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Pfungstadt, 3.8.2016/Vst

Vorstellung der Konzepte zur Schaffung von neuen bezahlbaren Wohnungen im Siiden der
Stadt Pfungstadt in der gemeinsamen Sitzung des Ausschusses fiir Stadtplanung, Bauen
und Umwelt und des Magistrates der Stadt am heutigen Tag

Anlagen

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie in der heutigen Sitzung persénlich vorgestellt, erlauben Sie uns hiermit noch einmal im
Zusammenhang die wesentlichen Punkte unserer bisher erfolgten Planungsiiberlegungen
zusammen zu fassen und fiir lhre Beratungen vorzulegen. Wir folgen damit dem Vorschlag
der Verwaltung.

Unsere Gemeinniitzige Wohnungsbhaugenossenschaft ist seit 70 Jahren eine
biirgerschaftliche Selbsthilfeorganisation zur Schaffung und Bewirtschaftung von
bezahlbaren Wohnungen fiir die Mitglieder. Uns gehéren 597 Wohnungen in Pfungstadt;
1453 Bewerbungen aus der Bevélkerung liegen uns aktuell vor und es werden taglich mehr.
Die Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen ist besonders ausgepragt.

Sie finden auRerdem ab Montag, den 8.8.2016, alle Informationen im Zusammenhang auf
unserer Homepage www.gewobau-pfungstadt.de. Selbstverstandlich stehen wir auch den
Gremien, den Fraktionen und der Verwaltung zu Folgegespriachen und zur Vertiefung der
Thematik zur Verfiigung.

Ausgangssituation
Unserer Genossenschaft gehéren seit 1953 die Wohngebdude GoethestraBe 54 (22 WE),
GoethestraBe 56 (9 WE), GoethestraBe 58 (9 WE), GoethestralRe 60 (9 WE), GoethestralRe 62
(9 WE), sowie die zugeordneten Grundstiicke. Eine technische und wirtschaftliche
Bestandsaufnahme wurde durchgefithrt und mégliche Modernisierungsvarianten wurden
untersucht, um die Nachhaltigkeit bestimmen zu kénnen.
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Unsere Gremien kamen zu dem Ergebnis, dass fir die Gebdude Goethestrale 58 ~ 62 aus
vielen Griinden ein Abriss und Neubau in Frage kommt. Dies haben wir zuerst mit unseren
Mitgliedern, die in diesen Wohnungen leben, kommuniziert und die Bereitschaft, eine
andere und bessere Wohnung der Genossenschaft zu beziehen, ist voll umfanglich gegeben.
Zwischenzeitlich haben bereits 50% der Bewohner neue Wohnungen bezogen.

Herangehensweise - Blick ins Umfeld

Eine isolierte Betrachtung dieser Konversion GoethestraBe 58 — 62 wire aus mehreren
Griinden einer gedeihlichen stadtebaulichen Entwicklung im Siiden sehr abtraglich.

Zum Wohnen gehéren auf Dauer auch ein geordnetes stiddtebauliches Umfeld und eine
attraktive Nahversorgung mit moglichst kurzen Wegen und guter Verkehrsanbindung. Wir
haben zur Beurteilung dieses Zustandes das Biro Infrapro mit einer stadtebaulichen
Umfeldanalyse beauftragt {Info auf Homepage), aber auch mit der Erarbeitung von
Grundlagen zur Beratung eines B - Planes, die dann in die Planungstiberlegungen
eingeflossen sind.

Wenn wir in neue Gebdude investieren, muss gekldrt werden, welcher
Nahversorgungsbedarf und welches Angebot konkret vorhanden ist. Wir haben in
Abstimmung mit allen Grundstiickseigentiimern auf der benachbarten Goethestralle auf
unsere Kosten ein Standortgutachten bei der Fa. GMA, Kdln, in Auftrag gegeben, um die
objektive Lage beurteilen zu kénnen. Die Ergebnisse finden Sie auf unserer Homepage. Die
Erkenntnisse daraus haben wir in unsere Planungsiiberlegungen einflieBen lassen. Wenn wir
dies nicht vorher kliren, bestehen keine oder nur per Zufall Chancen fiir entsprechende
neue Angebote.

Der StraBenzustand, wenig Aufenthaltsqualitdt, ungeordneter ruhender und flieBender
Verkehr sowie fehlende bauliche Moglichkeiten zur Verbesserung der bestehenden
Nahversorgung in der Goethestrafle prdgen diesen Teil der Goethestralle.

Die Stadt selbst hat groRen Einfluss auf die weitere Entwickiung, denn sie ist unmittelbar als
Eigentiimer der betroffenen Strafen (GoethestraRBe / Freiligrathstrae), aber auch des
stadtbildpragenden Anwesens Goethestralle 64 / FreiligrathstraRe 22
{Obdachlosenunterkunft) sowie der vorgelagerten ,Grunflache” und
Abfallentsorgungsstation betroffen.

Schaffung einer zentralen sozialen Versorgungsfunktion an der FreiligrathstraRe und
Weiterentwicklung differenzierter Wohnformen fiir verschiedene Bedarfsgruppen im
Stadtquartier (Inklusion)

Wir haben das Biiro Prof. Hirth & Vogel, Bensheim, mit allen vorliegenden Informationen
beauftragt, eine abschnittsweise Planung nicht nur fiir die Flichen der GeWobau, sondern
als Vorschlag einer gemeinsamen Entwicklung mit der Stadt im Quartier zu entwickeln.

Es fehlen dem Wohnungsmarkt in Pfungstadt Kernstadt und insbesondere im Sliden wichtige
Bausteine. Beratung und konkrete wohnortnahe Hilfen im Zusammenhang mit Pflege,
ambulante Angebote (Tagespflege, Kurzzeitpflege), Dienstleistungen (Sanitatshaus,
Haushaltshilfen, spezielle medizinische Leistungsangebote) sowie ein &ffentliches Café und
gemeinschaftlich nutzbare Raume.
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Auferdem fehlen fiir bestimmte generationsiibergreifende Zielgruppen (Behinderte,
Betreutes Wohnen, Demenz) jegliche geeignete Wohnrdume und Projektrdume in der Ndhe
der betroffenen Familien in Pfungstadt.

Wir schlagen deshalb diese zentralen Funktionen fiir die 3 méglichen prominenten Gebaude
an der Freiligrathstrale vor. Wir werden uns um Férdermittel des Bundes fiir
Inklusionsprojekte bemiihen.

Wir wollen auch die GoethestraRe Nord, dann versehen mit wichtigen sozialen Funktionen,
in derselben Qualitat, wie im ,,Dorfchen” geschehen, herstellen.

Fiir das gesamte Quartier planen wir gemeinsam mit der EGO Da — Di analog der
Energieversorgung im ,Dorfchen” den Neubau einer Energiekabine, die mit regenerativer
Energie die neuen Gebdude und auch Anlieger beheizt sowie mit Warmwasser versorgt.

Entscheidungsbedarf durch die Stadt — Szenario

1) Beratung und Grundsatzentscheidung der Stadtverordnetenversammlung, die
Verwaltung mit einer gemeinsamen Planung mit diesen Zielsetzungen zu
beauftragen.

2) Beratung und Aufstellung eines B-Planes fir das benannte Areal.

Anmerkung: Wir gehen nicht davon aus, dass eine Finanzbeteiligung der Stadt an diesen
Projekten erforderlich ist. Wir schlagen vor, dass das stiddtische Anwesen auf dem Wege
eines Erbpachtvertrages Ubertragen wird. Das stddtische Gebdude kdnnte innerhalb der
nichsten 2 Jahre durch Umzug in Bestandswohnungen der Stadt gerdaumt werden.

3) Baubeginn des 1. Bauabschnittes auf dem GeWobau — Gelande: Ende 2017
{ca. 60 WE — bisher 27 WE}

4) Baubeginn des 2. Bauabschnittes auf dem stddtischen Gelande: Ende 2018
{ca. 30 WE fiir betreute Wohnformen — bisher 12 WE)

Die Realisierung hingt entscheidend von den erforderlichen Festsetzungen im noch
aufzustellenden B — Plan, von den finanziellen Entscheidungen, moglicher Férderung und
letztlich der Zustimmung unserer Aufsichtsgremien ab.

2. Projekt: Optimierung unseres , Quartiers MiihistraRe”

Unserer Genossenschaft gehéren in der Wohnanlage Freiligrathstr. 25/27 bis Miiller-
Guttenbrunn-Str. 22 die dort vorhandenen 80 WE. Aktuell errichten wir mit der EGO eine
zentrale Energiekabine, die alle Etagenheizungen ersetzen und zusdtzlich die Wohnanlage
NahestraRe 4 — 6 (38 WE) anbindet. Dies spart unseren Mitgliedern Geld, ist sehr
wirtschaftlich und wir sparen dramatisch CO2 Emissionen.
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Fiir diese Bestandswohnungen gilt fir die Steflplitze die Besitzstandsregelung, d.h. wie in
vielen Teilen Pfungstadts haben die tatsachlichen Kfz-Zahlen die vorhandenen Stellpldtze
ldngst Gberholt.

Wir haben nunmehr flir diese Bestandswohnungen ein Modernisierungsprogramm
entwickelt, um auch die Erdgeschosswohnungen altersgerecht und mit ,kleinem Gartchen”
zu versehen. Gleichzeitig wird eine volistindige Uberarbeitung des AuRengelindes in Angriff
genommen, um Zuwege, Stellpltze, ebenerdige Fahrradanlagen, Millplitze etc. zu
verbessern.

In diesem Zusammenhang ware es sehr sinnvoll, auf dem direkt angrenzenden stidtischen
Areal noch einen Neubau mit 25 WE zu errichten. Wir haben das Biiro Infrapro zunichst mit
der Priifung der erforderlichen bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen beauftragt und das
Ergebnis an das Biiro Prof. von Torne, Darmstadt, weitergegeben, um einen Entwurf zu

erstellen (siehe Anlage, Homepage).
Von einer Kostenbeteiligung der Stadt gehen wir nicht aus.
Entscheidungsbedarf durch die Stadt:

1. Beratung und Grundsatzentscheidung, ob das stddtische Areal zum Zwecke der
Neuerrichtung von 25 Genossenschaftswohnungen auf dem Wege des

Erbpachtvertrages zur Verfligung gestelit wird.

2. Anderung des B — Planes (Kosten trigt unsere Genossenschaft)

3. Der Baubeginn konnte nach Feststellung der Konditionen und nach Zustimmung
unserer Aufsichtsgremien in 2017 erfolgen.
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