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1  Stadterneuerung Heilbronn 

Die Ausweisung von Sanierungsgebieten und die städtebauliche Ent-

wicklung bestehender Quartiere ist seit vier Jahrzehnten ein Aufgaben- 

und Investitionsschwerpunkt der Stadt Heilbronn. Über vier Jahrzehnte 

hinweg unterstützt auch das Land Baden-Württemberg mit Städte-

bauförderprogrammen und Finanzhilfen die Durchführung von Erneue-

rungs- und Aufwertungsmaßnahmen.  

Städtebauliche Erneuerungsprozesse umfassen eine Vielzahl von investi-

ven Maßnahmen, die in ihrem Zusammenwirken darauf ausgelegt sind, 

bestehende bauliche und sonstige soziale Defizite nachhaltig zu behe-

ben. Dazu gehören insbesondere der Erwerb und die Neuordnung von 

Flächen, um zukunftsorientierte Entwicklungen vorzubereiten, die Umge-

staltung öffentlicher Räume, die Herstellung von Grünanlagen und die 

Modernisierung des Gebäudebestandes. 

 

Städtebauliche Strukturen 

Seit 1990 werden Städtebaufördermittel verstärkt für die Heilbronner In-

nenstadt sowie Quartiere in der Altstadt bewilligt. Rund 17,6 Millionen Eu-

ro aus Städtebaufördermitteln sind bislang für die Heilbronner Innenstadt 

bewilligt worden, um städtebauliche Mängel, die aus Zerstörungen im 

Zweiten Weltkrieg und dem schnellen Wiederaufbau der Innenstadt re-

sultieren, zu beheben und diesen Stadtraum an die sich verändernden, 

wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen anzupas-

sen. 

 

  

Abbildungen 1 und 2: Die zerstörte Heilbronner Innenstadt nach dem britischen Bom-

bardement vom 4. Dezember 1944 © Hermann Eisenmenger │Heilbronner Stimme 
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Sozialräumliche Strukturen 

Heilbronn ist eine Stadt mit einer vielfältigen Bevölkerungsstruktur.1 Dies 

ergibt sich aus zahlreichen Faktoren, darunter Staatsangehörigkeit, kultu-

reller Hintergrund, Religionszugehörigkeit, Alter, Erwerbstätigkeit und Ein-

kommensverteilung, um nur die Wichtigsten zu nennen. 

Die Einwohnerzahl der Stadt Heilbronn betrug zum 30.06.2015 insgesamt 

120.919 Personen (Innenstadt und Stadtteile)2; davon lebten in der Innen-

stadt (ohne Stadtteile) 59.141 Personen. 

Die Einwohnerzahlen3 entwickelten sich nicht kontinuierlich. Während 

zwischen den Jahren 2004 bis 2010 nur unwesentliche Veränderungen zu 

verzeichnen waren, verläuft die Kurve ab diesem Zeitpunkt deutlich nach 

oben. 

 

Abbildung 3: Zeitreihe Zuzüge / Fortzüge 

von 1995 bis 2016 in Heilbronn; Quelle: 

Kommunales Melderegister 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                            
1 Die Grundlagendaten für die Ausführungen sind Erhebungen und Statistiken der Stadt 

Heilbronn entnommen (insbesondere dem Sozialatlas, dem Integrationsbericht und 
dem Einwohnermelderegister). 

2 Quelle: Statistisches Landesamt, 30.06.2015. 
3 Aufgrund der unterschiedlichen Gebietsgrößen, die in den Statistiken der Stadt Heil-

bronn verwendet werden, sowie unterschiedlicher Datenerhebungsmethoden, wird 
auf Nennung von Zahlen weitestgehend verzichtet. Stattdessen wird eine abstrakte 
Betrachtung der Entwicklungstendenzen vorgenommen. 
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Der Bevölkerungszuwachs entstand nicht aufgrund einer natürlichen Be-

völkerungsentwicklung4. Er ist vielmehr auf die Wanderungsbewegungen5 

- insbesondere von Personen im erwerbsfähigen Alter - zurückzuführen.  

Diese Wanderungsbewegungen waren bereits in den Jahren um 2004 

ein typisches Merkmal der Heilbronner Altstadt - knapp 10 Prozent der 

Bevölkerung tauschten sich jährlich aus. Dieses Merkmal blieb erhalten; 

auch 2016 fiel die Altstadt im Vergleich zum restlichen Stadtgebiet durch 

einen hohen Wanderungssaldo auf.  

Ob Wanderbewegungen sich positiv oder negativ auf die Stadtentwick-

lung auswirken, hängt wiederum von vielen Faktoren ab. Grundsätzlich 

kann eine niedrige Fluktuation zur Entwicklung tragfähiger nachbar-

schaftlicher Strukturen und lebendiger Gemeinschaft beitragen. 

 

  

                                            
4 Die natürliche Bevölkerungsentwicklung ist die Fortentwicklung der Zahl der Lebend-

geborenen und der Gestorbenen. 
5 Der Wanderungssaldo ist die Differenz aus Zuzügen und Fortzügen bezogen auf 1.000 

Einwohner. 
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Die soziale Bandbreite bildet sich auch in der Heilbronner Altstadt6 deut-

lich ab. Betrachtet man das reine Bevölkerungswachstum: Die Zahl der 

Einwohnerinnen und Einwohner ist zwischen den Jahren 2004 und 2015 

um rund 16 Prozent gestiegen – eine überdurchschnittliche Zunahme7. 

Dieser Anstieg basiert fast ausschließlich auf dem Wachstum der Alters-

gruppen im erwerbsfähigen Alter. Einzig die Gruppe der über 65-jährigen 

nimmt ab. Die Altersgruppe der Kinder und Jugendlichen ist konstant 

niedrig. 

 

In der Altstadt dominieren Ein- und Zweipersonenhaushalte. Familien-

haushalte zeichnen sich eher durch eine größere Personenzahl aus.  

                                            
6 Das städtebauliche Erneuerungsgebiet Altstadt ist vom sozialräumlichen Planungsbe-

zirk 01 – Heilbronn Kernstadt umfasst. 
7 Im Jahr 2004 lag die Bevölkerungsdichte in der Altstadt im Mittelfeld – bezogen auf 

das gesamte Heilbronner Stadtgebiet. 
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Auch beim Familienstand gab es eine Veränderung der Größenverhält-

nisse der Kategorien. Während im Jahr 2004 der Anteil der verheirateten 

und der ledigen Personen fast gleich groß war, sahen die Verhältnisse im 

Jahr 2015 anders aus. Die absolute Zahl der Verheirateten ist gleichge-

blieben, ihr Anteil nahm jedoch ab, was insbesondere mit dem starken 

Zuwachs lediger Einwohnerinnen und Einwohner zusammenhängt. Der 

Zuwachs des Anteils lediger Personen korreliert folglich mit demjenigen 

der Einpersonenhaushalte. 

   

Prägend für die Stadt ist auch die hohe Bandbreite kultureller Hintergrün-

de der Bevölkerung. Hier leben Menschen aus über 140 Nationen und 

Kulturkreisen. Im Jahr 2010 lag der gesamtstädtische Anteil der Heilbron-

ner Einwohner mit Zuwanderungsgeschichte bei 46 Prozent; der Anteil in 

der Heilbronner Altstadt8 lag mit 62,4 Prozent im oberen Bereich, in der 

Nordstadt lag der Anteil sogar bei rund 80 Prozent. 

Die Mehrheit der Menschen mit Zuwanderungsgeschichte konzentriert 

sich in den innerstädtischen Quartieren und kaum in den städtischen 

Randbezirken. Bereits 2004 war alleine der Ausländeranteil (ohne Erfas-

sung von Deutschen mit Migrationshintergrund) in der Altstadt mit über 

                                            
8 Im Sozialdatenatlas: Planungsbezirk 01 Heilbronn Kernstadt. 
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34 Prozent im gesamtstädtischen Vergleich hoch. Die Altstadt wies im 

Jahr 2010 im Vergleich zu den übrigen Heilbronner Planbezirken den 

viertgrößten Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund in Heilbronn 

auf.  

In der Innenstadt überwiegt der Anteil der Personen, die keiner oder ei-

ner sonstigen Religion zugehörig sind. Der Bevölkerungsanteil derjenigen, 

die einer christlichen Religion zugehörig sind, ist rückläufig. Machten sie 

im Jahr 2004 noch fast die Hälfte der Bevölkerung aus, so ist ihr Anteil im 

Jahr 2015 deutlich geringer. In absoluten Zahlen gesprochen, ist die Zu-

gehörigkeit zur römisch-katholischen Kirche gleichgeblieben, die Anzahl 

der in der Altstadt wohnenden Mitglieder der evangelischen Kirche 

nimmt jedoch ab.  

Aus dem Heilbronner Sozialdatenatlas 2005 sowie 2011 geht hervor, dass 

die Innenstadtbezirke insgesamt einen höheren Sozialbelastungsindex als 

die Stadtteile aufweisen. Der leichte Abfall des Anteils von Empfängern 

von Arbeitslosengeld II (ALG II) von 13,6 Prozent im Jahr 2005 auf 12,8 Pro-

zent im Jahr 2010 zeigt zwar eine positive Entwicklungstendenz; insge-

samt ist der Stand jedoch relativ zu bewerten: Im Jahr 2010 lag der Heil-

bronner Durchschnittswert bei 7,2 Prozent - ganze 2 Prozentpunkte über 

dem baden-württembergischen Durchschnitt von 5,4 Prozent.  

 

Betrachtet man hingegen das statistische Pro-Kopf-Einkommen, führt 

Heilbronn derzeit das deutschlandweite Ranking mit an. Nach dieser Be-

rechnung stünden den privaten Haushalten im Schnitt mehr als 41.707 

Euro im Jahr zur Verfügung.9   

Dieser rein statistischer Wert verzerrt jedoch die Lebenswirklichkeit. Wäh-

rend die wenigen Einkommensmillionäre rund 44 Prozent des Heilbronner 

Einkommens aus Unternehmertätigkeit und Vermögen erzielen, liegen 

die übrigen Einkünfte aus unselbstständiger Arbeit mit rund 24.600 Euro 

deutlich unter dem baden-württembergischen Landesschnitt. Tendenziell 

steigt in Heilbronn die Zahl der Menschen an, die auf staatliche Unterstüt-

zung angewiesen sind. 

                                            
9 Die Stadt liegt damit vor dem Kreis Starnberg (34.915 Euro), München (29.954 Euro) 

und Baden-Baden (29.043 Euro). Quelle: Stuttgarter Zeitung vom 04.01.2017, 
http://www.stuttgarter-zeitung.de/inhalt.was-die-statistik-verschweigt-das-reiche-heilbronn-
und-seine-armen.b798ecd4-5566-4d6c-8b50-800d3962f21a.html (Zugriff 30.10.2017).  
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Förderprogramm „Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf - Die 

Soziale Stadt (SSP)“ 

Das Förderprogramm „Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf - 

Die Soziale Stadt (SSP)“ wurde erstmals 1999 aufgelegt. Ziel dieses Bund-

Länder-Programmes ist ein Erneuerungsprozess, der neben städtebau-

lich-funktionalen Defiziten auch gebietsspezifische soziale Problemlagen 

berücksichtigt.  

Die Einbindung von Gebietsbewohnern bzw. der örtlichen sozialen und 

kirchlichen Einrichtungen, Bildungsstätten, etc. soll dazu beitragen, be-

reits erkennbaren Negativentwicklungen entgegenzuwirken und eine 

durch eine Kommune in die Wege geleitete Aufwärtsentwicklung zu ver-

stetigen. 

Ergänzend zu den geltenden Förderkriterien, die zunächst nur die Förde-

rung investiver Maßnahmen vorsahen („Investitionen im Quartier“), stell-

ten Bund und Land in den Jahren 2007 - 2011 auch Finanzhilfen für sozial-

räumlich orientierte Projekte mit Modellcharakter bereit.  

 

Zuordnung von Heilbronner Stadtquartieren nach den SSP-Förderkriterien 

Das seinerzeit neu aufgelegte SSP-Programm war für die Stadt Heilbronn 

Anlass, Bevölkerungsdaten in 25 Heilbronner Stadtquartieren dahinge-

hend auszuwerten, in welchem Maße die für eine Programmaufnahme 

maßgeblichen Kriterien gegeben sind (z.B. Bevölkerungsstruktur, Familien- 

und Haushaltsstrukturen, Schulbildung, Beschäftigungsquote, Einkom-

mensverhältnisse, Transferleistungen, Erziehungshilfen, Gefahr von Segre-

gationsprozessen). Demnach erwies sich die Heilbronner Altstadt als ein 

Gebiet mit Handlungsbedarf.  

Die so gewonnenen Erkenntnisse waren, zusammen mit der Analyse und 

einer detaillierten Auswertung der Sozialdaten durch die Stabstelle Stra-

tegie, Grundlage zur Bildung einer Rangfolge für die Aufnahmeanträge 

in das SSP-Förderprogramm. 
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2 Das städtebauliche Erneuerungsgebiet Altstadt 

2.1 Städtebauliche Voruntersuchungen  

In umfangreichen Voruntersuchungen hat das Heilbronner Planungs- und 

Baurechtsamt bereits in den Jahren 1996 und 2000 städtebauliche und 

funktionale Defizite in den innerstädtischen Quartieren (Altstadt) ausführ-

lich dokumentiert. Im Rahmen der Gestaltungsoffensive Innenstadt I, 

2003, und der Gestaltungsoffensive Innenstadt II, 2005, wurden die Unter-

suchungen fortgeschrieben.  

Eine erneute Fortschreibung der Grundlagendaten und der Entwick-

lungsmaßnahmen erfolgte 2008 unter dem Arbeitstitel Masterplan Innen-

stadt – ganzheitliches Entwicklungs- und Maßnahmenkonzept. In dieses 

Konzept brachten Vertreter der städtischen Fachämter und externe Ex-

perten (HWK, IHK, Banken, Versorgungsunternehmen, Wohnungsbauun-

ternehmen, Stadtinitiative, HMG, DeHoGa, HNV, Architektenkammer, 

etc.) ihr Fachwissen in diversen Workshops ein. Die diesem Masterplan 

zugrundeliegenden Inhalte und Ziele wurden bei einer öffentlichen Ver-

anstaltung im Konzert- und Kongresszentrum Harmonie vorgestellt und 

mit der Bürgerschaft diskutiert. Die Beiträge der Gebietsbewohner flossen 

in den Masterplan mit ein. 

Auch das durch die Heilbronner Stimme initiierte Forum (Stimme-Forum), 

im April 2010, bot der Heilbronner Bevölkerung und den Bewohnern der 

Innenstadt die Möglichkeit, sich aktiv in den Prozess der Innenstadtent-

wicklung einzubringen. Soweit sich Gebietsbewohner mit Problemlagen 

konfrontiert sahen, die offensichtlich nicht durch die ansässigen Bewoh-

ner selbst und das tägliche Miteinander ausgelöst werden, fanden zu-

sätzlich moderierte Gesprächsrunden in den jeweiligen Quartieren statt.  

Eine Vielzahl der Störungen und Belastungen der Innenstadtbewohner 

sind ursächlich auf oberzentral angelegte Nutzungen und Angebote (z.B. 

Gastronomie, Diskotheken, Veranstaltungen etc.) zurückzuführen. Aus 

diesem Grund sind die auslösenden Ursachen bzw. Personengruppen der 

sozialen Kontrolle entzogen. Dies gilt insbesondere für Problemlagen 
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durch Obdachlose, Trinker- und Drogenszenen oder auch durch Jugend-

liche, die ihre gesamte Freizeit bevorzugt in der Innenstadt verbringen.  

Im Ergebnis wurden folgende städtebaulich-/ funktionale und sozial-

räumliche Defizite und Problemlagen für die Altstadtquartiere ermittelt: 

 

Abbildung 4: Defizite Heilbronner Altstadt 

Auf Grundlage dieser Defizitbereiche wurden die städtebaulichen und 

sozialräumlichen Handlungsfelder festgelegt: 

 

Abbildung 5: Handlungsfelder Heilbronner Altstadt  
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2.2 Städtebauliche Erneuerungszonen in der Heilbronner 

Altstadt 

Mit Blick auf die genannten Handlungsfelder wurden in der Heilbronner 

Altstadt bereits ab 1984 Entwicklungsbereiche ausgewiesen:  

Stadtkern Südwest, Klosterhof (LSP) und Altstadt (LSP). 

   

Abbildung 6: Die ersten Entwicklungsbereiche mit dem Stadtkern Südwest (links), der 

Altstadt (mittig) und dem Klosterhof (rechts). 

Anknüpfend an die LSP-Maßnahme Altstadt (1996-2004) wies die Stadt 

ab 2004 die Sanierungsgebiete Altstadt West I, II und III sowie Altstadt Ost 

aus.   

 

 

 

 

 

 

 

 

Abbildung 7: Übersichtsplan über die Sanierungsgebiete Altstadt West I, II, III und       

Altstadt Ost sowie das Sanierungsgebiet Klosterhof. 
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Diese Gebiete wurden in den Jahren 2004 bis 2008 in das Förderpro-

gramm Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf – Soziale Stadt 

(SSP) aufgenommen und finanziell ausgestattet. Dieses Fördermittel-

budget war eine maßgebliche Voraussetzung, um den 1996 begonne-

nen Entwicklungsprozess in der gesamten Altstadt fortsetzen zu können.  
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3 Das Sanierungsgebiet Altstadt Ost  

Die förmliche Festlegung des Sanierungsgebiets „Altstadt Ost“ erfolgte 

zum 25.10.2007. Für die Durchführung der SSP-Sanierungsmaßnahme war 

das vereinfachte Verfahren gemäß § 142 Abs. 4 BauGB maßgebend.  

Das Sanierungsgebiet wird durch die Sülmerstraße im Westen und die 

östlich des Gebiets verlaufende Allee geprägt.  

Die Sülmerstraße konnte bereits im Rahmen der Sanierungsmaßnahme 

Altstadt (1996 – 2004) mit Städtebaufördermitteln zu einer Handelsachse 

und Fußgängerzone mit hoher Aufenthaltsqualität umgestaltet werden. 

Der ursprüngliche Handelsbesatz wurde in den vergangenen Jahren zu-

nehmend durch gastronomische Angebote – vorrangig mit Thekenver-

kauf – ersetzt. 

Die Allee veränderte in den Jahren 2011 bis 2013 ihr Gesicht, als der Bau 

der Stadtbahntrasse Nord eine umfangreiche Umgestaltung des Straßen-

raums möglich machte. Der nun funktional gegliederte Straßenraum und 

80 neu gepflanzte Bäume haben den städtebaulichen Rahmen für die 

zukunftsorientierte Neuordnung der Quartiere geschaffen.   

 

Abbildung 8: Die Allee in nördlicher Blickrichtung © Roland Schweizer │Stadt Heilbronn. 
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3.1 Sanierungsziele 

Unter Berücksichtigung der für die innerstädtischen Entwicklungsbereiche 

erarbeiteten Handlungsfelder wurden Sanierungsziele vereinbart, um ei-

nen nachhaltigen Entwicklungsprozess in Gang setzen und private Folge-

investitionen initiieren zu können: 

 

Stärkung und Entwicklung der innerstädtischen Wohnfunktion  

 
Aufwertung des Wohnumfelds 

- Einschränkung der Durchgangs- und Parksuchverkehre 
- Umgestaltung und Begrünung öffentlicher Räume und Erhöhung deren Auf-

enthaltsqualität („Gassenkonzept“) 
- Schaffung von Grün- und Erholungsräumen für Anwohner in Blockinnenberei-

chen („Quartiershöfe“) 
 

Modernisierung des Gebäudebestandes 

 

Entwicklung innerstädtischer Handelsstrukturen und Förderung eines qua-

litätsvollen gastronomischen Angebots 

 
Aufwertung der Geschäftslagen 

- Umgestaltung und Begrünung öffentlicher Räume und Erhöhung der Aufent- 
 haltsqualität („Gassenkonzept“) 

Modernisierung und Anpassung von Handelsflächen (Grundrisse, Zuschnitte, etc.) 
an zukunftsfähige und zeitgemäße Marktkonzepte  

Gestaltungsrichtlinien für Werbeanlagen an gewerblich genutzten Immobilien und 
bewirtschafteten Außenflächen 

 

Stärkung und Entwicklung der Innenstadt als Kongress-, Konzert- und Kul-

turstandort 

Entwicklung des Quartiers Allee, Karl-, Moltke- und Gymnasiumstraße als Kongress-, 

Konzert- und Kulturstandort mit oberzentraler Ausrichtung 

- Erweiterung der Harmonie und Ergänzung weiterer kultureller Angebote 
(Kunsthalle Vogelmann) 

- Ansiedlung eines Hotels im gehobenen Segment 
- Erwerb weiterer privater Grundstücke entlang der Karlsstraße und deren Freile-

gung zur weiteren Standortentwicklung  
- zeitgemäße Neugestaltung des Stadtgartens.  
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3.2 Aufnahme in das Förderprogramm „Soziale Stadt“  

Das Sanierungsgebiet Altstadt Ost wurde im Jahr 2008 in das Städte-

bauförderprogramm „Soziale Stadt – Stadtteile mit besonderem Entwick-

lungsbedarf“ (SSP) aufgenommen und mit Bundes- und Landesmitteln 

ausgestattet. 
 

Bewilligungszeitraum: 01.01.2008 – 31.12.2016 

Bewilligter Förderrahmen               (100 %) 2.823.334,00 Euro 

Summe bewilligte Finanzhilfe                 (60 %) 1.694.000,00 Euro 

Komplementäranteil Stadt                 (40 %) 1.129.334,00 Euro 

 

Die verfügbaren Fördermittel wurden vorrangig in die weitere städtebau-

liche und funktionale Entwicklung des durch die Allee sowie die Karl-, 

Moltke- und Gymnasiumstraße umgrenzten Quartiers investiert.   

In der Gustav-Binder-Straße konnte mit der Umsetzung des Gassenkon-

zepts begonnen werden. Dieses sieht vor, die zwischen der Allee und der 

Sülmerstraße verlaufenden Straßen und Wege zu Gassen mit hoher Auf-

enthaltsqualität umzugestalten.  

Für private Gebäudemodernisierungen werden in der Heilbronner Innen-

stadt keine Zuschüsse gewährt. Gebäudeeigentümer haben jedoch die 

Möglichkeit, die Kosten einer durchgreifenden Modernisierung gem. § 7h 

Einkommensteuergesetz steuermindernd geltend zu machen.  

Bis zum Abschluss der städtebaulichen Erneuerungsmaßnahme Altstadt 

Ost wurde der Förderrahmen nahezu ausgeschöpft. Das Investitionsvo-

lumen insgesamt lag jedoch deutlich über dem bewilligten Förderrah-

men, so dass sich folgende Förderquoten ergeben: 

 

Investitionsvolumen insgesamt                                      (100,0%)   5.700.000,00 Euro 

Finanzhilfen                                                                   (29,7%)   1.692.781,00 Euro 

Komplementäranteil Stadt        1.128.521,00 Euro (19,8 %) 

nicht förderfähige Ausgaben    2.878.698,00 Euro (50,5 %) 

Investitionen Stadt insgesamt   

 

 

 (70,3%)10 

 

 

  4.007.219,00 Euro   

                                            
10 Die Förderquote reduziert sich im Verhältnis zur Gesamtinvestition. Diese Verschiebung zu Las-

ten des städtischen Haushaltes basiert auf Maßnahmen, deren Kosten nicht in vollem Umfang 
zuwendungsfähig sind.  
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4 Maßnahmen im Sanierungsgebiet Altstadt Ost 
 

Im Bewilligungszeitraum 2008 bis 2016 realisierte die Stadt die nachfol-

gend dargestellten Erneuerungsmaßnahmen. 

 

 Abbildung 9: Maßnahmen im Sanierungsgebiet Altstadt Ost 

 

4.1 Erweiterung des Konzert- und Kongresszentrums 

Harmonie – Ansiedlung der Kunsthalle Vogelmann 

Bereits in den 1990-er Jahren war die Festhalle Harmonie mit Städtebau-

fördermitteln umfassend modernisiert und nach den Plänen des renom-

mierten Zürcher Architekten Felipe Rodriguez zu einem zeitgemäßen 

Konzert- und Kongressstandort ausgebaut worden. Eine bauliche Erwei-

terung im Rahmen der Sanierungsmaßnahme Altstadt Ost ermöglichte 

nun die Ansiedlung einer Kunsthalle.     
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Abbildung 10: Lage des Erweiterungsbaus (rot markiert) an der Harmonie, östlich dahin-

ter erstreckt sich der Stadtgarten. 
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Abbildung 11: Start für den Bau der neuen Kunsthalle Vogelmann am 22. März 2009 

(v.r.n.l.): Dr. Dirk Hoffmann, Vorsitzender des Heilbronner Kunstvereins, OB Helmut Him-

melsbach, Ruth Reinwald, Vorsitzende der Ernst Franz Vogelmann-Stiftung, BM Harry 

Mergel, BM Wilfried Hajek und Architekt Felipe Rodriguez. © Stadtarchiv │B. Kimmerle  

 

Am 22. März 2009 erfolgte der Spatenstich und bereits im Oktober 2010 

wurde die neue Ausstellungshalle eröffnet. 

Tabelle 1: Eckdaten der Förderung des Erweiterungsbaus (Kunsthalle) 

Durchführungszeitraum  2008 - 2010 

Maßnahmentyp gem. StBauFR  Baumaßnahmen 

Gesamtkosten   5.613.550,01 Euro 

Zuwendungsfähige Kosten  2.773.301,79 Euro 

Bewilligte Finanzhilfen  1.663.981,07 Euro 
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Die Namensgebung Kunsthalle Vogelmann gilt als Hommage an den 

Heilbronner Unternehmer und Kunstmäzen Ernst Franz Vogelmann.  

Abbildung 12: „Kunst darf nicht in Magazinen gela-

gert werden, sie muss der Öffentlichkeit gezeigt wer-

den.“ Ernst Franz Vogelmann (1915-2003) Heilbronner 

Bürger, Unternehmer und Stifter 

1996 gründete Ernst Franz Vogelmann die 

nach ihm benannte Stiftung. Mit großem 

persönlichen und einem hohen finanziellen 

Engagement schuf er damit ein solides Fundament, um zur Weiterent-

wicklung der kulturellen Bildung und gesellschaftlichen Teilhabe der Bür-

gerschaft seiner Heimatstadt beizutragen.  

Aus dem Stiftungsvermögen floss eine Million Euro in den Bau der Kunst-

halle. Die daraus resultierende Entlastung des städtischen Haushaltes war 

für den Gemeinderat seinerzeit ein maßgebliches Kriterium, um einem 

Erweiterungsbau zustimmen zu können.    

 

Abbildung 13: Frontalansicht der Kunsthalle Vogelmann von der Allee aus betrachtet. 

Dietmar Strauß, Besigheim © Städtische Museen Heilbronn 

Dem Züricher Architekten Felipe Rodriguez gelang mit dem in zurückhal-

tender Eleganz gestalteten Kubus ein architektonischer Blickfang. Zentral 

zwischen Allee und Karlstraße gelegen, bildet der 17 Meter hohe, dreige-

schossige Baukörper den Abschluss eines ästhetischen, einheitlichen Ge-
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samtensembles. Das Innere der neuen Kunsthalle ist geprägt von hohen, 

großzügigen und klaren Räumlichkeiten mit insgesamt 800 qm Ausstel-

lungsfläche, die jährlich drei bis vier Sonderausstellungen Platz bieten. 

Schwerpunkte sind Skulpturen- und Übersichtsausstellungen von der klas-

sischen Moderne bis zur Gegenwart. 

 

Abbildung 14: Die Gestaltung der Kunsthalle Vogelmann beruht auf Prinzipien der abso-

luten Schlichtheit und Gradlinigkeit. Außen dominieren anthrazitgraue Aluminiumplatten 

mit vertikalen Fugen.  

    
 

Einmalig in Heilbronn ist die 300 Teile umfassende, repräsentative Kollekti-

on von Beuys‘ Multiples.  
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4.2 Gassenkonzept - Umgestaltung der Gustav-Binder-Straße 

Die Aufwertung der Wohn- und Geschäftslagen durch die Umgestaltung 

und Begrünung öffentlicher Räume ist auch im Sanierungsgebiet Altstadt 

Ost ein vorrangiges Sanierungsziel. Die in Nord-Süd-Richtung verlaufen-

den Hauptverkehrsachsen wurden bereits in den vergangenen Jahren 

aufwertet.  

Ein Gassenkonzept ist Grundlage für die Umgestaltung der die Allee und 

die Sülmerstraße verbindenden öffentlichen Räume.   

 

 Abbildung 15: Lage der Gustav-Binder-Straße im Sanierungsgebiet Altstadt Ost. 

 

Mit der Fertigstellung der Allee wurde – im Vorgriff auf die Realisierung 

des Gassenkonzepts – bereits der östliche Teil der Gustav-Binder-Straße 

(Abschnitt Allee – Querschulgasse) umgestaltet. Die unmittelbar daran 

anschließende Hafenmarktpassage, ein überdachter Abschnitt der Gus-

tav-Binder-Straße, wurde bereits vor Jahren aufgewertet, und beherbergt 

eine Reihe kleiner Einzelhandelsgeschäfte mit einem vielseitigen Waren-

angebot.  
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Tabelle 2: Eckdaten der Förderung der Umgestaltung des Gassenabschnitts 

Durchführungszeitraum  2014 

Maßnahmentyp gem. StBauFR  Ordnungsmaßnahme 

Gesamtkosten   80.483,50 Euro 

Zuwendungsfähige Kosten  48.000,00 Euro 

Bewilligte Finanzhilfen  28.800,00 Euro 

 

Im Zuge des Umbaus der Allee war eine Haltestelle der Stadtbahn im Zu-

gangsbereich zur Gustav-Binder-Straße bzw. zur Hafenmarkt-Passage 

platziert worden, um neue Laufwege zu bahnen und die Fußgängerfre-

quenzen zu steigern. Der umgestaltete Straßenabschnitt bildet nun einen 

ansprechenden Übergang von der Allee zu dieser Handelspassage. Die 

höhere Frequentierung des Straßenabschnitts durch Fußgänger trägt zur 

Belebung und Stärkung dieses kleinen Marktplatzes bei. 

 

 

Abbildung 16: Plan des umgestalteten Straßenabschnitts. 

 

Der umgestaltete Straßenabschnitt umfasst eine Fläche von 320 qm. An 

die Stelle des alten Asphaltbelags – der eher einem Flickenteppich glich 

– ist nun ein hochwertiges Pflastermaterial getreten, das nahtlos in die 

Allee übergeht. 
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Abbildung 17: Der umgestaltete Straßenabschnitt von der Allee aus in Richtung Hafen-

marktpassage blickend; im Hintergrund erhebt sich der Hafenmarktturm. 

 

 

Abbildung 18: Der umgestaltete Straßenabschnitt im Kreuzungsbereich der Querschul-

gasse und dem Zugangsbereich zur Hafenmarktpassage. 
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5 Quartiersentwicklung durch städtische und private 

Investitionen 

Die Fortführung der Stadtbahn nach Norden, die Umgestaltung der Allee 

zu einem Boulevard, die zukunftsorientierte Entwicklung des Konzert-, Kul-

tur- und Kongressstandortes Harmonie und – nicht zuletzt – das Heilbron-

ner Bankhaus, setzen nachhaltige Entwicklungsimpulse für die städtebau-

liche Neuordnung und Entwicklung der Quartiere entlang der Allee.   

5.1 Parkhotel am Stadtgarten  

Von der insgesamt guten Entwicklung des 

Tourismus im Land profitieren auch die Regi-

on Heilbronn-Franken und der Stadtkreis 

Heilbronn. Nachhaltige Zuwächse in diesem 

Segment sowie die Stärke des Wirtschafts-

raumes insgesamt, bilden sich in steigenden 

Übernachtungszahlen ab. Dabei ist auch ein 

Trend zu Übernachtungsmöglichkeiten im 

gehobenen Segment ablesbar.   

Die Harmonie ist bereits im Zuge der Sanie-

rungsmaßnahme Altstadt (1996-2004) mo-

dernisiert und zu einem zeitgemäßen Kon-

zert- und Kongresszentrum umgebaut wor-

den. Mit der Kunsthalle Vogelmann, einem 

Erweiterungsbau der Harmonie, konnte das 

an der Allee gelegene Quartier städtebaulich weiter aufgewertet und 

die Stadt als oberzentraler Kunst- und Kulturstandort weiter gestärkt wer-

den.  

Die positiven Entwicklungsperspektiven, die Dynamik des Wirtschafts-

raumes und die Baukonjunktur begünstigten ab 2016 die Realisierung ei-

nes Tagungshotels in unmittelbarer Nachbarschaft zur Harmonie. Im Jahr 

2017 erwarben der Pforzheimer Unternehmer Wolfgang Scheidtweiler 

und der Neudecker Hotelfachmann Marcel Küffner eine Baufläche in der 

südwestlichen Ecke des Stadtgartens.  
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Auf der Grundlage eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, dem 

ein Architektenwettbewerb vorausging, entsteht nach den Plänen des 

Berliner Architekten Fabian Berthold ein zehnstöckiges Tagungshotel mit 

173 Zimmern, einem Restaurant, Brauhaus sowie einer Skybar.  

Abbildung 19: Entwurf des 

Wettbewerbssiegers Fabi-

an Berthold © Berthold 

Architekten, Berlin 

 

 

 

 

 

Abbildung 20: Aufsicht auf 

das Konzert- und Kon-

gresszentrum mit Kunsthal-

le Vogelmann und dem 

künftigen Parkhotel, des-

sen Baukosten mit 40 Milli-

onen Euro beziffert wer-

den. 

Die Gestaltung der Freiflä-

chen (Stadtgarten) erfolgt 

im Auftrag der Stadt durch 

Landschaftsarchitekten.  

 

 

 

Zusammen mit zwei Festsälen in der Harmonie können künftig Flächen-

kontingente für überregional ausgelegte Veranstaltungen und Tagun-

gen, verbunden mit attraktiven Übernachtungsmöglichkeiten und gast-

ronomischen Angeboten, offeriert werden.   
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Neugestaltung des Stadtparks 

Mit Fertigstellung des Parkhotels wird auch der Stadtpark neu gestaltet. 

Bis in die Siebziger war der Stadtgarten für die Heilbronner Bevölkerung 

noch ein oft und gerne besuchter Ort mit einer Konzertmuschel und 

sonntäglichen Platzkonzerten. Ab den 1990-er Jahren entwickelte sich 

dieser zentrale Bereich zunehmend zum Treffpunkt für soziale Randgrup-

pen. Der hier vorzufindende alte und wertvolle Baumbestand fand nicht 

mehr die Würdigung durch die breite Bevölkerung.  

 

Abbildungen 21 und 22: Der Stadtgarten vor der Neugestaltung. © Heilbronner Stimme 

Für den neuen Stadtpark liegen bereits erste Gestaltungsideen vor. Mit 

einem geschätzten Investitionsvolumen von insgesamt rund 5,5 Millionen 

Euro kann dieser prominent gelegene Naturraum wieder zu einem Treff-

punkt für die Heilbronner Bevölkerung werden. Davon übernimmt die 

Stadt einen Kostenanteil in Höhe von rund 3,4 Millionen Euro.  

 

Abbildung 23: Ideenskizze der Landschaftsarchitekturbüros Glück, Stuttgart.  
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5.2 Nördlicher Eingang zur Allee 

Für das unmittelbar im Einmündungsbereich der Allee gelegene Quartier 

zeichnen sich gegenwärtig positive Entwicklungstendenzen ab. Das bis-

lang an einen Videothek-Betreiber vermietete Gebäude soll zeitnah ab-

gebrochen und das Areal einer Wohnbebauung zugeführt werden.  

Mit dieser neuen Weichenstellung kann die städtebaulich eher unbefrie-

digende Situation aufgelöst und der nördliche Eingangsbereich der Allee 

angemessen aufgewertet werden.  

  

  

Abbildungen 24, 25 und 26: Im bestehenden Gebäude ist eine Videothek unterge-

bracht. Die untere Abbildung zeigt die Visualisierung des Neubaus Weinsberger Straße 

18 von der Allee aus betrachtet. Insgesamt entstehen auf dem freigelegten Areal drei 

qualitätsvoll gestaltete Wohngebäude © Böhringer Creativbau GmbH 
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5.3 Haus des Handwerks 

Eine Investition in die Zukunft war der Entscheid der Vollversammlung, 

den Sitz der Handwerkskammer Heilbronn-Franken in der Allee 76 nicht 

nur brandschutzgerecht zu optimieren, sondern durchgreifend zu mo-

dernisieren und zu erweitern. Insgesamt 6,5 Millionen Euro flossen in das 

Quartier im nördlichen Eingangsbereich der Allee. Nach zweijähriger 

Bauzeit wurde das qualitätsvoll gestaltete Kammergebäude im April 2016 

wiedereröffnet.      

 

 

 

Abbildungen 27, 28 und 29: Die Handwerkskammer im Vorher-Nachher-Vergleich. 

 

Insgesamt 3.200 Quadratmeter, verteilt auf vier Ebenen, waren von den 

Umbau- und Modernisierungsmaßnahmen betroffen. Der alte Meistersaal 

wurde verkleinert und nun durch einen Zunftsaal für bis zu 80 Besucher 

ergänzt. Tiefer gesetzte Decken ermöglichten überdies den Einbau einer 

zweiten Büroebene und funktionale Raumzuschnitte.  

Insgesamt hat das Erscheinungsbild des Gebäudes und des öffentlichen 

Raumes deutlich an Qualität hinzugewonnen.  
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5.4 Quartier Allee 63 - 73 

Die Pflege und Entwicklung des städtischen Gebäudebestandes und der 

Erhalt bezahlbaren Wohnraums sind ein Handlungsauftrag, der durch die 

Stadtsiedlung – ein 100%-iges Tochterunternehmen der Stadt Heilbronn – 

wahrgenommen wird. Der entlang der Allee vorhandene Gebäudebe-

stand wird gegenwärtig generalsaniert. Ab 2019 werden dann anspre-

chend gestaltete Fassaden zu einem qualitätsvollen Erscheinungsbild der 

Gebäudekulisse im nördlichen Bereich der Allee beitragen.  

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abbildungen 30, 31 und 32: Frontansicht der Häuserreihe entlang der Allee. 
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5.5 Quartier Allee 18 - 22 

Nördlich der Harmonie, im Kreuzungsbereich Allee und Moltkestraße, 

setzte das Stammhaus der Volksbank bereits vor seiner Erweiterung mit 

einem fächerartig überdachten Eingangsbereich einen städtebaulichen 

Akzent.  

   

Abbildung 33: Das heutige Areal der Volksbank an der Allee. 

Der überalterte Gebäudebestand auf den südlich angrenzenden Grund-

stücken, und nicht zuletzt der sich mit der Eröffnung des Cinemaxx end-

gültig abzeichnende Niedergang der Kino-Ära an der Allee, gaben 

längst Anlass, auch diese städtebaulich unbefriedigende Situation aufzu-

lösen.  

Abbildungen 34 und 35: Frühere Bebauung. 

Eine qualitätsvolle Quartiersentwicklung erfolgte im Zuge der Erweiterung 

des Altbestandes zu einem Heilbronner Bankhaus. Der spektakuläre, rund 

30 Millionen teure Neubau ist zu einer Visitenkarte der Allee geworden 

und trägt zu einer nachhaltigen Aufwertung des Umfeldes bei. Rund 40% 

der Flächen dienen Bankgeschäften. Darüber hinaus hat sich eine at-
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traktive Nutzungsmischung aus Dienstleistern und gastronomischen An-

geboten etabliert.    

 

Abbildung 36: Der neue Baukörper prägt das städtebauliche Erscheinungsbild.  
 

Die Anordnung der Baukörper schafft zwei Hofsituationen: Ein nach Os-

ten geöffneter, begrünter Raum sowie ein nach Westen, zur Allee hin 

gewandter, gepflasterte Hof mit großstädtischem Flair. Ein transparent 

gestaltetes Verbindungsbauwerk, das zugleich eine Torfunktion über-

nimmt, beherbergt den Abraham-Gumbel-Saal. 

 

Abbildungen 37 und 38: Der Abraham-Gumbel-Saal und ein Kunst-Detail im Innenhof. 

Das anspruchsvolle Ambiente, neueste Seminar- und Veranstaltungs-

techniken sowie Blickbeziehungen zur Allee bieten den Rahmen für Ver-

anstaltungen und Präsentationen auf hohem Niveau. 
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5.6 Stadtappartements – Wohnen an der Allee   

Das Quartier Ecke Allee und Kilianstraße 14 – 20 hat eine lange Handels-

tradition und ist für die angestammte Heilbronner Bevölkerung Symbol 

eines wirtschaftlichen Aufschwungs in den Nachkriegsjahren.   

Im Jahr 1956 ließ Wilhelm Barthel das markante, 

dem Kiliansplatz und der Allee zugewandte Han-

delshaus errichten. Bis zum Ende der 70-er Jahre 

verblieb das Geschäft in Familienhand. Über na-

hezu drei weitere Jahrzehnte, bis zur Insolvenz 

2008, führte das Bekleidungshaus Krauß die Ge-

schäfte. Das ab 2010 durch die Enkel wiederbe-

lebte Kaufhaus Barthel deckte bis Ende 2017 das 

Warensegment Homeware im niederen Preisseg-

ment ab.  

Ein Heilbronner Investor sicherte sich Ende 2016 

den Erwerb der Immobilie. Ab 2019 sollen an die-

sem zentral gelegenen Areal hochwertige Stadt-

appartements entstehen, ergänzt durch Dienst-

leistungen, Handel und gastronomische Angebo-

te.  
 

 

Abbildungen 39 und 40: Kaufhaus Barthel, Blickrichtung Kiliansplatz und Blickrichtung 

Allee;  Stand Februar 2018.  
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6 Modernisierung des Gebäudebestands 

Der Gebäudebestand in den Altstadtquartieren, und damit auch im Sa-

nierungsgebiet Altstadt Ost, ist in weiten Teilen von den Nachkriegsjahren 

und der Notwendigkeit eines schnellen Wiederaufbaues geprägt. Zu-

schnitte und die Ausstattung von Wohnungen entsprechen nicht den 

Anforderungen an den heutigen Wohnstandard und können so die stei-

gende Nachfrage nach Wohnraum im gehobenen Segment nicht     

decken. Ausgewogenere Bewohnerstrukturen erfordern jedoch auch 

den Zuzug von Bewohnern mit Kaufkraft.  

Der Gebäudebestand in der Heilbronner Altstadt be-

findet sich in weiten Teilen in der Hand von Kapitalan-

legern oder Wohnungsbauträgern. Dass Eigentümer 

Wohngebäude selbst nutzen, ist nicht der Regelfall. 

Vor diesem Hintergrund wurden – wie schon im Zuge 

der bereits abgeschlossenen Städtebaufördermaß-

nahme Altstadt (LSP) – auch im Sanierungsgebiet Alt-

stadt Ost keine Zuschüsse für Gebäudemodernisie-

rungen in Aussicht gestellt. 

Gebäudeeigentümer haben jedoch die Möglichkeit, 

die Kosten einer durchgreifenden Modernisierung gemäß § 7 h Einkom-

mensteuergesetz steuermindern geltend zu machen. In diesem Rahmen 

wurden rund 8 Millionen Euro in bestehende Gebäude investiert. 

 

 

Abbildungen 41 (links), 

42 und 43 (nachfol-

gende Seite): Beispiele 

von Modernisierungs-

maßnahmen gemäß 

7h EStG im Sanie-

rungsgebiet Altstadt 

Ost. 
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7 Modellhafte Projekte  

7.1 Professionalisierung des innerstädtischen Einzelhandels  

Die Stärkung des Marktplatzes Innenstadt und die zukunftsfähige Entwick-

lung der Handels- und Dienstleistungsstrukturen war und ist ein Entwick-

lungsschwerpunkt in der Heilbronner Innenstadt.  

Mit der Entwicklung von zwei Einzelhandelsschwerpunkten (Stadtgalerie, 

Kaufhaus Klosterhof) konnte die Innenstadt als oberzentraler Handels- 

und Dienstleistungsstandort weiterentwickelt werden. Das durch die 

Magnetwirkung großflächiger Betriebe generierte Kundenaufkommen 

kann auch zur Stärkung und Entwicklung des inhabergeführten Einzel-

handels beitragen.    

Inhabergeführte Einzelhandelsunternehmen übernehmen eine wichtige 

Funktion für die Nahversorgung der Gebietsbewohner und – durch die 

persönliche Ansprache – auch eine nicht unbedeutende Funktion im so-

zialen Gefüge und Miteinander. Sie können aufgrund ihrer individuellen 

Prägung, ihres Warenangebots und ihrer persönlichen Serviceleistungen 

zu einem Attraktivitätsfaktor des Handelsplatzes insgesamt werden.  

 

Im Regelfall sind der Betreiber eines Einzelhandelsunternehmens und der 

Eigentümer der Gewerbeimmobilie bzw. des Ladenlokals nicht identisch. 

Insoweit war es ein wichtiges Anliegen, auch Eigentümer einzubinden 

und für die Wechselwirkungen von Einzelhandelsentwicklungen und Mo-

dernisierungsbedarf zu sensibilisieren. Weiterhin sollten die Bedingungen 

für eine nachhaltig erzielbare Rendite aus der Verwertung einer Immobi-

lie erörtert werden.  

Vor diesem Hintergrund entstand ein dreistufig angelegtes, modellhaftes 

Projekt  

• Angebote für die Zielgruppe Einzelhändler 
• Angebote für die Zielgruppe Gebäudeeigentümer 
• Runde Tische für Gebäudeeigentümer, Mieter / Einzelhändler und 

Vertreter der Stadtverwaltung. 
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Beratungspaket für Einzelhändler - Offensive Zukunft  

In enger Zusammenarbeit mit der Industrie- und Handelskammer und der 

Stadtinitiative Heilbronn e.V. erarbeitete die Stadt im Rahmen des För-

derprogramms Soziale Stadt ein modellhaftes Projekt, um inhabergeführ-

te Unternehmen für grundlegende Entwicklungen im Einzelhandel zu sen-

sibilisieren, Risiken und Chancen aufzuzeigen und bei der Erarbeitung in-

dividueller Strategien zu unterstützen. 

Das Projekt erstreckte sich auf die gesamte Innenstadt. In den Sanie-

rungsgebieten Altstadt West II, Altstadt West III und Altstadt Ost wurden 

die Kosten im Rahmen von SSP-Modellvorhaben gefördert. 

Tabelle 3: Eckdaten der Förderung des Modellvorhabens „Offensive Zukunft“ 

Bewilligungszeitraum  01.01.2007 – 31.12.2014 

Förderrahmen  175.000,00 Euro 

Projektpartner   Stadt Heilbronn (Amt für Liegenschaften und 

Stadterneuerung, Planungs- und Baurechtsamt 

sowie Amt für Straßenwesen) 

IHK Heilbronn 

Stadtinitiative Heilbronn e.V. 

Zuwendungsfähige Kosten  58.875,00 Euro 

Finanzhilfen   34.425,00 Euro 

 

Im Rahmen einer Auftaktveranstaltung in den Räumlichkeiten der Indust-

rie- und Handelskammer Heilbronn hatten Einzelhändler die Möglichkeit, 

sich über Inhalte und Ziele des Modellvorhabens Offensive Zukunft zu in-

formieren.  

Eingeladen waren alle Inhaber von Einzelhandelsgeschäften in der In-

nenstadt: Rund 250 Personen nahmen an der Veranstaltung teil und er-

hielten die Möglichkeit, an dem Qualifizierungsprogramm teilzunehmen.  

Die individuelle Beratung der Einzelhändler erfolgte auf Empfehlung der 

Stadtinitiative durch die Firma eller+partner, Unternehmensberater für 

Einzelhandelsbetriebe, aus Lahr.  
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Das Beratungspaket („Coaching“) für Einzelhändler umfasste   

• die Durchführung eines „Store-Checks“ 
• die Durchführung eines anonymen Testkaufs durch Experten 
• ein Zielgespräch mit dem Inhaber/ Betreiber des Einzelhandels- 

betriebs 
• die Teilnahme des Betreibers/ Geschäftsführers an einem zwei- 

tägigen Workshop.   

Insgesamt nahmen Vertreter von 15 inhabergeführten Einzelhandelsbe-

trieben an diesem Projekt teil. Jeder Betrieb erhielt abschließend eine 

detaillierte, vertrauliche Zusammenfassung der Ergebnisse mit entspre-

chenden Handlungsempfehlungen zur Warenpräsentation, Servicequali-

tät, etc.  

Die Teilnehmerzahl blieb angesichts des offenkundigen Beratungsbedarfs 

hinter den Erwartungen zurück. Die Zurückhaltung war wohl darauf zu-

rückzuführen, dass alteingesessene Unternehmer ein „Nachhilfepro-

gramm“ für entbehrlich oder gar ehrenrührig hielten.   

 

Beratungspaket für Immobilieneigner  

Das Beratungspaket für die Eigentümer von Gewerbeimmobilien umfass-

te Informationen zu den Themenbereichen „Entwicklungen im Handel, 

zeitgemäße(r) Größe(Zuschnitt) von Handelsflächen, Zugänglichkeit, Ge-

staltung von Schaufensterflächen und die Qualität von Fassaden“.   

Mit den Beratungsleistungen beauftragte die Stadt Heilbronn auf Emp-

fehlung der Stadtinitiative die Firma teamscio, Eichenholz, als namhaften 

Einzelhandelsexperten. Hinzugezogen wurde von deren Seite die part.ner 

AG, Offenburg, die Gebäude unter architektonisch-funktionalen Ge-

sichtspunkten bewertete und Handlungsempfehlungen erarbeitete.  

Die Beratungsleistung umfasste  
• eine Bestandsaufnahme des Gebäudes unter Einbindung des  
    Eigentümers 
• die Definition eines Soll-Zustandes  
• ein Soll-Ist-Vergleich und ein daraus abgeleiteter Maßnahmen- 
    bedarf 
• Nutzungsvorschläge 
• die Darstellung der Entwicklung des Immobilienwertes unter  
    Berücksichtigung der empfohlenen Investitionen.  
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Dieses Beratungsangebot nahmen insgesamt 37 Gebäudeeigentümer 

sowie die Eigentümergemeinschaft Hafenmarktpassage (eine Ladenpas-

sage zwischen Allee und Sülmerstraße) wahr. Die detaillierten Ergebnisse 

wurden den Eigentümern in vertraulichen Gutachten überlassen. Ergän-

zend wurden alle Eigentümer umfassend über Fördermöglichkeiten (z.B. 

KFW-Programme) und Steuerbegünstigungen (z.B. nach § 7h Einkom-

mensteuergesetz) informiert. 

Das Beratungspaket konnte durch die Immobilieneigner kostenfrei in An-

spruch genommen werden.  

 

Runde Tische 

Das Amt für Liegenschaften und Stadterneuerung initiierte die Einrichtung 

Runder Tische (nach Geschäftsstraßen oder Handelsquartieren), um ei-

nen regelmäßigen Informationsaustausch aller maßgeblichen Akteure 

(Einzelhändler, Gebäudeeigentümer, Stadtinitiative Heilbronn e.V. und 

städtische Fachämter) zu ermöglichen.  

Die Geschäftsführung und Steuerungsfunktion für die Runden Tische ob-

liegt nach Abschluss der Sanierungsmaßnahme der Stadtinitiative. 
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7.2 Urbanes Grün- und Gartenprojekt EDEN  

Eine nachhaltige, sozialräumliche Entwicklung kann gelingen, wenn die-

se auf breiter Basis mitgetragen wird und die beteiligten Menschen in ih-

rer Zusammensetzung die Bewohnerschaft repräsentieren (Vorbild- und 

Multiplikatorenfunktion).    

Idealerweise sollte ein sozialräumlich wirksames Projekt so angelegt sein, 

dass es im öffentlichen Raum realisiert werden kann und die teilnehmen-

den Gebietsbewohner die Möglichkeit erhalten 

• einen sichtbaren Beitrag zur Entwicklung ihres Wohn- und Lebens-
umfeldes zu leisten – oder zumindest beobachtend teilzuhaben;  

• gemeinsam ein Alleinstellungsmerkmal für ihr Quartier zu erarbei-
ten; 

• Anerkennung und Wertschätzung für ihr Engagement zu erfahren 
und Bürgerstolz zu entwickeln.  

Abbildung 44: Lage des Gartenprojekts EDEN im Sanierungsgebiet Altstadt Ost. 

Für die Entwicklung dieses Sozialraumes wurden die Themenfelder Natur 

und Permakultur ausgewählt. Permakultur basiert auf einer philosophi-

schen Grundhaltung, die in einer gründlichen Beobachtung der Natur 

wurzelt und es Projektteilnehmern auch ermöglicht, natürliche Organisa-

tions- und Gestaltungsprinzipien zu erkennen und auf soziale Systeme 
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und das Zusammenleben in einer Gemeinschaft zu übertragen. Insoweit 

ist Permakultur immanenter Bestandteil einer sozialen Stadt. 

Räumliche und organisatorische Verankerung  

Das modellhafte Grün- und Gartenprojekt EDEN wurde im Quartier Kirch-

höfle angesiedelt. Das Areal weist innerhalb der Altstadt eine hohe Be-

wohnerdichte auf und ist hinsichtlich der Sozialstrukturen repräsentativ für 

die innerstädtischen Quartiere.  

Die hier ansässigen sozialen und kirchlichen Einrichtungen können dazu 

beitragen, das sozialräumlich angelegte Modellprojekt zu befördern und 

Kompetenzen zu vernetzen. Weiterhin eröffnete diese Standortentschei-

dung allen Anwohnern die Chance, die durch soziale Randgruppen be-

legte Platzfläche wieder „in Besitz“ zu nehmen und gemeinsam zu bele-

ben.  

Aufwertung und Möblierung der öffentlichen Platzfläche 

Um die Bedingungen für Begegnungen und gemeinsame Aktivitäten zu 

verbessern, wurde zunächst die öffentliche Platzfläche aufgewertet und 

ein rund sieben Meter langer Tisch und Sitzbänke aus Naturstein nahe der 

Nikolai-Kirche platziert. Ein neuer Sandbelag ermöglicht es nun auch 

Boccia-Freunden, die Platzfläche zu bespielen.    

Weitere Sitzgelegenheiten, die sich um die Platzfläche reihen, gestalte-

ten die Anwohner unter Anleitung des Heilbronner Künstlers Wolfgang 

Folmer aus Baumstämmen. 

 

 

 

 

 

 

Abbildungen 45 und 46: Sitzgelegenheiten aus Naturstein und Baumstämmen. Entrinde-

te Stämme aus dem Heilbronner Stadtwald erhielten zunächst eine schwarze Lack-

schicht. Eingehüllt in Texte aus Hölderlins Schatzkästlein laden sie nun zum Verweilen ein.  
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Einrichten einer Gartenfläche 

Das stadteigene, 87 m² große Grundstück Flurstück Nr. 332/1 war in den 

1970-er Jahren als erhöhtes Podest ausgebaut und mit Spielgeräten aus-

gestattet worden.    

Zum Zeitpunkt der Aufnahme in das Förderprogramm Soziale Stadt exis-

tierte nur noch eine ungenutzte Ecke, die in den Nachtstunden nicht sel-

ten als öffentliche Toilette missbraucht wurde.  

 

Abbildung 47: Ausgangslage vor Baubeginn, im Winter 2014. 

 

Abbildung 48: Das Gartenprojekt EDEN auf dem Flurstück Nr. 332/1 im Sommer 2015. 
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Leben . Pflanzen . Stadtraum – das Begrünungs- und Gartenprojekt EDEN  

Dem ganzheitlich angelegten Förderprogramm Soziale Stadt entspre-

chend, folgt das urbane Gartenprojekt den Prinzipien der Permakultur. 

Auch wenn in Stadtquartieren oftmals nur Nischen und versiegelte Frei-

flächen verfügbar sind, können diese Regeln vermittelt und in kleinem 

Rahmen umgesetzt werden. Zwölf Hochbeete in unterschiedlichen Hö-

hen, Zinkwannen und Weidenkörbe auf noch nicht einmal 90 m² ermög-

lichen nun den Anbau von Gemüse, Obst und Heilkräutern. Auch Wände 

und vertikale Flächen bergen Potenziale. Dementsprechend sind Pflanz-

taschen auf Filz im Einsatz, die auch an Balkongeländern angebracht 

werden können. Diese hochwertigen Wolly Pockets können von allen 

Bewohnern der Innenstadt ausgeliehen werden. Auch Pflanzerde und 

mittlerweile selbstgewonnenes Saatgut werden kostenfrei abgegeben. 

Längst ist der Garten zu einer festen Einrichtung geworden, die von Jung 

und Alt wertgeschätzt wird. Orientalische Minze entwickelte sich schnell 

zum Dauerbrenner und wird gerne für einen frischen Teeaufguss oder für 

landestypische Gerichte verwendet. Liebstöckel, Schnittlauch und „Pe-

terling“ wiederum sorgen für regelmäßige Gartenbesuche der ange-

stammten Bewohnerschaft. Die Vermittlung alten Gärtnerwissens erfolgt 

durch beispielhafte Pflanzungen im Jahreslauf. Nicht selten eröffnen sich 

neue Wissensschätze im Gespräch mit Besuchern, die verschenkte Toma-

tenraritäten mit Saatgut aus ihren Heimatländern honorieren.   

 Abbildung 49: Luftbild des Gartenprojekts.   
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Abbildung 50: Die zwölf Hochbeete bestehen aus einfachen Holz-Paletten und bereits 

fertig montierten, klappbaren Aufsetzrahmen. Paletten und Aufsetzrahmen schlagen 

lediglich mit je 8,00 Euro zu Buche.  

 

Grundsätzlich wird jedoch - insbesondere mit Blick auf „junge Gärtner“ – 

ein kreativer Umgang mit Pflanzbehältnissen (Dosen, Kisten, Eimer oder 

alte Filzhüte, etc.) gefördert. 
 

  

Abbildungen 51 und 52: In hochwertigen Filz-Pflanztaschen gedeihen Kräuter. Farbtup-

fer und jahreszeitliche Dekorationen überbrücken die pflanzfreien Zeiten. 
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Abbildungen 53 und 54: Schneckenbohne und Trichterwinde sorgen schnell für blühen-

de Wände; Zinkwannen bieten Raum für heimische Wasserpflanzen. 

 

Gestaltungselemente mit Wiedererkennungswert 

Der Heilbronner Künstler Peter Riek begleitete das Gartenprojekt. Das von 

ihm entwickelte, vielseitig einsetzbare Gestaltungelement symbolisiert 

Lebens- und Wachstumsprozesse. Es soll sich zum Markenzeichen des 

Gartenprojekts entwickeln.  
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Während der Gartenzeiten können Fachwissen und Erfahrungen ausge-

tauscht, Kontakte geknüpft und Belange an die Stadtverwaltung heran-

getragen werden. Die Begleitung des sozialräumlichen Prozesses erfolgt 

durch das Amt für Liegenschaften und Stadterneuerung, das hier auch 

als Schnittstelle zu weiteren städtischen Fachämtern fungiert. 

 

Abbildungen 55, 56 und 57: Die „Gemüsebändiger“. 

 

Nachhaltigkeit  

Das modellhafte Grün- und Gartenprojekt Eden wird nach Abschluss der 

Sanierungsmaßnahme fortgesetzt. Die positiven Impulse und lebendigen 

Akzente, die das Modellvorhaben bislang setzen konnte, werden durch 

die Bevölkerung wertgeschätzt. Die Gartenfläche ist ein Begegnungs-

raum unterschiedlichster Menschen und Kulturen geworden. Gerade 

Kinder finden in einem „steinernen“ Umfeld wieder ei-

ne Anbindung und Rückverbindung zur Natur.  

Ziel ist, das Projekt in den kommenden Jahren auf wei-

tere innerstädtische Quartiere auszudehnen.   
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Gartenimpressionen  
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7.3 Streetworker 

Durch die Bewohner der Altstadtquartiere waren in den Arbeitskreisen 

zunehmende Störungen durch Jugendliche reklamiert worden. Eine erste 

Analyse ergab, dass zahlreiche Gruppenmitglieder nicht in der Kernstadt 

beziehungsweise in Heilbronn lebten. Sie besuchten aber weiterführende 

Schulen in der Kernstadt und blieben auch in unterrichtsfreien Zeiten be-

ziehungsweise in ihrer Freizeit vor Ort.  

In Kooperation mit dem Verein für Jugendhilfe e.V. und der Caritas Heil-

bronn-Hohenlohe erarbeitete die Stadt ein Konzept, welches eine dau-

erhafte Kommunikation mit diesen Jugendlichen gewährleistet und zu-

gleich die Basis für korrigierende Maßnahmen sowie eine erhöhte soziale 

Kontrolle schafft.  

Mit zusätzlichen Mitteln aus dem Förderprogramm Soziale Stadt („Mo-

dellvorhaben“) ist es gelungen, die aufsuchende Straßensozialarbeit für 

die Zielgruppe Jugendliche und junge Erwachsene durch eine Anschub-

finanzierung bereits im Jahr 2014 umzusetzen. Zwei weitere sozialpäda-

gogische Halbtagsfachkräfte wurden bei der Caritas Heilbronn-Hohen-

lohe und dem Verein für Jugendhilfe e.V. angestellt. Das Projekt wird seit 

2015 aus dem städtischen Haushalt weiterfinanziert und ist eng an den im 

Jahr 2012 eingeführten städtischen Kommunalen Ordnungsdienst (KOD) 

angebunden.  

Die Zielgruppe bilden junge Menschen im Alter von 11 bis einschließlich 

26 Jahren.  Der Arbeitsauftrag umfasst das  

- Aufsuchen von typischen Szenetreffpunkten von jungen, erstauffälli-

gen Menschen im Innenstadtbereich, montags – freitags, am Nach-

mittag bis in die Abendstunden (vorrangig Mai-Oktober); 

- Ansprechen von jungen konsumauffälligen Jugendlichen / jungen Er-

wachsenen an Heilbronner Szene-/Partytreffpunkten, von Freitag bis 

Samstag, in den späten Abendstunden von 20.00 – 01.00 Uhr. Der Ein-

satz erfolgt in Abstimmung mit dem Poli-

zeirevier und dem KOD. 
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8 Fazit 

Das Sanierungsgebiet Altstadt Ost wurde 2008 in das Förderprogramm 

„Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf – die soziale Stadt“ auf-

genommen. Damit waren die Voraussetzungen gegeben, um den inner-

städtischen Erneuerungsprozess fortzusetzen, der im Rahmen der LSP-

Maßnahme Altstadt (1996 – 2005) bereits erfolgreich begonnen werden 

konnte.   

Der durch das Land für die Altstadt Ost genehmigte Förderrahmen von 

rund 2,8 Millionen Euro wurde schwerpunktmäßig zur Erneuerung und 

städtebaulichen Entwicklung öffentlicher Einrichtungen und Quartiere an 

der Allee eingesetzt. Über den bewilligten Förderrahmen hinausgehend, 

flossen weitere 2,9 Millionen Euro aus dem städtischen Haushalt in diese 

Sanierungsmaßnahme.  

Auf dieser Grundlage war es insbesondere möglich, den Konzert- und 

Kongressstandort an der Allee zu stärken und das Quartier zwischen Karl-

straße und Moltkestraße städtebaulich weiterzuentwickeln. Die durch ei-

ne Kunsthalle ergänzte Harmonie, ein Tagungshotel im gehobenen Seg-

ment und ein qualitätsvoll gestalteter Stadtgarten tragen zu einem zu-

nehmend urbaneren Erscheinungsbild der Allee bei. 

Ansässige Institutionen, externe Investoren, Wohnungsbauunternehmen 

und private Immobilieneigner haben die Entwicklungsimpulse aufge-

nommen und den Gebäudebestand durchgreifend modernisiert oder 

Standorte in der Allee durch umfangreiche Investitionen zukunftsorien-

tiert ausgerichtet. Auch diese privaten Investitionen haben maßgeblich 

zur städtebaulichen Entwicklung und funktionalen Neuordnung der 

Stadtquartiere entlang der Allee beigetragen.  

Ein Gutachten der Universität Wuppertal/ DIW econ aus dem Jahr 2011 

belegt die beachtlichen ökonomischen Effekte der Städtebauförderung, 

die weit über das originäre Ziel der städtebaulichen Erneuerung hinaus-

gehen. Demnach löst jeder Förder-Euro durchschnittlich 7,80 Euro an 

Folgeinvestitionen aus (1:8).  
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Davon ausgehend, sollten die im Sanierungsgebiet Altstadt Ost einge-

setzten Finanzhilfen in Höhe von rund 1,69 Millionen Euro nun Folgeinvesti-

tionen (öffentliche und private Hand) von rund 13,2 Millionen Euro auslö-

sen können. 

Berücksichtigt man die Investitionen der Stadt (40%-iger Förderanteil und 

weitere, nicht förderfähige Ausgaben) in Höhe von rund 4 Millionen Euro 

sowie die Investition für das Hotel am Stadtgarten mit rund 40 Millionen 

Euro und die bislang gem. § 7 h Einkommensteuergesetz bescheinigten 

Modernisierungskosten in Höhe von rund 8 Millionen Euro, so liegen die 

Investitionen im Sanierungsgebiet Altstadt Ost weit über dieser Quote.  

Das Instrument der Städtebauförderung ist somit auch ein wirksames In-

strument der Wirtschaftsförderung, das dem örtlichen und regionalen 

Handwerk zugutekommt und Arbeitsplätze sichern und schaffen kann.   

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die für die Durchfüh-

rung der Sanierungsmaßnahme Altstadt Ost maßgeblichen Sanierungs-

ziele erreicht wurden. Mit den investierten Fördermitteln ist es gelungen, 

eine nachhaltige städtebauliche Erneuerung und sozialräumliche Ent-

wicklung in Gang zu setzen.  
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Anhang: Presseschau 

Der städtebauliche Erneuerungsprozess wurde durch eine aktive Presse-

arbeit der Stadt sowie zahlreiche Presseberichte der Heilbronner Stimme 

begleitet. Insbesondere die Stadtzeitung, die durch die städtische Pres-

sestelle herausgegeben und an alle Haushalte verteilt wird, ermöglicht es 

allen Bevölkerungsgruppen, sich über aktuelle Entwicklungen zu informie-

ren.  

A.1 Erweiterung der Harmonie – Kunsthalle Vogelmann 
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A.2 Parkhotel 
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A.3 Gustav-Binder-Straße 
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A.4 Grün- und Gartenprojekt EDEN 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


