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1

1.1

1.2

Einfihrung und Methodik

Anlass

Ausgangssituation fir diese Untersuchung ist das Ziel des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und der Vorrang von MalRnahmen der Innenentwicklung,
die sich die Stadt Heilbronn gesetzt hat. Die Stadtkonzeption Heilbronn 2030
tragt den Titel ,,Heute schon an morgen denkeN" und setzt sich das Ziel einer
nachhaltigen Stadtentwicklung. Im Handlungsfeld Wohnen ist u.a. formuliert, dass
Innenentwicklung in den Stadtteilen und der Kernstadt vor der AufRenentwicklung
auf der ,,griinen Wiese" realisiert werden soll.

Die Heilbronner Nordstadt ist gekennzeichnet durch grof3flachige mindergenutzte
Bauflachen und Gemengelagen und bietet groRes Potenzial, Innenentwicklung
zu realisieren, die Nordstadt zukunftsfahig zu gestalten und dabei die
Flacheninanspruchnahme fur eine weitere Entwicklung im AuRenbereich zu
begrenzen.

Das Innenentwicklungskonzept wird es der Stadt Heilbronn ermaoglichen, die
Innenentwicklungspotenziale wie Nachverdichtungs- und Umnutzungspotenziale

im Untersuchungsraum zu quantifizieren und daraus Handlungsleitlinien fur weitere
MalRnahmen abzuleiten, um so Projekte der Innenentwicklung zielgerichtet zu
fordern. Im Zuge dieser baulichen und funktionalen Nachverdichtung soll eine
zukunftsorientierte Nutzungsmischung angestoRen werden; die Moglichkeiten zur
Implementierung neuer Arbeits- und Produktionsformen (Fabrikationslabore, urbane
Manufakturen, Coworkingspaces) in der Nordstadt sollen beschrieben und bewertet
werden. DarUber hinaus sollen auch Qualitatsstandards fir flacheneffizientes Bauen
entwickelt werden.

Mit der Untersuchung wird beabsichtigt, die grundsatzlich gewinschte
Nachverdichtung im Hinblick auf eine zukunftsorienteirte Nutzungsmischung, die
Auslastung der sozialen und technischen Infrastruktur sowie auf Klimafolgen zu
steuern. Mittels eines Gesamtkonzeptes fir die Nordstadt werden wichtige Impulse
far die zukUnftige Entwicklung gegeben.

Herangehensweise

Der Prozess der Entstehung des Innenentwicklungskonzepts lasst sich in

drei Phasen einteilen. Der Entstehungsprozess dieses nun vorliegenden
Innenentwicklungskonzepts fur die Heilbronner Nordstadt wurde durch parallel
laufende Abstimmungsgesprache mit der Stadtverwaltung begleitet.

Phase 1 -Theoretische Auseinandersetzung

Erprobte Innenentwicklungsstrategien werden betrachtet und mit den jeweiligen
Instrumenten dargelegt, um eine Grundlage fir die Anwendung vor Ort zu
generieren. Dabei lasst sich vorab festhalten, dass alle Instrumente jeweils
passgenau vor Ort angepasst werden mussen, denn die ortlichen Gegebenheiten
mussen immer berdcksichtigt werden.

Zudem werden Best-Practice-Beispiele dargelegt, die ldeenanstdfe liefern, wie die
Innenentwicklung in der Heilbronner Nordstadt realisiert werden kdnnte.
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Phase 2 - Rahmenbedingungen vor Ort

Bestandsaufnahme, Teilraumsteckbriefe, Potenziale der Innenentwicklung

Um die Potenziale der Innenentwicklung zielgerichtet nutzen zu kénnen, missen
die Bauflachen in der Nordstadt auf Baullcken, mindergenutzte und brachliegende
Grundstlicke, sowie leerstehende Immobilien und Gebéaude, die sich auch fur
Aufstockungen und Anbauten eignen, untersucht werden.

Diese Bestandserhebung ist Grundlage fir die weitere Bearbeitung der
Untersuchung. Eine raumliche Einteilung in Quartierssteckbriefe ermaoglicht,
dass die wesentlichen Erkenntnisse aus der Bestandsanalyse pro Teilbereich
zusammengefihrt werden. Die raumliche Verknlpfung verschiedener Themen
ermaoglicht die Ableitung entsprechender Potenziale fir die Innenentwicklung.

Phase 3 - Konzeption, MaBRnahmen und Testentwiirfe

Das Innenentwicklungskonzept flr die Heilbronner Nordstadt wird durch ein Leitbild
und eine Strategie definiert. Innenentwicklungsmaoglichkeiten, Mafinahmen sowie
Testentwdrfe konkretisieren die Ubergeordnete Strategie und verdeutlichen die
raumlichen Entwicklungsmaoglichkeiten.

Eine inhaltliche Ergéanzung erfahrt das Innenentwicklungskonzept durch die
Fortschreibung der bestehenden Hochpunktkonzeption der Stadt Heilbronn. Zudem
werden Qualitatsstandards fir flacheneffizientes Bauen definiert.
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2 Die Stadt und ihre Innenentwicklungspotenziale

Im Rahmen der Innenentwicklungsuntersuchung fir die Stadt Heilbronn werden
funf Ubergeordnete Innenentwicklungspotenziale in Bezug auf gewerbliche
Bauflachen und Wohnbauflachen definiert. Diese kdnnen wiederum mittels der

11 definierten, unterschiedlichen Instrumente aktiviert werden. Dabei beschreibt
das jeweils ausgewahlte Innenentwicklungspotenzial die grundlegende Richtung
bzw. Moglichkeit, die auf der Flache Anwendung findet bzw. finden kénnte. Die 11
Instrumente stellen wiederum die Mafdnahmen dar, die auf den jeweiligen Flachen
mit Entwicklungspotenzial realisiert und dabei auch verknlpft bzw. kombiniert
werden konnen, um insgesamt die maximale Effizienz an Qualitatssteigerung/
Innenentwicklung auf der Entwicklungsflache bzw. positive Synergieeffekte zu
erzielen.

Zunachst konnen Flachentypen im Rahmen dieser Untersuchung benannt werden,
auf denen magliche Innenentwicklungspotenziale zu verorten sind. Die folgende
Aufzahlung ist jedoch nicht abschlief3end, sie stellt vielmehr eine erste Annaherung
dar:
e Untergenutzte Grinflachen
e Brachflache (ist dem Verstandnis dieser Untersuchung nach eine
untergenutzte oder zwischengenutzte Flache)
e Flache mit leerstehendem Gebaude (Ladenflachen, Wohngebaude, ...)
® Baulucke
e Umnutzungs- / Konversionsflachen (z.B. grof3flachige Stellplatzanlagen,
Flachen mit Fehlnutzung)
e Flachen mit Nichtwohngebauden, wie u.a. eingeschossige
Gewerbebauten, Biro- und Verwaltungsgebaude und Parkhauser
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2.1 Innenentwicklungspotenziale

REVITALISIERUNG

Die Revitalisierung hat eine Reaktivierung der Funktionsfahigkeit von Gebauden
(Leerstande) und Flachen (u.a. Brache) zum Ziel. Dabei sind eine Um- oder
Wiedernutzung von Gebauden sowie eine Neuordnung der Flache maglich/
denkbar bzw. der Bestand kann im Zuge der Revitalisierung nachverdichtet
werden. Bei einer Revitalisierung kann zudem eine Freiflachenentwicklung realisiert
werden > Natur zurlickgeben; Freiraum schaffen. Zwischennutzung stellt dabei
eine weitere denkbare Moglichkeit dar, wenn keine klare Nutzungsperspektive /
Entwicklungsperspektive vorhanden ist.

Beteiligte / Begiinstigte / Betroffene
Grundsatzliches Spektrum der Beteiligten/ Begunstigten/ Betroffenen:

e Politik

e Verwaltung (Stadtplanung, Wirtschafsforderung)

e Grundstlckseigentimern/ Gebaudeeigentimer > Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentimer spielt eine zentrale Rolle bei der Aktivierung der
Potenziale, friihzeitige Absprache ist notwendig.

e (ansassige) Gewerbetreibende der umliegenden Betriebe

e Anwohner > Es besteht die Chance der Verbesserung der sozialen
Durchmischung, gleichzeitig kann es jedoch auch zur fortschreitenden
Verdrangung des unteren Mittelstandes kommen; Verdrangung aufgrund
eines Zuzugs von finanzstarkeren Mietern.

» Offentlichkeit

Insgesamt ist ein transparentes Vorgehen zielfihrend, kirzere
Kommunikationswege sind anzustreben. Grundséatzlich kann im Zuge der
Revitalisierung von einer Zunahme der Bevolkerung im Bestandsquartier
ausgegangen werden, da entweder neue Bewohner dazukommen (Wohnraum) und/
oder neue Arbeitsplatze auf der Flache entstehen.

Chancen / Risiken der Umsetzung

Positive Effekte durch Revitalisierung, folglich Aufwertungspotenziale, sind eine
allgemeine Steigerung der Lebensqualitdt und der sozialen Sicherheit durch die
durchgefuhrten Mafinahmen. Es kdnnen zuséatzlich nutzbare Flachen innerhalb
eines Quartiers geschaffen werden, einhergehend mit eventuell neuen Nutzungen
- neuer Wohnraum und neue Arbeitsplatze (z.B. Ansiedlung neuer Dienstleistungen)
kénnen geschaffen werden. Im Rahmen der Aufwertung des Bestandsquartiers
wird auch ein Beitrag zur Aufwertung des ,, Stadtbildes” geleistet und stadtebauliche
Qualitaten werden hergestellt - Raumidentitaten kénnen geschaffen werden. Die
Durchlassigkeit kann innerhalb der Entwicklungsbereiche verbessert werden -
Beseitigung von Barrieren innerhalb der Stadt.

Ein Risiko stellen eventuell vorhandene Altlasten/ Bodenverunreinigungen dar, die
im Rahmen der Revitalisierung beachtet werden mussen. Eine Revitalisierung
kann eventuell mit einer Unsicherheit fir die Menschen vor Ort verbunden sein, da
Neuland betreten wird und die Veranderungen ungewiss sind. Mit der Veranderung
kann es zu einer Zunahme des Verkehrsaufkommens kommen.
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Umfang der zu erwarteten Flachengewinne

Der Flachengewinn ist abhangig von der GréRe der Brachflache/ des Leerstandes.
Die Revitalisierung kann folglich innerhalb eines Bestandsgebaudes bis hin zu
einer grof3flachigen Industriebrache realisiert werden und hat entsprechend
unterschiedlich grofse Auswirkungen und einen unterschiedlich grof3en
Flachengewinn.

Wirkung auf das Quartiersimage

Es kann zu Veranderungen in der Sozialstruktur (z.B. Verjiingung der Quartiere)
kommen, dies hat z.B. Veranderung in der Nutzung oder Veranderungen in Bezug auf
das Image zur Folge. Mittels einer Revitalisierung kann eine mogliche Abwartsspirale
innerhalb eines Quartiers aufgehalten werden (u.a. negative Auswirkungen durch
Leerstand auf privaten Flachen). Insgesamt kann mittels einer Revitalisierung eine
neue Zukunftsperspektive gegeben werden. Allgemein betrachtet kommt es zu
einer Verdnderung des derzeitigen (gewachsenen) Quartiersimages.

ErschlieBungsbedarf / ErschlieBungsfolgen

Es kommt im Zuge der Revitalisierung zu einer Veranderung in der Auslastung
durch die Erhéhung der Inanspruchnahme der vorhandenen Infrastruktur (OPNV,
Schulen, Kindergarten, Kanale). Bei der Schaffung von mehr Wohnraum entsteht
beispielsweise eine hohere Nachfrage nach sozialer Infrastruktur. Zudem kann
der ruhende Verkehr zunehmen — ein Stellplatznachweis bei Revitalisierung und
entsprechend intensivere Ausnutzung der Flache kénnte mit entsprechenden
Mobilitdtskonzepten ggf. entfallen (z.B. innovative Carsharing-Konzepte anstatt
Stellplatzverordnung).

NACHVERDICHTUNG

Nachverdichtung bezeichnet in diesem verwendeten Sinne die Nutzung freier
Flachen auf Grundstlcken, die bereits bebaut sind, jedoch UGber weitere bebaubare
Flachen verfligen. Beispielsweise ist hierbei eine Hinterhofbebauung, Aufstockung
von oder Anbauten an Bestandsgebaude. Es ist im Rahmen der Nachverdichtung
folglich eine raumliche Nachverdichtung durch bauliche Mafinahmen

moglich und zudem kann eine rein inhaltliche Nachverdichtung durch bzw.
Nutzungsintensivierung innerhalb bestehender Gebaudesubstanz realisiert werden.
Bei einer Nachverdichtung sollte nicht die Quantitat im Vordergrund stehen sondern
vielmehr die Qualitat, die mit der Veranderung erzielt werden soll.

Beteiligte / Begiinstigte / Betroffene
Grundsétzliches Spektrum der Beteiligten/ Beglinstigten/ Betroffenen
e Politik
¢ Verwaltung (Stadtplanung, Wirtschafsforderung)
e Grundstickseigentimern/ Gebaudeeigentimer > Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentiimer spielt eine zentrale Rolle bei der Aktivierung der Potenziale
¢ (ansassige) Gewerbetreibende
e Anwohner > Partizipationsverfahren durchfihren, um die Menschen
mitzunehmen, denn eine friihzeitige Beteiligung der Bewohner ist
essentiell um eine Akzeptanz gegenuber der Veranderung zu erreichen.
Somit sollten die Bestandsmieter/ Bewohner mit in die
Malinahmen einbezogen werden bzw. es sollten auch Vorteile durch die
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Nachverdichtungsmalinahmen fur sie entstehen. Prinzipiell besteht die
Chance der Verbesserung der sozialen Durchmischung, jedoch kann es zu
einer fortschreitenden Verdrangung des unteren Mittelstands kommen;
Verdrangung aufgrund eines Zuzugs von finanzstarkeren Mietern.

« Offentlichkeit

Insgesamt kommt es durch eine Nachverdichtung zur Schaffung von neuen
Wohneinheiten und/ oder neuen Arbeitsplatzen, wodurch auch weitere Menschen
in das bestehende System hinzukommen. Begtinstigte durch beispielsweise

eine Aufstockung, einhergehend mit der Schaffung von neuem Wohnraum, sind
daher Wohnungssuchende. Prinzipiell verandert sich durch die Nachverdichtung
die Zusammensetzung der Bevdlkerung: grundsatzlich Zunahme der Bevdlkerung
> dabei sind verschiedene Veranderungsmaoglichkeiten denkbar: Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum, Mischung von Altersgruppen; Verjingung des Stadtteils -
soziale Mischung als Ziel? Ein transparentes Vorgehen ist zielfiihrend und kirzere
Kommunikationswege sind anzustreben.

Chancen / Risiken der Umsetzung

Positive Effekte durch sensible und qualitatsvolle Nachverdichtung, folglich
Aufwertungspotenziale, sind die Steigerung der Lebensqualitat und die soziale
Sicherheit resultierend aus den durchgefihrten MaRnahmen. Ziel sollte es sein,
stadtebauliche Qualitaten herzustellen; Raumidentitdten konnen geschaffen
werden. Es kénnen neuer Wohnraum und neue Arbeitsplatze geschaffen werden.
Nachverdichtung und die damit eingehende intensivere Nutzung der Flachen kann
auch eine Verkirzung von Weg mit sich bringen. Durch Nachverdichtung kann u.a.
die Attraktivitat fir haushaltsnahe Dienstleistungsangebote gesteigert werden.
Die bereits vorhandene stadtebauliche Infrastruktur und ErschliefSung kénnen
genutzt (Strafden, Strom-, Wasser-, Telefonleitungen usw.) und es kann auf

die vorhandene institutionelle Infrastruktur zurlickgegriffen werden (Schulen,
Einkaufsmaoglichkeiten usw.). Folglich wird die bestehende Infrastruktur

besser ausgelastet bzw. die Instandhaltung der Netze kann auf die gestiegene
Einwohnerzahl umgelegt werden. Eine intensivere Grundstlcksauslastung im
Rahmen des Zulassigen ist prinzipiell deutlich wirtschaftlicher. Die Kosten fir den
Grundstutckserwerb sind meist geringer; eine Verkleinerung der HaushaltsgrofRen
kann der Verkleinerung der Grundstticksgrof3en entsprechen. Durch die
Einbeziehung von z.B. bestehenden Brandwéanden konnen Baumaterial, -zeit und
-kosten eingespart werden. Im Zuge der Nachverdichtung kann auch der Bestand
energetisch und optisch aufgewertet werden.

Eine Kombination verschiedener Instrumente der Innenentwicklung ist sinnvaoll,

um eine maximale Effizienz zu erzielen. Beispielsweise kdnnen in einem Zuge
Ersatzbauten fir Discounter errichtet und gleichzeitig die Stellplatzanlagen

des Discounters Uberbaut werden, was zu einer Erhohung der Gestaltqualitat

und Aufenthaltsqualitat des Quartiers flihren kann > Reduzierung der grofRen
versiegelten Flachen, Reduzierung des Verkehrsaufkommens, das mit dem
Discounter einhergeht, Schaffung von neuem Wohnraum und gleichzeitig Erhalt der
Nahversorgerfunktion.

Ein Risiko ist die Kritik/ Skepsis gegenliber der Zunahme der Dichte (Gefuhlte
Veranderung: ,zu dicht”) > Herausforderung, dass trotz einer Nachverdichtung
hohe Wohnqualitat und ein attraktives Wohnumfeld geschaffen werden bzw.
erhalten bleiben. Die Voraussetzung flr Nachverdichtung ist folglich, dass die
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bauliche Verdichtung eine Verbesserung bringen muss. Es kann zu einem Verlust
von Freiflachen durch Nachverdichtung kommen, folglich muss der Erhalt oder die
Steigerung von freiraumlicher Qualitat beachtet werden. Zudem kann das Problem
der Verschattung bei unmalfistablicher Nachverdichtung aufkommen.

Es kommt zur Veranderung (Zunahme) des Verkehrsaufkommens — ggf. kann die
Nachverdichtung das vorhandene Verkehrssystem an seine Kapazitatsgrenzen
bringen, wenn es nicht entsprechend angepasst wird. Eine MaRnahme: gute OPNV-
Verbindungen, moderate Preise, vielfaltige und attraktiv Gber die Stadt verteilte
Carsharing-Angebote konnen die Nachfrage des Personennahverkehrs positiv
beeinflussen. Ebenfalls kann die soziale Infrastruktur an ihre Grenzen geraden und
muss ggf. angepasst werden.

Umfang der zu erwarteten Flachengewinne

Im Verhéltnis zu Revitalisierung oder Konversion ist der Zugewinn an Flachen

nicht ganz so umfangreich, jedoch im Bestand eine sinnvolle Moglichkeit, um
weitere Flachen zu erschlief3en. Ein Beispiel flr eine raumliche sowie inhaltliche
Nachverdichtung ist das Nutzbarmachen des obersten Parkdecks von Parkhdusern,
da dieses Geschoss oftmals nicht ausgelastet ist. Die oberste Etage wird folglich fur
eine neue Nutzung hinzugewonnen.

Wirkung auf das Quartiersimage

Durch eine Nachverdichtung kann es zur Veranderungen in der Sozialstruktur (z.B.
Verjlingung der Quartiere)kommen. Dies hat beispielsweise Veranderungen in der
Nutzung oder auch im Quartiersimage zur Folge.

ErschlieBungsbedarf / ErschlieBungsfolgen

Eine Nachverdichtung einhergehend mit der Schaffung von mehr Wohnraum hat
Auswirkung auf die soziale Infrastruktur, wie u.a. eine hohere Nachfrage nach
Kindergarten- und Schulplatzen. Es kommt zu einer Verdnderung in der Auslastung
durch die Erhéhung der Inanspruchnahme der vorhandenen Infrastruktur (OPNV,
Schulen, Kindergéarten, Kanale). Wie bereits bei der Revitalisierung angesprochen,
kann ein erhéhter Stellplatznachweis hervorgerufen durch beispielsweise
Aufstockung oder horizontale Nachverdichtung mittels eines entsprechenden
Mobilitatskonzeptes entfallen (z.B. innovative Carsharing-Konzepte anstatt
Stellplatzverordnung).

KONVERSION

Konversion beschreibt in dieser Untersuchung den Vorgang, bei dem sich der
Nutzungsschwerpunkt eines Gebaudes oder einer gesamten Flache andert. Daher
kann dieses Innenentwicklungspotenzial auch mit dem Begriff der ,,Umnutzung”
bezeichnet werden.

Beteiligte / Begiinstigte / Betroffene
Grundsatzliches Spektrum der Beteiligten/ Beglnstigten/ Betroffenen

e Politik

¢ Verwaltung (Stadtplanung, Wirtschafsforderung)

e Grundstlckseigentimer/ Gebaudeeigentimer > Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentliimer spielt eine zentrale Rolle bei der Aktivierung der
Potenziale; frihzeitige Absprache notwendig

¢ (ansassige) Gewerbetreibende
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e Anwohner: Prinzipiell besteht die Chance einer Verbesserung der sozialen
Durchmischung; das Risiko ist die fortschreitende Verdrangung des
unteren Mittelstandes — Verdrangung aufgrund eines Zuzugs von
finanzstarkeren Mietern

« Offentlichkeit

Prinzipiell verandert sich durch die Konversion die Bevolkerung im dazugehorigen
Quartier, da entweder neue Bewohner dazukommen (Wohnraum) und/ oder neue
Arbeitslatze auf der Flache entstehen. Es ist grundsatzlich von einer Zunahme
der Menschen vor Ort auszugehen. Insgesamt ist ein transparentes Vorgehen
zielfihrend, kirzere Kommunikationswege sind anzustreben.

Chancen / Risiken der Umsetzung

Positive Effekte, folglich Aufwertungspotenziale, durch Konversion sind eine
Steigerung der Lebensqualitat und der sozialen Sicherheit als Ergebnis der
durchgefiihrten Maflinahmen. Stadtebauliche Qualitaten sollten hergestellt und
Raumidentitaten kénnen geschaffen werden. Mittels einer Konversion kann

die Durchlassigkeit innerhalb der Quartiere verbessert und folglich Barrieren
innerhalb der Stadt beseitigt werden. Insgesamt kommmt es durch Konversion zur
Aufwertung des Bestandsquartiers und folglich wird ein Beitrag zur Aufwertung des
. Stadtbildes” geleistet.

Durch Konversion kénnen zuséatzlich nutzbare Flachen innerhalb des Quartiers
geschaffen werden. Bei der Umnutzung von Flachen kann es ggf. zu einer
Neustrukturierung der Grundstlickszuschnitte kommen. Insgesamt kénnen
neuer Wohnraum sowie neue Arbeitsplatze geschaffen und ggf. neue
Dienstleistungen angesiedelt werden. Ein Beispiel: Blirogebdude sind oftmals
mit Skelettkonstruktion errichtet worden und weisen dadurch eine hohe
Grundriss- und Anpassungsflexibilitat beispielsweise fir Wohnen vor. Es
kommt zu Flachengewinnen durch Betriebsverlagerungen. Grundstlcks- und
ErschlieRungskosten kédnnen im Rahmen einer Konversion ggf. entfallen. Zudem
besteht oftmals Anschluss an das bestehende Energienetz, die vorhandene
Infrastruktur; dementsprechend kénnen sogar die Nebenkosten fir die
Bestandswohnungen gesenkt werden.

Ein Risiko bei der Konversion sind mogliche Altlasten/ Bodenverunreinigungen, die
in der weiteren Planung beachtet werden mussen. Eine Veranderung (Zunahme) des
Verkehrsaufkommens ist im Rahmen der Konversion auch denkbar.

Umfang der zu erwarteten Flachengewinne
Flachengewinn ist von der Konversionsflache/ dem Gebaude, bei dem die Nutzung
konvertiert wird, abhangig.

Wirkung auf das Quartiersimage

Eine Konversion hat Veranderungen in der Sozialstruktur (z.B. Verjliingung der
Quartiere) und in der Nutzung zur Folge. Dadurch kommt es zu Veranderung

des derzeitigen (gewachsenen) Quartiersimages. Zudem kann eine maogliche
Abwartsspirale innerhalb des Quartiers aufgehalten werden (u.a. negative
Auswirkungen durch Leerstand auf privaten Flachen). Insgesamt kann eine neue
Zukunftsperspektive fir das Quartier entstehen.
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ErschlieBungsbedarf / ErschlieRungsfolgen

Konversion hat Auswirkung auf die soziale Infrastruktur bei Nachverdichtung

und Schaffung von mehr Wohnraum > hoéhere Nachfrage bei u.a. Kindergarten/
Schulen. Es kommt zu einer Veranderung in der Auslastung durch Erhéhung der
Inanspruchnahme der vorhandenen Infrastruktur (OPNV, Schulen, Kindergarten,
Kanale). Aufgrund der Konversion und einer entsprechend intensiveren Auslastung
der Flache kdnnte ein Stellplatznachweis mittels eines entsprechenden
Mobilitdtskonzepts entfallen bzw. verringert werden (z.B. innovative Carsharing-
Konzepte anstatt Stellplatzverordnung). Zudem kann ein erhdhter Bedarf nach
Freiraumqualitat entstehen, abhangig vom Konversionsziel.

STRUKTURELLE NEUORDNUNG (Objekt- oder quartiersbezogen)

Strukturelle Neuordnung objekt- oder quartiersbezogen bedeutet zum einen,

dass die Gebrauchseigenschaften des Bestands an einen zeitgemafien Standard
angepasst werden und zum anderen, dass Flachen stadtebaulich neu geordnet bzw.
umstrukturiert werden. Dabei bleibt die aktuelle Nutzung des Gebaudes bzw. der
Flache erhalten.

Dabei kann eine Entkernung oder eine komplette Neuordnung vorgenommen
werden — die Flache wird dabei an die neuen Bedingungen angepasst. Ziel
einer strukturellen Neuordnung kann u.a. eine Adressbildung sein. Vor allem bei
Bestandsgebduden mit VWohnnutzung kann sich durch diese MalRnahme der
Wohnwert verbessern.

Beteiligte / Begiinstigte / Betroffene
Grundsatzliches Spektrum der Beteiligten/ Beglnstigten/ Betroffenen
e Politik
¢ VVerwaltung (Stadtplanung, Wirtschafsforderung)
e Grundstickseigentimer/ Gebaudeeigentimer > Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentimer spielt eine zentrale Rolle bei der Aktivierung der Potenziale
¢ (ansadssige) Gewerbetreibenden
e Anwohner > durch den Zuzug neuer Mieter kann eine Verbesserung
der sozialen Durchmischung erreicht werden, jedoch kann es zugleich zu
einer Verdrangung des unteren Mittelstandes kommen; Verdrangung
aufgrund eines Zuzugs von finanzstarkeren Mietern.
« Offentlichkeit

Insgesamt ist ein transparentes Vorgehen zielflihrend, kiirzere
Kommunikationswege sind von Vorteil.

Chancen / Risiken der Umsetzung

Positive Effekte durch objekt- oder quartiersbezogene strukturelle Neuordnung sind
die Steigerung der Wohn- und Arbeitsqualitat, der Lebensqualitat und der sozialen
Sicherheit. Durch die Anpassung des Bestands an zeitgeméaRe Standards ist das
Errichten barrierefreier Wohnungen (altersgerechter WWohnraum) denkbar. Die
strukturelle Neuordnung kann zur Aufwertung des Bestandsquartiers beitragen. Eine
Adressbildung durch Neuordnung ist moglich.

Risiken der Umsetzung sind u.a. eine Mieterhdhung aufgrund von
SanierungsmalRnahmen und die damit verbundenen Folgen flr die Bestandsmieter,
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die dadurch verdrangt werden konnten. Zudem kénnen die Besitzverhaltnisse eine
Herausforderung flr die Realisierung darstellen. Zudem ist die zwischenzeitliche
Freimachung der Nutzung wahrend der Bauzeit erforderlich.

Umfang der zu erwarteten Flachengewinne

Bei einer strukturellen Neuordnung ist zunachst die Sanierung bzw. Anpassung
des Bestandes vorrangig, dementsprechend werden keine zuséatzlichen Flachen
erschlossen.

Es handelt sich hierbei lediglich um eine Aufwertung des Bestands — es wird
kein Flachengewinn verzeichnet. Bei der strukturellen Neuordnung kénnen
Flachengewinne verzeichnet werden, abhangig von der Bestandssituation.

Wirkung auf das Quartiersimage

Aufgrund der strukturellen Neuordnung kann es zur Veranderung des derzeitigen
(gewachsenen) Quartiersimages kommen. Dabei kann eine mogliche Abwartsspirale
aufgehalten werden (u.a. negative Auswirkungen durch Leerstand auf privaten
Flachen) und insgesamt eine neue Zukunftsperspektive fir ein Quartier gegeben
werden.

ErschlieBungsbedarf / ErschlieBungsfolgen
Kein zusatzlicher ErschliefSungsbedarf/ keine Erschliefungsfolgen zu erwarten.

GRUN- UND FREIFLACHENENTWICKLUNG

Grin- und Freiflachenentwicklung hat eine urbane Belebung des 6ffentlichen
Raumes zum Ziel. Dabei kénnen im Sinne einer doppelten Innenentwicklung u.a.
Flachen entsiegelt werden und Naherholungsflachen geschaffen werden. Gerade bei
gezielter Innenentwicklung mit einhergehender Nachverdichtung ist auf den Erhalt
von Ausgleichsraumen zu achten - dieses Potenzial leistet folglich auch einen Beitrag
im Rahmen der Innenentwicklung.

Beteiligte / Beglinstigte / Betroffene
Grundsatzliches Spektrum der Beteiligten/ Beglinstigten/ Betroffenen

e Politik

e \erwaltung (Stadtplanung, Wirtschafsforderung)

e Grundstickseigentimer/ Gebaudeeigentimer > Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentimer spielt eine zentrale Rolle bei der Aktivierung der
Potenziale

¢ (ansassige) Gewerbetreibenden

e Anwohner: Entwicklung kommt der Quartiersbevolkerung vor Ort zugute

» Offentlichkeit

Chancen / Risiken der Umsetzung

Positive Effekte durch Griin- und Freiflachenentwicklung sind Anpassung an den
Klimawandel, Steigerung der Lebensqualitdt und die Steigerung der sozialen
Sicherheit, Orte fir Freizeit, Kommunikation und die Erholung.

Es konnen stadtebauliche Qualitaten hergestellt und Raumidentitdten geschaffen
werden. Durch die Schaffung von qualitativen Freiflachen kann die Durchlassigkeit
innerhalb eines Quartiers verbessert werden. Neben der Aufwertung vorhandener
Freiraume und Wegebeziehungen besteht im Rahmen der Innenentwicklung die
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Chance des Zugewinns von offentlichen Freirdumen (z.B. Neugestaltung; Griine
Inseln entwickeln).

Ein Risiko bei der Aufwertung/ Qualifizierung von Grin- und Freiflachen sind ggf.
vorhandene Altlasten/ Bodenverunreinigungen, die im Rahmen der Entwicklung
beachtet werden missen. Zudem muss der Konflikt mit baulicher Nachverdichtung
und Freiflachenerhalt offen kommuniziert werden.

Umfang der zu erwarteten Flachengewinne

Der Flachengewinn ist von der jeweiligen GroéfRe der Entwicklungsflache abhangig,
jedoch ist tendenziell weniger von einer Quantifizierung sondern vielmehr von einer
Qualifizierung des vorhandenen Freiraums auszugehen. Die qualitative Aufwertung
bezieht sich auf Grin- und Parkanlagen, Stralsenraume, Stadt- und Spielplatze sowie
auf die privaten Freiflachen.

Wirkung auf das Quartiersimage

Die Entwicklung von Grin- und Freiflachen kann eine neue Zukunftsperspektive
far Quartier bieten. Die neu entstehende oder aufgewertete Freiflache bietet unter
anderem einen Ort fUr soziale Interaktion/ Begegnung, fir Sport und Bewegung
sowie fur Naherholung.

ErschlieBungsbedarf / ErschlieBungsfolgen
Es ist kein zusatzlicher Erschlieflungsbedarf bzw. es sind keine Erschliefsungsfolgen
zu erwarten.
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2.2 Instrumente zur Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale

Zur Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale werden insgesamt 11 Instrumente
vorgeschlagen die Moglichkeiten bzw. MalRnahmen darstellen, wie bei einer
Innenentwicklung konkret vorgegangen werden kann. Dabei ist eine Kombination
der verschiedenen Instrumente denkbar. Da oftmals mehrere Instrumente auf einer
Flache denkbar/ realisierbar/ moglich sind, sollte jeweils eine individuelle Abwagung
vorgenommen werden, um individuell auf die Gegebenheiten vor Ort zu reagieren.

> Erhalt oder Schaffung von Griin- und Freiflachen

¢ |[m Sinne einer doppelten Innenentwicklung ist die freiraumliche Qualifizierung
neben u.a. Nachverdichtungsmalinahmen eine wesentliche Voraussetzung

fr lebenswerte Quartiere. Dabei kann beispielsweise das Verringern des
Versiegelungsgrades dazu beitragen, dass den Folgen von Starkregenereignissen
vorgebeugt wird. Gleichzeitig kdnnen beispielsweise Erholungsflachen fir die
Menschen vor Ort entwickelt werden.

e Relevanz: Bereitstellen von qualitativen Freiraumen bei hoher Dichte bzw. bei
Bereichen mit Freiraummangel zur Verbesserung der raumlichen Qualitat > Erhaltung
von Ausgleichsraumen im Bestand. Hinweise auf die rdumlichen Gegebenheiten
der derzeitigen Klimaverhaltnisse sowie entsprechende Planungshinweise liefert die
vorliegende gesamtstadtische Klimaanalyse der Stadt Heilbronn.

e Umfang / Auswirkung: Abhangig von der Grofke der Flache und dem Zustand

des Bestands > kleiner (temporéarer) urbaner Garten bis hin zu grofflachig neu
gestaltetem Freiraum denkbar.

> BauliickenschlieRBung

¢ Eine BachllckenschlieRung ist eine Form der raumlichen Nachverdichtung.
Baullicke sind dabei ,,unbebaute, aber bebauungsfahige Flachen (Einzelgrundstlicke
sowie wenige zusammenhangende Grundstlcke), die in gewachsenen bzw. neu
entwickelten Siedlungsgebieten liegen.” (BBSR 2013: 2)

e Relevanz: Schaffen von neuem, nutzbarem Gebaudebestand; Larmschutz durch
Schliefden der Licken in Blockrandbebauung > ruhige Innenhdfe entstehen.

e Umfang / Auswirkung: Verbesserung der Stadtgestalt durch Baullckenschlief3ung
moglich; zudem kann das Wohnumfeld aufgewertet werden, wenn
BaullckenschlieRungen u.a. zur Senkung von Verkehrslarm im Blockinnenbereich
fahrt.

> Entwicklung der baulichen Hohe

¢ Die Entwicklung der baulichen Hohe bedeutet eine Aufstockung von
Bestandsgebauden bis zu Hochpunkten und ist folglich eine vertikale
Nachverdichtung. Die Konstruktion des Bestandes kann Mdaglichkeiten der
Aufstockung beschranken, Mald einer potenziellen Aufstockung i.d.R. statisch
begrenzt. Eigentumsverhéltnisse sind entscheidend: Zugriff beispielsweise auf
Gebaude der 6ffentlichen Hand mit geeigneten untergenutzten Dachflachen
ermoglichen. Beispiele fur eine Aufstockung von Einzelhandel mit Wohnen in
Deutschlandstudie 2019 > Ulanenpark: Rewe mit 3 geschossiger Wohnbebauung
in Bamberg. Aufstockung von Lebensmittelmarkt mit neuer Nutzung > z.B. mit
Wohnen, dabei Beibehaltung der Funktion des Einzelhandels. Genaue Details zu
Aufstockung/ technische und konstruktive Aspekte u.a. Traglastreserven etc. siehe
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S. 37 Deutschlandstudie 2019. Fir weitere detaillierte Informationen wird auf das
Forschungsvorhaben des BBSR aus dem Jahr 2016 mit dem Titel ,, Potenziale und
Rahmenbedingungen von Dachaufstockungen und Dachausbauten” verwiesen.

e Relevanz: Aufstockung ist im Zusammenschluss mit Umnutzung/ Konversion
moglich > Ziel ist dabei die Weiterentwicklung des Gebaudebestands. Dabei
mussen Nutzungsvertraglichkeiten sowie die Mal3stablichkeit beachtet werden.
Modernisierung des Bestands mit Balkonen etc. bei gleichzeitiger Aufstockung
denkbar. Zudem wird der Einbau und Betrieb eines Personenaufzugs wirtschaftlicher
> dadurch kann eventuell die Akzeptanz der derzeitigen Mieter gegentber der
Verdnderung gesteigert werden

e Umfang: Der Umfang ist abhangig von Grof3e der Entwicklungsflache. Das
Vorhaben kann sich entweder nach § 34 BauGB einfligen oder es kann bewusst ein
neuer Kristallisationspunkt fir neuen Hohen- und Dichtemalstab gesetzt werden >
Akzente im Bestand.

e Auswirkung: Wirtschaftlichkeit der Aufstockung/ des Anbaus abhangig von
verschiedenen Faktoren > individuell einschatzen. Eventuell geht mit der
Aufstockung eine Wertsteigerung des Gebaudestands einher.

> Horizontale Nachverdichtung

e Erweiterung von Gebauden mittels Anbauten/ Erganzungsbauten

e Relevanz: Erweiterung der Wohn- und Nutzflache durch die horizontale
Nachverdichtung flhrt zu neuen nutzbaren Flachen und kann u.a. einer hohen
Nachfrage nach Wohnraum gerecht werden. Dabei kann gleichzeitig eine
Modernisierung des Bestandsgebaudes vorgenommen werden.

e Umfang/ Auswirkung: Prinzipiell kann von einer effektiveren Nutzung der
Bestandsflache gesprochen werden, das Mal der baulichen Nutzung wird erhoht.
Der Umfang kann beispielsweise in Form eines Wintergartens oder dem Anbau
einer mehrgeschossigen Nutzflache geschehen. Dabei ist u.a. auf maglichen
Denkmalschutz beim Anbau zu achten und eine Baugenehmigung einzuholen.
Zudem ist auf die Malstablichkeit der horizontalen Nachverdichtung zu achten.

> Hinterhofbebauung

e Auffillen leerer Blockinnenbereiche oder ein- oder mehrgeschossiger Anbau an die
rickwartige Front eines Mehrfamilienhauses.

e Relevanz: Sinnvoll bei untergenutzten Hinterhdfen und gleichzeitigem Bedarf an
neu nutzbaren Flachen.

e Umfang/ Auswirkung: Verdichtung des Blockinnenbereiches bzw. des Hinterhofes
muss mit einer qualitatsvollen Nachverdichtung einhergehen > effektivere Nutzung
der Bestandsflache. Verbesserung der Stadtgestalt, indem untergenutzte Innenhdofe
neu strukturiert werden; Aufwertung des Wohnumfelds.

> Uberbauung von Stellplatzanlagen

e Uberbauung bereits versiegelter, offener Stellplatzanlagen. Fir weitere
Informationen in Bezug auf den Flachenzugewinn bei der Uberbauung von
Stellplatzanlagen und dem gleichzeitigen Ersatz von Lebensmittelmaérkten siehe
Seite 49 / Deutschlandstudie 2019.

¢ Relevanz: Bessere/ Intensivere Ausnutzung von einseitig genutzten Flachen;
Verringerung des Versiegelungsgrades kann damit einhergehen.

e Umfang/ Auswirkung: Je nach Flachengrofie der Entwicklungsflache kann ein
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hoher Flachengewinn generiert werden und dabei z.B. eine bisher fehlende
Raumkante durch einen Neubau geschaffen werden. Hinweis: Die Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist bei der Entwicklung einer solchen Flache sinnvoll, um Altlasten
auf der Flache sowie Larmproblematiken und Nutzungsvertraglichkeiten mit der
naheren Umgebung abzugleichen.

> Neubau / Bestandsersatz

¢ Neu gebautes oder wiedererrichtetes Gebaude. Realisierbar ist dies z.B. in Form
von verdichtetem Neubau oder als Ersatz fir Gebaude in einfacher Bauweise wie
Lebensmittelmarkte, die so nicht aufgestockt werden kdnnen.

¢ Relevanz: Dieses Instrument kann gerade bei untergenutzten oder fehlgenutzten
Flachen sinnvoll sein oder bei Bausubstanz, die nicht mehr sanierungsfahig ist.

e Umfang/ Auswirkung: Durch Neubau/ Bestandsersatz kommt es zu einer
effektiveren Ausnutzung der Bestandsflachen, das Mal3 der baulichen Nutzung wird
ggf. erhoht.

> Nutzungsintensivierung

e [ntensivierung der Nutzung > inhaltliche Nachverdichtung/ Anreicherung. Denkbar
ist hierbei die effektivere Nutzung von Gewerbeflachen beispielsweise flr Co-
Working Biros, wodurch keine Konversion der Nutzungsart stattfindet sondern die
Art der Nutzung erhalten bleibt. Dabei gilt es in Bezug auf Gewerbe, neben der
vorrangigen Sicherung von bestehenden Standorten auch eine Entwicklung und
Bereitstellung urbaner Gewerbegebiete, branchengemischte Gewerbegebiete und
Werkhofe sowie ,,Nischen” flr urbane Produktion, Handwerk, Kleingewerbe sowie
Grander zu ermdoglichen.

e Relevanz: Die Relevanz und die entsprechende Ausgestaltung ist abhangig

von den Art der Nutzung. Eine Nutzungsintensivierung in Bezug auf Wohnraum
kann sich bei entsprechender Wohnraumentwicklung positiv auf eine mogliche
Wohnungsknappheit auswirken. Eine intensivere Nutzung von Flachen kann

auch auf die veranderten Arbeits- und Produktionsbedingungen reagieren,

denn diese Veranderungen haben Auswirkung auf die Standortanforderungen

und die Flachenbedarfe der Unternehmen (z.B. urbane Produktion, urbane
Wissensproduktion), auf die entsprechend eingegangen werden kann. Eine
Weiterentwicklung der Qualitaten fir die Attraktivitat des Wirtschaftsstandorts.

e Umfang/ Auswirkung: intensivere Ausnutzung der vorhandenen Gebaude. Dabei
sollen Zukunftsbranchen mit in den Blick genommen und Spielrdume flr neue
Unternehmen, Unternehmensformen und Geschaftsfelder ermoglicht werden.

> Nutzungsmischung

¢ Qualitative Innenentwicklung im Sinne zukunftsorientierter Nutzungsmischung,
neue Lebens- und Arbeitswelten > Ziel ist eine urbane Vielfalt. Dabei kann bei einer
urbanen Mischnutzung ein Nebeneinander von verschiedenen Gewerbeanlagen
ermaoglicht/ realisiert werden, ebenso ist auch die Mischung von z.B. Gewerbe und
Wohnnutzungen denkbar.

e Relevanz: Entwicklung neuer Mischgebiete, die Standort fir Wohnen und Arbeiten
sind. Unmittelbares Nebeneinander von verschiedenen Nutzungen verkirzt die
Wege innerhalb der Stadt, dabei ist eine zukunftsorientierte Nutzungsmischung
anzustreben (u.a. urbane Produktion, digitale Arbeitswelten).

e Umfang: Nutzungsmischung kann beispielsweise innerhalb eines Gebaudes oder
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Blocks erfolgen, dementsprechend ist der zu erwartende Umfang des Instruments
von den jeweiligen raumlichen Gegebenheiten vor Ort abhangig.

e Auswirkung: Entstehung von lebendigen Stadtzentren mit vielfaltigen Nutzungen
/ Uberwindung der Funktionsentmischung. Dabei miissen die Anforderungen an
den offentlichen Raum sowie an die Gebaudestrukturen beachtet werden. Eine
Kombination von beispielsweise Wohnen und Einzelhandel setzt voraus, dass
Themen wie die Einhausung von Lieferzonen im Untergeschoss mitgedacht
werden. Ein Beispiel hierfir ist der Edeka Jansen in Baesweiler, bei welchem finf
Wohnhauser auf einem Lebensmittelmarkt errichtet wurden.

> Konversion/ Umnutzung

e  Konversion der Nutzung” ist gleichzusetzten mit einer Umnutzung. Dabei kann
eventuell eine Flexibilisierung des Bestands ermdoglicht werden.

¢ Relevanz: Bei einer Fehlnutzung des Bestandes kann eine Umnutzung sinnvoll
sein. Oder bei einer hohen Nachfrage nach beispielsweise VWohnraum kann
Konversion das entsprechende Angebot bereitstellen / ermdglichen.

e Umfang: Konversion kann innerhalb eines Gebadudes bis hin zu einer groRen Flache
realisiert werden und hat entsprechend unterschiedliche Auswirkungen auf die
Umgebung. Oftmals wird eine Entkernung bis zum Rohbauzustand vorgenommen,
was teilweise sehr Aufwéandig bzw. kostspielig sein kann.

e Auswirkung: Beispielsweise Schaffung von neuem Wohnraum durch die
Umwandlung von Biro-/ Verwaltungsgebauden in WWohngebaude. Insgesamt kann
darauf geachtet werden, flexible Ubergange zwischen verschiedenen Funktionen zu
schaffen, wie Wohn- und BUrofunktion. Dies ermoglicht eine flexible Nutzung des
Gebaudebestands und lasst eine gewisse Anpassungsfahigkeit zu.

> Modernisierung/ Sanierung

e ZeitgemalRer Umbau/ Anpassung des Bestands. Beispielsweise konnen
Wohnungsbestande an zeitgemale Standards angepasst / umgebaut werden.
e Relevanz: Die Bereitstellung von nachfragegerechten WWohnformen kann mit
diesem Instrument ermaoglicht werden. In Bezug auf Nachhaltigkeit ist eine
Modernisierung des Bestandes mit einhergehender Umnutzung teilweise
ressourcenschonender als ein Abbruch und anschlieRender Neubau, abhéngig
davon, ob eine Modernisierung finanziell lohnenswert ist.

e Umfang: Der Umfang ist von der jeweiligen Entwicklungsflache abhangig.

e Auswirkung: Bei Mietwohnungen kann eine Modernisierung zur Mieterhohung
fahren.
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2.3 Baurechtliche Aspekte und Nutzungs(un)vertraglichkeiten

Relevanz
bauleitplanerischer
Restriktionen und
Hinweise

Zunachst muss festgehalten werden, dass sich bauliche Dichte nicht alleine anhand
guantitativer Flachenvorgaben (mittels GFZ und GRZ) bestimmen lasst, sondern
zudem von den spezifischen Rahmenbedingungen vor Ort abhangig ist. Das Ziel
der Innenentwicklung sollte eine qualitdtsvolle Dichte sein, um einen lebenswerten
Raum zu schaffen. Das allgemein gliltige Baurecht wird weitestgehend durch das
Leitbild der ,,Gegliederten und aufgelockerten Stadt” bestimmt. Dieses Leitbild
entspricht jedoch nicht mehr den heutigen Anforderungen an Innenentwicklung in
Bezug auf Klimaschutz, Nutzungsmischung, stadtebauliche Verdichtung bzw. dem
heutigen Uberwiegend prasenten Leitbild der ,, Européischen Stadt” Daher sollten
die rechtlichen Grundlagen hinterfragt und die derzeitigen Dichtewerte neu diskutiert
werden.

Prinzipiell stellt sich die Frage, ob fur die jeweiligen Innenentwicklungspotenziale
mit den angewendeten Instrumenten das notwendige Planungsrecht vorhanden ist.
Es sollte immer abgewogen werden, ob eine gezielte Steuerung der Entwicklung
erwlinscht wird bzw. ob sie sinnvoll ist, um eine Rechtssicherheit fur die neue
Entwicklung herzustellen (bspw. aufgrund von Larmschutz). Die Neuaufstellung
eines Bebauungsplanes kann sehr zeitintensiv sein, dies stellt oftmals eine
Herausforderung dar und verlangsamt die Aktivierung der Potenziale.

Bei raumlichen Veranderungen jeweils folgende Themen beachten:
Bestandsschutz

- geht bei Umbau mit Anbau und Aufstockung verloren! > kann auch als Risiko
angesehen werden, da ggf. die MaRnahme nicht durchgefliihrt werden kann

- geht auch bei reiner Nutzungsanderung der baulichen Anlage verloren

Brandschutz

- oftmals Errichtung von neuen Flucht- und Rettungswegen bei Umnutzung zu
Wohnen notwendig

- baulicher Brandschutz auch bei Aufstockung und Anbauten ggf. anzupassen!

- bei Aufstockung die jeweilige Gebaudehohe beachten > ggf. neue Anforderungen
aufgrund einer hoheren Gebaudeklasse

Schall- und Emissionsschutz
- Anforderungen an Schall- und Emissionsschutz abhdngig von Art und Standort des
Gebaudes

Stellplatzverordnung
- Anderung der nachzuweisenden Stellplatze
- Mobilitatskonzept parallel entwickeln > Quartiersbezogen

Art der baulichen Nutzung der Flache ist prinzipiell im gUltigen Bebauungsplan
geregelt

Bauplanungsrecht und Richtwerte fir das MaR der baulichen Dichte

- GFZ der jeweiligen Gebiete nach Baunutzungsverordnung kann als Index bzw. als
Malf3 fir die bauliche Dichte herangezogen werden

- vorhandene Bebauungspldne beachten, denn GFZ steigt moglicherweise bei
Aufstockung/ Nachverdichtung; Veranderung der GFZ bei einer Aufstockung mit
Vollgeschossen
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Nutzungs(un)-
vertraglichkeiten

- ansonsten 8 34 BauGB > Orientierung an Eigenart des vorhandenen Baugebietes,
dem bereits vorhandenen Charakter des Gebietes

- GFZ richtet sich nach jeweils gultiger BauNVO zum Zeitpunkt des Beschlusses/ der
Verabschiedung

- Hohe der baulichen Dichte und Anzahl der aufstockbaren Geschosse in

geplanten Gebieten abhdngig vom Mald der baulichen Nutzung auf Grundlage des
Bebauungsplanes / maximale Trauf- und Firsthohe (Gber Bebauungsplan geregelt)

- Abstandsflachen (geregelt in LBO) sind zu beachten

- MafR der baulichen Dichte wird im Bestand oftmals nicht ausgeschopft,
dementsprechend ist ein Spielraum zwischen zuldssiger und tatsachlich
umgesetzter GFZ vorhanden > daher besteht hierbei die Moglichkeit far
Nachverdichtung, indem die zulassige GFZ gemald Baunutzungsverordnung
ausgenutzt wird

Entschadigung nach § 42 BauGB bei Anderungen des Bebauungsplanes beachten
(> Veranderungen innerhalb von 7 Jahren > Entschadigungsanspruch)

Statische Sicherheit geht bei u.a. Aufstockung verloren

Bei allen Innenentwicklungspotenzialen, die auf eine baulich rdumliche
Verdnderung, eine Intensivierung oder Mischung der Nutzung setzten, missen
Nutzungsunvertraglichkeiten thematisiert werden.

Nutzungskonflikte kdnnen bei einer angestrebten Nutzungsmischung zwischen
den verschiedenen Nutzungsarten entstehen, durch das Hinzukommen neuer
Betriebe kann beispielsweise die benachbarte Wohnnutzung gestdrt werden. Das
Konfliktpotenzial zwischen Gewerbe und im unmittelbar befindlicher Wohnnutzung
nimmt tendenziell zu. Mit einem Generationswechsel bei den Gewerbebetrieben
und einer Umwandlung der ehemaligen Betriebsleiter oder Betriebswohnungen

in herkdmmlichen Wohnraum kénnen neue Konflikte entstehen.
Nachbarschaftskonflikte zwischen Wohn und Gewerbenutzung sind im Vorfeld der
(weiteren) Planung entsprechend abzuwéagen und mit entsprechenden Maflinahmen
zu begegnen. Ziel ist eine gegenseitige Ricksichtnahme zwischen Gewerbe und
Wohnen; ein gelungenes Beispiel hierflr ist die Baugruppe Glockenstralie 36 in
Stuttgart, die mit einem stadtebaulichen Vertrag eine entsprechende Vereinbarung
mit den umliegenden Gewebebetrieben getroffen hat. Fehlende Planungs- und
Rechtssicherheit fur die von den Betrieben fiir die angestrebte Nutzung oder
absehbare Nutzungskonflikte mit der benachbarten Wohnnutzung kénnen sich
zudem als Vermarktungshemmnisse herauskristallisieren. Auch Nutzungen, die eine
hohe verkehrliche Belastung hervorbringen, sind im Vorfeld abzuwagen, um eine
Belastung der bestehenden Nutzungen zu vermeiden. Hierzu zahlt beispielsweise
auch der Anlieferverkehr mit LKWs zu Ruhezeiten.

Durch entsprechende Ausrichtung von Gebauden kdnnen Belastungen und
Konflikte weiter gemildert werden. Kleinteilige Festsetzungen wie beispielsweise
Larmkontingentierungen kénnen dazu beitragen, Nutzungskonflikte in den Griff
zu bekommen, jedoch sind diese teilweise einem enormen Komplexitatsgrad
unterworfen. Dabei ist bei einer Entwicklung zudem darauf zu achten, dass durch
die Nachverdichtung entsprechende Freiflachen geschaffen werden, um den
Nutzungsdruck auf die vorhandenen Freiflachen nicht zu erhdhen.
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Quellen zu Kapiel 2

BBSR - Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (2013):
Innenentwicklungspotenziale in Deutschland - Ergebnisse einer bundesweiten
Umfrage und Moglichkeiten einer automatisierten Abschatzung. Bonn.

BBSR - Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (2016): Potenziale und
Rahmenbedingungen von Dachaufstockungen und Dachausbauten. Bonn.

Regionalverband FrankfurtRheinMain (Hrsg.) (2016):Innenentwicklung in
bestehenden Gewerbegebieten, Modellprojekt und Leitfaden. Frankfurt am Main.

TU Darmstadt — Technische Universitat Darmstadt, ISP Eduard Pestel Institut
fUr Systemforschung e.V. (2019): Deutschlandstudie 2019 Wohnraumpotenziale
in urbanen Lagen, Aufstockung und Umnutzung von ,Nichtwohngebauden”
Darmstadt.

TU Darmstadt — Technische Universitat Darmstadt, ISP Eduard Pestel Institut fur
Systemforschung e.V. (2016): Deutschland-Studie 2015 Wohnraumpotenziale durch
Aufstockung. Darmstadt.
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3 Die Stadt Heilbronn — Fokus Nordstadt

3.1 Charakterisierung des Kernstadt-Innenbereichs

Historisches
Stadtwachstum

Charakteristik und
uberwiegende
(pragende)
Flachennutzung

Die Betrachtung des Kernstadt-Innenbereiches zentriert die Altstadt von Heilbronn
und fokussiert die im Radius von circa einem Kilometer um die Altstadt herum
gewachsene Stadt. Pragend fiir den Kernstadt-Innenbereich ist neben der
historischen Altstadt auch der westlich der Altstadt von Stiden nach Norden
verlaufende Neckar mit der Neckarschleife.

Bezlglich des historischen Stadtwachstums lasst sich der Kernstadt-Innenbereich
in drei Entwicklungsabschnitte einteilen: die Altstadt, den Bereich des
Stadtwachstums bis 1900 und die nach 1900 entwickelten/erschlossenen Gebiete.
Das Erscheinungsbild, die Stralsenfiihrung, die Bebauungsstruktur sowie die
Uberwiegende/ pragende Nutzung sind davon beeinflusst.

Deutlich zu erkennen ist die historische Altstadt, charakterisiert durch eine dichte
Bebauungsstruktur, wenige Freiflachen und eine verwinkelte Straf3enfihrung.
Die pragende Nutzung ist hierbei die Mischnutzung. Die Stadterweiterung im
19. Jahrhundert pragt noch heute die unmittelbar an die Altstadt im Norden,
Osten sowie Stden angrenzenden Stadtviertel. Innerhalb des Bereiches

der Stadterweiterung bis 1900 ist ein klares Strafdenraster mit tberwiegend
rechtwinkligen Bauquartieren erkennbar. Die zwischen 1845 und 1875
errichteten Bahngleise nordlich der Altstadt bilden die norddstliche Grenze der
Stadterweiterung. Unmittelbar an die Altstadt angrenzend sowie nach Osten
verlaufend lassen sich Bereiche erkennen, die Uberwiegend Mischnutzung mit
teilweise hohem Anteil an Gebauden fiir dffentliche Zwecke aufweisen. Ostlich
der Altstadt sind zudem grofRere Freiflachen vorhanden. Norddstlich sowie
stdostlich der Altstadt ist kompakt durchgriintes Wohnen charakteristisch. Die
Bahnhofsvorstadt, westlich der Altstadt, auf der anderen Seite des Neckars,
charakterisiert sich durch Uberwiegend Mischnutzung.

Die Gewerbebetriebe und Fabriken siedelten sich im 19. Jahrhundert nordlich des
Altstadtkerns zwischen Neckar und der nach Norden verlaufenden Bahntrasse an.
Ausgehend von diesem Standort konzentrieren sich die heutigen Gewerbe- und
Industriegebiete vorrangig nordwestlich der Altstadt. Stidostlich der Altstadt befindet
sich ein weiterer Gewerbeschwerpunkt, welcher die Gewerbegebiete Knorrstral3e
und Telefunkenpark umfasst. Insgesamt sind die Uberwiegend gewerblich

und industriell genutzten Bereiche gepragt durch grofdvolumige Baukorper, ein
grobmaschiges ErschlieRungsnetz sowie einen hohen Versiegelungsgrad. Im
heutigen Gewerbegebiet Neckar sind kleine Inseln mit Misch- und Wohnnutzung
und entsprechend kleinteiligeren Typologien vorhanden.

Die nach 1900 entstandenen Bereiche norddstlich, 6stlich sowie sidlich der
Altstadt dienen Uberwiegend dem Wohnen und sind gepragt durch eine
Vorstadtsiedlungsstruktur mit aufgelockerter und durchgriinter Bebauung.

Im Stden befindet sich ein Bereich, der zur Naherholung bzw. fir Freizeitzwecke
mit u.a. Stadion, Freibad und Festwiese genutzt werden kann. Der Wartberg,
welcher Uberwiegend als Weinberg bewirtschaftet wird und gleichzeitig auch ein
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Naherholungsgebiet mit Aussichtspunkt darstellt, ist pragend flr den nordostlichen
Bereich der Innenstadt.

Mobilitat / Der Kernstadt-Innenbereich ist mit diversen Hauptverbindungsstraf3en, die fir den

Vernetzung motorisierten Verkehr dstlich entlang der Innenstadt verlaufen, nordlich, 6stlich
stdlich und westlich in die Umgebung vernetzt. Mit dem Bau der Stadtbahn ab dem
Jahr 1998 ist zudem eine schienengebundene Nahverkehrsverbindung in die Region
sichergestellt.

Aktuelle Die aktuelle Stadtentwicklung ist vorrangig auf Konversionsflachen nordwestlich

Stadtentwicklung

der Altstadt zu verorten. Das planerische Instrument der Bundesgartenschau

2019 ermoglicht auf ehemaligem Hafen- und Industriegebiet eine gro3flachige
Entwicklung mit einem gemischt genutztem neuen Quartier sowie neu angelegtem,
qualitatsvollem Freiraum. Ebenfalls im nordlichen Bereich entstehen derzeit der
Bildungscampus. Sudlich der Altstadt findet derzeit eine bauliche Entwicklung auf
dem ehemaligen Stddbahnhof statt.

Im Rahmen der Konversionsuntersuchung Heilbronn-Nordstadt ist ein
Entwicklungsbereich innerhalb der Heilbronner Nordstadt definiert worden, welcher
hinsichtlich seiner Entwicklungspotenziale nadher untersucht wird.

Quellen zu Kapiel 3.1

Stadtarchiv Heilbronn (2019a): Bahnhof und Eisenbahn. Online verfligbar unter:
<https://stadtarchiv.heilbronn.de/stadtgeschichte/geschichte-a-z/b/bahnhof.html>
{08.04.2019}

Stadtarchiv Heilbronn (2019b): Industrialisierung im 19. Jahrhundert. Online
verfligbar unter: <https://stadtarchiv.heilbronn.de/stadtgeschichte/geschichte-a-z/i/
industrialisierung.html> {08.04.2019}

Stadtarchiv Heilbronn (2019¢): Stadtgeschichte chronologisch. Online verflgbar
unter: <https://stadtarchiv.heilbronn.de/stadtgeschichte/stadtgeschichte-im-
ueberblick/stadtgeschichte-chronologisch.html> {08.04.2019}
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3.2 Charakterisierung des Untersuchungsbereichs

Der Entwicklungsbereich umfasst 66 Hektar und liegt nordlich der Altstadt,

jenseits der von Westen nach Osten verlaufenden Bahntrasse. Das Gebiet stellt
Uberwiegend einen urspriinglichen Randbereich des Stadtwachstums bis 1900 dar.
Im Zuge des Stadtwachstums nach 1900 wurde das Gebiet weiterentwickelt und
gehort heute zum Kernstadt-Innenbereich. Insgesamt lasst sich zunachst festhalten,
dass das Gebiet keine bestandige Architektur, Nutzung oder starke charakteristische
Eigenart aufweist — es ist stark dem Wandel unterworfen und veranderbar.

Bauliche Struktur Die bauliche Struktur des Entwicklungsbereiches lasst sich in Uberwiegend
folgende Typen einteilen: Ein- und Mehrfamilienhaduser, Reihenhauser und Zeilen
mit Wohnnutzung, Blockrandbebauung mit teilweise verdichtetem Innenhof
(,Heilbronner Block"”) und Gberwiegend Mischnutzung sowie grofdvolumige
Gebaude fir Produktion, Handwerk und Industrie bzw. Hallen- und Lagergebéaude.

Dichte Der Ostliche Teil charakterisiert sich durch lockere Individualbebauung mit geringerer
Dichte (Uberwiegend Ein- und Mehrfamilienhduser sowie Reihenhéuser). Dichter
bebaut sind hingegen die gewerblich und industriell genutzten Flachen westlich der
Neckarsulmer StraRe. Zudem befinden sich innerhalb dieses Bereiches teilweise
dicht bebaute (Uberwiegend Blockrandbebauung) bzw. aufgelockerte (lberwiegend
Zeilen und Reihenhauser) wohnlich bzw. gemischt genutzte Flachen.
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Abb. 3:  Schwarzplan des Entwicklungsbereiches, 0.M.
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Gebaudehohe Die Gebaudehohen im gesamten Untersuchungsgebiet liegen bei Uberwiegend
bis zu 15 Metern, wodurch ein homogenes Erscheinungsbild in Bezug auf die
Hohenentwicklung entsteht. Vereinzelt sind hohere Gebaude mit bis zu maximal 33
Metern vorhanden.

Nutzung Der Untersuchungsbereich weist raumlich klar abzugrenzende
Nutzungsschwerpunkte auf. Der Bereich westlich der Bahnlinie ist Gberwiegend
durch Gewerbe und Industrie sowie dazugehorige, groRvolumige Bauten gepragt.
Die direkte Erreichbarkeit dieser Bereiche, auch fir LKW-Verkehr, ist aufgrund der
vorhandenen Hauptverbindungsstraf3en gegeben. Der Gberwiegend industriell und
gewerblich genutzte Bereich wird durch einen teilweise aufgelockert, teilweise
verdichteten und Uberwiegend mit Wohnnutzung gepragten Bereich entlang der
ChristophstralRe bzw. Goppeltstralle, sowie einen Bereich, der einen hohen Anteil
an offentlichen Einrichtungen aufweist, unterbrochen. Bildungsschwerpunkte liegen
aufderhalb, stdlich des Entwicklungsbereiches.

Die Zone zwischen der Bahnlinie und der Neckarsulmer Stral3e charakterisiert

sich nordlich durch einen Uberwiegend gewerblich genutzten und sidlich durch
einen Bereich mit verdichtetem Wohnen. Ostlich der Neckarsulmer StraRe
befindet sich zum einen ein gemischt genutzter Bereich inklusive grofflachigem
Einzelhandel und zum anderen Gberwiegend aufgelockertes durchgriintes Wohnen
am Fufde des Wartberges (Uberwiegend Ein- und Mehrfamilienhauser sowie
Reihenhauser). Dieser Bereich verfligt zudem Uber eine Freihaltetrasse fiir eine
Umgehungsstral3e, welche bis heute jedoch nicht realisiert wurde. Dieser Bereich
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Eigentums-
verhaltnisse

Verkehr

stellt ein grofdes Potenzial flr eine zuklnftige Entwicklung dar. Eine raumliche Nahe
des Wohngebietes zur Naherholungsflache ist gegeben. Detaillierte Angaben zu
den Nutzungen sind den im folgenden Kapitel dargelegten Quartierssteckbriefen zu
entnehmen.

In Bezug auf die Eigentumsverhéltnisse lasst sich festhalten, dass innerhalb

des Entwicklungsbereiches zwei Drittel der Flachen in Privatbesitz, 28 % in
stadtischem Besitz und 6% im Besitz des stadtischen Wohnungsbauunternehmens
Stadtsiedlung sind.

Das Gebiet verfligt grundsétzlich Gber eine gute Erreichbarkeit. Es verlaufen

von Norden nach Stiden zwei HauptverbindungsstralRen sowie eine Bahntrasse
(Haltepunkt stdlich) durch den Untersuchungsbereich. Diese Strafden haben jedoch
eine hohe Verkehrsbelastung und hohe Emissionen, letzteres gilt auch fir die
vorhandene Bahnlinie. In Bezug auf den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist
festzustellen, dass das Gebiet neben einer Regionalbahn Uber eine Stadtbahnlinie
sowie zwei Buslinien verfligt. Die Erreichbarkeit mit dem OPNV weist raumliche
Unterschiede auf. Aufgrund der derzeitigen Verteilung der Haltestellen ist der
stdliche Bereich gut erschlossen, der nordliche Bereich verflgt hingegen Uber eine
weniger attraktive OPNV-Erreichbarkeit. Ein hoher Anteil abgestellter/ geparkter
Autos (gewerblich wie privat) pragt das raumliche Erscheinungsbild. Die Bereiche
mit gewerblicher bzw. industrieller Nutzung verfligen tendenziell Uber eine geringere
Durchlassigkeit, sowohl in Bezug auf die verkehrliche als auch auf die fulaufige
ErschlieRung.
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FNP und giiltiges Zunachst lasst sich festhalten, dass gtltiges Recht, in Form von einem
Planungsrecht flachendeckenden Flachennutzungsplan (FNP) sowie Bauleitplane nach BauGB bzw.
Baustufen nach der Ortsbausatzung von 1939, vorhanden ist. Dementsprechend
sind MalRnahmen entweder nach § 30 BauGB , Zuldssigkeit von Vorhaben
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans” zu entwickeln, wodurch kein
Bebauungsplanverfahren erforderlich wére oder es kommt zu einer Neuaufstellung
eines Bebauungsplanes, was v.a. bei einer Anderung des Nutzungsschwerpunktes
oder auch bei umfangreicheren Eingriffen in die Bestandssituation notwendig
ist. Zudem ware eine Entwicklung nach § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” mdglich.
Eine Herausforderung in Bezug auf das aktuelle Baurecht liegt darin, dass teilweise
nur Stadtbaupléane vorhanden sind. Die Art der baulichen Nutzung wird ergénzend
durch die Ortsbausatzung vorgegeben. Ein weiteres Problem besteht darin, dass
teilweise eine raumliche Diskrepanz zwischen glltigem FNP und der gultigen
Baustufe vorhanden ist bzw. die bestehende Nutzung wiederum eine andere ist.
Beispielsweise ist im Bestand ein hoher Wohnanteil vorhanden, obwohl die Flache
im Baustufenplan als Gewerbe/ Industriegebiet festgelegt ist.

Konflikte Es besteht die Moglichkeit, dass Nutzungs- bzw. Nachbarschaftskonflikte innerhalb
des Entwicklungsgebietes auftreten. Konflikte kdnnten aufgrund der teilweise sehr
heterogenen Nachbarschaften entstehen. Beispielsweise befinden sich Flachen mit
reiner WWohnnutzung unmittelbar angrenzend an Flachen mit gewerblich/ industrieller
Nutzung. Der gewerblich/ industriell gepragte Bereich ist zudem stark versiegelt,
wodurch es zu erhohten Hitzebelastungen kommen kénnte. Die beiden von Stiden
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Storfallbetrieb

Fehlende
Raumkanten

Versiegelungsgrad

nach Norden verlaufenden HauptverbindungsstraRen sowie die Bahntrasse stellen
raumliche Barrieren dar.

Nordwestlich des Untersuchungsgebietes befindet sich ein Stdrfallbetrieb von
welchem ein angemessener Abstand von 650 bis 700 Metern eingehalten

werden sollte. Dies gilt allgemein fir 6ffentlich genutzte Flachen und Gebaude,
Wohngebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete sowie unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle beziehungsweise besonders
empfindliche Gebiete. Daher werden fir eine zuklnftige Entwicklung innerhalb des
nordwestlichen Bereiches innerhalb des Radius eine eher weniger dichte Bebauung,
keine weitere WWohnnutzung sowie eine allgemein eher geringe Arbeitsplatzdichte
vorgeschlagen.

Innerhalb des Entwicklungsbereiches sind fehlende Raumkanten vorhanden. Dies
ist Uberwiegend entlang der Hauptverbindungsstrafien der Fall und hier gilt es,
diese StralRen entsprechend zu fassen und aufzuwerten, sodass reprasentative
Stadteinfahrten entstehen.

Insgesamt ist ein grofder Anteil der Flache innerhalb des Untersuchungsgebietes
Uberbaut bzw. versiegelt. Westlich der Neckarsulmer Strafe ist ein deutlich
hoherer Versiegelungsgrad vorhanden als ostlich dieser HauptverbindungsstralRe.
Im Ostlichen Bereich sind es die gewerblich genutzten Flachen, die tber einen
hohen Versiegelungsgrad verfligen — die Bereiche mit Wohnbebauung und die
Freihaltetrasse verfligen Uber einen hohen unversiegelten Bodenanteil.

120.10.1988

/03.09.1964-

LEGENDE

Bebauungsplan / Baulinienplan /

/14.07.1938

Stadtbauplan

Nummer / Rechtskraft

+09B/25 / 27.10.2071 6 +wwveveeeemsensecmassscnunenaee

Zulassung von Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, —
gesundheitiche, sportiche Zwecke |

+09B/9 / 23.12.2004
Regelung zu Einzelhandel/
Vergniigungsstatten/ Schank-

und Speisewirtschaften/ Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, gesundheitiche,
sportliche Zwecke

/1930
/25.09.1953

Textbebauungsplan (oar

‘78 .

Textbebauungsplan

Nummer / Rechtskraft (1

10/16 / 04.04.1996

Regelung zu Vergniigungsstatten,

nach BauGB und BauNVO
Bordellen
Reines Wohngebiet

/03.05.1954

Alligemeines Wohngebiet
Gewerbegebiet

Sondergebiet

120.07.2017
/10.09.1953
/03.08.1972
/20.11.1950
/03.11.2011

Griinfliche

HEERAEA

Il Wasserwirtschaft

tufen nach Ortsbausatzung 1939

Gewerbegebiet (Industriegebiet)
entspr. GE und Gl nach BauNVO 1990

Wohngebiet mit Gewerbebetrieben
entspr. MI nach BauNVO 1990

Kleinhausgebiet
entspr. WA nach BauNVO 1990

Strafte inkl. Grinflache

/27.11.1958

BER0DE

/23.09.1954
/19.02.2015-
/04.08.1942:

/20.04.1961 Flurstiicksgrenzen

Neckar

mcmo  Bahngleise

-
3

Untersuchungsbereich

/01.10.1936

/15.12.1961

122.07.1965 Hinweis

Bebauungsplane sind Pléne, die auf Grundiage
des Bundesbaugesetzes (1960) bzw. des
BauGBs aufgestellt wurden. Baulinienpléne sind
Pléne aus der Zeit vor dem Bundesbaugesetz,

~ die als Bebauungsplane weiter gelten.
/1930 ~~ N ™. Im Krieg sind zahireiche Piéne verbrannt. Daher
-~ \ ‘ gibt es "Liicken" im Planungsrecht, die durch so
genannte Stadtbauplane aufgefiilt werden.
108.10.1964 \
/ Planungsrecht (Baulinien, Verkehrsflachen,
\ Vorgarten, Bauverbot) zu einem bestimmten

/ Zeitpunkt darstellen, z.B. Stadtbauplan Heilbronn
v 1625 oder Orisbaupian Kirchhausen 1945, Sie

(i

d

sind an dem Zusatz "S" fir Stadtbauplan
- erkennbar (z.8. 03/S1)

HU ...... I ........................................ / ohne Datum
Il
; /30.10.1956

02B/13 / 03.02.2005 Stadt Heilbronn
Regelung zu Werbeanlagen Planungs- und Baurechtsamt

104.10.2012 Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Planungsrecht Plan 11

Juni 2019 @
M 1:5000 L

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
aap! 10 + 70192 Sttigart

ok partnor o

Planfertiger

Abb. 8:  Glltiges Planungsrecht innerhalb des Entwicklungsbereiches, 0.M.
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Unter-/fehlgenutzter
Bereich mit hohem
Veranderungspotenzial Larmintensive

Gewerbenutzung

Wohnquartier mit

Gewerbehallentypologie Sanierungsbedarf

eingeschossig / Verkauf
und Produktion JEE ..

"Automeile”
> weitestgehend
homogene Nutzung

Hoher Anteil
sozialer
Einrichtungen

Gewerbehallentypologie/
Produktion

"Interessensgebiet"
Lidl und BMW

Microgemengelage
aus Wohnen und
Handwerksbetrieben

Abb. 9:  Gebietsbestimmende
Charakteristika innerhalb des
Entwicklungsbereiches, 0.M.
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LEGENDE
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Hohe Verkehrsbelastung /
hohe Emission

.- Zonenspezifische

“....."  Charakteristik
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Neckar

[] uUntersuchungsbereich

Gemischt genutzter
Bereich .
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Entwicklungsbereich
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Juni 2019
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ARCHITEKTEN STADTPLANER
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Gebietsbestimmende Alle wesentlichen Erkenntnisse der Bestandsaufnahme und Analyse sind im Plan

Charakteristika Nr. 12 ,,Gebietsbestimmende Charakteristika” dargestellt. Es lassen sich Bereiche
festlegen, die Uber ahnliche Eigenschaften bzw. ein dhnliches Erscheinungsbild
verfligen. Diesen Bereichen lassen sich zudem grobe Entwicklungsperspektiven
zuordnen.

Die Bereiche mit einer eingeschossigen Gewerbehallentypologie sowie
Produktion/ Verkauf verfligen Uber eine eingeschrankte Nutzungsflexibilitat bei
Erhalt der Bausubstanz — die Substanz ist wenig entwicklungsfahig (groRflachige
entwicklungsresistente Gewerbestrukturen), jedoch besteht ein grof3es
Flachenpotenzial bei Bestandsersatz. Ebenfalls ein hohes Veranderungspotenzial
haben die bisher unter- bzw. fehlgenutzten Bereiche. Zudem gibt es Bereiche,
die eine weitestgehend homogene Nutzung ausweisen bzw. ein eindeutiges
~Interessensgebiet” darstellen. Hier gilt es abzuwdagen, in wie weit diese
Nutzungsschwerpunkte auch bei zuktnftigen Entwicklungen erhalten bleiben
sollten. Ebenfalls eine homogene Nutzungsstruktur ist mit dem Schwerpunkt
auf Wohnen/ sozialen Einrichtungen vorhanden. Hier besteht das Potenzial,

die Bausubstanz sowie die Freiflachen bei Bedarf aufzuwerten und die
Flachenpotenziale zu aktivieren. Neben homogenen Nutzungsstrukturen sind
auch kleinteilig gemischte Bereiche vorhanden. Bei einer Microgemengelage aus
Wohnen und Handwerks-/ Gewerbebetrieben kann auch zukiinftig eine kleinteilige
Entwicklung angestrebt und die Mischung beibehalten werden.

Diese Einteilung stellt die Vorstufe zu den festgelegten Quartierssteckbriefen

dar. Im Detail wird die Bestandaufnahme und Analyse in den folgenden
Quartierssteckbriefen dargelegt. Insgesamt lasst sich festhalten, dass bereits
basierend auf der gro3flachigen Betrachtung Innenentwicklungspotenziale in Form
von u.a. Nachverdichtungspotenzialen erkennbar sind.
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33 Quartierssteckbriefe

Die raumliche Einteilung in Quartierssteckbriefe ermdglicht es, dass

die wesentlichen Erkenntnisse aus der Bestandsanalyse pro Teilbereich
zusammengefihrt werden und somit eine gezielte Betrachtung verschiedener
Themen ermdglicht wird. Dabei entsteht eine raumliche Verbindung diverser Themen
und es konnen entsprechen Potenziale fir die Innenentwicklung erkannt / abgeleitet
werden.

QO7 // KreuzenstraBe

Q08 //Hans-Seyfer-strae [l U [ e

Q09 // westl. AustraBe

QOB // Friedrich-Ebert-Trasse / JérgstraBe

Q05 // Friedrich-Ebert-Trasse / KaferflugstraBe

Q14 // Handwerkerhof

Q15 // Bauleuteweg

Q16 // Etzelstrase

Abb. 10: Einteilung Quartiere, 0.M.

Hinweise zu den Steckbriefen

> Anzahl der Grundstiicke

Gesamt x

Privat x = Garagengrundsticke, private Erschliefungsgrundstiicke sind inkludiert
Stadt x / x = Gesamtanzahl / davon Erschlieldungsgrundstiicke

Stadtsiedlung x

> Flachenbilanz
Nettobauland (gesamt): x ha
Privat: x ha
Stadt: x ha = Stadtische Grundstiicke, die bereits an ein bestehendes Stralsennetz
angeschlossen sind. Teilweise befindet sich eine Nutzung auf der
Flache oder diese stadtische Flache kann ohne weiteren
ErschlieRungsaufwand entwickelt werden
Stadtsiedlung: x ha
Baulandpotenzial: x ha = Grofiere, zusammenhangende stadtische Flache, die bisher
nicht bebaut ist und entsprechend inklusive Strafsen und
Grinflachen entwickelt werden kénnte
StralRen/ Versorgungsflachen/ Grin: x ha
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Q 01 // Am Silmertor / Burenstral3e o

Flache 3,13 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 104

Privat 98

Stadt6/5

Stadtsiedlung -

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 81 %

Stadt 19 %

Stadtsiedlung -

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 2,56 ha
Privat: 2,54 ha

Stadt: 0,02 ha

Stadtsiedlung: -

= e

. - N . - i AT [}
Baulandpotenzial: - - ati RNE == B
Abb. 11: Orthofoto von Q 01, 0.M.

Stralden/ Versorgungsflachen/ Griin: 0,57 ha

> Nutzung

- Schwerpunkt Wohnen

- Untergeordnet Mischnutzung (Wohn- & Betriebs-/ Biiro-/ Geschaftsgebaude), Betriebsgebaude, Religiose
Einrichtung

> Planungsrecht

w

- Gemischte Bauflache §1 Abs.1 Nr.2 BauNVO

- Gemischte Bauflache 81 Abs.1 Nr.2 BauNVO Wohngebietsorientiert

- Flache fir den Verkehr 85 Abs.2 Nr.3 BauGB: sonstiger (Uber) ortlicher Hauptverbindungszug (bestehend)

Bebauungsplan
-Wohngebiet mit Gewerbebetrieben (Baustufe; entspr. M)

- Textbebauungsplan: Regelung zu Vergnlgungsstatten, Einzelhandel, Gewerbebetrieben, Bordellen
- Textbebauungsplan: Regelung zu \Werbeanalgen

> Herausforderungen / Hemmnisse

- Larmemissionen und starke Trennwirkung durch angrenzende Bahnlinie und Neckarsulmer StraRRe

- Besitzverhaltnisse, viele Eigentimer kdnnten Herausforderung fir zuklnftige Entwicklung darstellen
- Hoher Versiegelungsgrad westlich der Neckarsulmer Stral3e

- Problematische Situation des ruhenden Verkehrs

> Anmerkungen

- Topographischer Anstieg von Westen nach Osten, entsprechend in der Hohenentwicklung beachten

- Zwei pragende Hochpunkte bei Neckarsulmer Strale > als Stadteingang

-, Heilbronner Block" als ortstypische Bauweise vorhanden — diese Bauweise/ rdumliche Struktur erhalten
- Eingeleitetes Sanierungsgebiet 2014 ,, Bereich Neckarsulmer StraRe”

I

Instrumente ’ =
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Abb. 12: Katasterplan von Q 01, 0.M.

Abb. 15: Blick in Hinterhof Abb. 16: Bebauung entlang der Neckarsulmer Str. Abb. 17: Mindergenutzte Baullcke

Art der Innenentwicklungspotenziale Entwicklungsperspektive
- Konversion (7%) - Erhalt und Starkung der Wohnnutzung
- Revitalisierung (2%) - Durchmischung in Teilbereichen erhohen
- Nachverdichtung (11 %) -Tw. hohere Ausnutzung der Flachen
- Strukturelle Neuordnung (55%) - Erschlief3ung rlckwartiger Zonen
- Realisierung von zwei Hochpunkten
GroRe der Entwicklungspotenziale - Insgesamt Aufwertung des bestehenden
- insgesamt 75% entwicklungsfahig Quartiers mit seinen Freirdumen
- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu
Innenentwicklungspotenzial s.o.
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Q 02 // FeyerabendstralRe

Flache 3,61 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 12

Privat 9

Stadt2/2

Stadtsiedlung 1

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 74 %

Stadt 19 %

Stadtsiedlung 7 %

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 2,92 ha
Privat: 2,68 ha *

Stadt: -

Stadtsiedlung: 0,24 ha - :
Baulandpotenzial: - L PN “'-f r' ""lr
StraRen/ Versorgungsflachen/ Griin: 0,69 ha Abb. 18: Orthofoto von Q 02, 0.M.

> Nutzung
- Schwerpunkt Verwaltungs-/ Dienstleistungs-/ Geschaftsgebaude (KFZ-Handler + Lebensmittelmarkt)

> Planungsrecht

ENP

- Gemischte Bauflache 81 Abs.1 Nr.2 BauNVO

- Flache fir den Verkehr 85 Abs.2 Nr.3 BauGB: sonstiger (Uber) ortlicher Hauptverbindungszug (bestehend)

Bebauungsplan
-Wohngebiet mit Gewerbebetrieben (Baustufe; entspr. M)

> Herausforderungen / Hemmnisse

- Fehlende Raumkanten

- Hoher Versiegelungsgrad

- Verdacht auf Altlasten, mUsste Uberprift werden

- Hoher Anteil untergenutzter Flachen (Stellplatzanlagen)

> Anmerkungen

- Kleinteilige Wohnbebauung 6stlich und sidlich angrenzend, tw. mehrgeschossig; die derzeit unbebauten
Flachen kdénnten entsprechend Uberbaut und entwickelt werden

- Exponierte topografische Lage > klare Erhebung gegentiber der Neckarsulmer Stral3e

- Lebensmittelmarkt als Zwischennutzung > das Quartier muss sich insgesamt weiterentwickeln

- Eingeleitetes Sanierungsgebiet 2014 ,, Bereich Neckarsulmer StraRe”

* Innerhalb der privaten Nettobaulandflache befindet sich eine Erschliefiungsstrafde, die an das vorhandene
Straldennetz angeschlossen ist und inkl. StraRenbegleitgriin ca. 0,23 ha umfasst.

Instrumente ;
- Ej S S
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Abb. 19: Katasterplan von Q 02, 0.M.

Abb. 21: Boschung/ Eingriinung des Lebensmittelmarktes

Abb. 22: Brachliegende Grinflache Abb. 23: Privatstralle zum Lebensmittelmarkt Abb. 24: Verkaufsflache KFZ-Handler
Art der Innenentwicklungspotenziale Entwicklungsperspektive
- Nachverdichtung (72,5%) - Hohere Ausnutzung der Flachen
- Revitalisierung (6,5%) - Rdumliche Neustrukturierung durch Neubauten

- Durchmischung des gewerblich genutzten
Bereichs mit Wohnnutzung
GroRe der Entwicklungspotenziale - Schaffen von qualitativen Freirdumen
- insgesamt 79% entwicklungsfahig
- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu
Innenenwicklungspotenzial s.o.
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Flache 718 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 90

Privat 77

Stadt 11/8

Stadtsiedlung 2

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 60 %

Stadt 36 %

Stadtsiedlung 4 %

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 4,60 ha

Privat: 4,30 ha

Stadt: -

Stadtsiedlung: 0,30 ha
Baulandpotenzial: 2,17 ha

Str./ Versorgungsflachen/ Griin: 0,41 ha

> Nutzung
- Schwerpunkt Wohnen
- Untergeordnet Soziales (Kirche, Kindergarten)

> Planungsrecht

ENP

-Wohnbauflache 81 Abs.1 Nr.1 BauNVO mit Kirche und Kindergarten (bestehend)

-Wohnbaufldche stark durchgriint (bestehend)

- Flache fir den Verkehr 85 Abs.2 Nr.3 BauGB: sonstiger (Uber) ortlicher Hauptverbindungszug (geplant)

Bebauungsplan
- Allgemeines Wohngebiet (nach BauGB/ BauNVO)

- Kleinhausgebiet (Baustufe; entspr. WA)
- StraRe inkl. Grinflache (Baustufe)

> Herausforderungen / Hemmnisse
- Eventuell Widerstand seitens der derzeitigen Bewohner gegen Nachverdichtung/ Veranderungen, Zunahme
des Verkehrs etc.

> Anmerkungen

- Bei Bebauung/ Entwicklung muss planungsrechtlich ein neuer B-Plan aufgestellt werden
- Néhe zum Wartberg als Grinverbindung und Naherholungsgebiet bewahren

- Stadtisches Baulandpotenzial vorhanden

- Stadtebaulicher Hochpunkt vorhanden (Wohnhaus ca. 30 m und Kirchturm ca. 33 m)

Instrumente

=~
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Abb. 26: Katasterplan von Q 03 0.M.

Abb. 29: Zeilenbebauung Abb. 30: Kleingartenanlage Abb. 31: Zeilenbebauung an Freihaltetrasse

Art der Innenentwicklungspotenziale Entwicklungsperspektive
- GrUn- und Freiflachenentwicklung (8,5%) - Erhalt und Starkung der Wohnnutzung
- Revitalisierung (22,5%) - Rdumliche Neustrukturierung durch Neubauten

- Erhalt und Schaffung von qualitativen Freirdumen

GroRe der Entwicklungspotenziale

- insgesamt 31% entwicklungsfahig Nachtréglicher Hinweis: Fiir die Friedrich-

- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu Ebert-Trasse liegt ein Entwurf von zwei
Innenentwicklungspotenzial s.o. Architekturbliros vor. Stand Oktober 2019
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Q 04 // Viktor-Scheffel-StraRe -

Flache 1,9 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 25

Privat 24

Stadt 1/1

Stadtsiedlung -

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 91 %

Stadt 9 %

Stadtsiedlung -

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 1,72 ha

Privat: 1,72 ha

Stadt: -

Stadtsiedlung: -

Baulandpotenzial: -

Stralden/ Versorgungsflachen/ Griin: 0,17 ha

> Nutzung
- Schwerpunkt Mischnutzung (Wohn- und Betriebs-/ Bliro-/ Geschaftsgebaude)
- Untergeordnet Betriebsgebaude (u.a. auch Vergnigungsstatten)

> Planungsrecht
FNP
-Wohnbauflache §1 Abs.1 Nr.1 BauNVO (bestehend)

Bebauungsplan
-Wohngebiet mit Gewerbebetrieben (Baustufe; entspr. M)

- Textbebauungsplan: Regelung zu Vergnlgungsstatten, Einzelhandel, Gewerbebetrieben, Bordellen

> Herausforderungen / Hemmnisse

- Nebeneinander von verschiedenen Nutzungen

- Problem: FNP Wohnen > (berwiegend Gewerbe vorhanden

- Derzeit sind Einrichtungen vorhanden, die sich nachteilig auf das Quartier und die Umgebung auswirken
konnten (Vergnigungsstatten: Spielhalle, Musikkneipe, etc.)

- Kein nutzbarer Freiraum und insgesamt hoher Versiegelungsgrad

> Anmerkungen
- Orientierung der kleinteilig genutzten Flache hin zur Neckarsulmer StraRe (nach Westen)
- Eingeleitetes Sanierungsgebiet 2014 ,, Bereich Neckarsulmer StraRe”

Instrumente
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Abb. 36: Vergnigungsstatten Abb. 37: Vereinzelte Wohnbebauung

Abb. 38: Leerstand

Art der Innenentwicklungspotenziale
- Strukturelle Neuordnung (76 %)

GroRe der Entwicklungspotenziale

- insgesamt 76 % entwicklungsfahig

- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu
Innenentwicklungspotenzial s.o.

Entwicklungsperspektive

- Insgesamt Aufwertung des bestehenden
Quartiers durch Neustrukturierung

- Durchmischung des gewerblich genutzten
Bereichs mit Wohnnutzung

- Schaffen von qualitativen Freirdumen
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Q 05 // Friedrich-Ebert-Trasse / KaferflugstraRe

Flache 3,09 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 61

Privat 54

Stadt7/6

Stadtsiedlung -

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 75 %

Stadt 25 %

Stadtsiedlung -

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 2,31 ha .‘ 7 A , X RS \= /;"\’*f?
Privat: 2,31 ha ey - y R h Vid
Stadt: - \ Y Pl 5 '

Stadtsiedlung: - e }uﬁ""g% o -

Baulandpotenzial: - S A o BREmOE S
StraRen/ Versorgungsflachen/ Griin: 0,78 ha Abb. 39: Orthofoto von Q 05, 0.M.

> Nutzung
- Schwerpunkt Wohnen

> Planungsrecht

ENP

-Wohnbaufldche 81 Abs.1 Nr.1 BauNVO (bestehend)

-Wohnbauflache stark durchgriint (bestehend)

- Flache fir den Verkehr 85 Abs.2 Nr.3 BauGB: sonstiger (Uber) ortlicher Hauptverbindungszug (geplant)
- Flache fur Landwirtschaft 85 Abs.2 Nr.9 BauGB (bestehend)

Bebauungsplan
- Reines Wohngebiet (nach BauGB/ BauNVO)

- Wasserwirtschaft (nach BauGB/ BauNVO)
- Kleinhausgebiet (Baustufe; entspr. WA)
- Straf3e inkl. Grinflache (Baustufe)

> Herausforderungen / Hemmnisse
- Wiederstand gegen Nachverdichtung durch Anwohner
- Mitwirkungsbereitschaft der Grundstticksbesitzer muss gegeben sein

> Anmerkungen

- ,Heilbronner Block"” als ortstypische Bauweise vorhanden — diese Bauweise/ raumliche Struktur erhalten >
in Anséatzen erkennbar

- Klare Einfamilienhaustypologie, homogenes Erscheinungsbild

- Néhe zum Wartberg als Grinverbindung und Naherholungsgebiet bewahren

Instrumente ’ ‘




HEILBRONN Konzept Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt 43

Abb. 40: Katasterplan von Q 05, 0.M.

1|11|‘. %
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Abb. 43: Nachverdichtungsansatze Abb. 44: Eingeschossige Wohnbebauung Abb. 45: Zweigeschossige WWohnbebauung

Art der Innenentwicklungspotenziale Entwicklungsperspektive
- Nachverdichtung (48%) - Erhalt und Starkung der Wohnnutzung

-Tw. hohere Ausnutzung der Flachen
- Malfvolle und moderate Nachverdichtung

GroRe der Entwicklungspotenziale zugunsten der Wohnentwicklung

- insgesamt 48% entwicklungsfahig

- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu

Innenentwicklungspotenzial s.o.

Nachtraglicher Hinweis: Flir die Friedrich-
Ebert-Trasse liegt ein Entwurf von zwei
Architekturbliros vor. Stand Oktober 2019
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Q 06 // Friedrich-Ebert-Trasse / Jorgstr. [[UNESSE

Flache 4,99 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 42

Privat 3

Stadt 11 /5

Stadtsiedlung 28

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 22 %

Stadt 49 %

Stadtsiedlung 29 %

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 2,83 ha
Privat: 1,11 ha

Stadt: 0,27 ha

Stadtsiedlung: 1,45 ha v
Baulandpotenzial: 1,54 ha =~ R
StraRen/ Versorgungsflachen/ Griin: 0,62 ha Abb. 46: Orthofoto von Q 06, 0.M.

> Nutzung
- Schwerpunkt Wohnen
- Untergeordnet Soziales (Kindergarten)

> Planungsrecht

ENP

-Wohnbauflache 81 Abs.1 Nr.1 BauNVO (bestehend)

-Wohnbaufldche stark durchgriint (bestehend)

- Flache fir den Verkehr 85 Abs.2 Nr.3 BauGB: sonstiger (Uber) ortlicher Hauptverbindungszug (geplant)

Bebauungsplan
- Grunflache (nach BauGB/ BauNVO)

- Kleinhausgebiet (Baustufe; entspr. WA)
- StraRe inkl. Grinflache (Baustufe)

> Herausforderungen / Hemmnisse
- Widerstand gegen Nachverdichtung durch Anwohner

> Anmerkungen
- Nédhe zum Wartberg als Naherholungsgebiet und Grinverbindung bewahren
- Stadtisches Baulandpotenzial vorhanden

Instrumente Iij .
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Abb. 50: Zeilenbebauung Abb. 51: Stadtsiedlung /1 Abb. 52: Stadtsiedlung /2

Art der Innenentwicklungspotenziale Entwicklungsperspektive

- Revitalisierung (19%) - Erhalt und Starkung der Wohnnutzung

- Konversion (10,5%) - Raumliche Neustrukturierung durch Neubauten

- Nachverdichtung (23,5%) - Erhalt und Schaffung von qualitativen Freirdumen

GroRe der Entwicklungspotenziale

- insgesamt 53% entwicklungsfahig Nachtréglicher Hinweis: Fiir die Friedrich-

- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu Ebert-Trasse liegt ein Entwurf von zwei
Innenentwicklungspotenzial s.o. Architekturbliros vor. Stand Oktober 2019
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Q 07 // KreuzenstralRe .

Flache 6,54 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 27

Privat 18

Stadt9/9

Stadtsiedlung -

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 66 %

Stadt 34 %

Stadtsiedlung -

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 4,31 ha

Privat: 4,31 ha

Stadt: -

Stadtsiedlung: -

Baulandpotenzial: -

Straflden/ Versorgungsflachen/ Griin: 2,23 ha

Abb. 53: Orthofoto von Q 07 0.M.

> Nutzung
- Schwerpunkt Gewerbe (Fabrik/ Betriebsgebaude/ Wirtschaftsgebaude/ Vorratshaltung)
- Untergeordnet Soziales (Kirche), Wohnen

> Planungsrecht

ENP

- Gewerbliche Bauflache §1 Abs.1 Nr.3 BauNVO (bestehend)

- Flache fur den Verkehr 85 Abs.2 Nr.3 BauGB: sonstiger (Uber) ortlicher Hauptverbindungszug (bestehend)

Bebauungsplan
- Gewerbegebiet (nach BauGB/ BauNVO)

- Textbebauungsplan: Regelung zu Vergnlgungsstatten, Einzelhandel, Gewerbebetrieben, Bordellen

> Herausforderungen / Hemmnisse
- Larmemissionen und starke Trennwirkung durch angrenzende Bahnlinie und Neckarsulmer StraRRe
- Hoher Anteil untergenutzter Flachen (Stellplatzanlagen)

> Anmerkungen
- Eingeleitetes Sanierungsgebiet 2014 ,, Bereich Neckarsulmer Strake”
- Topographischer Anstieg von Westen nach Osten, entsprechend in der Hohenentwicklung beachten

Instrumente .
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Abb. 54: Katasterplan von Q 07, 0.M.
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Abb. 56: Gewerbehallen

Abb. 57: Topographieversprung Abb. 58: Landwirtschaftliche Flache neben Tankstelle Abb. 59: Kleinteiliges Gewerbe

Art der Innenentwicklungspotenziale
- Konversion (13%)
- Nachverdichtung (35%)

GroRe der Entwicklungspotenziale

- insgesamt 48% entwicklungsfahig

- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu
Innenentwicklungspotenzial s.o.

Entwicklungsperspektive

-Tw. hohere Ausnutzung der Flachen

- Erhalt und Starkung der gewerblichen Nutzung

- Etablierung einer zukunftsfahigen
Nutzungsmischung
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Q 08 // Hans-Seyfer-Stralde : ot

Flache 3,67 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 8

Privat 5

Stadt3/3

Stadtsiedlung -

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 84 %

Stadt 16 %

Stadtsiedlung -

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 3,09 ha

Privat: 3,09 ha

Stadt: -

Stadtsiedlung: -

Baulandpotenzial: -

Straflden/ Versorgungsflachen/ Griin: 0,58 ha

DO T e «y
y = 2

Abb. 60: Orthofoto von Q 08, 0.M.

> Nutzung
- Schwerpunkt Gewerbe (Fabrik/ Betriebsgebaude, Wirtschaftsgebaude/ Vorratshaltung)
- Untergeordnet Wohnen

> Planungsrecht
FNP
- Gewerbliche Bauflache §1 Abs.1 Nr.3 BauNVO (bestehend)

Bebauungsplan
- Gewerbegebiet (Industriegebiet) (Baustufe; entspr. GE und Gl)

- Textbebauungsplan: Regelung zu Einzelhandel/ Vergniigungsstatten/ Schank- und Speisewirtschaften/
Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche Zwecke

> Herausforderungen / Hemmnisse

- Einschrankungen der Entwicklung aufgrund des nordwestlich vorhandenen Storfallbetriebes / Quartier liegt
vollstéandig innerhalb des Storfallradius

- Larmintensive Gewerbenutzung

- Larmemissionen durch angrenzende Bahnlinie

- Hoher Versiegelungsgrad

> Anmerkungen
- Erhaltenswertes Backsteingebaude vorhanden

Instrumente i
Ej A 1- ; /
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Abb. 61: Katasterplan von Q 08, 0.M.

Abb. 64: Gewerbehalle - alt neben neu Abb. 65: Getrédnkehandler Abb. 66: Fehlende Raumkante
Art der Innenentwicklungspotenziale Entwicklungsperspektive
- Nachverdichtung (52%) -Tw. hohere Ausnutzung der Flachen

- Erhalt und Starkung der gewerblichen Nutzung
- Verbindung baulicher Entwicklung mit
GroRe der Entwicklungspotenziale Immissionsschutz
- insgesamt 52% entwicklungsfahig
- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu
Innenentwicklungspotenzial s.o.
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Q 09 // Westl. AustralRe b

Flache 3,79 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 7

Privat 7

Stadt -

Stadtsiedlung -

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 100 %

Stadt -

Stadtsiedlung -

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 3,79 ha
Privat: 3,79 ha

Stadt: -

Stadtsiedlung: -

Baulandpotenzial: -

Stralden/ Versorgungsflachen/ Grin: -

> Nutzung
- Schwerpunkt Gewerbe (Fabrik/ Betriebsgebdude/ Geschaftsgebaude/ Wirtschafsgebaude)

> Planungsrecht

ENP

- Gewerbliche Bauflache 81 Abs.1 Nr.3 BauNVO (bestehend)
- Sonderbauflache §1 Abs.1 Nr.4 BauNVO: V-Markt (geplant)

Bebauungsplan
- Gewerbegebiet (Industriegebiet) (Baustufe; entspr. GE und Gl)

- Textbebauungsplan: Regelung zu Einzelhandel/ Vergniigungsstatten/ Schank- und Speisewirtschaften/
Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche Zwecke

> Herausforderungen / Hemmnisse

- Einschrankungen der Entwicklung aufgrund des nordwestlich vorhandenen Storfallbetriebes / Quartier liegt
vollstéandig innerhalb des Storfallradius

- Hoher Anteil untergenutzter Flachen (Stellplatzanlagen)

- Hoher Versiegelungsgrad

> Anmerkungen
- Erhaltenswerte, alte Bausubstanz vorhanden

Instrumente i :
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Abb. 71: Kleinteiliges Gewerbe Abb. 72: Raumkante mit Grlin entlang der AustralRe Abb. 73: Gewerbe - Nutzung der Aufienflachen
Art der Innenentwicklungspotenziale Entwicklungsperspektive
- Nachverdichtung (91 %) -Tw. hohere Ausnutzung der Flachen

- Erhalt und Starkung der gewerblichen Nutzung

GroRe der Entwicklungspotenziale

- insgesamt 91% entwicklungsfahig

- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu
Innenentwicklungspotenzial s.o.
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Q 10 // Ostlich. AustraBBe
Flache 3,98 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 10

Privat 9

Stadt 1/1

Stadtsiedlung -

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 86 %

Stadt 14 %

Stadtsiedlung -

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 3,44 ha

Privat: 3,44 ha

Stadt: -

Stadtsiedlung: -

Baulandpotenzial: -

Stralden/ Versorgungsflachen/ Griin: 0,54 ha

e L o
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Abb. 74:  Orthofoto von Q 10, 0.M.

> Nutzung
- Schwerpunkt Gewerbe (Fabrik/ Betriebsgebaude) (u.a. Wist Logistik / Spedition seit 1868 in HN)

> Planungsrecht

ENP

- Gewerbliche Bauflache 81 Abs.1 Nr.3 BauNVO (bestehend)

- Flache fir den Verkehr 85 Abs.2 Nr.3 BauGB: sonstiger (Uber) ortlicher Hauptverbindungszug (bestehend)

Bebauungsplan
- Textbebauungsplan: Zulassung von Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche Zwecke

- Gewerbegebiet (Industriegebiet) (Baustufe; entspr. GE und Gl)
- Textbebauungsplan: Regelung zu Einzelhandel/ Vergnligungsstatten/ Schank- und Speisewirtschaften/
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche Zwecke

> Herausforderungen / Hemmnisse

- Entwicklung wird vom nordwestlich vorhandenen Storfallbetrieb eingeschrankt > dies muss im weiteren
Planungsverlauf beachtet werden; vor allem hinsichtlich neuer Nutzungen // Quartier liegt vollstandig
innerhalb des Storfallradius

- Hoher Anteil untergenutzter Flachen (Stellplatzanlagen)

- Hoher Versiegelungsgrad vorhanden

> Anmerkungen
- KFZ-Handler mit ebenerdiger, grofflachiger Parkierung als Fehinutzung einzustufen, effektivere
Flachenausnutzung anstreben

Instrumente
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Abb. 75: Katasterplan von Q 10, 0.M.

Abb. 78: Rickwand des Gewerbes Abb. 79: Gebrauchtwagenhéandler Abb. 80: Spedition

Art der Innenentwicklungspotenziale Entwicklungsperspektive
- Konversion (79%) - Insgesamt Aufwertung des bestehenden

Quartiers durch Neustrukturierung
- Erhalt und Starkung der gewerblichen Nutzung
GroRe der Entwicklungspotenziale
- insgesamt 79% entwicklungsfahig
- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu
Innenentwicklungspotenzial s.o.
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Q 11 // ChristophstraRe

Flache 4,45 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 37

Privat 4

Stadt12/7

Stadtsiedlung 21

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 17 %

Stadt 40 %

Stadtsiedlung 42 %

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 3,06 ha

Privat: 0,77 ha

Stadt: 0,41 ha

Stadtsiedlung: 1,89 ha

Baulandpotenzial: -

Stralden/ Versorgungsflachen/ Griin: 1,38 ha

i !

Abb. 81: Orthofoto von Q 11, 0.M.

> Nutzung

- Schwerpunkt Wohnen

- Untergeordnet Soziales (Kindergarten, Kulturgebdude), Mischnutzung (Wohn- und Betriebs-/ Bliro-/
Geschaftsgebaude)

> Planungsrecht
ENP
- Gemischte Bauflache 81 Abs.1 Nr.2 BauNVO mit Kindergarten (bestehend)

Bebauungsplan
- Gewerbegebiet (Industriegebiet) (Baustufe; entspr. GE und Gl)

- Textbebauungsplan: Regelung zu Einzelhandel/ Vergnligungsstatten/ Schank- und Speisewirtschaften/
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche Zwecke

> Herausforderungen / Hemmnisse

- Planungsrecht als groRes Problem > keine Ubereinstimmung zwischen vorhandenem Planungsrecht und
tatsachlicher Nutzung

- Einschrankungen der Entwicklung aufgrund des nordwestlich vorhandenen Storfallbetriebes / Quartier liegt
teilweise innerhalb des Storfallradius

- La&rmemissionen durch angrenzende Bahnlinie

> Anmerkungen
- Neues Planungsrecht muss geschaffen werden, um Entwicklung zielgerichtet angehen und auch umsetzen
zu konnen.

Instrumente —
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Abb. 82: Katasterplan von Q 11, 0.M.

A
I

Abb. 85: Sanierte Wohnbebauung Abb. 86: Sanierungsbedurftiges Gebaude Abb. 87: Baullcke mit Zwischennutzung
Art der Innenentwicklungspotenziale Entwicklungsperspektive
- Revitalisierung (4%) - Erhalt und Starkung der Wohnnutzung
- Strukturelle Neuordnung (24 %) - Insgesamt Aufwertung des bestehenden
- Nachverdichtung (23%) Quartiers mit seinen Freirdumen

- BerUcksichtigung des Immissionsschutzes bei tw.
raumlicher Neustrukturierung durch Neubauten
GroRe der Entwicklungspotenziale -Tw. hohere Ausnutzung der Flachen
- insgesamt 51% entwicklungsfahig
- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu
Innenentwicklungspotenzial s.o.
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Q 12 // Augartle !

Flache 2,14 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 18

Privat 14

Stadt3/2

Stadtsiedlung 1

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 62 %

Stadt 36 %

Stadtsiedlung 2 %

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 1,81 ha
Privat: 1,32 ha

Stadt: 0,44 ha

Stadtsiedlung: 0,05 ha >
Baulandpotenzial: - el
Straflden/ Versorgungsflachen/ Griin: 0,33 ha

> Nutzung
- Schwerpunkt Soziales (Kindergarten, Kirche, Sport-/ Freizeit-/ Kulturgebaude)
- Untergeordnet Wohnen

> Planungsrecht

ENP

- Gewerbliche Bauflache §1 Abs.1 Nr.3 BauNVO (bestehend)

- Gemischte Bauflache 81 Abs.1 Nr.2 BauNVO mit Kindergarten und Kirche (bestehend)

- Flache fir den Verkehr 85 Abs.2 Nr.3 BauGB: sonstiger (lUber) ortlicher Hauptverbindungszug (bestehend)

Bebauungsplan
- Gewerbegebiet (Industriegebiet) (Baustufe; entspr. GE und Gl)

- Textbebauungsplan: Regelung zu Einzelhandel/ Vergnlgungsstatten/ Schank- und Speisewirtschaften/
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche Zwecke

> Herausforderungen / Hemmnisse

- Einschrankungen der Entwicklung aufgrund des nordwestlich vorhandenen Storfallbetriebes / Quartier liegt
nahezu vollstandig innerhalb des Storfallradius

- Teilweise untergenutzte Flachen vorhanden (Stellplatzanlagen)

> Anmerkungen
- Gute Erreichbarkeit durch Stadtbahn / Haltestelle Industrieplatz
- Stadtebaulicher Hochpunkt vorhanden (Kirchturm)

Instrumente
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Abb. 92: Blick auf Moschee und Parkplatz
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Abb. 89: Katasterplan von Q 12, 0.M.

Abb. 93: Haltestelle Industrieplatz

Abb. 94: Blick auf Kirche

Art der Innenentwicklungspotenziale

- GrUn- und Freiflachenentwicklung (21 %)
- Nachverdichtung (9%)

- Revitalisierung (2,5%)

- Strukturelle Neuordnung (75%)

GroRe der Entwicklungspotenziale

- insgesamt 40% entwicklungsfahig

- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu
Innenentwicklungspotenzial s.o.

Entwicklungsperspektive

-Tw. hohere Ausnutzung der Flachen

- Standortsicherung und Stéarkung der sozialen/
gemeinnitzigen Nutzungen inklusive der
Freiflachen
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Q 13 // Industrieplatz

Flache 2,25 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 53

Privat 51

Stadt 2 /1

Stadtsiedlung -

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 48 %

Stadt 52 %

Stadtsiedlung -

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 1,08 ha
Privat: 1,08 ha

Stadt: -

Stadtsiedlung: -
Baulandpotenzial: -

Stralden/ Versorgungsflachen/ Griin: 1,17 ha

> Nutzung

Abb. 95: Orthofoto von Q 13, 0.M.

- Schwerpunkt Mischnutzung (Wohn- und Betriebs-/ Bliro-/ Geschaftsgebaude)

- Untergeordnet Soziales (Sportgebaude)

> Planungsrecht
ENP

- Gewerbliche Bauflache 81 Abs.1 Nr.3 BauNVO (bestehend)
- Flache fir den Verkehr 85 Abs.2 Nr.3 BauGB: sonstiger (Uber) ortlicher Hauptverbindungszug (bestehend)

Bebauungsplan

- Gewerbegebiet (Industriegebiet) (Baustufe; entspr. GE und Gl)
- Textbebauungsplan: Regelung zu Einzelhandel/ Vergnligungsstatten/ Schank- und Speisewirtschaften/
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche Zwecke

> Herausforderungen / Hemmnisse

- Einschrankungen der Entwicklung aufgrund des nordwestlich vorhandenen Storfallbetriebes / Quartier liegt

teilweise innerhalb des Storfallradius

- Planungsrecht entspricht nicht der derzeitigen Nutzung
- Bei Erhalt oder Ausbau der derzeitigen Nutzung muss neues Baurecht geschaffen werden
- Derzeit kleinteilige Besitzverhaltnisse konnten Herausforderung fir zuklnftige Entwicklung darstellen

> Anmerkungen

- Entlang der Salzstrafse im stdlichen Bereich sollen in naherer Zukunft Vergnigungsstéatten zulassig sein >

Anderung des vorliegenden Planungsrechts

- Anséatze einer kleinteilig kreativen Nutzung sind erkennbar > diesen Ansatz aufgreifen und weiter verstarken
-, Heilbronner Block" als ortstypische Bauweise vorhanden — diese Bauweise/ rdumliche Struktur erhalten

Instrumente
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Abb. 99: Bebauung im Hinterhof / 1 Abb. 100: ,Heilbronner Block” Abb. 101: Bebauung im Hinterhof / 2

Art der Innenentwicklungspotenziale Entwicklungsperspektive

- Nachverdichtung (30%) - Insgesamt Aufwertung des bestehenden

- Strukturelle Neuordnung (18%) Quartiers

- Griin- und Freiflachenentwicklung (36 %) - Erhalt und Starkung der vorhandenen Nutzungen

- Etablierung einer zukunftsfahige
Nutzungsmischung
GroRe der Entwicklungspotenziale - Identifikationskraft des Industrieplatzes starken
- insgesamt 84% entwicklungsfahig
- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu
Innenentwicklungspotenzial s.o.
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Q 14 // Handwerkerhof % el Y

Flache 3,21 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 29

Privat 26

Stadt3/3

Stadtsiedlung -

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 73 %

Stadt 27 %

Stadtsiedlung -

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 2,35 ha

Privat: 2,35 ha

Stadt: -

Stadtsiedlung: -

Baulandpotenzial: -

Straflden/ Versorgungsflachen/ Griin: 0,86 ha

Abb. 102: Orthofoto von Q 14, 0.M.

> Nutzung
- Schwerpunkt Gewerbe und Handwerk (Fabrik/ Betriebsgebaude, Geschaftsgebaude)
- Untergeordnet Wohnen

> Planungsrecht
FNP
- Gewerbliche Bauflache §1 Abs.1 Nr.3 BauNVO (bestehend)

Bebauungsplan
- Sondergebiet (nach BauGB/ BauNVO)

- Gewerbegebiet (Industriegebiet) (Baustufe; entspr. GE und Gl)
- Textbebauungsplan: Regelung zu Einzelhandel/ Vergnligungsstatten/ Schank- und Speisewirtschaften/
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche Zwecke

> Herausforderungen / Hemmnisse

- Einschrankungen der Entwicklung aufgrund des nordwestlich vorhandenen Storfallbetriebes / Quartier liegt
angrenzend an den Radius des Storfallbetriebes

- Larmemissionen durch angrenzende Bahnlinie

> Anmerkungen

- Insgesamt ist ein deutlicher Hohenunterschied innerhalb des Quartiers vorhanden

- Am Handwerkerhof > Name richtungsweisend fir die Entwicklung; kleine und mittlere Handwerksbetriebe
- Erschlief3ung fur kleinere Betriebe bewusst um Wohnnutzung herumgelegt

-Wohngemeinschaften innerhalb der Bestandsgebdude vorhanden — Nahe zum Bildungscampus >
Nachfrage nach Wohnraum konnte zukUnftig weiter steigen, da Bildungscampus unmittelbar stdlich angrenzt

Instrumente
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Abb. 106: Unterschiedliche Typologien Abb. 107: Am Handwerkerhof Abb. 108: Blick von Industrieplatz
Art der Innenentwicklungspotenziale Entwicklungsperspektive
- Revitalisierung (2%) -Tw. rdumliche Neustrukturierung durch Neubauten
- Strukturelle Neuordnung (28%) - Etablierung einer zukunftsfahigen
- Griin- und Freiflachenentwicklung (2%) Nutzungsmischung

GroRe der Entwicklungspotenziale

- insgesamt 32% entwicklungsfahig

- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu
Innenentwicklungspotenzial s.o.
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Q 15 // Bauleuteweg

Flache 1,32 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 50

Privat 43

Stadt7/6

Stadtsiedlung -

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 53 %

Stadt 47 %

Stadtsiedlung -

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 0,73 ha
Privat: 0,70 ha

Stadt: 0,03 ha

Stadtsiedlung: -

& I
Baulandpotenzial: - . iion. 1 S TA V
StraRen/ Versorgungsflachen/ Griin: 0,59 ha Abb. 109: Orthofoto von Q 15, 0.M.
> Nutzung

- Schwerpunkt Wohnen

- Untergeordnet Mischnutzung (VWohn- und Betriebs-/ Bliro-/ Geschaftsgebaude)

> Planungsrecht
FNP
- Gemischte Bauflache §1 Abs.1 Nr.2 BauNVO (bestehend)

Bebauungsplan
- Gewerbegebiet (Industriegebiet) (Baustufe; entspr. GE und Gl)

- Textbebauungsplan: Regelung zu Einzelhandel/ Vergnigungsstatten/ Schank- und Speisewirtschaften/Anlagen
far kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche Zwecke

> Herausforderungen / Hemmnisse
- Larmemissionen durch angrenzende Bahnlinie
- Besitzverhaltnisse als Herausforderung fir zukinftige Entwicklung

> Anmerkungen

- Es sind Wohngemeinschaften innerhalb der Bestandsgebaude vorhanden — Nahe zum Bildungscampus >
Nachfrage nach Wohnraum fir Studierende koénnte aufgrund der stdlich gelegenen Entwicklung des
Bildungscampus steigen

Instrumente i :
| s
j B T _




HEILBRONN Konzept Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt 63
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Abb. 110: Katasterplan von Q 15, 0.M.

Abb. 113: Wohnen mit direkter Nachbarschaft zu Gewerbehallen Abb. 114: Wohnbebauung mit Mischnutzung

Art der Innenentwicklungspotenziale Entwicklungsperspektive
- Nachverdichtung (25%) - Erhalt und Starkung der Wohnnutzung

-Tw. hohere Ausnutzung der Flachen

GroRe der Entwicklungspotenziale

- insgesamt 25% entwicklungsfahig

- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu
Innenentwicklungspotenzial s.o.
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Q 16 // Nérdlich EtzelstraBe Ry

Flache 6,31 ha

> Anzahl der Grundstiicke
Gesamt 18

Privat 16

Stadt2/2

Stadtsiedlung -

> Eigentumsverhaltnisse
Privat 94 %

Stadt 6 %

Stadtsiedlung -

> Flachenbilanz

Nettobauland (gesamt): 5,59 ha

Privat: 5,59 ha

Stadt: -

Stadtsiedlung: -

Baulandpotenzial: -

Straflden/ Versorgungsflachen/ Griin: 0,36 ha

Abb. 115: Orthofoto von Q 16, 0.M.

> Nutzung
- Schwerpunkt Gewerbe (Fabrik/ Betriebsgebaude, Wirtschafsgebaude)
- Untergeordnet Soziales (Schule)

> Planungsrecht
FNP
- Gewerbliche Bauflache §1 Abs.1 Nr.3 BauNVO (bestehend)

Bebauungsplan
- Gewerbegebiet (Industriegebiet) (Baustufe; entspr. GE und Gl)

- Gewerbegebiet (nach BauGB/ BauNVO)
- Textbebauungsplan: Regelung zu Einzelhandel/ Vergnligungsstatten/ Schank- und Speisewirtschaften/
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche Zwecke

> Herausforderungen / Hemmnisse

- Aufgrund des Nutzungsschwerpunktes ist die zuklnftige Entwicklung abhangig von der
Mitwirkungsbereitschaft des derzeitigen Besitzers > kein Zulassen von Verdnderungen seitens der
Bestandsnutzer maéglich

- Hoher Versiegelungsgrad vorhanden

> Anmerkungen

- Derzeit Interessensgebiet von ThyssenKrupp System Engineering, Grindungsjahr am Standort 1900,
urspringlich Drauz-Werke, deutscher Stellmacherbetrieb und Hersteller von Karosserien. Produktportfolio:
Global Service, Serienfertigung, Werkzeugbau, Karosseriebau, Engineering-Losungen, Prototypen.

Instrumente .
j A ‘:- ¢ /
I
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Abb. 116: Katasterplan von Q 16, 0.M.

Abb. 118: Hallentypologie

Abb. 119: Schule Abb. 120: Landschaftsbau; Bautatigkeit Bildungscampus Abb. 121: Blick in Innenhof von Gewerbe

Art der Innenentwicklungspotenziale
- Nachverdichtung (99 %)

GroRe der Entwicklungspotenziale

- insgesamt 99% entwicklungsfahig

- in Bezug zur Gesamtflache und zugeordnet zu
Innenentwicklungspotenzial s.o.

Entwicklungsperspektive

-Tw. hohere Ausnutzung der Flachen

- Etablierung einer zukunftsfahigen
Nutzungsmischung aus z.B. Handwerk, Gewerbe,
Dienstleistung, Kultur, Bildung und Wohnen
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34 Potenziale der Innenentwicklung

In Kapitel 2 ,,Die Stadt und ihre Innenentwicklungspotenziale” wurden magliche
Innenentwicklungspotenziale im Bezug auf gewerbliche Bauflachen und
Wohnbauflachen und die entsprechenden Instrumente zur Aktivierung der Potenziale
dargelegt und beschrieben. Im Folgenden wird hierzu nochmals ein Uberblick
gegeben.

Die Bestandsaufnahme und Analyse in der Heilbronner Nordstadt haben gezeigt,
welche Entwicklungsmaoglichkeiten innerhalb der einzelnen Quartiere vorhanden
sind. Diese Potenziale der Innenentwicklung fir die Heilbronner Nordstadt werden
im folgenden Plan 14 zusammengefihrt und rdumlich dargestellt, wodurch eine
Verortung der vorhandenen Potenziale ersichtlich wird. Hierbei gibt die farbliche
Markierung einer Flache das jeweilige Innenentwicklungspotenzial an und die zur
Flache zugeordneten Instrumente stellen Mdaglichkeiten bzw. Maflinahmen dar, wie
das jeweilige Potenzial aktiviert und eine Entwicklung angestoRen werden kann.
Dabei sind oftmals mehrere Instrumente auf einer Flache denkbar/ realisierbar/
maoglich und es sollte teilweise eine individuelle Abwagung vorgenommen werden,
um auf die Gegebenheiten vor Ort zu reagieren.

INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE

REVITALISIERUNG

NACHVERDICHTUNG

KONVERSION

STRUKTURELLE NEUORDNUNG

GRUN- UND FREIFLACHENENTWICKLUNG
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Baulticken-
schlieBung

Nutzungs-
intensivierung

Nutzungs-
mischung

Entwicklung der
baulichen Hohe

Horizontale Konversion/

Nachverdichtung Umnutzung
Hinterhof- Modernisierung/
bebauung Sanierung

Erhalt oder Schaffung
von Grun- und Freiflachen

Uberbauung von
Stellplatzanlagen

D@ ()

Neubau/
Bestandsersatz

OIOIOI0IO0NC)
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Abb. 122: Potenziale der
Innenentwicklung, 0.M.

LEGENDE

Innenentwicklungspotenziale

++

Grln- und Freiflachenentwicklung
Strukturelle Neuordnung
Nachverdichtung

Revitalisierung

Konversion

Instrument zur Aktivierung der
Innentwicklungspotenziale
Bebauung

Flurstlicksgrenzen

Neckar

Untersuchungsbereich

Instrument zur Aktivierung der
Innenentwicklungspotenziale

|

Nutzungsmischung

Nutzungsintensivierung

Horizontale Nachverdichtung

Entwicklung der baulichen Héhe

BauliickenschlieBung

Hinterhofbebauung

Modernisierung/ Sanierung

Konversion / Umnutzung

Neubau / Bestandsersatz

Uberbauung von Stellplatzanlagen

Erhalt oder Schaffung von Griin-
und Freianlagen

Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Potenziale der Innenentwicklung Plan 14
Juni 2019

M 1:5.000 i

Planfertiger: WICK + PARTNER

info@wick-partner.de

ARCHITEKTEN STADTPLANER
Gahkopf 18 + 70192 Stuttgart
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4 Best-Practice-Beispiele

Projekttitel
Standort

Instrument(e)
Bestand
Umwandlung

Fertigstellung

Projekttrager
Architekt

Konzeptbeschreibung

Sonstige Infos

Quelle

Die folgenden Best-Practice-Beispiele liefern IdeenanstoRe, wie die
Innenentwicklung in der Heilbronner Nordstadt realisiert werden kdnnte.

©00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Best-Practice-Beispiel 1 - Haus der Gesundheit mitTartanbahn auf dem Dach

©00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Haus der Gesundheit mit Tartanbahn auf dem Dach
Stuttgart-Feuerbach

Erhalt oder Schaffung von Grin- und Freiflachen

Untergenutzte Dachflache
Dachflache mit Tartanbahn und Begrinung

Auf der Dachflache eines Gesundheitshauses in Stuttgart befindet sich eine
Tartanlaufbahn inmitten einer extensiven Dachbegriinung. Dabei ist darauf
hinzuweisen, dass Spiel- und Bewegungsbereiche auf Dachern besondere
Anforderungen an Sicherheit, Larmentwicklung und Erschitterung stellen.
Inspirationsbeispiel fUr untergenutzte Dachflachen in Gebieten der Stadt, die

Uber eine mangelnde Ausstattung an Grin- und Freiflachen verfligen. Durch diese
Malinahme kann das Freiflachenangebot erweitert werden und gleichzeitig wurde
durch die extensive Begriinung wertvolle Flache fir Insekten geschaffen.

https://www.playground-landscape.com/de/article/view/15-sport-auf-dem-dach.html (Zugriff am 21.05.2019)
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Best-Practice-Beispiel 2 - Play_Land - Jugendtreff und Spiellandschaft
Projekttitel Play_Land — Jugendtreff und Spiellandschaft
Standort Oberhausen-Holten
Instrument(e) Erhalt oder Schaffung von Grin- und Freiflachen

Neubau /Bestandsersatz

Bestand -

Umwandlung -

Fertigstellung 2013

Projekttrager Emschergenossenschaft/ Stadt Oberhausen

Architekt Apolonija Sustersic, Kinstlerin/ Architektin, Ljubljana/ Amsterdam (Leitung

Kunstprojekt) mit wbp Landschaftsarchitekten GmbH | C. Wolf, R. Junge

Konzeptbeschreibung Die auf die Umgebung bezliglich der Gerduschentwicklung angepassten Freiraume
des neu errichteten Jugendtreffs werden als nutzungsoffene Spiellandschaft fir alle
Generationen gestaltet.
Inspirationsbeispiel flr die Neugestaltung / qualitative Aufwertung von Freirdumen,
um generationsuibergreifend ansprechende Freirdume zu entwickeln.

Sonstige Infos Deutscher Landschaftsarchitektur-Preis 2017 (Kategorie Sport, Spiel, Bewegung),
Deutscher Spielraum-Preis 2015 (Hauptpreis im 2.Rang),
Auszeichnung guter Bauten des BDA rechter Niederrhein 2014

Quelle
https://www.deutscherlandschaftsarchitekturpreis.de/archiv/2017/158-play-land-jugendtreff-und-
spiellandschaft (Zugriff am 20.05.2019)
https://landschaftsarchitekturheute.de/projekte/details/2599 (Zugriff am 20.05.2019)
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: Best-Practice-Beispiel 3 -Wohnen am Dantebad :
Projekttitel Wohnen am Dantebad
Standort Minchen, PostillionstraRe 18-20,

Neuhausen-Nympfenburg

Instrument(e) Uberbauung von Stellplatzanlagen
Neubau / Bestandsersatz

Bestand Ebenerdiger Parkplatz

Umwandlung Wohnbebauung Uber ebenerdigem
Parkplatz

Fertigstellung 2016

Projekttrager GEWOFAG Holding GmbH, Minchen

Architekt Florian Nagler Architekten GmbH

Konzeptbeschreibung Uberbauung eines bestehenden, éffentlichen Parkplatzes mit einem Wohngebaude
(hohe Flacheneffizienz), Holzkonstruktion mit hohem Vorfertigungsgrad.
Inspirationsbeispiel fur eine effektivere Ausnutzung von einseitig genutzten Flachen
durch die Uberbauung von Stellplatzanlagen, die Schaffung von neuem Wohnraum
sowie die raumliche Fassung in diesem Bereich.

Sonstige Infos -
Quelle

Landeshauptstadt Minchen (Hrsg.) (2019): Wohnen weiterdenken. Ehrenpreis fir guten Wohnungsbau 2018.
M{Unchen.
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Best-Practice-Beispiel 4 - Sundbygster Hall Il - Sporthalle mit Wohnungen
Projekttitel Sundbygster Hall Il - Sporthalle mit Wohnungen
Standort Kopenhagen, Danemark, Parmagade 4
Instrument(e) Uberbauung von Stellplatzanlagen
Neubau /Bestandsersatz .’
Nutzungsmischung E
Bestand Parkplatz
Umwandlung Gemischt genutztes Gebdude mit Sporthalle, Supermarkt und Wohnungen
Fertigstellung 2014/2015
Projekttrager Municipality of Copenhagen, O. Adsbgll & Senner, Kolding (DK)
Architekt Dorte Mandrup, Kopenhagen

Konzeptbeschreibung Stadtbaustein entlang einer Hauptverkehrsader, unkonventionelle Kombination
verschiedener Funktionen: gemischt genutztes Gebaude mit Sporthalle, Supermarkt
und Wohnungen. Inspirationsbeispiel fir einen architektonisch markanten Neubau
entlang einer Stadteinfahrt bei gleichzeitiger Berlcksichtigung einer
Nutzungsmischung innerhalb des Gebaudes.

Sonstige Infos -

Quelle
DETAIL: Konzept Mischnutzung. 09/2017 S.50-63.
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Best-Practice-Beispiel 5 - 1-Geschossige Aufstockung inklusive Neubau :
Projekttitel 1-Geschossige Aufstockung inklusive Neubau
Standort Minchen, Zornedinger Stralke
Instrument(e) Entwicklung der baulichen Hohe j—
Neubau / Bestandersatz E’

Nutzungsintensivierung

Bestand Viergeschossige Zeile aus den 60er Jahren, Wohnen

Umwandlung Aufstockung zu fliinfgeschossiger Zeile + Neubau als Larmschutz und
Luckenschluss zwischen dem Bestand

Fertigstellung 2012

Projekttrager GWG Stéadtische Wohnungsgesellschaft Minchen mbH

Architekt Felix + Jonas | Architekten BDA. Stadtplaner, Mlnchen

Konzeptbeschreibung Eingeschossige Aufstockung in leichter Holzbauweise im bewohnten Zustand und
Neubau als Lickenschluss zwischen den Zeilen, sodass ruhige WWohnhofe
entstehen. Inspirationsbeispiel fir die Weiterentwicklung des Wohnbestandes bei
gleichzeitiger Erweiterung des Wohnraumangebotes und der Schaffung von
qualitativen Freirdumen durch die larmabschirmenden Neubauten.

Sonstige Infos Deutscher Bauherrenpreis 2013
2. Preis ,,Ehrenpreis flr guten Wohnungsbau” der Landeshauptstadt Minchen

Quelle
https://www.gwg-muenchen.de/wp-content/uploads/2014/07/GWG-Bauen-2013_0119_Zornedinger_fin.pdf
(Zugriff am 20.05.2019)
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Best-Practice-Beispiel 6 - Wohn- und Geschaftshaus Edition Panorama :

Projekttitel Wohn- und Geschaftshaus Edition
Panorama

Standort Mannheim, G 7

Instrument(e) Baullckenschliefsung
Nutzungsmischung ﬂ’
Neubau / Bestandersatz

Bestand Baullicke

Umwandlung Wohn- und Geschéftshaus

Fertigstellung 2008

Projekttrager Bernhard und Sebastian Wipfler GbR

Architekt Beat Consoni, St. Gallen, Schweiz

Konzeptbeschreibung BaullickenschlieRen in griinderzeitlicher Blockrandbebauung. In Adaption an die
vorhandene Bautradition wurden ein Vorder und ein Hinterhaus errichtet. Die
Wohnnutzung befindet sich im Hinterhaus, das vordere Gebaude zur Strafie hin
wird als Galerie und Biroflache genutzt. Inspirationsbeispiel fir eine
BaullckenschliefSung mit gleichzeitiger Realisierung einer Nutzungsmischung.

Sonstige Infos Hugo-Haring-Auszeichnung BDA
Mannheim 2014,
Hugo-Haring-Landespreis 2015,
BDA Baden-Wirttemberg

Quelle
http://www.consoni.ch/images/pdf/2065.pdf (Zugriff am 20.05.2019)
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: Best-Practice-Beispiel 7 - Innerstadtischer Lebensraum Q21 :
Projekttitel Innerstadtischer Lebensraum Q21
Standort Koln, Brisseler Strafe
Instrument(e) Hinterhofbebauung
Nutzungsmischung
Neubau / Bestandersatz ﬂ’
Bestand Parkplatz im asphaltierten Innenhof

mit eingeschossiger, gemischt
genutzter Bebauung

Umwandlung Wohnhaus

Fertigstellung 2010

Projekttrager Grunsch Immobilien Consulting, Disseldorf
Architekt Ute Piroeth Architektur, KoIn

Konzeptbeschreibung Innerstadtische Nachverdichtung eines Hinterhofs mit VWohnbebauung in
unterschiedlichen Hohen inklusive Dachgarten und weiteren privaten Freiflachen.
Inspirationsbeispiel fur die qualitative Nachverdichtung von untergenutzten
Hofinnenbereichen.

Sonstige Infos Hauser Award 2009,
EUROPAHOUSE AWARD 2009,
Deutscher Bauherrenpreis 2010,
Deutscher Stadtebaupreis 2010,
Vorbildliche Bauten in NRW 2010,
Koélner Architekturpreis 2010,
Stadt Bauen. Stadt Leben 2012,
Landes Architektur, Wohnungs- und Stadtebau NRW 2012

Quelle
http://www.piroeth-architektur.de/portfolio-g21.html (Zugriff am 20.05.2019)
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: Best-Practice-Beispiel 8 - Wohnkrone Parkhaus Windmtuihlenstral3e :
Projekttitel Wohnkrone Parkhaus Windmduhlenstralie
Standort Hannover
Instrument(e) Uberbauung von Stellplatzanlagen —
Entwicklung der baulichen Héhe H’

Nutzungsmischung

Bestand Parkplatz

Umwandlung Parkhaus mit aufgestockter WWohnbebauung
Fertigstellung 2016

Projekttrager union bodden gmbh

Architekt cityforster mit ASP Architekten Schneider Meyer

Konzeptbeschreibung Aufstockung eines Parkhauses mit Penthausern/Wohnnutzung, wodurch die
vorhandene Infrastruktur in der Innenstadtlage besser ausgenutzt wird und die
Dachflache belebt wird. Inspirationsbeispiel fir die bauliche Weiterentwicklung einer
monofunktionalen Nutzung innerhalb der Stadt.

Sonstige Infos BDA Preis max45 - Junge Architekten in Niedersachsen, Best-Practice Auszeichnung
des BMBF Zukunftsstadtinitiative, 1. Preis

Quelle
https://www.cityfoerster.net/fileadmin/pdf/projects/CFPF_1236-PWM_Parkhaus_Windmuehlenstrasse__
A4_20170704_DE.pdf (Zugriff am 20.05.2019)
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: Best-Practice-Beispiel 9 - Wohn- und Gewerbehaus in Basel :
Projekttitel Wohn- und Gewerbehaus in Basel
Standort Basel, Schweiz
Instrument(e) Konversion / Umnutzung

Modernisierung / Sanierung
Entwicklung der baulichen Héhe
Nutzungsmischung

Bestand Lagergebaude aus den 1960er Jahren

Umwandlung Gemischt genutztes Wohn- und Gewerbehaus

Fertigstellung 2016

Projekttrager Balintra AG, eine Immobiliengesellschaft des UBS (CH) Property Fund — Swiss
Mixes >Sima<

Architekt BIG — Bjarke Ingels Group, Harry Gugger Studio

Konzeptbeschreibung Umnutzung eines ehemaligen Lagergebaudes mit Aufstockung hin zu einem Wohn-
und Gewerbehaus. Entstehung eines gemischt genutzten Gebaudes in einem
urspringlichen Industrie- und Gewerbegebiet das sich in den vergangenen Jahren in
ein gemischt genutztes urbanes Quartier transformiert hat. Inspirationsbeispiel
fur die Weiterentwicklung eines ehemaligen Lagergebaudes. Dabei wird neben der
angestrebten Nutzungsmischung auch ein architektonischer Akzent gesetzt, der
identitatsstiftend sein kann.

Sonstige Infos -
Quelle

https://inspiration.detail.de/wohn-und-gewerbehaus-in-basel-113860.html (Zugriff am 20.05.2019)
DETAIL: Konzept Mischnutzung. 09/2017. S.28-31.
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Best-Practice-Beispiel 10 - Lyoner Stral3e 01 :
Projekttitel Lyoner Strafe 01
Standort Frankfurt am Main
Instrument(e) Entwicklung der baulichen Hohe

Umnutzung/ Konversion

Bestand 14-geschossiges Buro-Hochhaus (spate 1960er Jahre)
Umwandlung 3-geschossige Aufstockung und Konversion zu VWohnhochhaus
Fertigstellung 2010

Projekttrager Dreyer Vierte Verwaltungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main
Architekt Stefan Forster Architekten GmbH, Frankfurt

Konzeptbeschreibung Aufstockung des leerstehenden Blrohochhauses um 3 Geschosse sowie
Umnutzung zu Wohnen. Inspirationsbeispiel fir die Hochpunktkonzeption, indem
keine neuen Hochhauser errichtet, sondern aus bestehenden Hausern eventuell
Hochpunkte entwickelt werden.

Sonstige Infos Heinze Architekten Award 2010, Kategorie ,,Umbau/Modernisierung’ 1. Preis,
Bauherrenpreis 2011/12 ,,Hohe Qualitat, tragbare Kosten'’ besondere Anerkennung,
AIT Award, Kategorie ,,Umnutzung’ 2. Preis

Quelle
https://www.sfa.de/wohnhochhaus/lyonerstrasse (Zugriff am 20.05.2019)
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: Best-Practice-Beispiel 11 - Erweiterung zweier Montagehallen :
Projekttitel Erweiterung zweier Montagehallen
Standort AumannstralRe 1, Millheim, Deutschland
Instrument(e) Horizontale Nachverdichtung
Bestand Montagehalle aus den 1960er Jahren
Umwandlung Montagehalle
Fertigstellung 2012
Projekttrager Auma Riester GmbH & Co. KG, Mllheim
Architekt wurm + wurm architekten — ingenieure, Bihl/ Baden

Konzeptbeschreibung Bestandsgebaude aus den 1960ern mit Montagehallen erweitert. Markant ist dabei
die Dachlandschaft, die durch die Erweiterung entsteht -dynamische Silhouette.
Inspirationsbeispiel fur die Weiterentwicklung der bestehenden gewerblich
genutzten Gebaude.

Sonstige Infos -
Quelle

https://www.detail.de/artikel/dynamische-silhouette-neubau-und-erweiterung-zweiermontagehallen-4529/
(Zugriff am 20.05.2019)
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: Best-Practice-Beispiel 12 - ,,Bogenallee Wohnen {+}"” :
Projekttitel .Bogenallee Wohnen {+}"
Standort Hamburg, Bogenallee 10-12
Instrument(e) Sanierung/ Modernisierung

Konversion / Umnutzung

Bestand Blrogebéude (70er-Jahre)
Umwandlung Wohngebaude
Fertigstellung 2004

Projekttrager COGITON GmbH
Architekt blauraum

Konzeptbeschreibung Konversion eines 70er Jahre Blrohauses zu Wohngebaude, zunachst Ruckbau bis
auf Rohbau, anschliefiend Ausbau zu hochwertigen Eigentumswohnungen mit
markanter, identitatsstiftender Fassade. Inspirationsbeispiel fir die Konversion der
Nutzung und die Weiterentwicklung der bestehenden Bausubstanz hin zu einem
architektonisch pragenden Gebaude.

Sonstige Infos -

Quelle
<http://www.blauraum.eu/projekte/project/2/> (Zugriff am 20.05.2019)
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Best-Practice-Beispiel 13 - Altes Parkhaus Stubengasse :

Projekttitel Altes Parkhaus Stubengasse

Standort Munster

Instrument(e) Konversion / Umnutzung _—
Nutzungsmischung H’

Bestand Parkhaus

Umwandlung Gemischt genutztes Gebaude (Einzelhandel und Wohnen)

Fertigstellung 2011

Projekttrager WBI — Westfalische Bauindustrie GmbH

Architekt Fritzen + MillerGiebeler Architekten BDA, Ahlen, Minster

Konzeptbeschreibung Teilweiser Rickbau, Umbau sowie Erweiterung des Bestandsgebaudes. Ziel war
der Erhalt alter Bausubstanz bei vélliger Nutzungsanderung von Parken hin zu
urbanen Wohnen sowie Einzelhandel (Nutzungsmischung). Inspirationsbeispiel fir
die Konversion der Nutzung und gleichzeitige bauliche Weiterentwicklung
entsprechend den Anforderungen der neuen Nutzung.

Sonstige Infos - Architekturpreis Beton 2011
- Auszeichnung Gutes Bauern 2010 BDA MiinsterMiinsterland
- Deutscher Bauherrenpreis Neubau 2012

Quelle
http://www.fritzen-muellergiebeler.de/verwaltung-dienstleistung-handel/umbau-altes-parkhaus-stubengasse-
muenster (Zugriff am 20.05.2019)
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Best-Practice-Beispiel 14 - ,Stadtrega
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.
.
.
.
.
.
.

©000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Projekttitel . Stadtregal”

Standort Ulm, Weststadt

Instrument(e) Konversion / Umnutzung _—
Nutzungsmischung H’

Bestand Industriebau

Umwandlung Gemischt genutztes Gebdude (Wohnen und Gewerbe)

Fertigstellung 2013

Projekttrager Projektentwicklungsgesellschaft Ulm mbH

Architekt Braunger Wortz Architekten, Rapp Architekten

Konzeptbeschreibung Beispielhaftes Projekt, das aufzeigt, wie eine ehemalige Produktionsanlage zu
einem innerstadtisch/ urban genutzten Teil Stadt umgenutzt/ entwickelt wird.
Inspirationsbeispiel fur die Transformation eines ehemals industriell genutzten
Gebéaudes bei Erhalt der Bausubstanz.

Sonstige Infos Insgesamt acht Auszeichnungen und Architekturpreise, u.a.:
Deutscher Architekturpreis 2011
Hugo-Haring-Auszeichnung Ulm — Donau — lller 2008

Quelle

https://www.peg-ulm.de/projekte/bauprojekte/stadtregal-magirus-deutz-str12-14-16-18-und-2/ (Zugriff am
20.05.2019)

https://www.baukultur-bw.de/aktiv/initiativen/bauen-und-wohnen-im-bestand/ulm-stadtregal/ (Zugriff am
20.05.2019)
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Best-Practice-Beispiel 15 - Baugruppe , Glockenstral3e 36" :

Projekttitel Baugruppe , GlockenstralRe 36"

Standort Stuttgart, Glockenstrafte 36

Instrument(e) Konversion / Umnutzung
Nutzungsmischung “’
Modernisierung / Sanierung

Bestand Gielerei

Umwandlung Gemischt genutztes Gebaude (Blros, Lofts, Gemeinschaftsraumen,
Veranstaltungsraum)

Fertigstellung 2008

Projekttrager Bauherrengemeinschaft Glockenstrale

Architekt Braunger Wortz Architekten, Rapp Architekten

Konzeptbeschreibung Umnutzung und Sanierung einer ehemaligen Giefderei zu gemischt genutztem
Gebaude mit Blros, Lofts, Gemeinschaftsraumen und Veranstaltungsraum.
Inspirationsbeispiel fir den Umgang mit einer Konversion in einer Umgebung, die
nicht von Wohnnutzung gepragt ist. Die Herausforderung der Entwicklung bestand
darin, eine langfristige Losung fur die mogliche Larmbelastung durch die
umliegenden Gewerbebetriebe zu finden. In diesem Fall wurde dies Uber einen
stadtebaulichen Vertrag geregelt, der festhalt, dass Klagen der Bewohner Uber die
Belastung durch die Nachbarschaft der Industrie ausgeschlossen sind. Dies hat
Vorbildcharakter.

Sonstige Infos -

Quelle
https://www.bauwelt.de/themen/bauten/Baugruppe-Glockenstrasse-36-METARAUM-Heinisch.Lembach.
HuberArchitekten-Umnutzung-Giesserei-Stuttgart-2154755.html (Zugriff am 20.05.2019)
https://www.metaraum.de/p-l-a-n-u-n-g/inhalte-vollstandige-liste/glockenstrafde/ (Zugriff am 20.05.2019)
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: Best-Practice-Beispiel 16 - Wagenhallen :
Projekttitel Wagenhallen
Standort Stuttgart-Nord
Instrument(e) Konversion/ Umnutzung

Modernisierung/ Sanierung

Bestand Wagenhallen

Umwandlung Veranstaltungsstatte Kulturbetrieb
Fertigstellung 2018

Projekttrager Landeshauptstadt Stuttgart
Architekt ATELIER BRUCKNER, Stuttgart

Konzeptbeschreibung Erhalt der Bausubstanz der Wagenhallen und behutsame Restaurierung mit neuen
Einbauten und baulichen Erganzungen. Dabei erfolgte eine Umnutzung der
ehemaligen Wagenhallen zu einer Veranstaltungsstatte mit Kulturbetrieb. Dieses
Projekt stellt ein Inspirationsbeispiel flr die Konversion einer Nutzung bei
gleichzeitigem Erhalt der alten Bausubstanz dar.

Sonstige Infos -
Quelle

https://www.atelierbrueckner.com/de/projekte/wagenhallen (Zugriff am 20.05.2019)
https://www.stuttgart.de/item/show/610227 (Zugriff am 20.05.2019)



HEILBRONN Konzept Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt 86

Best-Practice-Beispiel 17 - Neues Werk von Trumpf in Hettingen :
Projekttitel Neues Werk von Trumpf in Hettingen
Standort Hettingen
Instrument(e) Neubau/ Bestandsersatz
Bestand Alte Werkshallen
Umwandlung Neuer Werksbau
Fertigstellung 2013
Projekttrager TRUMPF GmbH + Co. KG
Architekt Barkow Leibinger, Berlin

Konzeptbeschreibung Abriss der alten Werkshallen und Neubau einer Produktionshalle inmitten des Ortes
Hettingen / landlicher Raum. Optimierung der Produktion durch den Neubau, da die
Wege kirzer und direkter sind als in der Vergangenheit. Ziel war zudem eine
harmonische Einpassung der Produktionshalle in die landliche Umgebung.
Inspirationsbeispiel flr das Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen, auch in
Bezug auf das optische Erscheinungsbild der doch sehr unterschiedlichen
Typologien, die die jeweiligen Nutzungen hervorbringen.

Sonstige Infos -
Quelle

DETAIL: Konzept: Industriebau. 03/2015. S.157.
https://barkowleibinger.com/archive/view/production_hall_trumpf_hettingen (Zugriff am 20.05.2019)
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5

5.1

Innenentwicklungskonzept fiir die Nordstadt

Leitbild

Das Leitbild samt der Strategie flr die Innenentwicklung der Heilbronner Nordstadt
stellt eine Ubergeordnete Grundstruktur dar und zeigt Entwicklungsrichtungen

auf, um zukinftige planerische Entscheidungen zu unterstltzen. Dabei werden

die Leitvorstellungen der stadtebaulichen Entwicklung zur Unterstitzung der
Innenentwicklung der Stadt Heilbronn aufgegriffen und fir den Bereich der
Nordstadt konkretisiert bzw. erganzt.

Kompakte Stadt - Nutzungsmischung bzw. raumliche Nutzungsschwerpunkte
Heilbronn wird als kompakte Stadt mit kurzen Wegen weiterentwickelt, das
Stadtwachstum wird vornehmlich im Innenbereich durch Nachverdichtung und
Konversion erzielt. Hierflr werden vorhandene Nachverdichtungspotenziale mafvoll
unter Berlcksichtigung von Belangen des Klimaschutzes und der Aufenthaltsqualitat
ausgeschopft.

Mit der Digitalisierung und Vernetzung von Maschinen und Unternehmen entsteht
die Wirtschaft 4.0, die die Art, wie wir leben und wie wir arbeiten, nachhaltig
verandert. Diese neue industrielle Revolution wird sich auch auf die gebaute Umwelt
Heilbronns auswirken: Durch neue Produktionstechniken (3D-Druck) und neue
Arbeitsformen (Co-Working, FabLabs) kann die strikte Trennung der Funktionen
Wohnen, Abreiten und Freizeit zugunsten einer kleinteiligen Nutzungsmischung
Uberwunden werden. Diese Innovation bzw. diese neuen Nutzungen besetzen
Nischen und Licken im Stadtgeflge, die durch den Strukturwandel des stationaren
Einzelhandels entstanden sind und tragen so zur (Wieder) Belebung der Stadt bei.
Die funktionale Durchmischung der Quartiere ist eine stadtebauliche Qualitat, die
wesentlich zur Urbanitat Heilbronns beitragt. Durch das raumliche Nebeneinander
der unterschiedlichen Funktionen Wohnen und Arbeiten, aber auch der Funktionen
Nahversorgung, Bildung und Freizeit treten diese Nutzungen untereinander

in Wechselwirkung und tragen so auch zur Sicherung der koommunalen
Daseinsvorsorge bei, da die stadtischen Infrastrukturen effizienter genutzt werden.
Die Vernetzung der lokalen Okonomien mit ihnrem Quartier wird den Status der Stadt
als Innovationsmotor beférdern und langfristig einen bedeutenden Wissensstandort
in der Region darstellen.

Eine Kleinteiligkeit bzw. eine Mischung von Nutzungen stellt ein Querschnittsthema
der Innenentwicklung dar. Dabei kann raumlich abgewogen werden, ob

eine Nutzungsmischung oder einzelne raumliche Nutzungsschwerpunkte im

Zuge der Entwicklung gebildet bzw. gestarkt werden. Insgesamt soll jedoch

eine weitere Funktionsentmischung Uberwunden werden und dabei eine
funktionale Nutzungsmischung erreicht werden, Flachen und Gebaude sollten
multifunktional/ intensiver genutzt werden. Dies kann in Form von multifunktionalen
Geschossebenen realisiert werden. Dabei muss jeweils eine Abstimmung bezlglich
der Nutzungsvertraglichkeiten vorgenommen werden. Es sollten dabei eine
Flexibilitat bei den Gebaude- sowie Nutzungsstrukturen ermaglicht werden. Eine
Nutzungsflexibilitdt ermdglicht eine Austauschbarkeit von Nutzungen, ohne grof3en
Aufwand.

Kurze Wege zwischen den Wohnorten und den Arbeitsstatten, Versorgungszentren
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sowie den Freizeitangeboten reduzieren Verkehr und die damit verbundenen
Emissionen von Larm und Abgasen sowie die Flacheninanspruchnahme fir die
Parkierung der Kraftfahrzeuge. Durch die fuRlaufige Erreichbarkeit und die Erhéhung
der Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raums wird der Mensch wieder zum
bezugsmalistab fir stddtebauliche Planung.

Klimatolerante Stadt

Im Bewusstsein, dass der Klimawandel vor Heilbronn nicht Halt machen wird,
wappnet sich die Stadt gegen Folgen des Klimawandels. Die Stadtstruktur soll

so angepasst werden, dass Hitzeperioden und Uberschwemmungsereignisse
moglichst wenig negative Folgen fir die Stadt und ihre Bevdlkerung haben

werden. Es werden Flachen als Retentionsraum fiir Uberschwemmungen und

zur Bildung und Weiterleitung von Kaltluftstromungen von einer Bebauung
freigehalten. Die sommerliche Aufheizung des Siedlungsraumes wird zudem

durch die Weiterentwicklung innerstadtischer Griinanlagen und dem Erhalt

von klimatisch wirksamen Baumbestanden eingeddmmt. Im Rahmen der
Innenentwicklung werden Klimaanpassungsmafinahmen vorgenommen indem u.a.
der Versiegelungsgrad verringert wird. Dabei sollen Anpassungen an die Folgen des
Klimawandels (Hitzeperioden, Uberschwemmungen etc.) realisiert werden. Dieses
Ziel stellt gleichzeitig ein Querschnittsthema dar. Dabei speilt auch urbanes Grin
eine wesentliche Rolle, welches sowohl einen 6kologischen wie auch sozialen und
okonomischen Wert besitzt und einen Beitrag zur Lebensqualitat in der Stadt leisten
kann. Die Klimaschutzleitstelle innerhalb der Stadtverwaltung tragt dazu bei, dass
die Klimaschutzaktivitdten innerhalb der Stadt zentral koordiniert werden. Weiterhin
wurde ein kommunales Energiemanagement etabliert, um den Energieverbrauch
stadtischer Liegenschaften kontinuierlich zu reduzieren.

Setzen raumlicher Impulse

Die Innenentwicklung fokussiert unter anderem eine Weiterentwicklung des
Gebaudebestands, denn Stadtebau sowie dazugehdrige Freiflachen kénnen
Nachbarschaften beférdern und dadurch identitatsstiftend wirken. Eine raumliche
Neuordnung / raumliche Fassung unter Berlcksichtigung der Altbestande kann
dabei erzielt werden. Architektonische Hohepunkte wie Hochpunkte oder farbliche
Akzente in der Gebaude- oder Freiraumgestaltung kénnen dabei einen positiven
Entwicklungsprozess herbeifihren.

Diese kdnnen den Entwicklungs- / Verdichtungsprozess beschleunigen oder ggf.
erleichtern, da sie als Katalysator wirken. Denkbar ist dies beispielsweise entlang
von Magistralen um mehr Aufmerksamkeit auf die Quartiere zu legen, auch bei
neuen Gewerbebauten kann dies realisiert werden.
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5.2

Strategie

Das Innenentwicklungskonzept fir die Heilbronner Nordstadt sieht drei
Ubergeordnete Entwicklungsperspektiven vor und lasst sich rdumlich in insgesamt
funf Entwicklungsbereiche unterteilen.

Es werden drei libergeordnete Entwicklungsperspektiven definiert, die sich
raumlich in verschiedene Zonen einteilen lassen. Die raumlich unterschiedlichen
Entwicklungsperspektiven hinsichtlich relevanter Themen/ Nutzungen geben

eine grundsatzliche Nutzungsrichtung vor und ermaoglichen somit eine

Perspektive flr weitere MalRnahmen. Es handelt sich dabei um Schwerpunkt-
oder Leitnutzungen innerhalb raumlicher Teilbereiche, dabei werden jedoch
ausreichende Entwicklungsspielrdume erhalten, da keine monofunktionalen
Stadtquartiere entstehen sollen. Es sind folgende Entwicklungsperspektiven
(Nutzungshauptrichtungen / mit dazugehdrigen/ erganzenden/ anderen Nutzungen)
fokussiert: Gewerbe —Wohnen — Mischnutzung.

Die raumlich unterschiedlichen Entwicklungsperspektiven in Bezug auf die Nutzung
sowie die Bauweise orientieren sich zudem an der naheren Umgebung, sprich

an den unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Bereichen — hierdurch sollen
nutzungsvertragliche Ubergange geschaffen werden. Gemischte Strukturen sollen
grundsatzlich erhalten werden, darlber hinaus 6ffnen Projekte der Nachverdichtung
und Konversion auch Maglichkeiten einer nachtraglichen Anreicherung mit neuen
Nutzungen. Insgesamt sollen keine monofunktionalen Stadtquartiere entstehen

— eine urbane Nutzungsmischung ist anzustreben — Nutzungsschwerpunkte sind
jedoch maglich.

Bei allen Entwicklungsperspektiven ist eine Nutzungsintensivierung (inhaltliche
Nachverdichtung) anzustreben und gleichzeitig darauf zu achten, dass
Nutzungsvertraglichkeiten sichergestellt sind. Es ist entsprechendes Planungsrecht
far die Flachen zu sichern oder herzustellen, um die Entwicklungsperspektiven
entsprechend verfolgen zu kénnen. Ein Ubergeordnetes Ziel ist eine effektivere
Nutzung der Bestandsflachen, teilweise durch die Erhéhung des tatsachlichen
Malfes der baulichen Nutzung. Dabei muss jedoch jeweils die Nutzungsstruktur des
Gebietes sowie die Malstablichkeit bei der Nachverdichtung beachtet werden. Das
Untersuchungsgebiet weist derzeit eine sehr heterogene Nutzungsverteilung auf,
die es gilt, in ihren einzelnen Bestandteilen auch langfristig zu sichern. Dabei kann
auf einzelnen Flachen eine Umnutzung stattfinden bzw. der Nutzungsschwerpunkt
verlagert werden. Ziel ist es, dass Quartierszusammenhange erkannt, gestarkt oder
ggf. neu definiert werden, sodass insgesamt ein lebenswerter, kleinteilig gemischt
genutzter Stadtteil entsteht.

Allgemein ist darauf zu achten, dass vorhandene Sichtbeziehungen, wie unter
anderem zum Wartberg, erhalten bleiben. Zudem sollen neue Hochpunkte geprft
werden und so gegebenenfalls das vorhandene Hochpunktkonzept der Stadt
Heilbronn nordlich der Bahngleise erganzt werden (vgl. Kapitel 7). Wie bereits in den
Quartierssteckbriefen erwahnt, stellt der Storfallradius eine Einschrankung in der
Entwicklung innerhalb der betroffenen Quartiere dar und muss bei den Planungen
entsprechend berlcksichtigt werden.
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FUNF ENTWICKLUNGSBEREICHE

1 - Gewerbe . Wirtschaft 4.0

Entwicklungsziel / Konzeptidee

Innerhalb der Nordstadt soll eine Beibehaltung des klassisch gepragten Industrie-
und Gewerbestandortes angestrebt werden. Dabei wird das vorhandene Gewerbe,
vor allem das Larmende, im Nordwesten gehalten bzw. neu angesiedelt. Insgesamt
ist ein gesunder und nachhaltiger Branchenmix anzustreben (Ziel aus der
Stadtkonzeption 2030). Die Stadt Heilbronn unterstitzt dabei aktiv die Sicherung
und Weiterentwicklung des Industriestandortes bei gleichzeitiger Ansiedlung und
Forderung neuer, zukunftsgerichteter Branchen (Ziel aus der Stadtkonzeption 2030).
Eine Implementierung neuer Arbeits- und Produktionsformen (Wirtschaft 4.0) wird
angestrebt.

2 — Innovation . Bildung . Handwerk . Wohnen

Entwicklungsziel / Konzeptidee

Die Idee fur den stdwestlichen Bereich der Untersuchungsflache ist eine Starkung
der Kreativwirtschaft einhergehend mit der Schaffung von neuem Wohnraum fiir die
beispielsweise neu hinzukommenden Studierenden am Bildungscampus, welcher
unmittelbar stdlich an die Entwicklungsflache anschlie3t. Allgemein im Fokus steht
eine urbane Mischnutzung, die darauf abzielt, ein Nebeneinander von Wohnen

und Arbeiten zu ermdglichen. Dabei soll es zu einer Mischung verschiedener
Nutzungen wie Industrie, Handwerk, lokale Okonomie, sowie junge Kreative und
Grinder kommen. Zudem soll allgemein der innovative und kreative Schwerpunkt
weiter verfolgt werden, vorhandene , Spots” der Kreativwirtschaft konnten gestarkt
werden und auf umliegende Flachen ausstrahlen.

Die Innovationsimpulse der stdlich angrenzenden Entwicklung (Bildungscampus)
sollen aufgegriffen werden. Das Ziel, den Austausch zwischen Wissenschaft und
Wirtschaft zu fordern kann innerhalb dieses Entwicklungsbereichs realisiert werden
(Ziel aus der Stadtkonzeption 2030). Die zuklnftig zugelassenen Vergnlgungsstatten
im Bereich der Salzstrale missen berlcksichtigt und vertraglich gesteuert werden.

3 - Urban .Wohnen . Begegnung

Entwicklungsziel / Konzeptidee

Die Perspektive fur diesen Entwicklungsbereich liegt in der Wohnnutzung mit

den damit verknUpften Nutzungen wie Nahversorger und sozialen Einrichtungen.

Es soll bedarfsgerechter und auch bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden —
Angebot: kinder- und familienfreundlich, generationengerecht, barrierefrei, mit guter
Verkehrsanbindung. Ein verdichtetes urbanes WWohnquartier bedeutet in diesem Fall,
dass entsprechend auf den vorhandenen Freiflachen qualitatsvoll nachverdichtet
wird. Gleichzeitig soll auch darauf geachtet werden dass gesunde Wohnverhaltnisse
vorherrschen und eine soziale Segregation vermieden wird. Die ausreichende
Versorgung mit Freiflachen soll sichergestellt sein.

4 - Innovation . Automobil . Urbanes Griin

Entwicklungsziel / Konzeptidee

Allgemein im Fokus steht eine urbane Mischnutzung, die darauf abzielt, ein
Nebeneinander von verschiedenen Gewerbearten zu ermdglichen. Zudem soll der
Aspekt des urbanen Grlins mit seiner 6kologischen, sozialen und dkonomischen
Bedeutung gestarkt werden. Untergeordnet kénnen auch WWohneinheiten vorhanden
sein. Dabei liegt der Nutzungsschwerpunkt derzeit im Bereich des Automobils,
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untergeordnet sind landwirtschaftliche Flachen vorhanden. Diese Nutzungen
kdnnten miteinander verzahnt werden bzw. gestarkt werden. Urbane Landwirtschaft
kann auf Flachdachern, an Hauswanden, auf Grinflachen oder in Gewéachshausern
realisiert werden. Zudem besteht die Moglichkeit, grine Strukturen in das
bestehende Gebiet einzubinden: Insbesondere bei Neuordnung eines Teils der
Flachen (Neubau) kénnten entsprechende Gebaude errichtet werden. Bsp.:
Tartanbahn mit Grinflache auf Flachdach oder Dachgarten auf oberstem Geschoss
eines Parkhauses. Dadurch entsteht eine punktuelle Begriinung bzw. Durchgriinung
des Quartiers und gleichzeitig entstehen Aufenthaltsorte innerhalb des Quartiers.

5 — Griin . Wohnen

Entwicklungsziel / Konzeptidee

Im Nordosten wird eine Starkung der bisher schon vorhandenen Wohnnutzung
angestrebt und zudem soll eine Neubebauung der ehemaligen Freihaltetrasse mit
qualitativen Freirdumen realisiert werden. Dadurch wird der Wohnstandort mit
starker Durchgriinung gestarkt und weiterentwickelt. Dabei wird der Ansatz ,Grin"
auch im Hinblick auf eine Nachhaltigkeit, ganzheitlich umgesetzt: nachhaltiges
Bauen, geringer Versiegelungsgrad innerhalb des Quartiers und Dachbegrinung,
auch bei Bestandsgebauden. Zudem soll bezahlbarer Wohnraum geschaffen und das
vorhandene Wohnangebot entsprechend qualitativ weiterentwickelt werden. Hierflr
kommen vorrangig Nachverdichtungsmafinahmen wie horizontales und vertikales
Anbauen in Betracht.
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LEGENDE
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5.3 Innenentwicklung und MaRnahmen

Im ,, Strukturplan Innenentwicklung” sind Zielrichtungen fir die stadtebauliche
Struktur innerhalb der Entwicklungsbereiche dargelegt. Teilweise werden
Neustrukturierungen vorgeschlagen beziehungsweise teilweise wird das Starken der
vorhandenen Struktur empfohlen.

Im Folgenden sind die MalRnahmen des Innenentwicklungskonzeptes fur die
Heilbronner Nordstadt den jeweiligen Entwicklungsbereichen zugeordnet

und zudem wird der entsprechende Quartiersbezug hergestellt. Es ist zudem
anzumerken, dass stadtische Grundstlcke tendenziell schneller zu entwickeln sind,
da keine Flachenaufkaufe/ Verhandlungen stattfinden miissen. Entsprechende
MafRnahmen sind gekennzeichnet.

Q07 // KreuzenstraBe
QO8 // Hans-Seyfer-StraBe T

006 // Friedrich-Ebert-Trasse / JérgstraBe

Q05 // Friedrich-Ebert-Trasse / KaferflugstraBe

analog Abb. 10: Einteilung Quartiere, 0.M. @
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1 - Gewerbe . Wirtschaft 4.0

. Quartier

MaBBnahmen

.Qo08
2//

< Hans-
. Seyfer
. StraRe

e Stabilisierung und Aufwertung des bestehenden Gewerbegebietes

e Verbindung baulicher Entwicklung mit Immissionsschutz: Larmabschirmende Bebauung,
stadtebauliche Larmkapselung, denn aktuell larmintensives Gewerbe vorhanden: Autotuner,
Getrankehandel, Metall- und Schweil3technik + Flache liegt innerhalb des Stérfallradius >
eine Wohnnutzung ist daher ausgeschlossen bzw. nicht sinnvoll.

e Intensivere Flachenausnutzung und Nutzungsmischung in Bezug auf Mischung
unterschiedlicher Gewerbe erzielen

e Quartier raumlich mit Neubauten fassen: mittels Neubauten kdnnten die fehlenden
Raumkanten geschlossen werden, wodurch gleichzeitig die angrenzende Bebauung
(Wohnnutzung in Q 11) vor dem vorhandenen Larm geschUtzt werden kénnte

e Potenzial der Aufstockung auf Bestandsgebaude, da umliegende Gebaude teilweise
deutlich hoher sind und so eine intensivere Nutzung ermaoglicht werden kann

e Qualitative Gringestaltung im verdichteten Industriegebiet — ausreichend entsiegelte
Flachen schaffen

Vgl. hierzu Testentwdrfe:
1/Q08/a1l
1/Q08/a2

Q09
o
. Westl.

. AustraRe

e Stabilisierung und Aufwertung des bestehenden Gewerbegebietes

e Beibehalten des gewerblich/ industriellen Nutzungsschwerpunkts

e [ntensivere Flachenausnutzung und Nutzungsmischung in Bezug auf Mischung
unterschiedlicher Gewerbe erzielen (Nachverdichtung)

e Hohenentwicklung/ Stadtebauliche Raumbildung entlang der Austra’e und Hans-Seyfer-
StralRe (Entwicklung der baulichen Hohe)

e Erhalt der Bausubstanz, vor allem der Backsteingebaude

e Qualitative Griingestaltung im verdichteten Industriegebiet — ausreichend entsiegelte
Flachen schaffen

-Q10

i

< Ostl.
Australde

e Erhalt und Stabilisierung des bestehenden Gewerbegebietes > Bei gewerblicher
Entwicklung Standortvorteil durch gute OPNV-Anbindung, Néhe zu sozialen Einrichtungen

— Berlicksichtigung des Immissionsschutzes bei teilweise raumlicher Neustrukturierung
(Storfallbetrieb)

e Konversion und rdumliche Neuordnung in Teilbereichen des Quartiers > Flache kann
umstrukturiert und (neu) bebaut werden. In diesem Zuge kénnen die fehlenden Raumkanten
geschlossen werden

e Die Logistik innerhalb dieses Bereiches kann eventuell nicht als Zielnutzung angesehen
werden, da von diesem Betrieb eine erhohte LKW-Belastung ausgeht

e Flache von KFZ-Handler: Nutzung muss nicht zwangslaufig verlagert werden, jedoch
Uberbauen der Flache und effektivere Ausnutzung vornehmen

e Entwicklung von standortgerechten Parkierungslosungen fir Gewerbetreibende und
angrenzende Bewohner

e Entwicklungsimpuls hin zu einer kleinteiligen Nutzungsmischung kann von
Bestandsgebaude im Norden des Quartiers ausgehen > Intensivere Flachenausnutzung und
Nutzungsmischung in Bezug auf Mischung unterschiedlicher Gewerbe und maoglicherweise
Handwerksbetriebe erzielen

e Schaffung von attraktiven Aul3enbereichen; denkbar auch in Kombination mit
Quartiersgarage, offentlicher Freiraum auf Parkdeck > dadurch multifunktionale Nutzung von
urspriinglich monofunktional genutzten Gebauden (Parkhaus)

e \lerbesserung der Durchlassigkeit in Teilbereichen (v.a. fuRlaufige Verbindungen)

e Rdumliche Kante/ Adressbildung an Hauptverbindungsstrafie / reprasentative Zwecke

Vgl. hierzu Testentwiirfe:
1/Q10/al
1/Q10/a2
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2 - Innovation . Bildung . Handwerk . Wohnen

. Quartier | MaBnahmen .
.Q13 e Erhalt der Wohnnutzung, Sanierung und ggf. Umstrukturierung der Flache bei Bedarf, .
o Qualifizierung wohnbezogener Freirdume .
+ Industrie- | ® Eventuell Nutzungsanderung in Teilbereichen des Quartiers, je nach Bedarf .
. platz e Erhalt bzw. Weiterentwicklung des vorhandenen Freiraums (Industrieplatz) .
. > |dentitatsstiftende Gestaltung des Platzes, Platzneugestaltung, eventuell .
. Beleuchtungskonzept .
. e Forderung von MalRnahmen zum Schutz des lokalen Klimas im besiedelten Bereich .
. (Entsiegelung/ Dachbegriinung / Fassadenbegriinung / StraRenraumbepflanzung). .
. Dazu zéhlen auch MaRRnahmen zur Reduzierung von Luftschafstoffen (z.B. .
. Stickstoffdioxidbelastungen). (Allgemeines Ziel aus Stadtkonzeption 2030) >> Bestarkung  «
. far Grin- und Freiflachen offentlich und privat sichern und qualifizieren! .
. Vgl. hierzu Testentwurf: .
2/Q13,Q16/al
.Q14 e Rdumliche Neuordnung entlang der Salzstral3e > Bildung einer ,,Adresse” durch

/i Neubauten

. Hand- ¢ Insgesamt Beibehaltung der Nutzung — Starkung der vorhandenen Nutzungen (Wohnen;

« werker Gewerbe)

+ hof e Durchmischung des gewerblich genutzten Bereiches mit Wohnnutzung > Etablieren einer

. zukunftsfahigen Nutzungsmischung

. e Errichten eines Quartiersparkhauses auf der derzeitigen Brachflache > ggf. kénnte dadurch
. auch der zusatzliche Stellplatzbedarf gedeckt werden, der durch die Nachverdichtung
entsteht.

.Q16 e Heilbronn setzt sich aktiv flr einen Informations- und Technologietransfer zwischen

o Wirtschaft und Wissenschaft ein und fordert auch gezielte Mafinahmen Unternehmertum

. Etzel- und Existenzgriindung (Ziele aus der Stadtkonzeption 2030) >> dieses Ziel kdnnte gerade

. strafe im Bereich von ThyssenKrupp interessant sein.

>> Wissenstransfer konnte beispielsweise dadurch entstehen, dass ThyssenKrupp mehr in

die Entwicklung des Bildungscampus einbezogen wird. Zudem konnte die Flache des bisher

angesiedelten Lebensmittelmarktes mit in die Entwicklung eingebunden werden

e Potenzial dieses Quartiers besteht in der Verknlpfung zur stdlichen Entwicklung des
Bildungscampus und des Innovationsparks hip > Flachen von Q16 konnten in diese
Entwicklungsperspektive aufgenommen werden

e Entwicklungsmaoglichkeit auf Flache durch Verlagerung der derzeitigen Nutzung denkbar;
anschlieRend Umnutzung der Bestandshallen der Bestandsersatz denkbar

e Nutzungsmischung durch Entwicklung der baulichen Hohe auf den vorhandenen
Gebauden denkbar / Voraussetzung flr Entwicklung mit neuen Nutzungen als Ergénzung zu
vorhandener Nutzung

e Erhdhen der inneren Durchlassigkeit durch das Quartier durch interne FuRwege sowie
Platzabfolgen

Vgl. hierzu Testentwurf:
2/Q13,Q16/al
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3 - Urban .Wohnen . Begegnung

. Quartier | MaRnahmen

- Q01 e Erhalt des Wohnschwerpunktes > Nutzungsintensivierung

< e Strukturelle Neuordnung, Schaffung von gesunden Lebensbedingungen, ggf. Entkernung/
«Am Neuordnung, teilweise 2 auf 4 Geschosse entwickeln — Héhenentwicklung im Bestand

- Sillmer angleichen

:tor/ e Die beiden Hochpunkte am Quartierseingang kénnten baulich aufgestockt werden

< Buren- und eine Ergdnzung des Hochpunktkonzepts der Stadt Heilbronn darstellen > héhere

. straRe Ausnutzung der Flache / Hochpunkte - zu prifen, ob wichtige Blickbeziehungen verstellt

werden, wenn Hochpunkte errichtet werden

e BaullickenschlieRung (KreuzenstralRe) bei Bedarf

e SchlieRen des Heilbronner Blocks entlang der Burenstrafde, Bebauung der Brachflache
ggf. mit Tiefgarage, um Stellplatze zu gewahrleisten

e Rlckwartige Zonen erschlielen > Konversion grof3ziigiger Gartenflachen; Neubau fir z.B.
\Wohnbebauung

e \lerbesserung der Parksituation mit individuellen Lésungen (z.B. Stapelparker)

e Starken der Struktur des ,, Heilbronner Bocks™ unter Berlcksichtigung gesunder
Wohnverhéltnisse

e Offnung des Griinraums, Dachterrassenbegriinung/-bespielung

Vgl. hierzu Testentwdirfe:
3/Q01/a1l
3/Q01/a2
3/Q01/b1
3/Q01/b2
3/Q01,Q02/al
3/Q01,Q02/a2
3/Q01,Q02/a3

.Qo02 e Neubau auch auf derzeitiger, untergenutzter Griinflache der Stadtsiedlung

W/ e Etablierung einer zukunftsfahigen Nutzungsmischung > Kombination von Wohnen und

. Feyer Nahversorger: auf Grundstlck des Lebensmittelmarktes ware eine Nachverdichtung bzw.
. abend- eine Uberbauung der Stellplatzanlagen méglich, um die Flache effektiver auszunutzen und
2 stralle gleichzeitig die fehlenden Raumkanten zu schlieRen > Einkaufsmdglichkeiten weiterhin

sichern, um die Nahversorgung des \Wohnumfeldes sicherzustellen

Vgl. hierzu Testentwdirfe:
3/Q01,Q02/al
3/Q01,Q02/a2
3/Q01,Q02/a3
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. Quartier

MalRnahmen

: QN

./l

. Christoph-
 strake

e Sicherung der vorhandenen Wohnstruktur - Multikulturelles Wohngquartier als
Wohnstandort erhalten und weiterentwickeln

e Allgemein malfévolle und moderate Nachverdichtung zugunsten der VWohnentwicklung
e Verbindung baulicher Entwicklung mit Immissionsschutz > Sanierung der Hauser
(Zeilenbebauung) entlang ChristophstralRe / alternativ Neubauten, raumlich neu
ausgerichtet, wodurch gleichzeitig ein Larmschutz flr die rlckwartige Wohnbebauung
sowie die Freiflachen im Quartiersinneren sichergestellt werden

e Erhalt und Weiterentwicklung der vorhandenen brachliegenden Griinflache > insgesamt
Schaffung von attraktiven Freiflachen im unmittelbaren Wohnumfeld

e \lerbesserung der Durchlassigkeit in Teilbereichen v.a. fulaufige Verbindungen

¢ \lerbindung von Durchwegung in Ost-West und Nord-Sid Richtung, damit
zusammenhéangend Grinraum/ offentlicher Platz ermdglicht werden kann

e Forderung von Mafdnahmen zum Schutz des lokalen Klimas im besiedelten Bereich
(Entsiegelung/ Dachbegriinung / Fassadenbegriinung / StralRenraumbepflanzung).

Dazu zahlen auch Malinahmen zur Reduzierung von Luftschadstoffen (z.B.
Stickstoffdioxidbelastungen). (Allgemeines Ziel aus Stadtkonzeption 2030) >> Grin- und
Freiflachen im offentlichen und privaten Raum neu schaffen oder aufwerten!

e Modernisierung der sanierungsbeddrftigen Bausubstanz oder alternativ Bestandsersatz
e Baullickenschliefiung am Christophplatz

e Errichtung einer Quartiersgarage inklusive einer erganzenden (sozialen) Nutzung

e langfristig Bestandsersatz und Nachverdichtung (bei abgewandter Zeilenbebauung)

¢ \lerbesserung der Situation des ruhenden Verkehrs mit Losungen pro Block

Vgl. hierzu Testentwiirfe:
3/Q11/al
3/Q11/a2
3/Q11/a3

Q12

o
. Augartle

e Standortsicherung und Starkung flr zentrale Gemeinbedarfseinrichtung > Quartier
hinsichtlich der vorhandenen sozialen Nutzung als mogliche Quartiersmitte ausbauen
e Erhalt und Weiterentwicklung der Freiflachen

e Forderung von Mafldnahmen zum Schutz des lokalen Klimas im besiedelten Bereich
(Entsiegelung/ Dachbegriinung / Fassadenbegriinung / Strafdenraumbepflanzung).
Dazu zahlen auch Maf3nahmen zur Reduzierung von Luftschadstoffen (z.B.
Stickstoffdioxidbelastungen). (Allgemeines Ziel aus Stadtkonzeption 2030) >> Grin- und
Freiflachen im offentlichen und privaten Raum neu schaffen oder aufwerten!

¢ Uberbauung Stellplatzanlage Moschee, dadurch SchlieRen fehlender Raumkante +
entsiegeln des Innenhofes

e Aktivierung des vorhandenen Leerstandes innerhalb des Quartiers (vgl. jeweilige
Bestandssituation)

e Modernisierung der sanierungsbedurftigen Bausubstanz

:Q15
o
. Bauleute-

e Frhalt des derzeitigen Nutzungsschwerpunkts und gleichzeitig Erzielen einer intensiveren

Flachenausnutzung
e Entwicklung der baulichen Hohe oder eventuell Bestandsersatz — eventuell strukturelle
Neuordnung
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4 - Innovation . Automobil . Urbanes Griin

. Quartier | MaBnahmen .
.Q02 e Uberbauung der Stellplatzanlage des KFZ-Handlers und entsprechende Entwicklung .
o branchengebunden (Gebrauchtwagengarage > Effektivere Ausnutzung der vorhandenen .
. Feyer Flache) oder hin zu mehr Wohnraum —fehlenden Raumkanten kénnen geschlossen werden .
. abend- e Nutzungsmischung durch Hinzunehmen von Wohnnutzung zum bisher nur einseitig .
. straRe genutzten Bereich, dadurch wird Nutzung der Umgebung aufgegriffen, zudem individuelle  +
. Wohnformen denkbar (wie z.B. angrenzendes Mehrgenerationenhaus); Eigentum und .
. Miete konnte jeweils eine Option flr den Wohnungsneubau sein .
. e Durchliiftung des Quartiers erhalten (Kleinklima) .
. e Forderung von Mafinahmen zum Schutz des lokalen Klimas im besiedelten Bereich .
. (Entsiegelung/ Dachbegriinung / Fassadenbegriinung / StraRenraumbepflanzung). .
. Dazu zdhlen auch MaRnahmen zur Reduzierung von Luftschafstoffen (z.B. .
. Stickstoffdioxidbelastungen). (Allgemeines Ziel aus Stadtkonzeption 2030) >> Grin- und .
. Freiflachen im 6ffentlichen und privaten Raum neu schaffen oder aufwerten! .
.Q04 ¢ Raumliche Neustrukturierung/ Neuordnung des unstrukturierten Quartiers und Verbindung «
o dieser baulichen Entwicklung mit Immissionsschutz — Raumkante ausbilden (z.B. durch .
+ Viktor Blocke) .
. Scheffel- | ® Insgesamt sollen die Nutzungsschwerpunkte beibehalten und gestarkt werden .
. Stralke (Mischnutzung) > Durchmischung des gewerblich genutzten Bereichs mit Wohnnutzung, .
. Vergnigungsstatten vertraglich einbinden > Etablieren einer zukunftsfahigen .
. Nutzungsmsichung .
. e Baulichen Ubergang zwischen den verschiedenen Bereichen schaffen bzw. besser .
. ausformulieren mit Bebauungsplan .
. e Quartiersbildung mit Freiraumqualitdten anstreben .
. e Grline Stadteinfahrt anstreben — Baumpflanzungen entlang der Neckarsulmer Strafte .
. erhalten und ergénzen .
. Vgl. hierzu Testentwiirfe: .
. 4/Q04/al .
4/Q04/a2
.Qo07 e Raumkanten kdénnen geschlossen bzw. hergestellt werden im Rahmen von Neubauten .
:// oder einer Umstrukturierung des Bereichs .
« Kreuzen- |  Bei Neuordnung ggf. Bestandsersatz — muss im Detail abgewogen werden .
. strale e Tw. Entwicklung der baulichen Hohe bei eingeschossigen Gewerbehallen maglich, unter

BerUcksichtigung der Topografie

e [nsgesamt ist eine Nutzungsmischung angestrebt

e Erhalt, Stabilisierung, Aufwertung und Weiterentwicklung des bestehenden
Gewerbegebietes

¢ \Wohnstandort ( Bestand) erhalten

e Ggf. Erweiterung des Freizeitangebots, Verknlpfung mit Bewegungsmaoglichkeiten

e Automobil und Landwirtschaft in Kombination denken und weiterentwickeln

e Grline Stadteinfahrt anstreben > Baumpflanzungen entlang der Neckarsulmer StraRe
e Forderung von Mafinahmen zum Schutz des lokalen Klimas im besiedelten Bereich
(Entsiegelung/ Dachbegriinung / Fassadenbegriinung / StraRenraumbepflanzung).
Dazu zahlen auch MafRnahmen zur Reduzierung von Luftschafstoffen (z.B.
Stickstoffdioxidbelastungen). (Allgemeines Ziel aus Stadtkonzeption 2030) >> Grin- und
Freiflachen im offentlichen und privaten Raum neu schaffen oder aufwerten!

e Urbanes Grin (u.a. Dach- und Fassadenbegriinung, Baumpflanzungen,...) starken

Vgl. hierzu Testentwiirfe:
4/Q07/al
4/Q07/a2
4/Q07/a3
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5 — Griin . Wohnen

. Quartier | MaBnahmen

.Q03 e Erhalt der Kleingartenanlage als ,, Griine Mitte” innerhalb des Wohngebietes — sozialer
/. Treffpunkt etc. (Hinweis: der derzeit vorliegende Entwurf eines Architekturbiros hat dies
« Friedrich- | nicht umgesetzt — jedoch kdnnte dennoch an dieser Maknahme festgehalten werden)

. Ebert- e Erhalt der stadtebaulichen Qualitdten und Freiraumqualitaten des Uberwiegend stark

. Trasse / durchgriinten Quartiers

:Wartberg- e Bei Uberbauung der Freihaltetrasse: Orientierung am Bestand in Bezug auf die bauliche
. straRe Dichte ?

e Bei baulicher Entwicklung der Freihaltetrasse eventuell an Zeilen anbauen > raumliche
Neustrukturierung durch Neubauten

e Forderung von Maldnahmen zum Schutz des lokalen Klimas im besiedelten Bereich
(Entsiegelung/ Dachbegriinung / Fassadenbegriinung / Strafdenraumbepflanzung).

Dazu zahlen auch Maf3nahmen zur Reduzierung von Luftschafstoffen (z.B.
Stickstoffdioxidbelastungen). (Allgemeines Ziel aus Stadtkonzeption 2030) >> Grin- und
Freiflachen im offentlichen und privaten Raum neu schaffen oder aufwerten!

e Etablieren innovativer Bauformen (Nachhaltige Baustoffe)

Hinweis:
Fur die Freihaltetrasse liegt ein Bebauungskonzept zweier Architekturblros vor, welches im
Rahmen dieser Konzeption ibernommen wurde

.Q05 e Nutzung der zahlreichen Anbaupotenziale und Dachgeschossausbauten im Bestand
W/ e Nutzungsintensivierung — Starkung des Wohnschwerpunktes

CFET/ e Erhalt der stadtebaulichen Qualitdten und Freiraumqualitaten des Uberwiegend stark
. Kaferflug- | durchgriinten Quartiers

. straRe e Geringfligige Erhdhung der baulichen Dichte / moderate Nachverdichtung im stark

durchgriinten Siedlungsbereich zugunsten der Wohnentwicklung
e Etablieren innovativer Bauformen (Nachhaltige Baustoffe)

.Qo06 e Erhalt der stadtebaulichen Qualitdten und Freiraumqualitdten des Uberwiegend stark
o durchgriinten Quartiers

CFET/ e Forderung von MafRRnahmen zum Schutz des lokalen Klimas im besiedelten Bereich

. Jorg- (Entsiegelung/ Dachbegriinung / Fassadenbegriinung / StraRenraumbepflanzung).

. strale Dazu zéhlen auch Mafinahmen zur Reduzierung von Luftschafstoffen (z.B.

Stickstoffdioxidbelastungen). (Allgemeines Ziel aus Stadtkonzeption 2030) >> Griin- und
Freiflachen im offentlichen und privaten Raum neu schaffen oder aufwerten!

e Geringfligige Erhohung der baulichen Dichte im stark durchgriinten Siedlungsbereich
Zugunsten der Wohnentwicklung

e Uberbauung der Freihaltetrasse mit Wohnbebauung > raumliche Neustrukturierung durch
Neubauten

e Konversion der Kleingartenanlage > Bauliche Entwicklung mit Wohnnutzung

e Hinweis: Bei der Entwicklung der derzeit untergenutzten Freiflache muss darauf geachtet
werden, dass die im Planungsrecht festgesetzte Griinflache entsprechend umgesetzt wird
e Etablieren innovativer Bauformen (Nachhaltige Baustoffe)




HEILBRONN Konzept Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt 103

5.4 Testentwiirfe

Insgesamt dienen 20 Testentwdirfe der raumlichen Konkretisierung der Mafnahmen
und stellen dar, mit welchen Losungsansatzen die Potenziale verbunden mit den
entsprechenden Instrumenten raumlich realisiert werden kdnnen. In diesem
Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass Malinahmen, die weniger deutlich
raumliche Verdnderungen erzielen, nicht in den Testentwdrfen durchgespielt wurden.
Hier sind die entsprechenden MalRnahmen lediglich benannt.

> Codierung der Testentwdrfe nach folgenden System:
System: Entwicklungsperspektive / Quartier / Testentwurf Variante
Beispiel: 1/Q08/al
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TESTENTWURF 1/Q08/a1

| ittt l
| TESTENTWURF:1/Q08/a1
Innenentwicklungspotenzial:
Nachverdichtung

Instrumente:

- Neubau/ Bestandsersatz

- Nutzungmischung

- Entwicklung der baulichen Hohe

- Erhalt und Schaffung von Grin-
und Freianlagen

Hinweis:

Nutzungsmischung durch
Hinzunehmen neuer Nutzungen auf
Bestandsflache.

Qualitative Griingestaltung im

]
]
]
]
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1 verdichteten Industriegebiet.
1

1

1

1

Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf1/Q08/a 1 Plan 17

November 2020

M 1:1.000

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Géhkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de

Planfertiger:

Abb. 125: Testentwurf 1/Q08/a 1, 0.M.
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G O 6000 00 C

TESTENTWURF 1/Q08/a2

r
[}

| Beispiel fur Errichtung eines

: Kommissionslagers (Schmalgrad-
1 lager mit geringem Flachenbedarf)
| fur Getranlekisten in neuer Halle:
Lagerflache: 1.700 gm

TESTENTWUREF:

Innenentwicklungspotenzial:

Nachverdichtung

Instrumente:

- Neubau/ Bestandsersatz

- Nutzungmischung

- Entwicklung der baulichen Hohe
- Erhalt und Schaffung von Grin-

und Freianlagen

Hinweis:

Regalhéhe: 6,5 m
Regalzeilenlange:

Qualitative Griingestaltung im
verdichteten Industriegebiet.

1/Q08/a2

62 m

Stadt Heilbronn

Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf1/Q08/a 2 Plan 18

November 2020

M 1:1.000

Planfertiger:

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Géhkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de

Abb. 126: Testentwurf 1/Q08/a 2, 0.M.
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, Innenentwicklungspotenzial:
1 Konversion
|

: Instrumente:

| - Neubau/ Bestandsersatz

- Konversion/ Umnutzung

1 - Nutzungmischung

! - Uberbauung von Stellplatzanlagen

1 - Schaffung von Griin- und
Freianlagen

Storfallradius.

|
|
1
1 Hinweis: Vollstandg innerhalb des
|
|
|

i
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
]
|

I Neubau einer Gebrauchtwagen- |

| garage: Reprasentative Architektur :

1 fir KFZ-Handler, klare bauliche |

]
|
]
]
|
]
]
|
1
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

: Kante zur Hauptverbindungsstrale,
, Adressbildung. Derzeit ca. 650

| Gebrauchtwagen auf Schotter-

: parkplatz, 650 x 25m2 = 16.250 BGF
1 >> 3250 GRZ bei fiinf Parkebenen.

! Es entstehen ca. 650 Stellplatze.

Bei Uberbauung von ca. 3300 m?2
mit Gebrauchtwagengarage wéren
weiterhin 77% der Grundstucks-
TESTENTWURF 1/Q 10/ a 1 // Grundstiick BMW-Handler ﬂéche nicht bebauut / zu entwicklen.

r

Entwicklung eines Quartiers mit:
Biro / Dienstleistung / Kleine
Werkstatten, z.B. Fahrradwerkstatt

GEBRAUCHTWAGENGARAGE

Schaffung einer Durchwegung
zwischen Austr. und Ellwanger Str.

WT‘

Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf1/Q 10/a 1 Plan 19

November 2020

M 1:1.000

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Géhkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de

Planfertiger:

Abb. 127: Testentwurf 1/Q 10/a 1, 0.M.
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TESTENTWURF 1/Q 10/ a 2 // Grundstiick BMW-Handler

[

v GEBRAUCHTWAGENGARAGE

QUARTIERSGARAGE

=== ———-———--——————-— -
: TESTENTWURF:1/Q10/a2
1 Innenentwicklungspotenzial:

: Konversion

]
]
]
]
]

1 ]

1 Instrumente: |

! - Neubau/ Bestandsersatz :

| - Konversion/ Umnutzung |

! - Nutzungmischung |

: - Uberbauung von Stellplatzanlagen :

1 - Schaffung von Griin- und 1

| Freianlagen H

] 1

1
1
1
1
1
1
1
1
1

I Hinweis: Vollstandg innerhalb des
| Storfallradius.

|
! Neubau einer Gebrauchtwagen-

| garage: Reprasentative Architektur

I flr KFZ-Handler, klare bauliche

| Kante zur HauptverbindungsstraBe, |
1 Adressbildung. Derzeit ca. 650 1
! Gebrauchtwagen auf Schotter- !
| parkplatz, 650 x 25m2 = 16.250 BGF,
I >> 3250 GRZ bei fiinf Parkebenen. |
| Es entstehen ca. 650 Stellplatze.

]

! Bei Uberbauung von ca. 3300 m?2

, mit Gebrauchtwagengarage wéaren

I weiterhin 77% der Grundstlicks-

! flache nicht bebauut / zu entwicklen.
1 Entwicklung zweier Neubauten mit

! Biro / Dienstleistung.

1 Quartiersgarage mit gemein-

I schaftlich nutzbarem Dach fir

! Quartiersbewohner. Ca. 1.930 m2

| bei 30 m? pro Stellplatz ca. 260

| Stellplatze. Ggf. forderfahrig im

, Rahmen eines Sanierungsgebiets.

]

! Schaffung einer Durchwegung

1 zwischen Austr. und Ellwanger Str.

BT T

Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf1/Q 10/a 2 Plan 20

November 2020

M 1:1.000

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Gahkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de

Planfertiger:

Abb. 128: Testentwurf 1/Q 10/a 2, 0.M.
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TESTENTWURF:3/Q11/a1
Innenentwicklungspotenzial:
Revitalisierung,

Nachverdichtung, Strukturelle
Neuordnung

1
|
|
|
|
|
|
:

Instrumente: !

- Modernisierung/ Sanierung :

- Neubau/ Bestandsersatz |

- BauliickenschlieRung :

- Entwicklung der baulichen Héhe

- Nutzungsintensivierung !

- Erhalt und Schaffung von Griin- :

und Freianlagen :
|
|
|
|
|
|
|

Hinweise:
Tw. innerhalb bzw. unmittelbar
angrenzend an Storfallradius.

Bauliche Entwicklung ausschlieﬂ»lichI
auf Flachen der Stadtsiedlung. \
Organisation des ruhenden Verkehrs!
in Tiefgarage unter Neubauten. |

Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf3/Q 11 /a1 Plan 21

November 2020

M 1:1.000

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Géhkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de

Planfertiger:

Abb. 129: Testentwurf 3/Q 11 /a 1, 0.M.
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TESTENTWURF:3/Q11/a2
Innenentwicklungspotenzial:
Revitalisierung,

Nachverdichtung, Strukturelle
Neuordnung

Instrumente:

- Modernisierung/ Sanierung

- Neubau/ Bestandsersatz

- BaullickenschlieBung

- Entwicklung der baulichen Hohe

- Nutzungsintensivierung

- Erhalt und Schaffung von Griin-
und Freianlagen

Hinweise:
Tw. innerhalb bzw. unmittelbar
angrenzend an Storfallradius.

Preisglinstiger Wohnraum
auf Flachen der Stadtsiedlung.

Errichten einer Quartiersgarage
inklusive einer ergédnzenden
(sozialen) Nutzung auf Baullicke
(Flursttick Nr. 2510) zur Behebung
des Parkierungsproblems.

S

Entwicklung einer Griinen Mitte.

Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf3/Q11/a 2 Plan 22

November 2020

M 1:1.000

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Gahkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de

Planfertiger:

Abb. 130: Testentwurf 3/Q 11 /a 2, 0.M.
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TESTENTWURF:3/Q11/a3
Innenentwicklungspotenzial:
Revitalisierung,

Nachverdichtung, Strukturelle
Neuordnung

Instrumente:

- Modernisierung/ Sanierung

- Neubau/ Bestandsersatz

- BaullickenschlieRung

- Entwicklung der baulichen Hohe

- Nutzungsintensivierung

- Erhalt und Schaffung von Griin-
und Freianlagen

Hinweise:
Tw. innerhalb bzw. unmittelbar
angrenzend an Storfallradius.

Preisglnstiger Wohnraum
auf Flachen der Stadtsiedlung.

Errichten einer Quartiersgarage
inklusive einer ergéanzenden
(sozialen) Nutzung auf Bauliicke
(Flursttck Nr. 2510) sowie einer
Parkgarage zur Behebung des
Parkierungsproblems.

Entwicklung einer Griinen Mitte mit
gemeinschaftlichen, larm-

Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf3/Q11/a 3 Plan 23

November 2020

M 1:1.000

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Géhkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de

Planfertiger:

Abb. 131: Testentwurf 3/Q 11 /a 3, 0.M.
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L8/100 /€ 44NMINILSIL

fur

i
| TESTENTWURF:3/Q01/a1
Innenentwicklungspotenzial:
Revitalisierung,

Nachverdichtung, Strukturelle
Neuordnung

Instrumente:

- Modernisierung/ Sanierung

- BaullickenschlieRung

- Neubau/ Bestandsersatz

- Entwicklung der baulichen Hohe
- Nutzungmischung

- Nutzungsintensivierung

- Schaffung von Griin- und
Freianlagen

Hinweise:

"Heilbronner Block"; allgemeines
Parkierungsproblem sowie Mangel
an Griin- und Freiflachen
vorhanden.

Vorgeschlagene Entwicklung
basierend auf geringer Veranderung
der Flurstlicksgrenzen; Neubau/
Bestandsersatz zulassig bei
gleichzeitigem Riickbau der
Hinterhofbebauung mit dem Ziel,
familiengerechten Wohnraum zu
schaffen; es entsteht zudem ein
groRflachiger Griinraum.

Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf3/Q01/a 1 Plan 24

November 2020

M 1:1.000

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Gahkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de

Planfertiger:

Abb. 132: Testentwurf 3/Q01/a 1, 0.M.
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Ze/100/€ 44NMIN3LSTIL

TESTENTWURF:3/Q01/a2
Innenentwicklungspotenzial:
Revitalisierung,

Nachverdichtung, Strukturelle
Neuordnung

|
|

|

|

|

|

:
Instrumente: :
- Modernisierung/ Sanierung !
- BaullickenschlieRung :
- Neubau/ Bestandsersatz |
- Entwicklung der baulichen Héhe :
- Nutzungmischung |
- Nutzungsintensivierung !
- Schaffung von Griin- und :
Freianlagen |
|

|

|

|

|

|

!

|

|

|

|

|

|

|

Hinweise:

"Heilbronner Block"; allgemeines
Parkierungsproblem sowie Mangel
an Grin- und Freiflachen
vorhanden.

Vorgeschlagene Entwicklung
unabhangig von Flurstlicksgrenzen;
Anbauten an Bestandsgebaude
zulassig bei gleichzeitigem Riickbau'
der Hinterhofbebauung mit dem Ziel,,
familiengerechten Wohnraum zu
schaffen; es entsteht zudem ein
grofR¥flachiger Griinraum, der
zwischen den sich verzahnenden
Hausern hindurchlauft.

Neubau an stdlicher Spitze mit
Hochpunkt; Blro- & Dienstleistungs
flachen, Wohnen ab dem 3.

, Geschoss.

Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf3/Q01/a2 Plan 25

November 2020

M 1:1.000

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Géhkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de

Planfertiger:

Abb

. 133: Testentwurf 3/Q 01 /a 2, 0.M.
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TESTENTWURF 3/Q01/b1

TESTENTWURF:3/Q01/b1
Innenentwicklungspotenzial:
Strukturelle Neuordnung

Instrumente:
- Modernisierung/ Sanierung
- Neubau/ Bestandsersatz

1
1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

l
Hinweise: !
"Heilbronner Block"; allgemeines :
Parkierungsproblem sowie Mangel |
an Griin- und Freiflichen :
vorhanden. |
1

|

1

|

|

1

|

|

|

1

1

1

BEHUTSAME ENTWICKLUNG des
Heilbronner Blocks. Entwicklung in
zwei Zonen maglich.

Neubau von individuellen

! Stapelparkern (Doppelstdckig) zur

Verbesserung der Situation des
ruhenden Verkehrs.

Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf3/Q01/b 1 Plan 26
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M 1:1.000

WICK + PARTNER
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Gahkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de

Planfertiger:

Abb. 134: Testentwurf 3/Q 01 /b 1, 0.M.
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TESTENTWURF 3/Q01/b2

| TESTENTWURF: 3/Q 01/b 2
! Innenentwicklungspotenzial:
| Strukturelle Neuordnung

Instrumente:

I - Modernisierung/ Sanierung
- Neubau/ Bestandsersatz
- Erhalt/ Schaffung von Grin- und

Freianlagen

- Nutzungsintensivierung

Hinweise:

: Parkierungsproblem sowie Mangel
1 an Grln- und Freiflachen

vorhanden.

Entwicklung basierend auf geringer
Veranderung der Flurstlicks-

1 grenzen; Innere Neuordnung mit

! dem Ziel, familiengerechten
 Wohnraum zu schaffen; es entsteht
I zudem ein groRflachiger Griinraum,
: der ruhende Verkehr wird in einer

| groRen Tiefgarage in der "inneren

: Zone" untergebracht.

|
1
1
1
1
1
1
1
1
1
|
1
1
1
1
1
1
1
| "Heilbronner Block"; allgemeines :
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
|
|
|
|
|
|

Stadt Heilbronn

Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf3/Q01/b 2 Plan 27

November 2020

M 1:1.000

Planfertiger:

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Géhkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de

Abb. 135: Testentwurf 3/Q 01 /b 2, 0.M.
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13/Q01,Q02/a1

1
: Innenentwicklungspotenzial:

1 Nachverdichtung, Revitalisierung,
: Konversion

|

1 Instrumente:

! - BaullickenschlieRung

1 - Neubau/ Bestandsersatz

| - Entwicklung der baulichen Héhe

! - Uberbauung von Stellplatzanlagen
- Nutzungmischung

Hinweis:

Uberbauen von Stellplatzanlagen
mit aufgestandertem Holzbau
(Inspiration von Best-Practice-
Beispiel aus Miinchen)

I Entwicklung des Grundstticks
: der Stadtsiedlung mit preis-

1 glinstigem Wohnraum.

1

Erhaj

des . | —
Langfyc > ~€bensm;
Fmale,;s,fg; E_"’Mlckﬂf;";:.’kllsﬁn [ Iy
g st "9 M3gich, | Pasataty

Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf3/Q01,Q02/a1 Plan 28

November 2020

M 1:1.000

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Gahkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner de

Planfertiger:

Abb. 136: Testentwurf 3/Q01,Q02/a 1, 0.M.
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-
| TESTENTWURF:
13/Q01,Q02/a2

Innenentwicklungspotenzial:
Nachverdichtung, Revitalisierung,
Konversion

Instrumente:

- BaullickenschlieRung

- Neubau/ Bestandsersatz

- Entwicklung der baulichen Hohe

- Uberbauung von Stellplatzanlagen

- Konversion / Umnutzung

- Erhalt oder Schaffung von Griin-
und Freianlagen

- Nutzungmischung

I Hinweis:

| Entwicklung von zwei Wohnblocks.
1 Intensivere Ausnutzung der Flache.
! Nordlicher Block bedarf einer

| gemeinsamen Entwicklung auf der
| Flache des Lebensmittelmarktes

| sowie der Stadtsiedlung.

|

! Neuer Lebensmittelmarkt mit ca.

; 3.000 m?an prominenter

| Ecksituation geplant (ca. 500 m?

: mehr als Bestand). Dachflache von
| Lebensmittelmarkt als nutzbare

: Freiflache. Tiefgarage unter

, Lebensmittelmarkt mit Zu- & Abfahrt

ebenerdig zu Neckarsulmer Str.

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
| |
g S 1

Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf3/Q01,Q02/a2 Plan 29

November 2020

M 1:1.000

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Géhkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de

Planfertiger:

Abb. 137: Testentwurf 3/Q 01, Q02 /a2, 0.M.
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| TESTENTWURF:
13/Q01,Q02/a3

Innenentwicklungspotenzial:
Nachverdichtung, Revitalisierung,
Konversion

Instrumente:

- BaullickenschlieRung

- Neubau/ Bestandsersatz

- Entwicklung der baulichen Hohe

- Uberbauung von Stellplatzanlagen

- Konversion / Umnutzung

- Erhalt oder Schaffung von Griin-
und Freianlagen

- Nutzungmischung

! Hinweis:

1 Entwicklung von zwei Wohnblocks;
! intensivere Ausnutzung der Flache;
: Entwicklung jedoch unabhéangig

1 von bestehenden Flurstlicks-

: grenzen.

|

! Neu geplanter Lebensmittelmarkt

: mit ca. 2.640 m2 Grundflache;

: entspricht heutigem Bestandsbau.

: Neue Quartiersstrale mit

| Wendehammer. Durchgang zur

: Neckarsulmer Stral3e bei neuer

I Quartiersstrafle nur fir FuRganger
: und Radfahrer.

Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf 3/Q 01, Q02/a3 Plan 30

November 2020
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WICK + PARTNER
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Planfertiger:

Abb. 138: Testentwurf 3/Q 01, Q02/a 3, 0.M.
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-
TESTENTWURF:4/Q04/a1
Innenentwicklungspotenzial:
Strukturelle Neuordnung

Instrumente:

- Neubau/ Bestandsersatz

- Entwicklung der baulichen Hohe

- Nutzungsmischung

- Schaffung von Grin- und
Freianlagen

und im Bplan als Ila bzw. Ml
dargestellt.

Parkierungsproblem liegt vor, hohe
Verkehrsbealstung entlang der

Neckarsulmer Stral3e.
E
B
B

ntwicklung in Phasen realisierbar.
estandsgebaude kénnen nach
edarf ersetzt werden (rote

]
]
]
]
]
]
]
]
]
]
]
]
]
]
]

Hinweis: Im FNP als Wohnbaufléche:
!
]
!
!
!
!
!
!
]
!
]
]
!
!

estrichelt). |

Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf4/Q04 /a1 Plan 31

November 2020

M 1:1.000

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Géhkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de

Planfertiger:

Abb. 139: Testentwurf 4/Q 04 /a 1, 0o.M.
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Innenentwicklungspotenzial:
Strukturelle Neuordnung

Instrumente:

- Neubau/ Bestandsersatz

- Entwicklung der baulichen Hohe

- Nutzungsmischung

- Schaffung von Griin- und
Freianlagen

|
|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

:

: Hinweis: Im FNP als Wohnbauflache
1 und im Bplan als lla bzw. Ml
: dargestellt.

|

1

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

1

Parkierungsproblem liegt vor, hohe
Verkehrsbealstung entlang der
Neckarsulmer Strafl3e.

Entwicklung in Bauabschnitten
realisierbar. Die Gebaudetiefen
kénnen je nach Bedarf/ Nutzung

variieren.
_____________________ J
< 7
1 &
Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt
Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt
Entwicklungsbereich
Testentwurf4/ Q04 /a 2 Plan 32
November 2020
M 1:1.000
Planfertiger: WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Gahkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de

Abb. 140: Testentwurf 4 /Q 04 /a 2, 0.M.
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[ ittt l
| TESTENTWURF:4/Q07 /a1

, Innenentwicklungspotenzial:
: Nachverdichtung

: Instrumente:

! - Neubau/ Bestandsersatz

. Modernisiserung/ Sanierung
- Entwicklung der baulichen Hohe
- Nutzungmischung

|
|

1

|

l

: Hinweise:

| Bebauungsplan vorhanden, max. 3
: Vollgeschosse, GRZ 0,6 / GFZ 1,6
|

|

|

!

!

|

|

|

|

Bauliche Entwicklung entlang der
Neckarsulmer Straf3e durch
Weiterentwicklung des Bestands-
gebaudes.

Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf4/Q07 /a1 Plan 33
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M 1:1.000
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info@wick-partner.de

Planfertiger:

Abb. 141: Testentwurf 4/Q 07 /a 1, 0.M.
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TESTENTWURF:

| A
|
|

4/Q07/a2

\ Innenentwicklungspotenzial:

: Nachverdichtung

|
| Instrumente:

: - Neubau/ Bestandsersatz
| - Entwicklung der baulichen Hohe

: - Nutzungmischung

und Freianlagen

Hinweise:

- Erhalt oder Schaffung von Griin-

Bebauungsplan vorhanden, max. 3
Vollgeschosse, GRZ 0,6 / GFZ 1,6

: Defizit an Sportangeboten im
| Bestand vorhanden. Daher Neubau 1
: parallel zur Neckarsulmer Strale mit:
1 nutzbarer Freiflache auf dem

! Flachdach > siehe

: Best-Practice-Beispiel Bewegungs-
I und Gesundheitshaus mit
| Tartanbahn auf dem Flachfach.

Stadt Heilbronn

Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf4 /Q 07 /a 2 Plan 34

November 2020

M 1:1.000

Abb. 142: Testentwurf 4 /Q 07 /a 2, 0.M.

Planfertiger:

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Gahkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de
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TESTENTWURF:

Innenentwicklungspotenzial:

Nachverdichtung

Instrumente:

- Neubau/ Bestandsersatz
- Entwicklung der baulichen Hohe

- Nutzungmischung

- Erhalt oder Schaffung von Griin-

inweise:

H

Bebauungsplan vorhanden, max. 3
Vollgeschosse, GRZ 0,6 / GFZ 1,6.
E

ntwicklung sieht einen | bzw. Il
geschossigen Verbindungsbau
(abhangig von Topografie) mit

: individuellen Aufbauten fur

| verschiedene Nutzungen vor.

| Nutzbare Freiflache auf Dach des
| Verbindungsbaus méglich.

I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
| und Freianlagen
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I

4/Q07/a3

Stadt Heilbronn

Planungs- und Baurechtsamt

Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt

Entwicklungsbereich

Testentwurf4/Q07 /a3 Plan 35

November 2020

M 1:1.000

Abb. 143: Testentwurf 4 /Q 04 /a 3, 0.M.

Planfertiger:

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Géhkopf 18 + 70192 Stuttgart
info@wick-partner.de
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e L 1| N B B
| TESTENTWURF: 2/Q 13, Q16 /a1

! Innenentwicklungspotenzial:
Nachverdichtung

| Instrumente: |
- Neubau/ Bestandsersatz !
- Horizontale Nachverdichtung

I - Modernisierung/ Sanierung

| - Entwicklung der baulichen Héhe i
1 - Konversion/ Umnutzung |
: - Nutzungmischung :
l l
l !

- Schaffung von Griin- und
Freianlagen

ENERGIECAMPUS
Campus entwickelt durch
Energiekonzern ZEAG mit
vernetztem Standort sowie |
Wohnen und erganzenden
innovativen Nutzungen.

i
INGENIEURSCAMPUS
Campus entwickelt von o2
| ThyssenKrupp. Etablieren A

eines neuen Hochpunktes. D,
. L e

Wi

Drei CAMPUSSE

~Vernetzung der drei Campusse
mit interner Wegeverbindung
sowie Netz an Platzen.
Spielraum in der raumlichen
Ausgestaltung bzw. Entwicklung
der Flachen je nach Bedarf.

Allgemeines Ziel ist es, die
Campusse mit Wohnen und
erganzenden Nutzungen zu

//| /durchmischen, um gemischte
urbane Strukturen zu erreichen.
Vgl. hierzu Campusentwicklung
Stuttgart, Ulm, Ziirich.

) _ 4 7
“ | /| BILDUNGSCAMPUS

/ Weiterentwicklung des

1 Bildungscampus ‘
\ : FEICIETETED ] Campus entwickelt durch
o \ Dieter-Schwarz-Stiftung

/ mit neuen Bildungsein-

richtungen sowie er-

1 g

ganzender Wohnnutzung. ‘
.

\
— \ / ' Abb. 144: Testentwurf “\‘

VA \ /A 2/Q13,Q16/a 1
‘Gaihkopf 18 » 70192 Stuttgart / o.M 11:2.000

T0711.255 09 55 0 - info@wick-partner.de.
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6 Qualitatsstandards fiir flacheneffizientes Bauen

Die Qualitatskriterien verfolgen das Ziel, dem Prozess der Innenentwicklung

einen stadtebaulichen und gestalterischen Rahmen zu geben. Dabei werden

vier Ubergeordnete Themen bzw. Qualitaten betrachtet, die im Rahmen einer
gestalterischen und stadtebaulichen, qualitdtsvollen Innenentwicklung von zentraler
Bedeutung sind.

STADTEBAU FREIRAUM

|

|

|

|

|

|

|

.. |
Bebauung und Raumbildung Okologie und Stadtklima !
|

|

|

|

|

|

INFRASTRUKTUR IDENTITAT

Nutzer-/ Bewohnerstruktur
und Nachbarschaft

Mobilitat und Energie

Abb. 145: Ubergeordnete Themen der Qualitatsstandards fiir flacheneffizientes Bauen

Insgesamt geht es um einen ganzheitlichen Ansatz — es gilt daher, bei weiteren
Entwicklungen alle Themen gleichgewichtig zu betrachten bzw. bei Bedarf /
Diskrepanz zwischen ihnen abzuwéagen. Die jeweiligen Potenziale und Instrumente
der Innenentwicklung (vgl. Kapitel 2), die innerhalb der Heilbronner Nordstadt
identifiziert wurden, weisen unterschiedlichste Aspekte/ Ausganglagen/
Herausforderungen/ Besonderheiten auf. Es gilt daher, flr jeden Ort eine individuelle
Losung zu finden, die gleichzeitig auf den beschriebenen Qualitatskriterien aufbaut.
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Stadtebau — Bebauung und Raumbildung

STADTEBAULICHE DICHTE

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

e Erhalt der stadtebaulichen Charakteristik und Kornung der Quartiere — oder —
alternativ langfristige Zuweisung einer neuen stadtebaulichen Charakteristik

e Abwagung der richtigen stadtebaulichen Dichte immer pro Einzelfall, keine
generelle Ubertragbarkeit auf die gesamte Nordstadt gegeben

e Einhaltung einer verhaltnismalig, standortgerechten baulichen Héhe

STRUKTUR

e Sorgfaltige Anpassung der Bautypologie an den jeweiligen Standort und die
dortige Bauweise

e Fokussierung auf flexible Immobilien, welche zuklnftige Veranderungen zulassen
e Beachtung einer qualitatsvollen Quartiersentwicklung sowie einer Vertraglichkeit
der Planung mit dem baulichen Umfeld

e \lermeidung von grofRen Malistabsspriingen bei der Nachverdichtung innerhalb
eines Quartiers

e Anpassung der Bebauung an die bestehende Gebaudeausrichtung und
Baufluchten

e Behandlung der Larmproblematik mit stadtebaulichen Losungen

e Anpassung der Bebauung auf sich &ndernde gesellschaftliche
Rahmenbedingungen und Entwicklung von verschiedensten WWohnformen und
Bautypologien flr unterschiedliche Zielgruppen

RAUMLICHE AUSWIRUNGEN

e Entstehung einer hochwertigen Raumbildung durch Baukorper

¢ Erhalt von bestehenden, wertvollen und ortsbildpragenden Qualitdten
e Berlicksichtigung von Aspekten der Fernwirkung bei exponierten Lagen

Freiraum — Okologie und Stadtklima

FREIRAUMSTRUKTUR

¢ Erhalt eines angemessenen Anteils an Grin- und Freiflachen, unabhangig von der
Nachverdichtung

e Unterstitzung eines harmonischen Ubergangs in die Landschaft und die
Freiflachen in Wechselwirkung mit dem Freiraum

GESTALTUNG - NUTZUNGSASPEKTE

¢ Erzeugung eines attraktiven Wohn- und Arbeitsumfeldes

e Grundsatzliche Definition der Gestaltung von quartiersbezogenen Freirdumen
e Schaffung von Raumen, die vielfaltige Nutzung / Aneignung ermaoglichen

¢ Ausgestaltung von offentlichen Grinflachen und Platzen: multifunktional,
generationenubergreifend, barrierefrei

e Beachtung der Bedeutung von Freirdumen als Aufenthaltsort und Ausgleich
besonders bei verdichteten Strukturen

e Berlicksichtigung des breiten Nutzwertes der Freiraume sowie deren sozialen,
verkehrlichen und 6kologischen Aspekte

STADTKLIMATISCHE AUSWIRKUNGEN

e Sicherung eines gesunden Wohnumfeldes

e Erhaltung, Vernetzung und Weiterentwicklung von Grinflachen zur Vermeidung
von urbanen Warmeinseln, zum Schutz des Bodens, der Artenvielfalt als auch zur
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Forderung des Stadtklimas

e Berlicksichtigung bedeutsamer Kaltluftstrome

¢ Weitestgehende Entsiegelung von Freiflachen zur Versickerung von Regenwasser
sowie der Vermeidung von Uberhitzung

ENTWASSERUNG

e Oberflachennahe Entwasserung und Versickerung, Ruckhaltung

von Niederschlagswasser > insgesamt nachhaltigste Methode der
Grundsticksentwasserung

e Unterstltzung der Grundwasserneubildung, schonen der bestehenden
Kanalisation, Forderung eines gesunden Stadtklimas durch Verdunstungsprozesse

Infrastruktur — Mobilitat und Energie

RUHENDER VERKEHR

e Entwicklung von autoarmen Bereichen: u.a. Innenbereiche von Quartieren ggf. von
motorisierten Erschliefiungs- und Durchgangsverkehr freihalten

e Aufzeigung von Losungen fur den ruhenden Verkehr, die keinen weiteren Pkw-
Stellplatzbedarf im 6ffentlichen Raum auslésen > Vermeidung von grof3zigigen
oberirdischen Parkierungsanlagen zu Lasten des 6ffentlichen Raumes, der
Freiraumqualitédt und des Stadtbildes bzw. Treffen von entsprechenden MaRnahmen
zur Aufwertung der AulRenanlagen und besserer Einbindung von Flachen flr

den ruhenden Verkehr ins Stadtbild / Beachtung der Multifunktionalitat der
Stellplatzflachen / Parkgaragen

INFRASTRUKTURAUSSTATTUNG

e Planung der Erschliefungswege mit einem Minimum an Flachenverbrauch bzw.
Reduktion auf ein Minimum

e Gestaltung der Strafden (wenn maglich) als nutzbare 6ffentliche Raume

FUSS- / RADFAHVERKEHR

e Starkung von bestehenden Ful3- und Radwegeverbindungen sowie Erhéhung der
Durchlassigkeit der Quartiere (Wegeverbindungen erganzen), um eine Reduzierung
des motorisierten Individualverkehrs zu erreichen —Vernetzung innerhalb der
Quartiere und Verbesserung der Erreichbarkeit von Nutzungen

e Integration von ausreichend, gut erreichbaren und funktionalen
Fahrradabstellplatzen

OPNV
e Beachtung einer Einbindung in den OPNV und ggf. Optimierung des vorhandenen
Netzes

NACHHALTIGE MOBILITATSKONZEPTE

e Schaffung einer 6kologischen Alternative zum Auto als auch eine Reduktion des
Verkehrsaufkommens, durch zusammenhangende, vernetzte und nachnachhaltige
Mobilitatskonzepte inklusive Sharing-Angeboten fir die Quartiere der Nordstadt

— hierdurch maoglicherweise Erzielung einer allgemeinen Reduzierung des
Stellplatzangebots

INNOVATIVE ENERGIEKONZEPTE
e Durchfiihrung von MafRRnahmen fr erneuerbare Energien sind gebaudeorientiert
als auch systemorientiert flir das gesamte Quartier moglich - Prifen, inwieweit



HEILBRONN

Konzept Innenentwicklung Heilbronn-Nordstadt 127

erneuerbare Energien bei der Neuplanung des Quartiers berlcksichtigt und
integriert werden kénnen

e Einhaltung von einem ausgepragten Effizienzstandard / hohen Anforderungen der
Energieeinsparverordnung bei Neubau sowie Sanierung

Identitat — Nutzer-/ Bewohnerstruktur und Nachbarschaft

NUTZERSTRUKTUR

e Priifen, inwieweit die vorhandene Einwohnerdichte erreicht ist bzw. erhdht werden
kann

e [ntegration von neu gemischten Arbeits- und VWohnmodellen fir individuell
genutzte Quartiere

e Ermoglichung von Nutzervielfalt —\Wohnen, hochwertige Produktionsbetriebe,
Forschung, Entwicklung, Dienstleistung, lokale Betriebe, Handwerk, ...

e \ertragliche Ausgestaltung von Ubergangsbereichen / Randbereichen und
Sicherstellung von Nutzungsvertraglichkeiten

QUARTIERSIDENTITAT

e Starkung der Nachbarschaft durch Freiraume, die gemeinschaftliche Nutzungen
zulassen und zur Begegnung und Kommunikation einladen

e Starkung der charakteristischen Eigenschaften der Quartiere; Starkung der
Identitat

e \Verbesserung der Aufienwirkung des Standorts / Image
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7 Hochpunktekonzeption

Kriterien fiir Standorte von Stadt Heilbronn

Hochpunkte stellen eine Sonderform der baulichen Nachverdichtung dar.
Hochpunkte im Sinne der Heilbronner Hochpunktekonzeption sind Gebaude mit
mehr als 6 Geschossen bzw. einer Bauhdhe von mehr als 22 m. Sie ermdglichen
die Unterbringung einer groRen Anzahl von Nutzungen auf kleiner Grundflache
und erflllen damit die Anforderungen an einen flachensparenden Stadtebau. Im
Einzelfall muss untersucht werden, ob mit Hochhausern eine héhere Ausnutzung
der Bauflachen erzielbar ist, als mit einer verdichteten urbanen Bauweise.
Potenzielle Standorte flir neue Hochpunkte sollen im stadtebaulichen Kontext
mit bereits bestehenden Hochpunkten bereitgestellt werden. Die Abteilung
Stadtplanung der Stadt Heilbronn hat hierflr drei sich teilweise tberlappende
raumliche Bereiche definiert, an denen punktuell das stéddtebauliche Geflige durch
neue Hochpunkte weiterentwickelt werden kann. Weitere Potenziale bestehen
an Knotenpunkten des OPNV. Hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Wirkung werden
Hochpunkte in vier Kategorien unterteilt:

e Solitar Hochpunkt am Ende einer Sichtachse oder an Umlenkungspunkten,
meist Einzelstandort

e Tor Mindestens zwei Hochpunkte an gegenilberliegenden StralRenseite,
Stadteingangssituation

e Cluster Mehrere Hochpunkte, die einen hervorgehobenen Stadtraum
begrenzen/aufspannen

e Klimax Mindestens drei Hochpunkte entlang einer Achse, Staffelung der
Gebaudehohe

Basierend auf diesen Kriterien erfolgt die Fortschreibung bzw. Erweiterung
der Hochpunkt Konzeption der Stadt Heilbronn fir die Nordstadt. Vier
Hochpunktstandorte werden flr die Heilbronner Nordstadt im Rahmen dieser
Untersuchung vorgeschlagen.

Bei den vorgeschlagenen Standorten handelt es sich einmal um eine Torsituationen
zur Nordstadt von Norden her kommend. Dieser Hochpunkt stellt den Auftakt zur
Automeile dar und ist folglich als ,, Solitédr in Torsituation” definiert. Eine Torsituation
zur Nordstadt ergibt sich zudem durch zwei neue Hochpunkte von Siden her
kommend. In der SalzstralRe, entlang der neuen Stadtbahnlinie ist ein weiterer
Hochpunkt vorgesehen. AbschlieRend befindet sich am Industrieplatz, unmittelbar
an das Untersuchungsgebiet angrenzend, ein weiterer optionaler Standort fiir einen
Hochpunkt. Dadurch spannen sich die drei zuletzt genannten Hochpunkte zu einem
Klimax auf.
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8

Ausblick

Bei der Generierung von Bauland strebt die Stadt Heilbronn an,
Innenentwicklungspotenziale konsequent zu nutzen, um einem tbermafiigen
Flachenverbrauch entgegenzuwirken. Die vorliegende Ausarbeitung verdeutlicht,
dass innerhalb der Heilbronner Nordstadt ein umfassendes Entwicklungspotenzial
steckt.

Mittels der theoretischen Auseinandersetzung wurde dargelegt, welche
Maoglichkeiten der Innenentwicklung grundsatzlich bestehen. Basierend auf
einer umfassenden Bestandsanalyse wurde das Innenentwicklungskonzept fur
die Heilbronner Nordstadt entwickelt. Das Gesamtkonzept zeigt strukturelle
sowie inhaltliche Entwicklungsmaoglichkeiten fir die Nordstadt auf und stellt die
planerische und konzeptionelle Grundlage fir die weitere Entwicklung dar.

Die Stadt Heilbronn wird diese Innenentwicklungsprozesse durch die Aufstellung
entsprechender Bebauungsplane unterstlitzen, wo dies notwendig ist. Das
vorliegende Innenentwicklungskonzept dient bei der Bebauungsplanaufstellung als
Abwéagungsgrundlage.

Insgesamt lasst das Innenentwicklungskonzept fir die Heilbronner Nordstadt
weiterhin Anpassungen zu, jedoch kénnen zukUnftige Entwicklungen nach
Ubergeordneten Zielen verfolgt werden. Wesentliche Impulse flr die zuklnftige
Entwicklung sind dadurch gegeben und bedurfen nun den Mut, angestoféen und
bestenfalls realisiert zu werden.
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Abb. 135: Testentwurf 3/Q 01 /b 2, 0.M. 114
Abb. 136: Testentwurf 3/Q 01, Q02/a 1, 0.M. 115
Abb. 137: Testentwurf 3/Q 01, Q02 /a 2, o.M. 116
Abb. 138: Testentwurf 3/Q 01, Q02 /a 3, o.M. 17
Abb. 139: Testentwurf 4/ Q04 /a 1, 0.M. 118
Abb. 140: Testentwurf 4/ Q 04 /a 2, o.M. 119
Abb. 141: Testentwurf 4 /Q 07 /a 1, 0.M. 120
Abb. 142: Testentwurf 4 /Q 07 /a 2, 0.M. 121
Abb. 143: Testentwurf 4 /Q 04 /a 3, 0.M. 122
Abb. 144: Testentwurf 2/Q 13, Q16 /a 1, 0.M. 123
Abb. 145: Ubergeordnete Themen der Qualitatsstandards fir flicheneffizientes Bauen 124
Abb. 146: Hochpunktkonzeption - Erganzung Nordstadt -, 0.M. 129






