V/0212/2023 DER OBERBURGERMEISTER

STADT il MONSTER

Stadtplanungsamt

Offentliche Beschlussvorlage 15.08.2023

Ihr/e Ansprechpartner/in:
Herr Thiel

Telefon: 492-6180
Thiel@stadt-muenster.de

Betrifft

Neubau des multifunktionalen Stadtteilhauses Coerde als stadtische Gemeinbedarfseinrichtung

Beratungsfolge

|22.08.2023  Bezirksvertretung Miinster-Nord Anhdrung |
| 12.09.2023  Ausschuss fur Umweltschutz, Klimaschutz und Bauwesen Vorberatung |
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119.09.2023  Ausschuss fiir Wohnen, Liegenschaften, Finanzen und Wirtschaft Vorberatung |
120.09.2023  Hauptausschuss Vorberatung |
120.09.2023  Rat Entscheidung |

Beschlussvorschlag:

l. Sachentscheidung:

1. Der Rat nimmt den aktuellen Sachstand zum multifunktionalen Stadtteilhaus Coerde zur Kennt-

nis. Die Eigentimerin Westfalische Bauindustrie GmbH (WBI) errichtet das Stadtteilhaus Coerde
im Auftrag der Stadt Munster als Einrichtung fur den Gemeinbedarf und nimmt dafur Fordermittel
des Europaischen Fonds flur regionale Entwicklung (EFRE) und Mittel aus der Stadtebauférde-
rung in Anspruch.

. Die WBI Uberlasst der Stadt Miunster die fur stadtische Zwecke entsprechend hergerichteten

Teilflachen fur die Dauer von 20 Jahren unentgeltlich, bekommt von ihr aber Betriebs- und
Nebenkosten erstattet. Der schuldrechtliche Uberlassungsvertrag zwischen der WBI und der Stadt
Minster wird den parlamentarischen Gremien zu einem spateren Zeitpunkt zum Beschluss
vorgelegt.

Die Stadt Munster erstattet der WBI die auf die Gemeinbedarfseinrichtung entfallenden
Aufwendungen, die sie aus Eigenmitteln neben offentlichen Férdermitteln zu tragen hat
(voraussichtlich ca. 3,2 Mio. €).

Der Rat ermachtigt den Vertreter der Stadt Munster in der Gesellschafterversammlung der
Westfalischen Bauindustrie GmbH (WBI), folgende Beschlisse zu fassen:
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4.1 Die Gesellschafterin beauftragt die WBI, das Stadtteilhaus Coerde (Hamannplatz 36-40) so zu
errichten, dass stadtische Einrichtungen und soziale Trager/Akteure aus dem Stadtteil es ge-
meinsam nutzen kdnnen.

4.2 Die Gesellschafterin ermachtigt die WBI, einen schuldrechtlichen Nutzungsiberlassungsver-
trag abzuschlief3en, der

4.2.1 den stadtischen Einrichtungen und sozialen Tragern und Akteuren des Stadtteils fur
zwanzig Jahre die hergestellten Flachen unentgeltlich Uberlasst und sie verpflichtet, die
Nebenbestimmungen der Zuwendungsbescheide einzuhalten,

4.2.2 die stadtischen Einrichtungen und die sozialen Trager und Akteure des Stadtteils ver-
pflichtet, die Betriebs- und Nebenkosten vollstandig zu tragen,

5. Die Verwaltung wird beauftragt,

5.1 den Betrieb der Gemeinbedarfseinrichtung zu unterstitzen.

5.2 an die WBI einen Zuwendungsbescheid sowie entsprechende Betrauungsakte zu erlassen,
um fir die Dauer der Zweckbindungsfrist von 20 Jahren die zweckentsprechende Verwen-
dung der Fordermittel sowie der Eigenmittel der Stadt Minster abzusichern und die forder-
konforme Nutzung des Stadtteilhauses sicherzustellen.

5.3 mit der WBI fur die von der Stadt Minster zu nutzenden Flachen, einen unentgeltlichen Nut-
zungsuUberlassungsvertrag zu verhandeln und das Ergebnis den parlamentarischen Gremi-
en zum Beschluss vorzulegen.

6. Nach Ablauf der Zweckbindungsfrist entscheiden die Stadt und die WBI Gber die dann zugrunde zu
legenden Konditionen zur Fortsetzung der 6ffentlichen Nutzung als Gemeinbedarfseinrichtung.

Il. Finanzielle Auswirkungen:

Teilfinanzplan

. Haush.- Betrag Bemerkungen
Nr. Bezeichnung .
jahr €
Produktgruppe 0404 | Stadtbiicherei und For-
derung von Blchereien
freier Trager
Investitions- Stadtteilhaus Coerde
maflnahme
Auszahlungen 2023 802.000
2024 4.010.000
Weiterleitung der Férdermittel
2025 4.813.000 | sow ie Eigenmittel der Stadt
Minster
2026 4.010.000
2027 2.407.500
Summe der Auszahlungen 16.042.500
Einzahlungen 2023 641.600
2024 3.208.000 | Férdermittel in Hohe von 12,83
Mio. € (davon 8,02 Mio. aus
EFRE-Mitteln und 4,81 Mio. aus
2025 3.850.400 Mitteln der Stadtebauférderung).
2026 3.208.000
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2027 1.925.600
Summe der Einzahlungen 12.833.600
Saldo (Eigenanteil der Stadt Miinster) 3.208.900

Die aktuell ermittelten Gesamtkosten belaufen sich auf 16.404.000 €. In dem geplanten Stadtteil-
haus ist ein untergeordneter, rentierlicher Nutzungsanteil vorgesehen. Die Baukosten flr diesen
Anteil gehen zulasten der Eigentimerin und werden tUber Mieteinnahmen refinanziert.

Von den foérderfahigen Projektkosten fur die Gemeinbedarfseinrichtung in Hohe von 16.042.500 €
werden gemalf} Vorabstimmung mit dem Land NRW 50% der Kosten (8.021.000 €) uber das EFRE-
Programm und 30 % der Kosten (4.812.600 €) entsprechend den Einplanungen zum Stadterneue-
rungsgramm 2023 Uber Stadtebaufordermittel finanziert. Die restlichen 20% der Kosten (3.208.900
€) sind durch die Stadt Minster zu finanzieren.

Die in 2023 zur Finanzierung erforderlichen Auszahlungen werden im Rahmen der flexiblen Haus-
haltsfuhrung aufgefangen.

Die ab 2024 zur Finanzierung erforderlichen Auszahlungen sowie die teilweise kompensierenden
Einzahlungen sind im Haushaltsplanentwurf 2024 veranschlagt.

Teilergebnisplan
. Haush.- | Betrag Bemerkungen
Nr. Bezeichnung .
jahr €
Produktgruppe 0404 | Stadtblicherei und Forderung
wvon Bilichereien freier Trager
02 Zuwendungen und allgemeine 2027 ff. 641.680 | Folgeertrag
Umlagen
15 Transferaufwendungen 2027 ff. 802.130 | Folgeaufwand
Produktgruppe 1601 | Allg. Finanzwirtschatft
Zeile 14 Bilanzielle Abschreibung 2025 ff. 160.400 | Folgeaufwand
Zeile 20 Zinsen und sonstige Finanz- 2027 ff. 48.130 | Folgeaufwand
aufwendungen
Saldo 368.980

Die Folgelastenberechnung (s. Anlage 1) wird zur Kenntnis genommen.

Der Zuschuss der Stadt Minster in Hohe von 3.208.897 € ist Uber den Zeitraum der Bindung abzu-
schreiben. Daraus ergeben sich Folgeaufwendungen in Héhe von jahrlich rd. 160.400 €.

Begrindung:

Umstrukturierung im Stadtteilzentrum

Das Stadtteilzentrum von Coerde am Hamannplatz soll umstrukturiert und gestalterisch erheblich
aufgewertet werden. Das zugrundeliegende Konzept wurde in mehreren Workshopveranstaltungen
mit groRem Interesse und hoher Mitwirkungsbereitschaft von Burgerinnen und Burgern in Coerde
erortert und weiterentwickelt. Es sieht vor, die heutige Pragung mit der ,K&* genannten Passage und
dem weitraumigen Platz als autofreien, dem FulRganger vorbehaltenen, Kernbereich beizubehalten
und in den Randbereichen das Parken anzuordnen. In den vergangenen Jahren haben bereits die
beiden bisher dort schon vorhandenen Lebensmittelanbieter ihre Markte innerhalb des Zentrums
deutlich erweitert und damit attraktive Versorgungsmoglichkeiten in Erganzung zu den kleinteiligen
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Fachgeschaften geschaffen. Die offentlichen Freiflachen sollen erganzend neugestaltet und nutzer-
freundlich hergerichtet werden.

Die bedeutendste Aufwertungsmalnahme betrifft den Neubau eines Stadtteilhauses als integriertes
Begegnungs-, Bildungs- und Gesundheitszentrum, um die derzeit Uber den gesamten Stadtteil ver-
teilt liegenden Einrichtungen und Organisationen an einem Standort zusammenfassen zu kdnnen.

Bisherige Entwicklung

Die Westfalische Bauindustrie GmbH (WBI) ist vom Rat der Stadt Munster am 11.12.2019 (Vorlage
V/1006/2019) beauftragt worden, ein Stadtteilhaus in Coerde am Hamannplatz zu errichten. Am
26.08.2020 (Vorlage V/0675/2020) hat der Rat der Stadt Minster nach entsprechenden Abstim-
mungs- und Beteiligungsverfahren das Raumprogramm des neu zu errichtenden multifunktionalen
Stadtteilhauses beschlossen.

Das Bauvorhaben hat die Rolle eines ,Leuchtturmprojektes” fir den gesamten Stadtteil in zentraler
Lage. Entstehen soll ein multifunktionales Begegnungs-, Beratungs-, Bildungs- und Gesundheitszent-
rum. Flr diese sehr anspruchsvolle Planungsaufgabe hat die WBI GmbH einen Architektenwettbe-
werb ausgelobt (der bereits mit Stadtebauférdermitteln unterstitzt wurde), den das Architekturbiro
bbp:architekten, Kiel / Minster fir sich entscheiden konnte. Die WBI hat den Preistrager anschlie-
Rend mit der Erstellung der Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung beauftragt. Gleichzeitig bildet diese
Planung auch die Basis fur die Beantragung von Férdermitteln aus der Stadtebauférderung und dem
EFRE-Programm.

Entsprechend den Aussagen der Vorlage V/1006/2019 soll der Rat zu einem spateren Zeitpunkt
uber den Realisierungszeitraum sowie Uber die damit verbundenen Kosten und deren Finanzierung
mittels separater Vorlage informiert werden, um dann ggf. erforderliche Beschlisse fassen zu kén-
nen. Entsprechend der urspriinglichen Planung war vorgesehen, dass die WBI das Stadtteilhaus
errichtet und die Stadt Munster dann mit der WBI Mietvertrage fur die einzelnen stadtischen
Fachamter / Bedarfstrager abschlief3t. Die WBI sollte ihre Investition Gber die entsprechenden Miet-
zahlungen refinanzieren. Optional war auch die Beantragung von Stadtebauférdermitteln vorgese-
hen.

Aufgrund der aktuellen Férdermdglichkeiten schlie3t sich ein reines Mietmodell (Investorenmodell)
zur Refinanzierung aus. EU- und Stadtebauférderung erlauben keine Mietzahlung in geférderten Ob-
jekten, d.h. die WBI schliel3t mit der Stadt formal einen Mietvertrag Uber die von der Stadt Minster zu
nutzenden Flachen ab, bekommt aber keine Mietzahlungen dafur. Die Finanzierung des Neubaus
wird Uber die gewahrten Fordermittel und einen einmaligen Eigenanteil der Stadt Munster in Hohe
von 20% abgesichert, Ublich ware bei reiner Stadtebauforderung ein Eigenanteil von 40%. Dieser
konnte dank der EU-Férderung auf 20% reduziert werden. Der einmalige Eigenanteil ersetzt somit die
tblichen Mietzahlungen und die Kosten fiir mietfreie Uberlassungen (DRK-Jugendtreff und Migrati-
onshilfe) fur die Laufzeit der Anmietung des Stadtteilhauses. Es bedarf jetzt allerdings noch einer
Entscheidung des Rates der Stadt Munster, dass die Stadt den Eigenanteil Ubernimmt und die WBI
mit der Durchfuhrung der Malnahme und Durchleitung der Férdermittel betraut wird.

Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept (INSEK)

Zentrale Intention des multifunktionalen Stadtteilhauses ist die Sicherung, Erweiterung und Fortent-
wicklung der Angebotsinfrastruktur in Coerde. Die Zuganglichkeit zu Mallnahmen und Angeboten in
den Bereichen Begegnung, Beratung, Bildung, Gesundheit, Soziales und Birgerservices soll damit
verbessert werden. Ebenso soll die Vernetzung und Zusammenarbeit verschiedenster Akteur/-innen
im Stadtteilhaus weiter gefordert werden. Zu den Angeboten des Stadtteilhauses gehdren stadtische
Dienstleistungen, professionelle Leistungen freier Trager und Vereine sowie weitere stadtteilaffine
und blrgernahe Aktivitdten. Das Stadtteilhaus ist Kernelement des vom Rat 2020 beschlossenen
Integrierten Stadtteilentwicklungskonzepts (INSEK) und spiegelt durch die Bindelung der Vielzahl
verschiedener Angebote die integrative, handlungsfeld- und akteursibergreifende Dimension des
INSEK wieder.

Zur Aufwertung der Lebens-, Wohn- und Arbeitsbedingungen im Stadtteil Coerde wurde im November
2016 vom Ausschuss fur Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wohnen beschlossen, ein
Integriertes Entwicklungskonzept fir den Stadtteil Coerde zu erstellen. Als Resultat des INSEK-
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Prozesses — mit Erarbeitungszeitraum von Dezember 2016 bis Marz 2020 und unter breiter Beteili-
gung verschiedenster Fachamter der Verwaltung, zahlreicher Akteur/-innen und Vertreter/-innen von
Politik, freien Tragern, Institutionen und Vereinen vor Ort sowie der interessierten Coerder Burger-
schaft — konnte fir den Stadtteil Coerde u.a. ein grofder Bedarf unterschiedlicher und miteinander zu
verknupfender sozialer, bildungs-, freizeit- und gesundheitsbezogener Angebote sowie vielfaltiger
Beratungs- und Unterstitzungsmaflinahmen fir bestimmte Zelgruppen festgestellt werden. Am
24.06.2020 wurde das INSEK Coerde (vgl. V/0224/2020) mit einem umfangreichen MalRnahmenkon-
zept durch den Rat der Stadt Minster beschlossen. Das multifunktionale Stadtteilhaus ist eines von
sieben Handlungsfeldern, die im INSEK fir den Stadtteil Coerde als besonders zielfUhrend und wich-
tig klassifiziert wurden.

Projektentwicklung

Potentiell sind einige der im Integrierten Handlungskonzept Munster-Coerde von 2020 vorgesehenen
MalRnahmen grundsatzlich als forderwurdig im Sinne der Forderrichtlinien Stadterneuerung des Lan-
des NRW einzustufen. Gemaly Vorabstimmung mit der Bezirksregierung Minster gehdren der Neu-
bau des Stadtteilhauses und die Aufwertung des Hamannplatzes unmittelbar dazu.

In dem oben genannten Gesamtzusammenhang hat der Rat der Stadt bereits 2019 entschieden, die
WBI mit einer Projektentwicklung zu einem zuklnftigen Stadtteilhaus zu beauftragen. Die WBI hat
dazu Grundstiicke und Teileigentum am Hamannplatz aufgekauft und in ihr Eigentum Uberfihrt. Mit
dem Erwerb von Teilen der siddstlichen Bebauung am Hamannplatz (Gebaude Nr. 36 - 40) bietet
sich die Chance auf der Grundlage des neuen Bebauungsplans Nr. 557 im sudlichen Eingangsbe-
reich des Stadtteilzentrums am Hamannplatz das neue multifunktionale ,Stadtteilhaus” fur Coerde,
einschliel3lich eines integrierten Begegnungs-, Bildungs- und Gesundheitszentrums zu errichten.

Diese Projektentwicklung ist mit dem Architekturwettbewerb und den Workshops zum Raum- und
Nutzungskonzept in den zuruckliegenden zwei Jahren weiter qualifiziert, abgestimmt und verfeinert
worden, so dass jetzt fur alle Partner und potentiellen Nutzer, sowie die WBI und die Stadt Minster
ein tragfahiges und zukunftsfahiges Projekt vorliegt. Auf dieser Basis bereitet die WBI den Bauantrag
vor, welcher im Sommer 2023 eingereicht werden soll. Die Realisierung soll anschlieRend ebenfalls
durch die WBI erfolgen.

Die einzelnen Kernnutzungen der Stadtteilhausangebote umfassen weitere Dienstleistungs- und Ser-
viceangebote in unterschiedlichen Bereichen. Akteure sind hier die Stadtblcherei, die VHS, das Job-
center, die Bezirksverwaltung Nord, das Stadtplanungsamt, Munster Marketing, die Westfalische
Schule fur Musik sowie die DRK Migrationshilfen und der DRK Jugendtreff und voraussichtlich Akteu-
re im Bereich Ordnung und Sicherheit.

Baukonzept

Das Stadtteilhaus Coerde soll als Neubau auf der durch Abbruch freigelegten Bauflache der Gebaude
Hamannplatz 36 - 40 entstehen. Die Gebaude sind Bestandteil einer Ladenzeile, die den Abschluss
des Hamannplatzes in Ostlicher Richtung bildet und Uber die Grunanlage die Anbindung an die
Norbert- Kirche schafft. Die Uberwiegend eingeschossige Ladenzeile wurde in den 1960er Jahren in
Stahlbetonskelettbau aus Fertigteilelementen und Flachdachern errichtet. Lediglich das Gebaude
Hamannplatz 36 - 40 wurde als zweigeschossiger Baukorper ausgefiihrt, der spater durch einen klei-
nen eingeschossigen Anbau an der Koénigsberger Stralle fur eine Arztpraxis erganzt wurde.

Im Bebauungsplan Nr. 557 sind umfangreiche Anderungen der Bebaubarkeit der Bauflache vom Rat
beschlossen worden. Fur die Gebdude Hamannplatz 36-40 wurde das Mal} der baulichen Nutzung
erhoht, die bebaubare Flache vergrofert und die Anzahl der Geschosse auf drei angehoben. Dadurch
kdnnen zusatzliche Flachen geschaffen werden, die zur Erflllung der Bedarfe des geplanten Stadt-
teilhauses notwendig sind. Das vorgesehene Bauprogramm des Stadtteilhauses lasst sich im Altbe-
stand demgegenuber nicht abbilden. Ein notwendiges Kellergeschoss fehlt ganzlich. Die dort vorge-
sehene Schaffung von Technik- und Nebenrdumen koénnte im obigen Bestand nur begrenzt und mit
der Konsequenz umgesetzt werden, dass vorgesehene Nutzungen entfallen mussten.

Eine Erweiterung oder Aufstockung der Bestandsgebdude zur Realisierung des Bauprogramms ist
aufgrund der mangelhaften Bausubstanz technisch nicht sinnvoll und unwirtschaftlich. So besteht die
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Deckenkonstruktion der Flachdacher aus Spannbeton-Rippenplatten mit einer Plattenstarke zwischen
den Rippen von nur ca. 7 - 8 cm und ist daher fur eine Aufstockung ungeeignet. Zum einen ergeben
sich dadurch konstruktive Einschrankungen durch schlechtere Lastenverteilungen. Zum anderen
wirden bei den notwendigen Deckendurchbriichen Spannstahle des Stahlbetons zerstort, wodurch
erhebliche MalRnahmen zur Verstarkung der tragenden Elemente erforderlich waren. Gleichzeitig
mussten zur Aufnahme zusatzlicher Lasten Fundamente mit aufwandigen Grindungsarbeiten ver-
starkt werden.

Neben diesen rein konstruktiven Hindernissen waren auch bauphysikalische Anforderungen an eine
Nachnutzung der Gebaude weder technisch noch 6konomisch zu beherrschen. So mussten umfang-
reiche MalRnahmen zur Ertiichtigung des Schall- und Brandschutzes im Gebaude ergriffen werden.
Vor allem aber ist die Fassadenkonstruktion aus Betonfertigteilen in Bezug auf den Warmeschutz als
ungeeignet anzusehen. Eine dammtechnische Ertlichtigung ware nur mit groem Aufwand maoglich
und wirde die Planungen zusatzlich erschweren. Die Fassadenplatten als Fertigteilelemente lieRen
gestalterisch z. Bsp. bedarfsgerechte Losungen durch Anderungen der Briistungshéhen fiir die sehr
unterschiedlichen Nutzungen nicht zu.

Raumprogramm

Die WBI entwickelt im Auftrag der Stadt Minster die Errichtung eines multifunktionalen Stadtteilhau-
ses am Hamannplatz in Minster Coerde als offentliche Gemeinbedarfseinrichtung. Als ,Leuchtturm-
projekt” wird dieses einen wesentlichen Beitrag zur zukinftigen Entwicklung des Stadtteils Coerde
leisten. Ziel ist es, wie bereits erwahnt, eine Vielzahl synergetisch verknupfter, niederschwelliger An-
gebote aus den Bereichen Soziales, Gesundheit, Kultur und Bildung mit Stadtteilorientierung in einem
zentral gelegenen Gebaude zusammenzufassen, um sowohl die Bandbreite professioneller Hand-
lungsspielrdaume zu erweitern als auch die Nahe und Erreichbarkeit fir die im Stadtteil lebenden Men-
schen bestmaglich zu gewahrleisten.

Im Gebaude werden verschiedene Funktionsbereiche abgebildet. Der Rat der Stadt Minster hat mit
Beschluss der Vorlage V/0675/2020 ein umfangreiches Raumprogramm flir das neue Stadtteilhaus
vorgegeben. Die einzelnen Kernnutzungen der Stadtteilhausangebote umfassen dabei Dienstleis-
tungs- und Serviceangebote in unterschiedlichen Bereichen bzw. unterschiedlichen Fachamtern. Ne-
ben einem grof3zlgigen allgemeinen Eingangsbereich mit Beratungsbiro der Bezirksverwaltung
Munster-Nord beherbergt das Stadtteilhaus die Stadtteilblicherei, den Jugendtreff des DRK, das Be-
gegnungs-, Bildungs- und Gesundheitszentrum (BBG), Raume der Westfalischen Schule fir Musik,
die Migrationshilfe des DRK, ein Jobcenter, eine Kinder- und Jugendarztpraxis sowie Angebote im
Bereich Ordnung und Sicherheit, Stadtplanung und Marketing.

Die Ermittlung des Raum- und Flachenbedarfs wurde bereits im Vorfeld des Architekturwettbewerbes
von der Stadt Minster unter Beteiligung der spateren Nutzer erarbeitet und im Rahmen der Vorpla-
nung unter Berucksichtigung der Belange des Arbeitsschutzes, der Barrierefreiheit sowie der bisheri-
gen Erkenntnisse aus den Vorkonzepten des Brandschutzes modifiziert.

Aus dem derzeitigen Planungsstand ergibt sich dadurch eine Nutzflache (NUF) von 2.263 m? sowie
eine Bruttogrundflache (BGF) von 4.108 m?2.

Zwingende Berticksichtigung fanden zudem die Vorgaben im Rahmen der Stadtebauférderung, nach
denen mindestens 80% der Flachen in ihrer zeitlichen Nutzung flr gemeinwohlorientierte Zwecke zur
Verfugung stehen mussen und entsprechend nur auf maximal 20% der Flachen in ihrer zeitlichen
Nutzung auch rentierliche Zwecke verfolgt werden durfen. In mehrfachen Abstimmungsprozessen mit
dem Fordergeber wurde basierend auf dem Raum- und Nutzungskonzept eine genaue Nutzungsana-
lyse und -bestimmung fir alle Flachen vorgenommen. Demnach liegt der rentierliche Nutzungsanteil
bei lediglich rd. 7%.

Das Nutzungskonzept ist auf die spezifischen Begebenheiten des Stadtteils Coerde ausgerichtet und
baut auf den Erkenntnissen des Integrierten Entwicklungskonzeptes Coerde auf. Mit dem Zusam-
menspiel von Kubatur, duferer und innenraumlicher Gestaltung soll ein neues Stadtteilhaus geschaf-
fen werden, das seine Umgebung aufwertet und die Menschen zur Annahme seiner Angebote, zur
Partizipation und Aneignung einladt.
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Der Neubau ist in die Gebaudeklasse 5 nach Landesbauordnung NRW einzuordnen und als Sonder-
bau gemaly § 50 BauO NRW zu betrachten. Weder das Gesamtgebaude noch seine Teile sind als
Versammlungsstatte zu definieren, da keine Veranstaltungen mit mehr als 200 Personen vorgesehen
sind.

Das Stadtteilhaus ist gemaf den Gebaudeleitlinien der Stadt Minster mit dem Ziel der Erreichung der
stadtischen Klimaschutzziele als Null-Emissions-Haus konzipiert. Hierfur sind Vorgaben definiert, die
Uber die bestehenden gesetzlichen Regelungen hinausgehen. Im konkreten Fall wird dies erreicht
durch die Einhaltung eines Warmedammstandards von 20kWh/m?/a, der Nutzung von Photovoltaik
(Dachflachen) zur Gewinnung der elektrischen Energie fir den Gebaudebetrieb sowie einer kombi-
nierten Nutzung von anliegender Fernwarme und Luft-Wasser-Warmepumpe zur Versorgung mit Hei-
zenergie. Nach dem Prinzip ,so-viel-Technik-wie-nétig, so-wenig-wie-moglich® ist die Gebaudegeo-
metrie und die innenrdumliche Zonierung optimiert konzipiert. So kann die technische Gebaudeaus-
stattung (Heizung, LUftung, Kuhlung, etc.) auf das notwendige Mal reduziert werden, um bei kleinst-
maoglichem Energiebedarf im Betrieb hohen Nutzerkomfort zu erzeugen.

Das Stadtteilhaus wird seiner Funktion als offentlich zugangliches Gebaude entsprechend gem. DIN
18040-1 vollumfanglich barrierefrei ausgefuhrt.

Da alle Funktionsbereiche des zu errichtenden Gebaudes auch Arbeitsstatten sind, wurden der Pla-
nung die technischen Regeln fur Arbeitsstatten im Hinblick auf die Raumabmessungen, die Ausle-
gung der Sanitarraume, die Abmessungen der Arbeitsplatze, die Rettungs- und Verkehrswegbreiten
sowie Belichtung, Beluftung und Temperierung der Arbeitsplatze zugrunde gelegt.

Fir den vorliegenden Entwurf wurde eine brandschutztechnische Vorplanung erstellt. Aufgrund der
Einordnung in die Gebaudeklasse 5 sind tragende und aussteifende Teile sowie Decken feuerbe-
standig auszufuhren. Die Wande der zwei notwendigen Treppenraume erhalten die Bauart Brand-
wand. Wo aus raumlich-funktionalen Grinden die vorgenannten Bedingungen nicht eingehalten wer-
den, sind Feuerschutzvorhange als Kompensation vorgesehen.

Brandschutztechnisch wird das Gebaude in Nutzungseinheiten unterteilt, was einen Verzicht auf not-
wendige Flure erlaubt. Die Rettungswege aus den Obergeschossen fuhren je Nutzungseinheit Gber
einen direkt angrenzenden notwendigen Treppenraum sowie einen Uber eine angrenzende Nut-
zungseinheit zu erreichenden Treppenraum ins Freie. Im Erdgeschoss verfugt jede Nutzungseinheit
Uber zwei direkte Ausgange ins Freie.

Baukosten und Finanzierung:

Die anteiligen forderfahigen Projektkosten fur die Realisierung der Gemeinbedarfseinrichtung Stadt-
teilhaus Coerde belaufen sich nach der aktuellen Kostenermittiung (Stand Dezember 2022) auf
16.042.500 €.

Fir die Realisierung des Stadtteilhauses hat die Stadt Munster einen Antrag auf Stadtebauférderung
nach den Forderrichtlinien des Landes NRW (FORi 2008) fristgerecht zum 30.09.2022 gestellt. In Ab-
stimmung mit dem Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes NRW
(MHKBD) und der Bezirksregierung Munster wurden der Stadt Munster die Moglichkeiten einer zu-
satzlichen Foérderung durch den Europaischen Fonds fir regionale Entwicklung (EFRE) eroffnet. Das
Landesministerium unterstitzt die Stadt Minster darin, eine lebendige, kinder-, familien- und genera-
tionengerechte, energieeffiziente und klimagerechte Aufwertung in Wohnvierteln zu erreichen, in de-
nen sich 6konomische, soziale, demographische, stadtebauliche und dkologische Herausforderungen
konzentrieren. Erste Bewilligungen fur Coerde aus der Stadtebauférderung hat die Stadt 2022 bereits
erhalten, so dass seitens der Fordergeber vorgeschlagen wurde, erganzend eine entsprechende Be-
werbung um EU-Férdermittel einzureichen. Die Stadt Minster hat mit Datum vom 23.12.2022 eine
entsprechende Bewerbung beim Landesministerium eingereicht.

Mit Datum vom 15.02.2023 hat die Interministerielle Arbeitsgruppe Uber die landesweit eingereichten
Projekte beraten und das Stadtteilhaus Coerde als forderwirdig im Rahmen des Programms ,Wohn-
viertel im Wandel“ (EFRE/JTF-Programm NRW 2021-2027) eingestuft. In enger Zusammenarbeit der
Stadt Minster und der Westfalischen Bauindustrie mit der Bezirksregierung Minster und dem Lan-
desministerium konnten alle fur die Bewerbung erforderlichen Unterlagen kurzfristig zusammenge-
stellt und entsprechend erfolgreich prasentiert werden.
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Das Stadterneuerungsprogramm (STEP) 2023 ist durch das MHKBD am 12.05.2023 verdoffentlicht
worden. Entsprechend den im Vorfeld gefihrten Abstimmungs- und Einplanungsgesprachen ist das
Ministerium den Antragen und der Bewerbung der Stadt Minster vollumfanglich gefolgt und hat ent-
sprechend der Antragslage die Fordermittel in der beantragten Héhe von 8.021.000 € (EFRE) und
4.812.600 € (StBauFo6) zur Verfigung gestellt. Die eigentlichen Bewilligungsbescheide werden dann
zum 3.Quartal 2023 erwartet. Ein konkreter Baubeginn ist formal nach Eingang der Bewilligungsbe-
scheide bei der Stadt Munster und der Erteilung der Baugenehmigung maglich. Die restlichen 20%
der Kosten (3.208.900 €) sind durch die Stadt Minster zu finanzieren.

Ublicherweise betragt der Stadtebauforderanteil fur Minster 60% der forderfahigen Baukosten, der
Rest von 40% ist grundsatzlich durch Eigenmittel der Stadt oder Dritter aufzubringen. Bedingt durch
die EU-Forderung sinkt der Stadtebauforderanteil auf 30%. Die zusatzlich ermdglichte EU-Forderung
erganzt die Forderung aber um weitere 50% Forderung der Baukosten fur das Stadtteilhaus. Somit
stehen in der Summe insgesamt 80% Fordermittel fur das Stadtteilhaus Coerde bereit, der Eigenan-
teil der Stadt sinkt damit auf nur noch 20% der Baukosten. In der Gesamtbetrachtung ergeben sich
daraus fir die Stadt Minster deutliche Vorteile, neben der landesweiten Anerkennung der bisherigen
Leistungen zum Stadtteilhaus flihrt die EFRE-Férderung zu einer deutlichen Reduzierung des stadti-
schen Eigenanteils und verringert damit die Belastung fur den stadtischen Haushalt.

Entsprechend den Vorgaben der EU- und Stadtebauforderung darf bei Nutzung des geférderten Ob-
jektes wahrend der Zweckbindungsfrist von zwanzig Jahren vom Eigentimer keine Mietzahlung fur
die zur Verfigung gestellten Raumlichkeiten gefordert werden. Die Betriebskosten sind dem Eigen-
timer von den Nutzern gleichwohl zu erstatten. Die 0.g. Nutzer/Akteure missen in ihren Finanzpla-
nungen die Betriebskosten entsprechend bericksichtigen.

Gemald Ratsbeschluss vom 11.12.2019 (Vorlage V/1006/2019) sollten die Baukosten der WBI durch
Mietzahlungen der Stadt Munster bzw. der stadtischen Nutzer und der sozialen Akteure (Investoren-
modell) refinanziert werden. Dieses Finanzierungskonstrukt ist mit den anstehenden Fdérderungen
nicht vereinbar, so dass die Stadt Minster anstelle der Gegenfinanzierung durch jahrliche Mietzah-
lungen einen einmaligen Eigenmittelzuschuss zu den Baukosten zu gewahren hat, der mit den ein-
geworbenen EU- und Stadtebauférdermitteln an die WBI weitergeleitet und zur Sicherstellung der
Finanzierung der Baukosten der WBI verwendet werden soll.

Im Gegensatz zum urspringlichen Finanzierungsmodell fallen bei der jetzt favorisierten Losung keine
Mietzahlungen fur die Stadt Minster und fir die externen Nutzer an. Lediglich die Betriebskosten sind
der Bauherrin WBI von der Stadt bzw. den stadtischen Nutzern und den sozialen Tragern zu erstat-
ten. Aufgrund der vollstandigen Finanzierung des Stadtteilhauses durch Fordermittel und Eigenmittel
der Stadt MUnster bzw. der WBI (Anteil Arztpraxis) ist es auch nicht erforderlich die Baukosten durch
Mieten 0.3. zusatzlich zu refinanzieren. Damit ist die Inanspruchnahme von Fordermitteln fur das Pro-
jekt Stadtteilhaus Coerde die wirtschaftlichere Variante. Zu beachten ist, wie bei allen anderen For-
derprojekten auch, das Ublicherweise mit der Forderzusage die Finanzierung landesseitig als ausfi-
nanziert gilt, d.h. etwaige Kostensteigerungen fihren nicht automatisch zu einer nachtraglichen Stei-
gerung der Fordermittel.

Die Untersuchung wurde anhand der Vollstandigen Finanzplanung (VoFi) durchgefuhrt. In einem voll-
standigen Finanzplan wird die einem Investitionsobjekt direkt oder indirekt zurechenbare gesamte
Liquiditat periodisch erfasst und summiert. Es ergibt sich zum Ende des Betrachtungszeitraums der
Endwert des Vermdgens. Es wird also gleichsam die Frage beantwortet, welchen Wert das anfangs
eingesetzte Eigenkapital am Ende hat. Dieser sogenannte VoFi-Endwert der Investition wird zum
Vergleich mit konkurrierenden Investitionen herangezogen.

Um den Gesamtaufwand (Baukosten) finanzieren zu kdnnen, wird die Stadt Minster wertgleich die

Fordermittel des Landes (rd. 12,83 Mio. €) und ihre Eigenmittel (rd. 3,2 Mio. €) an die WBI weiterlei-
ten; dabei sind Gestaltungsformen und -inhalte zu wahlen, die eine Umsatzsteuerpflicht der Weiterlei-
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tung ausschlie3en. Die WBI ihrerseits wendet weitere rd. 1,1 Mio. € auf um das Gesamtprojekt zu
finanzieren.

Durch das Projekt entfallen monatliche Mietkosten fur die bisherige Anmietung von der WBI
(Hamannplatz 39) in Hohe von derzeit je Monat 2.392,91 € Grundmiete und 270,89 € Betriebskosten.

Nutzungsiiberlassungsvertrag

Die Stadt Munster wird in ihrem Verhaltnis zur WBI einen Zuwendungsbescheid mit inkludiertem Be-
trauungsakt erlassen, der die Weitergabe der Finanzmittel in Hohe von rd. 16,04 Mio. € an die WBI
und die Mittelverwendung zur férderkonformen Herrichtung und Nutzung des Gebaudes absichert.
Nach Baufertigstellung wird die WBI ihrerseits den Nutzern/Akteuren die Flachen als Gemeinbedarfs-
einrichtung zur unentgeltlichen Nutzung zur Verfligung stellen, damit der im Férderbescheid formulier-
te Nutzungszweck der Gemeinbedarfseinrichtung erreicht und fur die Dauer der Zweckbindung auf-
rechterhalten wird.

Auch die Uberlassung der rentierlichen Flachen, die quartiersbezogenen Nutzungen (Arztpraxis) zur
Verflgung stehen, wird durch den Nutzungsuberlassungsvertrag zwischen WBI und Arztpraxis gere-
gelt. Somit stehen auch die rentierlichen Flachen in der Nutzungsbindung des Fordermittelbescheids.
Mit dem Nutzungsuberlassungsvertrag verpflichtet die WBI die Nutzer / Akteure, die Bedingungen des
Forderbescheids hinsichtlich der Art der Nutzung sowie der ggf. vom Fordermittelgeber formulierten
weiteren Auflagen und Bedingungen wahrend der Zweckbindungsfrist einzuhalten.

Weiterhin ist zu regeln, dass die Nutzer / Akteure die Betriebs- und Nebenkosten vollstandig zu tra-
gen haben. Die Kosten fir Kleinreparaturen werden im Mietvertrag der Hohe nach begrenzt und an-
teilig von der Stadt Minster, den externen Nutzenden und den gewerblichen (rentierlichen) Nutzern
getragen. In einem Schnittstellenprotokoll werden Art und Umfang der Instandhaltungsaufwendungen
verbindlich festgehalten. Die WBI wiederum ist verpflichtet, die Instandhaltungsricklage zu bilden.

Zweckbindung und Fordermittelweiterleitung

Das Forderprojekt Stadtteilhaus Coerde wird gem. Aussage der Fordergeber bei der Veroffentlichung
des Stadterneuerungsprogramms (STEP) 2023 mit dem von der Stadt Minster beantragten Forder-
volumen und mit den beantragten Bausteinen vollstandig bertcksichtigt werden. Zu welchem Zeit-
punkt und mit welchen Auflagen und Inhalten der Bewilligungsbescheid bei der Stadt Miinster eintref-
fen wird, ist aktuell noch offen, angekundigt ist der Bescheid fur das 3.Quartal 2023.

Die zu gewahrende Forderung ist projektbezogen zu verstehen, so dass eine Nachférderung des Pro-
jektes mit Mitteln der Stadtebauférderung landesseitig Ublicherweise ausgeschlossen wird. Der vom
Rat bereitzustellende Zuschuss zu den zuwendungsfahigen Baukosten ist in diesem Zusammenhang
ebenfalls als abschlieRend zu betrachten. Eine weitere finanzielle Unterstitzung im Rahmen der jahr-
lichen Betriebskosten bleibt davon unbenommen.

Nach der formalen Bewilligung des Foérderantrages durch das Land NRW an die Stadt Minster ist
anschlieBend eine Weitergabe der Fordermittel und zusatzlich der vom Rat der Stadt bereitgestellten
stadtischen Mittel an die WBI vorgesehen. Dies erfolgt im Rahmen eines Zuwendungsbescheids zu-
gunsten der WBI, der den o0.g. Betrauungsakt zwischen der Stadt Minster und der WBI fur die Dauer
von zehn Jahren mit der Option einer Verlangerung um weitere zehn Jahre enthalt, und die Zweck-
bindungsfrist der Forderung von 20 Jahren entsprechend absichert. Mit dem Betrauungsakt wird u.a.
die Weitergabe der Finanzmittel an die WBI abgesichert und die Mittelverwendung zur férderkonfor-
men Herrichtung und zum forderkonformen Betrieb des Gebaudes gesichert.

Die WBI ihrerseits wird mit dem o.g. Nutzungsuberlassungsvertrag die Flachen als Gemeinbedarfs-
einrichtung zur unentgeltlichen Nutzung den Nutzern / Akteuren zur Verfigung stellen, damit diese
den im Forderbescheid formulierten Nutzungszweck erreichen und aufrechterhalten kénnen.

Da der Zweckbindungszeitraum voraussichtlich 20 Jahre betragt, mussen auch die genannten Nut-
zungen und der zweckentsprechende Betrieb mindestens fir diesen Zeitraum festgeschrieben wer-
den. Eine Verlangerung bzw. Verstetigung der sozialen und 6ffentlichen Nutzungen Uber den Zweck-
bindungszeitraum hinaus, ist grundsatzlich méglich und im Rahmen der Verlasslichkeit des Projektes
auch gewunscht.
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Es wird ein Berichtswesen eingerichtet, das auch dazu verwendet werden soll, ggf. die Inhalte anzu-
passen und zu scharfen bzw. auf sich verandernde Rahmenbedingen wahrend des Betriebes zu rea-
gieren, sofern dadurch der Gesamtzweck der FérdermalRnahme nicht in Frage gestellt und die ur-
sprungliche Intention einer sozialen und 6ffentlichen Nutzung erhalten bleibt. Wichtig ist dabei auch
die Sicherstellung des bestimmungsgemalien Betriebes als Gemeinbedarfseinrichtung entsprechend
den Ausflihrungen in den Forderantragen, so wie im 0.g. Nutzungsuberlassungsvertrag.

Mit dem fachlich-inhaltlichen Berichtswesen geht auch ein forderrechtliches Berichtwesen einher, da
dem Fordergeber zum Ende der BaumalRnahme und kontinuierlich wahrend des laufenden Betriebes
(innerhalb der Zweckbindungsfrist) ein Verwendungsnachweis und eine Bestatigung des zweckdienli-
chen Mitteleinsatz vorzulegen ist. Die diesbeziglichen Bestimmungen des Forderbescheides des
Landes sind durch die WBIbzw. die Stadt zu erfillen.

Eine entsprechende Absicherung der Fordermittel und der stadtischen Mittel fur den o.g. Zeitraum ist
erforderlich und soll Uber entsprechende Regelungen in dem Zuwendungsbescheid sowie Betrau-
ungsakt zwischen der Stadt und der WBI formuliert werden. Dabei werden auch die vergaberechtli-
chen Vorgaben des Landes und der Stadt Minster sowie die Vorgaben der Landeshaushaltsordnung
fur Zuwendungsempfanger an die WBI verbindlich Ubertragen, die sowohl wahrend der Bauphase als
auch wahrend der Zweckbindungsfrist einzuhalten und zu beachten sind. Mit dem Nutzungsuberlas-
sungsvertrag zwischen der WBI und den Nutzern/Akteuren wird die WBI verpflichtet, die Bedingungen
des Forderbescheids hinsichtlich der Art der Nutzung sowie der ggf. vom Fordergeber formulierten
weiteren Auflagen und Bedingungen wahrend der Zweckbindungsfrist einzuhalten.

Fiar den unwahrscheinlichen Fall einer berechtigten Rickzahlungsforderung durch den Zuwendungs-
geber Land NRW an die Stadt Munster (Erstempfanger der Zuwendung), ist die Stadt Minster in der
Verpflichtung, diese Rickzahlungsforderung zu bedienen. Zu diesem Zeitpunkt ist dann mit dem Zu-
wendungsgeber Land NRW zu klaren, woraus eine solche Ruckforderung resultiert, in welchem Um-
fang eine solche Pflicht besteht und mit welchem finanziellen Aufwand diese Ruckzahlungsforderung
verbunden ist. In diesem Zusammenhang wird die Stadt Munster etwaige Ruckgriffmdglichkeiten auf
die Ubrigen Beteiligten in Anspruch nehmen. Die Nutzer / Akteure bekommen gem. Nutzungsuberlas-
sungsvertrag die Flachen als Gemeinbedarfseinrichtung zur unentgeltlichen Nutzung zur Verfigung
gestellt, um damit den im Foérderbescheid formulierten Nutzungszweck zu realisieren. Insofern wird
hier erst einmal unterstellt, dass sich alle Partner (WBI, Stadt, Nutzer / Akteure) férderkonform verhal-
ten.

Fazit

Mit dem Neubau des Stadtteilhauses bietet sich fur die Stadt Minster die Chance, fur den sozialen
Zusammenhalt in Coerde einen entscheidenden Baustein realisieren zu kdnnen, der im Stadtteil be-
sonders wichtig und von der Bevdlkerung seit langem gewilnscht wird. Die Beteiligungsverfahren der
Vergangenheit zeigen, trotz aller Probleme und Schwierigkeiten, die starke Identifikation der Men-
schen in Coerde mit ihrem Stadtteil und dem Wunsch nach einem gemeinsamen Ort, an dem soziale
und offentliche Nutzungen angeboten und genutzt werden kénnen. Die raumliche Bundelung von so-
zialer und offentlicher Nutzung schafft einerseits Synergieeffekte und bereichert durch den gewahlten
Standort mit seinem Angebot die Entwicklung des Stadtteilzentrums von Coerde.

LV.
Gez.

Denstorff
Stadtbaurat

Anlage 1 - Folgelastenberechnung Stadtteilhaus Coerde
Anlage 2 - Folgelastendarstellung Personalkosten Stadtteilhaus Coerde
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