Anlage 1
zur Vorlage Nr. V/0174/2012

" STADTWERKE
MUNSTER GMBH

. Vorlage an den Aufsichtsrat Nr. 08/2012

Betreff . )
_ Grundstﬂcksang“eiegenhei_te_n

Révita{isierung Flechtheim:-/Rhenus-Speickier

Berichterstatter
‘HerrDr. Mlller-Tengelmann

Antrag
) Der‘Aufsichtsrat wolle b‘eschliersen'
' 'D|e Geschaﬁsfuhrung wnrd ermachtlgt

1)Das Konzept - der BUro-IArchw-/ Kultumutzung nach den Planan des
Architekturblros PEP im Flechtheim-/Rhenus-Speicher auf dem Grundstuck
MUnster, Flur 148, Flurstiick 563 durchzufuhren,
o 2) Ein Konzept fir die angrenzenden Grundstlcke,.im Reallswerungsgeme’c zu
 entwickeln und die Verfahren - fur- die daraus  resultierenden
* Grundstlcksverkaufe zeitnah zu erarbeiten, einzuleiten und durchzufihren.

BeQrUn‘d_ung:

_ Allqeméine Aa"_tga.ben R

Realisierungsgebiet Am Mittelhafen 10-24: -

_bebautes Grundstick = Gem. Munster, Flur 148, Flurstiick 563 - 2.834 m?

.unbebaute Grundstlcke ~ Gem. Minster, Flur 148, Flurstlick 564 — 4.146 m*
' ' s Gem. MUnster, Flur 148, Flurstlick 665 - 218 m?
- . Gem. Minster, Flur 148, Flurstiick 566 - - 380 m#

Gem. Minster, Flur 148, Flurstick 8§67 — 1.912 m?

. Gem: Munster, Flur 148, Flursttick 568 — 1.734 m?

- Gem. MUnster Flur148 F!urstUck 569 - 2.376 m2

Dlese Grundst[]cke stehen im E:gentum der Stadtwerke Mi.mster GmbH

lm Januar 2007 hat die F:rma Rhenus AG ihre Geschaftsaktmtéten aus dem Hafen
in Minster nach Hamm verlegt und ihren Geschaftsbetrieb am hiesigen Standort .
aufgegeben. Seit dieser Zeit werden die Speichergebdude nicht mehr genutzt. Die
Gebiudesubstanz des denkmalgeschiitzten Flechthelmspelchers und des Rhenus-
Speichers.  verschiechtert sich zunehmend,  ~ Es mussten berelts
Sicherungsmalnahmen ergruﬁen werden, e - o
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Im Zuge einer Mehrfachbeauftragung ist im Jahr 2007 ein Realls1erungswettbewerb'
Am -Mittelhafen 10-24° in Zusammenarbeit mit der Stadt Munster initiiert und'
. durchgefuhrt worden. Aus diesem :Wettbewerb = sind zwei Entwlrfe mit
- -unferschiedlichen. Nutzungskonzepten vom. Prelsgerlcht als -gleichwertige Sieger. .
- geklrt ‘worden, zum Einen eine Hotelnutzung vorn Architekturbiro Heupel aus
‘Munster; zum Anderen eine Blro/Archivnutzung mit kultureller - Nutzung yom
ArchltekturbUro Pfelffer Ellermann Preckel aus MUnster

: Ausgangsswuatlon zum Zeltp_unkt der Mehrfachbeauftragung

" Die exponlerte Lage der Grundstucke .am Hafenkopf erforderte als zentrale

- Aufgabenstellung- fir das Rea[ls:erungsgebtet die Erarbeitung- eines wirtschaftlich

funktionalen Entwurfs als InltlaIzUndung der. We|teren Entwmklung des Hafen- Sud
,Geb[etes ‘ _ L

Das Gebaude Am Mltte]hafen 10 (Flechtheimspeicher) wurde um 1900 ais . .
‘Getreidespeicher " errichtet und ist zwischenzeitlich’ in" die Denkmalschutzliste - -
aufgenommen worden. Das Gebaude Am Mittelhafen 12 (Rhenus—Spewher) wurde
im Jahr 1939 als Getreide-Sllospemher errlchtet ) :

Die . Grundstucke befanden 5|ch selnerzelt planungsrechthch in  einem -Gl
Industrtegeblet o '

Basis fur die Mehrfachbeauftragung war- u.a.. der Masterplan '(Jntegrier.tes.
Handlungskonzept Stadtha‘fen Munster Januar 2004) "

" Um diese Zielsetzung zu errelchen wurden fur die gewUnschten Planungs eistungen
- der Architekturbiros eindeutige ' Vorgaben und Empfehlungen bestlmmt Dazu
gehorten |nsbesondere folgende Aspekte _ .

> Es Wurde mit Blick auf die’ zeltnahe Umsetzung der Pianungen als mcht_ o

zielfUhrend era,chtet den bestehenden Bebauungsplan dndern zu mussen. Im
_ réumlich begrenzteri- Fall- wurde die Zuldssigkeit von . Geb&uden for -
Freiberufler, sowie einem Blro- und Verwa{tungsgebaude d_urch '
Befrelungsregeiungen in diesem Tellberelch des Gl.in Aussicht gestellt.

¥ _Wegen des Standartes der GuD-AnIage sollte im dirgkten Umfeld (ca. 300m)
eine  wohnahnliche - Nutzung ausgeschlossen sein. - Auf  den
. Nachbargrundstticken: des  Kraftwerks  solten. die. . bestehenden
.Gewerbenutzungen nachhaltig gesuchert werden. - Entlang der Strate” Am
Mittelhafen. Ist aus Gesichtspunkten des Schallschutzes und Minderung der-
Immissionen- aine. gesohlossene Bebauung als winschenswert empfohlen
' worden A

> EXpllZI'[ wurde hervorgehoben dass nur die Schnlttmenge aus den im G
' zulassigen Nutzungen und die im Masterplan vorgesehenen Nutzungen in. .
" Betracht zu' ziehen sind. Das potentleile Nutzungsspektrum des Masterplanes
- st Ober die: Zlelsetzung JKreatives / Kultur / Dienstieistung” weit gefasst. Die . -
Schnittmenge der’ Ubereinstimmungen zwischen dem Masterplan und dem
galtenden Bebauungsp[an enthle[t welfaltlge Nutzungsophonen wie:
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» Geschafts-, Buro- und Venmaltungsgebaude fur  kreative
Dienstlelster und freie Berufe o ‘ L _
. GaleneniAusstellungen/Kultureile Emruchtungen '
. Fllm- und Muslkprodukhonen etc :

‘_wobel wohnahnllche \/erhaitnlsse - Vermietung von, Apartments - nlcht '
entstehen durften.~ _

> Die Rewtahsierung des FIechthem—thenus-Spelchers ust hlnsmhtllch der aus
- der Mehrfachbeauftragung hervorgegangenen Nutzungsoptionen’ durch’ das
Hafenforum . picht in  Zweifel - gestellt worden. Die Zielsetzung ‘des
. . Uberarbeiteten - Masterplans in  diesem  Bereich = zuklnftig " ein
|mmtssmnsvertrag!lches GE-Gewerbegebiet auszuwelsen ist Ergebms des '
Hafenforums. ) ‘

~» Zum Thema ,,Ruhender Verkehr" ist u.a, das Konzept eines gememsamen
' Parkhauses genannt worden, um die entsprechend der Landesbauordnung
' nachzuwensenden Stellptatze fUr die unterschledllchen Bereiche realisieren zu -
kdnnen E . .

: ISt-Srtuatlon

Die Gebaudesubstanz der Speicher leidet zunehmend. Wahrend vor § Jahren die
Gebaude, noch trocken . waren, . sind heute an vielen Stellen Undichtigkeiten zu
- erkennen, die die Gebdude mittelfristig erorm schadigen. Die- zu erwartenden
Samerungs und Umbaukosten werden sich-durch zuwarten zwangsléiuﬂg erhohen

‘Die” im- Reahsmrungsgehei Itegenden GrundstUcke beflnden sich ~derzeit .

‘planungsrechtlich . weiterhin  im . GI- -Industriegeblet. Die. Ergebnisse - des -
zwischenzeitlich durchgefuhrten Hafenforums sind” durch die Stadtverwaltung in

einen tberarbeiteten Masterplan aufgenommen und bereits dem Planungsausschuss -

der Stadt Mtinstér vorgestellt worden, Demnach soll .das jetzrge Gl- Industnegebuet in
" ein GE- Gewerbegeblet umgewandelt werden. :

| Der von der Bundesreglerung beschlossene Atomausstleg und der Ratsbeschluss

- der.Stadt Munster (Munster bis 2020 atornstromfrel zu machen) hat Konsegquenzen . -

for - die  Entwicklung der . Stadtwerke Minster. Die energiepolitischen
Rahmenbedmgungen haben sich gedndert; so dass es heute sinnvoll erscheint, in
- ginem GuD-Kraftwerk Energie zu produzieren, ohne dass zwangslaufg elne -

Warmeabnahme erfolgen muss. .Derzeit wird das Erweiterungspotential der GuD-

~Anlage umfassend begutachtet. Ein Ausbau des vorhandenen Kraftwerks auf & o

v Gasturbmen wird geprait.

‘Das Thema Schallschutz in der Nachbarschaft erféhrt dadurch ginen noch hoheren o
Stellenwert _
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' Beschrelbung der Nutzungsvarlante .

Nutzun skonze { Hot Inutzun

.. Das Architekturbtro Heupel plant hier ein Hotel mrt einmaligem Ambiente, welches
auf Grund seiner Lage einen fantastischen. Blick auf den Hafen verspricht. Im .
Rhenus- Speicher sollen 160 Zimmer mit 320 Gastebetten entstehen. Dié Lobby des
Hotels soll im Erdgeschoss des Rhenus-Speichers entstehen, hier soll die
-vorhandene .Architektur des Raumes - fur - ausgewshnliches Flair sorgen. Im
Dachgeschoss soil ein Wellnessbereich das Hotel- Angebot abrunden. . .

Im Fiechthenm Spelcher soll im Erdgeschoss das Restaurant entstehen In den
Obergeschossen sind entsprechende Tagungsraume, sowie Biros geplant. Die .
~ Symbiose zwischen alter Bausubstanz und Modermtat soll konsequent umgesetzt - -
 werden. :

Nutz unqskonzent BUro / Archiv /. K u#ur

Das Architekturbiiro PEP hat in seinen Planen die ursprﬂnghche Nutzung ,,Lagerung.‘ :
-von GUtern” thematisiert und Archwﬂachen geschaffen :

Die emz[ga'rhge Archltektur |m Erdgeschoss des Rhenus -Speichers. sollte ku!turellen'
~ Nutzungen vorbehalten sein. Urspriinglich ist hier ein Lesesaal der Universitat
. . geplant worden. Inzwischen liegt die Anfrage des Wolfgang-Borchert-Theaters vor, in

" den Rhenus-Speicher zu ziehen, Hier sieht der Betreiber die Chance, das Theater

nach neuestem Stand der Technik zu errichten, welches in dieser Form am dlten

Standort nicht ‘mehr zu. realisierén wére. Unter. der Voraussetzung, dass der -

" Theaterbetreiber einen Iangfrlstlgen Mletvertrag mit. den Stadtwerken schiient, passt
digse Nutzung ausgezefchnet indas Konzept , o

\

Das Nutzungskonzept wird p!anensch abgerundet durch die Schaffung von
hochwerttgen Biroflachen | in den Wasserseltlgen Gebéudetellen - :

-.Betrachtunq der belden Nutzunqskonzegte

. Nach Bewertung der folgend aufgerhrten Aspekie- erﬁpfléhlt die Geschéftsfuhrdhg
- der Stadtwerke Munster die Umsetzung des Nutzungskonzeptes vom Architekturburo
Pfeiffer Ellermann Preckel aus Monster, .

 Vorteile: Blro /Archii / Kuitur

s immer WIederkehrende Anfragen zur Anmletung von ‘Archiv- und Buroﬂéchen :
. vonseriésen Intéressenten und Instititionen - o
- & |ntegration des Wolfgang-Borchert-Theaters (WBT) wird angestrebt
= durch den Umzug des WBT.wird die Revitalisierung der Alten Molkere|zentrale
: durch den-Erbbauberechtigten méglich
. n Landschaftsverband Westfalen-Lippe plant die Anm|etung samtlicher -
" geplanter Archlvﬂachen im vcrhandenen Bestandgebaude als Zentraldepot
ihrer Landesmuseen '

.. Erwelterungsopnon far LWL smd vorhanden, elne Reahmerung auf dem o

angrenzenden Grundstiick ist mdgllch
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durch eine R[egeibebauung Am Mittelhafen entweder als Erwelterung fur den

- LWL oder als Parkhaus ist zusétzlicher Schallschutz gewahrleistet

Ptanungsrechtllch unkritisch, keihe Anderung des Bebauungsplans notwendlg,_

~ dadurch wird eine sofortige Umsetzung des Konzeptes méglich

das vorliegende Konzept steht welteren Enthckiungsoptmnen im Quartler‘ ‘
nicht entgegen .

- Thematik Schallschdtz |stunkntisch diese Nutzung: stellt keine Elnschrénkung '
fur den  Kraftwerkshetrieb dar, es werden keme zusatzl:chen

Schallschutzkontmgente in Anspruch genommen

- Grundstlick und Geb#ude bleiben-im Eigentum der Stadtwerke Munster und

partizipieren an der-zu erwartenden nachhaltigeh Wertentwicklung ’

" Durch das Eigentum ist fur die Stadtwerke Munster die- Kontroile hlhétchtllch

Schallschutzentwnck!ungen swhergeste[lt .
SN

Nachtefie Hote!

geméf& der Gememdeordnung NRW darfen dle Stadtwerke Munster Kein Hotel |
bauen und betreiben, das hat zur Konsequenz, dass das Grundstlick uhd die
Gebdude versuRert 'werden musste, damit - geht der Verlust der

-Schallschutzkontrolle durch die Stadtwerke Munster einher

derzeit gibt es- kein Planungsrecht im Gl-Industriegebiet zur Errichtung eines

‘Hotels, nach § 50 Satz 1 BlmSchG gﬂt das Trennungsgebot der
- unterschiedlichen Nutzungen -

Anderung des Bebauungsplans ist notwendig, das Verfahren ist sehr

- zeitintensiv und ‘ergebriisoffen, dies verzdgert dié Umsetzung- des Konzeptes -
_‘auf unbestimmte . Zeit. Die. Fotge sind hdhere Kosten bel einer spateren
‘Revitalisierung. - -

die Thematik des Schallschutzes ist-hier aur!.erst krltisch zZu. betrachten weil

© hier in jedem Fall entsprechende Schallschutzmarznahmen vorgenommen

werden miisgen, . .
Aktiver Schallschutz Maf&nahmen am Kraftwerk smd notWendrg investor lehnt-

. gine KostenUbernahme {Schétzkosten von ca. 6 9 Mio. € fur 5 Turbmen) des

. aktiven Schallschutzes ab

Passiver Schallschutz: MaRnahmen an den Spelchergebauden notwendlg ob-
die MaRnahmen des passiven Schallschutzes am Hotel auch bei Anderung

- des Planungsrechts. fir die Stadtwerke Munster ausreichend sind, ist sehr

Zweifelhaft. Eine Bebauungsplanénderung ist msbesondere im Falle einer |

‘Insolvenz des Hotelbetreibers denkbar.

die zivilrechtliche und grundbuchliche Abs:cherung unseres Kraftwerksbetrlebs'. :
mit sémtlichen in die Zukunft gerichteten Emelterungsoptlonen ist nach einem
Grundst[.fcksverkauf nicht zu 100 Prozent sicherzustellen

~die Etablierung 'sines Hofels an diesem Standort hat,nachhqltige-
‘.Konsequenzen fir die' gesamte. Entwicklung der Hafepstidseite. Eine
notwendige - Schallschutzkontingentierung kénnt_e' ansiediungswillige

Gewerbebetriebe ausschlleﬂ.en .

die Einschrankung' der Entwmklungspotentlale in thhtung Gewerbegebiet im
Hafen. kann sich u.U. wertmindernd bei der Vermarktung der -Ubrigen
Grundstacke for die Stadtwerke Minster ausw:rken und dle Planungen der

Stadt Munster konterkarleren
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® berelts die D|5ku53|on Uber sine mégliche Hotelnutzung lm Rhenusspeicher

~hat " bei .- den  Stadtwerke Minster  zur Kindigung. -von

~ Energlelieferungsvertragen durch Miinsteraner Hoteliers gefiihrt '

* - im gesamten Zeitraum nach der Mehrfachbeauftragung (4 Jahre) sind trotz -

intensiver Gesprache (mit. Hotelbetreibern unterschiedlichster Kategorien)”

keine verbindlichen Angebote abgegeben worden. in den letzten 2 Jahren ist
,Nurein Hotelmteressentm Erschemung getreten. co

ntwicklung der angrenzenden Grundstucke im Reahsneru'ngs beretch

Die an den Rhenus- Speicher angrenzenden Grundstiicke (Fiurstucke 664 bls 569)- .

solten” im Zusammenhang mlt der Revitalisierung der Spelchergebaude
welterentW|ckeIt werden, ' : :

Durch dle Revrta1|5|erung der. Speichergebaude missen Stellplatze nachgew1esen )

werden. Um eine funktionierende Gebaudeinfrastruktur sicherzustellen, sollten die .

' Stel!platze in -unmittelbaret Nachbarschaft zu den Spe:chergebauden entstehen.
. Dieses kann durch die Errichtung eines Parkhauses als Rlege!bebauung entlang der

: Strai&e Am Mittelhafen erfolgen : - :

‘Der Landschaftsverband Westfa[en Llppe hat sein lnteresse an der Anmiefung von
rd. 7000 m? Archivfiachen, als Zentraldepot fir seine. Landesmuseen, bei den
Stadtwerken bekundet. Durch das geplante Theater kdnnen im Rhenus-Speicher nur
rd. 3.500 m? Archivilachen angeboten werden. In diesem Zusarmmenhang prifen die
Stadtwerke derzelt, ob eine Kombination von Archivflachen und Stellplatzen: in einem’
gememsamen Neubau als R:egelbebauung wwtschafthch machbar |st

" Ein solcher Neubau Iasst sich -straflenseitig ais zusétzhcher Schalischutz unmltterbar
gegeniber dem Kraftwerk realisieren. Auf-Grund der groRen Grundstiickstiefen -

verbleiben noch ausreichend Grundstiicksflachen an . der Wasserseite des'_."

Hafenbeckens. Digse hochwertigen- Teilflachen kéanen je nach Bedarf, entweder
durch die. Stadtwerke Munster selbst projektlert werden oder durch Vermarktung an
Dntte ehtw:ckelt werden, :

- Die Fa. Molkerel Stbheke Gmbl—i piant einen Produktionsbetrieb als Schaukaserel im
Hafen anzusiedeln. Den Stadtwerken Munster liegt eine Anfrage zum Erwerb von rd.
4,200 m? - Grundsticksflache  vor.. Eln ‘Verkauf -~ einer entsptechenden
Grundsticksflache aus den Grundstﬂcken Flur 567 bis 569, ist vorgesehen siehe
hlerzu AR- Vorlage 05!2012 , .

- F V )

Zusammenfassend ist festzuhalten dass es eine Klare Rangfolge be; der Wertung '
der R:snkostufen fur den Kraﬁwerksbetneb g]bt : _

> Ergentum an- den Spelchergrundstucken ist der beste Schutz, die Stadtwerke
Interessen zur nachhaltigenr Sicherung -des Kraftwerkes abzusichern und die
- 8innvolle Welterenthcklung der Grundsticke im Realisierungsgebiet zu-
gewahrleisten. Die Verauferung des Spenchergrundst(]cks (zur Realisierung der -
- Hotefnutzung) steht dem entgegen : :
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> -Der akteve Schallschutz am Kraftwerk steht an zwelter Stelle der Wertung zur

Sicherung der Kraftwerksinteressen..
> Der passive Schallschutz am Hotelgebaude ist fur den nachhaltigen
Kraftwerkbetrieb am nmkobehaftetsten und steht somlt an dritter Stelle der

F’nontat

Hinweis -

Der Theaterbetreiber, Herr Snoek, st gleichzeltlg Erbbaurechtsnehmer des
Grundstucks ‘am Hafenweg 1 (ehemalige Molkereizentrale). Der' Einzug des
Wolfgang- Borchert-Theaters in den Spejcher kann. nur realisiert werden, wenn Herrn
Snoek perspektivisch die Nutzung des Grundstiicks Hafenweg 1.in Minster durch
Verldngerung des bis. Zum 31.12.2036 Iaufenden Erbbaurechtsvertrages !angfnstlg
B ermogllcht erd . :

 Stadtwerke Minster GrmibH

gez. Dr. Miller-Tengelmann -

Anlagen: Lageplan o :

-~ " Darstellung der geplanten Entwsck[ung
 Nutzungskenzept Heupel - -
Nutzungskonzept Preckel
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