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1. Ausgangslage und Zielsetzung

Aufgabenstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Marburg hat den Magistrat be-
auftragt, die im Wohnraumversorgungskonzept gelisteten potenziellen Wohnstandorte
,Oberer Rotenberg / Hohenweg" im Stadtteil Marbach und ,Hasenkopf“ im Stadtteil Stadt-
wald im Rahmen einer vergleichenden Analyse auf ihre Eignung flir den Wohnungsbau,
insbesondere fir die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum, zu untersuchen. Dabei
wurden als Untersuchungskriterien u. a. Bebaubarkeit, stadtraumliche und 6kologische
Vertraglichkeit, Infrastruktur und voraussichtliche Entwicklungszeiten und Kosten ge-
nannt.

Die vorliegende Studie arbeitet als Grundlage fir eine Entscheidungsfindung die ver-
schiedenen Aspekte anhand eines detaillierten Kriterienkatalogs fur beide Standorte ab.
Als Basis dient der derzeitige Sach- und Informationsstand.

Das Verfahren zur Bewertung, Priorisierung und Entscheidungsfindung soll in einem
offenen Planungsprozess unter Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt werden.

Grundlagen

Die in 2014 vorgelegte InWIS-Wohnungsmarktanalyse nannte einen Wohnungsneubau-
bedarf von 1.600 Wohneinheiten (WE) bis zum Jahr 2020, darunter fir das Segment
offentlich geférderter Mietwohnungsbau einen Neubaubedarf von 450 Wohneinheiten
(WE) bis zum Jahr 2018. Das auf dieser Studie aufbauende, von der Stadtverordne-
tenversammlung beschlossene Wohnraumversorgungskonzept vom November 2015
bertcksichtigt dartiber hinaus die zusatzliche Wohnraumnachfrage durch Personen, die
sich im Asylverfahren befinden und geht von einem Gesamtbedarf an geférdertem Miet-
wohnungsbau von rd. 800 WE bis 2020 aus.

Bisher (Stand Januar 2018) sind hiervon bereits rd. 320 WE geschaffen bzw. in der
Realisierungsphase (Die Gesamtzielzahl 1.600 WE aus der InWis-Studie ist bereits er-
reicht). Weitere rd. 130 WE an verschiedenen innerstadtischen Standorten sind derzeit
bei GWH, GeWoBau und privaten Bauherren in Planung. Somit ist davon auszugehen,
dass bis zum Jahr 2020 ca. 450 neue geforderte Wohnungen zur Verfligung stehen wer-
den, aber bezogen auf die Zielzahl 800 ein Defizit von ca. 350 WE verbleibt. Um diesen
sowie den Uber 2020 hinaus neu entstehenden Bedarf zeitnah decken zu kdnnen, ist ein
frihzeitiger Planungsbeginn zwingend erforderlich, zumal die innerstadtischen Nachver-
dichtungspotentiale weitgehend ausgeschopft sind und es nun um die Entwicklung neu-
er Wohnstandorte geht. Neben der Umstrukturierung des Bereiches Frauenbergstrale /
Temmlerstrale zu einem gemischt genutzten Quartier mit hohem Wohnanteil bieten sich
hierflr perspektivisch die bereits im Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vorranggebiete
Siedlung Planung“ ausgewiesenen Standorte am Oberen Rotenberg und am Hasenkopf
an.

Ziele

Der oben genannte Beschluss der Stadtverordnetenversammlung definiert als Oberziel
die Entwicklung eines neuen Quartiers zur Bereitstellung von Wohnraum, insbesondere
im geforderten Wohnungsbau. Explizit genannt sind ,die Versorgung mit bezahlbarem
Wohnraum flr benachteiligte Wohnungssuchende und die ,Vermeidung einseitiger Bele-
gungsstrukturen (Segregation)®. Die vorliegende Untersuchung geht fir beide Standorte
von einem angemessenen Anteil geforderter Wohnungen an den insgesamt erzielbaren
Wohneinheiten aus, unabhangig von der ebenfalls von der Stadtverordnetenversamm-
lung beschlossenen Quotenregelung.
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Da es sich jeweils um die potenzielle Entwicklung eines neuen Wohngebietes im bisher
unbebauten Bereich handelt, sind aus stadtebaulicher Sicht mindestens die folgenden
Zielvorgaben zu beachten:

Einflgung der potenziellen Siedlung in Stadt- und Landschaftsbild,

Angebot verschiedener Wohnformen,

Schaffung der erforderlichen Infrastruktureinrichtungen,

gute Anbindung an die bestehende Siedlung und an die Innenstadt fir alle Verkehr-
sarten,

Freiraumqualitaten innerhalb der Siedlung,

Naherholungsqualitat im Ubergang zur Landschaft.

Auf Basis dieser Zielsetzungen wurden die Untersuchungskriterien gewahlt. Neben den
stadtebaulichen sind noch weitere Aspekte, insbesondere hinsichtlich der Umsetzbarkeit
(Kosten, Risiken, Zeitdauer etc.) zu untersuchen.

Ausgangslage und Zielsetzung



2. Portrits der untersuchten Gebiete
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Ubersichtsplan mit den Standorten ,Oberer Rotenberg/Héhenweg” und ,Hasenkopf/Stadtwald*

In dem Ubersichtsplan sind die potenziellen Wohnbaugebiete ,Oberer Rotenberg / Ho-
henweg® (im Folgenden ,Oberer Rotenberg®) und ,Hasenkopf / Stadtwald® (im Folgen-
den ,Hasenkopf“) dargestellt. Beide Untersuchungsgebiete befinden sich im Westen der
Universitatsstadt Marburg.
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21. Oberer Rotenberg
2.1.1 Kurzvorstellung

Das potenzielle Wohnbaugebiet ,Oberer Rotenberg“ liegt in erhéhter Lage am nord-
westlichen Rand des Stadtteils Marbach. Es stellt sich als Hangflache mit einer Neigung
nach Norden bzw. Nordosten dar und schlie®t direkt an das vorhandene Quartier am
Hohenweg an. Die Groéle des Gebietes betragt 5,4 ha. Zurzeit wird das Gelande land-
wirtschaftlich genutzt, im Bereich zum Rotenberg als Gartnerei. Die Entfernung zum
Zentrum von Marburg betragt rd. 2 km.

*

Entwicklungsflache
aus Rahmenplanung

Lebensmittel-
markt (Optional)

Luftbild mit potenziellem Wohnbaugebiet (Entwicklungsgebiet aus Rahmenplanung und Gartnereigelande)

Wie in obiger Abbildung dargestellt, definiert sich das Gebiet aus einer Entwicklungs-
flache, die eine Groéflke von 4,7 ha aufweist und der angrenzenden Gartnereiflache mit
einer Grole von 0,7 ha.
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Bei der Entwicklungsflache handelt es sich um eine Flache, die im stadtebaulichen
Rahmenplan fir den Stadtteil Marbach als arrondierende Erweiterungsflache fur den
Wohnungsbau vorgesehen ist. Das Gartnereigelande wird nur als Teilflache fir eine
potenzielle Wohnbebauung einbezogen, da bereits ein Teil der Gesamtflache aufgrund
von Umstrukturierungsmalnahmen an einen Vorhabentrager verauliert wurde, der be-
absichtigt, dort einen Lebensmittelmarkt anzusiedein.

Ein stadtebaulicher Entwurf fur das Untersuchungsgebiet mit Angaben zur Art und Héhe
der Bebauung und zur ErschlieSung, wie er bereits fur das Gebiet ,Hasenkopf* erarbeitet
wurde, liegt zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vor.

2.1.2 Vorhandene Planungen

Vorhanden sind tUbergeordnete bzw. Planungen, die fir die Untersuchung des Gebietes
relevant sind:

Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelhessen weist die Entwicklungsflache aus der Rahmenplanung
als ,Vorranggebiet Siedlung Planung® aus. Das Gartnereigelande ist als ,Vorbehaltsge-
biet Landwirtschaft® ausgewiesen. Aufgrund der maf3stablichen Ungenauigkeit kann der
Standort dem ,Vorranggebiet Siedlung Planung® zugeordnet werden.

Auszug Regionalplan Mittelhessen 2010

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Universitatsstadt Marburg ist das poten-
zielle Baugebiet entsprechend seiner derzeitigen Nutzung als landwirtschaftliche Flache
dargestellt.

Bebauungsplan

Fur die potenzielle Wohnbauflache gibt es keinen Bebauungsplan, wahrend fir einen
Teilbereich im Nord-Westen des Gartnereigelandes die Einleitung eines Bebauungs-
planverfahrens flr einen Lebensmittelmarkt beantragt worden ist. Die Aufstellung des
Bebauungsplans ist zurzeit zurlickgestellt, da es im Zusammenhang mit der Baulandent-
wicklung der beiden Standorte ,,Oberer Rotenberg“ und ,Hasenkopf“ gesehen werden
soll.
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Es besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 24/4 aus dem Jahr 1972 firr das an-
grenzende Quartier. Dieser sieht bereits Flachen fur zwei StichstralRen vom Héhenweg
vor, um eine Erweiterung des Baugebietes zu ermdglichen.

Entwicklungsflache

Rahmenplanung
(T35 O
S

Antrag auf B-Plan
Verfahren

Geltungsbereiche rechtskraftiger B-Plan Nr. 24/4 und Antrag auf Aufstellung eines B-Plans fur einen
Lebensmittelmarkt

Stadtebaulicher Rahmenplan Marburg-Marbach

Der Rahmenplan wurde mit den Mitgliedern des Arbeitskreises Rahmenplanung Mar-
bach erarbeitet, im Jahr 2000 den politischen Gremien vorgestellt und 2001 von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Einer der Themenschwerpunkte war die Auseinandersetzung mit der zukinftigen Sied-
lungsentwicklung hinsichtlich Dichte und Ausbildung der Ortsrander.

Auszug Rahmenplan:

Mm Grundsatz ist die stadtebauliche, flaichenmaRige Entwicklung Marbachs abge_-l
schlossen. Die vorhandene verkehrliche und infrastrukturelle Erschlieung ist in ihrer
Kapazitat weitestgehend ausgelastet. Langfristig stehen im Stdwesten (,Oberer Roten-
berg“) des Stadtteils beschrankte, unter den Aspekten des Stadt- und Landschaftsbil-
des potentiell geeignete, siedlungsarrondierende Flachen zur Verfligung, die im Zuge
politischer Abstimmungsnotwendigkeit weiterer Wohnansiedlung fir Eigenbedarf Raum
geben koénnten.

Die Flachen am ,Oberen Rotenberg“ sind nach Auffassung der am Planungsprozess
Teilhabendenden die einzigen langfristig sinnvollen Erweiterungsgebiete von Marbach;
dennoch sollten die Argumente dafiir und dagegen zum Zeitpunkt der jeweiligen Weiter-
entwicklung dieser Gebiete grindlich diskutiert werden.

Fir eine Erweiterungsmaoglichkeit am ,Oberen Rotenberg® zu einem ,Allgemeinen Wohn-
gebiet” sprechen folgende Argumente:

+ Das Siedlungsgebiet kann direkt an das vorhandene Strallennetz angeschlossen
werden (StichstralRen vorhanden).

» Der Siedlungsdruck aus Eigenentwicklung des Stadtteiles kann gemildert werden;
private Nachverdichtungstendenzen kdnnen umgeleitet werden.

+ Das Gebiet ist an den OPNV gut anbindbar.

* Der jetzt offene Siedlungsrand kann durch Ausgleichsflachenplanung landschafts-
planerisch aufgewertet werden.

* FUr junge Familien kénnen sparsame Hausformen entwickelt werden.
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Gegen die Ausweisung weiterer Siedlungsflachen am ,Oberen Rotenberg“ im Marba-

cher Westen spricht:

» Die groliraumige ErschlieRung erfolgt hauptsachlich Gber den Rotenberg zum Barfi-
Rertor, was zurzeit schon zu erheblichen Problemen fiihrt.

|-_ Der Versiegelungsgrad nimmt zwangslaufig zu. J

Da sich die Wohnungssituation nach Aufstellung des Rahmenplans insoweit geandert
hat, dass dringend Wohnraum flir den bezahlbaren Wohnraum benétigt wird, wird in
der folgenden Untersuchung davon ausgegangen, dass diese Flache nicht nur flr den
Eigenbedarf entwickelt wird, sondern fiir den gesamtstadtischen Bedarf.

Landschaftsplan

Es sind Aussagen zu dem Untersuchungsgebiet im ,Landschaftsplan Mitte* aus dem
Jahr 2007 gemacht worden, wonach nur ein Teilbereich der in der Rahmenplanung
Marbach vorgesehenen Entwicklungsflache bebaut werden sollte. Diese Siedlungs-
begrenzung aus landschaftsplanerischer Sicht resultiert aus drei nicht unerheblichen
Landschaftspotenzialen. Der ,Landschaftsplan Mitte“ diskutiert eingehend, durchaus mit
einer gesamtstadtischen Sicht, die Notwendigkeit der landwirtschaftlichen Flachen fir
Marbach zusammen mit der hohen Qualitat der freien Landschaft fir das Landschafts-
bild. Ein weiteres Argument fur die zurlickhaltende Empfehlung ergibt sich durch die
Kaltluftbildung in diesem Bereich.

2.1.3 Bestandssituation
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Lageplan Stadtteil Marbach
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Stadtteil Marbach

Marbach ist mit rd. 400 ha und rd. 3.330 Einwohnern (Stand Februar 2018) ein mit-
telgroRer Stadtteil Marburgs. Er besitzt weniger die Struktur eines dorflich gepragten
Siedlungsgebietes mit typischen raumlichen und architektonischen Merkmalen, vielmehr
fand eine Uberlagerung der urspriinglich Iandlichen Struktur mit neuzeitlichen Siedlungs-
strukturen statt.

Die Ortsmitte, im Bereich der Emil-von Behring-Stralte und Brunnenstralle, befindet sich
in einer Talaue im 6stlichen Bereich des Stadtteils. Hier konzentrieren sich das Versor-
gungsangebot sowie die Gemeinschaftseinrichtungen. An der Emil-von Behring-Stra-
Re ist das Burgerhaus und ein Kindergarten angesiedelt, im Bereich des Bienenweges
befinden sich ein weiterer Kindergarten sowie die Grundschule und die Markus-Kirche.
Das potenzielle Wohnbaugebiet ist von der Ortsmitte ca. 1,5 km entfernt, der Niveauun-
terschied betragt ca. 85 m.

Wahrend sich im 6stlichen Bereich des Stadtteils die Ortsmitte mit Infrastruktureinrich-
tungen befindet, handelt es sich bei dem westlichen Bereich um ein reines Wohngebiet,
das am Rande eines Naherholungsgebietes liegt.

Das Plangebiet selbst stellt sich als Nord-Ost-Hang dar. Die héchste Erhebung befindet
sich im Bereich der Gartnerei mit ca. 320 m U.NN, ist zunachst relativ eben und fallt in
Richtung Nord-Osten auf ca. 300 m G.NN ab. Die Begrenzung im Nord-Westen ist durch
den vorhandenen stark frequentierten FuRweg, der ErschlieBungsfunktion fir das anlie-
gende Naherholungsgebiet Ubernimmt, vorgegeben.

Erhaltenswerte (_FUBWGQ
Baumgruppe Naherholungsgebiet

q [ LRSI [ LI

[~—= 296 323

Bilatih ‘é:‘%

Topografie
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Die vorhandene Bebauung, die zurzeit den ,Ortsrand® des Stadtteils im Westen bildet,
besteht aus Reihen-, Doppel- und Einzelhausern, in Richtung ,Oberer Rotenberg* be-
findet sich mehrgeschossiger Wohnungsbau. Ein neues Baugebiet wiirde direkt an die
vorhandene Bebauung anschlieRen, denn zwei ErschlieBungsmoglichkeiten vom Ho6-
henweg, die zurzeit noch anderweitig (Grinflache, Parkplatzflache fir Kindergarten) ge-
nutzt werden, wurden bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehen.

Eine weitere Erschlieungsmaglichkeit besteht von der Strale ,Oberer Rotenberg“ und
koénnte bei Umnutzung des Gartnereigelandes realisiert werden.

Busanschlisse, mit denen nach Auskunft der Stadtwerke Marburg auch ein zukinftiges
Wohngebiet versorgt werden konnte, sind vorhanden. Am Héhenweg, und damit direkt
am Untersuchungsgebiet befindet sich ein Kindergarten mit 6ffentlichem Spielplatz.

*
+** Entwicklungsfliche
aus Rahmenplanung

. Mehrfamilienhaus Vorgegebene ErschlieBung
- 3-4 Geschosse = Bpian Nr. 24/4
Reihen- Doppel- und

Einzelhduser
1-2 Geschosse

- Kindergarten @ Bushaltestelle

||||||}Erschlie&ungsmijglichkeit

I:I Gértnerei C j Offentlicher Spielplatz
Lebensmittelmarkt
(Option) @
——

Bestandsplan mit Entwicklungsflache und Gartnereigelande
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2.2 Hasenkopf
2.2.1 Kurzvorstellung

Das rund 9,5 ha umfassende Untersuchungsgebiet ,Hasenkopf” liegt in erhdhter Kern-
stadt-Randlage in der Gemarkung Ockershausen und schlief3t sich nordwestlich an das
Quartier Stadtwald/ ehemalige Tannenbergkaserne an bzw. ist hiervon durch einen klei-
nen Taleinschnitt getrennt. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und ist nach
Suden bzw. Stdwesten geneigt. Der Hohenunterschied innerhalb des Gebietes betragt
rd. 30m von 280 m U NN im Siden bis auf 310 m G NN im Norden.

Das Gebiet war bereits Mitte der 1990er Jahre als Siedlungserweiterungsflache ange-
dacht, um das aus der ehemaligen Tannenbergkaserne und der bestehenden Wohn-
bebauung an der Graf-von-Stauffenberg-Stralle neu entstandene Quartier ,Stadtwald®,
dem aufgrund der Hohenlage der direkte rdumliche Zusammenhang mit dem Stadltteil
Ockershausen fehlte, zu erganzen. Ziel war die Entwicklung eines neuen Stadtteils fur
ca 3.500 Einwohner mit allen erforderlichen Infrastruktureinrichtungen. Dazu war eine
stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme gemall § 165 BauGB eingeleitet worden, die
allerdings Uber den Beschluss der Entwicklungssatzung durch die Stadtverordnetenver-
sammlung am 24.11.2000 hinaus nicht weiter fortgefihrt wurde. Aufgrund der beflirchte-
ten Konkurrenz zur laufenden EntwicklungsmalRnahme Michelbach Nord erfolgte keine
offentliche Bekanntmachung, so dass die Entwicklungssatzung nicht in Kraft getreten ist.

Luftbild mit Kennzeichnung des mit Beschluss vom 28.11.2000 vorgesehenen Entwicklungsgebietes
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2.2.2 Vorhandene Planungen

Landschaftsplanerisch untersucht wurde die Flache bereits 1993 mit der im Zuge der
Konversion der Bundeswehrliegenschaften erstellten Umweltvertraglichkeitsstudie
(UVS) des Buros Geiger/ Bassler, Stuttgart. Auf diese geht letztendlich der Vorschlag
fur die Abgrenzung des Entwicklungsgebietes zuriick. Dabei wurde die besondere Be-
deutung der Kuppe des Hasenkopfes als Rastplatz flir Zugvogel hervorgehoben und
damit die ndrdliche Grenze des potenziellen Entwicklungsgebietes unterhalb der Kuppe
definiert. Der Landschaftsplan fiir die stidwestlichen Marburger Stadtteile von 1999
benennt dartber hinaus weitere Vorgaben fir eine kinftige Siedlungsentwicklung, die
unter 3.2.1 naher erlautert werden.

Im Zuge der Vorbereitung der Entwicklungssatzung hatte der Magistrat der Stadt Mar-
burg gemeinsam mit der Stadtentwicklungsgesellschaft Marburg (SEG) fiir die Bebauung
des Hasenkopfes 1998 einen stadtebaulichen Wettbewerb ausgelobt. Der Siegerentwurf
war im Anschluss Gegenstand einer Uberarbeitung durch den 1. Preistrager, das Biiro
Pesch + Partner aus Herdecke. Somit liegt nun seit Oktober 2000 ein stadtebaulicher
Entwurf als Vorstufe eines Bebauungsplans vor. Der Entwurf sieht Wohnraum fir insge-
samt rd. 800 Einwohner vor sowie einen Grundschulstandort. Vor dem Hintergrund der
aktuellen Sachlage ist der inzwischen fast 20 Jahre alte Entwurf kritisch zu wurdigen.
Naheres dazu unter 3.2.4.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist die Flache als ,Vorranggebiet Siedlung Pla-
nung“ aus, die mit Ausnahme der sudoéstlich angrenzenden Siedlungsbestandsflache
vom ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ umgeben ist; norddstlich der K 68 schlief3en
sich zudem Vorbehaltsgebiete fur Natur und Landschaft (Heiliger Grund) sowie fiir be-
sondere Klimafunktionen an. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Universitatsstadt
Marburg ist das Gebiet entsprechend seiner derzeitigen Nutzung als Aulienbereich bzw.
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.
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Auszug Regionalplan Mittelhessen 2010

Die Stadtebauliche Rahmenplanung Ockershausen (R.Ock) aus dem Jahr 2008 um-
fasstim Quartier Stadtwald nur das ehemalige Kasernengelande und die Graf-von-Stauf-
fenberg-StralRe. Die dort festgestellten Mangel sind zum Teil zwischenzeitlich behoben.
So hat sich z. B. seit 2016 am Platz der WeiRen Rose ein Lebensmittelmarkt etabliert
und einzelne MalRnahmenvorschlage zur Verbesserung der FuRwegverbindungen in
Richtung Ockershausen sind umgesetzt. Der Bereich Hasenkopf wurde nicht naher un-
tersucht bzw. lediglich als Optionsflache aus dem Regionalplan dargestellt.
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2.2.3 Bestandssituation

Der statistische Bezirk Stadtwald hat aktuell (Stand Februar 2018) rd. 1.430 Einwohner
mit hohem Anteil an Kindern, Jugendlichen und Studierenden.

Die Wohnsiedlung beiderseits der Graf-von-Stauffenberg-Stralle mit rd. 800 Einwohnern
umfasst im Wesentlichen 3- bis 4-geschossige Mehrfamilienhauser aus den 60er- und
zum Teil den 70er Jahren, die zwischenzeitlich modernisiert worden sind, sowie einzelne
Reihenhauszeilen. Im zentralen Bereich der Siedlung plant die GeWoBau einen Ergan-
zungsbau mit 12 Wohneinheiten. Eine Bushaltestelle ist vorhanden. Das Gebaude der
Kindertagesstatte Graf-von-Stauffenberg-Stralie soll nach Inbetriebnahme des geplan-
ten Neubaus einer KiTa fiir 6 Gruppen in der Dietrich-Bonhoeffer-Stralle voraussichtlich
2021 aufgegeben werden.

Der ehemalige Kasernenstandort ist in der rd. 30 ha umfassenden, halbkreisférmigen
stadtebaulichen Anlage noch ablesbar. Der nordéstliche Bereich mit Umfassungsmauer,
3- bis 4-geschossigen ehemaligen Mannschaftsgebauden aus den 1930er Jahren im au-
Reren und 1-geschossigen Gebauden im inneren Ring steht unter Denkmalschutz und
ist zu Wohnzwecken umgenutzt bzw. beherbergt nicht stérende gewerbliche Nutzungen.
Der ehemals technische Bereich im Stiden und Stidwesten ist heute gewerblich gepragt.
Der westliche und der zentrale Bereich sind durch seit den 1990er Jahren entstande-
ne, sehr heterogene Wohnbebauung gekennzeichnet. Dominant und weithin sichtbar
ist dabei der 118 Wohneinheiten umfassende, 4-geschossige geférderte Wohnungsbau
zwischen Jakob-Kaiser-Stralle und Hedwig-Jahnow-Stralie. Fir die einzelnen derzeit
im Gelande noch sichtbaren unbebauten Areale sind Wohnungsbauvorhaben, u. a. fir
Wohnraum flr Studierende, bereits projektiert.

Am zentralen Platz der Weilsen Rose befinden sich die Endhaltestelle der Buslinien 5
und 8, ein Lebensmittelmarkt und Gastronomie.

Der nachfolgende Planausschnitt zeigt die Standorte der Gemeinbedarfs- und sonstigen
Infrastruktureinrichtungen.

= E
Sali §ettina-v
Ta ugl Grundschule| GEPLA
G = Stadtteiizentru

Lebensmittelmarkt

Platz der WeiBen Rose

Luftbild Gemeinbedarfs-und sonstige Infrastruktureinrichtungen
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Im Siidosten liegen die Standorte der Freien Schule Marburg mit fir die Offentlichkeit
verfligbarem Bolzplatz, der Bettina-von-Arnim-Schule und des Stadtteil- und Familien-
zentrums der IKJG (Initiative fur Kinder-, Jugend- und Gemeinwesenarbeit e. V.). In der
Dietrich-Bonhoeffer-Stralie befindet sich aufierdem eine stadtische Sporthalle.

Das Quartier wird flachendeckend mit Fernwarme versorgt durch das westlich des Plat-
zes der Weillen Rose gelegene Heizwerk der Stadtwerke Marburg.

Der Stadtteil Stadtwald gehért zum Grundschul-Einzugsbereich der Sophie-von-Bra-
bant-Schule in der Willy-Mock-StralRe. Die Bettina-von-Arnim-Schule ist eine heilpad-
agogische Waldorfschule, die seit dem Schuljahresbeginn 2017/2018 auch eine vom
staatlichen Schulamt genehmigte inklusive Grundstufe flir Schilerinnen und Schiler
mit und ohne sonderpadagogischem Férderbedarf anbietet. Die alternativpadagogische
Freie Schule Marburg betreibt eine KiTa mit 20 Platzen sowie die Schulklassen 1 bis 6.

Programm Soziale Stadt, ISEK

Fir den Bereich Ockershausen / Stadtwald wird im Zuge des hessischen Forderpro-
gramms ,Soziale Stadt“ derzeit ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
(ISEK) erstellt.

In diesem Zusammenhang geplante Mallnahmen sind die Ertlichtigung der Gemein-
schaftsraume im Stadtteilzentrum Dietrich-Bonhoeffer-StraRe 16/18, in dem auch
der Ortsbeirat tagt, sowie ein sozial innovatives Projekt: Am Standort des geplanten
KiTa-Neubaus (Trager: IKJG und Gesamtverband der ev. Kirchengemeinden) in der
Dietrich-Bonhoeffer-Stralte soll aufierdem ein erganzender Neubau fir die Inklusive
Grundschule der Bettina-von-Arnim-Schule entstehen, mit gemeinsam genutztem Freif-
lachenbereich.
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3. Analyse der Entwicklungspotenziale beider Standorte

31 Oberer Rotenberg
3.1.1 Eignung zur Siedlungsentwicklung aus landschaftsplanerischer Sicht

Landschaftsbildvertraglichkeit

Im Landschaftsplan wird das Landschaftsbild als sehr empfindlich dargestellt, dessen
landschaftsbildbestimmende Wirkung durch eine Bebauung stark beeintrachtigt wird.
Eingriffe in das Landschaftsbild sind kaum ausgleichbar.

Die Landschaft verandert sich zwangslaufig bei einer Bebauung. Da aber die Notwen-
digkeit besteht, bezahlbaren Wohnraum zu realisieren und der Landschaftsplan eine Be-
bauung nicht prinzipiell ausschliel3t, kann eine Bebauung des Gebietes erfolgen, wenn
Eingriffe in die Landschaft ausgeglichen werden kénnen, z.B. durch einen landschafts-
bildvertraglichen Siedlungsabschluss, der einen Ubergang zur Landschaft vorsieht, so-
wie weiteren MaRnahmen, die auf Grundlage des Landschaftsplanes im Planungspro-
zess erarbeitet werden mussen.

Okologische Vertraglichkeit

Klima

Das Klimagutachten, das im Rahmen der Landschaftsplanung erstellt wurde, weist auf
die Kaltluftbildung hin. Das Untersuchungsgebiet wird aber nicht als Tabuflache fur eine
Bebauung dargestellt. Damit sich die Situation durch eine Bebauung nicht verschlech-
tert, muss vor einer stadtebaulichen Planung ein detailliertes Gutachten erstellt werden,
um z.B. Angaben zur optimalen Ausrichtung der zu planenden Gebaude zu erhalten.

Wasser

Bei Starkregen kann es bei den jetzigen Verhaltnissen nach Auskunft des Fachdienstes
Tiefbau zu enormem Oberflachenabfluss kommen, der zu Uberschwemmungen im Be-
reich der bestehenden Bebauung zum Hohenweg flhren kann. Erste Untersuchungen
aus dem Jahr 2000 haben ergeben, dass die Versickerungsfahigkeit des Bodens gege-
ben ist. Die jetzigen Probleme kdnnten durch eine Bebauung auf der Planflache geldst
werden, da mit der Planung auch ein geordneter Abfluss des Regenwassers gesichert
werden kann.

Boden

Sparsamer und schonender Umgang mit dem Boden und die Beschrankung der Bodenein-
griffe auf das notwendige Mal} ist die Voraussetzung fiir eine zuklinftige Bebauung.
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Naturschutz

Bei dem potenziellen Baugebiet handelt es sich Gberwiegend um Grinland, mit randli-
chen Gehdlzstrukturen sowie einem in die Flache ragenden Heckenzug. Nach Auskunft
der Unteren Naturschutzbehdrde bestehen keine grundlegenden Einwendungen gegen
eine Bebauung des Gebietes, wenn schiitzenswerte Gehdlzgruppen, Heckenstrukturen
und Einzelbaume erhalten bleiben und Ausgleichmallnahmen vorgesehen werden.

Als AusgleichsmalRnahmen konnten Aufwertungen der jetzigen Situation dienen, wie z. B.
eine Saumzone entlang der vorhandenen Baumgruppe, Weiterflihrung und Vernetzung
der vorhandenen Heckenstrukturen sowie Baumreihen auf den Ackerflachen.

Ein Artenschutzgutachten liegt zurzeit noch nicht vor. Ein entsprechendes Gutachten mit
Vorgaben der Unteren Naturschutzbehérde wird grundsatzlich im Bauleitplanverfahren
erstellt.

Naherholungsfunktion

Durch eine Bebauung verringert sich die Naherholungsflache, so dass es zunachst zu
einer Einschrankung der Naherholungsfunktion kommt. Eine Kompensation kann aber
durch eine qualitativ hochwertige Einbindung der potenziellen Wohnbauflache in die
Umgebung erfolgen. Mallnahmen waren u.a. die Ausbildung eines Siedlungsabschlus-
ses, der einen Ubergang zur Landschaft beinhaltet. Weiterhin sollten pragende Land-
schaftselemente erhalten bleiben bzw. aufgewertet werden. Der vorhandene FulRweg,
der zum Naherholungsbiet ,Weinstral’e* fihrt, und die Begrenzung zum potenziellen
Baugebiet darstellt, sollte in seiner Lage erhalten bleiben und mit den neu entstehenden
Freiflachen und FuRwegen vernetzt werden.

3.1.2 ErschlieBung

Lage im stadtraumlichen Zusammenhang

Das Plangebiet liegt an der Kreisstralte 72 (,Oberer Rotenberg/Rotenberg®) in einer H6-
henlage von rd. 320 m .NN. Sie stellt in stiddstlicher Richtung die Verbindung ins Zent-
rum her, in nordwestlicher Richtung flhrt sie nach Wehrshausen und Uber die L3092 ins
Lahntal.

Anbindung an die Innenstadt / Verkehrsentwicklungsplan

Die direkte Verbindung in die Innenstadt erfolgt tGiber die K72 mit einer Entfernung von un-
gefahr 2 km. Die Einmundung der K72 in die StralRe ,Barfulzertor” stellt sich als Engstelle
dar, die laut Rahmenplanung und Verkehrsentwicklungsplan zu erheblichen Problemen
fuhrt. Inwieweit dieser Bereich weitere Verkehre aufnenmen kann, muss untersucht wer-
den und kann Auswirkungen auf die Anzahl der zu planenden Wohneinheiten haben.
Eine weitere Verbindung in die Innenstadt und weiter zum Hauptbahnhof besteht Uber
die StralRe ,Hohenweg“ und der Ortsmitte Marbachs.
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Im Verkehrsentwicklungsplan flir die Marburger Nordstadt und Marburger Westen aus
dem Jahr 2001 wurden die Verkehre in diesen Stadtteilen untersucht. Es wurde u.a. eine
Vertraglichkeitsbewertung ausgewahlter Strallenabschnitte vorgenommen. Die Stralle
,Rotenberg“ wurde als ,empfindlich“ mit 10 Problempunkten, auf einer Skala von 0 - 16,
beschrieben.

Eine Szenario-Berechnung zum Bau einer Westtangente zwischen der K68 und der K72
(,Alte WeinstralRe® zwischen Drei Linden und Wehrshausen) ergab, dass zwar kleinrau-
mig StraRen wie die Hohe Leuchte und die Dammduhlenstralle entlastet wirden, nen-
nenswerte Entlastungen der Herrmannstralde und der Ockershauser Stralle sowie des
Rotenbergs aber nicht erreicht werden kdnnten. Die Realisierung der Westtangente wur-
de daher nicht empfohlen. Eine weitere Szenario-Berechnung sah als Netzerganzung
den Bau eines ,Behring Tunnels® zwischen Emil-von-Behring-Stralle und Wehrdaer Weg
/ B3 vor. Die Untersuchung ergab, dass die Entlastung im Bereich Ketzerbach nicht in
der flr einen Vertraglichkeitsgewinn notwendigen Gréflienordnung lag und der Tunnel
eine Zunahme der Kfz-Belastung im unmittelbaren Zulaufbereich bewirken wiirde. Die-
ses Ergebnis flhrte dazu, dass auch diese Variante nicht weiter verfolgt wurde.

Anbindungsmaoglichkeiten an die bestehende Siedlung
Die Anbindung kann Uber zwei Stichstrallen vom Hoéhenweg erfolgen (s. Bebauungs-

plan).

Bei einer Annahme von 200 Wohneinheiten fir die Untersuchungsflache, ist diese Er-
schlieBungsoption nicht ausreichend. Die vorgegebenen Strallenbreiten eignen sich
auch nicht flr den Busverkehr.

Es ist eine weitere Zufahrt Gber die Stralle ,Oberer Rotenberg® notwendig. Diese kénnte
bei einer Umnutzung der Gartnerei realisiert werden. Im Rahmen einer Verkehrsuntersu-
chung (20.01.2017) wurde festgestellt, dass der Anschlussknotenpunkt zum geplanten
Lebensmittelmarkt und zu einem potenziellen Wohngebiet die zu erwartenden Ziel- und
Quellverkehre aufnehmen kann. Es sind allerdings UmbaumafRnahmen erforderlich; ein
Aufstellbereich aus Richtung Wehrshausen mit einer Lange von 10 m muss vorgesehen
werden.

Offentlicher Nahverkehr (OPNV)

Es sind Buslinien vorhanden, so dass die Erreichbarkeit des potenziellen Wohnbauge-
bietes gegeben ist. Die Hauptlinie ist die Linie 5, die ihre Endstation am ,Kreutzacker”
hat und Uber die Ortsmitte und Hauptbahnhof ins Zentrum flhrt. Die weiteren Linien fah-
ren nur tagsuber oder zu bestimmten Zeiten. Wianschenswert ware eine Verlangerung
der Fahrstrecke mit Endstation am ,Oberen Rotenberg®.

Radwegverbindungen

Radwege sind weder ins Zentrum noch in die Ortsmitte Marbachs vorhanden. Die Stre-
cken sind aufgrund der Hohenunterschiede flr eine Fahrradnutzung auch nur bedingt
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geeignet. Durch die Zunahme der E-Bike-Nutzung kdnnte sich dies andern.

Es gibt eine vom Fachdienst Tiefbau ausgearbeitete Rad- und FuBwegeplanung zwi-
schen Rotenberg und Wehrshausen. Bei einer Realisierung des Lebensmittelmarktes
konnte diese mit umgesetzt werden.

FuBlaufige Anbindung

FuBwegeverbindungen sind vorhanden, an der Stral’e ,Rotenberg® in Richtung Zentrum
zum Teil nicht ausgebaut. Die Ortsmitte Marbachs ist auf direktem Weg fuRlaufig Gber
Treppen zu erreichen.

Die FuRwege eignen sich aber aufgrund der Entfernung und des Hohenunterschiedes
nur bedingt als Anbindung ins Zentrum oder zur Ortsmitte Marbachs.

3.1.3 Infrastruktureinrichtungen

Kindertagesstatte

Am Hbéhenweg, in der Nahe des potenziellen Baugebietes, besteht eine Kindertages-
statte. Es ist aber davon auszugehen, dass die jetzigen Kapazitaten nicht ausreichen. In
Abstimmung mit dem Fachbereich Kinder, Jugend und Familie ist eine weitere 3-zlgige
Kindertageseinrichtung einzuplanen.

Schule

Die zweizlgige Grundschule Marbachs befindet sich am Rande der Ortsmitte und ist
fuBlaufig zu erreichen. Nach Auskunft des Fachdienstes Schule hat die Realisie-
rung des potenziellen Baugebietes Auswirkungen auf die Schulentwicklungsplanung.
Es muss damit gerechnet werden, dass, anstatt der bisher prognostizierten 2 Klassen, 3
Klassen pro Jahrgangsstufe zu bilden sind. Der im Rahmen des BildungsBauProgramm
(BiBaP) fur 2020/2021 vorgesehene Erweiterungsbau dient in erster Linie der Beseiti-
gung der derzeitigen raumlichen Engpasse. Dartber hinaus sind am derzeitigen Schul-
standort auch aus denkmalschutzrechtlichen Grinden kaum Erweiterungsmaoglichkeiten
gegeben.

Nahversorgung

Im direkten Umfeld ist keine Nahversorgung vorhanden. Bereits in der Rahmenplanung
wird auf eine fehlende Versorgung hingewiesen:

,Die westlichen Stadtteilgebiete (Neubaugebiete) besitzen keine Versorgungseinrichtun-
gen, was bei der Zahl der Einwohner stadtebaulich problematisch ist.”

Ein Antrag fir die Errichtung eines Supermarktes liegt vor, die Voraussetzungen fir eine

Realisierung werden zurzeit gepruft und stehen im direkten Zusammenhang mit der Um-
setzung der Wohnbebauung.
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3.1.4 Stadtebau

Stadtbildvertraglichkeit

Da es flir das Untersuchungsgebiet noch keinen stadtebaulichen Entwurf gibt, kbnnen
noch keine konkreten Aussagen zur Stadtbildvertraglichkeit gemacht werden. Eine Ver-
traglichkeit ist abhangig von den vorhandenen Gebaudehoéhen und der Héhenentwick-
lung der zu planenden Bebauung sowie der Ausbildung des Siedlungsrandes. Es sind
stadtebauliche Konzeptvarianten zu erarbeiten, um eine Stadtbildvertraglichkeit zu pri-
fen, da davon ausgegangen werden muss, dass eine Neubebauung einen sensiblen
Umgang mit den Gebaudehdhen erfordert.

Topografie

Da es sich um einen Nord-Ost-Hang handelt, ist die Ausrichtung der zukiinftigen Gebau-
de hinsichtlich der Belichtung nicht optimal. Auch die Nutzung von Sonnenenergie ist
somit schwierig.

Gebaudehohen

Die erzielbaren Hohen und Bebauungsdichten sind in Abhangigkeit vom Charakter der
umgebenden Bebauung (Stadtbildvertraglichkeit), der Topografie und hinsichtlich der
Einflgung in das Landschaftsbild zu betrachten:

Aus diesen Vorgaben ergeben fir eine Neubebauung

im Bereich ,Hohenweg*“: 2 Geschosse + Dach

im Bereich ,Oberer Rotenberg“: 4 Geschosse + Dach

Die Bereiche ,Hohenweg“ und ,Oberer Rotenberg“ ergeben sich aus dem Bestandsplan
auf Seite 12.

Anzahl der méglichen Wohneinheiten

Als Berechnungsgrundlage nach dem Regionalplan Mittelhessen wird von 35 Wohnein-
heiten pro ha ausgegangen. Bei einer Flache von 5,4 ha kénnten rd. 200 neue Wohnein-
heiten (WE) mit - bei einer durchschnittlichen Belegung mit 2,7 Personen - rd. 540 Ein-
wohnern (EW) entstehen.

Da dringend Wohnungen im bezahlbaren Wohnungssegment, benétigt werden, wird da-
von ausgegangen, dass unabhangig von der vom Magistrat beschlossenen Quotenrege-
lung mindestens 30 % der 200 Wohnungen im sozialen Wohnungsbau realisiert werden
mussen, d.h. 60 WE.

Wohnungen insgesamt: 200
davon geforderter Wohnungsbau: 60 WE (entspricht 30 %)

Diese Annahmen mussen im Rahmen eines stadtebaulichen Entwurfes naher unter-

Analyse der Entwicklungspotenziale beider Standorte 21



sucht werden, da sich diese neben der Grélke des Grundstiicks auch nach der mogli-
chen Dichte und Gebaudehdhen richten.

3.1.5 Realisierbarkeit, Finanzierung, Risiken

Eigentumsverhaltnisse

Das potenzielle Wohnbaugebiet gehort zwei Eigentimern. Es besteht ein Optionsver-
trag eines privaten Vorhabentragers fir den groRten Teil der Entwicklungsflache mit dem
derzeitigen Eigentiimer bis zum 30.06.2020. Das Gartnereigelande ist zum Teil an einen
Investor verkauft, der auf dieser Flache einen Supermarkt errichten mochte. Bei dieser
Eigentimerstruktur bietet sich eine Umsetzung des Vorhabens Uber einen stadtebauli-
chen Vertrag an, bei dem die Stadt ihren Einfluss bezogen auf die stadtebaulichen Ziel-
setzungen im Verhandlungswege geltend machen muss.

Erforderliche Planungen bis zur Realisierung

Es sind noch keine Planungen und Gutachten fir die Realisierung der potenziellen
Wohnbauflache vorhanden. Die nachsten Planungsschritte sind:

Bestandsaufnahme

Gutachten, die als Grundlage flr die Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes notig
sind

Wettbewerb/Stadtebaulicher Entwurf

Bebauungsplan

Baugenehmigung/Bauphase

Zeitraum bis zum Planungsrecht

Bearbeitungsdauer bis zum rechtskréaftigen Bebauungsplan
ca. 4 -5 Jahre

Offentliche Wettbewerb Stadtebaulicher

Planungsdiskussion Gutachten Entwurf
Beteiligungsverfahren Uberarbeitung Gutachten
Wettbewerb

1 Jahr 1 Jahr 1/2 Jahr

Insgesamt
5 -6 Jahre

Finanzierung/Risiken

Die Kosten flr das Verfahren und die Realisierung der Wohnbebauung liegen beim Vor-
habentrager, die Erstellung von Gemeinbedarfseinrichtungen bei der Stadt Marburg.
Das finanzielle Risiko fur die Stadt ist damit gering, die Einflussmdglichkeit der Stadt
Marburg wie unter Pkt. “Eigentumsverhaltnisse“ beschrieben. Der Bodenrichtwert des
benachbarten Wohngebietes betragt 250,00 € je m?. Dies lasst den erforderlichen Spiel-
raum erwarten, um die notwendigen MafRnahmen zu finanzieren.

Analyse der Entwicklungspotenziale beider Standorte 22



3.2 Hasenkopf

3.2.1 Eignung zur Siedlungsentwicklung aus landschaftsplanerischer Sicht
Landschaftsplan Siidwest

Der Landschaftsplan definiert fir eine kiinftige Siedlungsentwicklung folgende Vorgaben:

» Der Hasenkopf bildet einen weithin sichtbaren H6hepunkt des Marburger Riickens.
Die herausragende landschaftsbestimmende Wirkung des Kuppenbereiches gilt es
zu erhalten. Die Hohenentwicklung der Bebauung soll keine Konkurrenz zur Kuppe
darstellen.

» Der Kuppenbereich ist zudem aufgrund seiner besonderen Bedeutung als Rastplatz
fur Zugvogel freizuhalten.

» Bei der Ausbildung der Siedlungsrander sind die angrenzenden Strukturen zu be-
ricksichtigen. Dies sind insbesondere die Terrassenstrukturen und das Gemenge
von Gehdlzstlicken, Garten und Obstwiesen im Stdwesten. Eine Verknlpfung der
vorhandenen Grinstrukturen mit den Freiflachen am kunftigen Siedlungsrand wird
vorgeschlagen.

» Hinsichtlich der vorzusehenden Wegebeziehungen zwischen kiinftigem Siedlungs-
gebiet und freier Landschaft wird auf die gute Eignung des Hasenkopfes fur die
landschaftsbezogene Kurzzeit- und Naherholung (Sichtbeziehungen nach Westen
in die freie Landschaft und nordéstlich der K 68 in Richtung Heiliger Grund und Stadt
Marburg) hingewiesen.

» Aufgrund der klimatischen Situation mit vorherrschenden Stdwestwinden bei zeit-
weise hohen Windgeschwindigkeiten im Kuppenbereich sind zu enge in Stidwest-/
Nordostrichtung verlaufende Gebaudeschluchten zu vermeiden, um die Entstehung
von Duseneffekten zu verhindern.

Eine Bebauung des Hasenkopfes stellt auch bei Beriicksichtigung der genannten Vor-
gaben einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der durch geeignete MalRnahmen zu
minimieren bzw. auszugleichen ist. Der Landschaftsplan nennt hier die Verknipfung des
Siedlungsgrins mit der freien Landschaft und enthalt aulerdem Vorschlage fur Aus-
gleichsmaflnahmen im Umfeld der Siedlung, wie z. B. ein Erhaltungs- und Entwicklungs-
konzept fur den Westhang des Hasenkopfes oder eine Bachrenaturierung im daran an-
grenzenden Bereich.

Okologische Vertraglichkeit

Klima
Die im September 1999 vorgelegte ,Klimadkologische Analyse im Kernstadtgebiet Mar-
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burg“ vom Biiro Dr. Seitz Okoplana enthalt keine Aussagen zum Hasenkopf, da dieser
aullerhalb des Untersuchungsbereiches lag. Sofern die Vorgaben aus dem Landschafts-
plan Sudwest berlicksichtigt werden, kann aber davon ausgegangen werden, dass es
sich bei dem potenziellen Baugebiet um keine Tabuflache aus klimaschutzfachlicher
Sicht handelt. Um eine weitestgehend klimavertragliche Bebauung zu gewahrleisten,
ware ein entsprechendes Fachgutachten zu Beginn der Planungsphase anzuraten.

Wasser

Im Vorfeld des stadtebaulichen Wettbewerbs ist bereits 1998 eine Versickerungsstudie
(Bullermann Schneble GmbH) erstellt worden. Die Versickerungsversuche ergaben
eine mittlere bis geringe Wasserdurchlassigkeit des Bodens bei zunehmender Durch-
Iassigkeit in der Tiefe sowie in Talrichtung Stidwesten. Ausgehend von einer kiinftigen
Entwasserung im Trennsystem war parallel zur Uberarbeitung des 1. Preistrager-Ent-
wurfes (Pesch + Partner) ein dkologisch orientiertes Entwasserungskonzept durch das
Blro Bullermann Schneble erstellt worden. Damit ist belegt, dass Eingriffe durch die
Siedlungsentwicklung in den Wasserhaushalt weitestgehend minimiert werden kon-
nen.

Boden

Die Berlcksichtigung der gesetzlichen Vorgaben zum sparsamen Umgang mit Grund
und Boden und zur Minimierung der Flachenversiegelung im Planungsprozess verste-
hen sich von selbst.

Der aus dem Wettbewerb hervorgegangene stadtebauliche Entwurf sieht eine Terrassie-
rung des Gelandes vor, verbunden mit dem Grundsatz ,Der Boden bleibt im Gelande*.
Dieser Grundsatz sollte auch im Falle der Realisierung eines abweichenden stadtebau-
lichen Konzeptes bericksichtigt werden.

Naturschutz

Zur Bedeutung der Kuppe des Hasenkopfes als Rastplatz fur Zugvogel liegen der Unte-
ren Naturschutzbehorde (UNB) keine neueren Erkenntnisse vor. Gleichwohl kdnnen sich
in dem fast 20 Jahre langen Zeitraum seit der Erstellung des Landschaftsplanes Veran-
derungen ergeben haben, so dass die UNB im Vorfeld eines Planungsprozesses eine
2-malige Zugvogelkartierung (Frihjahr und Herbst) fur zwingend erforderlich erachtet.
Aus artenschutzfachlicher Sicht sind die Stidhange des Hasenkopfes interessant (Ei-
dechsen, Ringelnatter, Schmetterlinge) bzw. die vorhandenen Geholzstrukturen am
stidwestlichen Rand des potenziellen Siedlungsgebietes. Eine Brutvogelkartierung (Zeit-
raum Marz bis Ende Juli eines Jahres zu Beginn des Planungsprozesses) sollte Auf-
schluss Uber die Storanfalligkeit dieser Bereiche geben.

Die UNB weist darauf hin, dass das FFH-Gebiet Kleine Lummersbach ca. 1.000 m (Luft-
linie) von dem potenziellen Baugebiet entfernt liegt, so dass hier ggf. eine Vorprifung zur
FFH-Vertraglichkeit erforderlich wird.

Das im Jahr 2002 erstellte Artenschutzkonzept flr die westlichen Stadtteile beinhaltet
Vorschlage flr potenzielle Ausgleichsmaflinahmen im Umfeld des Untersuchungsberei-
ches wie Nutzungsextensivierung, Umwandlung von Acker- in Grinland und die Ent-
wicklung von Geholzen.

Naherholungsfunktion

Sofern eine qualitativ hochwertige Einbindung der potenziellen Siedlungserweiterung
in die Umgebung unter Berticksichtigung der Sichtbeziehungen in die freie Landschaft
gelingt, kann hier ein attraktiver Wohnstandort mit besten Voraussetzungen fir die Nah-
und Kurzzeiterholung ,vor der Haustur” geschaffen werden. Es mussen lediglich die An-
schllsse an das bestehende, in attraktiven Landschaftslagen (Fernblick, Obstlehrpfade
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etc.) verlaufende FuBwegenetz hergestellt werden. Im Zuge des Programms ,Soziale
Stadt“ kdnnen die Wegeverbindungen noch weiter aufgewertet werden.

3.2.2 ErschlieBung

Lage im stadtraumlichen Zusammenhang

Das Plangebiet liegt an der Kreisstralie 68 in einer Hohenlage von rd. 300 m G.NN am
sudwestlichen Rand der Kernstadt. Die K 68 stellt in nordwestlicher Richtung die Ver-
bindung nach Ockershausen / Hermannstrale (rd. 1 km) und zu den westlichen Mar-
burger AuRenstadtteilen her sowie in norddstlicher Richtung tber die Graf-von-Stauffen-
berg-Stralte nach Marburg Sid.

Anbindung an die Innenstadt / Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Die kurzeste Verbindung zur Innenstadt verlauft Gber die Graf-von-Stauffenberg-Stra-
Re und die Stadtwaldstral’e zum Ortskern Ockershausen. Die Stadtwaldstral3e ist aller-
dings aufgrund des vorhandenen Querschnitts und der extremen Neigung nicht fir den
Durchgangsverkehr geeignet.

Die wichtigste und von einer Siedlungserweiterung am starksten betroffene Verbindung
bildet daher die Graf-von-Stauffenberg-Stralie bis zur Einmindung in die Gisselberger
Stralde. Von dort aus ist auf kurzem Wege Uber die Sudspange die B 3 und damit das
Uberortliche Verkehrsnetz zu erreichen.

Im Verkehrsentwicklungsplan fir die Marburger Nordstadt und den Marburger Westen
von 2001 war die bis zu diesem Zeitpunkt angedachte Siedlungserweiterung im Bereich
Stadtwald bereits berlicksichtigt. Die Analyse zur straRenraumlichen Vertraglichkeit hatte
fur den oberen Teil der Graf-von-Stauffenberg-Stralle 7 Problempunkte auf einer Skala
von 0 bis 16 ergeben. Eine Szenarioberechnung zum Bau einer Westtangente zwischen
der K68 und der K 72 (,Alte WeinstralRe“ zwischen Drei Linden und Wehrshausen) ergab,
dass zwar kleinrdumig Stralen wie die Hohe Leuchte und die Dammuhlenstrale ent-
lastet wirden, nennenswerte Entlastungen der Herrmannstralle und der Ockershauser
Stralie sowie des Rotenbergs aber nicht erreicht werden kénnten; die Graf-von-Stauf-
fenberg-Stralle wiirde sogar um 35 % héher belastet. Die Realisierung der Westtangen-
te wurde daher nicht empfohlen; im Zielkonzept wurde auf stralRenraumliche Umgestal-
tungen und Verbesserungen fiir den OPNV, Rad- und FuBgangerverkehr gesetzt. Die
vorgeschlagenen Mafnahmen zur Verbesserung der OPNV-Andienung und Umgestal-
tungen mit Querungshilfen in der Graf-von-Stauffenberg-Stral’e sind zwischenzeitlich
zum Teil umgesetzt.

Anbindungsmaoglichkeiten an die bestehende Siedlung

Das potenzielle Baugebiet ist Uber die K 68 an das Verkehrsnetz anzubinden. Es kann im
Sudosten auch Uber die Edith-Stein-Stralde und den vorhandenen Kreisel angeschlos-
sen werden; hier ist allerdings die Topografie (Taleinschnitt) zu berlcksichtigen.
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OPNV

Da zur zentralen Bushaltestelle am Platz der Weif3en Rose in Teilbereichen Entfernun-
gen von deutlich Gber 300 m entstehen wirden, ware am Hasenkopf eine weitere Bus-
haltestelle einzurichten.

Radwegverbindungen

Fir den Radverkehr sind Verbindungen zur Innenstadt und ins Lahntal aufgrund des
Hdéhenunterschieds nur bedingt von Interesse. Durch die Zunahme der E-Bike-Nutzung
konnte sich dies andern.

Die im Mai 2017 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossene 3. Fortschrei-
bung des Radverkehrsplans sieht den Ausbau der Alten Weinstralle sowie des Apfel-
lehrpfades als Radwege vor.

FuBwegverbindungen

FuBwege durch den Stadtwald Richtung Marburg Sid sowie entlang der Graf-von-Stauf-
fenberg-StralRe und der StadtwaldstraRe nach Ockershausen sind vorhanden, aber auf-
grund der Entfernung bzw. der Steigung nicht besonders attraktiv.

Wegebeziehungen zwischen den einzelnen Quartieren, in der Feldflur und zum Freizeit-
gelande Stadtwald / Runder Baum sind im Rahmen des Programms Soziale Stadt noch
ausbaufahig.

Warmeversorgung

Nach Auskunft der Stadtwerke Marburg wirde die Kapazitat des Heizwerks im Stadt-
wald ausreichen, um ein Neubaugebiet am Hasenkopf mit bis zu 350 Wohneinheiten mit
Fernwarme zu versorgen. Die Auslastung des Heizwerks wlrde dadurch optimiert.

3.2.3 Infrastruktureinrichtungen

Kindertagesstatte

Unabhangig von den Planungen zum Neubau einer KiTa im Zusammenhang mit dem
Familienzentrum Stadtwald muss fir den Hasenkopf von einem zusatzlichen Neubau-
bedarf ausgegangen werden. In Abstimmung mit dem Fachbereich Kinder, Jugend und
Familie ist innerhalb des potenziellen Neubaugebietes vorlaufig eine 3-zligige Kinderta-
geseinrichtung einzuplanen.

Schule

Inwieweit eine Siedlungserweiterung am Hasenkopf den Neubau einer Grundschule fur
den Stadtwald rechtfertigen wirde, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschlieend ge-
klart werden, da verlassliche Prognosen zur Schilerzahlentwicklung, die Gber einen Zeit-
raum von 5-6 Jahren hinausgehen, schwer madglich sind. Die Angebote der Freien Schu-
le und der Bettina-von-Arnim-Schule tragen zur Attraktivitat des Wohnstandortes bei,
kénnen aber nur eingeschrankt in eine Bedarfsermittiung eingehen. Nach Auskunft des
Fachdienstes Schule ist nicht auszuschlieRen, dass an der Sophie-von-Brabant-Schule
die Bildung von jeweils einer Klasse mehr je Jahrgangsstufe erforderlich werden kénnte,
wobei aber die raumlichen Kapazitaten jetzt schon begrenzt sind. Das BiBaP (Bildungs-
BauProgramm) sieht aktuell keine bauliche Erweiterung vor.

Nahversorgung
Ein Lebensmittelmarkt ist seit 2016 am Platz der Weilken Rose vorhanden.
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3.2.4 Stadtebau

Stadtebaulicher Entwurf 1998/2000

Aufgabe des stadtebaulichen Wettbewerbs von 1998 war es, ein Konzept fur ein ge-
mischtes Wohnquartier aus Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern sowie Geschoss-
wohnungsbau einschliellich Standort fur Kindertagesstatte und Grundschule zu ent-
wickeln, wobei die bis dahin gewonnenen Erkenntnisse aus der Landschaftsplanung
bereits in die Auslobung eingeflossen sind.

Der Siegerentwurf des Biiros Pesch & Partner ist gekennzeichnet durch eine konse-
guente Reihung der Bauzeilen entlang dreier hangparalleler, von der K 68 bzw. der
Edith-Stein-Stralte ausgehender, in Ost-West-Richtung verlaufender Stichstralen. Zwei
senkrecht dazu verlaufende breite Treppenwege mit jeweils einem 6ffentlichen Platz tei-
len das Gebiet in 3 Wohnquartiere mit Reihen- Doppel- und Einzelhausbebauung, wobei
die bauliche Dichte nach Westen zur Landschaft hin abnimmt. Der Geschosswohnungs-
bau ist stidlich davon im Ubergang zur Talmulde angeordnet sowie in 2 Kopfbauten am
Ostlichen Ende der hangparallelen Strallen. Kindergarten und Grundschule sind an der
Nahtstelle zur bestehenden Siedlung im ehemaligen Kasernengelande platziert.

Lageplan des 1. Preises

Stadtebaulicher Entwurf Pesch & Partner, 1998

Der Entwurf sieht eine Terrassierung des Gelandes nach dem Prinzip ,Der Boden bleibt
im Gebiet” vor. Die konsequente Reihung nach Norden findet in einer harten Abgrenzung
zur freien Landschaft durch einen FuRweg und eine Mauer ihren Abschluss. Im Westen
sieht der Entwurf einen allmahlichen Ubergang zur Landschaft mit Verknipfung zu den
angrenzenden Geholzstrukturen vor.
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Stadtebauliche Daten zum Wettbewerbsentwurf:

Nettobauflache: rd. 6 ha

davon Einfamilien-/ Doppelhauser: 18,6 %, 2 Vollgeschosse, GRZ 0,3; GFZ 0,8. 54 WE
Reihenhauser/ Hausgruppen: 49,3 %, 2 Vollgeschosse, GRZ 0,4; GFZ 0,9. 143 WE
Geschosswohnungsbau: 32,2 %, 3 Vollgeschosse, GRZ 0,2; GFZ0,6. 93 WE

Als Dachformen sind ausschlieRlich Flachdacher oder flach geneigte Pultdacher vorgese-
hen. Fur den ruhenden Verkehr werden im Geschosswohnungsbau Tiefgaragen und im
Bereich der Reihenhauser in den Hang hineingebaute Garagen oder Carports vorgeschla-
gen.

Die Uberarbeitete Fassung des Preistragerentwurfes ist fur die vergleichende Analyse der
beiden potenziellen kiinftigen Wohnstandorte nicht relevant, zumal fiir den Standort Obe-
rer Rotenberg kein vergleichbarer stadtebaulicher Entwurf vorliegt. Die entsprechend den
damaligen Vorgaben der Stadt erarbeiteten Konzeptvarianten mit geringerer Baudichte
(reduzierter Geschosswohnungsbau und héherer Anteil an Einfamilien- und Doppelhau-
sern) widersprechen ohnehin dem aktuellen Ziel, eine moglichst hohe Anzahl an geférder-
ten Wohnungen bereitzustellen.

Denkmalschutz / Stadtbildvertraglichkeit

Derzeit prasentiert sich der Hasenkopf als weithin sichtbarer, landschafts- und stadtbild-
pragender, unbewaldeter Hohenriicken, auf ahnlicher Hohenlage wie Schloss, Dammels-
berg und Richtsberg. Im Vorfeld des stadtebaulichen Wettbewerbs waren von Seiten der
Denkmalfachbehdrde Bedenken hinsichtlich méglicher Beeintrachtigungen der fernwirk-
samen Stadtansicht bei einer Bebauung der Flache 6stlich der K 68 (in Richtung Heiliger
Grund/ Innenstadt) geaulRert worden; eine Bebauung westlich der K 68 (= Untersuchungs-
bereich) wurde als eher unproblematisch eingestuft. Insgesamt kann davon ausgegangen
werden, dass eine Siedlungsentwicklung am Hasenkopf einen dullerst sensiblen Umgang
bezlglich der Hohenentwicklung der Bebauung erfordert. Im Entwurf aus dem stadtebau-
lichen Wettbewerb ist dies berlcksichtigt.

Topografie

Der Wettbewerbsentwurf nutzt die Stidwesthanglage mit hangparalleler Erschlielung
und Ausrichtung der Gebaude nach Sidwesten optimal aus. Mit der Platzierung des Ge-
schosswohnungsbaus in den niedriger gelegenen Bereichen wirkt dieser am wenigsten
stérend. Der Hohenunterschied von rd. 25 m innerhalb des Untersuchungsbereiches
und die gewahlte Terrassierung des Gelandes bringen allerdings einen erhéhten Er-
schlieBungs- und damit Kostenaufwand mit sich.
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Erzielbare Bebauungsdichten, Anzahl der Wohnungen

Wie bereits dargestellt, sind der Hohenentwicklung einer Bebauung am Hasenkopf
sowohl aus landschaftsplanerischen als auch aus stadtebaulichen Griinden Grenzen
gesetzt. Eine Ausweitung der Siedlungsentwicklung tber die Grenzen des derzeitigen
Untersuchungsbereiches hinaus kommt landschaftsplanerisch, 6kologisch, naturschutz-
fachlich und stadtebaulich bedingt ebenfalls nicht in Frage. Ein Schul- bzw. KiTa-Stand-
ort innerhalb des Gebietes soll vorgehalten werden. Somit verbleiben als Variable die
bauliche Dichte und die Anteile verschiedener Gebaudetypen innerhalb des Gebietes.

Der Wettbewerbsentwurf ist rein stadtebaulich betrachtet auch aus heutiger Sicht he-
rausragend, insbesondere hinsichtlich der Einfligung in die Topografie und die Umge-
bung, der Héhenentwicklung und der Freiraumqualitaten. Allerdings ist der mit der Ter-
rassierung des Gelandes verbundene hohe ErschlieRungsaufwand (Mauern!) in Frage
zu stellen und es ist zu prufen, inwieweit die angebotenen Gebaudetypen dem aktuellen
Bedarf entsprechen.

Ein alternatives stadtebauliches Konzept soll an dieser Stelle nicht entwickelt werden;
vielmehr ist nach nunmehr 20 Jahren ein erneuter stadtebaulicher Wettbewerb auf Basis
der aktuellen Rahmenbedingungen und unter Einbeziehung der Stadtéffentlichkeit zu
fordern.

Grob gerechnet kénnten sich durch Modifikationen der baulichen Dichte und der Gebau-
detypologie in etwa folgende Potenziale ergeben:

Rechenbeispiel 1

Wie Wettbewerbsentwurf, jedoch im Geschosswohnungsbau 4 statt 3 Vollgeschosse,
was stadtebaulich vertretbar erscheint

Nettobauflache: 6,0 ha

davon Einfamilien-/ Doppelhauser: 18,6 %, 2 Vollgeschosse, GRZ 0,3; GFZ 0,8. 54 WE
Reihenhauser/ Hausgruppen: 49,3 %, 2 Vollgeschosse, GRZ 0,4; GFZ 0,9. 143 WE
Geschosswohnungsbau: 32,2 %, 4 Vollgeschosse, GRZ 0,2; GFZ 0,8. 120 WE
Setzt man bei dieser Variante den Geschosswohnungsbau mit geférdertem Wohnungs-
bau gleich, ergibt sich ein Anteil von 37% an der Gesamtzahl der Wohnungen; der Ziel-
zahl 30 % entsprachen 95 geférderte von insgesamt 317 Wohnungen.

Rechenbeispiel 2

Der Regionalplan Mittelhessen gibt fir das Stadtgebiet Marburg einen mittleren Wohn-
dichtewert von 35 WE je ha vor. Bezogen auf die Gesamtflache Hasenkopf von 9,5 ha
ergibt das 330 WE, aufgerundet 350 WE. Bei einer durchschnittlichen Belegung von 2,7
Personen je Wohnung ergibt das 945 neue Einwohner.

Am Standort Hasenkopf scheinen somit die folgenden Zielzahlen erreichbar:

Wohnungen insgesamt: 350
davon geforderter Wohnungsbau: 100 WE (entspricht ca. 29 %)

Der vorliegende stadtebauliche Entwurf kann zum jetzigen Zeitpunkt lediglich als Tes-
tentwurf betrachtet werden, der belegt, dass eine den Anforderungen entsprechende
Siedlungsentwicklung an diesem Standort grundsatzlich moglich ist. Die Rechenbeispie-
le sind modellhaft. Im Falle einer Entscheidung flir den Bau von 120 geférderten Woh-
nungen am Hasenkopf ist zu beachten: Der Wohnkomplex an der Hedwig-Jahnow-Stra-
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Re hat ebenfalls knapp 120 Wohneinheiten. Aufgabe eines kinftigen stadtebaulichen
Wettbewerbs muss es sein, den geférderten Wohnungsbau an mehreren Stellen inner-
halb des Quartiers zu verorten, um eine soziale Durchmischung und insgesamt hoch-
wertigeren Stadtebau zu erreichen.

3.2.5 Realisierbarkeit / Finanzierung / Risiken

Eigentumsverhaltnisse

Die zurzeit noch kleinteilig parzellierte Flache gehort rd. 40 Einzeleigentimern. Eine
Abfrage der Mitwirkungsbereitschaft durch den Fachdienst Bauverwaltung in 2017 hat
ergeben, dass ein Grofdteil der Betroffenen prinzipiell verkaufsbereit ware. Es wurden
aber bisher von keiner Seite konkrete Preisvorstellungen genannt. Diese Eigentimer-
struktur Iasst eine Umsetzung Uber einen stadtebaulichen Vertrag als eher unrealistisch
erscheinen. Hier bietet sich die Umsetzung in stadtischer Regie, ggf. Uber ein o6ffent-
lich-rechtliches Bodenordnungsverfahren an.

Erforderliche Planungen

Fachgutachten Klima, Zugvogel

Stadtebaulicher Wettbewerb

Fachgutachten Artenschutz und Ausgleich
Bebauungsplan und Flachennutzungsplananderung
Umweltprifung im Bauleitplanverfahren
Erschlielungsplanung

Verfahrensdauer
Bearbeitungsdauer bis zum rechtskraftigen Bebauungsplan

ca. 4 | 5 Jahre
Offentliche Wettbewerb Stadtebaulicher

Planungsdiskussion Gutachten _ Entwurf
Beteiligungsverfahren Uberarbeitung

Wettbewerb
1 Jahr 1 Jahr 1/2 Jahr

Insgesamt
6 - 7 Jahre

Die oben skizzierte Verfahrensdauer ist nur unter der Voraussetzung realisierbar, dass
die Mitwirkung der Eigentumer (Verkaufsbereitschaft bzw. Umlegungsverfahren) recht-
zeitig gesichert wird und dass die Erschlielfungsplanung parallel zur Bauleitplanung erfolgt.

Aufgrund der GréfRe des potenziellen Siedlungsgebietes ist von einer abschnittsweisen
ErschlieBung und Realisierung auszugehen. Die Bauabschnittsbildung muss bereits als
Vorgabe in die Auslobung zum stadtebaulichen Wettbewerb einflieen.

Im glnstigsten Fall kdnnte mit der Erschliefung des ersten Bauabschnittes im Sommer
2023 begonnen werden, so dass der Baubeginn flir den Wohnungsbau im 2. Halbjahr
2024 anzusetzen ware.

Die ersten Wohnungen kénnten im Jahr 2025 bezugsfertig sein. Insgesamt kdnnte bei
abschnittsweiser Realisierung die Umsetzung bis 2030 abgeschlossen sein.
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Finanzierung/Risiken

Der derzeitige Bodenrichtwert des benachbarten Wohngebietes im Stadtwald liegt bei
155 €/m? und engt den Spielraum fir eine auskdmmliche Entwicklung des Gebietes ein.
Bereits die im Zuge der Vorbereitung der Entwicklungsmaflnahme im Jahr 2000 von der
SEG erstellte Kosten- und Finanzierungstbersicht kommt zu dem Ergebnis, dass die
Kosten selbst bei einem Grunderwerb zu einem niedrigen Einstiegspreis durch die zu
erwartenden Verkaufserldse nur knapp gedeckt werden kénnen.

Neben Grunderwerbskosten fallen Planungskosten, ErschlieBungs- und Ausgleichskos-
ten, Kosten fir Gemeinbedarfseinrichtungen und Finanzierungskosten an.

Das Instrument der Stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme nach § 165 BauGB basiert
nicht auf Freiwilligkeit der betroffenen Grundstlickseigentimer und ist daher nicht die am
besten geeignete Umsetzungsstrategie.

Alternative Umsetzungsstrategien sind vor dem Hintergrund des hohen finanziellen Ri-
sikos eingehend zu prifen:

Herkdmmliches Umlegungsverfahren bzw. freiwillige Umlegung und Realisierung durch
die Stadt Marburg,

Gewinnung eines Vorhabentragers, der die Flachen von den derzeitigen Eigentiimern
erwirbt und Uber einen stadtebaulichen Vertrag entwickelt,

Wie oben, jedoch mit mehreren Vorhabentragern, die jeweils Teilflachen/ Bauabschnitte
realisieren.

Als Vorhabentrager kommen in Frage: SEG, GeWoBau, andere Entwicklungs- bzw.
Wohnungsbaugesellschaften, Private.

Abschlie3end bleibt noch anzumerken, dass das projektierte Wohnraumangebot unbe-
dingt bedarfsgerecht sein muss. Dies gilt insbesondere fur den Anteil des nicht geforder-
ten Wohnungsbaus. Anderenfalls verbleibt ein Restrisiko in Gestalt von nicht vermark-
tungsfahigen Teilflachen oder Leerstanden.
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3.3

Vergleichende Betrachtung

Bei den Untersuchungsgebieten handelt sich um landwirtschaftliche Flachen, die sich
grundsatzlich fir eine Wohnbebauung eignen. Bei beiden werden aber Landschaftsrau-
me bebaut, die im Landschaftsplan als sehr empfindlich eingestuft werden. Bei einer
Bebauung muss ein entsprechender Ausgleich geschaffen werden.

Bei detaillierter Untersuchung der im Regionalplan Mittelhessen eher grob ausgewiese-
nen potenziellen Siedlungserweiterungsflachen wird deutlich, dass auf Landschaftsplan-

ebene bereits die Grenzen der Siedlungsentwicklung definiert sind, d. h. tber die bishe-
rigen Untersuchungsbereiche hinaus gehende Flachenerganzungen fir eine bauliche

Entwicklung sind an keinem der beiden Standorte denkbar.

Oberer Rotenberg

Hasenkopf

Flache (ha)

5,4

9,5

Bebaubarkeit nach
Regionalplan Mittelhessen
Flachennutzungsplan
Landschaftsplan

Siedlungsflache Planung
Aulenbereich
bebaubar unter bestimmten

Siedlungsflache Planung
Aulenbereich
bebaubar unter bestimmten

bis zur Realisierung

Strategieentwicklung
Stadtebaulicher Wettbe-
werb
Bauleitplanverfahren

Fachgutachten (nicht ab-
schlief3end)

Klima
Artenschutz

Stadtebaulicher Vertrag

ErschlielBung tber

Voraussetzungen Voraussetzungen
Bebauungsplan - -
Stadtebaulicher Entwurf - nur eingeschrankt ver-
wendbar
Anzahl moglicher WE 200 350
davon geférdert 60 100
Planungen/MalRnahmen Entscheidungsfindung, Entscheidungsfindung,

Strategieentwicklung
Stadtebaulicher Wettbe-
werb
Bauleitplanverfahren

Fachgutachten (nicht ab-
schlielRend)

Klima

Artenschutz

Zugvogel

Grunderwerb/
Umlegungsverfahren

Erschliellung

rer Wohnraum

Vorhabentrager
Zeitdauer
Bis zum rechtskraftigen 4-5 Jahre 4-5 Jahre
B-Plan
Bis Umsetzung bezahlba- 5-6 Jahre 7 Jahre oder langer
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Fir den Hasenkopf enthalt der Landschaftsplan Stdwest bereits eine Empfehlung flr
eine Siedlungsentwicklung und nennt Vorgaben fur die weitere Planung. Fur den Oberen
Rotenberg gibt es eine ahnlich detaillierte landschaftsplanerische Grundlage nicht. Hier
ist die Notwendigkeit einer Siedlungsentwicklung vor allem stadtplanerisch sorgfaltig zu
begrinden.

Mit rd. 9,5 ha ist die am Hasenkopf flr eine Siedlungsentwicklung in Betracht zu zie-
hende Flache deutlich groRer als die Flache am Oberen Rotenberg mit ca. 5,4 ha. Die
grolere Flache bietet mehr Mdoglichkeiten zur Bereitstellung von Wohnraum, es ist aber
mit einer langeren Umsetzungsphase mit Realisierung in Bauabschnitten zu rechnen.

Geht man von einem Anteil des geférderten Wohnungsbaus von rund 30 % gemes-
sen an der Gesamtzahl der neu zu schaffenden Wohnungen aus, ergaben sich fir den
Oberen Rotenberg ca. 60, flr den Hasenkopf ca. 100 geforderte Wohnungen. Aus stad-
tebaulicher Sicht ware eine Steigerung dieses Anteils denkbar; bei einem Anteil des
geférderten Wohnungsbaus von mehr als 35 % bzw. bezogen auf den Hasenkopf mehr
als 120 Wohnungen ware die Sozialvertraglichkeit genauer zu prifen.

Mit dem vor 20 Jahren aus einem Wettbewerb hervorgegangenen stadtebaulichen Ent-
wurf hat die bisherige planerische Bearbeitung fir den Hasenkopf einen héheren Detail-
lierungsgrad erreicht als die im Zuge der Rahmenplanung Marbach diskutierte poten-
zielle Siedlungserweiterung am Rotenberg. Der Wettbewerbsentwurf ist aber aufgrund
veranderter Rahmenbedingungen in Frage zu stellen. Somit gilt nun fir beide Gebiete,
dass am Beginn einer weiteren Planung ein stadtebaulicher Wettbewerb stehen sollte.
Aufgrund der GroRenordnung sowie der stadt- und landschaftsbildpragenden Wirkung
beider Gebiete ist es von erheblicher Bedeutung, dass hier qualitativ hochwertiger Stad-
tebau realisiert wird.

Das Plangebiet Oberer Rotenberg schliel3t unmittelbar an das vorhandene Siedlungs-
gebiet an, so dass ein stadtebauliches Konzept hier auf den Bestand Riicksicht nehmen
muss. Die Hangausrichtung nach Nordosten bildet keine optimale Ausgangslage flr eine
Wohnbebauung.

Zwischen dem Plangebiet Hasenkopf und der bestehenden Siedlung Stadtwald gibt es
eine Zasur durch vorhandenen Griinbestand und Hohenunterschiede, so dass freier mit
der neuen Bebauung umgegangen werden kann. Die Stdwesthang-Lage macht das
Gebiet fir den Wohnungsbau besonders attraktiv.

Wahrend es am Oberen Rotenberg um die Arrondierung einer Uiber Jahrzehnte gewach-
senen Siedlung geht, die in den letzten Jahren wenige Veranderungen in der Bebau-
ungs- und Bewohnerstruktur erfahren hat, ware mit einer Bebauung des Hasenkopfes
die Weiterentwicklung des jungen Stadtteils Stadtwald verbunden. Entsprechend den
bereits im Jahr 2000 formulierten Zielen kdénnte aus dem neuen Wohnquartier zusam-
men mit den beiden Siedlungsbestandteilen Graf-von-Stauffenberg-Stralle und ehema-
liger Kaserne ein gut funktionierender Stadtteil mit knapp 3000 Einwohnern werden. Mit
der vorhandenen und ausbaufahigen Infrastruktur, dem Soziale-Stadt-Prozess und der
bereits etablierten Gemeinwesenarbeit ist die Ausgangslage ginstig.

Mit einer Siedlungserweiterung am Oberen Rotenberg wird eine Mehrbelastung der
Engstelle Barfulertor einhergehen, mit der Entwicklung des Hasenkopfes eine Mehrbe-
lastung der Graf-von-Stauffenberg-Strale. Durch eine Optimierung des OPNV-Angebo-
tes waren negative verkehrliche Auswirkungen zu minimieren.
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Die mit Einwohnerzuwachs verbundene Notwendigkeit der Bereitstellung zusatzlicher
Kinderbetreuungsplatze ist aus stadtebaulicher Sicht an beiden Standorten leicht I6sbar.
Die Versorgung im Grundschulbereich ist ein Thema der Schulentwicklungsplanung, das
noch ausfuhrlich diskutiert werden muss.

Bei der vorhandenen Eigentimerstruktur am Oberen Rotenberg bietet sich eine Um-
setzung des Vorhabens Uber einen stadtebaulichen Vertrag an, bei dem die Stadt ihren
Einfluss bezogen auf die stadtebaulichen Zielsetzungen im Verhandlungswege geltend
machen muss. Eine hohere als die 20 % -Quote fur geférderten Wohnungsbau muss im
stadtebaulichen Vertrag durchgesetzt werden.

Die Eigentimerstruktur am Hasenkopf lasst langwierige Verkaufsverhandlungen erwar-
ten. Erforderlichenfalls sind bodenordnende Malinahmen im 6ffentlich-rechtlichen Umle-
gungsverfahren auch gegen den Willen der Eigentimer moglich, wodurch der Aufwand
erhoht wird und evitl. einzelne Flachen in Privatbesitz verbleiben wirden. Im Falle eines
Erwerbs aller Flachen konnte die Stadt alle Vorgaben hinsichtlich stadtebaulichem Ent-
wurf und Umfang der Flachen fur den geforderten Wohnungsbau frei festlegen.

Bis zur Realisierung der ersten Wohnungsbauvorhaben ist flir den Oberen Rotenberg
ein Zeitrahmen von rund 5 Jahren anzunehmen. Fir den Hasenkopf ist aufgrund der Ge-
bietsgroRe und der komplexen Eigentimerstruktur von einer langeren Verfahrensdauer
auszugehen. Dabei ist die Wahl der Umsetzungsstrategie von entscheidender Bedeu-
tung, auch im Hinblick auf die Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt.
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4, Ausblick

Aus fachlicher Sicht eignen sich beide untersuchten Gebiete flir eine Siedlungsentwick-
lung mit der Zielsetzung, einen angemessenen Anteil an geférdertem Wohnungsbau zu
realisieren.

Die vorliegende Studie ist als Diskussionsgrundlage fiir die Beteiligung der Offentlichkeit
zu verstehen und daher nicht abschlielend. Im Beteiligungsverfahren ist zunachst die
Analyse zu vertiefen. Dabei sind auch die Chancen, positiven Effekte und Perspekti-
ven fur den jeweiligen Stadtteil bei Realisierung einer Siedlungserweiterung zu disku-
tieren. Im Stadtwald sind bereits vorhandene Beteiligungsstrukturen aus dem Sozia-
le-Stadt-Prozess einzubeziehen.

Parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit wird der Kontakt mit betroffenen Grundstiicks-
eigentimern und potenziellen Umsetzungspartnern zu intensivieren sein, mit dem Ziel,
zeitnah eine Strategie zum weiteren Verfahren zu entwickeln.

Die Notwendigkeit eines qualifizierten Planungsprozesses, beginnend mit einem stadte-
baulichen Wettbewerb, ist mit der vorliegenden Studie belegt. Das stadtebauliche Kon-
zept muss bedarfsgerecht sowohl fur den geférderten als auch fir den frei finanzierten
Wohnungsbau entwickelt werden.

Die Entscheidung darlber, welches der beiden untersuchten Gebiete vorrangig fur eine

bauliche Entwicklung vorzusehen ist, wird nach Auswertung der im Zuge der Offentlich-
keitsbeteiligung gewonnenen Erkenntnisse die Stadtverordnetenversammlung treffen.
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Verzeichnis der verwendeten Grundlagenmaterialien

INWIS - Studie: Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg

(INWIS Forschung & Beratung GmbH, InWIS - Institut fir Wohnungswesen,
Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung an der EBZ Business School
und der Ruhr-Universitat Bochum, 2014

Wohnraumversorgungskonzept, Magistrat der Universitatsstadt Marburg, November
2015

Regionalplan Mittelhessen 2010

Flachennutzungsplan, Landschaftsplan Stdwest, Landschaftsplan Mitte der Universi-
tatsstadt Marburg

Verkehrsentwicklungsplan Marburger Nordstadt und Marburger Westen (VEP)
BSV, Aachen 2001

R.Ock Stadtebauliche Rahmenplanung Ockershausen, April 2008
Stadtebaulicher Rahmenplan Marburg - Marbach, Mai 2000

Stadtebauliche Entwicklungsmalnahme Marburg - Stadtwald/Hasenkopf:
Bericht Uber die vorbereitenden Untersuchungen, September 2000

Stadtebaulicher Realisierungswettbewerb Marburg - Stadtwald/Hasenkopf
Broschire Wettbewerbsergebnisse, November 2000

Wohnen im neuen Stadtteil ,Marburg-Stadtwald“: Konkretisierung und Uberarbeitung
des pramierten Wettbewerbsentwurfs fir das Wohngebiet ,Am Hasenkopf*
Pesch & Partner, Herdecke, Oktober 2000

Kartengrundlage: openstreetmaps.org
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