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Jetzt geht es los an der Marktwaage

Auftakt am 27. Februar 2020

Immer wieder war es in den letzten Wochen zu héren, das Wort ,,endlich”. Seit Ende 2019 rollen die
Bagger und die Baugrube auf dem Gebiet der Marktwaage in Sonthofen wachst. Bis 2021 entstehen
hier zwei neue Wohngeb&dude mit insgesamt 39 Wohnungen, dazu Gemeinschafts- und
Begegnungsflachen sowie Platz flr ein Gewerbe. Auf den ersten Blick also nichts Ungewdhnliches,
und wohl nichts, hinter dem sich ein ,,endlich!” vermuten lieRe.

Dennoch: Sieben Jahre gingen ins Land, ehe alle Aspekte durchdacht, alle Anforderungen planerisch
erflllt, alle Verfahren durchlaufen und das Projekt soweit entwickelt war, dass der Umsetzung nun
nichts mehr im Wege steht. Ein wichtiger Grund ist, dass es hier nicht um einen einfachen Neubau
geht. Vielmehr spielt das Gebiet Marktwaage in der Stadt eine besondere Rolle: Es gilt als ,,Tor” zur
Innenstadt und zum historischen Stadtkern mit mehreren denkmalgeschiitzten Hausern. Zugleich
bildet das Gebiet den Ubergang von Wohnvierteln zum Wohn- und Geschiftsbereich der Innenstadt.
Auch die naheliegende FulRgangerzone und der Marktanger als Veranstaltungsflache haben Einfluss
darauf, wie die Marktwaage entwickelt und gestaltet werden sollte.

Die Stadt wollte im Hauptziel Wohnraum schaffen, so viel stand fest. Es zeigte sich aber bald, dass das
Gesamtgebiet Marktwaage aufgrund seiner Lage bestimmte strukturelle, stadtebauliche und
gestalterische Anforderungen zu erfiillen hat und eine Bebauung dem gerecht werden muss. So
musste in einem ersten Schritt der Bebauungsplan fiir das Areal neu aufgestellt werden (2015-2019).
Die dabei tibliche Zusammenarbeit mit den Anwohnern ergab weitere wichtige Aspekte, wie den
Wunsch nach einer Verkehrsberuhigung. In einem zweiten Schritt erarbeiteten drei Architekturbiros
Entwirfe flr eine mogliche Bebauung des Gelandes.

Als Partner fur das Vorhaben konnte die Stadt Sonthofen die SWW Oberallgdu Wohnungsbau GmbH
gewinnen, zu deren Hauptaufgaben die Schaffung von sozialem und bezahlbarem Wohnraum gehort.
Seit 2019 liegen die weiteren Planungen, die Anbahnung und nun auch die Umsetzung des
Bauvorhabens in den Handen der dortigen Experten. Bereits von Anfang an (2013) war als weiterer
Partner der Verein Wahlfamilie dabei. Die Wahlfamilie setzt sich gegen die Vereinsamung im Alter ein
und suchte schon langer nach geeignetem Wohnraum fiir ein zweites Projekt, wieder mittendrin in
der Stadt, damit die meist dlteren Bewohner aktivam Leben in der Stadt teilhaben kénnen.

So nahmen die Planungen zunehmend Gestalt an und stehen seit September 2019 fest: Fiir
voraussichtlich 9,6 Mio. Euro entstehen in Haus A 16

Mietwohnungen und ein Gemeinschaftsbereich fiir den Verein Wahlfamilie und in Haus B 23
Wohnungen fiir Menschen mit geringem bis mittlerem Einkommen sowie eine Tiefgarage. Der Bau
der Gebaude wird durch FérdermaBRnahmen unterstiitzt, so dass Wohnraum zu bezahlbaren Mieten
fiir verschiedene Einkommensstufen entsteht: In Haus A greift die so genannte ,mittelbare
Belegung®, in Haus B erhalten die Mieter einen an ihrem Einkommen orientierten Zuschuss zur Miete
(EOF = einkommensorientierte Forderung).*



Wenn die Plane aller Beteiligten aufgehen, entsteht an der Marktwaage mitten in Sonthofen, ein
lebendiges, vielseitiges Stlick Stadt, ein Ort mit Charme, der sich stadtebaulich achtsam einfiigt und
zugleich die Gemeinschaft und das Miteinander der Menschen férdert.

* Glossar:

e Einkommensorientierte Forderung

Wenn die Miete einen Menschen finanziell zu sehr belastet, weil das Einkommen nicht
ausreicht, gibt es in EOF-Wohnungen monatlich einen Mietzuschuss: Der Unterschiedsbetrag
zwischen der ortsiiblichen Miete und der fiir die Mieter nach ihrem Einkommen zumutbaren
Miete wird tiber die EOF-Férderung ausgeglichen.

Dabei werden drei Einkommensstufen unterschieden und es gelten Einkommensgrenzen, die
nicht Uberschritten werden dirfen.

Zum Beispiel zahlt ein Mieter 5,80 € Miete als zumutbare Miete aufgrund seines Einkommens
und erhalt 3 € Zuschuss, so dass der Vermieter (hier das SWW) die ortstibliche Miete von
8,80 € erhalt.

e Mittelbare Belegung

ZeitgemaR bauen zu durchschnittlich ortsiblichen Mieten und dennoch zugleich sozialen
Wohnraum schaffen: Die ,,Mittelbare Belegung” ist eine Art ,Bindungstausch”. Dabei wird
der Neubau eines Hauses gefordert, doch die Anforderungen der Forderung (z.B. Miethéhe,
Belegung) werden auf Wohnungen des Bestands tbertragen, also auf Wohnungen, die dem
Bauherren (hier dem SWW) bereits gehéren. Dabei ist die Wohnflache, die im Bestand zur
Verfluigung gestellt wird, immer groRer als die Wohnflache des Neubaus.

Die Grundiiberlegung ist mit einem , Tauschgeschaft” vergleichbar: Die Férderung des
Neubaus kommt Haushalten mit mittlerem Einkommen zu Gute und der zuséatzliche giinstige
Wohnraum der Bestandswohnungen steht fiir einkommensschwache Haushalte bereit.
Derart "Bindung" ist fir mehrere Jahre Verpflichtung.
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Jetzt geht es los an der Marktwaage
Wohnungsmix der Gebaude
Haus A

e 16 Mietwohnungen (Mittelbare Belegung) fiir den Verein Wahlfamilie
o 2x1-Zimmer-Wohnungen (ca. 40 m?)
o 9x2-Zimmer-Wohnungen (ca. 50 m?)
o 5x3-Zimmer-Wohnungen (ca. 65 - 75 m?)
e Gemeinschaftsraum und Werkstatt zur gemeinschaftlichen Nutzung durch den Verein
Wahlfamilie

Haus B

e 23 EOF-geférderten Mietwohnungen

o 5x1-Zimmer-Wohnungen (ca. 40 m?)

o  6x2-Zimmer-Wohnungen (ca. 50 m?)

o 12 x 3-Zimmer-Wohnungen (ca. 65 - 75 m?)
e 1 Gewerbeeinheit

Tiefgarage mit 30 Platzen



