Geschichte der Sanierung der Wohnungen in
den Gieflener Stadtgebieten Eulenkopf, Gummi-
insel und Margaretenhiitte

Entwicklung der Sozialen Brennpunkte in Gieflen

Lothar Schiiler

Dass Gielen schon seit Beginn des 19. Jahrhunderts eine zentrale
Stellung in der Unterbringung von Hausierern, Korbmachern, Schau-
stellern und ambulanten Gewerbetreibenden hatte, belegt Hans Giinter

. . . . . 1
Lerch in seinem Buch ,,Das Manische in Gieflen®.

Vor dem 1. Weltkrieg waren bereits ca 500 Personen mit ihren Fami-
lienangehorigen in GieBen bekannt, die vorwiegend im Bereich der
Altstadt (Burggraben, Tiefenweg) wohnten. Viele von Thnen hausten in
schon damals abrissreifen Hiusern, in Wohnwagen und barackenéhn-
lichen Notgebduden.

Nach dem 1. Weltkrieg wurde die Wohnungsnot gerade dieser Bevol-
kerungsgruppen so grof3, dass sich der Magistrat der Stadt Giefen 1925
entschloss, Notwohnungen zu bauen.

Um es sich ,,nicht mit den sozial geordneten Biirgern zu verscherzen®,
wurden billige Behelfswohnungen auflerhalb der Stadt errichtet, man
machte damit ,,den ersten Schritt zur Trennung von Asozialen von der
Bevolkerung® (Auszug aus einer Magistratsverlautbarung aus dem
Jahre 1925).

Quartiere waren am Trieb und in der Rodheimer Stralle, dem Vorlaufer
der Gummiinsel. 1927 wurden 32 Wohnungen in aufgestellten Eisen-
bahnwaggons in der Margaretenhiitte errichtet. Als Sanitareinrichtun-
gen dieser Wohnungen wurden gemeinsame Abortanlagen, Wasch-
kiichen und Wasserentnahmestellen benannt.

Zitat aus dem Bericht des Magistrats der Stadt GieBen an das Hessische
Arbeitsministerium aus dem Jahre 1928, in der dieser die Notwendig-
keit der Siedlung in rosigen Farben schildert: ,,Die Wohnungen konnen

1 Dissertation erstmals angedruckt in MOHG 58 /1973); 1. Aufl., Anabas-Verlag Giel3en,
1976.
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als durchaus vollwertig und hygienisch einwandfrei angesehen
werden®.

Die soziale Hilfsbereitschaft der Stadt wurde iiber Gebiihr herausge-
stellt und verteidigt (siche G. Lerch).

Und auch in den folgenden Jahren blieb die stddtische Sozialpolitik in
diesem Bereich unveridndert. Unmittelbar neben der Kldranlage, mitten
in einem Industriegebiet, baute die Stadt GieBen 1929 weitere 32
Wohnungen in der Margaretenhiitte, trotz Einspruch des damaligen
Gesundheitsamtes.

Gummiinsel / Leimenkauter Weg

Nachdem die Flachenkapazitit an der Margaretenhiitte ausgeschopft
war, begannen im Jahre 1932 die BaumafBnahmen von Schlicht-
wohnungen in der Krofdorfer Strale. Zwischen 1936 und 1939 wurden
insgesamt 78 Wohnungen - es handelt sich um die Rotklinkerhéuser -
im Laufertsroder Weg und am Leimenkauter Weg errichtet. Mit 56,8
qm pro Einheit wurden sie als ideal fir Familien mit Kindern ange-
boten. Der Name Gummiinsel hat sein Ursprung darin, dass viele Be-
wohner der Siedlung in Heimarbeit Gummiwaren der Fa. Poppe iiber-
nahmen. Im Frithling war die Lahn meist iiberschwemmt, so dass die
Bewohner auf einer Insel lebten.
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Gummiinsel / Leimenkauter Weg

Auch nach dem 2. Weltkrieg, im Jahre 1950, baute die Stadt Gieen auf
dem Gebiet ,,Auf dem Eulenkopf* neue Not- bzw. Schlichtwohnungen.

Margaretenhiitte 1945

MOHG 91 (2006) 341



Ab diesem Zeitpunkt kénnen wir von den drei sozialen Brennpunkten
in Gieflen sprechen.

Die iltesten Siedlungen sind die Margaretenhiitte und die Hauser der
Gummiinsel (Laufertsroder Weg und Leimenkauterweg).

In den Sechziger Jahren bis 1974 hat man weitere Schlichtwohnungen
gebaut:

Die Wohnungen in der Krofdorfer Strafle riss man ab und ersetzte sie
durch Neubauten (Schlichtwohnungen) in der Friedrich-Naumann-
StraBe. In der Margaretenhiitte wurde das so genannte U-Boot (U-for-
miger Bau, die Henriette-Fiirth-Strale 20, nur ein Treppenhaus, Er-
schlieBung der Wohnungen mit Laubengéngen) neu gebaut.

Beschaffenheit der Schlichtwohnungen

Die Schlichtwohnungen waren folgendermafen beschaffen:

Diinne Wénde (24 cm dicke Steine) fiihrten dazu, dass mangelnde Iso-
lierung in Wénden und Decken auch bei bestmdglicher Heizung und
der immer wieder von der Wohnbau Gieflen propagierten Liiftung, im
Winter das Schwitzwasser an den Wianden herablief. Schimmelbildung
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in den Wohnungen war Regelzustand. Zum Teil waren die Wohnungen
ohne Béder, und wenn dann ohne Kacheln an den Wénden, Toiletten
waren auflerhalb der Wohnung. Durchweg waren die Wohnungen zu
klein geschnitten: Zwei-Zimmerwohnungen mit weniger als 30 qm, die
vier Zimmer-Wohnung, belegt mit 6 - 8 Personen hatte nur 50 qm. Es
gab keine Zentralheizungen, geheizt wurde mit Kohle oder Ol. Hinzu
kamen undichte Dacher mit erheblichem Reparaturriickstau sowie das
Fehlen von AuB3enanlagen.
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Notwohnungen Krofdorfer StrafSe, abgerissen in den 50er Jahren

Die Folge dieser schlechten Wohnungssubstanz waren stindige Krank-
heiten bei den Bewohnern, insbesondere bei den Kindern. Auch das
Wohnumfeld war gekennzeichnet von Schmutz und Schrott. Das Sam-
meln von Schrott war eine der wichtigsten Erwerbsquellen fiir die Be-
wohner.

Deutlich erkennbar ist die Zielsetzung all dieser friiheren Baumal-
nahmen, sozial schwache Familien, Asoziale, Wandergewerbetreibende
auszugrenzen und zu separieren.
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Aufgaben der Stadt als Obdachlosenbehorde

Es gehort zu den Pflichtaufgaben einer Stadt, Obdachlosigkeit zu ver-
hindern (unter den Begriff Obdachlose fallen alle in GieBen wohnhafte
Biirger, die keine eigene Wohnung mehr besitzen; Nichtsesshafte sind
Menschen, die zur Zeit keine eigene Wohnung haben und die keinen
festen Wohnsitz in GieBBen hatten). Der Bau der Schlichtwohnungen im
Jahre 1926 bis zum Jahre 1974 sollte dieses Problem 16sen.

Obdachlosigkeit droht zumeist, wenn Mietern die Wohnung gekiindigt
wurde und zwar aus Griinden des Eigenbedarfs oder es kam zu Miet-
riickstdnden bzw. der Hausfrieden wurde gestort

Eigenbedarfsanmeldung wurde in der Regel sehr friih erkannt. Nur in
wenigen Fillen war die Obdachlosenbehorde der Stadt (sie war bis
1987 beim Ordnungsamt angesiedelt) titig.

Lagen als Griinde Mietriickstdinde und Storung des Hausfriedens vor,
musste sich in der Regel das Sozialamt oder das Jugendamt mit der
Angelegenheit befassen.

Der Autor konnte die Erfahrung sammeln, dass erst das Ordnungsamt
mit polizeilichen OrdnungsmaBnahmen eingriff und erst dann nach-
rangig HilfemaBnahmen angeboten wurden.

In den Wohngebieten Eulenkopf, Gummiinsel und Margarethenhiitte
unterhielt die Stadt GieBen stidndig einen kleinen Vorrat an Wohnun-
gen, in die Obdachlose eingewiesen werden konnten.

Die Obdachlosigkeit war dann zwar beseitigt, die sozialen Probleme
waren damit jedoch nicht gelost. In den Jahren 1980 bis 1986 waren
zwischen 13 und 39 Zwangsraumungen jahrlich bei der Stadt Giellen
registriert worden. Héufig waren bei den Zwangseinweisungen auch
kinderreiche Familien betroffen. Die Folgen der Zwangseinweisung
waren am schlimmsten fiir die Kinder, weil Schulwechsel und neues
Wohnumfeld nur mit erheblichen Einschrankungen verkraftet wurden.

Mietausfallgarantie

Da die Bewohner in den Obdachlosensiedlungen nur unregelmifig
Miete an die Wohnbau GieBBen zahlten, hatte der Magistrat der Stadt
Gieflen am 25.1.1982 festgelegt, dass die riickstdndigen Mietschulden
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bei der Wohnbau GieBlen GmbH von der Stadt iibernommen werden
mussten.

Mit dieser Mietausfallgarantie sollten zunichst nur die Mietriickstéinde
iibernommen werden. Den umfangreichen Bemiihungen, diese Riick-
stinde einzutreiben (es waren 1,5 Stellen fiir die Sachbearbeitung ein-
gerichtet worden, jahrliche Kosten etwa 100.000 DM) standen nur etwa
30.000 DM jihrlich als Einnahme gegeniiber. Bis 1988 waren insge-
samt 445.266,58 DM Mietriickstidnde aufgelaufen.

Durch Beschluss des Magistrats der Stadt GieBen wurden Mietschulden
in Hohe von 306.262,62 DM (insgesamt 125 Einzelfdlle) niederge-
schlagen. Am 9.3.1989 kiindigte der Magistrat den Vertrag mit der
Wohnbau GieBBen GmbH zur Regelung der Mietausfallgarantie.

Wesentlicher Bestandteil einer Sanierung musste sein, dass die Mieter
auch regelméBig ihre Mieten zahlten.

Die Bereitschaft zur Mietzahlung war bei Zwangsgerdumten und in
eine Obdachlosensiedlung eingewiesenen Mietern naturgemifl gering.
Gelaufig war die Feststellung ,,Wer Miete zahlt, ist selbst dran Schuld*.

Bei Sozialhilfeempfangern lie3 sich das Problem der Mietzahlung ein-
fach 16sen, da die in der Sozialhilfe zu zahlende Miete (einschl. Wohn-
geld) direkt an die Wohnbau Gief3en liberwiesen wurde.

1988 wurden dem Sozialamt die Aufgaben der Obdachlosenbehorde
iibertragen. Gleichzeitig wurde bei der Wohnbau Gielen ein Sozial-
arbeiter eingestellt, der sich vorrangig bei drohender Obdachlosigkeit
mit den zustdndigen Stellen beim Jugendamt, beim Amt fiir
Wohnungswesen und beim Sozialamt in Verbindung setzen musste.

Der Wohnbau GieBlen waren die ehemals stidtischen Wohnungen in
den drei Brennpunkten iibertragen worden.

Gemeinwesenarbeit in den drei sozialen Brennpunkten

Die Gemeinwesenarbeit vom Caritasverband (Eulenkopf), dem Diako-
nischen Werk (Gummiinsel) und die Projektgruppe Margaretenhiitte
waren ebenfalls einbezogen.

Auf dieses neue Netzwerk konnte man sich bei der Sanierung der
Wohngebiete stiitzen.
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Mit dem Bericht von Gerd Iben {iber die Randgruppen der Gesellschaft
an den Hessischen Landtag und mit der Publikation von Prof. Horst
Eberhard Richter (,,Die Gruppe®) iiber seine Tétigkeit im Eulenkopf
kam erst Anfang der 70er Jahre das Thema der sozialen Randgruppen
stirker in den Blickpunkt der Offentlichkeit.

Die katholische Kirche, vertreten durch den Caritasverband, nahm ihre
Arbeit im Eulenkopf auf. Die evangelische Kirche, vertreten durch die
Diakonie, libernahm die Betreuung der Gummiinsel. In der Margare-
tenhiitte wurde auf Initiative des SPD Ortsvereins Gielen Siid die Pro-
jektgruppe Margaretenhiitte gegriindet, die sich nach einer kurzen
Etappe in der Arbeiterwohlfahrt im Parititischen Wohlfahrtsverband
organisierte.

Der inneren Kommunikation dieser drei Tréger ist es zu verdanken,
dass bereits im Jahre 1976 gemeinsam Forderungen an die Stadt ge-
richtet wurden, etwas in diesen Gebieten zu tun.

Die Gemeinwesenarbeit wurde aufgebaut, oOrtliche Sozialarbeit, Kin-
derbetreuung, Hausaufgabenhilfe und Altenbetreuung waren die wich-
tigen Aufgaben. Réumlichkeiten in den Wohngebieten wurden zum
Teil neu gebaut, zum Teil in frei gewordene Wohnungen installiert, um
Gemeinwesenarbeit zu leisten.

Die Forderung nach einer baulichen Sanierung wurde nur spérlich in
Angriff genommen. In einigen Wohnungen hat man Béder eingebaut.
An der eigentlichen baulichen Substanz wurden jedoch keine wesent-
lichen Anderungen vorgenommen.

Die Kinder besuchten in der Regel die Sonderschule, Hauptschulab-
schluss war bereits die Ausnahme. Arbeitslosigkeit der Jugendlichen
und der Erwachsenen bildeten den Normalfall. Ausbildung, verbunden
mit einer Lehrstelle war bereits eine mittlere Sensation. Die
Wohnungsanschrift allein geniigte schon, um vom Arbeitsmarkt ausge-
schlossen zu werden. Jugendkriminalitit war fast der Normalfall in den
Familien.

Anfang der 80er Jahre waren standig Zwangsrdumungen angesagt. Wer
seine Miete nicht zahlte, wer besonders auffillig war, wurde zwangsge-
rdumt. Da die Stadt fiir die Unterbringung der Zwangsgeraumten wie-
derum zustindig war, wurden die Familien dann wieder in eine der
Schlichtwohnungen - dann aber in einem anderen der drei sozialen
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Brennpunkte eingewiesen. Viele Familien haben in dieser Zeit - welche
Ironie - in Gielen alle drei sozialen Brennpunkte kennen gelernt.

Vorbereitung zur Sanierung der Brennpunkte

In den ,,Rot-Griinen Vereinbarungen im Jahre 1985 hatte es sich die
neue Koalition von SPD und Die Griinen zur Aufgabe gemacht, die drei
Sozialen Brennpunkte baulich zu sanieren.

Zielsetzung war es, die Bewohner der drei Brennpunkte in Wohnungen
nach dem damaligen Standard des Sozialen Wohnungsbaus unterzu-
bringen. Die Beteiligung der Bewohner am Sanierungsgeschehen war
Bestandteil der Vereinbarung. Das Wie und Wann war nicht vorge-
geben.

Im Sommer 1986 wurde von der Wohnbau Gieien ein Gutachten vor-
gelegt, in dem die gesamten Sanierungskosten mit insgesamt 27 Millio-
nen DM beziffert wurden.

Zu diesem Zeitpunkt hatte die Hessische Landesregierung ein Landes-
programm zur Sanierung der Brennpunkte aufgelegt, in der eine ein-
malige Anlauffinanzierung von 3 Millionen DM fiir jede Stadt vorge-
sehen war. Dieser Betrag sollte nur gezahlt werden, wenn sich die Stadt
mit weiteren 1,5 Millionen DM an der Sanierung beteiligte.

Anfangs war die Bereitschaft der Stadtverordnetenversammlung zum

Sanierungsvorhaben sehr geteilt:

e _Was bringt das? In kurzer Zeit sehen die Wohnungen aus wie vor-
her*

e  Bei der Finanzlage der Stadt Gieflen nicht bezahlbar*

e _Die Landesregierung zahlt nur die Anfangsfinanzierung, danach ist
Schluss*

e ,Mach doch erst einen Brennpunkt fertig, da reicht das Geld, danach
sehen wir weiter*.

Beteiligung der Bewohner an der Sanierung

Wichtiger Bestandteil der Sanierung war die Forderung nach Beteili-
gung der Bewohner.

e Am 16.9.1986 wurde zur ersten Sitzung des Sanierungsbeirates ein-
geladen. Dem Sanierungsbeirat gehdrten an:
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e jeweils zwei Vertreter aus den Brennpunkten Eulenkopf, Gummi-
insel und Margaretenhiitte

e jeweils ein Vertreter aus der Initiativgruppe Eulenkopf, Heyerweg
41, Gemeinwesenarbeit der Diakonie, Leimenkauter Weg 16 und
der Projektgruppe Margaretenhiitte e. V., Henriette-Fiirth- Straf3e

e der Sanierungsbeauftragte (diese stddtische halbe Stelle wurde ab
1989 besetzt)

e jeweils ein Vertreter der im Stadtparlament vertretenen Parteien
(SPD, CDU, Die Griinen und FDP)

e Stadtrat Dammann, Dezernent fiir Stadtplanung und Umwelt (stell-
vertretender Vorsitzender des Sanierungsbeirates)

e Biirgermeister Schiiler, Dezernent fiir Jugend, Soziales und Wohnen
(Vorsitzender des Sanierungsbeirates)

e mit beratender Stimme:
o Wohnbau Giefen

Sozialamt der Stadt Gieflen

Jugendamt der Stadt Gielen

Caritasverband Gieflen und

Diakonisches Werk Gief3en

Bis Ende 1997 tagte der Sanierungsbeirat 49 mal.

O O O O

Bei dieser Konstruktion hatten die Vertreter aus Magistrat und Stadt-
verordnetenversammlung keine Mehrheit im Sanierungsbeirat (6 Ver-
tretern stidtischer Gremien standen 9 Vertreter aus den Wohngebieten
gegeniiber bzw. berieten gemeinsam).

Dennoch wurden die Sanierungsschritte nach heftigen Diskussionen
fast alle einstimmig getroffen. Der Arbeit des Sanierungsbeirates ist es
zu verdanken, dass die Sanierung von den Bewohnern auch im Detail
mitgetragen wurde. Gegen alle Unkenrufe sehen heute - 15 Jahre nach
der Sanierung - die sanierten Wohngebiete ordentlich aus. Sie unter-
scheiden sich nur unwesentlich von anderen Wohngebieten. Die Be-
wohner betrachten ihre Wohnungen als ihr Eigentum.
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Die Sanierung:
Eulenkopf

Heyerweg

Das Wohngebiet Eulenkopf liegt am Ortsrand von Gieflen zwischen
dem GieBlener Ring und dem amerikanischen Depot. Die Gebédude
wurden in den Jahren 1954 bis 1977 in Schlichtbauweise erstellt:

Folgende Mingel hatten sich durch die schlichte Bauweise, durch
intensive Nutzung und Uberbelegung und durch hdufig wechselnde
Mieter ergeben:

e Die Décher waren undicht und nicht geddmmt

e die AuBenwinde waren nicht gedimmt und dadurch waren die
Innenrdume an den Wénden und Decken feucht

e s fehlten Balkone

e cs gab keine Zentralheizung und nur unzureichende Warmwasser-
versorgung

e Treppenbelag und Treppenhaus waren in einem unsdglichem
Zustand

e AulBlenanlagen waren nicht vorhanden
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Die Sanierung der Gebdude Eulenkopf 2-4 konnte im Jahre 1987 be-
ginnen, nachdem ein Teil der Bewohner in Containern untergebracht
war. Bis 1999 wurden insgesamt 52 Wohnungen saniert. Neubauten
wurden nicht erstellt.
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Eulenkopf 6-8
Gummiinsel
1926 ist das Griindungsjahr der ,,Gemeinniitzigen Wohnungsbau

GmbH®. Aus ihr entstand nach dem Krieg die ,,Gemeinniitzige Wieder-
aufbau und spiter die ,,Wohnbau Gielen GmbH*.

Zwischen 1936 und 1938 errichtete die ,,Gemeinniitzige Wiederautbau
GmbH*“ 78 Volkswohnungen fiir kinderreiche Familien im Leimen-
kauter Weg und Laufertroder Weg. Mehr als 400 Personen sollten hier
ihre Wohnung finden. Die Zielgruppe bestand nach Willen der Stadt
aus Obdachlosen und fahrenden Hindlern, die einerseits sesshaft
waren, andererseits von der Innenstadt ferngehalten werden sollten. Die
Volkswohnungen sollten nach Ansicht der Stadt den Charakter einer
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Arbeitersiedlung haben. Zu jedem Haus gehorte ein Kleingarten zum
Anbau von Gemiise und Kartoffeln.
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Friedrich-Naumann-Strafse 10 und 8
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Direkt neben den Rotklinkerhduschen entstanden im Jahre 1966, nach
Abbruch der Wohnungen in der Krofdorfer Strale, im Rahmen eines
Schlichtwohnungsbauprogrammes Gebédude in der Friedrich-Naumann-
Strale. Nach den gleichen Plénen wurden Anfang der 70er Jahre
Héauser im Leimenkauter Weg gebaut.

Die Schlichtwohnungen hatten erhebliche bauliche Méngel (zu diinne
AuBenwinde, schlechte Isolierung, mangelhaft Dacheindeckung, Bider
ohne Kacheln, zu kleiner Zuschnitt der Wohnungen).

Leimenkauter Weg 12

Am Beispiel eines Hauses soll dieses verdeutlicht werden:

Das Haus Friedrich-Naumann-Stra8e 12 hatte urspriinglich 12 Woh-
nungen mit insgesamt 433 qm Wohnflache. Nach der Sanierung (Dach-
ausbau mit Vollisolierung, AuBlenwandisolierung, Verdnderung der
Wohnungsgrundrisse, Einbau von Toiletten und Badern mit Kacheln,
Zentralheizung, Fernwiarme) standen 548 qm fiir 11 Wohnungen zur
Verfiigung.
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Um die Wohnbevdlkerung wéhrend der Sanierung nicht auszuquar-
tieren, wurden im Jahre 1989 18 Wohneinheiten im Leimenkauter Weg
neu erstellt.

Kleine Kneipe, Ldufertsroder Weg

Bis zum Jahre 1997 wurden insgesamt in der Gummiinsel 34 Wohn-
einheiten im Rahmen des Bauprogramms ,,Sozialer Wohnungsbau‘ neu
gebaut, 40 Wohnungen gemiB3 den Richtlinien des Sozialen Woh-
nungsbauprogramm saniert und 79 Wohneinheiten (Rotklinkerhduser)
modernisiert (Heizung, Einbau von Bidern, Dachisolierung und Neu-
eindeckung).

Margaretenhiitte

Die Siedlung Margaretenhiitte liegt an der Lahnstra3e, mitten in einem
Industriegebiet, unweit der Kldranlage und des Miill verarbeitenden
Gewerbes. Zum Zeitpunkt der Siedlungsgriindung im Jahre 1926 waren
Chemiebetriebe unmittelbar neben dem Gebiet angesiedelt.
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Krofdorfer Strafle 6

Um die in der Stadt angestiegene Obdachlosigkeit zu beseitigen wurden
1926 vor Ort 20 Eisenbahnwaggons eingerichtet. Zwischen 1927 und
1929 wurden weitere Notunterkiinfte errichtet. Gas- Wasser- und
Stromanschliisse fehlten. 1950 kamen noch drei groflere zweistdckige
Wohnhéuser fiir je 12 Familien hinzu. Kein Raum hatte mehr als 12
qm. Diese Gebdude wurden 1974 abgerissen. Zwischen 1964 und 1966
wurden die Gebdude Henriette-Fiirth-Strale 27-31 gebaut. Zu diesem
Zeitpunkt wurden dann auch die letzten Eisenbahnwaggons abgerdumt.

Im Frithjahr 1986 wurde auf einer Bewohnerversammlung der Marga-
retenhiitte mit einer % Mehrheit beschlossen, den jetzigen Standort zu
erhalten. Dieser Entscheidung war eine heftige Debatte iiber einen
Standortwechsel vorausgegangen.

Die Sanierung der Hiuser Henriette-Fiirth-Strale 27-31 begann 1988.
Die Bewohner wurden wihrend der Bauzeit in Containern unterge-
bracht. Im Juli 1989 konnten die sanierten Wohnungen bezogen
werden.
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Henriette-Fiirth-Strafse 20 und Gemeindezentrum

Bei der Sanierung wurden die Grundsétze des Sozialen Wohnungsbaus
eingehalten. Durch An- und Umbau ergaben sich 1608 gqm Wohnfldche
mit 24 Wohneinheiten (vor der Sanierung: 1430 qm mit 30 Wohnein-
heiten). Zu den Erdgeschosswohnungen gehorten kleine Mietergérten.

1992 konnte die Henriette-Fiirth-Strale 20 nach durchgefiihrter Ge-
samtsanierung und durch Dachausbau gewonnenen Wohnraum mit
insgesamt 35 Wohneinheiten bezogen werden.

Die Héauser Henriette-Fiirth-Strafle 17, 21, 23, 25 und 29 waren nicht
sanierungsfahig und wurden abgerissen.

Mit dem Bau zweier Wohnhéuser mit insgesamt 35 Wohneinheiten in
den Jahren 1994 und 1995 konnte die Sanierung der Wohnungen abge-
schlossen werden.

Auf den Freiflichen wurden Parkplitze angelegt. Ein Teil der Be-
wohner war im Schrotthandel tétig. Fiir sie wurde in der Lahnstra3e,
unweit des Wohngebietes, ein geordneter Schrottplatz angelegt.
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Henriette-Fiirth-Strafse 33 und 35

Ubersicht iiber den Ablauf der Sanierung

Bauabschnitte fiir Neubauprojekte

Standort Anzahl der
Wohneinheiten

Leimenkauterweg 28
Schwalbachacker 16
Henriette-Fiirth-Straf3e 23 14
Henriette-Fiirth-Straf3e 21 14
Summe Neubaumalinahmen ohne Dachausbau 72
Neubaumafinahmen im Dachausbau 28
Summe aller Neubaumafinahmen 100
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Bauabschnitt Sanierung von Wohnungen

Eulenkopf 14
Henriette-Fiirth-Strafle 27 - 31 24
Friedrich-Naumann-Straf3e 10 10
Friedrich-Naumann-Strafie 8 10
Henriette-Fiirth-Straf3e 20 28
Friedrich-Naumann-Strafie 6 9

Friedrich-Naumann-Stral3e 4 9

Eulenkopf 6 - 8 24
Leimenkauter Weg 9 12
Friedrich-Naumann-Strafe 2 12
Leimenkauter Weg 7 12
Leimenkauter Weg 5 12
Eulenkopf 19- 41 48
Summe der sanierten Wohnungen 224
Summe aller NeubaumafBinahmen 100
Gesamtsumme der sanierten Wohnungen 324

bzw. Neubauwohnungen in den drei sozialen
Brennpunkten 1988 - 1999

Wohnungsvergabe der sanierten Wohnungen

Bei der Wohnungsvergabe war der Sanierungsbeirat beteiligt. Es
wurden gemeinsame Grundsitze fiir die Belegung der Wohnungen er-
arbeitet.

Ab 13.12.1986 wurden keine Zwangseinweisungen mehr verfiigt.
Dennoch wurden weiterhin Wohnungen in den drei Wohngebieten be-
legt.

Die freien Wohnungen wurden nach folgenden Grundsétzen vergeben:

Der/die zustdndige Sachbearbeiter/in des Allgemeinen Sozialen
Dienstes beim Jugendamt der Stadt GieBen traf eine Absprache mit
dem Sanierungsbeauftragten und mit dem jeweiligen Mieterrat und den
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Mitarbeitern in der Gemeinwesenarbeit vor Ort. Erst wenn alle Betei-
ligten eine einvernehmliche Ldésung gefunden hatten, iibernahm das
Amt fiir Wohnungswesen, das fiir die Verteilung von Sozialwohnung
zustdndig ist, diesen Vorschlag als Einzelvorschlag, der fiir die Wohn-
bau Giellen verbindlich war.

Mit der Fertigstellung der sanierten Wohnungen mussten fiir die Bele-
gung dieser Wohnungen ebenfalls Grundsitze fiir die Vergabe festge-
legt werden:

e Mieter, die ihre Wohnung zwecks Sanierung verlassen mussten,
erhielten eine sanierte Wohnung.

e Mieter, die ihre Wohnung zwecks Sanierung verlassen mussten und
bereit waren eine andere Wohnung im Stadtgebiet zu iibernehmen,
erhielten fiir diese neue Wohnung einen Mietvertrag der Wohnbau
GieBen.

e Wohnungssuchende aus dem Stadtgebiet, die dringlich unterge-
bracht werden mussten, erhielten nach Absprache mit dem Mieterrat
und der Gemeinwesenarbeit eine sanierte Wohnung.

e Der Ausldnderanteil im Sanierungsgebiet sollte nicht hoher als 10%
sein.

e Eine gutnachbarliche Gemeinschaft wurde angestrebt. Der Anteil
verhaltensauffélliger Mieter (Alkoholiker 0.4.) soll nicht iiberstrapa-
ziert werden. Zielsetzung war es eine funktionsfahige Hausgemein-
schaft zu griinden.

e Der Anteil der Einfamilienhaushalte war ebenso wie im gesamten
Stadtgebiet auch in den Sanierungsgebieten sehr hoch. Bei der Sa-
nierung der Héauser wurde darauf geachtet, dass auf 10 Wohnein-
heiten nur hochsten 5 Wohneinheiten fiir Einzelpersonenhaushalte
vorgesehen wurde.

e Bei dieser Belegungsvergabe hatte die Wohnbau nur bedingte Ein-
spruchsmoglichkeiten (Nachweis des wirtschaftlichen Schadens).

Zusammenfassung der sozialplanerischen BegleitmaB3nahmen:

Dieses Wohnungsvergabekonzept war sicherlich sehr zeitaufwiandig.
Da aber die Fertigstellung einer Sanierung relativ viel Zeit bendétigte,
konnten in dieser Zeit mit diesem Vergabesystem Hausgemeinschaften
gebildet werden, die zum Sanierungserfolg (Bestandssicherung der
sanierten Wohnungen) beitrugen.
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Gesamtkosten der Sanierung

Wohnbau Eigenmittel aus
Instandhaltung

1. - 9. Bauabschnitt

10. 11. Bauabschnitt

Summe

Kapitalmarktmittel
(Mieterhohung)

1. - 9. Bauabschnitt
10. 11. Bauabschnitt

Summe

Zuschiisse der Stadt Gieflen
1. - 9. Bauabschnitt

10. 11. Bauabschnitt

Summe

Zuschiisse des Landes Hessen
1. - 9. Bauabschnitt

10. 11. Bauabschnitt

Summe

Wohnbau Eigenmittel aus
Instandhaltung insgesamt
Kapitalmarktmittel
(Mieterh6hung) insgesamt
Zuschiisse der Stadt GieBien
insgesamt

Zuschiisse des Landes Hessen
insgesamt

Die Gemeinwesenarbeit,

Sanierung

DM

5.402.136,00
650.000,00
6.052.136,00

1.676.000,00
293.000,00
1.969.000,00

Euro

2.721.479,09 €

327.455,92 €

3.048.935,01 €

844.332,49 €
147.607,05 €
991.939,55 €

3.841.000,00
650.000,00
4.491.000,00

1.935.012,59 €
327.455,92 €
2.262.468,51 €

11.317.000,00
1.655.000,00
12.972.000,00

5.701.259,45 €
833.753,15 €
6.535.012,59 €

6.052.136,00 3.048.935,01 €

1.969.000,00 991.939,55 €
4.491.000,00 2.262.468,51 €
12.972.000,00 6.535.012,59 €

25.484.136,00 12.838.355,67 €

24%

8%

18%

50%

100%

wesentlicher Bestandteil der

Der Erfolg der Sanierungsmafnahmen resultiert auch daraus, dass eine
Reihe von weiteren Einrichtungen fiir die Sanierungsgebiete tétig

wurde.

Der Sanierungserfolg hat viele Viter und Miitter:
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In jeder der drei sozialen Brennpunkte waren die Einrichtungen der
Gemeinwesenarbeit bereits vor der Sanierung und sind heute nach Ab-
schluss der BaumaBBnahmen immer noch titig.

Im Eulenkopf begann Ende der 60er Jahre diese Gemeinwesenarbeit
mit Hilfe einer studentischen Gruppe unter der Leitung von Prof. Dr.
Horst Eberhard Richter. Die Betreuung der Siedlung erfolgt bis heute
durch den Caritasverband in Gief3en.

Die Arbeit der Gemeinwesenarbeit im Eulenkopf war anfangs in Riu-
men der Wohnbau Gie3en untergebracht. Spéter wurde ein Zentrum mit
Hilfe der Stadt und dem Land Hessen gebaut.

Zur gleichen Zeit entwickelte sich in der Margaretenhiitte aufgrund
einer Initiative des SPD-Ortsvereins GieBen-Siid und einer studenti-
schen Arbeitsgruppe eine Hausaufgabenhilfe, aus der sich dann mit
Hilfe der Arbeiterwohlfahrt in Gieflen die Projektgruppe Margareten-
hiitte entwickelte. Die Projektgruppe schloss sich nach heftigen Aus-
einandersetzungen dem Paritdtischen Wohlfahrtsverband in Hessen an.

Wilhelm Liebknecht-Haus
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Mit Hilfe der Stadt und dem Land Hessen wurde ein kleines Zentrum
errichtet.

Ebenfalls Ende der 60er Jahre iibernahm das Diakonischen Werk in
Gieflen die Gemeinwesenarbeit in der Gummiinsel.

1989 wurde mit Hilfe der Stadt und dem Land Hessen das Wilhelm-
Liebknecht-Haus im Leimenkauter Weg gebaut.

In allen drei Einrichtungen wird - auch heute noch - Gemeinwesen-
arbeit geleistet:

Spielstube bzw. Kindergarten

Beratung bei Erziehungsproblemen

Partnerschaftskonflikte

Erndhrungs- und Gesundheitsfragen

Sexualitdt

Kontaktaufnahme zum Gesundheitsamt und den Amtern der Stadt
therapeutische Einrichtungen

Planung und Organisation von Freizeitmaflnahmen

Organisation des Jugendclubs

Planung und Organisation von Freizeitmaflnahmen

Besondere Beratung und Betreuung von Jugendlichen in Zusam-
menhang mit Kriminalitdt (Zusammenarbeit mit Jugendgerichtshilfe,
Bewéhrungshilfe, Hilfe in EinzelmaBBnahmen)

Hausaufgabenhilfe, Erziehungsberatung, Besuch der Elternabende,
Sommerfreizeiten u.4.

Erwachsenenarbeit, Frauen- und Ménnergruppenarbeit, Zusammen-
arbeit mit den offentlichen Amtern (Sozialamt, Jugendamt, Ar-
beitsamt u.s.w.), Schuldnerberatung, allgemeine Beratung (Lebens-
partnerschaften, Schwangerschaft, Erziehung der Kinder, Erndhrung
und Gesundheitsfragen)

Im Jahr 1991 wurden zur Finanzierung der Gemeinwesenarbeit gezahlt
(umgerechnet in Euro, abgerundet):

Stadt Giellen 175.000 €
Landeswohlfahrtsverband 140.000 €
Land Hessen 162.000 €
Ev. und Kath. Kirche 181.000 €
Summe 658.000 €
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Ein wesentliches Problem war und ist die Betreuung der Jugendlichen
und Heranwachsenden zur Ausbildung und Beschéftigung:

Auf die sehr erfolgreiche Arbeit der Initiative Jugendberufsbildung,
dem Zentrum fiir Arbeit und Umwelt GieBen (ZAUG) und dem Zen-
trum fiir Lernen und Arbeit (Zela), dessen sehr erfolgreiche Arbeit
leider eingestellt wurde, ist hinzuweisen.

Wissenschaftliche Begleituntersuchung

Der Verein fiir Psychosoziale Therapie wurde beauftragt eine wissen-
schaftliche Begleituntersuchung zu den Sanierungsmafinahmen in den
sozialen Brennpunkten durchzufiihren Das Ergebnis ist in Teilen im
Bericht {iber die Sanierung von sozialen Brennpunkten in der Univer-
sititsstadt GieBBen, herausgeben vom Magistrat der Stadt GieBen im
Jahre 1995, nachzulesen.

Abschlussbetrachtung

Die Sanierung der drei Wohngebiete in Gieflen kann als erfolgreich
bezeichnet werden, doch es war sicherlich ein Fehler, die Siedlung
Margaretenhiitte am alten Standort zu belassen.

Die damalige Abstimmung mit 3/4 Mehrheit zum Verbleib am Standort
hatte wohl auch damit zu tun, dass man die Bewohner zum damaligen
Zeitpunkt nicht iiberzeugen konnte, dass die Stadt GieBBen absolut ge-
willt war, alle drei Brennpunkte zu sanieren. Die sanierte Margareten-
hiitte liegt weiterhin an einer stark befahrenen Strafle mitten in einem
Industriegebiet ohne nennenswerte Infrastruktur (es gibt keine Ein-
kaufsmoglichkeiten und keinen regelmdBigen oOffentlichen Nahver-
kehr).

Dagegen wurden am Ursulum, in unmittelbarer Nihe zum Eulenkopf,
ein Discounter und ein Supermarkt er6ffnet. Der 6ffentliche Nahver-
kehr in der Rodgener Strafle erfiillt alle erforderlichen Voraussetzun-
gen.

Am meisten hat die Sanierung der Gummiinsel zur Verdnderung der
Stadt GieBen beigetragen. Die Bebauung des Geldndes zwischen Krof-
dorfer Stralle und SchiitzenstraBe wire nie in Gang gekommen, ohne
die Sanierung der Gummiinsel. Die Schandflecke in der Weststadt, die
Verwertungsbetriebe fiir Haute und Fette sowie die Lederfabrik, sind
verschwunden. Supermarkt und Discounter wurden angesiedelt. Rechts
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und links der Schiitzenstra3e findet man heute bevorzugte Wohnlagen
der Stadt Gielen (noch vor 15 Jahren wire dies undenkbar gewesen).

Von dieser Siedlungsentwicklung in der Weststadt hat die Stadt Gieen
nicht nur optisch sondern auch finanziell profitiert. Denn die Kosten,
die der Stadt Gieflen bei der Sanierung entstanden sind, stehen in
keinem Vergleich zu den Gewinnen.

Die Wohnbau Gielen GmbH hat die Sanierung erfolgreich umgesetzt.
Die Erfahrungen bei dieser Sanierung kommen allen Mietern zu Gute.
Ein GroBteil des iibrigen Wohnungsbestandes hat die Wohnbau Gieflen
inzwischen bereits modernisiert bzw. ist er zur Modernisierung vorge-
sehen.

Aus dem Sanierungsbeirat wurde mittlerweile bei der Wohnbau Gieflen
die Mietermitbestimmung umgesetzt. Die Wohnbau Gielen ist somit
das einzige Wohnungsunternehmen in der Bundesrepublik Deutsch-
land, in dem eine Mietermitbestimmung praktiziert wird.

Die eigentlichen Gewinner sind Bewohner, die Kinder, die Jugend-
lichen, die Alten. Nur schade ist, dass das ,,Manische in Gielen® mit
der Sanierung zur toten Sprache wird.

Sanierungsmodell ,,Die soziale Stadt*

Die Bundesregierung, die Lander und die jeweiligen Kommunen haben
seit 1999 bundesweit das Sanierungsprogramm ,,Die soziale Stadt*
aufgelegt.

Grundlage aller Malnahmen im Programm ,,Die soziale Stadt™ ist es,
dass die ortlichen Wohnungsunternehmen, die verschiedenen Amter der
Stadtverwaltung unter enger Beteiligung der Bewohner zusammen
arbeiten, um die soziale Stadt in einem begrenzten Wohngebiet zu ver-
wirklichen.

Die Stadt GieBlen beteiligt sich dankenswerter Weise an diesem Pro-
gramm in der Nordstadt.

Die Sanierung der drei sozialen Brennpunkte konnte in den Jahren 1988
bis 1999 verwirklicht werden.
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Nachtrag:

Der Autor Lothar Schiiler war in der Zeit vom 23.8.1985 bis 9.10.1997
Biirgermeister der Universititsstadt GieBen (Dezernate: Jugend,
Soziales und Wohnungswesen, ab 1989 bis zum Ausscheiden aus dem
Amt auch Aufsichtsratsvorsitzender der Wohnbau GieBen GmbH).

Lothar Schiiler, Goethestralle 27, 35390 Giel3en

Als Quelle des vorstehenden Aufsatzes ist der Bericht {iber die Sanie-
rung von sozialen Brennpunkten in der Universititsstadt Giellen,
herausgegeben vom Magistrat der Stadt GieBen im Jahr 1995, zu
nennen.
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Anlage 1

Lageplan der drei Brennpunkte in der Stadt
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Anlage 2

Eulenkopf

Legende:

- sanierte Hauser
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Anlage 3

Gummiinsel
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Anlage 4

Margaretenhiitte
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Anlage 5

Eulenkopf 2-4 nach der Sanierung
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Anlage 6

Friedrich-Naumann-Strafle 2-4 nach der Sanierung
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Anlage 7

Friedrich-Naumann-Strafle 12 nach der Sanierung
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