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Beratungsfolge:

Gremium Zustandigkeit Sitzung ist
Magistrat Vorberatung Nichtoffentlich
Bau- und Planungsausschuss, Liegenschaften Vorberatung Offentlich
Ausschuss fir Schule, Kultur, Sport und Bader Vorberatung Offentlich
Haupt- und Finanzausschuss Vorberatung Offentlich
Stadtverordnetenversammlung Marburg Entscheidung Offentlich

SANIERUNG NACH DEM BAUGESETZBUCH (BauGB);
Privatisierung von Treuhandgrundstiicken
Sanierungsgebiet "Nordstadt / Bahnhofsquartier"

Grundstiick: Verkauf der Treuhandliegenschaft Rudolf-Bultmann-Strale 4h
(Lokschuppen)
Gemarkung Marburg, Flur 4, Teilflache aus Flurst. 18/125
Verkaufsflache Ringlokschuppen (ca. 4.926 m?),
Optional Verkaufsfliche Werkstattgebaude (ca. 1.473 m?)
Eigentiimer: GeWoBau GmbH als Sanierungstrager und Treuhander der
Universitatsstadt Marburg

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

Die Treuhandliegenschaft Lokschuppen wird o6ffentlich zum Verkauf
ausgeschrieben.

Der Verkauf erfolgt in  Abhangigkeit des  zuklnftigen
Nutzungskonzepts gemaR den sanierungsrechtlichen Vorschriften
des Baugesetzbuches (BauGB) und den Richtlinien des Landes
Hessen zur Forderung der nachhaltigen Stadtentwicklung (RILIiSE)
mindestens zum Verkehrswert.

Der Verkaufserlos wird gemaR RILISE als zweckgebundene
Einnahme auf dem Treuhandkonto des Sanierungstragers
vereinnahmt und im Sanierungsgebiet wieder eingesetzt.
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Begriindung

1. Ausgangslage

Der Lokschuppen ist Bestandteil des Waggonhallenareals, das mit verschiedenen
Werkstatt- und  Betriebsgebduden in seiner Gesamtheit das ehemalige
Bahnbetriebswerk  darstellt.  Die  historischen  Backsteinbauten der  alten
Bahnbetriebsgebdude pragen den Bereich und verleihen ihm seinen besonderen
Charakter. Mit seiner segmentbogenformigen Grundflache und seiner halbringférmigen
Ansicht markiert der Lokschuppen das Areal und schafft Identitat fir das gesamte
Bahnhofsquartier. Die Bestandsgebaude auf dem Gelande sind mehrheitlich als
Einzeldenkmaler eingetragen und die Nutzungen durch die Bahn seit langem
aufgegeben. Teilweise stehen die Gebaude leer (Lokschuppen und Werkstattgebaude),
in den anderen noch funktionsfahigen Gebauden haben sich Uberwiegend kulturelle
Einrichtungen angesiedelt, deren Angebot heute ein fester Bestandteil der Marburger
Kulturszene ist. Das Gebaude der ehemaligen Universitatsreithalle wurde 2013 durch
den Deutschen Alpenverein (DAV) zu einer Kletterhalle umgebaut. Das individuelle und
Identitat stiftende Ambiente des Umfeldes sowie die Lage in Bahnhofsnahe sind wichtige
Standortfaktoren.

An den Randern des Gelandes hatten sich in der Vergangenheit robuste
Nutzungsbausteine, wie ein Heizwerk und eine W&scherei, etabliert. Jenseits der
Bahntrassen in westlicher Richtung, bis zum Krummbogen, sind verschiedene Gewerbe-
, Lager- und Dienstleistungsbetriebe anzutreffen.

Im Dezember 2011 wurde das Waggonhallenareal mit dem Lokschuppen mit
Stadtebaufordermitteln  von der aurelis GmbH ins Treuhandvermdgen des
Sanierungstragers erworben.

Ziel des Grunderwerbs war es, das Areal als Kulturstandort zu erhalten und zu starken
und die vorhandenen stadtebaulichen Missstande und Mangel, wie fehlende Grin- und
Erholungsflachen im Sanierungsgebiet, den Sanierungsstau der ehemaligen
Bahngebaude, die ungeordnete Nutzung des Freiraums, die fehlende fuRlaufige
Anbindung an den Bahnhof und die Innenstadt sowie die erheblichen funktionalen,
baulichen und gestalterischen Mangel im Freiraum zu beheben.

Damit der Lokschuppen in Zukunft wieder einer neuen Nutzung zugefiihrt werden kann,
soll er zum Verkauf ausgeschrieben werden.

2. Gebaudezustand

Der seit langem ungenutzte und leerstehende Lokschuppen ist als Kulturdenkmal
eingetragen und befindet sich in einem baulich sehr schlechten Zustand. Aufgrund der
unterlassenen Instandhaltung seitens des Voreigentimers waren grof3e Teilbereiche
des Daches bereits vor dem Kauf eingestiirzt, so dass das Gebaude als Erstes komplett
abgesperrt werden musste. Im vergangenen Jahr war zudem der kontrollierte Abbau
eines begrenzten, unmittelbar einsturzgefahrdeten Teilbereiches des Daches notwendig,
um wesentlich grélkere Schaden durch einen unkontrollierten Teileinsturz zu verhindern.
Die Dacheindeckung wurde abgenommen und die freiliegende Dachkonstruktion vor
weiterer Verwitterung geschutzt.

Aufgrund der ehemaligen industriellen bzw. bahnbetrieblichen Nutzung befinden sich
Schadstoffbelastungen im Boden. Mit Kaufvertrag vom 19.12.2011 hat sich der
Verkaufer (aurelis GmbH) bzw. die Deutsche Bahn AG verpflichtet, die Sanierung der
Bodenluft und des Grundwassers selbst und auf eigene Kosten durchzufiihren. Diese
Verpflichtung endet, wenn das Regierungsprasidium Giellen bzw. die zustandige
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Altlastenfachbehdrde den Abschluss der auszufihrenden Malnahmen bestatigt.
Daruber hinaus beteiligt sich der Verkdufer an den Kosten fur die baubedingte
Entsorgung von verunreinigtem Bodenmaterial (Abfall) > LAGA Z2 bis zu einem Betrag
von 8.300,- €. Diese Verpflichtung endet am 19.01.2018.

3. Verkaufsobjekt und -flache

Verkauft wird das Lokschuppengebaude ohne Freiflache entlang der nach Nordosten
gelegenen Gebaudeaulienkante. Im inneren Bereich des Lokschuppens, in dem sich
auch ein Teil der Drehscheibe befindet, reicht die zu verkaufende Flache bis zur
Grundstlcksgrenze der Deutschen Bahn. Optional kann der Lokschuppen auch
zusammen mit dem unmittelbar angrenzenden, Uberwiegend leer stehenden
Werkstattgebaude gekauft werden (s. Anlage 2). Der Verbleib der vermieteten
Kinstlerwerkstatt im Werkstattgebdude oder die Bereitstellung vergleichbarer
Raumlichkeiten ist seitens des Kaufers zu gewahrleisten. Die Kosten fur die notwendige
Grundstuiicksteilung sind vom Kaufer zu tragen.

4. Verkaufspreis

Der Verkauf erfolgt entsprechend den Vorgaben der Forderrichtlinien (RILISE) zum
Verkehrswert. Dieser hangt vom zukunftigen Nutzungskonzept ab und kann deshalb erst
im Verlauf des Ausschreibungsverfahrens durch den Gutachterausschuss fir den
Bereich der Stadt ermittelt werden, muss aber vor Abschluss des Kaufvertrages
vorliegen. Die sanierungsrechtlichen Vorschriften des BauGB bleiben bestehen.

5. Sanierungsziele und sanierungsrechtliche Vorgaben

Ein wesentliches Ziel im Rahmen der Stadtsanierung ist die langfristige Sicherung bzw.
der Erhalt und die Starkung des Kulturstandortes Waggonhallenareal. Dementsprechend
ist fur den Lokschuppen ein Nutzungskonzept zu entwickeln, das eine passende
Erganzung insbesondere zu den bestehenden soziokulturellen Einrichtungen darstellt
und nicht zu einer Verdrangung der vorhandenen Nutzungen auf dem Gelande fiihrt. Die
Identitat und das Image des Standortes sollen erhalten werden.

Um die erheblichen funktionalen, baulichen und gestalterischen Mangel des Freiraumes
auf dem Waggonhallenareal zu beheben, wurde ein Freiraum- und
ErschlieBungskonzept ausgearbeitet und in der Entwicklungsvariante ,Gleispark®
konkretisiert. Dieses Konzept ist bei der Wiedernutzbarmachung des Lokschuppens zu
beachten. Es sieht vor, neben dem Erhalt und der Weiterentwicklung der vorhandenen,
funktionierenden Nutzungen auf dem Waggonhallenareal den gesamten Bereich bis
zum Ortenbergsteg bzw. Jagertunnel als eigenstandigen stadtebaulichen Bereich zu
entwickeln und mit dem angrenzenden Stadtraum Uber ein Freiraumsystem parallel zu
den weiter genutzten Gleisanlagen zu verbinden. Die identitatsbildende Gestalt des
denkmalgeschiitzten Ensembles mit seiner Backsteinarchitektur soll erhalten werden
und zukunftige Entwicklungen Bezug nehmen auf die seit Uber 20 Jahren etablierte
kulturelle Nutzung in den Bestandsgebauden. Der Bereich der Kleingarten sowie die
einsetzende Sukzession vom Waggonhallengelande bis zum Ortenbergsteg tragen zu
einer 6kologischen Aufwertung des Gebietes bei. Aufgrund des Flachenzuschnitts,
besonders auf der Hohe des Ortenbergstegs, lassen sich grof¥flachige Folgenutzungen
an diesen Stellen nicht etablieren. Hier stehen Erholungsnutzung und
Biotopmanagement im Vordergrund sowie die Schaffung einer neuen Nord-Sud-
Wegeverbindung.

In den vergangenen Jahren wurden folgende Mal3nahmen bereits umgesetzt:

o die Umnutzung der leer stehenden und maroden ehemaligen Reithalle zu einer
Kletterhalle durch den Deutschen Alpenverein Sektion Marburg. Das Vorhaben
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wurde im Rahmen der Stadtsanierung mit Fordermitteln in Héhe von fast
600.000,- Euro bezuschusst.

o die Verbesserung der Erreichbarkeit des Gelandes (Zugang bisher nur von der
Rudolf-Bultmann-StralRe) und Herstellung einer fehlenden fulllaufigen Anbindung
an den Bahnhof durch den Bau von zwei neuen Ful3- und Radwegverbindungen
zwischen der Alten Kasseler Stralle und Rudolf-Bultmann-Stralle sowie vom
Ortenbergsteg zum Waggonhallengelande (ca. 450.000,- Euro).

6. Stadtebauliche und planungsrechtliche Vorgaben

Mit der Entwidmung des Teilbereiches des Bahn-Betriebsgelandes gelten hierflir die
Vorschriften des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung.

Aufgrund der Tatsache, dass sich das Gebiet innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles befindet, erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung gemal § 34
BauGB.

Unter Beachtung der Aussagen des Flachennutzungsplanes und der vor Ort
anzutreffenden Pragung durch Nutzungen und Immissionen wird das Gebiet des
Lokschuppens als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO beurteilt. Im weiteren Verfahren
wird die Moglichkeit der Entwicklung hin zu einem Mischgebiet geprift.

Allgemein zulassig sind im Gewerbegebiet:

Gewerbebetriebe aller Art; Lagerhduser und -platze und 6ffentliche Betriebe
Geschéfts-, Bluro- und Verwaltungsgebaude

Tankstellen

Anlagen fir sportliche Zwecke

O O O O

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
o Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und in der Baumasse untergeordnet sind.
o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
o Vergnigungsstatten

Als Voraussetzung fur die Umsetzung von Vorhaben, die innerhalb dieses
Nutzungskataloges nicht subsumiert werden kénnen, ist die Anderung des
Planungsrechtes durch eine verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan) notwendig
und vom Vorhabentrager zu finanzieren.

Die auf dem Gelande bereits anzutreffenden Nutzungen der ehemaligen Werkstatt- und
Betriebsgebaude, wie z.B. der Gastronomiebetrieb ,Rotkehichen®, das Theater
.Gegenstand”, ,Radio Unerhdrt Marburg®, eine ,Kletterhalle® sind innerhalb des
Gewerbegebietes zulassig. Sie entsprechen dem Ergebnis der erarbeiteten
Lvoruntersuchung  Sanierungsgebiet = Marburg/Nordstadt® und  wurden  mit
entsprechenden Beschlissen durch die Stadtverordnetenversammlung untermauert. Als
Einzelbaustein bilden sie in der Gesamtschau einen sozio-kulturellen Schwerpunkt des
stadtebaulichen und planungsrechtlichen Betrachtungsraumes.

Der weitere, dstlich zum Ortenberg ansteigende Gelandeverlauf, auf der Héhe des
Gebaudes ,Marburger Eisenbahn Club - MEC", stellt ein Mischgebiet dar, bevor daran
die Flache der Kathe-Kollwitz-Schule sowie ein faktisches Wohngebiet anschlieRen.

Der vorbeschriebene sidliche Rand (Heizwerk, ehemalige Wascherei) ist nach den
Aussagen des Bebauungsplanes 7/23 von 1965 als Gewerbegebiet festgesetzt. Das
jenseits der Bahnflachen vorhandene Bebauungsband entlang des Krummbogens
entspricht in seiner Pragung ebenfalls einem Gewerbegebiet.

Die sich nordlich an das Waggonhallenareal anschlielende Freiflache bis zum
Ortenbergsteg ist nicht von Bahnbetriebszwecken freigestellt, da sich auf dieser Flache
weiterhin aktive Betriebsanlagen befinden. Sie unterliegt damit dem Fachplanungsrecht
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der Deutschen Bahn (Allgemeines Eisenbahngesetz) und ist der Planungshoheit der
Kommune entzogen.

7. Denkmalschutzrechtliche Vorgaben

Die Denkmaltopographie Marburg Il bezeichnet die Sachgesamtheit Bahnbetriebswerk
aufgrund ihrer besonderen orts-, wirtschafts- und technikgeschichtlichen Bedeutung als
denkmalpflegerisch  wertvoll. Die  Gebdude Ringlokschuppen, Drehscheibe,
Werkstattbau, = Waggonhalle und  Verwaltungsgebdude sind daher als
Einzelkulturdenkmale gem. § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
erfasst. Samtliche bauliche Veranderungen sind gegentber der Unteren
Denkmalschutzbehérde im Einvernehmen mit dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen abzustimmen.

Abhangig von der Uberzeugungskraft eingereichter Architektur- wie Nutzungsoptionen
fur den Lokschuppen und das ehemalige Werkstattgebaude durch mdgliche Erwerber ist
seitens des Denkmalschutzes auch in gewissem Male Flexibilitat und
Abwagungsvermdgen flr den Umgang mit der zu sanierenden Bausubstanz gegeben.
So ist zum Beispiel der zuerst errichtete nérdliche Lokschuppenbereich (mit den Achsen
1-9 von insgesamt 16) sowohl hinsichtlich seiner denkmalpflegerischen Wertigkeit als
auch in Bezug seines besseren Erhaltungszustands fir eine behutsame Sanierung
beispielgebend. Die in den spateren Jahrzehnten errichteten, den technischen
Anforderungen der Lokomotiven entsprechend verldngerten mittleren und sddlichen
Gleisstande weisen zwar teilweise deutlichere Schadensbilder und eine weniger
hochwertige Konstruktionsqualitdt auf, sind aber dennoch im Kern fir die
Nachvollziehbarkeit der baulichen Abfolge, den Gesamteindruck der Gebaudekubatur
sowie auch fir die baulich-atmospharische Rahmung der Drehscheibe von erheblicher
Wichtigkeit und sollten auch in Zukunft ablesbar sein.

Eine konzeptionelle Einbeziehung und denkmalpflegerisch passende bauliche
Ubergangssituation des Lokschuppens an das Werkstattgebaude ist wiinschenswert.
Fir dieses Gebaude aus den 1870er Jahren liegt eine im Sommer 2015 erstellte Studie
des Architekturburos Prof. Zieske vor, welche eine Grundlage der Umsetzung sein kann
und denkmalpflegerisch unpassende bauliche Uberformungen zugunsten der
bauzeitlichen Kernbauten fiir einen Riickbau vorsieht.

Gebietstypisch und pragend ist flir das gesamte Waggonhallenareal ein Konglomerat
von Solitarbauten, daher hat die Denkmaltopographie diese Sachgesamtheit auch nicht
als Gesamtanlage, sondern als eine Anzahl von Einzelkulturdenkmalen inventarisiert.
Eine weitergehende Verdichtung bzw. Uberbaubarkeit im Umfeld der beiden zur Rede
stehenden Gebaudekomplexe muss sensibel geprift werden und im Kontext der
Aussagekraft und Umsetzbarkeit des kinftig eingereichten Sanierungs- und
Nutzungskonzepts bewertet werden.

8. Stellplatze
Fir den je nach geplanter Nutzung erforderlichen Stellplatznachweis stehen neben dem

Verkaufsgrundstiick auch die beiden bereits jetzt als Parkplatz genutzten Flachen im
Eingangsbereich des Waggonhallengeldandes unter Beibehaltung des derzeitigen
Bestandes (69 Stellplatze) zur Verfugung (s. Anlage 3). Denkbar ist eine gemeinsame
Stellplatzlésung  (Parkdeck 0.34.), flir die gegebenenfalls ein passendes
Eigentimermodell angeflhrt werden musste.

9. Vergabekriterien

Ausdruck vom: 19.10.2016
Seite: 5/7



O O O O O O O

Stadtebauliches und denkmalpflegerisches Konzept
Architektur- und Gestaltungskonzept
Nutzungskonzept

Wirtschaftlichkeit

Realisierungszeitraum

Kaufpreis
energetisches Konzept

11 . Auswahlgremium

Aus den eingereichten Angeboten wird ein Auswahlgremium, bestehend aus Vertretern
des Magistrats, der Verwaltung, des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen, der
Fraktionen, des Gestaltungs- und Denkmalbeirates, einer Vertretung der derzeitigen
Nutzer des Waggonhallenareals sowie einer Vertretung der Ortenberggemeinde, einen
Vorschlag fir die Stadtverordnetenversammlung erarbeiten. Diese wir letztlich die

Entscheidung tber den Verkauf treffen.

Dr. Thomas Spies
Oberburgermeister

Finanzielle Auswirkungen:

Dr. Franz Kahle
Blrgermeister

Anlagen

Katasterplan

Luftbild

Verkaufsflache
Parkplatze

Beteiligung an der Vorlage durch:

FBL 6

FD 61

A: Anhérung; B: Beteiligung; K: Kenntnisnahme; S: Stellungnahme

Dr. Kerstin Weinbach
Stadtratin
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