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Auszuge aus dem Exposeé zur Ausschreibung des ehemalig en OSMO-Gelandes

Stadtebauliche Rahmenbedingungen / Anforderungen un d Vorgaben

Nutzungen

nordlich Hafenweg: Nutzungsschwerpunkt Wohnen, perspektivische Kategorie
Allgemeines  Wohngebiet (WA); vielfaltiges, demographisch  nachhaltiges
Wohnungsangebot (verschiedene Zielgruppen und -groél3en, verschiedene
Vermarktungs- und Bauformen, Grundrissflexibilitat, ...); Anteil von 6ffentlich
gefdérderten Wohnungen in H6he von 15 % der realisierten Wohneinheiten;

sudlich Hafenweg: gemischte Nutzungsstrukturen, in den Schwerpunkten Biro,
Dienstleistung, Wohnen, Kultur, perspektivische Kategorie Mischgebiet (MI);
Wohnnutzungen je Gebaude/Baukorper ab dem 2. OG mdglich; keine reinen
Wohngebaude; Ausschluss von Vergniigungsstatten;

stadtebauliche Dichte

vermittelnd in Geschossigkeit und Dichte zwischen nérdlich angrenzendem Herz-
Jesu-Viertel (lI-IV—geschossig, GFZ 1,0-1,4) und westlich angrenzendem Kreativkai
(V-VI-geschossig, GFZ 2,4);

perspektivisch vertragliche Dichte nérdl. Hafenweg im Mittel: GFZ max.1,6;
perspektivisch vertragliche Dichte sidl. Hafenweg im Mittel: GFZ max. 2,0;

deutliche punktuelle Erhéhungen der Geschossigkeiten erfordern eine gesonderte,
nachvollziehbare stadtebauliche Begriindung;

ErschlieBungsinfrastruktur und Vernetzung

AuRere ErschlieRung

HaupterschlieBung Uber die Schillerstraf3e (und weiter an den Hansaring)
NebenerschlieBung/untergeordnete  ErschlieBungsfunktionen  sind  Uber den
Hafenweg mdoglich;

die ErschlieBungsoption im Bebauungsplan Nr. 401 in west-Ostlicher Richtung
zwischen Hansaring und ausgeschriebenen Grundstiicksflachen wird fachlich als
nicht zwingend erforderlich beurteilt und ist entwurfsabhéngig zu bewerten;
Erfordernis des funktionsgerechten Ausbaus der offentlichen Verkehrsflache
Schillerstral3e: hierfur ist der nérdliche Grundstiicksbereich in einer Tiefe von 3,50 m
und einer L&nge von ca. 120 m parallel zur SchillerstraRe als kiinftige oOffentliche
Verkehrsflache zu Lasten der ausgeschriebenen Grundstiicksflachen freizuhalten
(funktionale und gestalterische Verbesserung der Schillerstral3e: 6ffentliche
Parkbuchten, fur Fahrradfahrer, Baumpflanzungen). Diese MalRhahme ist aufgrund
der erforderlichen Bereitstellung von offentlichen Stellplatzen durch den Entwickler zu
realisieren, zu finanzieren und der Stadt unentgeltlich nach Fertigstellung zu
Ubereignen;

offentlich nutzbare Stellplatze sind im Gebiet gemaf? der Quotierung 1 Stellplatz/10
Wohneinheiten nachzuweisen - alternativ. kompensatorischer/finanzieller Ausgleich
fur die geplante offentliche Quartiers - TG nordlich des Hafenweges;

die Versorgung mit Wasser und Strom ist Gber die auf3ere Erschlie3ung gesichert;

die Versorgung mit Fernwérme kann grundsatzlich (ber eine zu erstellende
Anschlussleitung in der Schillerstral3e an das Fernwarmenetz im Hansaring gesichert
werden;

der Kaufer verpflichtet sich, in der Erstversorgung zur Deckung des
Heizwarmebedarfs seines Neubauvorhabens auf dem Kaufgegenstand Fernwdrme
aus dem benachbarten GuD-HKW Hafen einzusetzen und die Grundsticke zu
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diesem Zweck zu den Ublichen Konditionen der Stadtwerke Munster GmbH an deren
Fernwarmenetz anzuschliel3en;

diese Verpflichtung entféllt, wenn jeweils nach Ausschreibung innerhalb von 3
Monaten ein Versorgungsangebot zu marktiblichen Preisen nicht zu erzielen ist. Die
fehlende Marktiblichkeit des Angebotes ist von dem Kaufer nachzuweisen und liegt
dann wvor, wenn fir bzgl. VersorgungsgroRe, Gebaudemerkmalen und
Grundstickslage vergleichbare Bauvorhaben in funf deutschen GroR3stadten bei
Vertragsabschlissen in den vergangenen drei Jahren eine Summe von
Fernwarmearbeits- und —grundpreis bezogen auf die fur das Bauvorhaben
angebotene VersorgungsgrofRe je Jahr angeboten worden ist, die durchschnittlich um
mindestens 15 % unterhalb des glnstigsten Angebots fir die Bauvorhaben dieses
Vertrages liegt. Dem Anbieter ist vor Entfall der Verpflichtung Gelegenheit zu geben,
den nachgewiesenen Durchschnittspreis als Vertragspreis anzunehmen;

die Entwasserung muss mengenbezogen deutlich tberwiegend in Richtung des
bestehenden Trennsystems in der Schillerstral3e erfolgen;

die Entwéasserung der Gebaude Hafenweg 46/48 ist dauerhaft sicherzustellen;
Mafgabe der Fortfihrung der offentlich nutzbaren Wegeflache am Kreativkai entlang
Stadthafen I: die Kaiflachen sind auf einer Tiefe von 10 m (gemessen von der
Hafenkante) von jeglicher Bebauung freizuhalten - die kinftige offentlich nutzbare
Flache parallel zur Hafenkante, die zum Teil der Hafenordnung unterliegt, wird in
einer Gesamttiefe von 5 m unter Inanspruchnahme von 6ffentlichen Férdermitteln
durch die Stadt Minster erstellt und finanziert; die Flache verbleibt im Eigentum des
Erwerbers, die Anlage selbst geht in den Besitz der Stadt Minster Gber, die damit die
Verkehrssicherung und Unterhaltung tbernimmt — eine Uberbauung dieser Flachen
ab dem 2. OG ist dem Grunde nach denkbar;

Innere ErschlielRung

der auf privaten Flachen entstehende und nutzungsbezogen erforderliche
Stellplatznachweis ist vorzugsweise in dezentral erschlossenen Tiefgaragen
vorzusehen — in der Stellplatzkalkulation fur die wichtigsten Nutzungen ist
einzuhalten:

0 Wohnen: 1 Stellplatz je Wohneinheit;

0 Biro: 1 Stellplatz je 40 gm Nutzflache, Besucheranteil 20 %;

o0 im Ubrigen wird auf die Richtzahlentabelle flr den Stellplatzbedarf verwiesen;
analog den internen kommunalen Richtlinien fur den Fahrradabstellbedarf (8 47 (4)
BauO NW (Anlage 20) sind quantitativ ausreichende wie qualitativ und funktional
geeignete Fahrradabstellméglichkeiten vorzusehen;
die innere ErschlieBung des Gebietes muss die Erreichbarkeit und die
Funktionalitaten fir Rettungs- und Mullfahrzeuge gewahrleisten;

Erfordernis der Beriicksichtigung von mindestens 2 6ffentlich nutzbaren/6ffentlichen
Wegeverbindungen fir FuRganger und Radfahrer zwischen Stadthafen | und dem
Herz-Jesu-Viertel - eine Uberbauung ist in entsprechender gestalterischer und
funktionaler Qualitat denkbar;

Erfordernis der Berlcksichtigung mindestens einer o6ffentlich nutzbaren/dffentlichen
Wegeverbindungen fir Ful3ganger und Radfahrer in Ost-West-Richtung zwischen
Hafenweg und SchillerstraRe - eine Uberbauung ist in entsprechender
gestalterischer und funktionaler Qualitat denkbar.

Soziale Infrastruktur

die fur die umliegende Wohnbevolkerung bestehende Versorgungsstruktur ist bereits
heute defizitdr - allein mallnahmenbedingt aus den Bedarfen der angestrebten
Wohnnutzungen ist (neben der gem. BauO NW zu realisierenden Flachen fir
Kleinkinder auf den Baugrundstiicken) insofern ein kompaktes 6ffentliches
Kinderspielflachenangebot in einer Grof3e von 1.800 gm (unter der Annahme von 500
entstehenden Wohneinheiten) zu integrieren und zu bertcksichtigen:
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erganzende Kriterien fur die offentliche Spielflache sind zudem:

Kompaktheit, integrierter Standort, Erreichbarkeit Gber 6ffentliche Flachen zu Pflege-
und Unterhaltungszwecken - der Offentliche Spielbereich ist durch den
Erwerber/Investor nach qualitativen Mal3gaben der Stadt zu realisieren, zu
finanzieren und der Stadt unentgeltlich nach Fertigstellung zu tbereignen - durch die
bindelnde Funktion der zu integrierenden 6ffentlichen Spielflache kann der
Erwerber/Investor im Gegenzug auf den Nachweis von gem. BauO NW geforderten
Kleinkinderspielplatzen auf den Baugrundstiicken verzichten;

weitergehende Kinderspielflachenangebote - aus der allgemeinen Bedarfslage des
Hansaviertels heraus - sind in der Gro3enordnung von 1.000 gm ergénzend in das
Neubauquartier zu integrieren. Dieser Anteil an der insgesamt nachzuweisenden
Kinderspielflache (in der Summe 2.800 gm) - solitér verortet oder geblindelt mit dem
maflnahmenbedingt notwendigen Angebot - wirde von der Stadt Minster erworben.
Die Errichtung fir das 1.000 gm groRe Kinderspielflachenangebot erfolgt
konzeptabhangig durch die Stadt oder durch den Investor mit stadtischen Mitteln.
Entsprechende Vereinbarungen waren vertraglich zu regeln;

fur die Quartiersentwicklung ausreichende Kapazitdten in bestehenden
Betreuungseinrichtungen fir Kinder und Kleinkinder im Umfeld der angestrebten
neuen Wohnnutzungen sind (auch perspektivisch) nicht gegeben - insofern ist allein
maflnahmenbedingt die Integration und Bericksichtigung einer neuen
Kindertagesstatte als 4-Gruppen-Einrichtung (unter der Annahme von 500
entstehenden Wohneinheiten) erforderlich: zu bertcksichtigen sind ca. 1.000 gm
umbaute Nutzflache (nicht zwingend ausschlieZlich im EG und nicht zwingend als
solitares Gebaude) und ca. 2.000 gm Freiflache; eine robuste Grundstruktur wird flr
perspektivische Umwandlungen in anderweitige Folgenutzungen empfohlen - die
Anlage ist durch den Erwerber/Investor herzustellen und einem geeigneten Trager zu
Uberlassen: eine Hochstmiete von 9,34 €/gm umbauter Nutzfliche ist zur Zeit
erzielbar und kann der wirtschaftlichen Kalkulation zu Grunde gelegt werden, die
Miete schliel3t allerdings die unentgeltliche Nutzung der erforderlichen AuR3enflachen
mit ein - die Anlage ist gut erreichbar im Quartier zu positionieren - ergdnzend sind
zudem R&aumlichkeiten von ca. 200 gm fir Jugendarbeit zu berlicksichtigen;

Gestaltung

die Kaiflache ist parallel zum Stadthafen | in einer Tiefe von 10 m von Bebauung
freizuhalten - eine Uberbauung ab dem 2. OG ist moglich;

es wird die Realisierung eines anspruchsvollen Stadtebau-, Architektur- und
AuBenraum-/Freiflachenkonzeptes erwartet;

die Gestaltung und Funktion der 6ffentlich wahrnehmbaren Bereiche hat angemessen
auf die urbanen Ostviertelstrukturen und den Freizeitbereich des Kreativkais zu
reagieren, der menschliche Malistab ist im Bezug auf die angestrebten Bau- und
Nutzungsstrukturen zu wahren;

aufgrund der Vernetzungsfunktion zwischen Kreativkai und Ostviertel und der damit
verbundenen erwarteten hohen Frequentierung sind die o6ffentlichen Raume in
Dimension, Begriinung und Aufenthaltsqualitat entsprechend hochwertig zu
gestalten;

es ist zu prifen, in welchem Umfang Elemente der ehemaligen industriellen Nutzung
in die Entwicklung einbezogen werden kénnen:. beispielhaft zu nennen ist die
Bertcksichtigung von Elementen der vorhandenen stadhlernen Tragstruktur entlang
des Stadthafens — die Erhaltung solcher Elemente kann der Identifikation des neuen
Quatrtiers dienlich sein und als skulpturelle Fragmente den halboffentlichen und/oder
offentlichen Raum bereichern.



Auswabhlkriterien / Gewichtung
Sofern mehr als drei Bewerbungen eingehen, die formale ordnungsgemal3 sind und
als geeignet festgestellt wurden, werden die drei Bewerber, die zur Abgabe von
Angeboten aufgefordert werden, anhand folgender Auswabhlkriterien ermittelt.
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Kriterium Gewichtung in %

Qualitat des vorgeschlagenen Konzepts in 70

stadtebaulicher, stadtgestalterischer und

architektonischer Hinsicht

darin:

= Qualitat des Nutzungskonzepts (Plausibilitat und 25
Nachhaltigkeit des Nutzungsmixes, Nutzungs- und
Umfeldvertraglichkeit, Synergien)

= Qualitat des Bebauungskonzepts (Grundstruktur, 25
Baumassenanordnung, -gliederung und -verteilung,
Raumbildung, Dichte- und Umfeldvertraglichkeit)

= Quartiersidentitat
(Gestaltungs- und Architektursprache, Bertcksichtigung | 25
von Elementen der ehem. industriellen Nutzung)

= Funktionalitédt und Qualitat des ErschlieRungskonzeptes
(Umfeldvertraglichkeit, Quartiersvernetzungen, 25
Freiraumgestaltung)

Realisierung des Vorhabens 30

darin:
Qualitat des Finanzierungskonzeptes (Schlissigkeit, 50
Tragfahigkeit)
Verbindlichkeit des Finanzierungskonzeptes
(Finanzierungszusagen, Grad der Verbindlichkeit) 50
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