Anlage 1 zur Drucksache: 0023/2007/BV

ABSCHLUSSBERICHT
SANIERUNGSGEBIET
HEIDELBERG-BERGHEIM

LN Stadt GGH

o Heidelberg HEIDELBERG



2
Lo}
o
[}
o
[}
T
£
£
[}
<
9
[}
m
-
Q0
Q
[0}
o)
@
o)
C
=
P
Q0
C
S
w
-
s
0
-
@
Q
73
@
=
<
[}
@
Q
<




INHALTSVERZEICHNIS

Lage und Geschichte..........ccccoovmmmmmmmmrrimmi s Seite 3
Vorbericht........cco s ————— Seite 3
Festlegung und Beschreibung...........c.cooiimmmmmmimeeecccccen, Seite 4
Forderung der MaBnahmen.............ccooiiiiiiiiiinnnnnnnnennnnn e, Seite 4
Abrechnung der MaBnahmen..........ccccemmmeieeiiiinnnn, Seite 4
AUSGabeN........cooi e ———— Seite 4
Erlauterung der Ausgaben............ccoviiiiiiiiiiininneeeee e Seite 5 bis 7
Einnahmen..........ooirr Seite 7
Erlauterung der Einnahmen..........ccoooiiiiiiiiiieeeeeeenee Seite 7 bis 8
Ergebnis.......cccoiiiiii s Seite 8
Wohnen in Bergheim..........iiiiiiiiicssnnnnee Seite 8
Areal ,,Alte GlockengieBerei“.........cccooeiriiiiiiiiiiiinnnnnreeeees Seite 9
Areal ,Schlossquell-Brauerei“...........ccommrmciiiirreeecccseereeennnn, Seite 10
Areal ,,Radium-Sol-Bad“............ociirrcrrrecr e e e Seite 11
Bergheim in der Statistik..........cccccmmmmreiiiis Seite 12
Milieuschutzsatzung Bergheim..........cccccveeiiiiiiiiniiiicccccnes Seite 12
VersSAUMNISSe......ccciiiiirsssssse s Seite 13
AUSDIICK. ... ——————— Seite 13

Gerhard Nick
GGH Heidelberg

Abschlussbericht Sanierungsgebiet Bergheim in Heidelberg



Bergheim
Lage und Geschichte

Bergheim bildet zusammen mit der Altstadt die Innenstadt von Heidelberg zwischen
Kurfurstenanlage und Neckarufer.

Das ehemalige Dorf Bergheim ist alter als die Stadt Heidelberg. Erste Spuren
menschlicher Besiedlung stammen aus der friheren Steinzeit; erstmalig urkundlich
erwahnt wird Bergheim im Lorscher Kodex aus dem Jahr 7609.

Beim Altklinikum sudlich der Theodor-Heuss-Brucke fuhrte eine rémische Bricke
uber den Neckar.

Pfalzgraf Ruprecht Il. liel® Bergheim 1392 auflésen, da er die wachsende Residenz-
stadt Heidelberg nach Westen erweitern wollte. Die Dorfbewohner mussten ihre
Hauser abbrechen und in die befestigte Stadt umsiedeln.

Erst im 18. Jahrhundert weitete sich die Besiedlung wieder in Richtung Westen aus
der Stadt hinaus.

Das heutige Bergheim ist ein lebhafter Stadtteil mit groRen Ressourcen flr weitere
stadtebauliche Entwicklungen.

Vorbericht

Seit der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets Bergheim im Jahre 1993 sind
zwolf Jahre bis zum Bewilligungsende 28.02.2005 vergangen. Verglichen mit den
Sanierungsgebieten in der Altstadt und deren Zeitdauer wurden die MaRnahmen in
Bergheim in einem deutlich kirzeren Zeitraum durchgefuhrt, was dem Willen des Zu-
schussgebers — Land Baden-Wurttemberg — entgegenkommt.

Allerdings muss hier auch deutlich gemacht werden, dass einige angedachten Sanie-
rungsziele in dieser relativ kurzen Zeit nicht verwirklicht werden konnten.

Trotzdem wurde auf der Basis einer grindlichen Bestandsaufnahme, eines Struktur-
plans und eines vom Gemeinderat verabschiedeten Sanierungskonzepts eine Viel-
zahl von SanierungsmafRnahmen im privaten und 6ffentlichen Bereich durchgeflhrt.
Hervorzuheben ware hier die Erstellung von drei gro3en Wohnquartieren im Sanie-
rungsgebiet und damit die Erfullung der Vorgaben des Landes Baden-Wirttemberg.

Dieser Bericht dient zum einen als zusatzliche Information zu dem bereits fertig ge-
stellten finanziellen Abschlussbericht flir das Land Baden-Wirttemberg und zum an-
deren zur Entscheidungsfindung der Gremien der Stadt Heidelberg flr die formliche
Aufhebung des Sanierungsgebiets nach § 162 Baugesetzbuch.
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Festlegung und Beschreibung

Fur das Sanierungsgebiet Bergheim beschloss der Gemeinderat der Stadt Heidel-
berg vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB am 20.02.1992, veroffent-
licht am 27.02.1992. Nach Durchfuhrung der vorbereitenden Untersuchungen wurde
das Sanierungsgebiet mit Satzungsbeschluss vom 26.11.1992 férmlich festgelegt.
Dieser Beschluss wurde am 08.04.1993 veroffentlicht und damit rechtskraftig.

Das Gebiet umfasst den Bereich zwischen der Emil-Maier-Stral’e im Westen, der
Bergheimer Stral’e, Vangerowstralle, Fehrentzstralde im Norden, der Bismarckstra-
Re, Rohrbacher Strale im Osten sowie der Poststralde, Kurfurstenanlage, Alte Ep-
pelheimer Strale im Suden.

Das Gebiet ist ca. 34 ha grofld mit ca. 270 Grundstucken. Geringfugige Erweiterungen
des Sanierungsgebiets wurden im Laufe des Sanierungsverfahrens vorgenommen.

Forderung der MaBnahmen

Das Sanierungsgebiet Bergheim wurde im Jahre 1994 mit einem Forderrahmen von
8.694.740 € in das Landessanierungsprogramm des Landes Baden-Wurttemberg
aufgenommen.

Die Forderrate betrug zunachst 50 % der forderfahigen Kosten und wurde ab 1997
ohne Aufstockung des Forderrahmens auf 60 % erhoht.

Der beim Abschluss des Sanierungsgebiets gultige Forderrahmen belief sich somit
auf 7.342.030 €, den sich das Land mit 4.347.648 € und die Stadt Heidelberg mit
2.994.382 € teilten.

Die bereitgestellten Mittel wurden zum 28.02.2005 abgerufen und inzwischen wurde
der finanzielle Abschluss des Sanierungsgebiets erstellt. Dieser Abschluss wird zu-
sammen mit diesem Abschlussbericht dem Regierungsprasidium Karlsruhe zur An-
erkennung vorgelegt.

Abrechnung der MaBnahmen

Die Aufstellung der forderfahigen Malinahmen hat folgendes Aussehen:

Ausgaben

Vorbereitende Untersuchungen € 14111518 = 1,59 %
Weitere vorbereitende Untersuchungen € 314.696,52 = 3,55 %
Sonstige Ordnungsmafnahmen € 2.283.577,89 = 2574 %
Baumalinahmen € 5.331.96540 = 60,10 %
Vergutungen € 800.901,74 = 9,02 %
Summe der Ausgaben € 8.872.256,73 = 100,00 %
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Erlauterung der Ausgaben

Vorbereitende Untersuchungen

Die vorbereitenden Untersuchungen zur Festlegung des Sanierungsgebiets Berg-
heim wurden durch die Architektenburos Frank und Kramer, Borkowski und Burger
und Martin Hauss, alle aus Heidelberg, durchgefuhrt und erforderten einen finanziel-
len Aufwand von rund 141.000 €.

Weitere vorbereitende Untersuchungen

Nach formlicher Festlegung des Sanierungsgebiets wurde durch die genannten Ar-
chitektenblros das vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg beschlossene Sanie-
rungskonzept Bergheim fur 118.521 € erarbeitet.

Aullerdem wurden Strukturplane fur Bergheim allgemein und speziell fur das Areal
der ,Alten GlockengielRerei“ gefertigt, was Kosten von 114.985 € verursachte. Fur
neun Hauser des Sanierungsgebiets wurden Sanierungsgutachten fur 81.190 € er-
stellt und umgesetzt.

OrdnungsmafRnahmen

Sozialplankosten

Der Erfolg der Sanierung basiert in erster Linie auf einer gut funktionierenden Sozial-
planung. Nur eine behutsame und wunschgerechte Behandlung der von der Sanie-
rung betroffenen Bewohner/-innen und Gewerbetreibenden garantiert eine stérungs-
freie Umsetzung der Sanierungsziele.

Diese Maxime traf auch auf das Sanierungsgebiet Bergheim zu, wo die Eingriffe in
Wohnungen und Betriebe deutlich unter denen in der Altstadt geblieben sind.

In Bergheim wurden aufgrund intensiver Modernisierungsmalnahmen in den Jahren
1996 bis 2004 insgesamt 47 Haushalte mit 90 Personen umgesetzt.

Die Umsetzung erfolgte immer entsprechend den Wunschen der betroffenen Mieter/-
innen unter Hilfestellung des vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg beschlossenen
Sozialrahmenprogramms. Die Kosten, die im Rahmen der Umzlge anfielen, bezif-
ferten sich auf 215.560 €.

Die Umsetzung eines Kunstler-Ateliers und der Aus- und Einzug des Seniorenzent-
rums Bergheim in die Kirchstralle 2 erforderten Aufwendungen von 13.367 €.
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Abbruchkosten

Fur die notwendigen Abbruchkosten im Sanierungsgebiet, insbesondere auf den
Grundstucken der ,Alten Glockengiel3erei®, fur Entkernungsmallnahmen sowie He-
rabzonungen von Seiten- und Hintergebauden wurden Kosten von insgesamt
1.193.702 € aufgewendet. Betroffen hiervon waren 17 Grundstlcke.

Substanzwertentschadigung

Im Rahmen des dort erfolgten Abbruchs wurden fur nicht wieder aufgebaute Teile
des Hauses Bergheimer Stral3e 9 eine Substanzwertentschadigung von 135.071 €
bezahilt.

ErschlieBungsmaRnahmen

FUunf Mallnahmen im Sanierungsgebiet wurden durchgefiihrt und entsprechend ge-
fordert. Im Einzelnen handelt es sich um die Neugestaltung der Alten Bergheimer
Stralde, der Alten Eppelheimer Stral’e zwischen Rdmerstralle und Bluntschlistralde,
der Fehrentzstral3e und dem Parkplatzbereich Vangerowstralde/Radium-Sol-Bad.
AuRerdem ergaben sich noch Kosten fur die 6ffentlichen ErschlieBungswege und
Parkflachen im Bereich der ,Alten GlockengielRerei“.

Der Gesamtaufwand belief sich auf 722.515 €.

Gutachten

FUr Grundstuckswertermittiungen ergaben sich Kosten von 3.371 €.

BaumaBnahmen

Kostenerstattungsbetrage

Von der Mdglichkeit der Bezuschussung von ModernisierungsmalRnahmen machten
insgesamt 40 Haus- bzw. Wohnungseigentimer/-innen Gebrauch.

Dabei wurden Zuschisse von bis zu 30 % der forderfahigen Modernisierungskosten
gewahrt, in den meisten Fallen verbunden mit einem Belegungsrecht fur den moder-
nisierten Wohnraum und einer Mietbegrenzung auf zwolf Jahre. Die Gesamtbezu-
schussung fur private ModernisierungsmalRnahmen lag bei 1.619.634 €. Ergéanzend
muss in diesem Zusammenhang aufgefihrt werden, dass viele Hauser in Bergheim
ohne Zuschusse saniert wurden, da die Eigentimer/-innen sich fir die erhdhte steu-
erliche Abschreibung ihrer Aufwendungen entschieden haben.
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Modernisierung stadtischer Gebaude

Die hochsten forderfahigen Kosten fur MalRnahmen im Sanierungsgebiet Bergheim
wurden fur die Modernisierung von stadtischen Gebauden produziert.

3.712.331 € betrug die Forderung von zwolf Modernisierungsmaflnahmen, davon al-
lein 1.590.549 € fur den Umbau der Kirchstral3e 2 (Musik- und Singschule).

Vergiitungen

Die gesamten Aufgaben der Sanierung wurden am 01.01.1997 auf die Gesellschaft
fur Grund- und Hausbesitz mbH Heidelberg Ubertragen, nachdem diese als Sanie-
rungs- und Entwicklungstragerin nach dem Baugesetzbuch fur den Regierungsbezirk
Karlsruhe anerkannt wurde.

Durch die gleichzeitige Abordnung der bisher mit der Sanierung befassten Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter konnte eine kontinuierliche Aufgabenerfullung gewahrleistet
werden. Die von der Sanierungstragerin der Stadt Heidelberg fur die Jahre 1997 bis
2004 in Rechnung gestellten Aufwendungen in Hohe von 800.901 € sind nach den
Richtlinien des Landes forderfahig und wurden entsprechend bezuschusst.

Einnahmen

Stadtebauférderungsmittel des Landes € 4.347.648
Komplementarmittel der Stadt Heidelberg € 2.994.382
Summe der Einnahmen € 7.342.030

Erlauterung der Einnahmen

Stadtebauforderungsmittel

Das Sanierungsgebiet Bergheim wurde im Rahmen des Landessanierungspro-
gramms gefordert. Hier ist ausschlieBlich das Land Baden-Wurttemberg Zuschuss-
geber.

Infolge knapper Kassen wurde der Fordersatz in den Jahren 1993 — 1996 zunachst
vom Land auf 50% heruntergefahren und erst ab 1997 auf 60% erhdht.

Bei der Erhdhung des Fordersatzes blieb der urspriinglich anerkannte Forderrahmen
(DM 17.000.000 = € 8.694.740) als Planungsgrofie in den Bewilligungsbescheiden
stehen.
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Weitere Einnahmen waren im Sanierungsgebiet nicht zu verzeichnen, da der Grund-
erwerb nicht geférdert wurde und damit auch die Grundstlckserlése und Mietein-
nahmen keine sanierungsbedingten Einnahmen darstellten.

Da das Sanierungsgebiet im einfachen Verfahren, dass heif3t ohne Inanspruchnah-
me der §§ 153 ff BauBG, abgewickelt wurde, konnte auch keine sanierungsbedingte
Werterhdhung festgestellt und entsprechende Ausgleichsbetrage erhoben werden.

Ergebnis

Der Vergleich zwischen Ausgaben von € 8.872.256,73
und Einnahmen von € 7.342.029,71
ergibt einen Fehlbetrag von € 1.530.227,00

(gerundet auf volle €)

Der Fehlbetrag ist hinsichtlich der Gesamtsumme zu vertreten und besagt, dass kei-
ne Sanierungsfordermittel an das Land zurickzuzahlen sind.

Wohnen in Bergheim

Voraussetzung fur die Aufnahme des Sanierungsgebiets Bergheim in das Landessa-
nierungsprogramm Baden-Wurttemberg war die Zusicherung der Stadt, dass im Sa-
nierungsgebiet eine deutliche Anzahl von neuen Wohnungen entstehen wurde.

Bei der Zusage im Jahr 1993 war nicht ersichtlich, ob diese auch eingehalten werden
konnte. Im Nachhinein kann man feststellen, dass die angedachte Wohnungsver-
mehrung deutlich Uberschritten wurde. Drei groRe Wohnbauprojekte pragten die
Bautatigkeit im Sanierungsgebiet in den letzten zehn Jahren. Mit den Vorhaben ,Alte
GlockengielRerei®, ,Schlossquell® und ,Radium-Sol-Bad“ konnte das Wohnungsange-
bot in Bergheim um rund 330 Einheiten erhoht werden.
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Die MaBnahmen im Einzelnen

Areal ,,Alte GlockengieBerei*

Das Areal zwischen Romerstrale/Alte Bergheimer Stralle/Poststralle und Kurfirs-
tenanlage wurde von der Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz gekauft und in drei
Einzelquartieren mit 44 Wohngebauden wurden insgesamt 193 Wohnungen und 16
Gewerbeeinheiten neu errichtet. Aulerdem entstand eine nichtoffentliche Tiefgarage
mit 312 Stellplatzen.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept der ,Alten GlockengieRerei“ entspricht mit seiner
verdichteten Bebauung und der Mischung von Gewerbe und Wohnen den gewach-
senen Strukturen im Stadtteil Bergheim.

Das 6kologische Konzept (Fassadenbegriinung, Regenwasserrickhaltung, Grinda-
cher etc.) stellt sicher, dass das Kleinklima der Stadt — trotz relativer Dichte — nicht
zusatzlich belastet wird.

Zusatzlich zu den Wohnbebauungen wurden im Quartier ein Blroturm mit Gastro-
nomie und ein Blrohaus an der Kurfurstenanlage errichtet.
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Areal ,,Schlossquell-Brauerei“*

Uberraschend konnte das Sanierungsziel der Verlegung der ,Schlossquell-Brauerei*
erreicht werden. Der Stadtteil pragende, aber auch als stérend empfundene Gewer-
bebetrieb fand eine neue Heimat im Pfaffengrund. So war der Weg frei, auf dem Be-
triebsgelande eine Reihe von MaRnahmen zu verwirklichen, wobei denkmalge-
schutzte Betriebsgebaude erhalten und einer neuen Nutzung zugefihrt wurden.

Ein privater Bautrager erflillte die stadtebaulichen Auflagen der Stadt und schuf auf
diesem Areal ein Hotel und ein Boarding-Haus mit einer Erlebnisgastronomie. Au-
Rerdem konnten 87 Wohnungen und eine grof3ere Anzahl von Buroflachen erstellt
werden. Unter den neuen Gebauden erstrecken sich zwei Tiefgaragen mit 200 Stell-
platzen.

Sowohl das Quartier ,Alte GlockengielRerei“ als auch das Quartier ,Schlossquell-
Brauerei“ konnten Preise flr hervorragendes Bauen in innerstadtischen Lagen ent-
gegennehmen.
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Areal ,,Radium-Sol-Bad*“

Das zwischen den Jahren 1924 und 1928 entstandene Radium-Sol-Bad beherbergte
nach Versiegen der Quelle im Jahr 1957 jahrzehntelang das Amt fir 6ffentliche Ord-
nung der Stadtverwaltung Heidelberg.

Ende der 90er Jahre kam es zum Verkauf des Gebaudes und des dazu gehdérenden
Areals mit der Vorgabe, hier Wohnen und Gewerbe zu ermdglichen.

Der private Bautrager realisierte in den Jahren 2000 bis 2002 eine Planung, die das
alte Gebaude wieder zur Geltung bringt und zum Neckar hin eine so genannte Fin-
gerlésung mit vier Neubauten vorsah.

Das historische Gebaude wurde denkmalgerecht saniert und dient als Geschaftssitz
des Bautragers. Die vier Neubauten im unmittelbaren Anschluss an das historische
Radium-Sol-Bad beherbergen insgesamt 47 Wohneinheiten im privaten Eigentum.
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Bergheim in der Statistik

Ein Vergleich des Sanierungsgebiets zwischen den Jahren 1993 und 2004 ist auf
Grund der nicht ,statistisch“ erfolgten Grenzziehung nicht moglich. Der Blick in die
Statistik bezieht sich daher auf den gesamten Stadtteil Bergheim.

Die Einwohnerzahl hat dem Trend der Gesamtstadt folgend um 165 Personen abge-
nommen, so dass in Bergheim jetzt 6.245 Personen leben. Davon sind 3.033 mann-
lichen und 3.212 weiblichen Geschlechts.

Die Altersstruktur zeigt im Vergleich der beiden Jahre keine deutlichen Veranderun-
gen, wobei sogar eine Verjlingung festgestellt werden kann, da die Altersgruppe von
18 bis 29 Jahren jetzt dominiert und die Uber 65-Jahrigen abgenommen haben.

Interessant ist die Entwicklung der Haushalte:

Zum einen stieg die Gesamtzahl von 3.978 auf 4.040, zum anderen die Einzelperso-
nenhaushalte um 11,4 % auf 2.804. Die Geburtenziffer erhohte sich von 8,6 auf 11,2
und die Sterbeziffer sank von 8,7 auf 6,2.

Bemerkenswert ist, dass die Anzahl der Wohnungen deutlich zugenommen hat,
namlich von 3.538 auf 4.101. Der Wohnungsmix erfuhr hierdurch kaum Veranderun-
gen.

Milieuschutzsatzung Bergheim

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat — zusatzlich zur Sanierungssatzung — am
01.02.1996 fur das Gebiet zwischen Bergheimer Strale, Alte Eppelheimer Stralde,
Mittermaierstralle und KirchstralRe, erweitert um die Hauser sudlich der Alten Eppel-
heimer Stralde, eine Satzung zur Erhaltung der Wohnbevoélkerung — Milieuschutzsat-
zung — erlassen. Die Satzung ist am 23.02.1996 in Kraft getreten.

Die Milieuschutzsatzung ist ein stadtebauliches Instrument, das auf den Erhalt der
Zusammensetzung einer Wohnbevdlkerung in einem Gebiet aus besonderen stadte-
baulichen Griinden ausgerichtet ist. Mit dieser Malinahme soll eine nachhaltige Ver-
anderung der vorhandenen Bevolkerungsstruktur, insbesondere die Verdrangung der
dort ansassigen Mietparteien aus bisher preisgunstigem Wohnraum verhindert wer-
den.

Uber den zehnjahrigen Verlauf der Milieuschutzsatzung wird der Gemeinderat der
Stadt Heidelberg in einem gesonderten Bericht informiert.
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Versaumnisse

Bei aller Euphorie Uber die Erneuerung des Stadtteils Bergheim muss auch einge-
standen werden, dass einige Vorhaben, die im Bereich des Sanierungsgebiets ver-
wirklicht werden sollten, nicht ausgefuhrt wurden.

Angedacht war unter anderem die seit Jahrzehnten angestrebte stadtebauliche Um-
gestaltung des ,Landfried-Quartiers® zwischen Karl-Metz-Stralle und Mittermaier-
stralde. Eine Verwirklichung kann nur mit Zustimmung der dortigen Eigentumer erfol-
gen, die bisher nicht zu erreichen war.

Ein Sanierungsziel war auch die Verlegung des HSB-Betriebshofes und die damit
verbundene Neuentwicklung dieses Bereichs hinsichtlich Wohnen und Handel.

Auch der gewunschte Bau des ,Burelli-Tunnels® in der Mittermaierstral3e hatte das
Sanierungsgebiet tangiert. Nach dem heutigen Stand der Diskussion kann man da-
von ausgehen, dass dieses Projekt nicht zustande kommt.

Mit Wehmut muss man daran denken, dass auch nach 20-jahrigem Bemuhen das
L2Alte Hallenbad® immer noch eine Ruine und eine Sanierung noch nicht absehbar ist.

Winschenswert ware auch die Erneuerung weiterer Strallenabschnitte im Sanie-
rungsgebiet gewesen, was allerdings aus Kostengrinden nicht erfolgt ist.

Ausblick

Die im letzten Jahrzehnt verwirklichten stadtebaulichen Ma3nhahmen waren nur der
Auftakt zu einer weiteren Aufwertung des Stadtteils Bergheim.

Es gilt fur alle Beteiligten, die enormen Entwicklungspotentiale zu erkennen und
Schritt fur Schritt umzusetzen.

Neben den bereits erwahnten Bereichen ,Landfried“ und ,HSB“ mussen Flachen des
LAltklinikums® einer neuen Nutzung zugefihrt werden; das Kongresszentrum muss
gebaut und der Bahnhofsbereich neu gestaltet werden.

Verwirklicht wird in absehbarer Zeit das Bauvorhaben im Schatten der Print-Media-
Academy mit dem Ziel Wohnen und Arbeiten.

Der Slogan ,,Bergheim kommt* sollte auch fur die nachsten Jahre Gultigkeit haben.
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