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DIE KONVOY GMBH

Die KonvOY GmbH ist als
hundertprozentige Tochtergesell-
schaft der Stadt Munster fur die
ErschlieBung und fir die Entwick-
lung der zukinftigen Stadtquar-
tiere verantwortlich und fuhrt die
qualifizierenden Vergabeverfahren
fur Teilquartiere und Baufelder als
Konzeptvergaben durch. So kann in
enger Abstimmung mit den Investo-
ren eine quartiersbezogene Ge-
samtentwicklung erreicht werden,
die neben einem differenzierten
Wohnungsangebot fir alle Ein-
kommensschichten wertbildende
Projekte und Ideen umsetzt. Die
KonvOY GmbH wird durch die
Entwicklung der Grundsttlicks-
areale der ehemaligen York- und
Oxford-Kasernen zur Verbesserung
der Wohnraumversorgung in Mins-
ter beitragen.
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KonvQOY

Weiterfuhrende Informationen zum
Konversionsprozess sind dem
Internetauftritt der KonvOY GmbH
zu entnehmen:
https://www.konvoy-muenster.de
und www.oxfordquartier.de



1. Anlass und Zielsetzung

FAMILIEN UND MEHR

Mit dem beginnenden Abzug der britischen Streitkrafte aus Minster wur-
de ein umfassender Beteiligungs- und Planungsprozess zur Entwicklung
der ehemaligen britischen Kaserne in Oxford gestartet. Die Konversion
der Liegenschaften bietet die einmalige Chance, neue nachhaltige und
lebenswerte Stadtquartiere zu schaffen. Vor dem Hintergrund des erwar-
teten Bevolkerungszuwachses strebt die Stadt Minster an, qualitatsvolle
Quartiere mit Wohnangeboten fur alle Bevolkerungsgruppen zu etablie-
ren. Zu diesem Zweck wurden die Liegenschaften im Jahr 2018 von der
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben angekauft. Mit dem Grundstlicks-
ubergang im Oktober 2018 gehoren die Kasernen in Minster nun endlich
der Vergangenheit an.

Es besteht die Chance, den
Druck auf dem Wohnungsmarkt
zu mindern und ein sozial und
kulturell durchmischtes Quartier
zu schaffen. Das Ziel ist, attraktive,
bezahlbare Wohnflachen in unter-
schiedlichen Lagen und Grof3en zu
generieren. Der Planungsprozess
fur das Oxford-Quartier zeichnete
sich durch eine breit angelegte Biir-
gerbeteiligung aus. So wurde das
ubergeordnete Leitbild fir das ehe-
malige Kasernenareal im Rahmen
eines dialogorientierten Biirger-
beteiligungsverfahrens entwickelt.
Zur Weiterentwicklung der Leit-
bildvorstellungen zu einem stad-
tebaulich-freiraumplanerischen
Gesamtkonzept schloss sich ein
stadtebauliches Gutachterverfahren
an. Der daraus hervorgehende Sie-
gerentwurf von den Berliner Biiros
Kéré Architecture, Studio Schultz
Granberg und bbz Landschaftsar-

chitekten bildet die Grundlage fur
die Entwicklung der ehemaligen
Kasernenanlage zu einem multi-
funktionalen Wohnquartier.

Der daraus abgeleitete Bebauungs-
plan ist rechtskraftig. Erganzt
werden die planerischen Grund-
lagen zur Entwicklung des Areals
und zur Pragung des Quartiers-
charakters durch Gestaltungs-
leitlinien. Es bieten sich dennoch
Spielraume fir inhaltliche und
planerische Scharfungen im Sinne
der stadtebaulichen Ambitionen der
KonvOY GmbH. Diese fokussieren
sich besonders auf die folgenden
Themen: stadtebauliche Konzep-
tion, architektonische Qualitaten,
Mobilitat, Nachhaltigkeit, Freiraum,
gemeinschaftliche Wohnformen und
den Erhalt des denkmalgeschitzten
Bestandes.
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Nach dem Ankauf der Flachen
durch die KonvOY GmbH und die
Stadt Minster werden seit Mitte
2019 die Rickbau- und Frei-
legungsarbeiten durchgefihrt. Mit
der ErschlieBung des nordlichen
Bereichs wurde im Frithjahr / Som-
mer 2020 begonnen. Bautatigkeiten
erster HochbaumafBnahmen starte-
ten im April 2021.

Die Grundstlicksvergabe fir A4
umfasst zwei Lose und erfolgt tiber
eine zweiphasige Konzeptvergabe:
In der offenen 1. Phase (,,Pro-
grammphase”) werden aus den
eingegangenen Bewerbungen durch
das Auswahlgremium zu jedem Los
die besten drei Bewerbungen aus-
gewahlt. Es werden in den beiden
Phasen unterschiedlich detaillierte
Aussagen erwartet.
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Minster erreichte bei der Birgerbefragung in nahezu allen Be-
reichen einen Platz in der Spitzenklasse oder gar den Hochst-
wert. Der klare Punktsieg gelang zum Beispiel bei
Gesundheitsversorgung, Sauberkeit, Sicherheitsempfinden,
Kultur, Grinflachen, Dienstleistungen der Stadtverwaltung und
Lebensqualitat. Bemangelt wurde die angespannte Wohnungs-
marktlage.

Studie Munsters ausgezeichnete Rahmenbedingungen in den
Bereichen Gesundheit, Wohnen, Arbeit, Sicherheit und Freizeit.
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WILLKOMMEN

Miinster ist das Zentrum West-
falens, die Hauptstadt der Fahr-
radfahrerinnen und Fahrradfahrer
und bekannt fir die Altstadt mit
dem malerischen Prinzipalmarkt.
Nicht nur Touristinnen und Touris-
ten fihlen sich von der malerischen
Kulisse angezogen, sondern auch
immer mehr junge Leute stromen
in die kreisfreie Grof3stadt. Mit einer
Flache von insgesamt 303 km?
liegt Minster im Norden Nord-
rhein-Westfalens, zwischen Dort-
mund und Osnabriick im Zentrum
des Minsterlandes.

Finf bis zehn Autominuten vom
Zentrum entfernt liegt die A1.

Seit der Eroffnung der Anschluss-
stelle Miinster-Hiltrup/Amels-
biren 2014 ist Munster dreifach
an eine der wichtigsten Nord-Sid-
Verbindungen Deutschlands ange-
bunden. Zudem fihrt aus Minsters
Mitte die A43 bis zum Kreuz
Wuppertal-Nord quer durch das
westliche Minsterland und Ruhr-
gebiet.

IN MUNSTER

315.293 Menschen lebten 2019 in
der kontinuierlich wachsenden
Stadt Minster. Das sind knapp
50.000 mehr als noch vor 20 Jahren.
Die Vorausberechnung von IT.NRW
geht davon aus, dass Miinster bis
2040 auf knapp 360.000 Menschen
wachst. Der prognostizierte Anstieg
ist der dritthochste im Land hinter
Koln und Disseldorf.

Minster entwickelt sich sowohl in
der steigenden Bevolkerungszahl
als auch wirtschaftlich sehr erfolg-
reich. Drei Faktoren beeinflussen
dies, mittel- und langfristig, im We-
sentlichen: die starke Wissenschaft,
die dynamische Wirtschaft und die
Miinster-Werte, insbesondere das
starke birgerschaftliche Engage-
ment.




Fahrradstadt

Als Fahrradhauptstadt Deutschlands will Minster durch 13
Velorouten Entlastung der Ein- und Ausfallstraf3en schaffen.
Auch innerstadtisch soll das Radfahren durch die Bevorrechti-
gung, durch Fahrradstraf3en, das Fahrradparken und ein weit
verzweigtes Wegenetz noch attraktiver werden.

Die hohe Bedeutung des Radwegenetzes fur die Stadtentwick-
lung kann in der deutschen Fahrradmetropole auch fir die
Quartiersentwicklung genutzt werden.

Hohe Auszeichnungen in den Kategorien ,Pendler” und ,,Fami-
lie” zeigen, dass Miinster bei der Mobilitat ganz vorne liegt. Ein
gesamtstadtisches Mobilitatskonzept soll die Vernetzung der
neuen Stadtquartiere verstarken.

’

Foto: Presseafﬁf Miinster / ?ritta Rb6s
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Wirtschaft und Beschaftigung

9 % im Durchschnitt hat die Arbeitslosenquote in der Stadt
Munster 2018 betragen. Aufgrund der starken mittelstandi-
schen Wirtschaft und der hohen Nachfrage nach qualifizierten
Kraften haben gut ausgebildete Absolventen in Minster und
der Region gute Jobperspektiven.

Von grof3er wirtschaftlicher Bedeutung ist auch der Flughafen
und der Hafen Munsters Fur transportlntenswe Unternehmen

Hansa-Business-Park von Minster einen wesentlichen
Standortfaktor dar.




Hochschulstadt

65.000 Studierende an neun Hochschulen pragen das Bild und

Leben in Minster. Zur Starkung des Wissenschafts- und Wirt-

schaftsstandorts ziehen zahlreiche Akteure in der sogenannten
Allianz fir Wissenschaft an einem Strang.

Der Fokus der fihrenden Kopfe aus Wissenschaft, Wirtschaft

und Stadt liegt auf der Entwicklung relevanter Zukunftsfelder,

mit denen Minster auch im internationalen Wettbewerb punk-

ten kann. Herausragende Beispiele sind die Nanotechnologie
und die Batterieforschung.

Foto: Presseamt Miinster
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DAS OXFORD-QUARTIER

Das Konversionsgebiet der ehe-
maligen Oxford-Kaserne liegt im
Stadtteil Gievenbeck, westlich der
Innenstadt in einer Entfernung von
circa drei Kilometern zum Stadt-
zentrum. Gievenbeck wurde 1903 in
das Stadtgebiet eingemeindet und
war noch bis in das 20. Jahrhundert
vor allem von landwirtschaftlichen
Hofen gepragt. Erst nach dem
zweiten Weltkrieg gewann es, auch
durch den Ausbau der Universitat
nach Westen, stark an Bedeutung
und entwickelte sich zu einem
Wohnviertel mit steigender Dichte.
Der Stadtteil zeichnet sich durch
eine stetig wachsende Bevolkerung
aus, die sich im Jahre 2017 auf eine
Anzahl von circa 21.000 Einwohne-
rinnen und Einwohnern belief. Das
Durchschnittsalter der Bevolkerung
betragt 36 Jahre, was im deutschen
Vergleich (Durchschnitt 44 Jahre)
sehr jung ist. Durch die Erschlie-
Bung weiterer Wohngebiete und die
Entwicklung des Kasernengelandes
selbst wird eine weiter steigende
Einwohnerzahl erwartet. Durch
mehrere Versorgungseinrichtungen
und Einzelhandelsgeschafte im
Stadtteil und insbesondere durch
das SB-Warenhaus ,Marktkauf” in
der Nachbarschaft des Kasernen-
gelandes ist eine gute Grundversor-
gung des Stadtteils gewahrleistet.

Rund um Gievenbeck liegen weit-
laufige Felder und Wiesen, die
einen Freiraum zu den anderen
Stadtteilen bilden und somit die
Aufenthaltsqualitat starken. Im
Sudosten des Stadtteils liegen das
Universitatsklinikum sowie weitere
Institute der Universitat. Bildungs-
und Gemeindeeinrichtungen wie die
Mosaik-Grundschule und das Frei-
herr-vom-Stein-Gymnasium befin-
den sich in unmittelbarer Nahe.

Verkehrstechnisch verfligt das
Oxford-Quartier Uber eine glinstige
Lage. Uber die gut ausgebaute Ro-
xeler StrafBe ist sowohl die Innen-
stadt als auch das Autobahnkreuz
Minster-Sid in wenigen Minuten
mit dem motorisierten Individual-
verkehr zu erreichen. Durch meh-
rere bereits bestehende Buslinien
ist das neu entstehende Quartier
auch an das OPNV-Netz gut ange-
bunden. Der Hauptbahnhof Minster
ist iber den OPNV innerhalb von ca.
20 Minuten zu erreichen. Die Linie
12 wird zukinftig durch das Ox-
ford-Quartier gefuhrt. Die heraus-
ragende Stellung des Radverkehrs
in der Stadt Minster und ein gut
ausgebautes Netz von Radwegen
sorgen auch im nicht-motorisierten
Individualverkehr fir eine gute Ver-
netzung und schnelle Erreichbar-
keit der Innenstadt innerhalb von 15
Minuten.



Das Oxford-Quartier umfasst eine
Entwicklungsflache von rund 26
Hektar. Circa 16 Hektar stehen als
Bauland fiir Wohnungsbau und
Gemeinbedarfseinrichtungen zur
Verfiigung. Das Areal ist als Ge-
samtensemble durch einen denk-
malgeschitzten, erhaltenswerten
Gebaudebestand, eine zu erhalten-
de historische Umfassungsmauer
sowie Baumbestande gepragt.
Der Bestand soll qualitatsvoll und
charakterbildend in die zukinftige
Entwicklung eines innovativen
Quartiers integriert werden.

Das Fundament fiir ein modernes
und nachhaltiges Quartier bildet
der stadtebauliche Entwurf der
.ArGe Oxford™ (Biiro Kéré Architec-
ture, Studio Schultz Granberg, bbz
landschaftsarchitekten, Wasser-
bauingenieur Prof. Mathias Uhl],
der durch Ubergeordnete Ge-
staltungsleitlinien flankiert wird.
Der Stadtteil ist insbesondere als
Wohnort fir junge Familien attrak-
tiv. Neue verdichtete und urbane
Strukturen sollen die bestehenden
Angebote erganzen.

Insgesamt sollen im neuen Quar-
tier 1.200 Wohneinheiten (u. a.
gemeinschaftliche Wohnformen)
sowie Gewerbe- und Dienstleis-
tungsstrukturen (insbesondere in
der Erdgeschosszone) entstehen.
Im Uhrenturmgebaude ist ein Bur-
gerhaus vorgesehen. Zudem ist ein
neues Kirchenzentrum der ev.

Lukas-Kirchengemeinde (https://
www.lukas-kirchengemeinde.de/
kirchenneubau.html] sowie eine
Grundschule und drei neue Kitas
geplant.

Eine historische

Minster war immer ein bedeu-
tender militarischer Standort. Dies
spiegelt sich in der Vielzahl von
Kasernen und militarischen Stat-
ten aus unterschiedlichen Zeiten
wieder.

Von 1934 bis 1936 wurde die ehe-
malige Flak-Artillerie-Kaserne,

die spatere Oxford-Kaserne, im
Westen der Stadt an der Roxeler
Strafle errichtet. Sie diente der
Abwehr von Luftangriffen und der
Luftaufklarung bei Tag und Nacht.
Diese besondere Funktion spiegelt
auch die funktionale und formale
Gesamtgliederung und Gruppierung
der Anlage wieder. Die Kaserne
wird Uber die Roxeler Strafle er-
schlossen, der Beginn der Haupt-
erschlieBungsstraf3e durch das
Kasernengelande. An einer leicht
verschwenkten Hauptachse reihen
sich in einer fast linearen Aufbau-
struktur unter Vermeidung geome-
trischer Formen unterschiedliche
Baukorper, abgestimmt auf die
Funktionsbereiche Kampfbatterien,
Scheinwerferbatterien und Verwalt-

ungen. Die Kaserne ist als Gesamt-
anlage von besonderer Bedeutung
fur die Stadt Minster, aber auch in
ihrem funktionalen, stadtebau-
lichen und architektonischen Auf-
bau bedeutend fur die Militar-
geschichte des 20. Jahrhunderts.

Die von der Haupteinfahrt aus-
gehende und nach Norden fast
gerade verlaufende Strafie teilt
das Kasernengelande. Die Kampf-
batterien befanden sich westlich
dieser Hauptachse. Jede Batterie
bestand aus einem Mannschafts-
gebaude, Werkstattgebauden und
einer Fahrzeughalle. Die parallel
zur Hauptachse stehenden zweige-
schossigen Mannschaftsgebaude
staffeln sich parallel zur Wege-
achse und bilden zusammen mit
den Werkstattgebauden und Fahr-
zeughallen einen rechteckigen Hof.
Diese stadtebaulich sich vierfach
wiederholende Anordnung ist ein
wichtiges funktionales und gestal-
terisches Gliederungselement der
Kaserne.
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Historische Kasernenanlage

A Der Blick tber die ehemalige
- | ™t ™ Oxford-Kaserne aus Richtung Suden.



Gepragt wird die ehemalige Ka-
sernenanlage u. a. durch ihren
markanten Eingangsbereich, die
Anordnung und Gruppierung der
Gebaude, den Terrassierungen
sowie einer Bestandsstrafle aus
Naturstein als bestimmende Glie-
derungselemente. Der stadte-
bauliche Entwurf der ArGe Oxford
sorgt dafiir, dass wertvolle und
erhaltenswerte Strukturen weiter-
hin erkennbar bleiben und erganzt
Neues, damit zeitgemafes Leben
und Wohnen mdoglich werden.

Der erste Leitgedanke des stadte-
baulichen Konzepts ist, mit dem
Bestand zu arbeiten und moglichst
wenig neue Flachen zu versiegeln.
Das bedeutet zum Beispiel, neue
Gebaude auf alte Fundamente zu
setzen. Das zweite Grundprinzip
sind die hofartigen Situationen, die
sich auf dem gesamten Gelande

- mal kleiner, mal grofler - wie-
derholen. Es soll die Chance auf
die Bildung von Gemeinschaften
und Nachbarschaften geschaffen
werden. Dies gilt fur alle Baufel-
der, ganz gleich, ob sie spater von
einer Baugruppe oder Uber einen

Projektentwickler realisiert werden.

Das dritte pragende Element ist
der zentrale grine Boulevard - ein
parkartiger Bewegungsraum, der
an den grinen Finger anschlief3t
(Anlage 04).

Von besonderer Bedeutung ist
auch die Flache des ehemaligen
Exerzierplatzes. Der Platz, der jetzt
noch so grof} ist wie der Miinstera-
ner Domplatz, soll deutlich kleiner,
aber weiterhin in Atmosphare und
Gestalt herausgehoben werden,
sodass die urspringlich weitlaufi-
gen Dimensionen weiterhin erahnt
werden konnen. Die Typologien des
Oxford-Quartiers sind vielfaltig, die
Nutzungen bunt. Trotz der urbanen
Dichte gibt es Hofe und Freiraume
in vielen Maf3staben, die fir Licht,
Luft und Sonne sorgen.

Denkmalschutz
und Architektur

Die Oxford-Kaserne ist als
stadtebauliche Gesamtanlage und
mit den Einzelgebauden in die
Denkmalliste eingetragen (Anlage
09). Die Flak-Artillerie-Kaserne
weist ein einheitliches, architek-
tonisches Gestaltbild auf. Es sind
Putzbauten mit einem rustizierten
Natursteinsockel, schiefergedeck-
tem Satteldach und Schleppgau-
ben. Ein kraftiges Sandsteingesims
als Lagerpunkt fiir die schmalen
Dachiberstande, die Betonung der
Eingénge durch Treppenanlagen
aus Sandstein mit geschmiedeten
Gelandern und die regelmafige
Anordnung der Fenster sind weitere
Gestaltmerkmale, insbesondere
auch der Mannschaftsgebaude.
Werkstattgebaude und Fahrzeug-
hallen ibernehmen diese Gestalt-

merkmale in zurlickhaltender
Form. Diese Gebaude haben eine
Wellblecheindeckung, die grofiten-
teils erneuert ist.

Eine Besonderheit der Kaserne
sind Bruchsteinmauern als Einfrie-
dungs-, Stitz- und Umfassungs-
mauern, welche die Gesamtanlage
der Kaserne zur Roxeler Strafle
nach Suden und zur ostlichen
Gievenbecker Reihe einfasst, sowie
die gestaltgebenden Terrassen-
anlagen. Diese Elemente sind
ebenso denkmalkonstituierend. Die
Mauer ist fast durchgangig 1,80 m
hoch und steigert sich zum Haupt-
eingang an der Roxeler Strafle auf
eine Hohe von fast 3 m. Hier springt
die Mauer um einige Meter aus der
StrafBBenflucht zurick, sodass ein
Einmindungsbereich entsteht. Die
im Hauptzufahrtsbereich liegenden
Bauten der Wache und der Kom-
mandantur sind Teil der Umfas-
sungsmauer. Sie werden aber auch
aufgrund ihrer terrassierten Aus-
fihrung aus dem nordlich anschlie-
Renden Gebaudebestand herausge-
hoben.

Bei der Flak-Artillerie-Kaserne
Oxford gibt weniger die Architektur
Ausdruck der militarischen Hier-
archie, als vielmehr die stadtebau-
liche Anlage mit ihrer geschickten
Staffelung und Terrassierung des
von Siden nach Norden anstei-
genden Gelandes. Dieses erklart
die besondere Bedeutung der Mau-
ern fiir das Denkmal.
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Zukunftsweisendes Quartier

Auf Grundlage des stadtebau-
lichen Entwurfs entsteht mit dem
Oxford-Quartier ein multifunktio-
nales Quartier zum Wohnen, Arbei-
ten und Leben als exzellente gute
Ausgangsbasis zu den wichtigen
Orten in der Stadt: zu universitaren
Einrichtungen, zu den Kliniken des
UKM sowie zur Minsteraner Alt-
stadt. Fur die Planung des Quar-
tiers gilt das Prinzip des Weiterbau-
ens: Altes bleibt erkennbar, indem
mit dem Bestand gearbeitet wird.
Die denkmalgeschutzte Bestands-
struktur bleibt ebenso erhalten, wie
das vorgefundene Natursteinpflas-
ter in die Planungen einbezogen
wird. Neues, zeitgemales Leben
und Wohnen tritt behutsam dazu,
sodass alles Wertvolle und Erhal-
tenswerte erlebbar bleibt und nicht
vollstandig Uberlagert wird.

Die im Oxford-Quartier entstehen-
den Typologien sind vielfaltig, die
Nutzungen bunt, und eine Mischung
der Funktionen sorgt zusatzlich

fur langfristige Stabilitat und eine
hohe Lebensqualitat. In Oxford wird
es dichter und urbaner als in den
umliegenden Wohnbebauungen,
trotzdem bzw. gerade deshalb wer-
den viele Frei- und Freizeitraume
vorhanden sein. Mit dem weitlaufi-
gen Park, der sich im Norden des
Areals befindet und sich durch das
Quartier als griner Boulevard fort-
flihrt, entsteht eine Freiflache mit

vielen Freizeitmoglichkeiten, mit
Spielplatzen und Sportflachen in
direkter Umgebung. Der anschlie-
Bende .Grine Trichter” stellt das
Ruckgrat des Quartiers dar.

Das Leben soll in Gemeinschaft
neu entdeckt werden. Der Quar-
tiersplatz ist ihr Kristallisationsort.
Denn hier finden Aufenthalt, Ur-
banitat und Gastronomie, Schule,
Sport und Bironutzung zueinander
- gemeinschaftliche Nutzung und
Wohnen fir alle schaffen giinstige
Voraussetzungen zur Bildung von
Gemeinschaften und Nachbarschaf-
ten. Der offentliche Raum erweist
sich einmal mehr als sozialer
Mittelpunkt urbanen Lebens, mit
seinen Angeboten fiir sportliche
Aktivitaten (z. B. Parcourssport,
Boulesport sowie Ballspielfelder].
Soziale Einrichtungen wie z. B. ein
Birgerhaus, Grundschule, Kitas
und der Neubau der ev. Lukas-Kir-
chengemeinde runden das soziale
Angebot fur das Viertel ab.

Die ehemalige Oxford-Kaserne wird
und soll eine Ausstrahlung Uber
die Mauern hinweg entwickeln: aus
Rickseiten werden Adressen, aus
Randstreifen Griinflachen, aus dem
Exerzierplatz ein offentlicher Raum
und aus Funktionshofen Wohnquar-
tiere. Die Entwicklung und Vernet-
zung des Randes mit der bestehen-
den Struktur wird durch ein Netz
von Straf3en, Radwegen und Pfaden
erreicht.



Herzstlck des Quartiers ist der Griine
Boulevard und der Exerzierplatz als
kulturelle Mitte.



Ein nachhaltiges ErschlieBungs-
konzept sorgt flir eine engmaschige
Vernetzung fir Fu3gangerinnen,
FuBganger, Radfahrerinnen und
Radfahrer.

Drei offentliche Mobilstationen, die
sich z. Zt. noch in der Planungspha-
se befinden, sollen den Umstieg auf
alternative Verkehrstrager unter-
stutzen. Der zentrale Boulevard und
viele kleinteilige Wege ermoglichen
den schnellen Zugang zum ,griinen
Finger”im Norden, an den Gieven-
bach im Osten oder die Griinverbin-
dung parallel zu Bernings Kotten.
Zusatzlich wird die Stadtbuslinie 12
das Quartier im 20-Minuten-Takt
anfahren. Zusatzlich wird die ehe-
malige Hauptachse der Kaserne

ein zentraler griner Boulevard

- Freiraum und Bewegungsraum
zugleich. Das alte Pflaster flankiert
den neuen Straflenraum und gibt
als historische Schicht den Fuf3gan-
gerinnen, Fuf3gangern und Radfah-
rerinnen und -fahrern Raum. Nach
oben offnet sich der Boulevard in
den grinen Trichter und knupft
grof3ziigig an den grinen Finger in
Gievenbeck an.

Hier befinden sich neben park-
artigen Wiesen und schattenspen-
denden Baumen ein breites Ange-
bot an Spiel- und Sportflachen. Von
hier aus gelangt man in die nord-
lichen Bereiche des Stadtteils und
tber den Arnheimweg nach Alt-Gie-
venbeck. Durch den Erhalt der alten
Baumbestande, durch Neuanpflan-
zungen, Dachbegriinungen und das
Recycling von Baumaterialien wird
eine klimagerechte Quartiersent-
wicklung maglich.

Die Oberflachenentwasserung

stellt eines der Leitthemen fur das
Quartier dar. Durch die Reduktion
der Bodenversiegelung im Vergleich
zum Bestand und die Verwendung
von offenporigen Belagen wird

im gesamten Gebiet die lokale
Zwischenspeicherung und Ver-
sickerung von Oberflachenwasser
ermoglicht. Die zusammenhangen-
de Folge von Sicker- und Riick-
haltemulden entlang des zentralen
grinen Boulevards schafft ergan-
zende Kapazitaten zur direkten
Straflenentwasserung und bildet
gestalterisch wertvolle Elemente
entlang der Wege. Eine hohe Ver-
dunstungsrate durch diese innova-
tive Regenwasserbewirtschaftung
sorgt zusatzlich fir ein gutes Klima.
Fur private Flachen sind Rain Gar-
den vorgesehen, welche das System
der oberflachennahen Entwasse-
rung komplettieren.

Versickerungsmulden finden hier
Platz, reduzieren den Abfluss in
die Kanalisation und mindern
Hochwassergefahr nach Stark-
regenfallen. Das System der offe-
nen Entwasserungsanlagen erhoht
im Sinne eines nachhaltigen und
innovativen Umgangs mit Nieder-
schlagswasser die lokale Verdun-
stung des Wassers und fiihrt zu
einem besseren Mikroklima und
Abkihlung der AuBBenraume.
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Spiel- und Sportflachen

Offentlicher Raum als sozialer Mittelpunkt
des Quartiers.
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A4

A4 IN DER UBERSICHT

Gegenstand dieser Grundsticksvergabe sind drei Baufelder am nordostlichen
Rand des Kasernengelandes.

Diese sollen sich asthetisch ansprechend und architektonisch abwechslungs-
reich in die Quartiersentwicklung einfiigen. Westlich angrenzend entsteht auf
der Hohe von Baufeld 1 der Neubau fir die ev. Lukas-Kirchengemeinde inkl.
Kirchenneubau, auf Hohe von Baufeld 2 ist ein Wohnprojekt durch eine Bau-
genossenschaft vorgesehen. Fir das groflvolumige Bestandsgebaude westlich
des Baufeld 3 wird eine neue Nachfolge-Wohnnutzung gesucht. Im Sidwesten
grenzt Baufeld 3 des Weiteren an eine Sporthalle. Die Sporthalle wird Bestand-
teil einer neuen Grundschule im Westen.

Die Baufelder grenzen zudem an die historische Natursteinmauer an, welche
das Kasernengelande einfasst, weswegen ein vertraglicher Umgang mit den
bestehenden Strukturen auch im Sinne des Denkmalschutzes gewiinscht ist.
Die Mauer geht in das Eigentum der Erwerber Uber. Zu Beginn der Bauphase
werden die Baufelder bereits in ein Wege- und Verkehrsnetz eingefasst sein.
Zwischen dem Baufeld 1 und Baufeld 2 befindet sich ein 6ffentlicher Quartiers-
platz und zwischen Baufeld 2 und Baufeld 3 ein Fuf3- und Radweg. Fir die je-
weiligen Ubergdnge werden innovative Ansitze besonders in der Erdgeschoss-
gestaltung erwartet.

@

Baufeld 1: Flur 41, Flurstiick 84
- 940 m? Grundflache
- Il Vollgeschosse +
Staffelgeschoss

Baufeld 2: Flur 41, Flurstiick 86
- 2.136 m? Grundflache
- Il Vollgeschosse +
Staffelgeschoss

Baufeld 3%

" N Baufeld 3: Flur 41, Flurstiicke 113, 121
; - 3.657 m? Grundflache

,} \ - Il Vollgeschosse +
# N p ! a
N > e Staffelgeschoss




3 Spezifisches zum Verkaufsobjekt

RAHMENBEDINGUNGEN

Die in der Masterplanung sowie in den Gestaltungsleitlinien dargestellte Konzeption

spiegelt den funktionalen und gestalterischen Willen der Ausloberin wider. Es wird erwartet,

dass sich die funktionalen und gestalterischen Grundprinzipien, die fir das Oxford-Quartier

entwickelt wurden, in den Konzepten der Bewerberinnen und Bewerber zeigen.

Bau- und Planungsrecht sowie Gestaltungsleitfaden

Der Bebauungsplan Nr. 579 fir das Oxford-Quartier wurde am 10. Oktober 2018 vom Rat
der Stadt Minster als Satzung beschlossen. Das Verkaufsgrundstiick A4 ist als WA-Gebiet
(Allgemeines Wohngebiet) festgesetzt. Nur in Ausnahmefallen sind Einzelhandels- be-
triebe zulassig. Vergnligungsstatten, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind generell nicht
zulassig. Es ist eine GRZ fur Los 1 von 0,5 und fir Los 2 von 0,4 festgesetzt. Im gesamten
Gebiet sind maximal zwei Vollgeschosse mit einem Staffelgeschoss zulassig.

Die im Bereich der Neubauten vorzusehenden Flachd&cher (FD) sind zu mindestens 75 %
zu begrinen. Die zum Erhalt festgesetzten Baume dirfen nicht beschadigt, beeintrachtigt
oder beseitigt werden. Ausfalle sind durch Neuanpflanzungen mit heimischen standortge-
rechten Laubbaumen (z. B. Eiche, Hainbuche, Ahorn) zu ersetzen. Auf den Baufeldern sind
Nebenanlagen in den Vorgartenbereichen mit Ausnahme von Fahrradabstellanlagen und
Anlagen fiir Abfallbehalter nicht zulassig.

Der Bebauungsplan Nr. 579 enthalt weitere planungsrechtliche Vorgaben, die der Anlage 03
zu entnehmen sind.

Fir das Gebiet liegt ferner ein Gestaltungsleitfaden fir den Hochbau und die Freianlagen
vor. Die darin getroffenen Aussagen sind bei der Planung zu beherzigen.

Denkmalschutz

Neubauten missen sich in das stadtebaulich bedeutsame Gesamtkonzept der Kaserne
einfiigen, damit die Gesamtaussage mit ihren wirksamen Geb&udelinien (First- und Trauf-
héhen und Gebaudefluchten] nicht verunklart wird. Die Gestaltungsleitlinien bezlglich der
denkmalpflegerischen Aspekte (siehe Anlage 09) sind zu beriicksichtigen.

Besonderes Augenmerk bei der Bearbeitung der Baufelder 1, 2 und 3 ist die denkmal-
geschutzte Bruchsteinmauer. Diese ist zu erhalten und angemessen im Konzept mitzu-
denken. Genauere Informationen zur Gestalt und Hohe der Mauer konnen Anlage 09 ent-
nommen werden. Die statische Integritat wahrend der Bauphase ist zu beriicksichtigen.
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ErschlieBung

e Im Zuge der Quartiersentwicklung fihrt die KonvOY GmbH die Baufeldfreimachung durch
und erstellt die offentliche ErschlieBung auf Basis eines Stadtebaulichen Vertrags. Die
offentlichen Griin- und Freiflachen werden ebenfalls auf Basis dessen erstellt. Die Bau-
felder des Verkaufsgegenstandes A4 werden als erschlossene Grundstiicke tibergeben.
Grundsatzlich ist die verkehrliche ErschlieBung des Quartiers Uber die Anbindung an die
Strafle Gievenbecker Reihe im Osten, die Roxeler Straf3e im Siiden und den Bernings Kotten
im Westen gewahrleistet.

® Die Freigabe der Baustraf3e wird durch die Verkauferin voraussichtlich im Herbst 2021
gewahrleistet. Die Moglichkeit zum Anschluss an die Kanalisation wird bis einen Meter auf
das Grundstiick gelegt. Die Grundstiicksentwasserung muss der Entwasserungssatzung
der Stadt Miinster entsprechen. Die Lage der Anschliisse und die Anschlusshohen mis-
sen im Vorfeld mit dem Amt fir Mobilitat und Tiefbau abgesprochen werden. Bestehende
Entwasserungsanschlisse sind seitens des Kaufers an die neuen Kanalanschlisse anzu-
schlieen und gegebenenfalls anzupassen.

e Alle Grundstiicksanschlisse fur die Versorgung innerhalb des jeweiligen Baufelds sind
durch die Erwerberin bzw. den Erwerber zu planen und herzustellen. Im Rahmen des wei-
teren Verfahrens werden alle planungsrelevanten Eckpunkte zur GrundstiickserschlieBung
(Verkehr, Entwasserung und Versorgung) zur Verfligung gestellt.

e An die zu planenden Gebaude wird grof3iter Wert auf klimaschonende, energie- und res-
sourcensparende Konzepte gelegt. Im Sinne eines ganzheitlichen energetischen Ansatzes
wird eine wirtschaftlich und okologisch optimierte Kombination von Mafinahmen zum
Warmeschutz, zur rationellen Energieversorgung, zu Stromsparkonzeption etc. erwartet.

e Fir zu errichtende Geb&ude ist der spezifische Transmissionswarmeverlust (Wohn-
geb&ude) sowie der Jahresprimarenergiebedarf entsprechend des Standards des KfW-
Effizienzhauses 55 gemaR giiltiger Energieeinsparverordnung (EnEV) GEG (Geb&ude-
energiegesetz) einzuhalten (siehe S. 30, Kapitel 5).



e Die Warmeversorgung fir das Oxford-Quartier erfolgt durch die Fernwarme des Stadt-
werke-Kraftwerks am Hafen, die mittels Kraft-Warme-Kopplung (KWK) erzeugt wird. Zur
Versorgung der Gebaude mit Heizwarme und Warmwasser sind diese somit an das Fern-
warmenetz der Stadtwerke Miinster GmbH anzuschlieBen. Die Verpflichtung entfallt, wenn
die gesamte Warme fiir Raumheizung und Warmwasser des zu errichtenden Wohngebau-
des mit regenerativen Energiequellen (wie Solar- oder Geoenergie) oder Biomasse - au3er
Holz fir offene Kamine - erzeugt und rechnerisch nachgewiesen wird oder die Kauferin
bzw. der Kaufer das zu errichtende Wohngebaude als Passivhaus erstellt, wobei ein Jah-
res-Primarenergiebedarf von weniger als 40 kWh/m? Gebaudenutzflache und ein Jahres-
heizwarmebedarf von weniger als 15 kWh/m? Wohn-/ Nutzungsfléche rechnerisch nachzu-
weisen sind.

e Durch eine zentrale Fernwarmeibergabestation wird eine Vorlauftemperatur von 80°C zur
Verfligung gestellt (70°C im Sommer). Fir die Raum- und Brauchwassererwarmung ist der
Einbau eines Warmetauschers zwingend notwendig.

* Eine neue Fernwarmedibergabestation ist innerhalb des Verwaltungs- und Unterkunfts-
gebaudes 30 C in unmittelbarer Nachbarschaft zur geplanten Grundschule vorgesehen.
Nordlich der bestehenden Turnhalle, auf Flurstiick 121 (GroBe 102 m?), wird ein Leitungs-
recht fir die ErschlieBungstrager (L-E) festgesetzt, um die hier verlaufene Fernwarmelei-
tung sowie eine geplante Stromleitungstrasse auf kiinftig privatem Grund zu sichern.

e Der Bebauungsplan ermoglicht die Umsetzung von alternativen Energiekonzepten, da
Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien (z. B. Nutzung der Dachflachen fiir Photo-
voltaikanlagen oder Solarkollektoren sowie Geothermiesysteme) zugelassen werden. Auch
Anlagen zur Warmerickgewinnung oder Speichersysteme wie Strom-, Warme-, Erd-, oder
Eisspeicher werden ermaglicht. Zugunsten der angestrebten Flexibilitat in den nachfolgen-
den Investoren- und Qualifizierungswettbewerben sollen auf Ebene des Bebauungsplans
jedoch keine gesonderten Vorgaben im Sinne eines gesamtheitlichen Energiekonzeptes
getroffen werden. Weitere Informationen konnen der Festsetzung des Bebauungsplans
entnommen werden (s. Anlage 03).

Mobilitat

e Alle baurechtlich erforderlichen Pkw- und Fahrradstellplatze sind auf dem jeweiligen Pro-
jektgrundstiick abzubilden. Dennoch soll ein vom Investor zu konzipierendes Mobilitats-
konzept fir das konkrete Bauvorhaben das offentliche, stadtische Mobilitatskonzept
erganzen und unterstitzen. Es werden sehr innovative Losungen erwartet, die den Modal
Split in Richtung eines héheren Anteils des stadtvertraglichen Verkehrs (FuB3- und Radver-
kehr sowie OPNV) beeinflussen. Die Bedarfe von FuBgéngerinnen und FuBgéngern sowie
Radfahrerinnen und Radfahrern sind vorrangig und vorbildhaft zu berlcksichtigen. Es ist
wiinschenswert, dass durch ein solches Konzept die ermittelten Stellplatze aufgrund des
Spielraums der Stellplatzsatzung verringert werden (siehe S. 32, Kapitel 6).
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Entwéasserung

e Das innovative Entwasserungskonzept des Oxford-Quartiers hat zum Ziel, den naturnahen
Wasserhaushalt moglichst unbeeinflusst durch die Versiegelung zu halten. Ergebnis des
Konzepts sind dezentrale Retentionsraume im Gebiet und auf den Grundstiicken. Fur die
ErschlieBung der Grundstiicke hat dies zur Konsequenz, dass lediglich 3 |/s/ha in die
offentliche Kanalisation (Kastenrinne) eingeleitet werden dirfen.

e Das Niederschlagswasser muss auf den Grundstiicken versickern, verdunsten oder als
Gebrauchswasser genutzt werden. Dadurch, dass die Versiegelung der Grundstiicke mog-
lichst gering gehalten werden soll, sind private Wege, Zufahrten und Platze sowie offene,
ebenerdige Stellplatze bevorzugt mit wasserdurchlassigen Materialen zu befestigen. Der
Rickhalt der Niederschlagswasser auf dem Grundstiick sollte mit moglichst oberflachen-
nahen und bepflanzten Riickhalteraumen realisiert werden.

e Begriinte Flachdacher mit mindestens 10 cm Bodensubstrat, welche im Bebauungsplan
festgesetzt sind, verstarken zusatzlich den Verdunstungseffekt. Durch die kombinierten
MafBnahmen wird das Kleinklima im Quartier verbessert.

e Hinsichtlich des Uberflutungsschutzes muss die Oberkante des RohfuB3bodens der zu er-
richtenden Gebaude im Erdgeschoss mindestens 30 cm uber der Oberkante der jeweils zur
ErschlieBung dienenden Verkehrsflache liegen. Durch die Umsetzung des Regenwasser-
bewirtschaftungskonzepts entsteht ein klimaangepasstes und lebenswertes Quartier.

Weitere Informationen sind der textlichen Festsetzung 1.5.2 des Bebauungsplans Nr. 579
(Anlage 03) zu entnehmen.

Die Kaserne ist unter der Nummer 544A im Altlasten-/Verdachtsflachenkataster der Stadt MS
gefiihrt (siehe Anlage 05 Merkblatt betr. Sanierungskonzept). Die Hohenlage und Verortung
von Resten eines zuriickgebauten Olabschneiders sind der Anlage 10 zu entnehmen.

Bodendenkmal

Die Entdeckung von Bodendenkmalern (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzel-
funde, aber auch Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) ist unverziiglich der
Stadt Miinster/Stadtische Denkmalbehdrde oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe/
LWL Archéologie fiir Westfalen, Miinster anzuzeigen (§ 15 DSchG]). Die Fundstelle ist unveran-
dert zu erhalten (§ 16 DSchG].



Baulasten

Es liegen keine Eintragungen im Grundbuch vor, dementsprechend kann
davon ausgegangen werden, dass keine Baulasten zu erwarten sind.

Kampfmittel
Fir Teilbereiche des Plangebietes konnen keine gesicherten Aussagen zu

Kampfmittelvorkommen getroffen werden. Fir diese nicht gepriften
Flachen ist bei geplanten Baumaf3inahmen mit Erdeingriffen eine systema-
tische Absuche/Sondierung zu bebauender Grundflachen und ausgehobe-
ner Baugruben erforderlich. Zudem ist zu beachten, dass geplante Ramm-
/ Bohrarbeiten im Spezialtiefbau fiir z. B. Baugrubenabsicherungen,
Bohrpfahlgriindung, Rohrvortrieb, Erdwarmesonden o. a. einer vorher-
gehenden Sicherheitsiiberprifung durch den Kampfmittelbeseitigungs-
dienst unterzogen werden mussen. Bei Abbruch- oder Riickbauarbeiten
im Altbestand ist zu beachten, dass es hierbei zu keiner Ausweitung des
zuvor umbauten Raumes kommt.

Fir den gesamten Geltungsbereich gilt grundsatzlich, dass Erd- und
Bauarbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen sind und die
Feuerwehr der Stadt Miunster unverziglich zu verstandigen ist, sofern der
Erdaushub eine auergewohnliche Verfarbung aufweist oder verdachtige
Gegenstande oder Kampfmittel entdeckt werden.
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Natur- und Artenschutz

Die Integration von vorhandenen pragenden Baumen in die Konzeption wird
im Rahmen des Kriteriums , Okologische Qualitat der Freianlagen” gewdir-
digt.

Innerhalb der im Bebauungsplan durch Abgrenzung festgesetzten Larm-
pegelbereiche (LPB) miissen bei Errichtung, Erweiterung, Anderung oder
Nutzungsanderung von Gebauden in den nicht nur zum voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen (Aufenthaltsraume im
Sinne von § 48 BauONW) die Anforderungen an das resultierende Schall-
damm-Maf nach DIN 4109/11.89 - Schallschutz im Hochbau - Tabelle 8
erfullt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Baustellenlogistik

Eine Bebauung des Baufelds ist erst nach Freigabe der Baustraf3e fiir die-
sen Abschnitt moglich. Je nach Bauzeitpunkt konnen noch Abbruch- und
ErschlieBungsarbeiten im weiteren Verlauf der Baustral3e stattfinden. Des
Weiteren ist mit Baustellenverkehr beziiglich der anderen Hochbauprojekte
zu rechnen.



4. Differenziertes Wohn- und Nutzungskonzept erarbeiten!

LEISTBARES WOHNEN FUR ALLE

Minster braucht bezahlbaren und familienfreundlichen Wohnraum, der
niedrigschwellig und fur alle Bevolkerungsschichten zuganglich ist. Das
Oxford-Quartier muss und wird seinen Beitrag dazu leisten. Erste
Entscheidungen, die diesen Weg unterstreichen, wurden bei der Grund-
sticksvergabe auf Oxford bereits getroffen. Nun gilt es, diese Richtung
auch bei der VerauBBerung der Grundstiicke in der Ausschreibungseinheit
A4 Uber qualifizierende Konzeptvergaben weiter zu verfolgen. Diese Art
der Vergabe gewichtet im Gegensatz zum Hochstpreisverfahren die Quali-
tat des inhaltlichen Konzepts deutlich starker als den angebotenen Kauf-

preis.

Auf den Grundstiicken der Aus-
schreibungseinheit A4 soll eine
familienfreundliche, offene Nach-
barschaft voller Leben heranwach-
sen, die sich sozial wie asthetisch
gut mit ihrer Umgebung verbindet.
Die ausgeschriebenen Grundstiicke
bieten aufgrund ihrer Grof3e opti-
male Voraussetzungen fir lokal und
regional tatige Unternehmen sowie
fur den Zusammenschluss von akti-
ven Einzelbauherrinnen und -bau-
herren zu Bauherrengemeinschaf-
ten. Dies wird durch die Aufteilung
in zwei Lose zusatzlich gefordert.

Die nachfolgend skizzierte Aufga-
benstellung gilt fir alle drei Baufel-
der, die mit den beiden Lose erfasst
werden, in gleicher Weise. Ziel ist
es, die Bewerberinnen und Bewer-
ber zu animieren, fir den Erwerb
der Grundsticke auBergewohnliche
und ambitionierte Konzepte zu ent-

werfen. Gesucht werden Ansatze,
die sich mutig und lustvoll zugleich
den Herausforderungen der Zukunft
stellen und dabei auf die nachfol-
genden Themenfelder spezifisch
eingehen.

Der Schlussel fur ein gemischtes
Quartier liegt in der Vielfalt des
Wohnungsangebots. Das Wohnen
hat sich in den vergangenen Jahren
stark gewandelt. Nicht nur Grofle
und Ausstattung der Wohnungen
haben sich verandert, auch ha-
ben sich hochst unterschiedliche
Wohnformen herausgebildet. Es
gibt neue Formen des Zusammen-
lebens, neue soziale Einheiten
bilden sich heraus, Wohnformen
fur Menschen, die bislang kaum
adaquate Angebote auf dem Woh-
nungsmarkt vorgefunden haben,
haben Sonderwohnformen erprobt
und Nachahmerinnen und Nach-

ahmer gefunden. Generationen-
ubergreifendes Wohnen oder die
Kombination von Wohnen und
Arbeiten oder auch neue Konzepte
gemeinschaftlichen Zusammenle-
bens mit entsprechenden Rauman-
geboten haben in den vergangenen
Jahren Impulse zu einem breiter
gefacherten Wohnraumangebot ge-
setzt. Immerhin hat weiterhin das
familiengepragte Wohnen Hochkon-
junktur.

Im Rahmen dieser Grundstiicks-
vergabe werden Konzepte gesucht,
die schwerpunktmaflig das Angebot
von Mietwohnungen fir Familien
in den Blick nehmen, sich darin
programmatisch gleichwohl nicht
erschopfen. Gewlinscht werden
weiterreichende Ansatze, die

z. B. die Kombination von Wohnen
und Arbeiten oder der verstarkten
Integration des Gemeinschaft-
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lichen und des Teilens beherzigen.
So konnen auch Wohnprojekte von
gemeinwohlorientierten Investorin-
nen und Investoren, sozialen Tra-
gerinnen und Tragern, Baugruppen
und privaten Baugemeinschaften
auf diesen Grundsticken verfolgt
werden und zur Vielfalt im Quar-
tier beitragen. Auch ist der Frage
nachzugehen, wie sich ausgehend
von dem Kerngedanken ,Familie”
auf diesen Baufeldern und im Kon-
text der unmittelbaren Nachbar-
schaft soziale Mischung und Vielfalt
einstellen konnte. Wiinschenswert
ist es, moglichst viele Menschen
an dieser Mafinahme teilhaben zu
lassen und dies in einer effektiven
Ausnutzung der Flachen bei einem
angemessenen Wohnungsschlissel
zum Ausdruck zu bringen.

Die KonvOY GmbH verfolgt gemein-
sam mit der Stadt Minster das Ziel,

mit diesem Vorhaben familien-
freundliche Mietwohnungen in einer
beliebten Wohnlage zu schaffen.
Gesucht werden Konzeptionen, die
verlasslich Wohnungen zu modera-
ten Preisen auf den Markt bringen
und die sicherstellen, dass ,leist-
barer” Wohnraum nicht nur zu
Beginn der Nutzungsaufnahme,
sondern auch mittelfristig ge-
sichert sein wird. Nicht zuletzt soll
auf diesen Grundstiicken gezeigt
werden, dass auch in diesen bau-
lichen Dimensionen Mietwohnungs-
bau umsetzbar ist und sogar
Nachahmerinnen und Nachahmer
auf vergleichbaren Grundstiicken
finden konnte.

28 | 29

Quelle: Gestaltungsleitlinien Oxford Quartier, Stadt Miinster




tion und Freiraum neu denken!

9. Stadtebau, Gebdudekonzep

NACHHALTIG IN ALLEN DIMENSIONEN

Der stadtebauliche Masterplan in Verbindung mit dem Bebauungsplan
beschreibt die baulichen Zielsetzungen fur die drei Baufelder recht
prazise, eroffnet jedoch auch noch Gestaltungsspielraume. Diese gilt es,
Im Rahmen dieser Grundsticksausschreibung inhaltlich konzeptionell
v. a. mit Blick auf das vorgeschlagene Nutzungskonzept auszufullen.

Ziel ist es, der angestrebten
kleinteiligen sozialen Mischung
stadtebaulich Ausdruck zu ver-
leihen, den Zusammenhang und
Zusammenhalt zwischen den ein-
zelnen Baufeldern baulich raumlich
herauszuarbeiten und diese als
identifizierbare raumlich Einheit
erleben zu konnen. Die stadtebau-
liche Struktur ist daher — zunachst
ohne konkrete Architektur - mit
der raumlichen Nutzungsvertei-
lung auch in der dritten Dimension
zu hinterlegen, um die raumliche
Zonierung der Nutzungsbausteine
auf dem jeweiligen Baufeld und die
Einbettung in das Quartier nach-
vollziehen zu konnen.

Stadtebaulich ist der Frage nach-
zugehen, wie die Baumassen und
Geschossigkeiten schlissig ange-
ordnet und zudem Eingange und
Adressen so platziert werden, dass

die Nutzungsverteilung sich in-
tuitiv erschlieft, ohne dass damit
ein Qualitatsunterschied zwischen
preiswerten und teureren Wohnein-
heiten ablesbar werden darf. In
diesem Sinne ist raumlich das Ziel
zu verfolgen, dass sich zwischen
den Gebauden und der historischen
Mauer ein Raum aufspannt, der
hohe soziale, nachbarschaftliche
Qualitaten fir die Anwohnerschaft
entfaltet und zur Interaktion und
Integration anregt. Demgegentiber
muss der nordliche Bereich des
Baufeldes in Los 1 eine wichtige
visuelle Auftaktfunktion fir das
gesamte Oxford-Quartier Uberneh-
men. In diesem Bereich muss ein
Gebaude mit dem benachbarten
Kirchenneubau sowohl konkurrie-
ren, als auch harmonieren.

Besondere Beachtung ist dem Bau-
feld des Loses 2 zu schenken. Im

Bebauungsplan als ein Baufenster
ausgewiesen, im Masterplan hinge-
gen auf zwei Gebauderiegel unter-
gliedert, ist im Zusammenspiel

mit dem Nutzungskonzept fur die
Gebaude, aber auch mit der Idee fir
dem AufBenraum stadtebaulich her-
auszuarbeiten, wie die Bieterin oder
der Bieter dieses Baufeld qualitativ
und quantitativ zu nutzen beabsich-
tigt. Grundsatzliche planerische
Aussagen dazu werden bereits in
der Bewerbungsphase zusammen
mit dem raumlichen Nutzungs-
konzept erwartet.

Auch wenn die Erschlieungs- und
Freiraumstruktur weitgehend vor-
gezeichnet ist, so sind auch hierfir
Gestaltungsspielraume auszuma-
chen und von den Bewerberinnen
und Bewerbern Uberzeugend mit
Leben zu fullen. Es ist eine Idee
fir diese Raume zu entwerfen,



die deutlich macht, mit welchem
Qualitatsanspruch die privaten und
vor allem die offentlich nutzbaren
Auflenraume funktional und ge-
stalterisch entwickelt und wie die
unterschiedlichen Verkehrsarten
auf den Grundstlicken raumlich
abgewickelt werden sollen.

Der Anspruch an die Nachhaltig-
keit des Projektes muss sich be-
reits in den Planungsvorgaben fir
die Architektur und den Freiraum
niederschlagen. Ausgehend von der
Tatsache, dass ein Schlissel der
nachhaltigen Entwicklung in einem
hochst sparsamen Ressourcenein-
satz zudem mit dem Fokus auf eine
maximale Nutzung von Recyklaten
liegt und sich nicht allein auf ein
effizient ausgerichtetes Energie-
konzept (mind. KfW 55 oder besser,
Kombination von Maf3inahmen zum
Warmeschutz, zur rationellen Ener-

e

i

i

gieversorgung etc.) beschranken
darf, werden integrierte Gebaude-
konzepte erwartet. Die Bewerbe-

rinnen und Bewerber sind aufge-
fordert, sich eingehend mit dem
Gebaudekonzept z. B. anhand der
Themen Material und Recycling,
nachhaltige Bauweise und klima-
neutrales Bauen, aktive Regen-
wassernutzung, Plus-Energiehaus
und Photovoltaik ambitioniert
auseinanderzusetzen. Dazu kann es
bereits erforderlich sein, innovative
Bauunternehmen fiir das Vorhaben
als Partner zu gewinnen.

Und selbstverstandlich ist in der
zweiten Phase der Grundsticks-
vergabe ein architektonisch-frei-
raumplanerisches Konzept aus-
zuarbeiten, das die gesteckten
programmatischen Ziele vollends
erfillt und in einer den Gestal-
tungsleitlinien entsprechenden,

b

e
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identitatsstiftenden den Nutze-
rinnen und Nutzern zugewandten
Architektursprache ihren Ausdruck
findet.

Auch fir den Freiraum sind die
Bausteine zu Nachhaltigkeit und
Stadtokologie in einem schlissigen
Gesamtkonzept, das auch gestal-
terisch Uberzeugt, zusammenzu-
fihren (nachhaltige Pflanzen und
Materialwahl, Grin statt Grau,
Umgang mit Regenwasser (Reten-
tionskonzept), Animal Aided Design
als Wunsch ...).



WENIGER BLECH IST MEHR BEWEGUNG

Mobilitat ist neben dem Bauwesen ein wesentlicher Faktor zur nach-
haltigen Transformation der Stadte. So sollen auch diese Vorhaben ihre
Beitrage zur Mobilitatswende leisten. Gesucht werden ebenso mutige
wie intelligente Mobilitatslosungen innerhalb der Baufelder und fur die
Anbindung an das Gesamtquartier. Es ist nachdrucklich der Anspruch zu
verfolgen, ein autoarmes Wohnumfeld zu erreichen. Dies soll aktiv Uber
ein attraktives Angebot an E-Ladeinfrastruktur fur die Car-Sharing- und
Car-Pooling- sowie die Behindertenstellflachen und uber eine qualitativ

hochwertige Ausstattung der Fahrradstellplatze samt E-Ladestationen
auch fur Lastenfahrrader forciert werden. In diesem Zusammenhang

ist die leichte Erreichbarkeit und einfache Handhabung der Radabstell-
anlagen von besonderer Bedeutung.

Ein innovatives Mobilitatskonzept
verlangt aber auch eine intensive
Auseinandersetzung mit dem
ruhenden Verkehr; dieser ist in
jedem Fall dezent unterzubringen,
und ggf. in einer Tiefgarage zu
verorten, optimalerweise erfolgt
jedoch eine Reduzierung des gem.
Stellplatzverordnung nachzuwei-
senden Stellplatzschlissels von 1
Stellplatz pro Wohnung (bei Woh-
nungen > 50 m? Wohnflache). MaB-
geblich ist dabei die Qualitat der
aufgezeigten Losungen fur alterna-
tive Verkehrsangebote.

Die Anzahl der notwendigen Stell-
platze ist auch unter Berucksich-
tigung des Angebotes des offent-
lichen Personennahverkehrs zu
ermitteln und kann gem. Stellplatz-
satzung der Stadt Miinster redu-
ziert werden.

Fir bauliche und sonstige Anlagen,
deren Nutzungsart in der Anlage
zur Satzung nicht aufgefuhrt ist,
richtet sich die Anzahl der not-
wendigen Stellplatze und Fahrrad-
abstellplatze nach dem voraus-
sichtlichen tatsachlichen Bedarf.
Dabei sind die fur vergleichbare
Nutzungen festgesetzten Zahlen als
Orientierungswerte heranzuziehen.
Weitere Regelungen sind der Anla-
ge 08 (Stellplatzsatzung Miinster)
zu entnehmen.

Fur die Ladeinfrastruktur der
Pkw-Stellplatze im Gebaude sind
durch die Stadtwerke Minster
folgende Empfehlungen mit den
Anforderungen an die E-Mobilitat
formuliert:

* Netzanschluss und Zuleitung
zum Haus sind ausreichend zu
dimensionieren (aktuelle Emp-
fehlung: perspektivische Aus-
ristung von 25 % der Stellplatze
mit Ladeinfrastruktur). Damit
der gesamte Ladestrom separat
gemessen werden kann, ist ein
eigener Zahlplatz fur die Lade-
infrastruktur im Hausanschluss-
raum vorzusehen.

Dieser Zahlerplatz ist gemafR
den TAB der MinsterNetz GmbH
(inkl. Wandlermessung) auszu-
fuhren.
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e Zuordnung Stellplatze: Es ist zu

Anschluss gewahrleistet, der die
Schieflast im Objekt reduziert.
Fir die Kommunikation der

Im Hausanschlussraum ist eine

empfehlen, dass die mit Lade-

Unterverteilung fur die Stromver-
sorgung der Ladetechnik (Lade-

technik auszuristenden Stell-

platze in raumlicher Nahe zur

Unterverteilung liegen.

Ladetechnik mit dem Backend

saulen/Wallboxen) vorzusehen.

ist ein Telekommmunikations-

Die Verortung der Untervertei-

anschluss vorzusehen (z. B. Mo-

lung in der Tiefgarage ist auf-

bilfunk Uber externe Antenne)

grund der Tiefgaragenverordnung

e Lastmanagement: Um ein Last-

nicht zu empfehlen. Schon beim

management gewahrleisten zu

Bau der Stellplatze (Tiefgarage

konnen, ist nach aktuellem Stand
der Technik die Ladetechnik von
nur einem Hersteller aus dem

oder AuBBenbereich) ist auf die

Verlegung von ausreichend Zu-

und Daten-

leitungen (Strom

Portfolio der Stadtwerke Minster

kabel) fir den Anschluss der

zu verwenden. Das Lastmanage-

Ladetechnik zu achten. Hierbei

ment wird von den Stadtwerken

sind die brandschutzrechtlichen

Muinster in Abstimmung mit der

Vorschriften zu bertcksichtigen.
e Ladeboxen: Es wird empfohlen,

Kundin oder dem Kunden konfi-

guriert.

Gerate mit 11 kW oder 22 kW

maximaler Ladeleistung bei der

Planung zu berticksichtigen.

Hierdurch wird ein dreiphasiger



planen und vermarkten!

7. Wirtschaftlich

VERLASSLICHE PREISE - GUT GESTEUERT

Fur die Entwicklung der Grundstiicke werden Investorinnen oder Inves-
toren gesucht, die auf Grundlage eines soliden Finanzierungskonzepts
eine Vermarktung der Wohneinheiten zu moderaten Preisen zusichern.
Aus den Unterlagen muss klar ersichtlich sein, dass sowohl fur die Ver-
auflerung wie auch fur Mietwohnungen Preise aufgerufen werden, die in
einem stimmigen Verhaltnis zum seitens der KonvOY GmbH vorgegebe-
nen Festpreis und den geforderten Qualitatsanforderungen stehen.

Es ist darzulegen, welche Bau-
kosten Grundlage der Kalkulation
sind und mit welchen Verkaufs-
bzw. Startmietpreisen verbindlich
zu rechnen sein wird. Mit dem
Wirtschaftlichkeitskonzept ist tiber-
zeugend darzustellen, dass die/der
Projektentwickler/-in/ Investor/-in
sich in einer sozialen Verantwor-
tung sieht und der soziale Impetus
des Vorhabens nicht im Wider-
spruch zu einem 6konomisch sinn-
vollen Handeln seinerseits steht.

Es ist ausdricklich gewlinscht,
dass Wohneinheiten nur im not-
wendigen Rahmen im hochpreisi-
gen Segment angesiedelt werden.
Daher ist bereits mit der Bewer-
bung ein nachvollziehbares Stra-
tegiepapier (Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung, Anlage 10) vorzulegen,
in dem pragnant beschrieben wird,
wie dieses Ziel erreicht werden soll

und mit welchen Baukosten resp.
Gebaudestandards die Bewerberin
oder der Bewerber rechnet. Dabei
ist insbesondere anzugeben, wie
der angestrebte Zielgruppenmix
verortet und durch welche Ansatze
und MafBnahmen bezahlbare Mieten
(bezahlbarer Haustyp/“Budget-
haus”) umgesetzt bzw. gewahrleis-
tet werden sollen.

Schlussendlich wird die Ernst-
haftigkeit der vorgeschlagenen
MafBnahmen ihren Ausdruck in den
vertraglichen Regelungen finden
mussen. Daher werden mit der
Bewerbung erste Aussagen dazu
erwartet, mit welchen Mechanis-
men z. B. in Form von Kaufver-
tragsregelungen mit der KonvOY
GmbH die Bewerberin oder der
Bewerber die wirtschaftlichen und
sozialen Zielsetzungen zu sichern
bereit ist. Die Bewerberinnen und

Bewerber werden ermuntert, daftr
wirksame Vorschlage im Sinne
einer anspruchsvollen Selbstver-
pflichtung zu unterbreiten. Auch
ist darzulegen, in welchem Umfang
und fur welche Dauer die Bewer-
berin bzw. der Bewerber ggf. Teile
im eigenen Bestand behalten wird.
Ein durchdachtes und plausibles
Wirtschaftlichkeitskonzept stellt
ein wesentliches Kriterium zur
Auswahl der Teilnehmerinnen und
Teilnehmer am Verfahren dar.

Reichlich Betrieb — Werte
dauerhaft sichern und entfalten!

Schon in der Programmphase ist
der Blick auf den spateren Betrieb
zu richten. Dies betrifft sowohl den
Unterhalt und Pflege von Gebauden
als auch den der Auf3enanlagen.

Im Zusammenhang mit dem bau-
lich-raumlichen Konzept und den



spezifisch ausgearbeiteten Baustei-
nen zur Nachhaltigkeit, die idealer-
weise den gesamten Lebenszyklus
der Gebaude in den Blick nehmen,
ist darzustellen, in welchem Um-
fang Pflege erforderlich werden
und wer sich dieser annahmen
wird. Es ist darzustellen, inwieweit
Synergien aus der Kooperation

mit anderen Eigentimerinnen und
Eigentimern bzw. Nutzerinnen und
Nutzern gezogen werden konnten.

Anknlpfend an den sozialen, nach-
barschaftlichen Anspruch an das
Vorhaben konnen Wege aufgezeigt
werden, die die kiinftige Bewohner-
schaft aktiv an der Verantwortung
fur Pflege und Unterhalt, biswei-
len auch fir gestalterische Maf3-
nahmen teilhaben lasst. Anhand
eines Akteurskonzeptes konnte
aufgezeigt werden, wie sich die
Akteurinnen und Akteure dieses

Vorhabens nachbarschaftlich mit
anderen Akteurinnen und Akteuren
im Quartier vernetzen und

damit zur Pflege und sozialen
Kontrolle des Quartiers beitragen
konnen.

Starke Steuerung -

professionell umsetzen!

Die konzeptionellen Aus- und
Zusagen sind nur so viel Wert wie
eine professionelle Steuerung
diese auch umzusetzen vermag.
Daher wird grof3er Wert darauf
gelegt, dass die Bewerberin bzw.
der Bewerber sich fur die Pla-
nung und Umsetzung professionell
aufstellt, seine eigenen Kompeten-
zen und Leistungsfahigkeit realis-
tisch einschatzt, und sich ggf. mit
leistungsfahigen und erfahrenen
Partnerrinnen und Partnern ver-
starkt, damit die Ziele in der ange-
strebten Zeit erreicht werden.
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Erwartet wird ein nachvollziehbar
starkes Projektmanagement mit
klaren und verlasslichen Kom-
munikationsstrukturen sowie ein
strukturiertes Vorgehen zur Sicher-
stellung von Qualitaten, Kosten und
Terminen. Fir dieses Vorhaben

ist Uberdies darzustellen, wie eine
etwaige Kooperation mit den Bau-
feldnachbarinnen und -nachbarn
angedacht ist und welche Ansatze
zur Optimierung parallel verlau-
fender Planungs- und Bauprozesse
verfolgt werden.
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ZUM VERFAHREN

Die Kommunikation erfolgt ausschliefllich tber die Verfahrensbetreuung.
Von einem direkten Austausch mit Vertreterinnen oder Vertretern der
KonvOY GmbH, des Bewertungsgremiums oder Stadt Minster sowie von
einer offentlichkeitswirksamen Kommunikation ist abzusehen, andernfalls
erfolgt der Ausschluss aus dem Verfahren. Etwaige Angaben zum Stand
des Verfahrens (auch bei langerer Dauer] sind als orientierende Hinweise
zu verstehen, aus denen jedoch kein Anspruch auf eine zeitlich bestimmte
Entscheidung abgeleitet werden kann.

Verfahrensart

Bei dem Verfahren handelt es sich um eine Konzeptausschreibung zur
VerauBerung von Grundstiicken in zwei Phasen.

Die KonvOY GmbH richtet sich mit dieser Ausschreibung bevorzugt an
Wohnungsunternehmen, Investoren/Investorinnen und Projektentwick-
ler/-innen, die sich schwerpunktmaBig mit der Errichtung von Miet-
wohnungen befassen und idealerweise diese im eigenen Bestand behalten
werden. Die ausgeschriebenen Grundstiicke eignen sich in besonderer
Weise fur Genossenschaften oder kleinere bis mittlere Wohnungsunter-
nehmen und Investorinnen bzw. Investoren; sie sind ebenso geeignet fur
Bauherrengemeinschaften. Im Zuge der Ausschreibung werden tberzeu-
gende Wohn- und Nutzungskonzepte zum Erwerb attraktiver Grundsticke
erwartet, die den Fokus auf eine Vermietung zu ,leistbaren” Konditionen
legen.

Die Grundsticksvergabe umfasst zwei Lose und erfolgt Uber eine
zweiphasige Konzeptvergabe: In der offenen 1. Phase (.,Programmphase”)
werden aus den eingegangenen Bewerbungen durch das Auswahl-
gremium zu jedem Los die besten drei Bewerbungen ausgewahlt.



Die fur die 2. Phase (,.Gestaltungs-
phase”) ausgewahlten Bewerber/
-innen arbeiten nunmehr das in der
1. Phase vorgelegte inhaltliche Pro-
gramm architektonisch-freiraum-
planerisch vertieft aus. Selbstver-
standlich besteht die Moglichkeit,
auch das inhaltliche Programm im
Zuge der Gestaltungsphase weiter
zu verbessern - d. h. hohere/an-
spruchsvollere Standards zu wah-
len. Das Auswahlgremium bewertet
die in der 2. Phase eingegangenen
Konzepte erneut vollumfanglich; es
empfiehlt die beste Bewerbung zu
jedem Los anhand der Bewertungs-
kriterien zur Zuschlagserteilung
fur das jeweilige Grundstick, bzw.
zur Aufnahme von Kaufvertrags-
verhandlungen mit den jeweiligen
Bestbieterinnen bzw. den jeweiligen
Bestbietern, ggf. mit den weiteren
Platzierten.

Die Bewerber/-innen konnen sich
auf ein oder mehrere Lose bewer-
ben. Fur jedes Los ist eine eigen-
standige Bewerbung einzureichen.
Die Informationen/Anforderungen
dieses Verfahrensteils gelten fur
beide Lose auf identische Weise.

Auswahlgremium

Stimmberechtigte Mitglieder

e Jorg Nathaus, Bezirksbiirger-
meister Stadtbezirk West

e Robin Denstorff, Stadtbaurat,
Dezernent fir Planung, Bau und
Wirtschaft

e Andreas Nicklas, Aufsichtsrats-
vorsitzender der KonvOY GmbH

e Stephan Aumann, Geschafts-
fihrer KonvOY GmbH

e Andreas Kurz, Stadt Minster

e Prof. Schultz-Granberg, MSA
Minster, ArGe Oxford stadtebau-
liches Konzept und Gestaltungs-
leitlinien Oxford-Quartier

e Martina Bauer, freie Architektin,
Berlin

e Laura Fogarasi-Ludloff, freie
Architektin, Berlin

* Regina Leipertz, freie Architektin,
Kaoln

e Bzw. jeweilige/-n Vertreter/-in

Beraterinnen und Berater

Die Ausloberin behalt sich vor,
weitere externe Beraterinnen oder
Berater nach Bedarf zu benennen.

Vorpriifung
Die Vorprifung der Bewerbungen

erfolgt durch biiro luchterhandt &
partner, Hamburg, in Zusammen-
arbeit mit der Grundstiicksverkau-
ferin und der Stadt Minster/Westf.

Aufwendungen/Courtage

Die mit dem Verkauf anfallenden
Kosten tragt der Erwerber/die
Erwerberin. Der Ersatz von Auf-
wendungen des Erwerbers/der
Erwerberin jeglicher Art ist aus-
geschlossen. Bei der Vermittlung
durch eine/-n Makler/-in zahlt
die Grundsticksverkauferin keine
Courtage.

Kaufpreis
Der Kaufpreis fur die Grundstiicke

ist durch ein Gutachten uber die
Verkehrswerte ermittelt worden
und betragt:

Los 1, Flur 41, Flurstiicke 84 + 86
= 1,96 Mio. Euro

(in Worten: eine Million neunhun-
dertsechzigtausend Euro)

Los 2, Flur 41, Flurstiick 113 + 121
= 2,16 Mio. Euro

(in Worten: zwei Millionen ein-
hundertsechzigtausend Euro)

Der Kaufpreis ist als Festpreis zu
verstehen, der nicht unterschritten
werden kann. Bei Anderung, der
dem Verkehrswertgutachten zu
Grunde liegenden, wertbildenden-
den Parameter, wird eine Nach-
zahlung (Anpassung an den Kauf-
preis) erforderlich.



Eigentum, Urheberrecht, Haftungs-

ausschluss

Die Bewerbungsunterlagen bleiben
Eigentum der Bewerber/-innen. Sie
konnen nach Abschluss des Verfah-
rens bei der Grundstiicksverkaufe-
rin auf schriftliche Anforderung hin
abgeholt werden. Die Grundsticks-
verkauferin ist berechtigt, zu Doku-
mentations- und Revisionszwecken
ein vollstandiges Exemplar der Be-
werbungsunterlagen zu behalten.
Die Bewerbungen werden von der
Grundsticksverkauferin und ihren
Beauftragten in allen Teilen streng
vertraulich behandelt. Sie werden
weder veroffentlicht noch Dritten
zur Kenntnis gegeben, die nicht mit
der Vorprifung und Auswahl be-
fasst sind. Gesetzliche Auskunfts-
pflichten bleiben vorbehalten. Fir
Beschadigungen oder Verlust von
eingereichten Unterlagen haften die
Grundstiicksverkauferin und ihre
Beauftragten nur im Falle nach-
weisbar schuldhaften Verhaltens.

Prospektverantwortliche im Sinne
des Prospekthaftungsrechtes ist
allein die KonvOY GmbH. Diese
dbernimmt fir Satz- und Darstel-
lungsfehler, die Richtigkeit und die
Vollstandigkeit der Informationen
und Hinweise in diesem Exposé
keine Gewahr. Die hier erteilten
Informationen und Hinwelse stellen
weder ein Angebot zu einem Ver-
tragsschluss noch einen Rat oder
eine Empfehlung dar, auf die sich
ein/-e Kaufinteressent/-in berufen
kann.

Vertragliche Beziehungen zur
KonvOY GmbH oder zu mit der
KonvOY GmbH verbundenen Un-
ternehmen bedirfen zur Giiltigkeit
immer besonderer schriftlicher
Vereinbarungen zwischen den ver-
tragsschlielenden Parteien.

Die Ausschreibung erfolgt provisi-
onsfrei, unverbindlich und freiblei-
bend. Irrtum bleibt vorbehalten. Die
KonvOY GmbH ist nicht verpflichtet,
dem hochsten oder irgendeinem
sonstigen Gebot den Zuschlag zu
erteilen oder zu empfehlen. Es
wird keine Gewahr fir das Zu-
standekommen eines Kauf- oder
sonstigen Vertrages beziglich des
ausgeschriebenen Grundstickes
dbernommen.

Die Angaben im vorliegenden
Exposé sind ausschlief3lich fir
den/die Empfanger/-in bestimmt
und daher vertraulich zu behan-
deln. Im Falle der unberechtigten
Weitergabe an Dritte haftet der /
die Empfanger/-in fiir den daraus
entstehenden Schaden. Alle Rechte
an diesem Exposé einschlief3lich
der Rechte an Design, den Texten
und den Darstellungen liegen bei
der KonvOY GmbH. Eine Vervielfalti-
gung, Veroffentlichung, Weitergabe
und gewerbliche Verwendung von
Designelementen, bildlichen Dar-
stellungen und Texten aus diesem
Exposé ist dem/der Empfanger/-in
und Dritten untersagt.
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Zuwiderhandlungen stellen einen
Verstof3 gegen das Urheber- und
Wettbewerbsrecht dar und losen
die Geltendmachung von Unter-
lassungs- und Schadensersatzan-
sprichen aus.



1 PHASE 1 ,PROGRAMMPHASE"

1.1 Inhalte

In der ersten Phase der Grund-
sticksausschreibung liegt der
Schwerpunkt auf der Entwicklung
einer Uberzeugenden program-
matischen Konzeption. Ziel ist es,
Bewerbungen zu erhalten, die mit
einem zukunftsweisenden an-
spruchsvollen Programm spezifisch
die inhaltlichen Zielsetzungen fir
angebotenen Grundsticke er-
flllen. Gesucht werden Bewer-
ber/-innen, die sich offenkundig
mit dem Vorhaben identifizieren,
sich mit dem Standort und den
stadtentwicklungspolitischen
Werten der Standortentwicklung
verbunden fuhlen und daher eine
Konzeption zu unterbreiten in der
Lage sind, die weit mehr als eine
okonomisch tragfahige Losung
bietet.

Die Grundstlicksvergabe umfasst
zwei Lose. In der offenen 1. Phase
(.Programmphase”) werden aus
den eingegangenen Bewerbungen
durch das Auswahlgremium zu
jedem Los die besten drei Bewer-
bungen ausgewahlt. Die Bewerber/
-innen konnen sich auf ein oder
mehrere Lose bewerben. Fir jedes
Los ist eine eigenstandige Bewer-
bung einzureichen. Die Informatio-
nen/Anforderungen dieses Verfah-
rensteils gelten fiur beide Lose auf
identische Weise.

1.2 Bewertungskriterien und

ihre Aspekte

Mit der Bewerbung werden min-
destens zu den nachfolgend aufge-
fuhrten Kriterien und den jeweils
zugeordneten Aspekten belastbare
Aussagen erwartet. Die Bewertung
erfolgt ausschlieBlich anhand der
Kriterien in der entsprechenden
Gewichtung.

1.2.1 Kriterium 1:
Qualitat des Wohn- und Nutzungs-

konzepts
(Gewichtung 20 %]

e Qualitat des Wohnkonzeptes

e Qualitat des Nutzungskonzeptes
(Moglichkeit der Kombination
aus Wohnen und Arbeiten, ver-
tragliche /soziale Nutzung an der
Platzflache)

* Angebote fir familiengepragte
Wohnformen (Aufteilung der
Wohneinheiten, Grof3e der Woh-
nungen)

e Angebote zur Sicherstellung der
nachhaltigen, sozialen Mischung

1.2.2 Kriterium 2:

Qualitat der Gebdudekonzeption

(Gewichtung 25 %]

e Qualitat des Energiekonzeptes
(mind. KfW 55 oder besser, Kom-
bination von Mafinahmen zum

Warmeschutz etc.)

e Qualitat des Nachhaltigkeits-
konzeptes fiir das Gebaude
(Materialwahl, ressourcen-
schonende Bauweise, Umgang

mit Regenwasser, klimaneutrales
Bauen, Photovoltaik ...)

¢ Qualitat des Nachhaltigkeitskon-
zeptes im Freiraum (nachhaltige
Pflanzen und Materialwahl, Grin
statt Grau, Umgang mit Regen-
wasser (Retentionskonzept), Ani-
mal Aided Design als Wunsch ...)

e Umgang mit dem Denkmalschutz
und Integration der Mauer

1.2.3 Kriterium 3:

Qualitat der Stadtebau- und Frei-

raumkonzeption

(Gewichtung 10 %)

e Gestalterische und funktionale
Qualitat der offentlich nutzbaren
Gemeinschaftsflachen, Aufent-
haltsangebote

e Einfligen des stadtebaulichen
Konzepts in die unmittelbare Um-
gebung, Eignung und Qualitat der
privaten Freiflachen

e Qualitat des ErschlieBungskon-
zepts (Wegefihrung fir FuB3-,
Rad- und Pkw-Verkehr, Hauszu-
gange ...)

1.2.4 Kriterium 4:

Qualitat des Mobilitatskonzepts

(Gewichtung 10 %]

e Konzept fur ein autoarmes Wohn-
umfeld (Einhaltung des Stell-
platzschlissels, Reduzierung der
notwendigen Stellplatze (Stell-
platzsatzung) Uber begriindetes
Mobilitatskonzept

e Angebot an E-Ladeinfrastruktur
fur die Car-Sharing- und
Car-Pooling- sowie die Behinder-
tenstellflachen



e Qualitat der Fahrradstellplatze,
auch fur Lastenfahrrader, Bereit-
stellung von E-Ladestationen

e QOrganisation des ruhenden Ver-
kehrs

1.2.5 Kriterium 5:

Qualitat des Wirtschaftlichkeits-

konzepts

(Gewichtung 25 %)

e Einhaltung des Festpreises
(Unterschreitung fihrt zu Aus-

schluss)

e Plausibilitat des Finanzierungs-
konzepts (Eigenkapital, Fremd-
kapital, Fordermittel)

e Plausibilitat des Vermarktungs-
konzepts: angestrebte Bau-
kosten, geplante Startmietpreise,
bzw. geplante Verkaufspreise ...)

e Qualitat des Tragerkonzepts:
Eigentumsstruktur bzw. Verfu-
gungsformen, Tragerschafts-
modell, Nutzergruppen, In-
strumente zur nachhaltigen
Umsetzung (Haltedauer, Miet-
preisbindung etc.)

1.2.6 Kriterium 6:
Qualitat des Umsetzungs- und Be-

triebskonzepts

(Gewichtung 10 %]

e Qualitat des Zeit- und Mafinah-
menplans zur Umsetzung des

Vorhabens

e Qualitat des Projektmanage-
ments (Konzept zur Sicherstel-
lung von Qualitaten, Kosten und
Terminen, Erfahrungen in der
Projektentwicklung ...) zur Um-
setzung des Vorhabens

e Qualitat des Organisationskon-
zepts (Konzept zur effektiven
Einbindung der erforderlichen
Akteurinnen und Akteure und
Verteilung Aufgaben, Kompe-
tenzen und Kapazitaten ...) zur
Umsetzung des Vorhabens

e Qualitat des Konzepts fur die
Pflege und den Unterhalt des
Gebaudes und der Freianlagen im
Betrieb
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1.3 Bewertungsskala

Die Bewertung erfolgt ausschliefilich
anhand der o. g. Bewertungskriterien
unter Berlicksichtigung der jeweili-
gen Aspekte. Die Bewertung erfolgt
fur jedes Kriterium durch die Vergabe
von Punkten nach dem ,Schulnoten-
Prinzip” gemaf folgender Skala:

5 Punkte:
besonders lberzeugende Konzeption

4 Punkte:
Uberzeugende Konzeption

3 Punkte:
durchschnittlich iberzeugende Kon-
zeption

2 Punkte:
teilweise Uberzeugende Konzeption

1 Punkt:
kaum Uberzeugende Konzeption

0 Punkte:
nicht Uberzeugende Konzeption



1.4 Anforderungen an die

Fir die Auswahl der drei bes-

ten Bewerbungen pro Los wird
zwischen zu erfillenden formalen
Anforderungen, inhaltlichen Min-
destanforderungen sowie differen-
zierten Bewertungskriterien fir
das Konzept- und das Preisgebot
unterschieden.

Die formalen und die Mindestan-
forderungen sind obligatorisch

und durch alle Bewerberinnen und
Bewerber zu erflillen. Bei Nichter-
fillung behalt sich die Verkauferin
vor, die Bewerbung vom Verfahren
auszuschlieflen. Die Bewertung
der Bewerbungen erfolgt in der
Zusammenschau aller Kriterien.
Die Bewertung der Bewerbungen
erfolgt auch hinsichtlich der Wech-
selwirkungen mit den Angeboten
der anderen Bewerbungen auf die
in diesem Verfahren ausgeschrie-
benen Baufelder, der jeweiligen op-
timalen Mikrostandorteignung der
Konzepte sowie den entstehenden
differenzierten Quartiersqualitaten.

1.4.1 Formale Anforderungen

e Vorlage einer vollstandigen und
rechtsverbindlich unterzeich-
neten Bewerbung (ggf. durch
bevollmachtigte/n Vertreter/-in
bei Konsortiumsbewerbung)

e Ausgefullter Bewerberbogen,
einschlieBlich
- Erklarung zur wirtschaftlichen

Verkniipfung/Zusammen-
arbeit
- Nachweis der Unterschriften-
berechtigung
- Bietergemeinschaftserklarung
(bei Konsortiumsbewerbung)
Erklarung der finanziellen

Leistungsfahigkeit durch z. B.
eine Bankenerklarung oder
eine Bonitatsauskunft

- Unterzeichnetes Formular zur
Anerkennung der Allgemeinen
Verfahrensbedingungen

Vollstandigkeit der eingereich-
ten Unterlagen und Erklarungen
(gem. Punkt 1.4.3)

e Fristgerechter Eingang der Be-
werbung (postalisch und digital)

1.4.2 Inhaltliche Mindestanforde-

zu Kriterium 1:

Qualitat des Wohn- und Nutzungs-

konzepts
* Nachweis der Nutzungen Woh-

nen, Arbieten und vertragliche
soziale Nutzungen
e Keine 1-Zimmer-Wohnungen

zu Kriterium 2:

Qualitat der Gebaudekonzeption
e Energiestandard mind. KfW 55
e FCKW-Verzicht

zu Kriterium 3: Qualitat der Stadte-

bau- und Freiraumkonzeption

e Einhaltung des Planungsrechts

e Einhaltung und Berlicksichtigung
aller relevanten Satzungen und
baurechtlichen Anforderungen
der Stadt Minster

e Erhalt der historischen Mauer

zu Kriterium 4:

Qualitat des Mobilitatskonzepts

e Berlcksichtigung der Stell-
platzsatzung, Abweichung nurin
begrindeten Fallen

zu Kriterium 5:

rungen
Jede am Verfahren beteiligte Per-
son und jede/-r daran beteiligte
Bewerber/-in einer Gruppe ver-
pflichtet sich durch die Unterzeich-
nung der Anlage Einverstandnis-
erklarung (siehe Anlage 10: Form-
blatt 1) zur Erfillung der folgenden
Mindestanforderungen:

Qualitat des Wirtschaftlichkeits-

konzepts
e Einhaltung des Festpreises

e Haltedauer der Wohnungen mind.
20 Jahre



zu Kriterium 6:
Qualitat des Umsetzungs- und

Betriebskonzepts

e Vorlage von mindestens zwei
Referenzen des Bewerbers/der
Bewerberin fir vergleichbare
Projektentwicklungen (Planung
und Realisierung; Leistungs-
phasen 2 bis 8) von Wohnungs-
bauvorhaben mit mind. 3.000 m?
BGF (oberirdisch) und Fertigstel-
lung/Bezug nach dem Stichtag
1.1.2015; die Erfahrung kann ggf.
auch Uber das in die Bewerbung
eingebundene Architekturbiro
nachgewiesen werden (Eignungs-
leihe).

1.4.3 Inhaltliche Zielsetzungen
Uber die inhaltlichen Mindestan-
forderungen hinaus ist ein Konzept

vorzulegen, das bezogen auf die
Bewertungskriterien fur die aus-
geschriebenen Grundsticke wie

fur das Quartier Oxford die besten
Konzepte erwarten lasst. Gesucht
werden integrierte Losungsansatze,
die die in der Aufgabenstellung
formulierten Zielsetzungen sehr
uberzeugend umsetzen und ein so-
zial wie 6konomisch, okologisch wie
gestalterisch zukunftsweisendes
Konzept bietet. Aus der Bewerbung
muss deutlich hervorgehen, dass
der Bewerber/die Bewerberin sich
vollends den gemeinwohlorientier-
ten Zielsetzungen verpflichtet flhlt
und diese mit der vorgeschlagenen
Konzeption verlasslich umsetzen
wird.
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1.5 Abgabeleistungen

Die Bewerbungen sind in deutscher

Sprache abzugeben. Mit der Be-
werbung in Phase 1 sind mindes-
tens die nachfolgend aufgefihrten

Unterlagen einzureichen. Samtliche

eingereichte Unterlagen sind in

einem Verzeichnis aufzulisten. Das
Verzeichnis ist als Anlage 1 der Be-

werbungsbroschire beizufligen.

1.5.1 Bewerbungsbroschiire

Erwartet wird eine illustriert auf-
bereitete Bewerbungsbroschire,
die nach den folgenden Punkten

e Erlauterung ggf. geplanter

Verknipfungen zwischen unter-
schiedlichen Nutzungsbausteinen

zu Kriterium 2:

Qualitat der Gebaudekonzeption

gegliedert ist:

zu Kriterium 1:

Qualitat des Wohn- und Nutzungs-

konzepts

Darstellung u. a. des Nutzungs-
mixes und seiner raumlichen
Verteilung

Erlauterung der Einbindung des
Nutzungsangebots in den Quar-
tierskontext, der angestrebten
Mehrwerte fir die Nachbar-
schaften und des Beitrags zur
Umsetzung des Programms des
Oxford-Quartiers

Darstellung und Erlauterung der
angestrebten Wohnformen, des
Wohnungsschlissels sowie der
Wohnungsgrofien

Erlauterung der angestrebten
Nutzergruppen bzw. Nutzerstruk-
tur im Kontext der Wohnformen
und Wohnungsgrofien

e entwurfsleitende Idee in freier

Darstellung (bspw. Grundrisse,
fotorealistische Visualisierung,
Skizzen, Moodboards, 6. &.); skiz-
zenhafte Darstellungen sind in
dieser Phase ausreichend
Aussagen zur architektonischen
Umsetzung des Nutzungspro-
gramms, ggf. Beschreibung von
konzeptionellen Besonderheiten
und ihrer architektonischen Im-
plikationen

Aussagen zum technischen
Gebaudekonzept, insbesondere
zum Energiestandard, zu Konst-
ruktion und Bauweise sowie zum
Materialeinsatz

e Aussagen zu geplanten Nachhal-

tigkeitsstandards, ggf. zur ange-
strebten Zertifizierung

zu Kriterium 3:

Qualitat der Stadtebau- und Frei-

raumkonzeption

e Aussagen zur stadtebaulichen

Gliederung/Verteilung der Bau-
massen auf dem jeweiligen
Grundstiick/Baufeld und struk-
turelle Aussagen zur Gliederung/
Zonierung des Freiraums;
Lageplan im Maf3stab 1:500
(Dachaufsicht)
GebaudeerschliefBung mit der
umgebenden Bebauung

(FuBganger, Pkw, Zufahrten,
Stellplatze)

Isometrische Darstellung des
stadtebaulichen Ansatzes im
Kontext der unmittelbaren Um-
gebung im Maf3stab 1:500
Gelandeschnitt im Maf3stab 1:500
einschl. Darstellung der histo-
rischen Mauer

Darstellung der angestrebten
Atmosphare in freier Darstellung
(z. B. anhand von Referenz-
bildern)

Arbeitsmodell im Maf3stab 1:500
gemaf Datengrundlage

(Anlage 05)

zu Kriterium 4:

Qualitat des Mobilitatskonzepts

e Erlauterung der Konzeptaus-
sagen zur Mobilitat (E-Mobilitat,
Einbindung Rad- und FuBverkehr,
Organisation des ruhenden Ver-
kehrs usw.)

* |nnovative Ansatze zur Forderung
des Umweltverbundes, insbeson-
dere des Fahrradverkehrs

e Aussagen zur Qualitat, Qualitat
und Verortung der Pkw-Stell-
platze; ggf. Begrindung einer
Reduzierung der gem. Stellplatz-
satzung nachzuweisenden not-
wendigen Stellplatze)

zu Kriterium 5:

Qualitat des Wirtschaftlichkeits-

konzepts

e detaillierte Wirtschaftlichkeits-
berechnung gem. Vordruck; Er-
lauterung der Annahmen auf der




Kostenseite sowie Darstellung
der geplanten Erlose

e Aussagen zur Bericksichtigung
von Fordermitteln

e Bestatigung des Mindestkauf-
preises

¢ Aussagen zu Haltedauer und
Vermietungskonzept (Vergabe-
prozess und Vergabebedingun-
gen)

zu Kriterium 6:

Qualitat des Umsetzungs- und

Betriebskonzepts

e Erlauterung mit Aussagen zu
den geplanten Mafinahmen zum
Unterhalt und Betrieb der Gebau-
de- und Freiflachen

e Akteurskonzept mit Aussagen zur
Verfasstheit der Bieter/-innen
oder bereits gebundenen Mitglie-
dern

e Konzeptpapier zur nachhaltigen
Teilhabe der zukiinftigen Bewoh-
ner/-innen an der Nachbarschaft
und dem Quartier

e Referenzprojekte in Planen und
Ansichten, Fotografien und text-
lichen Erlauterungen sowie einer
steckbriefartigen Darstellung
des Projekts samt Beschreibung
der Maf3inahme, des Ortes, der
GroBe (BGF, Wohnflache), Nut-
zungsprogramm, Planungs- und
Realisierungszeitraum, Kosten
und beteiligten Akteurinnen und
Akteuren

Wirtschaftlichkeitsberechnung
Die Wirtschaftlichkeitsberechnung
gibt Aufschluss dariber, mit wel-
chen Kosten und Erlosen der Be-

werber/die Bewerberin rechnet und
auf welchem Zahlenwerk er seine
programmatische, technische und
gestalterische Konzeption grindet.
Erwartet wird eine Darstellung von
Kostenansatzen, die eine Realisie-
rung des mit der Bewerbung zuge-
sagten Qualitatsstandards plausibel
und realistisch abbilden. Ebenso
sind auf der Erlosseite Ertrage

zu quantifizieren, die eine aus-
kommliche Finanzierung und einen
wirtschaftlichen Betrieb erwarten
lassen.

Es wird darauf hingewiesen, dass
die mit der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung definierten Standards
(insbesondere Startmietpreise, ggf.
Mietpreisbindung) unabhangig von
der tatsachlichen Kosten- und Er-
lossituation verbindlicher Bestand-
teil des Grundsticksangebots sind
und zum Gegenstand des Kaufver-
trags gemacht werden.

Vordrucke / Formales

e Ausgeflllter Bewerberbogen,

einschlieBlich

- Erklarung zur wirtschaftlichen
Verkniipfung/Zusammen-
arbeit

- Nachweis der Unterschriften-
berechtigung

- Bietergemeinschaftserklarung
(bei Konsortiumsbewerbung]

44 | 45

- Erklarung der finanziellen
Leistungsfahigkeit durch z. B.
eine Bankenerklarung oder
eine Bonitatsauskunft

- Unterzeichnetes Formular zur
Anerkennung der Allgemeinen
Verfahrensbedingungen

e Bestatigung des Kaufpreises
e Verfassererklarung
e Referenzprojekte

Datenpaket
Samtliche genannte Unterlagen

sind zusatzlich in digitaler Form in
folgenden Formaten bevorzugt per
USB-Stick abzugeben:

e Verzeichnis eingereichter Unter-
lagen (pdf)

¢ Schnitte und Ansichten (dwg/dxf
2000 und pdf)

e Bild- und Prasentationsdaten
aus der Broschiire (Skizzen, freie
Darstellungen] (pdf und tiff, 300
dpi, CMYK-Modus)

Modell

Das Modell ist als Arbeitsmodell im
Maf3stab 1:500 gemaf der Daten-
grundlage (siehe Anlage 05) mit
Aussagen zur Entwurfsidee und

dem stadtebaulichen Konzept zu
erstellen.

Kennzeichnung der Bewerbung

Samtliche Unterlagen der Bewer-
bung sind mit dem Namen des
Bewerbers/der Bewerberin und der
Bezeichnung des Loses zu kenn-
zeichnen.



1.6 Ablauf

1.6.1 Bereitstellung der Unterlagen
Die Ausschreibungsunterlagen zur

ersten Phase stehen unter folgen-
dem Link digital auf der Plattform
fur dieses Grundstiicksvergabever-
fahren zur Verfligung:

https://www.dtvp.de/Satellite/
notice/CXP4YNVR46P

1.6.2 Ruckfragen
Interessentinnen und Interessenten

haben die Maglichkeit, Rickfragen
zum Grundstiicksangebot per Mail
bis zum 28.10.2021 an das verfah-
rensbetreuende Biiro an muens-
terdluchterhandt.de zu richten.
Fragen und Antworten werden
fortlaufend (fur alle potenziellen
Bewerber/-innen einsehbar und
ohne Nennung des Fragestellers/
der Fragestellerin) ausschlieBlich
auf der Plattform veroffentlicht. Die
Grundsticksverkauferin behalt sich
vor, im Laufe des Verfahrens weite-
re Informationen zur Verfligung zu
stellen.

Wichtiger Hinweis:

Verbindlicher Bestandteil der Aus-
schreibungsunterlagen werden nur
die von der KonvOY bzw. ihren Be-
auftragten schriftlich veroffentlich-
ten Antworten. Mindliche Auskinf-
te und Erklarungen besitzen keine
Gultigkeit.

Die Grundstlicksverkauferin behalt
sich vor, im Laufe des Verfahrens
weitere Informationen zur Verfi-
gung zu stellen.

1.6.3 Abgabe
Die geforderten Leistungen sind bis

zum 02.12.2021 im buro luchter-
handt & partner, Shanghaiallee 6,
20457 Hamburg, vollstandig ein-
zureichen bzw. fristgerecht aufzu-
geben. Sendungen kdnnen nur zu
den Biirozeiten (Montag bis Freitag
von 09.00 bis 17.00 Uhr) personlich
angenommen werden. Unterlagen,
die durch Post, Bahn oder andere
Transportunternehmen eingereicht
werden, gelten als fristgerecht
eingereicht, wenn der Tagesstem-
pel entsprechend das obenstehen-
de jeweilige Datum (unabhé&ngig
von der Uhrzeit) nachweist. Die
Bewerber/-innen haben den Einlie-
ferungsschein bis zum Abschluss
des Verfahrens aufzubewahren und
diesen auf Nachfrage vorzulegen.
Ist die Rechtzeitigkeit der Einliefe-
rung nicht erkennbar, weil der Ta-
gesstempel fehlt, unleserlich oder
unvollstandig ist, werden solche
Bewerbungen vorbehaltlich des zu
erbringenden Nachweises zeitge-
rechter Einlieferung mitbeurteilt.

Der Bewerber/Die Bewerberin ist
selbst fir die termingerechte Abga-
be der Sendung verantwortlich. Die
Grundsticksverkauferin behalt sich
vor, nicht rechtzeitig aufgegebene
Bewerbungen nicht zu berticksich-
tigen.

1.6.5 Termine erste Phase
Veroffentlichung der Ausschreibung
KW 40 2021

Frist flr schriftliche Rickfragen
28.10.2021

Abgabe der Bewerbungen
02.12.2021

Auswahlsitzung Bewerbungsphase
voraussichtlich KW 03 2022



2 PHASE 2 - GESTALTUNGSPHASE

2.1 Inhalte

In der zweiten Phase der Grund-
stlicksausschreibung liegt der
Schwerpunkt auf der Umsetzung
der programmatischen Konzeption
in eine architektonisch/landschafts-
architektonische Gestaltung. Ziel
sind Gestaltungskonzepte, die auf
uberzeugende Weise das vorge-
legte Nutzungs- und Wohnungs-
programm in auf3ergewohnliche
Gebaudekonzepte Ubertragen.
Gesucht werden Planungskonzepte,
die sowohl in der duf3eren Anmu-
tung als auch in der Grundrissge-
staltung hervorragende Angebote
fur das Quartier Oxford auf dem
entsprechenden Baufeld unterbrei-
ten.

Die fur die 2. Phase (,Gestaltungs-
phase”) ausgewahlten Bewerber/
-innen (3 je Los) arbeiten nun-
mehr das in der 1. Phase vor-
gelegte inhaltliche Programm
architektonisch-freiraumplanerisch
vertieft aus. Selbstverstandlich
besteht die Moglichkeit, auch das
inhaltliche Programm im Zuge der
Gestaltungsphase weiter zu ver-
bessern - d. h. hohere/anspruchs-
vollere Standards zu wahlen. Das
Auswahlgremium bewertet die in
der 2. Phase eingegangenen Kon-
zepte erneut vollumfanglich; es
empfiehlt die beste Bewerbung zu
jedem Los anhand der Bewertungs-
kriterien zur Zuschlagserteilung
fur das jeweilige Grundstick, bzw.

zur Aufnahme von Kaufvertrags-
verhandlungen mit den jeweiligen
Bestbietern bzw. den jeweiligen
Bestbieterinnen, ggf. mit den weite-
ren Platzierten.
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2.2 Bewertungskriterien und

ihre Aspekte

Die Bewertungskriterien ein-
schliefilich ihrer Gewichtung ent-
sprechen in der zweiten Phase
jenen der ersten Phase. Allein die
inhaltlichen Aspekte, die zur Be-
wertung der jeweiligen Kriterien
herangezogen werden, sind in die-
ser Phase umfangreicher. Folgende
Aspekte werden zusatzlich zu den
in Phase 1 genannten Aspekten in
die Bewertung eines jeden Kriteri-
ums einbezogen

2.2.1 Kriterium 1:

Qualitat des Wohn- und Nutzungs-

konzepts

(Gewichtung 20 %]

e vgl. die unter 1.2.1 genannten
Aspekte sowie

e Qualitat der raumlichen Ver-
teilung der Nutzungen sowie ihr
produktives Zusammenwirken

2.2.2 Kriterium 2:

Qualitat der Gebaudekonzeption

(Gewichtung 25 %)

e vgl. die unter 1.2.2 genannten
Aspekte sowie

e QOriginalitat und Gestaltqualitat
der Fassaden

* Nutzungs-/Gebrauchsqualitat der
Grundrisse

e Interpretation/Umsetzung des
Gestaltungsrahmens fir das
Quartier Oxford



e architektonisch-technische Um-
setzung der gesteckten Nach-
haltigkeitsanforderungen

2.2.3 Kriterium 3:

Qualitat der Stadtebau- und
Freiraumkonzeption
(Gewichtung 10 %]

e vgl. die unter 1.2.3 genannten

Aspekte sowie

e Qualitat der stadtebaulich-frei-
raumplanerischen Struktur

e Gestalterische Integration in die
(geplante) Umgebung

e Qualitat der Integration der denk-
malgeschitzten Mauer

e Gestalt- und Nutzungsqualitat
der Freiraume

 Okologische Qualitat der Frei-
anlagen

e Pflege- und Unterhaltungsauf-
wand der Freianlagen

2.2.4 Kriterium 4:

Qualitat des Mobilitatskonzepts
(Gewichtung 10 %]

e vgl. die unter 1.2.4 genannten

Aspekte

2.2.5 Kriterium 5:
Qualitat des Wirtschaftlichkeits-

konzepts
(Gewichtung 25 %)

e vgl. die unter 1.2.5 genannten

Aspekte

2.2.6 Kriterium 6:

Qualitat des Umsetzungs- und Be-

triebskonzepts

(Gewichtung 10 %]

e vgl. die unter 1.2.6 genannten
Aspekte sowie

e Teilhabe der Bewohnerschaft an
Umsetzung und Betrieb / Ein-
bindung der kiinftigen Bewohne-
rinnen und Bewohner

e Bestatigung und Konkretisierung
der unter 1.2.6 genannten
Aspekte

2.3 Bewertungsskala

Die Bewertung erfolgt ausschlief3-
lich anhand der o. g. Bewertungs-
kriterien unter Bertlicksichtigung
der jeweiligen Aspekte. Die Bewer-
tung erfolgt fir jedes Kriterium
durch die Vergabe von Punkten
nach dem ., Schulnoten-Prinzip”
gemaf folgender Skala:

5 Punkte:
besonders Uberzeugende
Konzeption

4 Punkte:
Uberzeugende Konzeption

3 Punkte:
durchschnittlich iberzeugende
Konzeption

2 Punkte:
teilweise Uberzeugende Konzeption

1 Punkt:
kaum Uberzeugende Konzeption

0 Punkte:
nicht iberzeugende Konzeption

Die in der Bewerbung der ersten
Phase formulierten und verbindlich
zugesicherten Qualitatsstandards
muissen nachvollziehbar in der
zweiten Phase auch gestalterisch
umsetzbar sein und werden im
Falle einer Auswahl zur Teilnahme
an der zweiten Phase als Mindest-
standards festgeschrieben, wobei
eine Erhohung der zugesicherten
Standards maglich bleibt.



Eine Veranderung der Standards,
die zu einer Verschlechterung

der Bewertung in dem jeweiligen
Kriterium fihren wiirde, ist ausge-
schlossen.

2.4 Anforderungen an die

Fir die Auswahl der besten Bewer-
bung wird zwischen zu erfiillenden
formalen Anforderungen, inhalt-
lichen Mindestanforderungen sowie
differenzierten Bewertungskriterien
fur das Konzept- und das Preis-
gebot unterschieden.

Die formalen und die Mindestan-
forderungen sind obligatorisch

und durch alle Bewerberinnen und
Bewerber zu erfillen. Bei Nichter-
fullung behalt sich die Verkauferin
vor, die Bewerbung vom Verfahren
auszuschlief3en. Die Bewertung
der Bewerbungen erfolgt in der
Zusammenschau aller Kriterien.
Die Bewertung der Bewerbungen
erfolgt auch hinsichtlich der Wech-
selwirkungen mit den Angeboten
der anderen Bewerbungen auf die
in diesem Verfahren ausgeschrie-
benen Baufelder, der jeweiligen op-
timalen Mikrostandorteignung der
Konzepte sowie den entstehenden
differenzierten Quartiersqualitaten.

2.4.1 Formale Anforderungen

Es gelten die formalen Anforde-
rungen der 1. Phase entsprechend.

2.4.2 Inhaltliche Mindestanforde-
rungen

Es gelten die inhaltlichen Mindest-
anforderungen der 1. Phase.
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2.4.3 Inhaltliche Zielsetzungen

Die inhaltlichen Zielsetzungen be-
stehen in der 2. Phase fort. Beson-
deres Augenmerk wird auf die in
der 2. Phase geforderte vertiefende
gestalterische Umsetzung des in
der 1. Phase entwickelten Pro-
gramms gelegt.



2.5 Abgabeleistungen

Die Bewerbungen sind in deutscher
Sprache abzugeben. Mit der Be-
werbung in Phase 2 sind mindes-
tens die nachfolgend aufgefihrten
Unterlagen einzureichen. Samtliche
eingereichte Unterlagen sind in
einem Verzeichnis aufzulisten. Das
Verzeichnis ist als Anlage 1 der Be-
werbungsbroschire beizufligen.

- wesentliche Nutzungs-
bereiche im Freiraum (Spiel-
platz, Gemeinschaftsflachen,
Privatgarten ... mit Angaben zu
den entwurfstragenden Gestal-
tungs- und Ausstattungsele-
menten

Grundrisse aller Geschosse pro

Los im Mafstab 1:200 mit:

- (farblicher) Kennzeichnung und
Beschriftung (Nummer/Flache)
und Moblierung der Raume

Sonnenschutz, energetisch
relevante Fassadenelemente)
Bemalung lichter Raumhahe,
Sturz- und Bristungshohe

Der Fassadenschnitt soll mind.
die Griindung, den Ubergang
UG zum EG, ein Regelgeschoss
und den Anschluss der Fassa-
de an den Dachaufbau bis in
ca. 1 m Raumtiefe darstellen.
Der Ausschnitt ist so zu wah-
len, dass daraus eine Beurtei-

2.5.1 Bewerbungsbroschiire

Erwartet wird die Fortschreibung

derillustriert aufbereiteten Bewer-
bungsbroschire aus der 1. Phase.

Diese ist weiterhin nach den Be-

wertungskriterien zu gliedern.

2.5.2 Plane
In der zweiten Phase sind Plane

einzureichen, die folgenden Anfor-

derungen entsprechen:

Inhalte

e Gestalterische Idee in freier Dar-

stellung
e Lageplan M 1:500 mit:

Dachaufsicht

ErschlieBung

Gelande- und Gebaudehohen-
angaben
Feuerwehrzufahrten/Feuer-
wehraufstellflachen
Stellplatze fur Pkw und Fahr-
rader

Grinflachen mit raumbil-
denden Griinstrukturen (u. a.
Bdume/Straucher/Hecken)

und Nutzungseinheiten
Raumgrof3en gem. NUF DIN 277
ermittelt
Ansichten aller Gebaudeseiten
pro Los im M 1:200
Alle notwendigen Schnitte pro
Losim M 1:200: jeweils zum
Verstandnis notwendige Langs-

und Querschnitte mit Angaben zu

Gelande-, ggf. Tiefgaragen- und
Gebaudehohenangaben;
Fassadenschnitt, -ansicht und
-grundriss M 1:50 pro Los;
Darstellung eines Fassadensys-
temschnittes in Grundriss und
Ansicht bzw. Schnitt an einer
sonnenexponierten Fassade mit
Angaben zu:

- Wand- und Dachaufbau (u. a.
Konstruktion, Dachanschluss,
Ausweisung zu offnender
und feststehender Fassaden-
elemente]

- Energetischen und bau-
physikalischen Aspekten
(Materialarten und -dicken in-
klusive Damm- und Speicher-
massenkonzept, Blend- und

lung bzgl. der nachhaltigkeits-
orientierten Bauweise erfolgen
kann.

e Max. zwei fotorealistische Visua-
lisierungen (weitere perspekti-
vische Darstellungen sind nicht
zuldssig und werden verhangt)
zur Verdeutlichung der Architek-
tur und des Stadtebaus

e Nachvollziehbare Darstellung der
Flachenermittlung auf den digita-
len Prifplanen mit Beschriftung
und Polygonen gem. Farbvorga-
ben (pdf, dwg/dxf)

Formale Anforderungen Plane

e Abgabe eines Loses (Los 1 ODER
Los 2): Max. 3 Pléane DIN AQ
(Hochformat), gerollt, in zwei-
facher Ausfertigung abzugeben
- 1 Satz Plane in hoher Qualitat

(Prasentationspléne)
- 1Satz Plane in einfacher Quali-
tat (Priifplane)

e 2 Ausfertigungen der Plane als
DIN A3-Verkleinerung

» Bei Abgabe beider Lose (Los 1
UND Los 2): Max. 5 Plane DIN AO



(Hochformat), gerollt, in zwei-

facher Ausfertigung abzugeben

- 1 Satz Plane in hoher Qualitat
(Prasentationsplane)

- 1 Satz Plane in einfacher Quali-
tat (Priifplane)

e 2 Ausfertigungen der Plane als
DIN A3-Verkleinerung

Vordrucke

e Erlauterungsbericht mit Aus-
sagen zum architektonischen
Konzept, zur Gestaltungsidee,
zu Gestalt- und Konstruktions-
prinzipien, zur Materialwahl und
Wirtschaftlichkeit in der vorge-
gebenen Textmaske, max. 5000
Zeichen inkl. Leerstellen, DIN A4

e Flachenberechnung: Ermittlung
von BGF sowie der Nutzungs-
flache gem. DIN 277 im vorgege-
benen Formular, DIN A4 (xls, pdf)

e Nachweis der geforderten Kenn-
zahlen des Umsetzungs- und
Betriebskonzeptes (Angabe der
Mieteinheiten, Startmieten, Ver-
duBerungen, etc.) in Formblatt

e Verfassererklarung mit Angabe
samtlicher an der Arbeit befass-
ten Unternehmen und Personen

Datenpaket
Samtliche genannte Unterlagen

sind zusatzlich in digitaler Form in
folgenden Formaten bevorzugt per
USB-Stick abzugeben:

e Prasentationspléane (pdf und tiff,
150 dpi, CMYK-Modus in Original-
groBe)

Verzeichnis eingereichter Unter-
lagen (pdf)

Erlduterungsbericht (Excel und
pdf]

Nachweis der Kennwerte (Excel
und pdf]

digitale Prifplane je Geschoss,
Flachen als Polygone angelegt
und prifbar (dwg/dxf 2000 und
pdf]

Schnitte und Ansichten (dwg/dxf
2000)

Bild- und Prasentationsdaten
(Skizzen, freie Darstellungen)
(pdf und tiff, 300 dpi, CMYK-
Modus)
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Modell
Modell in M 1:500 mit Aussagen zur
stadtebaulichen, architektonischen

und landschaftsarchitektonischen
Entwurfsidee sowie Darstellung
der wesentlichen funktionalen und
raumbildenden Freiraumstrukturen
und ErschlieBungsflachen fir den
flieBenden und ruhenden Verkehr.

Das Modell ist ebenfalls mit den
Unterlagen bis zum 02.12.2021 im
biiro luchterhandt & partner abzu-
geben (s. 2.6.3 Abgabe). Die Modell-
platte wird gestellt und postalisch
zugesendet.

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Die in der ersten Phase eingereich-
te Wirtschaftlichkeitsberechnung
ist beizubehalten. Lediglich im Falle
einer konzeptionellen Verbesserung
bezogen auf die Ziele und Vorgaben
der Grundsticksverkauferin kann
die Wirtschaftlichkeitsberechnung
angepasst werden.

Verzeichnis der eingereichten

Unterlagen
Die eingereichten Unterlagen sind

in einem Verzeichnis aufzulisten.

2.5.3 Kennzeichnung der Bewer-
bung

Samtliche Unterlagen der Bewer-
bung sind mit dem Namen des/der

Bewerbers/Bewerberin und der
Bezeichnung des Loses zu kenn-
zeichnen.



2.6 Ablauf

2.6.1 Bereitstellung der Unterlagen

Die ggf. fortgeschriebenen Aus-
schreibungsunterlagen zur zweiten
Phase stehen unter folgendem Link
digital auf der Plattform flr dieses
Grundstiicksvergabeverfahren zur
Verfigung:

https://cloud.luchterhandt.de/index.

php/s/DQe2f9JP5Makés3

2.6.2 Rickfragen

Interessentinnen und Interessenten
haben die Moglichkeit, Ruckfragen
zum Grundstiicksangebot per Mail
bis zum 17.02.2022 an das verfah-
rensbetreuende Bliro an muens-
ter@luchterhandt.de zu richten.

Fragen und Antworten werden
fortlaufend (fir alle potenziellen
Bewerber/-innen einsehbar und
ohne Nennung des/der Fragestel-
lers/Fragestellerin] ausschlieBlich
auf der Plattform veroffentlicht. Die
Grundsticksverkauferin behalt sich
vor, im Laufe des Verfahrens weite-
re Informationen zur Verfiigung zu
stellen.

Wichtiger Hinweis: Verbindlicher
Bestandteil der Ausschreibungs-
unterlagen werden nur die von der
KonvOY bzw. ihren Beauftragten
schriftlich veroffentlichten Antwor-
ten. Mindliche Auskinfte und Er-

klarungen besitzen keine Giiltigkeit.

2.6.3 Abgabe
Die geforderten Leistungen ist bis

zum 14.04.2022 im biro luchter-
handt & partner, Shanghaiallee 6,
20457 Hamburg, vollstandig ein-
zureichen bzw. fristgerecht aufzu-
geben. Sendungen kénnen nur zu
den Birozeiten (Montag bis Freitag
von 09.00 bis 17.00 Uhr) personlich
angenommen werden. Unterlagen,
die durch Post, Bahn oder andere
Transportunternehmen eingereicht
werden, gelten als fristgerecht
eingereicht, wenn der Tagesstem-
pel entsprechend das obenstehen-
de jeweilige Datum (unabhangig
von der Uhrzeit) nachweist. Die
Bewerber/-innen haben den Einlie-
ferungsschein bis zum Abschluss
des Verfahrens aufzubewahren und
diesen auf Nachfrage vorzulegen.
Ist die Rechtzeitigkeit der Einliefe-
rung nicht erkennbar, weil der Ta-
gesstempel fehlt, unleserlich oder
unvollstandig ist, werden solche
Bewerbungen vorbehaltlich des zu
erbringenden Nachweises zeitge-
rechter Einlieferung mitbeurteilt.

Der Bewerber/-in ist selbst fir die
termingerechte Abgabe der Sen-
dung verantwortlich. Die Grund-
sticksverkauferin behalt sich vor,
nicht rechtzeitig aufgegebene
Bewerbungen nicht zu bericksich-
tigen.



2.6.4 Termine zweite Phase

Frist fur schriftliche Rickfragen
17.02.2022

Abgabe der Bewerbungen
14.04.2022

Auswahlsitzung
voraussichtlich KW 20

Abschluss des Kaufvertra-
ges
voraussichtlich Ill. Quartal 2022

3 Verhandlungsphase

3.1.1 Anhandgabe

Nach Auswahl der besten Bewer-
bung in der zweiten Phase des
Grundsticksvergabeverfahrens
schlieBt die Grundstiicksverkaufe-
rin eine Anhandgabevereinbarung
mit der besten Bewerberin oder
dem besten Bewerber. Die Anhand-
gabe sichert der/dem ausgewdhlten
Bewerber/-in zu, dass mit ihr/ihm
uber ihr/sein Grundstiicksangebot
bis zum Ablauf der Anhandgabefrist
exklusiv, d. h. mit keiner anderen
Bieterin und keinem anderen Bieter
verhandelt werden wird. Die An-
handgabe ist zeitlich auf 12 Monate
nach schriftlicher Mitteilung tUber
die beabsichtigte Zuschlagsertei-
lung begrenzt.

Die Empfehlungen des Beratungs-
gremiums zur Weiterentwicklung
des Entwurfs werden Bestandteil
der Anhandgabevereinbarung und
sind in der weiteren planerischen
Ausarbeitung in Abstimmung mit
der Grundstiicksentwicklerin umzu-
setzen.

In dieser Zeit hat die Bewerberin
bzw.der Bewerber die Aufgabe, die
Planung vertiefend bis zum Bauan-
trag auszuarbeiten. Der Abschluss
eines Kaufvertrags erfolgt in der
Regel mit der Vorlage der Bauan-
tragsplanung. Die Anhandgabepha-
se dient ferner der Verhandlung des
Grundstickskaufvertrags.
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3.1.2 Kaufvertrag

Folgende Bedingungen sind Voraus- ::c
setzungen fur den Abschluss des d:
Kaufvertrags: b:
: di
e Sicherung des angestrebten i
Vermarktungs- und Vermietungs- £
konzeptes
¢ Bindung des Kaufvertrages an die
Errichtung des Entwurfskonzepts 3
e Frist zur Einreichung eines Bau- g
antrags ist spatestens 12 Monate ce
nach dem Beschluss des Auf- B,
sichtsrats, £
e Frist Bezugsfertigkeit ist spates- i
tens 24 Monate nach Baubeginn, o
e Wiederkaufsrecht der Verkaufe- al
rin im Fall der Nichterfillung der Ve
Bauverpflichtung sowie S
e kein Weiterverkauf des unbebau- de
t“en Grundstiickes lic
e Ubernahme der mit Vertrags- oi
abschluss und der Vertrags- o

durchfihrung anfallenden
Nebenkosten (Notarkosten,
Grunderwerbssteuer, etc. durch
den/die Kaufer/-in),

e Garantieausschluss fir die Be-
schaffenheit des Grundstiicks

Hinweis: Sollte sich im Nachgang
an das Ausschreibungsverfahren
herausstellen, dass fur ein ge-
meinschaftsorientiertes, genos-
senschaftliches oder inklusives
Wohnprojekte eine Umsetzung bzw.
Realisierbarkeit der Gesamtmal3-
nahme unter einem Grundstick-
sankauf durch den erfolgreichen
Bieter bzw. die Bietergruppe nicht



4 Anlagenverzeichnis

Stadtebauliche und planerische Grundlagen
Anlage 1 Luftbild Oxford-Quartier
Anlage 2 Stadtebaulicher Entwurf ArGe Oxford
Anlage 3 Bebauungsplan Nr. 579
Anlage 4 Gestaltungsleitlinien Oxford-Quartier
Anlage 5 Plangrundlage/ Zeichengrundlage

ErschlieBung und Freiraum

Anlage 6 Sanierungskonzept Merkblatt

Anlage 7 Steckbrief Warmeversorgung Stadtwerke Minster
Anlage 8 Stellplatzsatzung Minster

Anlage 9 Denkmalkartei

Anlage 10 Verortung Olabschneider

Formblatter
Anlage 11

Phase 1:

Formblatt 1: Bewerberbogen

Formblatt 2: Wirtschaftlichkeitsberechnung

Formblatt 3: Referenzprojekte

Formblatt 4: Kaufpreisangabe (im separaten Umschlag)
Formblatt 5: Verfassererklarung

Phase 2:

Formblatt 6: Erlauterungsbericht

Formblatt 7: Wirtschaftlichkeitsberechnung

Formblatt 8: Nachweis der Kennwerte (stadtebaulich /
wohnungsstrukturell)

Formblatt 09: Kaufpreisangabe (im separaten Umschlag)
Formblatt 10: Verfassererklarung

Vorgaben Vorprifung
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