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Eigentum

Beratungsfolge

04.09.2013 Rat Einbringung
12.09.2013 Kulturausschuss Vorberatung
08.10.2013 Bezirksvertretung Munster-Mitte Anhorung
15.10.2013 Ausschuss flr Umweltschutz und Bauwesen Vorberatung
05.11.2013 Ausschuss fur Personal, Recht und Ordnung Vorberatung
07.11.2013 Ausschuss fur Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschaft Vorberatung
12.11.2013 Ausschuss flr Finanzen, Beteiligungen und Liegenschaften Vorberatung
13.11.2013 Hauptausschuss Vorberatung
13.11.2013 Rat Entscheidung

Beschlussvorschlag:

In Kenntnis der Aussagen und Beschlussvorschlage zur Optimierung birgerorientierte Dienstleis-
tungen: Mittelfristige Buroflachenplanung (V/462/2013) werden folgende Beschlusse gefasst:

1.

Der Rat beschlief3t, dass die Bauteile E und F des Stadthauses 1 weiterhin im stadtischen Ei-
gentum verbleiben und die Mdglichkeiten der Vermietung von Teilflachen unter Berlcksichti-
gung der Ergebnisse der mittelfristigen Buroflachenplanung ausgeschopft werden. Bei einer
Vermietung hat die Unterbringung der bislang extern untergebrachten Geschéaftsstellen der
Ratsfraktionen Prioritat.

2. Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass im Falle einer Bebauung des Innenhofes des Stadthauses 1

und dem Ausbau dieser Flache zu einem ,Burgerservicezentrum® Investitionsmittel — je nach
Nutzungs- und Planungskonzept — von voraussichtlich 4 Mio. € bis 6 Mio. € zusatzlich bendétigt
werden. Ebenso wird zur Kenntnis genommen, dass auf Grund der damit verbundenen wesent-
lichen Ausdehnung des Planungsauftrages in Art und Umfang das laufende VOF-Verfahren fir
die Objektplanung beendet und eine Neuausschreibung der gesamten Planungsleistungen
durchgeflihrt werden muss.
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2.1 Vor dem Hintergrund dieser erheblichen finanziellen und verfahrenstechnischen Auswir-
kungen muss, um die Planungen firr die dringenden Sanierungsmaflnahmen im Stadthaus
1 weiterfuhren zu kdnnen, der Rat zwischen den folgenden Alternativen (2.1.1. oder 2.1.2)
entscheiden:

2.1.1 Die Verwaltung wird mit der Bebauung des Stadthausinnenhofes und dem Ausbau der
Erdgeschossflache zu einem ,Birgerservicezentrum® beauftragt und es werden Investiti-
onsmittel in Hohe von bis zu 6 Mio. € zusatzlich bereitgestellt. Der Rat nimmt zur Kennt-
nis, dass durch eine Uberbauung des Stadthausinnenhofes eine zuséatzliche jahrliche
Haushaltsbelastung in Hohe von 250.000 € (bei einer Investitionssumme von 6 Mio. €)
entsteht. Die Verwaltung wird beauftragt zu prifen, inwieweit durch Mieteinnahmen (Ver-
mietung von Teilflachen an stadtische Unternehmen bzw. Dritte) diese jahrliche Haus-
haltsbelastung reduziert werden kann.

2.1.2 Die Verwaltung wird beauftragt, im Rahmen des Gebaudebestandes und der mit der Sa-
nierung eroffneten Moglichkeiten eine bauliche Optimierung des Burgerservice im Stadt-
haus 1 zu entwickeln und hierfir entsprechende Feinkonzepte (einschliellich Information
zu Investitionskosten sowie jahrliche Haushaltbelastungen) den zustandigen Gremien zur
Beratung und Beschlussfassung vorzulegen.

2.1.3 Vor dem Hintergrund der aktuellen Haushaltssituation empfiehlt die Verwaltung die Um-
setzung der Alternative 2.1.2 ,Entwicklung im Gebaudebestand®. Es wird zur Kenntnis ge-
nommen, dass mit dieser Losung ggf. qualitative Einschrankungen verbunden sind.

. Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass die VOF-Verfahren zur Vergabe der Architekten- und Ingeni-
eurleistungen nach HOAI fur die Bauteile A bis F weitergefuhrt werden.

. Der Rat beauftragt die Verwaltung,

4.1 die nicht kommerziell genutzten Erdgeschossflachen des Stadthauses 1 neu zu strukturie-
ren und zu optimieren. Soweit Flachen nicht fur die Erbringung burgerorientierter Dienstleis-
tungen erforderlich sind, sollen sie kommerzialisiert und an Dritte vermietet werden,

4.2 dabei die stadtebauliche Aufwertung des Innenhofbereiches zwischen dem Bauteil
F/Stadthausturm und dem Grundstiick Prinzipalmarkt 13 zu entwickeln, auch um ggf. weite-
re Flachen fur eine Vermietung zu gewinnen.

4.3 Uber die entsprechenden Konzepte und die Umsetzungsméglichkeiten wird den zusténdi-
gen Gremien berichtet und es werden ggf. weitere Beschlussvorschlage vorgelegt.

. Der Rat nimmt zu Kenntnis, dass derzeit eine — stadtebaulich wiinschenswerte — Aufwertung
des Syndikatplatzes aus finanziellen Grinden nicht umgesetzt wird.

. Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass die mit dem Antrag der FDP-Ratsfraktion A-R/0034/2013
,Stadthaus 1 — die wirtschaftlichste Sanierungs-Variante wahlen“ vom 02.07.2013 (siehe Anlage
1) angestrebte Wirtschaftlichkeit der immobilienwirtschaftlichen Entscheidungen im Rahmen der
Sanierung des Stadthauses 1 sichergestellt ist und es der im Antrag geforderten weiteren Un-
tersuchungen nicht bedarf, so dass der Antrag mit dieser Vorlage erledigt ist.

. Der Rat nimmt zur Kenntnis,

7.1 dass im Hinblick auf die Sanierungskosten eine Reduktionsvariante im Zuge der weiteren
Planungen erarbeitet wird und
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7.2 dass die Verwaltung die Abwicklung des komplexen und Uber mehrere Jahre zu realisie-
renden Projektes hinsichtlich der Termin-, Kosten- und Qualitatssteuerung sowie der Orga-
nisation mit vorhandenen Strukturen und Kapazitaten sicherstellt. Es wird ergéanzend ein
politischer Arbeitskreis “Sanierung Stadthaus 1“ gebildet, der die Planungs- und Sanie-
rungsphase eng begleitet.

8. Der Rat beschlie3t unter der Maligabe einer wirtschaftlichen optimalen Vorgehensweise (Ent-
lastung des stadtischen Haushaltes), dass das ,Petzholdhaus” zwar zunachst in stadtischem
Eigentum verbleibt, jedoch die Rahmenbedingungen fir eine anderweitige Nutzung und ent-
sprechende liegenschaftliche Handlungsoptionen (Verkauf oder Vermietung) — unter Berlck-
sichtigung der bestehenden vertraglichen Bindungen sowie der baulichen und funktionellen
Verknupfungen mit dem Stadtweinhaus — von der Verwaltung Uberprift werden. Die zustandi-
gen Ratsgremien werden Uber die Ergebnisse informiert.

9. Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass der Antrag der SPD-Fraktion A-R/0016/2013 ,Ein saniertes

Stadthaus 1 — mehr Service fur Munsters Burgerinnen und Burger® vom 09.04.2013 (siehe An-
lage 2) in den Punkten 1.1, 1.2, 11.1, 11.2, 11.4 bis 6 mit dieser Vorlage beantwortet wird.

10. Der Rat beschliel3t, dass fir die Beauftragung der Objektplanung (Architektur) und der Planung
fur die technische Gebaudeausriistung (TGA-Planung) eine aul3erplanmalige Verpflichtungs-
ermachtigung in H6he von 900.000 € fir die Bauteile A-F bereits in 2013 bereitgestellt wird.

Die Deckung fir die Verpflichtungsermachtigung erfolgt aus der Finanzstelle 6610 1101 00
0012 Verbesserung von Kanalen/Hausanschlissen, Finanzposition 782100 Tiefbaumafnah-
men, des Tiefbauamtes.

Begriindung:

0. Vorbemerkung

Die Grundlage fur die Erstellung dieser Vorlage sowie der weiteren Vorlagen im Handlungsfeld

,Optimierung birgerorientierter Dienstleistungen wurde durch die Ratsbeschllisse zu den Vorla-

gen

1. Mittelfristige Biiroflachenplanung der Stadtverwaltung Minster
(siehe Vorlage V/0787/2011)

und
2. Sanierung Stadthaus 1 (siehe Vorlage V/0685/2011)
gelegt.
Dazu werden neben den
¢ Anderungsantrégen zur Vorlage V/0685/2011
auch folgende Ratsantrage mit einbezogen und beantwortet:

e A-R/0016/2013 Ein saniertes Stadthaus 1 - mehr Service fur Munsters Burgerinnen und
Barger
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e A-R/0017/2013 Optimierung burgerorientierter Dienstleistungen im Stadthaus 1 — mehr
Service auch fur auslandische Einwohner und Einwohnerinnen.

¢ A-R/0034/2013 Stadthaus 1 — die wirtschaftlichste Sanierungs-Variante wahlen.
Weiterhin wird in diesem Kontext der Antrag
¢ A-R/0002/2010 Kundenfreundlich, komfortabel, kompetent- Miinsters Stadtverwaltung 2011
beantwortet.
Zudem muissen Ratsbeschlisse zum Thema
3. Kunftige Nutzung der Dominikanerkirche

¢ A-R/0082/2011 Das Stadtmodell braucht ein Zuhause — dem Minster-Modell einen Raum ge-
ben

getroffen werden, die vielfaltige inhaltliche Schnittstellen und -mengen zu den beiden vorgenann-
ten Schwerpunkten Mittelfristige Buroflachenplanung und Sanierung Stadthaus 1 haben.

Aufgrund der engen inhaltlichen Verknlpfung der unter den Nummern 1 bis 4 benannten Themen
ist es zwingend erforderlich, dass die hierzu erstellten Vorlagen auch gemeinsam in die politische
Beratung und Beschlussfassung gebracht werden.

Es handelt sich dabei um folgende Vorlagen

1) Vorlage V/0462/2013 Optimierung blrgerorientierter Dienstleistungen: Mittelfristige Bdrofla-
chenplanung der Stadt Miinster, in der Hinweise zu den Auswirkungen einer modernen Auf-
gabenwahrnehmung am Arbeitsplatz, zu der Entwicklung des stadtischen Buroflachenbedarfs,
den kinftigen Burostandorten, deren Belegung sowie der Realisierung eines barrierefreien
Burgerservicezentrums im Stadthaus 1 getroffen werden.

2) Vorlage V/I0463/2013 Optimierung birgerorientierter Dienstleistungen: Stadthaus 1 — Sanie-
rung sowie Einrichtung eines Blirgerservicezentrums, Verbleib der Bauteile E und F sowie
Petzholdhaus im Eigentum, in der immobilienwirtschaftliche, bauliche und eigentumsrechtliche
Aspekte betrachtet werden.

3) Vorlage VI0464/2013 Kiinftige Nutzung der Dominikanerkirche
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Nachfolgend ist die Verknlpfung der Vorlagen und Antrage grafisch dargestellt.

Ubersicht Vorlagen

Sahierung
Stadthaus 1
V/0685/2011

4

Anderungsantrage SPD-,
CDU Fraktion zu V/0685/2011
Beschlussfassung 21.03.2012

Mittelfristige
Biiroflachenplanung
V/0787/2011

Stadthaus 1 — die
wirtschaftlichste

A-R 34/2013

Sanierungsvariante wahlen

Ein saniertes Stadthaus 1 -
mehr Service flir Miinsters
Birgerinnen und Blirger
A-R 16/2013

Optimierung birgerorientierter
Dienstleistungen im Stadthaus 1 —
mehr Service auch fiir auslandische

Einwohner und Einwohnerinhen

A-R 17/2103

A-R 82/2011

Das Stadtmodell braucht ein
Zuhause — dem Miinster-
Modell einen Raum geben

Kundenfreundlich, komfortabel,

kompetent - Miinsters
Stadtverwaltung 2011
A-R 2/2010

\V/0462/2013 Optimierung birgerorientierter
Dienstleistungen: Mittelfristige
Biiroflachenplanung

V/0463/2013 Optimierung birgerorientierter
Dienstleistungen: Stadthaus 1 — Sanierung sowie
Einrichtung eines Blrgerberatungszentrums,
Verbleib der Bauteile E und F sowie
Petzholdhaus im stadt. Eigentum

V/0464/2013 Kiinftige Nutzung der
Dominikanerkirche
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| I. Ausgangs- und Beschlusslage

I 1. Priufauftrage an die Verwaltung

Der Rat der Stadt Minster hat in seiner Sitzung am 21.03.2012 (Vorlage V/0685/2011 ,Optimie-
rung burgerorientierter Dienstleistungen: Sanierung Stadthaus 1¢ nebst Anderungsantrégen) be-
schlossen, dass die Bauteile A bis D des Stadthauses 1 - mit engen raumlichen Bezligen zum his-
torischen Rathaus und zum Stadtweinhaus - auch kinftig den stadtzentralen Standort der Stadt-
verwaltung darstellen.

Vor der Entscheidung, ob die Bauteile E und F des Stadthauses 1 als Verwaltungsstandort beibe-
halten werden und inwieweit die Bauteile A bis D weiterhin fur Barozwecke der Stadt Minster ge-
nutzt werden, sollten folgende MalRnahmen von der Verwaltung gepruft werden:

a) Die Verwaltung legt auf Basis der o. g. Pramissen eine Analyse der fiir die Verwaltung
noch erforderlichen Flachen im Stadthaus 1 und ein Konzept zur Optimierung der wei-
teren Verwaltungsstandorte vor. Dabei ist ggf. der Einsatz eines IT-basierten Flachen-
planungsprogramms zur Flachenoptimierung zu beriicksichtigen.

b) Es wird gepriift, inwieweit dann nicht unbedingt mehr benétigte Flachen des Stadthau-
ses 1 einer kommerziellen Nutzung zugefiihrt werden kénnen (z. B. Erweiterung der
Flachen auch in den ersten Stock).

c) Es wird gepriift, ob die Einbeziehung der Griunflachen des Innenhofes der Bauteile A
bis D - ganz oder teilweise - wirtschaftlich darstellbar ist.

d) Es wird die Einrichtung einer innerstadtischen Kita am Standort des Stadthauses 1 ge-
priift.

e) Es wird die Vermarktung des kompletten Petzholdgebaudes (Vermietung oder Verkauf)
unter den heute verbesserten Bedingungen auf dem Immobilienmarkt gepriift.

f) Die Verwaltung wird beauftragt, die Moéglichkeiten und Auswirkungen einer Separierung
und eines Verkaufs der Bauteile E und F ausfiihrlich darzustellen und dem Rat einen
Entscheidungsvorschlag zu unterbreiten.

Zudem hat der Rat der Stadt Munster in seiner Sitzung am 21.03.2012 die Vorlage V/0787 2011
,Optimierung burgerorientierter Dienstleistungen: Mittelfristige Buroflachenplanung der Stadtver-
waltung Muanster” beschlossen. Danach sind die wesentlichen stadtischen Blrostandorte einer
umfassenden Prufung zu unterziehen, ob diese auch kunftig durch die Stadt Munster genutzt wer-
den sollen.

Fir die in diesem Zusammenhang zu erstellenden Unterbringungsszenarien, aber auch fur die
Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierungsmalinahme Stadthaus 1 ist es zwingend geboten,
nunmehr eine Entscheidung zu einem Verkauf bzw. dem Verbleib im stadtischen Eigentum der
Bauteile E und F des Stadthauses 1 zu treffen.

| 2. Stellungnahme der Verwaltung zu den Prifauftragen
Vor diesem Hintergrund wird nach umfassender Aufarbeitung durch die Verwaltung zu den Prif-
auftragen wie folgt Stellung genommen:

Zu a) Die Verwaltung legt auf Basis der o. g. Prémissen eine Analyse der fiir die Verwaltung noch
erforderlichen Fldachen im Stadthaus 1 und ein Konzept zur Optimierung der weiteren Ver-
waltungsstandorte vor. Dabei ist ggf. der Einsatz eines IT-basierten Flachenplanungspro-
gramms zur Flachenoptimierung zu beriicksichtigen.
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Diese Fragestellung wird im Rahmen der mittelfristigen Buroflachenplanung im Gesamtkontext
aller stadtischen Verwaltungsstandorte untersucht; siehe hierzu auch die Vorlage V/0462/2013
,Optimierung blrgerorientierter Dienstleistungen: Mittelfristige Buroflachenplanung®. Fur diese Un-
tersuchung ist es von besonderer Bedeutung, ob und inwieweit die Bauteile E und / oder F kuinftig
zur Verfiigung stehen. Durch eine zeitnahe Entscheidung dieser Fragestellung kann die Anzahl der
zu untersuchenden Szenarien wesentlich gestrafft und zielgerichteter aufbereitet werden.

Die angestrebte Optimierung der Flachennutzung im Stadthaus 1 wahrend der anstehenden Sa-
nierungsphase wurde zum Anlass genommen, Erkenntnisse zur Leistungsfahigkeit IT-basierter
Flachenplanungsprogramme zu sammeln. Hierzu wurde die Aufgabenstellung der optimierten Fla-
chennutzung wahrend der Sanierungsphase ausgeschrieben. Nach Verhandlungsgesprachen mit
verschiedenen Beratungsfirmen /Anbietern wurde die Firma ReCoTech aus Berlin beauftragt; die
Untersuchung durch die Firma dauert derzeit noch an.

Zu b) Es wird gepriift, inwieweit dann nicht unbedingt mehr benétigte Fldchen des Stadthauses 1
einer kommerziellen Nutzung zugefiihrt werden kénnen (z. B. Erweiterung der Fldachen
auch in den ersten Stock).

Eine Ausdehnung der kommerziellen Nutzungen (Einzelhandel und Gastronomie) iber das Erdge-
schoss hinaus in die erste Etage wurde bereits in der Vergangenheit aufgrund konkreter Anfragen
gepruft. Letztendlich wurden diese Ideen allerdings aufgrund des gegeniber dem Nutzen zu hohen
Aufwandes nicht umgesetzt.

Die Fragestellung, ob derzeit durch die Stadtverwaltung genutzte Biroflachen an Dritte vermietet
werden kdnnen, ist von der Verwaltung an die Wirtschaftsférderung Minster (WFM) und die Firma
BNP Paribas Real Estate (BNP) herangetragen worden. Fir eine solche Vermietung sind die Bau-
teile A bis D aufgrund ihrer baulichen Struktur nicht geeignet, so dass die Mdglichkeiten der Biro-
flachenvermietung in den Bauteilen E und F gepruft wurden.

Bauteil E

Nach Uberstimmender Einschatzung von WFM und BNP bietet sich insbesondere der Bauteil E flr
die innerstadtisch nachgefragten kleinteiligen Biroeinheiten im kleinen und mittleren Flachenseg-
ment (bis 500 m?) an und ist insoweit uneingeschrankt marktgangig. Hierfir ware allerdings ein
eigener, reprasentativer Eingangsbereich zur Heinrich-Brining-Stral3e hin zu schaffen; die Mietfla-
chen waren hochwertig zu modernisieren.

Bauteil F

Aufgrund seiner Gesamtstruktur (insbesondere nicht in marktgéngige kleinteilige Einheiten struktu-
rierbare Buroetagen, kein Eingangsbereich zur Klemensstral3e) ist der Bauteil F nur eingeschrankt
als Mietflache fur Dritte herstellbar.

Zu c) Es wird gepriift, ob die Einbeziehung der Griinflachen des Innenhofes der Bauteile A bis D
— ganz oder teilweise — wirtschaftlich darstellbar ist

Vgl. bitte: lll zu Beschlussvorschlag 2
Zu d) Es wird die Einrichtung einer innerstédtischen Kita am Standort des Stadthauses 1 gepriift.

Nach eingehender Prifung musste festgestellt werden, dass die Voraussetzungen flr eine Be-
triebserlaubnis einer Kindertagesstatte im Stadthaus 1 schon an der Schaffung einer Aul3enspiel-
flache von 300 m? pro Gruppe einer Kindertageseinrichtung scheitern. Die einzig in Betracht kom-
mende Flache des Innenhofes des Stadthauses 1 wird durch die verschiedenen, etablierten Ver-
anstaltungen im Rathausinnenhof beansprucht bzw. tangiert und beeintrachtigt einen KiTa-Betrieb
zu sehr.
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Als weitere Betreuungsoption wurde die Kindertagespflege geprift. Zur Realisierung einer Betreu-
ung im Rahmen von Kindertagespflege sind die o. g. Anforderungen an Aulienspielfachen nicht
gegeben. Es ist jedoch sicherzustellen, dass in erreichbarer Nahe eine den Bedurfnissen von unter
dreijahrigen Kindern entsprechende Aulienspielmdglichkeit vorhanden ist. Eine solche Moglichkeit
ist in erreichbarer Nahe des Stadthauses 1 ebenfalls nicht vorzufinden.

Aus fachlicher Sicht des Amtes fur Kinder, Jugendliche und Familien sind sowohl die Nutzung als
Kindertagesstatte als auch die Nutzung von Raumen fiir die Kindertagespflege auszuschliel3en.

Zue) Es wird die Vermarktung des kompletten Petzholdgebéudes (Vermietung oder Verkauf)
unter den heute verbesserten Bedingungen auf dem Immobilenmarkt gepriift.

Vgl. bitte: IX zu Beschlussvorschlag 8
Zuf) Die Verwaltung wird beauftragt, die Méglichkeiten und Auswirkungen einer Separierung
und eines Verkaufs der Bauteile E und F ausfiihrlich darzustellen und dem Rat einen Ent-

scheidungsvorschlag zu unterbreiten.

Vgl. bitte: Il zu Beschlussvorschlag 1

Il. zu Beschlussvorschlag 1: Bauteile E und F

Il 1. Bauteil E

a) Bauliche Aspekte

Um einen Verkauf zu ermdglichen, ist eine bauliche Trennung des Bauteiles von den im stadti-
schen Eigentum verbleibenden Bauteilen C und D zwingend notwendig. Bautechnisch kann eine
solche Trennung in dem im beiliegenden Lageplan (Anlage 3) gekennzeichneten Bereich erfolgen.
Fir eine solche Trennung sind u. a. folgende MaRnahmen notwendig:

Herstellung eines neuen Treppenhauses mit Aufzugsanlage im Bauteil D
Wiederherstellung der umlaufend verbundenen Flure der Bauteile A bis D
Bauliche Trennung durch Gebaudeabschlusswande

Herstellung eigenstandiger Ver- und Entsorgung

Verlagerung der Kantine

Hierflr wurden folgende Gesamtkosten ermittelt:

Kosten Herstellung Treppenhaus + Aufzugsanlage+ 1125 Mio €
Wiederherstellung Umlauf + bauliche Trennung ’

Kosten Verlagerung Kantine 0,710 Mio €
Summe 1,835 Mio €

Bei einem Verbleib im Eigentum der Stadt Minster und einer Vermietung an Dritte werden die vor-
genannten baulichen MaRnahmen nicht erforderlich; so dass diese Kosten nicht entstehen.

b) Aspekte Stddtebau und Denkmalschutz

Das Abtrennen einzelner Gebaudeteile und ein Verkauf an Private wirde die stadtgeschichtliche
Bedeutung und den unzweifelhaften architektonischen Wert des Stadthauses 1 in Frage stellen
und gefahrden. Weder die Altstadtsatzung, noch mdgliche privatrechtliche Vereinbarungen in
Kaufvertragen, noch ein noch so restriktiver Bebauungsplan wirden ausreichen, um die gestalteri-
sche Einheit der Gesamtanlage weiterhin sicher zu gewahrleisten.

V/0463/2013



Weitere Aspekte sind der Anlage 4: ,Stellungnahme der Stadtischen Denkmalbehérde zum Pruif-
auftrag Verkauf Prinzipalmarkt 5 und Bauteile E und F des Stadthauses 1 vom 02.05.2012“ zu ent-
nehmen.

c) Aspekt Wirtschaftlichkeit und Haushaltsbelastung (Vergleich Eigennutzung Bauteil E
gegeniiber einer Anmietung von Biirofldchen)

Bei der Betrachtung der Wirtschaftlichkeit und Haushaltsbelastung wurden die Auswirkungen nach
Sanierung des Bauteils unter Berucksichtigung der Einnahmen aus der Vermietung der Ladenloka-
le auf der einen Seite, den Ausgaben fir eine Ersatzblroraumanmietung und einer Einmaleinnah-
me aus einem Verkauf des Bauteils gegentbergestellt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die laufenden Einnahmen aus der Vermietung der Ladenlokale
im Erdgeschoss, die Kosten flr die Blronutzung erheblich reduzieren. Die genaue Analyse ist der
Anlage 5 zu entnehmen.

d) Nicht-monetédre immobilienwirtschaftliche Aspekte

Da die Tiefgarage und der Fahrradkeller raumlich an die Bauteile A bis D angebunden sind, kénn-
ten eigentumsrechtlich im Falle einer separaten VeraufRerung keine Stellplatze fur PKW und Fahr-
rader mit angeboten werden. Ferner ware zur Erhaltung eines einheitlichen stadtebaulichen und
architektonischen Gestaltungsbildes des gesamten Stadthausensembles ein erhéhter Verwal-
tungs- und Abstimmungsaufwand erforderlich. Zudem kann nicht sichergestellt werden, dass ein
einheitliches stadtebauliches und architektonisches Gestaltungsbild des gesamten Stadthausen-
sembles auch tatsachlich erhalten bleibt.

e) Bauordnungsrechtliche Aspekte

Bei einem Verkauf des Gebaudeteils ist aufgrund bauordnungsrechtlicher Vorgaben eine Tei-
lungsmessung verbunden mit einer Vereinigungsbaulast erforderlich. Eine Anderung der im stadt.
Eigentum verbleibenden Flache wird durch die Vereinigungsbaulast nicht ohne Beteiligung des
jeweiligen Eigentimers des Bauteils E moéglich sein. Durch diese Verstrickung werden kuinftige
Entwicklungen in nicht absehbarem Malke erschwert bzw. bei fehlender Bereitschaft zur Mitwir-
kung nicht realisierbar.

Im Rahmen der Baugenehmigung aus dem Jahre 1958 fur die Errichtung des Bauteiles E ist die
Schaffung von 23 Stellplatzen gefordert worden.

Il 2. Bauteil F

a) Bauliche Aspekte

Um einen Verkauf zu ermdglichen, ist eine bauliche Trennung des Bauteiles von dem im stadti-
schen Eigentum verbleibenden Bauteil A zwingend notwendig. Bautechnisch kann eine solche
Trennung — wie im beiliegenden Lageplan (Anlage 3) gekennzeichnet — erfolgen. Eine solche
Trennung ist mit geringem finanziellen Aufwand (Brandschutzwand, Kosten rund 15.000,- Euro) zu
erreichen.

Die Struktur des Bauteils F bedurfte allerdings dartber hinaus einer grundlegenden baulichen
Uberarbeitung (insbesondere eigenstandiger Eingangsbereich zur KlemensstralRe), um einen ei-
genstandig nutzbaren bzw. vermietbaren Zustand zu erreichen.

b) Aspekte Stadtebau und Denkmalschutz

Wie bereits zu Bauteil E dargestellt, wiirde das Abtrennen einzelner Gebaudeteile und ein Verkauf
an Private die stadtgeschichtliche Bedeutung und den unzweifelhaften architektonischen Wert des
Stadthauses 1 in Frage stellen und gefahrden. Weder die Altstadtsatzung, noch mdgliche privat-
rechtliche Vereinbarungen in Kaufvertragen, noch ein noch so restriktiver Bebauungsplan wirden
ausreichen, um die gestalterische Einheit der Gesamtanlage weiterhin sicher zu gewahrleisten.

Weitere Aspekte sind der Anlage 4: ,Stellungnahme der Stadtischen Denkmalbehérde zum Pruf-

auftrag Verkauf Prinzipalmarkt 5 und Bauteile E und F des Stadthauses 1 vom 02.05.2012° zu ent-
nehmen.
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c) Aspekt Wirtschaftlichkeit und Haushaltsbelastung (Vergleich Eigennutzung Bauteil F
gegeniiber einer Anmietung von Biirofldchen)

Bei der Betrachtung der Wirtschaftlichkeit und Haushaltsbelastung wurden die Auswirkungen nach

Sanierung des Bauteils unter Berlicksichtigung der erheblichen Einnahmen aus der Vermietung

der Ladenlokale auf der einen Seite, den Ausgaben flr eine Ersatzbiroraumanmietung und einer

Einmaleinnahme aus einem Verkauf des Bauteils gegentbergestellit.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die laufenden Einnahmen aus der Vermietung der Ladenlokale
im Erdgeschoss, die Ausgaben fiir die Blronutzung erheblich reduzieren. Auch unter Bertcksichti-
gung der Einmaleinnahme aus einem Verkauf, ist eine Sanierung und Eigennutzung unter den
Gesichtspunkten der Wirtschaftlichkeit und der jahrlichen Haushaltsbelastung einem Verkauf vor-
zuziehen. Diese Auswirkung verstarkt sich tendenziell bei einer Ausweitung der kommerziellen
Nutzung (z.B. Verlagerung der stadt. Nutzung aus dem Stadthaussaal). Die genaue Analyse ist der
Anlage 5 zu entnehmen.

d) Nicht-monetédre immobilienwirtschaftliche Aspekte

Da die Tiefgarage und der Fahrradkeller rdumlich an die Bauteile A bis D angebunden sind, kénn-
ten eigentumsrechtlich im Falle einer separaten VeraulRerung keine Stellplatze fir PKW und Fahr-
rader mit angeboten werden. Ferner ware zur Erhaltung eines einheitlichen stadtebaulichen und
architektonischen Gestaltungsbildes des gesamten Stadthausensembles ein erhdhter Verwal-
tungs- und Abstimmungsaufwand erforderlich. Zudem kann nicht sichergestellt werden, dass ein
einheitliches stadtebauliches und architektonisches Gestaltungsbild des gesamten Stadthausen-
sembles auch tatsachlich erhalten bleibt.

e) Bauordnungsrechtliche Aspekte

Bei einem Verkauf des Gebaudeteils ist aufgrund bauordnungsrechtlicher Vorgaben eine Tei-
lungsmessung verbunden mit einer Vereinigungsbaulast erforderlich. Eine Anderung der im stadt.
Eigentum verbleibenden Flache wird durch die Vereinigungsbaulast nicht ohne Beteiligung des
jeweiligen Eigentimers des Bauteils F mdglich sein. Durch diese Verstrickung werden kunftige
Entwicklungen in nicht absehbarem Malle erschwert bzw. bei fehlender Bereitschaft zur Mitwir-
kung nicht realisierbar.

f) Investorennachfragen

Eine Hotelkette hat sich flr eine Hotelnutzung des Bauteiles F interessiert. Die Verwaltung hat
diese Anfrage abschlagig beschieden, da an der Ecke Klemensstralie / Ludgeristralde / Prinzipal-
markt — einer der besten Standortlagen in der City mit den héchsten Besucherfrequenzen — keine
»ochlafstatten errichten werden sollten.

Il 3. Zusammenfassung und Fazit

Unter Berucksichtigung der zuvor dargestellten Mdglichkeiten und Auswirkungen einer Separie-
rung und eines Verkaufs der Bauteile E und F ist es geboten, die Bauteile E und F des Stadthau-
ses 1 im stadtischen Eigentum zu erhalten.

Die deutlichen stadtebaulichen und architektonischen Risiken eines Verkaufes gelten fir die Bau-
teile E und F gleichermalRen. Ebenso wirden die mit einer einheitlichen Eigentimerschaft des En-
sembles Stadthaus 1 verbundenen Gestaltungs- und Entscheidungsmdglichkeiten durch einen
Verkauf stark eingeschrankt und einen héheren Verwaltungs- und Abstimmungsaufwand nach sich
Ziehen.

Neben diesen strukturellen Faktoren sind zudem bauteilbezogen folgende Aspekte mafgeblich:
a) Bauteil E
Um einen Verkauf des Bauteiles E zu ermdglichen, entstehen erhebliche Separierungskosten (sie-

he unter Il 1 a: 1,8 Mio. €), die zu einer deutlichen Unwirtschaftlichkeit dieser Option flhren.
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Fazit Bauteil E: Insgesamt scheidet ein Verkauf des Bauteiles E aus. Die Vermarktung von derzeit
stadtisch genutzten Biroflachen kénnte allerdings durch die etagenweise Vermietung des Bautei-
les E erfolgen. Im Rahmen der anstehenden mittelfristigen Buroflachenplanung kdnnen hierzu
konkrete Szenarien entwickelt und zur Entscheidung vorgestellt werden. Dabei hat die Prifung
einer Vermietung dieser Buroflachen flr die Geschaftsstellen der Ratsfraktionen die erste Prioritat.
Um diese etagenweise Vermietung baulich auch noch zeitlich nach einer bereits erfolgten Sanie-
rung zu ermdglichen, sind insbesondere die Berilicksichtigung alternativer Nutzungen bei der
Raumstruktur, Vorinstallationen und ein senkrechter Installationsschacht erforderlich.

b) Bauteil F

Baulich sind die Separierung und der Verkauf ohne groReren Aufwand machbar. Allerdings ist der
Bauteil F nur eingeschrankt als Mietflache herstellbar. Zudem reicht die heutige Erschliefungssitu-
ation weder im Falle einer Vermietung noch eines Verkaufes aus, so dass von der Klemensstralie
her eine Eingangssituation fur die Obergeschosse sowie eine bauliche Strukturanpassung fur eine
Umnutzung zu schaffen waren.

Neben den Kosten flr die Herstellung dieser Eingangssituation wirde sich die Ertragssituation
verschlechtern, da in diesem Falle hochpreisige Einzelhandelsflachen aufgegeben werden miss-
ten.

Weiterhin wiirde im Falle eines Verkaufes des Bauteiles F

o die alleinige stadtische Eigentumerschaft rund um den Platz des Westfalischen Friedens auf-
gegeben. Aus stadtgestalterischer Sicht sollte diese Eigentumssituation beibehalten werden.

o der Wunsch nach einer vollstandigen Einzelhandelsnutzung (lber alle Geschosse) bestehen.
Eine solche Entwicklung ist stddtebaulich und einzelhandelsstrukturell kritisch zu hinterfragen.

Fazit Bauteil F:_Bauteil F sollte im stadtischen Eigentum verbleiben, eine Vermietung der Biro-
raume an Dritte erfolgt nicht. Die Prifung einer Optimierung der Nutzung und des Innenhofes in
Abstimmung mit dem Grundstliicksnachbarn (siehe auch Beschlusspunkt 4.2) bleiben hiervon un-
benommen.

Der Punkt 1.1 des als Anlage 2 beigefugten Antrages der SPD-Fraktion A-R/0016/2013 ,Ein sa-
niertes Stadthaus 1 — mehr Service flir Munsters Blrgerinnen und Burger vom 09.04.2013 ist mit
dieser Vorlage erledigt.

lll. zu Beschlussvorschlag 2: Biirgerservicezentrum

lll 1. Immobilienwirtschaftliche Betrachtung der Einrichtung eines Biirgerservice-

zentrums im Stadthaus 1
Durch die in der Vorlage V/0462/2013 ,Optimierung blrgerorientierter Dienstleistungen: Mittelfristi-
ge Buroflachenplanung der Stadt Minster” vorgeschlagene Entscheidung fur ein zentral, fulllaufig
und barrierefrei zu erreichendes Blrgerservicezentrum werden die Grundanforderungen an die
bauliche und technische Ausgestaltung bereits vorgegeben:

lll 2. Alternativen zur Unterbringung des Biirgerservicezentrums

Fir ein ebenerdiges Blrgerservicezentrum im Stadthaus 1 wurden zum Einen eine Uberbauung
der zentralen Flache des Stadthausinnenhofes und zum Anderen im vorhandenen Gebaudebe-
stand als ein Beispiel, der Stadthaussaal, identifiziert.

2.1 Uberbauung Innenhof Stadthaus 1
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2.1.1 Beschreibung der baulichen Umsetzung mit denkmalpflegerischer Einschatzung

Im Zuge der grundsatzlichen Nutzungsmdglichkeiten des Stadthauses 1 wurden bereits im Jahr
2011 aufgrund einer Machbarkeitsuntersuchung die Kosten fiir eine mogliche Uberbauung des
Innenhofes der Bauteile A bis D (zu errichtende, zusatzliche Nettogrundflache von rund 900 m?) in
einfacher Form Uberschlagig ermittelt:

Der Kostenermittlung lag kein konkretes Nutzungskonzept zugrunde. Es wurde bisher lediglich die
bauliche Machbarkeit untersucht. Die nutzungsspezifischen Kosten, die sich erst nach Vorliegen
eines entsprechenden Konzeptes ergeben, sind nicht berlcksichtigt. Die Machbarkeitsuntersu-
chung sah eine eingeschossige Uberbauung (Anbindung an der Decke zwischen EG und OG) mit
umlaufendem geschlossenem Deckenband, einfachem zentralen Glasoberlicht mit natrlicher Be-
liftung und Ubernahme des Stiitzenrasters der Tiefgarage vor. Verdnderungen an den Innen-
hoffassaden in den Obergeschossen waren nicht vorgesehen.

Schon jetzt ist deutlich, dass ein ggf. noch im Detail zu erstellendes Nutzungs- und Planungskon-
zept eines attraktiven und grof3zligigen Birgerservicezentrums eine gréflere Raumhdhe erfordert,
als seinerzeit zu Grunde gelegt wurde und die voraussichtlich nur durch die Anbindung der Decke
zwischen 1. OG und 2. OG mit entsprechenden baulichen Konsequenzen erreicht werden kann.
Ebenso zu berticksichtigen sind ggf. Optimierungen der Zugangssituation zum neuen Blrgerser-
vicezentrum als auch Konsequenzen aus der Nutzung hinsichtlich der baulichen und technischen
Ausstattung des Zentrums. Die Verwaltung geht zur Zeit davon aus, dass flr die Einrichtung eines
attraktiven, barrierefreien und den Bedarfen gerecht werdendes neues Burgerservicezentrum an
dieser Stelle Kosten in einer GréRRenordnung von 4.000.000 € bis 6.000.000 € zusatzlich zu den
bisher veranschlagten Sanierungskosten erforderlich werden.

Eine nichtoffentliche / kommerzielle Nutzung eines solchen Bereiches kommt aufgrund der zentra-
len Lage innerhalb des Kernbereiches des Stadthauses 1 nicht in Betracht (ErschlieSungsfunktio-
nen innerhalb der Gebaude, haufige Veranstaltungen im Rathausinnenhof etc.). Zudem ist eine
Nutzung dieser Uberbauung fiir eine reine Blronutzung wirtschaftlich nicht darstellbar.

Denkmalpflegerische Einschatzung: Aus denkmalpflegerischer Sicht wird zu einer Uberbauung des
,Kleinen grinen Innenhofes“ im Stadthaus 1 zunachst auf die Anlage 4, Teil 2, Seite 2, 2. Absatz
verwiesen, in dem die Wichtung und Wirdigung — auch dieser Planungsidee (Innenhéfe mit
Durchgangen und Einblicken) - zum Ausdruck kommt.

Eine Veranderung dieser Architekturkonzeption durch Uberbauung des kleinen Innenhofes ist aus
denkmalpflegerischer Sicht gewiss als Verlust zu werten. Dennoch kdnnte bei entsprechend sen-
sibler und filigraner Architektur der eingeschossigen Uberbauung die Verlustwirkung sicher mini-
miert und vielleicht eine neue Qualitat entwickelt werden.

2.1.2 Spiegelung der Alternative an den Anforderungen aus der mittelfristigen Biirofla-
chenplanung

Das Raumangebot mit rund 900 m? neu hinzugewonnener ,Serviceflache” flr die Kontakte mit den

Besucher/-innen ermdglicht voraussichtlich einen vollumfanglichen Blrgerservice aller im Stadt-

haus 1 zukinftig angesiedelter Bereiche. Daruber hinaus ist aufgrund des vorhandenen Rauman-

gebotes denkbar, Dienstleistungen Dritter, z. B. aus dem ,Konzern Stadt®, in das Leistungsspekt-

rum des Blrgerservicezentrums aufzunehmen.

2.1.3 Auswirkungen auf das VOF-Verfahren

Aufgrund der im Falle einer Uberbauung wesentlichen Ausdehnung des Planungsauftrages ,Ob-
jektplanung“ fur die Sanierung der Bauteile A - F in Art und Umfang durch die Uberbauung des
Innenhofes mit einem Biirgerservicezentrum ware es vergaberechtlich nicht zuléssig, die Uber-
bauung des Innenhofes in das laufende VOF-Verfahren mit einzubeziehen. Vielmehr ist das lau-
fende Verfahren aufzuheben und anschliefend neu auszuschreiben. Dies wirde zu einer zeitli-
chen Verzdgerung der dringend notwendigen Sanierungsmafnahmen fihren.
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Eine rechtlich prinzipiell mégliche Vergabe der Planungsleistung ,Objektplanung® in einem separa-
ten VOF-Verfahren nur zur Uberbauung des Innenhofes wird aufgrund der zusatzlichen Schnittstel-
len und des einheitlichen Gestaltungskonzeptes flir nicht zielfihrend gehalten.

Im Falle einer erforderlichen Neuausschreibung der Objektplanung ware zu prifen, inwieweit ein
planerisches Optimierungsverfahren in das VOF-Verfahren zur Vergabe der Objektplanung inte-
griert werden konnte.

Fir die Vergabe der TGA-Planungsleistungen wird zurzeit gepruft, inwieweit eine Neuausschrei-
bung der Planungsleistungen ebenfalls erforderlich wird.

2.1.4 finanzwirtschaftlicher Aspekt

Wie bereits unter 2.1.1 dargestellt, geht die Verwaltung zur Zeit davon aus, dass fir die Einrich-
tung eines attraktiven, ebenerdigen, barrierefreien und den Bedarfen gerecht werdendes neues
Blrgerservicezentrum Kosten in einer GréRenordnung von 4.000.000 € bis 6.000.000 € zusatzlich
zu den bisher veranschlagten Sanierungskosten erforderlich werden. Aus einer Investition in Hohe
von 6 Mio. € entstlinde eine zusatzliche jahrliche Haushaltsbelastung in Héhe von rund 250.000 €;
hierbei sind die Abschreibungen, Bauunterhaltung, Verwaltungs- und Betriebskosten, Reinigung
und durchschnittliche Fremdzinsen berlcksichtigt.

Eine Refinanzierung der durch eine solche Investition entstehenden jahrlichen Kosten kdnnte ei-
nerseits durch eingesparte Kosten der bisherigen Unterbringung stadtischer Beratungsangebote
und andererseits durch Mietzahlungen von ggf. in einem Blrgerservicezentrum untergebrachten
Dritten erfolgen. Die Verwaltung wirde prifen, inwieweit Mieteinnahmen durch die Vermietung von
Teilflachen an stadtische Unternehmen bzw. Dritte erzielt werden kénnen.

In Abhangigkeit der unterzubringenden Beratungsangebote und der Héhe der damit einhergehen-
den eingesparten Kosten und Mieten Dritter kdnnte die Wirtschaftlichkeit einer Uberbauung beur-
teilt werden. Zudem ist ggf. zu klaren, ob und in welcher Art und Weise durch die Blindelung von
Beratungsangeboten Synergien erzeugt werden kénnen. Die nicht finanziell zu bewertenden As-
pekte, wie z. B. Verbesserung der Beratungsangebote sind zudem eigenstandig zu beurteilen und
zu werten.

2.1.5 Fazit

Der Standort eines Uberbauten Stadthausinnenhofes ist pradestiniert, um den Intentionen einer
blrgerorientierten Stadtverwaltung gerecht zu werden und bietet sich in dieser stadtzentralen Lage
fur die Unterbringung eines Blrgerservicezentrums an. Konzeptionell kdnnten hier nicht nur stadti-
sche, sondern auch konzerninterne (z. B. der Stadtwerke und der Wohn- und Stadtbau) und weite-
re Offentliche Beratungsangebote untergebracht werden.

Art und Umfang der anzubietenden Dienstleistungen werden im Rahmen des zu entwickelnden
Feinkonzeptes fur ein Burgerservicezentrum untersucht (vergleiche Ziffer 5.3 der Vorlage
V/0462/2013 ,mittelfristige Buroflachenplanung®).

Eine Einbeziehung der Uberbauung der Innenhofflache in die anstehenden Sanierungsarbeiten in
den Bauteilen A bis D fir ein Blrgerservicezentrum stellt eine Chance dar, eine deutliche Verbes-
serung der burgerorientierten Dienstleistungen auch fir zuklnftige Generationen zu erzielen. Al-
lerdings spricht die aktuelle Haushaltssituation gegen eine Realisierung.

2.2 Lésung im vorhandenen Gebaudebestand

2.2.1 Beschreibung der baulichen Umsetzung

Die Unterbringung eines Burgerservicezentrums (z. B. im Stadthaussaal) im Rahmen der anste-
henden SanierungsmafRnahmen im Stadthaus 1 ware ohne Verzdgerungen des VOF-Verfahrens
mdglich. Zudem wirden zusatzliche Kosten lediglich fir die speziellen Ausstattungsanforderungen
eines Blrgerservicezentrums entstehen.
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Die konkreten Mdglichkeiten und der Umfang der Leistungserbringung eines Burgerservicezent-
rums, z. B. im Stadthaussaal, waren durch die Entwicklung eines Feinkonzeptes einschliel3lich
Information zu Investitionskosten und daraus entstehender jahrlicher Haushaltsbelastung darzu-
stellen und dem Rat zur Fassung eines Beschlusses vorzulegen.

2.2.2 Spiegelung der Alternative an den Anforderungen aus mittelfristigen Biroflachenpla-
nung

Durch eine ,Ldsung im Bestand“ kdnnen erheblich weniger m? an ebenerdigen, barrierefrei zu er-
reichenden Beratungsflachen geschaffen werden, als dies bei einer kompletten Uberbauung des
Stadthausinnenhofes der Fall ware. In der Folge kdnnte ein weniger umfassender (neuer) Blr-
gerservice im Stadthaus 1 (vgl. Vorlage V/0462/2013 ,Optimierung burgerorientierter Dienstleis-
tungen: Mittelfristige Blroflachenplanung®, Ziffer 3.2 zum Thema Unterbringungskreise) ermdglicht
werden. Denkbar ist hierzu das Konzept eines ,Expressbereichs® flr Leistungen mit geringer Be-
arbeitungstiefe oder das Angebot bestimmter, stark frequentierter Leistungen.

2.2.3 Auswirkungen auf VOF-Verfahren
Es ergeben sich keine Auswirkungen, da die konkrete Planung eines Burgerservicezentrums im
Stadthaussaal innerhalb der noch anstehenden Planungen bertcksichtigt werden kann.

2.2.4 finanzwirtschaftlicher Aspekt

Der Grofiteil der anfallenden Kosten flir die Unterbringung eines Blrgerservicezentrums im Stadt-
haussaal ist bereits durch die ermittelten Sanierungskosten in der Gesamtmaflinahme bericksich-
tigt. Zusatzlicher Finanzbedarf entstiinde daher lediglich fir die speziellen Ausstattungserforder-
nisse eines Burgerservicezentrums. Die konkrete Hohe dieses Finanzbedarfes musste im Rahmen
eines zu erstellenden Feinkonzeptes ermittelt werden.

2.2.5 Fazit

Den durch eine Nutzung einer Flache im Bestand (z. B. des Stadthaussaales) flr ein Blrgerser-
vicezentrum entstehenden geringeren zusatzlichen jahrlichen Haushaltsbelastungen als auch dem
nicht beeintrachtigten VOF-Verfahren stehen deutliche Einschrankungen in den Mdglichkeiten und
der Leistungsfahigkeit des Blrgerservicezentrums gegenuber.

Fir den Fall einer Unterbringung des Burgerservicezentrums im Stadthaussaal ist keine temporare
Unterbringung des Hauptwahlbiros dort mehr moglich. Als einzig — Stand heute - realistische Er-
satzunterbringung flr das Hauptwahlbliro kommt dann eine Umnutzung der Dominikanerkirche in
Betracht (siehe hierzu auch die Vorlage V/0464/2013: ,Optimierung burgerorientierter Dienstleis-
tungen: Kunftige Nutzung der Dominikanerkirche®).

lll 3. Begriindung, warum Alternativbeschliisse vorgeschlagen werden

Aufgrund der deutlichen Diskrepanz und der grundlegenden Weichenstellung fur die Erbringung
zukunftiger blrgerorientierter Dienstleistungen der Stadt Mlnster ist es angemessen, dass die
Beschlussfassung des Rates in Form einer Alternativauswabhl

. Uberbauung Stadthausinnenhof (hoher Blrgerservice auf groRer Flache verbunden mit einer
Bauinvestition, die eine jahrliche Haushaltsbelastung von 250.000 € nach sich zieht)

oder

o Nutzung von erdgeschossigen, barrierefreien Bestandsflachen, z. B. Stadthaussaal mit Nut-
zung von weiteren Flachen in den Obergeschossen wie bisher (ggf. eingeschrankte, da nicht
komplett ebenerdige  Servicemdglichkeiten auf kleinerer Flache mit daftr geringer jahrli-
cher Haushaltsbelastung aufgrund von zusatzlichen Kosten fir die Realisierung zusatzlicher
Ausstattungserfordernisse)

erfolgt.
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lll 4. Empfehlung

Vor dem Hintergrund der aktuellen Haushaltssituation der Stadt Minster empfiehlt die Verwaltung
die Alternative des Beschlusspunktes 2.1.2. ,Entwicklung im Gebdudebestand” und somit z. B. die
Nutzung des Stadthaussaales als ebenerdige ,Anlaufstelle” fir den Blrger zum Ausbau der erdge-
schossig, barrierefrei anzubietenden birgerorientierten Dienstleistungen.

Die Punkte I.1 und 2 des als Anlage 2 beigefugten Antrages der SPD-Fraktion A-R/0016/2013 ,Ein
saniertes Stadthaus 1 — mehr Service fur Minsters Blrgerinnen und Burger* vom 09.04.2013 sind
mit dieser Vorlage erledigt.

IV. zu Beschlussvorschlag 3: Fortfiihrung VOF Verfahren

Das VOF-Verfahren flr die Objektplanung (Architektur) und fir die Planung der technischen Ge-
baudeausristung (TGA-Planung) fir die Bauteile A-D und optional fur die Bauteile E und F wurde
im Juni 2012 europaweit veroéffentlicht. Die Bewerbungsunterlagen wurden im Juli 2012 von den
Buros vorgelegt und anschlielend von der Verwaltung intensiv gepruft. Rickfragen zu den Bewer-
bungen wurden im September 2012 beantwortet, so dass im Oktober/November 2012 die ab-
schlieRende Beurteilung und Festlegung der ausgewahlten Blros erfolgte.

Die ausgewahlten Biros flir die Objektplanung wirden im nachsten Schritt aufgefordert, ein Hono-
rarangebot abzugeben und Planungsaufgaben beispielhaft zu 16sen. Danach wirde die Prifung
und Bewertung der eingereichten Unterlagen erfolgen. In einem Prasentations- und Verhand-
lungsgesprach kénnten dann die Biros fir die Objektplanung festgelegt werden. Das Verhand-
lungsverfahren fir die TGA-Planung hat dieses Stadium bereits erreicht.

Im Anschluss an die Gesprache wirde die Beauftragung der Blros erfolgen. Hierzu muss eine
Entscheidung bezuglich der optional ausgeschriebenen Bauteile E und F vorliegen, damit die ver-
traglichen Regelungen fixiert und die Buros entsprechend planen kénnen und auch die vertragli-
chen Regelungen fixiert werden kdénnen. Fir den Fall einer Entscheidung des Rates flr eine Be-
bauung des Innenhofes des Stadthauses 1 und dem Ausbau der Flache zu einem erdgeschossi-
gen, barrierefreien Burgerservicezentrum, muss dieses fur die Bauteile A-F beschriebene Verfah-
ren zumindest fur die Objektplanung aufgehoben und neu, unter Einbeziehung der Uberbauung
des Innenhofes, ausgeschrieben werden.

V. zu Beschlussvorschlag 4: Neustrukturierung Erdgeschoss Stadthaus 1 und Innenhof
Prinzipalmarkt

4.1 Neustrukturierung Erdgeschossflachen des Stadthauses 1

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der sich daraus ergebenden hohen Wertigkeit kommt eine
Nutzung der ebenerdigen Erdgeschossflachen des Stadthauses 1 ausschliellich fur kommerzielle
bzw. blrgerorientierte stadtische Zwecke in Betracht. Die unter Il zu Beschlusspunkt 2 beschrie-
bene Optimierung der birgerorientierten Dienstleistungen erfordert — entsprechend den jeweiligen
Umsetzungsentscheidungen — eine Um- bzw. Neustrukturierung der Erdgeschossbereiche.

Durch den in diesem Zusammenhang moglichen Entfall des Stadthaussaales fur Zwecke des
Hauptwahlbiros, Ausstellungen und sonstige Veranstaltungen sind Ersatzflachen bereitzustellen.
Dies gilt aus kultureller Sicht in besonderer Weise fir den Verlust der Ausstellung- und Veranstal-
tungsflache, der zum Teil aber nicht vollumfanglich mit der Standortalternative Dominikanerkirche
kompensiert werden kann.

Die Dominikanerkirche bietet sich aber an, da dort bereits heute Ausstellungen stattfinden. Zudem
werden die multifunktionalen Nutzungsmoglichkeiten der Dominikanerkirche nach einer Profanie-
rung deutlich erhdht; siehe hierzu auch die Vorlage V/0464/2013 ,Optimierung burgerorientierter
Dienstleistungen: Kunftige Nutzung der Dominikanerkirche®.
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4.2 Innenhofbereich zum Prinzipalmarkt

Zwischen dem Bauteil F / Stadthausturm und dem Grundstiicksnachbarn Prinzipalmarkt 13 beste-
hen noch zu bereinigende Eigentumssituationen als auch eine aus stadtebaulicher Sicht nicht zu-
friedenstellende Hinterhofsituation.

Im Rahmen der Neustrukturierung der gesamten, derzeit nicht kommerziell genutzten Erdge-
schossflachen ist eine Uberpriifung der Méglichkeiten einer stadtebaulichen Aufwertung und Be-
reinigung der Eigentumssituation geboten. Die Verwaltung wird daher — unter Einbeziehung des
Grundstlicksnachbarn — entsprechende Szenarien entwickeln.

VI. zu Beschlussvorschlag 5: Syndikatplatz

Die Folgen und Auswirkungen der aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerten Aufwertung des
Syndikatplatzes, insbesondere durch den Rickbau der Rampen zur Tiefgarage und zum Fahrrad-
keller, wurden von der Verwaltung dem Grunde nach aufbereitet. Auf eine weitere Konkretisierung
wurde — aufgrund der in Anbetracht der aktuellen Haushaltslage nicht gegebenen Umsetzungs-
moglichkeiten — verzichtet.

VII. zu Beschlussvorschlag 6: FDP-Antrag

Der Antrag der FDP-Ratsfraktion A-R/0034/2013 ,Stadthaus 1 — die wirtschaftlichste Sanierungs-
Variante wahlen“ vom 02.07.2013 (siehe Anlage 1) stellt

a) einerseits auf eine Variantenbetrachtung durch ein Wirtschaftsprifungsunternehmen hinsichtlich
der kiinftigen Nutzung eines sanierten Stadthauses 1 mit
¢ verdichteter Eigennutzung oder
o Drittvermietung ab 1. Obergeschoss aufwarts bei Verlagerung der heutigen Blronutzungen
in ein neues Blrogebaude, dass entweder
o durch die Stadt selbst errichtet oder
o von Dritten angemietet
werden soll und

b) andererseits auf die Durchfihrung der SanierungsmaRnahmen des Stadthauses 1 in stadti-
scher Eigenerstellung oder in Fremderstellung
ab.

Zu a):

Der Rat der Stadt Minster hat in seiner Sitzung am 21.03.2012 (Vorlage V/0685/2011 ,Optimie-
rung blrgerorientierter Dienstleistungen: Sanierung Stadthaus 1“ nebst Anderungsantragen) be-
schlossen, dass die Bauteile A bis D des Stadthauses 1 - mit engen raumlichen Beztigen zum his-
torischen Rathaus und zum Stadtweinhaus - auch klnftig den stadtzentralen Standort der Stadt-
verwaltung darstellen (siehe auch oben unter | 1. Prifauftrage an die Verwaltung). Die Variante der
Drittvermietung ab dem 1. Obergeschoss widerspricht somit der aktuellen Beschlusslage des Ra-
tes.

Zudem ist die Fragestellung der Errichtung eines weiteren Blrostandortes aktueller Gegenstand
der mittelfristigen Blroflachenplanung. Hier wird jedoch nicht die Verlagerung der heutigen Stadt-
haus 1-Nutzungen an einen neuen Standort thematisiert, sondern die Zusammenfassung anderer
(dezentraler) Burostandorte an einem neuen Standort.

Die im Antrag der FDP-Ratsfraktion benannten durch das Finanzministerium NRW durchgeflihrten
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei Hochbauten beziehen sich auf PPP-Losungen. In dem
umfassenden Prifschema werden daher auch PPP-spezifische Aspekte aufgefihrt, die mit dem in
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dieser Vorlage vorgeschlagenen Weg nicht im Einklang stehen, da keine PPP-Lésung verfolgt
wird.

Dennoch werden die im Rahmen des weiteren Prozessablaufes der mittelfristigen Buroflachenpla-
nung zu erstellenden Entscheidungsvorschldage dem Aspekt der Wirtschaftlichkeit einen hohen
Stellenwert zuordnen (insbesondere durch die Entwicklung und Darstellung von Reduktionsvarian-
ten) und durch entsprechende Begriindungen und Berechnungen belegt werden (siehe hierzu
auch die als Anlage 5 beigeflgte Wirtschaftlichkeitsberechnungen zum Stadthaus 1 und zum
Petzholdhaus).

Zu b):

Unter VIII zu Beschlusspunkt 7, Punkt 7.2 Sanierungsmanagement und Begleitung durch politi-
schen Arbeitskreis sind ausflihrliche Aussagen zum Management und der Steuerung von Bau-
malinahmen enthalten.

Erfahrungsgemaf unterliegen insbesondere bauliche Malknahmen, die tGber mehrere Jahre durch-
gefuhrt werden, in deren Umsetzung mannigfachen Anpassungserfordernissen/-wunschen. Aus
diesem Grunde koénnen zu Beginn einer solchen Planung nicht alle Rahmenbedingungen und
Eckwerte verbindlich festgelegt werden, sondern bedurfen innerhalb des Ablaufes gewisser Nach-
justierungen. Bei einer Auftragsvergabe an Dritte mit festen Rahmenbedingungen entfallen diese
Nachjustierungsmaoglichkeiten bzw. sind nur gegen entsprechende Zusatzkosten zu ermdéglichen.
Zudem entstehen bei einer Beauftragung eines spezialisierten Unternehmens zusatzliche Hono-
rarkosten.

Fazit:

Die Verwaltung wird auch im weiteren Projektprozess zu den jeweiligen Entscheidungspunkten
wirtschaftliche Losungen vorstellen. Aufgrund des oben beschriebenen Prozessablaufes wird das
im Antrag A-R/0034/2013 vorgeschlagene Verfahren - auch vor dem Hintergrund des dafur zuséatz-
lich erforderlichen Zeitbedarfes, der der dringend erforderlichen Innensanierung des Stadthauses 1
entgegensteht - nicht weiter verfolgt. Der als Anlage 1 beigefugte Antrag der FDP-Fraktion A-
R/0034/2013 ,Stadthaus 1 — die wirtschaftlichste Sanierungs-Variante wahlen“ vom 02.07.2013 ist
mit dieser Vorlage erledigt.

| VIIl. zu Beschlussvorschlag 7: Reduktionsvariante und politischer Arbeitskreis AK

7.1 Reduktionsvariante

Aufgrund der Konsolidierungsanforderungen wird insbesondere fir NeubaumalRnahmen im Zuge
der Konkretisierung der Planungen eine Reduktionsvariante erarbeitet. Dies ist auch im Zuge der
Planung der Innensanierung des Stadthauses 1 vorgesehen.

Es ist jedoch zu bericksichtigen, dass das fur Neubauten vorgegebene Ziel einer 20 %-igen Re-
duktionsvariante im Falle von SanierungsmafRnahmen nicht erreicht werden kann. Zum Einen sind
Flachen und Kubaturen im Falle von SanierungsmalRnahmen bereits vorhanden und kénnen kaum
reduziert werden. Zum Anderen ist die Sanierung der Aul3enhulle des Stadthauses 1 bereits abge-
schlossen, so dass sich ein Einsparpotential fur eine Reduktionsvariante im Wesentlichen auf den
Teil der Innensanierung reduzieren wird. In diesem Bereich sind jedoch nur bedingt Reduktionen
Zu erzielen.

Es ist dennoch vorgesehen, im Zuge der Erarbeitung der Planungen mogliche Reduktionen zu
untersuchen und darzustellen.

Der Punkt 1.2 des als Anlage 1 beigefugten Antrages der SPD-Fraktion A-R/0016/2013 ,Ein sa-
niertes Stadthaus 1 — mehr Service fur Minsters Burgerinnen und Birger‘ vom 09.04.2013 ist mit
dieser Vorlage erledigt.
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7.2 Sanierungsmanagement und Begleitung durch politischen Arbeitskreis

Bedeutende BaumalRnahmen mit besonderen Anforderungen an das Termin-, Kosten-, Qualitats-
und Organisationsmanagement wurden in der Vergangenheit haufig von politischen Arbeitskreisen
eng begleitet. Es ist vorgesehen, auch fir die Sanierung des Stadthauses 1 einen politischen Ar-
beitskreis zu bilden, der die Planungs- und Bauphase eng begleitet — so wie dies zuletzt im Zuge
der Badersanierungen oder auch beim Neubau des Freiherr-vom-Stein-Gymnasiums — praktiziert
wurde.

Die Projektleitung fur die MalRnahme liegt bei der Verwaltung, die die Objektplanungen und die
Fachplanungen hinsichtlich der Termine, Kosten und Qualitaten steuert sowie die Organisation des
Projektes Ubernimmt. Hierzu sind verwaltungsintern entsprechende Strukturen und Kapazitaten
vorhanden bzw. wurden bereits geschaffen.

Das Projekt ,Innensanierung Stadthauses 1“ wird voraussichtlich Gber mehrere Jahre in mehreren
Bauabschnitten realisiert werden. Dabei haben die einzelnen Bauabschnitte eine GréRenordnung,
die Ublicherweise bei vergleichbaren Investitionsprojekten von Seiten der Verwaltung ohne zusatz-
liche Einschaltung von externen Projektsteuerungsburos abgewickelt werden konnen.

Durch die Vorgabe der Reduktionsvariante werden Potentiale zur Kostenreduzierung bereits frih-
zeitig im Zuge des Planungskonzeptes identifiziert und kénnen in Rickkopplung mit dem politi-
schen Arbeitskreis hinsichtlich lhrer qualitativen Auswirkungen bewertet und gehoben werden.

Die Punkte Il. 5 und 6 des als Anlage 1 beigefiigten Antrages der SPD-Fraktion A-R/0016/2013
,Ein saniertes Stadthaus 1 — mehr Service flir Mlnsters Blrgerinnen und Burger vom 09.04.2013
sind mit dieser Vorlage erledigt.

IX. zu Beschlussvorschlag 8: Petzholdhaus

Laut 0. g. Anderungsantrag zur Vorlage V/0685/2011 ,Optimierung biirgerorientierter Dienstleis-
tungen: Sanierung Stadthaus 1“ (siehe auch |.1.e) soll die Vermarktung des kompletten Petzhold-
gebaudes (Vermietung oder Verkauf) unter den heute verbesserten Bedingungen auf dem Immobi-
lienmarkt geprift werden.

IX1. Vermietung

Die Einzelhandelsflachen des Erdgeschosses und der ersten beiden Obergeschosse sind langfris-
tig an ein Einzelhandelsunternehmen vermietet. Die im 3. Obergeschoss und Dachgeschoss vor-
handenen Biroflachen (insgesamt 46 Blrordume) werden durch die Stadt Minster genutzt. Auf-
grund eines Mietwertgutachtens wurde die monatliche Kaltmiete zum 01.01.2007 wie folgt festge-
stellt:

3. Obergeschoss: 7,00 € je m?

Dachgeschoss: 6,00 € je m2

Diese Werte haben sich bis zum heutigen Zeitpunkt um rund 0,50 € je m? erhdht.

Letztendlich spiegeln diese Mietwerte die geringe Attraktivitat dieser Buroflachen (z.B. nicht repra-
sentative Eingangssituation, fehlende Stellplatze fur Kfz und Fahrrader, Flachenzuschnitt) wider.
Zudem flhren diese Burordume zu einer geringen Belastung des stadtischen Haushaltes (interne
Leistungsverrechnung von rund 2.150 € je Blroraum jahrlich; der Durchschnittswert der im stadti-
schen Eigentum stehenden Burordume liegt bei rund 3.000 € jahrlich je Blroraum).

Bei einer Aufgabe dieser Rdumlichkeiten miussten diese durch anderweitige Flachen ersetzt wer-
den. Dabei ist davon auszugehen, dass dies zu einer deutlich héheren Belastung des stadtischen
Haushaltes fuhren wirde.
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IX2. Verkauf
Im Falle eines Verkaufes sind folgende Auswirkungen zu betrachten:

a) Bauliche und bauordnungsrechtliche Aspekte

Die ebenerdigen und an das Einzelhandelsunternehmen vermieteten Ladenlokalflachen umfassen
auch Teilflachen des Stadtweinhauses. Im Falle eines Verkaufes des Objektes Prinzipalmarkt 5
waren

¢ umfangreiche und aulerst kostenintensive bauliche MaRnahmen (Brandschutztor),

e die Einrdumung einer Vereinigungsbaulast mit umfangreichen vertraglichen Verstrickungen
beider Eigentiimer

oder

o eine Teilauflésung des bestehenden langfristigen Mietvertrages mit dem Einzelhandelsunter-
nehmen (bauliche Trennung Prinzipalmarkt 5 und Stadtweinhaus)

erforderlich.

Samtliche Losungsvarianten fuhren zu erhohten Kosten bzw. Zustimmungserfordernissen eines
kinftigen Eigentiimers des Prinzipalmarktes 5 bei baulichen Anderungen des Stadtweinhauses.

b) Aspekt Wirtschaftlichkeit und Haushaltsbelastung (Vergleich Eigennutzung gegeniiber
einer Anmietung von Biiroflachen)

Die Immobilie ,Petzhold“ erbringt eine Eigenkapitalrendite von 3,1% und liegt damit z.Zt. oberhalb

des Refinanzierungszinses der Stadt Munster. Deshalb ist eine VeraulRerung aus wirtschaftlichen

Grunden derzeit abzulehnen. Die genaue Analyse ist der Anlage 5 zu entnehmen.

c) Nicht-monetare immobilienwirtschaftliche Aspekte

Fir die Einzelhandelsflachen im Petzholdhaus besteht ein langfristiger Mietvertrag, so dass bei
einer Ausschreibung zum jetzigen Zeitpunkt nicht mit Angeboten von Interessenten zu rechnen ist,
die das Objekt selbst nutzen méchten. Weit Gberwiegend ist daher mit Angeboten von Finanzin-
vestoren und institutionellen Anlegern zu rechnen. Aufgrund dieses begrenzten Teilnehmerkreises
an einer Ausschreibung ist davon auszugehen, dass zum jetzigen Zeitpunkt fur die Stadt Minster
nicht mit einem optimalen wirtschaftlichen Ergebnis einer Ausschreibung zu rechnen ist.

Vielmehr sollte zu gegebener Zeit (nahendes Ende der Festlaufzeit des bestehenden Mietvertra-
ges) die Durchflhrung eines Ausschreibungsverfahrens unter Berlcksichtigung der dann geander-
ten Rahmenbedingungen gepruft werden. Die zustandigen kommunalpolitischen Gremien sind
Uber die Ergebnisse zu informieren.

Ungeachtet der wirtschaftlichen Betrachtungen sollte die Stadt Munster vor einem evtl. Verkauf
Uberlegen, ob in der Guterabwagung zu anderen Liegenschaften an Innenstadtstandorten ein
Grundstuck am Prinzipalmarkt (im Herzen der Stadt) in Verantwortung fur Nachfolgegenerationen
wirklich verkauft werden soll, oder ob ggf. andere Immobilien vorrangiger einer Vermarktung zuge-
fuhrt werden sollten. Ein Ruckerwerb von Liegenschaften am Prinzipalmarkt in unmittelbarere An-
bindung an das Stadtweinhaus/ Rathaus durfte in der Zukunft kaum kalkulierbar bzw. absehbar
sein.

IX 3. Fazit

Vor dem Hintergrund eines nicht optimalen wirtschaftlichen Ausschreibungsergebnisses als auch
der oben unter baulichen und bauordnungsrechtlichen Aspekten benannten Auswirkungen des
bestehenden langfristigen Mietvertrages kommt ein Verkauf des Prinzipalmarktes 5 derzeit nicht in
Betracht und ist zu gegebener Zeit zu Uberprifen.
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Der Punkt 1.4 des als Anlage 1 beigefligten Antrages der SPD-Fraktion A-R/0016/2013 ,Ein sa-
niertes Stadthaus 1 — mehr Service fir Minsters Burgerinnen und Birger vom 09.04.2013 ist mit
dieser Vorlage erledigt.

X. zu Beschlussvorschlag 10: Verpflichtungsermachtigung fiir das VOF-Verfahren

Das VOF-Verfahren ist so weit fortgeschritten, dass der TGA-Planer kurzfristig beauftragt werden
konnte. Die Architektenbeauftragung fur die Bauteile A-F kdonnte ebenfalls nach Durchfuhrung der
unter IV zu Beschlusspunkt 3 aufgefiihrten Schritte erfolgen.

Fiar die Beauftragung der Leistungsphasen 1-5 (Grundlagenermittlung bis Ausfuhrungsplanung)
werden 900.000 € als Verpflichtungsermachtigung bendtigt, da im Haushalt 2013 keine investiven
Mittel bereitgestellt sind.

Die 900.000 € fir eine auflierplanmafige Verpflichtungsermachtigung werden aus der Finanzstelle
6610 1101 00 0012 Verbesserung von Kanalen/Hausanschliissen des Tiefbauamtes gedeckt.

In Vertretung In Vertretung
gez. gez.

Alfons Reinkemeier Wolfgang Heuer
Stadtkdmmerer Stadtrat
Anlagen:

Anlage 1: Antrag der FDP-Fraktion A-R/0034/2013 ,Stadthaus 1 — die wirtschaftlichste Sanierungs-
Variante wahlen“ vom 02.07.2013

Anlage 2: Antrag der SPD-Fraktion A-R/0016/2013 ,Ein saniertes Stadthaus 1 — mehr Service fur
Munsters Burgerinnen und Burger vom 09.04.2013

Anlage 3: Lageplan Trennung Bauteile E und F

Anlage 4: Stellungnahme des Amtes 61/ Teile 1 und 2

Anlage 5 : Wirtschaftlichkeit der Sanierung Stadthaus 1
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