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Anlass und Aufgabenstellung

Die Wohnbau Brenzpark GmbH, eine Tochtergesellschaft der Stadtwerke Heidenheim AG, hat im
Februar 2019 das ehemalige Schlachthofareal von der Stadt Heidenheim erworben und strebt die
Entwicklung des Geléndes an. Die Konversion des Areals soll nach MalRgabe der Stadt Heidenheim auf
Grundlage eines stadtebaulichen Rahmenplans zur Entwicklung des Brenzpark Quartiers erfolgen.
Uber das Schlachthofareal hinaus soll die Entwicklung der Heidenheimer Oststadt betrachtet werden.
Ziel der stddtebaulichen Rahmenplanung ist mit dem Schlachthofareal eine Schlisselstelle des
Brenzpark Quartiers zu definieren. Im Brenzpark Quartier sollen auf dem ehemaligen Schlachthofareal
Wohnungen, Angebote der Altenpflege sowie nicht-stérende Gewerbeformen entstehen. In der
Rahmenplanung ist zu kldren, wie Art und MaR der Nutzung stadtebaulich vertraglich im heterogenen
Umfeld zu platzieren sind.

Ziel der stadtebaulichen Rahmenplanung ist es auBerdem Leitlinien fiir eine weitergehende
Entflechtung von Nutzungskonflikten in der Heidenheimer Oststadt zu setzen. Neben dem
Schlachthofareal sollen weitere Konversionspotenziale zur Ansiedlung von Wohnangeboten und zur
Verbesserung der Wohnqualitat in der Oststadt definiert werden.

Auf Grundlage der Rahmenplanung sollen im Verflechtungsbereich bestehende Planungen
bedarfsgerecht fortgeschrieben werden. Dazu gehoren insbesondere die Aufstellung eines
Bebauungsplanes, die Fortschreibung des Flachennutzungsplans und die Koordinierung mit der
Verkehrsentwicklungsplanung.

Plangebiet(e)

Die Entwicklung der Oststadt als Sanierungsgebiet, die Erweiterung des nordwestlich gelegenen
Hochschulcampus der DHBW und direkt angrenzende Industrieflachen erfordern eine Aufweitung des
Betrachtungswinkels tiber das ehemalige Schlachthofareal hinaus. Die Rahmenplanung betrachtet
deshalb die nérdliche Oststadt an der Brenz als Gibergeordneten Verflechtungsbereich ,Brenzpark
Quartier”. (Siehe dazu im Anhang die Karte ,,Plangebiete Brenzpark Quartier®).

Der Kernbereich des Plangebiets umfasst das ehemalige Schlachthofareal mit den Flurstiicken 1707,
1707/1, 1708 und 1708/1. Dieses Grundstiick stellt eine nahezu rechteckige Fldche dar, nur die
stidwestliche Strallenecke ist angewinkelt. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 9.200 m2 mit
einer Abmessung von ca. 80 m auf ca. 115 m. Die Flache stellt heute eine ebene Flache auf ca.
490,00 m {iber NHN dar, alle ehemaligen Gebaudestrukturen wurden bereits zurlickgebaut.

(Siehe dazu im Anhang die Karte ,Ehemaliges Schlachthofareal®).

Stadtrdumliche Einordnung

Das Plangebiet Brenzpark Quartier befindet sich nordéstlich des Heidenheimer Stadtzentrums, der
Bahnhof ist nur 250 m (Luftlinie) entfernt. Das Plangebiet liegt im nordlichen Bereich der
Heidenheimer Oststadt zwischen Totenberg und Schmittenberg. Das Plangebiet erstreckt sich in
diesem Talraum 6stlich der Brenz und der BundesstraRe 19 (KanalstraRe) bis zum Ostplatz.

Das Schlachthofareal wird im Norden von der Meeboldstral3e, im Stiden von der Seestrafe und im
Westen von der Kurzen StraBe begrenzt. (Siehe dazu im Anhang die Karte ,,Verflechtungsbereich®).
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4.1

Stadtebauliche Analyse
Historische Entwicklung zum Gewerbestandort

Der Untersuchungsbereich im Jahr 1830

Im Bereich der heutigen Oststadt verzeichnen historische Karten noch im Jahr 1830 keinerlei
Siedlungsflachen zwischen Totenberg und Schmittenberg (historische Schreibweise mit dt statt tt).
Das Tal wird als ,,Alter See” bezeichnet, was sich noch heute im StraBennamen der SeestraBBe
wiederfindet. Der Flusslauf der Brenz verlduft noch in einem weiten Schwung nach Osten bis an die
Grenze des heutigen Plangebietes heran. Der unbebaute Landschaftsraum geht im Westen jenseits der
Brenz in das ,Schmidtenfeld” tiber.

Der Untersuchungsbereich im Jahr 1900

Im Jahr 1900 zeigen historische Karten mit der Schmelzofenvorstadt eine erste Ansiedlung im Umfeld
des Plangebiets. Mit der Industrialisierung ist zudem die Bahnlinie entstanden und zerschneidet das
Schmidtenfeld. Die Brenz wurde begradigt, kanalisiert und nach Westen an die Bahn verlegt. Nur die
friher am Ufer gelegene StraBe deutet noch den ehemaligen Flusslauf an. Am Plangebiet ist ein kleiner
Teil davon, die Kurze Stral3e, bis heute erhalten. Vom frither westlich der Brenz gelegenen
~Schmidtenfeld” bleibt nach der Flussbegradigung nur ein kleiner Teil 6stlich des Flusses Gbrig.

Der Untersuchungsbereich im Jahr 1952

Im Jahr 1952 ist die Oststadt im Umfeld des Plangebietes weitestgehend im heutigen Umfang bebaut.
Entlang der Brenz ist eine Hauptverkehrstrasse entstanden, die friihere Stralle zur
Schmelzofenvorstadt ist aber noch vorhanden. In den Bereichen ,Alter See” und ,,Schmidtenfeld” sind
weitere gewerbliche Strukturen entstanden: Im heutigen Plangebiet ein Schlachthof, &stlich davon
Hallen der Firma Erhard (heute Tyco Waterworks GmbH + Co. KG). Ostlich angrenzend, zwischen
Totenberg und Schmittenberg, sind Wohnquartiere der Oststadt entstanden.

Der Untersuchungsbereich im Jahr 2019

Im Jahr 2019 sind die Wohnsiedlungen und die Industrieanlagen tiberwiegend unverdndert, das
friihere ,Schmidtenfeld” hat sich jedoch gewandelt: Westlich der Brenz ist durch die Verkleinerung des
Gleisfeldes ein Park entstanden, der den Fluss bis ins Stadtzentrum begleitet. Ostlich der Brenz haben
die Stadtwerke die Schmelzofenvorstadt ersetzt. Stidlich der Stadtwerke wurden die gewerblichen
Strukturen von Einzelhandel und Dienstleistung am Eingang zur Oststadt ersetzt.

Aus dem Gewerbeband entlang der Bahn sind im Tal zwischen Totenberg und Schmittenberg
Gewerbeinseln in der Oststadt Gibriggeblieben. Der Schlachthof mit seinen angrenzenden Gebauden ist
zuriickgebaut worden.

(Siehe dazu im Anhang die Karte ,,Historische Entwicklung®).
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4.2 Bauleitplanung und Sanierungsgebiet
4.2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2029 der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim - Nattheim ist im Jahr 2016
in Kraft getreten und stellt das ehemalige Schlachthofareal mit seinem Umfeld als bestehende
gewerbliche Baufldchen dar. Ostlich des Plangebietes wird ein Teil der bestehenden Gewerbe- und
Wohnstrukturen an der Hermann-Poppe-StraBe als “Flache ohne Darstellung der Nutzung*” dargestellt.
Stdlich dieses Gewerbebandes an der Seestrale stellt der Flachennutzungsplan bestehende
Wohnbauflachen und die 6ffentliche Griinflache Friedhof dar. Nérdlich des ehemaligen Schlachthofes
wird die Flache der Stadtwerke als bestehende Flache fiir Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung (Elektrizitat und Fernwdrme) dargestellt.

Entsprechend der historisch gewachsenen, engen Verkniipfung von Wohnen und Gewerbe kann der
Flachennutzungsplan teilweise keine raumliche Trennung der Funktionen herstellen, um
Nutzungskonflikte auszuschlieBen. In zukiinftigen Entwicklungen sind direkt benachbarte
Gewerbefldchen und Allgemeine Wohnbauflachen zu vermeiden. (Siehe dazu im Anhang die Karte
~Bauleitplanung und Sanierung"®).
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Ausschnitt aus dem ,,FNP 2029, im Stand vom Februar 2017
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4.2.2

4.2.3

Bebauungsplane

Der Kernbereich des Plangebietes, das ehemalige Schlachthofareal, liegt nicht im Geltungshereich
eines giiltigen Bebauungsplans. Im weiteren Verflechtungsbereich grenzen jedoch zwei
Bebauungspldne an das Plangebiet. (Siehe dazu im Anhang die Karte ,Bauleitplanung und Sanierung®).

Der Bebauungsplan ,B 19 - 3. Bauabschnitt KanalstraBe® (H340) grenzt westlich direkt an das
Plangebiet an. Der Bebauungsplan ist im Mdrz 1983 in Kraft getreten und weist die Flache zwischen
Kurzer StraBe und KanalstraBe gemaB der damaligen Nutzungsstruktur als Industriegebiet (GI) aus.
Die Art der Nutzung als Industriegebiet besitzt im Hinblick auf eine zukiinftige Wohnnutzung im 6stlich
angrenzenden, ehemaligen Schlachthofareal ein hohes Konfliktpotenzial. Festsetzungen zur
Geb&udestellung, die Larmemissionen vor dem Eindringen in das Brenzpark Quartier abriegeln
konnten, sowie Festsetzungen zur Gestaltung eines attraktiven Stadteileingangs in die Oststadt fehlen.
Da die Nutzungsstruktur innerhalb des Geltungsbereiches keine industriellen Nutzungen mehr
aufweist und diese angrenzend an das ehemalige Schlachthofareal auch nicht sinnvoll erscheinen, ist
der Bebauungsplan anzupassen.

Der Bebauungsplan ,MeeboldstraRe, Josef-WeiB-StraRe und Schmittenbergstrae” (H391) liegt
nordostlich des Schlachthofareals. Dieser Bebauungsplan ist im Jahr 2009 in Kraft getreten und sollte
die Neuordnung eines Bereichs der ehemaligen SchiilestralBe regeln. Die vormaligen Wohnbauflachen
wurden zugunsten der geplanten gewerblichen Erweiterung nordlich der bestehenden Gewerbehallen
an der MeeboldstraBe als Gewerbegebiet bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Die
ehemaligen Wohngeb&dude wurden zuriickgebaut. Die Flache liegt jedoch bis heute brach. Sie ist
mittlerweile teilweise von einer dichten Vegetation bewachsen und stellt in der Oststadt zugleich
Griinraumbiotop wie Gestaltungsdefizit dar.

Mit einer Wohnentwicklung im ehemaligen Schlachthofareal erhoht sich das Konfliktpotenzial
zwischen Wohnen und einer Gewerbeerweiterung. Das Schachthofareal sitzt an einer Schliisselstelle
der ErschlieBung: Die B19 kann von den Gewerbefldchen aus nur {iber die Kurze StraBe und die
Seestrale, entlang des ehemaligen Schlachthofareals, erreicht werden. Im Hinblick auf eine
Wohnansiedlung im ehemaligen Schlachthofareal erscheint eine Anpassung des Bebauungsplans an
der SchiilestraBBe erforderlich.

(Siehe dazu im Anhang die Karte ,Bauleitplanung und Sanierung®).

Sanierungsgebiet Oststadt

Das ehemalige Schlachthofareal befindet sich am westlichen Rand des Sanierungsgebietes Oststadt.
Das Erneuerungsgehiet zum Programm Sozialen Stadt wurde 2016 festgelegt und umfasst nach
Erweiterungen ca. 66 ha. Den Schwerpunkt der SanierungsmaBnahmen bilden die Modernisierung und
energetische Sanierung des Gebdudebestandes sowie die Aufwertung des 6ffentlichen StralRenraums.
Wo Bausubstanz nicht mehr sinnvoll erhalten werden kann, sollen Abbruch und stadtebaulich
angepasste Neubebauung méglich gemacht werden. Zu den gewerblichen Bereichen, die neu geordnet
werden miissen, gehort das ehemalige Schlachthofareal. (Siehe dazu im Anhang die Karte
~Bauleitplanung und Sanierung®).
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4.3

431

Stadtebauliche Bestandsanalyse

Als Grundlage der Rahmenplanung zum Brenzpark Quartier soll die staddtebauliche Bestandsaufnahme
und -analyse zum ehemaligen Schlachthofareal und dariiber hinaus im Folgenden stichpunkthaft
zusammengefasst werden.

Analyse Nutzungsstruktur (Siehe dazu im Anhang die Karten ,,Nutzungsstruktur)

= Heterogenes Umfeld
- Gewerbe/Stadtwerke im Osten und Norden
- Wohnen im Stiden
- Dienstleistung, Einzelhandel, Hotel und Schule im Westen
= Nahversorgungsagebote an der Kurzen StralRe
- Supermarkt (Penny) und Getrénkehandel
- Apotheke und Arzte
- Hotel
- Imbiss
= Fehlende Nutzungen im Quartier
- Gemeinschaftsraumlichkeiten (Treffpunkt/Veranstaltungsraume)
= Nutzungskonflikte
- Gewerbliche Ldrmemissionen durch Firma Tyco Waterworks GmbH + Co. KG
- Ldrmemissionen durch Verkehr
- sowie in abgestufter Form Larmbelastung der weiteren umliegenden Nutzungen
(Stadtwerke, Schule und Einzelhandel)

4.3.2 Analyse Freiraum-/Griinstruktur (Siehe dazu im Anhang die Karten ,,Freiraum-/Griinstruktur®)

= Griinrdume an den Quartiersrandern
- Schmittenberg (Wald)
- Brenzpark (Flussraum, Park)
- Totenberg (Wald, Friedhof)
= FEingeschrdnkte Freiraumqualitat im Quartier
-  Sehr hoher Bebauungs-/Versiegelungsgrad
- Wenige Griinstrukturen im Quartier
- Ausnahme: Ungestaltete Brachflache an der SchiilestraBBe
= Defizite und Restriktionen
- Gestaltungsbedarf am Stadtteileingang (Kurze StraBe)
- Gestaltungsbedarf in der Stadtteilmitte am Ostplatz
- Geringes Spielflachenangebot
= Restriktionen im ehemaligen Schlachthofareal (Untergeschosse nur bedingt realisierbar)
- Hoher Grundwasserstand
- Schadstoffbelastung im Boden
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4.3.3 Analyse Vernetzung und ErschlieBung (Siehe dazu im Anhang die Karten ,Vernetzung*)

» Hohe Verkehrsbelastung am ,Nadeléhr” Kurze StraBe/SeestraRe (intensiver Ziel-/Quellverkehr)
- Kurze StraBe: Einzelhandel, Hotel, Arztehduser, Schule, Stadtwerke (Gewerbeverkehr und
Mitarbeiter), Firma Tyco Waterworks GmbH + Co. KG (Gewerbeverkehr und Mitarbeiter),
Wohnverkehr zum Bereich SchmittenbergstraRe
- MeeboldstraRe: Stadtwerke (Gewerbeverkehr und Mitarbeiter), Firma Tyco Waterworks
GmbH + Co. KG (Gewerbeverkehr und Mitarbeiter), Wohnverkehr zum Bereich
Schmittenbergstralle
- SeestraBe: Ab Kurze StraBe nur Wohnverkehr in die Oststadt
= Weitere ErschlieBungsdefizite
- Hoher Stellplatzbedarf (besonders zu Schulzeiten) in der Kurzen StraBe
- Eingeschrankte OPNV-Anbindung (naheliegender Bahnhof nur tiber Barrieren erreichbar,
Buslinien abseits des Schlachthofareals, nachste Haltestellen an Kanalstrafe und
Ostendplatz)
= Barrieren
- Erschwerter Zugang zur Innenstadt (zum Zentrum, zum Bahnhof, zur DHBW) durch Brenz,
Bahnlinie und Bundesstralle
- Erschwerte Vernetzung im Quartier, durch die nicht durchquerbaren Areale der Stadtwerke
und Firma Tyco Waterworks GmbH + Co. KG
= Eingeschrankte Verbindungen trotz raumlicher Ndhe
- Zum Bahnhof (Luftlinie vom Schlachthofareal: 250 m)
- Zur Innenstadt (Luftlinie vom Schlachthofareal: 400 m)
- Zur DHBW (Luftlinie vom Schlachthofareal: 400 m)
= Fehlende Verbindungen
- Durchfahrt/Durchgang MeeboldstraBe (Ost-West)
- Wegeverbindung zwischen Schmittenberg und Totenberg
- Nordlicher, zweiter Zugang zu Stadtteil und Quartier von der BundesstralRe

4.3.4  Analyse Geb&udestruktur (Siehe dazu im Anhang die Karten ,,Gebdudestruktur®)

» Bestandsbeschreibung: Heterogenes Umfeld (Typologie, Form und Héhe)
- Einzelhausbhebauung im Siiden, vorwiegend Wohnnutzung mit teilweise nicht stérenden,
gewerblichen Nutzungen (zwei Vollgeschosse mit Satteldach)
- GroBflichige Gewerbehallen im Osten (eingeschossig, genaue Hohe unbekannt), einzelne
Zeilengebdude (drei bis fiinf Vollgeschosse)
- Gewerbe- und Verwaltungsstrukturen im Norden (ein bis fiinf Vollgeschosse)
- Schule (drei bis vier Vollgeschosse), Arztehduser (vier bis sechs Vollgeschosse) sowie
Einzelhandel (Discounter) mit Hotel Ecome (3 Vollgeschosse) im Westen
= Raumkanten trotz gebauten Umfeldes ohne klare, einheitliche Struktur
- Im Westen und Norden fehlen Raumkanten und Adresswirkung
- Im Osten liegt eine geschlossene, aber unzugangliche Raumkante
= Unterschiedlicher Gebadudezustand
- Neubauten/sanierte Geb4ude: A-Haus der Stadtwerke, Arztehaus 2, Brenzpark Center
- Ostlich angrenzende Gewerbehallen in teilweise schlechtem Zustand, Beeintrachtigung des
Stadtbildes
» Schlachthof ,Tor": Identitétsstiftendes Objekt abgebaut (spater im Areal wiederaufzubauen)
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4.3.5

Fazit

Die Heidenheimer Oststadt befindet sich in einem Strukturwandel, groBe Areale befinden sich im
Umbruch. Im Untersuchungsbereich des heutigen Brenzpark Quartiers hat sich im Laufe der
historischen Entwicklung das industriell gepragte Gewerbe immer weiter ausgedehnt. Konflikte und
Spannungen mit gegensatzlichen Nutzungsentwicklungen - vor allem Wohnen - sind in der
heterogenen Siedlungsstruktur bis heute ungelést.

In den letzten Jahrzehnten stockte die gewerbliche Entwicklung jedoch bzw. hat sich in Teilen von
einer industriellen Pragung zu einem Dienstleistungsschwerpunkt verandert. Westlich des ehemaligen
Schlachthofareals haben Einzelhandel, evangelische Schule und vor allem Dienstleistungsformen
(Hotel und Arztehauser) die industrielle Ausrichtung ersetzt. Auch das Areal der Stadtwerke wird
entlang des Schlachthofareals durch einen hohen Anteil an Biiroflachen gepragt. Ostlich des
ehemaligen Schlachthofareals bestehen durch die gewerblich-industrielle Nutzung der groBen Flachen
der Tyco Waterworks GmbH + Co. KG gravierende Konflikte fort.

Vor dem Hintergrund dieser ,,Briiche” in der Stadtteilentwicklung, kann der Bereich um das ehemalige
Schlachthofareal seiner Funktion als Auftakt in die Oststadt und der Verbindung zur Innenstadt derzeit
nicht gerecht werden.

Mit der Neubebauung des Schlachthofareals erdffnet sich jedoch ein groBes Potenzial mit besonderem
Schliisselcharakter fiir die Entwicklung der Oststadt: Das ehemalige Schlachthofareal soll dazu den
raumlichen Auftakt am bzw. als Quartierseingang inszenieren und den Auftakt fiir die weitere
Entwicklung auf den nach Osten angrenzenden Gewerbeflachen bilden. Mit der Umnutzung von
gewerblichen Flachen bietet sich die Moglichkeit, alte Nutzungskonflikte aufzuldsen und die Oststadt
als attraktiven Wohnstandort neu zu definieren. Dabei steht die Neubebauung des Schlachthofareals
vor der Herausforderung die aktuelle Standortsituation mit ihren besonderen Anforderungen zu
berlcksichtigen und gleichzeitig den Grundstein einer Entwicklungsperspektive tiber das Areal hinaus
zu legen.

10
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Leitbild ,Wohnen im Heidenheimer Osten”

Zwischen SchmittenbergstraBe und SeestraBBe soll die Wohnstruktur der Oststadt arrondiert werden
und auf ehemals gewerblich genutzten Flachen neue Wohnangebote geschaffen werden. Bestehende
stadtebauliche Konflikte sollen aufgeldst und neue Wohnqualitdten geschaffen werden.

i/
DHBW / i{ SCHMITTENBERG
A g

‘e ‘ i
STADTZENTRUM TOTENBERG

T ":‘IT\Z ~ [ T
Leitbild Brenzpark Quartier

Folgende Leitlinien sollen der stadtebaulichen Entwicklung als tibergeordnetes Steuerungsinstrument
dienen. (Siehe dazu im Anhang die Karte ,Leitbild Brenzpark Quartier).

11
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5.1  Leitlinien Nutzungsstruktur

= Schlachthofareal: Wohnen und Arbeiten in einer vertraglichen baulichen und funktionalen Dichte,
Ergdnzung der Nahversorgungs-, Dienstleistungs- und Gastronomieangebote

= QOstlich des Schlachthofareals: Arrondierung der bestehenden Wohnquartiere

» SchiilestraBe: Erweiterungsoption der Freien Evangelischen Schule (FES)

5.2 Leitlinien ErschlieBungsstruktur

= (berbrtliche Vernetzung des Brenzpark Quartiers mit Stadtzentrum, Stadtteilmitte und DHBW

= Zentrale ErschlieBungsachse: Konzentration des zuséatzlichen Wohnverkehrs auf der Seestrale

= Sammelstrale: Wieder6ffnung der MeeboldstraBRe

= Vernetzung Ost-West: Aufwertung der FuB- und Radwegeverbindungen zwischen Stadtzentrum
und Stadtteilmitte sowie zwischen DHBW und Oststadt

= Vernetzung Nord-Siid: Herstellung einer FuBverbindung zwischen Schmittenberg und Totenberg

= Vernetzung Nord-Siid: Schon in einer kurzfristigen Entwicklungsphase ist eine 6ffentliche
Wegeverbindung am 6stlichen Rand des ehemaligen Schlachthofareals herzustellen, um das nicht
durchquerbare Werksgeldndes der Tyco Waterworks GmbH + Co. KG zu umgehen

= Bushaltestelle: Einrichtung einer OPNV-Linie in der Oststadt mit Haltestelle am Schlachthofareal

5.3 Leitlinien Freiraumstruktur

» Aufwertung Stadtteileingang: Gestaltung von Kurzer StraBe und Aufgang zum Totenberg

= Platzabfolge: Vernetzung von neuen Quartieren und Nachbarschaften in einer Abfolge von
Nachbarschaftsplatzen

= Flexible Verknlipfung: Beriicksichtigung von Bestandsgebauden und Aufnahme von
BestandsstraRen in der neuen Wegestruktur sowie variable Anpassung der neuen Baufelder
entlang der Nachbarschaftsplatze

* Gemeinschaftsfreirdume schaffen: Treffpunkte/Begegnungsflachen fiir lebendige Nachbarschaften

5.4  Leitlinien Bebauungsstruktur

= Raumkanten: Aufnahme der Baulinien des Bestands in Meeboldstr., Seestr. und Kurzer Stral3e

= MaBstabliche Kérnung der Baufelder: Gliederung der weiten Gewerbeflachen in
Wohnnachbarschaften

= Geschitzte Innenrdume: Abschirmung vor Larmemissionen, eindeutige Zonierung in private und
offentliche Raume

= Angepasste Geschossigkeit: MaRstabliche Neubebauung mit Orientierung am Bestand

= Markanter Auftakt: Ausbildung einer préagnanten Adresswirkung am Stadtteileingang

= Historisches Identifikationsmerkmal: Wiederaufbau des erhaltenen Eingangstors

5.5  Entwicklungsphasen

Die Entwicklungsflachen im Brenzpark Quartier kdnnen nicht gleichzeitig entwickelt werden:
= Kurzfristige Entwicklungsphase: Zeitnahe Bebauung des ehemaligen Schlachthofareals
= Mittelfristige Entwicklungsphase: Entwicklung der Brachfldche an der Schiilestrale
= Langfristige Entwicklungsphase: Umnutzung gewerblicher Flachen zwischen Meeboldstrae und
Seestrale, Auflésung von Nutzungskonflikten
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Stadtebaulicher Entwurf ehemaliges Schlachthofareal

Der stadtebauliche Entwurf zum ehemaligen Schlachthofareal konkretisiert das Leitbild ,Wohnen im
Heidenheimer Osten“ an der Schlisselstelle zur Entwicklung des Brenzpark Quartiers. Der Entwurf ist
aus der Abwdgung verschiedener Varianten hervorgegangen und bringt die besonderen értlichen
Gegebenheiten mit den Entwicklungszielen in Einklang. (Siehe dazu im Anhang die Darstellungen
LEntwurf Schlachthofareal®).

3
A

Stadtebaulicher Entwurf ehemaliges Schlachthofareal
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6.1

Stadtebau

In der Konversion des ehemaligen Schlachthofareals wird die Siedlungsstruktur der Heidenheimer
Oststadt aufgenommen: Die neue Bebauung greift die linearen Raumkanten der SeestraRe, der Kurzen
StraBBe und der MeeboldstraBe auf und setzt sie fort. Entsprechend der vorherrschenden
Larmemissionen werden geschiitzte Rdume gebildet, der pragnanten Einzelbauweise der
Heidenheimer Oststadt aber keine durchgehend geschlossene Blockstruktur entgegengesetzt. Die
Bebauung des ehemaligen Schlachthofareals 6ffnet sich einer eventuellen spéateren Weiterentwicklung
nach Osten und fugt sich mit ihren Gebaudehohen behutsam in das Umfeld ein.

Der Stadtteil- und Quartierseingang, von der Kanalstralle wird an der Gabelung von Seestrae und
Kurzer StraBe in Szene gesetzt. Ein markantes Auftaktgebdude und die Aufweitung einer Platzsituation
betonen die Entrée-Situation an der Strallenecke.

Eine von West nach Ost verlaufende Wohnstrafe teilt das Schlachthofareal in zwei voneinander
unabhingige Baufelder. Zwischen den Baufeldern entsteht eine Sichtachse auf das hohe Arztehaus an
der Kurzen StraBe. Die Achse stellt einen Aufenthaltsbereich zwischen den Baufeldern her und sichert
die interne ErschlieBung. In einer spateren Weiterentwicklung wird die Achse Teil der fortgefiihrten
Quartiersvernetzung.

Im gewerblich gepragten Umfeld erlaubt die Dimensionierung der Baufelder eine introvertierte
Orientierung auf griine Hofe. Die Gliederung der Baufelder erzeugt eine intime Wohnqualitat in
geschiitzten Hofen sowie 6ffentliche Adressen an den Stralen und Platzen.

Die Hohenentwicklung greift die heterogene Situation im Umfeld auf und vermittelt zwischen
verschiedenen Geschosszahlen. Dazu weisen die Geb&ude in der Regel vier Geschosse auf (ohne
Staffelgeschosse). Im Bereich der bestehenden, niedrigen Wohngeb&ude an der SeestraBe, wird die
Geschosszahl auf drei Geschosse reduziert. Im Nordosten, an den bestehenden hohen
Verwaltungsgebduden, wird die Geschosszahl auf fiinf Geschosse erhoht. Das Auftaktgebdude an der
Kreuzung Kurze StraRe/SeestraBe umfasst sechs Geschosse. Die Erdgeschosshéhe ist fiir
Dienstleistungs-, Handels- und Gastronomieeinrichtungen auszulegen und muss sich auch an der
notwendigen Hohe fiir die Stellplatzanlagen in den Innenhéfen orientieren.

Die Gebaudefronten an den StraBenrdumen werden im Erdgeschoss durch Nutzungen besetzt, die den
offentlichen Raum bespielen und beleben. Dahinter wird das Erdgeschoss im stidlichen Baufeld im
Innenhof teilweise durch ein Parkdeck Gberbaut. Auf Tiefgeschosse wird aufgrund der Restriktionen
(Grundwasser, Schadstoffbelastung) weitestgehend verzichtet. Auf dem Deck entsteht ein griiner
Garten mit einer geschitzten Aufenthaltsqualitat. Der historischen Einzelbauweise entlang der
SeestraBe wird auf dem Erdgeschoss eine punktuelle Bebauung gegeniibergestellt. An der
Meeboldstralle und an der dstlichen Grundstiicksgrenze entlang der Tyco Waterworks GmbH + Co. KG
werden geschlossene Baukdrper angeordnet, um den Larm von Norden und Osten auszuschlieRen.

Der stadtebauliche Entwurf weist den Gebduden eine ausreichende Tiefe zu, die in nachgeordneten
Realisierungsschritten prazisiert werden kann. Die drei ,,Gebdudepunkte® auf dem Parkdeck des
stidlichen Baufeldes umfassen eine Grundfldache von 16x21 m und erlauben damit drei Wohneinheiten
auf einer Ebene. Die Wohngeb&ude an der 6stlichen Grundstiicksgrenze sind 12 m tief und stehen
damit unterschiedlichen, auch larmoptimierten Grundrisstypologien offen. Das Pflegeheim besitzt eine
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Tiefe von 16 m und erméglicht damit eine MittelflurerschlieBung mit beidseitigen Bewohnerzimmern.
In den Innenhof kénnen die Gebdudetiefen variabel angepasst werden.

Die Bebauung des Schlachthofareals kann sich in einer spateren Entwicklungsstufe nach Osten
fortentwickeln. Das nérdliche Baufeld kann nach Osten erweitert werden, der FuBweg an der heutigen
Grundstiicksgrenze wird dann zum privaten Gebdudezugang. Zusammen mit weiteren Baufeldern kann
ein interner Quartiersplatz zur ErschlieBung und als Nachbarschaftstreffpunkt ausgebildet werden.

Nutzung

Auf der Flache des ehemaligen Schlachthofes soll ein Wohnquartier mit einer lebendigen
Nutzungsmischung entstehen. Neben verschiedenen Wohnangeboten sollen entsprechend dem
Gebietstyp ,Urbanes Gebiet* (MU, § 6a BauNVO) auch gewerbliche genutzte Flachen und soziale
Einrichtungen angesiedelt werden. Zu den sozialen Einrichtungen gehéren ein Seniorenpflegeheim mit
Tagespflege und betreuten Wohnangeboten, eine Kita und ein Quartierstreff. Zu den gewerblichen
Nutzungen gehdren Biiroflachen und Arztpraxen, aber auch gastronomische Angebote oder kleinere
Laden.

Auf dem ehemaligen Schlachthofareal wird eine Geschossflache von ca. 19.500 m2 angeordnet (ohne
Parkdeck / Tiefgarage ca. 16.400 m2). Davon entfallen ca. 47 % auf die Wohnnutzung (ohne
Seniorenpflegeheim), abhdngig von einer weiteren Ausdifferenzierung der gewerblich genutzten
Flachen. Unter der vereinfachenden Annahme von 75 m2 Nutzfldche pro Wohneinheit entstehen ca. 96
Wohneinheiten. Das Wohnungsangebot ist im weiteren Realisierungsprozess zu konkretisieren.

In der Nutzungsanordnung wird einer belebten Erdgeschosszone besondere Bedeutung beigemessen.
Am Platz an der StraBenkreuzung SeestraBe/Kurze StraBe sollen gastronomische Angebote (ggf. mit
Bestuhlung durch AuBengastronomie) und/oder kleinere Laden angesiedelt werden und die
bestehenden Nahversorgungsangebote erganzen. An der ErschlieBungsflache zwischen den Baufeldern
werden die stadtische Kindertagesstatte und der Nachbarschaftstreffpunkt angeordnet. An der Kurzen
StraBe wird dem Arztehaus der Zugang zum Seniorenpflegeheim gegeniibergestellt.

In den Obergeschossen konnen Wohnflachen oder auch gewerbliche Flachen angeordnet werden. In
den Gebduden an der Kurzen Stralle und SeestraBBe bieten sich, aufgrund der prominenten Adresslage
und Verkniipfung mit dem Arztehaus, Flachen fiir Biiros und Praxen an. Als lsrmunempfindliche
Nutzungen ist die Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen aber auch in den Gebduden an der
Meeboldstralle und der 6stlichen Grundstiicksgrenze sinnvoll.

Die Wohneinheiten kénnen sich in beiden Baufeldern zum ruhigen Innenhof wenden und sich durch
eine Grundrissorientierung vor Larmeinwirkungen schiitzen. Besonders an den (zunichst) weiterhin
gewerblich geprédgten Seiten des ehemaligen Schlachthofareals konnen ErschlieBungsflachen, Bader
und Ktichen nach Norden und Osten ausgerichtet werden. Aufenthaltsbereiche, Wohn- und
Schlafzimmer dagegen konnen nach Stiden und Westen zum Innenhof orientiert werden. Das
Senijorenpflegeheim wird als besonders larmempfindliche Einrichtung von der dstlichen
Grundstiicksgrenze zu den Geb4uden/Flachen der Tyco Waterworks GmbH + Co. KG abgeriickt.

Im nérdlichen Baufeld werden soziale Einrichtungen in einem Baustein mit dem Seniorenpflegeheim

kombiniert. In einem generationeniibergreifenden Miteinander sollen Alt und Jung von gemeinsamen
Angeboten profitieren und Flachen multifunktional genutzt werden kénnen. Neben den Freibereichen
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konnten vor allem Bewegungs- und Begegnungsraume gemeinschaftlich genutzt werden.
Seniorenbetreuung, Kita und Nachbarschaftstreffpunkt kdnnten aus einer gemeinsamen Kiiche
bewirtschaftet werden. Die stadtische Kindertagesstatte liegt im Erdgeschoss und soll drei Gruppen
umfassen. Sie verfligt dazu tiber ca. 880 m2 Bruttogeschossflache und tiber einen direkten,
barrierefreien Zugang zum Spielhof (8-10 m2 pro Kind) im Erdgeschoss. In den Obergeschossen
konnen neben dem Pflegeheim weitere Wohnangebote fiir Senioren angesiedelt werden, z.B.
Tagespflege oder betreutes Wohnen. Uber den Garten kénnen weitere Seniorenwohn-/Pflegeangebote
im norddstlich angrenzenden Wohnbaustein angeordnet und angeschlossen sowie der
Nachbarschaftstreffpunkt mit den anderen sozialen Einrichtungen verbunden werden.

ErschlieBung

Das ehemalige Schlachthofareal wird an drei Seiten von ErschlieBungsstrallen umgeben, die teilweise
ein hohes Verkehrsaufkommen aufweisen. Innerhalb des neuen Wohnareals soll der motorisierte
Individualverkehr deshalb moglichst ganz reduziert werden.

Durch den hohen Grundwasserstand am alten Flusslauf und die Schadstoffbelastung im Boden kénnen
Kellergeschosse nur mit sehr hohem Aufwand realisiert werden und schlieBen Tiefgaragen
weitestgehend aus. Hochgaragen mit mehreren Parketagen dagegen stellen innerhalb des Quartiers
eine neue Larmquelle dar, mindern die Wohnstandortqualitét, auBerdem erfordern effiziente
Hochgaragensystemen zudem eine zu groBe Grundstiicksflache und kénnen dennoch keinen direkten
Zugang vom Stellplatz zur Wohnung bieten. Die Stellpldtze werden deshalb teilweise in
eingeschossigen Parkdecks hergestellt, der stidliche Innenhof wird dazu in groen Teilen tiberbaut.

Das stidliche Baufeld wird von der SeestralSe erschlossen, die Zufahrt zu den Stellplatzen liegt an der
Ostseite des Grundstiicks. Ein wesentlicher Teil des Stellplatzangebotes wird damit von der stark
frequentierten Kurzen StraBBe ferngehalten. Das nérdliche Baufeld wird - fiir die Wohnstellpldtze - von
Norden erschlossen. Eine Durchfahrt durch das Quartier zu den Parkdecks ist nicht vorgesehen. Die
Bewohner gelangen von den ErschlieBungsstraBen direkt in die Parkdecks und tiber Aufziige
barrierefrei zu ihren Wohnungen.

In beiden Baufeldern bietet sich die Moglichkeit Bereiche der Parkdecks / Tiefagaragen zu trennen und
bestimmten Nutzergruppen zuzuweisen. Das notwendige Stellplatzangebot wird durch Duplex-Parker
fiir Wohn- / Biironutzungen erreicht, die dafiir notwendige Geschosshéhe im Erdgeschoss ist zu
berticksichtigen. Neben den erforderlichen Stellplétzen fir die neu angesiedelten Nutzungen, kénnen
iiberzahlige Stellplitze ein Stellplatzangebot fiir das umliegende Quartier darstellen (z.B. Anwohner
oder Mitarbeiter des Arztehauses) um die teilweise hohe Parkplatznot zu lindern.

Die interne ErschlieBung besteht aus der Achse zwischen den Baufeldern von West nach Ost und der
Zufahrt an der stidéstlichen Grundstiicksgrenze. Die Verbindung dieser beiden ErschieBungsflachen
sichert die grundséatzliche Erreichbarkeit auch aller innen liegenden Geb&ude. Sie kénnte in einer
spateren Weiterentwicklung nach Osten fortgefiihrt werden.

Die ErschlieBungsflachen sichern die Zufahrt fiir Rettungsdienste und Entsorgungsfahrzeuge, aber

auch fiir Transporter, Boten, Handwerker, usw. Eine Zufahrt auf das Parkdeck im siidlichen Baufeld
durch Hubrettungsfahrzeuge der Feuerwehr ist nicht moglich.
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Die Achse zwischen den Baufeldern stellt den Auftakt einer FuBwegebeziehung nach Osten her. Sie soll
Wohnbereiche mit den Nahversorgungsangeboten an der Kurzen StraBe verbinden und eine sichere
FuBwegeverbindung abseits der Strallen erdffnen. AuRerdem ist entlang der 6stlichen
Grundstiicksgrenze ein Fulweg in Verlangerung der Zufahrt zum siidlichen Parkdeck herzustellen, mit
dem die Barriere der Gewerbefldche der Tyco Waterworks GmbH + Co. KG umgangen und die
Griinrdume Totenberg und Schmittenberg verbunden werden kénnen.

Im Bereich des Auftaktplatzes an der StraBenkreuzung Kurze StraRe/SeestraRe bietet sich die
Méglichkeit der Gestaltung einer barrierefreien Bushaltestelle an zentraler Stelle an, um diesen Teil
der Heidenheimer Oststadt durch eine den OPNV zu erschlieRen.

Freiraum

Mit der Bebauung des ehemaligen Schlachthofareals werden verschiedene Platze und
ErschlieBungsflachen als attraktive, 6ffentliche Rdume gestaltet. Sie bilden fiir das Brenzpark Quartier
und die Wohnbebauung eine besondere Adresslage aus und werten das gewerblich geprégte Umfeld
mit verschiedenen Aufenthaltsqualitdten auf. AuRerdem werden griine Hofe geschaffen, die als private
Rdume den Bewohnern offenstehen.

Der Entrée-Platz an der Straenkreuzung Kurze StraRe/SeestraRe stellt sich den ungestalteten
Parkpldtzen am Brenzpark Center und dem Aufgang zum Totenberg gegeniber. Eine attraktive
Platzgestaltung soll den Quartiersauftakt aufwerten und bietet eine prominente Flache fir eine
AuBengastronomie. Am Platz konnte eine barrierefreie Bushaltestelle angesiedelt werden und das
historische Tor des Schlachthofes wiederaufgebaut werden. Fiir die Platzgestaltung ist neben Flachen
des ehemaligen Schlachthofareals auch eine ,Restflache” der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen in der
StraBenrundung (bzw. der abgewinkelten Grundstiicksflache) erforderlich, Fahrbahn und Gehweg
bleiben unberiihrt.

Vor der Kindertagesstatte und dem Nachbarschaftstreff eréffnen die Gebdudekanten einen geschitzten
Begegnungsraum. Die ErschlieBungsflache zwischen den Baufeldern soll nicht nur als
Wegeverbindung, sondern dariiber hinaus im Wortsinn als SpielstralBe dienen.

Der stidliche Innenhof richtet sich an die Bewohner der angrenzenden Wohngebaude. Auf dem
Parkdeck wird eine umfassende Begriinung vorgesehen. In Gemeinschaftsbereichen kénnen
Spielangebote eingerichtet werden.

Der nérdliche Innenhof wird in einem Teilbereich der Kindertagesstatte als Spielflache zugeordnet.
Zugleich dient dieser Bereich als Notzufahrt und Aufstellflache fiir die Feuerwehr zum Seniorenheim.
Der Innenhofbereich soll auch dem Pflegeheim zugeordnet werden. Als geschiitzter, der Offentlichkeit
nicht zugdnglicher Hof kénnte hier z.B. ein Demenzgarten angelegt werden.

Die griinen Innenhdofe verfiigen tiber Zugdnge zu den einzelnen Wohngebduden und sind damit aus den
ErschlieBungskernen barrierefrei erreichbar. Die Innenhdfe sind auRerdem tiber Treppenanlagen aus
den StraRenrdumen erreichbar.

Da durch Parkdecks ein hoher Uberbauungsgrad erreicht wird, muss die Durchgriinung des ehemaligen
Schlachthofareals besondere Beachtung finden. Neben einer Dachbegriinung steht dabei vor allem die
Begriinung und Bepflanzung der Innenhofe im Vordergrund. Auf den nicht Giberbauten Flachen ist die
versiegelte Flache auf ein Minimum zu begrenzen.
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Anhang

Karte ,Plangebiete”
Karte ,Ehemaliges Schlachthofareal®
Karte ,Verflechtungshereich®

Karte ,Historische Entwicklung®
Karte ,Bauleitplanung und Sanierung”

Karte ,Nutzungsstruktur

Karte ,,Freiraum-/Griinstruktur®
Karte ,Vernetzung”

Karte ,,Gebdudestruktur”

Karte ,Leitbild Brenzpark Quartier”

Karten ,Entwurf ehemaliges Schlachthofareal”

18



