Erdeingriffen (z.B. Bodenunter-
suchungen, Kanalarbeiten, Suche nach Kampfmitteln) einhergehen, moglichst frih-
zeitig beteiligt zu werden. Eine abschlie3ende Stellungnahme erfolgt erst im Einzelfall
anhand vollstandiger Planunterlagen zu den konkreten Bauvorhaben.

Dartber hinaus wird grundsatzlich auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20
und 27 DSchG verwiesen:
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Sollten bei der Durchfiihrung der Malinahmen archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemanR § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Ke-
ramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde
oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2 — Operative Archéologie) mit
einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrig-
keiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation ar-
chéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen.

Fur weitere Informationen und Terminabsprachen wenden Sie sich bitte an das Lan-
desamt fur Denkmalpflege, Dr. Andreas Thiel (Tel. 0711-90445-404, andre-
as.thiel@rps.bwl.de) und Frau Dr. Aline Kottmann (0711 / 90445-303, ali-
ne.kottmann@rps.bwl.de).

Bitte informieren Sie uns Gber das Ergebnis Ihrer vorbereitenden Untersuchungen.
Fur die Uberlassung eines Exemplars des Berichtes sind wir Ihnen dankbar.

Mit freundlichen GriiRen

Lucas Bilitsch
(Planungsberatung Denkmalpflege)


mailto:andreas.thiel@rps.bwl.de
mailto:andreas.thiel@rps.bwl.de
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Vorbereitende Untersuchungen
in Heidenheim an der Brenz- ,Innenstadt/Rathaus*

Bitte ausgefullt bis zum 14.01.2021 zurtick an: in Zusammenarbeit mit
eidenheim K
Stadt Heidenheim Staﬁ; H haften Wiistenrot Haus-
; genschafte ; -
- Liegenschaften - f_L und Stadtebau GmbH
Grabenstralte 15 ' - "" ¢t {Hohenzollernstrale 12 - 14
89522 Heidenheim an der Brenz 13, Jan. 202 71638 Ludwigsburg

Bearbeiterin:

[ex

Bearbeiterin:

Frau Petra Kurz Elngare , Frau Barbara Fleisch

Telefon: 07321 / 3271514 i A _ITelefon: 07141 16-757229

E-Mail:petra.kurz@heidenheim.de E-Mail: barbara.fleisch@wuestenrot.de
Anlage 1

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an
Bauleitplanverfahren und vergleichbaren Satzungs-
verfahren (§§ 4 und 4 a Baugesetzbuch)

Vorbemerkungen

Mit der Beteiligung wird den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gele-
genheit zur Stellungnahme im Rahmen ihrer Zustandigkeit zu dem jeweiligen konkreten
Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Stadt Heidenheim die not-
wendigen Informationen fir ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu ver-
schaffen. Die Stellungnahme ist zu begriinden, die Rechtsgrundlagen sind anzugeben,
damit die Stadt Heidenheim den Inhalt nachvollziehen kann.

Leerzeilen bitte ausfiillen, Zutreffendes ankreuzen

Nz

Absender: ADFC Datum: L L2 — Jou — {1
ADCF Kreisverband Tel: __£5) 677 05’?[ '
Heidenheim E-Mail: /pheiming s 20202 ing_ coyr
Herrn Johannes Metzger Bearbeiter: _#z.fing maz eFf 200
Mihlstral3e 25 Az. — )

89547 Dettingen

A. Allgemeine Angaben
Stadt Heidenheim an der Brenz

O Flachennutzungsplan

O Bebauungsplan fiir das Gebiet

O Satzung tiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

& Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB fiir das Gebiet ,Innen-
stadt/Rathaus”

Fristablauf fiir die Stellungnahme am: 14.01.2021



Stellungnahme des ADFC Heidenheim zur den vorbereitenden
Untersuchungen , Neugestaltung Innenstadt/Rathaus”

Wir bedanken uns fiir die Einladung zur Stellungnahme. Diese nehmen wir gerne auf und
beziehen uns hauptséachlich auf B.3 lhres Vordrucks.

> Ubergeordnet betrachten wir zunichst die Abgrenzung des Sanierungsgebiets. Hier
schlagen wir eine Anderung der Gebietsgrenze im Norden vor, die die B 466 im Zuge
des Eugen-Jaekle-Platzes und der BrenzstraRBe mit einbezieht. Auch wenn dort keine
baulichen MaRnahmen vorgesehen sind, hat die B 466 doch erhebliche
Auswirkungen auf das Sanierungsgebiet. Denn die Aufenthaltsqualitat wird
wesentlich auch von der Larmbelastung dieser StraRe beeinflusst. Hier wéren im
Zuge der Sanierung verkehrsberuhigende MaRBnahmen angebracht, die zugleich auch
die Situation des Fahrradverkehrs verbessern wiirden.

» Die ChristianstraRe ist ein bedeutender Fahrrad-Zubringer von der Oststadt zur
Innenstadt. Bisher endet/beginnt der Fahrradweg an der Ludwig-Lang-StraRe. Um
einen sicheren Radverkehr in der gesamten ChristianstraRBe zu gewahrleisten,
schlagen wir dort die Einrichtung einer Fahrradstrafe vor. Die Verkehrslast sollte
dabei méglichst gering gehalten werden, indem ruhender Verkehr weitestgehend
vermieden wird.

> Wir pladieren fiir die Offnung der EinbahnstraRe fiir Fahrrdder zwischen dem
Wedelgraben und der stidlichen Helmut-Bornefeld-Strale.

» Mit der Einrichtung einer Fahrradstrae wird nahezu das gesamte Gebiet
verkehrsberuhigt sein. Uberall dort wiinschen wir uns eine fahrradtaugliche
Verkehrswegeoberflache. Fiir uns bedeutet dies, dass Kopfsteinpflaster ausscheidet,
aber Plattenbelag etwa in Abgrenzung zu nicht verkehrsberuhigten Stralen in Frage
kommt. Dies gilt im Ubrigen auch fiir die HauptstraRe und Hintere Gasse schon aus
dem Grund, dass diese Flachen fiir Rollatoren, Rollstiihle und Kinderwagen keine
Erschwernis darstellen diirfen.

> Im jetzt schon verkehrsberuhigten Bereich GrabenstraBe herrscht zurzeit zu viel
Auto- und Lieferverkehr. Durch restriktive MaRnahmen soll dieser verringert werden.
Speziell der Liefer-/Andienungsverkehr sollte im gesamten Sanierungsgebiet auf
bestimmte Tageszeiten streng limitiert werden oder ganz auf einen zentralen
(elektrifizierten oder muskelkraftbetriebenen) Lieferdienst umgelagert werden, der
mit entsprechenden zeitlichen Vorgaben reguliert wird.

> Im Bereich der GrabenstraRe sollten komfortable, sichere und architektonisch
ansprechende Fahrrad-Abstellmdglichkeiten vorgesehen werden. Insbesondere
Touristen sollten dort auch die Méglichkeit vorfinden, ihr Gepéack einzuschlieRen zu
kénnen. Im 6ffentlichen Bereich sollen wahlweise Fahrradgaragen oder ein
vollautomatisches Fahrrad-Parkhhaus vorgesehen werden. Desgleichen sind
Fahrradverleihstationen an wichtigen Schnittstellen zum OPNV vorzusehen. Wichtig



erscheinen uns auch Bigelabstellflichen an allen Zugdangen zur Fullgdngerzone
(HauptstralRe). Im privaten Bereich (Geschafte) soll genligend Abstellflache fur
Fahrrader/Lastenfahrrader verpflichtend sein.



REGIERUNGSPRASIDIUM STUTTGART
ABTEILUNG WIRTSCHAFT UND INFRASTRUKTUR

Regierungsprasidium Stuttgart - Postfach 80 07 09 - 70507 Stuttgart
Datum 14.01.2021
Name Dierk W6hrmann
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x& Vorbereitende Untersuchungen in der Stadt Heidenheim ,Innenstadt/Rathaus” -
11415
Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
Ihr Schreiben vom 07.12.2020

Sehr geehrter Frau Fleisch,
sehr geehrte Damen und Herren,

das Regierungsprasidium Stuttgart nimmt als hohere Raumordnungsbehdrde sowie
aus Sicht der Abteilungen 3 (Landwirtschaft), 4 (StraRenwesen und Verkehr) und 5
(Umwelt) zu der o.g. Planung folgendermalien Stellung:

Raumordnung
Aus raumorderischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die geplante MalRnahme.

Landwirtschaft
Vorgesehen ist die Sanierung im Innenbereich von Heidenheim.

Durch Entwicklung der Ortsmitte soll die Nutzung im Gebiet optimiert werden. Neben
MalRnahmen an Platzen und Wegen im offentlichen Raum sowie oOffentlichen Gebau-

& famili
& familienbewusst

Dienstgebdude Ruppmannstr. 21 - 70565 Stuttgart - Telefon 0711 904-0 -Telefax 0711 904-12090 /-11190
&i’wa"e::me" abteilung2@rps.bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de
Haltestelle Bahnhof Stuttgart-Vaihingen - Parkmoglichkeit Tiefgarage



den sind als Ma3nahmen an Gebauden Instandsetzungen und nachhaltige Sanierun-
gen auch zur Wohnraumschaffung vorgesehen, das historische Stadtbild soll dabei ge-
starkt werden. Es ist Zielsetzung der Gemeinde, in Anbetracht des Flachenverbrauchs
in der Region durch stadtebauliche Verbesserung zu einer gesteigerten Attraktivitat
und damit Ausnutzung innerortlicher Baugebiete beizutragen. Dies wird von uns aus-
drucklich begruft.

Aus unserer Sicht sind die nachfolgenden landwirtschaftlichen Belange darzustellen:

Das Gebiet liegt in einem qualifizierten Bebauungsplan und nicht im Aufenbereich.
Innerorts befinden sich hier nach unserer Kenntnis keine aktiven landwirtschaftlichen
Hofstellen; wir bitten dies im Detail mit der unteren Landwirtschaftsbehdrde abzuklaren.
Eine Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange im AufRRenbereich ist ebenfalls durch
das Vorhaben selbst nicht erkennbar.

Generell ist festzustellen, dass aufgrund der Gunstlage von Heidenheim im Brenztal
auf der Alb die Gemarkung in der Flurbilanz weitgehend als Vorrangflur Stufe Il einge-
stuft ist. Gebiete der Vorrangflur Stufe | / Il sind aufgrund ihrer naturlichen / agrarstruk-
turellen Merkmale besonders gut fur die landwirtschaftliche Nutzung geeignet und soll-
ten dieser Nutzung vorbehalten bleiben und nicht fur andere Siedlungstatigkeiten her-
angezogen werden. Fremd-nutzungen von Flachen der Vorrangflur Stufe | / 1l sollten
ausgeschlossen bleiben (vgl. LEP).

Um die gegebene Belastung der landwirtschaftlichen Betriebe mit Produktionsflachen-
Verlusten durch andere Vorhaben und deren Eingriffs-Ausgleich nicht zu erhohen, soll-
ten auch bei diesem Vorhaben (innerorts) fur erforderliche AusgleichsmalRnahmen
moglichst keine Ackerflachen (im Aufenbereich) in Anspruch genommen werden.
Nach § 15.3 BNatschG ist bei der Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten
Flachen fur Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen auf agrarstrukturelle Belange Ruck-
sicht zu nehmen, insbesondere sind fur die landwirtschaftliche Nutzung besonders ge-
eignete Boden 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 PflegemalRnahmen, die der dauerhaften Auf-
wertung des Naturhaushalts dienen, erbracht werden kann. Dies sollte auf bereits ex-
tensiv bewirtschafteten Flachen ((Unter-) Grenzfluren) geschehen, um moglichst zu
vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen werden mussen.



Im Detail bitten wir um Beteiligung der unteren Landwirtschaftsbehorde bei der Pla-
nung.

Bei Ruckfragen wenden Sie sich bitte an Herrn Cornelia Kastle, Tel.: 0711/904-
13207, E-Mail: cornelia.kaestle@rps.bwl.de.

StraBenwesen und Verkehr

Die Stadt Heidenheim plant, den Bereich Innenstadt und Rathaus zu optimieren.
Konkrete MaRnahme konnen den vorliegenden Unterlagen nicht entnommen werden.

Folgende Auflagen sind bei der weiteren Planung zu berucksichtigen:

e Grundsatzlich mussen alle geplanten Umgestaltungen in den Strallenraumen
der Bundesstral3e 466 fruhzeitig und auf Grundlage von Detailplanen mit dem
Regierungsprasidium Stuttgart, Baureferat Ost, abgestimmt werden.

e Auf Grundlage dieser Detailplane mussen ggf. Vereinbarungen Uber die Bau-
und Unterhaltungslast der Veranderungen an der Bundesstral3e abgeschlos-
sen werden. Samtliche Kosten und Folgekosten der Anderungen sind von der
Gemeinde zu tragen.

e Die gesetzlichen Bestimmungen fur den Larmschutz nach BImSchG sind zu
beachten. Sofern die Larmberechnung die Schwellenwerte Uberschreitet, sind
entsprechende Larmschutzvorkehrungen auf Kosten des Antragstellers zu tref-
fen.

Bei Ruckfragen wenden Sie sich bitte an Herrn Karsten Grothe Tel.: 0711/904-14224,
E-Mail: karsten.grothe@rps.bwl.de.

Umwelt

Naturschutz:

Lagebedingt sind keine Naturschutzgebiete von dem Vorhaben betroffen. Jedoch be-
finden sich auf Flurstick Nr. 84 unterhalb des Schlosses und angrenzend an das



Flurstick Nr. 79 Pflanzenarten des Artenschutzprogramms Baden-Wurttemberg (Or-
laya grandiflora — Grol3blutiger Breitsame und Erysimum odoratum — Wohlriechender
Schoterich). Dies bitten wir zu bertcksichtigen und MalRinahmen an angrenzenden
Gebauden mit entsprechender Umsicht umzusetzen.

Bei den geplanten Malinahmen ist der gesetzliche Artenschutz nach § 44 BNatSchG,
hier insbesondere auch mogliche Vorkommen von Vogeln und Fledermausen, zu be-
rucksichtigen. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auch auf den Internetauftritt
des Tubinger Projektes ,Artenschutz am Haus": www.artenschutz-am-haus.de.
http://www.artenschutz-am-haus.de/dokumente-links/dokumente/ (Informationsblatt
Tierfallen im Siedlungsbereich)

Die weitere naturschutzfachliche Beurteilung sowie die artenschutzrechtliche Prifung
gem. §§ 44 ff BNatSchG obliegen grundsatzlich zunachst der unteren Naturschutzbe-
horde. Nur dann, wenn fur streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten eine Ausnahme
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG oder eine Befreiung nach § 67 BNatSchG erforderlich ist,
bedarf es eines Antrags an das Regierungsprasidium (Referat 55). Gleiches gilt,
wenn es sowohl fur streng als auch fur nicht streng geschuitzte Arten einer Ausnahme
oder Befreiung bedarf.

Far Ruckfragen stehen Ihnen zur Verfugung:
Herr Schmitz, Referat 55, @ 0711/904-15502, D< andreas.schmitz@rps.bwl.de
Frau Zipper, Referat 56, @ 0711/904-15632, < sabine.zipper@rps.bwl.de

Denkmalpflege
Abteilung 8 — Landesamt fur Denkmalpflege — wird eine separate Stellungnahme ab-
geben.

Bei Ruckfragen wenden Sie sich bitte an Herrn Lucas Bilitsch, Tel.: 0711/904-45170,
E-Mail: lucas.bilitsch@rps.bwl.de.

Mit freundlichen GrilRen
gez.
Dierk Wohrmann



Antwort: VU Innenstadt/Rathaus [

Birgit Baumann An: Petra Kurz 27.01.2021 12:11
Von: Birgit Baumann/2/S/I/[HDH
An: Petra Kurz/3/F1/I/HDH@HDH

Liebe Petra,
danke fiir deine Geduld.
Hier eine kurze Stellungnahme aus dem Blickwinkel der "Smart City™:

Zusammen mit Aalen wurde Heidenheim vom Bundesministerium des Inneren, fiir Bau und Heimat als
Modellprojekt "Smart Cities" ausgewahlt. Der Férderzeitraum erstreckt sich von 2021 bis 2027. Fiir
Strategie und Umsetzungsprojekte stehen fiir beide Stédte insgesamt 17,5 Mio. Euro zur Verfiigung.
Einige dieser Projekte betreffen auch die Innenstadt:

1. Konvergenter Netzplan

Ahnlich wie ein Breitbandplan die Voraussetzung fiir die ErschlieBung konkreter Gebiete mit
Breitband-Internet war, handelt es sich bei einem KNP um die Grundlage fiir smarte Anwendungen.
Wahrend ein klassischer Breitband-Masterplan den Fokus auf die Planung des FTTB-Netzes legt,
werden im KNP die synergetische Planung von Glasfaser und Mobilfunk sowie Infrastrukturpunkte fiir
Smart City-Anwendungsfalle bericksichtigt. Der KNP ermdglicht somit die Ist- und Soll-Darstellung
der verschiedenen Konnektivitatstechnologien: Glasfaser, Mobilfunk (2G bis 5G) und
Sensoriknetzwerke in Aalen und Heidenheim, und bildet damit die Grundlage fiir den mittel- bis
langfristigen Endausbau zu einem gigabitfdhigen Netz fiir alle Teilnehmer und Endgerate. Der KNP fiir
die Stadtgebiete Heidenheim und Aalen erfasst dabei die Infrastruktur zur Aufbereitung einer
Sensoriknetz-Planung zum Beispiel fiir StraRenleuchten, Lichtsignale, Stadtmébel usw. Somit dient er
als wichtige Grundlage fiir alle folgenden digitalen MaRnahmen beider Stadte. Der KNP bildet somit
die infrastrukturelle Basis fiir Smart Cities ab. Derzeit ist eine Leistungsbeschreibung in Arbeit. Ziel ist
es, im Frihjahr 2021 die Umsetzung des KNPs auszuschreiben und als Auftrag an einen geeigneten
Anbieter zu vergeben.

2. Smartes Parken

Um den offentlichen Parksuchverkehr zu reduzieren und verfugbare Parkflachen besser auszulasten
und das Verkehrsmanagement zu starken, bieten sich Sensoren mit Magnetfeldern an, die
Vandalismus-sicher auf 6ffentliche Parkplatze montiert werden kénnen. Die Sensoren Ilefern lediglich
Anderungen des Magnetfeldes, es werden zu keiner Zeit personenbezogene Daten erhoben oder
gesendet wie etwa Kennzeichen. Uber eine App kénnen sich Autofahrer gezielt zu freien Platzen
navigieren lassen oder ersatzweise iiber die OPNV-App den Bus nehmen. Auch Parkplatze fur
bestimmte Zielgruppen (Mutter/Kind, Menschen mit Behinderungen) und E-Ladesaulen lassen sich
ausweisen und finden. Die Echtzeitdaten sind auch bei den Stadten verfiigbar, die gezielt kontrollieren
konnen, weil die Parkdauer sekundengenau erfasst und grafisch abgebildet ist.

Das kann auch zur Gefahrenabwehr verwendet werden: Falls beispielsweise eine Feuerwehrausfahrt
durch ein parkendes Fahrzeug blockiert wird, alarmiert die App sofort die zusténdige Leitstelle und das
Fahrzeug kann schnellstméglich entfernt werden. Die Parkdaten anderer Flachen helfen bei der
Planung der Gréle eines neuen Parkplatzes. Firmenparkplatze, die am Wochenende frei sind,
konnen kostenfrei oder kostenpflichtig ins Parkraummanagement einbezogen werden.

Interkommunal ist dies ein wichtiger Baustein des Mobilitatspaktes, der gemeinsam mit dem Land
Baden-Wiurttemberg unterzeichnet wurde. Dieses Projekt soll bereits Ende 2021 starten, da die Stadt
Aalen auf diesem Gebiet bereits Erfahrung hat und Heidenheim somit bei der Umsetzung profitieren
kann.

3. Smarte urbane Logistik

Im Fokus steht die Entwicklung eines Citylogistikkonzepts, mit dem Ziel, innerstadtischen
Logistikverkehre zu minimieren und zu optimieren (sog. ,Lésung fur die letzte Meile"). Insbesondere
die Aufenthaltsqualitat in den FuRg&ngerzonen leidet unter der Vielfalt unterschiedlicher
Paketdienstleister, die zu allen Tages- und Nachtzeiten die Innenstadt befahren. Fur alle Kurier-,
Express- und Paket-Dienstleister kénnte es beispielsweise innenstadtnah eine ,Wand"“ mit vielen
Paketfachern (= Paketstation) geben, wo Pakete von Handlern und Kunden deponiert bzw. von
Kunden abgeholt werden kénnen. Ebenfalls denkbar waren City Hubs, die als Umschlagplatz fir die



sletzte Meile" dienen. Dabei werden die Pakete auf emissionsfreie Fahrzeuge verladen. Als City Hub
kénnte eine leerstehende Ladenflache dienen. Uber den Einsatz von Sensorik wird der Kurier/Kunde
in Echtzeit informiert, ob Péckchen eingetroffen sind und gleichzeitig kann der Kunde somit den Weg
seines Paketes direkt nachverfolgen. Gleiches kénnte so auch vom lokalen Einzelhandel genutzt
werden. Auch dieses Teilprojekt kdnnte bereits Ende 2021 von der Planungs- in die Realisationsphase
gehen.

Im Rahmen einer Biirgerbeteiligung am 21.10.2020 unter dem Motto
"#HeidenheimGemeinsamDigital" wurden fiinf weitere Projekte entwickelt, wovon eine Idee ebenfalls
fiir die Durchfiihrung der Sanierung relevant sein konnte: Die FuBgangerzone soll im analog-digitalen
Wechselspiel personalisiert werden, mit dem Ziel, dass die Menschen vor Ort Produkte, Erlebnisse
und Serviceleistungen einkaufen. Ein in der Umsetzung befindlicher Baustein ist die "digitale
Stadtfuhrung". Infostelen dienen als Referenzpunkte fiir interaktive Informationen zur Geschichte der
Stadt und einzelner Geb&ude. In weiteren Schritten kénnen hier auch Shopping-Guides,
Navigationshilfen, Veranstaltungshinweise, Informationen zur Infrastruktur hinterlegt werden. Dies sind
Uber mobile Endgeréate interaktiv abrufbar.

Wir gehen davon aus, dass die benannten Aspekte im Rahmen der Sanierung eine Rolle spielen
kdénnten.

Lieben Gruf3 von Birgit Baumann

| _PetaKurz ~ |Hallo Birgit, beigefiigt das Schreiben. ~ 15.01.2021 10:48:30
Von: Petra Kurz/3/F1/I/HDH :

An: Birgit Baumann/2/S/|/[HDH@HDH

Datum: 15.01.2021 10:48

Betreff: VU Innenstadt/Rathaus

Hallo Birgit,

beigefiigt das Schreiben.

Gruf3
Petra

[Anhang "Anhérung Fach-und Geschéftsbereiche - 07.12.2020 -
Vorbereitende Untersuchungen - Sanierungsgebiet .pdf" geléscht von Birgit
Baumann/2/S/I/HDH]
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