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1. Ausgangslage

Der Rat der Stadt Minster hat mit Beschluss der Vorlage V/0609/2019 den Haushaltsbegleitantrag
der Fraktionen CDU und Biindnis 90/Die Griinen/GAL umgesetzt und Vorgaben fiir den Planungspro-
zess und die Finanzierung des Ausbaus des Stadions an der Hammer Strafl3e beschlossen. Die Ver-
waltung hat auf dieser Basis im August 2019 die Erstellung einer Machbarkeitsstudie (insbesondere
hochbauliche und kostenabschéatzende Studie) vergeben, um zu Uberprifen, ob und welche Nutzer-
bedarfe des SC PreufRen Minster am Standort Hammer Straf3e in den gegebenen Rahmenbedingun-
gen realisierbar sind. Das Buro Albert Speer + Partner, das die Ausschreibung gewonnen hat, unter-
suchte im Auftrag der Verwaltung in den folgenden Monaten, auf welche Weise die Realisierung ei-
nes Stadions fur 20.000 Zuschauer und eines Nachwuchsleistungszentrums einschlief3lich zugehori-
ger Infrastruktur baulich und im Rahmen des bisher vom Rat beschlossenen Investitionsbudgets ge-
lingen kann. Ebenso sollte eine erste Kostenindikation erfolgen. Die Verwaltung hat gemeinsam mit
dem SCP in mehreren Werkstattgesprachen die Vorschlage von Albert Speer + Partner diskutiert, um
die Nutzerbedarfe soweit moglich auf der Flache im Rahmen des geltenden Bebauungsplans abzu-
bilden. Die Ergebnisse dieser Studie liegen nun vor.
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2. Ergebnisse der Studie von AS+P
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Quelle: AS+P

Die Ergebnisse der Studie finden sich zusammengefasst in Anlage 1. Auf einige Punkte ist dabei
besonders einzugehen:

Grundlegender Planungsansatz

Der grundlegende Planungsansatz von Albert Speer + Partner sieht einen geschlossenen Stadion-
baukorper vor, um auf Basis der Inhalte und Abwagung zum Bebauungsplan Nr. 568 gegeniiber der
Bestandssituation, insbesondere dem westlich angrenzenden Wohngebiet Berg Fidel, eine Verbesse-
rung der Larmsituation zu erreichen. Dazu werden in Ergdnzung zur bestehenden Haupttribiine ins-
besondere die Ubrigen drei Triblinen ausgebaut, um die Zuschauerkapazitat von maximal 20.000 Zu-
schauern zu erreichen.

Die maximale Ausnutzung der verfigbaren Flachen und planungsrechtlich zulassigen Nutzungen
ermoglicht es, sowohl den derzeitigen Mindestanforderungen der Deutschen Fuf3ball-Liga (DFL) an
ein zweitligataugliches Stadion gerecht zu werden als auch den dariiber hinausgehenden vom SC
Preu3en Minster gemeldeten Bedarfen und Winschen weitere Entwicklungschancen zu bieten. Im
Rahmen der Studie werden diese Nutzungs- und Bedarfs-Elemente wie zusatzliche Logen, eine so-
genannte Fankneipe und der Ausbau von Ecktriblinen nach der Grundvariante als Entwicklungsbau-
steine vorgestellt.

Der Planungsansatz von Albert Speer + Partner schlagt eine Verortung der Heimfans auf der Osttri-
biine und der Gastefans auf der Westtribiine vor. Dies entspricht der aktuellen Bestandssituation und
ermdglicht den Fans des SC Preul3en Minster den Zugang vom Haupteingang an der Hammer Stra-
Be aus direkt zur Heimtribline. Im Zusammenspiel mit einem Neubau der Geschaftsstelle durch den
SCP und weiterer Einrichtungen des SCP im vorgesehenen Baufeld in Eingangsnahe kann sich so
ein neues Bild des Stadiongel&ndes bilden, sodass diese Zuordnung aus Nutzersicht vorteilhaft wére.
Demgegentber wurden im Rahmen der Entwicklung des geltenden Bebauungsplans verschiedene
Struktur- und Nutzungszuordnungskonzepte intensiv gepriift und im Hinblick auf die verkehrliche Ab-
wicklung im Detail mit den Sicherheitsbehdrden abgestimmt, um vor allem bei Risikospielen die von
dort geforderte weitgehende Fantrennung gewahrleisten zu kénnen. Daraus ergab sich in der Abwa-
gung zum rechtswirksamen Bebauungsplan, dass den Gastefans Busparkplatze, Stellplatze und ein
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Parkhaus im Suden des Gebiets, erreichbar unmittelbar von der Hammer StralRe, zugeordnet wurden
und die Heimfans innerhalb des Stadions auf die (neue) Westtribiine wechseln.

Der in der Studie von AS+P vorgeschlagene veranderte Zuordnungswunsch von Heim- und Géaste-
fans muss insofern auf seine Umsetzbarkeit hin geprift werden, da er zwar fir den internen Stadion-
betrieb und ab Realisierung des avisierten Bahnhaltepunkts aus dem Blick der Sicherheitsbehérden
Vorteile aufweist, jedoch Folgewirkungen in verkehrlicher, stellplatzfunktionaler und ggf. larmtechni-
scher Hinsicht auslost: Die verkehrskonzeptionellen, verkehrskapazitativen, verkehrsfunktionalen so-
wie in der Folge larmtechnischen Implikationen sind nhochmals intensiv zu prifen.

Flankierend bietet sich die Ausarbeitung eines Mobilitdtskonzeptes flr den Betrieb des ausgebauten
Stadions an, das die Einbindung eines Bahnhaltepunkts im Bereich Hammer Strafle vordenkt, kon-
krete notwendige verkehrslenkende MaRhahmen an den Spieltagen definiert, auf zukinftige Entwick-
lungen der Verkehrsmittelwahl eingeht und eine sicherheitsoptimierte Abwicklung der Fanstréme in-
tegriert.

Ertichtigung und Ausbau der Tribinen sowie vermarktbare Flachen

Die bestehende Haupttribline bietet eine Grundversorgung mit Sitzplatzen, Business-Seats und Lo-
genplatzen sowie Funktionsraumen und Hospitality-Bereichen. Das Buro Albert Speer + Partner
schlagt fur die Haupttribtne kleinere Anpassungen fir die bessere mediale Verwertung vor.

Da sich die wirtschaftlichen Potenziale eines Stadions vor allem auf der Vermarktung von Hospitality-
Bereichen und Logenplatzen in verschiedenen Auspragungen grinden, sollen beim Ausbau des Sta-
dions auch Erweiterungsflachen fur diese Nutzungen berlicksichtigt werden. Der SC PreufRen Mins-
ter hat nach eigenen Aussagen einen deutlichen Nachfragetiiberhang und mochte daher im Rahmen
des Stadionausbaus weitere vermarktbare Flachen vorsehen. Albert Speer + Partner schlagt hierzu
einen neuen Hospitality-Bereich in der umzubauenden Gegentribline vor. Die vom SCP vorgelegte
Businessplanung liefert erste Belege, dass diese Flachen (ohne Bertcksichtigung der Investitionskos-
ten) wirtschaftlich betrieben werden koénnten. Daher ist im Rahmen der weiteren Ausbauplanungen
auch zu entscheiden, wer das Investitionsrisiko fir diesen Baustein Gbernimmt und wie sich dies in
der Aufteilung der Ertrage und Aufwendungen aus dem Betrieb widerspiegelt. Dies ist bei der weite-
ren Ausarbeitung des Bau- und Betriebsmodells angemessen zu beriicksichtigen.

Die Westkurve und die Ostkurve sind als Triblinen mit Standard-Sitz- und Stehplatzen vorgesehen. In
den drei ausgebauten Triblinen werden jeweils Raumlichkeiten fir Kiosk und Sanitaranlagen vorge-
sehen, die von einer Uberdachten Verteilerflache unterhalb der Tribline aus erreichbar sind.

Ein ergdnzender Vorschlag von Albert Speer + Partner zur Umsetzung der vom SCP gewlinschten
zusatzlichen vermarktbaren Flachen ist die Einrichtung einer sogenannten Fankneipe (in der Ostkur-
ve) sowie von zusatzlichen Logen uber dem Hospitality-Bereich in der Gegentribiuine. Die Moglichkeit
eines wirtschaftlichen Betriebs ist flr beide ergdnzenden Elemente grundsatzlich gegeben. Gleich-
wohl sind diese Investitionsentscheidungen im Rahmen des Bau- und Betriebsmodells noch ab-
schlieend zu klaren.

Werden sowohl der Logen-Bereich in der Gegentribline als auch eine Fankneipe realisiert, wird die
Maximalkapazitat von 20.000 Zuschauern im Grundbaustein nicht mehr erreicht. Dem kann jedoch
durch den Ausbau der weiteren beiden Ecktriblinen begegnet werden. Im Grundbaustein ist dies
durch Albert Speer + Partner zunéchst nicht vorgesehen, sondern eine SchlieBung der Ecken ohne
Triblnen, da die Zuschauerkapazitat ausgereizt ist und angesichts des hohen Kostenaufwands fur die
Ecktribiinen die Wirtschaftlichkeit gegentber dem architektonisch ansprechenderen Bild eines durch-
gehenden ,Stadionrunds® Uberwiegt.

Nachwuchsleistungszentrum
Ab der 2. Bundesliga ist ein Nachwuchsleistungszentrum nachzuweisen. Hierflir sind verschiedene
sportliche und organisatorische Vorgaben einzuhalten sowie Mindestanforderungen an die zur Verfu-

gung stehende Infrastruktur zu erfullen. Konkrete Angaben enthalten die derzeit gultigen Regelungen
der Deutschen Ful3ball-Liga (DFL) insbesondere zur Zahl und Ausstattung der Trainingsplatze. Diese
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sind am Standort Hammer Stral3e grundsétzlich erfullbar, wenn auch durch Nutzung von Synergien
mit den Trainingsplatzen der 1. Herrenmannschatt.

Die Entwicklungsmdglichkeiten sind dadurch grundséatzlich im Sportpark Berg Fidel durch den Neu-
bau der beiden im Bebauungsplan zuséatzlich vorgesehenen Trainingsplatze gegeben (siehe auch
Vorlage V/0318/2020). Die Anforderungen an dartber hinausgehende Trainingsmdglichkeiten und
Funktionsrdume sind in den DFL-Anforderungen nicht konkret spezifiziert, wenn auch die zugehori-
gen Bedarfe durch ein Nachwuchsleistungszentrum unstreitig vorhanden sind. Hierzu muss bei der
weiteren Ausarbeitung der Hochbauten (z.B. im Baufeld am Hauptzugang) das Raumprogramm des
gewinschten Nachwuchsleistungszentrums parallel zum Raumprogramm der Geschéftsstelle und der
weiteren Einrichtungen einbezogen werden.

Kostenidee

Das Buro Albert Speer + Partner war auch damit beauftragt, eine erste Kostenidee fur den Stadion-
ausbau zu entwickeln. Die dargestellte Kostenidee beschréankt sich auf die Anwendung von Bench-
marks, die fir vergleichbare Elemente in anderen Stadionbauten fir die jeweiligen Massen, Flachen,
Stiickzahlen etc. ermittelt wurden. Es werden fir die Funktionalplanung die Kostengruppen 200 bis
700 nach DIN 276 erfasst, die Kostengruppen 100 (Grundstick), 710 (Bauherrenaufgaben), 720
(Vorbereitung der Objektplanung), 750 (Kunstlerische Leistungen) und 800 (Finanzierungskosten sind
nicht enthalten, da diese u.a. vom Finanzierungs-, Vergabe- und Realisierungsmodell abhangen. Die
Kostengruppe 600 umfasst nur die Ausstattung der Zuschauerplatze und die Trennwénde, jedoch
nicht Medientechnik fur Businessclub/Logenbereiche und die dartberhinausgehende jeweilige Aus-
stattung der Entwicklungsbausteine. Enthalten sind neben den Baunebenkosten (KG 700), eine Stei-
gerung des Baukostenindex und ein Ansatz von 10 % fir Unvorhergesehenes.

Zum jetzigen Zeitpunkt ist gemafl den Angaben von Albert Speer + Partner aufgrund der geringen
Planungstiefe und nicht erfasster Risiken mit Abweichungen bis zu 40 % unter bzw. Uber dem ermit-
telten Kostenwert zu rechnen. Es wurden fir die Kostenermittlung folgende Annahmen getroffen:
- Die Kosten fir Altlasten, Behinderungen durch Kampfmittelfunde sowie Kosten fur Tiefen-
grindungen und Wasserhaltung sind nicht beriicksichtigt.
- Die Kosten wurden ohne Fachplanerunterstiitzung ermittelt.
- Grundsatzlich wird von einem normalen Projekt- und Bauablauf (ohne Spielbetrieb) ausge-
gangen. Provisorien zur Aufrechterhaltung des Betriebs sind somit nicht enthalten.
- Kosten fiir die Ertlichtigung der Haupttribiine sind nicht enthalten.
- Kosten fur unplanméafige Verzdogerungen in Vergabe, Planung und Bauumsetzung oder Kos-
ten flr BeschleunigungsmaRnahmen oder Schichtarbeit sind nicht beriicksichtigt.

Unter diesen Voraussetzungen ergeben sich Kosten fur das Stadion in H6he von 37,4 bis 47,8 Millio-
nen Euro (netto, entspricht 44,5 bis 56,9 Mio. Euro brutto) fir die verschiedenen Varianten sowie ein-
schlie3lich der zugehdrigen Anlagen (Parkdecks, Geschéftsstelle, Stadionwache und Trainingsplatze)
in H6he von 78,1 bis 88,4 Millionen Euro (netto, entspricht 92,9 bis 105,2 Mio. Euro brutto). Nicht ent-
halten ist die Anbindung an die bestehende Verkehrsinfrastruktur. Auf Basis dieser Kostenidee ist
eine Ausdifferenzierung und Zuordnung der verschiedenen Finanzierungsquellen (Stadt, SCP, mdgli-
che Investoren, Fordermittel) zu den unterschiedlichen Bausteinen des Stadions und der zugehérigen
Infrastruktur nun maglich.

3. Weiteres Vorgehen

Mit der Machbarkeitsstudie von AS+P liegt eine Konkretisierung vor, welche bedarfsgerechten und
planungsrechtlich moglichen Nutzungsbausteine am Sportstandort méglich sind. Damit ist die Basis
geschaffen, um Teilprojekte definieren und ausarbeiten zu konnen. Durch die Kostenidee zur Grund-
variante und den Entwicklungsbausteinen ist die Grundlage gegeben, die Finanzierungsmadglichkeiten
insbesondere unter Berlcksichtigung der Grenzen des EU-Beihilferechts und des politisch abge-
stimmten stadtischen Budgets in der aktuellen Mittelfristplanung sowie das Bau- und Betriebsmodell
abzustimmen. Die Verwaltung wird die gewilinschte Zuordnung der Heim- und Gastfans aufgrund der
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veranderten verkehrlichen und larmtechnischen Wirkungen planerisch und rechtlich intensiv prifen.
Auf der Grundlage dieses Ergebnisses wird ein Architektenwettbewerb vorzubereitet und entspre-
chende Auftrage vergeben. Um zeitnah erste Entwicklungsperspektiven, insbesondere auch fir das
Nachwuchsleistungszentrum, zu ertffnen, schlagt die Verwaltung vor, mit dem Bau der beiden zu-
satzlichen Trainingsplatze im Sportpark Berg Fidel zu beginnen (siehe Vorlage V/0318/2020).

In Vertretung
gez.

Thomas Paal
Stadtdirektor
Anlagen:

Anlage 1: Ergebnisse der Machbarkeitsstudie von Albert Speer + Partner zum Ausbau des Stadions
an der Hammer Stral3e einschl. zugehdriger Infrastruktur
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