Siedlung

Germania-Geldnde 3.0 in Miinster: Brauen-Baden-Leben.
Ein Beispiel investorengetragener Quartiersentwicklung

Konversions- und Revitalisierungspro-
jekte gehoren seit den 1990er Jahren
zum Repertoire einer am Nachhaltig-
keitsparadigma orientierten Stadtpla-
nung und -entwicklung. Bezogen auf
einen zukunftsorientierten Umgang mit
der begrenzten Ressource Fliche zielen
Aufwertungs- und Sanierungsmalinah-
men unter Einschluss historischer Bau-
substanz auf die Entwicklung neuer
Stadtquartiere im Siedlungsbestand ab.
Zumeist handelt es sich dabei um
Umwandlungen militérischer Liegen-
schaften — so auch in Miinster (vgl. CHR.
KRAJEWSKI/J. WERRING 2010). Die Kon-
version ehemals industriell-gewerblich
genutzter Gebiete durch investorenge-
leitete Projektentwicklungen stellt dem-
gegeniiber eine stadtplanerische Beson-
derheit dar. Unter diesen Rahmenbedin-
gungen ist 2009 in Miinster mit der
,,Renaissance der stadtbekannten Im-
mobilie* der Germania-Brauerei an der
Grevener Strafle durch die DEILMANN
Projektentwicklung (2008, S. 2) ein
vitales, mischgenutztes Stadtquartier
entstanden.

Entwicklung des Areals

Nach Ubernahme der Dombickerei am
Spiekerhof durch Friedrich Dieninghoff
1880 nebst dazugehoriger kleiner
Brauerei erfolgte 1898 die Ausgriindung
und Expansion der Germania Brauerei
F. Dieninghoff auflerhalb des damaligen
Stadtgebictes auf dem als Brauwasser-
quelle fungierenden Miinsterldnder
Kiessandzug. Nach weiteren Ausbau-
und Expansionsaktivititen in den
1950er Jahren fusionierte die Miinstera-
ner Brauerei 1963 unter Beibehaltung
der eigenstindigen Betriebsstitte in
Miinster mit der Dortmunder Union-
Brauerei. Aufgrund zunehmender
Umsatzverluste in den 1970/80er Jahren
wurde der Brauerei-Standort Miinster
1984 recht kurzfristig geschlossen.

In Ermangelung einer industriell-
gewerblichen Folgenutzung erfuhr das
Brauereiareal einen ersten Umnutzungs-
prozess. 1987 eroffnete der lokale
,Musikmatador® STEFFI STEPHAN seine
Musikhalle ,,Jovel”“ nach Standortverla-
gerung in den groferen Raumlichkeiten
der ehemaligen Brauerei-Abfiillungshal-
le. Nach vollstdndiger Entkernung und

Sanierung 1988/89 entstand im
Hauptgebdude der Brauerei das
Erlebnisbad ,,Germania-Ther-
me“. Eine weitere Erschlie-
Bung des Geléndes fand u.a.
durch Supermarkt, Einzelhan-
del und Gastronomiebetriebe
statt (vgl. Abb. 1). Durch die
Insolvenz
Mietvertrage der ,,Germania-
Therme® stand der Gebiude-
komplex bereits 2001 wieder
leer, erfuhr jedoch als ,,ExBad*
im Folgejahr eine temporire
Zwischennutzung als Réum-
lichkeit flir Partys, Konzerte
und sonstige Events.

Nachdem neben dem
Hauptgebiude in den Ladenlo-
kalen ebenfalls Leerstinde
zunahmen, verlor das Areal
durch Mindernutzung zuneh-
mend an Attraktivitit, so dass
der Eigentimer Westhyp

und auslaufende

\/

| 1898: Bau einer Brauerei auBerhalb des Stadtgebietes:
Griindung der Germania Brauerei F. Dieninghoff

| 1963: Fusion mit der Dortmunder Union-Brauerei,
Minsteraner Brauerei als eigenstandige Betriebsstatte

— 1984: SchlieBung der Brauerei am Standort Miinster

| 1987: Eroffnung der Jovel-Music Hall in der
ehemaligen Abftillungshalle

1988 - 1990: Umnutzung des Altbaus nach voll-

| sténdiger Entkernung und Sanierung zur Germania-
Therme sowie ErschlieBung des Gelandes: Gastro-
nomie, CD-Verleih, Supermarkt, Post

— 2001: SchlieBung der Germania-Therme

| 2001/2002: Temporare Zwischennutzung als ,ExBad"
fir Partys, Konzerte und sonstige Events

2004: Beginn der Projektentwicklung durch die Deil-
— mann Planungsgesellschaft mit dem Ziel, ein innova-
tives Stadtviertel zu schaffen

— 2006: SchlieRung des Jovels am Standort
— 2006: Baubeginn Germania Campus

— 2009: Offizielle Erdffnung Germania Campus

(Westfilische  Hypotheken-
bank) zunichst den Bau eines
Fachmarktzentrums auf dem
Gelande verfolgte.

Projektidee und -umsetzung

Zeitgleich erstellte der Miinsteraner
Architekt und  Projektentwickler
ANDREAS DEILMANN fiir das Areal ein
Gesamtkonzept. Dessen Kernziel war
es, mit dem Germania Campus ein
minnovatives Lifestyle-Viertel“ (West-
falische Nachrichten, 25.06.2009) zu
schaffen, das als
autarkes, multi-
funktionales Quar-
tier* (ebd.) die
Aspekte Arbeiten,
Wohnen und Frei-
zeit miteinander
verbinden sollte.
Das Konzept sah
vor, Angebote des
taglichen Bedarfs
(zentrenrelevantes
Sortiment gemal
Einzelhandelskon-
zept der Stadt
Miinster) zu schaf-
fen, bereits beste-
hende Strukturen
wie beispielsweise

Geographische Kommission fiir Westfalen

Abb. 1: Zeitleiste zur Quartiersentwick-
lung (Quellen: www.germania-campus.de;
Westfiilische Nachrichten, 25.06.2009)

die Facharzt Praxen weiter auszubauen
sowie um gastronomische und freizeit-
bezogene Einrichtungen zu ergénzen.
Die Wohnnutzung sollte sich insbeson-
dere an die Zielgruppen der Studieren-
den (Wohnheimplitze in Trigerschaft
des Studentenwerkes) und der Mittel-
klasse mit urbanem Lebensstil richten

Abb. 2: Blick auf den ,,Zaubersee®, im Hintergrund
Bestands- und Neubauten (Foto: J. WerrivG 2011)



Germania Campus Miinster

(acht Stadtvillen zur Eigen- tumsbil-
dung). Das von Um- und Zwischennut-
zung gepragte drei ha grofle Areal mit
einem hohen Anteil an Parkflachen,
kaum Erholungs- und Freifldchen
sowie einer gemischten Baustruktur aus
erhaltenswerten Gebduden und Funk-
tionalbauten der 1980/90er Jahre sollte
durch einen solchen Funktionswandel
eine besondere Art der Wiederbelebung
erfahren.

Dank des tiberzeugenden Konzepts
erfolgte nach Verkauf des Areals an den
Investor DEILMANN die Uberplanung
des Areals durch diesen. Ein stddtebau-
licher Vertrag bildete die planungsrecht-
liche Grundlage fiir die Quartiersent-
wicklung. Mit Baubeginn des Projektes
Germania Campus musste im Juni 2006
das Jovel — als letzte verbliebene Nut-
zung — am Standort schliefen. Die
bestehenden Baukorper wurden bis auf
die denkmalgeschiitzten Gebaude abge-
rdumt. Die weiterbestehenden Gebédude
sollten durch Baukérper, die alle eine
»eigene Architektur und Charakteristik
besitzen® (Westfilische Nachrichten,
25.06.2011) unter Riickgriff auf alte
Industriearchitekturelemente ergénzt
werden (vgl. Abb. 2).

Bereits wihrend der Bauarbeiten
eroffnete die Gaststitte ,,Dieninghoff*
als erstes sichtbares und erlebbares
Signal fiir die anstehende Entwicklung
auf dem Areal des zukiinftigen Germania
Campus. Den rdumlichen Mittelpunkt
stellt der durch den Kiessandzug gespei-
ste ,,Zaubersee mit einer 1500 m? gro-
Ben Wasserfliche — erginzt um eine
Sandfléche — dar. Dieser soll zusammen
mit einer Vielzahl von gastronomischen
Angeboten die ,,Aufenthaltsqualitit und
Kommunikation fordern® (ebd.). In den
Wintermonaten kann die Wasser- als Eis-
flache fiir Schlittschuhaktivititen nebst
Weihnachtsmarktbuden mit Glithwein-
Verpflegung genutzt werden und soll
dadurch neben Public-Viewing-Events
zum ,,Lifestyle-Viertel“~Charakter bei-
tragen.

Heutige Nutzungsstrukturen

Rund um den ,,Zaubersee* — dem geplan-
ten ,,Herzen™ des Quartiers — herrschen
Gaststéitten mit AufBlengastronomie vor.
Siidlich des ,,Zaubersees*“ dominieren
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Zum einen konzentriert sich die
Wohnnutzung im Norden auf insgesamt
112 hochwertige Eigentumswohnungen
in acht Stadtvillen. Zum anderen befin-
den sich die 138 Appartements fiir Stu-
dierende in Tragerschaft des Studenten-
werks im lebendigeren Siiden des
Gebietes. Um das Quartier weitgehend
verkehrsfrei zu halten, wurden u.a. die
Stadtvillen und das ,,Factory-Hotel
unterirdisch iiber ein Parkhaus mit ca.
450 Stellpldtzen erschlossen. Fiir die
Nutzer von Einzelhandel und Gastrono-
mie wurden rund 300 AuBenstellplétze
angelegt. So wurde zwar der Verkehrs-
larm im Quartier reduziert, die partiell
in den Abendstunden auftretenden
Larmemissionen der Auflengastronomie
stoen demgegeniiber zumindest bei
einigen angestammten Umfeld-Anwoh-
nern bereits auf Kritik.

sowie

Abb. 3: Aktuelle Erdgeschossnutzungen am
Germania Campus - die neue Ausgehmeile im

Norden Miinsters?
(Entwurf: J. WERRING/CHR. KRAJEWSKI, Quelle: Eigene Erhe-
bung/Institut fiir Geographie 2011)

Fazit

Mit der Fertigstellung des Germania
Campus 2009 ist in Miinsters Norden
ein neues Stadtquartier mit einer vitalen
Nutzungs- und Funktionsmischung ent-
standen, dessen unterschiedliche Ange-
bote im Wohn- wie im Dienstleis-
tungssektor sich einer gro3en Nachfrage
erfreuen. Ob sich das bisweilen medial
als ,,Vorzeigeprojekt™ der Stadtentwick-
lung rezipierte Areal tatsdchlich — wie
von dem Investor angestrebt — als ein
neue Stadtqualititen schaffendes ,,autar-
kes, innovatives Lifestyle-Viertel*
(Westfalische Nachrichten, 25.06.2009)
mit langfristigen Anziehungs- und Aus-
strahlungseftekten tiber die Quartiers-
grenzen hinaus etablieren kann, ist einer
zukiinftigen Analyse vorbehalten.
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