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'. STADTWERKE

MONSTER GMBH .

.Vorlage an den ÄufsichtsratNr. 06/2012 .

Betreff
Grundstocksangelegenheiten

Revit~lisierung Flechtheimc/RhenuscSpeicher

Berichterstatter .
HerrDr. MüHer-Tengelmann

Antrag

Der Aufsichtsrat wolle besc.hließen:

.Die Geschäftsführung wird ermächtigt:

1.) Das Konzept· der Bün:;~/Archiv-1 Kultumutzung nach den Plänen des
Architekturbüros PEP im Flechtheim-/Rhenus-Speicher auf dem Grundstück
Münster, Flur 148, Flurstück 563 durchzuführen. .

2.) Ein Konzept für die angrenzenden Grundsiücke ..im Realisierungsgebiet zu
entwickeln und die Verfahren' für' die daraus resultierenden
Grundstücksverkäufezeitnah zu .erarbeiten, einzuleiten und dLlrcllzufOhren.

aegrOndung:

Allgemeine Angaben

ReatisierungsgebietAm Mitte/hafen 10-24:

bebautes Grundstück - Gern. Münster, I"lur 148, FlurstClck56'3 - 2.834 m'

.unbebaute Grundstocke..., Gern. MOnster, Flur 148, Flurstück 564;... 4.146 m'
Gern. MOnster, flur 148, Flurstück 565- 218 m'

·Gern. Münster, Flur 148, Flurstück 566 - 380 m'
Gern. MOnster, Flur 148, Flurstück 567 ..., 1:912 m'

· Gern, Münster, Flur 148, Flurstück 568..., 1.734 m'
·Gem. Monster, Flur 148, Flurstück 569 '- 2.376 m'

Diese GrundstOcke stehel'1'im Eigentum der Stadtwerke IylOnster. GmqH.

Im Januar 2007 .hat die Firma Rhenus AG ihre Geschäftsaktivitäten aus dem Hafen
in MOnster nach Hamm verlegt und ihren Geschäftsbetrieb am hiesigen Standort
aufgegeben. Seit dieser z,eit werden die Speichergebäude nicht mehr genutzt. Die
Gebäudesubstanz des df;lnkmalgeschützten Flechtheimspeichers u~d des Rhenus­
Speichers verSChlechtert sich zunehmend. Es mussten' bereits
Sichßrungsmaßl:1ahmen ergriffen werden.
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Im Zuge einer Mehrfachbeauftragung ist im Jahr 2007 ein Realisierungswettbewerb
,,Am· Mittelhafen 10-24" in Zusammenarbeit mit der Stadt Münster initiiert und
durchgeführt worden. .Aus diesem ,Wettbewerb . sind zwei Entwurfe mit
unterschiedlichen Nutzungskonzepten vom Preisgericht als gleichwertige Sieger
gekürt worden, zum Einen eine Hotelnutzung vom Architekturbüro Heupel aus
Münster, zum Anderen eine Eiüro/Archivnulzung' mit kultureller· Nutzung vom
ArchitekturbOro Pfeiffer Ellermann Preckel aus MOnster. .

AusgaMssituation zum Zeitpunkt der Mehrtachbeauftragung .

Die .exponierte Lage der Grundstocke. am Hafel')kopf erforderte.ais zentrale
AufgabensteIlung für das Realisierungsgebiet die Erarbeitung eines wirtschaftlich
funktionalen Entwurfs alslnilialzondung der weiteren Entwicklung des Hafen-SOd­

.Gebietes.

Das Gebäude Am Mittelhi;lfen ..10 (Flechtheirilspeicher) wurde um 1900 als
.Getreidespeicher . errichtet und ist zwischenzeitlich'. in .die Denkmalschutzliste
aufgenommen worden. Das Gebäude Am Mittelhafen 12 (Rhenus:Speicher) wUrde
im ~ahr 1939 als Getrelde-Sllospeicher errichtet.

Die Grundstücke befanden sich seinerzeit planungsrechtlich 'in einem .GI­
Industriegebiet .

Basis fOr. die Mehrfachbeauftragung war' U.a,. der Masterplan (Integrii3rtes
Handlungskonzept Stadthäfen MOnster Januar 2Q04). .

Um diese zielsetzung zu erreichen, wurden für die gew9nschten PlanungsJeistuAgen
. der ArchitekturbOros eindeutige. Vorgaben und Empfehlungen bestimmt. Dazu

gehörten insbesondere fqlgende Aspt;lkle: . '.

» Es wurde. rilit Blick auf die .zeitnahe Umsetzung der Plan\Jngen, als nicht
zielfuhrend era,chtet, den bestehenden Bebauungsplan ändern zu mussen. Im
rilumllch begren2!teri· Fall' wurde die Zulils$lgkelt von.' Gebäuden . für
Fre,iberufler, sowie einem BOro- und yerwaltungsgebäude dwch
BefreiungsregelUngen in,diesem Teilbereich des ·GI.in Aussich.t gestellt.

» Wegen des Stand\ilrtesder GuD-Anjage sollte im. direkten UT)1feld (ca. 3QOm)
eine wohnilhnliphe Nutzung ausgeschlossen' seil],' ALlf den

. Nachbargrundsto.c~en. des .Kraftwerks spllten. die. bestehenden
Gewerbenutzungefl naqhhaltig gesichert werden. Entlang .der Straße Am
Mittejhafl:ln 1st aus Gesichtspunkten des Schallschutz.es und Minderung der
Immissionen eine' gesqhlossene B~bauung. als wOnschenswert empfohlen
worden. .

J> Explizit wurde hervorgehoben, dass nut die Schnittmenge aus den im GI
zulässigen Nutzungen und die im jVlasterplan vorgesehenen Nutzungen in.
Betracht zu ziehen sind. Das. potenti!,l1~ Nutzung~spektrum d\ls Masterpi<)nes .
Ist über die Zielsetzung "Kreatives I Kultur I Dieli1stlei~tung" weit gefasst. Die· .
Schnittmenge der über,einstimmungen zwischel'1 dem. Mast~iplan und .dem
geltenden Bebauu\lgspl<jn enthlel.t vi~lfältlge Nutz~ngsoptione~ wie:. ~ .
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• Geschäfts-, Büro- Und Verwaltung~gebäude für kreative
Dienstleister und freie Berufe

• Galerien JAusstellungen / Kulturelle Einrichtungen
• Film- und Musikproduktionen etc.

wobei wohnähnliche Verhältnisse - Vermietung von. Apartments - nicht
entstehen durften.,

>- Die Revitalisierung d,es Fiechtheim./Rhenus-Speichers ist hinsichtlich der aus
der Mehrfachbeauftragling' hervorgegangenen Nutzungsoptionen durch das
Hafenforum ,hicht in Zweifel' gestellt worden. Die' Zielsetzung des

• überarbeiteten Masterpl,ans' in diesem Bereich zukünftig ein
immissionsverträgliches GE-Gewerbegebietauszuweisen, ist Ergebnis des
Hafenforums. . .

}> ZW)1 Thema "Ruhender Verkehr" ist li.a. das Konzept eines 'gemeinsamen
Parkhauses genannt worden, um die entsprechend der LandesbauordnLlng
hachzuweise'nden Stellplätze für die unterschiedlichen Bereiche realisieren zu .
können. ' , "

ist-Situation

Die Gebäudesubstanz 'der Speicher leidet zunehmend. Während vor 5' Jahren die '
Gebäude, noch trocken waren" sind heute an vielen SielIen Undichtigkeiten zu
erkennen, die die Gebäude mittelfristig ehorm schädigen, Die zu erwartenden
Sanierungs- und Umbaukosten werden sich'durch zuwarten zwangsläufig erhöhe,n. '

,Die im Re,alisierungsgebiet liegenden' Grundstücke' befinden, sich derzeit
,planungsrechtlich weiterhin im GI-Industriegebiet. Die Ergebnisse des
zwischenzeitlich durchgeführten Hafenforums sind durch <:Jie Stadtverwaltung in
einen überarbeiteten Masterplan aufgenommen und bereits dem Planungsausschuss
qer Sta<:Jt MOnster Vorgestellt worden. Demnach soll·das jetzigt;! GI-Industriegebiet in
ein GE-Gewerbegebiet umgewandelt werden. ", .

, Der von 'der Bundesregierung beschlossene Atomausstieg und,der Ralsbeschluss
. der Stadt MOnster (Münster bi~ 2020 ato,mstromfrei zu machen) hat KonseqLlenzen

fOr die Entwicklung der Stadtwerke MÜrlster. Die energiepolitisohen
Rahmenbedingungeh haben sich geändert; so dass es heute sinnvoll ersoheint, in

. einem GuD-Kraftwerk Energje Zu produzieren, ohne daSS zwangsläufig ,eine
Wärmeabnahme erfoJgen muss. Derzeit wird das Erweiterungspotential der GuD- '
Anlage umfassend begutachtet. Ein Ausbau des vorhandenen 'KraftWerks auf 5

, Gasturbinen wird geprOft. . '

Das Thema Schallschutz in der Nachbarschaft erfährt dadurch einen noch höhi3ren
Stellenwert.
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Beschreibung der Nutzungsvarianten

Nutzungskonzept: Hote/nutzung

, Das Archite~turbüro Hkupel plant hier ein Hotel mit einmaligem Ambiente, welches
auf Grund seiner Lage einen fantastischen Blick ,auf den Hafen verspricht. Im,
Rhenus-Speichl3r sollen 160 Zimmer mit 320 Gästebetlen entstehen, Die Lobby des'
Hoteis soll im Erdgeschoss des Rhenus-Speichers entstehen, hier soll die
vorhandene Architektur des Raumes für' ausgewöhnliches ,Flair sorgen, lni
Dachgeschpss soll ein Wellnessbereich das Hotel~Angebot abrunden. .

,
Im Flechtheim-Spelcher soll im Erdgeschoss das Restaurant entstehen. In den
Obergeschossen sind ~ntsprechende Tagungsräume, sowie Büros geplant. Die "
Symbiose zwischen alter Bausubstanz 'und Modernität soll kon!;\equent,umgesetzt
werden.' "

Nutzungskonzept: BOra I Archiv /Ku/tur

Das Architekturbüro PEP hat i.n seinen Plänen die ursprünglichE! Nutz~rng"LagerLrng
,von Gütern"thematisiert und Archivflachen geschafferT.

Die einzigartige Architektur im Erdgeschoss des Rhenus-Spelchers· s.ollte k~liurellen '
Nutzungen vorbehalten sein. Ursprünglich ist hier ein Lesesaal der Universität

, : geplant worden., Inzwischen liegt die Anfrage des Wolfgang·Borchert~Theaters vor, in
, den' Rhenus-Speicher zu ziE;lhen, Hier sieht der Betreiber die Chance, daS Theater,

nach neuestem Stand der Technik zu errichten, welches in dieser Form am a.lten
Standort nicht' mehr Zu realisieren ware. ',Unter der Voraussetzung, dass der
Theaterbetreiber einen,langfristigen Mietvertrag mit den Stadtwerken schließt, passt
diese Nut,zung ausgezeichnet Indas Konzept.' .

Das Nutzungskonzept wird 'planerisch abgerundet durch die Schaffung von
hochwertigen Büroflachen In den wasserseitig'en Gebäudeteilen,

Betrachtung der beiden Nutzungskonzepte ,

Nach Bewertung delrfolgend aUfgeführten Aspekte empfiehlt die'Geschaflsführung
'der Stadtwerke Münster die Umsetzung des Nutzungskonzeptes vom ArchltekturbCrro

Pfeiffer Ellermann Preckel,aus MCrnster. ' ,
Vorteile: Baro IArcl1iit I Kultur

• immer wiederkehrende Anfragen zur Änmietung von Archiv- und BCrroflächen
von seriösen 'Interessenten und Institution'en ' '

• Integration des Wolfgang-BorcherHheaters (WBT) wird angestrebt
• durch den Umzug des WBT wird die Revitalisierung der Alten Molkereizentrale

durch den ·Erbbäuberechtigten möglich
• Landschaflsverband Westfalen-Lippe plant die.Anmietung, Sämtlicher

geplanter Archivflächenim vorhandenen Bestandgebäude als Zentraldepot
ihrer Landesmuseen

• Erweiterungsoption fürLWL sind vorhanden, ein~ Realisierung auf dem
angrenzenden Grundstück Ist möglich '
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• durch eine Riegelbebauung AmMittelha,fe~ entweder als Erwe,iterungfür den
LWL oder als Parkhaus ist zusätzlicher Schallschutz gewährleistet

• Planungsrechtlich unkritisch, keine Anderung des E1ebauungsplans nolw\Sndig,
dadurch wird eine sofortige Umsetzung des Konzeptes möglich

• das vorliegende Konzept steht weiteren Entwicklungsoptionen im Quartier,
nichtentgIlgen, , ',,' ,

• Thematik Schallschutz ist unkritisch, diese Nutzung stellt keine Einschränkung
für 'den Kraftwerksbetrieb dar, es werden keine zusätzlichen
Schallschutzkontingente in Anspruch genommen

• Grundstück und Gebäude bleiben im ,Eigentum der Stadtwerke Münster und
partizipieren 'an derzu erwartenden nachhaltigen Wertentwicklung .

• ' Durch das Eigentlim 'ist für die Stadtwerke Münster die Kontrolle hinsichtlich
Schallschutzentwicklungen siphergestellt '

\
Nachteile: Hotel

• gemäß der Gemeindeordnung NRW dürfen die Stadtwerke Münster kein Hotel
bauen und betreiben, das hat zur Konsequenz, dass das Grundstück und die
Gebäude veräußert werden müsste, damit, geht der Verlust der

.SchCillschutzkontrolle durch die StCldtwerke Münster einher ' ,
• derzeit gibt es kein Planungsrecht im GI-Industriegebiet zur Errichtung eines

Hotels, . nach' § 50 Satz 1 BlmSchGglitdas Trennungsgebot der
unterschiedlichen Nutzungen ' ,'.' ,

• Anderung des, Bebauungsplans ist notwendig, das Verfahren ist sehr
zeitintensiv undergebnisoffen, dies verzögert die Umsetzung' des Konzeptes .
auf unbestimmte ,Zeit. Die Folge sind höhere.Kosten bei einer späteren
Revitalisierung.' , '

• die Them<ltik des Schallschutzesist hier äußerst ~ritisch zu: betr<lchten, weil
hier in jedem' FaH entsprechende Schallschutzmaßnahmen vorgenommen
werden mcissen., ' , , ,

• Aktiver Schallschu!z: Maßnahmen am Kraftwerk sihd notwendig, investor lehnt
, eine KostenübernClhme (Schätzkosten von ca: 6,9 Mio.,€ für 5 Turbinen) des

aktiven Schallschutzes ab
• Passiver SchallscHutz: Maßnahmen an denSpeichergebäuden notwendig, ob,

die Maßnahmen des passiven Schallschutzesam Hotel auch bei Anderung
des Planungsrechls für die St,adtwerke Münster ausreichend sind, ist sehr
zweifelhaft. Eine Bebaliungsplanänderung ist insbe~ondere im Falle einer

'Insolvenz des Hoteibetreibers dehkbar.
• die zivIlrechtliehe und grundbuchliche Absicherung unseres Kraftwerksbetriebs

mit sämtlichen in dje Zukunft gerichteten Erweiterungsoptionenist nache!J1em
GrundslücksverkayfnicAt zu 100 Prozent sicherzystelien ',,' , '

• die Etablierung' eines Hotels ~n diesem Standort Aat nachhClltige
Konsequenzen fQr die gesamte Entwicklung der HafeJ1slldseite, Eine
notwendige 'Schallschutzkontirigl;lntierung ~önnte' ansiedlungswillige
Gewerbebetriebe qusschließen - '

• die EinSChränkung' der Entwicklungspotentialein Richtung GE!werbegebiEjt im
Hafen, kann sich u.U. wl;lrtmindernd bei der Vermarktung' der -übrigen
Grundstocke fOr die St\'ldtwerke Mqnster auswirken und die Planungen der
Stadt MünstEjr kon(erkarieren
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• ):Jereits die DisklJssion über eine mögliche Hotelnutzung im Rhenusspeicher
hat bei .. ' den Stadtwerke Münster' z'ur Kündigllng. .' von
Energielieferungsvertragen durch Münsteraner Hoteliers geführt '

•. im .gesamten Zeitraum nach der Mehrfachbeawftragung (4 Jahre) sind trotz
intensiver Gesprache(mlt. Hotelbetreibern unterschiedlichster Kategorien)'
keine verbindlichen Angebote abgegeben worden. In den letzten 2 Jahren ist
nur ein Hotelintere~sent in Erscheinung getreten.

.Entwicklung der angrenzenden Grundstücke Im RealisierungsbereiCh

Diean~eI1Rhenus-speicher angrenzenden GrUndstü~ke(Flur~tücke .564 bis 569)
sollten' im Zusammenhang mit der Revitalisierung der Speichergebaude
weiterel1twickelt werden.

'Durch die Revitalisierung der Sp'eichergebaude müssen Stellplätze nachgeWiesen.
werden. Um eine funktiqnierende Gebäudeinfrastruktur 'sicherzustellen,sollten die.
Stellplatze in unmittelbarer N!3chbarschaft zu den Speichergebäucien entstehen..
Dieses kaim d.urch die Errichtung eines Parkhauses als Riegelbebauung entiang der
Straße Am Mittelhafen erfolgen. .

,Der Lands.chaftsverband Westfalen Lippe hat sein Interesse an der Anmietung von
rd. 7000 m2 Archivflächen, als Zentraldepot für seine Landesmuseeri, bei den
Stadtwerken bekundet. Durch das geplante Theater können im Rhenus-Speicher nur
rd.3.500 m2 Archivflachen angeboten werden. In diesem Zusammenhang prüfen die
Stadtwerke derzeit, ob ein!;! Kombination von Archivflachen und Steilplätzenin einem'
gemeinsamen Neubau als Riegelbebauung wirtschaftlich machbar ist. .

•' . '. I,. '. . '

Ein solcher Neubau lässt sichstraßenseitig 'als zUsatzlicher Schallsqhutzunmillelbar
gegenüber dem Kraftwerk realisieren.Aqf. Grund der großen Grundstücksti.efen
verbleiben noch. ausreichend Grundstqcksflachen an. der Vliasserseite des
Hafenbeckens. Diese. hochwertigen Teiifl~chen können je nach !:jedarf, entwßder
durch die. Stadtwer.ke MÜnster selbst projektiert werden, oder durch Vermarktung an
Drille entwickelt werden. - , . .

Die Fa. Molkerei Söbbeke GmbH plant einen Produktionsbetrieb als pchaukäserei im
Hafen anzusiedeln. Den {3tadtwerken MOns.ter liegt eine Anfrage,zum Erwerb von rd.
4.200 m2 'GrundstücKsflache vOL)::in Verkauf' einer entsprechenden
Grundstücksftächeaus den Grundstücken, Flur 567 bis 569, islvorgesehen, siehe
hierzu AR-Vorlage OS/201.2. . ..

Fazit

Zusammenfassend Ist fe~tzuhalten, dass eS eine klar~ Rangfolge !Dei der Wertung
. der Risikostufen für den KraftwerksbetriebQ'!bt: " ...'

} .'Eigentum an den SPllichergrundstück~n ist der beste Schutz, die StadtWerke
Interessen zur nachhaltigen SicherunQdes ,Kraftwerkes ab2;u~ichem und die
sinnvolle Weiterentwicklung der' GrQndstOcke . im Realisierungsgebiet 2;U'
gewahrleisten. Die Veraußerung des S~eichergrundstocks (zur Realisierung der
Hotelnutzung), steht dem entgegen. . .
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~ -DeraktiveSchallschotz· am Kraftwerk steht an zweiter Stelle der Wertung zur
Sicherung der Kraftwerksinteressen. . .

~ Der passive· Schallschutz am Hotelgebäudeist für den nachhaltigen
Kraftwerkbetrieb am risikobe.häftetsten und steht somit an dritter Stelle der
Priorität.

Hinweis. .

Der· Theaterbetreiber, Herr Snoek, ist gleichzeitig . Erbbaurechtsnehmer des
Grundstocks .'am Hafenweg 1 (ehemalige Molkereizentrale). Der Einzug des
Wolfgang-Borchert-Theaters in den Speicher kann nur realisiert werden, wenn Herrn
Snoek perspektivisch die Nutzung des Grundstllcks Hafenweg 1 in MOnster durch
Verlängerung des bis zum 31.12.2036 laufenden Erbbaurechtsvertrages langfristig

.ermöglicht wird. . . .

Stadtwerke Monster GmbH

, ...'.

gez. Dr. MOller-Tengelmann

Anlagen: Lageplan
Darstellung der geplanten Entwicklung

. Nutzungskoniept Heupel .
Nutzungskonzept Preckel
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