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1  ANLASS UND ZIEL DES VERFAHRENS

Durch den strukturellen Wandel in der Hafenwirtschaft wurde ab den 1990er Jahren ein stadtebauli-
cher Umstrukturierungsprozess im Munsterschen Hafenbereich eingeleitet. Fur die Stadt Munster
erbffnete sich hiermit die einmalige Chance, das innenstadtnahe, vormals gewerblich-industriell ge-
pragte Areal nérdlich des Stadthafen 1 in ein hochwertiges Stadtquartier mit einer attraktiven Dienst-
leistungsstruktur zu Uberfiihren. Bereits heute stellt sich der norddstliche Bereich des Stadthafen 1 —
der Kreativkai — als einer der beliebtesten Birostandorte der Stadt dar.

Als Basis fir die Flachenkonversionen im Hafenbereich fungiert der Masterplan Stadthafen Minster,
der die Ziele fur die umfassende Neustrukturierung des Gesamtareals definiert und dem aufgrund der
innerstadtischen Lage des Hafens gleichsam eine hohe Bedeutung fir das gesamte Stadtgebiet
Miinsters zukommt (siehe Punkt 2.3).

Das ca. 10.500 m2 groR3e Verkaufsgrundstick befindet sich dstlich des Kreativkais in einer ausgespro-
chen exponierten Lage direkt am Nordufer des Stadthafen 1 auf dem sidlichen Teil des ehemals
durch die Ostermann & Scheiwe GmbH & Co. KG genutzten Gelandes. Der gesamte Bereich des
Nordufers entwickelt sich aktuell mit einer hohen Dynamik. So sind nordwestlich des Verkaufsgrund-
stiicks ein multifunktionales Zentrum mit groRen Einzelhandelsflachen (,HafenCenter) und auf den
ndrdlichen angrenzenden Flachen ein neues Wohnquartier (Projekt ,Neuhafen“) angestrebt. Zudem
werden durch die Stadt Minster die vor dem Hintergrund der Umstrukturierungen zum Teil erforderli-
chen Anderungen der ErschlieBungsstruktur im Umfeld eingeleitet.

Fur die ganzheitliche Entwicklung des in Rede stehenden Gebiets soll im Zusammenhang mit einer
attraktiven Neubebauung ein hochwertiges und tragfahiges Nutzungskonzept erarbeitet werden, das
eine Fortfiihrung des Kreativkais sicherstellt. Ziel ist es, an dem Standort vorrangig Nutzungen des
Spektrums Biro, Dienstleistung, Kreatives und Kulturelles in einer ausgewogenen Durchmischung zu
etablieren; gastronomische Flachen und Wohnnutzung kénnen das Angebot punktuell erganzen.

Die Verfahrensausloberin und die Grundstiicksverkauferin — die Stadt Minster bzw. die Stadtwerke
Minster GmbH - beabsichtigen grof3e Bereiche des Grundstiickes Hafenweg 34-44 in Anwendung der
unter Punkt 5 angegebenen Kriterien an einen Investor/Bautrager zu verauf3ern.

Von den Bewerbern/Bietern wird neben der baulichen Konzeption eines attraktiven, lebendigen und
zukunftsfahigen Bausteins fur das Stadthafenareal eine immobilienwirtschaftliche Betrachtung ein-
schliedlich eines Vermarktungskonzepts erwartet. Das zu entwickelnde Rahmenkonzept soll als
Grundlage fiir das nachfolgende Bebauungsplanverfahren genutzt werden.

Im Rahmen einer stadtebaulich, architektonisch und wirtschaftlich ausgereiften Entwurfslésung wer-
den innovative und Uberzeugende Konzepte gesucht, die eine langfristige Bindung der zukiinftigen
Nutzergruppen unterstitzen, die den Standort in seiner Attraktivitt steigern und somit die stadtent-
wicklungspolitischen Ziele Minsters wirkungsvoll férdern.
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2 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Historischer Uberblick

Der zu verkaufende Grundstlicksbereich liegt stidostlich der Innenstadt Miunsters im Stadtteil Hafen
unmittelbar am Nordufer des Stadthafen 1. Dieser ist ein Binnenhafen und zweigt als Stichhafen vom
Dortmund-Ems-Kanal ab, der als Bundeswasserstrale von Dortmund bis nach Emden fuhrt und fir
die Binnenschifffahrt eine bedeutende Verbindung im deutschen Kanalnetz darstellt. Das Hafenbe-
cken des Stadthafen 1 ist 740 m lang und verjingt sich zum westlichen Kopfende aufgrund dort zu-
sammenlaufender Bahngleise.

Zum Bau des Stadthafens 1 erwarb die Stadt Minster Grundstiicke mit einer Flache von 23 ha std-
Ostlich der Innenstadt, die zu jener Zeit auf3erhalb der Stadtgrenzen lagen. Der Hafen wurde vier Jah-
re nach Baubeginn des Dortmund-Ems-Kanals im Zeitraum von 1896 bis 1898 gebaut und verfiigte
ebenfalls lGber einen Anschluss an die Bahnstrecke Miinster-Hamm.

Als Importhafen fir Getreide und Holz ausgelegt, wurde der Hafen bereits 1910 nach Duisburg zum
bedeutendsten Getreideumschlagplatz Nordwest-Deutschlands. Mit dem Bau des Stadthafens 1 lie-
Ben sich hier nicht nur Gewerbebetriebe nieder (wie z. B. die mittlerweile insolvente Ostermann &
Scheiwe GmbH & Co. KG, deren ehemalige Holzlager- und Produktionshallen die OSMO-Hallen wa-
ren), in der naheren Umgebung entstanden ebenfalls Wohngebiete wie das Herz-Jesu-Viertel und das
Hansaviertel.

Die umgeschlagenen Warenmengen gingen im Ersten Weltkrieg zunéchst stark zuriick, stiegen nach
einigen Jahren aber wieder an. Nach Machtergreifung der Nationalsozialisten nahm der Umschlag von
Baustoffen aufgrund der Errichtung vieler Wehrmachtsgebaude stark zu und damit auch die Anzahl
der im Hafen Beschaftigten. Alliierte Streitméachte bombardierten das Hafengebiet im Jahr 1940 erheb-
lich und 1945 wurde der Hafen schlie3lich als ,unbrauchbar” beschrieben. Kaimauern, Verwaltungs-
bauten, Gleise sowie der GroR3teil der Entladekréane waren zerstort und der Verkehr im Hafenbecken
aufgrund der Wracks gesunkener Schiffe nicht mdglich.

Durch einen schnellen Wiederaufbau konnte der Hafenbetrieb jedoch schon 1946 wieder aufgenom-
men werden. 1953 erfolgte die Ubergabe des Betriebs von der Stadt an die Stadtwerke Miinster. In
den 1960er Jahren erlangte der Hafen seine Bliitezeit mit Gber 1,0 Mio. t Umschlag (vornehmlich Ge-
treide und Baustoffe). Jedoch gingen die Umschlagszahlen bereits ab Ende der 1970er Jahre und bis
heute anhaltend zurtick. Diese Entwicklung ist der zunehmenden Bedeutung des Gltertransports per
Lkw sowie der SchlieBung des Kohlekraftwerks im Hafen geschuldet. Das sinkende Transportvolumen
zog Leerstande und strukturelle Mangel in den Gewerbegebieten nérdlich und sidlich des Hafenbe-
ckens nach sich. Mittelfristig soll die urspringliche Hafennutzung an diesem Standort vollstandig auf-
gegeben werden.

Bereits seit den 1980er Jahren wurde der Stadthafen 1 von alternativen Unternehmen (Verlage und
Druckereien) und der Kreativszene (z. B. Kinstler, Architekten, Designer und Musiker) als gunstiger
Gewerberaum entdeckt.

Existierende Erbpachtvertrage liefen bis zum Jahr 1996 aus und im Rahmen einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung sowie Umnutzung des 75 ha grof3en Stadthafenareals wurde das nordwestli-
che Ufer durch die Stadt Miinster als Kreativkai angelegt. Eine Fortflihrung dieser Pléane in Richtung
Osten erfolgt seit 2004 im Integrierten Handlungskonzept Stadthéfen Munster (siehe Punkt 2.3).
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2.2 Stadtraumliche Lage/Nutzungs- und Baukdrperstrukturen im Umfeld

Der Stadtteil Hafen befindet sich stidéstlich der Minsteraner Innenstadt (Entfernung ca. 1,5 km) in
fuRlaufiger Nahe zum Hauptbahnhof (Entfernung ca. 0,7 km) und gehdrt dem Stadtbezirk Mitte an.
Das Grundstiick liegt am norddstlichen Ufer des Stadthafens 1 (siehe Abb. XX).

Ostlich und insbesondere westlich wird das unmittelbare Umfeld des Grundstiicks entlang des Hafen-
wegs durch Gewerbebauten alteren und neuen Datums gepragt. Hier haben sich neben Cafés, Bars
und Restaurants mit Auf3engastronomie auch dienstleistungsaffine Blronutzungen, wie z. B. Architek-
ten, Designer, Kinstler und Rechtsanwalte angesiedelt und bilden gemeinsam den sog. Kreativkai.
Dieser entwickelte sich ab Ende der 1980er Jahre im Zuge der strukturellen Umwandlung und Kon-
version des urspriinglich gewerblich-industriell gepragten Hafengebiets (siehe Punkt 2.1). Heute ge-
hort der Kreativkai zu einem der begehrtesten Biirostandorte Miinsters. Darliber hinaus bietet er einen
hohen Freizeit- und Erholungswert, der insbesondere von der 6ffentlichen Promenade mit ihren zahl-
reichen Sitzgelegenheiten an der nordlichen Kaikante und dem hier differenzierten gastronomischen
Angebot getragen wird. Am Kopfende des Hafenbeckens fuhrt die Promenade auf einen groRRzligigen
Platz, dessen Gestaltungskonzept die alten, zu beiden Seiten des Hafenbeckens verlaufenden Gleis-
anlagen aufnimmt. Baume und kleinere Grinflachen strukturieren den Hafenplatz. Zudem befindet
sich im Ubergangsbereich von Promenade und Platz zurzeit noch das Wolfgang-Borchert-Theater.
Eine Aufstockung und Umnutzung des Gebaudes ist beschlossen. Auf der gegeniiberliegenden Seite
liegen am Albersloher Weg das Cineplex Kino und weiter sidlich das Messe- und Kongress Centrum
(Halle Minsterland). Beide Gebaudekomplexe préagen diesen Bereich durch ihre moderne, baulich
groBmafistabliche Veranstaltungs- und Freizeitarchitektur.

Zwischen Hafenplatz, Albersloher Weg und den StraBen Kiesekamps Mihle sowie Am Mittelhafen
befindet sich im Stden des Hafenbeckens das Gelande der Stadtwerke Minster GmbH. Unmittelbar
stidwestlich des Hafenplatzes liegt der 1998 neu errichtete Unternehmenssitz. Weiter westlich schlie-
Ben sich Lagergebdude und das moderne, 2005 errichtete Gas- und Dampfturbinenkraftwerk mit
Fernwarmespeicher der Stadtwerke Minster GmbH sowie weitere Gewerbebetriebe an.

Auf den hafenseitigen Grundstiicken wird eine Entwicklung mit héherwertigem, nichtstérendem Ge-
werbe angestrebt. Zurzeit wird der zum Teil denkmalgeschiitzte und stadtbildpragende Gebaudekom-
plex des Rhenus- und Flechtheimspeichers zu einem Archiv- und Birogebdude umgebaut. Ebenso
wird hier das Wolfgang-Borchert-Theater einziehen. Auf einem benachbarten Grundstiick wird eine
Biokéserei ein Gebdude mit Verwaltungsnutzung, Produktion und Schaukéserei errichten. Weitere
Nutzungen dieser Qualitat sind auf den hafenseitigen Grundstiicken sudlich des Stadthafen 1 vorge-
sehen.

Nordlich der OSMO-Hallen liegt das Wohnquartier Herz-Jesu-Viertel, das durch eine tberwiegend
geschlossene, drei- bis viergeschossige Blockrandbebauung (Mehrfamilienhduser) gepréagt ist. Teil-
weise finden sich auch freistehende, giebelstéandig zur StralRenseite ausgerichtete Mehrfamilienhau-
ser. Das Viertel entstand gegen Ende des 19. Jahrhunderts als sich vornehmlich niederlandische Ar-
beiter, die am Bau des Dortmund-Ems-Kanals mitwirkten, dort niederlie3en. Heute ist das einstige
Arbeiterviertel mit seiner Bausubstanz aus der Grinder- und Nachkriegszeit eine beliebte Wohnge-
gend, in dem sich zudem viele Schul- und Bildungseinrichtungen finden. Entlang der Wolbecker Stra-
Be sind in den Erdgeschossen vereinzelt auch gastronomische, Dienstleistungs- und Einzelhandels-
angebote vorhanden.

Ein weiteres Wohngebiet nahe des Stadthafen 1 ist das Hansa-Viertel nordwestlich des Planungsare-
als und des Hansarings. Das durch eine weitestgehend viergeschossige Blockrandbebauung (Mehr-
familienhduser) gepragte Quartier dient vornehmlich dem Wohnen. Wie auch im benachbarten Herz-
Jesu-Viertel wurde die Bebauung tberwiegend zur Griinder- und Nachkriegszeit errichtet.
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Des Weiteren befinden sich in der naheren Umgebung des Planungsraums viele begriinte, 6ffentliche
Platze und am Kanalufer - nordéstlich des Hafenwegs - eine Griinanlage mit Spielflachen und einem
Sportplatz.

Auf der dstlichen Seite des Kanals befinden sich auf Hohe des Planungsareals der Akademische Ru-
derverein Westfalen e.V. und etwas nordlicher das Gelédnde des Turn-und Sportvereins Saxonia
Minster. Kleingartenanlagen sowie die Griinziige und Felder der ehemaligen barocken Wasserburg
Haus Lutkenbeck bilden eine ausgepragte Grinstruktur.

2.3 Masterplan Stadthafen Munster und Aktuelle Entwicklungen

Seit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 401 in den 1990er Jahren (siehe Punkt 3.4.1) haben sich
die ortlichen Rahmenbedingungen im Hafenbereich Mlnsters und in der angrenzenden Umgebung
mit einer Dynamik entwickelt, die einzigartig im Mlnsteraner Stadtgebiet ist. Heute ist dieser Bereich —
insbesondere der Stadthafen 1 - Miinsters erste Adresse fiir hochwertiges Gewerbe und dariiber hin-
aus wesentlicher Schwerpunkt des Freizeitgeschehens. Das Freiwerden der Areale der OSMO-Hallen
und der Post am Nordufer des Stadthafen 1 wie auch die Entwicklungen im Bereich des Sudufers
legten die Erneuerung eines umfassenden Konzepts fir den Hafen nahe. Die Stadt Minster entwi-
ckelte fir den Gesamtbereich des Hafens daher im Jahr 2004 den Masterplan ,Stadthafen Minster”.
Aufgrund der besonderen Lagemerkmale sind die Planungen nicht nur fiir das betroffene Hafenviertel
relevant sondern von stadtstruktureller Bedeutung.

Im Zuge der Konkretisierung und Fortschreibung des Masterplans zur Schaffung verbindlichen Pla-
nungsrechts fuhrte die Stadt Munster 2010 das "Hafenforum" durch - eine offizielle 6ffentliche Beteili-
gungsplattform in mehreren Veranstaltungen.

Ende 2011 wurde der nunmehr aktualisierte Masterplan als handlungsleitende Grundlage fur die wei-
tere strukturelle und stadtebauliche Entwicklung sowie fir die damit einhergehenden Bauleitplanver-
fahren im Bereich der Stadthafen beschlossen (siehe Abb. XX und Anlage 10).

Réaumlich lasst er sich in einen Bereich westlich der Gleisanlagen sowie die Bereiche Stadthafen 1
und Stadthafen 2 untergliedern. Westlich der Gleisanlagen ist die Uberplanung des Areals des Stiick-
gutbahnhofs mit Misch- und Bironutzungen als Perspektiventwicklung zu verstehen. Fir den Stadtha-
fen 1 sind Hafenfunktionsflachen, die aber auch zur Intensivierung temporarer Freizeit- und Veranstal-
tungsnutzungen dienen kénnen, und Flachen fir Messe-Kongress-Veranstaltungen, Open-Air-
Veranstaltungen und Entertainment geplant. Ein Ful3ballstadion sowie industrielle Nutzungen sind
ebenfalls angedacht.

Im Bereich des Stadthafens 1 soll eine attraktive neue Quartiersmitte fiir das gesamte Hafenviertel
herausgebildet werden. Besondere Aufenthaltsqualitdten sollen durch gestaltete, 6ffentliche Freifla-
chen, eine o6ffentlich zugéngliche Wasserkante (zugleich Wegverbindung in West-Ost-Richtung) sowie
als Ubergeordnete Zielsetzung die Fortsetzung der vorhandenen Gestaltung des Kreativkais erzielt
werden. Dabei gilt es, hafentypische Gebaude(-teile) und Elemente zu erhalten und Wegbeziehungen
zu vernetzen. Sowohl die Quartiersentwicklung als auch die ganzheitliche Entwicklung der Bereiche
Hansaring/Hafenweg und OSMO-Geléande sollen optimiert werden. Fir den ndrdlichen Bereich der
OSMO-Hallen ist als allgemeine Wohnnutzung das Wohnprojekt ,Neuhafen® (siehe unten) vorgese-
hen, das sich im Bereich des Hafenufers mit den dort im Gbrigen Verlauf bereits etablierten Nutzungen
des Kreativkais verzahnen soll. Daher sollen zwischen dem neuen Wohnquartier und dem Uferbereich
bzw. angrenzenden Nutzungen Wegeverbindungen in Nord-Suid- und West-Ost-Richtung geschaffen
werden (siehe Punkt 4.2). Westlich anschlief3end ist ein multifunktionales Zentrum mit grof3flachigem
Einzelhandel vorgesehen: das ,HafenCenter" (siehe unten).
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Im &stlichen Uferbereich sind kreative und kulturelle Nutzungen sowie Dienstleistungen geplant, um
die bestehende Nutzungsmischung des westlichen Ufers aufzugreifen und fortzufihren. In unterge-
ordneter Funktion ist des Weiteren die Realisierung von Wohnen maglich.

Sidlich des Hafenbeckens Stadthafen 1 soll die bereits heute bestehende Nutzungsstruktur (nicht
stérende gewerbliche Nutzungen, Versorgungsflachen der Stadtwerke und klassische Blironutzungen)
gesichert und weiter gestéarkt werden.

Insgesamt soll durch neu anzusiedelnde Nutzungen des tertiaren Sektors und des vertraglichen Ge-
werbes sowie durch den Ausbau hoch frequentierter Nutzungen (Messe, Entertainment, Sport etc.) in
den jeweiligen Bereichen des Masterplanareals die Oberzentrumsfunktion Miinsters weiter gestarkt
werden. Gleichsam ist Ziel, freizeitorientierte und touristische Aspekte zu betonen.

2.3.1 Wohnprojekt , Neuhafen*

Mit dem Projekt ,Neuhafen® der selbst planenden Bauherren und Architekten Andreas Deilmann und
Rainer Kresing (Deilmann.Kresing.Architektur, Miinster) soll auf dem etwa 26.000 m? grof3en Areal der
ehemaligen OSMO-Hallen zwischen Hafenweg und Schillerstral3e ein qualitdtsvolles, urbanes Wohn-
quartier entstehen, das die stadtebauliche Verknupfung zwischen dem Kreativkai und den angrenzen-
den Quartieren Herz-Jesu- und Hansa-Viertel (sieche Punkt 2.2) herstellt. Die Neubebauung mit vier-
bis finf Geschossen gliedert sich in sechs Hausreihen, die in Nord-Sid-Richtung und paarweise an
drei Grachten verlaufen (siehe Abb. XX). Ein Anschluss dieser Wasserbecken an den Stadthafen oder
den Dortmund-Ems-Kanal ist nicht vorgesehen.

Insgesamt sollen ca. 335 Wohneinheiten in einer Mischung aus héherwertigen Wohnungen, kleinen
Wohneinheiten fir Singles, Studenten und Senioren sowie familiengerechten Wohnungen und 6ffent-
lich geforderter Wohnraum errichtet werden.

Die Erschlielung des Wohnprojekts ,Neuhafen“ und seiner Tiefgaragen soll Gber die Schillerstral3e
erfolgen.

Fur das Wohnprojekt ,Neuhafen® ist genauso wie fiir die vorliegende MalRhahme noch Planungsrecht
zu schaffen.

2.3.2 ,HafenCenter"

Das ,HafenCenter" soll westlich des Wohnprojekts ,Neuhafen* entwickelt werden und ist als multifunk-
tionales Zentrum mit groRflachigem Einzelhandel und erganzender Wohn- und Dienstleistungsnutzung
ausgelegt (siehe Abb. XX). Auf dem Grundstiick des ehemaligen Postgelandes mit einer Gro3e von
22.000 m? sollen im Erdgeschoss auf maximal 4.900 m 2 Verkaufsflache ein E-Center, ein Getranke-
markt, ein Discounter, eine Drogerie und eine Apotheke entstehen. Ferner sind Nebenraumflachen fir
Einzelhandel, ca. 3.400 mz fir Dienstleistungen/Praxen/Blros, ca. 1000 mz2 fir Gastronomie und 3.000
mz fir Wohnnutzungen vorgesehen.

Das ,HafenCenter" soll primér vom Hansaring erschlossen werden (ebenerdige Stellplatze), wobei die
Anlieferung des Einzelhandels und die Zufahrt der Quartiers-Tiefgarage (ca. 200-220 6ffentliche Stell-
platze) Gber den Hafenweg organisiert werden (siehe Abb. XX).

Der entsprechende Bebauungsplan Nr. 535 befindet sich in der Aufstellung. Der Satzungsbeschluss
sowie der Baubeginn sind fiir 2014 vorgesehen.

2.3.3 Areal Coppenrath-Verlag
Das westlich angrenzende Grundstiick soll an den Coppenrath-Verlag verduBert werden. Hier ist eine
Erweiterung des Verlagsstandortes Hafenweg 30 vorgesehen. Im Anschluss an dieses Verfahren ist

D&K drost consult GmbH Seite 7 von 19
Kajen 10, 20459 Hamburg | Tel./Fax +49-40-360984-0/-11 | www.drost-consult.de



Entwurf Investorenwettbewerb

Entwicklung und VerauRerung
des Areals Hafenweg 34-44 am Stadthafen 1 Munster

fur dieses Grundstiick ein Architektenwettbewerb vorgesehen, der u.a. die Ergebnisse dieses Verfah-
rens bericksichtigen soll (siehe Anlage 11).

2.3.4 Areal ,Kuhr*

Auf der Grundlage des Masterplans Stadthafen Minster (siehe Anlage 10) und des Beschlusses zur
Vorlage V/0843/2013 "Stadtebauliche Optimierung Stadthafen nérdlich Stadthafen 1" (siehe Anlage
11) ist fur den dstlich angrenzenden Bereich ein stadtebaulich-architektonischer Wettbewerb vorgese-
hen. Dieser soll zeitlich parallel zu dem vorliegenden Verfahren durchgefiihrt werden.

Fur dieses Wetthewerbsgebiet "Kuhr" gilt genauso wie fur das vorliegende Verfahren, dass das end-
glltige Maf3 der baulichen Nutzung sowie die Hohenentwicklung und ihre Differenzierung im Rahmen
der stadtebaulichen Beurteilung der Wettbewerbsergebnisse ermittelt werden. Die strukturellen und
stadtebaulichen Ziele des Wettbewerbs ,Kuhr* entsprechen den Zielen dieses hier vorliegenden Ver-
fahrens. Hier sind ebenfalls Flachen fur Biro- und Dienstleistungsnutzungen vorgesehen. Erganzend
ist fur den Bereich nordlich des Hafenwegs und 6stlich des neuen ErschlieBungsstichs eine anteilige
Wohnnutzung vorgesehen.

Die ErschlieBung des Wettbewerbsgebietes ,Kuhr* erfolgt Gber den unter 4.2.1 beschriebenen neuen
ErschlieBungsstich.

2.4 Verkehrsinfrastruktur — heutige Situation

2.4.1 Motorisierter Individualverkehr MIV

Der Hafenweg dient als Erschlielungsachse fir den gesamten Bereich des Kreativkais und bindet
zurzeit das Planungsgebiet an das Ubergeordnete Stral3enverkehrsnetz Minsters an. So ist der ein-
spurig ausgelegte Hafenweg dstlich mittelbar an der SchillerstraRe angebunden und fiihrt westlich
zum Albersloher Weg. Uber die Dortmunder und Soester StraRe besteht zudem eine Anbindung an
den Hansaring.

Im Abschnitt des Planungsgebiets ist der Hafenweg als Uberdachte Durchfahrt der OSMO-Hallen aus-
gebildet und nicht fir den offentlichen Verkehr passierbar (siehe Punkt 4.2).

Fur die Schillerstrale ist im Rahmen der Realisierung des ,Neuhafen“-Projekts auf dem Abschnitt
dieses Projekts eine Verbreiterung um 3,50 m fiir die funktionale und gestalterische Optimierung vor-
gesehen.

Der Albersloher Weg wurde in den letzten Jahren 4 bzw. 5-streifig ausgebaut und ist wiederum an die
B 51, Umgehungsstral3e und damit auch an das Autobahnnetz (A 1, A 43) angebunden. Auch die
Schillerstrale, die spater zum Litkenbecker Weg und dann Lindberghweg wird, stellt eine wichtige
Verkehrsverbindung von der Innenstadt nach Osten dar, die in weiten Teilen aufgrund ihrer Auslegung
als FahrradstraRe auf Tempo 30 beschrankt ist (siehe Punkt 2.4.3).

2.4.2 Offentlicher Personennahverkehr OPNV

Auf dem Albersloher Weg und dem Hansaring verkehren mehrere Stadt- und Regionalbuslinien mit
Anbindung an den Hauptbahnhof Minster. So sind im Umfeld des Planungsgebiets mehrere Angebo-
te des offentlichen Personennahverkehrs vorhanden. Nachstgelegene und fuBlaufig gut erreichbare
Bushaltestellen sind die Stationen Emdener Stral3e, Hansa-Berufskolleg und Hansaring B.

Der Hauptbahnhof liegt rund 1 km entfernt und bietet Anschluss an den tiberregionalen Fernverkehr.
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2.4.3 Fulganger- und Radwegeverbindungen

Nahezu alle StraRen im Umfeld des Planungsgebiets sind beidseitig mit Gehwegen ausgestattet. Der
Hafenweg verfligt stellenweise nicht Uiber Gehwege auf beiden Seiten und ist aktuell nur bis zum heu-
tigen Geldnde der OSMO-Hallen 6ffentlich nutzbar (siehe Punkt 4.2).

Am Nordufer des Stadthafens 1 besteht, ausgehend vom Kopf des Hafenbeckens bis etwa zum Ver-
kaufsgrundstiick, eine 6ffentlich nutzbare Promenade (siehe Punkt 4.2).

Entlang der Hauptverkehrsstral3en, wie z. B. Hansaring und Wolbecker StralRe, wird der Radverkehr
beidseitig auf gesonderten Radverkehrsanlagen gefihrt; in den Seitenstral3en auf der Fahrbahn im
Mischverkehr. Die Schillerstral3e ist als Fahrradstrale mit einer Fahrradschleuse ausgebildet, in der
dem Radverkehr Vorrang vor jeder anderen Verkehrsart gewahrt wird.

Auf der 6stlichen Uferseite des Dortmund-Ems-Kanals fuihrt eine Radroute entlang.

2.4.4 Wasserwegenetz

Der Stadthafen 1 zweigt als Binnen- und Stichhafen vom Dortmund-Ems-Kanal in westliche Richtung
ab. Der Kanal fungiert als Binnenschifffahrts- und Bundeswasserstraf3e. Er fiihrt von Dortmund (Nord-
rhein-Westfalen) bis nach Emden (Niedersachsen) und schlie3t so die Industrieregion Ruhrgebiet an
den Seehafen in Emden an.

Fur den Ausbau der ca. 4 km langen Stadtstrecke des Dortmund-Ems-Kanals besteht ein Planfeststel-
lungsbeschluss. Nach derzeitigem Stand sollen die Arbeiten in den nachsten 10 Jahren erfolgen. Im
Rahmen dieser Arbeiten wird auch die Schillerstral3enbriicke erneuert. Ein unmittelbarer raumlicher
Eingriff in das hier vorliegende Projekt ist hiermit nicht gegeben. Nahere Informationen sind Gber
http://iwww.wsd-
west.wsv.de/aktuelles/Planfeststellung/Planfeststellungsbeschluesse/DEK_Los_11 und_12/index.html
abzurufen.

3 GRUNDSTUCKSINFORMATIONEN

3.1 Lage, Grol3e und Abgrenzung

Das rechteckig geschnittene, ca. 10.500 m2 grof3e Grundstiick liegt am norddstlichen Ufer des Stadt-
hafens 1 und umfasst die Flurstiicke 196, 642 und die tUberwiegenden Teile der Flurstiicke 329 und
849. Im Norden wird es durch den Hafenweg und im Stiden durch das Hafenbecken begrenzt. Direkt
westlich schlie3t sich die private Liegenschaft Hafenweg 32 (Flurstick 195) mit einem grenzsténdig
errichteten Hallengebdude an (Grundstiickseigentiimerin noch Stadtwerke Minster GmbH). Im Osten
wird zukinftig die 6ffentlich nutzbare Wegeflache in Verlangerung des StraBenraums des geplanten
neuen ErschlieBungsstichs von der Schillerstrale zur Kaikante bzw. Uferpromenade liegen (siehe
Punkt 4.2). Diese offentlich nutzbare Wegeflache wird je zur Halfte auf dem Grundstick des Erwer-
bers gem. diesem Verfahren und dem 6stlich angrenzenden Grundstiick liegen. Zurzeit befinden sich
diese Flachen im Eigentum der Stadtwerke Munster GmbH, wobei das Teilgebiet 6stlich des zukinfti-
gen ErschlieBungsstichs an den Erbbauberechtigten der Flachen Hafenweg 46 und 48 verauliert wer-
den (Josef Kuhr Immobilienbesitz GmbH & Co. KG) soll. Dieser beabsichtigt zudem, den nérdlich an-
grenzenden Teilbereich bis zur Schillerstrale zu erwerben (siehe Abb. XX).

3.2 Eigentumsverhaltnisse und aktuelle Nutzungen

Eigentimerin aller im Plangebiet liegenden Grundstiicke ist die Stadtwerke Minster GmbH. Fur die
Grundstiicksnutzung besteht ein Mietverhaltnis mit einem Dritten. Das Mietverhaltnis ist zeitlich befris-
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tet und endet am 31.12.2016. Die Stadtwerke Minster GmbH wird in Abhangigkeit von der Bauleitpla-
nung anstreben, die baureife Verfligbarkeit der Grundstiicke (ohne Aufbauten bzw. gem. Bieterergeb-
nis bzgl. Bericksichtigung Teilerhalt OSMO-Hallen) vor Ablauf der oben genannten Mietlaufzeit si-
cherzustellen.

Das Areal ist Uberwiegend mit Teilen der OSMO-Hallen bebaut - ehemalige Lagerhallen des insolven-
ten Holzwarenherstellers und -handlers Ostermann & Scheiwe GmbH & Co. KG. Der mehrgliedrige
Gebaudekomplex erstreckt sich — ungeachtet der heutigen unterschiedlichen Eigentumsverhaltnisse -
beidseitig des Hafenwegs bis nérdlich zur Schillerstral3e (siehe Abb. XX — Luftbild). Die eingeschossi-
gen Hallen dienten zum Warenumschlag des holzverarbeitenden Betriebs und ragen aus diesem
Zwecke teilweise Uber die Wasserflache des Stadthafens hinaus.

Bei der Bausubstanz auf dem Verkaufsgrundstiick handelt es sich um finf weitgehend gleichférmige
Hallenabschnitte mit jeweils einer Breite von rund 30,00 m und einer Tiefe von rund 43,00 m (Hallen 1,
2a, 3a, 4a und 5a).

Vier der fnf Hallenabschnitte weisen eine maximale Hohe von etwa 14,50 m auf. Bei Traufhéhen von
circa 11,50 m ergibt sich unter Berilicksichtigung der tonnenférmigen Décher eine mittlere Hohe von
rund 13,50 m. Die westlichste Halle weist eine geringere maximale Hohe von etwa 11,00 m auf, die
mittlere Hohe betragt mithin etwa 10,00 m (siehe Anlage 17).

Der gesamte Komplex ist von einfachster Konstruktion. Die Zwischenwéande der aneinandergereihten
Hallen bestehen aus einem Stitzgerist aus Betonpfeilern, das mit Ziegelmauerwerk ausgefacht ist.
Die Déacher sind als stitzenfreie Stahltragerkonstruktion mit Wellplatteneindeckung ausgefihrt - auf-
grund des Baujahrs wird hier asbesthaltiges Material vermutet. Zum Hafenweg hin sind nur bei der
Halle 1 Wande vorhanden. Wasserseitig ist nur die Halle 3a offen ausgefihrt (siehe Abb. XX).

Das Planungsgebiet und die Hallen wurden in jlingster Vergangenheit unterschiedlich genutzt. Bis
heute ist auf dem westlichsten Grundstiicksbereich ein Beach-Club und in der éstlich daran angren-
zenden Halle (Halle 1) ein Gastronomiebetrieb mit Discothek angesiedelt. Die Gbrigen Hallen wurden
zwischenzeitlich fur offentliche Zwecke und Grol3veranstaltungen wie beispielweise Public Viewing
genutzt (Halle 2a, 3a sowie die ndrdlich des Hafenwegs und damit nicht mehr auf dem Planungsgebiet
liegenden Hallen 3b und 4b). Dies ist jedoch seit 2012 dem Feststellen akuter Einsturzgefahr nicht
mehr madglich. Seither stehen die Hallenteile auf dem Verkaufsgrundstiick bis auf Halle 1 leer. Auch
die nordlich benachbarten Hallen sind offentlich nicht zuganglich. Die Nutzungen Beach-Club und
Gastronomie/Discothek sollen auf Ersatzstandorte im Hafengelande sidlich des Stadthafen 1 umge-
siedelt werden.

Im Bereich zwischen Hafenweg und SchillerstraBe wird im Zuge der Umsetzung des Masterplans
LStadthafen Munster* das Wohnprojekt ,Neuhafen* realisiert und 6stlich anschlie3end das ,HafenCen-
ter* (siehe Punkt 2.3).

Im Uferbereich zwischen den OSMO-Hallen und der Kaikanten liegen auf unbefestigter Flache Gleise
der friheren Guterbahn.

Der gesamte Hallenkomplex steht nicht unter Denkmalschutz. Jedoch ist anhand der historischen
Bausubstanz die industriell gepragte Vergangenheit des Gebiets sehr gut ablesbar. Ein Teilerhalt
kann fir das zu entwickelnde Quartier ein pradgendes und identitatsstiftendes Element bilden (siehe
Punkt 4.1). Die fur eine hochbauliche Auseinandersetzung erforderlichen Planunterlagen (Grundriss
und Schnitt) des historischen Gebé&udeteils sowie die Hohenabwicklung entlang der Uferkante sind
der Auslobung als Anlagen 16 und 17 beigefugt.
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3.3 Topographie und Bodenverhaltnisse

3.3.1 Geladndehthen
Das Verkaufsgrundstiick ist in sich eben und liegt wie die angrenzenden Flachen auf einem Héhenni-
veau von ca. 57,30 m 0. NN.

3.3.2 Baugrund und Spundwandverankerung

Ein Gutachten zur Beschaffenheit des Baugrunds des gesamten Verkaufsgrundstiicks liegt der Auslo-
berin nicht vor. Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass im Bereich des Hafens unter der Geldnde-
oberkante (GOK) kiinstliche Auffullungen bis in Tiefen von ca. 2,5 m bestehen.

Eine Rammkernsondierung im Zuge der Altlastenuntersuchung im westlichen Teilbereich des Pla-
nungsgebiets (Flurstiick 196) ergab naheren Aufschluss Uber die dortige Beschaffenheit des Unter-
grunds: Bis 0,4 m unter GOK ist der Bodenhorizont durch Asphalt, Beton und Schwarzdecke gekenn-
zeichnet. Bis zu 2,5 m unter GOK préagen Steine (Kalkstein, Bauschutt, Betonreste, Ziegelbruch),
Sand und Schluff als Auffullmaterial die Bodenschicht oder als gewachsener Boden Schluff, Sand und
Lehm. Ab etwa 4,4 m findet sich Mergel.

Zusatzlich zu den Bodenverhaltnissen sind fur die Sicherung der Spundwand notwendige Veranke-
rungen zu berticksichtigen, die in einem parallel zur Kaikante verlaufenden und ab der Kaikante max.
2,5 m breiten Bereich in den Untergrund getrieben sind. Unterhalb dieser Flache sind bauliche MaR-
nahmen ausgeschlossen (z. B. Tiefgeschosse). In Bezug auf oberirdisch aufstehende Bebauung ist
hier mit einem statischen und konstruktiven Mehraufwand zu rechnen.

3.3.3 Grundwasser

Im Bereich des Planungsraums liegt der mittlere Grundwasserspiegel (Schichtenwasser) bei ca. 1,5 m
unter Gelandeoberkante. Bei BaumalRnahmen unter der Geléandeoberkante kann ggf. zusatzlich Kluft-
grundwasser auftreten. Generelle Mal3nahmen zur Abdichtung gegen anstehende Grundwasser wer-
den daher erforderlich sein.

3.3.4 Altlasten
Im Gebiet des Wettbewerbes liegt die Altlastenverdachtsflache Nr. 10. Zudem ist das Gebiet ein Teil
der Altlastenverdachtsflache Nr. 330 (siehe Anlage 33).

Altlast-/Verdachtsflache 10

Hierbei handelt es sich um die Lagerflache einer ehemaligen Kohlenhandlung, auch soll auf dem
Grundstiick eine Betankungsanlage betrieben worden sein. Im Anschluss daran wurde die Flache von
einem holzverarbeitenden Betrieb als Lagerflache genutzt.

Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung zeigten Verunreinigungen des Bodens und des
Grundwassers mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen und Mineral6élkohlenwasserstof-
fen.

Im Rahmen einer Bebauung/Umnutzung sind Sanierungsmafinahmen des Bodens und des Grund-
wassers erforderlich.

Altlast-/Verdachtsflache 330

Bei dem Altstandort handelt es sich um einen ehemaligen Holzverarbeitenden Betrieb. Untersuchun-
gen zur Gefahrdungsabschatzung sidlich des Hafenwegs zeigten Verunreinigungen des Erdreichs,
hier wurden im Bereich der Gleistrasse Verunreinigungen des Bodens mit polycyclischen aromati-
schen Kohlenwasserstoffen und Mineraldlkohlenwasserstoffen festgestellt.

Im Rahmen einer Bebauung/Umnutzung sind Sanierungsmaf3nahmen des Bodens erforderlich.
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3.3.5 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser und Strom ist tUber die aul3ere ErschlieBung gesichert. Mengenbezogen
muss die Entwasserung Uber die neue StichstraRe Uberwiegend in Richtung des bestehenden Trenn-
systems in der SchillerstralRe erfolgen.

3.3.6 Standsicherheit

Im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme zur Standsicherheit der Hallentragwerke auf dem
gesamten OSMO-Gelande durch den Sachverstandigen Dr.-Ing. Heinrich Békamp wurde fir einen
Groliteil der Hallen eine akute Einsturzgefahr festgestellt. Dies gilt u. a. fur die Hallentragwerke 2a, 4a,
5a und 6a (einschlieRlich Hafenweg und Uferpromenade), die sich auf dem Verkaufsgrundsttick befin-
den (siehe Abb. XX).

Zudem ist die dul3ere Dachhaut der Hallen aus Faserzementplatten durch Witterung und Bewuchs
beschadigt und kénnte bei Sturm oder Schnee schnell einstiirzen. Teilweise wurde diese Dachhaut
bereits aus Sicherheitsgriinden abgetragen. Detailliertere Angaben Uber die Standsicherheit der Hal-
len sind der Anlage 15 zu entnehmen.

3.4 Rechtliche Rahmenbedingungen

3.4.1 Planungsrecht

Das Verkaufsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 401:
Stadthafen 1/Albersloher Weg der Stadt Minster in der Fassung der 5. Anderung vom 01.09.2006.
Fir die Flache ist hier eine Gewerbeflache festgesetzt (GE).

Jedoch soll der B-Plan 401 nicht als planungsrechtliche Grundlage zur Uberplanung des Gebiets he-
rangezogen werden, da die Stadt Munster nach Aufstellungsbeschluss des Rats der Stadt Munster
(27.06.2012) vorsieht, das geltende Planungsrecht an die Ziele des Masterplans ,Stadthafen Munster*
anzupassen. Zu diesem Zweck wird durch die Stadt Miinster aktuell der Bebauungsplan Nr. 541
Stadthafen 1/SchillerstraRe/Litkenbecker Weg/Bundesstralle B 51/Albersloher Weg erarbeitet, der
das Gelénde der OSMO-Hallen, den angrenzenden, bisher nicht entwickelten Ufergrundstiicken auf
der Nordseite des Stadthafens 1, den gesamten Bereich sidlich des Stadthafens sowie das Gebiet
stdlich des Dortmund-Ems-Kanals bis zur UmgehungsstralRe umfasst (siehe Anlage 11).

Fur das Verkaufsgrundstick ist eine Ausweisung als Mischgebiet vorgesehen. Die Flachen ndérdlich
des Hafenwegs sollen als innerstadtische Wohngebiete festgesetzt werden.

Das konzeptionelle Ergebnis des vorliegenden Verfahrens soll fir den Bereich des Planungsgebiets
als Entwurfsgrundlage fiir die weitere Erarbeitung des Bebauungsplans Nr. 541 genutzt werden. Ein
endglltiges und stadtebaulich vertragliches Maf3 der baulichen Nutzung sowie eine sinnvolle und um-
setzbare Nutzungsverteilung sind wichtiges Erkenntnisziel des Verfahrens.

Zudem bilden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen zur geplanten Neubebauung im Umfeld
(siehe Punkt 2.3) und zu benachbarten Bestandsgeb&uden einen wichtigen rechtlichen Rahmen, des-
sen Einhaltung erforderlich ist

3.4.2 Sanierungsgebiet ,Hafen 1“

Das Planungsgebiet befindet sich dariiber hinaus in dem 1992 festgesetzten Sanierungsgebiet ,Hafen
1%, fur das die Durchfiihrung eines vereinfachten Sanierungsverfahrens beschlossen wurde. In diesem
Rahmen wurden von der Stadt Miinster MalRnahmen durchgefiihrt, welche die Belange der Offentlich-
keit betreffen, wie z. B. die Anlegung des Hafenplatzes am Kopf des Hafenbeckens und Erschlie-
Rungsmalnahmen sudlich des Stadthafen 1.
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Das Sanierungsgebiet ist noch nicht aufgehoben worden, da sidlich des Stadthafen 1 noch Sanie-
rungsumlegungen durchgefiihrt werden.

3.4.3 Bauordnungsrecht

Im Rahmen des Verfahrens sind die Bestimmungen der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW) mit ihren nach BauO NRW erlassenen Durchfiihrungsverordnungen und technischen
Richtlinien einzuhalten (allgemein anerkannte Regeln der Technik, technische Baubestimmungen
etc.).

3.4.4 Baulasten/Dienstbarkeiten

Fur den direkten Uferbereich ist entsprechend dem Masterplan eine durchgehende 6ffentliche Wege-
verbindung entlang der Uferlinie bis zur Einmiindung in den Dortmund-Ems-Kanal zu erméglichen. Fur
diese insgesamt 10,0 m breite Freiflache ist auf einer Breite von 4,00 m und in einem Abstand von
1,00 m zur Uferkante eine Flache als Gemeinbedarfs-/Wegeflache von jeglicher privatwirtschaftlichen
Nutzung ausgeschlossen. Dies schlief3t faktisch auch die erforderliche 1,0 m breite Abstands- und
Anlegeflache zur Uferkante ein. So ist der gesamte Promenadenbereich halftig von einer hherwerti-
gen Nutzung ausgeschlossen. Fir die tbrige Uferflache ist in Fortsetzung der Regelung im westlichen
Uferbereich ebenfalls eine Belastung durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vorgesehen; hier je-
doch lediglich fur die Anlieger und ErschlieBungstrager. Diese Teilflache kann Uber diese Einschréan-
kung hinaus individuell fiir wirtschaftliche Zwecke genutzt werden.

Daneben kdnnen die Flachen, bei den bauordnungsrechtlichen Erfordernissen entsprechender Rege-
lung der Eigentumsverhaltnisse, fiir Bauvorhaben auf dem Hauptgrundstiick hinsichtlich des Males
der baulichen Nutzung zur Anrechnung kommen - auch in dem als Gemeinbedarfsflache festgesetz-
ten Bereich. Insofern ist eine Einschrankung der baulichen Nutzung in Baugebieten, die eine vollstan-
dige Uberbauung des Grundstiicks (Grundflachenzahl 1,0) ohnehin nicht zulassen, nicht gegeben.
Auch ist eine Uberbauung der Kaiflachen ab dem 2. Obergeschoss vorstellbar (siche Punkt 4.1).

3.4.5 Immissionsschutz/Larmschutz

Auf das Planungsgebiet wirken verschiedene Larmquellen ein, die vorrangig aus den Nutzungen des
Umfelds resultieren. Hierzu zahlen der Gewerbe- und Industrielarm des sudlich vom Stadthafen 1
gelegenes Gebiets sowie des Bereichs 6stlich des Dortmund-Ems-Kanals.

Im Rahmen der Neuaufstellung der Bauleitplanung werden die entsprechenden zuldssigen Immissi-
onspegel herabgesetzt. Das heifdt, dass die dann zuldssigen Immissionsauswirkungen sidlich des
Stadthafen 1 und 6stlich des Dortmund-Ems-Kanals eine Mischgebietsnutzung fiir das Wettbewerbs-
gebiet und eine allgemeine Wohnnutzung fiir das Stadthafen 1-Projekt beriicksichtigen. Im Rahmen
dieser Neuaufstellung der Bauleitplanung werden die Potenziale zum Ausbau des siidlich des Stadt-
hafen 1 gelegenen Gas- und Dampfturbinenkraftwerkes bertcksichtigt, so dass die Entwicklung der
planerischen Ziele fiir die Bereiche ndrdlich des Stadthafen 1 (Wohnen (,Neuhafen“)/Mischgebiet)
moglich wird.

Bis Ende 2016 befindet sich auf der Stidseite des Stadthafen 1 die Storfallnutzung ,Spedition Lehnke-
ring“. Uber die Seveso Il Richtlinie bzw. BImSchG (Bundesimmissionsschutzgesetz) 16st bis Ende
2016 die entsprechende Anlage noch die Einhaltung von Schutzabstanden aus. Die Stérfallnutzung
~Spedition Lehnkering” stellt jedoch definitiv ihren Betrieb spatestens am 31.12.2016 ein. Aufgrund
dieser zeitlichen Perspektive ist davon auszugehen, dass die derzeitig noch bestehenden Anforderun-
gen zu Schutzabstanden zum Zeitpunkt der Projektrealisierung keine Rolle mehr spielen. Die Verfu-
gungsgewalt Giber das Grundstuck liegt bei der Stadtwerke Minster GmbH.
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Generell missen Raume, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehen
sind, die Anforderungen an das resultierende Schallddmm-Maf3 gemaR den festgesetzten Larmpegel-
bereichen nach DIN 4109 erflllen.

3.5 Grundstuckspreis

Die Grundstiicksverkauferin erwartet ein Kaufpreisangebot, das nicht unter dem durch ein Gutachten
Uber den Verkehrswert (Marktwert) ermittelten Kaufpreis liegt. Fir das als unbebaut unterstellte
Grundstick Hafenweg 34-44 in 48155 Muinster wird zum Stichtag 01.07.2013 ein Verkehrswert
(Marktwert) von 5.400.000 € festgestellt. GemaR Punkt 3.2 der Auslobung ist hiermit ein baureife Ver-
fugbarkeit impliziert.

Eine Bewertung fur eine ggf. notwendige Altlastenbeseitigung enthalt das Gutachten nicht. Bezuglich
der Kostenbeteiligung an evtl. Sanierungskosten der Altlasten wird auf Punkt 5.12 der Auslobung ver-
wiesen. Entsprechende Vereinbarungen werden Bestandteil des Grundstiickskaufvertrages.

Die Erstellung des ErschlieBungsstichs von der SchillerstralRe zum Hafenweg bzw. zur Kaipromenade
(siehe Punkt 4.2) erfolgt durch die Stadt Minster und ist kostenm&Rig zu einem Drittel vom Grund-
stiickskaufer zu tragen.

Der Hafenweg soll im Abschnitt zwischen Planungsgebiet und Wohnungsbauprojekt ,Neuhafen® nicht
zuletzt auch im Hinblick auf bestehende Leitungstrassen in stadtisches Eigentum (bergehen und
durch die Stadt Munster als attraktive Fu3ganger- und Radwegeverbindung mit qualitatsvollen Auf-
enthaltsbereichen umgestaltet werden. Eine Kostenverteilung der AusbaumalBnahmen zu gleichen
Halften auf die Eigentimer der bevorteilten Grundstiicke (Projekt ,Neuhafen* und Kaufer des in Rede
stehenden Grundstiicks) ist vorgesehen.

Die Herstellung der 6ffentlich nutzbaren Kaiflache (Gesamttiefe 5,00 m ab und parallel zu der Kaikan-
te) zur Verlangerung der Uferpromenade (siehe Punkt 4.2) wird durch die Stadt Minster er-bracht und
ist entsprechend der Grundstlicksbreite anteilig durch den zukiinftigen Eigentimer des Verkaufs-
grundstiicks zu tragen. Die Kaiflache verbleibt analog zum realisierten Bereich des Kreativkais im
Eigentum des Investors, die Anlage selbst geht in den Besitz der Stadt Miunster Uber, die damit die
Verkehrssicherung und Unterhaltung Gbernimmt.

ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB ff fir die erstmalige, endgultige Herstellung der Erschlie-
Rungsanlagen sind mit dem Kaufpreis abgegolten. Alle anderen Kosten fiir den Anschluss an stadti-
sche und private Ver- und Entsorgungsmedien hat der Kaufer zu tragen. Sollte der Verkaufer zu Leis-
tungen herangezogen werden, die nach den vorstehenden Regelungen vom Kaufer zu tragen sind, so
hat der Kaufer den Verkaufer hiervon freizustellen. Samtliche Gegebenheiten des Grundstiicks sind
mit der Abgabe des Angebots zu beriicksichtigen.
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4  AUFGABENSTELLUNG UND PLANUNGSVORGABEN

Der Standort des Verkaufsgrundstiicks ist insbesondere durch die innenstadtnahe, urbane und was-
serbezogene Lage gepragt. Zudem kommt der Flache im Geflige der gesamtheitlichen Weiterentwick-
lung des Munsterschen Hafenbereichs entsprechend des Masterplans Stadthéafen Minster eine hohe
Bedeutung zu: Ihre Umnutzung tragt wesentlich zur Fortfiihrung des Kreativkais, Offnung des ehema-
ligen OSMO-Gelandes und einer damit einhergehenden verbesserten Vernetzung zwischen Stadtha-
fen 1 und den nérdlichen Wohnquartieren (Herz-Jesu-Viertel, Projekt ,Neuhafen“) sowie durchgangige
Begehbarkeit der Kaiflachen am ndérdlichen Ufer des Stadthafen 1 bei.

Ziel ist es, an diesem besonderen Ort hinsichtlich der Nutzungen sowie des Stadte- und Hochbaus ein
attraktives und belastbares Konzept zu entwickeln, das auch tber einen langeren Entwicklungszeit-
raum hinaus nachhaltige Qualitdten garantiert. Die neuen Gebaudekorper sollen dabei im Schwer-
punkt fir die Nutzungen Biro, Dienstleistung sowie Kreatives und Kulturelles entwickelt werden. Zu-
dem kann ergénzend und als eindeutig untergeordnete Funktion eine Wohnnutzung angeboten wer-
den. Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten ist ausgeschlossen.

Grundsatzlich soll das von den Bewerbern/Bietern zu erarbeitende Nutzungs- und Entwurfskonzept im
Einklang mit dem vorhandenen Umfeld und insbesondere mit den hier aktuell in Planung befindlichen
Entwicklungen stehen. Daher werden Lésungsvorschlage erwartet, die eine Ansiedlung wohnvertrag-
licher Nutzungen innerhalb der o. g. Funktionsschwerpunkte vorsehen und auf stadtebaulicher Ebene
an das Wohnprojekt ,Neuhafen“ anknipfen. Letzteres bedingt insbesondere die Beriicksichtigung der
Zeilenstruktur und damit einhergehend das Aufgreifen von Wege- und Sichtbeziehungen zum Wasser.

Dariiber hinaus ist von den Bewerbern/Bietern ein Vermarktungskonzept zu entwickeln, das ein Leit-
thema und die Positionierung des Vorhabens innerhalb des Hafenbereichs sowie der Stadt Munster
formuliert. Das Vermarktungskonzept soll zudem die avisierten Nutzergruppen aufzeigen (siehe Punkt
5.8).

Als Basis fir die Entwirfe/Angebote sind die Rahmenvorgaben des Masterplans Stadthafen Minster
(siehe Punkt 2.3) und im Speziellen die nachfolgend formulierten Angaben heranzuziehen. Abwei-
chungen sind in den Planunterlagen nachvollziehbar zu kennzeichnen.

4.1 Stadte- und hochbauliche Zielsetzung

Unter Berlcksichtigung des (zukinftigen) anschlieBenden Stadtgefiiges ist die Neubebauung nach
einem individuellen Leitbild zu entwerfen, das die Ziel- und Rahmenvorgaben des Masterplans kon-
kretisiert. Dabei sind die Erzeugung identitatsstiftender Gestaltungsmerkmale sowie eine differenzierte
Gebaudestruktur gewiinscht, um den verschiedenen Nutzungen und Baukérpern ausreichend Eigen-
standigkeit zu verleihen.

Die Bieter sollen ein attraktives Gebaudeensemble mit optimaler Erschlielung auf dem Areal entwi-
ckeln (siehe Punkt 4.2). Dabei sollen einzelne Gebé&udeteile bzw. die entwurfsabhéngige Anzahl der
Hauseingange deutlich ablesbar sein, um eigene Adressen auszubilden und um fir die gesamte Neu-
bebauung differenzierbare Bereiche zu schaffen.

Die Entwurfskonzepte sollen — ohne modischen Einflissen zu unterliegen — kreativ und zukunftswei-
send dem spezifischen Ort und dem besonderen Anspruch der Aufgabenstellung gerecht werden.
Zudem soll das Gebaudeensemble einen der gesamtstadtischen Bedeutung des Standorts entspre-
chenden Beitrag zur Baukultur Miunsters leisten. Somit stellt die Ausloberin hohe Anspriiche an die
MalRstéblichkeit, Architektursprache und Gestaltung (inkl. Farb- und Materialwahl) der Baukdrper so-
wie an die Gebaudedkologie.
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Neben stadtebaulichen, architektonischen, funktionalen und wirtschaftlichen Aspekten ist die bau-
rechtliche Realisierbarkeit des Entwurfskonzepts ein wesentliches Kriterium in der Beurteilung der
Beitrage.

Nutzungen und Dichte

Fur das Verkaufsgrundstiick soll planungsrechtlich zukinftig ein Mischgebiet (MI) fir eine Uberwie-
gend vier- bis sechsgeschossige Bebauung ausgewiesen werden. Die Ausloberin erwartet, dass hier
eine ausgewogene Durchmischung der gewlinschten Nutzungen entsteht. Dabei soll eine Wohnnut-
zung nur ausnahmsweise ab den zweiten Obergeschossen der Neubebauung und — in Relation zu
den Ubrigen Nutzungen — in einem untergeordneten Anteil realisiert werden. Dementsprechend sind
keine reinen Wohngebéaude zu planen.

Die Baufelder bzw. -grenzen sind gemaf Anlage 14 definiert.

Fur die Ausloberin ist eine Uberbauung der Baugrenzen lediglich im Siiden ab dem zweiten Oberge-
schoss denkbar. Grundsatzlich sind maRvolle Uberschreitungen der vorgegebenen Baugrenzen und
ebenfalls der avisierten Bauhthen konzeptionell (iberzeugend zu begriinden. Das endgiiltige MaR der
baulichen Nutzung sowie die Héhenentwicklung und ihre Differenzierung sind im Rahmen der stadte-
baulichen Beurteilung ein wesentliches Erkenntnisziel des Verfahrens.

Teilerhalt der OSMO-Hallen

Die OSMO-Hallen stehen nicht unter Denkmalschutz. Jedoch kann die historische Bausubstanz bzw.
Teile dieser fur das neue Quartier ein pragendes und identitatsstiftendes Element bilden. Daher wird
ein (Teil-) Erhalt und eine qualitatsvolle stadtebauliche Integration der Hallen auf dem Planungsgrund-
stuck durch die Politik praferiert, wobei aus Grinden der stéadtebaulichen Signifikanz von einem Erhalt
des Uberkragenden Gebaudeteils gem. Anlage 14 auszugehen ist (gem. Statikgutachten (siehe Anla-
ge 15) Halle 3a). Die Entscheidung fiir oder gegen einen (Teil-) Erhalt liegt bei den Bewerbern/Bietern.

Unter Berticksichtigung wirtschaftlicher und gestalterischer Parameter des Gesamtkonzepts sollen die
Bieter einen baulichen Teilerhalt und wirtschaftlichen Betrieb der OSMO-Hallen Uberprifen. Die fur
eine konzeptionelle Auseinandersetzung erforderlichen Planunterlagen sind der Anlage 16 und 17 zu
entnehmen.

Bisher wurden die Hallen auf dem Verkaufsgrundstiick in 6ffentlicher und kultureller Art genutzt (siehe
Punkt 3.2). Sollte durch die Konzepte eine weitere 6ffentliche/offentlich wirksame Nutzung vorge-
schlagen werden, ist sicherzustellen, dass diese die zukunftige Wohnnutzung im ndérdlich angrenzen-
den Quatrtier ,Neuhafen“ nicht stort.

4.1.1 LarmschutzmaRnahmen
Larmschutzmaf3nahmen sind nach derzeitigem Erkenntnisstand, vorbehaltlich der noch zu konkretisie-
renden Bauleitplanung, nicht erforderlich.

4.1.2 Barrierefreiheit

Alle Bereiche des Gebaudeensembles und der Aul3enanlagen sind fur mobilitatseingeschrankte Per-
sonen nutzungs- und funktionsgerecht zu planen. Hierzu sind insbesondere § 49 und § 55 der BauO
NRW zu berticksichtigen.

4.1.3 Technikflachen

Technische Aufbauten auf den Dachflachen sind sowohl im erforderlichen Umfang als auch in der
Dimensionierung, insbesondere in der Hohe, auf ein MindestmalR zu reduzieren und gestalterisch
schlussig in den Gesamtentwurf zu integrieren.
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4.1.4 Gebaudedkologie/Nachhaltigkeit

Das klimaschonende Planen und Bauen darf nicht erst mit der Ausfiihrungsplanung oder der Gebau-
detechnik beginnen. Vielmehr sind schon in diesem friihen Planungsstadium Konsequenzen aus den
Abwagungen zwischen verschiedenen Entwurfsaspekten zu beachten.

Von den Bietern wird daher ein 6kologisches Gesamtkonzept erwartet, dessen Komponenten sinnvoll
und wirksam ineinander greifen und das mit dem vorgeschlagenen Entwurfs-/Nutzungskonzept im
Einklang steht.

Der neue Gebaudekomplex soll unter hohen nachhaltigen Standards und entsprechend der MaRRga-
ben der dann gultigen Fassung der EnEV errichtet werden. Die daraus resultierenden bauphysikali-
schen Vorgaben fiir die Gebaudehdiille sind zu bertcksichtigen.

Hinweise auf den Einsatz regenerativer Energien sind willkommen. Ein besonderes Augenmerk ist auf
eine sinnvolle Ausrichtung der Gebaudekoérper sowie ein wirtschaftlich und 6kologisch sinnvolles A/V-
Verhéltnis zu legen. Dachbegriinungen kdnnen die 6kologischen und funktionalen Werte der Neube-
bauung erhdhen.

Ferner sind die Gesichtspunkte der Nachhaltigkeit aus 6kologischer, 6konomischer, sozialer und kul-
tureller Sicht Uber den gesamten Lebenszyklus (also von der Rohstoffgewinnung tber die Errichtung
bis zum Ruckbau) bei der Entwicklung des Gesamtkonzepts mit einzubeziehen.

Ein ganzheitliches Energiekonzept ist nicht Bestandteil dieses Wettbewerbs.

4.2 Verkehrs- und freiraumplanerische Zielsetzung

4.2.1 AuRere ErschlieRung
Von den Bietern ist ein grundsétzlich belastbares und intelligentes ErschlieBungskonzept zu entwi-
ckeln, das eine hohe Nutzerqualitat bietet.

Aus den Zielen des Masterplans Stadthéfen Munster und den vorgesehenen Entwicklungen im Umfeld
des Verkaufsgrundstiicks ergeben sich nachstehende Rahmenbedingungen fiir die ErschlieBung des
Planungsgebiets.

Zwischen den nordéstlich des Verkaufsgrundstiicks neu entstehenden Grundstiicksgrenzen (zwischen
Areal Projekt ,Neuhafen" und Erweiterungsflaiche des Gelandes der Josef Kuhr Immobilienbesitz
GmbH & Co. KG, siehe Punkt 3.1) ist ein 10,0 m breiter ErschlieBungsstich von der Schillerstrale
zum Hafenweg und in Verlangerung als Wegeflache bis zu den Kaiflachen vorgesehen. Diese 6ffent-
lich nutzbare Verkehrsflache soll auf Héhe der Ewaldistral3e angelegt werden und das Verkaufsgrund-
stiick im Osten erschliel3en (siehe Punkt 3.5). Zudem ist geplant, fir die neue Stral3e eine Wendean-
lage herzustellen, die fur ein dreiachsiges Bemessungsfahrzeug dimensioniert ist (siehe Punkt 4.2.2).
Mit dieser neuen o6ffentlichen ErschlieRung wird die Notwendigkeit des weiter dstlich vorhandenen
ErschlieBungsstichs parallel zur Rampe der SchillerstralRenbriicke entfallen. Diese wird voraussicht-
lich, vorbehaltlich des Ergebnisses des durchzufihrenden Wettbewerbs fur dieses Grundstick, zu-
rickgebaut. Die Planung bzw. Gestaltung des neuen ErschlieRungsstichs ist nicht Gegenstand des
Verfahrens (siehe Punkt 3.5).

Nach Abriss der OSMO-Hallen zwischen Hafenweg und Schillerstral3e im Zuge der Realisierung des
Wohnprojekts ,Neuhafen* wird der Hafenweg in diesem Bereich nicht mehr Uberdacht sein. Jedoch
soll er perspektivisch nicht von allgemeinem/6ffentlichem Kfz-Verkehr genutzt, sondern priméar Ful3-
gangern, Radfahrern und Versorgungsfahrzeugen vorgehalten werden. Die Anbindung fur den Kfz-
Verkehr soll aus westlicher Richtung zukiinftig auf Hohe des Verkaufsgrundstiicks durch eine Wende-
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anlage enden, die baulich fiir ein dreiachsiges Bemessungsfahrzeug ausgelegt ist. Hierzu bedarf es
der Befahrung des Hafenwegs und des hier betreffenden Grundstiicks in je einer Tiefe von 12,50 m.
Fir den Abschnitt zwischen dem Projekt ,Neuhafen* und dem Verkaufsgrundstiick wird der Hafenweg
mittelfristig als attraktive FuRganger- und Radwegeverbindung mit Aufenthaltsqualitaten umgestaltet.
Eine Planung bzw. Gestaltung des Hafenwegs (inkl. Wendemaoglichkeit) ist nicht Gegenstand des
Verfahrens (siehe Punkt 3.5).

Auch fur den planungsgebietsbezogenen Ful3- und Radverkehr bilden der neue ErschlieBungsstich
und der umgestaltete Hafenweg die Hauptanbindung in norddstliche bzw. nordwestliche Richtung.
Darliber hinaus werden die vorgesehenen ErschlieBungsstralen des Wohnprojekts ,Neuhafen* weite-
re Fu3- und Radewegeverbindungen vom Hafenweg zur Schillerstral3e sowie von West nach Ost er-
mdglichen (siehe Abb. XX).

Ferner soll, wie im Masterplan ,Stadthafen Minster” dargestellt, die FuRgangerpromenade am nérdli-
chen Ufer des Stadthafen 1 als 6ffentlich nutzbaren FuR- und Radweg bis zum Dortmund-Ems-Kanal
fortgefihrt werden (siehe Punkie 2.3). Die Nutzungs- bzw. Entwurfskonzepte der Bieter missen folg-
lich die Mdglichkeit fur die bauliche Fortsetzung sicherstellen; eine Planung der Promenade ist nicht
Gegenstand des Verfahrens (siehe Punkt 3.5). Gleichwohl ist dafiir ab der Kaikante eine 10,0 m breite
Flache von jeglicher Bebauung freizuhalten. Innerhalb dieser parallel zur Hafenkante verlaufenden
Flache, die zum Teil der Hafenordnung unterliegt, wird die Wegeflache und der Anlegestreifen in einer
Breite von 5,00 m ausgefuihrt (siehe Punkt 3.4.4). Die Herstellung und Ausgestaltung der Promenade
erfolgt entsprechend des westlich bereits hergestellten Abschnitts. Die vorhandenen alten Gleisanla-
gen werden dabei integriert.

Eine Erreichbarkeit des Promenadenbereichs fir notwendige Unterhaltungs- bzw. Instandsetzungsar-
beiten ist zu gewahrleisten.

4.2.2 Innere und Geb&audeerschlieBung

Grundsatzlich wiirde eine Berilicksichtigung der im Wohnquartier ,Neuhafen“ vorgesehenen o&ffentlich
nutzbaren Wege, die in Nord-Siud-Richtung von der Schillerstrale zum Hafenweg fiihren, von der
Ausloberin begrif3t werden. Eine Fortfiihrung der Verbindungen als durchgéngig gradlinige Erschlie-
Bung fur den Ful3- und Radverkehr bis zur Hafenkante wird in diesem Zusammenhang favorisiert.

Zur ErschlieBung der Neubebauung ist eine in Abhangigkeit zur gewahlten Strukturierung der Gebau-
de ausreichende Anzahl an Hauseingéngen zu planen. Dabei ist auf die optimale Ausrichtung der
vorgeschlagenen Nutzungen bzw. Nutzungseinheiten zu achten. Die ErschlieBung der einzelnen Nut-
zungsbausteine ist entsprechend der unterschiedlichen Anforderungen und unabhangig voneinander
durch eigene, ebenerdige Zugange (barrierefrei) zu entwickeln.

Die Adressbildung aller Nutzungen soll von der Hafenstral3e aus erfolgen.

Auf die Fihrung der Rettungswege sowie die Anforderungen an Flachen fur die Feuerwehr ist im
Rahmen der Gebaudeentwicklung besonderes Augenmerk zu richten. Sollten durch die Tiefgarage
unterbaute Flachen fiir das Rettungswegekonzept in Anspruch genommen werden, ist sicherzustellen,
dass die Dachflache der Tiefgarage die anfallenden Lasten aufnimmt.

Zum Nachweis der Realisierbarkeit wird eine Darstellung der erforderlichen Rettungswege und Fla-
chen fir die Feuerwehr hinsichtlich Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen entsprechend der DIN
14090 erwartet.

Zudem ist auf dem Verkaufsgrundstuick die Erreichbarkeit und die Funktionalitat fur Mullfahrzeuge zu
gewahrleisten.
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4.2.3 Kfz-und Fahrradstellplatze

Die fur die geplanten Nutzungen erforderlichen Pkw-Stellplatze sind auf Grundlage des § 51 BauO
NRW auf dem Verkaufsgrundstiick vorzugsweise in dezentral erschlossenen Tiefgaragen unterzu-
bringen. Eine attraktive stadtebauliche Integration der Zufahrtsituation mit besonderer Berlicksichti-
gung der vorgesehenen Wegeflachen ist sicherzustellen.

Gegebenenfalls ist die Realisierung einer gemeinsamen Zufahrt- und Tiefgaragenlésung mit den be-
nachbarten neuen Entwicklungen im Anschluss dieses Verfahrens zu prifen.

Grundsatzlich sind Stérungen durch Tiefgaragenzu- und -ausfahrt aber auch Beeintrachtigungen die-
ser durch geeignete Anordnung zu minimieren.

Analog den internen kommunalen Richtlinien fiir den nutzungsbezogenen Fahrradabstellbedarf (8 47
(4) BauO NRW) sind quantitativ ausreichende sowie qualitativ und funktional geeignete Fahrradab-
stellmdglichkeiten vorzusehen.

Bei der Positionierung soll generell ein hoher Komfort fiir die Nutzer erreicht werden. Gleichsam sollen
die Fahrradstellplatze erschlieBungsgunstig und vor dem Hintergrund eines mdglichen Sicherungsbe-
durfnisses der Nutzer geplant werden.

4.2.4  Freiraum

Fur die AuRenanlagen des Planungsareals sind Entwurfsvorschlage zu unterbreiten, die neben einer
Gestaltungsdarstellung der Eingangs- und ErschlieRungsebene der Neubebauung auch Uberlegun-
gen beziglich des Ubergangs vom Verkaufsgrundstiick zu den anschlieRenden éffentlichen bzw. 6f-
fentlich nutzbaren sowie privaten Liegenschaften im Westen erkennen lassen.

Im westlichen Bereich auf dem Flurstiick 196 und dem anschlieRenden an das Flurstiick 195 (siehe
Punkt 3.1) bietet sich aus dem stadtebaulichen Kontext die Anlage eines platzéhnlich gestalteten,
offentlich nutzbaren Areals auf dem Wettbewerbsgebiet an. Dies scheint auch vor dem Hintergrund
eines optional mdglichen Querungsbauwerks (z. B. Briicke oder Steg) Uber das Hafenbecken zur
Starkung der fuBlaufigen Verkntpfung von Nord- und Stdufer des Stadthafens sinnhaft.

Um auch eine Verknipfung auf freiraumplanerischer Ebene mit dem Projekt ,Neuhafen“ herzustellen,
sollen die dort geplanten Grachten in die AuRenraumstrukturierung und -gestaltung tbertragen wer-

den. Vorstellbar sind in diesem Sinne private Aul3enbereiche in analoger Lage und Ausmalf3e zu den
Wasserflachen im ndrdlichen Wohnquartier. Eine Fortfihrung der Grachten ist nicht erforderlich.

5 VERFAHRENSGRUNDLAGEN

Die Verfahrensgrundlagen sind in einem separaten Dokument formuliert.
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