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Vorbericht

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat am 06. Dezember 2001 die Satzung Uher
die Festlegung des Sanierungsgebiets Altstadt [V beschlossen. Rechiskraftig wurde die
Satzung mit ihrer Vergffentlichung am 13. Marz 2002.

Das Land Baden-Wilrttemberg hat mit Bescheid vom 04.07.2002 das Sanierungsgebiet
in das Bund-Lander-Programm SEP aufgenommen und zun&chst einen Forderrahmen
in Hihe von 3.323.333,00 Euro festgelegt, was einer Bezuschussung von 2.000.000,00
Euro entspricht. Die Dauer der Bewilligung wurde zundchst auf den 31.12.2010 festge-
setzt und im Laufe der Zeit auf den 31.12.2013 verlangert, Der Férderrahmen wurde
letztendlich auf 7.503.564,00 Euro erhéht. Dies entspricht bei einem Fmrdersatz_ von 60
% einer Bezuschussung von 4.502.139,00 Euro.

Auf der Basis einer grindlichen Bestandsaufnahme und der Vorbereitenden Untersu-
chungen wurde eine Vielzahl von Sanierungsmalnahmen durchgeflhrt.

Nachdem das Bewilligungsende des Sanierungsgebiets am 31.12.2013 erreicht und
der finanzielle Abschluss zum 01.10.2014 erstellt wurde, soll dieser Bericht eine zu-
sitzliche Information Uber die durchgefithriten Mafnahmen und die Férderung geben.
Die Aufhebung der Sanierungssatzung ist fiir Ende 2015 vorgesehen.

Beschreibung des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet Altstadt IV umfasst eine Flache von ca. 24 ha.

Es erstreckt sich zwischen Sofienstrale im \Westen, der Hauptstrale im Merden, der
Sandgasse im Osten und der Friedrich-Ebert-Anlage im Slden.

Das Sanierungsgebiet umfasst 283 Grundstiicke.
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Farderung der MaBnahmen

Das Sanierungsgebiet Altstadt IV wurde im Jahre 2002 in das Sanierungs- und Ent-
wicklungsprogramm der Bundesrepublik Deutschland und des Landes Baden-
VWirttemberg aufgenommen.

Die Forderrate betrug 60 % der férderfahigen Kosten, ein 40 % musste die Stadt Hei-
delberg zur Verfligung stellen.

Der beim Abschluss des Sanierungsgebiets bewilligte Forderrahmen belief sich auf
7.503.564 00 Euro, den sich der Bund mit 2.501.188,00 Euro, das Land mit
2.000.951,00 Euro und die Stadt Heidelbarg mit 3.001.425,00 Euro teilten.

Die bereit gestellten Mittel wurden letztmals am 28.04.2014 abgerufen, der finanzielle

Abschluss des Sanierungsgebiets zum 01.10.2014 erstellt und inzwischen vom Regie-
rungsprasidium Karlsruhe anerkannt.

Abrechnung der MaBknahmen

Die Aufstellung der férderf&higen Mafnahmen hat folgendes Aussehen:

Ausgaben

Vorbereitende Untersuchungen 247749 85 Euro
YWeitere Vorbereitungen 33242705 Euro
Ordnungsmafinahmean 4.671.84413 Euro
Baumalfinahmen 2.039.559,35 Euro
Vergltungen 997.040,50 Euro
Summe der Ausgaben 8.288.620,88 Euro

Erlduterung der Ausgaben:

Vorbereitende Untersuchungen

Fur Planungshonorare, Plane, Broschlren, Betreuungskosten und Anzeigen wurden
247 749 85 Euro ausgegeben.
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Weitere Vorberegitungen

Sanierungskonzepte und die Kostenbeteiligung an einer Machbarkeitastudie erforder-
ten einen finanziellen Aufwand von 324.849 32 Euro.

Die Offentlichkeitsarbeit in Form von Broschiren, Flyern und Anschreiben kostete
7.577,73 Euro.

5

=55

STADT HEIDELBERG
SANIERUNASGERIET ALTETADT IV
VORBEREITUNGEN ZUR DURCHFOHAUNG DER SAMIEAUNG

STACTEBAULICHES SANERUNGSKONZIEFT

OrdnungsmafBnahmen:
Sozialplankosten

Die erforderlichen Umsetzungen von Bewohnern und Betrieben erforderte einen finan-
Ziellen Aufwand von 46.168 61 Euro. Die Kosten vereilen sich auf vier Anwesen im
Sanierungsgebiet.

Abbruchkosten
Um die Sanierungsziele flir mehr Licht und Luft in den engen Altstadtquartieren zu er-
reichen, war es notwendig, Abbriche als Entkernungsmafnabhmen durchzufihren. Der

finanzielle Aufwand hierfur belief sich auf 87.138,95 Euro, wobei insgesamt 2 Grund-
stiicke betroffen waren,
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ErschlieBungsmalinahmen

Wie in den Sanierungsgebieten zuvor, wurde auch im Bereich des Gebiets Altstadt |V
Stralien und Platze altstadigerecht erneuert.

Dabei wurde fiir die Erneusrung der Theaterstralle 126.000 00 Euro aufgewendet. Die
Kosten flir die Gestaltung einer 6ffentlichen Platzflache im Innenbereich der Plock be-
trug 183.750,00 Euro. Die Neugestaltung des Spielplatzes in der Theaterstralie erfor-
derte einen finanziellen Aufwand won 46.460,00 Euro.
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Fiir den stadtebaulichen Wettbewerb fir die ErschlieBung und Neugestaltung des
Friedrich-Ebert-Platzes sind 74.395,13 Euro angefallen, die Neugestaltung verursachte
Kosten von 669.304,87 Euro.

I
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Der Bau einer dgffentlichen Tiefgarage unter dem Friedrich-Ebert-Platz mit 256 Stell-
platze und den erforderlichen Leltungsverlegungen und Abbriichen wurde mit
3.438 626.75 Euro gefordert,
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Kostenerstattungshetrage

Ohne die Eigeninitiative der Eigentimer im Sanierungsgebiet und ohne die erforderli-
che Bezuschussung, kénnen die angestrebten Sanierungsziele zum besseren und
zeitgerechten Wohnen nicht realisiert werden. Da auch in diesem Sanierungsgebiet
Altstadt IV eine hohe Anzahl von Eigentiimem bereit war, das eigene Haus den heuti-
gen Erfordernissen des Wohnens, des Energieverbrauchs und auch der Stadtgestal-
tung zu sanieren, konnten bei 29 Gebauden Zuschiisse zu den Modernisierungskosten
in Hohe vaon 961.236 52 € ausbezahlt werden.

wvaitar nacihel
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Neben den Zuschilssen war auch die Moglichkeit der erhdhten Abschreibungen des
Modernisierungsaufwands ein Garant fiir die gelungene Erneuerung des privaten
Wohnraums im Sanierungsgebiet.

Modernisierung stédtischer Gebaude

Die vier stadtische Hauser Friedrich-Ebert-Anlage 47, 48 und 50 sowie Theaterstralie
11 wurden mit Hilfe von Zuschiissen in Hohe von 1.051.782, 43 Euro saniert,
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Vergiitungen

Die Durchfiihrung aller sanierungsrelevanten Aufgaben wurde auf die Gesellschaft fur
Grund- und Haushesitz mbH Heidelberg Ubertragen.

Die von der GGH der Stadt Heidelberg fur die Jahre 2002 bis 2013 in Rechnung ge-
stellten Anforderungen in Héhe von 977.589 96 Euro sind nach den Richtlinien des
Landes forderfahig und wurden entsprechend bezuschusst.

Aulerdem erfolgte eine Bezuschussung der Ausgaben in Héhe von 18.450,54 Euro fir
die Erstellung der Gutachten fur die sanierungsbedinaten YWerterhéhungen der Grund-
stiicke im Sanierungsgebiet (Ausgleichsbetrage).

Einnahmen

Stadtebauférderungsmittel des Bundes und des Landes 4.502.139,00 Euro
Komplementarmittel der Stadt Heidelberg 3.027.286,682 Euro
Abgeltste Ausgleichsbetrage 489.291,70 Euro
Gutachterlich festgestellte Ausgleichsbetrage 288.890,79 Euro
J 20 % Risikoabschlag 57.778,16 Euro
Summe der Einnahmen 8.249.829,95 Euro

Erlauterundg der Einnahmen:

Stidtebaufirderungsmittel

Das Sanierungs- und Entwicklungsprogramm ist ein stadiebauliches Fdrderprogramm
der Bundesrepublik Deutschland. Die vom Bund jahrlich beschlossenen Fordergelder
werden den 16 Bundeslandern zur Verfugung gestellt, die sich wiederum verpflichten,
die zugeteilte Summe mit weiteren Fordermitteln zu erhéhen.

Das Land Baden-Wirttemberg bewilligt den antragsstellenden Gemeinden einen Fér-
derrahmen, der eine 60% Fdérderung durch Bund und Land und eine Eigenbeteiligung
der Gemeinde von 40% vorsieht.

Ausgleichsbetrage

Mach § 154 Baugesetzbuch hat der Eigentlimer im Sanierungsgebiet die gutachterlich
festgestellite sanierungsbedingte Werterhhung seines Grundstiicks an die Gemeinde
zu entrichten.

Fir das Sanierungsgebiet Altstadt IV wurde — wie schon fir die S5anierungsgebiste Alt-

stadt |, Il und Il — der bundesweit anerkannte Gutachter Professor Dr. YWolfgang Hage-
dorn mit der Aufgabe betraut, die Wenrterhohungen festzustellen.
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Nach Ablauf des Bewilligungszeitraums und im Vorfeld der Abrechnung wurden von
vielen Eigentumern die Ausgleichsbetrage schon abgelost.

Nach Aufhebung des Sanierungsgebiets durch den Gemeinderat erfolgt die Geltend-
machung der gutachterlich festgestellten und noch nicht abgeldsten Ausgleichsbetrage
in Form eines Bescheides.

Ergebnis

Der Vergleich zwischen Ausgaben von 8.288.620,88 Euro
und Einnahmen von 8.249.829.95 Euro
ergibt einen Fehlbetrag von 38.790,93 Euro

Dieser ,Fehlbetrag" entsteht durch Anmeldung von weiteren firderfahigen Ausgaben
im Rahmen der Gesamtabrechnung, um den durch die Ausgleichsbetrage entstande-
nen Einnahmen-Uberhang auszugleichen.

Es ist also kein Fehlbetrag im finanzpolitischen Sinne, sondern bedeutet nur, dass
mdgliche férderfahige Ausgaben nicht mehr gefordert werden kénnen, da der bewilligte
Farderrahmen bereits erreicht wurde.
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Planungsrecht

Wie bereits in den Sanierungsgebieten Altstadt I und Il wurde auch im Sanierungsge-
biet Altstadt IV auf Bebauungspléne verzichtet.

Das vom Gemeinderat beschlossene Sanierungskonzept im Sanierungsgehbiet Altstadt
IV basiert auf einer Bestandserhebung der einzelnen Quartiere und Losungsansatzen
zur Werwirklichung der Sanierungsziele. Durch eine variable Handhabung kennte hier
gin besseres Einvernehmen mit den Eigentiimern erreicht werden,
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Einwohner

Die Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz in den vier Sanierungsgebieten der Altstadt hat in
den letzten 25 Jahren um etwa 600 Bewochner abgenommen.

Fur den Bersich des Sanierungsgebietes Altstadt IV ergibt sich eine Abnahme waon
2.822 (31.12.1990) auf 2.787 (31.12.2014). Wahrend der Laufzeit der Sanierungsmaf-
nahme (2002 bis 2014) hat sich die Bevélkerungszahl von 2.583 um 204 Bewohner er-
haht,

Altersstruktur

Es wird deutlich, dass die Mehrzahl der Bewohner zwischen 18 und 30 Jahre ist. Im
Sanierungsgehiet |V lag der Anteil am 31.12.2014 bei 32,1 %. Positiv festzustellen ist,
dass sich die Anzahl der Kinder im Sanierungsgebiet von Ende 2000 mit 285 Kindern
bis Ende 2014 um 26 Kinder auf 311 Kinder erhht hat.

Wohnungen

Der Vergleich der Wohnungsanzahl im Sanierungsgebiet basiert auf Zahlen von 19388
im Vergleich zu 2013, Danach hat der Wohnungsbestand im Sanierungsgebiet zuge-
nommen, Im Sanierungsgebiet Altstadt |V gibt es zum 31.12.2013 insgesamt 1.383
Wohnungen {1988 waren 1196 Wohnungen erfasst), wobei der héchste Anteil bei Drei-
zimmerwohnungen (338) und Vierzimmerwohnungen (333} liegt.
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Zusammenfassung

Die Altstadt ist zweifelsfrei das Herz, das urbane Zentrum der Stadt Heidelberg. In den
gewachsenen kleinteiligen Strukturen liegen vielfaltige stadtische Nutzungen auf engs-
tem Raum beieinander. lhren Reiz macht vor allem aus, dass sie ihr unverwechselba-
res historisches Ambiente weitgehend erhalten hat. Mit Universitat, Verwaltungseinrich-
tungen, dem innerstddtischen Einzelhandel, einem breitem Gastronomie- und Hotelan-
gebot, zahlreichen Dienstleistungsbetrieben und vielen Kultur- und Freizeiteinrichtun-
gen stellt sie eine wichtige Funktion flr die Gesamtstadt und dariiber hinaus flir die
Region dar. Gleichzeitig ist sie ein beliebtes Wohngebiet. Anfang der 70er Jahre wur-
den stadtebauliche Missstande in der Altstadt offensichtlich. Den gestiegenen Anforde-
rungen an die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprach die historische Bausubstanz
und die Nutzungsstruktur immer weniger. Aus diesen Grlinden wurde mit der Sanie-
rung der Altstadt begonnen,

Im Juli 1972 wurde das Sanierungsgebiet Altstadt | férmlich festgelegt. Seit diesem
Zeitpunk wurde fast die gesamte Altstadt in vier grofien Abschnitten saniert. Das Sa-
nierungsgebiet Altstadt | umfasste den Bereich zwischen Hauptstralie und Neckarsta-
den sowie Sofienstralle bei einer Flache von 9.5 ha. Der Bereich zwischen Karpfen-
gasse und Steingasse sowie zwischen Neckarstaden und Hauptstrale/Merianstrafe
als Sanierungsgebiet Altstadt || umfasste 13,5 ha. Das Sanierungsgebiet Altstadt 1l
erstreckie sich zwischen Ketiengasse, Hauptstralie bis Rathaus, Nordseite Marktplatz,
Steingasse, B 37, Jakobsgasse, Hauptstralle, Kisselgasse, Karlsstralie ohne Karls-
platz, Kanzleigasse, Burgweg, Zwingerstralie, Bremeneckgasseund Oberer Fauler Pelz
auf einer Flache von 11,1 ha. Die Sanierungsmalinahmen in den vier Sanierungsgebie-
ten wurden erganzt durch die Férderung des Gebietes zwischen Plock, Grabengasse,
Friedrich-Ebert-Anlage, Sofienstrale im Wohnumfeldprogramm bzw. im Programm Ein-
fache Stadterneuerung.

Bei der Betrachtung aller Sanierungsgebiete der Altstadt und des Sanierungsgebiets
Altstadt IV im Besonderen zeigt sich eine erfolgreiche Sanierungs- und Ermeuerungsta-
tigkeit sowohl im dffentlichen ale auch im privaten Bereich.

Das Bild der Altstadt wurde in seiner Eigenart erhalten, die Gebiudesubstanz wurde in
grofien Teilen modernisiert, die Wohnungen neuzeitlichen Wohnbedrfnissen ange-
passt. Offentliche Fldchen wurden geschaffen bzw. qualitativ aufgewertet, Gemeinbe-
darfseinrichtungen wurden geschaffen. Der Fullgangerbereich wurde fertiggestelit und
einige neue Tiefgaragen wurden gebaut. Bei den Bewohnern zeigt sich in den letzten
Jahren {2010 im Vergleich zu 2013) im Stadtteil Altstadt, dass der Anteil der Familien
mit Kindern im Vergleich zur Gesamtstadt leicht steigt. In der Gesamtstadt ist in diesem
Zeitraum ein Rilckgang ,Haushalte mit Kindern unter 18 Jahren" von 15,5 % auf 15,2
% zu verzeichnen. In dem Stadtteil Altstadt ist dieser Anteil von 10,1 % auf 10,2 % ge-
stiegen. Dieser gegenteilige Trend zur Gesamtstadt ist auch ein Anzeichen dafir, dass
die Attraktivitat der Altstadt fir Familien mit Kindern gesteigert werden konnte.

Rickblickend kénnen dem Sanierungskonzept zahlreiche Erfolge bescheinigt werden.
Die stadtebaulichen Missstdnde konnten zu einem grofRen Teil beseitigt werden,
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