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Verdrangungsprozesse in der Marburger Oberstadt?
Entwicklungstendenzen eines innerstadtischen Wohnquartiers

Christian BANGE

LSpiel nicht mit den Schmuddelkindern,
sing’ nicht ihre Lieder.

Geh doch in die Oberstadt,

mach’s wie deine Brider (...)."
(DEGENHARDT 1986, S. 15)

1. Einleitung

Bereits 1965 stellte das gesellschaftskritische Lied ,Spiel nicht mit den Schmuddelkindern* von Franz
Josef Degenhardt, aus dem diese Strophe stammt, die Oberstadt Marburgs als ein wohlhabendes
Wohngebiet dar. AuRerdem kritisierte Degenhardt damit die soziale Ungleichheit und die rdumliche
Diversifizierung der Stadt in Arm und Reich. Die Wissenschaft spricht angesichts solcher raumlichen
Sortierungsprozesse von Segregation, die auch mit Verdrangung einzelner Bevolkerungsgruppen
einhergehen kann.

Vor dem Hintergrund auslaufender Bindungsfristen aus der Altstadtsanierung, die in der Marburger
Oberstadt in den 1970er und 1980er Jahren erfolgreich durchgeflihrt wurde, hat sich die Stadt Mar-
burg gemeinsam mit dem Fachbereich Geographie der Philipps-Universitdét Marburg der Themen
»Segregation und Gentrifizierung“ angenommen. Schlie3lich wére zu erwarten gewesen, dald im Zuge
der Sanierung verfallender Bausubstanz die Verdrangung urspriinglich in der Oberstadt wohnhafter
Bevolkerungsgruppen durch zahlungskraftigeres Publikum stattgefunden hat.

2010 kam aus der deutschen Immobilienbranche die Aussage, dass gentrification in jeder Stadt mit
einem deutlichen Mietpreisgefélle moglich sei. Die stark variierenden Marburger Mietpreise und der
angespannte Wohnungsmarkt in der Universitatsstadt werden in den letzten Jahren immer haufiger
thematisiert. Daher stellt sich die Frage, ob die Marburger Oberstadt, die mit ihrem attraktiven Altbau-
bestand einen interessanten Wohnstandort darstellt, von bausozialer Aufwertung und Auswechslung
der Wohnbevdélkerung tatsachlich betroffen war und ist.

2. Forschungsdesign

Uber Verdrangungsprozesse in der Marburger Oberstadt ist wenig bekannt bzw. empirisch belegt.
Aufgrund des Mangels an offiziellen statistischen Daten im Rahmen von Gesamterhebungen bietet
sich an, dieser Lucke mit qualitativer Forschung in Form von halbstandardisierten Experteninterviews
zu begegnen (vgl. LAMNEK 2005, S. 92). Im Wesentlichen besteht das Forschungsdesign dieser Arbeit
daher aus Experteninterviews und Beobachtungen. Erganzt werden diese Erkenntnisse durch eine
vergleichende Einzelhandelskartierung und die Auswertung von Bevdlkerungszahlen und Sekundar-
statistiken.

Am Beginn stand die Auswahl der Interviewpartner. Im Rahmen eines ,brainstormings* wurden The-
menfelder zusammengestellt, die in Bezug auf Verdréngungsprozesse relevant erschienen. Im We-
sentlichen sind dies der Wohnungsmarkt, die Soziologie, Politik, Stadtplanung, der Mietimmobilien-
markt, der Einzelhandel, die Altstadtsanierung, der Denkmalschutz, die Architektur, Stadtkultur und
Lebensstile. Im Anschluss daran wurde recherchiert, ob es zu den genannten Bereichen passende
Vereine, Initiativen, Privatpersonen oder kommunale Ansprechpartner gibt, die einen Bezug zum Un-
tersuchungsgebiet haben.

Die in Frage kommenden Interviewpartner wurden im Folgenden zunéchst per E-Mail kontaktiert. Um
den Rucklauf zu erhéhen, wurde fir jeden potentiellen Interviewpartner ein eigens fir ihn formulierter
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Text entwickelt, um Interesse zu wecken und Vertrauen zu gewinnen. Bei ausbleibender Antwort folg-
te ca. eine Woche spéter eine telefonische Nachfrage. Bei eher skeptischen oder zurtickhaltenden
Gesprachsverlaufen wurde auch die Mdglichkeit einer schriftlichen Korrespondenz anstatt eines Inter-
views angeboten. Bei den Zusagen fir die Interviews wurden zeitnahe Termine vereinbart. Danach
folgte die Durchfuihrung der Interviews, an deren Ende als letzte Frage noch nach weiteren potentiel-
len Interviewpartnern gefragt wurde.

Allen Informanten wurden zunéachst dieselben Fragen gestellt und zusatzlich je nach Fachrichtung
durch spezifische Schwerpunkte ergénzt. Um den Interviewverlauf Ubersichtlich zu gestalten, wurden
die Fragen in die drei Themenbldocke ,bauliche Aufwertung/Abwertung“, ,soziale Aufwer-
tung/Abwertung“ und .funktionale Aufwertung/Abwertung“ aufgeteilt. Die Interviews wurden auf Band
aufgenommen, transkribiert und analysiert. Die Interviewdauer variierte je nach Ausfuhrlichkeit der
Beantwortung und der Anzahl, der bei dem Interview beteiligten Personen (vgl. Abb. 1).

Abb. 1: Interviewtbersicht (eigene Darstellung)

Interviewiibersicht

Interview 1: BUrgerinititative "Wohnen und Lebensqualitdt Oberstadt” Datum: 26.05.2015
Interview 2: Werbekreis Oberstadt Marburg Datum: 01.06.2015
Interview 3: Sanierungsbiro GeWoBau Marburg Datum: 10.06.2015
Interview 4: Untere Denkmalschutzbehdrde Marburg Datum: 11.06.2015
Interview 5: Oberstadtgemeinde Marburg e. V. Datum: 17.06.2015
Interview 6: Stadtmarketing Marburg e V. Datum: 24.06.2015
Interview 7: Sudhaus Marburg Datum: 24.06.2015
Schriftliche Korrespondenz 1: ehemaliger Bewohner des Hirschberg 12 Datum: 29.06.2015
Schriftliches Interview 1: aktuelle Bewohnerin des Hirschberg 12 Datum: 20.07.2015

Als weitere qualitative Methode wurde die verdeckte, nicht teiinehmende, unsystematische Fremdbe-
obachtung angewendet. Das bedeutet, dass die Personen im Untersuchungsgebiet nicht Uber die
Beobachtung informiert werden, keine direkte Interaktion zum beobachteten Geschehen stattfindet
und die Beobachtung nicht standardisiert, sondern spontan durchgefiihrt wird. Der Forscher beobach-
tet nicht sich selbst, sondern andere Menschen und wertet die kurzen Memos spéater aus (vgl. FLiCcK
2011, S. 282-283). Zudem wurden interessante Aspekte auRerdem auch auf Fotos festgehalten.

Um auch die Veranderungen des Einzelhandels bzw. eine Auf- oder Abwertung des Angebotes fest-
zustellen, fanden in Erganzung zu den Experteninterviews eine Kartierung der Erdgeschof3nutzung in
der BarfuRerstral3e als einer der Haupteinkaufsstral3en der Marburger Oberstadt sowie eine Rekon-
struktion der dortigen Branchenvielfalt aus dem Jahr 1979 mithilfe eines Adressbuches statt.

3. Faktoren der Segregation und Verdrangung - empirische Befunde
3.1 Zur Charakteristik der Oberstadt

Da die Grenzen der Oberstadt statistisch nicht erfasst sind, bezieht sich das Untersuchungsgebiet auf
den statistischen Bezirk ,Altstadt®. Dieser besteht im Wesentlichen ,aus der Oberstadt und dem Ge-
biet zwischen Ketzerbach und Elisabethkirche“. (MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG 2009, S.
14). Die Begriffe Altstadt und Oberstadt sollen im Folgenden synonym verwendet werden.
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Die Marburger Oberstadt, von den Bombenangriffen wahrend des Zweiten Weltkrieges verschont
geblieben, wird durch eine Vielzahl von historischen Geb&uden, zumeist Fachwerkhduser aus unter-
schiedlichen Jahrhunderten charakterisiert und hat daher das Image einer mittelalterlichen Stadt (vgl.
UNIVERSITATSSTADT MARBURG 0. J. a, S. 1). Zugleich ist die Oberstadt ungeachtet der durch die Ge-
baudestrukturen vorgegebenen kleinen Ladenflachen einer der wichtigsten Einzelhandelsstandorte
Marburgs (vgl. CIMA BERATUNG + MANAGEMENT GMBH 2009, S. 48). Besonders ausgepragt ist die
Kneipenlandschaft. Die vielen Gaststatten und Restaurants haben sich auf das studentische Klientel
und die Touristen spezialisiert. Zwei Oberstadtaufziige erleichtern es den Besuchern und Anwohnern,
die Hohenunterschiede zu bewaltigen. In der Unterstadt, in der Nahe der Aufzlige befindet sich der
Rudolphsplatz, von wo aus fast alle Buslinien abfahren. AuRerdem bedient eine Buslinie den Markt-
platz in der Oberstadt und das Landgrafenschloss (vgl. MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG
2009, S. 13-14). Viele der universitdren Fachbereiche liegen in der Innenstadt, in der Néhe der Ober-
stadt. In Zukunft werden sich die Geistes- und Sozialwissenschaften und die neue Zentralbibliothek
am Campus Firmanei konzentrieren, welcher am FulR3e der Oberstadt errichtet wird (vgl. STRAMBACH
ET AL 2011, S. 1). Insofern ist die Oberstadt ein hervorragender Wohnstandort, vor allem fir Studieren-
de.

Besonders pragend fiir das heutige bauliche Erscheinungsbild der Oberstadt ist die Altstadtsanierung
aus den 1970er und 1980er Jahren. Im Untersuchungsgebiet wurden zwei Sanierungsgebiete, die
Nordwestliche Oberstadt inkl. Weidenhausen (1972) und die Nordliche Altstadt (1985) festgelegt (vgl.
MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG 2005, 0. S.) und konkrete Ziele aufgestellt, um unter
Beibehaltung des historischen Erscheinungsbildes gré3tmoglichen Erfolg zu erreichen. Auch die Nut-
zung der Gebéaude sollte in ihrer damaligen Form beibehalten bleiben. Das bedeutete, dass die unte-
ren Etagen fur Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe vorbehalten bleiben und die oberen Etagen
fur Wohnraum zur Verfligung stehen sollten. Geplant waren zudem Wohnungen verschiedener Preis-
klassen und eine ausgewogene soziale Durchmischung. Aus verkehrlicher Sicht standen die Befrei-
ung der Oberstadt vom PKW-Verkehr und die Schaffung von Parkraum am Rande der Oberstadt im
Vordergrund. Weitere Ziele waren das Eindammen des Anlieferverkehrs und die Einrichtung eines
Kleinbussystems.

Besonders entscheidend sollte sein, die Anzahl der von der Sanierung negativ betroffenen Personen
maglichst gering zu halten und niemanden durch die Sanierung in seiner Existenz zu bedrohen. Die
Bewohner der Oberstadt nicht zu verdrangen, galt als zentrales Anliegen (MAGISTRAT DER UNIVERSI-
TATSSTADT MARBURG 1978, 0. S.). Die als Problemgruppen bezeichneten Studierenden und Senioren
sollten deshalb durch Beibehalten von preiswertem Wohnraum in der Oberstadt vor Verdrangung
geschutzt, aber gleichzeitig auch einkommensstarke Personen angesiedelt werden. Geplant war au-
Berdem, die Oberstadt fir Familien durch ,entsprechenden Wohnungsbau und Schaffung von Spiel-
platzen und Kindergéarten“ attraktiver zu gestalten (ebda., o. S.). Weiters gehorte zur Zielsetzung, dass
die Arbeitsplatze und Arbeitsbedingungen qualitativ verbessert und die kleineren Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe geschiitzt werden sollten.

Wahrend das Sanierungsgebiet Nordliche Altstadt bis heute Bestand hat, wurde fur das Sanierungs-
gebiet Nordwestliche Oberstadt (und Weidenhausen) 2007 die Aufhebung beschlossen (vgl. MAGIST-
RAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG 2007, 0. S.). Insgesamt gilt die Altstadtsanierung als gelungen,
was zum einen durch Auszeichnungen von Bundeswettbewerben und zum anderen auch durch Aus-
sagen in den Interviews deutlich wird. 1978 gewann Marburg im Bundeswettbewerb ,Stadtgestalt und
Denkmalschutz im Stadtebau“ die Silbermedaille. (vgl. BUNDESMINISTER FUR RAUMORDNUNG, BAUWE-
SEN UND STADTEBAU 1981, S. 143). 1984 folgte die Goldmedaille im Bundeswettbewerb ,Bauen und
Wohnen in alter Umgebung” (vgl. BECKER 1984, S. 16).
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Zudem bestatigen Zitate aus den Interviews den Erfolg der baulichen Aufwertung: ,Es ist beispielhaft.
Es kommen heute noch Gruppen aus Japan und anderen Landern, um sich anzuschauen, wie wir das
hier in Marburg gemacht haben.” (Interview 6). ,Das war fiir die Oberstadt sehr gut, vor allem weil es
auch keine Flachensanierung war, sondern eine Einzelobjektsanierung.” (Interview 1). Die Altstadtsa-
nierung hat dazu gefiihrt, dass die Wohnqualitat in der Oberstadt zundchst enorm gestiegen ist. Dem-
entsprechend wurde es auch attraktiv, in dieses Viertel zu ziehen: ,Ich wollte da immer schon hinzie-
hen. Ich wollte in einem alten Stadtviertel wohnen.“ (Interview 1). Deutlich wird in den Interviews au-
Rerdem, dass eine weitere bauliche Aufwertung der Oberstadt gewtinscht wird. Das belegen Zitate
wie: ,Man sieht an manchen Ecken schon, dass das Fachwerk nicht mehr in Ordnung ist. Insofern
ware es schon, (...) dass da weiter dran gearbeitet wiirde.” (Interview 1). So kommt es durchaus sogar
vor, dass der Wunsch nach einer Verpflichtung zur Sanierung geaufRert wird: ,Ware auch schén, wenn
die Besitzer mal verpflichtet wéren, was zu tun. (...) Es gibt auch einzelne Hauser, die Uberhaupt nicht
saniert worden sind und die in ziemlich desolatem Zustand sind.” (Interview 2). Rechtlich wird sich die
Sanierungspflicht jedoch nicht durchsetzen lassen.

3.2 Die Bevolkerungsentwicklung

Es ist bereits angeklungen, dass sich fir bestimmte Bevolkerungsgruppen Nachteile in der Oberstadt
ergeben. Doch wie setzt sich die Bevdlkerungsstruktur in der Marburger Oberstadt tiberhaupt zusam-
men? Betrachtet man die Bevolkerungszahlen der Oberstadt mithilfe einer Bevdélkerungspyramide
(Abb., 2), fallt sofort auf, dass die Anzahl der jungen Einwohner extrem grof} ist. Besonders die Alters-
klassen der 21-25jahrigen und der 26-30jahrigen sind sehr ausgepragt. Hier kann man davon ausge-
hen, dass fast alle Personen dieser Gruppe Studierende sind. Ein Blick auf die Bevélkerungspyramide
der Gesamtstadt zeigt, dass auch hier die Anzahl der jungen Einwohner sehr hoch ist. Daflir sind aber
die anderen Altersgruppen im Verhaltnis nicht ganz so schwach vertreten. (Abb. 3).

Altere Personen
Die Altstadt ist im gesamtstadtischen Vergleich der Stadtteil mit dem geringsten Anteil von Personen
Uber 58 Jahre (8,6% im Vergleich zu 29,2% in Cappel — Quelle: INWIS FORSCHUNG & BERATUNG GMBH
2014, S. 60). Auch durch die Interviewzitate wird dieses Phanomen verdeutlicht: ,Meine Altersgruppe
— die musste ich eigentlich alle kennen. Das sind ja so wenige. Wir sind ja ungefahr nur fiinfzig." (In-
terview 1). Dass die Oberstadt nicht sehr attraktiv fir altere und maoglicherweise mobilititseinge-
schréankte Personen ist, hangt sicherlich auch mit der Topographie zusammen. Die H6henunterschie-
de sind trotz der Oberstadtaufziige nicht leicht zu Gberwinden, wenn jemand in seiner Mobilitat einge-
schréankt ist.
AuRerdem ergeben sich Schwierigkeiten mit der Versorgung ,(...) fir altere Leute, die nicht mehr so
weit laufen kénnen. Also fiir so Dinge des téaglichen Bedarfs gibt’s nichts.” (Interview 1). Tendenziell
nimmt die Anzahl alterer Personen weiter ab, weil keine Personen mittlerer Altersklassen nachriicken
und weil altere Anwohner die Oberstadt verlassen: ,Doch, doch es ist schon eher so,
dass éaltere Familien wegziehen und dass dann Vermietung an jingere Leute passiert.” (Interview 2).
Prominente Beispiele sind Politikerfamilien von der SPD und der CDU: ,Na ja viele sind schon weg.
(...) Wie ich eben sagte, die beiden aktuellen Oberbiirgermeisterkandidaten (...). [Das sind] uralte
Oberstadterfamilien gewesen. (Interview 5). Bei diesen konkreten Fallen sind die genauen Motive des
Umzugs nicht bekannt — ob die abnehmende Attraktivitat der Oberstadt dazu gefihrt hat kann nur
vermutet werden. Der Zusammenhang wird in folgendem Zitat deutlich: ,Probleme sind nattrlich...ja
Mll auch, aber in erster Linie auch diese Sperrstundenaufhebung, dadurch dass die Altstadt des
Nachts auch hier und da immer wieder zur Partymeile wird und das ist natirlich schon abschreckend
fur persistente Leute, also die schon seit Jahrzehnten hier auch wohnen (...).“ (Interview 4).
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Abb. 2: Altersstruktur des statistischen Bezirks Altstadt 2013 (Eigene Darstellung, Datengrundlage: MAGISTRAT
DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG 2013b)

Alterstruktur des statistischen Bezirks Altstadt (Stichtag 31.12.2013)
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Abb. 3: Altersstruktur der Gesamtstadt Marburg 2011 (Eigene Darstellung, Datengrundlage: MAGISTRAT DER UNI-
VERSITATSSTADT MARBURG 2013a, S. 28)
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Einkommensstarke Bevélkerungsgruppen

Will man die Frage beantworten, inwieweit Ersetzungsprozesse in der Oberstadt auftreten, muss man
die Gruppe der Einkommensstarken naher betrachten. In der Theorie werden einkommensstarke Ein-
wohner als potentielle Gentrifier beschrieben, die der Aufwertung eines Stadtteils positiv gegeniber
stehen und bereit sind, hohe Mieten zu zahlen (vgl. ALISCH & DANGSCHAT 1996, S. 106-107). Dadurch
kommt es zu Verdrangungsprozessen von einkommensschwécheren Bevolkerungsgruppen durch die
Gentrifier. Trifft dies auch fir die Marburger Oberstadt zu? Ziehen betuchte Personen in die Oberstadt,
oder gibt es dort bereits eine Konzentration dieser Personengruppe?

Diese Annahme bestéatigt sich nicht. Die Dynamik ist eher entgegengesetzt, wie auch das folgende
Zitat untermauert: ,(...) im Moment ist es die Bewegung in die andere Richtung. Die Studierenden
kommen jetzt erstmal da rein.” (Interview 1).

Studierende kann man in der Regel nicht als einkommensstark charakterisieren. Ein Grund dafr,
warum kaum Vielverdiener in die Oberstadt ziehen, ist der Wohnungsmarkt: ,Einkommensstarke wer-
den sich in dem Sinne nicht in der Oberstadt niederlassen (...) in Ermangelung von Umrissen bzw.
Flachen, die es so zu mieten gibt.“ (Interview 4). Trotzdem gibt es Hinweise darauf, dass auch Gut-
verdienende in der Oberstadt wohnen: ,Hier gibt es auch, das darf man nicht vergessen, viele Profes-
soren und Arzte und so weiter, ...wohnen hier in der Peripherie der Oberstadt mit wunderschénen
Héausern.” (Interview 6). Zitate wie ,Ja, Professoren wohnen noch ein paar da oben. (...) Die sind nicht
alle weggezogen.” (Interview 5) und ,[Es] sind meistens Hochschullehrer, die sich beschweren.” (In-
terview 2) weisen aber darauf hin, dass einige Professoren bereits aus der Oberstadt abgewandert
sind oder zum Umzug tendieren.

Die aktuelle Anzahl Angehériger einkommensstérkerer Bevdlkerungsgruppen kann nicht ermittelt wer-
den. Zahlen findet man lediglich fur die Gesamtstadt. Demnach hat sich die Anzahl der in Marburg
wohnenden Dozenten von 1976 bis 2007 ungeféahr halbiert (vgl. IG MARSS E.V. 2007, S. 166). Die
Grinde dafir sind nicht bekannt. Generell fiihlen sich Professoren nachweislich wohl in Marburg, was
eine Studie aus dem Jahr 2011 erfasst. Die Befragten bewerten die Wohn- und Lebensqualitat auf
einer Skala von 1 bis 5 mit der Note 2,24 (gut). Wie die Professoren die Oberstadt bewerten, geht aus
der Studie jedoch nicht hervor (vgl. OBERHESSISCHE PRESSE 2011, o. S.). 2007 lebten auRerdem 1.901
wissenschaftliche Mitarbeiter in Marburg (vgl. IG MARSS E.V. 2007, S. 167). Aufgrund ihres Einkom-
mens kann man sie auch als potentielle Gentrifier ansehen. Anhand der Interviews konnte jedoch
widerlegt werden, dass in der Oberstadt viele gutverdienende Personen leben. Laut einer wissen-
schaftlichen Arbeit der Philipps-Universitat Marburg ist das Sudviertel der Stadtteil, in dem die meisten
Mitarbeiter der Universitat wohnen (vgl. STRAMBACH ET AL 2011, S. 10). Zwar gehéren dazu auch die
weniger einkommensstarken Mitarbeiter, aber die in der Studie gewonnenen Daten stammen zum
Grof3teil von Mitarbeitern aus dem wissenschaftlich-kiinstlerischen Bereich (vgl. ebda., S. 5). Die po-
tentiell einkommensstarken Mitarbeiter der Universitat wohnen demnach verstarkt im Sudviertel. Auf
diese Weise konnte ausgeschlossen werden, dass Studierende in der Oberstadt méglicherweise von
Einkommensstarken verdrangt werden.

Familien

Die Oberstadt bietet allein schon durch ihre Topographie keine optimalen Voraussetzungen fir Fami-
lien. Mit einem Kinderwagen den Héhenunterschied zu bewadltigen, entpuppt sich trotz der zwei Ober-
stadtaufziige als relativ kompliziertes Unterfangen. Besonders im Bereich der Augustinergasse ist der
Aufstieg sehr mihsam. Anscheinend gibt es aber auch Familien, die diese Tatsache mit Humor neh-
men. So kommt es durchaus vor, dass das Treppenlaufen mit einem besetzten Kinderwagen mit den
Worten ,Heute schon genickt?" quittiert wird.
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Beobachtungen im Laufe der Feldbegehung ergaben, dass sich die Oberstadt kaum als kinderfreund-
licher Aufenthaltsbereich préasentiert. Besonders sichtbar wird das an der Tatsache, dass es lediglich
einen — von der Stadt betriebenen — Spielplatz in der Oberstadt gibt (Abb.4).

Abb. 4: Der stadtische Spielplatz in der Oberstadt (eigene Aufnahme)

r e Y

Positiv ist zu vermerken, dass der Spielplatz vor ungeféahr einem Jahr erneuert und mit Marchenmoti-
ven fantasievoll umgestaltet wurde (vgl. MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG 2014, 0. S.). Ein
zweiter Kinderspielplatz am Hainweg wird von der Oberstadtgemeinde Marburg e.V. vor dem Vereins-
haus betrieben: ,Den gibt es noch. Der ist gut frequentiert.” (Interview 5).

Ansonsten ist die Aufenthaltsqualitat in der Oberstadt fir Kinder gering. Das verdeutlicht auch das
folgende Zitat: ,Da sind diese Spiel- und Aufenthaltsorte Oberstadt mit den Pferden und so teilweise
auch nicht kindgerecht oder ausreichend und griffig fir Kinder. Die sind schén gestaltet, was sicherlich
einen hohen kinstlerischen Wert hat, aber den Kindern nicht zwingend entgegenkommt.” (Interview 4).
Auch die weitere sinkende Attraktivitat fihrt dazu, dass es — im Gegensatz zu friher — immer weniger
Familien in der Oberstadt gibt: ,Es war friher gemischt, es haben auch viele Familien dort gewohnt.
Aber jetzt gibt es quasi keine Kinder mehr in der Oberstadt.” (Interview 1). ,Man hat halt nicht alle
Annehmlichkeiten die ich vielleicht habe, wenn ich in der Sudstadt wohne.” (Interview 6). In den ruhi-
geren StraRen der Oberstadt sind noch einige Familien anzutreffen, d. h. ganz zuriickgezogen haben
sie sich noch nicht: ,(...) in der zweiten Reihe, hinter der Barflui3erstra3e Richtung Schloss hoch zum
Beispiel, das sind auch von Familien bewohnte Hauser.“ (Interview 3).

Studierende

Wie bereits dargestellt, ist der Anteil der Studierenden an der Oberstadtbevélkerung enorm grofd und
wird weiter steigen. Dementsprechend stark ist der dortige Wohnungsmarkt sowie das Dienstleis-
tungsangebot durch das Studentenleben gepragt. Fur die Vermieter sind Studierende gern gesehene
Kunden, wie das folgende Zitat beweist: ,(...) es gibt bestimmt in dem Bereich der Vermieter Meinun-
gen, die sagen, dass es (...) mehr Geld einbringt an Studenten zu vermieten.” (Interview 6). Studie-
rende bringen fiir die Vermieter auch noch weitere Vorteile mit; ,(...) im Moment ist einfach so die
Tendenz, dass bevorzugt Leute da wohnen, die da nur kurze Zeit wohnen (...)." (Interview 1). Durch
dieses haufige Wechseln der Bewohner kénnen die Vermieter auch haufiger die Mieten erhdhen.
Auch wenn Studierende nicht zu den Einkommensstarken gehoren, treten sie als Nachfrager auf dem
Wohnungsmarkt sehr prasent auf, weil sie ,,einen hohen Anteil ihrer Einkiinfte oder das, was sie sich
erarbeiten, als Jobbing und so weiter, dann in die Miete reinstecken.” (Interview 4). Interessant ist,
dass nur die Halfte der Marburger Studierende unabhéangig vom Uberdurchschnittlich hohen Aufwand
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fur die Wohnungsmiete erwerbstatig ist und damit im bundesweiten Vergleich bei der Erwerbstatigen-
guote einen der hintersten Platze einnimmt (vgl. Abb. 5).

Abb. 5: Erwerbstatigenquoten nach Hochschulstandort (BUNDESMINISTERIUM FUR BILDUNG UND FORSCHUNG 2013, S.
378)

Erwerbstitigenquoten nach Hochschulstandort
Studierende im (Vollzeit-)Erststudium, in %

T Erw.- A Erw.- A Erw.-
Standort Standort Standort

quote quote quote
Augsburg 78 Minster 66 Kiel 57
Kaln 76 Freiburg 65 Karlsruhe 57
Wuppertal 75 Bielefeld 65 Gottingen 56
Frankfurt am Main 74 Potsdam 64 Heidelberg 56
Duisburg 72 Braunschweig 64 Osnabriick 56
Hamburg? 71 Bremen 63 Trier 53
Bochum 70 Saarbricken 61 Regensburg 53
Kassel 69 Hannover 61 Bonn 52
Mainz 68 Leipzig 60 Rostock 51
Darmstadt 638 Tilbingen 59 Marburg 50
Miinchen 68 Gielken 59 Magdeburg 50
Siegen 68 Wirzburg 59 Halle 47
Berlin 68 Aachen 58 lena 45
Stuttgart 67 Disseldorf 58 Dresden 45

DSW/HIS-HF 20. Sozialerhebung

! Nur Hochschulstandorte mit mindestens 100 Fallen in der Stichprobe.
2 Ohne Universitit Hamburg

Die hohe Fluktuation studentischer Mieterinnen hat fur das Stadtviertel auch Nachteile: ,(...) die woh-
nen zwar gerne da, aber haben keine Zeit und kein Interesse.” (Interview 1). Die Studierenden fiigen
sich demnach nicht vollstandig in ihre Nachbarschaft ein, und die Identifikation mit dem Stadtteil fehlt.
.Die Hauser stehen uber die Ferien leer, und da stapelt sich das Papier vorm Haus, die Briefkasten
quellen dber, und im Grunde sieht jeder, dass dort (...) keiner da ist. (...) und wenn die ausziehen,
dann haben die ja meistens was, das die nicht mehr brauchen, und das stellen die einfach auf die
Stral3e, und da steht das dann.” (Interview 1).

3.3 Der Wohnungsmarkt

Da vor allem Studierende als Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt in der Oberstadt auftreten, passen
die Vermieter das Wohnungsangebot an. Dabei nehmen sie nicht selten eine ,(...) Zerstiickelung von
Mietobjekten hin zu Ein-Zimmer-Apartments oder WGs (...)" (Interview 4) vor, um — auch zur Steige-
rung der Mieteinnahmen - mehr Mieter pro Gebaude unterbringen zu kénnen. Auf diese Weise redu-
ziert sich das Wohnraumangebot fur Familien. Belegbar ist das durch Zitate wie: ,Dieses Haus (...) ist
dann irgendwann an einen Investor verkauft worden, der aus ehemals vier Zimmern einer Familien-
wohnung finf Zimmer Studentenwohnungen gemacht hat (...)."“ (Interview 1).

In den Interviews wurden zum Teil konkrete Hausnummern und auch Namen der Vermieter bezie-
hungsweise Investoren genannt. Auf3erdem gibt es auch Hinweise darauf, dass manche Investoren
mit Tricks versuchen, den Bau von Studentenwohnungen durchzusetzen. Das geht beispielsweise aus
Interviewzitaten hervor: ,[Der Eigentiimer] hat einen Sanierungsplan vorgelegt fir 8 Wohnungen fir
Familien. Und der Plan war so auch von der Stadt genehmigt, aber er kam mit dem Geld nicht zurecht.
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Und dann hat's wiederum der erwahnte [Investor]* ibernommen — das ganze Projekt — und hat dann
gesagt: Ja, er macht das zu den Bedingungen wie der andere auch — und hat dann 23 Kleinstwoh-
nungen raus gemacht. Und dann ist die Stadt natiirlich dagegen vorgegangen. Und dann hat er ge-
sagt ,Was wollt ihr denn? Ich hab doch nur acht Bader.”" (Interview 1). Letztendlich besteht fir die
Stadt Marburg das Problem, dass sie zwar Wohnungsmindestgrof3en festlegen kénnte, aber nicht
bestimmen kann, wie viele Personen und welche Bewohnergruppen in den Wohnungen letztlich woh-
nen. Die Regelung der Wohnungsgréf3en hat jedenfalls ,was die Vermietung oder Belegung angeht
(...) nicht zwingend einen positiven Effekt.” (Interview 4). Dieser Aussage muss — auch vor dem Hin-
tergrund, dass die Vermieter nicht immer wahrheitsgemafle Angaben machen — leider Recht gegeben
werden.

Durch die steigende Zahl an kleinen Wohnungen und somit der héhere Anzahl an Haushalten und
Mietern steigt auch die Menge der Milltonnen und verschérft das Problem mit dem Mulltonnenwild-
wuchs (vgl. Kap. 3.5). Durch die hohe Nachfrage nach kleinen Wohnungen werden Raumlichkeiten in
Wohnraum umgewandelt, die eigentlich zum Abstellen von Milltonnen und Fahrrddern gedacht sind:
,ES gab vorher bestimmte Auflagen: Zum Beispiel musste man Raume fir Milltrennung vorhalten.
Und die sind zum Teil in Studentenwohnungen umgewandelt worden, sodass gar keine andere Mog-
lichkeit mehr besteht, als die Milltonnen auf der Stral3e stehen zu lassen.” (Interview 1).

AulRerdem steigt die Anzahl der PKW in der Oberstadt. Man kann zwar nicht davon ausgehen, dass
jeder zuziehende Studierende auch ein Auto besitzt, aber trotzdem sind immer mehr PKW zu ver-
zeichnen, weil die Personenzahl pro Haus steigt. Das geht auch aus folgendem Zitat hervor: ,(...) Die
Uberall parkenden Autos. Was natirlich auch damit zu tun hat, dass lberall Apartments fiir Studieren-
de geschaffen werden, und viele von denen haben halt ein Auto, aber keinen Stellplatz.” (Interview 1).

Erstaunlich ist, dass es laut der Wohnungsmarktanalyse der InWis Forschung & Beratung GmbH auch
in der Oberstadt einige leerstehende Wohnungen gibt (vgl. INWIS FORSCHUNG & BERATUNG GMBH 2014,
S. 92). Mdglicherweise liegt es zum Teil daran, dass die Eigentiimer ,(...) auch den Bezug zur Stadt
nicht haben, weil sie irgendwo — was weil3 ich — in der Schweiz oder so wohnen.” (Interview 4). Zum
Teil handelt es sich bei den betroffenen Gebauden auch um unsanierte Hauser, wie folgendes Inter-
viewzitat zeigt: ,Es gibt nattrlich immer mal wieder Beispiele, wie die Wettergasse 17, 19 (...). Das
wird grad saniert. Das war ja 15 Jahre leerstehend, aus welchem Grund auch immer.” (Interview 4).

Mietpreise

Die Veranderung des Wohnraumangebotes wirkt sich auch auf die Mietpreise aus. Abbildung 6 zeigt
die Entwicklung der Mietpreisspannen im Vergleich zwischen 2008 und 2012 in der Altstadt. Es wird
deutlich, dass der Anteil der preiswerten Wohnungen gesunken ist und der Anteil der teuren Wohnun-
gen zugenommen hat. Mehr als die Halfte der Wohnungen waren 2012 teurer als 9,40 € pro Quad-
ratmeter. 2008 hingegen waren weniger als 10% der Wohnungen teurer als 9,40€ pro Quadratmeter.
Zahlen fur 2015 liegen nicht vor, jedoch ist davon auszugehen, dass sich die genannte Tendenz fort-
gefihrt hat.

Selbstverstandlich hat die Auswertung dieser Zahlen nur Sinn, wenn die anderen Stadtteile als Ver-
gleich herangezogen werden. Ansonsten kdnnte man Ubersehen, dass sich die Preise mdglicherweise
nicht nur in der Oberstadt, sondern in der Gesamtstadt erhdht haben. Aus Platzgriinden wird die Gra-
fik mit allen anderen statistischen Bezirken hier nicht gezeigt, sondern nur die beiden Bezirke Weiden-
hausen und Sudviertel (vgl. Abb. 7), da diese beiden Stadtviertel ebenfalls in der Innenstadt liegen.

LUm die Anonymitat zu wahren wird hier und im Folgenden darauf verzichtet, die Namen der Investoren und
Vermieter zu nennen.
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Abb. 6: Entwicklung der Mietpreisspannen pro Quadratmeter in der Altstadt (INWiS FORSCHUNG & BERATUNG
GwmBH 2014, S. 43, verandert)

Mietpreisspannen im statistischen Bezirk Altstadt

2008

2012

|
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 0% 80% 90% 100%

Munter 5,60 5,60 bis unter 6,50 M6,50 bis unter 8,00 © 8,00 bis unter 9,40 9,40 bis unter 10,50 M10,50 und mehr

Abb. 7: Entwicklung der Mietpreisspannen in Weidenhausen und im Sudviertel (INWIS FORSCHUNG & BERATUNG
GwmBH 2014, S. 43, verandert)

Mietpreisspannen im statistischen Bezirk Weidenhausen
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Mietpreisspannen im statistischen Bezirk Suidviertel
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Hier zeigt sich, dass nicht nur in der Altstadt, sondern auch in anderen innenstadtischen Stadtteilen
die Mietpreise steigen und der Anteil der giinstigen Wohnungen schrumpft. Besonders in Weidenhau-
sen haben sich die Mieten verteuert. Im Stdviertel sind hingegen sogar noch wenige Wohnungen
unter 5,60 € zu finden. Trotzdem steigen auch hier die Preise. Es lasst sich jedoch feststellen, dass
die Entwicklung in der Altstadt und in Weidenhausen innerhalb der vier Jahre extremer ausféllt als im
Sldviertel.

Auch aus den Interviews geht hervor, dass die Mietpreise in der Altstadt deutlich gestiegen sind. Aus
den Interviews stammen folgende Zitate: ,Die Preise sind teilweise grenzwertig.” (Interview 6). ,(...)
das sind horrende Preise, die die Studenten zahlen miussen.” (Interview 1). ,Sie werden auf jeden Fall
gestiegen sein.” (Interview 4). ,Und da sieht man schon so in den letzten Jahren, dass kleine Woh-
nungen so vor zehn Jahren bei acht Euro lagen und die liegen jetzt eher bei zehn Euro.” (Interview 3).
Hier zeigt sich, dass die Mietpreissteigerungen durchaus im Bewusstsein der Offentlichkeit angelangt
sind. Auch konkrete Beispiele fur Mieterh6hungen konnten in den Interviews genannt werden: ,Ende
Méarz 2015 wurde die Nebenkostenpauschale um 10 € erhoht.” (Schriftliches Interview 1).
Bemerkenswert fir Marburg ist, dass es keinen offiziellen Mietspiegel gibt. Seit 2015 gibt es jedoch
einen Mietpreiskalkulator, mit dessen Hilfe man sich die Nettokaltmiete errechnen lassen kann. Am
Thema Interessierte kénnen gegen Gebiihr diesen Mietpreiskalkulator bei der Stadt Marburg anfor-
dern (vgl. MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG 0. J., 0. S). Demnach bemiiht sich die Stadt,
mehr Mietpreistransparenz zu schaffen, wenngleich der Service des Mietpreiskalkulators kostenpflich-
tig ist.

12



Verdrangungsprozesse in der Marburger Oberstadt

In Bezug auf eine Begrenzung von Mietpreisen denkt man zuallererst an die Mietpreisbremse. Sie legt
fest, dass die Miete bei Neuvermietungen nur um 10% teurer als die im Ort festgesetzte Vergleichs-
miete sein darf. Da in Marburg — wie oben erwahnt — kein Mietspiegel existiert, muss man sich auf
andere Vergleichsstatistiken berufen (vgl. OBERHESSISCHE PRESSE 2014, 0. S.). Hier ist fraglich, inwie-
weit diese Daten reprasentativ und verlasslich sind. Kritisch muss auRerdem gesehen werden, dass
die Vermieter die Miete aufgrund des raschen Mieterwechsels und der kurzen Verweildauer sehr hdu-
fig erhdhen kénnen (vgl. KIBLER & KERSTING 2004, S. 9).

Daraus folgt, dass die Mietpreisbremse lediglich in geringem MaRe eine starke Erh6hung der Mieten
verhindern kann. Au3erdem gilt das Instrument nicht bei Neubauten und bei umfassenden Modernisie-
rungen (vgl. OBERHESSISCHE PRESSE 2014, 0. S.). Neubauten kann man im Hinblick auf die Oberstadt
ausblenden, da eher umfassende Modernisierungen in Frage kommen. Diese miussen im Einzelfall
bewertet werden. Dass Vermieter einfache Modernisierungen als Rechtfertigung nehmen, um die
Miete zu erhdhen, ist jedenfalls nicht selten: ,(...) die Wohnungen wurden halt ein wenig saniert und
stehen jetzt alle fUr einen weit hoheren Mietzins auf dem Markt (...).“ (Interview 7). Ob weitreichende
Sanierungen benutzt werden, um die Mietpreisbremse zu umgehen, wird sich erst in Zukunft zeigen.
Letztendlich ist die Mietpreisbremse fur Marburg kein praventives Instrument zur Vermeidung des
Problems, sondern kommt nur zur Linderung der Symptome in Frage. Zudem ist sie zunachst einmal
nur fir 5 Jahre ausgelegt (vgl. OBERHESSISCHE PRESSE 2014, 0. S.).

Dass die Mieten in einer Universitatsstadt wie Marburg steigen, ist nicht ungewdhnlich. Ausgeldst wird
das Problem durch den angespannten Wohnungsmarkt. Die Bevolkerungszahl sinkt in Deutschland
zwar allgemein, aber durch die aktuelle Tendenz, dass die Anzahl der Einpersonenhaushalte sich
immer weiter erhéht, werden die Wohnungsmaérkte noch starker belastet. Auch in anderen Universi-
tatsstadten wie Minster oder Freiburg sind solche Prozesse ebenso zu erkennen wie in vielen Grof3-
stadten (vgl. ZEIT ONLINE 2012, o. S). Wissenschaftlich belegt ist auerdem, dass Studierende zur
Mietsteigerung beitragen. Vor allem Erstsemester kennen den Wohnungsmarkt nicht und nehmen
aufgrund dieser Unwissenheit eine teurere Wohnung in Kauf. Die Vermieter merken dann, dass ihre
teuren Wohnungen durchaus am Markt platzierbar sind (vgl. ANALYSE & KONZEPTE BERATUNGSGESELL-
SCHAFT FUR WOHNEN, IMMOBILIEN, STADTENTWICKLUNG MBH 2013, 0. S.). Gerade zu Semesterbeginn ist
der Wohnungsmarkt extrem Uberlastet, und somit stellt der Einzug in eine teure Wohnung oft die letzte
Mdoglichkeit dar, tberhaupt eine Wohnung zu bekommen.

Fur die Marburger Oberstadt kommt auf3erdem hinzu, dass das Wohnquartier aufgrund der Nahe zu
vielen Universitatseinrichtungen und wegen der Freizeitinfrastruktur fir Studierende sehr attraktiv ist.
Ein Interviewzitat lautet beispielsweise ,[Die Oberstadt ist] fir Studenten mit Sicherheit ein perfekter
Wohnstandort.” (Interview 6). Zum anderen belegen auch externe Studien die Préferenz der Studie-
renden, in die Kernstadt ziehen zu wollen. Laut des Marktreports CBRE ist fiir Gber 50% der Marbur-
ger Studierenden die innere Kernstadt der Wunsch-Wohnort (vgl. CBRE GMBH 2013, S. 202).

Mietpreisbindungen

Im Zuge der Altstadtsanierung wurde zur Vermeidung von Gentrifikation das Instrument der Mietpreis-
bindung eingesetzt. Auf diese Weise konnte gewahrleistet werden, dass die Mietpreise konstant blie-
ben und Verdrangung verhindert wurde. In der Regel liefen die Bindungsfristen flinfzehn Jahre. Es
gab aber auch Ausnahmen: ,Also im sozialen Wohnungsbau, also der erste Férderweg, das sind Mo-
delle, die laufen auch fiir 99 Jahre.” (Interview 3). Es ist davon auszugehen, dass von den 15-jahrigen
Sozialbindungen die meisten bereits ausgelaufen sind. Einige wenige Gebé&ude dirften noch eine
Bindungsfrist haben, was auch folgendes Zitat verdeutlicht: ,(...) ich habe selber noch bei mir zwei
Studenten wohnen. Die [Bindungsfristen] gehen selber noch bis 2018.“ (Interview 1). Diese Falle durf-
ten jedoch die Ausnahme bilden. Auch heute noch stellt die Stadt Marburg beim geférderten sozialen
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Wohnungsbau Bindungsfristen aus, die finfzehn Jahre laufen. Dabei gelten die Preise 6,50 € pro m?
bei Neubauten und 5,50 € pro m2 bei Sanierungen (vgl. MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG
2013c, 0. S.). Da in der Oberstadt aus Platzgriinden und wegen des Denkmalschutzes nicht neu ge-
baut werden kann, misste es sich bei den potentiell vorhandenen, geforderten Gebduden um Sanie-
rungen handeln, fir die 5,50 € pro m2 gelten. Ein Blick in Abbildung 6 zeigt jedoch, dass in der Ober-
stadt alle Wohnungen teurer sind. Selbst die Anzahl von Wohnungen bis 6,50 € pro mz2 ist in den Jah-
ren von 2008 bis 2012 stark zurtickgegangen. Daraus folgt, dass offenbar viele Wohnungen nach
Ablauf der Bindungsfristen in teureren Wohnraum umgewandelt werden.

Auch in den Interviews zeigt sich, dass der soziale Wohnungsbau in Marburg nicht in der Oberstadt
stattfindet: ,Aber dafur gibt's wieder neue [Bindungsfristen], nur nicht in der Oberstadt. Da ist kein
Platz mehr.” (Interview 5). Letztendlich haben die Bindungsfristen die Mieterhéhungen nur verzdgert,
aber trotzdem ist das Instrument der Mietpreisbindung positiv zu bewerten. Deshalb ist es umso be-
dauerlicher, dass die Stadt Marburg es versaumt hat, auf das Auslaufen der Bindungsfristen zu rea-
gieren. Die Konsequenzen fiir den Wohnungsmarkt werden an folgendem Interviewzitat deutlich: ,(...)
die Hauser, die da saniert worden sind, waren in einer Sozialbindung drin. Die Sozialbindung ist aus-
gelaufen, und danach wurden die dann zum Teil verkauft. Und es gibt natirlich einen Bedarf fur Stu-
dierende, und es ist natirlich dann attraktiv so ein Haus umzuwandeln in Kleinstwohnungen.“ (Inter-
view 1).

Angesichts der Mietpreissteigerungen stellt sich die Frage, ob es in der Oberstadt zur Wahrnehmung
von Verdrangung seitens der Bewohner kommt. Die Befragung zeichnet diesbeziglich kein eindeuti-
ges Bild. Dementsprechend reichen die Antworten von ,Ist mir nicht bekannt, nein.” (Interview 2). tiber
,Das ist eine gefiihlte Geschichte.” (Interview 6). bis hin zu ,(...) durch (...) die Renditeerwartungen
der Eigentumer (...) ist das zu einer Verdrdngung natirlich auch gekommen.” (Interview 4). Aktive
Impulse zur Verdrangung werden ebenso wahrgenommen (,In dem Haus sind (...) zwei oder drei
Altmieter drin und wie die erzahlen kriegen die immer wieder mal Druck und Angebote doch da auszu-
ziehen.” (Interview 1)) wie indirekte Verdrangung: ,Na ja und wenn man so will, kann man auch sagen,
dass eine junge Familie aus der Stadt auszieht, weil die Verhaltnisse so schlecht sind, dann ist das
auch eine Art von Verdrangung.“ (Interview 1).

Auch wenn in bestimmten Féllen die Grinde fur den Auszug von Familien oder Alteingesessenen
nicht nachvollziehbar sind, ist belegbar, dass in der Regel Studierende in die freiwerdenden Wohnun-
gen einziehen und kaum noch Familien, Altere und Einkommensschwache in der Oberstadt leben.
Beguinstigt wird diese Entwicklung durch die Handlungsfreiheit der Vermieter. Wahrend der eine diese
Handlungsfreiheit als ,gruselig” (Interview 7) bezeichnet, beschreibt der néchste die Thematik mit den
Worten: ,Ja gut, grundsatzlich sind das einfach die Marktgesetze, die da gelten.” (Interview 3). Eine
kritische Stellungnahme tber einen Investor, der unter anderem H&auser in der Oberstadt gekauft hat,
lautet beispielsweise: ,Sein Konzept ist es, moglichst die Hauser zu entmieten, um sie dann teurer zu
vermieten.” (Interview 7) Diese Behauptung deckt sich mit einer anderen Aussage zum selben Inves-
tor: ,Deshalb war der [Investor] wohl auch recht froh, dass ich gegangen bin und er einen neuen Miet-
vertrag aufsetzen konnte.” (Schriftliche Korrespondenz 1).

Uber das Vorgehen eben jenes Investors gibt es auch die Aussage: ,Also da gab es wohl eine Juris-
ten-WG in der Deutschhausstral3e, wo der [Investor] gesagt hat: ,So, Ihr bekommt jetzt ein neues Bad,
dann wird Eure Miete héher’. Und dann haben die gesagt: ,NO, wir wollen gar kein neues Bad”". Und
dann ist das wohl per einstweiliger Verfigung [durchgesetzt worden]. (...) das hat der [Investor] mir
erzahlt. So von wegen: ,Niemand sollte versuchen sich mit mir anzulegen.”™ (Interview 7) Auch wenn
die Deutschhausstral3e nicht in das hier behandelte raumliche Untersuchungsgebiet gehort, zeigt das
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Beispiel doch die Vorgangsweise von Vermieterseite. Jener Investor besitzt zudem Gebaude in der
Oberstadt, und es ist mdglich, dass er ein ahnliches Vorgehen auch dort durchsetzt.

Interessant ist auch die Tatsache, dass nicht nur auf dem Wohnungsmarkt Verdrangung identifiziert
werden kann, sondern auch im Bereich der Gastronomie. Besonders medienwirksam war beispiels-
weise der Umzug der Kneipe ,Sudhaus®. Als Grund fiir den Umzug gibt der Chef der Gaststatte an:
.Das Lokal am Hirschberg mussten wir verlassen, weil ein GrofRinvestor (...) 38 Hauser gekauft hat,
uns fristgerecht gekiindigt und vorgeschlagen hat, wir diurften das gerne weitermachen, aber nur,
wenn wir die doppelte Pacht bezahlen.” (Interview 7). Das Ausmal3 und der Kontext dieser eindeutigen
Verdrangung werden an folgendem Zitat mehr als deutlich: ,Ilch meine, vor sechzehn Jahren fange ich
in einem Laden an, der funf Jahre leer gestanden hat und investiere viel Zeit und viele Gedanken, und
dann kommt irgend so ein Mensch und sagt: ,Ich hab scheil viel Geld. Ich kaufe das jetzt” und ja...Du
bist einfach raus.” (Interview 7). Brisant ist in diesem Fall, dass die Stadt Marburg von dem Vorgang
wusste und das Sudhaus als ,Kulturgut” (Interview 7) anerkannte. Trotzdem konnte die Verdrangung
des Traditionslokals nicht verhindert werden.

Auch beim Einzelhandel ist Verdrangung vorzufinden: ,Da gibt es sicherlich auch Verdrangung. Da
kommt dann von Giel3en einer, der da Platzhirsch ist und versucht dann, hier gegen die anderen Etab-
lierten — vielleicht auch Filialisten — anzukampfen.” (Interview 4). Konkrete Beispiele von verdrangten
Einzelh&ndlern konnten nur bedingt ermittelt werden. Einem der Interviews entstammt das Zitat: ,(...)
einer, der einen Laden hatte und auch dort wohnte, war aber umgeben von studentischen WGs und
hat dann aufgegeben.” (Interview 1). In diesem Fall war der Einzelh&ndler somit gleichzeitig auch Be-
wohner. Bei den Ladengeschaften, die in letzter Zeit umgezogen sind, konnten nur Griinde ermittelt
werden, die betriebsinterner oder personlicher Natur waren: ,(...) also bei Douglas war es nicht wegen
der Miete (...), sondern das ist auch von denen zum ersten Mal, dass Douglas in ein Kaufhaus gegan-
gen ist. Die wollten das einfach ausprobieren.” (Interview 2). ,Jack Wolfskin ist — was ich gehort habe
— wegen einer personlichen Geschichte [ausgezogen].” (Interview 2).

Dass Wohnraum durch Ladenflachen oder Biros ersetzt wird und dadurch eine Verdrdngung von
Wohnbevélkerung eintreten kdnnte, ist in der Oberstadt nicht zu beflrchten. Seit der Altstadtsanierung
ist festgelegt, dass die oberen Stockwerke der Hauser fir Wohnraum vorzusehen sind. Zwar kann seit
einigen Jahren davon abgewichen werden, aber diese in Frage kommenden Bereiche sind genau
festgelegt und somit kontrollierbar (vgl. MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG 2005, 0. S.).

3.4 Einzelhandel und Gastronomie

Die gerade beschriebene Verdrangung wirft die Frage auf, ob es bei Gastronomie und Einzelhandel
auch zu einem Wandel des Angebots kommt. Um dies zu Uberpriifen, wurde die Erdgeschossflachen-
nutzung der Laden in der BarfliRerstrale kartiert. Die BarfuRerstral3e liegt im Untersuchungsgebiet
und gehdrt zu den 1A-Lagen des Marburger Einzelhandels (vgl. CIMA BERATUNG + MANAGEMENT
GMBH 2009, S. 34). Deswegen bietet sie sich an, um eine mdgliche Auf- oder Abwertung des Einzel-
handels und der Gastronomie reprasentativ auszuwerten.

Vergleicht man die beiden kartographischen Darstellungen (siehe Anhang 1 und 2) so fallt auf, dass
sich die Erdgeschossnutzungen der Geb&ude zwischen 1979 und heute nicht wesentlich unterschei-
den. Zwar hat sich in vielen Fallen die Nutzung der einzelnen Gebaude verandert, aber kaum der
Branchenmix. So ist beispielsweise die Anzahl der Gastronomie-Betriebe vollstandig gleich geblieben.
Auch die Anzahl der von Dienstleistungsbetrieben genutzten Flachen hat sich kaum verandert. Die
Laden mit Sportartikeln/Fahrradern und Foto/Kunst/Antiquitdten sind auch im Wesentlichen in gleicher
Zahl vorhanden. Die Einzelhandelsbranche Bekleidung, Mode und Schuhe ist heute wie auch 1979
die am starksten vertretene Branche.
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Jedoch sind von allen verorteten Betrieben aus dem Jahr 1979 nur mehr ein Radsportladen, ein Juwe-
lier und die Sparkasse noch an denselben Standorten ansassig. Musikinstrumente sowie Blu-
men/Zoobedarf sind heutzutage nicht mehr in der Barfi3erstral3e zu finden. Es ist jedoch nicht ausge-
schlossen, dass diese Branchen in andere Teile der Oberstadt gezogen sind. Die Zahl der Laden, die
in der BarflRerstralRe Lebensmittel und Genussmittel verkaufen, ist im Beobachtungszeitraum von
drei auf funf gestiegen. Auflerdem sind die Branchen Kosmetik/Wellness/Drogerie und B-
cher/Schreibwaren heutzutage etwas starker vertreten.

Zum Zeitpunkt der Erhebung der aktuellen Nutzung (Stand August 2015) war lediglich ein Leerstand
vorzufinden. Hier ist davon auszugehen, dass dieses Geschaft nur kurzzeitig nicht genutzt wird und
dort schon bald wieder ein neuer Betrieb einzieht. Grund fur diese Annahme ist, dass die BarfuR3er-
stral3e wie bereits erwahnt zu den hoch frequentierten Lagen gehort und somit sehr attraktiv fur Ein-
zelhandler ist. Mogliche Leerstande aus dem Jahre 1979 koénnen nicht identifiziert werden, da ein
leerstehendes Geschéft nicht im Adressbuch vermerkt wird. Bei einigen Gebauden, vor allem im west-
lichen Bereich der BarfiilRerstralRe, konnte die Erdgeschossnutzung aus dem Jahr 1979 nicht ermittelt
werden. Diese Gebaude wurden mit der Bezeichnung ,Keine Daten“ versehen, man kann in diesen
Fallen aber davon ausgehen, dass es sich bereits damals um Geb&ude mit reiner Wohnnutzung han-
delte.

Uber Beobachtungen sind Aussagen iiber neue Tendenzen im Warenangebot méglich, vor allem bei
Laden, die Lebens- und Genussmittel verkaufen. Dabei handelt es sich um eine biologische Confiserie
& Patisserie, ein Fruchtgummi & Lakritz Geschéft, einen Feinkostladen fiir Obst, Gemiise, Ole und
Gewdlrze, eine Backerei und einen Frozen Yogurt Shop. Letzterer wirbt auch mit Partyservice und
kann somit ebenfalls als Gastronomie-Betrieb angesehen werden. Jedenfalls fallt — abgesehen von
der Backerei — auf, dass es sich um ein sehr spezielles, zeitgeméaRes Angebot handelt.

Eine Neuerung ist auch bei der Elektronik-Branche auszumachen. 1979 gab es einen Laden fur Elekt-
rogerate, bei dem auch Geréate fir Kiichen- und Gartenbedarf angeboten wurde (vgl. VERLAG H.E.
KasPER & C0 1979, Branchenverzeichnis S. 13 und 16). Bei den beiden heute als Elektroeinzelhandel
gekennzeichneten Objekten handelt es sich hingegen um Mobilfunkladen. Diese Entwicklung ist aber
dem vermehrten Gebrauch von Mobiltelefonen geschuldet und hat keine spezifischen Griinde, die auf
die Oberstadt zurlickzufiihren sind. Bei den anderen Branchen sind keine Auffalligkeiten beztglich der
Spezialisierung oder der Wertigkeit zu erkennen. Auffallig ist aber, dass viele der LAden Studierende
als Zielgruppe ansprechen.

Dass immer weniger kleine Laden fir Produkte des téglichen Bedarfs existieren, ist ein nicht nur auf
Marburg zutreffendes Phanomen, obwohl es auch oberstadtspezifische Griinde fir diesen Mangel gibt.
Zum einen liegen diese in der Konkurrenz der preisgunstigeren Alternativstandorten nahe der Ober-
stadt: ,(...) wenn ich hundert Meter weiter einen Aldi, einen Rewe und einen Edeka habe — Ich sage
mal so: Diese Geiz-ist-geil-Mentalitat der Deutschen ist, was Essen betrifft, unglaublich.” (Interview 6).
Zum anderen verhindern auch die hohen Mietpreise das Ansiedeln weiterer kleiner Lebensmittelladen:
.ES wird einfach nicht funktionieren, weil das wird mit den Preisen nicht funktionieren, zur Miete
hin.” (Interview 2).

Glaubt man der Presse, dann ist die Oberstadt stark durch Leerstédnde gepragt (vgl. OBERHESSISCHE
PRESSE 2015, 0. S.). In den Interviews wurde dies jedoch relativiert: ,Viele sagen immer, wir hatten
Leerstéande. Das ist Blodsinn. Wenn man mal durch die Stadt geht, da sind vielleicht mal funf Laden
leer. Und das ist normale Fluktuation, wenn ich hunderte von Geschaften habe.” (Interview 6). Auch in
den anderen Interviews gab es dhnliche Aussagen. Nicht verwunderlich ist daher, dass die Mietpreise
auch fir den Einzelhandel sehr hoch ausfallen: ,Die Mieten sind auch teuer genug, ja.“ (Interview 2).
Die Tendenz zeigt aber, dass die Preise nicht weiter steigen: ,Da ist es halt so, dass die Mietpreise
nicht weiter nach oben gegangen sind. (...) Der grof3e Boom ist weg.” (Interview 2). Trotz der hohen
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Mietpreise ist der Einzelhandel aber nicht unbedingt hochwertiger geworden: ,Ich sehe im Moment da
keinen gravierenden Wandel.” (Interview 6). Griinde dafir werden ebenfalls in den Befragungen ge-
nannt: ,Einen Spezialitdtenladen — vielleicht wiinsche ich ihn mir — aber der wird sich hier nicht halten
kénnen, weil die Kaufkraft hier entsprechend nicht da ist.” (Interview 3).

Wie die Kartierung gezeigt hat, gibt es doch Laden mit speziellem Angebot die aber nur funktionieren,
weil sie sich auf die Studierenden als Zielgruppe spezialisiert haben. Einen Wandel hin zu héherwerti-
gen Laden und Produkten ist nicht auszumachen. Eine fir die Zukunft erwartete Entwicklung ist fol-
gende: ,(...) ich glaube, dass es nochmal einen gravierenden Wandel gibt, bedingt durch die Internet-
konkurrenz. Onlineshopping und so weiter. Aber auch daran arbeiten wir im Moment in Marburg. Also
es gibt so ein Pilotprojekt in Wuppertal — Wuppertal online heil3t das. Das heil3t [da wird versucht]
einen regionalen Onlinemarkt zu etablieren. Quasi Klein-Amazon fir Marburg. Dass die Leute quasi
die sich keinen eigenen Onlineshop leisten kdnnen, dass man da eine Plattform schafft und dann aber
einen Vorteil zu Amazon hat, weil wir kénnen hier vor Ort Same Day Delivery darstellen.” (Interview 6)
Interessant ist dieser Ansatz vor dem Hintergrund einer moéglichen Verbesserung der Einkaufssituation
fur altere, mobilitatseingeschrankte Personen, die dann wieder in der topographisch anspruchsvollen
Oberstadt wohnen und sich ihren Einkauf nach Hause liefern lassen kénnten. Fir Lebensmittel gibt es
in Deutschland vielerorts schon Lieferdienste: ,Ich glaube, da wird es Lieferkonzepte der Grof3en ge-
ben. Gibt es ja jetzt schon. Rewe liefert fiir dreiRig Euro nach Hause, ohne Sonderkosten.” (Interview
6).

Positiv wirkt auch der ,einfache Bebauungsplan zur Steuerung der gastronomischen Betriebe.” (Inter-
view 4). Dieser besteht bereits seit 1998 und legt fest, dass die Anzahl der Gaststatten nicht weiter
steigt (vgl. MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG 2005, 0. S.). Auf diese Weise wird Wohnraum
vor Umwandlung geschitzt und zum anderen eine weitere Ausdehnung der Larmbelastigung und
Steigerung des Mullaufkommens verhindert. Beziiglich der Gastronomie-Betriebsarten l&asst sich au-
Berdem ein Wandel feststellen: ,Es hat schon einen Wandel gegeben von den alteingesessenen bur-
gerlichen Lokalen hin Richtung Bistro-Charakter.“ (Interview 1).

Sicherlich hangt diese Entwicklung auch mit dem Wandel der Bewohnerschaft zusammen. Da die
Studierenden die dominierende Bevolkerungsgruppe sind, haben sich die Gastronomie-Betriebe auf
diese Zielgruppe eingestellt. Aber auch Touristen stellen einen wichtigen Faktor dar: ,Die sind alle auf
Laufkundschaft eingestellt und auch auf Touristen.” (Interview 1). Au3erdem geht mit dem Prozess
einher, dass die Gaste immer haufiger drauf3en sitzen. Dadurch wird die Larmproblematik weiter ver-
starkt: ,Dann kam halt diese Welle mit den Auf3enbestuhlungen. Das Leben fand dann mehr so drau-
Ben statt, mit Vliesdecke auf dem Schol3.“ (Interview 4). Ausgeltst wurde diese Entwicklung letztend-
lich durch die Auflésung der Sperrstunde, die eine Senkung der Attraktivitdt der Oberstadt als Wohn-
standort flr bestimmte Bevolkerungsgruppen zur Folge hatte.

3.5 Die Attraktivitat der Oberstadt

Die Attraktivitat der Oberstadt wird in den Interviews unterschiedlich bewertet. Wéhrend die Attraktivi-
tat zum einen als ,abnehmend” (Interview 1) bezeichnet wird, lasst sich zum anderen auch die gegen-
teilige Meinung finden: ,Also ich finde das Erscheinungsbild wird von den Oberstadtern beziehungs-
weise von den Marburgern oft schlechtgeredet.” (Interview 2). Im Vergleich zu anderen Stadten wird
die Situation der Marburger Innenstadt eher positiv bewertet: ,Wenn man in andere Stadte reist, dann
ist Marburg, was die Erscheinung angeht, ganz gut dabei.“ (Interview 4). Eindeutig ist, dass die Ober-
stadt nicht als Szeneviertel wahrgenommen wird: ,,...ein Szeneviertel, das glaube ich nicht.” (Interview
2). ,Das wiirde ich jetzt nicht sagen, dass das eine Szenekultur hier ist.” (Interview 4).
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Ein wichtiges Kriterium fir die Attraktivitat ist vor allem die Sauberkeit. In den Medien wird immer wie-
der das Problem der grof3en Anzahl von Milltonnen thematisiert, da sie das Erscheinungsbild der
Oberstadt stort. Haufig stehen Tonnen an daflr nicht vorgesehenen Stellen. Deswegen hat die Stadt
Marburg begonnen, ein Chip-ldentifikations-System einzufiihren. Auf diese Weise kdnnen die Mullton-
nen den Bewohnern zugeordnet und das Aufstellen zusatzlicher Tonnen verhindert werden. Das neue
Chip-System ermdglicht, dass die Tonnen nun wieder zu ihrem Besitzer zuriickgebracht werden, falls
sie verloren gehen und in den Gassen herumstehen (vgl. DAS MARBURGER 2015, o. S.). Es bleibt ab-
zuwarten, inwieweit diese Maflinahme fiir Erfolg sorgt.

Problematisch gestaltet sich jedoch der Umgang mit den hauptséachlich von der Gastronomie verwen-
deten grof3en Abfalltonnen. Besonders brisant stellt sich die Situation an der Kilianskapelle dar. Wéh-
rend fur die kleinen Miilltonnen eine vorbildliche Lésung gefunden wurde (vgl. Abbildung 8), stéren an
der Riickseite des Gebaudes die grof3en Tonnen den Anblick (vgl. Abbildung 9).

Diese Situation wird auch durch das folgende Interviewzitat bestatigt: ,Da dirfen diese Kneipen alle
ihre Mullsachen da ablagern, wéhrend immer davon gesprochen wird, es sollen keine Mulltonnen im
oOffentlichen Raum stehen. Aber ausgerechnet an solch einem Kulturdenkmal auch noch dieser Miill.
Also das muss nicht sein.” (Interview 1).

Abb. 8: Holzkonstruktion fur Milltonnen an der Abb. 9: Gewerbemdiilltonnen an der Kapellen-
Kilianskapelle (eigene Aufnahme) rickseite

3.6 Larm

Ein weiteres groRes Problem in der Oberstadt ist die hohe, vor allem néachtliche Larmbelastung. Sie
betrifft besonders jene Stral3en, an denen sich die Gastronomie angesiedelt hat. Hier ist die Stadt
ebenfalls aktiv geworden: Vom Stadtmarketing wurde eine freiwillige Selbstverpflichtung fir die Wirte
entworfen, die mehrere Punkte enthélt, um dem Larm vorzubeugen. Inwieweit diese Idee umgesetzt
wird, bleibt abzuwarten, doch konnten bei Feldbegehungen bereits Beispiele gefunden werden, die die
neuen Regelungen bereits umsetzen (Abb.10).

Einzelne Kneipen positionieren Personal vor dem Lokal, das daflr sorgt, dass sich die Besucher
drauf3en ruhig verhalten. Kritisch ist anzumerken, dass sich die Gastronomen nur freiwillig zur Larm-
pravention verpflichten. Ende des Jahres 2014 gab es bereits eine Kampagne der Stadt Marburg, bei
der auf Plakaten mit Spriichen wie ,Benimm dich! Oder bleib” zuhause, bis Mutti dich erzogen hat“ an
die Vernunft der Oberstadtbesucher appelliert wurde (vgl. DAS MARBURGER 2014, o. S.). Jedoch ist
fraglich, wie effektiv diese MalRBnahmen sind. Das folgende Zitat verdeutlicht das Ausmal3 des Prob-
lems: ,Die Gastwirte haben sich, glaube ich inzwischen dafiir eingesetzt auf die Gaste einzuwirken,
sie mogen sich auf dem Heimweg ruhig verhalten, wenn sie es schon nicht wahrend den Kneipenzei-
ten tun.
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Abb. 10: Initiative zur Reduzierung des nachtlichen Larms in der Oberstadt (eigene Aufnahme)

Aber ein Angeheiterter halt das auch nur die nachsten zwanzig Meter ein.” (Interview 5). Nicht nur die
Kneipenbesucher in den Lokalen, sondern vor allem auch die sich auf den Stral3en befindenden
Nachtschwarmer sorgen dementsprechend fir die stérende Larmbelastigung. Das Problem der Larm-
belastung ist in der Marburger Oberstadt deshalb so weitreichend, weil es eine gro3e Anzahl an Gast-
statten gibt. So sind beispielsweise alleine in der BarfiRerstrale sieben gastronomische Betriebe
angesiedelt (vgl. Anhang 2).

3.7 Parkraum

Die Attraktivitat der Oberstadt ist stark abhangig von der Parkraumverfiigbarkeit, die durch die Topo-
graphie und den generellen Platzmangel in der Oberstadt bestimmt wird. Fast in jedem der Interviews
wurde die Thematik des Parkraummangels angesprochen. Die Einfuhrung der Ful3gadngerzone hat
sicherlich zu einer enormen Attraktivitatssteigerung fur die Aufenthaltsqualitat gefuhrt. Fir die Anwoh-
ner ergibt sich jedoch das Problem, dass die Stellpléatze fiir ihre PKW teilweise weit entfernt sind. Die
Konsequenz daraus verdeutlicht folgendes Zitat: ,Wenn ich einen Kilometer laufen muss, um zu mei-
nem Auto zu kommen, ist das nicht attraktiv.” (Interview 6).

Besonders fur Familien wird die Parkraumverflgbarkeit zur Last: ,Es gibt auch Familien, die sagen:
Ich ziehe in die Oberstadt, ist zwar alles schén und gut, aber ich kann ja nicht mal parken.” (Interview
4). Das geht sogar so weit, dass Familien auch wegen fehlender Parkflachen die Oberstadt verlassen:
.Ich glaube, wir haben mit Sicherheit Familien in der Oberstadt verloren, was verschiedene Grinde
hat. (...) wir haben nicht genligend Dauerparkraum flr die Leute, die hier in der Oberstadt woh-
nen.“ (Interview 6). Es gibt zwar beispielsweise das Parkhaus am Pilgrimstein, aber ein Parkhaus
allein fur die Bewohner der Oberstadt gibt es nicht. Auch fiir den Einzelhandel stellt die Knappheit an
Parkraum ein groRRes Problem dar. Denn viele Kunden ziehen es vor, auf der griinen Wiese, zum Bei-
spiel im Kaufpark Wehrda, einzukaufen anstatt in der Oberstadt: ,Mit Parkplétzen ist es schwierig hier
in der Innenstadt. Da fahren die lieber gleich raus, und da kriegt man auch alles.” (Interview 1).

4. Fazit

Aus baulicher Sicht gibt die mehrfach ausgezeichnete Sanierung der Oberstadt keinen Anlass zur
Kritik. Etwas differenzierter fallt das Urteil beziiglich der sozialen Auswirkungen der Sanierung aus, vor
allem im Zusammenhang mit dem Auslaufen der Bindungsfristen. Zwar versucht die Stadt Marburg,
mit sozialer Wohnungsbauférderung die Verteuerung von Wohnraum abzufangen, es zeigt sich aber,
dass dieser Losungsansatz in der Oberstadt nicht von Erfolg gekrént ist. De facto sind dort so gut wie
keine preisgunstigen Wohnungen mehr verfiigbar. Dem seinerzeitigen Ziel, Wohnungen verschiede-
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ner Preisklassen anzubieten, kann heute kaum noch entsprochen werden. Damals galt es, mit preis-
werten Wohnungen die Verdrdngung von Alteingesessenen und Studierenden zu verhindern und ei-
nen Mix unterschiedlicher Einkommensklassen zu erreichen. Wie diese soziale Durchmischung im
Detail erreicht werden sollte, stand jedoch nicht in den Zielsetzungen.

Heute ziehen ungeachtet der steigenden Mieten vermehrt Studierende in die Oberstadt. Fir Familien
ist die Oberstadt aufgrund fehlender Spielplatze, sinkender Wohnqualitdt und der Topographie nicht
mehr attraktiv. Dazu kommt, dass nicht genligend Parkraum zur Verfiigung steht. Mit dem Bau des
Parkhauses am Pilgrimstein konnte zwar das Ziel der Parkraumschaffung erreicht werden, doch liegen
diese Parkplatze haufig nicht in der Nahe der Wohnungen der Anwohner.

Ein weiteres Ziel der Altstadterneuerung war, dass kleinere Dienstleistungsbetriebe geschiitzt werden
sollten. Dass heutzutage viele dieser kleinen Betriebe nicht mehr existieren, hat jedoch weniger mit
der Sanierungstatigkeit zu tun, sondern ist ein nicht nur fir Marburg bestehendes Problem. Die Ziele
der Befreiung der Oberstadt vom PKW-Verkehr, die Einrichtung eines Kleinbussystems und die Bei-
behaltung der seinerzeitigen Nutzung der Gebaude haben in wesentlichen Aspekten bis heute Be-
stand.

Die Vermutung von der Existenz von Verdréangungsprozessen in der Marburger Oberstadt bestatigt
sich eindeutig. Es ist nicht das zahlungskraftige Publikum, das Studierende verdrangt. Vielmehr zie-
hen — unterstiitzt durch die Angebotspolitik der Vermieter und ungeachtet der hohen Mietpreise - im-
mer mehr Studierende in die Oberstadt. Dieses Eindringen ist mittlerweile so weit fortgeschritten, dass
kaum noch Familien oder Alteingesessene in der Oberstadt wohnen bzw. dorthin ziehen. Die Ober-
stadt reprasentiert zudem nicht die hohe Lebensqualitat, die viele einkommensstarke Mieter anziehen
wirde. Auch wenn durch Mietbindungsfristen im Anschluf3 an die Stadterneuerung Verdrangung ver-
hindert werden konnte, so setzt diese nun mit dem Auslaufen der Bindungsfristen zeitversetzt ein.
Studierende sind zwar nicht als einkommensstark einzustufen, sind aber bereit, einen Grol3teil des
ihren zur Verfigung stehenden Geldes in die Miete investieren. Trotzdem wertet die Bevdlkerungs-
gruppe der Studierenden die Oberstadt nur bedingt auf. Alteingesessene und Familien ziehen an an-
dere Standorte, und gleichzeitig steigt die Larm- und Millbelastung. Die Wohnqualitat sinkt mithin
tendenziell, obwohl der Bildungsgrad der Bewohner steigt. Zwar wohnten schon vor der Altstadtsanie-
rung viele Studierende in der Oberstadt, doch konnten die Vermieter damals keine horrenden Mieten
verlangen, wie es heute der Fall ist. Hinweise auf Luxussanierung gibt es kaum, trotzdem nehmen die
Vermieter die Sanierungen der Wohnungen nicht selten als Vorwand, um die Miete zu erhtéhen. Die
Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen konnte fiir die Oberstadt hingegen nicht
empirisch nachgewiesen werden. Dieser Umstand ist damit zu erklaren, dass die auf dem Woh-
nungsmarkt dominante Bevdlkerungsgruppe der Studierenden nur eine begrenzte Zeit in Marburg
bleibt und auch nicht Uber die Mittel fir einen Wohnungskauf verflgt.

Die Dominanz der Studierenden in der Oberstadt kann man mit Begriff der Segregation beschreiben.
Mittlerweile findet im Zusammenhang mit der zunehmenden Préasenz von Studierenden in Stadtvier-
teln auch der Begriff der ,studentification” Anwendung (vgl. SCHMIED 2012, S. 28).

Einzelhandel und der Gastronomie passen sich dem neuen Publikum an. Das Angebot wird damit
nicht unbedingt héherwertiger. Bei der Gastronomie ist eine Tendenz zu mehr Freisitzen und Lokalen
mit Bistro-Charakter feststellbar, das Angebot hingegen ist nicht teurer oder besser geworden. Auch
beim Einzelhandel ist aufgrund der fehlenden Kaufkraft der Studierenden keine Aufwertung zu erken-
nen.

Gefordert werden die Verdrangung und der Anstieg der Mietpreise aber nicht nur durch die Nachfrage
seitens der Studierenden, sondern auch durch das Profitstreben und die Handlungsfreiheit der Ver-
mieter. Es gibt keine kommunalen Richtlinien, die den Vermietern vorschreiben, fir welche Personen-
gruppen Wohnungen bereitgestellt werden sollen. Die Stadt férdert zwar den sozialen Wohnungsbau,
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aber dieser wird in der Oberstadt nicht umgesetzt. AulRerdem erhéhen die Vermieter nicht selten die
Mieten beim Mieterwechsel. Der fehlende Mietspiegel in Marburg sorgt dafiir, dass die Mietpreisbrem-
se nur provisorisch greifen kann. Auch der generell angespannte Wohnungsmarkt tragt zum Steigen
der Mieten bei.

Instrumente zum Unterbinden von Verdrangung, wie etwa der Bebauungsplan zur Steuerung der gast-
ronomischen Betriebe, mit dem verhindert werden soll, dass Wohnraum an Gastronomieflachen verlo-
ren geht, konnten im Laufe der Forschung kaum identifiziert werden. Da die Anzahl der beginstigen-
den Faktoren die der verhindernden Faktoren tUbersteigt, erwachst der Anspruch, die mdglichen Per-
spektiven fir die Stadtplanung aufzuzeigen.

Um die Stadtviertelstruktur zu bewahren, bietet sich die Milieuschutzsatzung an. Dabei steht das Ziel
im Vordergrund, glinstigen Wohnraum zu erhalten und somit die Verdrangung der dort wohnenden
Personen zu verhindern. (vgl. STADT FRANKFURT AM MAIN 2015, o. S.) Zu prifen wére, ob eine Milieu-
schutzsatzung auch fiir die Marburger Oberstadt realistisch ist oder ob der Bewohneraustausch nicht
bereits zu weit fortgeschritten ist.

Unverzichtbar ist, dass alle Malnahmen in enger Zusammenarbeit mit der Bevdélkerung vonstatten
gehen. Diese Transparenz ist wichtig, damit sich méglichst alle Bewohner der Oberstadt weiterhin
(oder wieder) wohl fihlen. Die Wichtigkeit der engen Zusammenarbeit mit der Bevélkerung wird nicht
zuletzt an den Erfolgen der Marburger Altstadtsanierung in den 1970er Jahren sichtbar. Zwar nimmt
eine Burgerbeteiligung viel Zeit in Anspruch, aber dafiir steigen die Chancen fur eine dauerhafte L6-
sung. Es ist bekannt, dass die Stadt Marburg bereits Workshops zur derzeitigen Situation in der Ober-
stadt veranstaltet: ,Da arbeiten wir (...) an einem Workshop mit den Einwohnern, mit der Gastronomie
und mit der Verwaltung dran.” (Interview 6). Es ist ratsam, dass die bereits initiierten Workshops zum
Thema Oberstadt weitergefiihrt werden. Denn in den Interviews wurde auch deutlich, dass die Ernst-
haftigkeit dieser Workshops angezweifelt wird: ,Sobald da die [Blrgermeister]-Wahlen gelaufen sind,
denke ich, wird es keinen Workshop mehr geben.” (Interview 1). Sorgen bereitet auch, dass kaum
jemand von den Stadtverordneten in der Oberstadt wohnt und es somit scheint, als ob die Identifikati-
on mit dem Thema nicht so stark ausgepragt ist: ,Eine grof3e Zahl der Stadtverordneten wohnt in um-
liegenden Dorfern. Und die Innenstadt als solche ist schwach vertreten und die Oberstadt quasi gar
nicht.“ (Interview 1).

Neben Workshops kdnnte man auch andere Formen der Birgerbeteiligung in Erwégung ziehen. In
Hamburg wurde beispielsweise das Projekt Nexthamburg ins Leben gerufen. Dabei geht es darum die
Ideen der Burger zu sammeln und gezielt einzelne Projekte zu verwirklichen. Die Birger werden dabei
unterstitzt, politisches Gehor, Fachwissen, Geld und Kooperationspartner zu bekommen.

Die Koordination lauft zum Grof3teil online ab (vgl. NEXTHAMBURG PLuUsS UG. o. J., 0. S.) und spricht
dadurch auch jingere Bevolkerungsgruppen an. Ob jedoch eine dhnliche Initiative fir Marburg moég-
lich ware, gilt es zu prufen. Spannend wéare auch zu sehen, inwieweit die Umsetzung der Ortsbeirate
in der Marburger Innenstadt verwirklicht wird. Mit dieser Art der Kommunalpolitik kdnnten die Heraus-
forderungen in der Oberstadt sehr biirgernah angegangen werden.

5. Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Marburger Oberstadt von einem Wandel der Bewoh-
nerstruktur betroffen ist. Zwar ist das Wohngebiet schon seit langer Zeit studentisch gepragt, aber die
aktuellen Tendenzen zeigen, dass die soziale Entmischung voranschreitet. Ausgeldst durch die Alt-
stadtsanierung ab den 1970er Jahren finden auch heute wieder einige Sanierungen statt. Auch im
Bewusstsein der Offentlichkeit ist der Wunsch nach weiterer baulicher Aufwertung durchaus verankert.
Hinzu kommt, dass einige Vermieter Modernisierungen nutzen, um eine Mieterhéhung zu rechtfertigen.
Insofern kann man von einer zweiten Phase der Sanierungstatigkeit sprechen. Die Mieten steigen und
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es gibt klare Hinweise auf Verdrangungsprozesse. Familien und Alteingesessene werden von Studie-
renden ersetzt. Trotzdem sind Studierende sind nicht als einkommensstark einzustufen. Aul3erdem
haben sie eher wenig Interesse an ihrer Nachbarschaft und lassen eine starke Identifikation mit ihrem
Wohnstandort vermissen.

Dessen ungeachtet bringen sie einen hohen Bildungsstand mit und treten sehr dominant auf dem
Wohnungsmarkt auf. Das fuhrt dazu, dass sich der Wohnungsmarkt den Bedurfnissen der Studieren-
den anpasst. Somit sind kaum noch Wohnungen fiir Familien, Altere, Einkommensschwache und an-
dere auf dem freien Markt zu finden. Verdrangungsprozesse bei Gaststatten und Geschéften sind
kaum identifizierbar. Zwar gibt es auch einzelne Falle von Verdrangung, aber die Kartierungen erga-
ben, dass die Einzelhandelsstruktur in der BarfliRerstralle heutzutage kaum héherwertiger ist als im
Jahre 1979. Insofern kann man auch nicht von einer funktionalen Aufwertung sprechen. Es sind zwar
einzelne spezielle Laden identifizierbar, aber ein klarer Wandel in der Wertigkeit ist nicht auszu-
machen. Dieser wird vielmehr hinsichtlich des Onlineshoppings prognostiziert.

Deutlich ist, dass sich die Gastronomie auf das studentische und touristische Klientel eingestellt hat.
Larm und Mall von Gaststatten lassen die Lebensqualitat fir Bewohner der Oberstadt sinken. Auch
weitere Faktoren fiihren dazu, dass die Oberstadt als Wohnstandort fiir Familien und Altere an Attrak-
tivitat verliert. Sicherlich ist eine weiterhin belebte Innenstadt wiinschenswert, aber die Zahlen der
Bevodlkerungsstruktur und die daraus folgenden Konsequenzen sind bedenklich. Es bleibt abzuwarten,
inwieweit die bereits in die Wege geleiteten Malinahmen der Stadt Marburg greifen. Es ist ratsam die
angefangenen Bemiihungen konsequent weiterzufihren. Ergdnzend dazu wird empfohlen weitere
innovative Schritte abzuwagen und rechtlich prifen zu lassen. Elementar bei allen MaBhahmen ist
eine birgernahe und transparente Vorgehensweise. Denn es hilft wenig, dass die Oberstadt als Aus-
hangeschild von Marburg gilt, wenn ein Teil der Bewohner dieses Gebietes unzufrieden mit seinem
Wohnumfeld ist.

6. Literatur

ALISCH, M & J. S. DANGSCHAT (1996): Die Akteure der Gentrifizierung und ihre ,Karrieren". In: FRIEDRICHS, J. & R.
KECSKES (1996): Gentrification: Theorie und Forschungsergebnisse. — 95-132. Leske + Buderich. — Opladen.

ANALYSE & KONZEPTE BERATUNGSGESELLSCHAFT FUR WOHNEN, IMMOBILIEN, STADTENTWICKLUNG MBH (2013): Studenti-
sche Wohnungssuche. Wer flexibel ist zahlt weniger. - <https://www.analyse-
konzepte.de/details/article/studentische-wohnungssuche-wer-flexibel-ist-zahlt-weniger.html>  (Stand: 2013)
(Zugriff: 28.07.2015).

BECKER, H. (1984): Wesentliches festlegen, vieles offen sich entwickeln lassen. — Schriftenreihe 05 ,Bundeswett-
bewerbe" des Bundesministers fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau. Heft Nr. 05.015: 16-31. Bonn.
BUNDESMINISTER FUR RAUMORDNUNG, BAUWESEN UND STADTEBAU (HRsG.) (1981): Stadtgestalt und Denkmalschutz
im Stadtebau: Dokumentation des Bundeswettbewerbs 1977. — Schriftenreihe des Bundesministers fir

Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau. Heft Nr. 05.012. Bonn

BUNDESMINISTERIUM FUR BILDUNG UND FORSCHUNG (Hrsg.) (2013): Die wirtschaftliche und soziale Lage der Studie-
renden in Deutschland 2012. — Berlin.

CBRE GwmBH (2013): CBRE Marktreport Studentisches Wohnen 2014/2015. — Berlin.

CIMA BERATUNG + MANAGEMENT GMmBH (2009): Masterplan Einzelhandelsentwicklung fir die Universitatsstadt
Marburg. Untersuchungsbericht Teil Il: Marktuntersuchung. — Miinchen.

DAs MARBURGER (2014): Plakataktion soll an Vernunft jedes Einzelnen in der Oberstadt appellieren. - <
http://www.das-marburger.de/2014/11/plakataktion-soll-an-vernunft-jedes-einzelnen-in-der-oberstadt-
appellieren/> (Stand: 2014) (Zugriff: 13.07.2015).

DAs MARBURGER  (2015): Mikrochips fir Milltonnen in der Oberstadt. - <http://www.das-
marburger.de/2015/06/mikrochips-fuer-muelltonnen-in-der-oberstadt/> (Stand: 2015) (Zugriff: 13.07.2015).
DEGENHARDT, F. J. (1986): Kommt an den Tisch unter Pflaumenb&umen. Alle Lieder mit Noten bis 1975. Rowohlt

Taschenbuch Verlag. — Reinbek bei Hamburg.

Fuick, U. (2011): Qualitative Sozialforschung. Eine Einfihrung. — 4. Auflage. Rowohlt Taschenbuch Verlag. —
Reinbek bei Hamburg.

IG MARSS E.V. (2007): Marburg: Abbruch und Wandel: stéadtebauliche Planungen in einer historischen Stadt. —
Jonas Verlag. — Marburg.

INWIS FORSCHUNG & BERATUNG GMBH (2014): Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg. — Bochum.

22



Verdrangungsprozesse in der Marburger Oberstadt

KIBLER, L. & N. KERSTING (2004): Studieren und Wohnen in Marburg. Ergebnisse einer reprasentativen Befragung
von Studierenden der Philipps-Universitat Marburg. — Marburg.

LAMNEK, S. (2005): Qualitative Sozialforschung. — 4. Auflage. Beltz Verlag. — Weinheim.

MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG (0. J.): Mietspiegel. - <http://www.marburg.de/de/18182> (Stand: o. J.)
(Zugriff: 27.07.2015).

MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG (1978): Birgerinformation Altstadtsanierung. — 1. Auflage 1974.
Leicht veranderter Nachdruck 1978. — Marburg.

MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG (2005): Vorlage — VO/0645/2005. Bauleitplanung der Stadt Marburg;
Altstadtsanierung: Sanierungsgebiet "Nérdliche Altstadt"; Offenlage der Sanierungsbebauungspléne Nr. 1/S
66, 1/S 69, 1/S 70 und 1/S 71 fur die Bereiche unterer Steinweg / Pilgrimstein und Ketzerbach / Am Weinberg.
— Beschlussvorlage.

MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG (2007): Vorlage — VO/1838/2007. Sanierungsgebiete Nordwestliche
Oberstadt und Weidenhausen. Aktualisierter Beschluss zur Aufhebung der Satzung Uber die férmliche Festle-
gung der Sanierungsgebiete in dem nordwestlichen Teil der Oberstadt und des Stadtteils Alt-Weidenhausen.
— Beschlussvorlage.

MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG (Hrsg.) (2009): Infrastrukturbericht 2009. — Marburg.

MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG (2013a): Sozialbericht der Universitatsstadt Marburg 2013. — Mar-
burg.

MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG (2013b): Altersstruktur in den 33 statistischen Bezirken — Stichtag:
31.12.2013. Statistischer Bezirk 211 — Altstadt. — interne Datenbank des Fachdienst 34/36 ,Stadtbiiro und
Standesamt”, in Kooperation mit dem Fachdienst 11 , Technische Dienste“.

MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG (2013c): Giinstig(en) Wohnraum schaffen! — Marburg.

MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT MARBURG (2014): Spielen wie im Marchen: Kinderspielplatz Lutherischer Spiel-
platz in der Oberstadt zu Grimms-Marchenplatz umgestaltet. - < http://www.marburg.de/de/135224> (Stand:
2014) (Zugriff: 13.07.2015).

MATTISSEK, A., PFAFFENBACH, C. & P. REUBER (2013): Methoden der empirischen Humangeographie. — 2. Auflage.
Westermann. — Braunschweig.

NEXTHAMBURG PLUS UG. (0. J.): Stadtmacher: Von Ideen zu Projekten - < http://www.nexthamburg.de/> (Stand
2015) (Zugriff: 18.08.2015).

OBERHESSISCHE ~ PRESSE  (2011): Professoren leben gerne in  Marburg. -  <http://www.op-
marburg.de/Lokales/Marburg/Professoren-leben-gerne-in-Marburg> (Stand: 2011) (Zugriff: 23.07.2015).

OBERHESSISCHE PRESSE (2014): Mieten in Marburg. Preisbremse soll greifen. - <http://www.op-
marburg.de/Lokales/Marburg/Mieten-in-Marburg-Preisbremse-soll-greifen> (Stand 2014) (Zugriff: 28.07.2015).

OBERHESSISCHE PRESSE (2015): Leerstand auf Flaniermeile. - <http://www.op-
marburg.de/Lokales/Wirtschaft/Wirtschaft-lokal/Leerstand-auf-Flaniermeile> (Stand 2015) (Zugriff:
01.08.2015).

SCHMIED, D. (2012): Hochschulen, Studenten und Stadtentwicklung: Studentification im Vereinigten Kénigreich. —
Geographische Rundschau 64/6: 28-35. Braunschweig.

STADT FRANKFURT AM  MaIN  (2015): Magistrat beschliet Milieuschutz  fur Bockenheim. - <
https://www.frankfurt.de/sixcms/detail.php?id=2855&_ffmpar%5B_id_inhalt%5D=27888913> (Stand: 2015)
(Zugriff: 19.08.2015).

STRAMBACH, S., KOHL, H. & K. MOMBERG (2011): Nachhaltige Mobilitat im Zuge stadtebaulicher Restrukturierungen
— Réaumliches Mobilitatsverhalten und Verkehrsmittelwahl von Studierenden und Mitarbeitern/-innen der Phi-
lipps-Universitat Marburg. — Geofocus Marburg Heft 4. — Marburg.

UNIVERSITAT LEIPZIG (2015): Sophie und Maximilian sind die Favoriten. Namenkundliches Zentrum der Universitat

Leipzig veroffentlicht Vornamenstatistik 2014. - <http://www.zv.uni-
leipzig.de/service/presse/nachrichten.html?ifab_modus=detail&ifab_id=5999> (Stand: 2015) (Zugriff:
12.07.2015).

UNIVERSITATSSTADT MARBURG (0. J. a): Fachwerk in der Marburger Oberstadt. — Marburg.

VERLAG H.E. KaspeR & Co (1979): Kasper’s Adressbuch Marburg Universitatsstadt a. d. Lahn: nach amtl. Unterla-
gen. — Kasper Verlag. — Koln.

ZEIT ONLINE (2012): Ich will da rein! - < http://www.zeit.de/campus/2012/06/wohnungssuche-
studenten/komplettansicht> (Stand: 2012) (Zugriff: 27.07.2015).

Rechtsquelle

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geé&n-
dert durch Artikel 1 G zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden v. 22.
7.2011 (BGBI. I S. 1509

23



Verdrangungsprozesse in der Marburger Oberstadt

(Banguepy 1peiS Jap uIepo3D pun o) 1 Jadsey "I'H Sr|uaA :w8ejpuniBualeq ‘Bun||ajsieq auadia) 6£6T JYer Wi agesisiagniieg 1ap ul uasunzinussoyrsadp.3 T Sueyuy

Y

N

L _NEINE____NEEE
JB13IN 0S T4 0

uazegauey [

uaSumyouuig ‘puageFunijenua) [

wnesugosmy [

pusisiza R
sadnsuos

slwouonses []
alwouonses

|2puey|azuIg

Jagne ualumisiapisuaid [

ualunisiapisuaig

Pnwyssvayn [
Japeuyey ‘|1ayiuenods [
awvawnmisuniisny [N
|2nwgnuas ‘janiwsuaga) [l
auefouq ‘ssauj|am Ynawsoy
Fluosna|3

uaieunbiuy 1suny ‘0304

Hepaqooz ‘uawn|g

uaJemqiaiyss Jayang
Sunneissnewney JadioysSuniyonajag
aynyas ‘apopy Sunpiapag
|apuey|azui3
uadunzanussoyasaspi3

=]
=]
==
==
==
=]

N
-

B £ 7 ,ﬁ

6L6T 4Yer Wi agjes3siagngieg J3p ul uadunzinussoydsadp.y

24



Verdrangungsprozesse in der Marburger Oberstadt

(Banque JpRIS Jap UalePOID pun uaduniydrcoag auadia :ade|punsiualeq ‘Bun||aisieq auadia) 10T Jyer wi agesysiagnyieg Jap ul uadunzynussoydsasp.3 : Z ueyuy

Y

N

[ EEERC___INEEN

1B 0%

&c

0

= T 1

i

¥nwyss ‘vaiyn []

Japeuyey ‘|ayiuencds [N

uazegauey [] swswnisuppisny [N

uaSuniyouuig auago/Sumesuan [ 12awynuay ‘eniwsuzga [N

wnesuyomy, [ auafoiq ‘ssaujlam Anewsoy [

pusisizal R ywosne;s [

saSnsuog uazeunbiuy suny ‘oio [

21wouosisen D pepaqooz ‘vawnig [

2lwouoiisen uasemqiaiyas Jayong [

|2puey|azuI3 Sunneissnewney JadioysSunmiyonaieg [N

Jagneuslumisiapsuald [ aynyas ‘epoy Sunpizpiee [N
uadunisiajisualqg |2pueyjazuly
ua3unzanussoydsasdpiy

STOZ JYyer wi ages3siagngieg Jap ul uadunzinussoyosasply |

25



