MAR R

UNIVERSITATSSTADT

Bau- und Planungsausschuss, Liegenschaften

Ar.\ dl.e Geschéftsflihrung: Friedhelm Stein

Mitglieder

des Bau- und Planungsausschusses, Telefon: 06421 201-1602
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E-Mail: friedhelm.stein@marburg-stadt.de
Offnungszeiten: Montag, Mittwoch, Freitag von 8 — 12 Uhr

Donnerstag von 15 — 18 Uhr
und nach Vereinbarung

Marburg, 06.11.2019

Sitzung des Bau- und Planungsausschusses, Liegenschaften (6ffentlich)

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu einer Sitzung des Bau- und Planungsausschusses, Liegenschaften (6ffentlich) der
Stadtverordnetenversammlung am

Donnerstag, den 14.11.2019, 18:00 Uhr,
Sitzungssaal BarfiiBerstrae 11, 35037 Marburg

lade ich Sie hiermit fristgerecht ein.

Folgende Tagesordnung ist vorgesehen:

1 Er6ffnung der Sitzung
2 Genehmigung der Niederschrift der Sitzung vom 19.09.2019
3 Bericht(e) aus den Arbeitsgruppen zur Lokalen Agenda 21

Bauleitplanung der Universitatsstadt Marburg (Oberer Rotenberg)
Anderung des Flachennutzungsplans Nr. 24/5 Wohnquartier Oberer
Rotenberg mit Nahversorger und

4 Aufstellungsbeschluss  fir den Bebauungsplan Nr. 24/9 Vorr012/2019
Wohnquartier Oberer Rotenberg mit Nahversorger im Stadtteil
Marbach gemal § 2 Baugesetzbuch (BauGB)

5 Antrage der Fraktionen

5.1 Antrag der Fraktionen von SPD und CDU betr. Bericht Sachstand Am VO/6993/2019
Richtsberg 88

59 Antrag der Fraktion B 90/Die Grunen betr. Barrierefreie Anbindung VOI7010/2019

des Lokschuppenareals an den Hauptbahnhof
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6 Kenntnisnahmen

6.1  Stadtebauliche Entwicklungsmaflnahme Michelbach-Nord VO/7058/2019
Niederschrift Uber die Sitzung des Beirates fur Stadtgestaltung am

6.2 14.08.2019 VO/7009/2019

6.3 Niederschrift Gber die 70. Sitzung des Denkmalbeirates vom 4. Juni VOI7019/2019

2019

7 Verschiedenes

Mit freundlichen GriRen
gez.

Uwe Meyer
Vorsitzender
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MARBURI

UNIVERSITATSSTADT

Vorlagen-Nr.:  VO/7012/2019

Beschlussvorlage |Status: offentlich
Datum: 13.09.2019
Dezernat: I
Fachdienst: 61 - Stadtplanung und Denkmalschutz
Sachbearbeiter/in: Klug, Manuela

Beratungsfolge:

Gremium Zustandigkeit Sitzung ist
Magistrat Vorberatung Nichtoffentlich
Bau- und Planungsausschuss, Liegenschaften Vorberatung Offentlich
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung Offentlich

Bauleitplanung der Universitatsstadt Marburg

Anderung des Flichennutzungsplans Nr. 24/5 Wohnquartier Oberer Rotenberg mit
Nahversorger und

Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 24/9 Wohnquartier Oberer
Rotenberg mit Nahversorger im Stadtteil Marbach gemaR § 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Beschlussvorschlag:
Far den im Ubersichtsplan gekennzeichneten Bereich wird

1. die Anderung des Flachennutzungsplans Nr. 24/5 ,Wohnquartier Oberer Rotenberg mit
Nahversorger“ im Stadtteil Marbach sowie

2. die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 24/9 ,Wohnquartier Oberer Rotenberg mit
Nahversorger im Stadtteil Marbach der Universitatsstadt Marburg

gemal § 2 BauGB beschlossen.

Sachverhalt:

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Marbach der Universitatsstadt Marburg, im
bauplanungsrechtlichen Aufenbereich (§ 35 BauGB). Es umfasst mit ca. 2,2 ha das Gebiet
der ehemaligen Gartnerei Philipps mit Wohnhaus, Gewachshausern, Verkaufsflache und
dazugehorigen Parkplatzen sowie die stdlich angrenzende Straltenverkehrsflache der Stralle
»Oberer Rotenberg” (K 72). Im Norden und Westen grenzt ein Naherholungsbereich direkt an
das Plangebiet. Im Osten wird das Plangebiet vom bestehenden Siedlungsraum begrenzt.
Sidlich der StralRe ,Oberer Rotenberg“ erstreckt sich eine mit Baumen bepflanzte Boschung
mit sudlich gelegenen, landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Im Plangebiet ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes sowie eines kleinen Wohngebietes
mit 30 bis 40 Wohneinheiten im ,geférderten Wohnungsbau“ und als ,gemeinschaftliches
Wohnen* auf stadteigenen Flachen bzw. auf Flachen von stadtischen Gesellschaften
vorgesehen. Hierzu wurde bereits von der Stadtverordnetenversammlung ein entsprechender
Beschluss in der Sitzung vom 23.11.2018 gefasst.

Ausdruck vom: 14.10.2019

3 von 26 in der Zusammenstellung Seite: 1/4



zu TOP 4

Das Wohnraumversorgungskonzept vom 20.11.2015 konkretisiert die Inhalte der InWIS-
Analyse und bertcksichtigt u.a. auch die Wohnraumbedarfe der Geflichteten. Hier wurde ein
Bedarf an 700-800 WE im geférderten Wohnungsbau bis zum Jahr 2020 festgestellt.

Laut dem Wohnraumversorgungskonzept 2015 besteht der Wohnraumbedarf vorwiegend an
kleinen Wohnungen mit einer Wohnflache bis zu 60 m? und bis zu 6,50 Euro/m?, dem eine
sehr hohe Nachfrage gegenubersteht. Auch erreicht nur ein geringes Angebot an Wohnungen
mit einer Wohnflache tiber 100 m? den Wohnungsmarkt.

Bis 2018 wurde die Gesamtzielzahl von 1.600 WE aus der InWIS-Analyse bereits erreicht bzw.
befindet sich in der Realisierungsphase. Weitere WE sind an dezentralen Standorten in der
Marburger Innenstadt in Planung und Realisierung. Aktuell ist davon auszugehen, dass die
450 WE im gefdrderten Wohnungsbau bis zum Jahr 2020 errichtet werden. Die weiteren
bendtigten 350 WE im geférderten Wohnungsbau bis zur Gesamtzielzahl des
Wohnraumversorgungskonzeptes (800 WE) sind in weiteren kinftigen
Wohnungsbauprojekten und Planungen noch zu erzielen. Das Wohngebiet im Bereich der
ehemaligen Gartnerei Philipps wird einen Teil dazu beitragen.

Da der Betrieb der Gartnerei Philipps weitgehend eingestellt ist, wurde ein Grofteil der Flachen
an den Vorhabentrager des Lebensmittelmarktes bereits verkauft.

Mit dem Schreiben vom 21.09.2016 hat der Neu-Eigentimer die Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens fir den Bereich des geplanten Lebensmittelmarktes mit einer
Verkaufsflache von 1.500 m? am Oberen Rotenberg, auf einer Teilflache der ehemaligen
Gartnerei Philipps beantragt. Ziel ist es, einen Lebensmittelmarkt flir den Marburger Stadtteil
Marbach und die im Einzugsgebiet liegenden Stadtteile zu errichten. Gemal einer Analyse
des Standortes durch den potenziellen Versorger handelt es sich dabei um die Stadtteile
Wehrshausen, Goérzhausen, Dagobertshausen, Elnhausen, Neuhéfe und zum Teil auch um
Ockershausen mitinsgesamt 7.000 Einwohnern im Einzugsgebiet. Der geplante Marktstandort
liegt zentral in einem aktuell unterversorgten Bereich und tragt somit zu einer umfassenden
Grundversorgung fir die bisher unterversorgten Stadtteile bei.

Ein entsprechend vorbereiteter Aufstellungsbeschluss wurde laut Protokoll des Bau- und
Planungsausschusses, Liegenschaften vom 19.04.2018 durch den Magistrat zuriickgestellt.
Hintergrund war das Beteiligungsverfahren zu den potenziellen neuen Wohngebieten ,Oberer
Rotenberg® und ,Hasenkopf‘. Eine isolierte Betrachtung der Vorhaben erschien wenig
zielfihrend.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes soll von der bestehenden Stralle ,Oberer
Rotenberg“ (K72) Uber eine neue o6ffentliche ErschlieBungsstralle erfolgen. Der Verlauf der
neuen o6ffentlichen ErschlieRungsstral’e soll auch eine potenzielle spatere Erschlielung des
im Regionalplan Mittelhessen 2010 ausgewiesenen ,Vorranggebietes Siedlung Planung®
ermoglichen. Aktuell befindet sich die Zufahrt der ehemaligen Gartnerei aullerhalb der
Ortsdurchfahrt (OD). Im Zuge der Umsetzung ist der Beginn der Ortsdurchfahrt entsprechend
zu verandern. Der entsprechende StraRenraum ,Oberer Rotenberg“ ist Teil des
Geltungsbereiches.

Das potenzielle Einzugsgebiet (westliche Stadtteile) sowie die mdgliche verkehrliche
Anbindung Uber eine o6ffentliche Erschliellungsstrale mit Linksabbiegespur auf der Stralle
~Oberer Rotenberg” (K72) hatte der Vorhabentrager bereits untersucht.

Der geplante Lebensmittelmarkt samt Parkplatz soll Uber die neue offentliche
ErschlieBungsstralle im Plangebiet erschlossen werden. Somit ware lediglich ein
Anschlusspunkt an die StralRe ,,Oberer Rotenberg“ (K72) vorgesehen.

Die Verkehrsbelastung, die sich vorwiegend durch den neuen Lebensmittelmarkt ergeben
wird, ist durch ein flir das Bauvorhaben beauftragtes Gutachten analysiert worden. Die
durchgeflhrten Untersuchungen haben ergeben, dass der Anschlussknotenpunkt an die
StralBe ,Oberer Rotenberg“ die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre des Plangebietes
aufnehmen kann. Mit einem erforderlichen Aufstellungsbereich von 10 m Lange aus Richtung
Wehrshausen weisen die Verkehrsstrome der K72 die beste Qualitatsstufe auf. Der Standort
ist auch durch den OPNV zu erreichen. Die Anordnung einer neuen Bushaltestelle direkt am
Markt wird geprift. Ebenfalls soll der bereits geplante Ful3- und Radweg nach Wehrshausen
in die Planung aufgenommen werden.

Ausdruck vom: 14.10.2019
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Es wird davon ausgegangen, dass der Marktstandort zur Entlastung der gesamtstadtischen
Verkehrssituation beitragen wird, da sich die Wegestrecken zu Versorgungszwecken fur die
Bevdlkerung der westlichen Stadtteile verringern wird.

Wohnungsbau und Buirger*innenbeteiligung:

Nach  Abschluss des  Beteiligungsverfahrens und  der  Priorisierung  der
Wohngebietsentwicklung durch den Beschluss der Stadtverordnetenversammliung am
23.11.2018 kann nun festgehalten werden, dass eine wohnortnahe Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes in Verbindung mit einem kleinen Wohngebiet im Marburger Westen
wunschenswert ist.

Der nérdliche und 6stliche Teilbereich des Plangebietes ist fir Wohnnutzung vorgesehen. Hier
sollen neben dem geférderten Wohnungsbau auch gemeinschaftliche Wohnprojekte Uber
Konzeptvergabe entstehen. Die fir den geférderten Wohnungsbau vorgesehenen Flachen
sollen von der Gemeinnltzigen Wohnungsbaugesellschaft (GeWoBau) angekauft und
entwickelt werden. Zur Vorbereitung der Konzeptvergabe fir gemeinschaftliche Wohnprojekte
sollen die entsprechenden Flachen zunachst durch die Stadtentwicklungsgesellschaft (SEG)
erworben werden. Eine entsprechende Birger*innenbeteiligung zur Konzeptvergabe ist
aktuell in Planung. Die Vorbereitung der Konzeptvergabe wird von der SEG in enger
Zusammenarbeit mit dem Fachdienst Stadtplanung und Denkmalschutz der Universitatsstadt
Marburg erfolgen.

Fur die gemeinschaftlichen Wohnprojekte ist die Durchflihrung eines Uber die Beteiligung im
Bauleitplanverfahren hinausgehenden &ffentlichen Informations- und Beteiligungsprozesses
mit dem Ziel vorgesehen, gemeinschaftliche Wohnprojekte als Konzepte zu entwickeln und
das soziale Zusammenleben im neuen Wohnquartier zu fordern.

Ein transparenter Informationsfluss im Projekt soll zur Starkung der Akzeptanz und zur Bildung
von guten Nachbarschaften zum bestehenden Siedlungsbereich ,Hohenweg® beitragen.

Im Zuge des Aufstellungsbeschlusses ist eine Informationsveranstaltung im Ortsbeirat
Marbach zur Vorstellung des Planungsvorhabens vorgesehen. In einem zweiten Schritt ist die
Beteiligung von Interessierten flir gemeinschaftliche Wohnprojekte sowie zur gemeinsamen
Vorbereitung der Konzeptvergabe geplant. Weitere Beteiligungsmoglichkeiten sind im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens gegeben.

Begrindung zum Verfahrenswegq:

Beim Plangebiet handelt es sich aktuell um eine Flache im bauplanungsrechtlichen
Aullenbereich gemaf § 35 BauGB. Wahrend des aktiven Gartnereibetriebes war die Gartnerei
Philipps gemall § 35 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ein privilegiertes Vorhaben im Aulenbereich. Mit
Betriebsaufgabe ist diese Privilegierung weggefallen.

Im Flachennutzungsplan wird dieser Bereich als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Eine
Anderung des rechtssicheren Flachennutzungsplans ist im Zuge der
Bebauungsplanaufstellung im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB durchzuflhren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der Flachennutzungsplananderung soll die
Grundlage flr eine rechtlich gesicherte Bebauung geschaffen werden. Ziel ist die Festsetzung
eines Sondergebietes fur den Lebensmittelmarkt, eines Wohngebietes sowie die
planungsrechtliche Sicherung der 6ffentlichen ErschlieRung. Aufgrund der aktuellen Lage im
bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich ist flr die Bebauung dieser Flache im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB durchzufuhren,
deren Ergebnisse in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Ergebnisse
der Umweltprifung sind im Zuge der Abwagung zu berlcksichtigen. Das
Bebauungsplanverfahren soll im Regelverfahren mit einer friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaRk § 3 BauGB sowie der Trager offentlicher Belange (TOB) gemalk § 4 Abs.
2 BauGB durchgefiihrt werden.

Vor Einleitung des Bauleitplanverfahrens wurden die Planungen zum Lebensmittelmarkt mit
den Ortsbeiraten Marbach und Wehrshausen erértert. Nachdem diese ein positives Votum
abgegeben hatten, wurde das Projekt des Lebensmittelmarktes in einer weiteren
gemeinsamen Ortsbeiratssitzung am 29.03.2017 der Offentlichkeit vorgestellt.

Ausdruck vom: 14.10.2019
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Themen, die Einzugsgebiete, Nahversorgung, Verkehrsbelastung, aber auch das Thema des
angrenzenden Naherholungsgebietes werden im Planverfahren erortert. Sie werden
Grundlage des Bauleitplanverfahrens sein.

Die Erarbeitung eines Bebauungsplans und die ErschlieBung des Plangebietes sollen Gber
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Vorhaben- und ErschlieRungsplan) erfolgen.
Damit wird die Stadt Marburg erméachtigt, die Vorbereitung und Durchfihrung stadtebaulicher
MalRnahmen auf einen Vertragspartner zu Gbertragen.

Da innerhalb des Plangebietes neben dem Lebensmittelmarkt auch Wohnbebauung fur
unterschiedliche Zielgruppen errichtet werden soll, fanden im Vorfeld Abstimmungsgesprache
zwischen den Projektbeteiligten u.a. zur Kostenaufteilung statt.

Kosten, die im Rahmen der Bauleitplanverfahren sowie flir die ErschlieBungsmaflinahmen des
Lebensmittelmarktes entstehen, werden vom Vorhabentrdger dbernommen. Auch weiter
erforderlich werdende Gutachten und die daraus resultierenden Malinahmen sind durch den
Vorhabentrager zu finanzieren und Uber einen Vertrag abzusichern.

Die Kosten zur Erstellung des Umweltbereiches im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
werden von der Universitatsstadt Marburg getragen.

Finanzielle Auswirkungen:
Ein entsprechender Kostenansatz von 15.000,- Euro fir die Umweltprifung samt
Umweltbericht ist fir das Jahr 2020 im stadtischen Haushalt bereits eingestellt.

Dr. Thomas Spies
Oberblrgermeister

Anlagen:
Ubersichtsplan

Plan: Oberer Rotenberg - Ehemalige Gartnerei Philipps, Variante 6

Beteiligung an der Vorlage durch:

FBL 6 FD 61

K B

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

Ausdruck vom: 14.10.2019
Seite: 4/4
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MAR

UNIVERSITATSSTADT

URG @

Vorlagen-Nr.:  VO/6993/2019
Fraktionsantrag Status: offentlich
Datum: 05.09.2019

Antragstellende Fraktion/en: SPD
CDuU

Beratungsfolge:

Gremium Zustandigkeit Sitzung ist
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung Offentlich
Magistrat Stellungnahme Nichtoffentlich
Ausschuss fiir Soziales, Jugend und Gleichstellung Kenntnisnahme  Offentlich
Bau- und Planungsausschuss, Liegenschaften Kenntnisnahme  Offentlich

Antrag der Fraktionen von SPD und CDU betr.: Bericht Sachstand Am Richtsberg 88

Beschlussvorschlag:

Der Magistrat der Stadt Marburg moége beim Studentenwerk Marburg die nétigen In-
formationen einholen und anschlieRend berichten, wie der aktuelle Sachstand um die Zukunft
des durch Brand geschadigten Gebaudes Am Richtsberg 88 aussieht. Insbesondere ist dabei
von Interesse, wie, wo und in welcher Form das Studentenwerk Ersatz fir die dort wegge-
fallenen Wohneinheiten gesorgt hat.

In diesem Zusammenhang bitten wir insbesondere flir eine Gegenuberstellung folgender Zah-
len vor dem Brand und heute:

¢ Wie viele Wohneinheiten waren dort untergebracht — und wo sind diese neu entstan-
den?

e Wie viele Wohneinheiten mit mehr als 1 Zimmer Kiiche Bad standen am Richtsberg 88
fur Studierende mit Kindern zur Verfigung? Wie viele vergleichbare Wohneinheiten hat
das Studentenwerk flr Studierende mit Kindern stattdessen neu geschaffen (und wo)?

¢ Wie viele Wohneinheiten fiir auslandische Studierende sind durch den Brand wegge-
fallen und wie viele wurden fur diese Zielgruppe stattdessen neu geschaffen (und wo)?

o Wie viele barrierefreie Wohneinheiten fir Studierende standen vor dem Brand am
Richtsberg 88 zur Verfligung und wie viele entsprechende Wohneinheiten hat das Stu-
dentenwerk stattdessen neu geschaffen?

e Was ist aus den provisorisch angebotenen Ersatzwohnungen geworden: stehen diese
weiterhin zur Verfugung?

Begrindung:

Nach dem Brand des Studierenden-Wohnheims Am Richtsberg 88 gab es monatelangen
Rechtsstreit zwischen dem Wohnheimbetreiber und der Versicherung. Der Bau- und Pla-
nungsausschuss hat in allen Sitzungen dariber diskutiert und erst vor kurzem erleichtert das
Ende dieses Rechtsstreits zur Kenntnis genommen — in der Erwartung, dass nun endlich wie

Ausdruck vom: 05.09.2019
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vom Studentenwerk angekundigt ein Ersatzbau an gleicher Stelle entsteht. Stattdessen ist
man nun von diesen Planen scheinbar abgerickt und tragt sich mit dem Gedanken, das Ge-
baude bzw. das Grundstlick zu veraufiern. Damit ist die Mdglichkeit, nahe am Studienstand-
ort Lahnberge eine ausreichende Anzahl an Wohnheimplatzen zu schaffen akut in Gefahr.

Das Studentenwerk als einer der groReren Akteure am Wohnungsmarkt der Stadt Marburg hat
die besondere Aufgabe, die vielen Studierenden der Philipps-Universitat mit bezahlbarem und
geeignetem Wohnraum zu versorgen, insbesondere solche Studierende, die durch ihre be-
sonderen Lebensumstéande am allgemeinen Wohnungsmarkt benachteiligt sind. Dazu geho-
ren insbesondere Studierende mit Kindern, die angesichts des hohen Mietniveaus im Bereich
der 2- bis 3-Zimmerwohnungen am allgemeinen Wohnungsmarkt nicht konkurrieren kénnen.
Auch Studierende, die auf barrierefreie Wohnungen angewiesen sind oder auslandische Stu-
dierende, die flir Gastsemester nach Marburg kommen, bedurfen der speziellen Unterstiitzung
bei der Wohnraumbeschaffung durch das Studentenwerk.

Es kann nicht sein, dass sich das Studentenwerk dieser Aufgabe entzieht, indem es auf die
Ubrigen Akteure am Wohnungsmarkt verweist und keinen eigenen adaquaten Ersatz fur die
weggefallenen Wohneinheiten anbietet. Spatestens nach Klarung der versicherungsrechtli-
chen Fragestellungen rund um das Gebdude Am Richtsberg 88 ware es nun an der Zeit, dass
das Studentenwerk alle abgangigen Wohneinheiten vollzahlig neu zur Verfugung stellt. Reine
,Umdisponierungen* innerhalb des Immobilienbestands des Studentenwerks kénnen die feh-
lenden Wohneinheiten nicht kompensieren.

Sonja Sell Jens Seipp
Erika Lotz-Halilovic

Ausdruck vom: 05.09.2019
Seite: 2/2
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MARBURI

UNIVERSITATSSTADT

Vorlagen-Nr.:  VO/7010/2019
Fraktionsantrag Status: offentlich
Datum: 12.09.2019

Antragstellende Fraktion/en: B90/Die Griinen

Beratungsfolge:

Gremium Zustandigkeit Sitzung ist
Magistrat Stellungnahme Nichtoffentlich
Ausschuss fir Umwelt, Energie und Verkehr Vorberatung Offentlich
Bau- und Planungsausschuss, Liegenschaften Vorberatung Offentlich
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung Offentlich

Antrag der Fraktion B 90/Die Griinen betr.: Barrierefreie Anbindung des Lokschuppen-
areals an den Hauptbahnhof

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschliel3en:

Der Magistrat wird beauftragt, die Errichtung einer weiteren Treppen- und Aufzugsanlage am
zwischen dem Ortenbergsteg und dem hinter dem Bahnhofareal verlaufenden Rad- und Ful3-
weg in die Wege zu leiten.

Begrindung:

Das Kultur- und Veranstaltungsareal am Lokschuppen wéachst in den kommenden Jahren be-
trachtlich. Um eine 6kologische Anreise flr Gaste attraktiver zu gestalten und die Erreichbar-
keit des Areals insgesamt mit dem OPNV zu verbessern, ist die Errichtung einer barrierefrei-
en Verbindung zwischen dem Ortenbergsteg und dem hinter dem Bahnhofsgelande, zwischen
dem Lokschuppenareal und der Alten Kasseler Strale verlaufenden Rad- und Fulweg uner-
Iasslich.

Christian Schmidt Marco Nezi

Ausdruck vom: 12.09.2019
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MARBURI

UNIVERSITATSSTADT

Vorlagen-Nr.:  VO/7058/2019
Kenntnisnahme Status: nichtéffentlich

Datum: 16.10.2019
Dezernat: Il
Fachdienst: 60 - Bauverwaltung und Vermessung
Sachbearbeiter/in: Ruth, Walter (FBL 6), Rdschlein, Silvia (SEG)

Beratungsfolge:

Gremium Zustandigkeit Sitzung ist
Magistrat Kenntnisnahme  Nichtoffentlich
Bau- und Planungsausschuss, Liegenschaften Kenntnisnahme  Nichtoffentlich

Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme Michelbach-Nord

Beschlussvorschlag:
Der Sachstandsbericht fur das Jahr 2018 der Stadtentwicklungsgesellschaft Marburg zur
Entwicklungsmaflinahme Michelbach Nord wird zur Kenntnis genommen.

Sachverhalt:

Den Sachstandsbericht fir das Jahr 2017 hatte der Magistrat in seiner Sitzung am 10.09.2018
und der Bau- und Planungsaausschuss, Liegenschaften in seiner Sitzung am 20.09.2018 zur
Kenntnis genommen.

Die SEG legt nunmehr den Sachstandsbericht 2018 vor. Dieser enthalt die Darstellung der
Aktivitdten im Jahr 2018 und den Ausblick auf die kinftige Entwicklung der MalRnahme
einschliel3lich Kosten- und Finanzierungsubersicht.

Naheres ist dem Sachstandsbericht 2018, der als Anlage beigefugt ist, zu entnehmen.

Wieland Stoétzel
Blrgermeister

Anlage:
Sachstandsbericht 2018

Ausdruck vom: 07.11.2019
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Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme
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Sachstandsbericht 2018

Bearbeitung im Auftrag des Magistrates der Universitatsstadt Marburg
und der Hessischen Landgesellschaft mbH, Kassel, als Treuhander der
Stadt Marburg fiir die Entwicklungsmalnahme Marburg — Michelbach:

Stadtentwicklungsgesellschaft Marburg mbH
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Tel. 06421-9118-0; Fax 911820
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Dipl.-Geogr. Silvia Roschlein
Dipl.-Ing. Uta Brémer

CAD: Katharina Kuhl
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1. Vermarktung

Die stadtebauliche Entwicklungsmalnahme Marburg-Michelbach wurde 2018 mit der ErschlieBung des
5. Bauabschnitts fortgefthrt. Parallel wurden Verhandlungen mit der Kirche tGber den Ankauf eines noch
bendtigten Grundstcks der Pfarrei Michelbach fir den 5. Bauabschnitt gefiihrt. Da die Kirchengemeinde
hauptsachlich an Tauschflachen interessiert war, erwarb der Entwicklungstrager von der Stadt Marburg
Mitte 2018 landwirtschaftliche Flachen, um fir diese im Tausch das bendtigte Grundstlick der Pfarrei
Michelbach zu erhalten. Eine geringe Restsumme des Bodenwertes wurde mit einer Geldzahlung ausge-
glichen.

Mitte Mai konnten 32 Grundstticke fiir Einzel- und Doppelhduser zum Verkauf ausgeschrieben werden.
Grundstiicksbewerbungen flir den ersten Vergabetermin waren bis Ende Juni méglich.

Die Vergabe erfolgte nach einem Punktesystem, welches mit dem Ortsbeirat abgestimmt war, wodurch
Bewohner*innen des Stadtteils Michelbach, Familien mit Kindern sowie Haushalte mit schwerbehinderten
und/oder pflegebedtrftigen Menschen besondere Beriicksichtigung fanden.

Bis Ende Juni lagen fast 60 Bewerbungen vor. Die ersten Grundstlcksverkaufe konnten Ende 2018 be-
urkundet werden. Die Mehrzahl der Kaufvertrage wurde jedoch 2019 beurkundet.

Ende 2018 befanden sich somit nur noch wenige Baugrundstiicke im Angebot. Diese wurden nach dem
ersten Vergabedurchgang zuerst den Bewerbern angeboten, welchen kein Kaufangebot bei der ersten
Vergabe unterbreitet werden konnte bzw. den Bewerbern, welche sich erst spater gemeldet hatten, in der
Reihenfolge des Bewerbungseingangs.

Die Baugrundstiicke fur Hausgruppen im 5. Bauabschnitt standen 2018 noch nicht in der Vermarktung,
da erst die Zielgruppe und Art der Vermarktung geklart werden sollte.

Stattdessen wurden die beiden Grundstlcke flr Hausgruppen aus dem 4. Bauabschnitt an zwei private
Investoren verauBert. Den Kaufern wurde auferlegt, die klinftigen Wohnungen auf die Dauer von 20 Jah-
ren zu vermieten. Diese Auflage wurde im Kaufvertrag abgesichert.

Die Grundstiicke am Lindenplatz, welche fiir eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern vorgesehen sind,
wurden an eine Projektentwicklungsgesellschaft verauRert. Diese wird darauf insgesamt 4 Gebaude mit
ca. 28 Wohnungen errichten. Die geplante Bebauung wurde mehrfach mit dem Gestaltungsbeirat und
dem Ortsbeirat abgestimmt. Der Baubeginn fiir die ersten Gebaude erfolgte bereits 2018. Mit der Bebau-
ung dieser Grundstlicke werden allerdings die provisorisch eingerichteten Stellplatze fur den 1. und 2.
Bauabschnitt entfallen.

Folgeseite: Abb. 1 Vermarktungsstand 31.12.2018
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2, ErschlieRung und Planung

Die ErschlieSungsarbeiten fiir den 5. Bauabschnitt wurden im Méarz 2018 ausgeschrieben. Mit dem Ein-
verstandnis der Kirche konnten die Bauarbeiten Anfang Mai beginnen, obwohl der Kaufvertrag zu die-
sem Zeitpunkt noch nicht notariell beurkundet wurde. Die Bauarbeiten waren bis Oktober 2018 soweit
abgeschlossen, dass eine Bebauung der Grundstiicke erfolgen konnte.

Fir die endausgebauten Stralken im 1. und 2. Bauabschnitt wurde die Schlussvermessung beauftragt. Im
Rahmen der Vorbereitung mussten alle Anwohner bez(lglich der Baume/Baumscheiben im éffentlichen
Bereich kontaktiert werden. Einige Baumstandorte waren inzwischen in private Garten integriert worden,
manche Baume mussten entgegen den Festsetzungen im Bebauungsplan an anderer Stelle gepflanzt
werden oder fehlten. Den Anwohnern wurde u.a. angeboten, dass sie die Baumscheibe gegen Zahlung
inihr Privateigentum tbernehmen kénnen. Anderenfalls muss ein Riickbau ihrer Auenanlagen im Baum-
scheibenbereich erfolgen.

Die Abwicklung der Schlussvermessung wird flir diese beiden Bauabschnitte, durch den groRen Rege-
lungsbedarf, langere Zeit in Anspruch nehmen und voraussichtlich erst 2019 abgeschlossen werden. In
den Bauabschnitten 3, 4 und 5 wurde im Rahmen einer Bebauungsplananderung bzw. durch die vertrag-
liche Bindung an ein stadtebauliches Konzept, auf die Ausweisung von éffentlichen Baumscheiben am
Rand zu Privatgrundstiicken verzichtet. Stattdessen wurde den Kéufern im Kaufvertrag auferlegt, auf
ihrem Grundstuck einen Baum zur Strafle zu pflanzen. Diese Regelung erleichtert die Schlussvermes-
sung der fertiggestellten StraBen. Darlber hinaus mussen die Baume nicht durch die Stadt gepflegt wer-
den.

Wie bereits unter Punkt 1 erwahnt, werden die provisorisch errichteten, dffentlichen Stellplatze am Lin-
denplatz durch die Bebauung entfallen. Dieser Umstand wurde im Ortsbeirat mehrfach diskutiert, insbe-
sondere wie die entfallenen Stellplatze an geeigneter Stelle ersetzt werden konnen. Die SEG erstellte
dazu eine Ubersicht Uber jene Stellen im StraRenraum, auf denen Stellplatze in den SpielstralRen ausge-
wiesen werden kdnnten. Dies wurde zuerst den zustandigen Fachdiensten der Stadt Marburg zur Kennt-
nis gegeben und spater dem Ortsbeirat vorgestellt. Im September sollte ein Rundgang mit dem Ortsbeirat,
der Strallenverkehrsbehdrde und den Anwohnern erfolgen. Zu Beginn des Rundgangs ergab eine Dis-
kussion mit ca. 70 Anwohnern, dass die Ausweisung von Stellplatzen in Spielstraken abgelehnt wird.
Stattdessen sollen alternative Losungen geprift werden.

Fur die Gemeinbedarfsflache, welche sich zwischen dem Kindergartengelande und dem Bolzplatz befin-
det, legte das DRK einen ersten Planentwurf vor. An dieser Stelle soll ein Pflegeheim mit ca. 68 Pflege-
platzen und ein weiteres Gebdude mit 10 betreuten  Wohnungen  entstehen.
Das Projekt wurde im November der Bevolkerung in einer Ortsbeiratssitzung vorgestellt. Das Vorhaben
fand groRe Zustimmung, doch die direkten Anwohner &uRerten Bedenken bezlglich Verkehr, Ge-
schossigkeit und Stellung der geplanten Baukérper, da diese nicht den Vorgaben des rechtskraftigen
Bebauungsplans entsprechen. Die Planer des DRK beabsichtigen den Entwurf zu (berarbeiten und eine
Bauvoranfrage einzureichen.

Folgeseite: Abb. 2 Bestandsplan ErschlieBung (Dez. 2018)
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3. AusgleichsmaBnahmen

Vor dem Hintergrund der Bebauung des letzten Bauabschnitts der Entwicklungsmainahme wurde die
Uberpriifung der notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fiir die gesamte EntwicklungsmaR-
nahme in Auftrag gegeben.

Dies wurde erforderlich, da sich die Gesetzeslage gegeniiber dem Bebauungsplan von 1996 geandert
hat. Die Einzelmalinahmen missen daher je nach Zeitpunkt der Ausfiihrung getrennt bewertet werden.
Zudem weicht die Bebauung in einigen Bereichen von den Festsetzungen im Bebauungsplan ab.

Es muss damit gerechnet werden, dass die vorhandenen Ausgleichsflachen wahrscheinlich nicht ausrei-
chend sind und weiterer Grunderwerb flr die Durchfiihrung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen not-
wendig wird. Das noch fertigzustellende Gutachten wird darlegen, in welchem Umfang dies der Fall sein
wird. Somit enthalt die Kosten- und Finanzierungsubersicht weiterhin nur eine grobe Schatzung der Kos-
ten fr weitere Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen.

Fir das 6kologische Entwéasserungssystem, welches in Form eines Regenrlckhaltebeckens in die kinf-
tige Ausgleichsflache stdlich des 4. Bauabschnitts integriert wird, wurde dem Regierungsprasidium die
nachtraglich geforderte Eingriffs-/Ausgleichplanung vorgelegt, um die Genehmigung zum Bau zu erhal-
ten. Die Ausflihrung der Baumalinahmen wurde deshalb auf das nachste Jahr verschoben.

Folgeseite: Abb. 3 Ubersicht Ausgleichsflachen
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4, Kostenstand zum Jahresende 2018

Den Uberblick {iber die Kostenentwicklung bietet die Spalte ,2018" in der Kosten- und Finanzierungs-
ubersicht (KoFi) im Anhang.

Den im Jahr 2018 angefallenen Gesamtkosten (ohne Finanzierungskosten) in Hohe von 1.100.072 €
standen Einnahmen in Hohe von 601.500 € gegenuber.

Ausgaben und Einnahmen 2018

Erlauterungen zu den aufgefiihrten Ausgaben:

1.2 Grunderwerb und Vermessung 280.399 €
Die Position beinhaltet den Ankauf der landwirtschaftlichen Tauschflache fir das Kirchengrund-
stiick und die restliche Kaufpreiszahlung, die Vermessung der Grundstlcke im 5. Bauabschnitt, die
Grundsteuer sowie einzelne Erstattungen von Befreiungsgebiihren flr die Bauvorhaben des 3. und
4. Bauabschnitt aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes

1.3 Erschliefung 749.180 €:
Es handelt sich Gberwiegend um ErschlieBungskosten flr den 5. Bauabschnitt. Darin eingeschlos-
sen sind 23.337 € fir Planungsleistungen und die Oberbauleitung der SEG.

1.4.3 BaumalBnahme Bolzplatz (Restarbeiten) 8.616 €

1.5 AusgleichsmaBBnahmen 8.960 €:
Pflegekosten flr bestehende Ausgleichsflachen

1.6. Vermarktung/Werbung (5. BA) 913 €

1.9 Vergltung fir Beauftragte 48.586 €:
davon HLG 3.199 € und SEG 45.387 €.

1.10 Sonstiges 3.412 €:
Winterdienst fur den StraRenbereich, der noch nicht verduRerten Grundstiicke sowie
Pflege bzw. Ma@hen noch nicht verkaufter Baugrundstiicke: rd. 2.552 €.
Rechnungsprifung, Beglaubigungen/Kaufvertragsgenehmigungen etc.: rd. 860 €

Erlauterungen zu den einzelnen in der KoFi unter 2018 aufgefiihrten Einnahmen:

2.2. Pachtb555€
2.3. Baulandverkaufserlose 600.945 €
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Erlauterungen zur Saldierung:

3.6. Kapitalmarktzinsen 148 €
Die Zinszahlungen bis 2018 entsprechen den tatsachlichen Aufwendungen. Ab dem Jahr 2019
wird aufgrund der Einnahmen aus Grundstiicksverkaufe des 5. Bauabschnitts und den Ausgaben
der unten aufgeflihrten Manahmen fiir 2019, von einem Uberschuss ausgegangen, so dass keine
Kapitalmarktzinsen anfallen werden.

Der Kostenstand bei Abschluss der GesamtmalRnahme lag zum 31.12.2018 bei einem rechnerischen
Uberschuss in Héhe von rd. 706.000 €. Hier ist zu beriicksichtigen, dass die Ausgaben fiir die Herstellung
des Regenriickhaltebeckens und der noch erforderlichen Ausgleichsmalinahmen nur auf Schatzungen
beruhen. Auch der Erwerb von zusatzlich bendtigten Flachen fur AusgleichsmaBnahmen ist noch nicht
in den Berechnungen ber(cksichtigt (siehe Pkt. 3.).

5. Geplante MaRnahmen 2019

Die derzeit laufende Schlussvermessung des 1. und 2. Bauabschnitts soll 2019 beendet und abgerechnet
werden. Restarbeiten der ErschlieBung des 5. Bauabschnitts stehen noch aus und wurden bei den kunf-
tigen Ausgaben beriicksichtigt.

Da voraussichtlich tber 80 % der Baugrundstiicke im 3. Bauabschnitt bis Mitte 2019 bebaut sind, kann
im Herbst /Winter 2019 mit dem Endausbau der Straen im 3. Bauabschnitt begonnen werden. Sobald
die Genehmigung des Regierungsprasidiums vorliegt, werden die Bauarbeiten fiir das Regenruckhalte-
becken im 4. Bauabschnitt beginnen.

6. Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Entsprechend den obigen Ausflhrungen kann fur das Jahr 2019 mit Ausgaben in Hohe von rd.
1,2 Mio. € gerechnet werden, denen im ldealfall geschatzte Einnahmen in Hohe von etwa
2,4 Mio. € aus Grundstlicksverkaufen gegentiberstehen werden.

Da bis 2020 ein Grofteil der Grundsticke verkauft ist, wird der errechnete Uberschuss noch fiir
Ausgaben bendtigt werden, die bisher nur geschatzt sind und somit ggf. héher ausfallen kénnen.
Zusatzlich muss der Erwerb weiterer Flachen fir Ausgleichsma3nahmen bertcksichtigt werden.
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1. Ausblick

Der Abverkauf der Grundstiicke im 5. Bauabschnitt verlief wie erwartet positiv. Bis auf wenige Restgrund-
stiicke lagen bis Ende 2018 flir alle angebotenen Grundstlcke schriftliche Kaufzusagen vor. Allerdings
verschoben sich zahlreiche Beurkundungen der Kaufvertrage auf das erste Quartal 2019. Dies war be-
dingt durch die spate Eigentumsumschreibung des Kirchengrundstticks auf den Entwicklungstrager, wel-
che erst Mitte Dezember erfolgte. Dadurch verschieben sich die urspriinglich fur 2018 geplanten Einnah-
men groftenteils in das Jahr 2019 und werden sich dann positiv auf die noch anstehenden Ausgaben
auswirken.

Die noch verbliebenen Grundstticke fur Hausgruppen werden erst 2019 in die Vermarktung gelangen und
unter dem Aspekt der Schaffung von preisgiinstigen Mietwohnraum verauert werden. Durch die Planun-
gen des DRK im Baugebiet Michelbach-Nord, beabsichtigt die GeWoBau Marburg eines der Baugrund-
stiick im 5. Abschnitt zu erwerben und u.a. mit barrierefreie Wohnungen zu bebauen. Diese Art der Be-
bauung wirde das Bauvorhaben des DRK weiter erganzen.

Das zweite Baugrundstck fir Hausgruppen im 5. Bauabschnitt soll im Rahmen einer Konzeptvergabe,
unter Bertcksichtigung der 0.g. Ziele 2019 ausgeschrieben werden.

Wie bereits im letzten Sachstandsbericht dargestellt und unter Punkt 6 erlautert, kann erst nach der Aus-
schreibung der Arbeiten fiir das Regenriickhaltebecken, den insgesamt noch erforderlichen Ausgleichs-
mafRnahmen sowie dem Erwerb weiterer Grundstuicke fir die Umsetzung der AusgleichmaBnahmen ein
genaueres Ergebnis abgeschatzt werden.

Der im Augenblick noch verzeichnete ,Uberschuss* nach Beendigung der Entwicklungsmanahme wird
sich daher reduzieren.

Im Jahr 2015 flossen stédtische Finanzierungsmittel in Hohe von 2,5 Mio € in die Entwicklungsmaf-
nahme, um Zinszahlungen zu vermeiden und einen ausgeglichenen Abschluss gewahrleisten zu konnen.
Wirde nach Fertigstellung der EntwicklungsmalRnahme ein Uberschuss verbleiben, wirde dieser zuerst
dazu verwendet werden, den gezahlten Zuschuss an die Stadt Marburg zu erstatten.

Tabellen im Anhang:

e Malinahmenkatalog
e Kosten- und Finanzierungsubersicht
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