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Luftbild des Plangebietes/
Plangebiet im Stadtgefiige
(Stand: Juli 2004)
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1. Anlass und Aufgabenstellung

Zur weiteren aktiven Unterstlitzung der Innenstadtstarkung und -aufwer-
tung in Witten soll auf dem Grundstiick des heutigen ZOB (Busbahnhof)
nach dessen Verlagerung zum Hauptbahnhof ein Gebaude mit Einzelhan-
delsgeschaften und erganzenden Gastronomieanteilen, sowie der Mog-
lichkeit einer Mischnutzung (Buro- und Wohnnutzung) in den oberen Ge-
schossen, oder ein themenbezogenes ganzheitliches Geschiftshaus (z.B.
Gesundheitshaus) errichtet werden. Im Rahmen der Aufgabenbearbeitung
ist auch die Auseinandersetzung mit dem Konstrukt einer Markthalle ge-
wiinscht. Das Grundstiick zeichnet sich durch die Nahe zum neu gestalte-
ten Rathausplatz und der unmittelbaren 1a-Lage der Wittener Innenstadt
aus. Mit der Ausnutzung der verfligbaren Flachenreserve des Kornmarktes
wird ein wichtiger stadtebaulicher Beitrag fir die Wittener Innenstadt rea-
lisiert werden. Die Neubebauung des Kornmarktes soll zu einem pragnan-
ten Bereich der neu gestalteten Innenstadt werden und zum Eingangstor
fur die Innenstadt in Witten avancieren. Gleichzeitig soll das »Johannisvier-
tel« gestarkt werden.

Um geeignete Investoren fiir die Realisierung des Projektes zu finden und
gleichermallen eine hohe qualitdtvolle stadtebaulich-architektonische Lo-
sung zu ermoglichen, ist es vorgesehen, ein Verhandlungsverfahren mit
vorgeschaltetem offentlichen Teilnahmewettbewerb gemal® § 3a Nr. 1d
i.V.m. Nr. 5c VOB/A zur VerauRlerung eines stadtischen Grundstiicks mit
Bauverpflichtung (einschlieRlich Ubernahme von Planungsleistungen)
durchzufiihren. Neben dem hochbaulichen Entwurf fir das neue Gebaude
sollen auch Lésungen fiir die Gestaltung der — 6ffentlich nutzbaren - Platz-
flachen entwickelt werden.
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2. Rahmenbedingungen

2.1 Auftraggeberin

Auftraggeberin ist die
Stadt Witten
Marktstralle 16
58452 Witten

Ansprechpartner ist:
Franz Buresch
Tel.: +49 (0) 0 23 02 - 5 81 - 41 41
Email: franz.buresch@stadt-witten.de

Die Organisation und Betreuung des Verfahrens erfolgt durch:
Norbert Post ® Hartmut Welters
Architekten & Stadtplaner BDA/SRL
Arndtstralle 37
44135 Dortmund
Tel.: 02 31 - 47 73 48 6-0
Fax: 02 31 - 5544 44
Email: info@post-welters.de
www.post-welters.de
Ansprechpartner: Joachim Sterl, Hartmut Welters

2.2 Art des Verfahrens

Es handelt sich um ein Verhandlungsverfahren mit vorgeschaltetem o6f-
fentlichem Teilnahmewettbewerb gemal® § 3a Nr. 1d i.V.m. Nr. 5c VOB/A
zur Veraulerung eines stadtischen Grundstuiicks mit Bauverpflichtung (ein-
schlieBlich Ubernahme von Planungsleistungen). Es handelt sich um einen
Bauauftrag im Sinne des § 99 Abs. 3 GWB in Form einer Baukonzession
nach § 32a VOB/A. Die Verfahrenssprache ist deutsch.

Vorgeschaltet ist ein EU-weites Bewerbungsverfahren auf der Grundlage der
Bekanntmachung im EU-Amtsblatt. Vorgesehen ist, bis zu acht geeignete
Bieter/Bietergemeinschaften zur Verhandlung aufzufordern. Die Verhand-
lung soll in zwei Stufen mit schrittweiser Reduzierung der Anzahl der Bieter
erfolgen, wobei in der 2. Stufe zwei bis drei Bieter/Bietergemeinschaften
zur Abgabe eines Angebots aufgefordert werden.

Die Stadt Witten beabsichtigt, das Plangebiet durch einen privaten Investor
entsprechend den Zielvorstellungen zu entwickeln, um so zu einer trag-
fahigen Entwicklung des »Johannisviertels« beizutragen. Offentliches und
privates Interesse sollen in einem ausgewogenen Verhiltnis zum Tragen
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kommen. Ein 6ffentliches Interesse besteht u.a. an einer hohen architekto-
nisch-stadtebaulichen Qualitat, einer innenstadtforderlichen Nutzung und
einer Freiraumqualitat der verbleibenden — 6ffentlich nutzbaren — Platzfla-
chen. Das private Interesse duert sich vornehmlich in der wirtschaftlichen
Tragfahigkeit des Konzeptes, die fiir einen privaten Investor unabdingbare
Handlungsvoraussetzung ist. Die Stadt Witten erwartet von den Investoren
in Planung und Umsetzung des Projektes eine besondere Berticksichtigung
des offentlichen Interesses im Rahmen der wirtschaftlichen Tragfahigkeit.

Neben dieser grundlegenden Voraussetzung wird von den zur Teilnahme

aufgeforderten Bietern/Bietergemeinschaften erwartet, dass sie

e Erfahrung mit der Entwicklung ahnlicher Projekte haben und entspre-
chende Referenzen und wirtschaftliche Leistungsfahigkeit nachweisen
konnen,

¢ sich zur Planung und Umsetzung des Vorhabens leistungsfahiger und
qualifizierter Architektur- und Ingenieurbiros bedienen, die Uber ent-
sprechende Projekterfahrungen verfiigen,

¢ sich verpflichten, das Projekt in einem angemessenen Zeitraum zligig
umzusetzen.

Die Stadt Witten behalt sich vor, die Ausschreibung bei Nichterreichen des
Mindestgebots aufzuheben.

2.3 Teilnahmebedingungen und Bewerbungsverfahren

Interessierte Bewerber konnen sich bis zum 19. August 2008, 10 Uhr
(Posteingang) zur Teilnahme am Verfahren bewerben. Die Bewerbungsun-
terlagen sind ausschlieRlich schriftlich in einem verschlossenen Umschlag
mit der Aufschrift »Bewerbung Kornmarkt« (nicht per Fax oder E-Mail) zu
richten an:

Stadt Witten

Zentrale Vergabestelle

58449 Witten

Die Teilnahmebedingungen sind der EU-weiten Bekanntmachung im EG-
Amtsblatt Nr. 2008/S 126-167733 vom 2. Juli 2008 zu entnehmen.
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Teilnahmebedingung

Angaben und Formalitaten, die erforderlich sind, um die Einhaltung der
Auflagen zu Uberprifen (bei auslandischen Nachweisen in beglaubigter
deutscher Ubersetzung):

1) Personliche Lage des Wirtschaftsteilnehmers sowie Auflagen hin-
sichtlich der Eintragung in einem Berufs- oder Handelsregister
Berufsregisterauszug oder - soweit kein Berufsregister geflihrt wird - ver-
gleichbarer Nachweis (nicht alter als 3 Monate ab Datum der Bekannt-
machung). Der Begriff Berufsregister umfasst in Deutschland das Handels-
register, die Handwerksrolle, das Vereinsregister, das Partnerschaftsregister
und die Mitgliederverzeichnisse der Berufskammern (z. B. Architektenkam-
mer, Ingenieurkammer Bau) der Lander. Ein Handelsregisterauszug ist dann
ausreichend, wenn das Unternehmen zur ordnungsgemaflen Auslibung
seiner Tatigkeit keiner weiteren Registrierung bedarf. Aktueller Auszug der
Eintragung, Handelsregisterauszug oder vergleichbarer Nachweis (bei aus-
landischen Bewerbern gleichwertige Bescheinigung). Die Angaben zu Be-
teiligungsverhaltnissen und gesellschaftsrechtlicher Struktur bei juristischen
Personen oder Personengesellschaften sind im Rahmen der Unternehmens-
darstellung zu machen. Die unter 1) geforderten Nachweise sind vom Bie-
ter, den Mitgliedern der Bietergemeinschaft wie auch von dem unter 3) zu
benennenden Architekturbiiro (soweit nicht Bewerber oder Mitglied der
Bewerbergemeinschaft) sowie jedem weiteren Nachunternehmer, auf des-
sen Eignung sich der Bieter bzw. die Bietergemeinschaft stiitzt, vorzulegen.
Bei Bietergemeinschaften ist zusatzlich deren interne Organisationsstruktur
(Bieter-, Arbeitsgemeinschaftserklarungen; gesamtschuldnerische Haftung;
Vertragsverhaltnisse; Beteiligungsverhaltnisse; verantwortlicher Ansprech-
partner mit Nachweis fiir dessen Bevollmachtigung durch samtliche Mit-
glieder der Bietergemeinschaft) darzulegen und erforderlichenfalls zu er-
lautern.

2) Wirtschaftliche und finanzielle Leistungsfahigkeit

¢ Bankauskunft: Vorlage einer allgemeinen, aktuellen Bankauskunft einer
Bank innerhalb der EU (nicht alter als 3 Monate ab Datum der Bekannt-
machung) Uber die wirtschaftliche Situation und Leistungsfahigkeit
und/oder das Zahlungsverhalten

e Umsatzangaben: Es ist der jeweilige Gesamtumsatz des Unternehmes in
den letzten drei abgeschlossenen Geschéftsjahren anzugeben. Dariiber
hinaus ist der Umsatz des Unternehmens in den letzten drei Jahren bei-
zubringen, soweit dieser Projektentwicklungs-, Bauleistungen u.a. be-
trifft, die mit den zu vergebenden Leistungen vergleichbar sind (Umsatz
im relevanten Bereich). Bei gemeinsam mit anderen Unternehmen aus-
geflhrten Auftragen ist der Eigenanteil darzulegen und darf nur dieser
Eigenanteil beriicksichtigt werden.

¢ Erklarung uber Ausschlussgriinde: Von den Bewerbern ist eine Erklarung
Uber das Nichtvorliegen der Ausschlussgriinde des § 8 Nr. 5 Abs. 1 a)
bis f) VOB/A abzugeben. Die Nichtvorlage dieser Erklarung mit dem
Teilnahmeantrag flihrt zum Ausschluss. Weitergehende Nachweise lber



VERHANDLUNGSVERFAHREN ZUR GRUNDSTUCKSVERGABE »KORNMARKT« IN WITTEN 9

das Nichtvorliegen der dort aufgezahlten Ausschlussgriinde mussen mit
dem Teilnahmeantrag nicht vorgelegt werden. Im Verlauf des Verfah-
rens ist der Vergabestelle jegliche relevante Anderung unverziiglich mit-
zuteilen.
Die unter 2) geforderten Nachweise sind vom Bewerber oder Mitglied der
Bewerbergemeinschaft vorzulegen (nicht jedoch vom zu benennenden Ar-
chitekturbiiro).

3) Technische Leistungsfiahigkeit

e Bieter/Bietergemeinschaft: Benennung von ein bis drei mit der Aufgabe
vergleichbaren Referenzprojekten in Entwicklung, Vermarktung und Bau
innerhalb der vergangenen finf Jahre.

e Architekt: Benennung des Architekturbiros, welches mit dem Bebau-
ungskonzept und dem baulichen Entwurf beauftragt werden soll. Ben-
nenung von ein bis drei mit der Aufgabe vergleichbaren Referenzprojek-
ten innerhalb der vergangenen funf Jahre.

Bezliglich der Referenzprojekte werden folgende u.a. wertungsrelevante

Angaben gefordert: Name des Referenzprojektes, Kurzbeschreibung (mit

Lageplan, Ansichten, wesentlichen Schnitten, Fotos, Bauvolumen, BGF

nach Nutzungen unterteilt, BRI), Auftraggeber und Auskunftsperson beim

Auftraggeber (nur Architekt), Beginn und Ende der Leistungserbringung,

Bauzeit, Bausumme. Wird mehr als ein Objekt angegeben, erfolgt eine ho-

here Bewertung.

Soweit mehr als 8 geeignete Bewerbungen eingehen, wird nach MaRRgabe
folgender Kriterien mit der jeweils angegebenen Gewichtung gewertet:

1. Wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Investors gem. Ziff. 2) (Gewich-
tung: 30 %)

2. Referenzen des Bieters/der Bietergemeinschaft in Entwicklung, Vermarkt-
ung und Bau (Gewichtung: 35 %)

3. Referenzen des Architekturbiiros (Gewichtung: 35 %)
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2.4 Unterlagen zur Aufgabenstellung

Die ausgewidhlten Bieter/Bietergemeinschaften erhalten die folgenden Aus-

schreibungsunterlagen (Datentrager):

¢ Aufgabenbeschreibung mit Anlagen (auch analog)

* Auszug aus der Deutschen Grundkarte im Malstab 1 : 5.000

e Luftbild des Plangebiets im Malistab 1 : 5.000

e Bestandsplan des Geldandes im Malstab 1 : 500

¢ Einsatzplatte fiir das Umgebungsmodell

e Masterplan Einzelhandel Witten 2008

e Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums (StadtGale-
rie/Witten)

e Erganzende Unterlagen Verkehr

e Rahmenplan Mitte

e Bebauungsplan Nr. 139 B »Witten-Mitte, Nordlicher Teil«

e Kaufvertrag (Entwurf)

e Stadtebaulicher Vertrag (Entwurf)

® Leitungsplane

e Untersuchung zu Altlasten und Kampfmitteln

¢ Unterlagen zu Bodendenkmalern und Denkmalern im Umfeld

e Birgergutachten zum Kornmarkt (1999)

2.5 Verlangte Angebotsunterlagen

Folgende Angebotsunterlagen werden von den Bietern/Bietergemeinschaf-
ten in der 1. Verhandlungsrunde gefordert:

1. Bebauungs- und Nutzungskonzept fiir das gesamte Plangebiet im Mal}-
stab 1 : 500 mit Aussagen Uber die Nutzungsverteilung (geschossweise),
das ErschlieBungs- und Freiraumkonzept einschliellich Flachenaufteilung,
StraBen-/Platzraumgestaltung und die Bauflachen/Baustrukturen

2. Gestaltungskonzept im Malstab 1 : 200 mit Aussagen Uber die Gestal-
tung der ErschlieBungs- und Freiraumflachen sowie die Baustruktur ein-
schliefllich Geschossigkeit und Dachform (-landschaft)

3. wesentliche Grundrisse, Ansichten und Schnitte im Mafistab 1 : 200 mit
Aussagen zur Materialitat

4. (freiwillig) ein Blatt mit Skizzen, raumlichen Darstellungen und sonsti-
gen fur die Aufgabe wesentlichen Erlauterungen sowie konkreten Aussagen
zur Fassadengestaltung und - materialien (z.B. Fassadendetail, Werbeanla-

gen)

5.  Modell im Malstab 1 : 500 auf einer zur Verfligung gestellten Ein-
satzplatte
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6. Flachenberechnungen (stadtebauliche Kenndaten und Nutzflachen)

7. Erlauterungsbericht (max. 2 DIN A 4 Seiten) einschliellich Aussagen
zur Stellplatzanzahl und zu den vorgesehenen Nutzungen

8. Kaufpreisgebot fur die Grundstiicksflachen im derzeitigen Zustand (ge-
mal dem Entwurf des Kaufvertrages) sowie Verfassererklarung in einem
gesondert gekennzeichneten Umschlag

9. Digitale Daten der vorgenannten Plane/Abbildungen
JPEG- oder TIF-Format mit 300 dpi

10. 1 Satz Vorprifplane, gefaltet und Flachenberechnungen

mit ausreichender VermalRlung und prifbaren Berechnungen von Raum-
und Funktionsprogramm, Hauptnutzfliche, Bruttogrundrissfliche (nach
Geschossen getrennt) und Bruttorauminhalt

11. Verzeichnis der eingereichten Unterlagen

Fur die zeichnerischen Darstellungen der geforderten Leistungen sind ins-
gesamt maximal 4 Blatter im DIN A 0 Format (Hochformat) zu verwenden,
dabei sind Lageplan und Grundrisse so aufzutragen, dass Norden oben/
parallel zum Blattrand liegt. Die Planunterlagen sind gerollt einzureichen
- die Vorpriifplane gefaltet. Die Einhaltung dieser Vorgaben erleichtert die
Anordnung der Plane auf Stellwanden, den Vergleich der Arbeiten unterei-
nander und die Lesbarkeit der Plane.

Jeder Bieter/jede Bietergemeinschaft darf nur einen Entwurf einreichen. Va-
rianten, auch die Abwandlung von Entwurfsteilen unter Beibehaltung der
Gesamtlosung, sind nicht zulassig. Nicht verlangte Leistungen werden von
der Beurteilung ausgeschlossen.

Die eingereichten Unterlagen sind zu anonymisieren. Hierflr sind diese auf
der rechten oberen Ecke jeder Zeichnung und jeder Textseite sowie auf
dem Umschlag der Verfassererklarung mit einer sechsstelligen Kennzahl,
bestehend aus verschiedenen Ziffern (ca. 1 cm hoch), zu versehen. Die
Kennzahl darf keine Riickschliisse auf den Bieter (Geburtstag, Telefonnum-
mer usw.) zulassen.

Eine Vergiitung der einzureichenden Angebotsunterlagen erfolgt nicht.
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2.6 Abgabe und Kennzeichnung

Die geforderten Angebotsunterlagen (1. Phase) sind bis 6. Oktober 2008
(voraussichtlicher Termin) einzureichen (Posteingang):

Stadt Witten

Zentrale Vergabestelle

58452 Witten

Fur den rechtzeitigen Eingang tragt der Bieter die Verantwortung.

2.7 Riuckfragen

Schriftliche Ruckfragen zur Ausschreibung konnen (auch per e-mail) an das
betreuende Biiro gestellt werden. Die Beantwortung wird allen Bietern in-
nerhalb von 10 Tagen zugesandt. Sie wird Bestandteil der Ausschreibung.

Auf Wunsch der ausgewilten Teilnehmer kann am Beginn der 1. Phase ein
Einfihrungskolloquium veranstaltet werden, um die Aufgabenstellung zu
erlautern und Fragen zu beantworten.

2.8 Beratungsgremium

Die Stadt Witten benennt zur Bewertung der Angebote hinsichtlich der
stadtebaulich-architektonischen Qualitat ein Beratungsgremium, das sich
aus Vertretern und Vertreterinnen der Stadt Witten sowie externen Fachleu-
ten zusammensetzt.

Das Beratungsgremium zur Beurteilung der eingereichten Angebote hin-
sichtlich der stadtebaulich-architektonischen Qualitat setzt sich aus den fol-
genden Mitgliedern zusammen (in jeweils alphabetischer Reihenfolge):

Stimmberechtigte Mitglieder:

e Markus Bradtke, Stadtbaurat Stadt Witten, Stadtplaner

e Heiko Kubski, Ausschussvorsitzender AfAWIiF6

e Dietmar Kurz, Ausschussvorsitzender ASU

¢ Sonja Leidemann, Biirgermeisterin Stadt Witten

e Christian Reetz, Amt fir Wirtschaftsforderung und Liegenschaften, Stadt Witten
e Christa Reicher, Architektin und Stadtplanerin, Dortmund/Aachen (angefragt)
e Christian Schaller, Architekt und Stadtplaner, KoIn (angefragt)

Vertreter/innen:

e Franz Buresch, Stadtplanungsamt Stadt Witten, Architekt und Stadtplaner
¢ Claudia Gah, Ausschussmitglied AfAWiF6

e Uwe Rath, stellvertretender Ausschussvorsitzender ASU

e Eckhard Scholz, Architekt, Senden (angefragt)
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Sachverstdndige:

e Michael Neitzel, Geschaftsfiihrer InWIS (Institut fir Wohnungswe-
sen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung, Bochum)
(angefragt)

e NN, Stadtmarketing

* NN, Standortgemeinschaft Innenstadt

e NN, Akteurskreis Ev. Johanniskirche

Priifung:

Die Priifung der eingereichten Unterlagen (1. und 2. Phase) erfolgt durch
das betreuende Biiro Post ® Welters in Zusammenarbeit mit der Stadt Wit-
ten.

2.9 Zuschlagskriterien

Das sich an den vorgeschalteten Teilnahmewettbewerb anschlie-
Rende Verhandlungsverfahren wird aus zwei Verhandlungsrun-
den bestehen, wobei eine Reduzierung der Teilnehmer erfolgt
(1. Runde: max. 8 Teilnehmer — 2. Runde: max. 3 Teilnehmer).

Ausschlusskriterium ist:
e das Mindestgebot von 650 EUR/gm wird unterschritten.

Dieses Mindestangebot bezieht sich auf den Wertermittlungsstichtag des
01.07.2008. Bei spaterer Falligkeit des Kaufpreises ist der Kaufpreis mit einem
Zinssatz von 3 % p. a. u verzinsen. Eine Unterschreitung des Mindestgebots
zum vorgenannten Stichtag flihrt zum Ausschluss des Bieters vom Verhand-
lungsverfahren.

Die Zuschlagskriterien sind :

Stadtebaulich-architektonische Qualitét sowie Nutzungskonzept

(1. Runde: 100 %/2. Runde: 80 %)

e Qualitat des stadtebaulichen Konzeptes (Einbindung in das Umfeld, Ver-
teilung der Baumassen und Malstablichkeit, denkmalpflegerische Be-
lange) {1. Runde: 25 %/2. Runde: 20 %}

e Qualitat der Architektur (Gliederung, Materialitat, Funktionalitat)

{1. Runde: 20 %/2. Runde: 16 %}

e Qualitat der Freiraumgestaltung (Gestalt- und Nutzungsqualitat der
Freiflachen) {1. Runde: 20 %/ 2. Runde: 16 %]}

* Qualitat der ErschlieBung (Anbindung, Unterbringung des ruhenden
Verkehrs) {1. Runde: 15 %/ 2. Runde: 12 %}

e Qualitat eines innenstadtforderlichen Nutzungskonzeptes (Frequenz-
erzeugung, innenstadtforderlicher/-vertraglicher Branchen- bzw. Nut-
zungsmix) {1. Runde: 20 %/2. Runde: 16 %}

Preisgebot (nur 2. Runde: 20 %)
e Hohe des Kaufpreisgebots als notariell beurkundetes Angebot

Die Stadt Witten behalt sich vor, das Verfahren abzubrechen, wenn keine
geeigneten und qualitatsvollen Angebote eingehen.
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2.10 Weiteres Verfahren

Der Rat der Stadt Witten wird auf der Grundlage des Verhandlungsverfahrens und der Angebotswertung
Uber die Zuschlagsentscheidung beschlieRen. Der Zuschlag nach § 28 VOB/A erfolgt vor einem Notar als

zivilrechtliche Annahmeerklarung.

2.11 Terminiibersicht
Folgender Zeitplan ist derzeit vorgesehen:
Bekanntmachung:

Abgabe der Bewerbungen:
Auswahl der Teilnehmer

Ausgabe der Planunterlagen/Beginn 1. Phase:

Abgabe des 1. Angebots:

1. Sitzung des Beratungsgremiums:
Beginn der 2. Phase:

Abgabe des 2. Angebots:

2. Sitzung des Beratungsgremiumes:

ab Freitag, 27. Juni 2008 (anschlieRend 52 Tage Frist)
spatestens Dienstag, 19. August 2008, 10 Uhr (Posteingang)
34. KW 2008

Montag, 25. August 2008

Montag, 6. Oktober 2008 (anschliefend Priifung)
Donnerstag, 16. Oktober 2008

Anfang 43. KW 2008

Ende 46. KW 2008 (anschlieRend Priifung)

48. KW 2008



oben und mitte: Plangebiet Korn-
markt, unten: unbebautes Grund-
stiick (Ideenteil)

rechts: Abgrenzung des Plangebie-
tes (schwarz); die Abgrenzung des
Ideenteils ist rot markiert
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3.  Vorhandene Situation und Rahmenbedingungen

Die Stadt Witten

Die Stadt Witten liegt im stidlichen Ruhrgebiet in Nordrhein-Westfalen und
ist eine Grole kreisangehorige Stadt des Ennepe-Ruhr-Kreises im Regie-
rungsbezirk Arnsberg. Bis 1974 war Witten eine kreisfreie Stadt. Im Zuge
der Neugliederung 1975 wurde sie in den Ennepe-Ruhr-Kreis eingegliedert,
dessen grofite Stadt sie heute ist. Derzeit hat die Stadt Witten 99.976 Ein-
wohner (Stand: 30.06.2007). In der Landesplanung Nordrhein-Westfalens
ist Witten als Mittelzentrum eingestuft.

Die alteste Erwahnung des Stadtteils Herbede (seit 1975 eingemeindet)

geht auf das Jahr 851 zurlick. Witten selbst wurde erstmals 1214 urkundlich

erwahnt, jedoch geht man davon aus, dass an der Stelle, an der heute die

Johanniskirche im Herzen der Stadt steht, bereits im 9. Jahrhundert eine

Kapelle errichtet worden ist. Wichtige Daten zur Stadtgeschichte sind:

e 1552/1578: frilheste Erwahnungen des Wittener Kohlebergbaus

e 1823 erhalt Witten die Stadtrechte,

e 1899 Ausscheidung aus dem Kreis Bochum, Witten wird eine kreisfreie
Stadt.

¢ Im Zweiten Weltkrieg wird Witten wegen der industriellen Bedeutung
Ziel von fast 100 sehr zerstorerischen Luftangriffen.

e 1975: Eingliederung in den Ennepe-Ruhr-Kreis, Eingemeindung von
Herbede
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Situation und Plangebiet

Das Plangebiet liegt im »Johannisviertel«, das ein zentral gelegenes Quar-
tier in der Wittener Innenstadt darstellt. Es leitet seinen Namen von der
evangelischen Johanniskirche ab, deren Turm neben dem Rathausturm der
Stadtmitte eine pragende Silhouette gibt. Hier finden sich — neben inner-
stadtischer Wohnnutzung eine Reihe von (haufig) inhabergefiihrte Einzel-
handelsgeschéften gastronomischen Betrieben sowie ein Gymnasium und
drei Kirchen. Mit Ausnahme einiger alterer Gebdaude wird dieser Bereich
durch Geschosswohnungsbauten, die hauptsachlich in den Jahrzehnten
nach 1945 entstanden sind, gepragt.

Das Plangebiet umfasst die Flache des Kornmarktes. Es hat eine GroRe von

2.624 gm und wird folgendermalten begrenzt:

¢ im Norden durch das Grundstiick der Johanniskirche;

¢ im Osten durch die FuRwegeverbindung »Hinter der Evangelischen Kir-
che« (Flurstlicke 27 und 203); hieran angrenzend befindet sich ein der-
zeit als Parkplatz genutztes unbebautes Grundstiick, die Grundstiicke
der angrenzenden Bebauung (freistehendes, zweigeschossiges Fach-
werkhaus »Old House«) sowie das dreigeschossige Endhaus der nordlich
der JohannisstralRe liegenden Gebdudezeile:

¢ Im Siiden durch die Johannisstrale; von hier zweigt die Obergasse ab.
Die Gebdudezeile am suidlichen Strallenrand weist eine drei-/vierge-
schossige Bebauung, ostlich der Oberstrale eine dreigeschossige Be-
bauung auf. Bedingt durch die Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie
und Dienstleistung) sowie die nahe liegende FuRgangerzone weist diese
StralRe eine hohe FuRgéangerfrequenz auf.

¢ Im Westen durch die Hauptstralle.

Der Kornmarkt wird derzeit hauptsachlich als Busbahnhof genutzt. Am Eck-
bereich JohannisstraRe/Hauptstralle steht ein einstockiges Gebaude (Pavil-
lion), welches von einem Reisebliro genutzt wird. Darlber hinaus befindet
sich hier ein kleiner Infopavillion der evangelischen Kirche. Beide Gebaude
sind abgangig. Am 0stlichen Platzrand liegt die Wegeverbindung »Hinter
der Evangelischen Kirche« (Zufahrt zum Parkplatz auf dem unbebauten

Von oben nach unten:

¢ Johanniskirche

e Gemeindezentrum

e Zugang zum Luther-Park
® HauptstraBBe mit Rathaus

links: Blick in die Bahnhofstraf3e, Vor-
dergrund rechts: Celestian-Bau
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Grundstiick sowie Zugangsmaoglichkeit zum Kirchplateau), weitere asphal-
tierte Flachen, die auch tlw. als AuRengastronomie des angrenzenden Be-
triebes genutzt werden, sowie ein untergeordneter baumbestandener Be-
reich.

Die Platzflache steigt von Westen nach Osten an. Die nérdlich und 6stlich
angrenzenden Nutzungen liegen dabei deutlich hoher als der Platz. Die
Hohenunterschiede werden durch Natursteinmauern abgefangen.

Das unbebaute Grundstiick (Flurstiick 193) ist nicht Gegenstand des Ver-
handlungsverfahrens (Ideenteil). Die Grundstiickseigentiimerin ist aber ver-
handlungsbereit, so dass der zukinftige Eigentiimer des Kornmarktes hier
ggf. zu einem spateren Zeitpunkt Erweiterungsflachen erwerben kann. Teil-
bereiche der angrenzenden Stralen (Hauptstralie, JohannisstraRe) kénnen
ebenfalls in die Uberlegungen einbezogen werden. In diesem Zusammen-
hang konnte auch eine verbesserte fulllaufige Anbindung des zukiinftigen
Kornmarktplatzes mit dem Kirchplatz gefunden werden.

Sowohl die Kirche als auch die Stitzmauer mitsamt der Treppenanlagen
unterliegen dem Denkmalschutz. Gleiches gilt fiir das o.g. Fachwerkhaus.

Die weitere Umgebung wird gepragt durch:

Johanniskirche mit Gemeindezentrum

Die auf einem Plateau liegende Johanniskirche ist — zusammen mit dem
benachbarten Rathaus mit dem neobarocken Rathausturm — pragend fiir
den Stadtraum noérdlich des Kornmarktes. Das Plateau weist am West- und
Stidrand zur Hauptstrale bzw. dem Kornmarkt einen deutlichen Hohen-
sprung auf, der durch Natursteinmauern aufgefangen wird. Nordlich und
ostlich des Kirchengebaudes wurde vor einigen Jahren das zweigeschossige
Gebaude des Gemeindezentrums Johanniskirche errichtet. Das Plateau ist
ebenerdig Uber die BonhoefferstraBe zu erreichen. Auerdem erfolgt die
ErschlieRung fiir FuRganger tiber zwei Treppenanlagen (von der Hauptstra-
Re aus) sowie die Wegeverbindung »Hinter der Evangelischen Kirche« am
ostlichen Rand des Kornmarktes. Nordlich der Johanniskirche (jenseits der
Bonhoefferstralie) liegt der Zugang zum Luther-Park.

Hauptstrale/Ruhrstralle

Die Hauptstrale tangiert westlich den Kornmarkt. Dieser Strallen-
zug stellt als Verbindung von der Ardeystralle (L 525) zum Ruhrdeich
(B 226) die wichtigste StralRenverbindung in der Innenstadt von Witten
dar und weist eine Spitzenbelastung von 650 Kfz in der Stunde auf. Im
Bereich von der Ardeystralle bis zu der Bahnhofstralle verlauft auch die
StraBenbahnlinie Witten - Bochum innerhalb der Fahrbahnen. Langfristiges
Ziel der Stadt Witten ist es, den genannten StralRenzug vom IV-Verkehr zu
entlasten.
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FuBgdngerzone/Rathausplatz

Westlich beginnt der zentrale Haupteinkaufsbereich (BahnhofstralRe) von
Witten. In unmittelbarer Nahe zum Grundstiick liegt auch der neu gestal-
tete Rathausplatz. Dieser wird durch eine Hauserzeile mit Einzelhandels-
nutzung im Erdgeschoss sowie dem Gebaudekomplex des Rathauses be-
grenzt. Den siidlichen Rand bildet der erst vor wenigen Jahren errichtete
Celestian-Bau, in dem Einzelhandels-/Dienstleistungsbetriebe sowie Biiros
untergebracht sind.

Ostlich angrenzende Umgebung

Ostlich des Grundstiicks befindet sich — neben der o0.g. Brachfliche — die
meist dreigeschossige, weitgehend geschlossene Bebauung entlang der Jo-
hannisstralle sowie Bonhoefferstral3e. In den Erdgeschossen sind eine Reihe
von kleineren Einzelhandels-, Dienstleistungs- sowie Gastronomiebetrieben
angesiedelt. Diese Stralen munden etwas weiter 8stlich in eine stadtebau-
lich markante Platzsituation. Pragend fur diesen Raum ist insbesondere das
Ostlich diesen Platz begrenzende Fachwerkgebaude (eingetragenes Bau-
denkmal), in dessen Erdgeschoss sich ein Einzelhandelsbetrieb (Horgerate)
befindet.

Rahmenbedingungen

Verlagerung des ZOB zum Hauptbahnhof

Der OPNV ist am Wittener Hauptbahnhof ungeniigend mit dem innerstad-

tischen Verkehr verkniipft. Die folgenden drei MaRnahmen ergénzen sich

in ihren Zielsetzungen und sind inhaltlich aufeinander abgestimmt. Sie ste-

hen im engen Zusammenhang mit dem Verfahren zum Kornmarkt:

e OPNV-Verkniipfung Hauptbahnhof Witten (im Programm GVFG-
OPNV)

e Umgestaltung Bergerstrale (Programm GVFG-Stralle)

¢ Neugestaltung des Bahnhofsvorplatzes/Hauptbahnhof Witten (Stadte-
bauférderung)

FuBBgdngerzone Bahnhofstrafle

Dank der BahnhofstralRe, einer ausgedehnten FuRgangerzone mit zahlrei-
chen Geschaften, kann sich Witten als Mittelzentrum in der Region behaup-
ten. Dennoch kampfen vor allem die Geschaftsbetreiber in der so genannten
»westlichen BahnhofstraBe« mit Leerstinden und gegen Kauferschwund.
In der Hoffnung auf eine Attraktivierung der »westlichen BahnhofstraRe«
wurde im Jahr 2004 die Ansiedlung eines SB-Warenhauses der Kette Kauf-
land nahe dem betroffenen Teilstiick der FuRgéangerzone genehmigt.

Das »City-Center« wurde in den 1970er Jahren als kleines Einkaufszent-
rum errichtet. Es entspricht heute jedoch nicht mehr der Nachfrage. Hier
wird im Zeitraum 2008/09 ein neues Einkaufscenter (»StadtGalerie«) mit
einer Mall entstehen. Dieses Projekt umfasst etwa 12.500 Quadratmeter
Verkaufs- bzw. Gastronomieflache.
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Weitere einzelne Planungen

Das Projekt »Witten Kornmarkt« ist in weitere Planungen eingebunden. Es
ist Teil der Neugestaltung der JohannisstralRe/Bonhoefferstrale und der
HauptstralRe, sowie des bereits hergestellten Kreisverkehrsplatzes Widey-
strale/GartenstraRe/MarktstraRe. Ostlich des Kornmarktes soll das Gebiet
zwischen Johannisstrale und Bonhoefferstralle baulich erganzt werden.

Planungszelle Kornmarkt

Im Jahr 1999 wurde eine Planungszelle fur die Bebauung des Kornmark-
tes veranstaltet. Hierzu haben ca. 100 Birgerinnen eine Reihe vielféltiger
Planungsansatze entwickelt. Die Konzeptansatze lassen sich in folgende
Grundtypen einteilen: Bebauung in J-Form, Raumkanten zur Johannisstra-
Re und Hauptstrale, Raumkanten entlang Johannisstralle und nérdlicher
Johannismauer sowie nur zur Johannisstrale. Die Uberlegungen bezogen
sich dabei nicht nur auf die Gestaltung, sondern auch auf Ausbildung einer
besonderen »Adresse« in der Wittener Innenstadt. Nahere Ergebnisse kon-
nen dem beigefligten Blirgergutachten entnommen werden.

Einzelhandel

Das Plangebiet ist Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches in Witten.
Der Masterplan Einzelhandel von der GMA wurde im Februar 2008 vom
Rat der Stadt beschlossen. Dieses Gutachten kommt zum Ergebnis, dass der
Einzelhandel in Witten lediglich 78 % der Kaufkraft der Bevolkerung bin-
det. Im Bereich der Konsumgliter liegt dieser Wert bei nur 71 %. Im Laufe
der vergangenen zehn Jahre konnte die Zentralitat zwar gesteigert werden,
in bestimmten Warengruppen waren jedoch Riickgdange zu verzeichnen.
Weitere Details konnen dem beigefiigten Gutachten entnommen werden.
Deutlich wird hierbei jedoch, dass unter diesen Rahmenbedingungen die
Ansiedlung weiterer Einzelhandelsflachen im Sinne der Erreichung einer an-
gemessenen Zentralitat empfehlenswert erscheint. Hingewiesen wird dabei
auf die geplanten Verkaufsflichen der o.g. »StadtGalerie«.

Planungsrecht

Das Plangebiet ist Teil des einfachen Bebauungsplanes Nr. 139 B »Wit-
ten-Mitte, Nordlicher Teil«, der fiir das Plangebiet dieser Ausschreibung
»Kerngebiet« (gemal § 7 BauNVO) festsetzt. Wohnungen oberhalb des
Erdgeschosses konnen ausnahmsweise zugelassen werden. Daruiber hinaus
werden Spielhallen explizit ausgeschlossen. Abhdngig vom Ergebnis des
umzusetzenden Entwurf- und Nutzungskonzeptes kann die planungsrecht-
liche Beurteilung nach § 34 BauGB erfolgen. Die Priifung eines weiterge-
henden Planungserfordernisses bleibt davon unbertiihrt.
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4. Planungsaufgabe

Erste Uberlegungen zur einer Neubebauung des Kornmarktes erfolgten
bereits im Rahmen der Planungszelle im Jahr 1999 sowie der Diskussion
bei der Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes »Unser Witten 2020«.
Daruiber hinaus wurde im Sommer 2007 eine Werkstatt zu dieser Thematik
mit wesentlichen Akteuren aus der Stadt Witten veranstaltet (s.u.).

Die stadtebauliche Konzeption und die Neubebauung des Geldndes sollen
dem Standort angemessen sein. Konkrete Vorgaben hinsichtlich der stad-
tebaulichen Dichte und der ErschlieRung werden nicht getroffen, jedoch
geht die Stadt Witten davon aus, dass sich die Neubebauung hinsichtlich
Nutzung, Bauvolumen und Malfstablichkeit in die kerngebietstypische Um-
gebung einfligt. Ergebnis des Verfahrens soll eine realisierbare Konzepti-
on sein, die vom Bieter — auf den Ablaufplan »ZOB am Hbf« abgestimmt
— zeitnah umgesetzt werden kann. Stadtebauliche und architektonisch-ge-
stalterische Qualitat von Gebaude(n) und offentlich nutzbarem Platz sind
wesentliche Kriterien der Beurteilung. Dariiber hinaus soll der Entwurf dazu
beitragen, die Vernetzung zwischen Plangebiet und der FuRgangerzone
(BahnhofstralRe) zu optimieren. Hierbei ist die starke Verkehrsbelastung (IV
und StraRenbahnlinie) in der Hauptstralle zu beachten.

Nutzungen

Grundsatzlich wird seitens der Stadt Witten angestrebt, eine malstabli-
che Innenstadtbebauung zu entwickeln, die im Erdgeschoss Flachen fir
Einzelhandelsgeschafte und erganzende Gastronomieanteile anbieten soll.
Die oberen Geschosse sollen die Moglichkeit einer Mischnutzung (Biiro-
und/oder Wohnnutzung) gewabhrleisten. Denkbar ist auch ein themenbe-
zogenes ganzheitliches Geschaftshaus (z.B. Gesundheitshaus), gewiinscht
die planerische Auseinandersetzung mit der Nutzung einer Markthalle. Es
bleibt aber letztlich den Bietern/Bietergemeinschaften tberlassen, die Trag-
fahigkeit der moglichen Nutzungen zu priifen und konkrete Vorschlage zu
unterbreiten. Es soll sich um innenstadtrelevante und innenstadtforderli-
che, frequenzbringende Nutzungen handeln, wobei das Verfahren offen ist
fur entsprechende Nutzungskonzepte, die geeignet sind, um die notwen-
dige Balance zur »StadtGalerie« herzustellen. Zu beachten ist, dass auf min-
destens 50 % der Geschossflachen Einzelhandelsnutzungen untergebracht
werden und Spielhallen ausgeschlossen sind.

Architektur/Stddtebau des neuen Gebdudes

Vorgaben zur stadtebaulichen Dichte, den lberbaubaren Grundstiicksfla-

chen und zur Geschossigkeit werden nicht getroffen. Die Belange sowie die

Malfstablichkeit der vorhandenen Bebauung im Umfeld sind jedoch ausrei-

chend zu berticksichtigen. Folgende Gesichtspunkte sind insbesondere zu

thematisieren und zu beachten:

e die stadtebaulich und gestalterisch bedeutende Qualitat der Kirche auf
ihrem erhohten Plateau und die damit verbundene Berlicksichtigung
von historischen Sichtachsen zur Johanniskirche und zum Rathausturm,
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¢ denkmalpflegerische Belange (aufgrund der Lage und der Bedeutung
des Grundsttickes wird zudem eine archadologische Begleitung bei den
Ausschachtarbeiten erforderlich sein),

e Wegebeziehungen zur Innenstadt,

¢ Einzelhandelsorientierung nach auRen, zum Platz und zu den angren-
zenden Strallen,

e der Umgang mit dem Hohenversprung innerhalb des Plangebietes

¢ Barrierefreiheit,

¢ verkehrliche und fulldufige ErschlieRung und Andienung,

e zukunftweisende 6kologische/energetische Konzeption.

Die abstandsrechtlichen Vorschriften gemall BauO NRW sind gegentiber
der Bestandsbebauung zu beachten.

ErschlieRung und ruhender Verkehr

Eine direkte ErschlieBung fiir den Kfz-Verkehr an das Grundstiick tber die
HauptstralBe ist ausgeschlossen. Den Bietern/Bietergemeinschaften wird
freigestellt, in Abstimmung mit der ErschlieBung der neuen Nutzungen die
Funktionen der umgebenen StralRen neu zu konzipieren. Die vorhaben-
bedingten zwingenden und gewiinschten Umbaumaflnahmen im o&ffentli-
chen Raum sind darzustellen. Die Umbaumallnahmen sind vom zukiinfti-
gen Erwerber zu tragen.

Die Planungen zu der Bushaltestelle »Rathausplatz« sind zwingend bei den
Konzeptionen fiir die Neubebauung zu berticksichtigen.

Fur die vorgesehenen neuen Nutzungen sind die erforderlichen Stellplatze
auf dem Grundsttick in einer Tiefgarage o0.a. nachzuweisen. Angesichts der
zentralen Lage bietet folgender Stellplatzschlissel eine Orientierung:

e 1 Stellplatz je 30 m? Verkaufsflache

e 1 Stellplatz je 12 m? Gastraumflache

e 1 Stellplatz je 40 m? Biiroflache

e 1 Stellplatz je Wohneinheit

Platzfldiche

Neben der stadtebaulichen Integration der Bebauungskonzeption sind
Gestaltungsvorschlage fiir die zukinftige Kornmarktflache Bestandteil der
Aufgabenstellung. Es wird davon ausgegangen, dass in Verbindung mit
dem Hohenunterschied auf dem privaten Grundsttick Freiflichen angeord-
net werden. Diese Platzflache ist privat anzulegen und zu unterhalten (ein-
schlieRlich Verkehrssicherungspflicht); sie soll aber &ffentlich nutzbar sein
und mit entsprechenden Gehrechten fiir die Allgemeinheit ausgestattet
sein — AulRengastronomie ist hier ausdriicklich gewiinscht.

Werkstatt am 23. August 2007

An der Burgerwerkstatt zum »Kornmarkt Witten« am 23. August 2007 im
Rathaus Witten nahmen mehr als 20 Personen teil. Neben Einzelhdndlern
aus Witten waren dies lokale Experten, Anlieger aus dem Umfeld, Politiker
sowie Burgerlnnen, die schon an der Planungszelle zum Kornmarkt im Jahr
1999 teilgenommen haben. Zu vier wesentlichen Aspekten der Planungs-
aufgabe — Nutzungen, Gestaltung/Architektur, Verkehr, Gestaltung des
offentlichen Raumes — konnten hierbei Meinungen gedullert werden. Die
Ergebnisse sind dem Protokoll zu entnehmen.



