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Stellungnahme 

zum Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 558
Von-Steuben-Straße/ Berliner Platz/ Bahnhofstraße
Münster, den 19.1.2014
Dr. Claudia Agne, Niels-Stensen-Straße 21, 48149 Münster, agne-4@arcor.de

Ich bin seit 13 Jahren Immobilienmiteigentümerin und  Geschäftsführerin einer Immobilie im Bahnhofsviertel, die seit drei Generationen im Familienbesitz steht. Ich habe ein aktives Interesse an einer ausgewogenen und nachhaltigen Entwicklung des Quartiers. Ich war von 2008 – 2012 Mitglied und Mitglied des Vorstandes der ISG Bahnhofsviertel e.V. und war in dieser Zeit Ansprechpartnerin mehrerer Projektgruppen zur Entwicklung einer nachhaltigen Standortqualität..
Zusammenfassung

Im Planungsverfahren zum Wohnhochhausprojekt „Metropolis“ wird in wesentlichen Punkten (Nutzung, Stellplätze, Nachhaltigkeit, stadtstrukturelle Verträglichkeit) ein verwirrender Schein von Sinn erzeugt, der häufig über einzelne Behauptungen, deren Gegenteil ebenso richtig sein könnte, nicht hinausgeht und die vorgebrachten Bedenken, Risiken und Bedürfnisse des Quartiers nicht bzw. nicht ausreichend berücksichtigt. Wenn keine nachhaltige Nutzung benannt werden kann, die sich verträglich in den Bestand einfügt, sollte das exklusive Privileg für ein Wohnhochhaus nicht genehmigt werden. Die  nachhaltige Ausrichtung von Investitionen und die Qualität von Projekten ist im übrigen auch erklärtes Ziel des „Kommunalen Handlungskonzeptes Wohnen“, Öffentliche Berichtsvorlage V/ 0206/ 2013 vom 6.5.2013, Seite 2: „Doch nicht alles, was marktgerecht ist, sollte auch realisiert werden. Neubauvorhaben im Bestand müssen sich an Qualitätszielen messen lassen. Sie finden ihre Grenze, wenn stadträumliche Qualitäten gefährdet werden.“ In dem bereits hochverdichteten Bahnhofsquartier ist dieses Hochhausprojekt mit seinen aktuellen Optionen stadtstrukturell hochgradig kontraproduktiv. 
Hiermit lege ich meine Einwände und Fragen zu o.g. Bauvorhaben fristgerecht schriftlich dar:
1.  Keine geeigneten Nutzergruppen benannt
1.1.  Einwand:

Weder von Studenten, noch von Senioren ist ein nachhaltiges Interesse am Projekt zu erwarten, wie die nachfolgenden Begründungen belegen.
1.2.  Begründung:

1.2.1.  Die Höhe des Mietpreises wird im Hochhaus zusätzlich belastet durch:

· Brandschutzauflagen
· Aufzüge

· Lärmschutz

· Ganzjährige kontrollierte Be- und Entlüftung
· Stellplatzablösesummen
· Stellplatzanmietung

Diese Einschätzung zum Mietpreis wurde bestätigt:

„Die Bewertung als günstiger Wohnraum lt. Mietspiegel kann daher nicht in Aussicht gestellt werden.“ Niederschrift über eine Bürgeranhörung nach §3 BauGB“, Stadtplanungsamt, vom 19.3.2013, Seite 3. 

1.2.2. Demgegenüber steht eine verminderte Wohnqualität durch:

· Fehlende Balkone 
· Fehlende Pkw Stellplätze

· Hohe Lärmbelastung

· Hohe Feinstaubbelastung

· Extreme Verkehrsdichte mit hoher Passantenfrequenz
· Anonymität durch hohe Fluktuation

· Extreme Verdichtung („Käfighaltung“)
· Monotone Nutzungsstruktur ( überwiegend „Singlehaushalte“)

· Schlechte Wohninfrastruktur in der Umgebung
1.2.3.  Zielgruppen:

Eine bereits jetzt schon sichtbare Sättigung des Marktes für Studentenappartements macht das Projekt überflüssig. Weitere 140-160 Studentenwohnungen und ein Hotel sind auf dem benachbarten Westfalengrundstück und an weiteren Stellen (Leoland 500 App., Koldering 70 App., u.w.) geplant. bzw. im Bau. Geschätzt 1000 neue Studentenappartements wurden im Vorfeld durch private Investoren und das Studentenwerk errichtet.
Die Prognose zur Höhe der Studentenzahlen für 2013/14 war falsch optimistisch. Ein Rückgang ab 2018/19 wird erwartet.
Das Angebot für Senioren ist gewohnheitsfremd, naturfern und kein 
„Bleiben wo man ist“. 
Für Berufspendler macht eine hohe Miete eine Zweitwohnung uninteressant
Die in der Öffentlichen Beschlussvorlage  V/0872/2012/1. Erg. d. ASSVW v. 4.2.2013 angekündigte Differenzierung der Mietpreishöhe im Projekt steht noch aus.
Die Integration von jung und alt in dieser Form ist nahezu grotesk.
Teures Hochhauswohnen ist nicht konkurrenzfähig auf dem Münsteraner Wohnungsmarkt. Projekte in attraktiveren Wohnlagen, mit Pkw Stellplätzen und zu akzeptableren Preisen sind erforderlich und zu erwarten.
2.  Erhöhung von Parkdruck im Quartier
2.1.  Einwand:

Ein massiver Zuwachs des Verkehrs durch Bewohner- und BesucherInnen auch in Verbindung mit den zahlreichen weiteren Neubauprojekten wird zu einer erheblichen Erhöhung des Parkdruckes mit negativen Folgen für die Anlieger von Wohnungen, Gewerbe, Dienstleistung, Versorgung und Einzelhandel führen. Insoweit kann meines Erachtens auf eine dem Bedarf angepasste Parklösung nicht verzichtet werden. 
2.2.  Begründung:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht mindestens 130 Wohneinheiten vor, für die weder die Errichtung, noch die Anmietung  von Stellplätzen vorgesehen ist. Da weder für Studenten noch für Senioren eine exklusive Nutzung dauerhaft anzunehmen ist, sollte die Stellplatzfrage neu bewertet werden. Die in den Nachbarimmobilien geplanten Privatwohnungen, Hotel-, Boardinghaus- und sonstigen Gewerbe und der daraus zusätzlich resultierende Stellplatzbedarf werden bisher für die Abschätzung eines ausreichenden Angebotes in den öffentlichen Parkhäusern nicht erfasst. 

Die bisher zu dieser Problematik vorliegenden Aussagen:
„Durch die in den letzten Jahren kontinuierlich abnehmende Wohndichte im Bahnhofsviertel hat sich gleichzeitig die Verkehrsdichte wohltuend mehr als halbiert.“   

(Schreiben Kresing Architekten an Herrn Stadtdirektor Schultheiß vom 15.6.2011, Anlage 2 zur Vorlage Nr. 0428/ 2011)
„Über die geplante Bewohnerschaft mit Studenten und Senioren sind zusätzlich geringere Stellplatzbedarfe zu erwarten, über den Wegfall der Kosten einer zwingenden Stellplatzanmietung durch die Ablöse wird dem Aspekt des studentischen Wohnens zusätzlich entsprochen. Vor dem benannten Hintergrund ist eine Ablöse der notwendigen Stellplätze gerechtfertigt und sinnvoll.........“ (Aussage Stadtplanungsamt, Bürgeranhörung vom 19.3.2013, Seite 4)
3. Benannte Nutzungsänderung nicht untersucht
3.1.  Einwand:
Die von Verwaltung und Politik vorgesehene Gebäudehöhe von 45m gilt – soweit aus der öffentlichen Diskussion ersichtlich – der Schaffung von nachhaltigem Wohnraum.
Gleichzeitig wird jedoch die „eventuell sogar zeitnahe“ Umnutzung von den Investoren und der Planungsverwaltung angekündigt. Die vielfältigen negativen Folgen im Nahbereich und münsterweit für diese Nutzung sind bisher nicht untersucht, in den Gutachten nicht ausreichend berücksichtigt, bzw. wenn überhaupt negativ bewertet worden. Weitere identische Nutzungskonzepte in der Nachbarschaft werden ebenfalls nicht in die Bewertung zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen. 
3.2.  Begründung:

Daraus folgt, dass die bisherige Argumentation nicht plausibel ist.  

Der Widerspruch ergibt sich aus den verschiedenen Aussagen und Unterlagen, die bisher nicht öffentlich diskutiert wurden:
Das Studentenwerk sieht einen erheblichen Bedarf an günstigem Wohnraum für Studenten in Münster und empfiehlt daher alternativ für dieses Projekt eine Nutzung „Stichwort Agora Hotels“, Seminar- und Hotelbereich (vgl. Schreiben Studentenwerk Münster an Kresing Architekten vom 9.6.2011, Anlage 2 zur Vorlage Nr. 0428/ 2011)

 „Bei einem Nachtragskonzept (frühestens in 10 Jahren) gilt die dann gültige Landesbauordnung. Dann evtl. notwendige Stellplätze würden in der Nachbarschaft abgelöst oder nachgewiesen. In Berlin müssen bereits heute keine Stellplätze nachgewiesen werden.“ (Schreiben Kresing Architekten an Herrn Stadtdirektor Schultheiß vom 15.6.2011, Anlage wie oben)
„Durch die eventuelle sogar zeitnahe Umnutzung des geplanten Hochhauses ergeben sich ggf. Auswirkungen auf andere Standorte im Stadtgebiet, etwa auf Gewerbestandorte, im Falle einer gewerblichen Umnutzung  - insbes. im Sektor Hotellerie dürften nach heutigem Stand dann quantitative Konkurrenzen entstehen.“ (Beurteilung zur städtebaulichen und stadtstrukturellen Verträglichkeit..... Amt für Stadtentwicklung, Stadtplanung und Verkehrsplanung v. 22.6.2011, Anlage 1 zur Vorlage Nr. 0428/ 2011, Seite 34)
„Lieber ein 50m hohes Studentenwohnheim, als ein 30m hohes Hotel.“,
(vgl. WN v. 24.11.2011 zur politischen Diskussion im Planungsausschuss.)
Unter der Prämisse, dass bis 2030 weitere 25.000 Wohnungen entstehen sollen, muss die langfristige Wohnnutzung garantiert werden. Alle anderen Nutzungsoptionen sind im Übrigen bereits mit einer Höhe nach §34 realisierbar und bedürfen keiner Bebauungsplanänderung. 
4.  Quantitative Konkurrenzen im Hotel-/ Boardinghaussektor für den Bestand
4.1.  Einwand:

Es wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht geregelt, dass  Nutzungsänderungen in dieses Segment ausgeschlossen sind. Zahlreiche Neuplanungen  unklarer Größenordnung im Bahnhofsviertel ergänzen diese quantitative Konkurrenz. 
4.2.  Begründung:
Durch die „eventuell sogar zeitnahe“ Umwidmung des Wohnhochhauses in einen Hotel-/ Boardinghauskomplex als Hochhaus werden nach Meinung zahlreicher Akteure im Quartier und münsterweit inakzeptable Konkurrenzen zum Bestand (vgl. Berlin) stadtweit geschaffen. (Anm: Die Einzelhandelsfläche im Bahnhof wurde aus Konkurrenzgründen zugunsten der Innenstadt beschränkt.)
Die in der Beurteilung zur stadtstrukturellen und städtebaulichen Verträglichkeit des geplanten Neubaus eines Hochhauses am Berliner Platz (ehem. „Metropolis“), S. 34, erwähnten „quantitativen Konkurrenzen“ sind auch in der Hotelmarktstudie von Mai 2005 (http://www.wfm-muenster.de/media/hotelmarktkurzf.pdf) beschrieben. 
Diese Ausgangssituation hat sich zwischenzeitlich jedoch durch die Aufstockung mehrerer Hotels (Stadthotel, Mövenpick), das neue Treff Hotel an der Stubengasse und das Factory Hotel in diese Richtung verschärft und bedarf einer Aktualisierung. 

Laut Pressemitteilungen  werden auf dem Westfalengrundstück und dem Investorengrundstück Bahnhof Ostseite neue Hotel-/ Boardinghaus-/ Appartementflächen geplant, sodass hier zusammen mit dem Metropolis-Komplex ein Zuwachs von geschätzt  400 – 700 neuen Zimmern zu erwarten ist. Weitere erhebliche Entwicklungsfläche mit bisher ungenannter Nutzung entsteht auf der „evangelischen Insel“ und in der städtischen Immobilie Herwarth-/ Von-Steuben-Straße. Es fehlt bisher eine Bewertung, ob ein derartiger Verdrängungswettbewerb akzeptabel und politisch gewollt ist. 
5.  Städtebaulich unbefriedigendes Projekt
5.1.  Einwand:

Das Projekt ist aus städtebaulicher Sicht nichtssagend und sollte aus Sicht renommierter Architekturkenner so nicht realisiert werden.
5.2.  Begründung:

Geplant war ursprünglich eine 60m hohe „städtebauliche Dominante“. Die Höhendeckelung auf 45m kann weder als gelungene Einfügung in den Bestand, noch als „Leuchtturmprojekt“ gelten. Die Höhenstaffelung der Gebäudescheiben ist entfallen. Durch die verschiedenen Kompromisse, die das Ziel „Höhe“ nicht aufgeben wollen, nähert sich das Projekt dem Begriff „fade Investorenarchitektur“. Zudem hat bisher keiner der Beteiligten überzeugend dargelegt, warum an dieser Stelle die Umgebungsbebauung derart überragt werden soll. Im Gegenteil, eine zerfahrene Debatte hat ein schlechtes Ergebnis befördert. Mittelpunkt und Magnet des Bahnhofsviertels ist der Bahnhof, der nach wie vor keiner städtebaulichen Konkurrenz durch ein Wohnhochhaus bedarf und bei einer Neuplanung wieder in den Mittelpunkt gerückt werden sollte. 
6.  Fehlendes Hochhauskonzept
6.1.  Einwand:
Generell ist zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu sagen, dass die willkürliche Errichtung von einzelnen Hochhausprojekten – insbesondere Wohnhochhäusern – ohne klare Regeln eine unzumutbare Belastung für die Stadtgesellschaft und für Investoren darstellt. Eine langfristig vorteilhafte Hochhaussilhouette für Münster ist nicht erkennbar. Eine planlose „Spargellandschaft“ ist nicht im Interesse der Stadtgesellschaft. 
6.2. Begründung

Aktuell soll gegen die Kritik und den Protest der Bürgerschaft ein Wohnhochhaus in der Innenstadt gebaut werden; morgen  möglicherweise ein zweites und drittes in einem beliebigen anderen Quartier. Die Eignung der Grundstücke für die Nutzung erscheint sekundär. Stadträumliche Risiken und quantitative Konkurrenzen werden ausgeblendet. Fragen werden nicht beantwortet. Diese erhebliche Belastung der Münsteraner Bürgerinnen und Bürger muss ein Ende haben. Planungssicherheit beim Kauf von Grundstücken in Bezug auf Hochhausoptionen ist auch für Investoren erforderlich und beim „Metropolis“-Projekt nicht gegeben gewesen. (WN vom 15.10.2013 „Kein Wohnheim am Bahnhof: „Schon beim Kauf seien sie davon ausgegangen,......, dass an dieser Stelle ein Hochhaus machbar ist.“). Die Investoren verfolgen eine alternativlose Hochhausplanung gegen bestehendes Planungsrecht und erhebliche  Bedenken. 
7.  Bürgerbeteiligung ungenügend 
7.1.  Einwand:

Anlieger- und BürgerInnen wurden nicht angemessen in die erhebliche städtebauliche und stadtstrukturelle Neugestaltung des Bahnhofsviertels  miteinbezogen. Wichtige Bezüge wurden allein durch das Verfahren „Vorhabenbezogener Bebauungsplan“ nicht diskutiert. Zahlreiche Fragen wurden bisher nicht beantwortet. Die Information zur Bürgeranhörung der Stadtplanung in der Lokalpresse wurde nicht als Veranstaltung nach §3BauGB gekennzeichnet. 
7.2.  Begründung
Es wurde zwar erstmalig im Rahmen der Bürgerbeteiligung vom 19.3.2013 unvollständig auf Fragen und Bedenken ausschließlich zum Planungsprojekt „Metropolis“ eingegangen. Die Forderung nach einer transparenten Darstellung im Quartierszusammenhang wurde jedoch bisher konsequent verweigert. Das mag zwar verfahrenstechnisch zu rechtfertigen sein, auf die Bedürfnisse des Quartiers kann so jedoch nicht ausreichend eingegangen werden. 
Im Bahnhofsviertel investieren private AnliegerInnen in hoher zweistelliger Millionenhöhe in einen erstklassigen Gewerbe- und Dienstleistungsstandort und den wichtigsten Verkehrsknotenpunkt der Münsteraner Innenstadt. Wohnen ist eine attraktive Nebennutzung in entsprechend verkehrsberuhigten Bereichen und verdient parallel zur Entwicklung einer besseren Infrastruktur eine Aufwertung.
Es ist bereits in der Vergangenheit viel Vertrauen in eine nachhaltige Entwicklung verloren gegangen. Ich erinnere an die Untertunnelung der Bahnhofstraße, die durch einen Eingriff in die Wegebeziehungen zahlreiche Existenzen im Bahnhofsviertel ruiniert hat und deren Folgen auch heute noch nach dem Rückbau deutlich sichtbar sind. Wir wollen Gesprächspartner sein und nicht wie Untertanen behandelt werden. 
7.3.  Offene Fragen

Folgende Fragen wurden weder durch die Investoren und die Stadtplanung noch in dem Entwurf zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausreichend beantwortet:
1. Wie erfolgt der zuverlässige Ausschluss von Wohneigentumsbildung? 

2. Wer sind die standortaffinen Nutzer?

3. Wie soll das Abrutschen in einen sozialen Brennpunkt verhindert werden?
4. Wie viel Parkraum in den öffentlichen Parkhäusern ist für einen derart massiven Bewohner- und BesucherInnenzuwachs im gesamten Quartier überhaupt verfügbar?

5. Warum kann für ein derartiges Großprojekt gänzlich auf die Schaffung bzw. Anmietung von Stellplätzen verzichtet werden?

6. Welche Konsequenz haben die geplanten „Metropolis“-Regelungen für Präzedenzfälle, insbesondere in Bezug auf Höhe, Stellplätze und konkurrierende Nutzungen der benachbarten Immobilien? 

7. Handelt es sich beim Metropolis Projekt kurzfristig nicht um ein 30m hohes, sondern um ein 45m hohes Hotel, wenn Nutzungsänderungen bereits jetzt akzeptiert werden?
8. Liegt es im öffentlichem Interesse, dass ein explizit als Wohnbau mit Wohnbaufördermitteln (KfW) deklariertes Projekt nach nur 10 Jahren für ein Nachtragskonzept „Hotel“ genutzt werden? 
9. Wie viel zusätzliche konkurrierende Hotel- und Boardinghausfläche statt Wohnraum soll im Bahnhofsviertel und münsterweit geschaffen werden?
10. Der MAIV hat im Februar 2011 einen Antrag nach § 24 der Gemeindeordnung auf Erstellung eines Höhenkonzeptes für die Stadt Münster gestellt. Warum wird das Ergebnis dieser Anfrage nicht auf das aktuelle Projekt angewendet?
8.  Fazit
Stadtraumqualität ist ein existentieller Alltags- und Zukunftswert der BürgerInnen, der hier durch ein unzureichendes Verfahren gefährdet wird. Ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan kann dem Ziel der ausreichenden Abwägung nicht gerecht werden. Die Planung sollte in dieser Form eingestellt werden oder ggfs. auf der Grundlage der tatsächlichen Bedürfnisse und Anforderungen des Bahnhofsviertels neu aufgenommen werden.
Auch im Namen der zahlreichen Kritiker dieses Projektes im Bahnhofsviertel und münsterweit
Dr. Claudia Agne                                                                                          Münster, den 19.1.2014
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