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An die Stadt Witten
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Beratung nach telef. Vereinbarung

Kollektive Interessenvertretung —
Nachbarschaften - Stadtentwicklung
Knut Unger Tel. 02302-392888
Email: unger@mvwit.de

Witten, den 27.09.2007

Bebauungsplan Nr. 217 ,StadtGalerie*

Bedenken und Anregungen zum offengelegten Entwurf

Sehr geehrter Herr Dr. Bradtke, sehr geehrter Herr Bultmann!
Sehr geehrte Damen und Herren!

Das fur Witten auBerordentlich gro3e Vorhaben ,,StadtGalerie* wird die Struktur der In-
nenstadt nachhaltig beeinflussen. Von den Auswirkungen sind neben den Anwohnerlnnen
im ndheren Umfeld auch die Einwohnerlnnen und Nutzerlnnen der Innenstadt, sowie 6f-
fentliche Belange der Gesamtstadt betroffen. Nachdem die Auseinandersetzung um die-
ses Projekt bemerkenswert unkritisch Uber die Buhne ging, méchten wir nicht versau-
men, unsere Bedenken und Anregungen fristgerecht darzulegen.

1.

Grundsatzlich ist es auch aus unserer Sicht zu begruf3en, dass die Flachen im Bebau-
ungsplangebiet eine stddtebauliche Neuordnung erfahren. Das Geb&ude ,CityCenter”
stellt an dieser Stelle einen stadtebaulichen Missstand dar, das Parkhaus ist in seiner
Nutzbarkeit eingeschrankt. Wenn die Post wesentliche Funktionen an dieser Stelle auf-
gibt, stellt sich die Frage der zuklunftigen Nutzung. Das Plangebiet liegt in der wichtigs-
ten FuRgangerachse zwischen dem Stadtzentrum und dem Hauptbahnhof, dessen zentra-
le Verkntupfungsfunktionen durch die Verlagerung des zentralen Busbahnhofes noch auf-
gewertet werden. Nach den friuheren Einzelhandelsgutachten fehlen in Witten Einzelhan-
delsflachen fur die Ergdnzung der bestehenden Einzelhandelsangebote. Ohne Zweifel ist
die Flache fur die maRvolle Ergadnzung der Einzelhandelsflachen in der Innenstadt und
insbesondere die Uberwindung einzelner Angebotsdefizite gut geeignet. Eine bedarfsge-
rechte Aufwertung der Attraktivitat des Einzelhandels an dieser Stelle kann positive Aus-
wirkungen nicht nur auf die Kaufkraftbindung der gesamten Innenstadt, sondern viel-
leicht auch auf die Einzelhandelsattraktivitdt der unmittelbar angrenzenden Bereiche,
insbesondre die mittlere Bahnhofstralle, entfalten.

Wir haben uns allerdings die Frage gestellt, ob die Dimension und Ausfuhrung des Pro-
jektes nicht Uber diese Ziele deutlich hinausschiel3t und in der Folge vermeidbare
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Nachteile fir die bestehende Einzelhandelstruktur, den Verkehr, die Anwohner, den 6f-
fentlichen Raum und die lIdentitat der Innenstadt entstehen.

Wir sind zu dem Schluss gekommen, dass das vorgeschlagene Projekt fur diesen Stand-
ort nicht vertréaglich ist.

2.

Der Bedarf an zusatzlichen Einzelhandelsflachen in der Innenstadt bis zum Jahr 2020
wurde von den bisherigen Gutachtern auf ca. 4.400 gm geschéatzt. Geht man von der
Stichhaltigkeit dieser Einschatzung aus, wére sicherlich zu vertreten, einen wesentlichen
Teil dieser zusatzlichen Einzelhandelsflachen im Plangebiet zu schaffen. Es ist aber kei-
neswegs erforderlich, den gesamten Flachenbedarf bis 2020 auf einen Schlag zu schaf-
fen, da dies zu Verlagerungen und Leerstanden fuhren kann. AulRerdem ist nicht zu ver-
treten, die gesamte Bedarfsflache an einem einzigen Standort zu schaffen, da sich da-
durch grundlegende Verschiebungen in den Kundestrémen entwickeln kénnen, die den
bisherigen Einzelhandelschwerpunkt an der oberen Bahnhofstralle und die angrenzenden
Bereiche schwachen kénnten.

Mit dem vorliegenden Projekt sollen nun aber 11.500 gm Ladenflache geschaffen werden.
Die gesamte Einzelhandelsflache der Innenstadt wird um ca. 33 % erweitert. Auch der
Gutachter (GMA) betont, dass nach gewerbeplanerischen Grundséatzen eine Verkaufsfla-
chenerweiterung um mehr als 25-30 % nicht Uberschritten werden sollte. Es ist wenig
glaubhaft, dass dies nicht zu gro3en Risiken fur andere Einzelhandelstandorte in der In-
nenstadt fuhren wird. Bei den angeblich entfallenen 3200 gm Verkaufsflache handelt es
sich nach u.E. nicht ausschlie3lich um eine grundsatzliche und dauerhafte Aufgabe von
Geschaftsflachen.

Auch der Gutachter (GMA) kann in seiner Stellungnahme existentgefahrdende Effekte auf
andere Betriebe in der Innenstadt, die sich an der Rentabilitatsschwelle bewegen, nicht
ausschlieRen. Es ist zu befurchten, dass sich unter diesen Betrieben Geschéafte befinden,
die dem ortsanséassigen Fachhandel zugehdren, der einen dauerhaften Beitrag zur Ange-
botsqualitat und —Vielfalt leistet, sich mit dem Standort Innenstadt hochgradig identifi-
ziert und potentiell einen dauerhafteren Beschéaftigungseffekt aufweist als die von der
~StadtGalerie” zu erwartenden Filialisten. Es ist weiterhin zu befirchten, dass die Aufga-
be von derartigen Geschaften zu nachteiligen Leerstanden mit folgenden Mindernutzun-
gen fuhrt.

Auch der Gutachter GMA kann nachteilige Folgen fur die nordliche Innenstadt (Ruhrstra-
Re/Hauptstralle/Johannissstrafle) nicht ausschlielen, scheint diese Standorte zum Teil
bereits abzuschreiben. Dagegen richten sich in der Offentlichkeit bekannt gewordene Be-
strebungen, auch auf dem Kornmarkt erhebliche zusatzliche Einzelhandelsflache zu
schaffen, um der Magnetwirkung in der stdlichen Innenstadt etwas entgegen zu setzen.

Dieses Bedurfnis kann durchaus nachvollzogen werden, da die Schaffung des Einzelhan-
delsschwerpunktes an der Berliner Stralle zu einer fundamentalen Verschiebung des Ein-
zelhandelszentrums und damit der Kundenstrome fihren wird. Die Schaffung weiterer
Einzelhandelsflache weit Uber den Bedarf hinaus wird jedoch den Verdrangungswettbe-
werb noch weiter verscharfen. In der Folge ist dann mit noch kurzlebigeren Angeboten
und vermehrten Leerstanden zu rechnen.

Aufgrund des Uberangebotes an Flachen mussen auch Betriebsverlagerungen erwartet
werden. In der Tat haben in anderen Stadten Projekte dieser GroRenordnung zu derarti-
gen Verlagerungen mit folgenden hartnackigen Leerstanden gefuhrt.

Bei allen Uberlegungen ist zu beachten, dass die Bevolkerung in Witten riucklaufig ist und
dass Kaufkraftzuwachse alles andere als sicher sind.
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Wir kommen zu dem Schluss, dass die Schaffung einer konzentrierten Einzelhandelsfla-
che dieser GréRenordnung auf einen Schlag zu nicht vertretbaren Risiken fiar die beste-
hende Einzelhandelsstruktur und damit vor allem fur ortsansassige Betriebe fuhrt.

Die Begrundung des Bebauungsplans bleibt jede Antwort schuldig, wie mit diesen Risiken
umgegangen werden soll. Damit erfullt das Planvorhaben nicht die Voraussetzungen ei-
ner vorsorgenden Folgenabschatzung.

Wir teilen auch nicht die Auffassung, dass Witten alle Moden der Nachbarstadte mit deut-
licher Verspatung nachholen muss. Fir die wirtschaftliche und soziale Entwicklung ist
wesentlich vielversprechender, auf endogene Potentiale und eigene lIdentitaten zu set-
zen. Die Wittener Innenstadt hat als Einkaufsstadt spezifische Reize in der entspannten
Atmosphére und dem noch vorhandenen Fachhandel. An diesen Potentialen sollte ange-
setzt werden, anstatt sie zu gefahrden.

3.

Die Schaffung eines Einzelhandelsmagneten dieser Gré3enordnung fuhrt unweigerlich zu
einer Verlagerung und — bei Erfolg — auch zu einer Verstarkung des Verkehrsaufkom-
mens.

Fur den OPNV liegt die ,StadtGalerie“ auRerordentlich giinstig. Allerdings muss sich der
FuBgédngerverkehr aus Richtung Hauptbahnhof den Zuweg mit einem verstarkten PKW-
Verkehr teilen. Dies fuhrt zu empfindlichen EinbuBen bei der Attraktivitat des Zugangs.

Schon jetzt ist der Ubergang zum Hauptbahnhof durch die kurzen Ampelphasen er-
schwert und fur eilige Fahrgéaste auch nicht ungeféhrlich. Durch das zuséatzliche Ver-
kehrsaufkommen in Folge der ,StadtGalerie* und des Busbahnhofes wird sich diese Situ-
ation verscharfen. Lésungen werden in der Begrindung des Planentwurfs nicht angebo-
ten.

Nach dem Verkehrsgutachten reicht die Leistungsfahigkeit der Verkehrs-Knoten zur Ab-
wicklung des zusatzlichen Verkehrs zwar aus, ohne Zweifel wird es aber zu zusatzlichen
Belastungen u.a. an dem bereits kritischen Knotenpunkte Herbeder StraRe / Bergerstr.

kommen. Es ist nicht ersichtlich, wie die hier vorliegenden Missstande, u.a. im Strallen-
belag auf der Herbeder StralRe Uberwunden werden sollen.

Wir haben keine Aussagen zu der Tatsache gefunden, dass sich in der Berliner Stral3e be-
reits eine Parkhausausfahrt befindet, die zur Unubersichtlichkeit der Verkehrsfiihrung
beitragt.

4.

Der Kundenverkehr wird von der Bergerstr. Gber die dicht bewohnte Berliner Str. ge-
fuhrt. Hier liegt auf der stidéstlichen Seite eine geschlossene Bebauung mit ausschliel3li-
cher Wohnnutzung bis ins Erdgeschoss vor. Auch auf der gegentberliegenden Seite
uberwiegt Wohnnutzung.

Durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen kommt es unweigerlich zu Einschrankungen
der Wohnqualitdt und damit des Wohnwertes.

Zwar sind die vom Gutachter erwarteten zusatzlichen 2db Larm in Kerngebieten zugelas-
sen. Es ist aber fraglich, ob die stidoéstliche Berliner StralRe tatsachlich einem Kerngebiet
zugeordnet werden kann. Die Bebauung gehort zu einem Block, in dem Wohnnutzung bei
weitem Uberwiegt.

Es ist nicht akzeptabel, dass fur die untere Berliner Stralle keinerlei Kompensations- und
LarmschutzmalRnahmen vorgesehen sind.
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Dieser StralBenabschnitt wird zur Auffahrrampe und Zuwegung fir die Stadtgalerie. Die
Nédhe dieses Einzelhandelsstandortes wird unweigerlich frither oder spater zu einem Um-
nutzungsdruck zumindest auf die Erdgeschosswohnungen fuhren. Bei Errichtung der Ga-
lerie ist eine solche Entwicklung aus stéddtebaulicher Sicht nicht einmal grundséatzlich ab-
zulehnen. Es musste dazu aber eine Konzeption erfolgen und fur die Bewohnerlnnen oder
den langfristig entfallenden Wohnraum musste eine Kompensation vorgesehen werden.

Wegen der starken Auswirkungen auf die untere Berliner Strale halten wir es fur fehler-
haft, diesen Stralenabschnitt nicht in das Plangebiet einzubeziehen.

5.

Trotz der bestehenden und geplanten Verkehrsfilhrung ist nicht auszuschlieRen, dass es
auch in den dstlich angrenzenden Wohngebieten zu einem zusatzlichen Verkehrsaufkom-
men kommt, z.B. durch Kunden, die hier einen Kurzzeitparkplatz suchen. Diese Situation
wird durch den geplanten Nebeneingang der ,,StadtGalerie“ an der BellerslohstralRe gera-
dezu herauf beschworen.

Erschwerend kommt hinzu, dass Telekomanlage am Humboldtplatz in das Plangebiet als
Einzelhandelsflache einbezogen wird. Der Humboldtplatz hat heute trotz Parkraumnut-
zung einen eher vorstadtischen Charakter mit einer bis auf die Telekomanlage attrakti-
ven Randbebauung. Durch die Einbeziehung in die Einzelhandelsanlage wiirde er seinen
Charakter vollig verandern was zu Nachteilen fur die Anwohner fihren kann.

In der Folge ware auch mit einem verstarkten Umnutzungsdruck auf weitere Wohnge-
b&ude zu rechnen. Es ist bemerkenswert, dass auch diese Problematik in der Planbe-
grundung in keiner Weise behandelt wird.

Gerade weil die Attraktivitat der FuBwegeverbindung Uber die Berliner StraRe durch das

Projekt empfindlich eingeschréankt wird (s.a. unten) sind die Wegeverbindungen Uber die
Bellersloh- und die Steinstralle von weiteren Verkehrsbelastungen freizuhalten. Wie auch
vom Gutachter des Masterplans Freiraum vorgeschlagen, ist ins Besondere die Steinstra-
Re als attraktive und begrinte FuRverbindung zu gestalten.

In diese Verbindungsachse sollte sich auch der Humboldtplatz eingliedern.
Auf den Zugang an der Bellerlohstralle sollte auf jeden Fall verzichtet werden.

Auf dem Grundstiick der Telekom sollte keine ausschlie3lich Einzelhandelsnutzung zuge-
lassen werden. Vielmehr sollte hier eine Wohnnutzung oder eine besonderes Wohngebiet
wie an der oberen Steinstrale ausgewiesen werden.

Eine Wohnbebauung an einem aufgewerteten Humboldtplatz kénnte attraktiv sein und
auch die Gestalt des Platzes verbessern. Denkbar ware die Schaffung von seniorenge-
rechtem Wohnraum, der auch als Kompensation fur die zu erwartende Verdrangung der
Wohnnutzungen an der Berliner Stralle dienen kdnnte.

6.

Fur Autofahrer wie fur FuRganger erfolgt ein Hauptzugang aus Richtung Bahnhof, wo ja
zusatzlich auch der neue Busbahnhof errichtet werden soll. Haben die Fullgdnger den
verstarkten Autoverkehr Uberwunden, werden sie gezwungen, den neuen Konsumpalast
zu durchqueren. Die bisherige FuRgangerschneise an der Post wird komplett Gberbaut
und privatisiert.

Zwar will sich die Stadt vertraglich zusichern lassen, dass es ein Gehrecht gibt und dass
die Passage 24 Stunden geé6ffnet bleibt. Durch die vertragliche Zusicherung eines Geh-
rechts wird die grundséatzliche Privatisierung offentlichen Raums aber nicht vermieden.
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Damit entfallt fir die Blurger ein Stick nicht kommerziell nutzbarer Aufenthaltsflache oh-
ne dass ein Ausgleich geschaffen wird.

Noch mafRgeblicher ist die Tatsache, dass FulRgédnger, die vom Hauptbahnhof aus die In-
nenstadt ohne Kaufabsicht besuchen wollen, zum Beispiel weil sie Arbeitsplatze, Bil-
dungseinrichtungen, Verwaltungsstellen oder ihre Wohnung aufsuchen wollen, genétigt
werden, einen rein kommerziellen privaten Raum zu durchqueren, der vorher einen 6f-
fentliche Durchgang vorsah.

Auch diese Problematik wird in der Planbegrindung nicht behandelt.

Durch die 24stiindige Offnung der Passage entstehen unweigerlich Sicherheitsprobleme,
die in der Planbegrindung mit keinem Wort erwédhnt werden. Man wird, wie in anderen
Stadten, mit Video-Uberwachung und privaten Sicherheitsdiensten rechnen durfen, die
unliebsamen Passanten Hausverbot erteilen. Es ist bislang nicht ersichtlich, wie die Stadt
mit dieser Problematik umgehen will.

Wir lehnen die Privatisierung des 6ffentlichen Raums und die Uberbauung dieser Wege-
verbindung grundsétzlich ab. Sollte sie dennoch erfolgen, muss mindestens ein Ausgleich
dadurch geschaffen werden, dass alternative FuRverbindungen sorgféltig geplant werden.
Vom Busbahnhof bietet sich vielleicht die BellerslohstralRe an, die entsprechend ange-
bunden und von Kommerz freizuhalten ist. Eine Kompensation durch verbesserte Wege-
verbindung im Westen scheidet wegen friherer Planungsfehler aus. Es ist bemerkens-
wert, dass die Stadt den grundsatzlichen Fehler einer Zustellung der Hauptverbindungs-
achse zum Bahnhof mit diesem Projekt noch toppen will.

7.

Zusammenfassend halten wir das Projekt in der geplanten Gréenordnung und Ausfih-
rung fur verfehlt und fur den Standort unvertraglich.

Vertraglich ware eine behutsame Erganzung der Einzelhandelsflachen der Innenstadt
durch eine attraktive Neubebauung des ,,CityCenters* und— falls erforderlich — eine davon
getrennte Bebauung des Postgelandes. Die Bebauung sollte einen verbesserte 6ffentliche
FuBgéngerachse mit groRzugigrem Raumangebot vorsehen. Fur eine Verbindung zwi-
schen den beiden Gebauden kdnnen sicherlich interessante Lésungen gefunden werden.
Im Osten des Plangebietes sollten Wohnungen und Dienstleistungen den Vorrang haben.

Das Einzelhandelsgebiet ware strikt gegen die angrenzenden Wohngebiete abzugrenzen.

8.

Da sie wesentliche Folgen nicht behandelt, ist die bisherige Begrindung des Planvorha-
bens unvollstandig. Ohne zuséatzliche Folgeabschatzungen ware die Abwagung fehlerhaft.

Die Nichteinbeziehung der unteren Berliner Stra3e in das Plangebiet halten wir fir feh-
lerhaft. Ebenso ist die Zuordnung der stdéstlichen Berliner Stralle zu einem Kerngebiet
angreifbar..

Mit freundlichen GruRRen

Gez. Knut Unger



