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SCHWERPUNKT Neubau

Mit einer Quartierssanierung der beson-
deren Art plant die GGH Gesellschaft für
Grund- und Hausbesitz mbH Heidelberg
die Revitalisierung der Kirchheimer Sied-
lung Höllenstein. Nach einem Komplett-
abriss der Bestandsbauten sollen in drei
Bauabschnitten 250 Wohnungen für un-
terschiedliche Zielgruppen entstehen. Im
vierten Bauabschnitt ist ein spezielles
Wohnungsangebot für Senioren geplant.
Anfang dieses Jahres ist der Startschuss
für die Umsetzung des umfassenden
Quartierskonzepts gefallen.

Mit rund 10 Prozent des Gesamtbe-
stands an Wohnungen ist die Gesellschaft
für Grund- und Hausbesitz mbH Heidel-

berg, kurz GGH, der größte Anbieter von
Wohnraum in Heidelberg. Die Wurzeln
des Wohnungsunternehmens liegen über
90 Jahre zurück: 1921 wurde die Vorläu-
fergesellschaft „Gemeinnützige Siedlungs-
gesellschaft Atzelhof “ gegründet. Seit 1925
ist die Stadt Heidelberg alleinige Gesell-
schafterin der GGH.

Immobilienwirtschaftliche Tätigkeiten

Zu den Hauptaufgaben der städtischen
Wohnungsgesellschaft zählen die Verwal-
tung, Vermietung und Entwicklung des ei-
genen Bestands, zu dem derzeit rund 7200
Wohnungen gehören. Das Tätigkeitsfeld
erstreckt sich außerdem über die Verwal-

tung und Vermietung von Fremdobjekten
bis hin zum Bau von Eigentumswohnun-
gen, Eigenheimen, gewerblichen Objekten
und Tiefgaragen.

Zur Pflege ihres großen Wohnungsport-
folios bedarf es eines umfassenden immo-
bilienwirtschaftlichen Managements.
Hierzu gehören auch Planung und Durch-
führung energetischer Modernisierungen
und städtebaulicher Sanierungsmaßnah-
men, um weiterhin genügend zeitgemäßen
Wohnraum zur Verfügung stellen zu kön-
nen. Bei der sozialen Stadtentwicklung in
Heidelberg und Region nimmt die GGH
mit ihrem wohnungswirtschaftlichen
Know-how und Engagement einen beson-
deren Stellenwert ein.

Abriss und Wiederaufbau eines Heidelberger Quartiers

Höllenstein kommt ins Rollen

Spatenstich am 9. April 2014 (von links): Matthias Ryzlewicz (Geschäftsführer Weisenburger Bau GmbH), August Schaefer (Geschäfts-
führer Mronz-Schaefer Architekten), Erster Bürgermeister Bernd Stadel (Aufsichtsratsvorsitzender der GGH), Peter Bresinski (Geschäfts-
führer der GGH), Nicole Mronz (Geschäftsführerin Mronz-Schaefer Architekten), Manfred Bohne (Vorsitzender der Siedlungsgemeinschaft
Höllenstein und Mieterbeirat der GGH)
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Leitgedanke des Wohnungsunterneh-
mens ist, ein bedarfsgerechtes und sozial
verantwortbares Wohnungsangebot für ei-
ne breite Bevölkerungsschicht bereitzustel-
len. Gemäß ihrer Unternehmensphiloso-
phie spielt Nachhaltigkeit bei der GGH
auch bei ihren Baumaßnahmen eine ent-
scheidende Rolle. Deshalb wird besonders
viel Wert auf die Schonung der Umwelt
und eine zukunftsgerechte städtebauliche
Gestaltung gelegt. Mit diesen Zielen be-
kennt sich das städtische Wohnungsunter-
nehmen zu den Leitlinien des Stadtent-
wicklungsplans Heidelberg 2010, Heidel-
bergs Lokaler Agenda. 

Veraltete Siedlung

Wer den Namen hört, denkt zunächst
nicht an ein Wohnquartier. Der Höllen-
stein, ursprünglich wohl ein Findling und
später Grenzstein zwischen Kirchheim
und Rohrbach, bezeichnet ein Gebiet im
Heidelberger Stadtteil Kirchheim mit drin-
gend sanierungsbedürftigen Gebäuden aus
dem letzten Jahrhundert. Die 22 Wohn-
blocks wurden in zwei Bauabschnitten in
den Jahren 1929 und 1950 erbaut. Das
Quartier Höllenstein gehörte zu einer Rei-
he von Siedlungen, die damals zur Linde-
rung der kriegsbedingten Wohnungsnot
errichtet wurden.

Mittlerweile sind die einst modernen
und gefragten Wohnblocks sichtbar in die
Jahre gekommen. Drei Viertel der Wohn-
einheiten bestehen aus Ein- oder Zweizim-
merwohnungen. Sie entsprechen mit ihren
veralteten Grundrissen und ihren bautech-
nischen Mängeln nicht mehr den heutigen
Vorstellungen von zeitgemäßem Wohn-
raum, weder gestalterisch noch funktio-
nal.

Die Bäder sind entweder klein oder
fehlen in manchen Wohnungen sogar
komplett. Die zur Zeit der Erbauung üb-
lichen Durchgangszimmer verschwen-
den viel Platz und schränken die Nut-
zung ein. Zeitgemäße bautechnische
Ausführungen und Standards wie bei-
spielsweise Brand- oder gar Schallschutz
sind nicht vorhanden. Auch in punkto
Wärmedämmung und Energiever-
brauch lassen die alten Häuser zu wün-
schen übrig.

Außerdem ist keines der Gebäude
auch nur annähernd barrierearm, so-
dass ältere Mieter ihre Wohnung
zwangsläufig aufgeben müssen, sobald
sie auf Hilfsmittel angewiesen sind. Die
313 Wohnungen ließen sich in den letz-
ten Jahren immer schlechter vermieten.
Zuletzt stand ein Drittel der Wohnun-
gen leer. Nur noch rund 160 Menschen
lebten in dem veralteten Quartier.

Nach der Entrümpelung werden die Gebäude des Höllensteins entkernt, bevor der komplette
Abbruch erfolgt.

Blick aus einem der alten Gebäude. Fenster, Leitungen, Heizkörper, Türrahmen, Böden
und Badeinrichtungen wurden vor dem endgültigen Abbruch ausgebaut und getrennt ent-
sorgt.
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Neues Image für altes Quartier

Rund 60 Millionen Euro nimmt die GGH
für die Wiederbelebung und den Image-
wandel des alten Höllenstein-Quartiers in
die Hand. Ziel ist es, den Höllenstein wie-
der zu einer gefragten Adresse in Heidel-
berg zu machen.

In drei Bauabschnitten soll ein umfas-
sendes Wohnungsangebot nach den Plä-
nen der Architektenbüro Mronz-Schaefer
und Lill und Sparla aus Köln auf dem Areal
entstehen. In einem Wettbewerbsverfahren
im Jahre 2011 überzeugten die Architekten
mit ihren Entwürfen und entschieden die
Ausschreibung für sich. Alle Wohnungen
sollen barrierefrei zugänglich sein. 85 Pro-
zent der neuen Wohnungen sind auch in-
nerhalb der Wohnung, inklusive Terrassen
und Balkonen, gemäß den Richtlinien der
Stadt Heidelberg barrierefrei gestaltet.

Geplante Bebauung des Höllensteins

Im Hinblick auf eine gute soziale Durch-
mischung der künftigen Mieterschaft ent-
steht ein variantenreicher Wohnungsmix,
der einer breiten Bevölkerungsschicht adä-
quaten Wohnraum bieten wird. Insgesamt
sind in drei Bauabschnitten 250 Ein- bis
Sechszimmerwohnungen zur Miete für
unterschiedliche Zielgruppen geplant. Im
ersten Bauabschnitt entstehen zunächst
110 Mietwohnungen in einer geplanten
Bauzeit von etwa 18 Monaten. 

Eine Besonderheit sind kompakte Drei-
zimmerwohnungen mit der Größe einer
Zweizimmerwohnung, die sowohl die Be-
dürfnisse von Alleinerziehenden mit ei-
nem Kind als auch die Größenvorgaben
der Wohnraumförderung berücksichtigen.
Ein Viertel der Wohnungen entspricht den
Kriterien des Landeswohnraumförde-
rungsgesetzes. Ein entsprechender Förder-
antrag wurde für 40 Wohnungen im ersten
Bauabschnitt eingereicht; für weitere 20
werden noch Fördermittel beantragt. 

Visualisierung des neuen Wohnquartiers Höllenstein

Luftbild des alten Quartiers Höllenstein

Übersicht über die geplanten vier Bauabschnitte des neuen Höllensteins
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Um auch dem demografischen Wandel
nachhaltig Rechnung zu tragen, plant die
GGH im vierten Bauabschnitt ein speziel-
les Wohnangebot für Senioren. Zudem
wurde ein Raumangebot für alle Bewohner
des Quartiers entwickelt. Alle neuen
Wohngebäude werden als Effizienzhäuser
mit dem Standard KfW 70 ausgeführt.

Da sich die ersten drei Bauabschnitte
teils in der Ausführung überschneiden,
werden sie nacheinander in den Jahren
2015, 2016 und 2017 fertiggestellt. Im ers-
ten Bauabschnitt haben die Arbeiten im Ja-
nuar 2014 mit der Entrümpelung der Ge-
bäude angefangen. Bereits im Februar
wurden die ersten fünf Häuser entkernt
und gewissermaßen in den Rohbauzu-
stand zurückversetzt. Fenster, Leitungen,
Heizkörper, Türrahmen, Böden und Bad-
einrichtungen wurden ausgebaut und ge-
trennt entsorgt. Inzwischen erfolgte der
komplette Abbruch.

Spatenstich

Am 9. April 2014 feierte die GGH mit ei-
nem Spatenstich den Beginn der Quar-
tiersentwicklung Höllenstein in Kirch-
heim. Geladen waren, neben dem Ersten
Bürgermeister Bernd Stadel und Vertre-
tern des Gemeinderats sowie der Bezirks-
beiräte und der Stadtteilvereine Kirchheim
und Rohrbach, vor allem die Mieter des
Höllensteins.

Erster Bürgermeister Bernd Stadel zu
dem Projekt: „Der Entwurf überzeugte alle
Beteiligten sowohl durch seine städtebau-
lichen und architektonischen Qualitäten
als auch durch die angebotenen Woh-
nungstypen und -grundrisse. Der Charak-
ter der heutigen Höllenstein-Siedlung wird
sich daher auch in seiner Außenwirkung
durch die geplante Neubebauung recht
deutlich verändern. Durch den zeitgemä-
ßen Wohnungsbau in einem schön gestal-
teten Wohnumfeld wird dieses Quartier
zur neuen Heimat bisheriger Mieter, es
wird aber gleichzeitig auch neue Zielgrup-
pen ansprechen.“

Nachbarschaftskonzept

Neben der Planung baulicher Projekte
spielt soziales Management bei der GGH
eine große Rolle. Für das Quartier Höllen-
stein hat sich das Unternehmen etwas Be-
sonderes einfallen lassen. Mit einem Nach-
barschaftskonzept sollen soziale Kontakte
gefördert werden und ein lebendiges Mit-
und Füreinander im Quartier entstehen. In
der Überlegung sind besondere Angebote
für die Bewohner, die den Alltag erleich-
tern und zu einem guten und vertrauens-
vollen Verhältnis untereinander beitragen.
Für die Kinder der Siedlung wird die Stra-

ße „Im Höllenstein“ als autofreie Spielstra-
ße gestaltet. Im Bereich des Buchenwegs ist
ein Quartiersplatz geplant, der den Quar-
tiersbewohnern als kommunikativer Treff-
punkt dienen soll. Rund um das Quartier
bietet die bereits vorhandene Infrastruktur
alles, was die künftige Mieterschaft
braucht: Im unmittelbaren Umfeld befin-
den sich Kindergärten, Schulen, Sportan-
lagen, Seniorenbetreuungseinrichtungen
und Geschäfte sowie der S-Bahnhof Kirch-
heim/Rohrbach.

Betreuung der Bestandsmieter

Auch die alteingesessenen Bewohner be-
grüßen die geplanten Veränderungen und
sehen dem Projekt positiv entgegen. Nicht
zuletzt trug dazu die umfassende Informa-
tion und sensible Betreuung durch die
GGH bei. Umzugsmanager des städtischen
Wohnungsunternehmens stehen den Mie-
tern mit Rat und Tat zur Seite. So bieten sie
eine Auswahl an gleich- oder höherwerti-
gen Wohnungen an, deren Kaltmiete je
nach Quadratmeterzahl und Miethöhe im
Vergleich zur vorigen subventioniert wird.
Die Umzugskosten übernimmt die GGH. 

Die Mieter freuen sich auf ihr neues
Quartier und die neuen Wohnungen. Mitt-
lerweile sind bereits mehr als drei Viertel
der Bewohner vorübergehend in andere
hochwertige Wohnungen umgezogen. Für
die Neubauten erhalten sie das Erstbezugs-
recht bei ebenfalls subventionierter Miete.
Auch die Umzugskosten zurück ins Quar-
tier in die neuen Wohnungen übernimmt
die GGH, sodass der Aufwand für die Mie-
ter so gering wie möglich gehalten wird.

Neue Maßstäbe

Mit der Sozialen Stadtentwicklung im Höl-
lenstein setzt die GGH neue Maßstäbe in
der erfolgreichen Revitalisierung einer
überalterten Siedlung mit hoher Leer-
standsquote. „Wir wecken das große inner-
städtische Entwicklungspotenzial des Höl-
lensteins“, so GGH-Geschäftsführer Peter
Bresinski. „Der zeitgemäße Wohnungsbau
in einem schönen Wohnumfeld wird die
Menschen ansprechen. Wir erreichen eine
soziale Durchmischung mit schwellenar-
men Wohnungen, die gleichzeitig alters-
und familiengerecht sind.“

So entsteht in naher Zukunft ein neuer
Höllenstein, der mit dem alten Quartier,
außer dem Namen, nichts mehr gemein
hat. Mit der Umsetzung des innovativen
Siedlungskonzepts wird attraktiver Wohn-
raum in einem lebendigen Umfeld ge-
schaffen, in dem sich die künftigen Mieter
wohlfühlen werden.

Claudia Närdemann


