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Witten als attraktiver
Wohnstandort

Demografischer Wandel

Wohnungspolitische Teil-
raume

Miete und Eigentum

Bestand und Neubau

Lebensstile

1.1 Wohnen:
Der attraktive Wohnstandort in zentraler Lage im
Ruhrgebiet

Witten besitzt eine starke wirtschaftliche Basis. Davon wird der Wohnungs- und
Immobilienmarkt mit Impulsen versorgt. Witten ist als Wohnstandort auch attrak-
tiv flr Arbeitnehmer, die in den angrenzenden Ruhrgebietsstadten und im
Rheinland einer Beschaftigung nachgehen.

Die Wohnstandortqualitat Wittens ist mehrdimensional: Sie speist sich zum ei-
nen aus der Makrolage im regionalen Geflige, zum anderen aus den innerstadti-
schen Qualitaten bis hin zur Lagebegabung einzelner Stadtteile und Teilflachen.

(1) Perspektiven und Entwicklungsziele

—  Wir werden weniger: Erhaltung der Funktionsféhigkeit des Wohnungsmark-
tes auch bei abnehmender Bevélkerung.

—  Wir werden alter: Schaffung einer bedarfsgerechten Wohnraumversorgung
fur altere Haushalte durch Wohnungsanpassung und Neubau.

—  Wir werden bunter: Miteinander leben in der Gemeinschaft, Integration von
Personen mit unterschiedlicher ethnischer und kultureller Herkunft.

— Die Innenstadt als urbanen Wohnstandort qualitativ weiterentwickeln.

— Behutsame Entwicklung der Stadtteile unter Wahrung des vorhandenen
eigenstandigen Charakters und Schutz vorhandener Qualitaten.

— Nachhaltige Chancengleichheit: Die unterschiedlichen Teilrdume der Stadt
und die verschiedenen Bevolkerungsgruppen sollen gleichberechtigt an der
zukinftigen Entwicklung partizipieren kénnen.

— Es gilt der Grundsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung*.

Zukunftssichere und nachfragegerechte Angebote in den Wohnungsmarktseg-
menten Miete und Eigentum schaffen. Haushalte mit begrenzter finanzieller
Beweglichkeit, wie dies nicht selten bspw. fiir junge Familien mit Kindern zutrifft,
sind gleichberechtigt zu beriicksichtigen.

Die Funktionsfahigkeit des Wohnungsmarktes durch Attraktivierung im Bestand
und gezielte Neubauprojekte auch zukiinftig erhalten: Der bestehende Wohn-
raum ist durch bedarfs- und nachfragegerechte Bestandsentwicklungen fur zu-
kiinftige Anforderungen zu qualifizieren (Qualitat statt Quantitat, Sozialvertrag-
lichkeit).

Der differenzierten Nachfrage nach modernen und individuellen Miet- und Eigen-
tumsangeboten soll auch durch gezielte Neubaumaflinahmen entgegengekom-
men werden.

Weiterhin zunehmende Pluralisierung der Lebensstile: Angebote an passendem
Wohnraum fiir alle Nachfragergruppen.



Unser Witten
aenuiek g ol

Regionale Sicht

Zielgruppe

Grol3e Wohnungen

Ausstattung und Woh-
numfeld

Kleine Wohnungen

Nebenkosten

Nischenangebote

Bedeutung des Wohnum-
feldes

Positionierung Wittens als interessanter Wohnstandort im regionalen Ge-
fuge.

(2) Handlungsansitze und Empfehlungen

Die Suche nach Ldsungen fiir die wohnungspolitischen Handlungsfelder ist ein
kontinuierlicher Prozess. Die folgenden Handlungsempfehlungen sind darum als
allgemeine Losungsansétze fur bestimmte Konstellationen zu verstehen, auf die
im Rahmen der Lésungssuche fiir konkrete Fragestellungen und Projekte zu-
rickgegriffen werden kann. An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass stadti-
sche Steuerungsmaglichkeiten im Bereich Bodenmarkt eher schwach ausge-
pragt sind. Die Umsetzung der im Folgenden genannten Handlungsanséatze und
Empfehlungen kann daher nur gemeinsam und mit gro3em Engagement aller im
Wohnungsmarkt und in der Wohnungspolitik tatigen Akteure gelingen.

e Einschatzungen des Gesamtmarktes

Wohnungswirtschaftlich relevante Zielgruppen und Anspriiche

Die groRte Zielgruppe des Wittener Wohnungsmarktes sind auch in der Zukunft
altere Haushalte. Mit einigem Abstand folgen ,Junge Alte*, Singles und Familien.

Alle wichtigen Zielgruppen werden zukiinftig tendenziell groRe Wohnungen
nachfragen.

Auch in Bezug auf die Ausstattung der Wohnungen und die Qualitat des Mikro-
standortes (inshesondere die Sozialstruktur) werden hohe Anspriiche gestellt.
Zunehmend werden auch Serviceaspekte bzw. die Méglichkeit, wohnungsnahe
Dienstleistungen in Anspruch nehmen zu kénnen, in den Vordergrund treten.

Kleinere Wohnungen -insbesondere mit Qualitatsdefiziten- geraten unter Druck
und werden in Zukunft auch bei hoher Qualitat nur auf eine geringe Nachfrage
treffen (vor allem von jungen Starter-Haushalten und einkommensschwachen
Haushalten). Hier ist der Mietpreis der kritische Faktor. Siedlungen mit hohem
Altersdurchschnitt werden in eine Phase mit stark steigender Fluktuation gera-
ten.

Die Nebenkosten stellen bereits heute einen mafRgeblichen Faktor fur die Attrak-
tivitat einer Wohnung dar. Mit Einflhrung des Energiepasses steht zu erwarten,
dass dieses Qualitditsmerkmal noch wichtiger werden wird. Bestadnde mit
schlechtem energetischem Zustand werden daher verstéarkt unter Druck geraten.

Bisher mangelt es in Witten an spezialisierten Nischenangeboten fur einkom-
mensstarke Haushaltstypen.

Die vorrangige Bedeutung des Stadtteils bei der Vermietung fuhrt dazu, dass
sich Wohnungen auch mit einem geringeren Modernisierungsstand in bestimm-
ten Stadtteilen, die als gute Wohnlagen charakterisiert werden, gut vermieten
lassen, allerdings nur zu einem entsprechend giinstigeren Preis (angemessene
Relation zwischen Mietpreis und Qualitat der Wohnung).
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Bedeutung der Infrastruk-
tur

Nahversorgung mit Gii-
tern, Dienstleistungen und
Gesundheitsangeboten

Einkommensschwache
Haushalte

Die Bedeutung wohnungsnaher Infrastrukturen fiir die Qualitat des
Wohnstandortes

Infrastrukturen sind fiir die Qualitat eines Wohnstandortes von maf3geblicher
Bedeutung. Gespréache mit Investoren zeigen auch, dass die Qualitat der Infra-
strukturen ein wichtiger Indikator fiir Investitionsentscheidungen ist. Somit stel-
len die Schaffung und der Erhalt wohnungsnaher Infrastrukturangebote wichtige
Bestandteile einer erfolgreichen Stadtentwicklungspolitik dar.

Das Themenfeld wohnungsnahe Infrastrukturen ist, wie der gesamte Prozess
des demografischen Wandels, durch quantitative und qualitative Aspekte ge-
kennzeichnet.

Der demografische Wandel hat auch Auswirkungen auf die Bedeutung der Nah-
versorgung mit Gitern, Dienstleistungen und Gesundheitsangeboten: Die zu-
nehmende Alterung der Bevolkerung unterstiitzt das Konzept einer wohnortna-
hen Verbrauchsgiterversorgung, gekoppelt mit Zusatzangeboten von Liefer-
diensten und sonstigen Serviceleistungen. Davon profitieren nicht nur Men-
schen, die aufgrund ihres Alters in ihrer raumlichen Mobilitat eingeschrankt sind,
sondern ebenso Alleinerziehende, ,Geringverdiener* oder auch Kinder und Ju-
gendliche.

Die meisten Dienstleistungen werden von dlteren Menschen nachgefragt, die in
ihrer normalen Wohnung im vertrauten Wohnumfeld leben. Hierzu z&ahlen z.B.
Security-Leistungen, Gartenpflege, Einkaufsdienste, Haushaltshilfe, technische
Hilfe, Schneeraumen, Betreuung und andere Dienstleistungen, die alle aus sehr
individuellen Bedurfnissen entstehen.

Ein ganz sensibler Bereich ist die Erreichbarkeit eines Arztes. Wéhrend fur Spe-
zialisten durchaus weitere Strecken in Kauf genommen werden, ist das Vorhan-
densein eines Allgemeinmediziners in Wohnortndhe fiir viele Menschen ein
wichtiger Standortfaktor.

Handlungsempfehlungen zur Anpassung des Mietwohnungsangebotes
an qualitative Veranderungen der Nachfragestruktur

Haushalte mit geringem Einkommen

Der Wohnungsanbieter, dessen Zielgruppe u.a. einkommensschwache Haushal-
te sind, kann mit einer konstanten Nachfrage rechnen. Er muss sich dabei auf
eine wachsende Gruppe von Alleinerziehenden einstellen, die eine Wohnlage
mit guter Infrastruktur benétigen. Dagegen wird die Gruppe der einkommens-
schwachen Singles abnehmen, was fur eine nachlassende Nachfrage bei
Kleinstwohnungen spricht.

Um langfristig ein ausreichendes Wohnungsangebot fur die Wittener Haushalte
mit geringem Einkommen sicherzustellen, ist zukinftig ein vom Umfang her
gleich bleibender Bestand an preiswerten Wohnungen durch moderate Moderni-
sierungsmalRnahmen bzw. durch Inanspruchnahme 6ffentlicher Férdermittel zu
erhalten.
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Berufsstarter

Kinderreiche Familien

Einkommensstarkere
Haushalte

Wohnungen der 50er bis
70er Jahre

Singlehaushalte mit geringem Einkommen

Speziell fur die Gruppe der Berufsstarter (Auszubildende, Studenten) ist die
Unterbreitung von attraktiven Wohnungsangeboten durch eine gezielte Giberre-
gionale Werbung - z.B. im Internet und in Szenezeitschriften - anzuraten. Als
erfolgreich haben sich hierfir andernorts bereits Strategien von Wohnungsun-
ternehmen erwiesen, die Wohnungen in zentralen Standortlagen zu einem Pau-
schalangebot (all inclusive) sowie fir einen konstanten Mietpreis fir die Dauer
der Ausbildung anbieten.

Kinderreiche Familien mit geringem Einkommen

Um den Wohnbediirfnissen dieser Haushalte gerecht zu werden, vor allem im
Hinblick auf notwendige Frei- und Grinflachen, sollte dieses Wohnungsangebot
vorrangig durch Neubau von 6ffentlich geférderten Mieteinfamilienhausern ge-
schaffen werden.

Zu empfehlen ist, die Gebaude in bestehende Siedlungsbereiche raumlich ein-
zustreuen, um eine Integration der Familien in ein nachbarschaftliches Umfeld
zu erleichtern. Zudem ist bei der Wohnstandortlage auf eine gute Nahversor-
gungsinfrastruktur und ein kinderfreundliches Wohnumfeld zu achten.

Haushalte mit mittlerem bis hohem Einkommen

Wer als Wohnungsanbieter Wohnraum fiir einkommensstarkere Haushalte in
Witten bereitstellt, wird sich in Zukunft einem zunehmenden Wettbewerb stellen
missen. Dies wird alle Segmente - den Mietwohnungsbau und den Eigen-
tumssektor - betreffen. Ausstattungsstandards und Lagequalitaten werden bei
diesen Zielgruppen mehr denn je Uber die Vermietbarkeit einer Wohnung ent-
scheiden.

Familiengerechte Wohnungsgrundrisse und -gré3en werden durch die nachlas-
sende Nachfrage von Familien mit mittleren und hohen Einkommen an die
Wohnpraferenzen kleinerer Haushalte mit steigendem Wohnflachenbedarf an-
gepasst werden muissen, z.B. durch die Zusammenlegung von kleinen Wohn-
raumen zu einem grofRen Wohn- und Essbereich.

Single- und Paarhaushalte - zunehmend trifft dies auch wieder auf Familien-
haushalte zu - bevorzugen innenstadtnahe Wohnquartiere mit einem guten
Image, einer guten Infrastrukturausstattung und einer vorteilhaften Mikro-
standortlage sowie Altbauwohnungen aus der Griinderzeit und Neubauwohnun-
gen.

e Einzelne wohnungspolitische Handlungsfelder

Handlungsempfehlungen zur Erneuerung des Wohnungsbestands

Modernisierungsstrategie fir Wohnungen der 50er bis 70er Jahre

Die Wohnungen dieser Jahrgange weisen erfahrungsgemalr die gréfiten Mo-

dernisierungsdefizite auf. Die Modernisierungsbedarfe beziehen sich vor allem
auf die Ausstattung der Wohnung, die Veranderung des Wohnungszuschnittes
und auf die Beseitigung von Defiziten am Geb&ude. Insbesondere ist auch der
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Wohnungsleerstand

energetische Zustand dieser Gebaude vielfach schlecht, was sich durch die
daraus entstehenden hohen Nebenkosten negativ auf die Attraktivitat auswirkt.

Bei der Bewertung der Modernisierungsmaoglichkeiten sollte das Mietniveau der
Stadt bertcksichtigt werden. Umfassende Modernisierungen bis hin zu Woh-
nungszusammenlegungen und Grundrissveranderungen, die neubaugleiche
Kosten verursachen, lassen sich nur an wenigen, qualitativ hochwertigen Stand-
orten rentierlich darstellen.

Handlungsansatze fur den Bestand der 50er Jahre

Wohnungszusammenlegungen, Grundrissveranderungen (Wohnungen fir Fami-
lien durch Zusammenlegung von zwei ca. 50 m2 groRen Wohnungen), idealer-
weise mit Gartenzugang und Schaffung individuell nutzbarer Gartenbereiche.
Standort: innerstadtische, urbane Lage (auch Stadtteilzentren) mit guter Infra-
strukturausstattung, um sich von der Konkurrenz durch Reiheneigenheime ab-
zusetzen.

Abriss/Riickbau: Konzentration auf Bestande mit schlechter Qualitat: unmoder-
nisierte Besténde aus der Zeit Anfang der 50er Jahre, Kleinwohnungen, an un-
terdurchschnittlich bewerteten Standorten. Der Abriss einzelner Bestande bietet
dabei Handlungsspielrdume zur Steigerung der Wohn- und Aufenthaltsqualitaten
im gesamten Quatrtier.

Handlungsansétze zum Abbau des Wohnungsleerstands

Angesichts eines entspannten Wohnungsmarktes in Witten und der voraussicht-
lich zu erwartenden Nachfrageriickgange in einzelnen Stadtteilen ist mit einem
teilweise konzentrierten Anstieg von vermietungsbedingten Leerstéanden zu
rechnen. Dies betrifft vor allem belastete Mikrolagen, die in der Lagegunst von
wohnungssuchenden Haushalten eher am unteren Ende stehen. Um die Auf-
wertung und Stabilisierung dieser Lagen zu férdern, ist der Abbau von vermie-
tungsbedingten Wohnungsleerstanden von entscheidender Bedeutung. Daflr ist
ein gewisser Umfang an zielgerichtetem Wohnungsriickbau (Wohnungszusam-
menlegungen, Abriss) unvermeidlich.

Kriterien fur einen Riickbau von Wohngebéuden und Wohnungen
— Modernisierungsbediirftigkeit von Wohnungen und Gebauden

— Hochverdichteter Geschosswohnungsbau (bauliche Mangel, hohe Betriebs-
kosten)

— Ungunstiger Standort
— Geringe Zielgruppeneignung der Wohnungen

— Bei leer stehenden Erdgeschosswohnungen in zentraler Lage ist zu Uberle-
gen, ob eine Umnutzung in eine gewerbliche Nutzung oder fiir Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur realisiert werden kann.

— Sofern ein sozialer Trager fiir seine Klientel preiswerten Wohnraum fur die
Umsetzung eines Wohnprojekts, z.B. betreutes Jugendwohnen, sucht, bie-
ten sich leer stehende und unmodernisierte Geb&aude oder auch einzelne
leer stehende Wohnungen an.
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Aufwertung und Stabilisie-
rung von Standorten mit
geringer Standortgunst

Offentliche Wohnraumfoér-
derung

Handlungsempfehlungen zur Aufwertung und Stabilisierung von Standor-
ten mit geringer Standortgunst

Das entscheidende Vermietungskriterium ist und bleibt die Wohnlage, deren
Beurteilung sich aus drei Faktoren speist: dem sozialen Status der Bewohner
bzw. dem sozialen Umfeld, dem baulichen Erscheinungsbild und dem Ge-
brauchswert des Wohnstandortes.

Um zu erreichen, dass die Quartiere mit eher geringer Standortgunst wieder an
Attraktivitédt gewinnen und um der Gefahr der Abwanderung von Haushalten mit
mittleren und héheren Einkommen entgegenzuwirken, sind folgende Maf3nah-
men und Strategien zu empfehlen:

Zielgruppengerechte (Teil-)Modernisierung von modernisierungsbedurftigen
Wohnungen in Verbindung mit der Verbesserung des Wohnumfelds und einer
sensiblen Belegungssteuerung.

Integrierte Strategien

— Das wohnungswirtschaftliche Marketing, die stadtebauliche Erneuerung und
das soziale Management missen Hand in Hand gehen.

— Kooperation der Akteure (Landesregierung durch Bereitstellung von For-
dermitteln, Kommune, Wohnungseigentimer, soziale Tréger).

— Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebotes mit verschiedenen
Ausstattungsstandards fiir unterschiedliche Nachfragegruppen: vollwertige
Modernisierungen fur einkommensstéarkere Haushalte, preisgiinstige Ein-
fach- oder Teilmodernisierungen bzw. 6ffentlich geférderte Modernisierun-
gen fur einkommensschwache Haushalte.

— Neben der Modernisierung von Wohnungen ist die Aufwertung des Woh-
numfeldes von zentraler Bedeutung, um die positive Entwicklung sichtbar zu
machen und die ansassigen Bewohner an ihr Quartier zu binden.

— Die AufwertungsmaRnahmen missen von einer Offentlichkeitsarbeit beglei-
tet werden, die die Erfolge in der Verbesserung der Wohnqualitat auch tber
das Quartier bzw. den Stadtteil hinaus tragt und damit das Image der Gebie-
te als Wohnstandort erhoht.

Handlungsempfehlungen zur 6ffentlichen Wohnraumférderung

Ein ausreichendes Angebot an gunstigem Wohnraum sollte in allen Ortsteilen
entsprechend der vorherrschenden Bedarfe sichergestellt werden. Die Neu-
bauférderung sollte auf die Zielgruppen Altere und Familien ausgerichtet sein.

Verstarkte Férderung von Modernisierungsinvestitionen im Bestand: Ein
Schwerpunkt (neben der Beachtung zielgruppenspezifischer Merkmale wie Bar-
rierefreiheit) ist dabei die Férderung von Investitionen zur Energieeinsparung, da
die Bedeutung der so genannten zweiten Miete erheblich ist. Wenn es gelingt,
Uber Energieeinsparinvestitionen diese zu senken, steigert sich die Zukunftsfa-
higkeit der Bestdnde erheblich und stellt eine bedeutende finanzielle Hilfe fur die
dort wohnenden Haushalte dar.

In den kommenden Jahren werden grof3e Bindungsverluste vor allem aus den in
den 50er und 60er Jahren errichteten Bestéanden auftreten. Ein Grof3teil dieser
Bestande ist modernisierungsbediirftig und geniigt nicht mehr den heutigen
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Wohnungsneubau

Anspriichen, stellt aber besonders fur einkommensschwache Haushalte auf-
grund der geringen Mietkosten attraktiven Wohnraum dar. Es sollte versucht
werden, diesen preiswerten Wohnraum bei gleichzeitiger Ausstattungsverbesse-
rung zu erhalten.

In der Modernisierung des Wohnungsbestandes ist - abgestimmt auf den Stand-
ort, den derzeitigen Ausstattungsstandard, die Wohnungsgré3e und den Erhal-
tungszustand der Wohngeb&ude - ein unterschiedlicher Standard in den Moder-
nisierungsmalnahmen und ein darauf aufbauendes differenziertes Mietniveau
zu empfehlen.

Der zu erhaltende Bestand an un- oder teilmodernisierten Wohnungen sollte so
konzipiert sein, dass er sich keinesfalls auf bestimmte Siedlungsbereiche, son-
dern héchstens auf die Ebene von Hauserbldcken konzentriert.

Auch in Stadtteilen mit einer durch eine vergleichsweise geringe Kaufkraft ge-
pragten Bewohnerschaft sind Modernisierungsmal3nahmen zu tatigen, um ei-
nerseits der Gefahr einer Abwanderung von Haushalten mit mittlerem Einkom-
men entgegenzuwirken, andererseits aber auch die wachsenden Anspriche
einkommensschwacher Mieter an die Ausstattungsstandards der Wohnungen zu
bertcksichtigen.

Bei dem Erhalt von preisgiinstigem Wohnraum fir einkommensschwache Haus-
halte ist zu berlicksichtigen, dass auch einfache Wohnlagen akzeptiert werden,
sofern der Mikrostandort keine gravierenden Nachteile aufweist, das soziale
Umfeld konfliktfrei und die Wohnung eine giinstige Preis-Leistungs-Relation
aufweist. Sind die genannten Faktoren erfillt, so wird auch einem Hochhaus
eine hohere Praferenz als einer niedriggeschossigen Wohnanlage mit einem
problematischen sozialen Umfeld eingerdumt.

Handlungsempfehlungen fiir den Wohnungsneubau

Der zukiinftige Neubaubedarf wird im Vergleich zu den vergangenen Jahren zu-
nehmend geringer ausfallen. Zugleich wird der Ersatzbedarf fir zukiinftige Woh-
nungsabgéange durch Abrisse, Wohnungszusammenlegungen und Umwidmun-
gen in Gewerberaume zur dominierenden Komponente des Neubaubedarfs. Der
Bedarf an Wohnungsneubau auf neuen Flachen wird somit deutlich zurtickge-
hen.

Um das vorhandene Wohnungsangebot zu ergénzen und gleichzeitig im Auge
zu behalten, dass die quantitativen Neubaubedarfe sinken werden, ist in Zukunft
ein Neubau notwendig, der sich mehr denn je zielgruppenorientiert, d.h. an den
Erwartungen, der Kaufkraft und den Wiinschen der Wohnungsnachfrage aus-
richtet.

Ein Neubau ist in folgenden Marktsegmenten vorrangig zu empfehlen:

—  Offentlich geférderte Mieteinfamilienhauser fir Familien mit geringem Ein-
kommen.

— Mieteinfamilienhauser fir mobile Haushalte mit hohem Einkommen.
— Neubau von Eigenheimen zwecks Eigentumserwerbs.

— Neubau von Eigentumswohnungen zwecks Eigennutzung.
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Eigenheime

Um der haufig beméngelten Anonymitét von Siedlungsbereichen im Mietwoh-
nungsbau, fehlenden Identifikationsmaoglichkeiten flr Bewohner und der man-
gelnden Attraktivitat fir Haushalte mit Kindern entgegenzuwirken, ist mehr denn
je auf die Schaffung stadtebaulicher Qualitaten zu achten (Wohnumfeld, private
und halboffentliche Raume als Aufenthaltsqualitéaten fur Mieter und Hausge-
meinschaften, Architektur).

Eigentumsbildung

Der Wettbewerb um die insgesamt sinkenden Nachfragepotenziale wird in Zu-
kunft deutlich scharfer werden als in der Vergangenheit. Im regionalen Kontext
betrifft dies sowohl den Wettbewerb zwischen Stadten und Regionen als auch
auf Mikroebene den Wettbewerb zwischen einzelnen Standorten und letztlich
zwischen verschiedenen Baumafinahmen einzelner Akteure.

In Zukunft wird es weiterhin darauf ankommen, attraktive Baugebiete mit guter
infrastruktureller Anbindung an bestehende Siedlungsgebiete zu attraktiven
Preisen und mit einem Marketing, das die anvisierten Zielgruppen anspricht, zu
entwickeln.

Dabei werden It. Beschluss des Rates der Stadt Witten vom 25.08.2008 Bauge-
biete grundsétzlich nur mit Zustimmung der Grundstiickseigentiimer entwickelt.
Darlber hinaus wird die Genehmigungsfahigkeit einer baulichen Inanspruch-
nahme von Kleinstflachen am Siedlungsrand mit Grundstuckseigentimern und
Bauherren erortert (Pocket-Bauland, Beschluss des Rates der Stadt Witten vom
25.08.2008).

Aspekte der Eigenheimnachfrage

Die wichtigsten Nachfragegruppen auf dem Wittener Eigenheimmarkt sind nach
wie vor junge Familien mit ein bis zwei Kindern, gefolgt von den kinderlosen
Paaren mittleren Alters. Hinzu kommen - als von Wohnungsmarktexperten ge-
nannte ,neue” Gruppe von Eigentumsbildnern - Ehepaare ohne Kind im Alter
von 50 bis ca. 65 Jahren, die z.T. bereits Eigentiimer eines Eigenheimes sind,
sich nach dem Auszug der Kinder jedoch auch wohnlich verkleinern und naher
an die Stadt Witten ,heranriicken” méchten.

Die allgemeine Situation auf dem Arbeitsmarkt flihrt verstarkt zu flexibleren Er-
werbskarrieren und erfordert eine héhere Mobilitéat der Arbeitnehmer. Um auch
in Zukunft den Wunsch nach Eigenheimen erfillen zu kénnen, gewinnt der Ei-
gentumswechsel fur diese Gruppe von mobilen, flexiblen Nachfragern an Be-
deutung. Insbesondere das Einfamilienhaus zur Miete ist ein Produkt, das von
diesem Trend profitieren und sich in Zukunft einer verstarkten Nachfrage erfreu-
en kann.

Um auch in Zukunft der zu beobachtenden Wohnungsnachfrage gerecht werden
zu kénnen, missen vermehrt Schwellenhaushalte mit niedrigem Einkommen
angesprochen werden (kostengiinstiges Bauen).

Andererseits bestehen nach Expertenaussagen auch Angebotsengpasse im
hochpreisigen Einfamilienhaussegment und zwar hinsichtlich von Grundstiicken
mit einer hohen Lagequalitat in kleinen, (iberschaubaren Baugebieten, die in
kurzer Zeit bebaut werden kénnen und daher schnell ein Nachbarschaftsgefuhl
entstehen lassen. Insbesondere wenn es gelingen soll, kaufkraftstarke Gruppen
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Eigentumswohnungen

Altersgerechtes Wohnen

in Witten zu halten bzw. sie dazu zu bewegen, ihren Wohnsitz nach Witten zu
verlegen, bedarf es attraktiver, kleinteiliger Flachenangebote fiir den individuel-
len Wohnungsbau.

Das Segment der Eigentumswohnungen

Die Nachfrage nach Neubau-Eigentumswohnungen ist in den vergangenen Jah-
ren stark zuriickgegangen, was insbesondere mit der allgemeinen Marktschwé-
che auf dem Mietwohnungsmarkt zusammenhéangt und bundesweit beobachtet

werden konnte.

Befragte Experten sehen auch fir die Zukunft kaum eine Nachfragebelebung
aul3er durch &ltere Haushalte, die aus den Einfamilienhausgebieten in den ein-
zelnen Wittener Stadtteilen sowie den Umlandgemeinden in die Stadt ziehen
und aus dem Verkauf ihres Eigenheims eine Eigentumswohnung finanzieren.
Allerdings widerspricht der prognostizierte Anstieg der Singlehaushalte dieser
Einschéatzung, insbesondere unter Beriicksichtigung der Wohnwiinsche der in
diesem Haushaltstyp stark reprasentierten Lebensstilgruppen, die urbane
Standorte praferieren. Als Nachfragegruppen werden Singles in der Altersgrup-
pe 30 bis 55 Jahre sowie vor allem Singles und Paare in der Altersgruppe ab 60
Jahren zunehmen. Dieser Zuwachs wird den in der Vergangenheit beobachteten
Rickgang bei den Familien jedoch nicht kompensieren kénnen, so dass von
einer zukinftig verringerten Nachfrage nach Eigentumswohnungen ausgegan-
gen werden muss. Hier gilt es im Sinne einer kommunalen Zukunftsstrategie
durch geeignete MaRhahmen (u.a. auf der Grundlage des Stadtentwicklungs-
konzeptes) diesem Trend entgegenzuwirken.

Bereits heute ist die Gruppe der alteren Haushalte, die nach Auszug der Kinder
ihr Eigenheim verlassen und an einem urbanen Standort mittel- bis hochpreisige
Eigentumswohnung erwerben wollen, als Nachfrager am Markt deutlich wahr-
nehmbar. Die Wohnungsgrof3en sollten hierbei zwischen 60 bis 75 mz2 fir Sin-
gles und 75 bis 100 m? fiir Paare aufweisen. Nachgefragt werden vor allem Erd-
geschosswohnungen mit Gartennutzung und Penthouse-Wohnungen mit grof3-
zligigen Dachterrassen. Die Wohnungen selbst sollten in jedem Fall mit Balkon
und mit Fahrstuhl bzw. barrierefrei ausgestattet sein. Wichtig ist zudem eine
verkehrsarme, aber zentrale Wohnlage mit fu3laufigen Nahversorgungseinrich-
tungen und Anschluss an den OPNV. Die Architektur der Gebaude sollte an-
sprechend sein, sich in das stadtebauliche Ensemble der Stral3e einfiigen und
eine Grof3e von 3 bis 4 Geschossen nicht Ubersteigen.

Wohnen im Alter

Unter dem Namen ,altersgerechtes Wohnen" werden sehr unterschiedliche
Wohn- und Lebensformen fir altere Menschen zusammengefasst: altengerech-
te/barrierefreie Wohnungen und ,betreutes Wohnen“. Von den Wohnungen
abzugrenzen sind stationare Pflegeplatze. Reine altersgerechte Wohnungen
unterscheiden sich vom Service-Wohnen und von Seniorenresidenzen dadurch,
dass sie kein integriertes Dienstleistungsangebot aufweisen.

An dieser Stelle sei erwahnt, dass im Rahmen dieses Stadtentwicklungskonzep-
tes keine inhaltliche Wertung der einzelnen Wohnformen stattfinden kann. Viel-
mehr werden die verschiedenen Angebote dargestellt vor dem Hintergrund,
dass die Wittener Burgerinnen und Birger entsprechend ihren Wiinschen und
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Bedarfsgerechte Woh-
nungen

Mdglichkeiten eine mdglichst breite Wabhlfreiheit realisieren kénnen.

Eine im Folgenden nicht naher dargestellte Option ist es dartber hinaus natir-
lich auch, bei entsprechendem gesundheitlichen Zustand und den finanziellen
Mdglichkeiten zur unterstiitzenden ambulanten Pflege, méglichst lange in den
vertrauten Wohnungen/Hausern zu bleiben.

Altengerechte Wohnungen

Bei der Realisierung bedarfsgerechter Wohnungen fir éltere Menschen sollten
folgende Anforderungen an die Wohnung und das Wohnumfeld bertcksichtigt
werden:

— Die Zahl der Zimmer sollte auch bei alleinstehenden Alteren mindestens 2,5
Zimmer - kleine Kiiche (evtl. auch Kochnische), Wohn-/Essraum und abge-
trenntes Schlafzimmer - betragen. Fir einen Einpersonenhaushalt sind grob
geschatzt mindestens 46 mz, fir Zweipersonenhaushalte 50 bis 70 m2
Wohnflache nachfragegerecht, wobei es aber eher auf eine altersgerechte
Grundrissgestaltung (mit ausreichenden Bewegungsflachen) als auf die ab-
solute Wohnflache ankommt.

— Altengerechte Wohnungen sollten in tbersichtlichen, kleindimensionierten
Gebauden mit ca. 10 bis 25 Wohneinheiten angeboten werden. Zu empfeh-
len sind im Siedlungsgebiet verteilte kleinere Altenwohnanlagen.

— GroRRe Gemeinschaftsanlagen sind nur dann sinnvoll, wenn eine standige
Bewirtschaftung - z.B. in Form eines Cafés und eines Kultur- und Freizeit-
angebotes - gewabhrleistet ist. In kleineren Wohnanlagen sollte ein Gemein-
schaftsraum angeboten werden.

— Die Schaffung altersgerechter Wohnungen sollte auch, sofern baulich durch-
fuhrbar und mit vertretbarem Kostenaufwand méglich, durch Umbau im
Wohnungsbestand stattfinden. Dies ist insbesondere in hochverdichteten
Stadtteilen bzw. geschlossenen Siedlungsgebieten notwendig, um tber-
haupt ein ausreichendes Angebot an altersgerechten Wohnalternativen bzw.
entsprechende Mengeneffekte realisieren zu kénnen; denn der Verbleib im
Quartier entspricht den Wohnwiinschen vieler alterer Menschen. Vor dem
Hintergrund einer insgesamt eher stagnierenden Wohnungsnachfrage
macht es wenig Sinn, den wachsenden Bedarf an altersgerechten Wohnun-
gen ausschlieBlich durch Neubau sicherzustellen.

Der voraussichtlich gro3te Bedarf an Wohnungsanpassungsmafnahmen be-
steht in einwohnerstarken Stadtteilen mit einem hohen Anteil oder einer hohen
Zahl alterer Haushalte.

Vor allem unter Kostengesichtspunkten sollten Umbaumalnahmen zu einer
alters- und/oder behindertengerechten Wohnung mit ohnehin notwendigen Sa-
nierungs- bzw. ModernisierungsmafRnahmen verknipft werden. So lassen sich
die Kosten begrenzen und es lasst sich vermeiden, dass z.B. im Rahmen von
Modernisierungen Grundrissveranderungen durchgefiihrt werden, die letztlich
unzureichende Bewegungsspielraume und zu kleine ZimmergréRen fiir eine
nachtragliche Wohnungsanpassung nach DIN-Norm schaffen.
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Wohnungen mit Betreu-
ungsangeboten

Bei Teilmodernisierungen in den Bestanden der 50er und 60er Jahre sollte da-
rauf geachtet werden, diese zukiinftig altenfreundlich zu gestalten, um auch fir
diejenigen alteren Mieter die Alltagsbewaltigung zu erleichtern, deren Wohnun-
gen (noch) nicht altersgerecht umgebaut werden. Bei der Modernisierung sollte
vor allem darauf geachtet werden, dass neue Balkontiren schwellenfrei sind,
dass die neuen Fenster niedrig angebrachte Griffe aufweisen, dass die Fenster-
brustungen nicht héher werden und die Balkone nicht verkleinert werden.

Neben den klassischen Angebotsformen altersgerechter Wohnungen gewinnen
im Zuge des demografischen Wandels aber auch kleinere Nischenprodukte
immer mehr an Bedeutung: Alten-Wohngemeinschaften, Jung-und-Alt-Hausge-
meinschaften, Frauenwohnprojekte etc. Gemeinsames Kennzeichen dieser
Projekte ist, dass sie i.d.R. selbstinitiiert sind, d.h. von den Bewohnern bzw.
eigens hierfir gegriindeten Vereinen getragen werden. Hier bestehen insbeson-
dere Chancen fir Planer und Architekten, derartige Projekte anzuregen bzw.
auch fir Wohnungsunternehmen, den sich konstituierenden Wohngruppen pas-
sende Objekte zur Verfigung zu stellen.

,Betreutes Wohnen*

Unter dem Begriff ,Betreutes Wohnen* wird ein breites Spektrum verschiedener
Wohnkonzepte zusammengefasst, die Uber das einfache Bereitstellen von Wohn-
raum hinausgehen. Neben der Wohnung als ,Hardware" wird zusétzlich eine ,Soft-
ware" angeboten, die sich dadurch auszeichnet, dass ein Grundservice an Betreu-
ung angeboten wird. Ziel ist, eine eigenstandige Haushaltsfiihrung zu gewahrleis-
ten und ergédnzend dazu auch ein bestimmtes Mal3 an Sicherheit anzubieten.

Beim Angebot von Wohnungen mit Betreuungsangebot lassen sich grob zwei
Segmente unterscheiden. Beide Formen verfligen neben einer besonderen bau-
lichen Ausstattung (z.B. Barrierefreiheit, Gemeinschaftsraume) tber ein inte-
griertes, aber gesondert abrufbares Dienstleistungsangebot. Bei den betreuten
Wohnungen handelt es sich um Wohnungen, die lediglich ein niederschwelliges
Betreuungsangebot aufweisen. Bei den Service-Wohnungen handelt es sich um
Komfortwohnungen mit aktivierendem Dienstleistungsangebot, das gegebenen-
falls auch Wellness- und Fitness-Angebote beinhaltet. Wahrend es betreute
Wohnungen auch im 6ffentlich geférderten Bereich gibt, werden die Service
Wohnungen nur im freifinanzierten Bereich angeboten. Hier gibt es auch Ange-
bote im Eigentumsbereich.

Altere Menschen stellen besonders hohe Anforderungen an die Qualitat von
Standorten. Sie legen gro3en Wert auf die fuBlaufige Erreichbarkeit von Infra-
strukturen - kleinteiliger Einzelhandel, Arzte, Apotheken. Dariiber hinaus spielt
auch das Wohnumfeld eine groRe Rolle bei der Standortwahl: Sicherheit, Sau-
berkeit und ein angenehmes nachbarschaftliches Umfeld sind die Faktoren, auf
die altere Menschen besonders achten.

Betreute Wohnungen

Fur das Angebot an betreuten Wohnungen ergibt sich in Witten ein Potenzial

von rd. 160 Wohnungen. Dabei werden Mieter- und Eigentiimerhaushalte ge-
meinsam betrachtet. Die Nachfrage konzentriert sich bei dieser Angebotsform
nicht nur auf den Nahbereich, d.h. auf eine Siedlung oder einen Stadstteil, son-
dern bezieht sich auf die Gesamtstadt.
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Wohnen in einer Service-
Wohnanlage

Infrastrukturausstattung

Wohnumfeld

Altenwohnungen an ein
Heim angegliedert

Dieses ermittelte Potenzial muss auf verschiedene Preissegmente herunter
gebrochen werden, denn nicht alle Haushalte kommen fur die unterschiedlichen
Segmente in Frage.

Service-Wohnungen

Diese Wohnform richtet sich vor allem an altere aktive und gemeinschaftsorien-
tierte Haushalte ohne Pflegebedarf. Aufgrund des gehobenen Preisniveaus die-
ser Wohnform kommen hierfiir nur Haushalte mit einem entsprechenden Ein-
kommen in Frage. Fir Witten ergibt sich hier ein Potenzial von zurzeit lediglich
rd. 50 Wohnungen.

Handlungsempfehlungen fir Standorte des Service-Wohnens

Der Wohnstandort fir eine Service-Wohnanlage sollte in jedem Fall eine gute
infrastrukturelle Ausstattung besitzen. Standorte aufRerhalb der Siedlungs-
schwerpunkte auf der ,griinen Wiese” sind zu vermeiden, da sie nicht den An-
forderungen alterer Menschen entsprechen. Versorgungseinrichtungen des
taglichen Bedarfs sollten in fuRBlaufiger Entfernung ebenso vorhanden sein wie
eine gute Anbindung an den OPNV zum Stadtzentrum.

Standorte in der Néhe zu einem Pflegeheim sind ebenfalls zu préferieren, um in
einem Verbundkonzept eine Reihe von Vorteilen zu realisieren:

Ein differenziertes Dienstleistungsangebot, das den Bewohnern gewéhrleistet,
auch bis zum Lebensende in der Einrichtung verbleiben zu kénnen.

Hoéhere finanzielle Spielrdume fiir die Betreiber, da sie Personal und Dienstleis-
tung besser auslasten und gréRere Mengeneffekte erzielen kénnen (z.B. bei
Krankenpflege, beim Mahlzeitenservice, bei Reinigungsdiensten usw.).

Handlungsempfehlungen zur Wohnumfeldgestaltung

Das Wohnumfeld einer Service-Wohnanlage ist auf die Anforderungen und Be-
darfe alterer und bewegungseingeschrankter Haushalte auszurichten. Hierzu
gehdren z.B.:

— Behindertengerechte Wege (breite Blrgersteige, Bordsteinabsenkungen,
ebener Bodenbelag usw.),

— Rampen,

— ausreichende Beleuchtung der Wege und Grinanlagen, nahe gelegene und
attraktive Grunflachen,

— ausreichende Sitzgelegenheiten.

Heimverbundene Wohnungen

Heimverbundene Wohnungen sind Altenwohnungen, die als selbstandige Wohn-
form einem Heim angegliedert sind, Gber das dann auch unterschiedliche Ser-
viceangebote in Anspruch genommen werden kénnen. Darliber hinaus haben
die Wohnungsinhaber die Sicherheit, fir den Fall einer Pflegebedurftigkeit in
diesem Heim versorgt zu werden.
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Vorausschauende, nach-
haltige Wohnbauflachen-
politik als wichtiger Bei-
trag fir Weiterentwicklung
des stadtischen Raumes

Nachfrage nach Wohnei-
gentum

Fur die Nachfrageanalyse wird davon ausgegangen, dass Personen (Paare und
Singles ohne Kinder) im Alter von 70 bis 85 Jahren fir eine solche Wohnform in
Frage kommen. Im Ergebnis kann hier fir Witten ein Nachfragepotenzial in der
GroRenordnung von 125 Haushalten angenommen werden.

(3) Wohnbauflachenpolitik und Flachenbedarfe

e Herausforderungen einer zukunftsorientierten Wohnbauflachenpolitik

Eine vorausschauende, an dem Leitbild der Nachhaltigkeit orientierte Wohnbau-
flachenpolitik leistet einen wichtigen Beitrag fiir die Weiterentwicklung des stad-
tischen Raumes und der Wohnquartiere.

Viele Wohnungsbestande sind heute nicht mehr zeitgemal. Der gesellschaftli-
che Wandel verandert die Wohnwiinsche und fiihrt dazu, dass viele Wohnungs-
bestande von der Nachfrage nicht mehr angenommen werden. Eine Aufwertung
durch Modernisierungen kann mitunter wirtschaftlich nicht vertretbar sein.

Permanenter Stadtumbau findet seinen Ausdruck auch darin, dass Wohnungen
mit Defiziten an belasteten Standorten vom Markt genommen werden, um an
zukunftssicheren Standorten Ersatz zu schaffen. Dort ist es erforderlich, geeig-
nete Flachen vorzuhalten, um den Umbauprozess zu férdern.

Die Wohnwuinsche verandern sich auch im Zyklus eines Haushaltes. Wohnan-
gebote fur Familien und fir altere Menschen erfordern oft zusatzliche Standorte.
Auch in den nachsten Jahren werden noch Haushalte in die Wohn- und Lebens-
situation hinein wachsen, in der sie Eigentum bilden werden.

Rund ein Drittel der Haushalte mit dem Wunsch, Eigentum zu bilden, wird im
Bestand nicht findig. Es muss das Ziel sein, fur diese Haushalte adaquaten
Wohn- und Lebensraum zu schaffen. Sie sind eine wichtige Zielgruppe fur die
Kommune: sie férdern den sozialen Zusammenhalt, stéarken die Steuerkraft der
Stadt und verfugen oft Gber eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft.

Eine aktive Wohnbauflachenpolitik (die u.a. mit einer attraktiven Grundstiicks-
preispolitik flankiert werden kann) ist ein wichtiges Instrument, um die Abwande-
rung von mobilen, sozial starken Haushalten zu stoppen, die sich in einem er-
weiterten regionalen Umfeld mit dem fiir sie entsprechenden Wohnangebot - sei
es im Einfamilienhaus- oder im Eigentumswohnungssegment - aus eigener Kraft
versorgen konnen. Dies leistet einen Beitrag, um die Schrumpfung der Bevolke-
rung von Witten auch langfristig zu mildern.

e Nachfragepotenzialberechnungen

Die Nachfragepotenzialberechnungen tiber die Bildung von Wohneigentum ha-
ben ergeben, dass bis zum Jahr 2020 rund 4.600 Haushalte, die bereits jetzt in
Witten leben, entsprechend ihrer Lebenszyklusphase Wohneigentum bilden
werden.

Es ist erforderlich, fiir rd. 1.700 Haushalte, die sich nicht im Bestand versorgen
werden, geeignete Wohnbauflachen neu auszuweisen. Bis zum Jahr 2020 ist es
notwendig, fur rd. 900 Haushalte Wohnbauflachen fir Eigenheime zu schaffen,
um zu vermeiden, dass diese Haushalte in benachbarte Stadte abwandern und
die Stadt Witten dadurch in wirtschaftlicher, fiskalischer und demografischer
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Flachenbedarf Eigenhei-

me

Flachenbedarf Eigen-
tumswohnungen

Ersatzbedarf

Hinsicht schwachen. Rd. 800 Haushalte werden sich im Prognosezeitraum fir
Eigentumswohnungsmalnahmen interessieren. Dies betrifft auch solche Grup-
pen, die ihre Eigenheime im Alter verlassen wollen und eine barrierefreie Wohn-
form vorziehen werden.

Gesamt Neubaupotenzial Potenzial
Jahr potenzial Neubaupoten- | davon davon Bestand
zial, gesamt EFH ETW

2006 489 178 95 83 311
2007 454 165 88 77 289
2008 449 163 87 76 286
2009 415 151 81 70 264
2010 366 133 71 62 233
2011 321 117 62 55 204
2012 266 97 52 45 169
2013 273 100 53 47 173
2014 254 93 49 44 161
2015 230 84 45 39 146
2016 231 84 45 39 147
2017 218 79 42 37 139
2018 220 80 43 37 140
2019 215 78 42 36 137
2020 211 77 41 36 134

Ge- 4.612 1.679 896 783 2.933
samt

Tab. 1: Nachfrage nach Wohneigentum

e Flachenbedarfe

Um die geschatzte Eigenheimnachfrage in ein Flachenvolumen umzurechnen,

wird eine durchschnittliche GrundstiicksgréRe unterstellt. Es ist das Ziel, bei der
Realisierung von Neubaumaf3nahmen durch die Rahmenbedingungen bereits
darauf zu achten, dass eine hohe stadtebauliche Qualitat ermdglicht wird. Dies
kann gelingen, in dem ausreichend grof3e Grundstticke zur Verfigung gestellt
werden. Fir die Berechnungen werden mittlere GrundstticksgréfZen von 330 und
400 m2 (Nettobauland) unterstellt. Unter Berticksichtigung eines Erschliel3ungs-
anteils von 25 Prozent ergibt sich daraus ein Flachenbedarf von 37 bis 44,8 ha.
Weitere Flachen waren erforderlich, wenn im Einzelfall Mobilisierungshemmnis-
se einzelner Flachen dazu fuhren kénnen, dass die Verfiigbarkeit wahrend des
Planungshorizontes eingeschrénkt ist.

Fur die Nachfrage nach Eigentumswohnungen gehen wir von einer moderat
geringen Verdichtung aus, so dass aufgelockerte Quartiersteile entstehen kon-
nen (GRZ 0,4; GFZ 1,2). Fir die Berechnungen unterstellen wir eine durchschnitt-
liche Wohnflache von 85 m2 und einen pauschalen Aufschlag fir Bewegungs- und
Verkehrsflachen in Hohe von 20 Prozent. Der Flachenbedarf fir rd. 800 Eigentums-
wohnungen summiert sich auf eine Spanne von 20,8 bis 25,0 ha Wohnbauland.

Zusatzliche Flachen werden fir die Deckung des Ersatzbedarfes benétigt. Zwar
ist grundsatzlich davon auszugehen, dass ein Ersatzbedarf auf den frei werden-
den Flachen von abgéngigen Objekten realisiert wird, doch abhangig von indivi-




Unser Witten
aenuiek g ol

19

Bedarf aus Strukturwan-
del

duellen Lagemerkmalen ist es sinnvoller, neuen Wohnraum an besser geeigne-
ten und zukunftsfahigeren Standorten zu realisieren. Wir unterstellen, dass rd. 10
Prozent des Ersatzbedarfs oder rd. 370 Wohnungen, tberwiegend in Mehrfamili-
enhédusern, davon betroffen sein werden. Der Flachenbedarf belduft sich somit
auf 9,0 bis 10,8 ha Wohnbauland.

Die Stadt Witten befindet sich Uberdies in einem wirtschaftsstrukturellen Wandel,
der sich im gesamten Ruhrgebiet seit mehreren Jahren vollzieht. Der dahinter
stehende Leittrend ist die Tertidrisierung der Wirtschaftsstruktur, d.h. die Zunah-
me des Anteils der Beschéftigten in Dienstleistungssektoren an der Gesamtbe-
schaftigung. Doch auch im Verarbeitenden Gewerbe erhdht sich der Anteil von
Dienstleistungsarbeitsplatzen gegeniber den rein produzierenden Tatigkeiten
deutlich.

In Witten wird die Wirtschaftsstruktur nach wie vor von einer breiten industriellen
Basis gepragt. Diese Unternehmen sind zum Teil erfolgreich in ihren Kernmark-
ten tétig und sind im internationalen Vergleich wettbewerbsféhig. Eine Befragung
unter 10 filhrenden Unternehmen mit einer Beschéftigtenzahl von zusammen rd.
5.000 Arbeitnehmern im Jahre 2006 hat ergeben, dass diese Unternehmen in
den letzten zwei Jahren 3,6 Prozent mehr Arbeitnehmer eingestellt haben. Das
sind rd. 175 Arbeitnehmer. Angesichts der zum Teil geforderten hohen Qualifika-
tionsniveaus und der hohen sogenannten strukturellen oder Mismatch-
Arbeitslosigkeit ist davon auszugehen, dass ein nicht nédher zu beziffernder Teil
dieser Arbeitnehmer nicht aus Witten stammen wird und entweder aus dem regi-
onalen Arbeitsmarkt oder sogar aus der Ferne rekrutiert worden ist. Dieser Zu-
zug ist fir Witten von grof3er Bedeutung, um die negative Wanderungsbilanz
auszugleichen.

Als ein wichtiger Motor fiir den Strukturwandel stellt sich die Universitat Wit-
ten/Herdecke mit den positiven Entwicklungschancen im universitdren Umfeld
dar. Im Sommersemester 2006 belief sich die Zahl der Studierenden auf rd.
1.050 Studierende, das Personal setzte sich aus 47 hauptberuflichen Professo-
ren, 256 Lehrbeauftragten, 146 wissenschaftlichen und kiinstlerischen Mitarbei-
tern und 171 Mitarbeitern des nicht-wissenschaftlichen Personals zusammen.
Auch fiir diese Zielgruppen sind langfristig attraktive Wohnangebote in urbanen
und ebenfalls in gehobenen Lagen zur Verfigung zu stellen.

Das gleiche gilt fiir die Mitarbeiter/innen im Forschungs- und Entwicklungszent-
rum (FEZ), in dem momentan 44 Firmen mit rd. 150 Mitarbeitern beheimatet
sind. Das FEZ gilt als Trager des Technologietransfers und weist eine positive
Zwischenbilanz auf. Samtliche Mietflachen sind vermietet. Fur Mitte 2008 ist die
Ausbaustufe des FEZ, das Zahnmedizinisch-Biowissenschaftliche Forschung-
und Entwicklungszentrum (ZBZ) geplant. Es ist zu erwarten, dass sich diese
Flachen &ahnlich vermieten lassen werden wie im FEZ, da die Kooperationen
zwischen der Universitat und den angrenzenden Einrichtungen sehr eng ist und
Existenzgriinder die Ndhe zu den wissenschaftlichen Einrichtungen suchen.

Naturgemal ist es schwierig, die bisherige positive Entwicklung in die Zukunft
fortzuschreiben. Konjunkturelle Einflisse kdnnen eine Rolle spielen und die Be-
schaftigungsaussichten eintriiben. Auf der anderen Seite stellen insbesondere
die Universitat Witten/Herdecke, das FEZ und das in Realisierung befindliche
ZBZ einen bereits bewahrten Kristallisationskern fiir hoch innovative Dienstleis-
tungen und Technologien dar. Die Beschéaftigungseffekte aus diesen Einrichtun-
gen heraus werden sich positiv in der Arbeitsmarktbilanz niederschlagen. Bei-
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Flachenbedarfe

spiele anderer Technologie- und Entwicklungszentren wie bspw. in Dortmund
zeigen, dass durch Technologietransfer und Existenzgriindungsférderung zu-
satzliche Arbeitsplatze entstehen, die zu Zuwanderungen fuhren und zusétzlich
dem Wohnungsmarkt Impulse geben.

Unterstellt man, dass in den néchsten 14 Jahren bis zum Jahr 2020 pro Jahr rd.
15 Beschaéftigte allein, mit ihrem Lebenspartner oder ihrer Familie zusétzlich
nach Witten kommen, die aufgrund ihrer Zukunftsperspektive dauerhaft hier
wohnen bleiben wollen und zu zwei Dritteln ein Eigenheim und zu einem Dirittel
eine Eigentumswohnung erwerben wollen, so waren hierzu weitere Flachen in
einem Umfang von rd. 7,3 bis 8,8 ha - je nach Verdichtung - erforderlich. Hierbei
haben wir nur den Beschéaftigungseffekt abgeschétzt, der wohnungsmarktrele-
vant sein wird.

In der Ubersicht stellt sich der erforderliche Flachenbedarf folgendermaRen dar:

Gegenstand/ Flachenbedarf in ha

Wohnungs- Anzahl Untere Obere Erlauterung

marktsegment Grenze Grenze

Eigenheime Rd. 900 37,0 44,8| Die mittleren Grundstiicksgrof3en
Eigenheime wurden auf 330 und 400 m? festge-

setzt, um einen hohen Wohnwert
und eine hohe stadtebauliche Qua-
litét sicher zu stellen. Flachenab-
hangig kann der Grundstlickswert
unter- oder Uberschritten werden.
Fur ErschlieBungsflachen wurden
25 % angesetzt.

Eigentumswoh- Rd. 800 20,8 25,0| Unterstellt wurden fur die untere

nungen Eigentums- Grenze eine GRZ von 0,4 und eine
wohnungen GFZ von 1,2, fir die obere Grenze

von 0,4 (GRZ) und 1,0 (GFZ). Die
durchschnittliche Wohnflache be-
lauft sich auf 85 m2, fir Verkehrs-
und Bewegungsflachen wurden 20
% angesetzt.

Ersatzbedarf 370 zu erset- 9,0 10,8| Angesetzt wurden 10 % des Er-
zende Woh- satzbedarfes It. Wohnungsbedarfs-
nungen prognose, andere Angaben wie bei

Eigentumswohnungen.

Bedarf durch 210 Haushal- 7,3 8,8| Schéatzung der Anzahl dauerhaft

Strukturwandel te durch sesshafter Haushalte mit Eigen-
Zuwande- tumsabsicht aus Zuwanderern der
rung von 15 TOP 10 Unternehmen bzw. aus
Haushalten dem Universitatsumfeld. Zwei Drit-
pro Jahr tel mit Erwerbsabsicht Eigenheim,

ein Drittel mit Erwerbsabsicht Ei-
gentumswohnung.

Summe 741 89,4

Tab.2: Flachenbedarf aufgrund der Potenzialberechnungen

Gesamtergebnis der Flachenbedarfsberechnung

Der Wohnbauflachenbedarf bewegt sich demnach in einem Korridor von 74,1 ist
89,4 ha, der Mittelwert liegt bei 81,8 ha.
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Mobilisierungshemmnisse

Geplante Wohnbaufla-
chen

Leithild der Nachhaltigkeit

Energetische Modernisie-
rungen von Bestands-
wohnungen

Einsatz Erneuerbarer
Energien

Forderprogramme, Anrei-
ze fur energiesparende
Investitionen, Entwick-
lungsperspektiven

Erfahrungsgemal existieren bei Bauflachenpotenzialen Mobilisierungshemm-
nisse, die die Prozesse am Wohnungsmarkt hinsichtlich ihrer Entwicklungsaus-
sichten beeintrachtigen kdnnen. Diese Mobilisierungshemmnisse sind bei der
Wohnbauflachenversorgung zu berticksichtigen, um stadtentwicklungsspezifi-
sche Entfaltungsmdglichkeiten nicht zu blockieren. Erfahrungen aus anderen
Stadten haben gezeigt, dass Mobilisierungshemmnisse mit einer Quote von

30 % bezogen auf das Bauflachenpotenzial ausreichend entkraftet werden.

Unter Berucksichtigung dieser Zusatzflachen belauft sich der Bauflachenbedarf
auf 96,3 bis 116,2 ha.

(4) Geplante Wohnbauflachen im neuen Flachennutzungsplan

Der ermittelte Flachenbedarf wurde auf der Grundlage einer detaillierten Bau-
landanalyse in Abstimmung mit der Bezirksregierung (regionalplanerische Ab-
stimmung) und den Entwirfen der Stadtteilrahmenplanungen auf geeignete
Neubauflachen im Stadtgebiet verteilt. Dabei wurde vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels auch der fir jeden Stadtteil qualifizierte wohnungspoli-
tische Handlungsbedarf berticksichtigt. Die Ergebnisse sind im Kapitel ,Die neu-
en Wohnbauflachen® im Anschluss an diese Ausfiihrungen dargestellt.

(5) Exkurs: Energetische Fragestellungen im Zusammenhang mit dem
Thema Wohnen

Das Leitbild der Nachhaltigkeit ist ein zentraler Grundsatz fur die Wohnungsbau-
und Stadtentwicklungspolitik. Daraus leitet sich ab, bei der Entwicklung der
Wohnquartiere in unserer Stadt und insbesondere bei der Entwicklung neuer
Wohnbaustandorte die Anforderungen des Klimaschutzes und den Grundsatz
der Ressourcenschonung zu beachten.

Angesichts der Zielsetzung der Bundesregierung, die Emission der klimaschéd-
lichen Treibhausgase bis zum Jahre 2020 und dariiber hinaus deutlich zu redu-
zieren, ist es wichtig, bei energetischen Modernisierungen von Bestandswoh-
nungen auf die technischen und wirtschaftlichen Moglichkeiten aufmerksam zu
machen und energiesparende Heizungs- und Warmwasserbereitungstechniken
zu fordern.

Dies schlief3t auch mit ein, den Einsatz von Erneuerbaren Energien als eine
Alternative zu konventionellen Energietragern zu verdeutlichen und deren Ver-
wendung fir die Beheizung von bestehenden Gebduden und im Neubau - dort
auch Uber die im Erneuerbare-Energien-Warmegesetz vorgesehenen Mindest-
standards hinaus - zu steigern, wo dies wirtschaftlich vertretbar ist.

Im Rahmen der Stadtentwicklung sollen Gebaudeeigentiimer auf die zentralen
Forderprogramme, insbesondere auf das CO2-Gebaudesanierungsprogramm,
aufmerksam gemacht werden. Zugleich ist es erforderlich, die wohnungswirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen zu schaffen, die notwendig sind, um Anreize
fur energiesparende Investitionen in den Wohnungsbestand zu schaffen. Dazu
zéhlt es, fur die Wohnquartiere bzw. die Stadtteile eigensténdige Entwicklungs-
perspektiven zu erarbeiten, wie es mit dem vorliegenden Stadtentwicklungskon-
zept beabsichtigt ist. Immobilieneigentimer kénnen sich daran orientieren und
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Ressourcenschonende

Energietrager und Dam-
mung von Wohngebau-
den

Energieausweis

kénnen dadurch die positiven Effekte ihrer Immobilieninvestitionen verlasslicher
abschéatzen. Sie finden zugleich ein Klima vor, in dem sie gemeinsam mit ande-
ren Wohnungsanbietern - ob mit privaten und auch selbstnutzenden Eigentii-
mern oder mit der unternehmerischen Wohnungswirtschaft - gemeinsam an der
Entwicklung ihrer Wohnungsbesténde und ihrer Quartiere arbeiten kénnen.

Neben dem Schutz des Klimas ist es wichtig, den Einsatz von ressourcenscho-
nenden Energietragern und die Dammung von Wohngeb&uden zu forcieren, um
den Anstieg der Wohnkosten zu dampfen. In den letzten Jahren sind die Ener-
giekosten stetig gestiegen. Nachfragebedingt ist auch in Zukunft nicht mit einem
deutlichen Ruickgang der Kosten fiir die Beheizung zu rechnen. Daher ist die
Steigerung der Energieeffizienz im Wohngebaudebestand ein wichtiges Ziel, um
die Wohnkostenbelastung von Haushalten zu dampfen und bezahlbaren Wohn-
raum dauerhaft zu erhalten.

Mit der Einfihrung des Energieausweises ist damit zu rechnen, dass mehr Mie-
ter und Kaufinteressenten sich sowohl im Neubau als auch im Bestand mit der
Frage des Heizenergieverbrauchs auseinander setzen und ihre Entscheidung,
eine Wohnung oder ein Haus zu mieten oder zu kaufen, auch von den Energie-
kosten abhangig machen. Die Férderung von energiesparenden Techniken und
eines htheren DAmmstandards bei Gebauden ist damit ein Instrument, um die
Wohnungsbestande zukunftsfahig zu halten und steigendem Leerstand in unat-
traktiven Wohngeb&auden zu begegnen.
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. . . ) WE- Nachfrage
Anlage 1: Ubersicht Flachenermittlung nach bis 2020
Wohnungsnachfrageprognose (Gesamtstadt)

1.061 WE bis 2020 (Ersatzbedarf
|nachrichtlich: Ergebnis Wohnungsbedarfsprognose (rein quantitativ) |0,5%)

Wohnungsnachfrageprognose (qualitativ, u.a. Lage und Ausstattung der

Eigenheim Potenzial (WE) 900

ETW (Wohnungen in Mehrfamilienhdusern)

Potenzial (WE) 800

Neubaupotenzial "netto" (WE): 1.700 1.700]

daraus resultierende Flichenbedarfe- gesamtstéadtisch (in ha)
Eigenheime (900 WE, abhangig von

GrundstiicksgréRen) 37,0 44 8 900}

ETW (800 WE, abhangig von

Verdichtungsgrad und Geschossigkeit) 20,8 25,0 800|
57,8 69,8 1.700]

plus Ersatzbedarf auf Neubauflachen (370
WE, abh&ngig von Verdichtung und
Geschossigkeit) 9,0 10,8 370]
plus Entwicklungspotenzial,
Strukturkomponente (210 WE, Schatzung 10-

15% des 0.g. Flachenbedarfs) 7,3
Korridor Gesamt 741

8.8 210
9,4 2.280|

WE= Wohneinheiten
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Anlage 2zu:
Schematischer Uberblick iiber die Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs und des auf diesen
Flachen zu realisierenden iiberschlagigen Potenzials an Wohneinheiten

Erlduterung in der Ubersicht vermerkten Flichenannahmen

Flachenannahme I:

Im Rahmen der Wohnungsnachfrageprognose wurde ein Flachenkorridor von 74,1- 89.4 ha
Neubaunachfrage bis 2020 prognostiziert. Hier liegen abhéngig von der Bebauungsart (Eigenheime,
Geschoflwohnungen), der Bebauungsdichte (verdichtet, aufgelockert, freistehend) und der
wirtschaftlichen Entwicklung Wittens bis 2020 (Entwicklungspotenzial, Strukturkomponente)
Einschatzungen des Gutachters zum jeweiligen Flachenbedarf vor -siehe Abschnitt A 9 (3)-. Diese
Einschatzungen bilden Grundlage flir den errechneten Korridor.

Flachenannahme II:

Ausgangspunkt der Betrachtung ist die jeweilige Flache und ihre Eignung fur den Wohnungsbau. Eine
einfache Multiplikation von Flachengréf3en und Bebauungsdichten ist hier nicht angebracht.
Stattdessen flieen fachliche Einschatzungen bspw. zur Lage, zur Umfeldsituation, zur
Infrastrukturausstattung zum Grinflachen- und Versorgungsflachenanteil bezogen auf die jeweilige
Flache ein und bilden die Grundlage fiir eine Empfehlung lber die Bebauungsart und —dichte sowie
eine magliche Zielgruppeneignung. Hieraus resultieren dann uberschlagige und aus derzeitiger
Einschéatzung ndherungsweise ermittelte, nachgefragte Wohneinheiten bis 2020.

Flachenannahme lil:

Die Kleinflachen und Baulticken beruhen auf der von seiten der Stadt erarbeiteten Erhebung der
Bauflachenpotenziale im Rahmen der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes und geben eine
theoretisch entwickelbare gesamtstadtische FlachengréRe an. Es ist bereits jetzt absehbar, dass nicht
alle vorhandenen Flachen bis 2020 mobilisierbar sein werden (z.B. entspricht haufig eine Bebauung
nicht den Vorstellungen der jeweiligen Flacheneigentiimer, unterschiedliche Bebauungstypologien
innerhalb der jeweiligen Flachen), so dass es sich bei der dargestellten Flache (16,8 ha) bereits um
eine reduzierte GrélRe handelt. Aufgrund dieser Unwégbarkeiten bietet sich in diesem Fall eine
rechnerische Ermittlung der Zahl von tberschldgigen Wohneinheiten an (Plausibilitdtsprifung des
ermittelten Wertes).
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Baulandanalyse als
Grundlage der Flachen-
vorschlage

Grundprinzipien der Fla-
chenauswahl

Abwagung der Ergebnis-
se der Baulandanalyse

Grundlage fiir Abstim-
mung mit Bez.Regierung
Arnsberg

6) Handlungsempfehlungen Wohnen

Erlauterungen zur Wohnbauflachenbilanzierung

Zur Vorbereitung der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurde Anfang
2007 eine Eignungsprufung potenzieller Bauflachen u.a. fur Wohnnutzungen
durchgefiihrt (,Baulandanalyse’). Die Ergebnisse bilden zusammen mit den
erarbeiteten Flachenbedarfen und Standortanforderungen des Masterplans
Wohnen sowie dem Raumlichen Leitbild die fachliche Grundlage fiir das Raum-
liche Entwicklungskonzept und den spéateren Flachennutzungsplan.

Die Standortsuche nach neuem Bauland erfolgte mit der Zielvorgabe, die vor-
handenen Starken Wittens als Wohnstandort in Zusammenhang mit den beson-
deren Freiraumqualitaten in geeigneter Weise zu berticksichtigen. Insoweit wur-
den die Flachen einer intensiven 6kologischen Uberpriifung unterzogen. Der
AulRenbereich und die das Stadtgebiet gliedernden Griinziige bleiben im Zu-
sammenhang erhalten und Flachenpotenziale werden vorrangig im Siedlungs-
bereich oder im Bereich eindeutig abgrenzbarer Siedlungsabrundungen genutzt.
Baugebiete werden grundséatzlich nur mit Zustimmung der Grundsttickseigentu-
mer entwickelt.

Auf der Basis der Baulandanalyse wurden identifizierte Flachen diskutiert und
abgewogen. Die detaillierte tabellarische Ubersicht tiber die vorgeschlagenen
neuen Wohnbaufléachen bildet das Abwéagungsergebnis hinsichtlich folgender
Kriterien ab (Tabelle ,Neue Wohnbauflachen, s. ab S. 31):

— Raumliche Bezeichnung, FlachengréRen

— Unterscheidung nach neuen und bereits im bestehenden FNP dargestellten
Wohnbauflachen

— Flachentyp (Arrondierung, Brachflache, Siedlungserweiterung, Innenent-
wicklung)

— Anzahl der vorgeschlagenen Wohneinheiten

— Bebauungstypologie (EH, DH, Reihenhaus, GeschofRwohnungsbau, usw.)
— Hinweise zur Zielgruppeneignung (Familienhaushalte, Singles, usw.)

— Zeitlicher Priorisierungsvorschlag

— Entscheidungsvorschlag: Aufnahme in FNP, Mobilisierungsreserve oder
Ausschlussflache

— Erganzung um stadtteilbezogene Kleinflichen und Baulliicken

Die raumliche Darstellung der vorgeschlagenen Flachen kann dem radumlichen
Entwicklungskonzept (REK) enthommen werden.

Die flachenbezogenen Vorschlage fir das Raumliche Entwicklungskonzept und
den Flachennutzungsplan sind Grundlage fiir die Abstimmung mit der Bezirks-
regierung Arnsberg als Aufsichtsbehorde.

! siehe Abschnitt A 16 Baulandanalyse
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Ergebnisse der Fla-
chenidentifizierung

Im Ergebnis werden ca. 79 ha Wohnbauland fur den Flachennutzungsplan vor-
geschlagen. Diese Flachen bieten nach aktuellen Berechnungen die Mdglichkeit
zur Schaffung von ca. 2.300 Wohneinheiten bis 2020 (einschlief3lich Bauliicken
und Kleinflachen). Die Zahl der vorgeschlagenen Wohneinheiten entspricht der
im Masterplan Wohnen prognostizierten Nachfrage fiir Wohneigentum bis zum
Jahr 2020.

Bei der Identifizierung der Flachen ist es gelungen, Uberwiegend auf Innenbe-
reichsflachen zurtickzugreifen - somit keine ,klassische" Auf3enentwicklung zu
betreiben. Gegeniiber dem bisherigen Flachennutzungsplan wurden im Wesent-
lichen die AuRenbereichsflachen Vormholz-Sid/Kattenjagd und Burgstral3e
zuriickgenommen.

Etwa 47 % der vorgeschlagenen Wohneinheiten entfallen auf Kleinflachen und
Bauliicken (Gesamtflache: ca. 16,9 ha).

Der hieraus ableitbare héhere Verdichtungsgrad der Bebauung auf Kleinflachen
und Baulliicken gegeniiber den gréR3eren zusammenhangenden Wohnbauland-
flachen hat folgende Hintergriinde:

Die Bebauungsstruktur der Kleinflachen und Bauliicken weist aufgrund ihrer
raumlichen Lage gegeniber den groRziigiger bemessenen Wohnbaugebieten
tendenziell eine hohere Bebauungsdichte auf.

In der Tendenz handelt es sich bei bekannten Bauliicken und Kleinflachen um
bereits benennbare ,Netto“-Bauflachen.

Baullicken werden von der Aufsichtsbehérde au3erhalb von Bebauungsplange-
bieten nur zu ¥4 angerechnet. Die der Abstimmung mit der Bezirksregierung
Arnsberg zugrunde liegende Flachenangabe fur Baullicken und Kleinflachen ist
entsprechend reduziert.

Uberblick iiber die wichtigsten Flichen

Die folgende Tabelle enthélt die Kernaussagen der detaillierten Tabelle ,Neue
Wohnbauflachen. Sie stellt die geplanten Wohneinheiten pro Stadtteil bis zum
Jahr 2020 dar und differenziert dabei nach Innenentwicklung/Brachen und Sied-
lungserweiterung/Arrondierung. Dartber hinaus werden den Wohneinheiten
(ergénzt um Bauliicken und Kleinflachen) zur Verfigung stehende Flachen zu-
geordnet.

Gegenilber den Wohnbauflachenausweisungen im bisherigen Flachennut-
zungsplan 1981 (inkl. der bis 2006 erfolgten Anderungen) ergibt sich folgendes
Bild:
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Unbebaute Flachenpotenziale 2006 (inkl. Anteil Bauliicken): 86,2 ha
Aktuell zurickgenommene Flachen:
- Bommern: Rigeikenstralle - 0,5ha
- Herbede: Vormholz-Sid, stidostl. Burgstr. u.a. - 24,0 ha
- Rudinghausen: Grabeland Kreisstr. u.a. - 02ha -247ha
Neu aufgenommene Flachen:
- Mitte 2,3 ha
- Stockum 1,4 ha
- Annen
(Sportplatz Waldstr: 2,5 ha) 2,5 ha
- Rudinghausen 5,4 ha
- Bommern 0 ha
- Heven 5,0 ha
- Herbede 1,0ha 17,6 ha
Unbebaute Flachenpotenziale 2008 79,1 ha

Es wird deutlich, dass gegenuber dem bisherigen Flachennutzungsplan (1981)
eine leichte Ricknahme der Wohnbauflachen um 7 ha erfolgt ist. Das ausge-
wiesene Baulandpotenzial bewegt sich im mittleren Korridor des in der Woh-
nungsnachfrageprognose des Masterplanes Wohnen beschriebenen Umfangs.

Die folgende Ubersicht enthalt die Kernaussagen der Tabelle ,Neue Wohnbau-
flachen®, direkt im Anschluss an dieses Kapitel. Sie stellt die geplanten
Wohneinheiten pro Stadtteil bis zum Jahr 2020 dar und differenziert dabei nach
Innenentwicklung/Brachen und Siedlungserweiterung/Arrondierung. Darlber
hinaus werden den Wohneinheiten vorgeschlagene Flachen (erganzt um Bauli-
cken und Kleinflachen) zugeordnet.
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Wohnbauflachen bis 2020 im Flachennutzungsplan
Uberschlégige Ini?e‘oenr;t— Siceiz}/uonn:s— inkII:IBéia(fjl;liiecrl:en
Stadtteil Wohneinheiten | ;g erweiterL?ng/ Kleinflichen
(bis 2020)* Brachen Arrondierung (ha)
Witten-Mitte 90 90 0 5,6
Stockum 200 120 80 14,1
Annen 195 195 11,9
Riidinghausen 150 145 9,5
Bommern 90 90 10,6
Heven 335 175 160 17,8
Herbede 140 65 75 9,6
880
Zwischensumme 1.200 | (73,3 %) 320 (26,7 %) 79,10
Bauliicken und
Kleinflachen 1.080 16,9*
Summe 2.280 79,10

* Tatsachlich
realisierbare
Wohneinhei-
ten von einer
Vielzahl von
Faktoren ab-
héngig

* Stadtteilfla-

chen bereits
oben einge-
rechnet

Im Folgenden befindet sich eine detaillierte Darstellung aller vorgeschlagenen

Wohnbauflachen.




o
™

‘wioysjoqabuy yoeu al|
‘neanusiald ssuaqoysb yoie| sig salsw

‘uonjenyissbunjsejeg

awwng

|
‘ | -
Ve I ‘JoIy ISP SUI SIq SIEYSNEEEY payoo|abyne ‘Ha ‘H3 Buniayamuasbun|palg| pIoN-WNYO0IS wnya0lg
| yone Jaqge ‘ajjeysneyusaijie Hundiamyos
“ a)jeysneyuaijiwe [Bjuy Jabuuab
I ‘neanlusiald sauagqoyab Juyais| - sasaw
+'0 0 ‘(Jequalsi|eal uswojUYopN Sinanaq yone| negsBunuyomsgjoyosan Gl ayoeyyoelg dwexjieH wny20l§
" ‘abuyeyaoH yone) Jaly saiayoy/salapiw
I iny ‘usuyopn ssieyalsueq Jny Bunubig
| ‘NEBAIUSIBIE SBYDIHUYOISUIINPIBIUN JENVGIISTETY
90 | 9'0 W218] SIq SBYDIHILYISU2INP ‘Jesngyusyiey Sl ayoeyyoeig “ASYoBWWIH PSQ| wnyo0Ig
| ‘a)eysneyuaijiwe abunp “Buymssoyosan
I

SRIN-UaBIM

so | 50 uon BiBueyqe neaniusiaidg Jasneyuayiey Sl Bunpjoimususuuj A :w_n_,_uﬂﬂw_wa OPIN-USHIM
_ ‘ajeysneyleed abiuam ‘sjjeysneyualjiwe g
I ‘uonenyssbunisejeg

go | S0 uon BiBueyqe nesausiaid| 18lysipseA ‘HA 'HI 0z Bunpjoimjusuauu| joypaud ‘A3 | SXIN-uLIM
_ ‘ajeysneyleed abiuam ‘sjjeysneyualjiwe
4 ‘uonenyssbunisejeg

90 | 90 uon BiBueyqe neanusiaid|Jesneyusyiy ‘Ha ‘H3|  Sb Bunpoimususuuj usyj1sppa] APIN-USHIM
_ ‘ajeysneyeed abiuam ‘sjeusneyuaijiwe
1

. | "NEBAIUSISIH SAYDIINIUYISYDIND |BWIXEW . auoPIEW
£e s1q sabupaiu ‘a)eysneyuaiwe abunp HQ H3 Bunayemiasbunipais JauanaH SHIN-USHIM

|
“ ‘Neanlusiald

ard rd SaYDIIHILYISYDINp ‘B)|EYSNEYIER 3bjUuam HQ 'H3 oF unpImuUsUsLIU| amBlugyunez | sIIIN-USHIM
I ‘ B B Bamb
_ ‘a)jeysneyualjiwe abunl |j@izuapua |
| T

2 _ o 19 sousmupsyunp| . 1oL Bunpoumusueuyl | uisupsueutos | ew-ueim
_ N y _— ‘lasneyuayiay ‘HA ° : : h
L
awwng momoﬂ 9102 (2L0Z siq
1 siq | siq
arasal
-sBuniajsijigon L (uasaisnanyjuoy (Bunpjoimjusuauu|
- SIMu Bunjyajdwiz - nz Buniaisijeay uajay ‘6un
e o””q_.._...“._w__._o “MMMH”_N_M 12q) Bunneqag .h:._"..w 19)lamuasbun|paig BYoFId 119RPEIS
- ayo16on YOM | rayopyyoeig
Bunjysjdwasbunpjoimug ‘Bunialpuouly)
dfyuayoel4

(8002'80°50 PuElS) ajeIzUsjodusydRNEGUYOAN PUN UBYOENEGUYOA SNaN :8jjeqe]




9

Stadten

Unser Witten

31

cklung im Dialo

2020

‘NeaAlusiald SayoIIUYoSYDINpIajun Jyoia|
"MZq Saisjiw ‘sjjeysneyuaijiwe 4 abunp

Ha 'H3

Bunpjoimjuauauul

159
apja4 wap jny

uauuy

‘neanusiald
SaY2IIUYISY2INPIBAN JY18| ‘sialy|
uasapiw (usljiwe4 pun aleed) sjeysneq

Ha ‘H3

002

Ge

Bunsayamiasbunipalg

aWWNg

dwey| siayonaig

Wny20}S

wnyao0ig

o's 0

P ‘|l0AULIS USLLIOJUYOAN SInasaq
pun ajyoasabualje suapaIyasIan ‘sia)y
uaiayoy sjjeysneyieed pun -ajbuig anjf

IOAUUIS ‘(LUNYO0}S UOA JENAINEINE|IBHPEIS
Jap ue uassawab) uswiopuyopy
alaueqin jne snyo4 ‘Jeqialsiesl

usuyop) ssiayalaLIEg
‘Jgsneyuayisy

SL

ayogyyoeIg

dwexisieng

wny20ig

“Jequalsijeal
NeanlusIald SayoluyosyaInpiagn

y218| yone usjogabuy yseu al ‘neanusiaig
SaY2NPIUYISY2INP J8)y Wwalapiw ul|

aimos aseydsBuniaipijosuoy pun -sBunpjig
Jap ul A_.__m____-_._.wn_ pun U._ww.u: ajeysneHy

(uaneg
$8.e/0S) HA 'H3

St

Bunsapamuasbun|paig

uaqesBapiay

wny20j§

NEBAIUSIald S8U2IIIUYISYOIND
‘a)jeysneyualjwe abunp

JasneyuaYIBY'HI

St

ayoeyyoeIg

"J}SYO[BLUWIH
zje|dzijog

wny20}g

L't

‘NeaAlusIald SaY2INIUYIsy2INpIagn
W218| — BiBueygesjogabue

- 51q SaIBPIW ‘(JaSNEYUSIIWEUIT BUIR))
usyosusyy ala)je Jny uswiojsjoqabuy
anneaouu 'JB66 ‘syeysneyieed

SNeuIY Jagniep ‘sia)y Uayolpalyosiajun
ajleysneyuaijiwed iny Jeqssiuoysod N9

yayoolabyne ‘(usneg
$8Je|0S) HA ‘H3

Bunsspamuasbunipaig

aplay Jawnyo0}g

wny20}g

anasal

-sBunia|sijigon

awwnsg | 020z | 940z |z10z sia|
Lsg | sig

dN4d

Bunjysydwasbunpjaimug

- SIMu] Bunjyajduig -
BunuBjsuaddniBlaiz
anz asiamuly apuazuebig|

(uasaisnanjuoy

nz Buniaisijeay

1aq) Bunneqeg
ayaibow

uayay
-ui@

-Uyop

|(Bunpyjoimjuauauu)
‘Bun
Japemuasbunipaig
‘ayoepyoeig
‘Guniaipuoly)
dfyuayoely

ayoe|4

l1enpels

(800Z'80°50 PuBIS) 8jeIZUBJOdUBLORINEGUYOM PUN USYIBNEGUYON 8NaN :8jjeqeL




32

2020

Unser Witten

‘nealusialg
salapw ‘punibiapiop Wi uaysls ualjiwey
abun( ‘Gunneqag-H43 2||suoipel |

Ha ‘H3

SE

Bunpjoimjususuu)

e
18P U/ ASIPIRYHOT

uauuy

‘nealusialg
salapw ‘punibiapiop Wi uaysls ualjiwed
abun( ‘Bunneqag-H43 a||suoipel |

Ha ‘H3

Sl

Bunpjoimjususuu)

(uadaisuajyoy
‘Nsam) nishepry

uauuy

‘Neanlusiald SaydIuyasyaInplagn ‘sialy
uaJapjiw usijiwe pun ajjeysneyieed
‘puniBiapiop, wi uaddrublaiz aajeriasuoy

Ha ‘H3

oL

Bunpjoimjuausuu)

agensiaber

uauuy

alwe4 abunl :addniBja1z

‘uapuyaq yaieiagsiald uabupaiu

wi Jaye Juswbasuyopy usiyoasebusye

w| 35/eA)S J8)98pIaH Jap ue ayde|d Inz
BunzueBig u) yois ajuugy Jegiaiuoyisod
negsBunuyomssoyssas) wi yone jjeidizuid
“Jequataus uaddniBnaijipy sy paiyosiajun

19Iy2IpISA
‘lasneyuayiay

0g

Bunjyoimjususuu)

WNQUSZ|ISPPEIS

uauuy

abuyeyooy
21U yoopal * sis)y uaiayoy ajjeysneyieed
pun -a|6uig (|yezuy abuusb nz yoopal
180Ja1Y) USLWLIOJUYOAA inasjaqualje ‘mzq
awbaspuep usiysauabuale wi "mdsg
‘negsBunuyomssoyosan [josuus ‘Jaubiaab
Bunnegag-H43 40y yone |jeidizund
“leqyoraua uaddniBnalji ayolpaIyasiaiun

negsBunuyomgoyosas
‘Jasneyusyiay

0¢

syoeyyoeIg

‘1S JavospiaH

uauuy

S'T S'T

‘neaAjusiald
SaUDIIIUYISYDINPIagN ‘SIB)y Uala|iiw
a)|EYSNEYUSI|IWES PUN B}BYSNEYIEEd

Ha

St

ayoeyyoeIg

“1Isple ziejdpodg

uauuy

anlasal

-sBunusaisiigol

uEEswma_N_uN 9102
L siq | siq

cloe siq

dN4d

Bunjyaydwesbunpjoimiug

- gIMu| Bunjyaydwiz -
BunubBlauaddniblaiz
inz esjemuly apuazuebig

(uasaisnanjuoy

nz Buniaisijeay

12q) Bunneqag
ayali6on

usjay
-uie
-uyom

(Bunpjoaimyusuauul
‘Bun
Jayamiasbunipais
‘ayoeyyoeig
‘Buniaipuolly)
dfjuayoe|y

ayoe|d

|19npEIS

(800Z°80°50 Pues) ajerzusjoduayde|3NeqUYOAL PUN USYIBINEQUUOA N3N :3j|aqeL




o

S

Unser Wi
tadtentwick | unc

33

“UBYINISPUNIS) UOA

Bunpyeuuanzulg Jny Jaublesb popuels
‘neanusIald Say2IIuYISYINpIaqn ‘sialy
uasaiW SY[eysneyualjiwe pun -ieed

Ha ‘H3

Se

YorYyIEIg

yoniquapg
Zje|duodg

ussney
-Buipny

‘neaajusiald
salapw ‘a)eysneyualiwe abunl sayg

uayoojebjne ‘Ha ‘HI

Bunpyoimjuausuy|

ap|a4 wap
ny/Bamuapiep

uasney
-Buipny

‘Bunnegagsneyualiwejulg

iny yoane Bunubig ayoy ‘susuyop
uajnasaquajje pun uajyoasabua)e

Sap UsWIo4 ayolpalyosiaun

any 1aubiaab nb 1yss yonzyespurub
popue)s ‘Bunnegaquyopy, Jap uon
BiBueyge ‘wniyadsuaddruBnalpy senaig

usuUYOA
uonesauabiyapy

0s

Bunpyoimjuausuu|

pied Jaxoagaunig

uasney
-Buipny

yolBow

uayomspunIg) uoa Bunpjewsan@zulg yone
‘neanjusiaid sauaqoyab Jyole| siq sasapw
‘BiyeysBunpjoimiua s)jeysneyieed Jny yone
s|e ajjeysneyualiwe abun( iny |yomos
‘Jequoaidsue wnipadssieysney sayaig

uaddnibsneH ‘HQ

ov

ayoeyyoesg

pla4 Jeydagaunig
Zje|dpodg

ussney
-Buipny

neanjusiald
sauaqoyab ‘Jayy salayey yo1s|
- SaIBIW ‘S}jEYSNEYUSIJIWE pUN -IEEH

H3

Bunuaipuoy

Bap Jaauyos

uasney
-Buipny

6°LL

~
-
e ————— — —
2
-

‘uapJam jznusb

USLLIOJUYON), 2AeAOUUI N} ayoepalold
s|e ayuuey ‘Biyeybes) neanlusiald

uasapiiw wnz siq jogabuy yoeu al

slald “Jequoaidsue usuoneIauas) Jap }ed
wap Jw Bueyuswwesnz wi uaddnibsiayy
13||e ajjeysney Jeqyuap ays|edsjoqabuy
8)iaiq Jeljeuaz Jep punibjny

18lyoIpIaA

‘asneyuayisy ‘Ha

S61

[0} 4

Bunpjoimjususuu)

awwng

agelispiajisam

usuuy

uauuy

anasal

-sBuniaisijiqol

awwing | 020z | 910Z [Z10Z Siq
Lsq | siq

dNd

Bunjyajydwasbunpjoimug

- SIMu| Bunjyajdw3 -
BunuBlauaddnibjaiz
inz asiamuly apuazuebig|

(uasaisnanjuoy

nz Buniaisijeay

12q) Bunneqgeg
ayo1boi

uajiay
-u@
-uyopm

(Bunpyoimjuausuu|

‘Bun

Japamiasbunipals

‘ayoepyyoeig
‘Buniaipuory)
dfyusyoely

8y2eld

1enpels

(800Z°80°50 PuelS) a|eizusjoduayogNequUUOM Pun USYDE|INEGUYOAN 2NaN :3]|aqeL




g

2
32
- N
<4
-
0
3=
U_\r_

<

™

‘nNeanlusiald sauaqoysb

|
. . ‘UBUWLIOJUYOAN UBpuaydaldsius 18q . ujads
ot “ U +GG E_mzm:m_..__._mm“s. _._n.:w Lw”_"_v_:mu ‘sialy HHo0RRBINE HA H3 = BunpomuauSuu usp _._____.bwm_ ay i
| uaiaIW ayjeysneyualjie pun -1leed
| ‘nNeanlusiald sauagoysb
v “ v v6s 2_umﬁwﬂuw%c%_ﬁwﬁﬁuwﬁw%u vowoBye HA'HI | e | Bunpamaususuy | 1S PNIARIAS) wiauwog

1 usJaiw ayeysneyualjiwe pun -1eed
| ‘NEanIUSIald sauagqoysb

60 1 ‘USWLICJUYOAN .._mvcmnuwawﬁ.:m 1aq hmw:mcrwg_mm -1ag T p——— -
| +GG a)|eysneyleed yone Jeqyuap ‘sia)y|aujazuia 18jyoipian HQ
1 ualaiW a)eysneyualjiwe pun -1eed

. I ‘neanjusiald sauaqoyab ‘sialy o “5sbliaq

9z | uaJs|iw ajeysneyualjiue pun -Ieed HoxooIsBie "Ha 'HI Buniaipuo.y uauelsyjieplapaqy uiswiog
| “lequolals
| nesAlusiald saydIpiuyIsyaInpIagn

s'c " LH_MN_M_:M“Wm”w__h_wﬁ“‘_u%:mﬁhwwﬁwm 12IYoIplan ‘HAa ‘HI3 Bunpyaimjuausuu) yasnquajo wy | usswwog
| ayeysneyusijiwed sbunp Jequoaidsue
1 wrupadsuaddriBnaipy saneig

0 . I i i i -.—Oﬂ-.-ﬁ-.—l
61 S'6 1 S0 6¢ L's (0] awuwng

uawyeugewwiayuabig abnsunb jelspow
:Bunzjesjaizidney ‘sneyuaijiweyulgy
USUISP Wi usyosusjy aisye Jny

-Buipny

|
|
| uasney
¥z | 'z USLWIOJUYOAN BNaU JNy JEQYUSP ‘USsiamneg Ha ‘H3 o€ Bunpoimususuu) Bamse|n _6u
1 asebysunbuaysoy uny jeubiasb yone 66 tpny
1 ‘neanlusiald salapi "uaddnig ayoiuebing
1 -uiapolu Jny Yyone jogabueuyopn yoeu af
awuwng m 020z | 9102 |ZioZ siq
1 Si9 siq
B dN4d
6 (uasaisnasjuoy (Bunpjaimjusuauu
-sbunseisiqon - SIMul Buniyeydwiz - | o 5 ocieey | UMY ‘Bun
BunuBisuaddnibjaiz 18q) Bunnegeg -uie 1eyemuesbunpals ayoe|4 11snpeEls
ANz asiamuly spuazuebig -Uyopm .
ayobow ayoeyyoeig
Bunjyajdwasbunpimug ‘Bunsaipuory)
dfyuayoel4

(8002'80°50 PuE}S) 9jeIZUBIOAUBYIRIINEGUYOA PUN USYIBPNEGUUOA aNaN :3]joqeL



g

2
32
- N
<4
-
0
3=
U_\r_

Lol

™

|
. . usbsimuagn usyjjos ussiamneg aulspow
LT “ LT ‘NESAUSIBI] SSUIIMIUYOSYOINPIAGN Haxooebne ‘Ha ‘HI o ayoeyyoeig Hapy wy uaAay
|
‘ ‘ "NESAUSISIF SSYDNIHIUYOSUINP [BWIXEW AL
Sk “ Sl siq seBupalu ‘syeysneyusiwe sBunp 1BYoipsaA ‘HA ‘H3 (0)4 Bunpjoimuauauul NSS4 uaaay
. | ‘NEBAIUSIBIH SBYDIRIUYISYDIND
5L “ 5L m__uu_wm.._“n_.d_“mm%mcosu%ﬂc: uaddniBsneH ‘HQ ‘H3 0z Buniaipuouiry BamuspleH usaaH
Iwe4 abunp
|
] ! ‘NESAIUSII SBYDIHIUYOSY2INPISIUN PEMTEIITET NG Japa
se | §'e ‘aseydsbunpunio Jap Ul ualjwe a1sbun ‘Jasn 1oy oe Burusyemestunpe)s il u S uaasH
1 D] lusljiwey or Byusyisy 'HA sQ
| ualInPElS
| ajjoasyonidsue yosiuopalyale Jnj yone
o's | ayoe|4 aIp yois jaubla (yyoissny) isunbabe (ya1d
| 540U PUNIBINY ‘NESAIUSIBIY SAUSGOYD WEe uauyop) saueaqn) Bunpyoimjususuu]  |pioN [BWUBIYT Wy uaAaH
| ‘sI8)|y UsISpliW S)eysneyual|iuey N i R
| pun -ieed ‘wniyadsnaipy sayaig
. | ‘neanusiald sauaqoyab
[ “ .M_:m_.“_q_hmr_“m._w__:_ B_Mr_m:m:cm___Emu_ yayooebine ‘HO ‘H3 Buniaipuolry pNS [BwuaIyg wy uaAaH
- nipjadsnaiip seysig
'L o'or I g1 [4] 90 06 awuwng ulawuwog
| YaIpuyosyaInpiagn jyais|
1 nz uly siq jogabuy yoeu al neaalusiald
) 1 ; Paloidusuonelausbiysyy s|e Jegziaswin
(A 4l (Jesneyusijiwejuig assulg)y 'g'z)|  usuyomualoluSS 0z Bunpjoimjusuauuyl “Jisdweyjexo1g wiswwog
1 USULIOJUYONN SJyoasabualoluas anjeus)e
1 Jany yone Bunubig ‘legyuap sjjeysneyieed
| yone Jage ‘sjleysneyualjiwe abunp
awwng m 0202 | 9L0Z (2L0Z siq
LS9 siq
amnasa Lzu
-sBuniasiigon uaJails|
- SIMu] Bunjyajdwg - ._.N m....:._.“v_“.”v_ uayay Amca_-_mﬂ:«cococc_
BunuBieuaddnibjeiz 5 1Sieay -ud o ayae|4 |1enpels
inzZ asiamuly apuazuebig Ieq) Bunneqeg -uyom dejjenuesbunipels
- ayol6ow ‘ayoelyyseig
unjyejdwasbunpjoimiug ‘Buniaipuoily)
dfyuayoe|4

(8002°80°50 puelg) ajeIzUSjOduaydRNEqUYOA PUN USYIENEBGUYOA 3NaN :3||2qeL




g

2
B
w N
==y
r h_d
-
3=
U_\r_

O

(40]

o'l 0L

‘neanusialy
sauaqoyab yysia| ‘panusseidaniaun
a)|eysneyleed ‘sialy usaiapiw

a)leysneH aImos ayeysneyualjiwe abunp

yaxypojebne ‘HA ‘HI

Sl

ayoeyoeIg

zjoyyaing
8|nNyospuNIS

apagiaH

‘NEaNUSIBI SBYDIIHIUYOSYDINPIRGN JYOI8|
SIq S2YDIIUYISYINP ‘panuaseldalsiun
S}|eysSnNEYIEEY ‘SIB)y UBIapiIW

ajjeysney aimos ayeysneyusaljiwe abunp

paxooiebyne ‘Ha ‘HI

Bunuayamiasbunipals

USYSHOON Wy

apaqiaH

neaAjusiald
sauaqoyab ‘Ja)y sassyoy Wois|
- SaI9IW ‘S)jeysneyuai|iwe pun -Jeed

vaxoolabine 'HQ 'HI

Buruaipuouy

png-aboayoon

apagiaH

8L

‘NEaIUSIBld SBYDIIIULYOSYDINpISjuN
‘aseydsBunpunio Jap ui usljiwe assbunp

ENTRIIIETN
‘Jasneyuayley ‘HA

GEE

Buniayamuiasbunipaig

BWWNg

uaysajduasaip

uaAaH

usasH

‘neanjusiaid
sauagoyab yoia| sig sayoIUYIsyoINp
‘sua)yf SeJayQy usjeysneyus|jiue
pun— Jeed nz uly siq ajeysneyualjiwe
abunp ‘wnupadsnaly sayaig

vsxooebine ‘Ha *H3

Bunpyaimuauauu|

agelssiglsIaAILN

uaAsH

“NEBAIUSISI SBUDIRIUYISYIINPISTN
14oI8| SIq SaJBIW ‘UlBUIY JaYY

alew su) sig pun aseydsBuniaipiosuoy|
Jap Ul d}{eySNEyUSIjILES pun -IEEd

vsxooeBine ‘Ha *H3

0e

Bunyaimjuausuu|

ddeuy

uaAaq

«
e
e ——————— ——— . —— ——— — —
G
-~

‘uabe uapuszuaibue

pun -}pejsusuu| SNe uayosusiy Jnj
USLLIOJUYOMN aAleAcuLl Ny ayoeppialold
S|E JEQ)USP ‘NESAIUSIAlY SIS

s1q sabupaiu ‘s)eysneyualjiwe abunl
‘1egzinu puesyosabuia Bunnegaquyopn
in} ‘syoe|4 ay8ise|aq Yyalpaiyasisn

negsBunuyomgjoyosas
‘Jesneyuayiey

S€

Bunjyoimjuauauu|

usuUE W

uanaHq

anasal

-sBuniasijiqopy

swwng moNoN 9102 (2102 siq
1S9 | siq

dNd

Bunjyajdwasbunpjoimug

- Simu) Bunjyaydwig -
Bunubiauaddnibjaiz
Nz asjamuly apuszuebig

(uaiaisnasjuoy

nz Buniaisijeay

12q) Bunneqag
ayolBo

uayiey
-ue
-Uyop

(Bunpjoimyuauauul
‘Bun
Jayamuasbun|pals
‘ayaepyoeig
‘BunJalpuoly)
dfyuayoei4

BYEld

1enpels

(800Z°80°50 pues) a|eizusjodusydgNequUyYOM PUN USYDIEINEqULOM SNaN :3]|aqeL




0g

202

vicklung im Dia

1Tentwa

d

Sta

Unser Witten

37

sneyjaddoq =HQ
sneyjezulg =H3

0822
(;wog/eug'glL)
0801 uayonineg
+ UBYOEJUISHY
L'e L'6L “ G'LL| 9'ke | o9t 00Z1 swwng IPEISILESSY
09 96 | 2 8'0 9'9 ()41 awwng 8paqiay
u
o‘L “ 9‘L Bunppewuap Jap ul ayoe|d| weyooeBine ‘HA ‘HI (4 Buniayamiasbunipaig | aljoubepyuaiyey | apagleH
wj
I 6
1l “ L Bunppewsp Jap ui syoe|4 HQ ‘H3 0z Bunpjoimjususuu| | smwoyy/usxIyoy | epaqiey
wi
]
1 jesauabiyspy
1 yone Jage ‘ualoluas Jny apyaloid auspuosaq
1 uaJlem Jegyuaq ‘usleyieny suegqin assimalb JOWOIPIOA
g'o | 80 J9)21q abe “usqnuep yone wiojsjoqabuy .humzw;&m_um ‘Ha 0z Bunpoimususuu RN apaqJaH
| yoeu al ‘neanlusIald SaYDIHIUYISYIINP. :
| ‘a)|eysneH aia)(e 0y Yone Jegyuap ‘sisjy
| UBISIHIL B} BYSNEYUSI|IWES Pun -Jeed
- . IEVETIET (1oL "|pagu)
0z _ 0z Bunppewusp Jap uiayoe|4| Jesneyusyiey ‘Ha 0S Buniayamiasbun|pais POS-ZIOYULIOA apaqJaH
1 "USWLIOJUYOAN SABAISSUDY
9°0 | 90 ‘neanlusiald saydIpuyosyanpiaqn| pexooebine ‘HA ‘H3 ol Bunpoimususuu) pioN egensbing 8paqiaH
_ JYoI8| ‘SIS)y UBJB[IW S| EYSNEYUSI|IWE
! “USLLLIOJULOAA SAIJBAIBSUOY 150 ‘nisbing
0L 1 ‘neaniusiald saydiiuyasyanpiagn| paxao@bine ‘HA ‘H3 Bunyaimjuauauu| flnal "pns) apaquay
_ W218| ‘sia)|y uaiapiw a)eysneyualjiwe pioN agensbing
awuwng m 0202 | 9L0Z |ZL0Z siq
1 _siq siq
anasal dN4
g Ua13ISAINUO! (Bunpyammjuauauu|
spemesson - Simu Bunjyajduws3 - _MN w::.__w_m”__ue“_ uaiey ‘Bun
BunuBlauaddniblaiz 12q) Bunnegeg -uie 1o}oMIasBuUN|paIg ayoe|4 llenpels
inz asjamuly apuazuebig d -UYop .
ayoi1bol dydepyoeig
Bunjyaydwasbunpjoimus ‘Buniaipuoliy)
dfyusyoel4

(8002°80°50 puelg) ajeizuajoduaysgynequyop pun UYDENBGUYOM N3N :3]|aqe)




Unser Witten
aenuiek g ol

38

Die folgenden Plane stellen die im jeweiligen Stadtteil vorhandenen Kleinstfla-
chen und Bauliicken dar.

Bauliicken sind Einzelgrundstiicke, fir die Baurecht besteht bzw. Baurecht ge-
schaffen werden kann. Kleinstflachen bestehen aus potenziell mehreren Bau-
grundstiicken unterhalb einer Gréf3e von 0,5 ha.
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Kleinflachen und Baullicken
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trungsplan der Stadt Witten, Stand 772006

Baufidchenpotenziale:
Ungenutzte Kleinflachen
Vorhandene Wohnbaufiachen

Baullcken

Stadigrenze

Stadtteilgrenze

Projekt

Stadt Witten

Planungsamt

Kleinflachen und Bauliicken

Bearbetung HesdDittmann
Catur: 2004 2009
Malstat 1 Zaooo
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Kleinflachen und Bauliicken

im Flachennutzungsplan der Stadt Witten, Stand 772006

Bauflachenpotenziale:

E Ungenutzte Kleinflichen

Vorhandene Wohnbaufldchen

&  Baulicken

N Stadtgrenze
’ v Stadtteilgrenze

Z/\/ Stadt Witten
Planungsamt
T Projext: Kleinflachen und Bauliicken

Bearbsitung: Kral/Dittmann
Datum 20,04 2006
Malstat 1: 20000
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Kleinflachen und Bauliicken

irm Fchennutzungsplan der Stadt Witten, Stand 7/2006

Bauflachenpotenziale:
‘:l Ungenutzie Kleinflachen
3
- Vorhandene Wohnbaufldchen

&  Baulicken

?, W et N Stadigrenze
E a : N Stadtteilgrenze

Stadt Witten

Planungsamt

Projekt Kleinflachen und Bauliicken

: Bearbeitung: KralDittmann|
Datum 20.04.2009
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Bauflachenpotenziale:

2 A [::I Ungenutzte Kleinflachen

Vorhandene Wohnbauflachen

&~ Baullicken
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Bearbeitung KralDitmann|
um 20.04. 2000

ul
Madstatr  1:Zo.con




N Unser Witten
2020

Stockum / Diiren

&
& ay
-
-
-
o
&
& Annen

. -

dl yori 1%
Kleinflachen und Baullicken
5| im FrEchennutzengsplan dor Stadt Witten, Stand 7/2006
¢ & Bauflachenpotenziale:
S
.3 v 1 :l Ungenutzte Kleinfldchen

Vorhandene Wohnbauflachen

W’tten"Mftte Yoo : SENE 4  Bauliicken

3 I v Stadigrenze
: N Stadtteilgrenze

o - > - | A\ Stadt Witten
- 5 Planungsamt
= = =T = :
» e Prajekt Kleinflachen und Bauliicken

Bearbeitung. KralDitimann

Madstab:  1: Zo.coo




44

Unser Witten
- 2020




Unser Witten
aenuiek g ol

45

Stabiler Wirtschaftsstand-
ort fuir Metall-, Maschi-
nenbau, Chemie- und
Feintechnikindustrie

GrofRunternehmen

Grindungsdynamik

Handwerk und Dienstleis-
tungen

Schwache Dienstleis-
tungsauspragung

Private Universitat

1.2 Wirtschaft und Wissenschaft:
Der traditionsreiche Industriestandort mit hohem
Innovationspotenzial

(1) Struktur, Potenziale und Standortvorteile des Wirtschaftsstandorts
Witten

e Struktur des Wirtschaftsstandortes Witten

Die Stadt Witten ist ein im regionalen Vergleich relativ stabiler Wirtschaftsstand-
ort, der nach wie vor Uberdurchschnittlich vom Produzierenden Gewerbe ge-
préagt ist. Es bestehen ausgepragte Schwerpunkte in den Bereichen Metaller-
zeugung und -verarbeitung/Maschinenbau sowie Chemie und Feintechnik, ver-
bunden mit einer hohen Exportorientierung.

Im regionalen Vergleich sind in Witten Uberdurchschnittlich viele Gro3betriebe
ansassig. Nach den Angaben der zustandigen Industrie- und Handelskammer
verflugt Witten Uber vergleichbar viele Gro3unternehmen im Industriebereich wie
die deutlich gréReren Stadte Bochum und Herne.

In den letzten Jahren lasst sich in Witten eine steigende Grindungsdynamik
beobachten.

Unter den Handwerksunternehmen bildet das Elektro- und Metallhandwerk die
grof3te Gruppe, gefolgt vom Bau- und Ausbauhandwerk und den Bereichen Ge-
sundheit, Koérperpflege und Reinigung. Auch innerhalb des Handwerks gibt es
einen Trend zu den Dienstleistungen. Vor allem hier sind auch fur die Zukunft
gréRere Wachstumsimpulse zu erwarten.

Der Wandel zum Dienstleistungsstandort hat nicht in dem Mal3e stattgefunden
wie in anderen Stadten. Die unternehmensnahen Dienstleistungen stellen fir
Witten einen wichtigen Wachstumsmotor dar, wobei dieser Sektor im regionalen
Vergleich noch unterdurchschnittlich ausgepragt ist.

e Wissenschaftliche und technologische Potenziale®

Universitat Witten/Herdecke

Die Schwerpunkte der privaten Universitat Witten/Herdecke liegen in den Berei-
chen Medizin, Zahn-, Mund- und Kieferheilkunde, Wirtschaftswissenschaft, Bio-
wissenschaft und Pflegewissenschaft. Dartiber hinaus gibt es das Angebot des
Studiums fundamentale.

Kennzeichnend fir die Universitat Witten/Herdecke als wirtschaftlicher Impuls-
geber sind vor allem folgende Punkte:

% Neben diesen Potenzialen zahlt auch die Kultur- und Kreativwirtschaft zu den innovativen Branchen mit erheblichem Entwicklungspo-
tenzial, in der im Gegensatz zu traditionellen Wirtschaftszweigen zahlreiche neue Unternehmen und Arbeitsplatze entstanden sind.
Die Kultur- und Kreativwirtschaft gilt zudem als Impulsgeber fir Innovationen in anderen Branchen. Inwieweit dieses Thema in Witten
aufgegriffen wird, ist im Zusammenhang mit konkreten Projekten naher zu priifen und zu entscheiden.
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Besonderheit d. deut-
schen Bildungslandschaft
bezlglich Studienangebot
und Lehre

Universitat als Imagetra-
ger

Impulse fur Unterneh-
mensansiedlungen im
Bereich Forschung und
Entwicklung

Foérderung von Forschung
und Entwicklung

Branchenschwerpunkte
durch Universitatsnahe

Forderung und Erweite-
rung und expliziter For-

schung durch Unterneh-
meransiedlungen

Zahnklinik der Universitat

— Besonderheit der Studienangebote mit sehr praxisnahen und ganzheitlichen
Ansatzen

—  Schwerpunkt im medizinischen und pflegewissenschaftlichen Bereich

— Hohes Innovationspotenzial durch querschnittsorientierte Ansétze und ho-
hen Praxisbezug

Fur Witten bildet die Hochschule bereits heute einen wichtigen Imagetrager und
Identifikationspunkt (wie die Online-Birgerbefragung gezeigt hat).

Die Erwartungen an die wirtschaftlichen Impulse sind eher mittel- und langfristig
zu orientieren. Eindeutig auf die Universitat zuriickzufiihren sind die meisten
FEZ-Unternehmensansiedlungen. Sollte sich die Entwicklung vergleichbarer
Standorte bestatigen, ist in den nachsten Jahren durchaus mit Ansiedlungen von
Firmen zu rechnen, die eigene Immobilien errichten.

Forschungs- und Entwicklungszentrum (FEZ)

Das Forschungs- und Entwicklungszentrum Witten wurde 1995 von der Stadt
Witten und der Universitat Witten/Herdecke zur Férderung des Innovations- und
Technologietransfers gegriindet. An der Betreibergesellschaft sind die Universi-
tat und die Stadt Witten zu je 40 % beteiligt, weitere Gesellschafter halten die
Gbrigen 20 % (z.B. IHK).

Derzeit sind 44 Firmen mit 150 Mitarbeitern im FEZ angesiedelt. 37 Firmen ha-
ben nach Angaben der Universitat einen direkten Kontakt zur Universitat. Im
Mittelpunkt zahlreicher Firmen stehen die Tatigkeitsfelder Forschung und Unter-
nehmensberatung. Der Branchenschwerpunkt liegt in den Bereichen Medi-
zin/Life Sciences bzw. Wirtschaft/Management. Darlber hinaus sind auch ver-
schiedene Firmen aus den Bereichen IT und Public Relations ansassig.

Zahnmedizinisch-Biowissenschaftliches Forschungs- und Entwicklungs-
zentrum (ZBZ)

Fur Sommer 2008 ist die Eroffnung des Zahnmedizinisch-Biowissenschaftlichen
Forschungs- und Entwicklungszentrums (ZBZ) in unmittelbarer Nachbarschaft
des FEZ geplant; Baubeginn war im Herbst 2006. Als Ziele und Aufgaben des
ZBZ werden gesehen:

— Der Briuickenschlag von der Grundlagenforschung uber die Anwendungsfor-
schung bis hin zur klinisch kontrollierten Forschung.

— Die Ansiedlung von innovativen nationalen und internationalen Unterneh-
men und Firmengrindern fir die Zahnmedizin.

— Die Forderung von Griindern sowie kleineren und mittleren Unternehmen
durch die Bereitstellung von Labor- und Funktionsflachen und bendtigten
Geraten und Einrichtungen sowie die Einbindung in vorhandene Netzwerke.

Hauptmieter des ZBZ wird die Zahnklinik der Universitat Witten/Herdecke sein,
die allein ca. 40 % der rund 3.500 m2 grof3en vermietbaren Flache belegen wird.
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Gesundheitswirtschaft als
Spiegel des demografi-
schen Wandels

Spitzenforschung im
Rahmen der ,Gesund-
heitsmetropole Ruhr* mit
Nachbaruniversitaten

Gesundheitswirtschaft als
zukunftiger Arbeitsmarkt

Krankenhauser

Arztliche Qualitatsge-
meinschaft Witten

Alleinstellungsmerkmale
im Bereich Zahnmedizin
und Pflegewissenschaft

Sehr gute Wirtschaftsvo-
raussetzungen durch
glinstiges Verkehrsnetz
und Erreichbarkeit einer
breiten Bevdlkerung

Kompetenzfeld Gesundheitswirtschaft

Die Gesundheitswirtschaft gehdrt zu den Branchen in Deutschland, fir die in
den kommenden Jahren ein Wachstum prognostiziert wird. Als Grinde hierfr
kénnen vor allem der demografische Wandel, der medizinisch-technische Fort-
schritt sowie das steigende Gesundheitsbewusstsein festgehalten werden. In-
nerhalb NRWs gehort Witten mit der Universitat Witten/Herdecke als tragender
Saule zu den Standorten, die von diesem Wachstumsfeld besonders profitieren
kénnen.

Zusammen mit den medizinischen Fakultéten der Universitaten Essen und Bo-
chum bildet die Universitat Witten/Herdecke in der ,Gesundheitsmetropole Ruhr®
den Kern der medizinischen Spitzenforschung. Im Umfeld der medizinischen
Forschung an den Universitaten haben sich ferner zunehmend Unternehmen
aus den Bereichen Medizintechnik und Biomedizin angesiedelt und einen neuen
Schwerpunkt in der Gesundheitswirtschaft etabliert. Wie auch in dem For-
schungs- und Entwicklungszentrum Witten steht die Gesundheitswirtschaft im
Mittelpunkt der nahe gelegenen Technologiezentren in Bochum (Schwerpunkt:
Medizintechnik, Biomedizinische Technik), Hattingen (Schwerpunkt: Kreislauf-
wirtschaft) und Herne (Schwerpunkt: Logistik).

Das Institut fir Arbeit und Technik (IAT) hat die Gesundheitswirtschaft im Mittle-
ren Ruhrgebiet untersucht und kommt hinsichtlich der Beschéaftigungsaussichten
zu dem Ergebnis, dass bis 2015 mit einem Zuwachs von 3.000 - 9.000 Arbeits-
platzen zu rechnen ist.

Als weitere Saulen der Gesundheitswirtschaft in Witten wirken die beiden an-
sassigen Krankenhauser, das Evangelische Krankenhaus Witten und das Mari-
en-Hospital Witten.

Neben den einzelnen Unternehmen und Krankenh&user ist in Witten die Arztli-
che Qualitatsgemeinschaft Witten (AQW), ein Zusammenschluss von fast 100

Vertragsarzten aller Fachgruppen zu beachten, die 2004 als GmbH gegriindet

wurde. Ziel der Gesellschaft ist es, die arztlichen Interessen und die Kommuni-
kation untereinander zu fordern, die Wirtschaftskraft der Praxen zu starken und
neue Versorgungsformen zu entwickeln.

Im Kontext der strukturpolitischen Diskussion tber die Kompetenz-/Clusterent-
wicklung im Ruhrgebiet und landesweit in NRW werden dem Standort Witten in
der Gesundheitswirtschaft/Biomedizin besondere Starken (Alleinstellungsmerk-
male) in den Bereichen Zahnmedizin und Pflegewissenschaft zugewiesen. Die-
se Starken sind in Witten vorrangig zu entwickeln.

e Standortvorteile des Wirtschaftsstandorts Witten

Als Standortvorteile des Wirtschaftsstandorts Witten sind hervorzuheben:

Innerhalb einer Stunde (60-Minuten-Radius) kann ein Marktgebiet von Gber 12
Mio. Einwohnern erreicht werden, unterstitzt durch die sehr gute Anbindung an
die tberregionalen Verkehrswege. Innerhalb von nur 20 Minuten sind u.a. die Ober-
zentren des norddstlichen bis zentralen Ruhrgebiets -Dortmund, Bochum, Hagen
und Gelsenkirchen- zu erreichen. In diesem Raum leben ca. 1,2 Mio Menschen.
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Dichtes Netzwerk

Lage Wittens im Ruhrge-
biet

Regionale Kooperationen

GroRRe Nachbarstéadte in
unmittelbarer Nahe

Wirtschaftsstandort fr
Produkte am Weltmarkt

Kooperation im Technolo-
gietransfer mit Universitat
und F&E-Einrichtungen

Es besteht eine gute Erreichbarkeit des gesamten Ballungsraums Rhein-Ruhr.
Witten ist in ein dichtes Netz von Aus- und Weiterbildungseinrichtungen und von
spezialisierten F&E-Einrichtungen eingebunden.

Ein weiterer attraktiver Standortvorteil Wittens ist seine Randlage innerhalb des
Ruhrgebiets und der unmittelbare Zugang zur Ruhr mit positiven Effekten auf die
Bereiche Wohnen, Freizeit und Tourismus.

Es gibt gute Mdglichkeiten der Uberregionalen Prasentation des Wirtschafts-
standortes Witten und der Kooperation.

Einschrénkend ist anzufiihren, dass die Stadt Witten durch ihre Lage zwischen
den deutlich einwohnerstarkeren Oberzentren Bochum und Dortmund einem
starken Konkurrenzdruck als Wirtschafts-, Bildungs- oder auch Einkaufsstandort
ausgesetzt ist.

(2) Leitbild und Ziele

e Witten 2006 - Darauf bauen wir auf

Industriestandort Witten

Produkte ,Made in Witten“ haben Tradition. Als eine der Wiegen des Ruhrge-
biets wird hier seit 1790 Stahl gekocht. Auch der Maschinenbau ist in Witten seit
langem zu Hause. Viele Firmen blicken auf eine Uber 100-jahrige Unterneh-
mensgeschichte zuriick und produzieren von Witten aus fur den Weltmarkt: Auf
Weichen des Wittener Weichenwerkes erreichen die Hochgeschwindigkeitsziige
der Deutschen Bahn AG Spitzengeschwindigkeiten, die Deutschte Edelstahl-
werke GmbH gehort weltweit zu den fiuhrenden Herstellern von hochwertigen
Produkten fur den Kraftfahrzeugbau. Die Anfange der Firma J.D. Neuhaus, die
heute von Witten aus Maschinen in tiber 90 Lander exportiert, reichen bis in das
Jahr 1745 zurtick. Ebenso haben international tatige Chemiefirmen Produktions-
statten in Witten.

Forschungsstandort Witten

Witten besitzt bundesweite Bekanntheit als Sitz der ersten deutschen Privatuni-
versitat. Durch innovative Studienangebote hat die Universitéat nationale und
internationale Anerkennung gefunden. Mit der Wahl von Witten haben sich nicht
nur Uber 1.100 Studenten fur die Stadt entschieden; das unmittelbar neben der
Universitat gelegene Forschungs- und Entwicklungszentrum Witten (FEZ) gehort
zu den wenigen Technologiezentren in Deutschland, die Vollbelegung vermel-
den kénnen. Der Technologietransfer wird mit dem beschlossenen Zahnmedizi-
nisch-Biowissenschaftlichen Forschungs- und Entwicklungszentrum Witten
(ZBZ) weiter gefordert. Wittener Unternehmen und die Universitat kooperieren in
vielféaltiger Form mit den Hochschulen und Unternehmen der Region.
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Unterstiitzung von unter-
nehmerischen Initiativen
im Strukturwandel

Ansiedlung Gewerbepark

Sicherung des Betriebs-
standortes fur Handwerk
und Mittelstand

Gunstige Verkehrsinfra-
struktur

Produzierendes Gewerbe
mit gro3er Orientierung
auf den Export

Basis der industriellen
Vergangenheit

Zuklnftige Unterstiitzung
der Unternehmen

Unternehmerische Initiative

Der Strukturwandel geht aber auch an Witten nicht spurlos vorbei. Wenn die Stadt
im regionalen Vergleich trotzdem eine gunstige Arbeitsmarktsituation aufweist,
beruht dies auf unternehmerischer Initiative, die in der Stadt Unterstiitzung findet.

Im Stadtteil Annen wurde so ein freigewordenes Industrieareal zu einem priva-
ten Gewerbepark umgewandelt: Von 1999 bis 2006 haben sich Gber 100 mittel-
standische Unternehmen mit mehr als 1.000 neuen Arbeitsplatzen angesiedelt.
Bedeutende Produktionsunternehmen haben gerade in den letzten Jahren in
Witten investiert und vorhandene Betriebsstandorte gesichert. Handwerksbetrie-
be und mittelstdndische Unternehmen des Produzierenden Gewerbes waren in
der Vergangenheit weitere Motoren der Wirtschaftsentwicklung. Neue Gewerbe-
gebiete in unmittelbarer Nahe zur A 44 sind ein Spiegelbild dieser positiven
Entwicklung.

Teil einer wirtschaftsstarken Region

Witten besitzt als Wohnstandort die Vorteile einer iberschaubaren Stadt am
Rande des Ruhrgebietes mit hohem Freizeitwert. Fiir Unternehmen bietet die
rdumliche Lage den Vorteil der Einbindung in ein dichtes Netz von Aus- und
Weiterbildungseinrichtungen, aber auch spezialisierte F&E-Angebote und eine
vielféaltige Verkehrsinfrastruktur. Zwei Beispiele: Weniger als 15 Minuten benétigt
man von der Wittener Innenstadt zur Universitat Bochum, der Flughafen Dort-
mund ist keine 30 Minuten entfernt.

e Witten 2006 - Da wollen wir hin: Starken starken, Potenziale nutzen,
Voraussetzungen schaffen

e Starken starken

Industrielle Produktion auch in Zukunft erméglichen!

Mehr als ein Dutzend GrolR3betriebe des Produzierenden Gewerbes mit jeweils
Uber 200 Beschéftigten bestimmt heute die Wirtschaftsstruktur der Stadt. Neben
bekannten Unternehmen der Metallerzeugung und -verarbeitung sowie des Ma-
schinenbaus, wie z.B. die Deutschte Edelstahlwerke GmbH, die Rexroth Bosch
Group, die Friedrich Lohmann GmbH, die Galladé Gruppe oder die Maschinen-
fabrik Pleiger, gehdren hierzu auch Zulieferer fur den Automobilbau (Pilkington -
Flachglas Automotive, ISE Industries) oder Chemieunternehmen wie die Degus-
sa-Hils AG/Sasol Germany GmbH, die ARDEX GmbH oder HP Chemie Pelzer.
Eine starke Exportorientierung ist eine Besonderheit der Wittener Wirtschatft.

Die Stadt Witten bekennt sich zu ihrer industriellen Entwicklung und will auch
zukinftig die Voraussetzungen fir industrielle Produktionen am Standort Witten
schaffen.

Dies bedeutet zum einen, die zukiinftige Entwicklung der Unternehmen an ihren
heutigen Standorten zu unterstiitzen oder bei Bedarf geeignete Ersatzflachen
anzubieten. Zum anderen wird der bereits vorhandene Unternehmensbesatz in
den Bereichen Metallerzeugung und -verarbeitung sowie Maschinenbau als
lokales und regionales Kompetenzfeld verstanden und geférdert.
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Witten als Partner indust-
rieller Verbundproduktio-
nen

Grol3e Flachennachfrage
des Handwerks

Wachsende Branche der
Gesundheitswirtschaft

Medizinische Spitzenfor-
schung der ,Gesund-
heitsmetropole Ruhr*

FEZ und ZBZ

Unternehmenstibergrei-
fende Kooperationen der
Forschung und medizini-
schen Versorgung

Industrielle Produktion auch in Zukunft zu ermdglichen, heil3t auch, Ansprech-
partner fur die Wittener Chemieunternehmen zu sein, die zumeist auf nationaler
und internationaler Ebene in firmeneigene und unternehmensibergreifende
Verbundproduktionen eingebunden sind.

Unternehmen des Handwerks praxisnah unterstiitzen!

Handwerksbetriebe stellten in den letzten Jahren die gré3te Gruppe der Fla-
chennachfrager in Witten dar. Auch in Zukunft sollen diesen Betrieben geeignete
Grundstiicke im Stadtgebiet angeboten und die Firmen durch weitere praxisna-
he Angebote der Wirtschaftsférderung unterstitzt werden.

Fir den Grundsatz ,,Stiarken stiarken“ ergeben sich daraus die Handlungs-

ziele:

— Sicherung der zukinftigen Entwicklungsmaoglichkeiten ansassiger Betriebe
durch den Einsatz geeigneter Planungsinstrumente und Verfahren.

— Forderung des vorhandenen Kompetenzfelds Metallerzeugung und -verar-
beitung und Maschinenbau durch Kooperationen und Gemeinschaftsprojek-
te auf lokaler und regionaler Ebene.

— Auch mittel- und langfristige Sicherung eines geeigneten Flachenangebots
fur Handwerksbetriebe und andere kleinere und mittlere Betriebe.

* Potenziale nutzen

Universitat Witten/Herdecke als Impulsgeber fiir die Wirtschafts- und
Stadtentwicklung von Witten verstehen!

- Gesundheitswirtschaft

Die Gesundheitswirtschaft gehért zu den wenigen wachsenden Branchen in
Deutschland. Innerhalb von NRW zahlt Witten zu den Standorten, die von die-
sem Wachstumsfeld besonders profitieren kénnen.

Als eines der zentralen Kernelemente flr das regionale Wachstumsfeld Ge-
sundheitswirtschaft hat die Universitat Witten/Herdecke regionale und tberregi-
onale Anerkennung gefunden: Zusammen mit den Universitaten Essen und
Bochum bildet die Universitat Witten/Herdecke in der ,Gesundheitsmetropole
Ruhr” den Kern der medizinischen Spitzenforschung. Die Universitat Witten/
Herdecke ist im Masterplan Gesundheitswirtschaft NRW mit zwei von zehn lan-
desweiten Leitprojekten vertreten.

Die 6konomischen Perspektiven des Wachstumsfeldes Gesundheitswirtschaft
fur die Stadt Witten sind bereits erkennbar: Im Forschungs- und Entwicklungs-
zentrum Witten (FEZ) haben sich ca. 40 Firmen und Institutionen angesiedelt,
die in direkter Verbindung mit der Universitat stehen. Das neue Zahnmedizi-
nisch-Biowissenschaftliche Forschungs- und Entwicklungszentrum Witten (ZBZ)
setzt diesen erfolgreichen Weg fort.

Ansassige Unternehmen, wie die Firmen Bitop (Hersteller von Applikationen fur
die Kosmetik, Pharma- und Lebensmittelindustrie), Volker (Hersteller von Kran-
kenhaus- und Altenheimmaobeln) und Dr. Ausbittel (Hersteller und Distributeur
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Universitat als Bestandteil
der zukinftigen Entwick-
lung Wittens

Spezialisierte Dienstleis-
ter

Beratende Funktionen
und Serviceleistungen

fur medizinische Gerate und Materialien), belegen, dass sich die Gesundheits-
wirtschaft in Witten bereits Gber die Forschung und die medizinische Versorgung
hinaus entwickelt hat. Die Bildung der Arzte GmbH Witten ist ein Beispiel fiir
bestehende unternehmensibergreifende Kooperationen der Gesundheitswirt-
schaft in Witten.

- Universitat als Teil der Stadt Witten

Die Universitat wird aber nicht nur als Wirtschaftsfaktor verstanden. Sie ist fester
Bestandteil der Stadt Witten und in vielféaltiger Form in die Stadt integriert. Zu-
kinftige Impulse ergeben sich fur die Stadtteilentwicklung, die Wohnbauland-
entwicklung sowie die Kultur- und Bildungsarbeit. Die besondere Struktur der
Universitat als erste private Hochschule in Deutschland und die speziellen fach-
lichen Schwerpunkte sind Ankniipfungspunkte zur besonderen Profilierung der
Stadt Witten.

Daraus ergeben sich die Handlungsziele:

— Positionierung Wittens als attraktiven Standort fir forschungsintensives
Gewerbe in der Wissenschaftsregion Bochum, Dortmund, Witten und Ha-
gen.

— Ausbau des Nutzens der Universitat Witten/Herdecke fur die ansassigen
Unternehmen.
Unterstiitzung der Universitat Witten/Herdecke in ihrer Funktion als tragen-
des Element des regionalen Kompetenzfelds Gesundheitswirtschaft.

— Gezielte Forderung von Existenzgriindungen und Ansiedlungen von Unter-
nehmen aus den Bereichen Gesundheitswirtschaft - insbesondere Medizin-
technik und Medizinische Dienstleistungen.

— Entwicklung des Bereichs der Universitat in Witten zu einem Campus mit
Beispielfunktion fur vergleichbare Standorte (Mobilisierung der umliegenden
Flachenpotenziale sowie stadtebauliche Aufwertung des Campus und seine
Einordnung in das landschaftliche Umfeld).

— Forderung der Universitat Witten/Herdecke als integrativem Bestandteil der
Stadt Witten durch eine Ubergreifende Konzeptentwicklung und gemeinsam
von der Stadt Witten und der Universitat getragene Projekte.

Standortvorteile fiir unternehmensnahe Dienstleistungen nutzen!

Vor dem Hintergrund der wachsenden Bedeutung von Dienstleistungen fiir die
Wertschopfungsketten und des zugleich weiter fortschreitenden Outsourcings
von Unternehmensteilen in fast allen Wirtschaftsbereichen gewinnt das Angebot
an vor Ort oder in der Region ansassigen spezialisierten Dienstleistern zuneh-
mend an Bedeutung.

Neben den wissensorientierten Dienstleistungen fiir Unternehmen in Form von
Ingenieurgesellschaften, Beratungsunternehmen etc. gehort zu den unterneh-
mensnahen Dienstleistern auch die steigende Zahl von Service-, Reinigungs-

und Wartungsfirmen etc.
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Vielfaltiges Marktgebiet in
den Industriebetrieben

Freizeit- und Touristik-
branche Ruhrtal

Flachenangebote fiir kon-
kurrenzféhige Unterneh-
men

Begrenzte Ressource
Boden auch fur zukinfti-
gen Unternehmensan-
siedlungen erhalten

Durch den dichten Besatz an Industriebetrieben in Witten und der Region finden
diese Firmen ein interessantes Marktgebiet vor; Witten bietet hier mehr als freie
Grundstiicke und Mietraume.

Daraus ergeben sich die Handlungsziele:

— Erkennen und besetzten von Marktnischen und Bedarfen fur unterneh-
mensna-
he Dienstleistungen in Zusammenarbeit mit den ansassigen Betrieben und
regionalen Institutionen.

— Unterstiitzung von Existenzgriindern gemeinsam mit Partnern durch Bera-
tungsangebote und Vermittlung von Kontakten.

— Entwicklung und Einfihrung eines Starterpakets fir unternehmensnahe
Dienstleister in Witten.

Tourismus und Freizeit auch als Nische fiir wirtschaftliche Aktivitaten ver-
stehen!

Handel und Dienstleistungen bestimmen bereits heute die Bedeutung von Wit-
ten als Mittelzentrum und stellen einen wichtigen Wirtschaftsfaktor dar. Als Teil
der regionalen Initiative zur Férderung des Ruhrtals als Freizeit- und Tourismus-
ziel bietet sich fir den Stiden von Witten eine besondere Chance, die auch fir
unternehmerische Initiativen Perspektiven bietet. Die erlebbare Geschichte der
Stadt Witten mit dem Haus Witten, dem Schloss Steinhausen und anderen Se-
henswiirdigkeiten bildet dabei vielfaltige Etappenziele auf dem Weg durch das
Rubhrtal.

Handlungsziel:

Weiterer Ausbau des Rubhrtals als Freizeit- und Tourismusziel gemeinsam mit
den regionalen Partnern.

* Voraussetzungen schaffen

Nicht Flachen, sondern Standorte entwickeln!

Flachenangebote fir Unternehmen liberzeugen heute immer weniger durch ihre
reine GrundsticksgrofRe. Konkurrenzfahig sind immer mehr nur solche Flachen,
die als Standorte insgesamt den Anforderungen eines Unternehmens entspre-
chen. Neben einer kurzfristigen Verfligbarkeit und einem gesicherten Planungs-
recht bestimmen zunehmend qualitative Kriterien die Investorenentscheidungen.
Um vorhandene Unternehmen in der Stadt zu halten und Chancen im Wettbe-
werb um Neuansiedlungen zu haben, muss die Stadt Uber ein Flachenangebot
verfigen, das den Anforderungen der verfolgten Hauptzielgruppen entspricht.

Ein sorgfaltiger Umgang mit der begrenzten Ressource Boden ist dabei eine
Selbstverstandlichkeit, die Wiedernutzung von Brachen und der Erhalt beste-
hender Gewerbestandorte sind zentrale Handlungsfelder der Stadtplanung und
der Wirtschaftsférderung. Die ErschlieBung neuer Flachen ist dabei kein
Tabuthema und erfolgt unter Berticksichtigung der unternehmerischen Erforder-
nisse und der allgemeinen stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen.
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Wirtschaft im Dialog mit
den Menschen

Unternehmerstammtisch
und Zusammenarbeit

Vermittlung

Gemeinsamer Dialog im
Rahmen der Bauleitpla-
nung

Standortentwicklung,
Kommunikation und Wer-
bung

Vermarktung des Wirt-
schaftsstandortes

Identifizierung mit dem
Wirtschaftsstandort

Neue Schwerpunkte set-
zen

Daraus ergeben sich die Handlungsziele:

— Entwicklung brachgefallener Flachen wenn mdglich fur eine erneute ge-
werbliche Nutzung.

— Ermdglichung der historisch gewachsenen Mischung von Wohnen und Ar-
beiten auch in Zukunft an geeigneten Stellen.

— Mittel- und langfristige Sicherung des gewerblichen Flachenbedarfs durch
eine vorausschauende Stadtentwicklungs- und Liegenschaftspolitik.

Kooperation von Stadt und Wirtschaft fortsetzen!

Der Prozess ,Unser Witten 2020“ hat gezeigt, dass Birgerinnen und Unterneh-
merlnnen sich mit ihrer Stadt identifizieren. Wirtschaftsentwicklung und Wirt-
schaftsforderung muss in engem Dialog von Politik, Verwaltung und Unterneh-
men erfolgen.

Der bestehende Unternehmerstammtisch und die stédndigen Kontakte zu den
Kammern und anderen Institutionen sind weitere Beispiele fiir die funktionieren-
de Zusammenarbeit in Witten.

Die Wirtschaftsforderung Gbernimmt die Rolle des Mittlers zwischen Unterneh-
men, Verwaltung und relevanten Institutionen.

Der Masterplan Wirtschaftsflachen geht ausfihrlich auf den Dialog zwischen
Wirtschaft, Politik und Verwaltung ein. Er empfiehlt die Einbindung der Unter-
nehmen in die Bauleitplanung und stellt dazu zwei Verfahrensmodelle vor.

Aktives Standortmarketing fiir den Wirtschaftsstandort Witten betreiben!

Standortmarketing als Instrument zur Férderung der Wirtschaftsentwicklung ist
mehr als klassische Werbearbeit. Standortmarketing fur Witten betreiben heil3t,
die zukinftige Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Witten gezielt auf die Er-
fordernisse der Unternehmen auszurichten und aktiv fur die Stadt zu werben.
Standortentwicklung, Kommunikation und Werbung greifen ineinander und er-
ganzen sich.

Die neue Stadtmarketing Witten GmbH kann hier als PPP-Projekt neue Anséatze
zur Vermarktung des Wirtschaftsstandortes Witten bieten. Neben den Themen
Citymarketing und Tourismusférderung bildet das gewerbliche Standortmarke-
ting ein Handlungsfeld der neuen Gesellschaft.

(3) Sieben gute Griinde fiir das Selbstverstandnis des Wirtschaftsstand-
orts Witten

1) Die Positionierung einer Stadt als Wirtschaftsstandort muss von der Bevol-
kerung, der Unternehmerschaft und den Entscheidungstragern in einer
Stadt gemeinsam getragen werden und nach auf3en glaubhaft vertretbar
sein.

2) Witten wird seine Bedeutung als Wirtschaftsstandort nur halten (oder aus-
bauen) kénnen, wenn neben der Bestandspflege vorhandener Wirtschafts-
zweige neue Schwerpunkte gesetzt werden.
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Geeignete Flachen

Mittel- und langfristige
Perspektiven des Wirt-
schaftsfaktors Universitat

Regionale Forderung

Zielgruppendefinition

Konkurrenzfahigkeit

Standorte entwickeln

Strukturwandel gestalten

Flachenangebot ist
Grundlage fur Gewerbe-
entwicklung

Flachenvorsorge fir
Hauptzielgruppen

Handlungsstrategien

3) Attraktive Flachenangebote sind fur Erfolge einer Wirtschaftsforderung allein
nicht ausreichend, aber ohne geeignete Flachen ist keine aktive Strukturpo-
litik moéglich.

4) Die Universitat Witten/Herdecke bietet gute Voraussetzungen, sich zu einem
relevanten Wirtschaftsfaktor in Witten zu entwickeln. Dabei haben die mittel-
und langfristigen Perspektiven einen grol3eren Stellenwert als die kurzfristi-
gen Arbeitsplatzeffekte.

5) Witten kann als Wirtschaftsstandort nur Erfolg haben, wenn es in die regio-
nale Standortférderung integriert ist.

6) Eine zielgerichtete Wirtschaftspolitik und eine Profilierung als Wirtschafts-
standort erfordern eine Definition der wichtigsten Zielgruppen. In einem
zweiten Schritt kdnnen die Anforderungen dieser Zielgruppen definiert und
Maflnahmen abgeleitet werden.

7) Witten ist als Wirtschaftsstandort gegeniiber den Nachbarstéadten in vielen
Fallen konkurrenzféhig.

(4) Gewerbeflachenkonzept Witten

e Konzeptioneller Ansatz und Strategien zur Gewerbeflachenentwicklung
in Witten

Die Kernaussage des Leitbilds zur Flachenentwicklung lautet: nicht Flachen,

sondern Standorte entwickeln!

Mit diesem konzeptionellen Ansatz greift der Masterplan Wirtschaftsflachen die
Notwendigkeit auf, aktiv den Strukturwandel in Witten vom traditionellen Indust-
riestandort zum zukunftsfahigen Industrie- und Dienstleistungsstandort zu ge-
stalten.

Eine vorausschauende Flachenpolitik ist als wesentliche Grundlage fur eine
erfolgreiche Gewerbeentwicklung zu verstehen. Hierbei geht es nicht allein um
die Sicherstellung eines rein quantitativ ausreichenden Flachenangebotes. In
Zeiten der wachsenden Konkurrenz der Kommunen und Region um Verlagerun-
gen und Neuansiedlungen ist es mehr denn je erforderlich, dass das Flachen-
angebot auch nach qualitativen Kriterien den Anforderungen der Investoren
entspricht.

Da eine kommunale Wirtschaftsférderungspolitik - im Gegensatz zu einem Ge-
werbepark oder einer Biroimmobilie - nicht nur auf eine einzelne Zielgruppe
ausgerichtet werden kann, bedeutet dies, fiir die Flachenvorsorge einen geeig-
neten Mix an Flachen vorzuhalten, die den Anforderungen der Hauptzielgruppen
der Wirtschaftsférderung, wie sie im Leitbild zum Wirtschaftsstandort Witten
definiert werden, entsprechen.

Um die verfolgten wirtschaftlichen Ziele und die Flachenvorsorge in Einklang zu
bringen, werden folgende Strategien empfohlen:

* Geeigneten Mix verschiedener Standorte mit unterschiedlichen Standort-
qualitaten sicherstellen!
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Standorte mit guinstigen
Verkehrsanbindungen

Universitats-Campus als
Vertiefungsstandort

Neuausweisung von Ge-
werbeflachen

Sicherung und Funktiona-
litat fir geeignete Gewer-
bestandorte

Vertiefungsstandort West-
falenstralle

Flachenvorsorge und
Handlungsprogramm fir
Brachflachen

Entwicklung von Standorten mit besonderen Potenzialen

Neben den klassischen Gewerbegebieten, die sich an ein breites Spektrum von
Unternehmen richten, kénnen einzelne Gewerbebereiche gezielt nach den An-
forderungen einer speziellen Zielgruppe entwickelt werden. Neben Technologie-
und Biroparks zéhlen hierzu bundesweit auch Logistikflachen, die gezielt an
verkehrlich besonders geeigneten Standorten realisiert werden.

In Witten ist es der Universitats-Campus, der aufgrund der vorhandenen F&E
Einrichtungen ein derartiges Potenzial besitzt.

Der Masterplan Wirtschaftsflachen empfiehlt die Erarbeitung eines libergreifen-
den Masterplans fiir die mehrstufige Entwicklung des Universitats-Campus und
hat bereits erste Ansatzpunkte zum ,Vertiefungsstandort Universitats-Campus*
aufgezeigt.

Neuausweisung und ErschlieBung von gewerblichen Bauflachen

Sofern durch die Reaktivierung von Brachflachen und die Mobilisierung von
entbehrlichen Reserveflachen keine ausreichenden Flachenreserven zur Verfi-
gung stehen, sind eine Neuausweisung von Gewerbeflachen und ihre Entwick-
lung vorzusehen.

¢ Bestandssicherung und Erhalt vorhandener Flachen

Sicherung vorhandener Gewerbestandorte

Sowohl aus stadtebaulicher Sicht als auch im Interesse der ansassigen Unter-
nehmen gehdren der Erhalt und die dauerhafte Sicherung der Funktionalit&t
vorhandener Gewerbebereiche zu den zentralen Aufgaben jeder Flachenvorsor-
ge. In diesen Themenkomplex fallen u.a. alle Malnahmen zur stédtebaulichen
und verkehrlichen Attraktivierung von Gewerbegebieten, die Férderung des
Flachenrecyclings, die Aufwertung privater Flachen und die Férderung der Zu-
sammenarbeit von Betrieben in einem Gewerbegebiet.

Am Beispiel des Gewerbebereichs WestfalenstralRe sind im Masterplan Wirt-
schaftsflachen die Méglichkeiten der Stadt und der privaten Flacheneigentiimer
sowie die sich ergebenden Perspektiven aufgezeigt worden (Vertiefungsstandort
Westfalenstralie).

Reaktivierung der Brachflachen

Witten z&hlt zu den altindustrialisierten Wirtschaftsstandorten; das Brachfallen
von Industrie- und Verkehrsflachen stellt sich damit als immer wiederkehrende
Herausforderung fiir die Stadtplanung, die Wirtschaftsférderung und die Fla-
cheneigentimer. Im Gegensatz zu vielen angrenzenden Ruhrgebietsstadten
stellt sich in Witten nicht die Problematik, fir ein aufgegebenes Zechenareal mit
100 oder noch mehr Hektar eine Nachfolgenutzung zu finden. Drei un- oder
mindergenutzte Bahnareale zeigen aber, dass auch in Witten die Reaktivierung
von Bahnflachen Eingang in ein Handlungsprogramm zur Flachenvorsorge fin-
den sollte.
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Flachenangebote durch
die Kommune mittels
planungsrechtlicher Aus-
weisung

Optionsvertrage oder
Kooperationsvereinba-
rungen

PPP-Modelle

Entbehrlichkeit private
Reserveflachen fiur Neu-
ansiedlungen oder Verla-
gerungen zur Verfligung
stellen

Standortkategorisierung
durch das regionale Ent-
wicklungskonzept

Forderung der Gesund-
heitswirtschaft auf dem
Universitats-Campus

* Aktive Liegenschaftspolitik als Voraussetzung fiir eine aktive Wirt-
schaftsférderung

Verfiigbarkeit von geeigneten Flachen fiir die Wirtschaftsférderung

Die planungsrechtliche Ausweisung geeigneter Flachen ist ein erster Schritt zur
Sicherung eines ausreichenden Flachenangebotes. Ebenso bedeutsam sind
jedoch auch Mal3nahmen, mit denen sichergestellt wird, dass ein Flachenerwerb
durch Investoren nicht an den eigentumsrechtlichen Gegebenheiten scheitert.
Fehlende Verkaufsbereitschaft oder tiberzogene Kaufpreisvorstellungen der
Flacheneigentiimer kénnen sich als gravierende Schwachstellen einer Flachen-
vorsorge herausstellen. Idealerweise ist die Kommune Eigentimerin der Grund-
stiicke und kann so frei tiber die Flachen verfiigen. Einige Kommunen sind dazu
Ubergegangen, neue Gebiete nur auszuweisen, wenn sie im Besitz zumindest
eines Teils der Grundstiicke sind. Die schwierige Haushaltssituation vieler
Kommunen verhindert hdufig jedoch einen Erwerb von Grundstiicken. Alternati-
ve Lésungen kdnnen der Tausch von Grundstticken oder der Abschluss von
Optionsvertradgen oder Kooperationsvereinbarungen sein. Entscheidend ist,
dass zumindest der Kaufpreis das marktiibliche regionale Niveau von Gewerbe-
grundstiicken nicht wesentlich Gberschreitet und eine kurzfristige Verfugbarkeit
sichergestellt ist. Public-Private-Partnership-Modelle kénnen einen weiteren
Ansatz fur eine handlungsfahige Ansiedlungspolitik darstellen.

Mobilisierung entbehrlicher betrieblicher Flachen

Der sorgféltige Umgang mit der begrenzten Ressource ,Boden” verpflichtet auch
zur regelmaRigen Uberpriifung der Entbehrlichkeit privater Reserveflachen.
Flachen, die nicht mehr fir spatere Unternehmenserweiterungen bendtigt wer-
den, sollten fiir Neuansiedlungen oder Verlagerungen zur Verfiigung stehen.
Durch den direkten Kontakt der Wirtschaftsférderung zu den relevanten Unter-
nehmen sind entsprechende Mdéglichkeiten zu prifen. In Witten wird der Stel-
lenwert einer solchen Mobilisierungsstrategie an der ehemaligen Vogt-
Erweiterungsflache deutlich; sie stellt derzeit die grofite zusammenhangende
gewerbliche Reserveflache im Stadtgebiet dar. Aktuell zeichnet sich dort kurz-
bis mittelfristig eine konkrete Nutzung ab.

» Standortmarketing und Férderung des Standortimages als Instrument
der Flachenpolitik

Uberregionale Vermarktung geeigneter Flichen durch regionale Standort-
initiativen

Nicht jede Flache kommt fiir eine Uberregionale Vermarktung in Betracht. Der
als regionales Entwicklungskonzept von der Projekt Ruhr GmbH vorgelegte
Masterplan Emscher Landschaftspark unterscheidet so zum Beispiel zwischen
Standorten mit Gberregionaler Bedeutung (Kategorie A), Standorten mit regiona-
ler Bedeutung (Kategorie B) und Standorten mit lokaler Bedeutung (Kategorie C).

In Witten kommt fir eine Uberregionale Vermarktung in erster Linie der Universi-
tats-Campus in Betracht. Vorhandene regionale Initiativen zur Férderung des
Clusters Gesundheitswirtschaft sind zu nutzen, um die Standortvorziige des
Campus uberregional bekannt zu machen. Die erforderlichen stadtebaulichen
Qualitaten fur eine tberregionale Vermarktung miissen jedoch noch erflillt werden.
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Forderung des Images
und der Standortqualité-
ten

Hauptzielgruppen fur
Standorte aus dem Leit-
bild

Umfassendes Standortmarketing als Basisaufgabe

Die Vermarktung der Flachen darf sich nicht auf die Herausgabe von entspre-
chenden Publikationen, und die Prasenz auf geeigneten Messen beschranken.
Die bereits vorhandene Darstellung des Flachenangebotes im stadtischen Inter-
netportal unter der Rubrik Wirtschaft ist ebenso weiter zu entwickeln wie die
Prasentation des Vermarktungsangebotes in regionalen und Uberregionalen
Fachportalen. Die notwendigen Informationen sind ansprechend, umfassend
und sachgerecht darzustellen und kontinuierlich auf einem aktuellen Stand zu
halten. Standortmarketing muss auch die Férderung des Images und der
Standortqualitaten der Flachen umfassen. Hierzu gehdren insbesondere alle
Maflnahmen der Unternehmensbetreuung und des Aufbaus von Netzwerken auf
lokaler, kommunaler und Uberértlicher Ebene.

e Standortkonzept

Aus den Leitvorstellungen zum Wirtschaftsstandort Witten (Handlungsfeld Wirt-
schaft und Wissenschaft) kénnen die Hauptzielgruppen und darauf aufbauend
auch die drei wichtigsten Standorttypen fiir ein gesamtstadtisches Flachenkon-
zept abgeleitet werden: (1) der industrielle Produktionsstandort, (2) der Hand-
werksstandort und (3) der F&E-/ Dienstleistungsstandort.

Leitbild zum Handlungsfeld Standortanforderungen

Wirtschaft und Wissenschaft

Industrielle Produktion auch in — GE/GI-Flachen, keine angrenzende
Zukunft ermdglichen! Wohnbebauung

— auch groRere Flacheneinheiten (ab 4.500
m2)

— verkehrsgunstige Lage (Autobahn), keine
Ortsdurchfahrten

— funktionsgerechtes Gewerbegebiet

Unternehmen des Handwerks —  GE- oder MI-Flachen
praxisnah untersttitzen! . .
— 2.000 - 2.500 m2 Grundstiicksgrofiie
— gute innerdrtliche Erreichbarkeit, aber
auch Nahe zur Autobahn

— funktionsgerechtes Gewerbegebiet, stad-
tebauliches Konzept ohne besondere
Auflagen

Uni Witten/Herdecke als Im- — Ré&umliche Nahe zur Uni Witten/Herdecke
pulsgeber fiir die Wirtschafts-

und Stadtentwicklung von Wit-
ten verstehen! —  Mietimmobilien stark nachgefragt

— kleine Grundstiickseinheiten

— Stadtebaulich ansprechende Gestaltung

— Keine stoérenden Betriebe im Umfeld



Flachendefizit nach dem
GIFPRO-Modell

Reaktivierung von Bahn-

flachen und Mobilisierung
betrieblicher Reservefla-

chen

Neuausweisung von Fla-
chen

Okologische und stadte-
bauliche Aspekte fiir
Standorte

Baulandanalyse

2020
Standortvorteile fir unterneh- — Innenstadtlage, Lage an Haupteinfahrts-
mensnahe Dienstleistungen standorten
nutzen!

— (Burostandorte) oder in geeigneten Ge-
werbegebieten

— kleine Grundstiickseinheiten bzw.
Mietimmobilien

— stadtebaulich ansprechende Gestaltung

— keine stérenden Betriebe im Umfeld

Ansatz zur Deckung des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs

Im Masterplan Wirtschaftsflachen (Abschlussbericht) wurde der Flachenbedarf
fur Witten nach dem GIFPRO-Modell3 berechnet und dem Umfang der ausge-
wiesenen und auch verfligbaren Reserven gegenlibergestellt. Diese Gegen-
Uberstellung ergab, dass sowohl fur einen kurz-, mittel- als auch langfristigen
Betrachtungszeitraum ein Flachendefizit vorliegt (insgesamt -32,2 ha).

bis 2008 2008 - 2016 2016 - 2021 SUMME

AbschlieBender Flachen- 6,9 ha 27,5 ha 17,2 ha 51,5 ha
bedarf
Ausgewiesene und auch 3,5ha 14,6 ha 1,2 ha 19,3 ha

verflugbare Reserven

Flachendefizit -3,4 ha -12,9 ha -16,0 ha -32,2 ha

Unter stadtebaulichen, 6kologischen und wirtschaftlichen Aspekten sollte vor
einer Neuausweisung von Fléachen die Mobilisierung vorhandener Reserven
Prioritat haben. Durch die Reaktivierung von Bahnflachen und die Mobilisierung
entbehrlicher betrieblicher Reserveflachen lasst sich das Flachendefizit von
insgesamt 32,2 ha deutlich reduzieren.

Fur die Sicherstellung eines quantitativ ausreichenden Flachenangebotes ist
aber die Neuausweisung eines ca. 15 ha grof3en Gebietes erforderlich.

(5) Standortsuche fiir eine gewerbliche Entwicklungsflache

e Untersuchungsergebnis des Masterplan Wirtschaftsflachen

Zur ldentifizierung eines geeigneten Standortes fir die Neuausweisung gewerb-
licher Flachen wurde ein mehrstufiges Verfahren angewandt, mit dem sowohl
Okologische und stadtebauliche Aspekte als auch unternehmerische Standortan-
forderungen berlcksichtigt wurden.

Als Grundlage fiir eine Bewertung potenzieller Standorte diente eine Baulanda-
nalyse.

3 Das GIFPRO-Modell wurde urspriinglich von der Universitat Dortmund entwickelt und soll u.a. den zustandigen Behdrden als Hilfsmit-
tel fir die Genehmigung von Flachennutzungsplanen und Gebietsentwicklungsplanen dienen. Das Modell beinhaltet sowohl den ange-
bots- als auch den nachfrageorientierten Flachenbedarf.
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Potenzielle Gewerbefla-
chen identifizieren

Lage im Stadtgebiet

Eignung als Unterneh-
mensstandort mittels ei-
ner Nutzwertanalyse

Handwerksbetriebe

Produzierendes Gewerbe

Metallverarbeitung

Bewertung der Gesamt-
stadt hinsichtlich der Fla-
chen

Innenbereich

Unter Berucksichtigung 6kologischer und stéadtebaulicher Kriterien wurden elf
Standorte als potenzielle Gewerbeflachen identifiziert und vertiefend untersucht.
Zusatzlich zu diesen elf Flachen der Baulandanalyse wurden die Flachen Beb-
belsdorf-Ost und Riisbergstral3e in die vergleichende Bewertung aufgenommen.

Die einzelnen Standorte sind in der im Anhang beigefiigten Ubersicht mit ihrer
Lage im Stadtgebiet grob markiert.

Diese potenziellen Flachen/Standorte wurden einer Bewertung nach ihrer Eig-
nung als Unternehmensstandort unterzogen und in eine Nutzwertanalyse einbe-
zogen, mit der die Flachen hinsichtlich ihrer Eignung fir drei typische Nachfra-
gefalle in Witten untersucht wurden:

— Ansiedlung eines Handwerksbetriebs mit einem Flachenbedarf von 2.000 -
2.500 m?

— Ansiedlung eines kleineren produzierenden Betriebs mit einem Flachenbe-
darf von 2.200 - 4.500 m?

— Verlagerung eines Metall verarbeitenden Betriebes mit einem Flachenbedarf
von mindestens 7.000 m?

Fur alle Standorte wurden zudem aus der Baulandanalyse folgende Angaben
ermittelt:

— Verflgbarkeit, Eigentumsverhaltnisse, ErschlieBungszustand
— Landschaftsplanung/Okologie, Stadtebau

—  Ubereinstimmung mit der Regionalplanung.

Zusatzlich wurde eine Bewertung der Flachen hinsichtlich ihrer Bedeutung fir
die gesamtstadtische Flachenvorsorge vorgenommen. Standorte mit Flachenre-
serven und einer Eignung fur ein breites Spektrum von Nutzern wurden héher
bewertet als Flachen mit geringer Grol3e und eingeschranktem Nutzungsspekt-
rum.

Im Innenbereich liegen die Flachen

— Ehem. Wickmann-Gelénde

— Innenstadt-Ost (Gelande ehem. Giterbahnhof Witten-Ost)

— Innenstadt-West (Gelande im Bereich Drei Kénige, ehem. Rangiergleise)

— Im Wannen.

Ergebnis der Bewertung der Flachen im Innenbereich:

Innenstadt-Ost: Die Flache verfugt Uber das grofite Flachen-
potenzial im Innenbereich und Gber gute Nut-

zungsmdoglichkeiten.

Ehem.Wickmann-Gelande: Die Flache wird in Zukunft nur teilweise ge-

werblich genutzt werden.
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Beurteilung der Flachen
im Innenbereich

Nachgeordnete Funktion
aufgrund der GroRRe

Keine Flachenreserven im
Innenbereich

AulRenbereich

Nutzwertanalyse

Eignung der Flache

Innenstadt-West (BEG-Flache): Die Flache ist nur eingeschrénkt nutzbar. In

den aktuellen Planungen sind keine gewerbli-
chen Bauflachen vorgesehen.

Im Wannen: Mit der geringen Flachengrol3e von 2,8 ha ist

die Flache ausschlieRlich fiir kleine bis mittle-
re Betriebe geeignet.

Die stadtebauliche und landschaftsplanerische Prifung sieht die Flachen im
Innenbereich als gut bzw. bedingt geeignet an.

Im Hinblick auf die gesamtstadtische Flachenvorsorge haben alle vier Flachen
aufgrund der jeweils geringen Gré3e und der eingeschrankten Nutzungsmog-
lichkeiten nur eine nachgeordnete bzw. zu vernachlassigende Funktion.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Innenbereich keine ausreichenden
Flachenreserven zur Deckung der mittel- und langfristigen Nachfrage im gesam-
ten Stadtgebiet bietet. Dem steht nicht entgegen, dass eine Reaktivierung der
drei Altstandorte aus stédtebaulicher Sicht fur den jeweiligen Stadtteil von Be-
deutung ist.

Im Aul3enbereich liegen die Flachen:

Dortmunder Stral3e - nordlich A 44
Crengeldanz

Pferdebachstralie

Bochumer Strale

Dortmunder Straf3e - sudlich A 44
Kleinherbeder Stral3e

Hevener Mark

Bebbelsdorf

Rusbergstralle

Die Nutzwertanalyse ergab fur die Flachen im Auf3enbereich drei Flachen mit
einer hohen Eignung fur alle drei Uberpruften Zielgruppen:

Dortmunder Stral3e - nérdlich A 44 (11,9 ha)
Pferdebachstral3e (9,8 ha)
Bebbelsdorf (11,5ha)

und zwei Flachen mit einer hohen Eignung fiir zwei der drei Zielgruppen:

Kleinherbeder Stral3e ( 6,8 ha)
Dortmunder StralRe - stdl. A 44 (5,6 ha).



Unser Witten
aenuiek g ol

61

Breites Nutzungsspekt-
rum und flexible Flachen-
entwicklung

Einschrankungen der
Flachen

Vorhandene Standorte
ermittelt

Baulandanalyse ermittelt
Flachendefizit

Neuausweisung eines

Entwicklungsspielraumes

Zusammenhéangende
Flache

Birgermeinung zur Fla-
chenkonzeption

Flachen der Eignungsstufe 1:

Alle drei Flachen verfiigen Uber eine vergleichbare FlachengréRe (ca. 10 ha).
Die Flachenzuschnitte und die Topographie erméglichen ein breites Nutzungs-
spektrum und wirden eine flexible Flachenentwicklung gestatten. Aus stéadte-
baulicher Sicht werden die Flachen Dortmunder Strafl3e und Pferdebachstralie
als bedingt geeignet eingestuft. Hinsichtlich ihrer landschaftsplanerischen Ein-
stufung ergibt das Ergebnis der Baulandanalyse fiir den Standort Dortmunder
Strale eine bedingte Eignung, die Pferdebachstralle wird jedoch aufgrund der
zentralen Bedeutung fur die regionale Griinvernetzung als ungeeignet einge-
stuft. Fur die Flache Bebbelsdorf liegen keine differenzierten Angaben aus der
Baulandanalyse vor; in einer Erstbewertung wurde ebenfalls auf die Beeintrach-
tigung des regionalen Griinzugs hingewiesen.

Flachen der Eignungsstufe 2:

Die Flachen Kleinherbeder Strale und Dortmunder StraRe/sudl. A 44 sind nach
der durchgefiihrten Nutzwertanalyse als gut geeignet einzustufen, jedoch mit
Einschrankungen gegentiber den angefiihrten Flachen der Eignungsstufe 1. Es
kommt hinzu, dass beide Flachen nach den vorliegenden Testentwirfen eine
deutlich geringere Flache aufweisen (6,8 ha bzw. 5,6 ha). Die Entwicklungsmog-
lichkeiten am Standort Kleinherbeder Stral3e sind vergleichsweise grof3er. An
beiden Standorten waren GE-Nutzungen und flexible Flachenentwicklungen
mdglich. Aus stadtebaulicher bzw. landschaftsplanerischer Sicht werden beide
Flachen allerdings als wenig geeignet bzw. sogar ungeeignet eingestuft.

Fazit

Aufbauend auf der Nutzwertanalyse kénnen drei Standorte in die 1. Eignungs-
stufe und zwei Standorte in die 2. Eignungsstufe eingeordnet werden, wenn man
die Anforderungen der Hauptzielgruppen des Masterplans Wirtschaftsflachen
zugrunde legt.

Die durchgefiihrte Baulandanalyse zeigt, dass fir die funf Flachen ein Abwa-
gungsprozess zwischen wirtschaftspolitischen, stadtebaulichen, raumordneri-
schen, landschaftsplanerischen und 6kologischen Argumenten vorzunehmen ist.
Die von dem Masterplan-Gutachterbtiro mit 1. und 2. Prioritat bewerteten
Standorte liegen in ihrer Grol3e alle unter dem ermittelten FlAchenbedarf zur
Deckung des Flachendefizits in Witten. Bereits mit der Ausweisung eines neuen
Standortes kdnnte jedoch der Entwicklungsspielraum fir eine aktive Wirtschafts-
forderung deutlich verbessert werden.

Aus stadtebaulichen, wirtschaftlichen und funktionellen Griinden ist die Auswei-
sung einer zusammenhangenden Flache auf jeden Fall gegentber einer Aus-
weisung mehrerer kleinerer Standorte der Vorzug zu geben.

e Stadtteilrahmenplanung

Auf Basis der Ergebnisse der Baulandanalyse und der Bewertung aus dem Mas-
terplanprozess wurden in der Stadtteilrahmenplanung acht Flachen im Aul3en-
bereich und drei Flachen im Innenbereich zur weiteren Beratung den Birgern
vorgeschlagen. Nicht vorgeschlagen wurden die Flachen Hevener Mark und
Wannen, da diese Flachen aufgrund ihrer Nahe zur Wohnbebauung fir eine
gewerbliche Nutzung kaum geeignet sind. Stattdessen wurde fiir diese Flachen



Unser Witten
aenuiek g ol

62

Innenbereichsflachen als
gewerbliche Bauflachen

AuRenbereichsflachen
differenzieren

Keine Zustimmung zur
gewerblichen Nutzung
aus dem Kreise der Bur-
ger

Handwerksstandorte

Dienstleistungsgewerbe

Industrieller Produktions-
standorte

Gewerbestandort Dort-
munder StralRe

eine freiraumbezogene Nutzung vorgeschlagen. Zur Konkretisierung der Fla-
chen im AuRRenbereich wurde fir jede Flache eine stadtebauliche Skizze erar-
beitet.

In den Stadtteilwerkstatten wurden die Flachen im Innenbereich tendenziell posi-
tiv flr eine Entwicklung als gewerbliche Bauflache bewertet. Fir die Flache In-
nenstadt-West (BEG-Flache) kam jedoch der Hinweis, diese Flache aus klimati-
schen und griinordnerischen Grinden freizuhalten.

Die Flachen im AulRenbereich wurden dagegen iberwiegend negativ beurteilt.
Keine Zustimmung fanden die Planungen Risberg-, Kleinherbeder-, Pferde-
bachstraf3e und Bebbelsdorf. Differenziert wurden die Flachen an der Dortmun-
der StraRe/nordl. A 44 beurteilt. Auf der Stadtteilwerkstatt Stockum wurden die-
se Flachen fur eine gewerbliche Entwicklung vorbehaltlich der Ergebnisse einer
diesbeziiglichen Klimaanalyse nur dann als geeignet und akzeptabel einge-
schatzt, wenn eine Ausweisung nordlich der A 44 zwingend notwendig wirde.
Im Stadtteil Annen wurde eine weitere gewerbliche Entwicklung im Stadstteil
gefordert.

Eine gewerbliche Entwicklung auf den Flachen Bochumer Straf3e und Crengeld-
anz/Pilkington im Stadtteil Mitte wurde von den dort ansassigen Landwirten als
existenzgefahrdend eingestuft, wahrend die Hevener den Verlust an Freiraum-
gualitaten im Bereich Papenholz durch ein Gewerbegebiet an der Bochumer
Stral3e befirchten.

Stadtebauliche Detailuntersuchung

Entsprechend der Strategie ,Geeigneten Mix verschiedener Standorte mit unter-
schiedlichen Standortqualitéten sicherstellen!” des Masterplans Wirtschaftsfla-
chen sollen verschiedene Standorte mit unterschiedlichen Qualitaten entwickelt
werden. Von den drei wichtigsten Standorttypen kdnnen zwei Standorttypen
problemlos innerhalb des Stadtgebiets entwickelt werden. Fir den Handwerks-
standort liegen mit den BEG-Flachen und weiteren innerstadtischen Brachfla-
chen ausreichend Flachenreserven vor. Mit dem Universitatsumfeld verfiigt Wit-
ten Uber einen hervorragenden Standort fir F&E und Dienstleistungsgewerbe.

Fur einen industriellen Produktionsstandort besteht derzeit auf dem Standort der
ehemaligen Vogtwerke eine alternative Flachenreserve. Da die Flache gegen-
wartig von einem privaten Vermittler mit grol3em Erfolg vermarktet wird, wird
auch diese Flachenreserve in den nachsten Jahren vollstéandig belegt sein. Fur
die Zeit danach ist dann ein neuer Standort auszuweisen.

Dieser neue Standort fur industrielle Produktion stellt hohe Anforderungen an
die immissionsschutztechnische Einbindung in die umgebende Siedlungsstruk-
tur. Der Masterplan Wirtschaftsflachen hat die entsprechend geeigneten Stand-
orte deshalb mit der 1. Prioritat ausgezeichnet. Unter diesen Standorten erhalt
die Flache an der Dortmunder Stral3e nérdlich der A 44 in der Baulandanalyse
die beste Bewertung nach landschaftsdkologischen und stadtstrukturellen Krite-
rien. Die anderen mit Prioritat versehenen Flachen des Masterplans Wirtschafts-
flachen wirden bei ihrer Entwicklung noch starker in den Naturhaushalt oder die
Erholungsrdume eingreifen bzw. angrenzende Wohngebiete erheblich belasten.
Deshalb wird der Standort Dortmunder StraRe/ndrdl.A 44 als der bevorzugte
Standort fur ein neues Gewerbegebiet vorgeschlagen.
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Der Standort hat mit 11,9 ha eine ausreichende GroR3e, ist verkehrstechnisch
exzellent angebunden und ist auch geeignet, starker emittierende Betriebe auf-
zunehmen. Gegen eine Entwicklung dieser Flache spricht, dass sie klimatische
Funktionen fur die Gesamtstadt tlbernimmt und die nach der europaischen Vo-
gelschutzrichtlinie geschitzte Vogelart Kiebitz dort briitet.

Allerdings liegt die Flache im Regionalen Griinzug und ist daher nicht landes-
planerisch gesichert. Insofern kann eine Entwicklung evtl. nur nach einer Ande-
rung des Regionalplans Arnsberg ,,Oberbereich Dortmund - Hagen* erfolgen.
Diese bedarf der Zustimmung des Regionalrats und der oberen Landespla-
nungsbehdérde. Da auch alle anderen mit Prioritat versehenen Flachen des Mas-
terplan Wirtschaftsflachen im Regionalen Griinzug liegen, hat die obere Lan-
desplanungsbehérde der Bezirksregierung als landesplanerisch denkbare Alter-
nativflachen die beiden im Allgemeinen Siedlungsbereich gelegenen Standorte
Bochumer Strafl3e und Crengeldanz/Pilkington vorgeschlagen.

Diese ebenfalls verkehrsginstig gelegenen Standorte liegen allerdings in der
Néhe von Wohngebieten. Deshalb ist durch ein immissionsschutztechnisches
Fachgutachten untersucht, ob und in welchem Umfang starker emittierende
Betriebe auf den Flachen angesiedelt werden kénnen. Im Ergebnis wurde der
Standort Crengeldanz/Pilkington als nur sehr eingeschrankt und der Standort
Bochumer Straf3e nur als eingeschrankt fir einen metallverarbeitenden Betrieb
bewertet. Der Standort Bochumer Stral3e ist zudem im landwirtschaftlichen
Fachbeitrag als Schwerpunktraum Landwirtschaft ausgewiesen. Diese Flache
zeichnet sich durch ertragreiche Bdden aus. AufRerdem befindet sich der Be-
triebssitz einschliel3lich umfangreicher betriebseigener Flachen eines grof3en
landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebs im Plangebiet.

In der Gesamtschau ist an keinem Standort heute eine gewerbliche Entwicklung
zulassig, die fur starker emittierendes Gewerbe geeignet ware. Da die Wittener
Wirtschaft diese Flachenpotenziale benétigt, um ihr weiteres langfristiges
Wachstum und damit den Verbleib am Standort zu sichern, wird eine mittel- bis
langfristige Entwicklungsoption fir die Flache Dortmunder StraRe offen gehal-
ten. Ob diese Entwicklungsoption sich realisieren lasst, ist dann im Rahmen
einer regionalen Neuordnung des dazugehdrigen Landschaftsraums zu klaren.

Bis dahin werden auch die von der Bezirksregierung im Laufe des Prozesses
Unser Witten 2020 angeregten Flachen an der Bochumer Straf3e nicht als Bau-
flachen im Flachennutzungsplan ausgewiesen und die Flachen an der Dortmun-
der Straf3e nordlich der A 44 nicht im Flachennutzungsplan dargestellt , sondern
nur als unverbindliche Planungsabsicht tiber das Raumliche Entwicklungskon-
zept ins Stadtentwicklungskonzept der Stadt Witten aufgenommen.

Kurz- und mittelfristig wird die Flachenpolitik der Stadt Witten darauf abzielen,
unter Nutzung der vorhandenen geringfligigen Flachenreserven bestehenden
Unternehmen Entwicklungsmaéglichkeiten am Standort zu bieten. Dazu sind
kleinere geeignete Standorte, wie das Gelédnde der ehemaligen Firma Korfmann
an der Dortmunder Straf3e, zu sichern. Gleichzeitig sind fiir weniger stark emit-
tierende Unternehmen Standorte an der Dortmunder Straf3e sudlich der A 44
und im Bereich Crengeldanz/Pilkington auszuweisen.
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6) Handlungsempfehlungen Wirtschaft und Wissenschaft

Allgemeine Erlauterungen

Die Kernaussage des Leitbildes zur Entwicklung neuer Wirtschaftsflachen lautet

Nicht Flachen, sondern Standorte entwickeiln!

Dieser konzeptionelle Ansatz greift die Notwendigkeit auf, aktiv den Struktur-
wandel in Witten vom traditionellen Industriestandort zum zukunftsfahigen In-
dustrie- und Dienstleistungsstandort zu gestalten.

Die Verfugbarkeit von Wirtschaftsflachen als Standort von Arbeitsplatzen ist eine
wesentliche Voraussetzung fur eine nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung ei-
ner Gemeinde. Ohne ausreichendes Flachenpotenzial werden Chancen vertan,
neue qualifizierte Arbeitsplatze zu schaffen und vorhandene zu sichern. Nur ein
hinsichtlich Lage, GroRRe, Beschaffenheit sowie Bau- und Planungsrecht diffe-
renziertes Wirtschaftsflachenangebot ist sowohl die Voraussetzung, um Betriebe
durch Verlagerungen in Witten zu halten und ihnen die Mdéglichkeit zur Expansi-
on zu geben, als auch Bedingung, um Neuansiedlungen erreichen zu kénnen.

Dabei geht es nicht allein um die Sicherstellung eines rein quantitativ ausrei-
chenden Flachenangebotes. In Zeiten der wachsenden Konkurrenz der Kom-
munen und Regionen um Verlagerungen und Neuansiedlungen ist es mehr
denn je erforderlich, dass das Flachenangebot auch nach qualitativen Kriterien
den Anforderungen der Investoren entspricht. Flachenangebote fur Unterneh-
men Uberzeugen heute immer weniger durch ihre reine Grundstiicksgrof3e. Kon-
kurrenzfahig sind immer mehr nur solche Flachen, die als Standorte insgesamt
den Anforderungsprofilen aus unternehmerischer Sicht entsprechen. Um vor-
handene Unternehmen in der Stadt zu halten und Chancen im Wettbewerb um
Neuansiedlungen zu haben, muss die Stadt Uber ein Flachenangebot verfiigen,
das diesen Anforderungen entspricht.

Attraktive Flachenangebote sind fur eine erfolgreiche Wirtschaftsforderung allein
nicht ausreichend, aber ohne geeignete Flachen ist keine aktive Strukturpolitik
moglich.

Ein sorgfaltiger Umgang mit der begrenzten Ressource Boden ist dabei eine
Selbstverstandlichkeit, die Wiedernutzung von Brachen und der Erhalt beste-
hender Gewerbestandorte sind zentrale Handlungsfelder der Stadtplanung und
der Wirtschaftsférderung. Sollte sich dadurch die fehlende gewerbliche Baufla-
che von 32,2 ha nicht aktivieren lassen, darf die ErschlieBung neuer Flachen
kein Tabuthema sein. Die ErschlieBung erfolgt unter Berlicksichtigung der un-
ternehmerischen Erfordernisse und der allgemeinen stadtentwicklungspoliti-
schen Zielsetzungen.

Mobilisierungs- und Brachflachen

Unter stadtebaulichen, 6kologischen und wirtschaftlichen Aspekten sollte vor
einer Neuausweisung von Fléachen die Mobilisierung vorhandener Reserven
Prioritat haben.

Durch eine aktive Politik des Flachenrecycling ist es in den letzten Jahren ge-
lungen die groRen vorhandenen Brachflachen in ihrer Entwicklung zu beschleu-
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nigen. Mit der Bahnflachenentwicklungsgesellschaft (BEG) sind Rahmenpléne
fur verschiedene Standorte im Wittener Stadtgebiet erarbeitet worden. Ein priva-
ter Investor entwickelt dazu eine grél3ere, ehemals betriebliche Reserveflache
der Firma Vogt.

Somit kénnen folgende drei Standorte in den nachsten Jahren aktiviert werden.

1. BEG Flache Innenstadt-Ost

Hierbei handelt es sich um die ehemalige Giiterbahnhofsflache an der Strecke
Bochum-Langendreer - Dortmund-Léttringhausen (Rheinischer Esel) norddstlich
der Wittener Innenstadt. Die Flache ist von vier Seiten von gewerblichen Baufla-
chen umgeben und verfiigt Gber das gré3te Flachenpotenzial im Innenbereich
und Uber gute Nutzungsmaoglichkeiten fir Handwerksbetriebe und als Ergéan-
zungsflache fir das angrenzende produzierende Gewerbe. Fir die Ansiedlung
von groRReren, metallverarbeitenden Betrieben ist die Flache jedoch nicht geeig-
net. Die Flache befindet sich gegenwartig in der Vermarktung durch die BEG.

2. BEG Flache Innenstadt-West

Die Flache Innenstadt-West beschreibt eine Dreiecksflache nérdlich des HBF
Witten an der Hauptstrecke Dortmund-Hagen. Die Flache ist nur eingeschrankt
gewerblich nutzbar, da die ErschlieBung der Flache gegenwartig nicht fir gréRe-
re Verkehrsstrome geeignet ist. In der stadtebaulichen Detailplanung fiir diesen
Bereich ist jedoch der dstliche Teil fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen,
wahrend der Ubergangsbereich zur westlichen Wohnbebauung (extensiv) land-
schaftsplanerisch aufgewertet werden soll. Aufgrund der schwierigen Erschlie-
Bungssituation und der innerstadtischen Lage ist die Flache allenfalls fir kleine
Handwerksbetriebe geeignet.

3. Gewerbegebiet Brauckstrafl3e (ehem. Vogt)

Diese Flache im Stadtteil Ridinghausen ist die ehemalige Reserveflache der
Firma Vogt und durch Bebauungsplan als festgesetztes Industriegebiet fir alle
Betriebsformen geeignet. Die Flache wird gegenwaértig von einem privaten In-
vestor vermarktet.

Im Hinblick auf die gesamtstadtische Flachenvorsorge haben die beiden BEG-
Flachen aufgrund der jeweils geringen Grol3e und der eingeschrankten Nut-
zungsmoglichkeiten nur eine nachgeordnete bzw. zu vernachlassigende Funkti-
on. Die Vogt-Flache dirfte kurzfristig entwickelt werden und fiir die nachsten
Jahre ein gutes Angebot fiir produzierendes Gewerbe umfassen. Langfristig
stehen jedoch keine Flachen zur Verfligung, die den Flachenbedarf der lokalen
produzierenden, mittelstindischen metallverarbeitenden und erzeugenden In-
dustrie befriedigen kdnnen.

Fur die Sicherstellung eines quantitativ ausreichenden Flachenangebotes ist
daher die Neuausweisung von ca.15 ha Gewerbeflachen erforderlich. Zur De-
ckung dieses Gewerbeflachenbedarfs stehen der Stadt Witten nun die landes-
planerisch zulassigen Flachen zur Verfiigung. Das sind neben den innerértlichen
Brach- und Mobilisierungsfléachen nur die Flachen Dortmunder StralRe sudlich
der A 44, Crengeldanz/Pilkington und Bochumer StralRe. Alle anderen Standorte
liegen wie die Flachen nordlich der A 44 im regionalen Griinzug, im Land-
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schafts- oder Naturschutzgebiet oder aus anderen Griinden auf3erhalb der lan-
desplanerisch zulassigen Bereiche.

Nicht dargestellt werden soll von diesen drei vorgeschlagenen landesplanerisch
zulassigen Flachen der Standort an der Bochumer Straf3e. Dieser zwar sehr
verkehrsglinstig gelegene ca. 6 ha grofR3e Standort liegt in der Nahe von Wohn-
gebieten und ist daher immissionsschutztechnisch nur als eingeschréankt fur
metallverarbeitende Betriebe zu bewerten. Aber auch fir schwach emittierendes
Gewerbe ist dieser Standort nicht geeignet. Er ist im landwirtschaftlichen Fach-
beitrag als Schwerpunktraum Landwirtschaft ausgewiesen und zeichnet sich
durch ertragreiche Béden aus. AuRerdem befindet sich der Betriebssitz ein-
schlieRlich umfangreicher betriebseigener Flachen eines grof3en landwirtschaft-
lichen Vollerwerbsbetriebs im Plangebiet. Landschaftsdkologisch Gibernimmt die
Flache wichtige Freiraumfunktionen fir den regionalen Griinzug, der hier die
Siedlungsgebiete von Bochum und Witten gliedert. Auch als Naherholungsraum
fur die Bewohner der Oberkrone und Hevens ist dieser Bereich unverzichtbar.
Stattdessen soll ein Gewerbegebiet an der Dortmunder Stral3e sidlich der Auto-
bahn A 44 und der Standort Crengeldanz/Pilkington entwickelt werden.

Neues Gewerbegebiet Dortmunder StraRe

Anders als die Flachen an der Dortmunder Stral3e nordlich der A 44 sind sidlich
der Autobahn gewerbliche Bauflachen landesplanerisch zuldssig. Aufgrund der
Né&he zu den Wohnbereichen am Kélberweg und am Annener Berg ist die Ent-
wicklungsfahigkeit dieses Standorts eingeschrankt, so dass sich die Entwicklung
dieser Flache auf schwacher emittierendes Gewerbe konzentrieren wird. Im
Raumlichen Entwicklungskonzept wird ein 5,6 ha grof3er Bereich an der Dort-
munder StralRe siidlich der A 44 ausgewiesen.

Der Standort liegt unmittelbar an der Autobahnzufahrt Witten-Annen und ist Giber
die Dortmunder verkehrstechnisch sehr gut an das tUbergeordnete Straf3ennetz
angebunden. Diese stark frequentierte und gut wahrnehmbare Lage erlaubt eine
klare Adressbildung fur diesen Gewerbestandort, die aber auch erhdhte qualita-
tive Anforderungen an die Gestaltung der Gebaude unmittelbar an der Dortmun-
der Stral3e stellt. Der Standort sollte mit ansprechender Gewerbearchitektur
entwickelt werden, die sich an der gestalterischen Qualitat des benachbarten
Autohaus Lueg orientieren konnte. AuRerdem ist die Flache an den OPNV durch
die Linie 373 im Stundentakt bislang unzureichend angeschlossen.

Aufgrund der Nahe zu den Wohnbereichen am Kélberweg und am Annener
Berg ist die Eignung dieses Standorts fir viele produzierende Gewerbebetriebe
stark eingeschrankt, so dass sich die Entwicklung auf weniger stark emittieren-
des Gewerbe konzentrieren wird. Um diesen engen Entwicklungsspielraum nicht
weiter zu begrenzen, ist eine weitere Reduktion des Emissionspotenzials durch
eine heranriickende Wohnbebauung am Annener Berg solange auszuschlieRen
bis die Gewerbeflache entwickelt und bebaut worden ist. AuRerdem schrankt
eine Hochspannungsleitung im Westen des Gebiets die Nutzung weiter ein.

Nordlich der Autobahn befindet sich ein grofl3es Frischluftentstehungsgebiet im
Grenzgebiet zwischen Witten und Dortmund. Aus diesem Bereich wird bei den
selteneren Schwachwindlagen Frischluft von Nordosten in das Stadtgebiet ein-
gefiihrt. Diese Verbindung fuhrt Giber den nordwestlichen Rand des Plangebiets
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hinweg, so dass durch die Bebauung der Flache diese Frischluftzufuhr evtl.
gefahrdet wird. Im Rahmen des weiteren Planungsprozesses ist die Bebauung
fur diesen Bereich entsprechend anzupassen, in dem z.B. die Baugrenzen nach
Sudosten zuriickgenommen werden oder die Gebaudestellung und -gestaltung
an die klimatischen Erfordernisse so angepasst wird, dass die Frischluft bei
Schwachwindlagen an den Gebauden vorbei flie3en kann. Erst dann steht die
genaue Gr6Re der bislang 5,6 ha grofRen Bauflache fest.

Neues Gewerbegebiet Crengeldanz/Pilkington

Nordlich des Werksgelandes der Firma Pilkington befindet sich eine bislang
landwirtschaftlich genutzte Flache, auf der eine neue 4,7 ha grof3e Gewerbefla-
che ausgewiesen wird.

Das Gebiet ist tUber die Horder Stral3e an das Hauptstralennetz angebunden.
Von dort besteht zwar kein unmittelbarer Anschluss an das Autobahnnetz, aber
es bestehen Uber die Stral3e Crengeldanz im Siden und Bochumer Stadtgebiet
im Norden zwei Zufahrtsmdoglichkeiten.

Intern kénnte das neue Gewerbegebiet durch eine HaupterschlieBungsstralie
von der Horder StralRe erschlossen werden. Von ihr zweigen zwei kleinere
Stichstraf3en in Richtung Osten ab. Sowohl die Haupterschlieung als auch die
ErschlieBungsstichstraf3en sollen so gelegt werden, dass die vorhandenen Lei-
tungstrassen entweder zwischen den Baugrundstiicken oder innerhalb des
StralRenraums verlaufen. Nur eine kleine Teilflache im Westen des Gewerbege-
biets wirde aufgrund der sich tberlagernden Leitungstrassen nicht bebaut.

Durch diese eigenstandige Erschliel3ung und eine gestalterisch hochwertigere
Bebauung entlang der Horder StralRe soll das Gebiet eine eigene Adresse ent-
wickeln, die die Ansiedelung neuer Betriebe im Stadtgebiet fordert. Aufgrund der
sehr dichten Lage zu den Wohngebieten Millensiefenring und Horder Stralle
sind die zukiinftigen Gewerbenutzungen so zu wéhlen, dass in den Nachtstun-
den zwischen 22 bis 6 Uhr weder produziert wird noch Anfahrts- oder Abfahrts-
verkehr entsteht. Geeignete Gewerbebetriebe kdnnten Dienstleistungsbetriebe
oder nicht stérende Handwerksbetriebe sein.
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Gesamtsstadtisches Flachenentwicklungskonzept

Somit stellt sich das Konzept fur die Entwicklung des Gewerbestandorts Witten
in einer tabellarischen Ubersicht wie folgt dar:

Standortkonzept Gewer- Gewerbe Standort GroRe Eignung
beflachen in ha
Hand- |Kleinerer | metall- | Wis- Dienst-
werks |prod. verarb. | sen- leis-
- Betrieb Be- schaft | tungs-
be- trieb s stand-
trieb orien- ort
tierter
Stand-
ort
Bestand Diverse
(bis 2021 Einzelgrund- 19,3 ++ + -
mobilisierbar) stiicke
Planung
Reaktivierung | Innenstadt 30| [+] - - - +
Bahnflachen West
Innenstadt 6,4 | ++ + - - [+]
Ost
Mobilisierung ehem. Vogt- 12,7 ++ ++ ++ - -
entbehrlicher Flache
betrieblicher
Flachen
Neuauswei- Dortmunder 5,6 ++ ++ - - +
sung Str. (sudl.
Gewerbefla- A 44)
chen
Crengeldanz 4,7 ++ (+) - - +
/Pilkington
Kleinere Ar- Liegnitzer 1,7 div. div. div. - div.
rondierungen Str. u.a
Optionsfla- Dortmunder 12,3 ++ ++ ++ -
chen (keine Str. (nordl.
Darstellung) A 44)
Dienstleist.
Sonderbaufla- | SO-Univer- 2,1 - - - ++ [+]
chen Techno- | sitat + FEZ
logie und
Forschung SO-Techno- 3,1 - - - ++ +
+Entwicklung | 'ogie Rosi
Wolfst.-Str.
SO-Heide- 3,2 + - - [+] ++
graben

Tab. 3 Standortkonzept Gewerbeflachen




Unser Witten
aenuiek g ol

69

Griinzug Mitte

Griinzug Wannen

Grinzug Annen

KleinrAumige, innerstadti-
sche Griinvernetzungen

Stadteingange

Aufenthaltsqualitat

Wohnumfeld

Park- und Erholungsanla-
gen

1.3 Freiraum:
Die grine Stadt an der Ruhr

Zentrale Aussagen des Masterplans Freiraum sind in das Leitbild der Stadtent-
wicklung und die Handlungsergebnisse des Stadtentwicklungskonzepts einge-
flossen und dort beschrieben.

Ergénzend dazu werden im nachfolgenden Abschnitt (1) die Entwicklungsziele
fur die Siedlungsbereiche und fir Natur und Landschaft sowie einzelne Umset-
zungsinstrumente nochmals im Zusammenhang dargestellt.

Im Ubrigen wird insbesondere auf die detaillierten Plandarstellungen im Master-
plan Freiraum verwiesen.

Im Zusammenhang mit dem Masterplan Freiraum wurden im Auftrag der Stadt
Witten zwei weitere wichtige Bausteine erarbeitet:

Klimaanalyse, erarbeitet vom Regionalverband Ruhr (2);

Landwirtschaftlicher Fachbeitrag, erarbeitet von der Landwirtschaftskammer
Nordrhein-Westfalen, Bezirksstellen flr Agrarstruktur Ruhrgebiet/Unna und
Arnsberg (3).

(1) Erganzende Kernaussagen des Masterplans Freiraum

Entwicklungsziele fiir die Siedlungsbereiche

— Der Grunzug Mitte soll als groBrdumige Griinverbindung die nérdlichen Frei-
raume des Stadtgebiets mit der Ruhr entwickelt werden. Dabei sollen die
Freiflachen des ehemaligen Griinzugs Nord und die Bahnbrache des Rhei-
nischen Esels in die Entwicklung einbezogen werden.

— Der Grinzug Wannen soll als grol3raumige Griinverbindung zwischen Pa-
penholz und den Ruhrauen/Nachtigallbriicke entwickelt werden.

— Der Griunzug Annen soll als gro3raumige, stadtteilbezogene Griinverbin-
dung zwischen den Freiflachen ,Im Homberge* und ,Steinbachtal” entwickelt
werden.

— Kleinraumige, innerstadtische Griinvernetzungen sollen die Vernetzung der
Stadtteile mit den gro3raumigen Grinziigen sichern. Entsprechende Ost-
West-Verbindungen (z.B. Pferdebachtal/lm Homberge/Tiefendorf) sollen ge-
schaffen bzw. entwickelt werden.

— Die Stadteingénge sollen als reprasentative Schaufenster der Stadt gestaltet
werden. Sie sollen die Orientierung im Stadtgeflige erleichtern und hohe
Symbolkraft fir die Stadt Witten an der Ruhr entfalten.

— Die Aufenthaltsqualitat gesamtstéadtisch bedeutsamer Pléatze soll verbessert
werden.

— Die Freiraumqualitat im Wohnumfeld der Stadtteile und Quartiere soll ver-
bessert werden.

— Die Park- und Erholungsanlagen der Stadt sollen gepflegt und entwickelt
werden. Dabei sind Friedhofe, Kleingartenanlagen und Sportanlagen nut-
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Private Grunflachen

Flusslandschaft an der
Ruhr

Ruhrtal

Entwicklung von vielfélti-
gen Raumnutzungen

Sport, Freizeit und Erho-
lung

Kulturhistorische Anlagen

Naturerlebnis

Landwirtschaft

Natur und Landschaft

Siedlungsrander

zungsgerecht in das offentliche Freiflachensystem einzubeziehen. Entspre-
chende Wegeanbindungen sind herzustellen.

— Private Grunflachen sollen als Teil der gesamtstadtischen Freiraumqualitat
gefdrdert und unterstiitzt werden.

Entwicklungsziele fiir Natur und Landschaft

Die Ruhr ist das pragende Element der Wittener Landschaft. Die Flussland-
schaft soll im Sinne eines Naturerlebnisraums fur Freizeit und Erholung entwi-
ckelt werden. Die besonderen Lebensrdume und Artengemeinschaften der Aue
sind dauerhaft zu pflegen und zu entwickeln.

Entlang des Ruhrtals sind Schwerpunktrdume fiir Freizeit und Erholung in ihren
unterschiedlichen Raumqualitéten zu stérken und zu entwickeln. Hierfir ist auch
die Kooperation in regionalen Blindnissen weiter auszubauen.

In einem System differenzierter Raumnutzungen sollen die vielféltigen Potenzia-
le von Natur und Landschaft genutzt werden. Um die unterschiedlichen Nut-
zungsanspriche an Natur und Landschaft zu realisieren, sind folgende Raume
mit ihren spezifischen Schwerpunkten zu pflegen und zu entwickeln:

— Raume fur starker aktivitatsorientierte Sport-, Freizeit- und Erholungsnut-
zungen in der Landschaft mit kommerziellen Angeboten entwickeln und
pflegen (Beispiel: Freizeitpark Kemnader See)

— Raume fir zuriickhaltende Freizeit-, Sport- und Erholungsnutzungen, die
individuell zu gestaltende Aktivitdten beinhalten, entwickeln und pflegen
(Beispiel: Hohenstein)

— Ra&ume fir die Erfahrung kulturhistorischer Entwicklung entwickeln und pfle-
gen (Beispiel: Parkanlage Hohenstein)

— Raume fiir Naturerlebnis und die Erfahrung der erdgeschichtlichen Entste-
hung entwickeln und pflegen (Beispiel: Steinbruch Rauen)

— Raume fir vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung sichern (Beispiel: Raum
Stockum)

— R&ume fur den Schutz und die Entwicklung von Natur und Landschaft (Bei-
spiel: Ardey und Vormholz).

— Mit der Gestaltung der Siedlungsrander soll die vorhandene Bebauung in
die Landschaft eingebunden werden. Einer weiteren Zersiedlung der Land-
schaft soll entgegengewirkt werden.

Umsetzungsinstrumente

Nachfolgend werden beispielhaft die wesentlichen Umsetzungsinstrumente be-
schrieben, mit denen die Leitbilder, Ziele und Strategien des Masterplan Frei-
raums auf der operativen Ebene realisiert werden kénnen.
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Basis flir den Flachennut-
zungsplan

Neue Bebauungsplane

Rad- und Ful3gangerver-
kehr

Einbindung der kommu-
nalen Radwege in das
Radwegenetz des Landes
NRW

Okopool und Okokonto
gemalf Baugesetzbuch

Flachenpool

Landschaftsraum fur die
Umsetzung eines Oko-
pools

Planungsrechtliche Sicherung

Der Masterplan Freiraum bildet eine strategische Basis zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans. Entsprechend sind die grinordnerischen Leitbilder in
den Darstellungen des FNP zu verankern.

Darliber hinaus wird empfohlen, die Umsetzung der Entwicklungsziele in neu
aufzustellende Bebauungsplane zu integrieren. Insbesondere sollten gesamt-
stadtische Grinverbindungen durch entsprechende Festsetzungen auf der Ebe-
ne der verbindlichen Bauleitplanung planungsrechtlich gesichert werden.

Kommunale Radwegeplanung

Im Rahmen des Masterplans Freiraum wurde die Optimierung zahlreicher
Wegeverbindungen fir den Rad- und Fu3gangerverkehr in den MaRhahmenka-
talog aufgenommen. Viele dieser Malinahmen beriihren unmittelbar Fragen der
Verkehrsplanung, etwa wenn es um die Schaffung sicherer Stral3enquerungen
oder um die Umwandlung des Stralenraums in eine Mischverkehrsflache geht.

Die Vielzahl dieser Malinahmen ist in einem abgestimmten Gesamtkonzept
unter Federfiihrung der Verkehrsplanung zu realisieren. Dabei kommt der Ein-
bindung der kommunalen Radwege in das Radwegenetz des Landes NRW ho-
he Bedeutung zu.

In einem abgestimmten Katalog sind die erforderlichen MaZnahmen mit ihrem
Realisierungshorizont zu planen. Aufgrund ihrer hohen Symbolkraft sollten die
Lickenschlisse im Rahmen der innerdrtlichen Griinziige und ihre Anbindung an
die Stadtteile mit hoher Prioritat verfolgt werden.

Flichenpool und Okokonto

Uber Okopool und Okokonto kénnen AusgleichsmaRnahmen im Vorgriff auf
bauliche Eingriffe bevorratet werden. Mit Hilfe der im Baugesetzbuch vorgese-
henen Instrumente Okopool und Okokonto lassen sich bereits im Vorfeld von
Baumafinahmen AusgleichsmafRnahmen durchfuhren und auf der Habenseite
eines Okokontos gutbuchen. Von diesem Guthaben kénnen Wertpunkte fiir
spatere Eingriffe abgezogen und verrechnet werden. Die Einrichtung des Oko-
kontos setzt geeignete Flachen, ein Entwicklungskonzept und die Abstimmung
mit den Fachbehdérden, insbesondere der Unteren Landschaftsbehdrde, voraus.

Auf der Grundlage vorhandener Planungen sollte ein Flachenpool geschaffen
werden, in dem zusammenh&ngende Landschaftselemente zur Entwicklung von
Natur und Landschaft zu schaffen sind. Der dargestellte Flachenpool zeigt die
Potenziale moglicher Kompensationsmalinahmen auf.

In Abstimmung mit den Entwicklungszielen des Masterplans Freiraum werden
insbesondere jene Landschaftsraume fir die Umsetzung eines Okopools emp-
fohlen, die vorrangig der Entwicklung und Pflege von Natur und Landschaft die-
nen oder die durch gestalterische Malinahmen aufwertet werden sollen, wie
zum Beispiel
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MafRnahmenkatalog zur
Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat stadtischer
Platze und Freirdume

Wohnungsnahe Freirau-
me verbessern die Le-
bensqualitat in dicht be-
siedelten Quartieren

Optimierung von Pflege
und Entwicklung unter
Einbeziehung burgerli-
chen Engagement

Untersuchung und Bewer-
tung des Stadtklimas

— Entwicklung des Schwerpunktraums fur landwirtschaftliche Nutzungen: Ent-
wicklung der Stockumer Bache (Umsetzung des Konzepts zur naturnahen
Entwicklung der FlieBgewasser), Anlage von Ackerrandstreifen und Gehdlz-
strukturen,

—  Flachen der Stadtwerke in der Ruhraue: Aufwertung der Auen zwischen
den angrenzenden Naturschutzgebieten,

— Bewirtschaftung stadtischer Waldflachen: langfristiger, standortgerechter
Umbau ausgewabhlter Flachen,

— Entwicklung der FlieRgewasser: Anlegen von Uferrandstreifen, Bachrenatu-
rierung,

— Erhaltung Kkleinteiliger und extensiver landwirtschaftlicher Nutzungen in der
Eggenlandschaft im Stidwesten des Stadtgebietes.

MaBnahmenkatalog zur Entwicklung innerstédtischer Griinflachen

Der Masterplan Freiraum hat gezeigt, dass Entwicklung und Pflege stadtischer
Platze und wohnungsnaher Freirdume einen hohen Stellenwert in der Wahr-
nehmung der Bevdlkerung einnehmen. Dabei wurde die Erfullung 6ffentlicher
Aufgaben im dialogorientierten Erarbeitungsprozess ebenso haufig angemahnt,
wie die Bereitschaft zum eigenen Mitwirken der Birgerinnen und Blirger erklart
wurde.

Vorrangige Zielsetzung sollte es in diesem Zusammenhang sein, stadtische
Platze in ihrer Freiraumfunktion als Treffpunkt und Orte der Kommunikation zu
starken sowie wohnungsnahe Freirdume mit Blick auf die Lebensqualitat in dicht
besiedelten Quartieren aufzuwerten. Die Erarbeitung eines MalRnahmenkatalogs
zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat stadtischer Platze und wohnungsnaher
Freiraume ist hier als erster Schritt in die richtige Richtung zu verstehen.

Handlungsleitend fir die Umsetzung des MaRhahmenkatalogs sollte sein, dass
bei gréReren Platzen und Grinflachen hochwertige Entwicklung und Pflege
dauerhaft im Rahmen von stadtischen Aufgaben gewahrleistet sind. Fur kleinere
Platze und Griinanlagen, die in enger Beziehung zu Quartiersgemeinschaften
und Anwohnern stehen, sollte geprift werden, inwieweit Uber Nutzungsvereinba-
rungen Entwicklung und Pflege durch birgerschaftliches Engagement selbst
gesichert werden kénnen. Dieses kann insbesondere fir Randstreifen, Baum-
scheiben und quartiersbezogene Kleinstflachen eine deutliche Entlastung 6ffent-
licher Aufgaben bedeuten, die zugleich Potenziale freisetzt, eine hohe Aufent-
haltsqualitat auf gréReren Stadtplatzen und Griunflachen herbeizufihren.

(2) Klimaanalyse

Als einen Baustein fir den neuen Flachennutzungsplan hat der Regionalver-
band Ruhr (RVR) im Auftrag der Stadt das Stadtklima von Witten genau unter-
sucht und bewertet. Die Ergebnisse hat der RVR in zwei Karten zusammenge-
fasst und der Stadt vorgestellt.
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Gunstige klimatische Ver-
haltnisse in grof3en Teilen
des Stadtgebiets

Klimatisch ungulnstigere
Situation im Stadtzentrum
und den angrenzenden
Gewerbegebieten

Schaffung von ,Klimaoa-
sen“

Lufthygienische Situation

Ergebnisse im Internet

Landwirtschaftliche Pro-
duktionsbedingungen

34 landwirtschaftliche
Betriebe in Witten

Pensionspferdehaltung in
19 Betrieben und Rind-
vieh- und Schafhaltung im
sudlichen Stadtgebiet

Fur groRRe Teile des Stadtgebiets ergeben sich danach guinstige klimatische
Verhaltnisse. Grosraumige Ausgleichsgebiete mit guter Beliiftung, geringer
Schadstoffbelastung und giinstigem Mikroklima finden sich im Stiden und im
auRersten Norden der Stadt, wo grof3e Freiland- und Waldflachen das Klima
pragen. Diese wertvollen Gebiete sind fir die klimatisch und lufthygienisch ho-
her belasteten Areale der Stadt von grof3er Bedeutung und sollten daher még-
lichst nicht grof3flachig verplant werden.

Klimatisch unglnstiger ist dagegen die Situation im Stadtzentrum und den an-
grenzenden Gewerbegebieten. Insbesondere in den Sommermonaten treten
hier aufgrund der Versiegelung und weitgehend fehlender Grinflachen bioklima-
tische Belastungen und eingeschrankte Beluftungsverhaltnisse auf. Schwiile
und Hitze stellen vor allem fiir altere und kranke Menschen ein erhdhtes Ge-
sundheitsrisiko dar. Um die Belastungen so gering wie mdglich zu halten, emp-
fiehlt der RVR die Vernetzung vorhandener Grinflachen als Frischluftkorridore
durch den Einbezug kleinerer Grunflachen und Hausgarten sowie die Anpflan-
zung von Straldenbaumen.

Dort, wo keine ausreichend grof3e Flache zur Verfligung steht, bietet es sich an,
Fassaden und Dacher zu begrinen und damit kleine ,Klimaoasen*“ zu schaffen,
die ebenfalls einen wertvollen Beitrag zur Klimaverbesserung leisten kénnen.

Neben der Untersuchung des Stadtklimas hat der RVR die lufthygienische Situa-
tion anhand der Messdaten des LANUYV (Landesamt fiir Natur, Umwelt und Ver-
braucherschutz) bewertet. Hierbei zeigt sich die hohe Belastungssituation an
einigen Stellen im Ruhrtal. Dort, wo der Luftaustausch durch Bodeninversionen
stark herabgesetzt wird, tragen insbesondere einige bodennah emittierende
Betriebe zu einer Verschlechterung der Luftqualitat bei.

Die Ergebnisse der Klimaanalyse kdnnen auf den Internetseiten des Projekts
~unser Witten 2020 unter www.witten.de nachgelesen werden.

(3) Landwirtschaftlicher Fachbeitrag

Der landwirtschaftliche Fachbeitrag beschreibt die natirlichen Produktionsbe-
dingungen, unter denen die Landwirtschaft wirtschaftet, sowie den derzeitigen
Stand und die Entwicklung der Landwirtschaft in Witten.

Die landwirtschaftlichen Produktionsbedingungen begiinstigen im Norden den
Ackerbau auf fruchtbaren LoRstandorten. Im Siden arbeitet Landwirtschaft unter
erschwerten Bedingungen auf oft schwierig bearbeitbaren Flachen und unter
klimatisch ungunstigeren Verhaltnissen.

Heute wirtschaften in Witten noch 34 landwirtschaftliche Betriebe, ab einer Gro-
3e von 5 ha landwirtschaftlicher Nutzflache (LF).Bewirtschaftet werden von die-
sen 34 Betrieben 16 im Haupt- und 18 im Nebenerwerb. Die bewirtschaftete
Flache der Betriebe betragt 1167 ha LF. Somit bearbeitet im Durchschnitt jeder
Haupterwerbsbetrieb 54, und jeder Nebenerwerbsbetrieb 18 ha LF.

Wichtiges 6konomisches Standbein vieler Betriebe ist die auf der Flachenbe-
wirtschaftung basierende Pensionspferdehaltung. Bereits 19 Betriebe halten
Pensionspferde und bieten damit der Bevdlkerung der Umgebung ein Freizeit-
angebot, das entsprechend genutzt wird. Neben der Pferdehaltung spielt fiir die



Unser Witten
aenuiek g ol

74

Sicherung gut und nach-
haltig nutzbarer Freirau-
me fur die Landwirtschaft

Ldsungen zu Kompensa-
tionsfragen bei Eingriffen
in Natur und Landschaft

Agrotourismus und Prob-
lematik des Reitens in der
freien Landschaft

Wichtige Funktion der
Landwirtschaft fur das
Umfeld der Stadt

Grunlandbereiche im stdlichen Stadtgebiet die Rindvieh- und Schafhaltung eine
wichtige Rolle, dies auch im Sinne des Erhaltes 6kologischer Vielfalt und land-
schaftlicher Reize.

Grundlage jeder landwirtschaftlichen Produktion ist die Verfligbarkeit Gber aus-
reichende Flachen. Wichtige Forderung der Landwirtschaft an den neuen Fl&-
chennutzungsplan, der ja die zukinftigen Produktionsraume darstellt, ist die
Sicherung gut und nachhaltig nutzbarer Freiraume fir die Landwirtschaft. Hin-
weise auf solche Raume gibt der Fachbeitrag mit seiner Darstellung von ,Kern-
zonen flr die Landwirtschaft”. Diese Bereiche sollten vorrangig der landwirt-
schaftlichen Produktion dienen. In anderen Bereichen besteht aufgrund der dort
herrschenden natirlichen Produktionsbedingungen und der landwirtschaftlichen
Strukturen die Mdglichkeit des Riickzugs der Landwirtschaft aus der Flachen-
bewirtschaftung. Folgen davon kénnen Veranderungen fir Natur- und Land-
schaft sein. In diesen Bereichen gilt es, eine (wenn auch extensive Form) der
Landbewirtschaftung aufrechtzuerhalten, um unerwiinschten Landschaftsent-
wicklungen vorzubeugen.

Der landwirtschaftliche Fachbeitrag gibt Hinweise auf mogliche Konflikte zwi-
schen Landwirtschaft und Bauleitplanung und zeigt Lésungen zu Kompensati-
onsfragen bei Eingriffen in Natur und Landschaft auf. Die Losung der Kompen-
sationsfragen sollte in Kooperation mit der Landwirtschaft erfolgen, um zu ge-
meinsam tragfahigen Zielen zu kommen.

Der Fachbeitrag schlie3t mit Uberlegungen zum Agrotourismus und der Proble-
matik des Reitens in der freien Landschatft. Er liefert die Grundlage zu einem
dazu notwendigen Dialog fur die Zukunft. Fir landwirtschaftliche Pensionspfer-
dehalter kann der Anschluss an ein ortliches oder auch Uberértliches Wegenetz
auch finanzielle Vorteile (Wettbewerbsvorteile) bringen.

Aus dem Beitrag wird die wichtige Funktion der Landwirtschaft fir das Umfeld
der Stadt deutlich. Landwirtschaft pflegt und erhélt Landschaft allein durch Pro-
duktion. Diese Leistung fiir die Allgemeinheit ist bei sinkenden 6ffentlichen Mit-
teln nicht zu unterschéatzen. Landwirtschaft erhalt bis heute kostenlos das Identi-
fikation stiftende lebenswerte Umfeld der Stadt.

(4) Handlungsempfehlungen Freiraum

Raumliches Entwicklungsmodell

Das Freiraumsystem ist Ausdruck eines raumlichen Entwicklungsmodells, das
als grunplanerische Richtschnur fr kiinftige Flachenentwicklungen dienen soll.
In ihm werden die Freiflachen im Stadtgebiet aufgrund ihrer 6kologischen Funk-
tion und ihrer Bedeutung fir Freizeit und Erholung zueinander in Beziehung
gesetzt.



Unser Witten
T g

75

Biotopverbund

Okologische Schwer-
punktraume

Verbundachsen

Regionale Vernetzung der
Freiflachen

Es gliedert sich entsprechend den drei Funktionen des Freiraums in die Berei-
che
1) Biotopverbund

2) Innerstadtische Freiraumentwicklung

3) Entwicklung der Vielfalt in Natur und Landschatft.

1) Biotopverbund

Das Entwicklungsmodell zielt im aul3erstadtischen Landschaftsraum auf die
Entwicklung eines zusammenhangenden Biotopverbundsystems mit daraus
abgeleiteten Funktionszuweisungen fur den Freiraum. Im Siedlungsbereich be-
inhaltet es neben der 6kologischen Vernetzung auch die Entwickung durchgan-
giger Grunverbindungen mit Wegen. Vorhandene und neu zu entwickelnde
Grunflachen werden in das innerstadtische Biotopverbundmodell integriert.

Im AulRenbereich zeichnen sich mehrere 6kologische Schwerpunktraume ab, die
sich vor allem im Siden der Stadt, im Bereich der Walder und entlang der Fliel3-
gewasser (Ruhr und ihre Nebengewasser) konzentrieren. Im Bereich dieser
Okologischen Schwerpunktrdume sind Raume festzulegen, die auch zukiinftig
vorrangig dem Schutz und der Entwicklung von Natur und Landschaft dienen
sollen. Diese Schwerpunktraume sind Uber Biotopverbundachsen miteinander
zu verbinden. Entlang der Verbundachsen sollten die weitere Flacheninan-
spruchnahmen - z. B. fur Siedlungszwecke - grundsétzlich ausgeschlossen sein.

Neben der Uberregionalen Verbundachse Ruhr ist im Wesentlichen eine grol3e
Verbundachse in Siidwest-Nordost-Richtung entlang des sudlichen Stadtrandes
erkennbar, die sich in mehrere Aste aufteilt. In diesen Raumen sind insbeson-
dere der naturnahe Charakter der FlieRgewasser zu erhalten und zu entwickeln
sowie zusammenhangende Laubwaldflachen zu sichern und zu entwickeln. Eine
Zerschneidung durch Verkehrsplanungen ist zu vermeiden.

Am nérdlichen Stadtrand befinden sich zwar keine 6kologischen Schwerpunkt-
raume, doch ist hier ebenfalls eine durchgehende Verbundachse zu sichern und
zu entwickeln. Diese hat fiir die regionale Vernetzung der Freilachen am Rand
des Verdichtungsraumes eine hohe Bedeutung.
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Die folgende Abbildung stellt das System der Biotopverbundachsen in Witten dar.

(O Okologische Schwerpunktrdume
I 1] Biotopachsen

(2) Innerstadtische Freiraumentwicklung

Griinzige vernetzen Ein System von innerstadtischen Grunziigen beschreibt die Freiraumzusam-
menhange im besiedelten Bereich. GroRraumige, gesamtstadtisch relevante
Achsen werden durch kleinere Vernetzungselemente auf Stadtteilebene erganzt.
Ein wichtiges Handlungsfeld flr die stadtische Freiraumentwicklung besteht
darin, diese zunéchst strukturell gesicherten Flachen zu profilieren, zu vernetzen
und auf der Ebene der Bauleitplanung zu sichern.
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Ruhrtal als Identitétstra-
ger

Grinzige

Rheinischer Esel

Das Ruhrtal stellt die dominierende Freiraumachse der Stadt Witten dar. Sie ist
ein wesentlicher Identitatstrager fur die Wahrnehmung der Stadt. Deshalb zielt
das innerstadtische Freiraummodell darauf, die Stadtteile unter Berlicksichti-
gung vorhandener Freiraume und der Topografie an die Ruhr anzubinden. Hier-
fur werden drei grof3raumige, nord-sud-verlaufende Grunziige entwickelt:

— Grunzug Wannen zwischen Papenholz/Crengeldanz und Nachtigallbriicke,

— Grinzug Mitte zwischen Steinberg/Hauptfriedhof und Mdihleninsel unter
Einbeziehung des Rheinischen Esels,

— Griinzug Annen zwischen den Freiflachen ,Im Homberge“ und ,Steinbachtal”.

Die Nord-Sud-Hauptachsen werden durch ein System von west-ost verlaufen-
den Nebenachsen ergénzt. Diese tibernehmen Zubringerfunktion aus den Quar-
tieren in die groRrdumigen Grinzuge. Die bedeutsamste Nebenachse wird
durch die ehemalige Bahntrasse des Rheinischen Esels gebildet. Sie wird in das
regionale Radwegenetz des Landes NRW eingebunden.

Die folgende Abbildung stellt das Entwicklungsmodell der innerstadtischen Frei-
raumachsen dar:
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Unser Witten
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Freizeit und Erholung als
Freiraumfunktion

Ruhraue

Kemnader See und
Hohenstein

Die ,Holzer"

Muttental

Landwirtschaft

Waldgebiete und Bachtéa-
ler

(3) Entwicklung der Vielfalt in Natur und Landschaft

Unter Beachtung der 6kologischen Qualitaten und der naturraumlichen Poten-
ziale werden den TeilrAumen in Natur und Landschaft differenzierte Freiraum-
funktionen zugewiesen. Dabei kommt der Betrachtung der Freizeit- und Erho-
lungsnutzungen besondere Bedeutung zu.

Folgende Landschaftsrdume lassen sich entsprechend ihrer 6kologischen Funk-
tion, ihrer Bedeutung fir Land- und Forstwirtschaft sowie aufgrund ihrer Poten-
ziale fir Freizeit und Erholung bestimmen:

Die Ruhraue soll als regional bedeutsame Flusslandschaft und Naturerleb-
nisraum mit hoher Freizeitqualitat behutsam weiter entwickelt werden und
als Alleinstellungsmerkmal fur Witten noch starker herausgearbeitet werden;

Der Kemnader See und der Hohenstein sollen - unter Beachtung ihrer sehr
unterschiedlichen Qualitaten - mit zeitgemalier Erholungsinfrastruktur, die
den aktuellen Nutzungsanforderungen entspricht, als Raume flr intensive
Freizeit- und Erholungsnutzungen weiter aufgewertet und modernisiert wer-
den. Im Fall des Kemnader Sees wird das in enger Abstimmung mit den
Gesellschaftern der FZK GmbH geschehen. Eine gemeinschaftliche Rah-
menplanung der Gesellschafter wird unter diesen Voraussetzungen aktuell
bearbeitet. In einem ersten Schritt sollen durch die Beantragung von For-
dermitteln und den Ausbau einer weiteren Umlaufbahn die Nutzungskonflik-
te zwischen FuRgangern, Radfahrern und Inlineskatern entzerrt werden.

Die Waldgebiete Herrenholz/Buchenholz sowie Vormholz sollen erganzend
hierzu als Raume fiir die stille Erholung und eine zurtickhaltende Freizeit-
nutzung, die eine individuelle sportliche Betétigung (Wandern, Joggen, Wal-
ken) beinhaltet, behutsam weiter entwickelt werden;

Das Muttental wird als Raum fiir Erholungsnutzungen weiter entwickelt, in
dem Naturerlebnis und die bergbau- und industriegeschichtliche Prasentati-
on im Vordergrund stehen;

Im Norden der Stadt werden Raume gesichert, die vorwiegend der landwirt-
schaftlichen Nutzung zur Erhaltung des charakteristischen, offenen Land-
schaftsbildes dienen;

In den Waldgebieten und Bachtalern im Siden werden Raume fiur den
Schutz und die Entwicklung von Natur und Landschaft gesichert, die nur un-
tergeordnet fiir Freizeit- und Erholungsfunktionen genutzt werden.

Der folgende Plan aus dem Masterplan Freiraum stellt die drei Bereiche des
Freiraumsystems im Zusammenhang dar.
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Weiter in Bd. 2.2



