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Ausschuss fir Planung und Stadtentwicklung 14.12.2004

Beratungsgegenstand:
Anbindung der 6stlichen Innenstadt an die Altstadt/
Einzelhandelsentwicklung an der ndrdlichen Minsterstralle

|. Beschlussvorschlag:

Dem Rat wird empfohlen,

a) die Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Janackerstiege” gem. 82 Abs.1 i.V.m. Abs.4 BauGB flr
den in der Anlage gekennzeichneten Bereich

b) fur die Verwirklichung der Planung im Bebauungsplangebiet die Anordnung der Umlegung gem.
846 Abs.1 BauGB

zu beschlie3en.

Die Verwaltung wird beauftragt, fir den in der Anlage gekennzeichneten Bereich einen

Bebauungsplanvorentwurf zu erarbeiten und das Verfahren zur friihzeitigen Unterrichtung der Blrger

gem. 8 3 Abs. 1 BauGB sowie das Verfahren zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem.

§ 4 Abs.1 BauGB durchzufiihren.

Il. Rechtsgrundlage:
BauGB, BauNVO, § 41 GO, Zustandigkeitsregelung des Rates

lll. Sachverhalt:

A: Anbindung der 6stlichen Innenstadt an die Altstadt
Es zeichnet sich ab, dass im kommenden Jahr am Knotenpunkt B 235 / Dietrich Bonhoeffer-Ring
Ostlich der Konrad Adenauer-Straf3e Baubeginn fur das Bekleidungshaus Bruno Kleine ist. Daher
wird die Schaffung einer Wegeverbindung von den Baugebieten Stadtfeld | und Il dringlich, um
den dortigen Kunden eine fu3laufige Verknlpfung in die Altstadt anbieten zu kénnen. Dartber
hinaus gilt es, die 6stlichen Wohnbaugebiete Rott, Rott-Nord sowie Stadtfeld fuBlaufig besser an
die Altstadt anzubinden. Die Entfernung bis zum Ostwall betragt von der B 235 aus nur ca. 300m.
Zudem sollen die vorhandenen Stellplatzflachen an der Konrad-Adenauer-Straf3e ful3laufig
verstarkt an die Altstadt angebunden werden, um die Innenstadt vom Parkdruck zu entlasten.
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Einzelhandelsentwicklung an der ndrdlichen Miunsterstral3e

Die Firma Strothmann , die derzeit den Edeka-Markt an der Miinsterstral3e betreibt, mochte ihre
Verkaufsflachen erweitern. Die Mdglichkeit einer solchen Erweiterung sieht sie nicht an ihrem
bisherigen Altstandort.

Fur die Einzelhandelserweiterung, die nach SchlieBung des Edeka-Neukauf dringend erforderlich
geworden ist, sind nach Auffassung der Verwaltung drei verschiedene Standorte im Bereich der
norddéstlichen Innenstadt denkbar:

a) eine Erweiterung des Edeka-Wiewel an der Minsterstral3e,

b) eine Verlagerung in den Bereich der Janackerstiege, sowie

c) eine Verlagerung o6stlich der Konrad-Adenauer-Strafe ins Stadtfeld Il.

Folgende Kriterien sind hierbei zu beriicksichtigen:

e stadtebauliche Dimension: Einfliigung in die Maf3stéablichkeit des Umfeldes
ausreichende GroRe fir Verkaufsflachen heutiger Pragung sowie bereitzustellender
Stellplatze

e Pkw-Anbindung, die mdglichst direkt von der B 235 erfolgt, ohne vorgelagerte Bereiche zu

belasten;

kurze Ful3-/Radanbindung

Prasentationsmoglichkeit zur B 235 / stadtbildvertragliche Gestaltung

Um-/Neubau bei laufendem Betrieb des Edeka-Wiewel

Flachenverfigbarkeit

Erhalt des vorhandenen Stellplatzangebotes im vorgelagerten Bereich der Janackerstiege zur

B 235

e planungsrechtlich zeitnahe Realisierbarkeit

o Maoglichkeit, im Zusammenhang mit weiterer Entwicklung (Wohnen, Biros) phasenweise
vorzugehen

Fir die drei Standorte bestehen z.T. zudem Restriktionen, wie bspw. die von jeglicher Bebauung

freizuhaltenden Bereiche entlang der B 235, mangelnde Flachenverfligbarkeit sowie das Verbot

weiterer Zufahrten auf die B 235.

Es sind von Investor- wie auch von stadtischer Seite verschiedene Probe-Entwirfe zu den
Standortalternativen an der nérdlichen Minsterstraf3e wie auch im B235-zugewandten Bereich
der Janackerstiege erstellt worden. Fir die Janackerstiege sind dariiber hinaus auch Planungen
von den Buros Pesch + Partner, Wolters Partner sowie Junker&Kruse vorgestellt worden (vgl.
APS vom 23.5.2000 und folgende).

In den Entwirfen sind zum Teil auch weitere Bausteine wie Wohn-, Blirogebaude sowie
Erweiterungsoptionen im Bereich der Ostwallschule zu bertcksichtigen, die nicht grundséatzlich
durch die aktuell anstehende Standortfrage fur einen Lebensmittelmarkt blockiert werden dirfen.
Diese Bausteine stehen allerdings nicht konkret an und sollen daher auch nicht Inhalt der
Beratung sein, sie dienen jedoch als Erinnerungszeichen.

Durch die Vorentwurfe kristallisierten sich fur die Standorte — auch ohne einen abschlieRenden
Detail-Entwurf mit Anspruch auf Perfektion zu haben — folgende Eigenschaften heraus:

a) Erganzungsbau am Standort Minsterstraf3e / ndrdliche Janackergarten
Ein von der Grundstiicks-Eigentiimerfamilie vorgeschlagener rickwartiger Anbau an die
Ostseite des bestehenden Edeka-Wiewel (s. Anhang) bietet den Vorteil, die Raumlichkeiten
zur Munsterstral3e freizuziehen fur anderweitige attraktive Nutzungen (kleinteilige Shops,
Café). Die vorhandenen betriebstechnischen Einrichtungen (Lager, Kiihlung) kénnten ggfs.
fur den sudostlichen L-férmigen Ergéanzungsbau weitergenutzt werden. Somit wirden
unansehnliche Rickseiten eines Lebensmittelmarktes weitgehend vermieden. Allerdings
fuhrt die Bedingung, dass der Gartenbereich des Wohngebaudes Miinsterstrafle 53 nicht
beeintrachtigt wird, bei dieser Lésung zu einem schlauchartigen Verkaufsgebaude. Zudem
muss fur die Stellplatzbereitstellung auf stadtische Grundstiicke zuriickgegriffen werden.
Vor allem die Notwendigkeit, dass die Kunden-Pkw langwegig tber den Knotenpunkt an der
Konrad-Adenauer-StraRe/ Janackerstiege herangefihrt werden missen, reduziert die
Attraktivitat der Lésung.
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Der Zeitpunkt der Realisierbarkeit hangt davon ab, ob die Bauaufsichtsbehdrde fur das
Vorhaben eine Einstufung als unbeplanter Innenbereich gem. § 34 BauGB treffen wiirde,
oder ein eigenstandiger Bebauungsplan aufgestellt werden miisste.

b) Neubau am Standort zentrale Janackerstiege
Der Entwurf greift die Vorschlage aus dem Gutachterverfahren aus dem Jahr 2000 auf, Gber
eine platzartige Aufweitung eine Verbindung vom Knotenpunkt Konrad-Adenauer-Straf3e/
Janackerstiege zur Wilhelmstral3e zu schaffen. Mit der Platzierung des Lebensmittelmarktes
an dieser Stelle bote sich die Mdglichkeit, hier eine starke Magnetfunktion auszutiben und
den Platz nicht als Selbstzweck, sondern als gestalteten Kundenparkplatz auszupragen.
Angrenzend lief3en sich bspw. mehrere Ladennutzungen / Dienstleister ansiedeln, die —
gemeinsam mit einem langfristig als Gegenlber denkbarem Sporthallenbau fir die
Ostwallgrundschule — dem Platz eine Fassung gaben. Vor allem entfiele bei dieser Losung
die langwierige Zufahrt und die damit verbundene Belastung vorgelagerter Bereiche. Die
GroRRmalfistablichkeit ware hier eher vertraglich, da eine Abstufung zu den kleinteiligeren
Baustrukturen am Ostwall moglich ist.
Problematisch wére, dass die im Bereich der Janackergarten vorhandenen Stellplatze in
Anspruch genommen wirden und auch die Nutzung von Grundstticken erforderlich ware, die
nicht in Verfigungsbereitschaft der Stadt stehen. Insofern misste mit Hilfe einer Umlegung
die erforderliche Bodenordnung durchgefihrt werden.
Bei einer Standortwahl fir den Lebensmittelmarkt im Bereich der Janackerstiege ware nach
Auffassung der Verwaltung die Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbes sowie definitiv
die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit den damit verbundenen Beteiligungs- und
Beratungsverfahren erforderlich. Die Schaffung der planungsrechtlichen Zuléassigkeit wirde
sich bis weit in das Jahr 2005 hineinziehen.

(Generell muss hinsichtlich aller o.g. Entwirfe mit dem Landesbetrieb Stralen NW
Einvernehmen erzielt werden, ob der gesetzlich geforderte Abstand zwischen Straf3enkante und
Bebauung von 20m auf 10m reduziert werden kann. Eine weitere Zufahrt von der B 235
zwischen dem Kreuzungsbereich mit der Mulnsterstraf3e und dem Knotenpunkt Konrad-
Adenauer-Stral3e/ Janackerstiege wird abgelehnt.)

c) Neubau am Standort dstlich der Konrad-Adenauer-Stral3e (Stadtfeld II)
Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Stadtfeld 11 setzt fiir ein ca. 10.000 m?® groRes
Grundsttick an der Konrad-Adenauer Straf3e die Nutzung als Kerngebiet fest. Somit ist die
planungsrechtliche Zulassigkeit fir einen Lebensmittelmarkt heutiger Gréf3enordnung
inklusive der erforderlichen Stellplatze gewéahrleistet. An einen Neubau dort sind hohe
gestalterische Anspriche zu stellen, da sowohl die bauliche GroR3e als auch die prominente
Lage keine standardisierte Investorenplanung erlauben. Somit sollte vor einem Verkauf der
Flache an einen Investor von diesem der Nachweis hoher gestalterischer Qualitat erfolgen.
Der Standort hat den Nachteil, dass durch die Lage 6stlich der B 235 eine psychologische
Hurde Uberschritten wirde. Auch wenn rein funktional keine starken Beeintrachtigungen
damit verbunden sind, stellt die Konrad-Adenauer-Stral3e eine Abgrenzung der eigentlichen
Innenstadt dar.

Die zZufahrt Gber den Dietrich-Bonhoeffer-Ring wiirde keine Belastungen vorgelagerter
Bereich ausldsen, die Anlieferung konnte nach Stdosten zum Standort des geplanten Bruno
Kleine-Textilmarktes ausgerichtet werden.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass bei rickwartiger Erweiterung am alten Standort an
der Munsterstrafl3e — auch bei gednderter Ausrichtung Stiden — zahlreiche Restriktionen wie
schwierige ErschlieRung, problematische MalR3stablichkeit zum Umfeld, fehlende stadtebauliche
Orientierung entgegenstehen.

Fir den Bereich am Knotenpunkt Konrad-Adenauer-Stral3e/ Janackerstiege sind stadtebaulich
die sinnvollsten Losungen zu erwarten — auch im Bewusstsein, dass hier sensible Flachen in
Anspruch genommen werden. Zur Realisierung des Vorhabens wére die Aufstellung eines
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Bebauungsplanes sowie die Einleitung einer Umlegung erforderlich. Dies sollte in einem ersten
Schritt angegangen werden, ebenso die weiterfiihrenden Gesprache mit Bezirksregierung und
IHK.

Erst als dann nachfolgende Losung — soweit sich eine Umsetzung am Standort Janackerstiege
als nicht realisierbar erweisen sollte — kame dann ein Uberspringen der Konrad-Adenauer-StralRe
und somit ein Verkauf des Grundstiicks im Bereich Stadtfeld Il in Frage. Falls dieser Fall eintritt,
sollte zunachst weitere Beratung im Planungsausschuss / Rat der Stadt Ludinghausen erfolgen.

Bodenordnung

Um die fu3laufige Anbindung von der Konrad-Adenauer-Stral3e bis zur Altstadt stadtebaulich
vernunftig ordnen zu konnen als auch die Ansiedlung eines Einzelhandels in dem zuvor
beschriebenen Bereich zu ermdglichen, ist die Einleitung eines Umlegungsverfahrens nach 88 45
ff. BauGB unverzichtbar. Der Geschéftsfihrer des hiesigen Umlegungsausschusses Herr
PalRmann ist zur Ausschusssitzung eingeladen und wird Auskunft Giber die Einleitung eines
maoglichen Umlegungsverfahrens geben kdnnen.



Ubersichtsplan (unmaRstéblich)
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Vorschlag zum riickwértigen Anbau an den vorhandenen Markt durch die Grundstiickseigentiimer und den
Investor (unmalf3stablich)
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Ubersichtsplan vorgesehener Geltungsbereich (unmaRstablich)




