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|14.06.2022 Rat Entscheidung |

Beschlussvorschlag:

I. Sachentscheidung:

1. Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass die von der WBI erstellte Machbarkeitsstudie fir die
Sanierung des ehemaligen Heerde-Kollegs am Hoppengarten erstellt ist (vgl. Anlage 1).

2. Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass fiir den Standort Sanierungskosten gem. Angabe der WBI
GmbH in H6he von voraussichtlich rd. 12 Millionen € (Kostenrahmen gem.
Machbarkeitsstudie) sowie Folgekosten entstehen. Fir das Gebaude 32 (Stipendiat:innen)
wurden mit der Vorlage V/0107/2022 bereits ein Baubeschluss gefasst. Die Kosten in Héhe
von ca. 1,09 Mio Euro sind in den Kosten in Hohe von 12 Millionen € inkludiert.

3. Der Rat fasst fur die Gebaude 22, 26 und ggf. 30 den Errichtungsbeschluss.

4, Der Rat nimmt zu Kenntnis, dass nach Bereitstellung der fiir die Gesamtsanierung
notwendigen restlichen Mittel im Jahr 2023 der Errichtungsbeschluss fir die noch
ausstehenden Gebaudeteile des Gebaudeensembles Hoppengarten zur Beschlussfassung
dem Rat der Stadt Munster in 2023 vorgelegt wird.
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Der Rat nimmt das Raumprogramm fir die einzelnen Gebaudeteile 22, 24, 26, 28, 30 und 32
mit insgesamt ca. 2.800 gm Nutzflache (siehe Machbarkeitsstudie) des Gesamtbestandes
Heerde-Kolleg zur Kenntnis.

Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass eine Ubertragung des ehemaligen Heerde-Kollegs in das
Eigentum der WBI mit erheblichen steuerlichen Risiken verbunden ist, so dass das
ehemalige Heerde-Kolleg im Eigentum der Stadt Minster verbleibt.

Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass die Stadt Minster Vermieterin und somit ,Betreiberin‘ des
Kunst- und Kulturzentrums Hoppengarten ist. Die Stadt vermietet die Ateliers fir den
bildenden Bereich direkt an die Kunstler:innen sowie die vom Theater Titanick zu nutzenden
Raumlichkeiten direkt an diese.

Fir die Vermietung der Radume fiir den darstellenden Bereich inklusive der Probebihnen, der
Blros sowie der Artists-in-Residence-Zimmer beauftragt die Stadt Minster, die Theater im
Pumpenhaus gGmbH die Betreuung der Mietvertrage im Namen der Stadt Munster zu
Ubernehmen.

Die Stadt stellt dartber hinaus die Raumlichkeiten im Gebaude 32 dem Stipendienprogramm
Residence NRW* kostenfrei zur Verfigung.

Die Verwaltung wird beauftragt, ein Konzept zur zukunftigen Vergabe der Ateliers im
Hoppengarten zu entwickeln.

Die WBI wird beauftragt in Abstimmung mit der Verwaltung, zur Vergabe der Architekten- und
Fachplanerleistungen ein Vergabeverfahren zur Erlangung des Sanierungs- und
Raumkonzeptes einschl. Kostenermittiung durchzufihren.

Il. Finanzielle Auswirkungen:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass Investitionskosten flr den Standort Hoppengarten gemaf
Kostenrahmen der Machbarkeitsstudie in Hbhe von voraussichtlich 12.050.000 Euro fur die
Bereitstellung bzw. Sanierung der Gebaude 22, 24, 26, 28, 30 und 32 entstehen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Kostenangabe vorlaufig ist und auf dem aktuellen
Kenntnisstand (Machbarkeitsstudie und Uberschlagige Kalkulation Uber Kostenkennwerte je BGF)
beruht. Preissteigernde Faktoren aufgrund der aktuellen Krisensituation sowie der dynamischen

Energie- und Materialpreise lassen sich z.Zt. nicht serios beziffern.

Die Sachentscheidung ist wie folgt im Haushaltsplan 2022 veranschlagt:

Teilfinanzplan

Haush.- Haushalts-
Nr. Bezeichnung jahr ansatz
gesamt €
Produktgruppe 0111 | Immobilienmanagement
InvestitionsmaRnahme | 4180 | Sanierung Heerde-
Kolleg, Hoppengarten
Auszahlungen far 2021 1.800.000
Baumalinahmen
VE (2.000.000)
2024 4.000.000
Summe aller Auszahlungen 5.800.000
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Somit sind von den insgesamt erforderlichen Mitteln in HOhe von 12.050.000 Euro bisher 6.250.000
Euro nicht veranschlagt.

Im Rahmen der Aufstellung des Haushaltsplanentwurfs 2023 bzw. 2024 wird der Haushaltsansatz
fur die o0.g. InvestitionsmalRnahme an die voraussichtlichen Investitionskosten angepasst und um
den Mehrbedarf in Hohe von 6.250.000 Euro durch Deckung innerhalb der Dezernatsbudgets
erhoht.

Nach Bereitstellung der noch fehlenden Mittel soll der Errichtungsbeschluss fir die restlichen
Gebaudeteile des Gebaudeensembles Heerde-Kolleg gefasst werden.

Begriindung:

1. Ausgangslage

Fur die Kunstszene des darstellenden und bildenden Bereichs hat das ehemalige Heerde-Kolleg am
Hoppengarten eine bedeutende Funktion. Aufgrund seiner innenstadtnahen Lage und der Nahe zum
Pumpenhaus, der bereits bestehenden kulturellen Nutzung und der vorhandenen Gebaudestruktur
bietet es ideale Voraussetzungen fur eine Weiterentwicklung als zentraler sowie herausgehobener
Produktionsort fur Minsters Kunst- und Kulturszene, an dem lokale, nationale und internationale
Kulturschaffende aufeinandertreffen.

Das Heerde-Kolleg ist in den letzten Jahrzehnten unter den Gesichtspunkten Gefahrenabwehr und
Betriebssicherheit unterhalten worden. Wesentliche InstandhaltungsmalRnahmen wurden nicht
vorgenommen. Die Gebdude 24 und 32 kénnen aufgrund von Sanierungsnotwendigkeiten nicht mehr

genutzt werden und stehen leer. Eine umfassende Sanierung von Gebauden und Haustechnik ist in
absehbarer Zeit unumganglich.
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Abbildung 1: aktueller Ubersichtsplan mit Nummerierung der Gebaude des ehem. Heerde-Kollegs

Um die Funktion des Kunst- und Kulturzentrums zu sichern und fur die Freie Szene auch zukunftig
zeitgemale Produktionsmdglichkeiten vorhalten zu kdnnen, ist eine Sanierung und Weiterentwicklung
des ehemaligen Heerde-Kollegs flir einen Produktionsort fir Kunst und Kultur notwendig.
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Die Untere Denkmalbehoérde stuft das Gebaudeensemble als einen stadtebaulich, architektonisch
wertvollen Komplex ein, der aber aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten Umbauten im Inneren, seine
mogliche Qualitat als Baudenkmal eingebu3t hat. Daher findet eine fassadenwahrende Sanierung des
Heerde-Kollegs statt. Fir Erganzungsbauten gibt es ebenfalls klare Anforderungen insbesondere an
Grolie und Form neuer Gebaude.

2. Grundlage

Das Grundstlick sowie die Gebaude des Heerde-Kollegs wurden im Dezember 1987 von der Heerde-
Stiftung an die Stadt Munster verkauft. Es wurde daraufhin ein Erbbaurecht zugunsten der
Wohn+Stadtbau GmbH bestellt und die Gebaude wurden zunachst als Spataussiedlerunterkunft
sowie auch als Flichtlingsunterkunft zur Verfigung gestellt. Seit Uber zehn Jahren werden die
Gebaude seitdem von bildenden und darstellenden Kiinstler:innen genutzt.

Zum 30.06.2017 lief das Erbbaurecht aus, so dass der Gebaudekomplex an die Stadt Minster als
Grundstickseigentiimerin Ubergegangen ist, von der Wohn+Stadtbau GmbH wurden die Mietvertrage
mit den Kunstler:innen Gbernommen.

Grundlage fur die Sanierung und kunftige Ausrichtung des ehemaligen Heerde-Kollegs am
Hoppengarten bildet der Beschluss des Haushaltsbegleitantrages des Rates der Stadt Minster zum
Haushalt 2019. Folgender Etat-Antrag wurde von den Fraktionen von CDU und Bindnis 90/Die
Grinen/GAL eingebracht und mehrheitlich beschlossen:

1. Die Rdumlichkeiten im Hoppengarten, die bisher von Akteuren der Kunstszene genutzt werden, sollen auch
nach Sanierung weiterhin von Akteuren der Kunstszene genutzt werden. Bei der Planung der anstehenden
Arbeiten sind die Belange und Bedarfe der einzelnen Nutzergruppen zu beriicksichtigen.

2. Der Gebdudeteil, der bisher als Fliichtlingseinrichtung genutzt wurde, soll auch in Zukunft fiir Wohnzwecke
zur Verfligung stehen. Dies kann z.B. tempordires Wohnen, u.a. mit Nutzung durch den Kulturbereich, oder
studentisches Wohnen sein. Die Verwaltung wird beauftragt, ein entsprechendes Konzept zu erarbeiten und
dem Rat zum Beschluss vorzulegen. Die Sanierungsarbeiten werden auf dieses Konzept abgestimmt.

3. Die im Haushalt eingestellten Mittel von 6 Millionen € sollen fiir die obigen Zwecke genutzt werden.

3. Weiterentwicklung zum Produktionsort fiir Kunst und Kultur am Hoppengarten

Die Stadt beabsichtigt, die vorhandenen Nutzungen zu erhalten, auszubauen und mit substanziellen
Funktionen fir den Bereich der bildenden und darstellenden Kunst weiterzuentwickeln, um am
Hoppengarten einen interdisziplindr ausgerichteten Standort der Freien Kunst- und Kulturszene zu
verfestigen. Der Komplex mit seiner kulturbedeutsamen gewachsenen Infrastruktur, die tUber die reine
Vorhaltung von Arbeitsraumen deutlich hinausgeht, erflllt nicht nur stadtweit die zentrale Funktion als
lokalem Produktions- und Probezentrum, sondern ist unverzichtbares Bindeglied fir nationale und
internationale Kooperationen und Co-Produktionen in der freien professionellen Szene. Ziel der
MaRnahme ist Erhalt und Ausbau zu einem nachhaltig wirksamen und zukunftsorientierten
Kulturstandort Hoppengarten. Die spartentbergreifende Ausrichtung des Zentrums bei gleichzeitiger
starker lokaler Anbindung markieren ein Alleinstellungsmerkmal des Gesamtkomplexes
Hoppengarten, das es zu bewahren gilt und dessen Fortbestand nachhaltig gesichert und
weiterentwickelt werden sollte.

Aufbauend auf den genannten Rahmenbedingungen haben die Verwaltung und die WBI GmbH mit
den aktuellen Nutzer:innen, Mitgliedern der Freien Szene, dem Kulturamt, der Kunsthalle Minster
sowie dem Amt fir Kinder, Jugendliche und Familien die bestehende Konzeption des
Probenzentrums Hoppengarten weiterentwickelt. Hierbei wurden insbesondere die Winsche der
bestehenden Nutzer:iinnen sowie zeitgemaRe Anforderungen an ein gemeinsames Wirken
bertcksichtigt. Ein von der Freien Szene beauftragter Architekt hat in Zusammenarbeit mit der WBI
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die Entwicklung sowie das Raumkonzept begleitet. Auf die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie
(Anlage 1) wird verwiesen.

Im Ergebnis soll das gesamte Gebaudeensemble auch kiinftig Gber den bisherigen Bestand hinaus
als Produktionsstatte fir die darstellende und bildende Kunst genutzt werden. Das Vorhaben umfasst
im Einzelnen:

e Erhalt, Ausbau und die Weiterentwicklung der Probenraume, Produktionsbiros ggf. erweitert
um Produktionen des Kindertheaters sowie Gastewohnungen (Artists in Residence) orientiert
an den Bedarfsmeldungen und in Abstimmung mit dem Kernnutzer Theaterhaus Pumpenhaus
gGmbH,

e Unterbringung von Kunstler:innen und Kurator:innen des Stipendienprogramms Residence
NRW* als Kooperation zwischen dem Land NRW, der Kunststiftung NRW, der Schweizer
Kulturstiftung Pro Helvetia und der Stadt Minster,

e Erhalt, Ausbau und die Weiterentwicklung der Ateliernutzungen fur die lokale bildende
Kunstszene,

e Schaffung von temporaren/offenen Co-Working-Spaces fur freischaffende Kinstler:innen und
Kulturschaffende der bildenden und darstellenden Kiinste sowie die

e Schaffung eines Gemeinschaftsraumes und/ oder Flachen, die die Produktionsstatte und das
Quartier verbindet und lokale sowie temporare Akteure der darstellenden und bildenden Kunst
verbindet, die

e Errichtung einer 2-Gruppen Kita mit Ganztagsbetreuung und die

e Ausweisung von potentiellen Erweiterungsflachen fir eine zusatzliche Probeblhne.

3.1 Darstellende Kiinste

Das ehemalige Heerde-Kolleg ist ein notweniger Ausgangspunkt fir nationale und internationale
Koproduktionen der Theaterhaus Pumpenhaus gGmbH. Es zahlt aufgrund dieser
Rahmenbedingungen heute zu den groften Produktionszentren der freien darstellenden Kunst in
Nordrhein-Westfalen. Im Verlauf der Jahre sind hier Gber 200 Theater- und Tanzstlicke entstanden,
die nicht nur in Minster, sondern auch international erfolgreich waren. So ist das Theater
Pumpenhaus 2019 beispielsweise bei den Berliner Festspielen flir eine der besten zehn
Tanzproduktionen im deutschsprachigen Raum ausgezeichnet worden.

Ein Schwerpunkt der bisherigen Nutzung ist des Produktionszentrum Hoppengarten, das mit bisher
gut 1.000 gm Nutzflache von der Theaterhaus Pumpenhaus gGmbH betrieben wird. Zuklnftig wirde
dem Produktionszentrum Gber 1.600 gm zur Verfiigung stehen. Dies entspricht einem
Flachenzuwachs in Héhe von rund 600 gm und ist auf die wichtige sowie dringend bendtigte
Ausweitung der Gastezimmer (Artists-in-Residence) i.H.v. rd. 370 gm und einen Zuwachs von
Buros/Coworking-Flache und Produktionsflachen i.H.v. ca. 200 gm zurtickzufihren. Ein fir diesen
Standort bedeutender und wichtiger Aspekt der Unterbringung von Kinstleriinnen kann somit
ausgebaut werden. Dadurch wird ein produktives Arbeiten mit Raum zum Experimentieren erméglicht.
Zusatzlich kdénnen auch Schauspieleriinnen bei Gastauftritten hier untergebracht werden. Die
Vergangenheit hat gezeigt, dass insbesondere das Konzept der Artists-in-Residence Gastezimmer,
ein Uberregional bedeutender Standortfaktor flir das Produktionszentrum ist. Der Ausbau ware somit
ein groRer Gewinn fir das Pumpenhaus. Bislang bestand fir acht Schauspieler:innen die Méglichkeit
in vier Doppelzimmer mit Gemeinschaftsbad zu Gbernachten, dies wird auf zwdlf Doppelzimmer und
somit auf 24 Betten mit jeweils eigenem Sanitarbereich erhéht.

Das Probezentrum am Hoppengarten bietet darstellenden Kuinstleriinnen die erforderlichen
Rahmenbedingungen fir die Produktion ihrer Werke. Hierzu zahlen vor allem geeignete Proberaume,
die Uber eine ausreichende Groéfle sowie Hohe verfligen. Das Probezentrum wird nach wie vor vier
Studios unterschiedlicher GroRe und Ausstattung fur Theater- und Tanzproduktionen umfassen. Von
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den vier Studios sind zwei ausschlief3lich fur Tanz- bzw. Jugendtheaterproduktionen reserviert bzw.
ausgelastet.

Darlber hinaus ist auch das Theater Titanick mit seinen Produktionsbiros im Hoppengarten Mieter. In
der Uber 30jahrigen Geschichte hat das Theater Titanick 16 Open Air-Tourneeproduktionen, sieben
Stadtinszenierungen und zahlreiche Specials fir besondere Orte und Anldsse produziert. Mit
insgesamt mehr als 1.000 Auffihrungen in 29 Landern auf vier Kontinenten, die Uber drei Millionen
Zuschauer:innen erreicht haben, bildet es eine feste GréfRe in der Kulturszene in Minster und auch
dardber hinaus.

Hier werden weiterhin, die von Theater Titanick praferierten 91 gm zur Verfligung gestellt werden
kénnen.

3.2 Bildende Kiinste

Ein weiterer Schwerpunkt der Nutzung im Hoppengarten sind 13 Einzelateliers sowie ein
Gemeinschaftsatelier von bildenden Kinstler:innen. Der Mix an Kinstler:innen birgt eine besondere
Vielfalt in deren Werdegangen. Neben Absolvent:iinnen von Kunst- und Fachhochschulen arbeiten
hier auch Autodidakt:innen mit langjahriger Erfahrung. Der Austausch und das Miteinander sowie
Gruppenausstellungen im Stadtgebiet Minsters haben die Hoppengarten-Szene immer weiter
professionalisiert. Die ansassigen Kdinstleriinnen zeichnen sich in ihrer Arbeit durch die
Unterschiedlichkeit in den Techniken und Materialien aus: Fotografie, Malerei, Grafik, Druckgrafik,
Plastik und Bildhauerei, Pulp and Concrete Art, Holz, Sandstein und Marmor sind u.a. Gegenstand
der Werke. Themenbereiche wie Umwelt oder Installationen zu aktuellen Fragen der Gesellschaft
werden darlber hinaus immer wieder aufgegriffen.

Durch die seit 2001 gewachsenen Strukturen sind die Mieter:innen der Ateliers gut intern sowie extern
vernetzt. Die ,offenen Ateliers Hoppengarten® wurden verstetigt.

Auch hier gibt es Anforderungen an die RaumgroRe und Ho6he sowie an Licht und
StaubschutzmalRnahmen. Die Mdoglichkeit, drauRen arbeiten zu kdnnen, stellt einen bedeutenden
Standortfaktor fir die Stein- und Holzbildhauer:innen dar.

Durch ein vorhandenes Gemeinschaftsatelier soll es zusatzlich méglich sein, dass Kunst- und
Kulturschaffende einen erleichterten Eintritt in die Kunstszene haben kdnnen. Es besteht im
Gemeinschaftsatelier durch die gemeinsame Nutzung von Arbeitsflachen sowie insbesondere von
Arbeitsgeraten ein kostengtinstiger guter Einstiegs- und Erganzungsort.

Die aktuelle Gesamtflache der Ateliers von ca. 590 gm wiurde auf voraussichtlich ca. 680 gm erweitert
werden.

Wie attraktiv die Ateliers am Hoppengarten sind, zeigt nicht zuletzt auch die Nachfrage. Aktuell
befinden sich 18 Interessierte auf einer Warteliste fliir die Anmietung von Ateliers. Pro Woche werden
im Schnitt zwei Klnstler:innen beim Amt fir Immobilienmanagement vorstellig, die Interesse an einer
Mietmdglichkeit von Ateliers im Hoppengarten zeigen. Hieran lasst sich auch der Mangel an
bezahlbaren Ateliers insgesamt ablesen.

Unter Bezugnahme auf die Vorlage V/0702/2011 ist festzuhalten, dass die Stadt Minster, auch im
Vergleich mit anderen Stadten gleicher GroRe, zwar immer noch ein gutes qualitatives wie
quantitatives Angebot an professionellen Ateliers vorhalt. Der anhaltende Wohnraummangel und der
in allen Bereichen geringe Leerstand erhéhen aber dennoch den Nachfragedruck. Eine strategische
Einbringung dieser Bedarfe durch das Stadtteilkulturmanagement im Kulturamt in die Stadtteile ist
daher von Bedeutung.
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3.3 Residence NRW*:

In der Vorlage V/0899/2018 ,Starkung des Fachbereichs Bildende Kunst® hat der Rat der Stadt
Munster beschlossen, die Entwicklung und Férderung von Programmen und Initiativen, die ein hohes
Innovations- und Impulspotential fiir die professionelle Kunstszene vor Ort haben, auszubauen. In
diesem Zusammenhang begrifte der Rat der Stadt Minster die dauerhafte Ansiedlung des
Stipendienprogramms Residence NRW* in Minster, um so den Bereich der bildenden Kunst
nachhaltig zu starken.

Residence NRW* ist ein neu gestartetes Programm der Spitzenférderung des besonders begabten
Nachwuchses im Feld der bildenden Gegenwartskunst. Grundlage sind die Residenzstipendien, die
seit Uber 40 Jahren das Kulturministerium des Landes NRW und die Kunststiftung NRW sowie seit
2020 erstmals die Schweizer Kulturstiftung Pro Helvetia vergeben. Eine ausfuhrliche Darstellung zu
diesem Programm findet sich u.a. in der Vorlage V/0386/2021 wieder.

Alle Stipendiat:innen erklaren sich mit dem Antritt des Stipendiums bereit, ihren Lebensmittelpunkt fir
sechs bzw. zwolf Monate an den Residenzort in Munster zu verlegen. Daher bendtigt das Programm
ein Gebaude, das geeignete Raume fir die sechs gleichzeitig anwesenden Stipendiat:iinnen (vier
Kinstler:innen und je zwei Kurator:innen) bietet.

FUr das Gebaude 32 am Hoppengarten wurde ein Raumkonzept mit rd. gm 330 gm entwickelt und mit
der Beschlussvorlage V/0386/2021 der Errichtungsbeschluss sowie mit Beschlussvorlage
V/0107/2022 der Baubeschluss hierzu gefasst. Mit einer Fertigstellung fir das Gebaude 32 aktuell im
zweiten Quartal 2023 gerechnet.

Die jahrlichen haushaltsrelevanten Aufwendungen (Instandhaltung, Abschreibung und Verzinsung) fiir
die Herrichtung des Gebdudes 32 wurden im Baubeschluss in Form der Folgelastenberechnung
dargestellt und belaufen sich auf 45.880 Euro p.a..

Darilber hinaus sind die Betriebs- und Nebenkosten des Gebaudes 32 mit einem Betrag in Hohe von
3,50 € pro m? und Monat anzusetzen, so dass hierfir jahrlich ein Betrag von rund 13.900 € von der
Stadt Munster zu Ubernehmen ware.

Aus den Forderrichtlinien geht hervor, dass die Stadt Minster den Stipendiat:innen kostenlos einen
Wohn-/ Arbeitsort zur Verfugung stellt.

Das Nachwuchsférderprogramm ist aktuell in einer Interimsimmobilie am Wangeroogeweg
untergebracht, die bis 2023 genutzt werden kann.

3.4 Potentielle weitere Proberaume

Mit der Beschlussvorlage V0386/2021/1 wurde die Verwaltung beauftragt, die 2-Gruppen Kita so auf
dem Gelande zu planen, dass kinftig eine Erweiterung fir den klnstlerischen Bereich, z.B. um
weitere Proberdume, maoglich ist. In Zusammenarbeit mit der Theaterhaus Pumpenhaus gGmbH und
auch unter Bericksichtigung des Bedarfs des Theater Minster an einem weiteren Proberaum,
wurden gemeinsam Parameter an die potentiell bendtigte Flache und den bendtigten Raumschnitt
entwickelt.

Aufgrund baurechtlicher Anforderungen an das architektonisch wertvolle und erhaltenswerte
Ensemble Heerde-Kolleg sowie an den Schutz von Naturdenkmalern (Eichen) gibt es keine
Moglichkeit eine entsprechend groRe zusammenhangende Flache fur Kita (siehe Punkt 4) und
kinstlerischen Bereich/ Proberdaume auf dem Gelande vorzuhalten.

In Abstimmung zwischen dem Stadtplanungsamt, der unteren Denkmalbehdrde und dem Amt fiir
Immobilienmanagement konnte lediglich ein separater Standort auf dem Areal bestimmt werden, der
die Mdglichkeit von einem zusatzlichen Baukdrper bietet (siehe Abbildung 2).

Fir den Gesamtstandort wurde im Auftrag des Amtes fir Grianflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit
durch einen externen Dienstleister ein Baumkataster angefertigt, das seit dem 10.12.21 der
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Verwaltung vorliegt. Eine abschlieliende Beurteilung seitens des Amtes fur Grunflachen, Umwelt und
Nachhaltigkeit hat ergeben, dass fir den geplanten Baukoérper der erweiterten Proberdume insgesamt
8 vitale Baume gefallt werden missen. Unter Berlicksichtigung aller Parameter die zukinftig auf
dieser Flache unterzubringen sind, bedeutet die geplante Erweiterung an diesem Standort den
geringsten Eingriff in den Gehdlzbestand. Der extensive Baumbestand wird zwar am Randbereich
verringert, der sehr erhaltungswuirdige angrenzende Baumbestand kann jedoch erhalten bleiben.

Aufgrund des angrenzenden Gehdlzbestands kénnte daher eine maximale Flache von ca. 213 m? fir
die zusatzlichen Proberaume realisiert werden.
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Abbildung 2: Ubersichtsplan mit der potenziellen Erweite

4. Errichtung einer Kita am Hoppengarten

Mit der Entscheidung des Rates vom 09.12.2020, zur Vorlage V/0987/2020 ,InterimsmalRnahme zum
Erhalt der Betreuungsplatze der Kita Regenbogenkinder e.V. - Errichtungsbeschluss fiir einen Ein-
Gruppen-Pavillon am Hoppengarten im Stadtteil Rumphorst, Bezirk Mitte“ wurde die Errichtung einer
neuen zweigruppigen Kita beschlossen.

Fir die Errichtung einer neuen Kita bereitet die Verwaltung eine gesonderte Beschlussvorlage vor. In
Abstimmung zwischen dem Stadtplanungsamt, der unteren Denkmalbehérde und dem Amt fir
Immobilienmanagement ist vorgesehen, dass das Gebaude 20 fiir einen Kitaneubau weicht und
abgerissen wird (siehe Abbildung 2). Aktuell befindet sich in Gebadude 20 die ehemalige
Hausmeisterwohnung mit 64 gm.

5. Eigentumsgestaltung und Betreiberschaft am Heerde-Kolleg
5.1 Eigentumsgestaltung am Heerde-Kolleg

Mit der Beschlussvorlage V/0386/2021 wurde die Verwaltung beauftragt die Chancen und Risiken,

Vor- und Nachteile der Ubertragung des Eigentums an der Liegenschaft Heerde-Kolleg an die WBI zu
prifen. Es sind grundsatzlich drei Eigentumsmoglichkeiten beim Hoppengarten denkbar, die die
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Verwaltung mit Blick auf die Wirtschaftlichkeit und mit Blick auf die steuerrechtliche Komponente
gepruft hat:

A. Verkauf der Immobilie an die WBI
B. Einrdumung eines Erbbaurechts an die WBI
C. Der Hoppengarten bleibt im Eigentum der Stadt Minster

Die Prufung ist bislang ohne die Einbindung des Aufsichtsrats der WBI erfolgt und hat unabhangig
von einer Geschaftsfeldiberprifung der WBI stattgefunden.

A:

Bei einem Verkauf an die WBI fallt Grunderwerbssteuer auf der Basis eines gutachterlich
festgestellten Wertes fur das Grundstiick samt den aktuell darauf befindlichen Gebduden an. Zwar ist
diese durch die WBI zu tragen und belastet damit nicht unmittelbar den stadtischen Haushalt. Aus
Sicht des Stadtkonzerns stellt diese Steuerbelastung eine mittelbare Vermégensminderung der Stadt
Minster dar. Die Steuerlast wird in HOhe von 6,5 % der Bemessungsgrundlage, also dem
gutachterlich festgestellten Wert der Immobilie, betragen.

Nach der Realisierung ware die WBI in diesem Falle Eigentimerin und damit auch Vermieterin an die
Theaterhaus Pumpenhaus gGmbH sowie die anderen Nutzer:innen. Die WBI muss aus steuerlichen
Grinden eine ortsubliche Miete erheben. Sollte insbesondere gegeniber der Theaterhaus
Pumpenhaus gGmbH ein verglnstigter Mietzins zum Tragen kommen, wiirde das Finanzamt auf eine
verdeckte Gewinnausschuttung schlielen (da das Pumpenhaus eine stadtische Tochter ist).

Hier ware die Folge, dass die WBI ggf. einen wirtschaftlichen Verlust aus der Vermietung der
Immobilie erleidet und dartiber hinaus in Hohe der Differenz der tatsachlich erhobenen Miete zu einer
durch das Finanzamt geschatzten bzw. angesetzten ortsiiblichen Miete eine Gewinnzurechnung
hinnehmen muss, auf die zusatzlich Ertragssteuern anfallen.

Sollte die Miethohe in ortsiiblicher Hohe realisiert werden, wird die Miete nicht mehr in voller Héhe
durch die Theaterhaus Pumpenhaus gGmbH getragen werden kdnnen. Es ist daher damit zu
rechnen, dass der Zuschuss zur Finanzierung des Betriebs des Hoppengartens von der Stadt an die
Theaterhaus Pumpenhaus gGmbH entsprechend steigen musste. Darliber hinaus muss auch die
Stadt Minster an die WBI fir das Gebaude 32 die ortsubliche Miete abflihren. Es ware zudem
fraglich, ob und wie mit einem Zuschuss fiur die anderen Nutzer:innen umgegangen werden soll, da
weder die Mieter:innen der Ateliers noch Theater Titanick wirtschaftlich dazu in der Lage waren, eine
ortslibliche Miete zu zahlen.

Um die WBI vor einem langfristigen Verlust durch den Betrieb der Immobilie zu schitzen, ist bei der
Gestaltung der Miethdhe =zu berucksichtigen, dass die laufenden Aufwendungen (z.B.
Abschreibungen und Finanzierungskosten) als auch eine ausreichende Instandhaltungsricklage
durch den erhobenen Mietzins gedeckt werden kdnnen.

B:

Die Immobilie Hoppengarten liegt innerhalb des Zirkelschlages flr Grundstlicke, die gem.
Ratsbeschluss ausschlief3lich im Erbbaurecht an Dritte weitergegeben bzw. verauRert werden sollen.
Sollte der WBI zur Realisierung des Projektes ein entsprechendes Erbbaurecht eingerdumt werden,
so fallt mit der EinrAaumung des Erbbaurechtes Grunderwerbsteuer in Héhe von 6,5 % auf den
Barwert das Erbpachtzinses fir die Laufzeit der Erbpacht an.

Die WBI ware dann wirtschaftliche Eigentimerin und damit dann auch Vermieterin. Hinsichtlich der

Frage der Gestaltung der Mietpreishdhe, gelten die unter A, ausgefiihrten Aussagen analog. Es ist
grundsatzlich eine ortsubliche Miete anzusetzen, die so kalkuliert ist, dass die WBI auch langfristig
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durch die Vermietung der Immobilie keinen wirtschaftlichen Schaden erleidet. Im Vergleich zur Lésung
unter A ist mit einem noch hoheren Zuschussbedarf zu rechnen, da der Mietzins neben den
Investitionen in das Projekt bzw. dem Kaufpreis bei diesem Modell dann auch die Refinanzierung des
Erbpachtzinses gewahrleisten musste.

C:

Bei diesem Durchfilhrungsweg bleibt das Eigentum bei der Stadt Mdinster. Mangels
Ubertragungsvorgang fallen dann weder GrErwSt noch sonstige Nebenkosten (Notar- oder
Grundbuchgebiihren) an. Die Mietpreisgestaltung sowie die sonstige Vertragsgestaltung mit allen
Nutzeriinnen wirde allein die Stadt Minster steuern. Bei einer etwaigen Unterschreitung der
ortiblichen Miete ware ein entsprechender Beschluss Uber die Forderung der Miete in einer
gesonderten Vorlage zu treffen.

Die WBI wirde im Rahmen eines Inhouse-Geschaftes durch die Stadt mit der baulichen Realisierung
des Projektes beauftragt und fur die Stadt als Dienstleisterin bei der Sanierung des Hoppengartens
tatig werden.

Aus wirtschaftlicher Sicht ist der Realisierungsweg C weiter zu verfolgen. Daher ist die Prifung der
Erhdhung des Gesellschafteranteils der Stadt MlUnster an den Stadtwerken Munster (die WBI ist eine
99-prozentige Stadtwerke-Tochter) hier nicht weiter relevant.

5.2 Betreiberschatft fiir das Kunst-und Kulturzentrum Hoppengarten

Hierauf aufbauend ist zu prifen, wie eine Betreiberschaft fur den Immobilienkomplex Hoppengarten
langfristig gestaltet werden kann.

Wie in der Beschlussvorlage V/0386/2021/1 beschlossen, wurden die bisherigen Nutzer:innen in die
Konzeptionierung eines Betreibermodells eingebunden.

Als Ergebnis wurde auch hier mit groBem Einvernehmen deutlich, dass die Stadt Minster
Eigentumerin bzw. Betreiberin bleiben soll.

Die Theaterhaus Pumpenhaus gGmbH hat dabei den Wunsch sowie die Notwendigkeit gedulert,
dass es selbst die Flachenvergabe des Probezentrums steuert. Keine zusatzlichen Schnittstellen sind
hierbei ebenso von Bedeutung, wie die Moéglichkeit des gezielten und schnellen Lenkens.

Deswegen soll die Theaterhaus Pumpenhaus gGmbH mit der Vermietung der Raumlichkeiten des
Probezentrums entgeltlich beauftragt werden. Die fir die Nutzung der jeweiligen Raumlichkeiten zu
zahlenden Mieten sind von der Stadt Minster zu gegebener Zeit festzulegen. Es zeichnet sich bei der
0.g. Investitionssumme ab, dass der Mietzins nicht kostendeckend sein wird.

Die Kinstleriinnen der Ateliers mochten weiterhin einzelne Mietvertrage von der Stadt Minster
erhalten, um keinem wirtschaftlichen Risiko, insbesondere bei L"Jberlegungen zu Ankermieter:innen
oder Mietvertragen Uber Vereinsgriindungen, ausgesetzt zu sein. Theater Titanick praferiert ebenso,
weiterhin einen direkten Mitvertrag mit der Stadt Mlinster abzuschliel3en.

Des Weiteren wurde zukunftig die Stadt Minster das Gebaude 32 dem Programm Resicence NRW*
kostenfrei zur Verfigung stellen.

Zusatzlich werden aktuell wie auch zukunftig vier Kellerrdume mit einer Gesamtgrof3e i.H.v. ca. 187
gm im Gebaude 22 als Lagerrdume durch die Stadt Miinster vermietet.

Zusammenfassend soll daher auch die ,Betreiberschaft’ bei der Stadt Minster liegen.
Die sich hierdurch insgesamt verandernden haushaltsmaRigen Mittelab- und —zuflisse

(Veranderungen bei den Empfangern von Miet- / Nebenkostenzahlungen und den Zuschiissen an
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die Theaterhaus Pumpenhaus gGmbH) werden fir den stadtischen Haushalt belastungsneutral
umgesetzt.

6. Vergabe der Atelierraume im Hoppengarten

Ausgehend von dem festgelegten Betreiberkonzept entwickelt die Verwaltung ein Konzept zur
zukunftigen Vergabe der Ateliers im Hoppengarten

Dabei gilt es sowohl die bisherige Nutzung als auch die Gesamtsituation aller geférderten
Ateliers/Atelierhauser in Munster im Blick zu haben, um somit die bildende Kunst in Minster
nachhaltig weiterzuentwickeln und mit ihrer Vielfalt zu erhalten. Auch der Hoppengarten als
bedeutender Standort fiir darstellende und bildende Kiinste soll bei den Uberlegungen zur zukinftigen
Vergabe eine Rolle spielen.

Sobald das Betreiberkonzept feststeht, kann geprift werden, welcher fachlichen Kompetenz es
bedarf, um die Ateliers zu vergeben und wie Vergabe und Vermietung miteinander abgestimmt
werden.

7. Ausblick zum weiteren Verfahren

Der Abschluss eines Projektmanagementvertrages ist zwischen dem Amt flr Immobilienmanagement
und der WBI in Abstimmung.

Eine Sanierung des Gebdudes 32 erfolgt in einem ersten Bauabschnitt voraussichtlich ab dem
zweiten Quartal 2022. Der Baubeschluss V/0107/2022 dazu wurde gesondert im Rat am 06.04.2022
gefasst.

Nach positiver Errichtungs- sowie anschlieRender Baubeschlussfassung ist aktuell von einem
Sanierungsbeginn fur einen zweiten Abschnitt mit den Gebduden 22, 26 und ggf. 30 frihestens Ende
2024 auszugehen.

Die aktuell ermittelte Folgelastenberechnung fiir das ehemalige Heerde-Kolleg belauft sich auf
537.890 Euro p.a. (siehe Anlage 2).

Aufgrund der derzeit noch groben Planung lasst sich die zukiinftige Mietflache noch nicht exakt bzw.
endgultig ermitteln. Im derzeitigen Projektstadium sind darUber hinaus noch Veranderungen der
Kostenkomponenten mdglich. Daher ist zum jetzigen Zeitpunkt noch keine valide Aussage zu einer
Kostenmiete pro gm mdglich. Mit dem weiteren Fortgang des Projektes und mit den noch
zufassenden Beschliissen wird die Verwaltung diese Information liefern und die
Folgelastenberechnung anpassen. Das gilt auch flr die nachfolgenden Einschatzungen zu Miet- und
Nebenkosten.

Basierend auf dem aktuellen Mietzins fiir die Ateliers im Hoppengarten, dem Mietzins fur die Ateliers
im Speicher Il sowie an der Schulstral’e wird aktuell mit einer zuklnftigen Durchschnittmiete i.H.v.
3,90 Euro kalt pro gm/ pro Monat kalkuliert, sollte das ehemalige Heerde-Kolleg im Eigentum der
Stadt Minster verbleiben. Die von Theater Titanick und den bildenden Kiinstler:innen angemietete
Flache von ca. 834 gm wirden daher Mieteinnahmen i.H.v. voraussichtlich rund 39.000 Euro p.a.
generieren. Um diesen Betrag wurden sich die Folgelasten reduzieren.

Hiervon ausgenommen ist das Gebaude 32 sowie die Flachen, die fur das Produktionszentrum des
Theaterhaus Pumpenhaus gGmbH vorgehalten werden.
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Fir Flachen des Produktionszentrums des Theaterhaus Pumpenhaus gGmbH hat sich in der
Vergangenheit gezeigt, dass hier lediglich die Nebenkosten von den nutzenden Kiinstler:innen
vereinnahmt werden konnten, so dass sich dieser Bereich voraussichtlich nicht auf die
Folgelastenberechnung auswirkt.

Das Gebdude 32 wird den Stipendiat:innen kostenfrei zur VerflUgung gestellt, daher waren hier die
Nebenkosten i.H.v. Durchschnittlich ca. 3,50 Euro pro gm und Monat bzw. ca. 14.000 Euro p.a. von
der Stadt Munster zu Gbernehmen.

Die verkehrliche ErschlieBung wird im Zuge der ausstehenden Gesamtentwicklung des Grundstlicks
erarbeitet. Die generelle verkehrliche Erschlieung ist aufgrund der Vornutzung des Heerde-Kollegs
grundsatzlich gesichert. Das zu erwartende geringe Verkehrsaufkommen ist insbesondere durch die
Kunst- und Kulturnutzung als unaufféllig zu beurteilen. Eine verbesserte, sicherere Verbindung fur den
Ful3- und Radverkehr des Hoppengartens wird im Zuge einer separaten Vorlage erarbeitet. Diese
steht nicht im Widerspruch zur hier dargelegten Umnutzung des Areals. Es unterstiitzt die Zielsetzung
eines ruhigen Umfeldes, die ein kinstlerisches und kulturelles Wirken unterstutzt.

In Vertretung

gez.
Wilkens
Stadtratin

Anlagen:
Anlage A

Anlage 1 Machbarkeitsstudie der WBI
Anlage 2 Folgelastenberechnung
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