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Heidenheims neue Mitte 15 Jahre planen und

bauen auf dem Neff-Areal
Wolfgang Heinecker

Eines der groRten Bauvorhaben in der Geschichte der Stadt wurde am 6. Juli 1996 von der Grundstiicks- und
Baugesellschaft Heidenheim AG an die Eigentimer und Mieter iibergeben. Die beiden Wohn- und Geschaftshauser
am neuen Friedrich-Degeler-Platz und das Eugen-Loderer-Altenzentrum der Arbeiterwohlfahrt an der Helmut-
Bornefeld-Strale wurden vom Wirtschaftsminister und stellvertretenden Ministerprasidenten Walter Doring gar
als ,Jahrhundertbauwerk bezeichnet. Auf dem Geldnde der ehemaligen Brauerei Neff ist so etwas wie
,Heidenheims neue Mitte“ entstanden. So jedenfalls lautet der Titel einer aus AnlaR der Ubergabe
herausgegebenen Broschiire, deren Inhalt zur Planungs- und Baugeschichte und zur Vertragskonstruktion hier
auszugsweise wiedergegeben wird.

Die Organisatoren der feierlichen Ubergabe hatten sich den 6. Juli 1996 bewuft ausgesucht, weil die Stadt an
diesem Wochenende von weit mehr als 10.000 Besucherinnen und Besuchern des ,Internationalen StraRenfestes®
bevolkert war, die bei dieser Gelegenheit einen ersten Eindruck von den grofen Verdnderungen zwischen Rathaus
und BrenzstraRe bekommen sollten. Nicht immer scheint das Heidenheimer Lebensgefiihl von Festlaune gepragt
gewesen zu sein, mindestens was die mehrfach verzogerte Fertigstellung des Alten Rathauses (heute Elmar-Doch-
Haus) betrifft. Denn genau 150 Jahre frither steht im Gemeinderatsprotokoll vom 3. Juli 1846 wortlich: ,Ferner
ist bestimmt worden, daR der Einzug in das Rathaus ohne alle und jede Feierlichkeiten, die nur mit Kosten
verbunden seien, vor sich gehen solle.*

»Stadt ist das Zusammenwachsen von Solitdren zu einem Ganzen.“ So duRern sich die Architekten Prof. Dr.
Horst Hofler und Prof. Lutz Kandel in ihrem Grufwort zur Ubergabe ihrer Bauwerke. Deshalb, so schreiben sie
weiter, hétten sie drei eigenstindige Gebaude mit unterschiedlichem Erscheinungsbild gebaut, wobei die
Differenzierung der Bauformen kein Selbstzweck sei. Durch die Abfolge farbig und raumlich differenzierter
Fassaden ergebe sich ein lebendiges Ensemble, das nicht abweise, sondern an vielen Stellen dazu einlade, die
jeweiligen Gebdude-,Schwellen® zu {iberschreiten. Und sie stellen den Zusammenhang zur vorhandenen Bebauung
und Nutzung her, wenn sie schreiben: ,Dieses Stadtquartier als Abfolge von Durchgéngen, Arkaden, kleinen und
groflen Platzen, einer glasgedeckten Pflanzenhalle und grinen Innenhéfen macht dem stddteraumlichen Angebot
der Altstadt keine Konkurrenz, sondern ergdnzt es mit den stadtebaulichen und formalen Ausdrucksmitteln
unserer Zeit.”

Als das Preisgericht des Architektenwettbewerbs unter dem Vorsitz von Prof. Eberhard Weinbrenner,
Nirtingen, am 17. Marz 1992 zusammentrat, war es sich der Tatsache bewuf3t, daf die den Teilnehmern gestellte
Aufgabe schwer war: der Schatten des Rathauses, die Nachbarschaft zum Gefangnis, der Durchgangsverkehr auf
der B 466, hohe Anforderungen an die Qualitit der Freirdume wegen der Innenstadtlage, Andienung und innere
ErschlieBung, Tiefgaragenzufahrt, das Zusammenspiel der verschiedenen Funktionen innerhalb der
Altenhilfeeinrichtung und vieles andere mehr muf$te bedacht werden. Die besten Losungen aller gestellten
Probleme enthielt der Entwurf der Architekten Hofler und Kandel.

Mit einer markanten GroRform - so stellte das Preisgericht fest - wird das Gebdude dem innerstadtischen
Charakter der Situation gerecht; sie steht der groRen Masse des Rathauses addquat entgegen. DaR ,Grof3form*
nicht gleichbedeutend mit ,Klotz“ zu sein braucht, 1aR&t sich an dem gegliederten Baukorper ablesen. Die drei
Finger des Altenzentrums, die von der ,Handwurzel“ entlang der Helmut-Bornefeld-Strafle ausgehen, 16sen die
Baumasse auf und schaffen dennoch ein tibersichtliches, kostensparend zu bauendes System, bilden gut belichtete
und ruhige Innenhoéfe und garantieren kurze Wege innerhalb des Pflegebereichs und zwischen den
Funktionsrdumen. Im Ergebnis fasziniert das Kammsystem beim Grofteil der betreuten Altenwohnungen im
dritten und vierten ObergeschoR nicht nur durch die Ausrichtung nach Stden, sondern auch durch den freien
Blick zum Schlo8.

Das Eugen-Loderer-Altenzentrum nimmt etwa ein Drittel der gesamten Uberbauung in Anspruch. Rechnet man
die 30 betreuten Altenwohnungen hinzu, die allerdings nicht von der AWO iibernommen, sondern von der GBH
direkt vermarktet bzw. vermietet worden sind, steht fiir Zwecke der Altenhilfe die Halfte des Gesamtkomplexes
zur Verfiigung. Das Altenzentrum alleine kostet fast 20 Millionen Mark. Davon finanziert die Stadt mit knapp 7
Millionen den gréften Anteil. 4,3 Millionen zahlt das Land und 2,8 Millionen der Landkreis. Die AWO bringt
selbst 1,5 Millionen ein, wobei das Geld aus dem geplanten Verkauf eines Grundstiicks am Schnaitheimer
Laiberberg (Josef-Markel-Heim) kommt. Die fehlenden 4,1 Millionen werden am Kapitalmarkt beschafft. Weitere
Kosten in Hohe von 7 Millionen Mark tragt die Stadt fir die Ablosung der Brauereigebdude, die
Grunderwerbsteuer, den Abbruch, den Erbbauzins, das Gutachterverfahren (Architektenwettbewerb), den Ankauf
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einer noch nicht endgultig feststehenden Zahl von Tiefgaragenplatzen und die Aulengestaltung (Helmut-
Bornefeld-Strafle, ChristianstraRe, Friedrich-Degeler-Platz).

Das dem Altenzentrum siidlich vorgelagerte Wohn- und Geschéftshaus in der Form eines grofen Tortenstiicks
fallt durch das Spiel mit unterschiedlichen Dachformen, eine schrige, das auskragende Obergeschof stiitzende
Saule und die Transparenz der Geschéftsraume im Erdgeschof8 auf. Wer das Gebdude von der Nordseite durch
das Cafe betritt, steht in einem drei Stockwerke hohen Wintergarten, der auch Blickfang fiir eine Arzt- und eine
Krankengymnastikpraxis ist. Penthouse-Atmosphére erster Glite mit herrlichem Blick zum Schlof, zum Totenberg
und zur Pauluskirche durch iiber drei Meter hohe Glasfronten bieten die Eigentumswohnungen im DachgeschoR.
Ebenfalls Laden, Dienstleistungseinrichtungen und Eigentumswohnungen enthéalt das sich nahtlos dem
Landesgirokassen-Gebdude anschliefende zweite Wohn- und Geschaftshaus, das nun den Friedrich-Degeler-Platz
flankiert.

Mit dem Abbruch der Brauerei und der Wohnhauser neben der Landesgirokasse war endlich ,Platz da“, um in
der Innenstadt eine Flache zu gestalten, die sich fiir Feste, kiinstlerische und sportliche Darbietungen,
Kundgebungen und Versammlungen eignet. Die Hauptstrale, in der Stauferzeit lediglich als Straflenmarkt
ausgebildet und in dieser Form bis heute erhalten geblieben, war auch nach dem Ausbau zur FuRgangerzone kein
Ersatz fur den fehlenden Marktplatz. Eines der Anliegen der Stadt war es daher, das Brauereigeldnde nicht bis
zum letzten Quadratmeter zuplanen zu lassen, sondern fiir die Realisierung eines moéglichst gut gemischten
Konzepts, bei dem die 6ffentliche Nutzung einen hohen Anteil haben sollte, die Zligel selbst in die Hand zu
nehmen. Der Erbbaurechtsvertrag als eigentumsdhnliches Recht an dem Grundstiick und der unter stadtischer
Regie veranstaltete Architektenwettbewerb dienten diesem Zweck. Dieser Platz zwischen den beiden neuen Wohn-
und Geschéftshausern wird nach einem am 24. Mai 1995 gefaRRten Gemeinderatsbeschluf kiinftig nach Friedrich
Degeler benannt. Friedrich Degeler, ein bodenstandiger Heidenheimer, lebte von 1902 bis 1989. Er erlernte nach
dem Abitur das Kiiferhandwerk, legte 1927 die Meisterpriifung ab und {ibernahm den elterlichen Betrieb. Nach
dem Krieg wurde er Innungsobermeister und stieg 1962 zum Prasidenten der Handwerkskammer Ulm auf, ein
Ehrenamt, das er 17 Jahre lang tatkraftig und erfolgreich ausgeiibt hat. Friedrich Degeler gehorte dem
Heidenheimer Gemeinderat und dem Kreistag an. 1968 wurde er mit grofRer Mehrheit zum Landtagsabgeordneten
gewahlt. Neben vielen Auszeichnungen, die ihm das Handwerk, das Land und die Bundesrepublik verliehen
haben, trug er den Ehrenring der Stadt Heidenheim. Die Ubernahme zahlreicher 6ffentlicher Amter, die Wucht
seiner rhetorischen Begabung und sein Humor lieBen ihn zu einer markanten Personlichkeit und einem
unverwechselbaren Original werden. Mit einem Weindorf unter der Bezeichnung ,Kuferfest, erstmals veranstaltet
vom 22. bis 25. August 1996, soll eine Tradition begriindet werden, die den Bezug zwischen dem Namensstifter
und dem neuen Platz herstellt.

Wo die Christianstrafle noch bis ins Jahr 1993 - eingezwingt zwischen den hohen Fassaden des Rathauses
und der Brauerei eher einer Schlucht glich, die durch die Betonrampe der Tiefgarage zudem nicht gerade
aufgewertet wurde, 6ffnet sich nun der Friedrich-Degeler-Platz. In einem eleganten Bogen weicht das Wohn- und
Geschéftshaus zuriick und schafft so zusammen mit der neu angelegten Sitztreppe und einer Baumreihe entlang
der Tiefgarageneinfahrt eine vo6llig neue und einladende stadtebauliche Situation. Die Christianstrae und der
bestehende Rathaus-Vorplatz wurden in die Gestaltung einbezogen, so daf sich eine groe zusammenhédngende
Fliche ergibt. Dem Friedrich-Degeler-Platz schliefdt sich nach Norden eine bis zur Brenzstrafle durchgehende
Passage an. Die Passage o6ffnet den Zugang zum Altenzentrum ebenso wie zur verglasten Riickseite des Wohn-
und Geschéftshauses, in dem sich unter anderem ein Cafe befindet. Eine weitere neu angelegte Passage wird das
Geldnde zwischen der GrabenstrafSe und der Helmut-Bornefeld-Strale durchziehen und sollte die Eigentiimer
motivieren, die Riickseiten der Gebaude entlang der Grabenstrafle aufzuwerten.

Fir die in der Helmut-Bornefeld-Strafle wegen der Bauarbeiten gefillten 40jahrigen Linden, die nur die
westliche Stralenseite gesaumt hatten, wurde ein mehr als vollwertiger Ersatz in Gestalt einer Allee gepflanzt,
die nun zum schattenspendenden Bindeglied zwischen dem Park rund um die Pauluskirche und dem
Baumbestand auf der Flache zwischen Amtsgericht und Finanzamt geworden ist. Zudem hat die neue Allee auch
kosmetische Funktion, weil sie das stadtebaulich leider recht deplazierte Gefdngnis verdeckt. Bei der
Ubergabefeier am 6. Juli 1996 niitzte Oberbiirgermeister Helmut Himmelsbhach die Anwesenheit des
stellvertretenden Ministerprdsidenten Walter Doring, um darauf hinzuweisen, daf3 es nicht mehr linger darstellbar
sei, ,daR mitten in unserer Stadt ein mit Stacheldraht umzauntes Gebdude steht, das die weitere
Stadtentwicklung ganz empfindlich beeintrdchtigt“. Die in der Helmut-Bornefeld-Strale weggefallenen
oberirdischen Parkplatze wurden durch Tiefgaragenplatze in entsprechender Zahl ausgeglichen.

Die Stadt Heidenheim hatte sich 1991 durch einen Erbpachtvertrag gerade erst in den Besitz des
Brauereigrundstticks ,Neff gebracht, da beschloff der Gemeinderat noch im Dezember des selben Jahres unter
einer Auswahl renommierter Architekturbiiros einen beschrénkten Realisierungswettbewerb zur Bebauung der
knapp 6.000 Quadratmeter grolen Flache zu veranstalten. Bald darauf konnte die Stadt zusatzlich ein
benachbartes Anwesen (neben dem Landesgirokassen-Gebaude) erwerben, so daR sich den Planern schlieflich
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eine stadtebaulich hochinteressanten Sanierungsaufgabe von gut 7.000 Quadratmetern anbot. Die Eile war
geboten, denn die Stadt mufite unabhingig vom Stand der Planung von Anfang an den Pachtzins aus dem
Erbpachtvertrag bezahlen. AuRerdem war fiir eine fristgemafle Antragstellung auf die grundsitzlich zugesagten
Landesmittel eine baureife Planung no6tig. Die Flache ist ein innerstddtisches Filetstlick, das es in Heidenheim in
Bezug auf die GroBe und die exponierte Lage kein zweites Mal mehr gibt und fiir das in den Jahren davor
intensiv nach einer befriedigenden Losung gesucht wurde.

In der denkbar kurzen Zeit von einem viertel Jahr vergab das Preisgericht je einen zweiten Preis an die
Architektengruppe Wittmann (mit den freien Architekten Bertsch, Friedrich und Kalcher) aus Heidenheim und an
die freien Architekten Prof. Dr. Horst Hofler und Prof. Lutz Kandel aus Stuttgart. Den Beschluf3, den
tiberarbeiteten Entwurf von Hofler & Kandel zu realisieren, fafdte der Gemeinderat auf Empfehlung des
Preisgerichts am 30. April 1992. Das Preisgericht sah ,Vorteile neben der insgesamt {iberzeugenden
stadtebaulichen Grundkonzeption vor allem in der guten Funktionalitit des Pflegebereichs und der betreuten
Altenwohnungen®.

Zurecht richtete sich das Hauptaugenmerk bei Entwurf und Feinschliff der Pline darauf, daf} das
Altenzentrum, das ganz bewuf3t mitten in die Stadt hineingestellt wurde, alle Anspriiche befriedigen konnte. Die
damit zusammenhangende, intensiv gefiihrte Diskussion diirfte einer der Griinde dafiir sein, dal im
Zusammenhang mit dem gesamten Wohn- und Geschaftshaus meist nur vom Altenzentrum gesprochen wird,
obwohl auf den Pflegebereich nur etwa ein Drittel des Bauvolumens und der Baukosten entfallen. Rechnet man
die 30 betreuten Altenwohnungen hinzu, besteht etwa die Halfte des Gesamtkomplexes aus
Altenhilfeeinrichtungen. Fiir die andere Halfte waren von Anfang an Ladengeschifte, ein Cafe, Praxen und
Eigentumswohnungen vorgesehen.

Die den Architekten gestellte Aufgabe ging zum einen von der Tatsache aus, dal das stadtische Altenheim in
der Voith-Siedlung (seit 1995 in der Betriebstragerschaft der AWO) nicht zum Pflegeheim héitte umgebaut werden
koénnen und statt dessen ein neues Pflegeheim mit etwa der gleichen Bettenzahl geschaffen werden sollte. Zum
anderen muflte beriicksichtigt werden, dafd die Stadt fiir das Altenzentrum eine dezentrale Struktur ins Auge
gefaflt hatte.

,Postverwalter W. Abele, dahier, hat um Erteilung der personlichen Berechtigung zum Betrieb einer
Bierbrauerei und Branntweinbrennerei nachgesucht; der Gemeinderat hat das Gesuch beftirwortet; Einsprachen
wurden keine vorgebracht. Da das Oberamt mit dem anliegenden Beschluf3 des Gemeinderats vom 15. August des
Jahres einverstanden ist, wird beschlossen, dem Postverwalter Abele dahier die personliche Berechtigung zum
Betrieb einer Bierbrauerei und Branntweinbrennerei gegen ein Conzessionsgeld von Einhundertzehn Gulden zu
erteilen. Heidenheim, den 5. September 1862, Kgl. Oberamtmann, gez. Schickhardt.“ Mit dem Text dieser
Urkunde beginnt die Geschichte der Brauerei ,Neff, wobei die Geschichte des Namens ,Neff“ eigentlich erst auf
das Jahr 1889 datiert, als Georg Neff aus Heppenheim nach dem Tod des zeitweiligen Besitzers Christoph Koéhler
als Geschiftsleiter in die Firma eingetreten war.

1890 wurde die Firma in ,Brauereigesellschaft Gg. Neff vormals Aktien-Brauerei“ umgewandelt. Der Absatz
betrug rund 9.000 Hektoliter. Das Geschaft wuchs rasch, so dafl im Jahre 1896 Neubauten und Neueinrichtungen
erforderlich geworden waren. Damals entstand das Gesicht der Brauerei, wie es im wesentlichen bis zuletzt
Bestand hatte. In einer zum 100jahrigen Jubilium erschienenen Festschrift heifdt es nicht ohne Stolz, da die
Brauerei zum Ende des vergangenen Jahrhunderts ,zu den am besten neueingerichteten des Landes“ gehort habe.
1962 stand das Unternehmen bereits unter der Leitung von Georg Neff jun. und Heiner Neff, der dritten und
letzten Generation der Heidenheimer Brauereibesitzer. Ihren hohen technischen Stand behielt die Brauerei durch
laufende Investitionen, bis im Jahre 1982 das letzte ,Feuer” unterm Sudkessel erlosch. Der markige Ruf des
Zechers ,Ex!“ galt zum Bedauern vieler treuer Stammkunden der ganzen Brauerei: ,Neff ex!“

Mit dem Ende der Brauerei begann eine zehnjihrige Uberlegungs- und Planungsphase, die schlieRlich in einen
Erbbaurechtsvertrag zwischen der Stadt Heidenheim und der Familie Neff miindete. Riickblickend mag diese
Zeitspanne kurz erscheinen, fiir die Beteiligten - Eigentimer, Stadt, Planer und eine ganze Reihe potentieller
Investoren - war es eine ,, Unendliche Geschichte“; wie in Michael Endes Traumland ,Phantédsien® erschien der
yStandort auf Sinn-Suche“ immer wieder in anderer Gestalt, wobei mit jeder neuen Projektidee die
Meinungsverschiedenheiten eher zu- als abnahmen. 1986 zitierte die ,Heidenheimer Zeitung“ den damaligen
Oberbiirgermeister Martin Hornung, der laut und deutlich ,So nicht!“ gepoltert hatte, war doch das
»Schuhkarton-Ensemble“, das da dem Gemeinderat vorgestellt werden sollte, gar zu dicht gestapelt. Hotel,
Einzelhandelszentrum, Dienstleistungen, Gro8kaufhaus, Wohnungen, sogar der Erhalt der Bausubstanz fiir
kleingewerbliche und kulturelle Zwecke waren ein ums andere mal ohne greifbares Ergebnis in die Diskussion
eingefithrt worden.

Kennzeichnend fiir die unterschiedliche Interessenlage der Eigentiimer und der Stadt war z. B. die
Gemeinderatssitzung am 24. Juni 1986. Die stadtischen Vorgaben, moglichst viele Fachgeschafte und ein Hotel
unterzubringen, sah OB Hornung in der damals verhandelten Bauvoranfrage zwar erfillt, aber statt der
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erwlnschten 35 erschienen die 19 geplanten Wohnungen als zu wenig. Auch in stddtebaulicher Hinsicht war der
Gemeinderat erkennbar unzufrieden, wurde doch in dieser Sitzung u. a. beschlossen, dafl das Grundstiick nur zu
maximal zwei Drittel bebaut werden diirfe und dafl die Baumasse in mehrere Baukorper gegliedert werden musse.
In seinem Beschluf3, mit dem die Verwaltung beauftragt wurde, diese Zielvorstellungen zu konkretisieren und sie
danach dem Investor zur Verfigung zu stellen, forderte der Gemeinderat auerdem eine Verbindung des Areals
mit der GrabenstrafRe (Passage) und Freiflichen, die einen moglichst optimalen Bezug zum Rathaus herstellen
sollten. Fast auf den Tag genau zehn Jahre nach diesem Gemeinderatsbeschluf wurde schlieBlich ein Objekt
tibergeben, dafl diesen Vorgaben aufs Haar genau entsprach.

Eine weitere Episode war dem Neff-Areal im Zusammenhang mit Standortuntersuchungen fiir die Stadthalle
beschieden. Am 28. Januar 1988 hatte der Gemeinderat beschlossen, einen Saalbau beim Konzerthaus auf seine
Realisierungsmoglichkeiten untersuchen zu lassen. Doch hielt man sich fiir alle Félle eine Hintertiire offen: Sollte
die eingesetzte Arbeitsgruppe einen Konzerthaus-Anbau als untauglich ansehen, musse sie sich als Alternative mit
dem Neffschen Grundstiick befassen. Gut ein Jahr spéter, am 15. Februar 1989, legte die Verwaltung ihre
Berichte im Gemeinderat vor und kam zu dem Ergebnis, dafl sich das Brauereigelande zwar nach Fliche und
Lage fiir eine Stadthalle eigne, allerdings zum Preis hoher Realisierungskosten. Besonders interessant ist an
dieser Stelle eine Randbemerkung, die sich in den Monaten danach zum Hauptthema der Diskussion mausern
sollte, heilt es doch im Sitzungs-Vortrag wortlich: ,Ferner wiirde dieser Standort beim Bau einer Stadthalle fiir
andere wichtige 6ffentliche Zwecke (z. B. Altenzentrum und 6ffentliche Dienstleistungen) nicht mehr zur
Verfiigung stehen.”

Im Jahr 1989 kiindigte der damalige Innenminister Schlee ein drittes Stadtentwicklungs-Programm an.
Gleichzeitig zeichnete sich ein steigender Bedarf fiir Altenpflegeplédtze ab, den das bestehende stadtische
Altenheim nicht hatte decken konnen; Sanierung und Ausbau hétten zudem keine befriedigende Losung gebracht.
So begann sich flr das Neff-Areal endlich eine Zweckbestimmung abzuzeichnen, auf die konzentriert
hingearbeitet werden konnte. Die Rahmenbedingungen waren giinstig, denn der Konsens fiir ein solches Vorhaben
war breit und die Eile, die wegen der in Aussicht stehenden staatlichen Forderung geboten war, beschleunigte die
Verhandlungen.

Allerdings waren diese Verhandlungen zwischen der Eigentiimerfamilie und der Stadt alles andere als einfach.
Obwohl die Eigentiimer mehrfach erklart hatten, dal sie an einem Verkauf des Grundstiicks aus steuerlichen
Griinden nicht interessiert seien, beauftragte der Gemeinderat am 1. Juni 1989 die Verwaltung damit, ein
Kaufangebot fiir maximal finf Millionen Mark zu unterbreiten. In der selben Sitzung hatte die Verwaltung
versucht, eine Kompromif3formel auf den Weg zu bringen, die schlieflich zwar nicht zum Erwerb des Gelandes,
wohl aber eines Erbbaurechts gefiihrt hitte. Ein Erbauvertrag gibt dem Erwerber ein eigentumsédhnliches Recht,
vor allem kann er dieses Recht wie ein Grundstiick an Dritte (z. B. Wohnungseigentiimer) weiterverkaufen.

Am 19. Juli 1990 stimmte der Gemeinderat dem gut ein Jahr alten Kompromifvorschlag unter dem Vorbehalt
einer Forderung nach dem Stadtentwicklungsprogramm dann doch zu, weil die Kaufverhandlungen nicht das
gewlinschte Ergebnis gebracht hatten. In langwierigen Gesprachen wurden Losungen fiir eine ganze Reihe
komplizierter Probleme erzielt. Das auf 33 Jahre befristete Erbbaurecht sollte zwar der Stadt das Recht geben,
nach dessen Ablauf das Grundstlick samt Gebaude zu kaufen, aber natiirlich nur zu einem angemessenen Preis.
Vom aktuellen Wert des Grundstiicks muf3te der Wert der Brauereigebaude abgezogen werden, um schlie3lich
aus dem reinen Bodenwert einen angemessenen Erbauzins ermitteln zu konnen.

Vor dem Gerstetter Notar Walter Bohringer konnte am 19. Februar 1991 endlich die 23 Seiten dicke Urkunde
tiber den Erwerb des Erbbaurechts errichtet werden. Es beginnt mit der Eintragung im Grundbuch, die am 16.
April 1992 vorgenommen wurde, und endet nach Ablauf von 33 Jahren. Vor allem in § 27 des
Erbaurechtsvertrags steckt viel Miihe, denn er regelt, wie nach diesen 33 Jahren der Wert des Grundstiicks
ermittelt wird. Demnach bestellen Eigenttimer (Neff) und Erbbauberechtigte jeweils eigene Sachverstindige, die
den Verkehrswert ermitteln sollen. Weichen beide Schatzwerte voneinander ab, soll der Mittelwert gelten, aber
nur, wenn der héhere Schéitzwert nicht mehr als 15 Prozent tiber dem niedrigeren liegt. Ist die Abweichung
groRer, wird von einer neutralen Stelle ein dritter Sachverstidndiger bestellt und danach der Durchschnitt aller
drei Werte berechnet.

Mit dem Grundbucheintrag hatte die Stadt das Staffelholz von den Eigentiimern ibernommen, doch war damit
das Rennen noch lange nicht gelaufen. Als nachster Laufer mufdte ein geeigneter Bautrager gewonnen werden,
denn die Stadt selbst konnte schon aus haushaltstechnischen Griinden nicht die gesamte Strecke alleine
bewéltigen. Zum Zeitpunkt der Gemeinderatsitzung am 26. Marz 1992 stand zwar bereits fest, daf die
Arbeiterwohlfahrt Betreiber des Altenzentrums wird, doch war sie nicht bereit, das Altenzentrum selbst zu bauen,
sondern erst in fertiggestelltem Zustand zu kaufen. Noch weniger wére es Sache der AWO gewesen, den Wohn-
und Geschéftsbereich und die Tiefgarage zu bauen.

SchlieRlich bot sich als Bautrager die GBH an, deren Leistungsfiahigkeit und Zuverlassigkeit auRer Frage
stand und die vor allem in der Lage war, die gesamte Baumaf3nahme in einer Hand zu halten. Zwar wollte die
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GBH sichergestellt wissen, daR das Altenzentrum tatsachlich ins Eigentum der AWO Ubergeht bzw. nicht am
Bautrager hangenbleibt, fiir die iibrigen Gebaudeteile (ndmlich Geschafts-, Dienstleistungs- und Wohnfldchen
einschlieflich der betreuten Altenwohnungen) war die GBH aber bereit, das Verwertungsrisiko selbst zu tragen.
Zum Zeitpunkt der Ubergabe im Juli 1996 sollte sich zeigen, daf die GBH die Marktchancen dieses
Vorzeigeobjekts richtig eingeschatzt hat, denn alle zum Verkauf angebotenen Flachen haben inzwischen ihren
Eigentiimer gefunden. Einer Vorgabe des Gemeinderats folgend, durften von den 30 betreuten Altenwohnungen
nur 15 verkauft werden, die anderen 15 werden von der GBH vermietet.

Mit allzu viel Ballast wollte sich die GBH freilich nicht auf ihre Etappe begeben, schlieRlich war das Vorhaben
- mit Gesamtkosten von 55 Millionen Mark das bei weitem groflte in der Geschichte des
Wohnungshauunternehmens - schon schwer genug. Deshalb verlangte die GBH, daf8 die Stadt das Grundstiick
baureif tibergeben sollte. Die Stadt mufte also zuerst die bestehenden Gebdude abbrechen und zum Teil als
Sondermiill (z. B. bituminierte Korkplatten) entsorgen lassen. Auch mit archadologischen Funden war zu rechnen.
Tatsachlich fanden die Ausgrdber einen bemerkenswert gut erhaltenen romischen Keramikbrennofen, der
fachgerecht konserviert und abtransportiert wurde, um ihn spater einmal 6ffentlich zuganglich machen zu
kénnen.

Den Vertrag zur Weitergabe des Erbbaurechts an die GBH brachte der Gemeinderat mit seinem Beschlu vom
30. April 1992 auf den Weg. Nach diesem Vertrag sollte das Erbbaurecht der GBH gehdren (sie muflte zum
gleichen Zeitpunkt natiirlich auch die Zahlung des Erbbauzinses (ibernehmen), sobald die alte Bausubstanz
abgetragen und die archadologischen Untersuchungen beendet sein sollten, spatestens ab 1. Januar 1994.
Tatséachlich haben die Abbrucharbeiten sogar bis zum Frithjahr 1994 gedauert, wobei der nasse Winter, der den
Schiirmannbau in Bonn hatte ,absaufen lassen, auch die Grube, in der einst die Brauerei gestanden hatte, mit
einem tirkisfarben funkelnden See (,Loch Neff“ scherzte die ,Heidenheimer Zeitung“) auffullte.

Soweit es das Altenzentrum (ohne die betreuten Altenwohnungen) alleine betrifft, waren besondere
Sicherungen noétig, dafl mit der Fertigstellung des Gebdudes der Staffellauf ohne Unterbrechung fortgesetzt
werden konnte. Denn mit einer Reihe von Vertragen muf3te rechtlich ausgeschlossen werden, daf das
Altenzentrum scheitert, wenn die AWO unvorhersehbar nicht zum Kauf in der Lage wére.

Noch vor der Suche nach einem Bautrdger und vor Beginn des Realisierungswettbewerbs stellte der
Gemeinderat am 25. April 1991 mit dem sog. Kleeblattmodell, also einem Altenzentrum mit Dependencen in
Schnaitheim und Mergelstetten, die Weichen. Unter den urspriinglich drei Bewerbern um die Betriebstragerschaft
blieb bis zur Gemeinderatssitzung am 10. Juli 1991 der Kreisverband der Arbeiterwohlfahrt {ibrig, mit dem die
Stadt einen Vorvertrag abschloR, dem der Gemeinderat am 28. November 1991 zugestimmt hat und der am 18.
Dezember 1991 unterzeichnet wurde. Damit stand dem Bau des Altenzentrums nichts mehr im Wege, die
Finanzierung und das Raum- und Funktionsprogramm konnten konkretisiert werden. Das Altenzentrum stellte
gleichzeitig den Kernbereich des gesamten Bauvorhabens dar, fiir das nun ebenfalls die ersten
Realisierungsschritte moglich waren.

An die Stelle des Vorvertrags trat 1993 ein geanderter Vertrag, der unter anderem die Kostenkalkulation
enthielt und das sog. Erwerbermodell konkretisierte, das von allen Beteiligten (Stadt, Bautrager, Betreiber und
Zuschuflgeber) wegen der schnelleren Realisierbarkeit bevorzugt worden war. Das bedeutete in der Praxis, dafd
die GBH das Altenzentrum zuerst bauen sollte, um dann zum Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit mit der AWO einen
Kaufvertrag abzuschlieRen. Mit dem Kauf des Altenzentrums sollte die AWO den Antrag auf die Landesforderung
stellen, die zuvor Sozialministerium und Landeswohlfahrtsverband in Aussicht gestellt hatten.

Parallel zu den mit der AWO abgeschlossenen Vertragen verpflichtete sich die Stadt gegeniiber der GBH zur
Gewahrtrégerschaft, vom Gemeinderat am 29. April 1993 beschlossen. Dahinter verbirgt sich nichts anderes als
eine Garantie gegentiber der GBH, wonach die Stadt das Altenzentrum tibernehmen miifdte, wenn die AWO aus
irgendwelchen Griinden nicht dazu in der Lage sein sollte.

In einem Vertrag vom 11. Mai 1994 verpflichtete sich die Stadt aulRerdem gegeniiber der GBH, das
Ankaufsrecht am gesamten Grundstiick, das sie nach Ablauf des Erbbauvertrags hat, tatsachlich auch auszuiiben
(Ankaufsverpflichtung). Im selben Vertrag verpflichtet sich die GBH, alle Gebdudeteile und anteiligen
Grundsttcksflachen, die nicht zum Altenzentrum gehéren, unmittelbar danach der Stadt abzukaufen bzw. die
heutigen Teilerbbaurechtsnehmer (Eigentumswohnungen und Geschéfte) in diesem Sinne zu verpflichten.

Ein Kleeblatt mit drei Blattern ist das Urmodell fiir die Konzeption des Altenzentrums, mit dem die AWO den
Gemeinderat von ihrer Eignung als Betreiberin tiberzeugen konnte. Das von ihr vorgelegte Raum- und
Funktionsprogramm sieht ndmlich drei Teileinrichtungen mit dezentraler Struktur vor, wobei mit der
Inbetriebnahme des Eugen-Loderer-Altenzentrums im August/September 1996 zunichst nur das erste Kleeblatt
entfaltet wurde, das gleichzeitig auch die Zentrale enthalt. Bei Bedarf wird auf dem ,Kronen“-Grundstiick in
Schnaitheim das zweite Blatt realisiert. Ob das urspriinglich vorgesehene dritte Blatt in Mergelstetten noch
gebraucht wird, kann man heute bezweifeln, ging doch dort in der Zwischenzeit ein privates Alten- und
Pflegeheim in Betrieb.
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Die Zentraleinrichtung besteht im Kern aus zwei Pflegegruppen mit insgesamt 50 Pflegeplatzen. Fiir alle
Bewohner stehen Einzel- oder Doppelzimmer jeweils mit Nafzelle zur Verfiigung. Die Zimmer sind nach Siiden
orientiert und 6ffnen sich jeweils in die von den drei ,Fingern“ des Gebdudes gebildeten Innenhdéfe. Dadurch sind
Licht, Luft und Ruhe gleichermaen gewahrleistet. Die Pflegestationen befinden sich im ersten und zweiten
Obergeschof. Im ersten Obergeschof ist zusatzlich eine Kurzzeitpflegegruppe mit zehn Plitzen fiir Menschen
untergebracht, die nur voriibergehend in der Einrichtung wohnen und gepflegt werden. Jede der insgesamt drei
Pflegegruppen hat Funktionsraume fiir Therapie und Aktivierung und einen Speiseraum. Darin driickt sich ein
bewohnerorientiertes Wohn- und Pflegekonzept aus, denn wichtige therapeutische Angebote und alltégliche
Verrichtungen wie Essen, Feiern und Begegnung finden in der jeweiligen Wohnpflegegruppe statt; das verkiirzt
die Wege und erhoht die Wohnlichkeit im Pflegebereich. Die alten Menschen sollen ,wie daheim* leben konnen.

Fur die gerontopsychiatrische Versorgung erkrankter Bewohnerinnen und Bewohner wurde im Erdgeschofl
eine interne Tagesgruppe eingerichtet, die einen abgeschlossenen Bereich besitzt, der gut {iber den Aufzug
erreichbar ist und einen eingefriedeten Innenhof hat. Eine weitere gerontopsychiatrische Einrichtung wird im
Erdgeschof als externe Tagesgruppe gefihrt. Diese Gruppe hat einen eigenen Eingang und ist einschlieflich
eines ebenfalls eingefriedeten Innenhofs raumlich von den anderen Funktionsbereichen abgetrennt.

Entlang der Helmut-Bornefeld-StraRe befinden sich architektonisch sehr attraktive Aufenthalts- und
Gemeinschaftsrdume (Haus-im-Haus-Konzept). Das Erdgeschof enthdlt auflerdem eine Cafeteria, Kiiche,
Wascherei, Verwaltung, Organisation und Heimleitung.

Die betreuten Altenwohnungen (je 15 als Eigentum bzw. zur Miete) befinden sich im dritten und vierten
Obergeschof} tiber dem Altenzentrum. Alle haben herrliche Aussicht Gber die Dacher der Altstadt, zum Schlof}
und zur Michaelskirche oder zur Pauluskirche und zur Peterskirche auf dem Totenberg. Die Bewohnerinnen und
Bewohner konnen bei Bedarf Hilfe- und Serviceleistungen des Altenzentrums (z. B. Mahlzeiten) in Anspruch
nehmen. Sie profitieren vor allem von der erstklassigen Lage des Altenzentrums mitten in der Stadt und nicht
zuletzt von den Dienstleistungseinrichtungen und Praxen, die in den beiden neuen Wohn- und Geschaftshiusern
stidlich des Altenzentrums entstanden sind.

Wenn der Slogan ,Freunde fiirs Leben“ in irgendeinem Zusammenhang seine Berechtigung hat, dann bei den
Zielen, die sich der auf Initiative von Alt-OB Hornung gegriindete ,Forderverein Altenzentrum e. V. flr seine
Arbeit gesetzt hat. Mag das architektonische und funktionelle Konzept des Altenzentrums noch so perfekt, die
stadtebauliche Integration noch so ansprechend und die Lage noch so zentral sein, ohne Kontakte zur AuRenwelt
fehlt den Bewohnerinnen und Bewohnern ein ganz entscheidender Beitrag zur Lebensqualitat. Diese Kontakte
systematisch zu entwickeln und mit Betreuungsangeboten durch die aktiven Mitglieder sicherzustellen, hat sich
der Forderverein u.a. vorgenommen.

Dem Verein geht es dabei um die Mitgestaltung einer modernen und bedirfnisorientierten Altenhilfe sowohl fiir
die gesunden als auch fiir die kranken und pflegebediirftigen Bewohnerinnen und Bewohner. Im einzelnen handelt
es sich um einen Besuchsdienst, einen Begleitdienst z. B. bei Einkaufen, Arzt- und Behdrdenbesuchen,
gemeinsame Ausfahrten und die Arbeit mit den Angehdrigen. Die hauptamtlichen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, die mit der eigentlichen Pflege in der Regel mehr als ausgelastet sind, werden in dem gemeinsamen
Anliegen unterstiitzt, Verbindungen zwischen den offenen, teilstationdren und stationdren Angeboten herzustellen.

Die Arbeit hat fir den Forderverein freilich nicht erst nach der Einweihung des Neubaus am 27. September
1996 begonnen. Konstituiert hat er sich schon am 21. Mai 1992, der Eintrag ins Vereinsregister war am 15. Juli
1992. Zur erweiterten Vorstandschaft gehorte bei der Griindung auch der im vergangenen Jahr verstorbene
Ehrenbiirger Eugen Loderer. Thm zu Ehren trigt das Altenzentrum kinftig seinen Namen. Mit ihrem am 9.
Februar 1995 verstorbenen Ehrenbiirger Eugen Loderer hat die Stadt Heidenheim einen Mann verloren, der sich
nicht nur als méchtiger Vorsitzender der IG Metall, die er von 1972 bis 1983 gefithrt hat, und als Prasident des
internationalen Metallarbeiter-Bundes grofles Ansehen und hohen Respekt erworben hat. In seiner Heimatstadt
Heidenheim, in der er geboren wurde und in die er bald nach dem Eintritt in den Ruhestand zuriickkehrte, war er
zudem sehr beliebt. Sein Einsatz fr die Interessen der ,kleinen Leute, sein personliches Bekenntnis zur eigenen
Herkunft aus der Arbeiterschaft und seine demokratische Gesinnung haben dazu beigetragen. Eugen Loderer
bekam 1984 das Ehrenbtirgerrecht seiner Heimatstadt, eine Auszeichnung, die er aus seiner engen Verbundenheit
mit Heidenheim gerne angenommen hat. Am 24. Mai 1995 beschlof der Gemeinderat eine weitere Ehrung. Die
Arbeiterwohlfahrt hatte schon vor diesem Beschlufl der Absicht zugestimmt, das von ihr zu betreibende
Altenzentrum nach Eugen Loderer zu benennen. Der ausschlieRlich soziale Auftrag, dem sich das Altenzentrum
verpflichtet sieht, ist nach dem Willen des Gemeinderats in hohem Maf3e geeignet, den Namen Eugen Loderers zu
tragen.

Schon seit seiner Griindung beschéaftigte sich der Forderverein intensiv mit dem kiinftigen Altenzentrum,
zundchst um sich in die Detailplanung einzubringen und kréftig mit der Sammelbiichse zu klappern. Bis zur
Einweihung hatte der Forderverein 350.000 Mark gesammelt, eine Summe, die durch viele Kleinbetrige, aber
auch durch einige fiinfstellige GroRspenden zusammengekommen ist.
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Mit dem Geld hat der Forderverein vor allem geholfen, die Ausstattung und technische Infrastuktur des
Altenzentrums zu verbessern. Bei einer ganzen Reihe von Gerdten und Ausstattungsgegenstianden, die den alten
Menschen das Leben erleichtern und die Pflegekrafte bei ihrer anspruchsvollen Arbeit unterstiitzen, werden keine
offentlichen Fordermittel gewahrt oder sie werden nur zu einem Teil geférdert.
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