Der Oberbiirgermeister

@% STADTMANNHEIM®

Dezernat IV BESCHLUSSVORLAGE

22.03.2024 V613/2023
. |
Betreff

Stadtebauliche Erneuerungsmafinahme ,Kafertal Habichtplatz/Reiherplatz,

hier: Férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Beratungsfolge Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus Zustandigkeit
1. Ausschuss fir Umwelt und Technik 16.05.2024 offentlich Vorberatung
2. Gemeinderat 13.06.2024 offentlich Entscheidung
Stadtbezirksbezug:
12 Kafertal
Vorgeschlagene MalRnahme zur Blrgerbeteiligung: Ja/Nein

Klimarelevanz: Einschatzung der potentiellen Auswirkungen;

Klimafolgenanpassung: negativ / neutral / positiv

Beschlussantrag:

1. Die als Beschlussanlage beigefligte Satzung tGber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets
.Kafertal Habichtplatz/Reiherplatz* wird beschlossen sowie dem im Sachverhalt gemaf Ziffer 2
dargestellten MalRnahmenpaket dem Grunde nach zugestimmt. Eventuell erforderliche
MaRnahmengenehmigungen flur die genannten Einzelprojekte bleiben davon unberuhrt.

2. Fdur die Durchfihrung der Sanierungsmaflnahme wird gemaf § 142 Abs. 3 Satz 3 Baugesetzbuch
eine Frist bis 31.12.2038 beschlossen.

3. Den Gesamtkosten der Malnahme von rd. 7,625 Mio. € wird - wie im Sachverhalt auf Seite 14 ff.
dargestellt - zugestimmt. Die Bereitstellung der Mittel erfolgt aus vorhandenen Budgetmitteln des
FB 61 und nachrangig aus Mitteln des Dezernats IV.

4. Zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums mit sozialvertraglichen Mieten wird die Verwaltung
ermachtigt, im Rahmen der im Haushalt zur Verfigung stehenden Mittel und entsprechend der
Hohe der bewilligten Stadtebauférderungsmittel eine Vereinbarung mit der GBG Mannheimer
Wohnungsbaugesellschaft mbH tber die Gewahrung eines Kostenerstattungsbeitrages zu den
Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflinahmen im Stadterneuerungsgebiet ,Kéafertal
Habichtplatz/Reiherplatz in Héhe von max. 5,375 Mio. € abzuschlie3en.
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Kurzfassung des Sachverhalts
. Bezug zum stadtischen Zielsystem (Strategische Ziele und/oder Ziele der Dienststellen)

Durch die Herstellung zeitgemaler Wohnstandards und die Sicherung bezahlbarer Mieten durch
Zuschusse aus der Stadtebauférderung sowie die Aufwertung des offentlichen Raumes, wird das
Strategische Ziel 2 (Gesundheit, Wohlbefinden und demografischer Wandel) der Stadt Mannheim
unterstutzt und bietet den Blrgerinnen und Blrgern eine vorbildliche urbane Lebensqualitat. Ebenso
das Leistungsziel 2 (Lebenswerte Quartiere) des FB 61 durch die Ausweisung eines neuen
Sanierungsgebietes zur Beseitigung stadtebauliche Mangel und Missstande nach §§ 136 ff. BauGB.

ll. Woran sind Fortschritte erkennbar? Erwartete Wirkung des Beschlusses

Fortschritte lassen sich am jeweiligen Baufortschritt der geplanten Baumal3inahmen erkennen. Die
Malinahmen flhren zu einer Verbesserung der Wohn- und Lebenssituation der Menschen im Stadtteil
Kafertal-Nord. Mit der Entsiegelung und Begriinung des Habichtplatzes werden zudem Mallhahmen
zur Klimaanpassung durchgefihrt.

Kennzahlen

Istwerte Planwert
2022 2023 2024

Flache/Anzahl der ausgewiesenen Sanierungs- und

Entwicklungsgebiete/Einzelprojekte (ha/Anzahl) 571115 ST 556/11

lll. Welche MaBnahmen bzw. welche Leistung wird beschlossen?

Neben dem Beschluss der Sanierungssatzung ,Kafertal Habichtplatz/Reiherplatz®, wird die Beteiligung
an den Kosten fir die ModernisierungsmafRnahmen im Stadterneuerungsgebiet ,Kafertal Habicht-
platz/Reiherplatz®, die Umgestaltung des Habichtplatzes und des Reiherplatzes sowie ggfs. die
Ubernahme der Abbruchkosten zur Bereitstellung von Flachen fiir den sozialen Wohnungsbau
beschlossen.

IV.Bendétigte Ressourcen (Personal, Sachmittel) / Finanzielle Auswirkungen (einmalig/laufend)
und Deckung (Haushaltsjahr, Kostenart)

Die stadtische Beteiligung an der Sanierung und Modernisierung des GBG-Wohnungsbestands betragt
rd. 5,375 Mo. €. Die Kosten fur die Umgestaltung des Habichtplatzes werden auf 1 Mio. € geschatzt.
Die Kosten fur die Abbriche und fur die Umgestaltung des Reiherplatzes werden zum aktuellen
Zeitpunkt grob auf insgesamt 1,25 Mio. € geschéatzt. Vorbehaltlich einer Programmaufnahmen ist mit
Einnahmen aus der Stadtebauférderung von rd. 4,5 Mio. € zu rechnen.

Specht Eisenhauer
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Zusammenfassung des Sachverhalts

Das im Stadtbezirk Kafertal liegende Quartier ,Habichtplatz/Reiherplatz® mit einer Gré3e von ca. 9 ha
weildt zum Teil erhebliche stadtebauliche Mangel und Missstande auf. Diese sollen im Rahmen einer
stadtebaulichen Erneuerungsmafnahme beseitigt und das Quartier gleichzeitig durch erganzende
Malinahmen im 6ffentlichen Raum nachhaltig aufgewertet werden.

Die GBG - Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH ist Eigentimerin mehrerer Wohngebaude im
geplanten Sanierungsgebiet. Einzelne Wohnhauser im Bereich des Habichtplatzes hat die GBG in
jungster Vergangenheit bereits energetisch modernisiert. Drei weitere Wohnkomplexe entlang der
HabichtstralRe sind unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht mehr erhaltenswiirdig. Diese sollen
abgerissen und durch Neubauten ersetzt werden. Eine stadtische Beteiligung an den Abbruchkosten
ist grundsatzlich maéglich, z. B. wenn dort sozialer Wohnungsbau entsteht.

Die Ubrigen Wohnhauser der GBG befinden sich in der Reiherstralte/Schwalbenstralie. Die
denkmalgeschutzten Gebaude wurden in den 1920er Jahren errichtet und weisen deutliche
Gebrauchsspuren auf. Zudem ist die Ausstattung der Wohnungen (z.B. nur Einzeléfen) mittlerweile
nicht mehr zeitgemaf und die Wohnungen nicht mehr marktfahig. Eine umfangreiche Modernisierung
ist daher unumganglich und dringend erforderlich. Mit Hilfe eines Zuschusses der Stadt zu den Kosten
fur die Modernisierung und Sanierung in Form eines Kostenerstattungsbetrags (KEB) kénnen die
Wohnungen nach Abschluss der MalRnahmen zu bezahlbaren Mietpreisen angeboten werden.

Der im Quartier gelegene Habichtplatz weist aktuell einen hohen Versieglungsgrad von nahezu 100%
auf und hat keinerlei Aufenthaltsqualitat. Hier gibt es schon seit einiger Zeit Uberlegungen, den Platz
zu entsiegeln und umzugestalten. Die Neugestaltung des Habichtplatzes wird auch vom
Gestaltungsbeirat begrif’t, dem die MalRnahme am 07.12.2023 vorgestellt wurde. Die Anregungen aus
dem Gestaltungsbeirat werden in den weiteren Planungen bertcksichtigt. Die Umsetzung der
MaRnahme erfolgt voraussichtlich ab dem 4. Quartal 2024 durch den EB 76. Ein weiterer &ffentlicher
Platz im Quartier ist der Reiherplatz. Aktuell befindet sich hier ein nicht mehr zeitgemafler Spielplatz.
Auch diese Flache soll im Rahmen der stadtebaulichen ErneuerungsmalRnahme aufgewertet werden.

Da insbesondere die Erhaltung bezahlbaren Wohnraumes einer der Schwerpunkte in der
Stadtebauférderung in Baden-Wirttemberg ist, wurde die Malinahme ,Kéafertal
Habichtplatz/Reiherplatz“ zum Programmjahr 2024 fiir ein Programm der Stadtebauférderung
angemeldet.

Der KEB an die GBG sowie die Durchfihrung der beschriebenen Mallnahmen im 6ffentlichen Raum
stehen unter dem Vorbehalt einer Aufnahme im Programmjahr 2024 und der Bewilligung
entsprechender Stadtebauférderungsmittel. Die Gesamtkosten der stadtischen Beteiligung werden
aktuell auf rd. 7,625 Mio. € geschatzt. Es ist mit Einnahmen in Héhe von 4,5 Mio. € aus der
Stadtebauférderung zu rechnen, so dass ein Komplementaranteil fir die Stadt von 3,125 Mio. €
verbleibt.
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Beschlussanlage 1

Satzung
der Stadt Mannheim uber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes ,,Kafertal Habichtplatz/Reiherplatz*
vom 13.06.2024

Aufgrund § 142 Abs. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils guiltigen Fassung und § 4 der
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der jeweils guiltigen Fassung hat der
Gemeinderat am 13.06.2024 folgende Satzung beschlossen.

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes

(1) Das auf dem Lageplan gekennzeichnete Gebiet wird férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und
erhalt die Bezeichnung ,Kéafertal Habichtplatz/Reiherplatz®.

(2) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstlicke und Grundstlicksteile innerhalb der in dem als
Anlage beigefligten Lageplan abgegrenzten Flache. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

(3) Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstiickzusammenlegungen Flurstlicke

aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue
Flurstlcke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung anzuwenden.

§2
Verfahren

Die Sanierungsmaflnahme wird im vereinfachten Sanierungsverfahren durchgefuhrt. Die Anwendung
der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB ist ausgeschlossen.

§3
Genehmigungspflicht

Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange finden
Anwendung.

§4
Befristung

(1) FuUr die Durchfihrung der Sanierungsmafinahme wird gemaR § 142 Abs.3 BauGB eine Frist bis
31.12.2038 beschlossen.

(2) Kann die Sanierung innerhalb dieser Frist nicht durchgefuhrt werden, kann die Frist durch
Beschluss des Gemeinderates verlangert werden.

Seite 4 von 16



§5
Inkrafttreten
Diese Satzung wird gemaf} § 143 Abs. 1 BauGB mit dem Tage ihrer Bekanntmachung rechtverbindlich.
Mannheim, den 13.06.2024

Christian Specht
Oberbirgermeister
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Beschlussanlage 2
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Gliederung des Sachverhalts und Ubersicht der Anlagen

1.

2.

Ausgangslage

Geplante MaBnahmen im stadtebaulichen Erneuerungsgebiet ,,Habichtplatz/Reiherplatz“

2.1 Sanierung und Modernisierung des Wohnungsbestandes der GBG
2.2 Abriss und Neubebauung nicht entwicklungsfahiger Gebaude

2.3 Neugestaltung von zwei offentlichen Platzen im Erneuerungsgebiet
2.4. Errichtung einer Projektbegleitgruppe

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Kosten und Finanzierung
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Sachverhalt
1. Ausgangslage

Das ca. 9 ha grolie Gebiet ,Kafertal Habichtplatz/Reiherplatz® befindet sich im Norden des Mannheimer
Stadtteils Kafertal. Das geplante Sanierungsgebiet wird im Westen durch die Stral3e ,Auf dem Sand®,
im Suden durch die Jagerstralde, im Norden durch die Obere Riedstralle und im Osten durch die
Auerhahnstrale abgegrenzt. Aufgrund zahlreicher stadtebaulicher Mangel und Missstande riickte
dieses Gebiet in der Vergangenheit immer mehr in den Fokus der Verwaltung. Nun sollen diese
Mangel und Missstande im Rahmen einer stadtebaulichen Erneuerungsmalinahme beseitigt werden.

Die GBG - Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH ist Eigentimerin eines Gebaudeensembles im
geplanten Sanierungsgebiet, das in den 1920er bzw. 1950er Jahren errichtet wurde. Durch
unterschiedliche MalRinahmen soll der nicht mehr zeitgemale Wohnungsbestand aufgewertet und an
heute glltige Wohnstandards angepasst werden. Wahrend vereinzelte Gebaudezeilen bereits
energetisch modernisiert wurden, weisen die meisten - zum Teil denkmalgeschitzten - Wohngebaude
deutliche Gebrauchsspuren auf. Auch die Ausstattung der Wohnungen (z.B. nur Einzeldfen) ist
mittlerweile nicht mehr zeitgemal}, so dass eine umfangreiche Modernisierung dringend erforderlich ist.
Dariber hinaus sind Teile des Bestandes unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht mehr
erhaltenswurdig und sollen durch eine Neubebauung ersetzt werden.

Der im Quartier gelegene Habichtplatz weist aktuell einen hohen Versieglungsgrad von nahezu 100%
auf und hat keinerlei Aufenthaltsqualitat. Hier gibt es schon seit einiger Zeit Uberlegungen, den Platz
zu entsiegeln und umzugestalten. Ein weiterer 6ffentlicher Platz im Quartier ist der Reiherplatz. Aktuell
befindet hier ein in die Jahre gekommener Spielplatz. Auch dieser Platz soll im Rahmen der
stadtebaulichen Erneuerungsmaflnahme aufgewertet werden.

2. Geplante MaBnahmen im stadtebaulichen Erneuerungsgebiet ,,Habichtplatz/Reiherplatz“

2.1 Sanierung und Modernisierung des Wohnungsbestandes der GBG

Die GBG - Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH ist Eigentimerin zahlreicher Wohngebaude im
geplanten Stadterneuerungsgebiet ,Kéfertal Habichtplatz/Reiherplatz* (vgl. Abb. 1).

Wahrend die blau markierten Wohnhauser in Abb. 1 in
jungster Vergangenheit bereits energetisch modernisiert
wurden, bedurfen die grin markierten Gebaude einer
dringenden Modernisierung. Die denkmalgeschutzten
Wohnhauser aus den 1920er Jahren weisen deutliche
Gebrauchsspuren auf und die Ausstattung der Wohnungen
ist nicht mehr zeitgeman. Daruber hinaus sind die gelb
markierten Wohnhauser unter wirtschaftlichen und
Okologischen Gesichtspunkten nicht mehr erhaltenswiirdig.
Sie sollen zukunftig abgerissen und durch Neubauten
ersetzt werden.

Die Modernisierung der in Abb. 1 grin markierten Gebaude
erfolgt in vier Bauabschnitten, wobei der 1. Bauabschnitt
bereits abgeschlossen und der 2. Bauabschnitt derzeit in
57 TN ~der Umsetzung ist. Im Zuge der ersten beiden
2 [ : 1l 7 : Bauabschnitte hat sich gezeigt, dass aufgrund der
Abb, 1: GBG Gebsudebestand allgemeinen Kostenentwicklungen eine weitere Sanierung
ohne Einbeziehung in die Stadtebauférderung zu spater
sozialvertraglichen Mieten kaum realisierbar sein wird. Daher sollen der 3. Bauabschnitt (2. Quartal
2024 bis 2. Quartal 2025) und der 4. Bauabschnitt (2. Quartal 2025 bis 3. Quartal 2026) in ein
férmliches Sanierungsverfahren einge-bunden werden.
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Die Ausstattung ist Uberwiegend veraltet und zeigt
sichtbare Gebrauchsspuren. Die Wohnungen wurden
Uber mieterseitig gestellte Einzeléfen beheizt. Der
Wohnwert als Indikator fiir die Qualitat, den Zustand
der Bausubstanz und die Ausstattung wird von der
GBG bei den denkmalgeschutzten Gebauden
gerade noch mit ausreichend bewertet. Wegen des
hohen Instandsetzungsbedarfs konnten
freigewordene Wohnungen nur schwer vermietet
werden.

Konkret handelt es sich um die Wohnhauser
Reiherstral3e 53-54, Schwalbenstralle 28-30,
Schwalben-straflte 32-34 im 3. Bauabschnitt und
die Wohnhauser Schwalbenstral3e 19 und
Schwalbenstralte 25 sowie Reiherstrafte 21 und
Reiherstralle 22 im 4. Bauabschnitt.

Die in den Jahren 1920 bzw. 1926 errichten
Gebaude umfassen insgesamt 57 Wohnungen mit
einer Gesamtwohnflache von 4.052 m2: Abb. 2: Bauabschnitte Modernisierung

Die Dacheindeckungen wurden in allen Gebauden vor ca. 20 Jahren Uberarbeitet bzw. teilerneuert. Die
Fassaden erfuhren bereits in der Vergangenheit eine energetische Ertlichtigung durch ein
Warmedammverbundsystem (WDVS, zwischen 4-6 cm), allerdings ohne detaillierte Abstimmung mit
dem Denkmalschutz.

| - -

e e— — e IS I
E SR EEF '\\ﬁ

Abb. 3 Aulenansicht mit Walmdach und Klappladen

Das gesamte Gebaudeensemble mit seinen griinen Klappladen, der besonderen Dachform mit
Mansarden in gestuften Walmdéachern und Zwerchgiebeln steht unter Denkmalschutz und ist umgeben
von hohen Baumen, die den einzigartigen Charakter der Wohnanlage unterstreichen.
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Abb. 4 bis&: 2ustand derwWohnungen

Neben einer Erneuerung der Wohnungsausstattung sowie eines Austauschs der Bader und der
gesamten Haustechnik (Heizungs-, Sanitar- und Elektroinstallation), soll eine energetische
Ertiichtigung der Wohnhauser zu einer nachhaltigen Steigerung der Wohnqualitat fihren. Zudem sollen
der Schallschutz an den Decken und den Wohnungstrennwanden verbessert und die alten Holzfenster
durch neue Elemente ersetzt werden. Zur Beheizung der Wohnungen und des Brauchwassers sollen
die Gebaude an das Fernwarmenetz angeschlossen werden und die Wohnungen sollen
Wohnungswarmezentren erhalten. Aufgrund der Differenzstufen im Eingangsbereich kann eine
barrierefreie ErschlieBung der Wohnungen nicht umgesetzt werden. Im Zuge der Modernisierungs- und
Sanierungsmafinahmen sollen die Wohnungen jedoch moglichst barrierearm ausgebaut werden.

2.2 Abriss und Neubebauung nicht entwicklungsfahiger Gebdude

Voruntersuchungen der Bausubstanz durch die GBG fir die beiden zweigeschossigen Gebaude
Habichtstr. 68-72 und 89-93 sowie des dreigeschossigen Gebaudes Habichtstr. 74-86 (Abb. 1, gelbe
Gebaude) haben ergeben, dass diese weder unter wirtschaftlichen noch ékologischen
Gesichtspunkten saniert und erhalten werden kénnen.

Die Gebaude Habichtstr. 68-72 und 89-93 wurden voraussichtlich Ende der 1940er/Anfang der 1950er
Jahre infolge von Kriegsschaden teilweise wieder auf den vorhandenen Grundrissen aufgebaut. Weiter
haben die Voruntersuchungen ergeben, dass die Gebaude unterschiedliche Dachkonstruktionen
aufweisen (Sparrendacher bzw. Pfettendacher) und insbesondere die Sparrendacher unter statischen
Gesichtspunkten fast keine Lastreserven mehr haben, weil sie nur geleimt und zu schwach
dimensioniert sind. Daher musste die gesamte Dachkonstruktion erneuert werden.
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Die Tragwerkskonstruktion in Stahl-Skelettbauweise besteht aus Profilstahltragern und -stitzen in den
Aulen- und Innenwanden sowie den Decken mit einer nicht stitzenden Ausmauerung der Wande aus
Zementschwemmsteinen. Diese Bauart war zum damaligen Zeitpunkt eher experimentell und
entspricht nicht mehr heutigen - vor allem statischen - Anforderungen. Zur Ertlichtigung misste das
komplette Mauerwerk entfernt und wieder ausgemauert, die tragenden Stahlstlitzen/-trager verstarkt
und die Decken wieder verkleidet werden. Der Aufwand wirde einem Neubau gleichkommen, mit dann
immer noch ca. 80 Jahren alten Stiitzen und Tragern von minderer Qualitat. Auch der Brandschutz
entspricht nicht heutigen Anforderungen. Bei der minderen Qualitat der tragenden Bauteile missen wir
in der Betrachtung des Lebenszyklus Uberdies von einer wesentlich kirzeren Nutzungsdauer als bei
einem Neubau ausgehen. Dies wird sich in der 6kologischen Betrachtung negativ auswirken. Aufgrund
der Baukonstruktion ist es auch nicht méglich, die Grundrisse zu dndern oder einen neuen Dachstuhl
auszubauen, da die brandschutztechnischen und statischen Ertlichtigungen den Kostenrahmen
sprengen wirden.

Das Gebaude Habichtstr. 74-86 wurde 1950 ebenfalls in Einfachstbauweise errichtet. Die Qualitat der
Bausubstanz (u.a. tragende Bauteile wie Wande und Decken) und die Grundrisse sind schlecht. Auch
hier musste die gesamte Dachkonstruktion aufgrund geringer Lastreserven erneuert werden. Die
Wohnungen haben weder Heizung noch Bader (nur WC-Raume), dafir aber nicht mehr zeitgemalie
Durchgangszimmer von der Kuche ins Schlafzimmer. Um Bader zu schaffen, musste in statisch
tragende Wande eingegriffen werden. Die Holzbalkendecken sind in schlechtem Zustand und weisen
aufgrund im Bereich der WC-Raume und Kuchen zum Teil Feuchteschaden auf.

Abb. 2 bis 13 Abbruchgebiude amHabichtplatz

Aufgrund der Zustandsbeschreibung und der Tatsache, dass auch der Schall- und Brandschutz in allen
Gebauden nicht heutigen Anforderungen entspricht, sollen die Wohngebaude abgebrochen und durch
energieeffiziente Neubauten ersetzt werden. Dies ist nicht nur aus wirtschaftlichen, sondern auch aus
dkologischen Uberlegungen sinnvoll, da wegen des auergewdhnlich hohen Sanierungsbedarfs mit
einem erheblichen Austausch von Baumassen und Geb&udeteilen zu rechnen ist, ohne dass damit
eine substanzielle Verbesserung im Sinne der Schaffung zeitgemaRer Wohnverhaltnisse erreicht wird.
Eine Gebaudesanierung wirde somit auch nicht den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen
Erneuerungsmalnahme entsprechen, die auf nachhaltige Verbesserungen setzt.
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Ob fur den Neubau Mittel der Landeswohnraumférderung in Anspruch genommen werden, wird zu
gegebener Zeit gepruft.

2.3 Neugestaltung von zwei 6ffentlichen Platzen im Erneuerungsgebiet

Der rd. 3.100 m? grof3e Habichtplatz im Quartier liegt an der vielbefahrenen Kreuzung ,,Auf dem
Sand/Obere Riedstrale” und ist eine Uberwiegend mit Asphalt versiegelte, weitgehend ungenutzte
Flache mit 32 groRen Robinen. An den Randern sind insgesamt 24 Parkplatze (zwei barrierefreie) und
Stellflachen fiir Glas- und Kleidersammelcontainer verortet.

Die Freiraumplanung sieht eine klimatisch wirksame und fast vollstandige Entsiegelung der Flache vor.
Der vorhandene Baumbestand soll erhalten und durch Neupflanzungen ergénzt werden. Die
Umgestaltung soll mit einem Blrgerbeteiligungsprozess einhergehen. Die angrenzenden Fuf3- und
Radwege (ca. 400 m?) kénnen bei einer Neugestaltung einbezogen werden. Den offenen Charakter
soll der Freiraum beibehalten und gleichzeitig mit einer attraktiven Gestaltung mit mehreren Funktionen
fur unterschiedliche Nutzer aufgewertet werden. Die Neugestaltung des Habichtplatzes wird auch vom
Gestaltungsbeirat begrifit, dem die MalRnahme am 07.12.2023 vorgestellt wurde. Die Anregungen aus
dem Gestaltungsbeirat werden in den weiteren Planungen berticksichtigt. Die Umsetzung der
Malinahme erfolgt voraussichtlich ab dem 4. Quartal 2024 durch den EB 76.

Im 1. Quartal 2024 steht die Vorplanung der Platzflache fest und kann weiter ausgearbeitet werden.
Durch die Neugestaltung des Habichtplatzes soll ein Ort mit Aufenthaltsqualitat geschaffen werden.
Aufgrund von Bauarbeiten an der BBC-Brlcke und der damit verbundenen vortibergehenden Sperrung
von einigen Parkplatzen zwischen der Oberen Riedstrae und der Galvanistralde, dient der Habichplatz
bis zur geplanten Neugestaltung z.Zt. als temporare Ausweichflache zum Parken von PKWs.

Abb.14: Habichtplatz
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Ein weiterer offentlicher Platz, welcher im Rahmen der SanierungsmalRnahme umgestaltet werden soll,
ist der Reiherplatz. Aktuell befindet sich auf dieser Flache ein Kinderspielplatz mit nur wenigen, nicht
mehr zeitgemalen Spielgeraten.

Abb.15: Reiherplatz

Dieser kénnte im Rahmen der Stadtebauférderung umfangreich saniert werden. Malknahmen zur
Spielplatzgestaltung, Entsiegelung und einer weiteren Begriinung des Platzes sind ebenfalls
vorstellbar. Es gibt zudem Uberlegungen, eine Ladestation fiir E-Autos auf dem Platz zu errichten oder
dort einen Platz fUr ein Car-Sharing-Angebot zu schaffen. Auch bei der Umgestaltung des
Reiherplatzes soll die Bewohnerschaft in geeigneter Weise beteiligt werden.

2.4. Errichtung einer Projektbegleitgruppe

Es ist geplant, dass sich die an der Sanierungsmalinahme ,Kafertal Habichtplatz/Reiherplatz*
beteiligten Akteure in regelmafigen Abstanden tber den Verlauf der einzelnen Malinahmen im
Sanierungsgebiet austauschen. Hierzu soll eine Projektbegleitgruppe errichtet werden. Zudem wird die
Verwaltung die Kafertaler Bezirksbeirate in regelmafigen Intervallen Uber den aktuellen Stand der
einzelnen MalRnahmen informieren.

3. Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Voraussetzung fur die Durchflihrung und Férderung der MaRnahme ist die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebiets (§ 142 Abs. 1 und 3 BauGB). Auf die Durchfiihrung von vorbereitenden
Untersuchungen gemaf § 141 BauGB konnte im zugrundeliegenden Fall verzichtet werden, da bereits
umfassende Kenntnisse Uber die stddtebaulichen Mangel und Missstande im Gebiet vorliegen.

Die Sanierungssatzung sieht vor, dass die stéadtebauliche Erneuerungsmafinahme im vereinfachten
Verfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt wird. Es sind derzeit weder grundlegende
Anderungen bei den Grundstiickszuschnitten oder Grundstiicksnutzungen vorgesehen noch ist eine
grundlegende Umstrukturierung des Gebietes geplant. Die Sanierung dient Gberwiegend der Erhaltung
bzw. Verbesserung des Wohnungsbestandes. Es sind daher keine wesentlichen
Bodenwertsteigerungen zu erwarten, so dass flr die Durchflihrung die Instrumente des vereinfachten
Sanierungsverfahrens ausreichen.
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Seit dem 01.01.2007 ist mit dem Beschluss Uber die Sanierungsatzung auch ein Beschluss Uber die
Frist fur die Vorbereitung und Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierung zu treffen. Die Frist soll 15
Jahre nicht Uberschreiten. Bei der Bemessung ist die Einschatzung Uber den Zeitablauf des
Sanierungsverfahrens mafgeblich. Allerdings ist die Frist nicht zwingend und kann bei Bedarf
verlangert werden. Sie soll die Gemeinde lediglich zur Uberpriifung veranlassen, ob auch nach Ablauf
der Frist eine Fortflihrung der Sanierung erforderlich ist. Die Frist bis zum 31.12.2038 ist nach dem
heutigen Stand des Sanierungskonzeptes ausreichend.

4. Kosten und Finanzierung

Die umfangreiche stadtebauliche Aufwertung des Quartiers kann nur mit Hilfe von
Stadtebauférdermitteln durch Bund und Land geschultert werden. Entsprechend der Hohe der
bewilligten Zuschiisse entwickelt die Verwaltung ein darauf abgestimmtes MaRnahmen- und
Finanzierungskonzept. An den forderfahigen Kosten beteiligen sich Bund und Land mit 60%.

In diesem Zusammenhang muss in Abhangigkeit des jeweiligen Finanzrahmens insbesondere die
Hohe des an die GBG zu gewahrenden Kostenerstattungsbetrages (KEB) festgelegt werden. Gemaf}
Stadtebauférderungsrichtlinien kann die Stadt die Aufwendungen der GBG mit einem KEB von bis zu
50% der Kosten finanziell unterstitzen, da die Wohngebaude, welche modernisiert bzw. saniert
werden sollen, unter Denkmalschutz stehen.

In der Regel wird fir stadtebauliche Erneuerungsmafinahmen ein Bewilligungszeitraum von zehn
Jahren eingeraumt. Bezogen auf diesen Zeitraum (10 Jahre) ist daher von folgenden Gesamtkosten
auszugehen:

MaBnahme Gesamtkosten davon forderfahig
KEB max. 50 % flr die Modernisierung/Sanierung 5,375 Mio. € 5,375 Mio. €
Umgestaltung Habichtplatz 1,000 Mio. € 0,875 Mio. €
Umgestaltung Reiherplatz (Spielplatz) 0,500 Mio. € 0,500 Mio. €
Abbruchmafnahmen 0,750 Mio. € 0,750 Mio. €
GESAMTKOSTEN 7,625 Mio. € 7,500 Mio. €
Einnahmen aus Stadtebauforderung (60%) 4,500 Mio. €

Die Gesamtkosten fir die Modernisierung und Sanierung der 57 Wohnungen in der Reiherstralle /
Schwalbenstralle werden von der GBG auf rd. 10,75 Mio. € geschéatzt. Daraus ergibt sich ein
Kostenerstattungsbetrag von rd. 5,375 Mio. € (35% plus 15% Denkmalzuschlag). Mit einer Férderung
aus einem stadtebaulichen Erneuerungsprogramm bestinde fir die GBG die Méglichkeit, die
denkmalgeschitzten Gebaude vollumfanglich zu sanieren und die Wohnungen im Anschluss dennoch
zu moderaten Mietpreisen anbieten zu kénnen.

Die Gesamtkosten fiir die Umgestaltung des Habichtplatzes werden aufgrund von
Bodenverunreinigungen, welche sich derzeit unter dem Platz befinden, aktuell auf 1 Mio. € geschéatzt.
Bei einer Forderobergrenze in Hohe von 250 €/m? und einer Flache von rd. 3.500 m? (inkl. Gehwege)
kénnen 875 T€ zur Férderung angemeldet werden. Ausgehend von den Kosten flr den Habichtplatz
werden die Kosten fir die Umgestaltung des Reiherplatzes (Spielplatz) aktuell auf grob 500 T€
geschatzt (bei Spielplatzen gilt die Férderobergrenze von 250 €/m? nicht). Da aufgrund der frihen
Planungsphase der Abbrliche in der Habichtstralle noch keine aussagekraftigen Kostenschatzungen
vorliegen, wurden vergleichbare Abbruchmafnahmen herangezogen (z.B. Schénau-Mitte oder
UntermihlaustralRe) und der Kostenumfang vorlaufig auf rd. 750 T€ geschatzt. Eine stadtische
Beteiligung an den Abbruchkosten ist grundsatzlich mdéglich, z.B. wenn dort sozialer Wohnungsbau
entsteht.
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Kosten- und Finanzierungsplan ab 2025 ff.:

GK 2025 2026 2027 2028 2029 2030 ff.
Ausgaben 7.625.000 | 3.000.000 | 2.500.000 | 1.000.000 500.000 500.000 125.000
Einnahmen | 4.500.000 | 1.725.000 | 1.500.000 600.000 300.000 300.000 75.000
Saldo 3.125.000 | 1.275.000 | 1.000.000 400.000 200.000 200.000 50.000
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Fur inhaltliche Fragen zur Vorlage:

Vor- und Zuname: David Schewtschenko Dst.: 61.4.1 Tel.:293-7846

Die Vorlage wurde von der Sachbearbeitung bereits mit folgenden Dienststellen abgestimmt:

Amt/FB/EB: FB 20 FB 60 EB 76 GBG 67

am: 22.03.2024 |14.03.2024 |18.03.2024 [08.03.2024 |19.04.024
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