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Betrifft

Baulandentwicklung in Sprakel
Anregung der Bezirksvertretung Minster-Nord vom 02.11.2010 "Zugige Entwicklung fur das
Baugebiet dstlich der Sprakeler Straf3e / westlich der B 219"

Beratungsfolge

20.09.2011 Beazirksvertretung Munster-Nord Anhérung
13.10.2011 Ausschuss fur Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschaft Vorberatung
18.10.2011 Ausschuss fur Finanzen, Beteiligungen und Liegenschaften Vorberatung
19.10.2011 Hauptausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:
I. Sachentscheidung:

1. Die Baulandentwicklung in Sprakel erfolgt vorrangig im Bereich ,nordlich Landwehr*.
2. Die Anregung der Bezirksvertretung Miunster-Nord vom 02.11.2011 ist damit erledigt.

Il. Finanzielle Auswirkungen:
Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Entscheidung weder Kosten noch Folgekosten verur-
sacht.

Begrindung:

Die Bezirksvertretung Minster-Nord hat am 02.11.2010 den ASSVW durch Beschluss gebeten,
JfUr das als Baugebiet ausgewiesene Geldnde o6stlich der Sprakeler Straf3e / westlich der B 219
eine zigige Entwicklung einzuleiten, um ein kontinuierliches Wachstum des Stadtteils abzusi-
chern®. Anlass fur diesen Beschluss bildete der erneute Antrag der Eigentimer der Flachen 6stlich
der Sprakeler Strafe fur diesen Bereich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohn-
bauentwicklung zu schaffen. Frihere Antrage wurden vom ASSVW mit dem Vorrang einer stadte-
baulichen Entwicklung auf stadtischen Flachen zurtickgestellt.

Der Flachennutzungsplan weist flr Sprakel grol3e Entwicklungspotenziale fir den Wohnungsbau
aus. Die Flache dstlich der Sprakeler Stral3e gehort dazu, was fur ihre grundsatzliche stadtebauli-
che Eignung fir eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung des Stadtteils spricht. Allerdings ist die
Lage in unmittelbarer Nahe zur neu errichteten Ortsumgehung nicht optimal. Die Planung eines
Investors sieht eine Bebauung mit ca. 108 Wohneinheiten, verteilt auf Einfamilienhauser und Ge-
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schosswohnbauten, vor. Die Stadt verfigt im Bereich ,nérdlich Landwehr* selbst tUber planungs-
rechtlich abgesicherte Flachen, die kurzfristig fir den Wohnungsbau erschlossen werden kdénnen.
Das Areal bietet Platz fur ca. 130 Einfamilienhduser. Eine Entscheidung zugunsten einer der bei-
den Flachen ist erforderlich weil eine gleichzeitige Baulandentwicklung fir mehr als 200 Wohnein-
heiten aus strukturellen Griinden nicht in Betracht kommt.

- Bei einer zugigen Entwicklung dieses Volumens wére die soziale Infrastruktur Gberlastet. Weder
die Kindertagesstatte noch die Grundschule waren der Nachfrage gewachsen. Eine Erweiterung
der Einrichtungen wiirde zu Sprunginvestitionen fiihren, die aus stadtwirtschaftlichen Griinden un-
vertretbar wéaren.

- Eine gleichzeitige Vermarktung von mehr als 200 Wohneinheiten wiirde das Nachfragepotenzial
des Stadotteils weit Ubersteigen. Beide Baugebiete missten mit einer sehr langen — und damit un-
wirtschaftlichen — Entwicklungszeit rechnen. Eine gleichzeitige Baulandentwicklung in den Berei-
chen noérdlich Landwehr und 6stlich der Sprakeler StraRe wird im Ubrigen auch vom potenziellen
Investor fur marktunvertraglich gehalten.

Im Ergebnis kann dies nur hei3en, dass es auf eine schrittweise, dem Entwicklungspotenzial des
Stadtteils angemessene, bauliche Entwicklung ankommt. Die Baugebiete missen folglich mit ei-
nem zeitlichen Verzug von mehreren Jahren nacheinander realisiert werden.

Mit einer Entscheidung zugunsten eines der beiden genannten Baugebiete ist keine Wertung im
Hinblick auf ihre grundsatzliche stadtebauliche Eignung fiir die Entwicklung Sprakels verbunden.
Allerdings sind samtliche kommunalen Vorinvestitionen (Grunderwerb, Kita) auf die Bauflache
,nordlich Landwehr* konzentriert worden.

Die Anregung der Bezirksvertretung Minster-Nord an den ASSVW wurde zum Anlass genommen,
beide Gebiete hinsichtlich ihrer wichtigsten Merkmale und Rahmenbedingungen zu vergleichen.
Grundlage bilden einerseits die durch den rechtskréftigen Bebauungsplan abgesicherte Planung
der Stadt und andererseits die stéadtebauliche Planung sowie die Erklarungen hierzu des potenziel-
len Investors zu den Privatflachen 6stlich der Sprakeler Stral3e. Der Investor strebt eine gemischte
Wohnbebauung aus Geschosswohnungen und Einfamilienh&usern in zweigeschossiger Bauweise
mit geneigten Dachern an. Eine Erweiterungsoption fur den Lebensmittelmarkt soll beriicksichtigt
werden.

Stadtebauliche Struktur / Lage

Von beiden Gebieten aus sind die Versorgungseinrichtungen und offentlichen Einrichtungen ful3-
laufig gut zu erreichen. Wahrend der Bereich ,0stlich der Sprakeler Strae* naher zu Einkaufsmag-
lichkeiten entlang der Sprakeler Stral3e liegt, grenzt der Bereich ,nordlich Landwehr* direkt an die
neuerrichtete Kindertagesstatte und Jugendeinrichtung und die Grundschule an.

Larmschutz

Fir beide Baugebiete gelten dieselben Anforderungen an den Larmschutz (DIN 18005). Realisiert
werden sie im Bereich ,nordlich Landwehr” durch einen ausreichenden Abstand zur BAB. Wegen
der raumlichen N&he zur Bahnanlage und zur B 219 kann der Larmschutz im Bereich ,6stlich der
Sprakeler Stra3e* nur durch einen Wall und eine Wand erfolgen. Sinnvoll ware diese Investition
auch, da durch diese LarmschutzmaflRnahmen auch die bestehende Bebauung profitieren wirde,
ebenso wie die bestehende Wohnbebauung auf der Westseite Sprakels durch den Larmschutzwall
im Zuge des geplanten 6-streifigen Ausbaus der BAB Al profitieren wird.

Realisierungsperspektive / Vermarktungsbeginn

Fur das stadtische Gebiet ,nérdlich Landwehr” liegt Planungsrecht bereits vor. Die ErschlieBung
kann erfolgen sobald die finanziellen Mittel bereitstehen. Im stadtischen Haushalt stehen die Mittel
ab 2012 bereit. Das Amt fur Immobilienmanagement kann diesen Termin sicherstellen, so dass ein
Vermarktungsbeginn ab 2013 gewabhrleistet werden kann.

Fir die Flachen 6stlich der Sprakeler Stral3e wére zunadchst das erforderliche Bauleitplanverfahren

durchzufthren, bevor mit der ErschlieBung begonnen werden kénnte. Dadurch wéare ein Vermark-
tungsbeginn voraussichtlich erst ab 2014 mdglich.
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Finanzielle Auswirkungen

Die Stadt hat die Flachen ,ndrdlich Landwehr* bereits vor sieben Jahren erworben. Der Kaufpreis
und die seither entstandenen Kosten fir die Finanzierung belaufen sich auf eine Gesamtsumme
von ca. 1,2 Mio €. Die Kosten fur die Finanzierung steigen weiter, solange keine Vermarktung der
Flachen erfolgt. Ob die Stadt ihre Kosten durch den Verkauf der Flachen refinanzieren oder ggf.
einen Uberschuss erwirtschaften kann, hangt daher maRgeblich vom Beginn der Vermarktung ab.
Das Amt fir Immobilienmanagement hat errechnet, dass ab 2014 die Kosten fir Grunderwerb und
Vorfinanzierung die in Sprakel erzielbaren Erlose fir erschlossenes Wohnbauland Uberschreiten
werden. Das bedeutet, dass ab 2014 nicht nur die Investitionen der Stadt nicht mehr zu refinanzie-
ren waren, sondern dass auch noch Jahr fir Jahr mit nicht erfolgter Vermarktung der stadtischen
Flachen hohere Verluste fir die Stadt entstehen.

Die Flachen 6stlich der Sprakeler Stral3e wirden durch den potenziellen Investor entwickelt. Die
Kosten fir die Planung und ErschlieBung sowie der Larmschutzanlagen wirden durch ihn Gber-
nommen.

Vor diesem Hintergrund ware bei einer vorrangigen Entwicklung von Flachen ,6stlich der Sprakeler
Stral3e" ein Ausgleich von Vermégensnachteilen zugunsten der Stadt erforderlich, dafir dass die
Stadt ihre Baulandvermarktung zugunsten eines Dritten flr einen gewissen Zeitraum zuriickstellt.
Auf eine entsprechende Nachfrage seitens der Verwaltung wurde ein derartiges Partizipationsmo-
dell jedoch sowohl vom Eigentiimer als auch vom Investor abgelehnt.

Zur Erlauterung und Vorbereitung einer Entscheidung ist die kiinftige Baulandentwicklung auf An-
regung des Vorsitzenden des Planungsausschusses in 2011 Gegenstand mehrerer interfraktionel-
ler Gespréache gewesen, in denen die Verwaltung berichtet hat.

Fazit

Der Vorrang fur die Entwicklung der stadtischen Flachen ,nérdlich Landwehr” sollte beibehalten
werden. Dafiir sind sowohl stadtebauliche als auch stadtwirtschaftliche Griinde ausschlaggebend.
Eine Erschliefung und Vermarktung der Flachen ,ndrdlich Landwehr* ist zu einem friheren Zeit-
punkt mdglich als im Bereich ,0stlich Sprakeler Stral3e”. Eine vorrangige Entwicklung der Flachen
Lostlich Sprakeler Straf3e* wirde dem Investor den wirtschaftlichen Vorteil einer kurzfristigen und
alleinigen Vermarktung von Wohnbauflachen in Sprakel sichern, wahrend die Stadt die Verluste
aus einer verspateten Vermarktung ihrer Flachen allein zu tragen héatte. Dies ist aus stadtwirt-
schaftlichen Grinden nicht zu rechtfertigen.

i.V.

gez.
Schultheifl?
Stadtdirektor

Anlagen:

- Beschluss der Bezirksvertretung Minster-Nord vom 02.11.2010

- Luftbild und Ubersichtsplan mit Lage der Bauflachen

- Stadtebauliche Planungen ,nérdlich Landwehr und ,8stlich Sprakeler StraRe*
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