MARBURG

UNIVERSITATSSTADT

Protokoll - Runder Tisch ,,Preiswerter Wohnraum*“ am 26.09.2018

Zeit: 17:00 Uhr bis 19:35 Uhr
Ort: Sitzungssaal Barful3erstral’e 50, 35037 Marburg

Teilnehmerinnen und Teilnehmer: 59 Personen (Anwesenheitsliste)

Tagesordnung

TOP 1 - BegruBBung

TOP 2 - Neubauprojekte der GeWoBau — Gemeinnutzige Wohnungsbau GmbH
TOP 3 - Potentielle Wohnstandorte: Beteiligungsverfahren ,,Marburger Westen*
TOP 4 - Austausch und Ausblick

Die Power-Point-Folien der Veranstaltung sind online: https://www.marburg.de/wohnen

TOP 1 - BegruBung durch Oberbirgermeister Herrn Dr. Thomas Spies und die
stadtische Sozialplanerin Frau Monique Meier

e Oberburgermeister Dr. Thomas Spies erdffnet die Veranstaltung und begrifdt
die Anwesenden. Er begrufit die teilnehmenden Plenumsmitglieder, Burger-
meister Wieland Stotzel und die Gaste.

e Als Ausgangspunkt der heutigen Sitzung des Runden Tisches verweist Herr
Dr. Spies auf die Befragung der Burgerinnen und Burger im Vorjahr. Diese hat
ergeben, dass ein Mangel an bezahlbarem Wohnraum von den Blrgerinnen
und Burgern als sehr wichtiges Thema der Stadtpolitik gesehen wird.

¢ Nach einer aktuellen Prognose des Landes Hessen wird die Zahl der Einwoh-
nerinnen und Einwohner Marburgs bis zum Jahr 2030 um 3.000 Menschen zu-
nehmen. Dr. Thomas Spies sieht es als Aufgabe der Stadt Marburg, dem
Bedarf nachzukommen.

e Es sei zu begruRen, wenn Menschen nach Marburg ziehen wollen, weil sie
Wohnen, Arbeit, die Nutzung von umweltfreundlichen Verkehrsmitteln und von
anderen Infrastruktureinrichtungen verbinden konnen.

e Der Oberburgermeister hebt die Steuerungsmoglichkeiten durch die GeWo-
Bau hervor und stellt die heutige Tagesordnung vor. Zunachst wird der
Geschaftsfuhrer der GeWoBau, Jurgen Rausch, von den Aktivitaten und
Neubauprojekten der GeWoBau berichten (Tagesordnungspunkt 2).

¢ Im Anschluss als TOP 3 werden die potentiellen Wohnstandorte im Marburger
Westen von Monika Brining (Fachdienst Stadtplanung und Denkmalschutz)
und Dr. Griet Newiger-Addy (Leitung der Burger/innenbeteiligung) thematisiert.

e Im Rahmen des mehrstufigen Beteiligungsverfahrens haben die Mitglieder des
Runden Tisches heute die Gelegenheit, ihre Einschatzung zu auftern und
noch wichtige Themen zu benennen, die bei der weiteren Planung berlcksich-
tigt werden sollen.

1


https://www.marburg.de/wohnen

Protokoll - Runder Tisch ,,Preiswerter Wohnraum* am 26.09.2018

Die Sozialplanerin Monique Meier begrufdt als Geschaftsfihrerin des Runden
Tisches die anwesenden Mitglieder des Runden Tisches Preiswerter Wohn-
raum. Zudem begrufdt Sie die interessierten Blrgerinnen und Bulrger, die an
der heutigen Veranstaltung teilnehmen.

Sie weist zu Beginn auf die ausgelegten Datenbdgen hin, die zur Aufnahme in
den Verteiler ausgefullt werden konnen (Verteiler fur Einladungen, Protokolle).
EinfGhrend nimmt Frau Meier Bezug auf das Protokoll der letzten Sitzung des
Runden Tisches und die Fragebogenauswertung (Protokoll vom 26.04.2018).
Die teilnehmenden Mitglieder des Runden Tisches haben als gréten Hand-
lungsbedarf und Prioritat des Handelns die Schaffung und Sicherstellung von
preiswertem Wohnraum benannt. Neubau wird somit als ein Hauptthema ver-
standen und heute werden konkret die Projekte der GeWoBau durch Jurgen
Rausch vorgestellt. Der Blick auf potentielle Neubaugebiete folgt dann im An-
schluss.

Frau Meier verweist erganzend noch auf die Fragebogenrickmeldungen zur
Weiterarbeit des Runden Tisches. Es haben sich keine Unterarbeitsgruppen
gegrundet.

TOP 2 - Neubauprojekte der GeWoBau — Gemeinniitzige Wohnungsbau GmbH

Der Geschaftsfuhrer der GeWoBau, Herr Jurgen Rausch, stellt mittels einer
Power Point Prasentation den Wohnungsbestand und die aktuellen Baupro-
jekte vor. Der Gesamtbestand der GeWoBau umfasst 2.606 Wohnungen.
Rund ein Drittel der GeWoBau-Wohnungen sind noch in der Sozialbindung.
Aber auch die nicht mehr gebundenen Wohnungen liegen bei der Kaltmiete
zu 98 % unter 6,00 € pro m2.
Bei der GeWoBau Marburg hat es im Gegensatz zu vielen anderen Stadten
keinen Verkauf von Wohnungen im Rahmen einer Privatisierung gegeben.
Die GeWoBau hat in der Badestube 92 Wohnungen mittels Erwerb von Bele-
gungsrechten durch Zuschusse der Stadt Marburg und des Landes Hessen
die Bindungsdauer um 10 Jahre verlangert.
Neben der Schaffung neuen Wohnraums legt die GeWoBau einen Schwer-
punkt auf die Modernisierung alterer Gebaude und mdglichst von gesamten
Wohnblocken statt Einzelwohnungen. Dabei werden immer die Mieterinnen
und Mieter in die MalRinahmen einbezogen. In der Sudetenstralle 31 bis 33
kédnnen mit der Modernisierung durch Aufstockung vier zusatzliche Wohnun-
gen geschaffen werden.
Durch die Einbeziehung von Fordermitteln ist es moglich, dass nur 2 bis 4 Pro-
zent der Investitionskosten anschlieend auf die Miete umgelegt werden.
Neubauprojekte entstehen mit 12 Wohneinheiten in der Graf-von-Stauffen-
berg-StraBe. Hier kommt eine umweltfreundliche Beheizung mit einem BHKW
in Zusammenarbeit mit den Stadtwerken Marburg zum Einsatz.
In der Poitiersstrae entstehen in 2 Gebauden insgesamt 13 Wohneinheiten.
Hier wird gemeinschaftliches Wohnen umgesetzt. Die Gebaude werden an die
bestehende Nahwarmeversorgung angebunden; das BKHW wird modernisiert.
In Abstimmung mit den Bewohnenden mussen Stellplatze verlegt werden.
Im Forsterweg ist ein bestandsersetzender Neubau vorgesehen. Durch die
Mitnutzung der benachbarten Stellplatze des Studentenwerkes besteht ein
Spielraum, um geschutzte Freiraume mit Grunflachen fur die kunftigen Bewoh-
ner/innen zu schaffen.
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Die gestalterische Planung im Férsterweg ist noch nicht abgeschlossen.
Vorgesehen sind u.a. Laubengange sowie die Vorhaltung einer Wohnung fur
Kinderbetreuung. Erstmals soll Holzbauweise vorgesehen werden, mit dem
Vorteil der schnelleren Umsetzung der Bauarbeiten.

In der Magdeburger StraBe ist eine Kombination aus Geschosswohnungsbau
und Reihenhausern vorgesehen, um auch Angebote fur mittlere Einkommen
zu schaffen. Eventuell kdnnen auch Jugendraume zur Verfligung gestellt wer-
den.

Fur ein Grundstuck an der Ecke Cappeler Strae/Friedrich-Ebert-StralRe
gibt es Voruberlegungen fir die Schaffung von 20 Wohneinheiten.

In der SudetenstraBe bietet die Umnutzung des Bestandsgebaudes der Stif-
tung St. Jakob nach Fertigstellung des Neubaus Moglichkeiten, bis zu 50 WE
zu schaffen. Bei den 50 Wohneinheiten handelt es sich um eine erste Schat-
zung.

In Michelbach-Nord sollen 6 bis 8 frei finanzierte RH entstehen, in denen
auch Menschen mit ambulantem Pflegebedarf unterkommen kénnen. Eine Ko-
operation mit dem DRK zum betreuten Wohnen wird angestrebt.

In Ginseldorf ist die Bebauung von 8 bis 10 Grundstlicken sowie der Neubau
einer Hofreite fur gemeinschaftliches Wohnen angedacht.

Abschliel3end weist Herr Rausch auf die Wanderausstellung zum Deutschen
Bauherrenpreis im EPH von 06. bis 18. Oktober 2018 hin und Iadt die Anwe-
senden zum Besuch sowie zur Er6ffnung am 05. Oktober 2018 um 19.00 Uhr
ein.

Aus dem Plenum kommt die Frage nach den Neubauten der GeWoBau im
Vergleich zur GWH in den letzten 5 Jahren.

Hierzu berichtet Herr Rausch, dass der Schwerpunkt der GeWoBau in den
vergangenen Jahren nicht im Neubau lag. Hinzu kamen mehrere spezielle
Projekte wie der Umbau der Obergeschosse im Bahnhofsgebaude oder der
Kilian am Schuhmarkt. Die GWH hatte darlber hinaus Moglichkeiten der Ver-
dichtung auf eigenen Grundstticken. Mit dem Blick in die Zukunft liegt der
Schwerpunkt jetzt auf den vorgestellten Projekten.

Es gibt eine Nachfrage aus dem Plenum zu den Mietpreisen bei den vorge-
stellten Projekten.

Jurgen Rausch erklart, dass bei den geférderten Wohnungen eine Kaltmiete
von 7,00 bis 7,50 € angestrebt wird und bei freifinanzierten Reihenhausern
wird diese wahrscheinlich bei schatzungsweise 10,00 € liegen.

Hierzu gibt es den Einwand aus dem Plenum, was noch bezahlbarer Wohn-
raum in Bezug auf diese Miethéhe ist. Es wird angeregt, Grundstticke im In-
nenbereich anzukaufen und zu bebauen. Entsprechende Objekte gabe es in
Gisselberg und in der Anne-Frank-Strale (Aufstockung). Auch kénnten Fla-
chenankaufe in den AulRenstadtteilen erfolgen.

Herr Rausch antwortet, dass der Ankauf von Flachen auch immer eine Frage
des Preises ist, der Verkaufsbereitschaft der Eigentimer und der Mdglichkei-
ten der Bebauung. Grundsatzlich ist die GeWoBau bereit, geeignete Grund-
stlicke zu erwerben.

Herr Dr. Spies erganzt, dass dies nicht ausreichen wird, um den Bedarf an
Wohnraum zu decken.

Eine weitere Frage aus dem Plenum bezieht sich auf den denkbaren Verkauf
von Hausern an Bewohner/innen durch die GeWoBau.
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Nach Aussage von Herrn Rausch ist dies im Einzelfall denkbar. Prioritat hat
aber zur Zeit der Neubau, um zusatzliche Wohnungen zu schaffen.

Aus dem Plenum wird die Frage gestellt, ob die genannten Mieten nicht zu
hoch fur Normalverdiener sind. Hierzu auf3ert Herr Rausch, dass es eine
Nachfrage in diesem Bereich gibt, die bedient wird.

Es wird aus dem Plenum angeregt, die Aufstockung von Supermarkten mit
Wohnungen als Moglichkeit in Betracht zu ziehen.

Herr Dr. Spies antwortet, dass dies, soweit zulassig, von der Stadt befurwortet
wird. Dies ist immer die Entscheidung der Eigentimer der Gebaude. Die Auf-
stockung von Wohngebauden ist durchaus Ublich.

In diesem Zusammenhang weist der Oberburgermeister abschlielend darauf
hin, dass die Umwandlung von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet im
Bereich ,Temmlerstrae® bereits forciert wird.

TOP 3 - Potentielle Wohnstandorte: Beteiligungsverfahren ,,Marburger Westen*

Frau Monika Brining stellt zunachst mittels einer Power Point Prasentation die
potentiellen Wohnstandorte im Marburger Westen vor.

Maoglich ware die Schaffung von 200 Wohnungen am Oberen Rotenberg/
Hohenweg im Stadtteil Marbach sowie von 350 Wohnungen am Hasenkopf im
Stadtteil Ockershausen/Stadtwald.

Vorgesehen ware ein durchmischtes Gebiet mit Verteilung des sozialen Woh-
nungsbaus mit einer Quote von rund 30 %. Mit ,Familienwohnen® in verdichte-
ter Form kénnen 35 Wohneinheiten pro Hektar geschaffen werden.

Die Flachen am Rotenberg sind im Besitz von 2 Grundstickseigentimern und
am Hasenkopf sind es 40 Eigentimer.

Frau Dr. Griet Newiger-Addy stellt anschlielfend das im April 2018 eingeleitete
Blrgerbeteiligungsverfahren vor. Es haben mehrere Veranstaltungen, auch in
den Stadtteilen vor Ort und unter Einsatz externer Moderatoren sowie unter
Beteiligung der Ortsbeirate stattgefunden.

Insgesamt gab es uber 180 Rickmeldungen.

Wahrend es sich in der Marbach um ein ,altes“ Wohngebiet handelt, welches
in den letzten Jahrzehnten wenig Veranderung erfahren hat, ist das Wohnge-
biet ,Stadtwald® erst in den letzten 20 Jahren entstanden. Insgesamt ist hier
mehr Offenheit fir Veranderungen festzustellen.

Frau Newiger-Addy stellt den Bezug zur Erstellung des Konzeptes zur Bur-
ger/innenbeteiligung (Leitbild) dar. In Bezug auf die Transparenz findet aktuell
eine sehr frihzeitige Einbindung statt und es gibt Klarheit Gber den Gestal-
tungsspielraum. Der Austausch findet stets auf Augenhdhe statt und alle Anre-
gungen werden aufgenommen. Die Ergebnisse des Beteiligungsprozesses
werden dokumentiert und der Prozess wird dadurch nachvollziehbar sein.

Die externen Moderatoren haben zuriickgemeldet, dass ein sehr grof3es En-
gagement bei vielen Blurgerinnen und Burgern wahrgenommen wird. Sorgen
und Beflirchtungen werden unterschiedlich laut formuliert. Beide Gebiete
greifen in wichtige Naherholungsgebiete ein. Eine Betroffenheit ist in beiden
Gebieten vorhanden und in beiden Gebieten gibt es formulierte Vorschlage
zur Gestaltung eines neuen Gebietes.
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Es liegen bereits zahlreiche Fragen und Hinweise zu den folgenden Themen
vor: |. Umwelt, Natur und Landschaft, Il. Verkehr und Nahversorgung,

lll. Soziales und gute Nachbarschaft, IV. Planungs- und Beteiligungsprozess,
V. Detailplanung und ErschlieRung.

Beim Thema lll. Soziales und gute Nachbarschaft geht es beispielsweise um
den Bedarf an Kindertagesstatten, um die Schule und kurze Wege. Des Wei-
teren um dauerhafte soziale Durchmischung (keine Brennpunkte schaffen)
und das Ernstnehmen der ansassigen Anwohnerinnen und Anwohner.
Verbindungen zwischen altem und neuem Wohngebiet werden als wichtig
angesehen. Barrierefreies Wohnen fiir Familien, Altere und Menschen mit
Behinderungen ist als wichtiges Thema benannt worden.

Bei der V. Detailplanung und ErschlieBung sind beispielsweise folgende The-
men bisher benannt worden: die Integration von gemeinschaftlichem Wohnen,
Mehrgenerationenprojekte, Gemeinschaftsflachen mitplanen, der bezahlbare
Wohnraum; kleine und grofde Wohneinheiten. Ein ansprechendes Stadtbild,
an das Landschaftsbild angepasst, wird gewlinscht. Es soll nicht zu dicht
bebaut werden.

Mit diesen Beispielnennungen wird der Tagesordnungspunkt 3 abgeschlossen
zum TOP 4 Ubergeleitet.

TOP 4 - Austausch und Ausblick

Ziel des heutigen Austausches zu den potentiellen Wohnstandorten ist die
Fragestellung: Welche Themen und Inhalte sollten aus Sicht der Mitglieder
des Runden Tisches Preiswerter Wohnraum bei der weiteren Planung
bertcksichtigt werden?

Die Anmerkungen und Einschatzungen werden durch das Protokoll der
heutigen Sitzung schriftlich aufgenommen und im Prozess berucksichtigt.

Die Entscheidung trifft die Stadtverordnetenversammlung.

Aus dem Plenum wird die Frage gestellt, wieviel Hektar Flache versiegelt
werden?

Frau Bruning antwortet, dass es baurechtlich zulassig ist, eine Versiegelung
von maximal 60 % der Grundstucksflache vorzunehmen; wahrscheinlich wird
es weniger sein.

In einem Redebeitrag aus dem Plenum wird die Transparenz im Beteiligungs-
prozess kritisiert und nachgefragt, wie hoch der konkrete Bedarf an Wohnun-
gen in Marburg sei.

Der Oberburgermeister antwortet, dass mit 3.000 Menschen mehr 1.500 Woh-
nungen, also vermutlich beide Baugebiete bendtigt werden. Die
Entscheidung trifft die Stadtverordnetenversammlung.

Es wird der Einwand aus dem Plenum geaul3ert, dass ,Prognos” in einer
aktuellen Studie weit geringere Zuwachse der Bevolkerung fur Marburg sieht.
Dr. Spies antwortet, dass ,Prognos® nicht die Besonderheiten der Stadt
Marburg berlcksichtigt, sondern einen Standardalgorithmus-Bundeswert an-
wendet. Die Prognosen des Landes Hessen sind daher verlasslicher.

Aus dem Plenum wird vorgeschlagen, neben der Sozialwohnungsquote weite-
re 15 % der Flachen flir Genossenschafts- und Mietshausersyndikatsobjekte
Zu reservieren.
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Es folgt ein Vorschlag aus dem Plenum, die Auswirkungen und Planungen zur
Umsetzung der Baugebiete hinsichtlich Verkehr, Infrastruktur usw. ausfuhrlich
mit den Bewohnerinnen und Bewohnern der betroffenen Gebiete vertiefend zu
diskutieren.

Frau Brining weist darauf hin, dass genau diese Vorgehensweise im Verlauf
der weiteren Planungen vorgesehen ist.

Im Plenum wird die Vermutung geaulert, dass fir mehr als 15 % der Baufla-
chen Interesse vom Mietshausersyndikat bestehen konnte.

Abschlief3end wird von einem Teilnehmer auf die Entwicklungen in Wien hin-
gewiesen. In der Stadt Wien ist der Grof3teil der Wohnungen in &ffentlichem
Besitz, so dass die durchschnittliche Kaltmiete bei 5,68 € liegt. Dies wurde
langfristig Uber eine Bodenbevorratungspolitik erreicht.

Herr Rausch antwortet, dass sowohl ein kurzfristiges als auch langfristiges
Denken und Handeln im Wohnungsbau erforderlich sind.

Zum Schluss der Sitzung weist Frau Meier daraufhin, dass die PowerPoint
Folien der heutigen Veranstaltung ab dem 27.09.2018 online auf der Seite der
Stadt Marburg verflgbar sind: https://www.marburg.de/wohnen

Das Protokoll der heutigen Sitzung wird an den Verteiler des Runden Tisches
per E-Mail verschickt und steht zudem dann auch online zur Verfugung.

Uber den folgenden Link sind zudem die Standortanalyse und die Dokumenta-
tionen aus dem Beteiligungsprozess hinterlegt: https://www.marburg.de/por-
tal/seiten/wohnungsneubau-im-marburger-westen-900001927-23001.html
Abschliel3end verweist Herr Dr. Spies darauf, dass die Entscheidung der
Stadtverordnetenversammlung zu den Baugebieten noch offen ist und im
November erfolgen wird. Erst danach erfolgt die Umsetzung mit Blrgerbeteili-
gung. Die Anregungen sollen auch fur zukunftige Verfahren mitbertcksichtigt
werden.

Dr. Spies schlie3t die Sitzung und bedankt sich bei den Gasten und Teilneh-
menden
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