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VORWORT

Wohnen, arbeiten, lernen. Forschen, netzwerken, einander inspirieren.
Sich engagieren. Freie Zeit genieflen, sich erholen - miteinander leben:
Welch eine einmalige Chance bietet sich uns als Stadt Gutersloh mit der
Entwicklung des Mansergh Quartiers!

Uber Jahrzehnte sind die Angehérigen der Britischen Armee ein fester Teil
unserer Stadtgesellschaft gewesen. Und ich mochte es mit grof3er Dank-
barkeit betonen: Sie waren es als Freunde. Der Abzug der Briten bedeutet
flr die Stadt Gutersloh eine enorme Aufgabe und einmalige Chance zu-
gleich. Die Herausforderung der Umwandlung vormals militarisch genutz-
ter Flachen und Einrichtungen in zivile Nutzung sind wir friihzeitig ange-
gangen. Es galt, Zukunftsvisionen fir zahlreiche freie Wohneinheiten in der
Stadt und insbesondere fur zwei grof3e Konversionsflachen zu entwickeln.
Wahrend auf dem ehemaligen Flugplatzgelande an der Bundesstrafle 513
(..Princess Royal Barracks”) Naturschutzflachen und ein interkommunales
Gewerbe- und Industriegebiet entstehen, sollen die zentralen .Mansergh
Barracks™ an der Verler Strafle zu einem lebendigen neuen Stadtviertel mit
Vorbildcharakter entwickelt werden.

Entstehen wird ein innovatives Quartier mit hoher Lebensqualitat, das
Wohnen und Gewerbe, Arbeit und Freizeit, Natur und Urbanitat nicht nur
nebeneinander, sondern miteinander ermdoglicht. Wir schaffen attrakti-
ven Lebensraum fir 2100 Menschen aller Generationen, die hier wohnen,
studieren, arbeiten oder forschen werden. Mitten in der Stadt und zugleich
im Grinen, klimafreundlich, mit modernen Mobilitats- und Wohnkonzepten
und einem weitlaufigen Naturerholungsraum.

Um diese Vision des Mansergh Quartiers mit breiter Unterstitzung der
Stadtgesellschaft vorantreiben zu konnen, haben wir von Beginn an auf
eine intensive Birgerbeteiligung gesetzt. So haben zum Beispiel eine offe-
ne Werkstattwoche und viele Fihrungen Uber das ehemalige Kasernenge-
lande den unmittelbaren Dialog zwischen Stadtplanern und Offentlichkeit
ermoglicht. Die Vorstellungen und Winsche unserer Birger sind in die
Planungen eingeflossen. Diesen intensiven Austausch werden wir auch im
weiteren Prozess beibehalten.

Mit der im Herbst 2021 gegriindeten conceptGT, der stadtischen Gesell-
schaft fur Wirtschaftsforderung, Immobilien und Stadtentwicklung, steht
uns bei diesem ambitionierten und zukunftsweisenden Grof3projekt eine
kompetente Partnerin zur Seite. Ebenfalls dirfen wir auf die Unterstitzung
der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, der Bezirksregierung Det-
mold, des Landes Nordrhein-Westfalen und der Fachhochschule Bielefeld
bauen. Wichtig und bereichernd ist der Austausch mit anderen Kommunen
in Ostwestfalen-Lippe, die ebenfalls Konversionsprozesse gestalten.

An diesem Ort ein ganz neues Stadtviertel zu entwickeln, das vielen Men-
schen ein neues Zuhause gibt und als stadtebauliches Leuchtturm-Projekt
inspirierend in die Region hineinwirken kann: Das ist eine riesige Chance
fur die Stadt Gutersloh.

Wir werden sie gemeinsam nutzen!

Norbert Morkes

Birgermeister
Stadt Gutersloh
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Wie gestalten wir gemeinsam unsere Zukunft? Wie wollen wir zukiinftig
leben? Was sind Instrumente und Konzepte, die wir dabei erproben moch-
ten? Das waren Fragen, die wir als Gutersloher Stadtgesellschaft mit in das
Wettbewerbsverfahren fur die Entwicklung der ehemaligen Kaserne .Man-
sergh Barracks” genommen haben.

Schon von Beginn des Projektes an war es mir besonders wichtig, dass

wir fur die Entwicklung dieses bisher fir die Offentlichkeit verschlossenen,
anonymen Areals im Stadtteil Sundern eine neue Form der Entwurfsfindung
und der Partizipation nutzen, die sich wie ein Bogen tber den gesamten
Entwicklungsprozess spannen soll. Als Projekt der REGIONALE 2022 konn-
ten wir mit diesem birgerorientierten Planungsprozess auch ein positives
Beispiel Uber Gutersloh hinaus setzen.

Der vorliegende Rahmenplan markiert dabei einen Meilenstein, der die Leit-
linie fUr die kiinftige Entwicklung sein soll. Dies ist die Gutersloher Antwort
auf die eingangs gestellten Fragen, die hinreichend konkret ist und dabei
noch ausreichend Spielraum fur erforderliche Flexibilitat und notwendige
Anpassungen lasst.

Diese Antwort mit ihrer urbanen und gemischt genutzten Dichte verzahnt
dringend bendtigten Wohnraum fir rund 2500 Menschen mit zukunftswei-
senden gewerblichen Einheiten. Als Keimzelle der Entwicklung entsteht
mit der Ansiedlung des Campus Gutersloh der Fachhochschule Bielefeld
und der Innovationsmanufaktur Gitersloh (IMA] ein Ort fir Innovation,
Forschung und Lehre, dessen Lebendigkeit in das Quartier und das Umfeld
hineinstrahlen wird.

Im Mansergh Quartier werden neue Formen der Mobilitat erprobt. Die
Bindelung des ruhenden Verkehrs in Quartiersgaragen in Kombination mit
Sharing-Angeboten fir die .letzte Meile” ermdglichen weitgehend ver-
kehrsfreie Straflenraume, in denen die Aufenthaltsqualitat und der Aus-
tausch der Menschen im Vordergrund stehen.

Klimaschutz, Klimaresilienz oder auch Kreislaufwirtschaft sind Schlag-
worte, die hier in konkrete Mafinahmen Uberfihrt und bei Erfolg stadtweit
transferiert werden.

Die zukunftsgerichtete Entwicklung des Mansergh Quartiers ist eine grofle
Chance und gleichermafien eine Herausforderung fir die Stadt Gitersloh.
Ich bin Uberzeugt, dass sich dieser Weg fir Gitersloh und alle Menschen,
die dort im Quartier oder in seiner Nachbarschaft zukinftig leben und ar-
beiten werden, lohnen wird.

Fur die engagierte und vertrauensvolle Zusammenarbeit aller Beteiligten
bedanke ich mich herzlich.

Die Zeiten sind im Umbruch, die Welt ist in Bewegung, aber hier soll ein
neues Stiuck Gutersloh als Heimat entstehen. Anders als bisher und den-
noch lebens- und liebenswert. Der vorliegende Rahmenplan stellt eine
ausgewogene, gute Basis fur die weitere konstruktive Zusammenarbeit und
erfolgreiche Gestaltung der anstehenden Entwicklung dar. Ich freue mich
darauf.

Nina Herrling

Stadtbauratin
Stadt Gltersloh

VORWORT






EINLEITUNG /‘



12

GUTERSLOH - HIER IST EINFACH
ALLES DRIN!

Eine prosperierende Stadt mitten im Griinen, fiir die sich Nachhal-
tigkeit und modernste Infrastruktur nicht ausschlieBen, sondern
perfekt erganzen. Eine Stadt, fiir die modern ausgestattete Kinder-
garten und Schulen zentrale Themen sind. Eine Stadt, fiir die ein
Innovationszentrum und ein Hochschul-Standort selbstverstadndlich
sind, kreative Gewerbe und Start-ups ein Muss sind und weltweit
agierender Mittelstand fest verwurzelt ist. Eine Stadt, fiir die zu-
kunftsorientierte Mobilitatsplanung und beste Verkehrsanbindun-
gen zum taglichen Standard gehoren, von deren Hauptbahnhof die
Weltstadt Berlin keine drei Stunden Zugreise entfernt ist und in der
Global Player wie Bertelsmann und Miele in zentraler Umgebung
zuhause sind.

Gibt’s nicht? Doch.
Willkommen in Giitersloh!

Diese noch junge Grofistadt ist bestens vernetzt und mafigeblich be-
teiligt an einer der wirtschaftsstarksten Regionen Deutschlands - Ost-
westfalen-Lippe.

Giitersloh - zu schon, um wahr zu sein? Keineswegs.

Die aktuell rund 105.000 Burgerinnen und Birger zahlende Grofistadt
mit ihrer lebhaften, von wunderschonen Griinanlagen und einem viel-
faltigen kulturellen Angebot gepragten Innenstadt sowie den attraktiven
Stadtteilen zieht seit Jahren schon bestandig neue Bewohner an. Le-
bensqualitat und Familienfreundlichkeit werden grof3geschrieben - das
zeigt sich auch an den nachhaltig angelegten Neubaugebieten inner-
halb der Stadtgrenzen.

Erholung pur versprechen nicht nur der regelmafig mit internationalen
Auszeichnungen pramierte Stadtpark und der Botanische Garten, son-
dern auch die wunderschon gelegenen, renaturierten Naherholungs-
gebiete, durch die sich in den Stadt- und Randgebieten der Fluss Dalke
schlangelt.

Die Zukunft ist jetzt: Moderne Konzepte pragen die Kindertageseinrich-
tungen und Schulen. Digitales Lernen gehort in den Klassenraumen
ebenso langst zum Alltag wie in der Berufsausbildung in den Unter-
nehmen. Der .Arbeitsplatz von morgen” wird schon heute gelebt und
sichert ein zukunftsweisendes Arbeitsumfeld mit bestens ausgebilde-
tem Nachwuchs.

Handwerksbetriebe, Unternehmen unterschiedlichster Grof3e und nam-
hafte Weltkonzerne kooperieren gemeinsam und eng mit dem Campus
Gutersloh der Fachhochschule Bielefeld. Start-ups werden hier gefor-
dert, Netzwerke entstehen. Eine Innovationsmanufaktur bindelt die
Kreativitat, setzt Impulse fur Wirtschaft und soziales Leben und ist eine
Keimzelle fir richtungsweisende Verknipfungen und den Austausch
untereinander.

Was aber ware eine solche Stadt ohne die perfekte Verkehrsanbin-
dung? Ein zentral gelegener Hauptbahnhof mit seinen europaweiten
Zielen, eine direkte Auffahrt zur Ost-West-Tangente A2 sowie der
Nord-Sid-Zubringer A33 garantieren schnelle Wege. Die fur 2025
geplante Reaktivierung der TWE-Strecke erganzt die OPNV-Anbindung
in den landlichen Raum und stellt gemeinsam mit einem intelligenten
Wegesystem eine schnelle Verkniipfung des Stadtzentrums mit dem na-
hen Mansergh Quartier sicher.
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Mansergh Quartier - innovativer Stadtteil mit Charakter

Hier wird Zukunft aus Geschichte gemacht. Vom stadtischen Naherho-
lungsgebiet Uber die militarische Basis britischer Streitkrafte bis hin
zur vielversprechenden urbanen Vision - dieses Gitersloher Areal hat
ungeheures Potentiall Was lange Zeit ein unzuganglicher, fast schon
geheimnisumwitterter Ort fiir die Bevolkerung war, bietet jetzt Raum
fur interaktives Leben innerhalb der ostwestfalischen GrofBstadt. Das
Mansergh Quartier verkniipft Wohnen, Freizeit und Shopping, Arbeiten,
Bildung und Wirtschaft, Kultur und Gastronomie harmonisch mitein-
ander. So wird der bereits gut funktionierende studentische Austausch
mit regionalen Unternehmen auf die nachste Stufe gestellt - naturnah,
nachhaltig, sozial. Und das in einer der starksten Wirtschaftsregionen
Deutschlands.

Giitersloh - hier ist einfach alles drin.

Giitersloh - der ,,Hidden Champion“ aus OWL
Die vergleichsweise noch junge Grof3stadt ist vielleicht etwas
kleiner als einige andere in OWL, doch hier steckt Grofes drin!

Gutersloh, der ,Hidden Champion” der Region, zahlt zu den auf-
strebendsten Stadten Deutschlands.

Die Fakten auf einem Blick:

104.875 Einwohner (Stand 31.10.2022) rund 420 Vereine, Initiativen und gemeinndiitzige
Organisationen sowie 18 Biirger-

5.000 Unternehmen und Unternehmensstiftungen
Gewerbefldchen 3 Kliniken, 1.500 Betten

350 Hektar Griinflichen 200 frei praktizierende Arzte und Zahnérzte

Stadtgebiet: 112 km? 24 Sportplatze, 40 Turn- und Sporthallen,
1 Freizeitbad mit Sauna

17 Grundschulen, 2 Gymnasien, 3 Gesamischulen, > _ _ :
3 Realschulen, 1 Hauptschule, 1 Waldorf-Schule, 871 Bevélkerungsdichte (Einwohner je km?)
6 Férderschulen, 2 Berufskollegs
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PROZESS - VON DER KASERNE ZUM
LEBENSRAUM FUR ALLE

Historie und Anlass der Planung

1935 wurde eine Nachrichtenkaserne der Luftwaffe an der Stelle des
damaligen Stadtwaldes entlang der Verler Straf3e in Giutersloh-Sundern
errichtet. Die Entstehung der Kaserne erfolgte zeitgleich zum Bau des
Flugplatzes an den Stadtgrenzen zur Stadt Harsewinkel und der Ge-
meinde Herzebrock-Clarholz.

Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde die Kaserne von den Britischen
Streitkraften unter dem Namen .Mansergh Barracks” genutzt. Bis zum
Jahr 2019 waren hier verschiedene Einheiten der Royal Air Force sowie
schwerpunktmafig der Royal Artillery stationiert. In den Jahren 1955
bis 1982 wurden Teile des Gelandes zudem durch eine Einheit der deut-
schen Bundeswehr mitgenutzt.

Bereits kurz nachdem die Britische Regierung im Jahr 2010 den Abzug
der Britischen Streitkrafte aus Deutschland bekannt gegeben hatte,
eroffnete die Stadt Gutersloh den Konversionsprozess fur die im Stadt-
gebiet verorteten militarischen Liegenschaften (Flugplatz und Nach-
richtenkaserne) sowie die von den Briten genutzten Wohnstandorte. Mit
dem 1. Konversionsbericht (2011) wurden eine Bestandsaufnahme der
britischen Liegenschaften erstellt, die Auswirkungen des Abzugs ana-
lysiert und eine erste Strategie fir den Gutersloher Konversionsprozess
erarbeitet.

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG MANSERGH QUARTIER - RAHMENPLAN JANUAR 2023



Giitersloh

Abb. 6
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AUF DIE PLATZE, FERTIG, LOS!
GROBKONZEPT (2015) &
ISEK MANSERGH QUARTIER (2018)

Mit einem von NRW.URBAN erarbeiteten Grobkonzept (2015) fir das
Kasernenareal .Mansergh Barracks” wurde nach der vorangegangenen
Strategiephase letztlich auch die raumliche Planung fir die militarische
Liegenschaft eingeleitet. Neben einer Bestandsaufnahme des Areals
wurden auch erste Varianten fur eine raumliche Grobstruktur der zivilen
Nachnutzung entwickelt.

Auf der Grundlage dieses Grobkonzeptes wurde daraufhin ab 2017 ein
umfangreicher Planungs- und Beteiligungsprozess in die Wege geleitet.
Als erstes Ergebnis dieses Prozesses ging das integrierte stadtebau-
liche Entwicklungskonzept ..Mansergh Quartier” (2018) hervor. Hierin
wurde die Absicht der Stadt Gutersloh ausformuliert, die innenstadtna-
he Potentialflache einer zivilen Nachnutzung zuzufihren, sie stadtebau-
lich neu zu ordnen, zu 6ffnen sowie mit den angrenzenden Stadtgebie-
ten zu vernetzen.

Entsprechend des erarbeiteten Leitziels sollen die .Mansergh Bar-
racks” zu einem gemischt-genutzten, urbanen Quartier entwickelt
werden. Mit dem ISEK wird dargelegt und begriindet, mit welchen
Strategien und Mafnahmen die Stadt Giitersloh dieses Leitziel sowie
die untergeordneten Entwicklungsziele und Handlungsfelder umsetzen
und erreichen will. Auf diese Weise stellt das Entwicklungskonzept das
Arbeitsprogramm fur den weiteren Planungsprozess dar und bildet die
Grundlage fur eine mittel- und langfristige Finanz- und Fordermittel-
planung..

III‘I' ]

Airty
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RO OATIANG > IS > SOTAMAE > ROMMRATONAPARTOPATON > sG>

B Wachsende Nachbarschaften fur Alle mit hoher Lebensqualitat
. Neue Wohnraume mit urbaner Qualitat
- Moderne Arbeitswelten mit produktiven Stitten

. Qualitative (Nah-)

Versorgung in urbaner Nachbarschaft

= Attraktives Netz wassernaher Grilnrdume fir Bewegung und Erholung

- Vernetztes Quartier mit vielfdltigen Mobilitdtsangeboten

= Moderner Bildungs- und

Wissensraum mit reprdsentativer Funktion

=  Schonender Umgang mit Ressourcen durch klimaangepasstes Handeln

Flexible und alternative
Wohnformen schaffen

Verschiedene Tragermaodelle
und preisgebundenen
Wohnungsneubau entwickeln

Wohnraum fir alle
Haushallsg OBen sthiallen

SOZIALE
INFRASTRUKTUR

HANDLUNGSFELDER

Flexihle ﬂelgn_npp-n-
spezifische Angebote fir alle
Altersgruppen ermiglichen

Bedarfsgerechte soziale
Infrastruktur fur die kunftigen
Bewghner schaffen

Fahrradwegenetz und Rad-
infrastruktur ausbauen

Intermodalitat fordern

EINZELHANDEL &
NAHVERSORGUNG

Nanhversorgungsangebote

mafistabsgerecht ansiedeln

Qualitative Einzelhandels-
und Gastronomiebetriebe
etablieren

OFFENTLICHE GRON-
UND FREIRAUME

Dalke zum attraktiven
Landschafts- und Erholungs-
raum weiterentwickeln

Aufenthaltsqualitat und
Vernetzung der Griin- und
Freiflachen verbessern

Spiel- und Bewegungsflachen
far alle Altersgruppen schaf-
fen

ENERGIE & KLIMA

Sinnvolle Wasserkreislauf-
systeme schaffen

Mikroklima durch Fassaden-
begriinung verbessern

WIRTSCHAFT &
ARBEITSWELT

Kleinteilige Flachen fur
nichtstorendes Gewerbe
bereitstellen

Infrastruktur fiir wissens-

orientierte |Internehmen
und Dienstleister schaffen

Schnelle Breitbandversorgung
sicherstellen
BILDUNG &

WISSENSCHAFT

Reprasentativen Bildungs-
campus entwickeln

Vernetzung von Wissenschaft
und Wirtschaft lokal umsetzen




18

KLUGE KOPFE UND FRISCHE IDEEN -

STADTEBAULICHER UND FREIRAUMPLANERISCHER

WETTBEWERB 2019/20

Im Oktober 2019 gaben die Britischen Streitkrafte die militarische Nut-
zung der Kaserne auf und das Gelande wurde an die aktuelle Eigenti-
merin, die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImAJ, zuriickgeben.
Direkt im Anschluss an den britischen Truppenabzug wurde ab November
2020 ein stadtebaulicher und freiraumplanerischer Wettbewerb durchge-
fuhrt. Vier interdisziplinar aufgestellte Planungsteams aus den Bereichen
Architektur, Stadtplanung, Landschaftsarchitektur, Verkehrsplanung und
Energieberatung wurden hierfir zu einer finftagigen Entwurfswerkstatt
nach Gutersloh auf das Kasernengelande eingeladen. Begleitet wurde
die Entwurfswerkstatt durch eine intensive Beteiligung der Offentlichkeit,
der Politik und der Verwaltung sowie der mit Fachexperten besetzten
Jury. Das Programm bestand aus verschiedenen Formaten, darunter
Ortserkundungen und eine Zwischenprasentation (Ferum 1) wie auch
ein .Offenes Haus", bei dem die Biirgerinnen und Birger in den direkten
Austausch mit den Planungsteams treten konnten. Fir die Planungs-
teams wurden Arbeitsbereiche im ehemaligen Offizierskasino einge-
richtet, sodass die Planerinnen und Planer das Entwurfsgebiet intensiv
erleben und ihre Ideen direkt ,vor Ort” reflektieren konnten.

Am letzten Tag der Entwurfswerkstatt wurden der Offentlichkeit sowie
dem Preisgericht im Forum 2 die vier Entwirfe durch die Planungsteams
vorgestellt und erneut diskutiert. Die Jury kiirte daraufhin die beiden
Wettbewerbsgewinner:

Team 2

coido architects GmbH, Hamburg mit

doll architecten, Rotterdam, NL mit

karres en brands landscape architecture and urbanism,
Hilversum, NL mit

BSV Biiro fiir Stadt- und Verkehrsplanung, Aachen mit
steg Hamburg mbH, Hamburg

Team 4

Studio Wessendorf, Berlin mit

Studio RW Landschaftsarchitekten, Berlin mit
Biechele infra consult, Freiburg mit

Schaffler Sinnogy, Freiburg

Knapp zwei Monate nach der Juryentscheidung trafen sich alle Betei-
ligten im Theater Gutersloh zum Forum 3 zusammen. Die Siegerteams
prasentierten die Kernaussagen ihrer Entwiirfe aus der Werkstattwoche,
um sie anschliefend mit den ca. 100 interessierten Birgerinnen und
Birgern erneut zu diskutieren. Sowohl die Jury als auch die Birgerschaft
gaben Anregungen und wichtige Themen, wie das Thema ..smart city”
oder .. Gltersloh als Hochschulstandort™ kamen erneut zur Sprache.

Die beiden Teams erhielten daraufhin einen Monat Zeit, um die Anregun-
gen der Offentlichkeit sowie der Fachjury in ihre Entwiirfe einzuarbeiten.
Die finalen Entwirfe wurden der Jury am 12.03.2020 im Forum 4 durch
die Planungsteams prasentiert. Anders als bei den vorangegangenen
Veranstaltungen, hatte sich die Stadt Gutersloh aufgrund der sich zuspit-
zenden Corona-Pandemie dazu entschlossen, das Forum & unter Aus-
schluss der Offentlichkeit stattfinden zu lassen. Im Anschluss an die Vor-
stellung der Entwirfe wurden diese durch die Jury beraten und bewertet.
Nach umfangreichen und intensiven Diskussionsbeitragen an den Planen
und Modellen stand die Entscheidung schlief3lich fest und das Team Stu-
dio Wessendorf, Berlin mit Studio RW Landschaftsarchitekten, Berlin
wurde zum Sieger des Wettbewerbs gekdrt.
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DER SIEGER STEHT FEST! - EIN
KONZEPT WIRD ZUM RAHMENPLAN

Der vom Preisgericht zum Sieger gekirte Entwurf des Teams Studio
Wessendorf / Studio RW dient als Grundlage fiir die weiteren Pla-
nungsschritte. Im Nachgang des Wettbewerbs wurde das Sieger-
team mit der Rahmenplanung beauftragt, die in zwei Phasen erfolgt.
Die erste Phase bis zum stddtebaulichen Vorentwurf umfasste

im zweiten Halbjahr 2020 zunachst eine Grundlagenermittlung und
Studien zu /dem angedachten Campus der Fachhochschule Biele-
feld, die Entwicklung der Freianlagen oder auch magliche Nachnut-
zungen fur die stadtebaulich als erhaltenswert eingestuften Be-
standsgebaude. Zeitgleich wurden die vorhandenen Baume kartiert
und gutachterlich bewertet. Im Abgleich mit dem stadtebaulichen
Entwurf wurde daraufhin eine Bilanz zum Baumerhalt und erforder-
lichen Fallungen ermittelt. Mit dem Ziel, einen gro3tmaglichen Anteil
an Baumen zu erhalten und gleichzeitig das stadtebauliche Leitbild
des Siegerentwurfs umzusetzen, wurden daraufhin einige Anpas-
sungen im Entwurfsplan vorgenommen. So wurde beispielsweise
ein Baublock vergrof3ert, um Bestandsbaume in dessen Innenhof zu
sichern, oder sich fir den Erhalt eines Bestandsgebaudes statt des
zuvor vorgeschlagenen Neubaus entschieden, um die benachbarte
Baumgruppe zu schitzen. Ab 2021 begann zudem die Erarbeitung
eines Mobilitats- und ErschlieBungskonzeptes durch das Biiro fiir
Stadt- und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Baier GmbH (BSV).
Die Ergebnisse des Verkehrsgutachters flossen simultan in die Vor-
entwurfsplanung ein, sodass der stadtebauliche Vorentwurf bereits
im Sommer 2021 durch den einstimmigen Beschluss des Rates der
Stadt Gutersloh abgeschlossen werden konnte.

Die zweite Phase der Rahmenplanung, die Qualifizierung und Ver-
tiefung zum stadtebaulichen Entwurf, wurde am 02. Oktober 2021 mit
einer offentlichen Informations- und Austauschveranstaltung cin-
geleitet. Rund 150 Biirgerinnen und Burger erhielten an diesem Tag
die Moglichkeit, das ehemalige Kasernengelande bei Rundgangen
kennenzulernen, sich Uber den aktuellen Planungsstand zu erkun-
digen und mit Vertreterinnen und Vertretern der Stadtverwaltung,
der beteiligten Planungsburos, der FH Bielefeld sowie verschiedener
Interessenverbande aus den Bereichen Mobilitat, Klima- und Natur-
schutz in den direkten Austausch zu treten. Parallel wurde eine vor=-
gezogene friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden
sowie sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 3 (1) und § 4
(1) BauGB vom 27.09. bis 27.10.2021 durchgefiihrt. Die gesammelten
Stellungnahmen der beiden vorangegangenen Beteiligungsformate
wurden daraufhin ausgewertet und abgewogen. Diese Abwagung
wurde am 25.02.2022 vom Rat der Stadt Gitersloh mehrheitlich be-
schlossen und bildet die Grundlage fiur die weitere Ausarbeitung des
Rahmenplans.
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Auf Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen und der darauffol-
genden Abwagungsergebnisse wurden im weiteren Planungsprozess
einzelne Bereiche des Entwurfes einer erneuten Prifung unterzogen.

So wurde die urspriinglich verfolgte Lage der Innovationsmanufaktur
(IMA) am Entreebereich an der Verler Strafe in zahlreichen Einwendun-
gen hinterfragt, da mit dem Bau des Gebaudes eine Fallung mehrerer
Baume erfolgen misste. Trotz eines bereits bestehenden Beschlusses
zur Lage der IMA und Ausgestaltung des Entreebereichs aus dem Marz
2021 (Drucksachen-Nr. 48/2021), wurden die Bedenken und Einwen-
dungen von der Stadtverwaltung ernst genommen, sodass alternative
Varianten fir die Verortung der IMA erarbeitet und der Politik vorgestellt
wurden (Drucksachen-Nr. 209/2022).

Letztendlich folgte die Politik den Wiinschen der Offentlichkeit sowie
der Empfehlung der Verwaltung, sodass die IMA nunmehr in direkter
Nachbarschaft zum Campus der FH Bielefeld entwickelt werden soll
und die Waldflache im Entreebereich bestehen bleiben kann.

Als Reaktion auf die eingebrachten Anregungen und Bedenken be-
zuglich der kinftigen Akzeptanz eines ausschlielichen Angebots von
Geschosswohnungen, wurde zudem eine Standortuntersuchung fir
die Unterbringung von einfamilienhausahnlichen Wohnformen wie z.B.
Ubereinander gestapelten Maisonettewohnungen durchgefihrt (vgl.
Kapitel 3 und 4).

Parallel zu diesen Entwurfsstudien und der Vertiefung des stadtebau-
lichen Entwurfs wurden ab 2022 zudem verschiedene Fachgutachten
und -konzepte erarbeitet. Als Beispiele sind an dieser Stelle die beiden
Infrastrukturkonzepte, die Artenschutzprifung oder auch das Woh-
nungsbaukonzept zu nennen. Die Erkenntnisse und Ansatze dieser
Untersuchungen und Konzepte wurden in die stadtebauliche Planung
aufgenommen und stellen gleichermafien eine wichtige Grundlage flr
die weitere Detailplanung dar.

Der nun vorliegende Rahmenplan ist die Basis fur den weiteren Pla-
nungsprozess. Er umfasst stadtebauliche Grundsatze, die in der an-
schlieBenden Prozessphase in die Bauleitplanung tUberfuhrt werden. Ein
Gestaltungskonzept fur die Gebdude und den Freiraum [Fertigstellung
im Frihjahr 2023] erganzen den Rahmenplan sowie die kiinftigen Bau-
leitplane und bietet bereits heute einen Anhaltspunkt fir das kinftige
Erscheinungsbild des Quartiers. Zugleich stellt der Rahmenplan die
Grundlage fur die im Frihjahr 2023 beginnende Wertermittlung sowie
die Ankaufsverhandlungen mit der derzeitigen Eigentimerin, der Bun-
desanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA), dar.
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die Innovationszentrum 23.05.2022

Variante A: Stand Rakh | wurf, Innovati um am Entrée-Platz ©

Geschossfliche Gesamt (GF) im Vergleich zum Zielwert*:
- Stadtebaulicher Hochpunkt an der Verler StraBe

Innovationszentrum + Maker Space: 6900m  -500 - Starkung Kasino als Slitirbau
; saom o - Schaffung einer Entreé Situation und Auftakt der Magstrale
Restliches Quartier: wiiom o - Kasinopark, Campus und Dalkeraum bilden fleBende Uberginge aus
- Contra:
. . - Hohe Verlustanzah! von Bestandsbiumen
‘,"""“’"“f“ . pacom 1M B von Waldfiachen erfordertich)

* die entworfenenen Flichen enstanden unter anderen Zielvorgaben

Stadtebauliche Studie e
Standort Innovationsmanufaktur s

Mai 2022 & ¢
(Anlage zu Drs.-Nr. 209/2022)

Variante B: Verlagerung Innovationszentrum auf den Bildungscampus S sz 208 202
Geschossfliche Gesamt (GF) im Vergleich zum Zielwert: Pro:
- Hohere Erhaltsanzahl von Bestandsbaume im Vergleich zum Rahmenplan
Innovationszentrum + Maker Space: 7.400 m? +/- - Hochpunkt in der Sichtachse Magistrale/Campusplatz
Fh: 15.100m 4/ - Fahrzeughalle wird ins Innovationszentrum integriert
Restliches Quartier: 191,400 m? +- - awischen und
- Mgliche fiir oder
FH siidlich des Campus-Platzes
Initialphase: 10100 m* - - Flexibilisierung des Gebaudes erster Bauabschnitt fiir die Fachhochschule
citonmasnhase: oo - Reduzierung von Baukérpern fir die Fachhochschule

- Verlust Bestandsgebiude
- Kein stéidtebaulicher Hochpunkt an der Verler StraRe als Auftakt der Magistrale
- Starke zusitzliche Verdichtung des Campus-Bereichs

Inowtonzentun P Haupigebude

rszentrum 23.06.2022

’
Variante C: Verlagerung des Innovationszentrums siidlich des Campus-Platzes Sanderetude o

Geschossflache Gesamt (GF) im Vergleich zum Zielwert: Pro:
- Hihere Erhaltsanzahl von Bestandsbaume im Vergleich zum Rahmenplan

Tnnovationszentrum + Maker Space: 7.900m  +500 - Keine Verénderung des stidtebaulichen Gesamterscheinungsbild
Fi: 15.000m 4/ - Mdentititstréchtige Kombination von Alt und Neu
Fahrzeughalle: 2,000 m* - Stirkung Campus Platz und Achse zur Belebung des Quartiers
Restliches Quartier: 186.000m - 5.400 - Fahrzeughalle wird neuer Nutaung zugefiinrt

- Angemessenere Verdichtung zwischen Fahrzeughalle und erstem Bauabschnitt
der Fachhochschule

Initialphase 10.000m 4
Erveiterungsphase: s000m 4/ Contra: »
- Eventuelle Reserveflichen der FH im Griinderzentrum des Vorentwurfes entfallen
- Kein stéidtebaulicher Hochpunkt an der Verler Strae als Auftakt der Magistrale
- Weniger Variabilitit fiir den ersten Bauabschnitt der Fachhochschule Bielefeld durch Erhalt
des Bestandsgebiudes
- Verlust von Geschossfliche gegeniber dem Rahmenplan Vorentwurf

P Eveitenngstan - Hauplgebaute

ntrum 23.05.2022

Variante D1 - Verlagerung Innovationszentrum Westlich des Kasinos Sendorstudelng

Geschossflache Gesamt (GF): 6.900m? Pro:
- Hohere Erhaltsanzahl von Bestandsbaume im Vergleich zum Rahmenplan
- Stadtebaulicher Hochpunkt an der Verler StraRe

(Gebude unverandert zum Rahmenplan, Stand Vorentwurf

Contra:
- Wenig respektvoller Umgang mit dem Kasino

- Veranderung des stdtebaulichen Gesamterscheinungsbild

- Kasino verliert solitéres Erscheinungsbild & Wirkung

- Innovationszentrum steft im Uberflutungsbereich der Dalke
- Hochpunkt leitet nicht auf die Magistrale

E S—
Variante D2 - Verlagerung Innovationszentrum Ostlich des Kasinos Sandenisde ostienszentrun 05202

Geschossfliche Gesamt (GF): 6.900m? Pro:
- Hohere Erhaltsanzahl von Bestandsbéume im Vergleich zum Rahmenplan

Gebaude unveréndert zum Rahmenplan, Stand Vorentwurf Contra:
- Wenig respektvoller Umgang mit Kasino und Fahrzeughalle

- Kasino verliert solitires Erscheinungsbild & Wirkung

- Barrierewirkung zwischen Kasino, Campuspark und Dalkeraum

- Verschiebt und verkompliziert Wegefiihrung der anbindenen Briicke

- Widerspricht dem Hohenkonzept des stédtebaulichen Entwurfes

- Hochpunkt steht entgegen des menschlichen Mafitabes an der Briickenverbindung
- Kein stéidtebaulicher Hochpunkt an der Verler StraBe als Auftakt der Magistrale
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WIR SIND EIN REGIONALE-PROJEKT!

Unter der Uberschrift ,,UrbanLand OstWestfalenLippe“ richtete die
Region OstWestfalenLippe (OWL) zuletzt das Strukturférderprogramm
REGIONALE 2022 aus.

.7 Losungen aus OWL fur ein gutes Leben” bilden das Riickgrat der
UrbanlLand-Strategie und sind Ausdruck der Ergebnisse der REGIO-
NALE. Sie bieten Antworten flir wesentliche Herausforderungen der
Region. Projekte vor Ort sollten im Rahmen der REGIONALE zeigen, wie
Losungen fur wichtige Zukunftsfragen aussehen konnen: sichere und
einfache Erreichbarkeit mit vernetzter Mobilitat, Innovationsimpulse fur
exzellente Bildung und berufliche Entfaltung, lebendige Quartiere und
Kommunen, starke Lebensraume zwischen Stadt und Land, sichere
Daseinsvorsorge und Gesundheitsversorgung und insgesamt eine at-
traktive erlebbare Region.

Die Stadt Gutersloh hat mit dem Mansergh Quartier den mehrstufigen
Qualifizierungsprozess der REGIONALE erfolgreich abgeschlossen

und im Dezember 2021 den Projektstatus der REGIONALE durch das
Entscheidungsgremium, das Urbanland-Board, verliehen bekommen.
Damit ist die Stadt Gutersloh Mitglied eines regionalen Netzwerks, das
sich aus engagierten Akteuren der zukunftsweisenden Projekte zusam-
menschlief3t.

Im Prasentationsjahr 2022 wurde das UrbanLand OWL im Rahmen
eines Veranstaltungsprogramms, dem UrbanlLand Sommer, fur die
Offentlichkeit sichtbar. Die OstWestfalenLippe GmbH (OWL GmbH), bei
der die REGIONALE 2022 angesiedelt ist, war bei sieben grof3en o6ffent-
lichen Festen in allen sechs Kreisen der Region sowie der kreisfreien
Stadt Bielefeld zu Gast.

Zusammen mit den Akteuren der REGIONALE-Projekte aus dem Kreis
Gutersloh und der OWL GmbH richtete die Stadt Gutersloh daher am
Sonntag, den 04. September 2022 das UrbanlLand-Fest vor dem The-
ater Gutersloh aus. Hier war die rund 300 gm grof3e UrbanlLand-Welt
als grof3e Aktions- und Informationsflache zu Gast und machte die
REGIONALE insgesamt anschaulich: In Erganzung zu einem grofien
Kuppelzelt luden sieben Outdoor-Experimentierstationen dazu ein, sich
mit den Themen der REGIONALE zu beschaftigen. Neben dem Man-
sergh Quartier stellten sich auch weitere Leuchtturmprojekte, wie das
Linien-E-Carsharing der Stadt Borgholzhausen und die Netzwerkstudie
Biookonomie des Kreises Gitersloh vor. Ebenso konnte sich das breit-
gefacherte Publikum aus Politik, Interessensverbanden, Verwaltung wie
auch der Offentlichkeit ausfiihrlich tiber die Angebote der FH Bielefeld
sowie des Gitersloher Smart-City-Teams und die Sharing-Flotte der
Stadtwerke Gltersloh informieren. Abgerundet wurde die Projekt-
prasentation durch ein von Brigitte Bischer moderiertes Bihnenpro-
gramm mit prominenten Gasten wie Ina Scharrenbach, Ministerin fir
Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes NRW, sowie
ein buntes Kulturprogramm. Zudem wurden mehrere gefihrte Bustou-
ren zu den Mansergh Barracks angeboten, bei denen die Kerninhalte

der Rahmenplanung vermittelt wurden.
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WEITERE FACHGUTACHTEN UND
UNTERSUCHUNGEN

Mobilitits- und ErschlieBungskonzept (2021)

Parallel zur Erarbeitung des Rahmenplan-Vorentwurfs wurde ab 2021
von BSV = Biiro fiir Stadt- und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold
Baier GmbH ein Mobilitats- und ErschlieBungskonzept fir das Manser-
gh Quartier erstellt. Neben der Ermittlung des Stellplatzbedarfs fir den
Kfz-Verkehr sowie die Fahrradabstellanlagen, wurde durch das Biro
ebenfalls die Erreichbarkeit und ErschlieBung fur die einzelnen Ver-
kehrsarten untersucht und das entstehende Verkehrsaufkommen kal-
kuliert. Das Konzept zeigt zudem konkrete MobilitatsmafBnahmen auf,
die im Quartier zu einer Reduktion des motorisierten Individualverkehrs
(MIV] und den dafur notwendigen Stellplatzbedarf beitragen sollen. Im
Zuge der Entwicklung wird das vorliegende Konzept auf MafBnahmene-
bene weiter konkretisiert.

> weiterlesen:
Kapitel 5 - Erschliefungskonzept

Untersuchung der technischen Infrastruktur und Entwasserungs-

konzept (2022)

Den Wasserkreislauf moglichst im Gebiet zu halten und naturliche

Prozesse abzubilden ist das Ziel bei der Entwicklung des Quartiers. Die

Herausforderung liegt in den vorhandenen technischen Infrastruktur-

anlagen, der Nahe zur Dalke und dem hohen Grundwasserstand. Durch

die Arbeitsgemeinschaft bestehend aus der energielenker projects

GmbH und der dr. papadakis GmbH wurde daher ab dem Frihjahr 2022

die Quantitat und Qualitat der vorhandenen technischen Infrastruktur

erfasst und bewertet. Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse

werden im Bericht u. a. Empfehlungen zur Weiternutzung der im Plan-

gebiet vorhandenen Abwasserkanale, Trinkwasserleitungen, Straf3en

sowie der Mittel-, Niederspannungs- und Datenkabel formuliert. Im N
Entwasserungskonzept werden darauf basierend Varianten fir die Hapicuon Fré/raumkonzept und
grundsticksbezogene Nutzung von Grau- und Niederschlagswasser Kapitel 7 - Klima- und umweltgerechtes
dargestellt und verschiedene Moglichkeiten der quartiersibergreifen- Quartier

den Regenwasserbewirtschaftung untersucht.

Griin-blaues Infrastruktur- und Energiekonzept (2022)

Kinftig wird es in Deutschland immer haufiger heifle und trockene
Sommer geben. Daher sind vorbeugende Mafinahmen gegen eine
Uberhitzung des Quartiers und zugunsten einer guten Durchliiftung
unabdingbar. Durch die Arbeitsgemeinschaft bestehend aus der ener-
gielenker projects GmbH, dem Biiro Dr. Diitemeyer Umweltmeteoro-
logie und dem Ingenieurbiiro Matthias Rau wurde daher zunéchst das
Lokalklima des bestehenden Gelandes untersucht und daraufhin die zu
erwartenden klimatischen Auswirkungen des Planvorhabens ermittelt.
Negative klimatische Auswirkungen auf die Umgebung des Quartiers
sind nicht zu erwarten. Zudem liefert das Gutachten konkrete Maf3-
nahmenvorschlage fir die Anpassung des Rahmenplans, die zu einer
Optimierung des lokalen Klimas und der Durchliftung des Quartiers
beitragen konnen. Diese Optimierungsmafinahmen sind in den vorlie-
genden Rahmenplan eingearbeitet worden.

Das erganzende Energiekonzept befasst sich mit der Fragestellung,
wie das Quartier zukinftig moglichst nachhaltig, energetisch effizient,
autark und ohne Nutzung fossiler Brennstoffe mit Warme und Strom

versorgt werden kann. Dazu wurden zunachst die kinftigen Bedarfe fur .
»> weiterlesen:

Warme, Kélte unq Strom erm'ittelt und daraufhin ver;chiedene Ver'sor— Kapitel 7 - Klima- und
gungsvarianten fur das Quartier untersucht und miteinander vergli- Umweltgerechtes Quartier
chen.
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Wohnungsbaukonzept (2022)

Im neuen Mansergh Quartier sollen rund 1.000 Wohnungen geschaffen
werden. Damit tragt diese Quartiersentwicklung wesentlich zur zukunf-
tigen Wohnraumversorgung der Stadt Gutersloh bei. Um die Wohnbe-
darfe der verschiedenen Zielgruppen zu ermitteln und kinftig geeig-
nete Wohnformen anbieten zu konnen, wurde die empirica ag mit der
Erarbeitung eines Wohnungsbaukonzeptes fir das Mansergh Quartier
beauftragt, das in eine gesamtstadtische Wohnraumbedarfsanalyse
eingebettet ist.

Weitere Fachgutachten und Untersuchungen

Neben den vorgenannten Konzepten wurden weitere Fachgutachten
und Untersuchungen zu folgenden Themen in Auftrag gegeben: Ar-
tenschutzkartierung (ASP I+ll), Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung,
Baumbilanzierung und -bewertung, Baugrunduntersuchung, Altlasten,
Kampfmittel, Schadstoffuntersuchung der Gebaude, Revitalisierungs-
moglichkeiten der Bestandsgebaude, Potential- und Vertraglichkeits-
analyse zu Einzelhandelsnutzungen im Mansergh Quartier.

Die Erkenntnisse aus diesen Untersuchungen stellen eine wichtige
Grundlage fir die anschlieBende Bauleitplanung sowie die Wertermitt-
lung dar und sind teilweise schon in den vorliegenden Rahmenplan
eingeflossen.

»» weiterlesen:
Kapitel 4 - Nutzungskonzept,
Wohnprogramm und Wohntypologien
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ERLAUTERUNG ZUM INHALT DES
RAHMENPLANS UND DER DOKUMENTATION

In der Einleitung wurde der bisherige Prozess der Vorbereitung und Erarbeitung des
Rahmenplans bereits eingehend beschrieben. Das Gesamtergebnis der zwei Bearbei-
tungsphasen des Rahmenplans wird in den folgenden Kapiteln der vorliegenden Doku-
mentation ausfuhrlich erlautert.

Der Abschluss des Rahmenplans bildet also keineswegs den Endpunkt der Planungen,
sondern den Auftakt einer neuen Phase, in der Ankauf des Plangebiets und die Bauleit-
planung den Schwerpunkt bilden. Das Diagramm auf der rechten Seite zeigt noch ein-
mal eine Ubersicht zum Gesamtprozess der stadtebaulichen Entwicklung des Mansergh
Quartiers als kleine Zusammenfassung der Beschreibungen in der Einleitung, welche
den Rahmen fir die Arbeit des Rahmenplans darstellt.

Kurziiberblick zum Inhalt

In Kapitel 2 geht es um das Ubergeordnete Entwurfskonzept. Welche Qualitaten und
Potentiale wurden am Ort der ehemaligen Kaserne vorgefunden und welche davon fin-
den sich im stadtebaulich-freiraumlichen Gesamtkonzept wieder?

Kapitel 3 geht anschlieBend naher auf die bauliche Grundstruktur ein. Ein neues Raster
auf der Grundlage der alten Kasernenstruktur verbindet neue Gebaude mit den erhal-
tenden Bestandsgebauden zu halboffenen Baublocken mit grof3en Innenhofen.

Im Kapitel 4 werden die geplanten Nutzungen der Gebaude beschreiben. Im Quartier
sollen Wohnen, Arbeiten, Bildung, Alltagsversorgung und Freizeitangebote miteinander
verbunden werden, so dass ein rund um die Uhr belebtes Quartier mit kurzen Wegen
entsteht.

Wie die Erschlieung des zukunftsweisenden Quartiers geplant ist, wird in Kapitel 5
beschrieben. Fuf3- und Radverkehr bilden dabei den Ausgangspunkt, wahrend das Auto
eine untergeordnete Rolle spielt. Quartiersgaragen bundeln den ruhenden Verkehr und
ermoglichen autofreie Zonen mit hoher Aufenthaltsqualitat der Straf3en und Platze.
Die verschiedenen Freirdume und deren Qualitaten werden in Kapitel 6 naher erldutert.
Dort geht es um das Netzwerk unterschiedlicher Platze mit dem zentralen Quartiers-
platz als Herzstlck, um die Wohnbaufelder mit grof3en grinen Hofen, den Campus fir
die FH Bielefeld mit dem Innovationszentrum, sowie dem Park an der Dalke als neuem
Natur- und Erholungsraum fur Gitersloh.

Kapitel 7 geht darauf ein, welche Mafinahmen sicherstellen konnen, dass das Quartier
umweltgerecht gestaltet wird und fur die heutigen und zukinftigen Anforderungen von
Klimaschutz und Klimaanpassung gerustet ist. Im besten Fall wird es damit wegwei-
send fur weitere zukunftige Quartiersentwicklungen in der Stadt.

In Kapitel 8 werden wichtige Fakten, wie Eigentumsgrenzen und stadtebaulichen Kenn-
werte zusammengefasst. Auflerdem gibt es einen Baufeldstempel fir jedes Baufeld.
Das ist eine Art Steckbrief, auf dem die wichtigsten Kennziffern, Besonderheiten und
Anforderungen gebindelt werden als Gesprachsgrundlage flr weitere Planungen.

Im letzten Kapitel 9 folgt noch eine Ausblick auf die weiteren Planungsschritte bis zur
tatsachlichen Realisierung und Fertigstellung des Quartiers.

Verstindnis des Rahmenplans als Prinzipplanung

Zwischen Rahmenplan und Realisierung liegt demnach noch ein gutes Stlick Arbeit.
Viele Randbedingungen konnten im Rahmenplan auch dank der Zusammenarbeit mit
vielen Fachplanern bereits geklart und in die Planung eingearbeitet werden. Jedoch
wird es im weiteren Verlauf noch viele Erkenntnisse und weiterflihrende Fachgutachten
geben, die das Bild und die Umsetzung der Planung beeinflussen werden. Die robuste
Grundstruktur des Rahmenplans ist so angelegt, dass sie Veranderungen flexibel auf-
nehmen kann und diesen standhalten sollte.

Nach der Baurechtschaffung werden an vielen Stellen Architekturwettbewerbe oder
andere Verfahren als Auftakt der hoch- und tiefbaulichen Planung stattfinden. Insofern
ist es wichtig, die vorliegende stadtebaulich-freiraumliche Planung vor allem als Prinzip
zu verstehen und nicht als Detailplanung. Denn wie einzelne Gebaude, Platze oder Stra-
en genau aussehen werden, wird innerhalb des hier vorgegebenen Rahmens zu eine
spateren Zeitpunkt erst geklart.

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG MANSERGH QUARTIER - RAHMENPLAN JANUAR 2023



Abzug der Britischen Streitkrafte
aus den Mansergh Barracks;
sofortiger Start zur Vorbereitung der
zivilen Nachnutzung

Stadtratbeschluss Vorentwurf

Start Wertermittlung mit BImA

Stadtratbeschluss Entwurf

Start Ankaufsverhandlungen mit BImA

REGIONALE 2022 (Sommer)

Rahmenplanbeschluss

Abschluss Wertermittlung
Grundstucksankauf

Satzungsbeschluss Bauleitplanung

2020 )

2022 )

“

Integriertes, stadtebauliches Entwicklungskonzept
.Mansergh Quartier” (ISEK]

Planungswerkstatt Mansergh Quartier;
Werkstattwoche und anschliefiende
Uberarbeitungsphase

Prasentation des Siegerentwurfs

Beauftragung des Rahmenplans

Fertigstellung Rahmenplan Vorentwurf

Fertigstellung Rahmenplan Entwurf
Aufstellungsbeschluss Bauleitplanung

Satzungsbeschluss Bauleitplanung

Architekturwettbewerbe/
Vergabe Grundstiicke/
Objektplanungen

Start 1. Bauphase

Fertigstellung Quartier

EINLEITUNG
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LEITTHEMEN & ZIELE

Im bisherigen Planungsprozess und auch noch parallel zur Arbeit am
Rahmenplan wurde eine Reihe wichtiger Aspekte herausgearbeitet,
die den inhaltlichen Ausgangspunkt und Rahmen fir die Planung
bilden. Bei wichtigen Stationen im Prozess, wie ISEK, Planungswerk-
statt, sowie verschiedene Birgerbeteiligungen wurden die Themen
immer wieder gescharft und weiterentwickelt. Darin spiegeln sich
viele gesellschaftliche Themen wider, wie z.B. der Klimawandel und
andere wichtige dkologische und soziokulturelle Fragen. Nachfol-
gend werden die wichtigsten Ziele und Leitthemen unter vier thema-
tischen Uberschriften gebiindelt zusammengefasst:

Lebendiges & Soziales Quartier

Quartiersmitte als Treffpunkt der Bewohnerschaft schaffen
Einbindung von Bestandsbauten als Trager der lokalen Identitat
Charakteristische Nachbarschaften mit hohem Identifikationswert
Straflen- und Platzraume mit hoher Aufenthaltsqualitat
Angemessene stadtebauliche Dichte fir ein gemischtes Quartier
Aktive Erdgeschosse fir Interaktion zwischen Gebdude und Freiraum
Tragfahige Nutzungsmischung mit Alltagsversorgung im Quartier
Attraktive offentliche und private Freirdaume

Freizeit- und Sportangebote fir Jung und Alt

Bildungsstandort im Quartier anstreben

Platz fir nicht storendes Gewerbe anbieten

Inklusive Raume und Nutzungsangebote schaffen

1.000 neue Wohnungen mit schaffen

hoher Anteil bezahlbarer Wohnraum

Alternative Wohnformen im Einklang zum Wohnraumbedarf
integrieren

Vernetztes Quartier

Priorisierung von Fuf3- und Radverkehr

Autoreduziertes Quartier

Anbindung durch den OPNV verbessern

Fahrradwegenetz und Radinfrastruktur ausbauen
Intermodalitat fordern

Sharing-Angebote fir Bewohnerschaft

Quartier mit Landschaft und Wohngebieten der Umgebung
vernetzen

Schonung der tUbergeordneten Netze

Schnelle Breitbandversorgung sicherstellen

Vernetzung von Wissenschaft und Wirtschaft lokal umsetzen
Infrastruktur fir wissensorientierte Unternehmen und
Dienstleister schaffen

e Innovative Technik zur Organisation und Vernetzung im
Quartier nutzen (Smart City)
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LAGE & ORT

Lage in der Stadt

Gelegen im Stadtteil Sundern, stdlich des Flusses Dalke und ostlich
der Verler StraBe (L 757) befindet sich das Gebiet auf dem Boden des
ehemaligen Stadtwaldes. Inklusive des Freiraums an der Dalke weist
das Grundstlck eine Grofie von 38 ha und ist 2,5 km vom Stadt-
zentrum entfernt. Bisher besal3 das Gelande einen introvertierten
Charakter und war der Offentlichkeit aufgrund seiner militarischen
Vergangenheit nicht zuganglich.

Durch die direkte Anbindung an die von Nord nach Sud verlaufende
Verler Strafle (L 757), welche Gitersloh mit der Stadt Verl und der
Autobahn A2 verbindet, der Nahe zum Hauptbahnhof Gitersloh und
der unmittelbaren Nachbarschaft zur zukinftig reaktivierten Bahnt-
rasse der Teutoburger Wald Eisenbahn (TWE), liegt die Mansergh Ka-
serne auflerst verkehrsgtinstig und zentral. Zudem befindet sich das
Gebiet in einer bedeutsamen Verbindungsachse fiir den Radverkehr
vom sidlichen Stadtteil Spexard ins nordwestlich gelegene Stadtzen-
trum samt den angrenzenden Gewerbestandorten wie Bertelsmann
(Mohn-Media, Arvato) oder der Miele Werke.

Blaugriines Freiraumband

Die Dalke entspringt in der Senne und mundet in die Ems. Dabei
durchflief3t der Fluss in Ost-West-Ausrichtung das Stadtgebiet von
Gutersloh. Seit Ende der 1990er Jahre wurde die Dalke in vielen
Abschnitten renaturiert, wodurch wertvolle Natur- und Naherho-
lungsraume entstanden sind. Heute bildet der Dalkegriinzug mit den
angrenzenden Parkanlagen ein nahezu durchgangiges und
ortspragendes Freiraumband in der Stadt.

Die grofizigigen Freiflachen des Mansergh Quartiers liegen unmit-
telbar an der Dalke und erganzen das blaugrtine Freiraumband.
Zusammen mit den nordlich der Dalke gelegenen Sport- und Frei-
zeitangeboten bildet der Standort einen gesamtstadtisch bedeutsa-
men Naherholungsort. Neben der intensiven Nutzung der Freiraume
sollen hier die bestehenden extensiven Grinflachen erhalten und fur
eine naturnahe Entwicklung des Auenraums sowie Uberflutungsbe-
reiche fur die Dalke erweitert werden.
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KONZEPT

Das heutige Kasernengelande wird maf3geblich von der identitatsstif-
tenden Verbindung der sehr regelmafigen baulichen Strukturen und
dem vielfaltigen Baumbestand gepragt.

GrofB3formatige repetitive Gebaudeensemble flankieren weitlaufige
Raumachsen in Nordstid- und Ostwestrichtung und bilden auf diese
Weise ein sehr regelmafliges, lineares Raster aus.

Die bestehenden Baumstrukturen dagegen unterwerfen sich kei-
nem Raster oder einer anderen erkennbaren Ordnung. Sie bilden
zusammen mit der urspringlichen Dalkelandschaft im Norden einen
natirlichen, komplementaren Gegenpart zur Gleichformigkeit der
baulichen Strukturen.

Ein neu entwickeltes stadtebauliches Raster greift zum Teil alte
Raumachsen auf, verschiebt Raumkanten an anderen Stellen je-
doch bewusst, so dass ein neues .geschitteltes” Raster mit einer
kontrastierenden Variation an engen und weiten Raumen entsteht.
Gut erhaltene Bestandsbaume werden an maglichst vielen Stellen
eingebunden, besonders an raumlich bedeutungsvollen Orten. Dort
werden auflerdem einige ausgewahlte Bestandsgebaude als weitere
Identitatstrager erhalten. Die attraktiven grinen Hofe bleiben in ihrer
Atmosphare erhalten und werden durch das Zusammenspiel alter
und neuer Bebauung raumlich gefasst.

Entlang der bisherigen Hauptachse der Kaserne entsteht die zukinf-
tige Magistrale des Quartiers, die als lebendige Quartiersader und
spannender Verbindungsraum den Hauptplatz im Herzen des Quar-
tiers in alle Richtungen vernetzt.

Neue Baume erganzen und verstarken die Grinstruktur der Hof- und
Straflenraume und setzen neue Akzente.

Die bisher geschlossenen Rander der Kasernenstruktur offnen sich
zur Umgebung. Das Quartier wird Uber grine Landschaftsfenster mit
der wiederhergestellten Auenlandschaft der Dalke verknipft. An den
Randern im Osten und Stden schaffen grine Gemeinschaftsgarten
eine Verbindung zum angrenzenden Landschafts- und Siedlungs-
raum.
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Bestandsaufnahme

- repetitive Gleichférmigkeit Gebaude und Freirdaume

- regelmafiges, lineares Raster

- weitraumige (Sicht-JAchsen

- charakteristische Kasernengebaude

- vielfaltiger Baumbestand und gemischte Griinstruktur
- Dalkelandschaft

Potentiale nutzen und verstdrken

- .Geschiitteltes’ Raster schafft Enge und Weite

- Pragende Bestandsbdume der Grundstruktur erhalten

- Kasernengebaude als bauliche Identitatstrager erhalten

- Griine Héfe als freirdumliche Identitatstrager einbinden

- Rander aufbrechen, um Kontakt mit Umgebung zu verbessern

- Auenlandschaft wiederherstellen als Erholungs- und Naturraum

Freiraumnetzwerk als Geriist

1. Magistrale als spannender zentraler Verbindungsraum

2. Zentraler Platz als lebendiges Herz des neuen Quartiers
3. Grine Landschaftsfenster verknipfen Quartier und Park
4. Park- und Gartenlandschaft als griine Verbindungsraume
5. Neue Baume komplettieren die neue Grinstruktur

ENTWURFSKONZEPT
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LEITBILD

Bestandselemente werden Identitdtstrager
Erhalt der pragenden Grinstrukturen und einer Auswahl der Kaser-
nengeb&dude nimmt den urspringlichen .Genius Loci’ mit und bildet
den Ausgangspunkt der neuen Entwicklungen

Lineares Raster wird zum spannungsvollen Freiraumnetzwerk
Wechsel von Enge und Weite, Offenheit und raumlicher Fassung,
Blickachsen und Verspringe

Magistrale als lebendiges Riickgrat
Keine lineare Grenze, sondern Vor- und Rickspringe der Bebauung
mit deutlichen Verbindungsraumen

Zentraler Quartiersplatz wird Herz des Quartierslebens
Der Platz wird Treffpunkt fir Bewohner, raumliches und funktionales
Zentrum des Quartiers

Rander offnen sich zur Umgebung
Keine lineare Abgrenzung nach auf3en, sondern verspringende
Raumkanten und intensive Verzahnung mit dem Grinraum

Griiner Erholungsraum fiir Quartier und Stadt

Park an der Dalke, der sich in den Landschaftsraum der Dalke
einflgt, schafft einen neuen Natur- und Erholungsraum fir alle
Gutersloher
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BAULICHES GRUNDGERUST

Bestandserhalt

Die vorgefundenen Kasernengebaude mit ihren roten Klinkerfassa-
den, dunklen Satteldachern und weifien Fensterrahmen bilden auf
den ersten Blick ein charmantes Ensemble, das einen asthetischen
Kontrast zur griin gepragten landschaftlichen Umgebung darstellt.
Funktional betrachtet stellen die Mannschaftsgebaude jedoch eine
Monostruktur mit begrenzten Moglichkeiten der Nachnutzbarkeit
dar. Die Umnutzung wird in vielen Fallen eine grof3e Herausforde-
rung sein. Der Abbruch der Uberwiegenden Anzahl der Gebaude ist
unvermeidbar, da auch der bauliche Zustand zumeist qualitative
Mangel aufweist. Fir das Gesamtkonzept ist es dennoch aufleror-
dentlich wichtig, einen Teil der Gebaude zu erhalten, um auch nach
der Transformation zu einem Wohnquartier an den urspringlichen
Charakter des Ortes zu erinnern.

Der Entwurf erhalt daher ausgewahlte Gebaude der ehemaligen
Kaserne als identitatsstiftende Bausteine des Ortes und integriert
diese in die neue Bebauung. Das Konzept sieht vor, dass an jedem
Platz und an wichtigen Achsen der neuen Struktur mindestens ein
Bestandsgebaude erhalten wird, um so den Charakter des zukunfti-
gen Ortes mitzugestalten. Ebenso werden bewusst Gebaude an den
Randern erhalten, um die Verbindung zwischen Alt und Neu auch
von auflen her erfahrbar zu machen. So entsteht ein Netzwerk von
unterschiedlichen erhaltenen Bestandsbauten, die mit neuem Leben
gefullt werden. Im Rahmen einer gesonderten Studie wurde anhand
von Bestandsaufnahmen vor Ort und Grundrissstudien gepruft,
welche Nutzungen in den ausgewahlten Bestandsbauten funktional
und raumlich mdglich waren. Die Vorschlage aus dem Wettbewerb
wurden dabei zum Teil verworfen, angepasst oder konkretisiert und
sind anschliefend in das Nutzungskonzept (Kap. 4] eingeflossen. Im
weiteren Planungsprozess wird der bauliche Zustand der Bestands-
gebaude fachgutachterlich gepruft und bewertet werden, um end-
gultig zu entscheiden, ob der Erhalt und die Sanierung der jeweiligen
Bausubstanz funktional und wirtschaftlich maglich sind.

Raumliche Vielfalt

Wie im Leitbild bereits dargelegt, bildet das .Schiitteln” des ur-
springlichen Kasernenrasters den Ausgangspunkt fir das raumlich
abwechslungsreiche Grundgerust der neuen Quartiersbebauung.
Dabei werden einzelne Bestandsgebaude auf dem alten Raster
erhalten, an anderen Stellen brechen neue Gebaude bewusst aus
der starren, linearen Struktur aus und bilden auf diese Weise ge-
geneinander verspringende Baublocke mit mal engen, mal weiteren
Raumen dazwischen. Das alte Grundraster bleibt zum Teil fuhlbar,
zum Teil wird es uberlagert. Die Baublocke setzen sich aus einzelnen
Gebauden zusammen, welche die grof3ziigigen Hofe im Inneren nicht
komplett umschlieBen, sondern immer Offnungen in mehrere Rich-
tungen bilden. Dadurch entsteht eine sehr durchlassige Struktur, die
flieBende raumliche Ubergénge schafft und es ermdglicht, einen Teil
der bestehenden Baume zu integrieren.

Insgesamt werden zwolf Gebaude der ehemaligen Kaserne integriert,
in denen etwa 35.000 m? Geschossflachen zur Umnutzung zur Verfu-
gung stehen. In den Neubauten werden etwa 180.000 m? Geschoss-
flachen realisiert, so dass im Quartier insgesamt etwa 215.000 m?
Geschossflache entstehen.
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GEBAUDEHOHEN

Gebdudehdhen

Das Hohenspektrum des Quartiers orientiert sich insgesamt am Gutersloher
Mafistab, der sich im Innenstadtgebiet und der gesamten Stadt wiederfindet.
Ziel ist eine kleinteilige Struktur von heterogener Vielfalt, zusammengesetzt
aus einzelnen Bausteinen, die unterschiedliche Hohen aufweisen konnen.
Konkreter Ausgangspunkt fur die Hohenentwicklung des Quartiers sind

die Bestandsgebaude der ehemaligen Kaserne, bestehend aus ein bis drei
Geschossen mit grolen Raumhohen und die Bebauung der direkten Umge-
bung, gepragt von Ein- und Mehrfamilienhausern, sowie Schul- und Sport-
bauten mit Uberwiegend zwei bis vier Geschossen. Der in Rede stehende
Bereich wird derzeit vornehmlich durch Gebaude mit Satteldachern gepragt.
An den neuen Quartiersrandern bilden Neubauten und umgebaute Kaser-
nengebaude eine Silhouette, die sich behutsam in die Landschaft einflgt. Die
am Rand erhaltenen Bestandsbauten (Panzerhallen, King's School, Fahr-
zeughalle) umfassen zwei sehr hohe Geschosse (Hallen- und Dachgeschoss)
mit Satteldachern, die Neubauten haben hier drei- bis vier Normalgeschos-
se. Zur Mitte hin wird das Quartier stadtischer, die drei- bis viergeschossige
Basis wird hier durch Hohenakzente von funf bis sieben Geschossen erganzt.
Auf diese Weise werden vor allem der zentrale Quartiersplatz und die Magis-
trale in Ost-West-Richtung markiert und raumlich gefasst.

Geschosshdhen

Fur die Flexibilitat der Erdgeschossnutzungen wird vorgeschlagen, min-
destens die Gebaude im zentralen Bereich und am ErschlieBungsring mit
tberhohten Erdgeschossen auszustatten. Zu den Randern hin muss das
nicht zwingend erfolgen, kann jedoch den Wohnungen im Erdgeschoss eine
zusatzliche Qualitat durch mehr Tageslicht und hohere Raume verleihen.

Die Regelgeschosshohen konnen abhangig von den Gebaudenutzungen
variieren, denn Gewerbe- und Blronutzungen erfordern in der Regel andere
lichte Hohen als Wohnnutzungen. Um die Planung jedoch zu diesem Zeit-
punkt flexibel zu halten, wurden mittlere Werte fiir verschiedene Gebaudeka-
tegorien festgelegt, die u.a. zur Berechnung der Abstandsflachen herangezo-
gen werden.

Bei den Wohn- und Blrogebauden betragt der Wert 3,50 m fur die Regel-
geschosse und 4,00m fiir die erhohten Erdgeschosse. Bei den Campusge-
bauden wird 4,25m fir die Regelgeschosse bericksichtigt und 5,00m fir die
Erdgeschosse.

Die Geschosshohen der Bestandsgebaude liegen in der Regel bei etwa 3,50
m. Die Erdgeschosse sind tberwiegend als Hochparterre ausgefuhrt und
liegen etwa 0,80 - 1,20 m tUber dem Umgebungsniveau. Das erfordert be-
sondere Aufmerksamkeit fir einen gut integrierten barrierefreien Zugang
und die funktionale, wie raumliche Verbindung zum Auflenraum insgesamt.
Sonderbauten wie die Panzerhallen, die Fahrzeughalle und das Lehrgebaude
der Kings School weisen besondere Geschosshohen von 4,00 - 6,00 m auf.

Abstandsfldachen

Die gesetzlichen Abstandsflachen werden im Gebiet weitestgehend eingehal-
ten. Prifberechnungen fir die Neubauten und die Bestandsgebaude bezie-
hen sich auf § 6 BauO NRW 2018.

In Einzelfallen bedarf es gesonderter planungsrechtlicher Regelungen nach

§ 9 (2a) BauGB. Die naturliche Belichtung und Durchliftung sowie brand-
schutztechnische Anforderungen sind dabei zu gewahrleisten.
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MASSSTAB UND TYPOLOGIE

Mafstab und Kornung

Das bisherige Kasernengebiet war charakterisiert durch die Ge-
samtwirkung des Gebaudeensembles und der dazwischenliegenden
weiten Raume. Zuklnftig gibt es ein vielschichtiges Zusammenspiel
von Enge und Weite, sowie Baukorpern unterschiedlicher Grof3e und
Hohe. Dabei stehen einige Gebaude fur sich, andere sind Bausteine,
aus denen eine groflere Einheit offener Baublocke zusammengesetzt
wird.

Am sudlichen duBBeren Rand wird die Baublockstruktur aufgebro-
chen, um einen kleinteiligen Anschluss an die Mehrfamilienhaus-
struktur im Wohngebiet stidlich des Osthuswegs zu schaffen.

Struktur der Baublécke

Die offenen Baubldcke setzen sich aus unterschiedlichen Bausteinen
zu einem heterogenen Gesamtgeflige zusammen. So gelingt es, die
Gebaude von recht unterschiedlichen Grofien miteinander in Ein-
klang zu bringen. Die verschiedenen Gebaudetypen werden zu einer
Blockrandbebauung kombiniert, die jedoch Offnungen an mehreren
Seiten aufweisen. Ziel dieser Struktur ist eine klare Gliederung der
teilweise recht grof3en Hofraume.

Die Abschnitte mit geschlossenem Blockrand bilden eine deutliche
Grenze zwischen Stralenraum und gemeinschaftlichem Innenhof
und damit eine klare Orientierung.

Die Kopfbauten, welche die Durchgange zu den Hofen flankieren,
bilden durch das nach innen Knicken interessante Ubergangsraume
zwischen den offentlichen Straflen und den Innenhdfen als leben-
diger Treffpunkt und Auftakt informeller Durchwegungen durch die
griinen Hofe. Gleichzeitig sorgen die Offnungen fiir Durchliiftung des
Blockinneren und fordern damit ein angenehmeres Aufenthaltsklima
auch bei Hitze im Sommer.

Freistehende Typologien

Insbesondere der Campuspark wird durch Typologien gepragt, die
sich durch ihre allseitige Orientierung ohne Rickseiten auszeichnen.
Dazu gehoren die Hofhauser, Atriumhauser und Punktgebaude, die
sich in Grofe und Nutzungsmaglichkeiten unterscheiden. Diese Ge-
baudetypen stehen in den meisten Fallen im 6ffentlichen Raum und
sind Uberwiegend offentlich genutzt. Sie wirken im Ensemble einer-
seits als raumliche Fassung fiur die zwischenliegenden Freiraume,
lassen aber auch eine hohe Durchlassigkeit der Grinraume im Park
zu, wobei sie eher als Objekt im Raum wirken.
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Parzellierung der
Gebaude

Gebaudetypologie

Raumbildende Typen
Allseitig Hof

Allseitig Atrium
[ Allseitig Punkt

e

Basistypen Blockrandbebauung Kopfbauten am Hof
Zwischenhaus/ 2-3 Spanner I Kopfbau klein
[ Eckhaus/ 3-4 Spanner I Kopfbau groB

I Riegel/ 4-6 Spanner

Sonstige

Quartiersgarage
Sonderbaustein

[ Bestandsgebaude Riegel
Bestandsgebaude offener Hof
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GEBAUDETYPOLOGIE

Bausteine der offenen Baublocke

Zweispanner als Basistypologie im Blockrand

Das raumliche und funktionale Grundgerdst in der Blockrandbebauung
bilden klassische Spanner, die den Raum zwischen Eck- und Kopfbauten
ausfiillen. Uberwiegend sind es Zweispénner, bei denen zwei Wohnun-
gen pro Geschoss durch ein Treppenhaus erschlossen werden. Es kann
aber auch Drei- oder Vierspanner geben, solange dadurch keine reinen
Nordwohnungen entstehen und die Rettungswege jeder Wohnung von der
AufBlenseite des Baublocks gewahrleistet werden, da die Feuerwehr nicht
in die Innenhofe hineinfahren soll. Verschiedene Geb&dudetiefen von 13-
18m bieten flexible Nutzungsmadglichkeiten fir Wohnraum oder Gewerbe.

Stadthaus oder Reihenhaus (optional im Blockrand)

Zur weiteren Starkung eines kleinteiligen Bildes und gleichzeitig der
Erweiterung des breiten Wohnungsangebots kdnnen optional nach

Bedarf einige Stadthauser von ca. 5,5 - 7,5 m Breite in die Blockstruk-
tur integriert werden. Dabei eignen sich vor allem die Zwischenhauser

im Blockrand, wo ein privater Garten angeboten werden kann. In diesen
Bauten konnen mit unterschiedlichen ErschlieBungsvarianten Maisonet-
tewohnungen gestapelt oder mit Appartements kombiniert werden. [siehe
Erlduterungen unter Wohntypologie, Kap. 4)

Eckhaus im Blockrand

In den Ecken der Baublocke gibt es groflere Hauser als Verbindung zwi-
schen den klassischen Zweispannern im Blockrand. Sie bilden Gebau-
deansatze von ca. 3-6 m in beide Richtungen aus, um zu gewahrleisten,
dass auch in den Ecken hochwertige und gut belichtete Wohnungen
entstehen.

Kopfbau

Alle Baublécke weisen mehrere Offnungen auf. An diesen Hofzugdngen
kommen als Abschluss einer Gebaudereihung Kopfbauten zum Einsatz.
Dieser Typ hat eine dritte Fassade, was mehr belichtete Fassadenflache
erzeugt und damit mehr Optionen zur Organisation der Wohneinheiten
bietet. Gleichzeitig wird der Hofraum belebt und mit dem &ffentlichen
Straf3enraum verflochten.

Bestandsriegel mit Anbauten

Diese Grundform der zu erhaltenen Kasernengebdude bietet den Vor-
teil eines zentralen ErschlieBungsgangs zwischen zwei Treppenkernen.
Die umliegenden Raume sind in Langsrichtung flexibel einteilbar, so
dass intern grofere Nutzungseinheiten gebildet werden konnen. Daher
eignen sie sich sehr gut fur Gewerbe- oder Bironutzungen, aber auch
Wohnen, insbesondere in Form gemeinschaftlicher Wohnkonzepte, ist
hier gut maglich. Denkbar ist auch die Struktur zu einer Kombination aus
Geschosswohnen und vertikal organisierten Stadthdusern umzubauen.
Um die Bestandsbauten in die Baublocke zu integrieren, werden Alt- und
Neubau miteinander zu einer neuen Nutzungseinheit verbunden.

Quartiersgarage

Die grofBeren Baukdrper der Quartiersgaragen verteilen sich entlang

des ErschlieBungsrings. Sie wirken durch ihre Anordnung dabei wie

ein selbstverstandlicher Teil des Baublockes und nehmen das bereits
erlauterte Thema der Kopfbauten auf. Dabei funktionieren sie ebenso als
interaktiver Baukorper zwischen offentlichem Raum und gemeinschaftli-
chem Innenhof.
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Stadtebauliche Grundstruktur mit heterogenen Baublocken und
allseitigen GroBbausteinen

Atriumhaus

Atriumhaus

»

Zwischenhaus 2-Spanner

Kopfbau 4-5-Spanner
Hofhaus

Quartiersgarage .
Eckhaus

Kopfbau 3-Spanner

Bestandsriegel

Zwischenhaus 2-Spanner mit Anbau

Freistehende Typologien

Hofhaus

Die Verbindung von Bestands- und Neubauten zu einem Block mit
Uberdecktem oder offenem Innenhof schafft robuste Nachnutzungs-
moglichkeiten fir die Kasernengebaude und gleichzeitig eine raum-
bildende Typologie im &ffentlichen Raum, welche besonders fir kom-
munikative, 6ffentliche Nutzungen, z.B. am Campus geeignet sind.

Atriumhaus

Die Atriumgebaude haben ebenfalls eine allseitige Orientierung ohne
Rickseiten verbunden mit einem minimaleren Kern, der als kommu-
nikativer ErschlieBungs- und Begegnungsraum nutzbar ist. Dieser
Typ funktioniert sowohl fur Biiro-, Lehr- als auch Wohnnutzungen,
insbesondere fiir gemeinschaftliche Wohnformen.

Punkthaus

Dieser Typ ist eine kleinere Variante des Atriumhauses mit ahnlichen
Eigenschaften und wirkt objekthaft und durchlassig im 6ffentlichen
Raum. Je nach Lage geeignet fiir Biro, Bildung oder Wohnen.
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LEITLINIEN
QUARTIERSPROGRAMM

Quartier der kurzen Wege

Im zukUnftigen Mansergh Quartier wird nicht nur gewohnt, sondern
auch gearbeitet und gelernt. Die Menschen konnen hier ihre Freizeit
verbringen, die wichtigsten Alltagseinkaufe tatigen und die Kinder
gehen hier in die Kita. Kurzum, die Menschen leben hier zusammen.
Vielfaltige Angebote im Quartier sind der Grundstein fur eine starke
und diverse Quartiersgemeinschaft, in der man sich kennt und ge-
genseitig unterstitzt. Bewohner und Nutzer flhlen sich verantwort-
lich fireinander und fur ihr Wohnumfeld. Daraus erwachst ein hoher
Identifikationswert mit dem Quartier und der Gemeinschaft.

Graduelle Nutzungsiibergange

Das Quartier weist verschiedene Nutzungsschwerpunkte auf, die
graduell ineinander Ubergehen. Der Schwerpunkt fir das Wohnen
liegt am nordlichen Park. Entlang des sudlichen Quartiersrandes
entwickeln sich unterschiedliche gewerbliche Nutzungen, von Hand-
werksbetrieben bis zu innovativen Start-Ups, sowie der Kultur- und
Kreativwirtschaft. Der Campus im Nordwesten ist ein Bildungs-
schwerpunkt. Die Ubergange dazwischen sind flieBend, punktuell
gibt es Durchdringungen. In Zentrum kommen alle Nutzungen
zusammen und werden durch die Funktion der Alltagsversorgung
Uberlagert, die sich vor allem in den Erdgeschossen abspielt.

Aktive Erdgeschosse

Gemeinschaftliche und 6ffentliche Nutzungen im Erdgeschoss bele-
ben bei der angestrebten Verdichtung das neue Quartier besonders
im Zentrum und an den Platzen. An seinen Randern sind die Erdge-
schossnutzungen privater und mehr auf sich bezogen. Entlang des
Ringes wird eine flexible Ubergangszone ausgebildet, die auf zukiinf-
tige Veranderungen der Bedarfslage reagieren kann.
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Alles im Quartier Wohnen, Arbeiten,
Lernen, Alltagsversorgung, Erholen,
Kreativitat und Kultur

yutzungsschwerpunkte mit graduellen
Ubergangen von Nord nach Siid und vom
Rand ins Zentrum

Aktive Erdgeschosse

mit Schwerpunkt am zentralen Platz des
Quartiers, flexible Nutzung am Ring

Il Offentlichkeitswirksame Erdgeschosse
I Flexible Erdgeschosse

[ Nutzerspezifische Erdgeschosse

Wohnen
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NUTZUNGSANGEBOT IN DER UMGEBUNG

Grundschule

Eine eigene, neue Grundschule ist derzeit nicht im
Quartier vorgesehen. Die zu erwartenden Schiler-
zahlen, die durch Um- und Zuzige in das Mansergh
Quartier erzeugt werden, sind Uber die bestehenden
Grundschulen in der Umgebung, insbesondere am
Standort der Grundschule Sundern, abzudecken.
Inwieweit dies im Rahmen der vorhandenen Raum-
lichkeiten oder durch die Schaffung neuer Kapazitaten
erfolgt, ist Gegenstand der Schulentwicklungsplanung.
Die Grundschule Sundern liegt etwa einen Kilometer
vom Quartier entfernt. In der weitergehenden Planung
flie3t die sichere Erreichbarkeit der Schule fur die
Kinder aus dem Mansergh Quartier mit ein.

Weiterfiihrende Schulen

Weiterflihrende Schulen sind weniger an den Wohn-
standort gebunden, da fur altere Schiler weitere
Schulwege akzeptabel sind. Die verschiedenen Schul-
formen liegen im gesamten Stadtgebiet verteilt und
werden stadtteilibergreifend besucht.

Zum jetzigen Zeitpunkt besteht kein Bedarf fur die
Verortung einer weiterfiihrenden Schule im Quartier.
Sollte sich aus der Schulentwicklungsplanung jedoch
innerhalb des weiteren Planungs- und Entwicklungs-
prozesses ein Bedarf flr zusatzliche Raumlichkeiten
oder flr einen zusatzlichen Schulstandort ergeben,
ware das stadtebauliche Konzept ausreichend flexibel,
diesen zu bertcksichtigen.

Wechselwirkungen und Synergien
Auch wenn eine grofie Nutzungsdurchmischung im
Quartier angestrebt wird, kdnnen nicht alle Bedarfe

,Nahversorgungszentrums in Planung’ fiir das
Mansergh Quartier

Ein Entwicklungsziel fir das Mansergh Quartier ist die Fest-
legung eines . Nahversorgungszentrums in Planung ". Hiermit
soll eine zeitgemdé/ie und leistungsfahige Quartiersentwick-
lung ermaglicht werden. Im Sinne der Versorgung der kurzen
Wege soll so ein entsprechendes Angebot verbrauchernah
vorgehalten werden konnen.

Das Biro Dr. Lademann & Partner empfiehlt daher, dass z.5.
(ber einen Bebauungsplan und/ oder tber einen stadte-
baulichen Vertrag folgende Prémissen festgesetzt werden,
um eine nicht mafistdbliche Einzelhandelsagglomeration im
Mansergh Quartier zu verhindern:

durch das Quartier selbst gedeckt werden. Umgekehrt

hat ein neues Quartier mit Funktionen Uber das Wohnen
hinaus natdrlich auch eine Wirkung auf den Kontext. Um
keine unerwinschten Effekte zu erzielen, muss die Rolle
des Quartiers in seiner Umgebung klar definiert werden.

Einordnung in das Zentrenkonzept und
Nahversorgungsangebote

Das Mansergh Quartier ist nicht als reines Wohnquartier
angelegt, sondern bietet auch erganzende Funktionen
fur die Versorgung an. Dieses Angebot soll sich in erster
Linie an die Personen richten, die das Quartier bewoh-
nen und nutzen. Dennoch ist es unerlasslich auch die
Strahlkraft und eventuelle Umsatzumverteilungseffekte
auf umliegende Versorgungsbereiche auf3erhalb des
direkten Einzugsgebietes zu untersuchen und in der
Planung zu bericksichtigen. Daher wurde durch das
Biro Dr. Lademann & Partner, Hamburg, eine erste
.Potenzial- und Vertraglichkeitsanalyse zu Einzelhan-
delsnutzungen” flr das Mansergh Quartier verfasst.

Fir eine Starkung des Nahversorgungsangebotes im
Stadtteil Spexard wird derzeit ein Standort fur einen Le-
bensmittelmarkt an der Verler Straf3e diskutiert. Damit
waren Wechselwirkungen zum Nahversorgungsange-
bot im Mansergh Quartier verbunden, die aufeinander
abgestimmt werden sollen. Wahrend ein Standort an der
Verler Strafle fir den Pkw-Verkehr vorteilhaft ist, soll
ein Nahversorger im autoreduziert angelegten Man-
sergh Quartier moglichst wenig zusatzlichen externen
Pkw-Verkehr in das Quartier hinein erzeugen. Gleich-
zeitig muss die Tragfahigkeit der dortigen Nutzungen
gewahrleistest sein.

Verbrauchermarkt mit max. 1.590 gqm VKF, da-
von mindestens 90 % nahversorgungsrelevante
Sortimente

Begrenzung weiterer nahversorgungsrelevanter
Sortimente auf 220 gm VKF (z.B. Bécker)
aperiodische Sortimente sollen auf einer max.
Verkaufsfldche von rd. 800 qm angesiedelt
werden, damit insgesamt die ., Kleinfldchigkeit”
gewahrt wird,

Je Ladeneinheit darf die VKF max. 200 gm be-
tragen, damit kein eigener Einkaufsanlass (aus
anderen Stadtteilen] induziert wird,
Begrenzung der zuldssigen Sortimente jeweils
auf maximal 200 gm (Fldchenpool/
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NUTZUNGSVERTEILUNG IM QUARTIER

Wohnen, Arbeiten und Lernen und Freizeit

an einem Ort

Das Mansergh Quartier zeichnet sich durch eine reiche
Mischung von Nutzungen aus. Viel starker als in den
vergangenen Jahrzehnten wird bei neuen Quartier-
sentwicklungen darauf geachtet, dass die unterschied-
lichen Lebensbereiche Wohnen, Arbeiten, Bildung und
Freizeit starker an einem Ort kombiniert werden. Der
Vorteil ist, dass auf diese Weise viel weniger Verkehr
erzeugt wird, wenn man davon ausgeht, dass ein Teil
der Bewohner auch im eigenen Quartier arbeitet oder
studiert. Gleichzeitig kann die Verbindung zu Gebieten
in der direkten Umgebung gestarkt werden, wenn die
dortigen Anwohner zwar nicht in das neue Quartier
umziehen, aber dort einen Arbeitsplatz finden und mit
dem Fahrrad kommen. Auf diese Weise wird das neue
Quartier schneller und vielschichtiger mit der beste-
henden Stadt verzahnt und es missen idealerweise
weniger Menschen zu weit entfernten Arbeitsstatten
pendeln.

Wohnen

Ein vielfaltiges Angebot an Wohnungen hinsichtlich
der Grof3e, der Wohnform und des Preises ist ein
Ubergeordnetes Ziel fur das Mansergh Quartier. Diese
Mischung ist eine wichtige Voraussetzung fir eine
diverse Quartiersgemeinschaft, die sozial, kulturell
und altersgemischt ist. Es sollen Angebote fiir Singles,
Familien, altere und junge Menschen mit geringerem
oder hoherem Einkommen geschaffen werden, so
dass eine maglichst breite Zielgruppe die Moglichkeit
bekommt, hier einen Platz fir sich zu finden.

Alltagsversorgung

Die Nutzungen zur Versorgung der Alltagsbedirfnisse
im Quartier sind vor allem in den Erdgeschossen des
zentralen Quartiersbereichs geblndelt und werden auf
der folgenden Seite thematisiert.

Arbeiten

Im Quartier entstehen viele Wohngebaude mit gewerb-
lich nutzbaren Erdgeschossen. Daneben gibt es auch
verschiedene Burogebaude, in denen kleine oder grofle
Unternehmen Platz finden konnen, zum Teil auch in
umgenutzten Bestandsgebauden. Die Innovationsma-
nufaktur wird mit einem Maker Space und der Fach-
hochschule Bielefeld gemeinsam den Bildungscampus
pragen. Von den Synergie-Effekten profitieren weitere
innovative, technikorientierte junge Unternehmen, die
sich sltdlich des Campus-Platzes ansiedeln konnen.

In den Zukunftswerkstatten der stidlichen ehemaligen
Panzerhallen finden Handwerksbetriebe, Kiinstler,
kreative Kopfe und Leute, die gern mit anderen zusam-
menarbeiten einen CoWorking-, Werkstatt-, Atelier-
oder Arbeitsplatz.

Lernen

Die Entscheidung der Fachhochschule Bielefeld fur
einen Campusstandort am Mansergh Quartier ist ein
grof3er Gewinn fur das Gebiet. Eine Bildungseinrichtung
bringt junges Publikum in das Quartier und sorgt fur
Lebendigkeit vor Ort im gesamten Tagesverlauf. Auf3er-
dem besteht die Chance, junge Menschen mit attrak-
tiven Wohnangeboten noch intensiver an das Gebiet zu
binden, so dass sie nicht nur hierher pendeln, sondern
zum Teil auch hier leben. Die Studierenden als eine akti-
ve Nutzergruppe vergrof3ern wiederum die Tragfahigkeit
von Freizeit- und Versorgungsangeboten, wie Theater-
treff, Fitness- und Sporteinrichtungen und Gastronomie.

Jugend und Freizeit

Neben Angeboten fir Erwachsene, Familien und Senio-
ren sollen auch die Belange und Interessen von Kindern
und Jugendlichen im Quartier besondere Berucksichti-
gung finden.

Das attraktive Wohnumfeld bietet neben der Kinderta-
gesstatte viele unterschiedliche Spielangebote im Frei-
en. Dabei sind in den Blockinnenhofen Spielflachen fur
Kleinkinder vorgesehen, Spiel- und Aufenthaltsflachen
in den Wohnwegen sowie unterschiedliche Spiel- und
Sportflachen im Dalkepark (Verweis Kapitel 6).

Zudem sollen im Quartier Raumlichkeiten fur die
Kinder- und Jugendarbeit zur Verfiigung stehen. Diese
werden in der sudlichen Panzerhalle vorgeschlagen. Der
dortige Jugendclub konnte Raume flr kreative Angebo-
te, soziale Gruppenangebote oder beispielsweise Ban-
dibungsraume ermdglichen und durch ein Jugendcafé
erganzt werden. Im gleichen Gebaude ist zudem eine
Indoor-Trendsportanlage vorgesehen.
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FH
Gastehaus Erw.
INNOVATIONS ~ Zentrum
ZENTRUM
Nutzungsiibersicht
Regelgeschoss
WOHNEN LERNEN
[ Standardwohnungen [ FH Basis

I Besondere Wohnform FH Erweiterung

Tabelle Nutzungen im Quartier
(alle Geschosse)

Biro
Kreativwirtschaft
[ Gewerbe/ Handwerk

Betreutes Wohnen

Pflegeheim

-
i ned b -

Zukunftswerkstitten |

Atelier/ CoWorking/ Jugendclub/

Indoor-Sport

Mehrgenerationenhaus

..._l—ll—.l

Zukunftswerkstitten ||
Handwerk/ Werkstatt

ALLTAGSVERSORGUNG & SOZIALES

[ Gesundheit

Soziale Infrastruktur

I Quartiersgaragen

Nutzungskategorie Geschossflache Anteil der

(m2)  Geschossflache
PROGRAMM GESAMT 181.300 100 %
WOHNEN 99.500 55 %
Wohnen 77.200 43 %
Besondere Wohnform 18.900 10 %
EG-Gemeinschaftsraume (z.B. Fahrradraume) 3.400 2%
NICHT-WOHNEN GESAMT 81.800 45 %
LERNEN 15.200 8%
Fachhochschule (Basis) 10.100 6%
Fachhochschule (Erweiterung) 5.100 3%
ARBEITEN 52.000 29 %
Biro 38.700 21 %
Gewerbe/ Handwerk 5.850 3%
Kreativwirtschaft 7.450 4%
ALLTAGSVERSORGUNG & SOZIALES 14.600 8%
QUARTIERSGARAGEN 34.300 -
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NUTZUNGSVERTEILUNG ERDGESCHOSSE

Lebendige Erdgeschosszone

Fir den Zusammenhalt und die Lebendigkeit des Stadtquartiers
spielen die Erdgeschosszaonen eine zentrale Rolle. Sie stellen eine
Verbindung zwischen den Gebdudeinnenraumen und Freirdumen der
Straflen und Platze her. Fir das Funktionieren der Erdgeschosse ist
es sehr wichtig, dass die Lage im Quartier und das Maf} an Privatheit
oder Offentlichkeit einer Gebaudenutzung aufeinander abgestimmt
sind. Dort, wo viele Menschen zufallig oder bewusst vorbeikommen
und sich treffen, werden nach auflen gerichtete publikumswirksame
Nutzungen angeordnet. In weniger frequentierten Bereichen wird auf
solche Funktionen verzichtet, da diese hier eher stéren wirden und
ihre Funktionsfahigkeit nicht gesichert ware. Zudem sollen bei der
Detailplanung die Ergebnisse und Hinweise der Untersuchungen des
Windkomforts aus dem griin-blauen Infrastruktur- und Energiekon-
zept berlcksichtigt werden.

Alltagsversorgung: Biindelung in der Quartiersmitte

Der Schwerpunkt fur offentliche Nutzungen der Erdgeschosszone
liegt im Zentrum des Mansergh Quartiers. Ausgehend vom zentralen
Platz und entlang der Magistrale, vor allem in Richtung Quartiersein-
gang gibt es ein kompaktes Gebiet mit einer Blindelung von offent-
lichen Nutzungen. Hier gibt es den Nahversorger, kleine Ladenein-
heiten, Dienstleistungen, Gesundheitsversorgung (bspw. Arztpraxen,
Physiotherapie, Apotheke, Sanitatshaus), eine Backerei mit Café oder
auch ein Restaurant. Soziale Einrichtungen, wie Kita, Tagespflege,
Theatertreff, Jugendclub und Quartierstreff sorgen zusatzlich fir
Publikumsaustausch und eine Belebung an den Platzen.

Flexibilitat und Gemeinschaft am Ring

Die Erdgeschosszonen am Ring sind durch eine flexible Mischung
van Wohnen und Nichtwohnen gekennzeichnet. Hier geht es weni-
ger um Ladennutzungen, sondern mehr um Dienstleistungen oder
Biroraume. Denkbar sind auch multifunktionale, gemeinschaftlich
genutzte Rdume der Bewohnerinnen und Bewohner des Baublocks
zum Spielen, Nahen, Lesen, Kochen, Arbeiten, als Werkstatt oder
fur Feste. Grine Vorzonen schaffen eine Pufferzone fur ausreichend
Privatheit sowohl fir Wohn- als auch Arbeitsnutzungen.

Ruhiges Wohnen und Arbeiten an den Randern

An den Randern des Quartiers sind die Erdgeschossnutzungen mehr
auf sich bezogen, das Maf an Offentlichkeit ist hier viel geringer. Hier
sind die im Block lebenden und arbeitenden Menschen unter sich.

Im Westen liegt der Campus der Fachhochschule, stidlich davon ein
Grinderzentrum mit zukunftsorientierten, hochschulaffinen Unter-
nehmen.

Die ehemaligen Panzerhallen werden zu einem Treffpunkt fir Kunst-
schaffende, Kreative und handwerkliche Fachkrafte. Die zentrale
Halle bietet einen Mix aus Ateliers, einem FablLab (Werkstatt fur
alle), CoWorking-Raumlichkeiten und Platz fir einen Jugendclub. Die
ostliche Halle ist Handwerksbetrieben vorbehalten, wie z.B. Tischle-
reien, Steinmetzen etc., die hier Platz fur Werkstatten, Ausstellungs-
raume und Lager finden. In den offenen Gewerbehofen wird zusam-
men gearbeitet und gemeinsam pausiert. Hier ist aber auch Platz fur
Ausstellungen und gelegentliche Handwerksmarkte, zu denen die
Quartiersgemeinschaft und die Anwohnenden eingeladen werden.
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Nutzungsiibersicht Indoor-Sport Zukunftswerkstétten | Zukunfiswerkstatten I
Erdgeschossebene Atelier/ CoWorking Handwerk/ Werks?gtt
WOHNEN LERNEN ARBEITEN ALLTAGSVERSORGUNG & SOZIALES
I Besondere Wohnform [l FH Basis Biro [ Nahversorger Soziale Infrastruktur
[ standardwohnungen FH Erweiterung Kreativwirtschaft B Einzelhandel kleinteilig [0 Gesundheit
Fahrradraum (Wohnen) [ Gewerbe/ Handwerk  [Jll Gastronomie I Quartiersgaragen
I Mobilitatspunkt
Tabelle Nutzungskategorie Geschossflache Anteil der
Erdgeschossnutzungen (m?  Geschossflache
ERDGESCHOSSE GESAMT 57.400 100 %
WOHNEN GESAMT 20.900 36%
Standardwohnungen 14.000 24 %
Besondere Wohnform 3.500 6%
EG-Gemeinschaftsraume (z.B. Fahrradraume 3.400 6%
NICHT-WOHNEN GESAMT 36.500 64 %
LERNEN 5.300 9%
Fachhochschule (Basis) 3.500 6%
Fachhochschule (Erweiterung) 1.800 3%
ARBEITEN 19.800 347
Biro 12.500 22 %
Gewerbe/ Handwerk 3.700 6%
Kreativwirtschaft 3.600 6%
ALLTAGSVERSORGUNG & SOZIALES 11.400 20 %
Einzelhandel (Nahversorger) 2.400 4%
Einzelhandel (kleinteilia) 2.200 4%
Gastronomie 1.400 2%
Soziale Infrastruktur 4.900 9 %
Gesundheit (Praxis, Fitness etc.) 500 1%
QUARTIERSGARAGEN EG: MOBILITATSSTATIONEN 7.500 -
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FLEXIBILITAT UND RESILIENZ

Flexible Mischung am Ring

Die Erdgeschosszonen am Ring sind durch eine Mischung von Woh-
nen und Nichtwohnen gekennzeichnet. Die Nutzungen kénnen sich
auch im Verlauf der Jahre andern, das Konzept ist insoweit flexibel
angelegt. Steigt die Nachfrage nach Gewerberaum im Erdgeschoss,
konnen mehr Einheiten geschaffen werden. Ist mehr Wohnraum
gefragt, finden diese dort Platz.

Nutzungsflexibilitat

Eine entsprechend definierte Struktur von Straflenraum und Gebau-
de ermoglicht verschiedene Nutzungen in den Erdgeschossen. Dazu
gehort die richtige Vorzone, die eine ausreichende Privatheit gewahr-
leisten kann und eine ausreichende lichte Hohe im Innenraum, die
sowohl fir Wohnen als Blro- oder Gewerbenutzung geeignet ist. Da-
rum werden im Kern- und Ringbereich Erdgeschosshohen von 4,00m
vorgeschlagen. Unter diesen Voraussetzungen kann ein Wechsel im
Verlauf der Jahre stattfinden, wenn die Nachfrage sich verandern
sollte.

Entwicklungsflexibilitat

Da Quartiersentwicklung meist tber einen langen Zeitraum ge-
schieht, kann es sein, dass sich im Laufe der Jahre die Bedarfsent-
wicklung verdndert. Es gilt nicht als gesichert, dass in finf Jahren
viele Buroflachen nachgefragt werden oder ob es sinnvoller ist,
verstarkt Wohnraum zu realisieren. Darum ist es vorteilhaft, wenn
die Nutzungen einiger Gebaude im Quartier angepasst werden kon-
nen, um in der Realisierungsphase auf solche Bedarfsanderungen
zu reagieren. Es muss dabei aber gesichert sein, dass die Gesamtmi-
schung noch funktioniert, auch im Hinblick auf verkehrliche Aspekte.
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Flexible Nutzungsbereiche
der Erdgeschosse

Wohnen
[ Nicht Wohnen

I Flexibel

Flexible Nutzungsbereiche
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WOHNPROGRAMM

FUR EINE VIELFALTIGE BEWOHNERSCHAFT

Wohnungsbaukonzept

Zur besseren Einschatzung von Nachfrage und Angebot in der Stadt
Gutersloh allgemein und im Mansergh Quartier im Besonderen wurde
parallel zur zweiten Phase der Rahmenplanung die Erarbeitung eines
Wohnungsbaukonzepts gestartet. Die daraus gewonnenen Erkenntnis-
se sind in die Rahmenplanung eingeflossen und Teil des im Folgenden
dargestellten Wohnprogramms fir das Mansergh Quartier. Die Uberge-
ordneten Rahmenbedingungen und Zielsetzungen zum Thema Wohnen
werden hier mit der stadtebaulichen Quartiersentwicklung vereint, um
ein nachfrage- und zielgruppengerechtes Wohnraumangebot zu ge-
wahrleisten. In Rickkopplung zu einer gesamtstadtischen Betrachtung
des Gutersloher Wohnungsmarktes konnen wichtige Randbedingungen
und Zielsetzungen fur das Wohnraumangebot formuliert werden. Dabei
werden sowohl Zielgruppen als auch konkrete Wohnformen in den
Blick genommen.

Flexible Mischung mit hohen Freiraumqualitdten

Ausgehend von den Zielen des ISEK Mansergh Quartier liegt der
Schwerpunkt des Wohnprogramms fir den stadtebaulichen Entwurf
auf Mehrfamilienhausern im Geschosswohnungsbau. Hierdurch wird
bewusst urbane Dichte erzeugt, die nicht nur maf3geblich den Quar-
tierscharakter bestimmt, sondern auch beispielhaft flr eine reduzierte
Flacheninanspruchnahme in einer wachsenden Stadt ist. Die vorlie-
gende Grundstruktur bietet durch ausreichend Platz fir grofie griine
Innenhofe und Vorgarten Qualitaten, die typischerweise Einfamilien-
hausern zugeordnet werden. Es gibt mit privaten und gemeinschaftli-
chen Garten, Spielbereichen, Dachterrassen und einem Park vor der
Haustir ein breites Freiflachenangebot.

Grundsatzlich ist das Angebot an Wohnraum in der stadtebaulichen
Struktur flexibel angelegt. Es kann in alle Richtungen auf zukinftige
Bedarfe reagiert werden. Allerdings ist die Zusammensetzung der
zukinftigen Quartiersbewohnerschaft von gro3er Bedeutung fir die
Angebote im Bereich Freizeit und Versorgung im Quartier.

Auf Grundlage von Hinweisen aus der Offentlichkeitsbeteiligung und
den Erkenntnissen des Wohnungsbaukonzepts, wurde erganzend
untersucht, wie ein Anteil einfamilienhausahnlicher Wohntypologien in
den stadtebaulichen Entwurf integriert werden kann.

Zielgruppen

Ziel ist es im Mansergh Quartier eine moglichst diverse Bewohner-
schaft anzusprechen, ein Mix von Jung und Alt, verschiedenen sozialen
Gruppen und unterschiedlichen Haushaltsformen.

Aber wer sucht eigentlich Wohnraum in Gutersloh? Auf Grundlage der
Analyse von empirica wird ein Vorschlag fur einen Zielgruppen-Mix
formuliert, der Singles, Paaren ohne Kinder, Familien und Alleinerzie-
hende umfasst, in der Zusammenstellung wie die Tabelle rechts zeigt.
In Kombination mit dem Hochschulstandort oder jungen Unternehmen
im Grinderzentrum konnten Studierende und jingere Menschen mit
groflem sozialem Netzwerk eine weitere Zielgruppe darstellen.

Nachgefragte Qualitdten

Eine wichtige Kerngruppe, die Familien (Alleinerziehende und Paare
mit Kindern), bevorzugen in Gitersloh klassischerweise Einfamilien-
hauser. Die wichtigsten Qualitaten, die dabei eine Rolle spielen, sind
der Wunsch nach eigener Terrasse und Garten, einer grof3eren Wohn-
flache und das Gefuhl von mehr Freiheit und Unabhangigkeit, ohne die
Nachbarn zu stéren.
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Abb: 49

Quelle: empirica, 2022

Vorschlag des Zielgruppen-Mixes im Mansergh Quartier
Alleinerziehende - S bis 10 %
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- Abb: 50
Quelle: empirica, 2022

> weiterlesen: empirica, 2022,
Wohnungsbaukonzept



Eine andere Gruppe, die alteren Single- und Paarhaushalte, verlasst ihre grofien Wohnun-
gen oder Einfamilienhduser, wenn Uberhaupt, fir eine barrierearme Miet- oder Eigentums-
wohnung nahe der bisherigen Wohnumgebung oder in einem attraktiven zentralen Umfeld.
Ein zusatzlicher Anreiz sind Angebote wie Servicewohnen und die Aussicht, spater Pflege-
moglichkeiten in Anspruch nehmen zu kdnnen.

Bezahlbarer Wohnungsbau

In Gutersloh gibt es unter den Wohnungssuchenden einen hohen Anteil Haushalte mit
niedrigem Einkommen. Daher ist es wichtig, ausreichend bezahlbare Angebote im neuen
Quartier zu schaffen. Geplant ist ein Anteil von 30% (300 Wohneinheiten) an gefordertem
Wohnraum in unterschiedlichen Gréf3en. Davon sollen 225 Wohnungen des Typs A und 75
Wohnungen des Typs B realisiert werden, damit es auch bezahlbare Angebote fir die Mittel-
schicht gibt.

Trend: steigender Anteil kleine Haushalte

Sowohl in Giitersloh, als auch gesamtgesellschaftlich, gibt es eine steigende Nachfrage
nach kleineren Wohnungen (empirica, 2017). Ein Hauptgrund dafir ist die zunehmende
Alterung der Gesellschaft. Aber auch bei jungen, alleinstehenden Menschen gibt es eine
Nachfrage in dieser Richtung. In dem vorgesehenen Wohnungsmix sind diese Bedarfe ent-
sprechend berlcksichtigt.

Unterschiedliche Bautridger und Realisierungsmodelle

Eine breite Mischung der Entwicklungsmodelle fir Wohnungsbau kann ebenfalls dazu
beitragen, um einerseits das Wohnangebot zu diversifizieren, anderseits auch abseits von
klassisch gefordertem Wohnungsbau bezahlbare Wohnungen zu realisieren, z.B. in genos-
senschaftlicher Tragerschaft. Im Wohnungsbaukonzept werden dazu verschiedene Modelle
beschrieben. Neben klassischen Investoren-Modellen sind genossenschaftliches Wohnen,
Baugruppen, Erbbaurecht, Kommunale Wohnungsunternehmen, sowie alternative Trager-
schaften weitere Beispiele.

Demografische Lage in Giitersloh

Gltersloh ist eine mittelgrolie Stadt, die sich aus einer  Gleichzeitig dndert sich die Haushaltszusammenstellung.
kompakten Kernstadt und landlicher gepragten peri- Die Wohnflache pro Kopf in Glitersloh steigt immer weiter an.
pheren Siedlungsgebieten aufbaut. Seit 1975 konnte Gleichzeitig nimmt der Anteil kleinerer Haushalte zu, was sich
die Stadt durchgéngig einen Bevilkerungszuwachs zukiinftig noch verstarken wird. Es gibt viele &ltere und auch
verzeichnen, bis zum heutigen Wert von etwa 105.000 sozial benachteiligte Personen, die Wohnraum suchen. Daher
Einwohnern [Stadt/EMA - Stand 10/2022). Laut dem steigt die Nachfrage vor allem nach kleinen Wohnungen, nach
Handlungsleitfaden Wohnen (2011] ist die natdrliche kostengtinstigem sowie nach barrierearmem Wohnraum.
Bevilkerungsentwicklung zwar negativ, wird aber von Wohnungseigentum gewinnt gegeniiber dem bisher dominie-
einem positiven Wanderungssaldo aufgefangen. Die renden Ein- und Zweifamilienhdusern an Beliebtheit. Es gibt

Wanderungsbewegungen von und nach Glitersloh neh-  eine steigende Nachfrage nach hochwertigen Eigentumswoh-
men in den letzten Jahren insgesamt zu, die Intensitat nungen.

des Zuwachses nimmt tendenziell ab, ist aber noch

immer im positiven Bereich. »> Quellen / weiterlesen:

Eine weitere Beobachtung in der Studie ist die Ver- empirica (2022): Gesamtstadtische Wohnraumbedarfsanalyse und
schiebung der Altersstruktur. Es gibt einen wachsen- Wohnungsbaukonzept fiir das Mansergh Quartier in Giitersloh

empirica (2017): Zuklinftiger Wohnbaubedarf Stadt Glitersloh 2035.
Kursorische Einschétzung. Berlin
SSR Schulten Stadt- und Raumentwicklung (2011): Handlungsleitfaden

Trend ist nicht Orfsgebunde/?, sondern stellt eine ge- Wohnen fir die Stadt Giitersloh, im Auftrag der Stadt Giitersloh
samtgesellschaftliche Entwicklung dar.

den Anteil lterer Bevolkerungsschichten, der sich
in den nachsten Jahren noch verstarken wird. Dieser
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WOHNTYPOLOGIEN |
BESONDERE WOHNFORMEN

Kleine Wohnungen fiir Jung und Alt

Studios und Mini-Standardwohnungen werden umfangreich im Quar-
tier angeboten. Die Erganzung von zusatzlichen gemeinschaftlich
geteilten Raumen fir die kleineren Haushalte bietet die Chance,
Platz und Kosten fir die einzelne Wohnung zu sparen. Gleichzeitig
wird der zunehmenden Vereinsamung von Menschen durch neu ent-
stehende Kontaktmaoglichkeiten entgegenwirkt.

Besondere Wohnformen: gebiindelte Singlewohnungen

Der Begriff ‘Besondere Wohnformen” wird hier als Sammelbegriff
fur verschiedene Konzepte zur Bindelung von kleinen Wohnungen
genutzt. Dabei gibt es unterschiedliche Abstufungen an Gemein-
schaftlichkeit. In Rickkopplung zum Wohnungsbaukonzept wird

im Mansergh Quartier ein Anteil von ca. 22 % am Gesamtwohnpro-
gramm als .Besonderes Wohnen' eingeplant.

Die Bandbreite reicht dabei von echter Wohngemeinschaft, dber
Clusterwohnen, Betreutes Wohnen bis zu Mehrgenerationenhdusern
mit verschiedenen Wohnformen unter einem Dach. In einem Konzept
teilen die Bewohner lediglich einen Waschmaschinenraum oder eine
Gastewohnung, im anderen auch Werkzeug, Spielgerate, Auto oder
Lastenrad. Intensiver wird das Zusammenleben, wenn auch Aufent-
haltsraume, wie eine Gemeinschaftskiche, Sauna oder ein Biro-
raum gemeinschaftlich genutzt werden. Die wichtigsten im Quartier
eingeplanten Konzepte werden nachfolgend naher beschrieben.

Spielraum

Gemeinschaftlicher Dachgarten

Musikraum

Werkstatt
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Cluster-Wohnen

Eine Cluster-Wohnung besteht aus mehreren privaten
Wohneinheiten mit eigenem Bad und kleiner optionaler Ki-
che als abgeschlossene Einheit und Platz zum Riickzug. Die-
se liegen direkt an Gemeinschaftsflachen, die zugleich der
inneren Erschliefung und dem Aufenthalt dienen. Ergénzend
kann es weitere gemeinschaftliche RGume geben, wie z.B.
Biiro, Fernsehraum, Wohnkdiche, Fitnessraum, Partyraum
oder Gastezimmer.

Mehrgenerationen-Wohnen

In der ehemaligen King's School ist ein Mehrgenerationen-
haus kombiniert mit einem Kita-Standort vorgesehen. Das
Haus profitiert von einem lppigen Gemeinschaftsgarten, der
direkt an den Dalke-Park angrenzt. Die hohen Rdume in der
ehemaligen Schule bieten interessante Einrichtungsméglich-
keiten fir eine kreative Nutzergemeinschaft. Bei Bedarf kon-
nen weitere Standorte fiir diese Wohntypologie im Quartier in
Anspruch genommen werden.

Junges Wohnen

Im Ubergang des zentralen Platzes zum Jugendclub im Sii-
den des Quartiers ist der Quartierstreff in einem Bestandsge-
baude vorgesehen. Die Obergeschosse bieten sich fir einen
Umbau zu Wohnraum fir junge Menschen, z.B. Studierende
oder junge Angestellte oder Freiberufler am Campus oder
den nahegelegenen Ateliers und Werkstéatten im Quartier an.
Hier ist eine Mischung von Mikro-Appartements und Wohn-
gemeinschaften vorstellbar.

Betreutes Wohnen/Service-Wohnen

Als Angebot an den é&lteren Teil der zukinftigen Bewohnerschaft
ist im Mansergh Quartier ein Standort fir ein Betreutes Wohnen
in Kombination mit einer Tagespflege und einem Pflegeheim vor-
gesehen. Die Lage direkt am Quartiersplatz, am Erschliefungs-
ring, der Bushaltestelle aber auch am grinen Wohnhof und in
Né&he zum Park stellt eine gute Erreichbarkeit und Versorgung
sowie eine hohe Wohnqualitét sicher.

Inklusives Wohnen

Inklusives Wohnen, ein Angebot fiir Menschen mit Behinderun-
gen, die selbstbestimmt und gemeinsam mit anderen Menschen
zusammenleben, ist grundséatzlich an verschiedenen Orten im
Quartier maglich. Voraussetzung dafur ist die Barrierefreiheit
des Wohnraums. Konkret soll eine inklusive Wohngemeinschaft
am Quartiersplatz eingeplant werden. Aber auch als Teil einer
Hausgemeinschaft oder in einer aktiven Nachbarschaft ist inklu-
sives Wohnen denkbar, z.B. als Teil des Mehrgenerationen-Woh-
nens oder im Zuge einer genossenschaftlichen Entwicklung.

Baugemeinschaften/ Baugruppen/ Genossenschaften

Im Mansergh Quartier sollen auch Bewohnergruppierungen ei-
nen Platz finden, die gemeinsam ein Bauprojekt entwickeln und
/ oder bewohnen mdéchten. In erster Linie sind dafir Kopf- oder
Punktbauten an verschiedenen Orten im Quartier vorgesehen,
die einen Ubersichtlichen Mafistab darstellen und relativ unab-
héngig von der tbrigen Bebauung der Baufelder realisierbar ist.
Bei mehr oder anderem Bedarf sind auch andere Orte denkbar.
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WOHNTYPOLOGIEN Il
FAMILIENWOHNEN MIT EINFAMILIENHAUSQUALITATEN

Besondere Anforderungen fiir Familienwohnungen

Eine der zentralen Zielgruppen fiir das gemischte Quartier sind
verschiedene Familienhaushalte. Neben den bereits genannten Qua-
litaten sind fur junge Familien und Alleinerziehende insbesondere
bezahlbare Angebote wichtig. Daher kann eine gemeinsame Nutzung
der Infrastruktur fir diese Gruppen interessant sein.

Fir einkommensstadrkere Familien sind die Attraktivitat und Grof3e
der Wohnung, ein Garten oder eine grofie Terrasse sowie erganzende
Freizeitangebote geeignete Anreize, um diese Wohnform und -lage
zu einer Alternative zum klassischen Einfamilienhaus am Rande der
Stadt zu machen. Dies gilt auch fir das Angebot eines zusatzlichen
Arbeitsraums, der sich direkt angeschlossen oder in raumlicher
Nahe zur eigenen Wohnung befinden sollte.

Nachfolgend werden einige dem Einfamilienhaus ahnliche Woh-
nungstypologien beschrieben, die als Erganzung in das Wohnungs-
angebot des Quartiers integriert werden kénnen, um das Angebot fir
Familien zu erweitern und zu bereichern.

Maisonettewohnungen

Eine Maisonettewohnung ist ein zweigeschossiger Wohnungstyp, der
sich intern meist in eine Wohnetage und eine Ebene mit Schlafrau-
men gliedert. Er bietet den Vorteil, dass das Wohnen in enger Verbin-
dung zu einem privaten und gemeinschaftlichen Garten im Hof und/
oder einer griinen Vorzone steht, die Schlafraume aber gleichzeitig
mehr Privatheit in den oberen Raumen haben. Das schafft auch im
Inneren der Wohnung mehr Abstand und bessere Rickzugsmdglich-
keiten fur alle Familienmitglieder, was haufig ein wichtiges Kriterium
fur Familien darstellt. Die Wohnflache ist durch die Zweigeschossig-
keit und die damit zusatzlich notwendige Erschlieungsflache meist
etwas grofler als in Appartements. Der Wohnungstyp kann flexibel
auf verschiedene Art in das Quartier integriert werden. Geeignete
Positionen im Baublock sind vor allem die langen Seiten jenseits der
Ecken, wo Durchwohnen (von der Strafe bis zum und Hof] méglich
ist und ein privater Garten an das Geb&ude anschliefen kann (siehe
Potentialstandorte rechts).

e

Abb, 56 g : = ADDASTS

Gestapelte Maisonettewohnung mit Laubengang Gestapelte Maisonettewohnungen, Einspanner
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B standort 3-geschossig
B Standort 4-geschossig

36 Potentialstandorte
fiir Maisonettewohnungen

Typ 1: Stadthaus Einspanner
Treppenhaus intern,
gestapelte Maisonettes

Typ 2: Stadthduser Zweispanner,
Treppenhaus mittig,
gestapelte Maisonettes

Varianten von Maisonnette-Wohnungen in Stadthdusern
oder Mehrfamilienhaus

Stadthaus mit gestapelten Maisonettewohnungen

In schmalen Stadthdusern konnen zwei Maisonettewoh-
nungen Ubereinandergestapelt werden. Die untere Woh-
nung hat eine Haustulr an der Straf3e, die Erschlieffung
der oberen Wohnung erfolgt abhéngig von der Anzahl
nebeneinander liegender Stadthduser als Ein- oder
Mehrspéanner [separates Treppenhaus oder Lauben-
gang, siehe Prinzipzeichnungen oben).

Maisonettewohnung im Mehrfamilienhaus

Eine Maisonettewohnung kann relativ einfach im Erdge-
schoss und ersten Obergeschoss in Mehrfamilienhauser
integriert werden, um Appartements mit gréf3eren erd-
geschossgebundenen Familienwohnungen zu kombinie-
ren.

-

Typ 3: Stadthaus Mehrspanner,
Laubengang mit gestapelten
Maisonettes

Typ 4: Mehrfamilienhaus
mit Maisonette im EG/ 1.0G

Maisonettewohnungen als Hybrid-Wohnung

Als Variante zu einer reinen Wohnnutzung dieser Wohn-
form im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss kann
diese Wohnung auch hybrid zum Arbeiten und Wohnen
genutzt werden, indem das Erdgeschoss als Biiro und
Gewerberaum genutzt wird und eine Wohnung im ersten
Obergeschoss intern angebunden wird.

Arbeiten & Wohnen als hybride Einheit wird konkret

an der ostlichen Kreuzung von zentraler Magistrale
und Ringstralle vorgeschlagen. Dort sind die Erdge-
schosse ohne Vorzone noch direkt an der Strafle, aber
maoglicherweise ist hier nicht mehr ausreichend Pub-
likumsverkehr, um einen Laden zu tragen. Hier wére
eine Dienstleistung oder ein Bliroraum mit geringerem
Publikumsverkehr eine gute Alternative.
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LEITLINIEN ERSCHLIESSUNG

Das Mansergh Quartier wird als autoreduziertes Gebiet realisiert, welches mit dem gesamten
Stadtverkehr multimodal vernetzt werden soll. Besonders fiir den langsamen Verkehr, also
FuBverkehr und Radfahrende, soll das Gebiet durchlassig und attraktiv gestaltet werden. Es
entsteht ein kleinmaschiges Wegenetzwerk mit hohem Aufenthaltswert fur zukinftige Quar-
tiersbewohnende und Anwohnende, aber ebenso fir alle Menschen, die das Quartier auf dem
Weg zur Innenstadt passieren, entlang der Dalke radeln oder den Park besuchen. Die Barri-
erefreiheit der inneren und dufleren ErschlieBung ist dabei zu berlcksichtigen. Ein weiterer
Aspekt des Gesamtangebots ist es, dass die Menschen die Mdglichkeit haben, sich intermodal
zu bewegen und die unterschiedlichen Bewegungsmittel moglichst einfach und effizient mitei-
nander kombinieren zu konnen.

Maglich wird das autoreduzierte Quartier durch eine Biindelung des Autoverkehrs auf einem
effizienten ErschlieBungsring, der alle Baufelder und wichtige Funktionen erreichbar macht.
Die Ubrigen Wege sind vornehmlich dem Fuf3- und Radverkehr vorbehalten, bis auf Ausnah-
men wie Rettungsverkehr oder zum Beispiel einen Umzug. Direkt am Ring befinden sich vier
Quartiersgaragen, in denen das Parken geblndelt wird. Die angebotenen Stellplatze sind nicht
nur fur die Bewohnerschaft vorgesehen, sondern sollen auch Mitarbeitenden und der Kund-
schaft ansadssiger Unternehmen sowie Besuchenden dienen. Es sollen auf3erdem Sharing-An-
gebote fir Autos, aber auch fur Lastenrader in die Quartiersgaragen integriert werden.

Wichtig fur die Umsetzung dieser Zielsetzung ist eine gute Anbindung an den offentlichen
Personennahverkehr. Wichtigste Grundlage dafiir ist eine Buslinie, die mit drei Haltestellen
am ErschlieBungsring das Quartier versorgt. An der Verler Straf3e halten weitere regionale
Buslinien. Dartiber hinaus liegt das Quartier im Einzugsradius des neuen TWE Bahnhofs .Die

Welle / Sundern”.

Weitere Mobilitatsmalnahmen werden im Mobilitats- und ErschlieBungskonzept fiir das > weiterlesen:

Mansergh Quartier (BSV 2022) beschrieben. Im Rahmen der Entwicklung des Stadtteils erfolgt b5V, 2022:
Mobilitatskonzept

eine fortlaufende Prifung und Fortschreibung von MobilitatsmafBnahmen und -angeboten.

475N 1 Abb. 634
Begriinte Quartiersgaragen

SR - T o .

=) L

Nachha[tTge Architektur : "~ Aktive EG Zone als Fahrradraum fols] ltatspu‘r;kt Mobility Hub

14 Db 55_1' Abb. 64
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FUSSGANGERVERKEHR

Nach auflen verbindet das FuBwegenetz die Quartiersbewohnenden mit der Stadt und er-
moglicht umgekehrt den direkten Anwohnenden und der Gltersloher Stadtgesellschaft den
Zugang zum Park und ins Quartier. Im Quartiersinneren gibt es eine kleinteilige Vernetzung
Uber offentliche Straflen, Wege und informelle Hofdurchwegungen.

Der Quartierseingang fir zu Fu3 Gehende fihrt durch den Campuspark im Westen. An der
Verler Straf3e ist fur die Fahrgaste des Busverkehrs eine gesicherte Querungsmaoglichkeit
vorgesehen. Fulganger aus nordlicher Richtung Uberqueren eine der Briicken tber die Dalke
und durchqueren den Park. Im Stden gibt es am Osthusweg zwei Hauptzugange und zwei
weitere untergeordnete Wege fir den Ful3- und Radverkehr, die ins Quartier hineinfihren.
Die Ringstrafle hat einen .klassischen” Straenraumquerschnitt mit Fahrbahn und Gehwe-
gen; die Gehwegbreite ist variabel und liegt zwischen 2,50 m und 5,00 m. Alle 6ffentlichen
Straflen abseits der RingerschlieBung werden als Mischverkehrsflachen ausgewiesen und
werden von FuB- und Radverkehr gemeinsam genutzt. Ubergénge fiir diese beiden Gruppen
sollen auf der Ringstrafe durch einen Wechsel der Materialitdt hervorgehoben werden (Ma-
gistrale und Nord-Stid-Achse), um die notwendige Ricksichtnahme des motorisierten Ver-
kehrs gegenlber den schwacheren Verkehrsteilnehmenden zu erzielen.

Die Wohnwege im Quartier werden als mdglichst autofreie Begegnungszonen gestaltet;
ruhender Verkehr ist dort nicht prasent, um den Aufenthaltscharakter nicht zu stéren. Platz-
flachen sind autofrei und fuligangerfreundlich gestaltet mit hoher Aufenthaltsqualitat. Die
Magistrale, eine zentrale Achse in Ost-West-Richtung, wird als urbaner Anger mit breiten
Bewegungszonen zum Flanieren an beiden Seiten bis an die aktiven Erdgeschosse gestaltet.
Nachbarschaftliche Anger sind in Nord-Sid Verbindungen mit Kreuzung im Bereich Quartier-
splatz geplant. Aufgelockerte Blockrdander mit zahlreichen Offnungen erméglichen informelle
Wegeverbindungen durch die offenen Hofe.

RADVERKEHR

Radfahrende nutzen auf der Ringstrafle die Fahrbahn zusammen mit den Autos. Alle Gbrigen
offentlichen Wege werden vom Rad- und FufBverkehr gemeinsam genutzt.

Radfahrende kommen von der Verler Strafie aus wie die zu Ful3 gehenden Personen Uber die
Magistrale durch den Campuspark im Quartier an. Die Magistrale in Ost-West-Richtung ist ein
Schwerpunkt der Erschlieung fur den Radverkehr, sie ist grof3ziigig dimensioniert und fihrt
in die Mitte des Quartiers. Ubergange fiir FuB- und Radverkehr sollten auf der RingstraBe
durch einen Wechsel der Materialitat hervorgehoben werden (Magistrale und Nord-Siid-Ach-
se), um Priorisierung dieser Verkehrsteilnehmenden und Riicksichtnahme des motorisierten
Verkehrs zu verdeutlichen.

Eine weitere wichtige Radroute ist die Nord-Siid-Verbindung von Spexard nach Gitersloh
Uber die Strafle Hissengarten und Weserstrafle, die perspektivisch als Fahrradstrafle aus-
gebildet werden soll. Die Radwegeverbindung fihrt durch das Quartier und den Park sowie
mittels zwei neuer Briicken tber die Dalke in Richtung Innenstadt, entlang der Geschwister-
Scholl-Schule, dem Freizeitbad und dem Tennisclub. Beide Hauptverbindungen treffen sich
am Quartiersplatz. Die Radrouten entlang dieser Achsen konnten als Teil von Ubergeordneten
Radverbindungen ausgewiesen werden. Uber die neuen Radverkehrsverbindungen im Park
wird das Quartier an den Dalkeweg in Ost-West-Richtung angeschlossen.

Entlang der Verler Straf3e soll eine durchgangige Infrastruktur geschaffen werden, die fur
Radfahrende eine komfortable und schnelle Verbindung zwischen Gitersloh und Verl ermog-
licht. Hierzu befindet sich die Stadt Gutersloh beziiglich der notwendigen Ausbauplanung fur
die Verler Straf3e in Abstimmung mit der Straflenbaulasttragerin Straflen.NRW.
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OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR (OPNV)

Es ist eine OPNV-ErschlieBung des Quartiers tiber die Verler Strafle
vorgesehen, die durch eine Buslinie der stadtischen Verkehrsgesell-
schaft eingerichtet werden kann. Die Route fihrt Uber den zentra-
len ErschlieBungsring im Quartier. Eine Linienfihrung gegen den
Uhrzeigersinn wird aus verkehrlicher Sicht empfohlen, damit der Bus
keinen Vorrang gewahren muss. Es gibt durchgehende Borde am
Ubergang zu Wohnwegen, so dass der Verkehr auf dem Ring Vorrang
hat. Die Fihrung des Rad- und FufBverkehrs in Nord-Sid-Richtung
sowie Ost-West-Richtung erhalt einen Vorrang vor dem Verkehr auf
dem ErschlieBungsring. Es werden drei Bushaltestellen im Quartier
eingeplant. Geeignete Standorte befinden sich am zentralen Quar-
tiersplatz, am FH Campus und am stdlichen Ring nahe den Zu-
kunftswerkstatten. Der Bus hélt auf der Fahrbahn (Haltestellenkaps).
Das Vorbeifahren am haltenden Bus ist durch geeignete Maf3nahmen
wie zB. Vorgezogene Seitenraume oder Mittelinseln zu unterbinden.
Erganzend wird darauf hingewiesen, dass das Quartier tber eine
Haltestelle an der Verler Strafle auch an regionale Buslinien ange-
bunden ist.

Im Einzugsradius von etwa 450 m befindet sich der neue Bahnhof in
Sundern der reaktivierten Regionalbahn der Teutoburger-Wald-Ei-
senbahn (TWE). Die Haltestelle ..Die Welle™ ist schnell iber die Dalke
Bricke im Nordwesten und durch eine Unterfihrung unter dem
Stadtring Sundern fuBlaufig und mit dem Rad zu erreichen. Diese
Unterfihrung ist hinsichtlich der Nutzungsanspriche fir den Fuf3-
und Radverkehr im Rahmen der weitergehenden Planung neu zu
bewerten.
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TWE Bahnhof Die Welle

Campus / Entree
Mansergh Quartier

Offentlicher Nahverkehr

Bushaltestelle
; . Radius 300 m

Bahnhof
Teutoburger-Wald-Eisenbahn

Fahrroute
BUS

Reaktivierung TWE

Die Reaktivierung der stillgelegten Teutoburger-Wald-Eisenbahn
[TWE] fiir den SPNV zwischen den Stadten Harsewinkel, Gii-
tersloh und Verl ist bis 2025 geplant. Die neue Bahnstrecke soll
im stindlichen Takt bedient werden. Die TWE bietet eine schnelle
Anbindung der Ortsteile Spexard, Sundern und Gitersloh-Ost an
das Zentrum. Sie ist besonders fir regionale Pendler attraktiv, da

vor allem mit den Haltestellen Carl-Miele-Straf3e, Spexard und
Verl-Eiserstrafle grofie Firmen / Industriegebiete erschlossen
werden. Das Zielkonzept des NWL (Projekt S-Bahn OWL] sieht
langfristig weitere Haltepunkte, eine Taktverdichtung sowie eine
verbesserte bzw. direktere Anbindung an die Oberzentren Biele-
feld und Paderborn vor.

Quelle: www.twe-reaktivierung.de
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MOTORISIERTER INDIVIDUALVERKEHR (MIV)

Ziel ist die Entwicklung eines autoreduzierten Quartiers. Dazu wer-
den Autos geblndelt auf einem effizienten ErschlieBungsring durch
das Quartier gefiihrt. Die Ubrigen Strafien sind nur eingeschrankt
befahrbar. Alternative Mobilitatsangebote und ein reduzierter Stell-
platzschlissel sollen ebenfalls der vorrangigen Bedeutung des Autos
fur die Bewohnerschaft entgegenwirken.

Das stadtebauliche Ziel bei der Planung des neuen Quartiersein-
gangs ist die Verlegung der jetzigen Hauptzufahrt nach Stden. Die
zuklnftige Zufahrt zum Quartier fir den motorisierten Individual-
verkehr und den Busverkehr wird Uber einen neuen Knotenpunkt
erfolgen. Die ErschlieBungsstrale mundet in eine Ringstrafle, die
das gesamte Quartier erschlief3t. Alle vier Quartiersgaragen und die
Tiefgarage sind direkt vom Ring aus anfahrbar. Im Kreuzungsbereich
Verler StraBe/ErschlieBungsstrafle ist eine Lichtsignalanlage erfor-
derlich. Die konkrete Gestaltung des Knotenpunkts ist in Entwicklung
und wird im Laufe des weiteren Planungsprozesses im Detail aus-
gearbeitet. Diese Planungen wird durch die Stadt Gitersloh mit der
zustandigen StraBenbaulasttragerin der Verler Strafe L757 (Strafien.
NRW] abgestimmt. Mit der beabsichtigten Verlegung der Zufahrt ist
voraussichtlich die Einleitung eines Baurechtsverfahrens verbunden
(Bauleitplanung, Planfeststellung oder Plangenehmigung].

Alle Ubrigen Wege sind fur den motorisierten Individualverkehr in der
Regel nicht nutzbar. Es gibt Ausnahmen fir Anwohnende, wie z.B.
Umzlge oder fir mobilitatseingeschrankte Personen. Die Wohnwege
sind fur den Autoverkehr ausschlief3lich vom Ring aus erreichbar,
nicht von der Aulenseite (Park, Osthusweg). Mit welchen Mafinah-
men der Zugang im Einzelnen geregelt bzw. eingeschrankt wird,
muss noch weiter abgestimmt werden.

Fur die Sammelstraflen ist eine Fahrbahnbreite von 6,00 m vorgese-
hen, die beidseitig durch Gehwege sowie Stellplatze und Baumzonen
flankiert werden. Auf dem ErschlieBungsring soll der Verkehr im
Zweirichtungsverkehr funktionieren, um unnotige Fahrtlangen zu
vermeiden. Das gesamte Quartier soll als Tempo 30-Zone ausge-
wiesen werden, damit zum einen vertragliche Geschwindigkeiten im
Kfz-Verkehr ermoglicht und zum anderen eine angemessene Qualitat
des Verkehrsablaufs fir die Linienbusse gewahrleistet werden kann.

Die verkehrsberuhigten Wohnwege und Ful3gangerzonen werden
als Mischverkehrsflachen ausgebildet und sollen fir den MIV in der
Regel nicht bzw. nur ausnahmsweise (fiir Anwohnende oder Liefer-
verkehre] freigegeben werden.
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RUHENDER VERKEHR
STELLPLATZBILANZ AUTO

Die Stellplatze fur Autos werden im Mansergh Quartier nicht direkt jedem Gebaude zugeord-
net, sondern in oberirdischen Quartiersgaragen und einer Tiefgarage gebiindelt. Insgesamt
sind vier Quartiersgaragen vorgesehen, die alle direkt vom ErschlieBungsring anfahrbar sind.
Sie stehen sowohl der Bewohnerschaft als auch allen weiteren Nutzergruppen des Quartiers
zur Verfigung und werden jeweils den umliegenden Baublocken zugeordnet. Der Einzugsradi-
us der Quartiersgaragen liegt bei 200-250 m. Die Radien Uberlappen sich bei den gegebenen
Abstanden und zeigen somit eine gute Erreichbarkeit aus dem gesamten Quartier. Fir die
meisten Bewohner sind die tatsachliche Entfernungen noch deutlich geringer.

Unter dem Nahversorger befindet sich eine erganzende Tiefgarage. Diese Stellplatze sind fur
Kunden des Nahversorgers und fur Besuchende und Angestellte der Erdgeschossnutzungen
im Zentrum vorgesehen.

Der zentrale Erschlieungsring fungiert als Sammelstrafle fiir den MIV und den Lieferverkehr.
Trotz des autofreien Charakters die individuelle Anlieferung der Standorte Uber den zentralen
Bereich fur den Lieferverkehr zulassig. Die Andienung des Nahversorgers im Zentrum erfolgt
Uber die sudliche Ringstrafe.

Entlang der Ringstraf3e sind ca. 50 offentliche Parkstande angeordnet. Diese haben einen
Schwerpunkt auf dem stdlichen Ringabschnitt und kénnen gemischt genutzt werden. Sie
stehen u.a. fir Kurzzeitparken von Besuchenden / Kundschaft der Erdgeschossnutzungen,
Lieferverkehr und mobilitatseingeschrankte Personen zur Verfiigung. Des Weiteren gibt es
Stellplatze fur Elektrofahrzeuge mit Lademaglichkeiten.

Zudem gibt es einen Anteil von 1 % der Stellplatze in den Quartiersgaragen, die ebenfalls fur
mobilitatseingeschrankte Personen zur Verfigung stehen. Diese Stellplatze sind ausreichend
grof3, witterungsgeschutzt und barrierefrei in den Erdgeschossen der Garagen erreichbar. Ein
Grofiteil des Quartiers befindet sich im Radius von 100 m um die Quartiersgaragen herum, so
dass die Bewohnerschaft und Besuchende in den Quartiersgaragen parken konnen. Dariiber
hinaus werden Puffer-Flachen zur nachtraglichen Anlegung von barrierefreien Stellplatzen in
den Wohnwegen vorgesehen, sollte der Abstand von berechtigter Nutzungseinheit zur Quar-

tiersgarage mehr als 100 m betragen.

Tabelle: Stellplatzbilanz Auto

Die dargestellte Stellplatzbilanz stellt die maximale Anzahl aller mdglichen Stellplatze im
Quartier dar (bei voller Ausnutzung der Quartiersgaragen und der 50 Parkstande am Erschlie-
Bungsring). Darin ist ein gewisser Puffer gegentber der errechneten Stellplatzzahl aus dem
Mobilitatskonzept enthalten.

davon in den davon in der davon im
Quartiersgaragen *  Tiefgarage® Offentlichen Raum

Stellplatze Stellplatze
Wohnen Nicht Wohnen

Anwohner/
Mitarbeiter 1000 800

1550 200 50

* Die Kapazitat der Quartiersgaragen/ Tiefgarage basiert auf einem Ansatz von 27 m? (GF) pro Stellplatz
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Funktionsprinzip Quartiersgaragen

Quartiersgaragen ermoglichen die Blindelung
des ruhenden Verkehrs fir Anwohner. Dank einer
integrativen Architektur wirken sie im Wohnum-
feld nicht als reine Parkgaragen, sondern kénnen
vielschichtig programmiert werden und somit als
Teil des Quartiers fungieren. Erdgeschosszonen

bekommen aktive Nutzungen, wie z.B. Laden,
Fahrradrédume oder Sharing Stationen. Nach-
haltige Materialien, sowie Fassaden- und Dach-
begrinung tragen zur positiven Klimabilanz auf
Quartiersebene bei. Die Gebdude konnen flexibel
gehalten werden und sich der Nachfrage in der
Nutzung entsprechend anpassen.
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QUARTIERSGARAGEN

NUTZUNGPRINZIP UND ENTWICKLUNG

Mehr als nur ein Parkhaus!

Auch wenn alles im Quartier darauf ausgerichtet ist, dass die Bewoh-
nerschaft viele Alltagswege im Quartier erledigen kann, werden viele
der Bewohnerinnen und Bewohner in den nachsten Jahren bei ihrem
taglichen Weg zur Arbeit noch auf das Auto angewiesen sein.

Das Prinzip des geblndelten Parkens ein Stiick weit entfernt von der
Haustir bedeutet, dass alle Nutzerinnen und Nutzer taglich die .letz-
te Meile’ zu FuBl oder mit dem Rad zuriicklegen missen. Das kann
als Nachteil oder Vorteil gesehen werden.

Die Quartiersgarage als ein kollektiver Ort des Aufbruchs am Mor-
gen und der Rickkehr am Nachmittag oder Abend hat dadurch das
Potential ein Ort des Treffpunkts mit anderen Quartiersbewohnenden
zu werden.

Wahrend man auf dem Heimweg noch eine Sendung aus der Pa-
ketstation im Erdgeschoss der Quartiersgarage abholt, bespricht
man mit einer benachbarten Person die Plane fir das Wochenende.
Oder man kauft noch schnell die Abendzeitung im Kiosk auf der Ecke
der Quartiersgarage.

Fiir die Zukunft geriistet

Im Zuge der Mobilitatswende befinden wir uns zurzeit in einem Zeit-
raum zwischen einer zukunftigen Vision und den heutigen limitieren-
den Rahmenbedingungen. Darum ist nicht vollstandig absehbar, wie
genau sich das Verkehrsverhalten der Bewohnerschaft und Arbeits-
schaffenden im Quartier entwickeln wird. Moglicherweise werden
viel schneller weniger Stellplatze fir PKW bendtigt, als wir uns heute
vorstellen konnen. Darum werden nachfolgend Strategien benannt,
wie mit dieser Situation umgegangen werden kann.

Es gabe die Moglichkeit, die Gebaude in der Zukunft umzunutzen,
z.B. durch einen spateren Umbau zu Wohnungen. Dabei mussten die
notwendigen hoheren Geschosshohen fir Wohnungen schon jetzt
beim Bau berlcksichtigt werden. Dies bedeutet einen gesteigerten
Materialeinsatz bei der Errichtung der Garagen zum jetzigen Zeit-
punkt. Inwieweit eine in der Zukunft liegende Veranderung spate-
ren baurechtlichen Anforderungen gerecht werden wird, kann zum
derzeitigen Zeitpunkt nicht prognostiziert werden. Daher wird diese
Variante eher zurilickhaltend bewertet.

Eine andere Mdglichkeit ist eine demontierbare Bauweise, bei der
man den potentiellen Rickbau bereits einplant. Idealerweise werden
dazu die Bauteile nach dem cradle-to-cradle Prinzip so geflgt, dass
sie sortenrein getrennt wieder zurtickgebaut werden kénnen. Da-
durch kann das Baumaterial anschliefend an anderer Stelle wieder
verwendet oder in den Wertstoffkreislauf zurlick gefiihrt werden.

Darlber hinaus lasst die abschnittsweise Entwicklung des Quartiers
es zu, die Auswirkungen einer intelligenten Parkraumbewirtschaf-
tung durch Nutzung von Doppelbelegungen auszuwerten und ggf.
eine Reduzierung der notwendigen Stellplatze im Fortgang zu rea-
lisieren. Ebenso konnen durch erweiterte Sharing- und Pooling-An-
gebote oder einen erfolgreichen Ausbau des OPNV die notwendige
Anzahl der PKW-Stellplatze Uber das bisherige Maf3 hinaus verrin-
gert werden. Erdgeschossige Stellplatze konnten relativ einfach zu
weiteren Fahrradstellplatzangeboten umfunktioniert werden.
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Quartiersgarage
ca. 45 Stellplatze

B

c VA
Zufahrt

Ausschnitt Vertiefungsplan
Baufeld N3 im Nordosten des Quartiers mit integrierter Quartiersgarage
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QUARTIERSGARAGEN
AUFBAU UND STRUKTUR

Die Rahmenplanung legt ein Halbgeschoss-System fir die Quar-
tiersgaragen zugrunde. Dabei Gberwinden jeweils zwei Halbrampen
zusammen eine volle Geschosshdhe. Die aufleren Rampen fihren
nach oben, die inneren im kleinen Radius nach unten zur Ausfahrt.
Um alle erforderlichen Stellplatze gebiindelt unterbringen zu kén-
nen, ist bei allen Quartiersgaragen auch eine Untergeschossebene
vorgesehen.

Die Dachfléachen sind begriint und mit Solarmodulen belegt, um das
Quartier mit Energie zu versorgen. Als eine dariber hinaus gehende
Nutzung der Dachflachen ware optional auch ein begehbares Dach
denkbar. Die Konstruktion der Quartiersgarage kann einfach und
funktional sein. Die Verwendung nachwachsender Rohstoffe fur die
Fassadengestaltung ist erstrebenswert.

Durch die Einbindung der Garage in das Wohnumfeld ist auf die Qua-
litdt der Fassaden besonders zu achten. Das Gestaltungskonzept fiir
das Mansergh Quartier wird hierfir Leitlinien definieren. Durch die
Blndelung des Verkehrs in den Quartiersgaragen wird voraussicht-
lich eine Vorbehandlung des Niederschlagswassers notwendig sein.
Die Grofle der Bauwerke erfordert ebenso bauliche Mafinahmen zum
Schutz vor Starkregenereignissen.

Parkhaus mit ansprechender Fassadengestaltung Gestalterische Verbindung von Wohngeb&ude und Park-
mit Holzverkleidung Parkhaus Metzingen, blocher haus mit teilweise halboffener Verkleidung
partners, 2018 Darmstadt, Holzhofpark, planquadrat, 2018
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RUHENDER VERKEHR
STELLPLATZBILANZ FAHRRAD

Das Fahrradparken im Quartier wird dezentral pro Baufeld organi-
siert. Die Bewohner kdnnen somit die Fahrrader sicher in unmit-
telbarer Umgebung ihrer Wohneinheit unterbringen. Die Halfte der
regular notwendigen Stellplatze wird in Fahrradraumen im Erd-
geschoss der Gebaude untergebracht, die andere Halfte zuzlglich
Besucherstellplatzen wird im Freiraum, in den Hofen und Vorzonen
der Baufelder verortet.

Der Platzbedarf pro Fahrradstellplatz im Gebaude betragt durch-
schnittlich 2,50 m2. Dieser Durchschnittswert basiert auf einer
Mischung von einfachen Stellplatzen (50 % ), Doppelstockbiigeln (30
% ) und einer Reservierung von Stellplatzen fur besondere Kleinfahr-
zeuge, wie Lastenrader oder Fahrradanhanger (20 %).

Denkbar ist auch lokales Sharing-System auf Quartiersebene mit

separaten Docking-Stationen im Fahrradraum und an den zentralen
Mobilitatshubs in den Quartiersgaragen - siehe Infobox rechts.

Tabelle: Stellplatzbilanz Fahrrad

Stellplatze Stellplatze davon im davon im privatem
Wohnen Nicht Wohnen Erdgeschoss Auflenraum
Anwohner/
Mitarbeiter 1850 1400 1400 1850
Besucher 350 500 0 850
Sl 2200 1900 1400 2700
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Ruhender Verkehr
Fahrradraume

. Quartiersgarage

Mobilitatshub in EG Zone
von Quartiersgarage

Fahrradraum mit optionalem Mobilitatspunkt
Blockweise in EG-Zone

Fahrradraume & Bike-Sharing

Fahrradrdume kénnen als attraktive Erdge-
schosszone im Gebdude ausgebildet werden
und tragen zur sicheren Unterbringung der
Fahrréader der Bewohner bei. In jedem Fahrra-
draum kann eine Dockingstation fir ein quar-
tiersinternes Sharing System untergebracht
werden, wo Lastenbikes, Pedelecs und andere
Transportsysteme zusammen untergebracht
sind. An den Quartiersgaragen, wo es zentra-
le Mobilitatspunkte gibt, kann beispielsweise
nach dem Abstellen des PKW auf ein Lastenrad
umgestiegen werden und der Einkauf nach
Hause gefahren werden. Das Lastenrad kann
dann bequem in der Station im Block geparkt
werden und steht wieder allen Nutzern zur
Verfiigung.

Lokale Sharing-Systeme auf Quartiersebene
lassen sich mit stadtischen Sharing-Systemen
koppeln und kénnen neue Synergien und Ko-
operationen zwischen den Anbietern fordern.
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Mob.fh'ty Hub in Quartiersgarage Fahrradraum mit Doppelparkern

Abb.75

Mobilitatspunkt im Fahrradraum Fahrradraum in EG-Zone

ERSCHLIESSUNGSKONZEPT 89



FAHRRADPARKEN
GEBAUDE UND FREIRAUM

Fahrradrdume im Erdgeschoss

Die Fahrradraume werden an belebten Ecken der Baubldcke integ-
riert und dabei moglichst gleichmafig Uber die Baufelder verteilt, so
dass alle Bewohnernden maoglichst kurze Laufwege zwischen diesen
Raumen und ihrer Wohnung haben. Je nach Baufeldgrofle sind es
jeweils ca. drei Standorte. Die Fahrradraume sollen nach auflen offen
und ansprechend wirken. Im Rahmen der Detailplanung sind auch
andere Losungen denkbar.

Fahrradparken im Freiraum

Das Prinzip des autoarmen autoreduzierten Quartiers erfordert

eine ausreichende Versorgung mit Fahrradabstellanlagen und eine
pragmatische Verortung zur Etablierung des Fahrrads als Fortbewe-
gungsmittel. Fur das Mansergh Quartier wurde daher ein Fahrrad-
stellplatzkonzept erstellt, dass das private Fahrradparken entspre-
chend der Bedarfsermittlung blockweise verteilt. Bei den Standorten
wird zwischen eingangsbezogenen und Sammelstellplatzen un-
terschieden. Ein Teil der Sammelstellpléatze wird Uberdacht, bzw.
erhalt eine Box. Die Fahrradboxen werden in das Gestaltungskonzept
integriert und somit als kleine Architekturen in das Gesamtensemble
integriert. Neben den privaten Stellplatzen werden an stark frequen-
tierten Eingangen und Freianlagen mit hohem Besucheraufkommen
offentliche Fahrradstellplatze angeboten.

e Private Fahrradstellplatze; Anlehnblgel eingangsbezogen in der
privaten Vorzone verortet

e Private Fahrradstellplatze; Anlehnbigel eingangsbezogen im
offentlichen Raum verortet

e Private Sammelstellplatze; Anlehnbiigel an den Hofeingangen

e Private Sammelstellplatze; Uberdachte Doppelstockparker in den Ausschnitt Vertiefungsplan
. . i Fahrradraume und
E'ngaHQSbere'Chen der Hofe Varianten Fahrradparken im
e (Offentliche Fahrradstellplatze; Anlehnblgel an den Platzen, Freiraum
Spielplatzen und Eingangssituationen M 1:1.000

Faﬁ-rradréume im Erdgeschoss

B
irm &=

— e’ - o A:‘
Private Sammelstellplatze mit Uberdachung
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MULLENTSORGUNG

Die Route der Millfahrzeuge verlauft entlang der Sammelstrafie.

Es ist kein Zuriicksetzen der Millfahrzeuge notwendig, da sie Uber
den Ring alle Standorte erschlielen konnen und nicht wenden mis-
sen. Die Entsorgung ist je Baufeld organisiert. Die Millstandorte in
den jeweiligen Blocken befinden sich auf der Seite des Rings. Mll-
raume konnen im Erdgeschoss der Geb&ude oder ggf. in gesonderten
Zonen (bspw. in Form von Unterflursystemen) untergebracht werden.
Die Distanz zwischen den Wohneinheiten und dem Millraum betragt
maximal 100 m.

Bei Uberschreitung der Distanzen zwischen Einheit und Miillstandort
im Block oder bei einer ortlich hohen Konzentration von Einheiten,
werden dezentrale Millraume vorgeschlagen. Die abseits des Rings
gelegenen Gebdude im westlichen Parkbereich und Entrée werden
separat in einer Ringumfahrung abzweigend von der Sammelstrafle
aus erschlossen.

Es ist ein Sammelstandort fur Glas/ Wertstoffe im Eingangsbereich
des Quartiers nahe der Verler Straf3e vorgesehen. Hier gibt es Platz
fur zwei Glascontainer und Haltemaoglichkeiten fiir mindestens zwei
PKW. Bei Bedarf ist hier eine Erweiterung um zwei weitere Container
maoglich.

ANLIEFERUNG

Der Lieferverkehr wird soweit wie maglich auf den Erschlieungsring
begrenzt. Im zentralen Bereich ist, trotz des grundsatzlich autofreien
Leitbildes, Lieferverkehr mit Sondererlaubnis maoglich, um dortige
Laden anzudienen. Hierflir werden die Oberflachen befestigt und
Uberfahrbar gehalten.

Die Anlieferung des Nahversorgers erfolgt Uber die stidliche Rings-
traf3e. Die Quartierszufahrt fur jeglichen Lieferverkehr erfolgt gebun-
delt Uber die Verler Strafle.
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Prinzip
Miillentsorgung

Millstandort
zentral

Sammelstandort
Glas zentral

Millstandort
dezentral

D Baufeld

Fahrtroute
“777 Millfahrzeug

Prinzip
Lieferverkehr

Dienstleistung/
Gastro/Gewerbe

Uberfahrbarer Bereich
Lieferverkehr
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RETTUNGSKONZEPT

Die StrafBen und Wege des neuen Quartiers sind so konzipiert, dass
die Rettungskrafte alle Gebaude, welche keinen zweiten baulichen
Rettungsweg aufweisen, problemlos erreichen konnen.

Die fur ein Hubrettungsfahrzeug der Feuerwehr bendtigte Aufstell-
flache von 5,50 m x 12 m befindet sich in einem ausreichend di-
mensionierten und dadurch flexiblen Korridor und ist somit an allen
benatigten Stellen zur Rettung aus Baukorpern der Gebaudeklassen
4 und 5 gegeben. Sie befindet sich zudem nicht naher als 3 m und
nicht weiter als 6 m bzw. 9 m entfernt vom zu erreichenden Fenster
der entsprechenden Wohnungen und ermaglichen ein problemloses
Anleitern an notwendigen Fensteroffnungen.

Zahlreiche Bestandsbauten und einige grof3ere Neubauten, z.B. am
Campus, werden mit einem zweiten baulichen Rettungsweg aus-
gestattet. Das bietet sich inshesondere bei blirogenutzten Gebaude
an, da die ErschlieBung dort oft dementsprechend angelegt ist, dass
mehrere Treppenhauser von einem Aufenthaltsraum erreichbar sind.
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Erganzende
Rettungszufahrt
[Verler Strafe)
Regulare
Prinzip Quartierszufahrt
Rettungswege (Verler Strafe)
Zone

Aufstellflachen

Erganzende
Rettungszufahrt
[Osthusweq)

Exemplarische Aufstellflachen
mindestens. 5,50m x 12m

Gebaude mit zweitem baulichen
Rettungsweg

; + Optionale
! ' Aufstellflachen

Optionale
Erganzende Route
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STRASSEN UND WEGE

ErschlieBungsflichen

Der MIV und die Buslinie verlaufen zukinftig in der RingerschlieBung und
ermoglichen damit ein weitgehend autoreduziertes Quartier in den verblei-
benden Teilbereichen. Die weiteren ErschlieBungsflachen werden dadurch

zu belebten nachbarschaftlichen Begegnungsorten. Die Differenzierung und
Detaillierung der Straflen- und Wegeprofile sind anhand der folgenden Kriteri-
en erarbeitet worden:

e Nutzung EG-Zone mit entsprechenden Vorzonen

e Baumbestand

e Rettungskonzept Feuerwehr und verkehrstechnische Vorgaben von Wege-
breiten

e Festlegung von Fahrradrouten

Insgesamt wurde dabei angestrebt, die Wegebreiten auf ein Minimum zu redu-
zieren und den Versiegelungsgrad so gering wie maglich zu halten.

Quartiersader (Magistrale)

Entlang der Quartiersader befinden sich aktive, gewerbliche Erdgeschosszo-
nen und die offentlichen befestigten Flachen reichen direkt an die Gebaude
heran. In maglichst vielen Segmenten wird hier der Bestandsbelag (Basalt-
pflaster] als Bodenintarsie wiederverwendet und somit der Bezug zur Historie
hergestellt.

Ein mittig gelegenes Vegetationsband, mit Aufenthaltsbereichen sowie Versi-
ckerungs- und Retentionsfunktion, betont zusatzlich die axiale Struktur und
bindet die Quartiersader an die Verler Straf3e an.

Ringerschlieung

Auf der RingerschlieBung werden PKW, Rad und OPNV gemeinsam ver-
kehrsberuhigt gefiihrt. Die Vertraglichkeit der Nutzungsanspriche unterein-
ander und mit den Umfeldnutzungen sind das Hauptziel bei der Planung und
dem anstehenden Entwurf der ErschlieBungsflachen im Quartier. Die Wieder-
verwendung der Basaltpflastersteine in der Ringstraf3e erfolgt unter Abwa-
gung der folgenden wirtschaftlichen und technischen Gesichtspunkten:

Gesamtaufbau / Dimensionierung der Pflasterstrafle

zu erwartende Verkehrsbelastung

Nutzungsanspriche (Abrollverhalten, Griffigkeit, Abrollgerdusche)
Barrierefreiheit

Wirtschaftlichkeit in Bezug auf Bau (sorgfaltige Ausfiihrung), Betrieb und
Unterhaltung

e Entwasserungsplanung

Wohnwege

Die Wohnwege bilden neben der reinen ErschlieBung auch gemeinschaftliche
Grin- und Aufenthaltsbereiche. Die Differenzierung in grinen Anger oder zen-
trale ErschlieBung variiert dabei entsprechend der erforderlichen Abstands-
flachen und den Bestandsgehdlzen. Die Wegebreite betragt mind. 3,5 m, die
privaten Vorgarten weisen eine Tiefe von mind. 3,0 m auf.

Parkwege

Die Parkwege sind hierarchisiert und variieren in der Breite:
Promenade: 5,5m

Hauptverbindung 4,0m

Nebenwege I: 3,5m

Nebenwege Il: 2,5m Breite.
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Typologie Strafien und Wege ‘ L %
% Quartiersader
Ringerschlieung

Wohnweg

. Quartierseingang

Parkweg
Promenade

..... Schnittlinie

— | , /

r l
Hierarchie Straen und Wege , l— — — _'
— Ring “‘ '
— Hauptverbindung: 4,0 m Breite l

!

o Nebenwege I: 3,5 m Breite \
—— Nebenwege II: 2,5 m Breite N\
—— Promenade 5,5m (ggf. 2,0 m breiter Streifen in wasserdurchléssgigem Belag)
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REGELQUERSCHNITT
QUARTIERSADER (MAGISTRALE)

Die vielschichtige Nutzungskonzentration von Fuf3- und Radverkehr, Fahrradpar-
kern, Mobiliar fir Auflengastronomie und Anlieferungsverkehren erfordert ein
grofziigiges Raumangebot.

Die Quartiersader unterteilt sich in einen breiteren (8.5 m) und einen schmaleren
Bewegungsstreifen (6.5 m] inkl. Vorzone fir z.B. Fahrradaufsteller. In dem brei-
teren Streifen ist der Raum fir einen Zweirichtungsradverkehr inkludiert. Durch
die unterschiedliche Breite/Grofziigigkeit soll der Radverkehr intuitiv gesteuert
werden. Eine zusatzliche Markierung der Radverkehrsflachen in Form von z.B.
wechselnden Pflasterformaten, variierenden Verlegemustern oder eingefarbten
Asphaltflachen ware moglich und wird im weiteren Planungsverfahren mit den
Planungsbeteiligten abgestimmt.
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REGELQUERSCHNITT
RINGERSCHLIESSUNG

Die 6,0 m breite Fahrbahn der RingerschlieBung verlauft auf den bestehenden
ErschlieBungsfléachen der Kasernenanlage. Die begleitenden Gehwege betragen
haben eine Breite von mind. 2,5 m. Die Gestaltung der Vorzonen zu den Gebauden
variiert reagiert jeweils auf die entsprechend der Erdgeschossnutzung.
Bestehende Grinstreifen und Bestandsbdume werden nach Mdglichkeit in das
Straflenprofil aufgenommen. Abh&ngig vom noch zu wahlenden Entwdsserungs-
konzept, werden die begleitenden Grinstreifen an der Ringstraf3e als Retentions-
flachen oder als Griinflache ausgebildet. Baumabstande passen sich dem stadte-
baulichen Gerlst an. So entsteht ein abwechslungsreicher griiner Straflenraum.

Quartiersgarage

tionsflache

: Priyvate,V'orzone ’
Gehweg
2
Strafle

3,00 ‘ 3,00 6,00 3,50 ‘ 3,00

20,50

o
o
o

6,00 6,50

Abstand
Zufahrt/

Aufstellflache

M 1:200
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WOHNWEGE NORD

Variante zentrale ErschliefBung:

e 5,5 m breiter Fuf3- und Radweg, PKW-befahrbar, Feuerwehraufstellflache

e innerhalb des Wohnweges ein 2,0 m breiter Bewegungsraum fir die Feuer-
wehr optional in Rasengittersteinen

e Zentrale ErschlieBung mit Anschluss der Hauseingangszonen

e beidseitige offentliche Grunflachen fir Spiel, Aufenthalt und Aneignung

e Grunflachen als Versickerungs- oder Retentionsflachen, in Abstimmung mit
dem finalen Versickerungskonzept

e Private Vorzonen mind. 3,0 m

Wohnen Wohnen

X

Fahrrad-
optional Teilflachen

AV NN

x

privater Vo'r‘gar'te'niy‘,

Wohnweg;

3,00 3,90 5,50 550 3,00

N
o
O
o

6,90 550 8,50

Abstand
Zufahrt/
Abstand

Aufstellflache

M 1:200
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WOHNWEGE 0ST

Variante Griner Anger:

e 7wei parallele Wege fur FuB-/Radfahrer

e Wegebreiten variieren auf Grund von Standorten von Bestandsgehdlzen und
Gebadudeabstanden
e innerhalb des 5,5 m breiten Wohnweges ein 2,0 m breiter Bewegungsraum

fur die Feuerwehr optional in Rasengittersteinen

e Grunflachen als Versickerungs- oder Retentionsflachen, in Abstimmung mit
dem finalen Versickerungskonzept

e Private Vorzonen mind. 3,0 m

Wohnen

Wohnen
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PARKWEGE

Die Parkwege sind hierarchisiert und unterscheiden sich in ihrer Breite sowie in
der Materialitat.

Promenade

Die Promenade am sudlichen Parkrand ist ein 5,5 m breiter Fuf3- und Radweg,
PKW-befahrbar, z.B. aus abgestreutem Asphalt. Hier befinden sich auch die
Aufstellflachen fur die Rettungsfahrzeuge und die Zugange zu den angrenzen-
den Wohngebiuden. Die Promenade bildet den Ubergang zwischen Quartier und
Park. Die 5,0 m breiten privaten Vorzonen zu den Gebauden bilden dabei einen
Puffer zu den Wohnnutzungen der Erdgeschosse. Die 2m breiten Bewegungsrau-
me fir die Feuerwehr konnen optional in Rasengittersteinen realisiert werden.

Hauptwegeverbindung

Die Hauptverbindungen verknipfen das Quartier mit dem Ubergeordneten Dal-
keradweg sowie die nérdlich und den stidlich angrenzenden Quartieren. Die Wege
sind 4,0 m breit und beispielsweise als Asphaltflache hergestellt.

Nebenwegeverbindungen

Die Nebenwege erganzen die Hauptverbindungen zu einem feimaschigen Wege-
netz. Die Nebenwege sind zwischen 3,5 m und 2,5 m breit und sollen in wasser-
gebundener Decke ausgeflhrt werden.
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HAUPTWEGEVERBINDUNG

Radverbindung

Parkweg:
Geh- und

4,50

QUARTIERSEINGANG

Eine Sondersituation stellt der Quartierseingang dar. Es ist fir Fuf3- und Rad-
verkehr der Hauptzugang sowohl in den Park und als auch in das Quartier. Im
weiteren Verlauf wird er im Inneren des Quartiers zur lebendigen, urbanen Quar-
tiersader. Der 5,0 m breite, gepflasterte Weg wird durch wegebegleitende Graser-
bander hervorgehoben.

130 ‘ 5,00 ‘1,30

‘ 760 ‘ M 1:200
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FREIRAUMSTRUKTUR
PARKSEQUENZEN

Das neue Mansergh Quartier profitiert von den Landschaftsqualitdten der Um-
gebung. Einzelne Parksequenzen verbinden sich zu einer grof3ztigigen Parkland-
schaft und schaffen ein attraktives Angebot fur die unmittelbar angrenzenden
Nachbarschaften.

Den 6stlichen Ubergang bildet der sogenannte ..produktive Rand”, auf welchem
Obst und Gemuse angebaut werden kénnen. Im Stiden vermittelt ein griner
Quartiersabschluss zwischen den Gebauden nordlich und sidlich des Osthus-
wegs. Die zentrale Quartiersader verbindet die Platze und urbanen Bereiche des
Quartiers miteinander.

Die Parksequenzen setzen sich durch die folgenden Freiraume zusammen:

Parkwiesen
Casinopark
Wildchen an der Verler Str./nordlicher Waldsaum
Produktiver Rand

Spiel-/ Sportplatze
Wasserzugange und Bricken

Briicke

<

Parkwiesen

: '/

Wasserzugange

Briicke

Casinopark

Produktiver
Rand

Parkwiesen

Die Griunflachen stdlich der Dalke dienten zu Kasernenzeiten hauptsachlich als
Sport- und Stellplatzflachen. Im Rahmen der Konversion werden die versiegelten
Flachen zurilickgebaut. Zukiinftig ist der Dalkepark gepragt durch offene Wiesen-
flachen mit Baumsolitaren und intensiven quartiersnah gelegenen Spiel- und
Sportangeboten. Uber zwei neue Briickenbauwerke ist der Park gut an die angren-
zenden Quartiere und den Dalkeweg angebunden und bildet damit auch gesamt-
stadtisch einen attraktiven Grinraum.

Wasserzuginge und Briicken

Die Dalke soll erlebbar und sichtbar gemacht werden und vom Park aus an mdg-
lichst vielen Stellen Zugange erhalten. Gleichzeitig sollen die Eingriffe in den
Ufersaum maglichst gering gehalten werden, um die bestehende Gehdlzstruktur
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weitgehend zu erhalten. Die Eingriffe konzentrieren sich daher auf:
e eine Steganlage am Hochschulcampus

e zwei neue Brickenbauwerke Uber die Dalke

e zwei Stegsituationen mit Zugang zum Wasser

e Rasensitzstufen entlang der Boschung

Idee Naturraum Dalke

Im nordlichen Parkteil wird durch Abgrabung des Gelandes ein Teil
der Dalke in den Park gefihrt. Durch unterschiedliche Hohenpro-
file enstehen temporar Uberflutbare Bereiche, Blanken oder sogar
ein dauerhaft wasserfiihrender Dalkearm. Die naturnah gestalteten
Flachen ermoglichen die Ansiedlung unterschiedlicher Pflanzen-
und Tierarten und bilden einen wertvollen Beitrag zur Forderung der
Artenvielfalt. Der neu geschaffene Naturraum flief3t auBerdem sehr
positiv in die Bewertung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ein.

Diese Ideen konkretisierten sich zu einem sehr spatem Zeitpnkt der
Planung und wurden daher zeichnerisch nicht in die Planzeichnung
eingearbeitet. Die schraffierte Flache markiert den Ort und in etwa

die Grofle dieser TeilmafBnahme.

Spiel-/ Sportplitze

Im Park befinden sich vielfaltige Spiel- und Sportangebote fiir unter-

schiedliche Nutzergruppen:

e zentral gelegener Spielplatz mit zwei Teilbereichen 0-5/ 6-12
Jahre

e Naturspielplatz im Norden nahe des Gehdlzsaums

e Parkwiesen als informelle Spiel-/Sportflachen

e Sportflachen fir Trendsportarten (z.B. Bouldern, Basketball,
Beachvolleyball) nahe dem Hochschulcampus

Spielplatz
6-12 Jahre

Spielplatz
0-5 Jahre

Bestandsfoto nérdliche Freifldchen




Casinopark
Der Casinopark bildet den Auftakt in die neue Parklandschaft und EeCh_tS:  und Waldeh Ser Verler St
stellt den zentralen Hauptzugang fur Fu3- und Radverkehr in das Mai';%%aor une Tedehen an derverier >t
Quartier hinein dar. Vor allem der alte Baumbestand und das ehe-

malige Casinogebaude pragen diesen Parkauftakt und werden durch
die neue Brucke Uber die Dalke an den Ubergeordneten Dalkeradweg
und die nordlichen Nachbarschaften angeschlossen.

Vom Parkentrée an der Verler Str. aus fihrt der Hauptzugang in den
Park und in das Quartier und wird im inneren des Quartier zur le-
bendigen, urbanen Quartiersader. Der 5,0 m breite, gepflasterte Weg
wird durch wegebegleitende Graserbander betont.

Waldchen an der Verler Str. / nordlicher Waldsaum

Die bestehenden Gehdlzgruppen werden weitestgehend erhalten und
durch Neuplfanzungen erganzt und erweitert. Ziel ist die Entwicklung
natlrlicher Waldstrukturen und die damit verbundene Steigerung
der Artenvielfalt. Durch das bewusste Zulassen unterschiedlicher
Geholzentwicklungsstadien entsteht eine vielfaltige Boden-, Kraut-,
Strauch und Baumschicht. Im Gegensatz zu dem als Wald festge-
setzten Bereich an der Verler Straf3e ist der nordliche Gehdlzsaum
durch einen unbefestigten Mulchweg erschlossen. Hier sollen die
Besucher durch den Gehdlzsaum geleitet und der Lebensraum Wald
erlebbar gemacht werden.

Bestandsfoto Kasinogebaude

Produktiver Rand

Den 6stlichen Rand bilden Flachen fir Gemeinschaftsgarten zum
Anbau von Obst und Gemiise sowie den stidlichen Obstwiesen. Dieser
sogenannte ,produktive Rand” bildet gemeinsam mit der Ausgleichs-
fliche den Ubergang in den l&ndlichen, durch landwirtschaftliche
Nutzung gepragten Landschaftsraum.

Ausgleichsflache

Die ostlich des Quartiers gelegene, ca. 6,5 ha grof3e Freiflache, ist
eine Magerwiese mit einem umlaufenden Geholzrand mit Uberwie-
gend lebensraumtypischen Arten. Nach LANUV NRW 2021 wird diese
Flache mit einem Biotopwert zwischen 6 und 7 relativ hoch bewertet.
Die Umwandlung von einer Magerwiese in eine Forstflache wirde
keinen erheblichen Mehrwert bei der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzie-
rung mit sich bringen. Daher sollen nur auf einem Teilbereich der
Flache (ca. 1 ha) Baume zum Ausgleich gepflanzt werden und der
Rest der Flache als Magerwiese erhalten bleiben. Die Flache liegt
auflerhalb des Geltungsbereichs der vorliegenden Rahmenplanung
und war daher auch nicht Teil einer vertiefenden Planung.
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Quartiersader

Die Quartiersader ist ein wichtiges identitatsstiftendes Freirau-
melement des Quartiers. Das achsiale Freiraumelement zeichnet
die historische Spur der Kasernengeschichte nach und biindelt die
wichtigsten urbanen Freiraume.

Entlang der Quartiersader befinden sich aktive, gewerbliche Erdge-
schosszonen und die offentlichen befestigten Flachen reichen ohne
Vorzone an die Gebaude heran. In mdglichst vielen Segmenten wird
hier der Bestandsbelag (Basaltpflaster] als Bodenintarsie wiederver-
wendet und somit der Bezug zur Historie hergestellt.

Ein mittig gelegenes Vegetationsband, mit Aufenthaltsbereichen
sowie Versickerungs- und Retentionsfunktion, betont zusatzlich die
axiale Struktur und bindet die Quartiersader an die Verler Straf3e an.
Die vielschichtige Nutzungskonzentration von Fuf3- und Radverkehr,
Fahrradparkern, Mobiliar fir AuBengastronomie und Anlieferung
erfordern ein grof3zligiges Raumangebot.

Die Quartiersader unterteilt sich in einen breiteren (8,5 m) und einen
schmaleren Bewegungsstreifen (6,5 m) inkl. Vorzone fir z.B. Fahrra-
daufsteller. In dem breiteren Streifen ist der Raum fiir einen Zwei-
richtungsradverkehr inkludiert. Durch die unterschiedliche Breite

/ GroBzigigkeit soll der Radverkehr intuitiv gesteuert werden. Eine
zusatzliche Markierung in Form von wechselnden Pflasterformaten
oder variierenden Verlegemustern ware zusatzlich moglich und ist
im weiteren Planungsverfahren mit den Planungsbeteiligten abzu-
stimmen. Soweit nach den Nutzungsanforderungen maglich, sollten
wasserdurchlassige Pflaster verwendet werden.

rechts:
Gelandeschnitt Quartiersader
M 1:200

Quartierspatz

Entréeplatz

Auftakt
Verler Strafle ‘
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Quartiersplatz

Der Quartiersplatz bildet das urbane und multifunktionale Herzstick
des Quartiers. Die Platzflache ist in einem durchgehenden, grofifor-
matigen Plattenbelag gepflastert.

Es wird vorgeschlagen, den grofien Platz durch drei Inseln zu glie-
dern. Hierdurch werden kleinteilige Bewegungs- und Aufenthalts-
raume geschaffen. In den beiden nordlichen Inseln konnen die
Bestandsgehdlze integriert und durch weitere Baumpflanzungen mit
Graser- und Staudenpflanzungen erganzt werden. An den Réndern
bieten geschwungene Sitzmdbel attraktive Aufenthaltsbereiche.

Die mittige Insel besteht aus einer urbane Spielstation. Die Rander
sind ebenfalls mit Grasern und Stauden bepflanzt. Entgegen dem
bestehenden Nord-Siud-Gefélle des Platzes erhalt die Grinflache
ein entgegengesetztes Gefalle, sodass sich am nordlichen Rand eine
leichte topographische Setzung herausbildet. Der Hohenunterschied
wird Uber eine Sitzkante zum Aufenthaltsort definiert.

Der abgesenkte Bereich dient bei Starkregenereignissen als wichti-
ges Stauvolumen fir das Niederschlagswasser. Durch diesen grinen
Platz-Charakter werden auch an heiflen Sommertage schattige
Bereiche fir einen angenehmen Aufenthalt im Freien geschaffen.
Die sudliche Platzaufweitung ware erganzend multifunktional nutz-
bar und ein Ort fir Markte, Feste und andere grof3ere Veranstaltun-
gen.

Die Platzrander interagieren mit den Erdgeschosszonen der Platz-
bebauung. So werden die unmittelbaren Vorzonen fir Auflengast-
ronomie und Ausstellungsbereiche genutzt. Die hoher gelegenen
Erdgeschosse der Bestandsgebaude werden Uber grof3ziigige Platz-
terrassen herangefihrt, die mit Sitzstufen und Rampen lebendigen
und abwechslungsreichen Platzrand schaffen.
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Gemeinschaftshofe

Das Grundkonzept sieht offene Hofstrukturen vor, die die Vernetzung
untereinander und den nachbarschaftlichen Austausch fordern sol-
len. Die halboffentliche Durchwegung ermaglicht eine niedrigschwel-
lige Besuchskultur. Die Gestaltung der Hofe unterscheidet sich in
Materialitat und Pflasterformat von den umliegenden offentlichen
Flachen, um auf zuriickhaltende Weise den Ubergang von Offentlich
zu halboffentlich kenntlich zu machen.

Die Hofe bilden einen zentralen, grin gepragten, gemeinschaftli-
chen Freiraum, der Spielbereiche, kleine Nachbarschaftsplatze und
Fahrradabstellanlagen fir die Bewohnenden des Blocks bereithalt.
Durch eine vielfaltige Auswahl an Geholz-, Stauden- und Graserar-
ten entstehen abwechslungsreiche und artenreiche grine Hofe. Die
Bestandsbaume werden soweit wie moglich in die Hofgestaltung
integriert. Den Rand des Hofes bildet ein Saum aus privaten Garten.
Die 5-8 m tiefen Garten sind den jeweiligen Erdgeschosswohnungen
zugeordnet. Freiwachsende Hecken markieren den Ubergang von
Privatgarten zu gemeinschaftlichen Grinflachen und bilden insge-
samt ein offenes und durchlassiges Gartenbild.

Auf den Baufeldern sind die Freiflachen strukturreich mit standort-
gerechten und / oder stadtklimaangepassten Gehélzen zu begriinen.
Als Grundlage fur die Annahmen in den Baufeldstempeln in Kapitel 8
ist eine Annahme von einem Baum je angefangene 500 gm Uberbau-
barer Grundsticksflache.

Bei der Setzung von Baumen sind die Belichtungssituation der Woh-
nungen, die moglichen solaren Gewinne sowie die Laubstruktur und
Belaubungszeiten zu bericksichtigen. Hinsichtlich der Aufenthalts-
qualitat innerhalb kleinerer Innenhdfe oder der geplanten Atrien wird
auf die Ausfihrungen zu geeigneten Mafinahmen im griin-blauen
Infrastruktur- und Energiekonzept hingewiesen.

Nachbarschaftsgriin

Die Wege zwischen den Blocken bilden neben der reinen Erschlie-
Bung auch gemeinschaftliche Griin- und Aufenthaltsbereiche. Of-
fentliche Grinflachen bieten hier Flachen zur Aneignung, zum Selber
gestalten und fur kleine informelle Spielinseln. In Wegeaufweitungen
ermoglichen Vorhaltefladchen die optionale Nutzung fur barrierefreie
Stellplatze. Die Wegebreite betragt mind. 3,5 m, die privaten Vorzo-
nen mind. 3 m. Die privaten Vorzonen werden Uber freiwachsende
Hecken von den offentlichen Raumen abgegrenzt.

Nachbarschaftsgrin

Wohnen

Wohnen ‘ 1
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rechts:
Hofe und Nachbarschaftsgrin
M 1:500
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FREIRAUMKATEGORIEN

Offentliche Griin- und Freiflichen

Die Quartiersader und die Parklandschaft zwischen Quartier und
Dalke stellen die wesentlichen 6ffentlichen Raume des Quartiers dar
und bilden lber das Quartier hinaus attraktive Freiraume.

Die Platzsituationen und die Quartiersader werden dabei stark von
den aktiven Erdgeschossnutzungen gepragt und bilden durch robus-
te und barrierefreie Belage und Einbauten ein nachhaltiges Quar-
tierszentrum.

Die grofiziigigen Parkflachen bieten ein breites Spektrum an Spiel-,
Sport- und Aufenthaltsangeboten.

Private Garten, Vorzonen und Gemeinschaftshofe

Jede EG-Wohnung erhalt einen barrierefreien Zugang zu privaten
Freiflachen. Die halb&ffentlichen Grin- und Aufenthaltsflachen in-
nerhalb der Blocke kdnnen gemeinschaftlich genutzt werden.

Campusflichen

Die Grunflachen des Campusgelandes ordnen sich als griine Inseln
zwischen den Gebduden an und schaffen eine Einbindung des Cam-
pus in den umgebenden Naturraum. Die Campusflachen sind offen
und einladend gestaltet und bilden einen weichen Ubergang in das
Quartier. Somit wird der Campus als Teil des Quartiers angenommen
und bietet Studierenden als auch interessierten Besuchern die Méog-
lichkeit zum Aufenthalt.

SPORT- UND SPIELFLACHEN

Die neuen Spiel- und Sportflachen bieten abwechslungsreiche Freif-
lachen fir unterschiedliche Alters- und Nutzergruppen. Ein vielfalti-
ges Nutzungsangebot schafft attraktive Angebote sowohl fir Klein-
kinder, Kinder mittleren Alters (6-12 Jahre) als auch fir Jugendliche.
Die Freiflachen sollen barrierearm und inklusiv gestaltet werden und
auch Angebote fir altere Menschen anbieten, z.B Urbane Spielstati-
on. Neben den Kleinkinderspielplatzen in den privaten Hofen befindet
sich im Park ein grof3er Spielplatz fur die Altersstufen 0-5 und 6-12
Jahre. Weitere Sportangebote befinden sich dem Hochschulcampus

zugeordnet.

Insgesamt 33.230 gm
Spielplatze und-fldche 7.920 gm
Spielplatz 5.080 gm
Kleinkindspielplatz 360 gm
Urbane Spielstation 360 gm
Naturerleben 1.120 gm
Informelle Spielwiesen 21.240 gm
Sportplatze und -flache 1.610 gm
Trendsport 1.270 gm
Boulderwiese 340 gm

Freifldchen sozialer

Einrichtungen 3.120 gm
Kitagarten 2.600 gm
Jugendclub 520 gm
Gemeinschaftliche Begegnungszonen 340 gm
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BESTANDSBAUME

Das Kasernenareal unterteilt sich in Bereiche mit zum Teil sehr
unterschiedlichen Standortbedingungen (Grundwasserstand, Versie-
gelung im Wurzelraum, Nahe zur Bebauung, Nahe zur Dalke, kiinst-
liche Geléndeauffullungen). Der Bestand besteht aus einer Vielzahl
unterschiedlicher Baumarten und Altersstrukturen und lasst sich
typologisch in die folgenden Geholzkonfigurationen einteilen:

- Solitargehdlze in offenen, griinen Hofstrukturen
- Gehdlze entlang der ErschlieBungsflachen

- Solitargehdlze im Park

- Gehdlzsaum entlang der Dalke

- Waldflache an der Verler Straf3e

Die Konversion einer militarisch genutzten Anlage in ein neues
Stadtquartier erzeugt erhebliche bauliche Mafinahmen. Deren Um-
setzung erfordert unvermeidliche Eingriffe in den Baum- und Ge-
holzbestand. Ein Ziel der Planung ist es, diese Eingriffe moglichst zu
minimieren und viele der ortspragenden Gehdlze zu erhalten.

Das stadtebauliche Konzept des Rahmenplans orientiert sich an der
bestehenden stadtebaulichen Grundstruktur der Kasernenanlage
und versucht dabei Bestandselemente wie technische Infrastruktur
und Geholze mdglichst zu erhalten.

Im weiteren Verfahren wurde der Entwurf Uberarbeitet und ange-
passt, um den Eingriff in den Geholzbestand weiter reduzieren zu
konnen:

1. Die Innovationsmanufaktur IMA im Eingangsbereich an der
Verler Strafle wurde in den Hochschulcampus integriert. Somit
kdnnen samtliche Baume an dieser Stelle nordlich der neuen
Zufahrtsstrafle erhalten werden.

2. Der nordliche Quartiersrand wurde in Varianten untersucht, so
dass nun raumbildende Grof3gehdlze erhalten bleiben konnen,

3. Die Bebauungsstruktur entlang der ostlichen Flanke des Er-
schlieBungsrings wurde geandert.

Eine exakte Angabe Uber Stickzahlen der zu fallenden Baume un-
terliegt im aktuellen Stadium noch vielen Unwagbarkeiten. Fir die
Ermittlung der zu fallenden Baume wurde sich auf die DIN 18920
bezogen (zu schitzender Wurzelbereich = Kronentraufe + 1,5 m). Auf
Grundlage der UnregelmaBigkeit der Kronendurchmesser sind zum
jetzigen Planungsstand nur Annahmen maglich, die es in weiteren
detaillierteren Planungsphasen zu Uberprifen gilt.

Aus Grinden der Verkehrssicherung wurden nach der bereits erfolg-
ten Kartierung zum Rahmenplanbeschluss von den Grundstiicks-
eigentimern an der Verler Strafle und auf dem Kasernengelande
eine nicht unerhebliche Anzahl von Baumen gefallt. Einige weitere
Baume im Nordosten des Areals wurden in der Ausgangs-Kartierung
nicht erfasst und gegeniber dem Stand des Rahmenplanvorentwurfs
nachtraglich erganzt. Dadurch besteht eine gewisse Ungenauigkeit
bei den Angaben zu den Bestandsbdumen, die hier nur ndherungs-
weise angegeben werden kann. Aktuelle Uberlegungen zum Umgang
und Retentionsmaglichkeiten entlang der Dalke hatten ebenfalls
nochmals Auswirkungen auf die Bilanzierung. Daher wird eine Ak-
tualisierung der Kartierung zu einem geeigneten Zeitpunkt erfolgen
und in die Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung der Bauleitplanung
einbezogen.
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BAUMNEUPFLANZUNGEN

Erganzend zu den Bestandsgeholzen wird eine Vielzahl an Baumen
im Quartier neugepflanzt. Hierbei werden nach Maglichkeit heimi-
sche, vor allem aber klimaresistente Baumarten und -sorten ver-
wendet und auf gute und nachhaltige Standortbedingungen geachtet.
Abgangige Bestandsgehdlze werden in der Zukunft ebenfalls durch
robuste, neue Gehdlze ersetzt.

Durch die kirzlich erfolgten Abstimmungen mit den Kreisbehdrden
und den notwendigen Ausgleichsbedarf fir Magerwiesen ist eine
komplette Aufforstung der ostlichen Flache in Frage zu stellen.
Stattdessen bietet es sich an, nur eine Teilfliche (ca. 1 ha) der &stlich
gelegenen Ausgleichsflache mit Baume zu bepflanzen und die restli-
chen Flachen als Magerwiesen zu erhalten.

BAUMKONZEPT

Bdume Quartiersader und Platze

Der zuklnftige Baumbestand auf den Quartiersplatzen wird aus
stadtklimafesten Baumarten mit freiraumpragender Wirkung beste-
hen. Baume mit besonderer Herbst- und Frihjahrsfarbung beson-
deren Laubformen markieren das lieneare Band der Quartiersader,
z.B. Lederhilsenbaum (Gleditsia triacanthos “Sunburst’) und Amber-
baum (Liquidambar styraciflua)

Campuspark

Die wiesenartigen Grinflachen im Campuspark sind mit einer Aus-
wahlan hochkronigen und hochaufgeasteten Gehdlzen bepflanzt.
Europaischer Zirgelbaum (Celtis australis), Blumen-Esche (Fraxinus
ornus), Amberbaum (Liquidambar styraciflua), Zerreiche (Quercus
cerris), Schnurbaum (Sophora japonica).

Bdume Stralenraum

Die Standortbedingungen im Stra3enraum sind fur Baume grund-
legend schwierig. Durch den Einsatz von stadtklimafesten und
gegentber Umwelteinflissen weitgehend resilienten Baumarten ist
dennoch eine nachhaltige und wirkungsvolle Begriinung maoglich.
Als Straf3ebaum sind vorgesehen:

Gemeine Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia), Dreispitz-Ahorn (Acer
buergerianum) und Eisenbaum (Parrotia persica)

Nachbarschaftsgrin

Das Nachbarschaftsgriin ist als Biodiversitatsstreifen ein Standort
fur insektenfreundliche Gehdlz- und Staudenarten, sowie Obstgehol-
ze, mit GroBgeholzen wie: Echte Mehlbeere (Sorbus aria), Eisenbaum
(Parrotia persical, Holunder (Sambucus nigral.
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KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Eine gesamtesellschaftliche Aufgabe

Wie derzeit alle strukturellen Entwicklungen entsteht auch das Man-
sergh Quartier vor dem Hintergrund grof3er struktureller Verande-
rungen infolge des Klimawandels. Die Veranderungen sind betreffen
die unterschiedlichsten Lebensbereiche, wie z. B. unsere Mobilitat
im Alltag, die Art wie wir wohnen, essen, arbeiten, unsere Freizeit
gestalten und auch das Bauen.

Doppelstrategie

Dem Klimawandel Rechnung zu tragen erfordert eine Doppel-
strategie. Einerseits missen Maf3nahmen zum Schutz des Klimas
getroffen werden, wie z.B. das Sparen von Energie und Ressourcen,
Minimierung des Flachenverbrauchs oder der Einsatz regenerativer
Energiequellen.

Andererseits hat sich das Klima bereits verandert, sodass wir mit
den Folgen umgehen mussen, die bereits jetzt spirbar sind und sich
in den nachsten Jahren und Jahrzehnten noch erheblich verschar-
fen werden. Zu den Mafinahmen gegen Klimaanpassung gehoren
beispielsweise der Umgang mit und die Vorsorge von Starkrege-
nereignissen sowie Trocken- und Hitzeperioden. Vermeidung von
Hitzeinseln auch durch den Schutz bestehender Frischluftschneisen,
weitgehende Entsiegelung von Flachen und ein ausreichendes An-
gebot an verschatteten Aufenthaltsbereichen und Sicherstellung von
Verdunstungsflachen.

Integrale Ziele und Mainahmen

Im bisherigen Planungsprozess wurden realisierbare und
effiziente Ziele und Malinahmen fur eine dauerhaft klimaan-
gepasste Quartiersentwicklung herausgearbeitet, die gangige
Klimaprognosen in entscheidendem Maf3e bertcksichtigen.
Fur das Mansergh Quartier betrifft dies im Wesentlichen die
nachfolgend aufgezahlten Bausteine:

e Kompakte stadtebauliche Struktur

e Umsetzung des Schwammstadtprinzips

e (ute Lebensbedingungen fir Mensch und Natur
e Grlne Energiedacher

o Suffizienzstrategie (reduce-reuse-recycle)

e Smart City - innovative Technik nutzen

e Entwicklungsflexibilitat
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KOMPAKTE STADTEBAULICHE STRUKTUR

Wenig Energieverlust und kurze Wege im Alltag

Die dichte Grundstruktur des zukinftigen Quartiers schafft bereits
die besten Voraussetzungen, um Ressourcen und Energie sparen zu
konnen und dadurch zum Klimaschutz beizutragen. Eine kompakte
Bauweise minimiert Energieverluste der Bebauung, da das Verhaltnis
von Volumen zu Hiillflache gunstiger ist.

Gleichzeitig ist eine kritische Masse an Bewohnenden und Nutzenden
vorhanden, um die notwendige Infrastruktur fir die Alltagsversorgung
anzubieten. Das Mansergh Quartier wird keine reine Wohnsiedlung,
sondern ein kleines, vielfaltiges Stlick Stadt, in dem maglichst viele
Nutzungen aller Lebensbereiche integriert werden sollen. Das er-
moglicht kurze Wege im Alltag, die mit dem Rad oder zu FuB3 erledigt
werden kénnen und auf diese Weise bei Sicherstellung einer hohen
Lebensqualitat viele PKW-Fahrten vermieden werden kdnnen.

Zudem soll ein moglichst grof3er Teil der dennoch notwendigen lan-
geren Wege durch eine Verbesserung des offentlichen Nahverkehrs
abgedeckt werden.
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UMSETZUNG DES SCHWAMMSTADTPRINZIPS

Das Schwammstadtprinzip: Versiegelung minimieren und Wasser im
Gebiet festhalten

Eine Problematik in Stadten ist, dass der hohe Grad an Versiegelung
und das begrenzte Angebot von Freiflachen die negativen Folgen von
auftretenden Extremwetterereignissen, wie Starkregen, Trockenheit
und Hitzeperioden verstarken. Darum bedarf es mehrerer Losungs-
ansatze, um auf diese veranderten Bedingungen zu reagieren.

Das Schwammstadtprinzip fasst eine Reihe von ineinandergreifenden
MafBinahmen zur Klimaanpassung in Stadten zusammen, die aus ei-
ner Kombination von Wasserriickhaltung, Entsiegelung, Versickerung
und Verdunstung bestehen.

Der Kern des Schwammstadtprinzips ist das Festhalten oder zumin-
dest das verzdgerte Ableiten von anfallendem Niederschlagswasser,
damit die Kanalsysteme nicht tberlastet werden. Im Idealfall wird ein
Gebiet sogar vollstandig vom Kanal abgekoppelt und halt das Wasser
im Gebiet in einem natirlichen Kreislauf. Als Nebeneffekt verdunstet
das Wasser statt abzuflielen und erzeugt dadurch Verdunstungskih-
lung und verbessert das Mikroklima.

Maf3nahmen im Freiraum und an Gebauden wirken in den Kreislaufen
zusammen, wie in der Abbildung rechts dargestellt wird.

Bewirtschaftung des Niederschlagwassers

Ziel ist es, entsprechend den ortsspezifischen Begebenheiten, wie
Gefallesituation und Grundwasserstanden nachhaltige Losungen fur
den Umgang mit dem Niederschlagswasser zu finden. Nach dem
Leitprinzip Schwammstadt soll anfallendes Wasser im Quartier mog-
lichst zurickgehalten und tber Verdunstung in den natirlichen Was-
serkreislauf zurtickgefihrt werden. Bei Starkregenereignissen sollen
die Niederschlagswassermengen moglichst schadlos oberflachig in
Uberflutbare Bereiche, wie Stra3enprofile und abgesenkte Freiflachen
geleitet und gedrosselt wieder abgegeben werden. Durch Wasser-
speicher auf Dachern oder in Zisternen kann das Niederschlagswas-
ser aufgenommen und fur die Bewdsserung des Quartiers verwendet
werden.

Im Rahmen der Erstellung eines Entwasserungskonzepts wurden vier

verschiedene Entwasserungs-Varianten untersucht:

1. Versickerung des Niederschlagswassers im gesamten Gebiet

2. Oberflachige Ableitung und Einleitung in die Vorflut

3. Nutzung des bestehenden Regenwasserkanals mit Erganzung
der Ubrigen Bereiche entsprechend Variante 2

4. Nutzung von Teilen des bestehenden Regenwasserkanals mit
Kombination einer gedrosselten Einleitung Uber Retentionsfla-
chenin den Straflenrdumen.

Inwieweit eine Versickerung im Quartier moglich ist, wird derzeit
durch eine Baugrunduntersuchung ermittelt. Durch die bestehenden
hohen Grundwasserstande ist eine Versickerung evtl. nur in Teilbe-
reichen oder auch gar nicht moglich. Das vorliegende Entwasse-
rungskonzept bietet jedoch eine gute Basis, um darauf die nachsten
Schritte der Detailplanung unter Bertcksichtigung der Ergebnisse
der Baugrunduntersuchung aufzubauen.
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GUTE LEBENSBEDINGUNGEN FUR MENSCH UND NATUR

Klimatologische Untersuchung im Infrastrukturkonzept

Im Rahmen des Infrastrukturkonzepts wurde das Mansergh Quartier
auch aus stadtklimatologischer Sicht untersucht. Im Ergebnis zeigte
sich, dass die Straf3en im allgemeinen so dimensioniert sind, dass
eine gute Durchliftung gewahrleistet ist. Es gibt aber einige proble-
matische Orte, an denen Optimierungsvorschlage gemacht wurden,
die wir im weiteren Planungsverlauf in den Rahmenplan eingearbei-
tet haben.

Mikroklima und Durchliiftung

Auf Grundlage der Untersuchung wurden die Offnungen der Héfe
insbesondere im zentralen Quartiersbereich um die Magistrale an
verschiedenen Stellen verbreitert, um die Durchliftung in den Hofen
zu verbessern.

Des weiteren wurde angegeben, dass sich in einige Ecken der Hofe
Hitzeinseln bilden, da dort die Durchstromen nicht optimal ist. Vor
diesen vornehmlich std-westexponierten Fassaden wird die Anord-
nung von Baumen empfohlen, um damit die Fassaden und den Boden
zu verschatten. In In Erganzung zu den Baumen konnen mit Fassa-
dengrin und hellen Oberflachenfarben oder -materialien das Mikro-
klima verbessern. (siehe Abbildung rechts).

Fassadenbegrinung wird daher im Rahmenplan fur diese Bereich
verstarkt empfohlen. An allen anderen Fassaden im Quartier ist
Fassadenbegrinung zulassig und wiinschenswert, dass sie ein fester
Bestandteil des zukinftigen Stadtbilds wird. Nahere Vorschlage dazu,
welche Systeme maglich und sinnvoll sind, werden im Gestaltungs-
konzept verankert.

An einigen Stellen im Quartier kommt es auch zu bauwerksbedingten
Erhohungen der Windgeschwindigkeiten. In diesen Bereich wurde
berlcksichtig, dass hier keine Auflengastronomie angeordnet wird.

Helles Material und Entsiegelung

Insgesamt wird der Einsatz von mdglichst hellen Materialien emp-
fohlen, was ebenfalls im Gestaltungskonzept aufgenommen wird.
Nicht zuletzt wird erganzend empfohlen, maoglichst viele unversiegel-
te Flachen vorzusehen, um die Aufenthaltsqualitat zu erhchen. Diese
sind sowohl in den Hofen als auch in den Straflenraumen reichlich
vorhanden. AufBerdem ist vorgesehen alle Dacher der Neubauten
extensiv zu begrinen und werden einige Dachterrassen und Dach-
garten mit intensiver Begrinung eingeplant.

Biodiversitdt und Artenschutz

Im Rahmen der Konversion sollen neue und artenreiche Freianla-
gen entstehen. Durch den Erhalt von bestehenden Biotopstrukturen
sollen die vorhanden Qualitaten und Arten geschitzt und gefordert
werden.

Die ostlich gelegene, als Ausgleichsflache vorgesehene Teilflache,
wurde als Magerwiese kartiert und hat einen hohen Biotopwert.
Somit bietet die Flache wenig Aufwertungspotential. Fir im Quartier
benaotigte Ausgleichsbedarfe, die sich aus der Eingriffsbilanzierung
ergeben sind im Prozess weitere Abstimmungen mit den Fachbe-
horden vorzunehmen. Fur den Artenschutz und zur Vermeidung von
Verstoflen gegen §44 BNatschG, ist vor tatsachlichen Eingriffen die
Artenschutzsituation zu prifen und mit den Fachbehdrden abzustim-
men.
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Im nordlichen Parkteil konnte durch Abgrabung des Geléndes ein Teil
der Dalke in den Park geflihrt werden und in Form von Blanken oder
einem kleinen Flusslauf naturnahe Lebensraume fir eine vielfaltige
Flora und Fauna schaffen.

Zur weiteren Forderung der Artenvielfalt werden unterschiedliche
Lebensraumtypen in den Freiflachen angeboten: Streuobstwiesen,
Feuchtwiesen, Waldstrukturen mit nattrlicher Waldschichtung und
Totholz, Biodiversitatsflachen in den Nachbarschaftsgarten und auf
den Grindachern. Mit dem Animal-aided-Design Prinzip werden
Lebensraumtypen fir bstimmte Tierarten geschaffen, um die Arten-
vielfalt zu fordern. Durch eine reduzierte Beleuchtung der wichtigsten
Parkwege soll die Lichtverschmutzung verhindert und die Lebensrau-
me lichtsensibler Tierarten geschitzt werden.

Entsiegelung
Hof
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GRUNE ENERGIEDACHER

Energiebedarf minimieren und regenerative Energiequellen
nutzen

Das Mansergh Quartier soll ein Stadtviertel mit innovativem Cha-
rakter werden. Ein Anspruch liegt darin, das Quartier moglichst
Ressourcen sparend zu entwickeln. Die erste wichtige Maf3nahme ist
dabeli, zum einen eine kompakte Bauweise, zum anderen eine gute
Dammung der Gebaude, um den Bedarf an Energie moglichst gering
zu halten.

Fur die zukinftigen Hochbaumafinahmen ist daher die stadtische
Energieleitlinie, die 2018 beschlossen wurde, als Mafistab fir Gebau-
de anzusetzen. Diese sieht fur den Neubau den Passivhausstandard
und fur Sanierungen den EnerPhit-Standard vor.

Im zweiten Schritt geht es darum, den dennoch anfallenden Energie-
und Warmebedarf aus regenerativen Quellen zu decken und einen
moglichst groBen Teil im Quartier selbst zu erzeugen. Zur Unter-
suchung dieser Thematik wurde parallel zur Rahmenplanung ein
Energiekonzept beauftragt.

Erkenntnisse aus dem Energiekonzept

Die Energieplaner haben zunachst eine Analyse der energetischen
Rahmenbedingungen und eine Bedarfsanalyse der geplanten Nut-
zungen erstellt. Auf dieser Grundlage wurden dann unterschiedliche
Energieversorgungskonzepte herausgearbeitet:

Variante 1: Holzhackschnitzelkessel + Biomethan-Spitzenlastkessel
Variante 2: Kaltes Netz mit Erdwarmesonden

Variante 3: Kaltes Netz mit Eisspeicher

Variante 4: Dezentrale Luft-Wasser-Warmepumpen

Diese vier Varianten wurden anschlieflend in einer Potentialanaly-
se hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit und Okologie verglichen. Im
Ergebnis wird die Umsetzung von Variante 2 oder 3 empfohlen. Alle
Varianten basieren auf der Nutzung von Photovoltaik auf den Dach-
flachen.

Variante 2 kombiniert diese mit Erdwarmesondenfeldern (Geother-
mie) zur Waremerzeugung. Diese kdnnen entweder zentral als ein
grof3es Feld realisiert werden, z.B. im Bereich des Parks. Die andere
Maoglichkeit ist die dezentralen Anordnung von kleinen Erdsonden-
feldern verteilt Uber die Baufelder. Variante 3 sieht einen Eisspeicher
als Warmequelle vor. Der Eisspeicher besteht aus einer Zisterne mit
einem Volumen von etwas bis zu 1.500m?, zumeist aus Beton, die im
Erdboden eingelassen wird.

Weitere Details zur technischen Funktionsweise sind im .Grin-blau-
en Infrastruktur- und Energiekonzept' nachzulesen. Nach der end-
gultigen Entscheidung fur eine Energieversorungsvarianten bedarf
es genauerer Betrachtungen, wo die oben beschriebenen technisch
notwendigen Flachen im Plangebiet am Besten realisiert werden
konnen.

Potentialflichen zur Energieerzeugung auf den Ddchern

Das Potential der Dachflachen von ca. 60% wurde in einer Vorunter-
suchung der Energieplaner auf Grundlage des Rahmenplans (Stand
Vorentwurf, Juni 2021) ermittelt. Dabei wurden alle Dachflachen mit
Hilfe eines Modellierungs-Tools in drei Kategorien eingeteilt.

In Anlehnung an die Potentialermittlung der Energielenker wurden
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die damaligen Ergebnisse anhand des aktuellen Pla-
nungsstands des Rahmenplans (Stadtebaulicher Entwurf)
aktualisiert, da es zwischenzeitlich noch einige bauli-
che Veranderungen gegeben hat. Im Ergebnisse stehen
weiterhin etwa 60% der Dachflachen (ca. 39.000 m2) als
Potential zur Verfligung (siehe Abbildung rechts).

Solarmodule iiber extensiver Begriinung

Im Rahmen der klimarechten Planung werden allerdings
noch andere Anforderungen an die Dachflédchen gestellt.
Ein Ausgangspunkt im Hinblick auf den Umgang mit
Regenwasser ist die Begrinung aller Dachflachen. Daher
werden die Solarmodule auf den Neubauten immer Uber
extensiv bepflanzten Dachflachen aufgestandert. Nur auf
den nutzbaren geneigten Dacher der Bestandsbauten
werden die Solarmodule ohne Begriinung montiert.

Die nicht oder nur mittelmafig fir Photovoltaik nutzbaren
Dachflachen werden als Potentialflache fir Dachterras-
sen und Dachgarten, sowie fur Biodiversitatsflachen ge-
sehen, die zur Verbesserung des Mikroklimas beitragen.

Dachnutzung fiir Energieerzeugung
und Dachgirten

Energiedacher mit Retention Neubau
34.000 m? > ca. 50% der Dachflache

Energiedacher Bestandsgebaude
5.500 m? > ca. 10% der Dachflache

Potentialfldche Dachgéarten und Dachterrassen
12.000 m? > ca. 20% der Dachfléachen

Bestandsgebaude & Atrien
12.000 m? > ca. 20% der Dachfléachen

L
|
Dachflache gesamt:
ca. 63.500 m? . I
Potentialfldche Energiedacher gesamt:
ca. 39.500 m?
» 60 % der Dachflache =

Solarmodule Uber
extensiver Begriinung

Ermittlung Dachfldchenpotenzial zur Energierzeugung
Energiekonzept ,Konversion Mansergh Barracks” 2022

Gut geeignet
MittelmaBig geeignet
Nicht geeignet

Solarmodule
auf Bestandsgebauden

|| =. .
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Potentialflache fur
Dachgarten und Dachterrassen
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SUFFIZIENZSTRATEGIE: REDUCE - REUSE - RECYCLE

Energie und Rohstoffe bewusst einsetzen im Planungs- und Bau-
prozess

Der Begriff Suffizienz steht flir das Bemiihen, mit moglichst wenig
Material- und Energieeinsatz ein moglichst gutes Ergebnis zu er-
zielen. Dies schlagt sich schon im stadtebaulichen Entwurf durch
den geringeren Flachenverbrauch von Wohnflache/ Kopf (ca. 32 gm/
Kopf - Quelle: Wohnungsbaukonzept] nieder. Dieser Ansatz wird
durch weitere Mafinahmen flankiert, wie ein umsichtige Auswahl
von Baustruktur und Baumaterialien, die darauf abzielen, dass bei
der Herstellung und im Bauprozess selbst moglichst wenig Energie
verbraucht wird.

Es sollten vorrangig nachwachsende Rohstoffe genutzt werden (z.

B: Holz). Ebenso soll darauf geachtet werden, dass moglichst erst
geprift wird, ob Recyclingprodukte oder wiederverwendbare Materia-
lien aus anderen Bauprojekten zur Verfiigung stehen.

Im Rahmen der Planung sollten folgende Aspekte beachtet und be-
wusste Entscheidungen getroffen werden:

- Auswahl der Bauweise

- Herkunft der Baustoffe/ Baufirmen

- Praferenz fur regionale Baustoffe, Baufirmen
- Herstellung moglichst energiearm

- Verwendung nachwachsender Rohstoffe

- Recycling von Baustoffen aus Abbruch

Reduce-Reuse-Recycle

Reduce

Eingiffsminimierung, Grundkonfiguartion durch das stadtebauliche
Rahmenplanung gesetzt, d.h. Der Neubau orientiert sich an der
Bestandsgebaudestruktur. Bestehende Grinflachen werden in die
Planung integriert, um damit ein positves Verhaltnis von versiegelten
und unversiegelten Flachen zu generieren. Zusatzlich wird durch die
Entsiegelung von befestigten Flachen neue naturhuashaltwirksame
Grinflachen gschaffen.

Durch den sensiblen Umgang mit dem Bestand, z.B. im Ufer der Dal-
ke kann der Eingriff in den Gehdlzbestand geringgehalten und eine
Grofzahl der Gehdlze erhalten werden.

Reuse

Durch die Wiederverwendung von Wegebeldagen, Einbauten und
technischer Infrastruktur konnen zusatzlicher Produktionsaufwand,
Lieferwege und Entsorgung vermieden werden. Damit werden CO2-
Emissionen reduziert und Ressourcen gespart. Ein Bespiel ist das
vorhandene Basaltpflaster, welches aufgenommen, gelagert und
moglichst im Gebiet wie nachfolgend vorgeschlagen wieder einge-
baut werden kann:

e Pflasterintarsien entlang der Quartiersader als Reminiszenz an
die Geschichte der Kasernenanlage

e Wegebeldge in den privaten Wohnhdfen

e Wegeeinfassung fir Parkwege

e Pflasterbelag fir die Fahrbahn des Erschlieungsrings; hier
muss im weiteren Verfahren geklart werden, inwieweit durch die
Befahrung des Pflasterbelag Grenzwerte fir die Larmimmission
der angrenzenden Nutzungen Uberschritten werden
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Zudem sieht der Entwurf die Nachnutzung von zwolf Bestandsgebau-
den vor. Hierflir wurden fir drei Gebaudetypologien die Revitalisie-
rungsmaoglichkeiten der Gebaude ermittelt. Dabei hat sich herausge-
stellt, dass unter Inkaufnahme kleinerer Nutzungseinschrankungen
(z.B. in den Kellerrdumen), die Substanz eine sinnvolle Nachnutzung
zulasst. Dabei sind die Gebaude jedoch im Rohbaustandard umfassend
zu sanieren. Eine energetische Ertichtigung unter Beibehaltung der
pragenden Auflenfassade ist ebenfalls maoglich. Die finanzielle Wirt-
schaftlichkeit der Mafinahme hangt insbesondere von der spateren
konkreten Nutzung in Verbindung mit dem Kaufpreis der Immobilien
zusammen.

Recycle

Bei der Herstellung von Asphaltwegbeldagen verfolgt der Entwurf das
Kreislaufwirtschaftsprinzip ..cradle to cradle”, das eine fortlaufende
Wiederverwendung von Materialien vorsieht. So werden die Asphaltbe-
lage aus abzubrechenden Bestandsflachen oder umliegenden Ruck-
baumafinahmen gewonnen. Ebenso werden die Tragschichten

durch regionale Betonmischwerke als RC-Beton gefertigt.

Zur Reduktion des CO2-Verbrauches wird fir das Mansergh-Quartier
ein Regionalitatsprinzip vprgeschlagen, dass moglichst kurze Wege
zur Materialverwendung vorgibt. So bote ein 150km Radius Orientie-
rung, um regional gewinnbare Stoffgruppen und Produkte einzuord-
nen. Hierfir eignen sich die Recyclingverfahren im Urban-Mining-Sys-
tem zur Herstellung von RC-Beton und RC-Asphalt. Ebenso kdnnen
Pflanzen aus regionalen Baumschulen bezogen werden und Nach-
wachsende Rohstoffe wie Bauholz ebenfalls aus reginalem Waldbau
gewonnen werden.

Recyclinghaus in Hannover; Cityforster, 2019: alle The Cradle, Diisseldorf, HPP Architekten, Fertigstellung fir 2023 geplant:
hier sichtbaren Materialien sind gebraucht und Biirogebdude in Holzhybridbauweise, geplant nach dem Cradle-to-Cradle®
kommen zu einem grof3en Teil aus dem Raum Prinzip [,von der Wiege zur Wiege “). Alle eingesetzten Baustoffe werden
Hannover hinsichtlich ihrer Materialgesundheit, Sortenreinheit und Trennbarkeit
(. Design fiir Demontage | gepriift und ausgewéhlt, so dass sie nach Gebrauch
wiederverwendet [, Re-use ] oder in den Stoffkreislauf zurtickgefiihrt werden
kénnen.
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SMART CITY: DIGITALES MANAGEMENT UND VERNETZUNG

Mit innovativer Technik das Quartier organisieren und verbessern

Mit dem Ziel, die Stadt zukunftsféhiger, nachhaltiger und noch lebens-
werter zu gestalten, hat die Stadt Gitersloh gemeinsam mit der Stadt-
gesellschaft ab 2018 eine Digitale Agenda fir den digitalen Wandel
entwickelt. Die daraus hervorgegangene Umsetzungsstrategie (2022)
fasst Visionen, Werte, Ziele und Projektideen zusammen, die Giitersloh
auf dem Weg zur .Smart City” leiten sollen. Im Rahmen des Bundes-
forderprogramms .Smart Cities made in Germany” werden ab 2023
bis 2026 zunachst einige ausgewahlte Mafinahmen im Stadtgebiet
realisiert, getestet und evaluiert.

Als stadteigenes Projekt bietet sich in Zukunft insbesondere das Man-
sergh Quartier als Versuchsgebiet fir smarte Funktionen an, sodass
hier perspektivisch vielfaltige Projekte denkbar sind: Sei es durch die
Schaffung eines Bildungshubs am neuen Campus der Fachhochschule
in Verbindung mit der Innovationsmanufaktur (IMA) und dem Maker
Space oder die Entwicklung digitaler Plattformen, die zur Vernetzung
und Starkung der Nachbarschaften beitragen kénnen. Auch das The-
ma smarte Infrastruktur wird im Mansergh Quartier von Bedeutung
sein. So bieten sich bspw. Energieeinsparpotentiale durch eine digitale
Steuerung von Heiz- und Kihlprozessen sowie der Stromversorgung
in Gebauden oder auch durch den Einsatz bewegungsgesteuerter
Straflenbeleuchtungen im &ffentlichen Raum. Auch die Mobilitatshubs
in den Quartiersgaragen und ein damit verbundenes digitales Park-
raummanagement sowie die vargesehenen Sharing-Angebote stellen
ein Pilotprojekt dar, das durch smarte Funktionen unterstiitzt werden
kann.

Die konkrete Auswahl und Umsetzung der geeigneten Smart City-Pro-
jekte fir das Mansergh Quartier wird im weiteren Prozess erfolgen.
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ENTWICKLUNGSFLEXIBILITAT

Resiliente Grundstruktur schaffen, die auf veridnderte Anforderun-
gen reagieren kann

Zwischen der stadtebaulichen Planung und der Fertigstellung der Ge-
baude im neuen Quartier wird ein Zeitraum von mehr als zehn Jahren
liegen. In dieser Zeit vollziehen sich oft gesellschaftliche Entwick-
lungen, die vorher nicht vollstandig absehbar waren und daher nicht
komplett in der Struktur berlcksichtigt werden konnten.

Der Rahmenplanentwurf bietet dafir ein robustes und dennoch flexib-
les stadtebauliches Grundgerist mit ausreichend Entwicklungsspiel-
raumen auf den einzelnen Baufeldern. Diese erlauben beispielsweise
das spatere Integrieren anderer Nutzungen, eine Verschiebung im
Angebot der Wohntypologien oder einen geanderten Umgang mit der
Grofle der Quartiersgaragen.
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EIGENTUMSGRENZEN

Nach dem Abzug der britischen Streitkrafte aus Gutersloh ging das
Gelande der nun ehemaligen Mansergh Kaserne in den Besitz der
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA] Gber.

Im Zuge der Entwicklung des Gebietes werden die neu definierten
Bereiche des o6ffentlichen Raumes von der Stadt gekauft.

Neben den Bauflachen fur private Trager wird ein Teilbereich zukinf-
tig von der Fachhochschule Bielefeld genutzt und daher als separa-
tes Grundstiick ausgewiesen.

Ehemalige BImA-Fldachen

ingm in %
Stadt Gitersloh 165.000 57
Fachhochschule 12.000 4
Private Flachen 146.300 45

Die Werte in dieser Tabelle sind gerundet.

Flichen sonstiger Eigentiimer

ingm in %
1. Stadt Gitersloh 10.100 -
2. Stadt Giitersloh
(ehemalig Kreis 600
Giitersloh)

Die Werte in dieser Tabelle sind gerundet.
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BImA

Gesamtfldache
385.800 m?

Eigentum
heutige Situation

. Landesbetrieb Straenbau Nordrhein-Westfalen
BImA Stadt Gltersloh Die Anlieger (StraBen.NRW])

Privat Kreis Gutersloh Stadtwerke Gutersloh GmbH Fachhochschule Bielefeld

Stadt Gitersloh

Eigentum
Planung
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FLACHENBILANZ

in gm in %

Bruttobauland 323.300 100

Offentliche Flachen 165.000 51 %

90.900 27 %

1.000 -

12.200 4 %

Waldflache 5.400 2%

Offentliche 46.800 14 %
Verkehrsflache

Offentliche Spielfliche 8.700 3%

Nettobauland 158.300 49 %

Private Griinflache 90.600 28 %

Private Spielfliche 3.900 1%

* Spielfldchen sozialer Einrichtungen [Kita, Jugendclub)

Die Werte in dieser Tabelle sind gerundet.
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STADTEBAULICHE KENNWERTE

* Die gemeinschaftliche Obstwiese am Ostrand wird in dieser Flachenaufstellung dem Baufeld S4 zugeschlagen.
** WE = Standardwohneinheit von 100m? Geschossflache (entspricht umgerechnet etwa 75 m? WF)
Die Werte in dieser Tabelle sind gerundet.

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG MANSERGH QUARTIER - RAHMENPLAN JANUAR 2023

Grundstiicks- | Uberbaute GF GF GF GF GF GRZ GFZ WE™"
flache Grundflache Bestandserhalt | Neubau Gesamt Quartiersgaragen | Gesamt
excl. excl. nur oberirdische incl.
Quartiersgaragen | Quartiersgaragen | Flachen Quartiersgaragen

Werte fir GRZ/GFZ | Werte fir GRZ Werte fiir GFZ
N1A 12.000 5.100 250 14.950 15.200 0 15.200 0.4 1,3 0
N1B 6.700 2.700 2.350 5.450 7.800 0 7.800 0.4 1,2 0
N2 7.150 3.350 0 12.550 12.550 0 12.550 0,5 1.8 125
N3 11.300 5.200 0 13.800 13.800 6.750 20.550 0,5 1.8 110
N4 14.350 3.600 5.200 1.900 7.100 0 7.100 03 0,5 60
N5 9.100 5.000 2.650 6.600 9.250 10.400 19.650 0,5 2.2 50
N6 8.850 4.200 0 18.700 18.700 0 18.700 0,5 2,1 140
N7 10.850 3.350 2.950 8.000 10.950 0 10.950 03 1,0 80
S1 5.250 2.750 2.650 5.350 8.000 0 8.000 0,5 1,5 0
S2 11.450 7.100 0 22.450 22.450 7.450 29.900 0,6 2,6 135
S3 9.500 3.950 3.000 10.700 13.700 0 13.700 0,4 1,4 110
S4* 17.700 6.000 3.000 10.000 13.000 9.750 22.750 0,3 1,3 110
S5 13.000 4.400 0 16.400 16.400 0 16.400 0,3 1,3 85
S6 11.100 3.200 5.000 400 5.400 0 5.400 0,3 0,5 0
S7 7.750 3.100 5.400 0 5.400 0 5.400 0,4 0,7 0
P1 2.250 900 1.550 0 1.550 0 1.550 0,4 0,7 0

158.300 63.900 34.000 147.250 181.250 34.350 215.600 0.4 ‘ 1,4 \ﬂ




Ubersicht
Baufeldnummerierung
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BAUFELDSTEMPEL

Anforderungen und Regeln pro Baufeld

Im diesem Kapitel richtet sich der Blick auf die einzelnen Baufelder.
Jedes Baufeld wird mit einer Art Steckbrief beschrieben, um die
jeweiligen Anforderungen und Besonderheiten kompakt zusammen-
zufassen. Die Information ist fur verschiedene Zwecke nutzbar.

Zum einen transportieren die Baufeldstempel wichtige Informationen
fur das Bauleitplanverfahren hinsichtlich der Art der Nutzung, des
Maf3es der Nutzung und der tberbaubaren Flachen fir die Haupt-
nutzungen. Die Darstellungen vermitteln zwischen den entworfenen,
bildhaften Ideen im Rahmenplan und den abstrakteren aber letztlich
bindenden Festlegungen im Bebauungsplan.

Zum anderen sollen die Baufeldstempel eine Grundlage fur Ge-
sprache zwischen der Stadt Gitersloh und der stadteigenen Ent-
wicklungsgesellschaft concept GT mit potentiellen Bautragenden,
Investierenden, Baugruppen oder sonstigen Interessierten dienen.
Hier werden Inhalte aus den vorhergehenden Kapiteln tbersichtlich
gebindelt, so dass die Anforderungen, aber Qualitaten und Moglich-
keiten eines Grundsticks schnell erfasst werden konnen.

Nicht zuletzt stellen die Baufeldstempel ein Instrument der Qua-
litatssicherung dar, indem sie einen Beitrag dazu leisten, dass die
Ideen aus dem Rahmenplan spater auch tatsachlich umgesetzt wer-
den. Sie konnen auch in die stadtebaulichen Vertrage aufgenommen
werden.

Inhalt der Baufeldstempel

Die Baufeldstempel zeigen Grundsticksgrenzen und Bebauung, aber
nicht die Einrichtung des Freiraums. Die Auf3enseite der Bebauung
ist mit einer roten Linie markiert. Diese stadtebauliche Kante ist
ahnlich wie eine Baulinie zu verstehen, hier darf die Bebauung nicht
abweichen.

Die Innenseite der Bebauung zum Hof und den Durchgangen ist da-
gegen weicher, hier darf die Bebauung ggf. erweitert werden, wenn
genug Platz fur eine Gartennutzung bleibt und die Abstandsflachen
eingehalten werden. Das kann fur bestimmte ErschlieBung von
Wohngebauden, wie z.B. Laubengangen, interessant sein oder fir
tiefere Terrassen oder Balkone.

Die dargestellten Zahlen beziehen sich auf die eingezeichneten Ge-
baudekonturen. Die potentielle Erweiterung der Baugrenzen ist in
den hier dargestellten Zahlen nicht mit bertcksichtigt.

Besondere Erdgeschossnutzungen, die sich von der Nutzung in den
ubrigen Etagen unterscheiden, wie gewerbliche Raume oder andere
Publikumsnutzungen, werden markiert und die ungefahre Grof3e
wird benannt. Auflerdem werden die vorgeschlagenen Standorte fur
Fahrrad- und Millraume markiert.
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Glossar der verwendeten Begriffe und
Abkiirzungen

Aktive Erdgeschosse die markierte Zone umfasst
Erdgeschosszonen, die besonders wichtig fur die
Lebendigkeit des Quartiers sind. Die Nutzungen

(Zusammenfassen moglich) Bauiiidar

' Geschossfldche (GF) gibt die Summe der Flachen
aller Vollgeschosse der Gebédude an; die
angegebene GF Gesamt in den Baufeldstempeln
umfasst nicht die Flache der Quartiersgaragen
Geschossfldchenzahl (GFZ) gibt an, wie viel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstticksfldche zuldssig sind; Aussage tber Maf3
der baulichen Nutzung

Geschossigkeit die Anzahl der Vollgeschosse wird im
Baufeldstempel mit rémischen Ziffern angedeutet
Grundfldchenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter
Grundfldche eines Gebdudes je Quadratmeter
Grundstticksfldche zuldssig sind; Aussage tber Maf3
der baulichen Nutzung

Mindestanzahl Bdume Vorschlag fiur die Festsetzung
von mindestens einem Baum pro 500gm (berbauter
Flache auf dem Grundstiick; die Mindestanzahl ist

E zwischen Parzellen Hoffléche zwischen den Geb&dudeparzellen auf den

SJ;ngziuniti%;ennze kdnnen je nach Vorschlag im Nutzungskonzept
Raum gewerblich sein [Gastronomie, Laden,
i Dienstleistung, Biro) oder auch eine soziale
E Anzahl Geschosse Einrichtung, Kultur oder Gemeinschaftsrdume der
Markierung E E Bewohnerschaft beinhalten
gewerbliche/ aktive E ! Bruttobauland umfasst die Summe aller
Erdgeschossnutzung . E Grundstiicksgrenze Baugrundstticke inkl. den zugehdrigen Griin-,
E i zum Gemeinschaftshof Wasser-, Platz- und Verkehrsflachen innerhalb des
E : Plangebiets bzw. der Baufeldstempel
E : optionale Grenze Gemeinschaftshof Gemeinschaftlich nutzbare
[

aber mindestens so hoch wie die Anzahl zum Erhalt

vorgesehener Bestandsbdume (ggf. Erhéhung)
Nettobauland umfasst die gemeinschaftliche und
private Grundsticksflache

Quartiersgaragen umfassen 4 oder 4,5 Vollgeschosse
(im Halbrampensystem angedacht] und jeweils eine
komplette Untergeschossebene

Stéddtebauliche Kante die rote Linie markiert wichtige
Millraum Raumkanten fir das Quartier, muss bebaut werden,
keine Abweichungen (entsprechend der Baulinie im
Bebauungsplan]

Uberbaute Fliche gibt an, wieviel Flédche eines
Grundsticks von Gebduden iberdeckt wird; dabei ist

flexible Baugrenze
(Abweichung
maoglich)

der Parzelle

Fahrradraum

gelbe
Nummern:

Ladeneinheiten  Position
Bestandsbaum stadtebauliche Kante

(Baulinie)

die maogliche erweiterte Grundflache der Gebdude
[blaue Strichellinie] hier nicht bertcksichtigt
Wohneinheit (WE) im stadtebaulichen Plan wird

Erlduterung mit Standardwohneinheiten einer festgelegten

Zeichnungen Baufeldstempel durchschnittlichen GréBBe gerechnet; im Mansergh
Quartier umfasst eine Standardwohneinheit 100 gm
Geschossflache (Abstimmung Wohnbaukonzept)
Wohnflédche (WF) umfasst die Grundflachen der
Rdume, die zu einer Wohnung gehéren; laut
Wohnungsbaukonzept wird im Mansergh Quartier
zugrunde gelegt, dass die durchschnittliche
Wohnfléche 0,7 x der Geschossflache entspricht.
[empirica ag, 2022)
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Stidtebauliche Kennwerte

Nettobauland 12.000 m?
Uberbaute Flache 5.100 m?
Nicht Uberbaute Flache 6.900 m?
Anzahl Parzellen 1
Geschossflachen Gesamt 15.200 m?
GF Bildung (FH) 15.200 m?
Geschossigkeit -V
GRZ/GFZ 0,4/13
Sonstige Anforderungen
Fahrradstellplatze 320
davon 1. BA 210
davon 2. BA 110
Mindestanzahl Bdume 10
davon Bestandbaume 4
GF
ingm
1 250
2 9850
_3 5700
15.200

(™) m1000

|:| Nettobauland
|:| Stadtebauliche Kante

r=n
1 Baugrenze
I

i e T R,

[ Aktive Erdgeschosszone
@ Baum Bestand
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Stidtebauliche Kennwerte

Nettobauland 6.700 m?
Uberbaute Flache 2.700 m?
Nicht Uberbaute Flache £4.000 m?
r— Anzahl Parzellen 1
o CHLd =
10 .-_'_l L'] r J Geschossflichen Gesamt 7.800 m?
P GF Gewerbe 7.800 m?
'Dad
Ow2MJE7]
LT_' hirad L Geschossigkeit -V
GRZ/GFZ 0,4/1,2

Auf diesem Campusgrundstiick befindet sich eine Sonstige Anforderungen

ehemalige Fahrzeughalle mit groBen Raumhdahen,

die in direkter Nachbarschaft zu den Dalketerrassen Fahrradstellplatze 170
und der neuen Bricke zur Dalkepromenade attrak- Mindestanzahl Badume 6
tiv eingebunden ist. Im Bestandsgebaude sollen davon Bestandsbaume 0
Flachen der Innovationsmanufaktur IMA inklusive
eines Maker Space untergebracht werden. Ein neues
Punktgebaude erganzt das Flachenangebot. Beide
Gebaude sind allseitig orientierte Baukorper als Teil
der Campuslandschaft. Auf der ostlichen Seite der
Ringstrafle ist die Quartiersgarage schnell erreich-
bar.
GF
ingm
1| 2350
2| 5400
7.750

Fm=—m—mmmmme e

(™ 1000

[] Nettobauland

[] stadtebauliche Kante

i _1Baugrenze

[77 Aktive Erdgeschosszone
@ Baum Bestand
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BAU FE LDSTE M PE L N 2 Stidtebauliche Kennwerte

Nettobauland 7.200 m?

WO h n ba u fe [d Uberbaute Flache 3.300 m?
Nicht Gberbaute Flache 3.900 m?
Gemeinschaftsflachen 1.400 m?

Ca Anzahl Parzellen 1-11

Geschossigkeit "-v
GRZ/GFZ 0,5/1,8
Geschossfldche gesamt 12.600 m?
GF Wohnen 12.500 m? (125 WE])

Das Wohnbaufeld liegt direkt am Dalkepark im nérd- davon gefordert 3800m* (38 WE|

2
lichen Teil des Quartiers. Westlich davon befindet GF Cewerbe 100m

sich der Campus Gitersloh der Fachhochschule Bie-

. ) L Sonstige Anforderungen
lefeld und die Innovationsmanufaktur IMA, sidlich

grenzt der ErschlieBungsring an, dstlich flankiert ein Fahrradstellplitze

ruhiger Wohnweg das Baufeld. In diesem Feld be- im Gebaude 120
finden sich fast ausschlief3lich Wohnnutzungen, die im AuBenbereich 165
durch wenige Gewerbeeinheiten am ErschlieBungs-

ring erganzt werden. Diese gewerblichen Flachen Mindestanzahl Baume 7
kénnen optional auch fiir Wohneinheiten genutzt SRR LR 0
werden.

WE GF

Anzahl  ingm

1 16 | 1.550
2 6 600
3 6 600
4 10 | 1.000
5 19 1 1.950
6 6 600
7 10 1 1.150
8 8 800
9 15| 1.450
10 9 900
11 20 1.950
125 | 12.550

@ M1000

[] Nettobauland @® Fahrradraum (Exemplarisch)
[[] stadtebauliche Kante D Miillraum (Exemplarisch)
i Baugrenze [ EG (Laden/Gastronomie)

i Parzellen @ Baum Bestand
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BAU F E L DST E M P E L N 3 Stidtebauliche Kennwerte

Nettobauland 11.300 m?
WO h n ba u fe [d Uberbaute Fléche 5.200 m?
Nicht Uberbaute Flache 6.100 m?
- Gemeinschaftsflachen 3.100 m?
[ J Anzahl Parzellen 1-10
Geschossigkeit "-v
GRZ/GFZ 0.5/1,4
Geschossfldche gesamt 20.600 m?
GF Wohnen 11.100 m? (110 WE)
Das Baufeld liegt direkt am Dalkepark im nordlichen davon gefordert 3.300m? (33 WEI
. . - - GF Gewerbe 50 m?
Teil des Quartiers in direkter Nahe zum zentralen ) o ,

. | Ein Woh d ein Nachb GF Soziale Einrichtung 2.700 m
Quartiersp atzl. I AT Smel Sl IRk el = GF Quartiersgarage 6.800 m? (340 Stpl.)
schaftsplatz bilden Ost- und Westgrenze, siidlich
liegt der ErschlieBungsring mit Bushaltestelle. Im Sonstige Anforderungen
slid-o6stlichen Teil des Baufelds ist eine Quartiersga-
rage flr die umliegenden Baufelder vorgesehen. Fahrradstellplatze
Ansonsten iberwiegen hier Wohnnutzungen, die im Gebaude 110
durch einen Standort fiir ein Pflegeheim/ Tagespfle- im Aufienbereich 170
ge/ Betreu.tes Wohr?en und"e|n|ge Gewerbeeinheiten Mindestanzahl Biume 10
am ErschlieBungsring erganzt werden. -

davon Bestandbaume 3

WE GF

Anzahl ingm

1 17 | 1.750
2 9 900
3 6 600
4 14 | 1.400
5 8 850
6 18 | 1.800
7 5 500
8 0| 6.800
9 26 5.000
10 7 950
110 ' 20.550

@Mmoo

[] Nettobauland @® Fahrradraum (Exemplarisch) (@ Laden ca. 50m? GF
[] Stadtebauliche Kante D Miillraum (Exemnplarisch)

i_iBaugrenze [ Aktive Erdgeschosszone

i Parzellen @ Baum Bestand
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BAUFELDSTEMPEL N4
Wohnbaufeld

=

Am nord-dstlichen Rand des Quartiers befindet sich
angrenzend an den Dalkepark und ostlich gelegene
Freiraumstrukturen ein Bestandsgebaude der ehe-
maligen King's School. Westlich dieses Wohnbaufelds
schlief3t ein Nachbarschaftsplatz und daran angren-
zend eine Quartiersgarage an. Das Schulgebaude soll
durch einige Anbauten erganzt werden und wird als
Standort fur ein Mehrgenerationenhaus vorgeschla-
gen. Hier konnen unterschiedliche Wohnangebote
untergebracht werden, die mit gemeinschaftlichen
Flachen erganzt werden. Im Nordwestfligel des
Gebaudes ist im Erdgeschoss eine flnf-zlgige Kin-
dertagesstatte inklusive erforderlicher Freiflachen
vorgesehen.

Stidtebauliche Kennwerte

Nettobauland
Uberbaute Flache
Nicht Uberbaute Flache
Gemeinschaftsflache
Anzahl Parzellen

Geschossigkeit
GRZ/GFZ

Geschossfldche gesamt
GF Wohnen

davon gefordert

GF Soziale Einrichtung

Sonstige Anforderungen
Fahrradstellplatze
im Gebaude

im Auflenbereich

Mindestanzahl Bdume
davon Bestandbaume

(M 1000

[] Nettobauland
[] Stadtebauliche Kante
i_iBaugrenze

i Parzellen @ Baum Bestand

@ Fahrradraum (Exemplarisch)
@) Millraum (Exemplarisch)

14.400 m?

3.600 m?
10.800 m?
10.800 m?
1

-1
0,3/0,5

7.200 m?
5.700 m? (57 WE)
1.700 m? (17 WE)

1.500 m?

80

175

29

29
WE GF
Anzahl | ingm

1 | 57 ‘ 7.150
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BAUFELDSTEMPEL N5
Mischbaufeld

[l

Das Baufeld liegt im zentralen Bereich des Quartiers,
zwischen ErschlieBungsring, Magistrale und Quartier-
splatz. Der Dalkepark ist auf kurzem Weg erreichbar.
Im &stlichen Teil des Baufeldes liegt die grofite Quar-
tiersgarage dieses Stadtteils direkt gegentber des
Campus-Bereichs. Ein Grofteil der Erdgeschosse die-
ses Mischbaufelds ist flr gewerbliche Nutzungen, wie
Laden oder Dienstleistungen vorgesehen. Das ehema-
lige Mannschaftsgebaude am Quartiersplatz wird zur
lebhaften Basis fur kreatives Gewerbe. Wohnnutzun-
gen konzentrieren sich auf die oberen Geschosse.

Stidtebauliche Kennwerte

Nettobauland 9.100 m?
Uberbaute Flache 5.000 m?

Nicht Gberbaute Flache 4.100 m?
Gemeinschaftsfreiflache 2.500 m?

Anzahl Parzellen 1-5
Geschossigkeit "-v

GRZ/GFZ 0,5/1,2
Geschossfldche gesamt 19.700 m?

GF Wohnen 4.800 m? (48 WE)
davon geférdert 1.400 m? (14 WE)
GF Gewerbe 4500 m?

GF Quartiersgarage 10.400 m? (470 Stpl]

Sonstige Anforderungen

Fahrradstellplatze

im Gebaude 70
im Auflenbereich 175
Mindestanzahl Bdume 1"
davon Bestandbaume 11

VNN

/Split Level”/Split Level”~

’,l// G4, // %, // :

(M 1000

[] Nettobauland (® Fahrradraum (Exemplarisch]
[[] Stadtebauliche Kante ) Miillraum (Exemplarisch)
i1 Baugrenze 77 Aktive Erdgeschosszone

i Parzellen @® Baum Bestand

— WE GF
/f Anzahl | ingm
2 1 0 10.400
7 2 28 2.800
if 3 4.600
2 4 950
2 5 950
% 48 19.700
7
7
7
,
> /
- y/
— / |
77 '7/_/ ///Wé/
//;V //////////
070 i
0877
@ Laden ca. 50m?GF ® Laden ca. 120m?GF

@ Laden ca. 270m?GF
® Laden ca. 120m?GF
@ Laden ca. 120m?GF
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BAUFELDSTEMPEL N6
Mischbaufeld

L]

Das Baufeld liegt im zentralen Bereich des Stadtteils
zwischen ostlichem ErschlieBungsring, Magistrale
und Quartiersplatz. Nérdlich grenzt eine Quar-
tiersgarage an und der Dalkepark ist auf kurzem
Wege erreichbar. Die Erdgeschosse an Platz und
Magistrale sind Uberwiegend aktiven Gewerbenut-
zungen vorbehalten, am ErschlieBungsring mischen
sich Wohnen und Arbeiten im Erdgeschoss. An der
std-0stlichen Ecke des Baufelds, direkt am zentra-
len Platz, liegt einer der Quartiershochpunkte mit
sieben Geschossen.

Stidtebauliche Kennwerte

|
|
|
|
|
|
|
|
|
4

AT
|
|

)

(M m1000

|:| Nettobauland
[] Stadtebauliche Kante
i_iBaugrenze

i Parzellen @ Baum Bestand

@ Fahrradraum (exemplarisch)
& Miillraum (exemplarisch)
[77] Aktive Erdgeschosszone

Nettobauland 8.800 m?
Uberbaute Flache 4.200 m?
Nicht Gberbaute Flache 4.600 m?
Gemeinschaftsflache 2.000 m?
Anzahl Parzellen 1-9
Geschossigkeit - VIl
GRZ/GFZ 0,5/2,1
Geschossfldche gesamt 18.700 m?
GF Wohnen 13.700 m? (137 WE])
davon geférdert 4100 m? (41 WE)
GF Gewerbe 5.000 m?
Sonstige Anforderungen
Fahrradstellplatze
im Gebaude 175
im Auflenbereich 260
Mindestanzahl Bdume 8
davon Bestandbaume 7
WE GF
Anzahl | ingm
1 23 | 2.900
2 19 1 1.850
3 16| 1.950
4 6 600
5 6 600
[ 12 | 3.450
7 8 1.100
8 29 | 3.750
9 18 | 2.500
137 18.700

@ Laden ca. 80m2GF
@) Laden ca. 80m?GF
@) Laden ca. 110m?GF
@ Laden ca. 160m2GF

@ Laden ca. 110m?2GF
® Laden ca. 100m?GF
@ Laden ca. 120m?GF
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BAU FE LDSTE M PE L N 7 Stidtebauliche Kennwerte

Nettobauland 10.900 m?
WO h n ba Ufe I‘d Uberbaute Flache 3.200 m?
Nicht Gberbaute Flache 7.700 m2
Gemeinschaftsflache 2.300 m?
Anzahl Parzellen 1-6
r-J Geschossigkeit -1V
GRZ/GFZ 0,3/1,0
Geschossfldche gesamt 11.000 m?
GF Wohnen 8.000 m? (80 WE)
Cp - : davon geférdert 2.400m? (24 WE)
Das Baufeld liegt dstlich des ErschlieBungsrings GF Gewerbe 3,000 m?

angrenzend an den ostlichen Parksaum und dem
Ubergang zu Natur- und Ackerland. Dieses Feld dient

; . ; Sonstige Anforderungen
vorwiegend zur Unterbringung von ruhigen Wohnnut-

zungen. Das zweigeschossige Bestandsgebaude der Fahrradstellplitze
ehemaligen King's School am ErschlieBungsring ist im Gebaude 105
erganzend fur Blronutzung vorgesehen. Zu diesem im Aufienbereich 140
Baufeld gehoren Flachen, auf denen Gemeinschafts- _ )
garten zur Lebensmittelproduktion vorgesehen sind. Mindestanzahl Baume 18
davon Bestandbaume 18
(4
[
[ ]
[ J
[
(]
[
WE GF
Anzahl ingm
1 10 = 3.900
2 21 2.150
(™) mi000 3 6 600
Nettobauland 4 22 2.250
ettobautlan
[ 5 7 700
[] Stadtebauliche Kante @ Fahrradraum (Exemplarisch) 6 14 1.400
i~ iBaugrenze O Miillraum (Exemplarisch) 80 11.000
i} Parzellen @ Baum Bestand
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BAUFELDSTEMPEL $1
Gewerbebaufeld

y=

Das Baufeld liegt gut erreichbar zwischen Magis-
trale mit Entréeplatz im Norden und der PKW-Zu-
fahrt des Quartiers im Siiden. Ostlich grenzt der
ErschlieBungsring mit nahegelegener Bushaltestelle
und zwei Quartiersgaragen an. In Anlehnung an

den nahen Campus Gitersloh, der Fachhochschule
Bielefeld und der Innovationsmanufaktur werden
hier Flachen fir hochschulaffine, junge Unterneh-
men angeboten. Der ostliche Baukdrper sieht eine
Erganzung des ehemaligen Headquarter-Gebaudes
mit Neubauten vor. Direkt westlich angrenzend wird
die ehemalige Kirche St. Barbara’s Church zu einem
kulturellen Standort umgenutzt.

Stidtebauliche Kennwerte

Nettobauland
Uberbaute Flache
Nicht Gberbaute Flache
Gemeinschaftsflache
Anzahl Parzellen

Geschossigkeit
GRZ/GFZ

Geschossfldche gesamt
GF Gewerbe
GF Soziale Infrastruktur

Sonstige Anforderungen
Fahrradstellplatze
im Gebaude

im Auflenbereich

Mindestanzahl Bdume
davon Bestandbaume

(™ m1000

[] Nettobauland @® Fahrradraum [exemplarisch]
[] Stadtebauliche Kante & Miillraum (exemplarisch)
i_1Baugrenze [ Aktive Erdgeschosszone

i Parzellen @ Baum Bestand
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5.200 m?
2.700 m?
2.500 m?
1.700 m?
1-2

-V
0,5/1,5

8.000 m?
7.600 m?
400 m?

80
100

GF
ingm
350
7.650
8.000




IV Split Level

V' Split Level

(8

(M mi1000

|:| Nettobauland
[] stadtebauliche Kante
i _iBaugrenze

i Parzellen

Stadtebauliche Kennwerte

Nettobauland

Uberbaute Flache
Nicht Uberbaute Flache
Gemeinschaftsflache
Anzahl Parzellen

Geschossigkeit
GRZ/GFZ

Geschossflache gesamt

GF Wohnen
davon geférdert
GF Gewerbe

GF Quartiersgarage

Sonstige Anforderungen

Fahrradstellplatze

11.500 m?
7.100 m?
4.400 m?
3.400 m?
1-4

- Vil
0,6/2,1

29.200 m?

13.400 m? (134 WE]
4.000 m? (40 WE]
8.300 m?

7.500 m? (540 Stpl)

(® Fahrradraum [exemplarisch]
@ Millraum (exemplarisch)

[77 Aktive Erdgeschosszone

@ Baum Bestand

im Gebaude 180
im AuB3enbereich 290
Mindestanzahl Baume 14
davon Bestandbdaume 2
WE GF
Anzahl | ingm
1 41 5.050
2 18 | 2.300
3 75 | 14.350
4 0 7.450
134 29.150

@ Laden ca
@ Laden ca

@ Laden ca

@ Laden ca

. 450m? GF
. 70m?GF
. 60m?GF
. 70m?GF

(®Laden ca. 60m?GF
@®Laden ca. 190m?GF
(@ Laden ca. 2360m?GF
(® Laden ca. 50m’GF
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BAUFELDSTEMPEL S3

Mischbaufeld

ra

Das Baufeld liegt innerhalb des ErschlieBungsrings
mit Bezug zur Magistrale und dem Quartiersplatz.
Quartierstreff und Junges Wohnen beleben das ehe-
malige Mannschaftsgebdude, das auf der dstlichen
Seite mit Anbauten erganzt wird. In den Gebduden
und Erdgeschossen um den griinen Hof mischen
sich Arbeiten und Wohnen. Auf der dstlichen Seite
liegt eine Quartiersgarage in direkter Nahe.

Stidtebauliche Kennwerte

Nettobauland
Uberbaute Flache
Nicht Uberbaute Flache
Gemeinschaftsflache
Anzahl Parzellen

Geschossigkeit
GRZ/GFZ

Geschossfldche gesamt
GF Wohnen

davon gefordert

GF Gewerbe

GF Soziale Infrastruktur

Sonstige Anforderungen
Fahrradstellplatze
im Gebaude

im Auflenbereich

Mindestanzahl Bdume
davon Bestandbaume

(M 1000

|:| Nettobauland
[] Stadtebauliche Kante
i_iBaugrenze

i Parzellen

[77] Aktive Erdgeschosszone
@ Baum Bestand

@ Fahrradraum (Exemplarisch)
D Miillraum (Exemplarisch)

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG MANSERGH QUARTIER - RAHMENPLAN JANUAR 2023

9.500 m?
4.000 m?
5.500 m?
3.200 m?
1-6

-1V
0,4/1,4

13.700 m?

10.800 m? (108 WE]
3.200m? (32 WE)

1.700 m?
1.200 m?
140
185
30
30
WE GF
Anzahl | ingm
1 26 4.100
2 24 | 2.350
3 9 950
4 21 2.100
5 10 2.400
6 18 | 1.750
108 13.650




BAUFELDSTEMPEL S4
Mischbaufeld + Streuobstwiese

L]

Das Baufeld am ostlichen Quartiersrand, liegt zwi-
schen ErschlieBungsring und den sidlich angren-
zenden gewerblichen Fléachen. Die Streuobstwiese
ist Bestandteil dieses Baufeldes. Neben der Quar-
tiersgarage im westlichen Teil des Mischbaufeldes
werden vorwiegend Wohnbaufléachen auch fir Fami-
lien vorgesehen. Hierfur bietet sich ein Bestandsge-

Stidtebauliche Kennwerte

Nettobauland 17.700 m?
Uberbaute Flache 4.000 m?
Nicht Uberbaute Flache 13.700 m?
Gemeinschaftsflache

(Inklusive Streuobstwiese) 8.400 m?
Anzahl Parzellen 1-7
Geschossigkeit -1V
GRZ/GFZ 0,3/1,3
Geschossfldche gesamt 22.700 m?

GF Wohnen

davon gefordert

GF Gewerbe

GF Quartiersgarage

Sonstige Anforderungen

Fahrradstellplatze

11.000 m? (110 WE]

3.300 m?
1.900 m?

(33 WE]

9.800 m? (440 Stpl)

baude der ehemaligen Haig-School an. Ergéanzt wird im Gebaude 125
das Angebot durch einige Biiro- und Gewerbeflachen im Auflenbereich 170
im Bereich des Erschlief3 rings.
I l == 1epungsring Mindestanzahl Bdume 31
davon Bestandbaume 31
(Inklusive Streuobstwiese)
|3 WE GF
l Anzahl | ingm
I 1 7 2.600
I 2 14 1.400
"""""""""""""" 3 19 1.850
I 4 8 800
I -------- 5 55| 5.550
l————— [ 0 9.800
7 7 650
| 110  22.650

(M 1000

|:| Nettobauland
[] Stadtebauliche Kante

.
11 Baugrenze
-

i Parzellen

LN

* Die Flache der
Streuobstwiese ist hier
nicht dargestellt jedoch
bilanziert.

@ Fahrradraum (Exemplarisch)
D Miillraum (Exemnplarisch)

@ Laden ca. 50m? GF

[77] Aktive Erdgeschosszone

@ Baum Bestand
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BAUFELDSTEMPEL S5 Stidtebauliche Kennwerte
Mischbaufeld Nettobauland

Uberbaute Flache
Nicht Gberbaute Flache
Gemeinschaftsflache
Anzahl Parzellen

Geschossigkeit

GRZ/GFZ
L3
- Geschossfldche gesamt
GF Wohnen
Direkt am Quartierseingang, im Bereich der neuen davon gefordert
GF Gewerbe

slidlichen Zufahrt fiir Pkw s, befinden sich Biiroge-
baude in direkter Nahe zur Quartiersgarage und den

. : Sonstige Anforderungen
gewerblichen Nutzungen der umliegenden Baufel-

der. Im Sliden dieses Mischbaufeldes 6ffnet sich die Fahrradstellplitze
Wohnbebauung zum Osthusweg, um zum angren- im Gebaude
zenden gelegenen Wohngebiet zu vermitteln. im AuBenbereich

Mindestanzahl Bdume
davon Bestandbaume

________

|

(M m1000

[] Nettobauland @ Fahrradraum (exemplarisch)
[] stadtebauliche Kante @ Millraum (exemplarisch)
i_iBaugrenze [ Aktive Erdgeschosszone

i';‘i Parzellen @ Baum Bestand
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13.000 m?
4.400 m?
8.600 m?
4.200 m?
1-8
-1v
0,3/0,5
16.400 m?
8.300 m? (83 WE)
2.500 m? (25 WE]J
8.100 m?
155
205
16
16
WE GF
Anzahl | ingm
1 22 3.350
2 0 1.950
3 0 1.900
4 0 3.150
5 18| 1.800
6 14 1.300
7 24 | 2.400
8 5 500
83 16.350




BAUFELDSTEMPEL Sé6

Stidtebauliche Kennwerte

Nettobauland 11.100 m?
Gewerbebanel‘d Uberbaute Fléche 3.200 m?
Nicht Uberbaute Flache 7.900 m?
Gemeinschaftsflache 7.900 m?
Anzahl Parzellen 1
Geschossigkeit [l
GRZ/GFZ 0,3/0,5
Geschossfldche gesamt 5.400 m?
GF Gewerbe 5.000 m?
Auf dem Baufeld siidlich des ErschlieBungsrings mit GF Soziale Einrichtung 400 m?
direkter Anbindung an eine Bushaltestelle befindet Sonstige Anforderungen
sich eine der beiden Panzerhallen, die als Zukunfts-
werkstatt umgenutzt werden sollen. In d.iesem Fahrradstellplatze
Gebaude liegt der Schwerpunkt auf Ateliers und im Gebsude 50
Werkstatten fur Kinstler, Kleinhandwerk und Krea- im AuBenbereich 80
tivgewerbe. Auch ein FabLab (Gemeinschaftswerk-
statt] und ein Jugendclub inklusive Cafe sowie eine Mindestanzahl Baume 59
Indoor-Sport-Anlage fir aktuelle Trendsportarten davon Bestandbaume 57
sollen hier einen Platz finden. Die eingeschobenen
Boxen gliedern den Raum der Halle und &ffnen ihn
nach Norden und Stden.
[ GF
//// ingm
11 5.400
___________ e®
[

(M) m1000

[] Nettobauland
[] stadtebauliche Kante
i_iBaugrenze

:‘i Parzellen

////////”M//// -

@ Fahrradraum (exemplarisch)
) Miillraum [exemplarisch)
f77 Aktive Erdgeschosszone

@ Baum Bestand
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Stidtebauliche Kennwerte

Nettobauland 7.700 m?
Uberbaute Flache 3.100 m?
Nicht Uberbaute Flache 4.600 m?
Gemeinschaftsflache 4.600 m?
Anzahl Parzellen 1

Geschossigkeit [-11

GRZ/GFZ 0,4/0,7
Geschossfldche gesamt 5.400 m?
GF Gewerbe 5.400 m?

Sonstige Anforderungen

Fahrradstellplatze

im Gebaude 30
im Auflenbereich 40
Mindestanzahl Bdume 14
davon Bestandbaume 14

GF
ingm

11 5.400

(M 1000

[] Nettobauland @ Fahrradraum (Exemplarisch)
[] stadtebauliche Kante & Millraum (Exemplarisch)
i_iBaugrenze [ Aktive Erdgeschosszone

i;‘i Parzellen @ Baum Bestand
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BAUFELDSTEMPEL P1

Gewerbebaufeld

Das ehemalige Offizierskasino soll zuklnftig fir
Gastronomie und Veranstaltungen genutzt werden.
Die Lage im neuen Park und nahe dem Dalkeradweg
bietet Potential flir Besucher, aus ganz Gitersloh
und Umgebung. Im oberen Geschoss befinden sich
Gastezimmer, so dass hier eine Kombination aus Re-
staurant- und Veranstaltungsbetrieb mit Gastehaus
moglich ware. Eine Eintragung als Baudenkmal wird
im Laufe des Verfahrens gepriift werden.

(™) m1000

[ Nettobauland
[[] Stadtebauliche Kante

i 1Baugrenze

i Parzellen

@® Fahrradraum (Exemplarisch)

@ Millraum (Exemplarisch]
@® Baum Bestand

Stadtebauliche Kennwerte

Nettobauland
Uberbaute Flache
Nicht Uberbaute Flache
Gemeinschaftsflache
Anzahl Parzellen

Geschossigkeit
GRZ/GFZ

Geschossfldche gesamt
GF Gewerbe

Sonstige Anforderungen

Fahrradstellplatze
im Gebaude
im Auflenbereich

Mindestanzahl Bdume
davon Bestandbaume

GF
ingm

11 1.500

(@ Laden ca. 900m? GF

2.200 m?

900 m?
1.300 m?
1.300 m?

-1l
0,4/0,7

1.500 m?
1.500 m?
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BAUPHASEN

MOGLICHE EINTEILUNG UND REIHENFOLGE

Phase 1

Die erste Entwicklungsstufe gilt als Initialphase. Durch
den relativ kurzfristigen Flachenbedarf der Fachhoch-
schule Bielefeld wird der Campus am Entreé-Bereich
zum Impulsgeber fur die Entwicklung des Quartiers.

Auch die frihe Realisierung des Innovationszentrums auf
dem Campus rickt das neue Entwicklungsgebiet in das
Bewusstsein der Giitersloher Bevolkerung, schon bevor
die ersten Wohnbauten entstehen. Nicht zuletzt hat auch
das friihzeitige Offnen des Dalkeraums, der bisher als
eingezauntes Kasernenareal unerreichbar war, einen
hohen Symbolcharakter. Den neu angelegten Park kdnnen
ab jetzt alle Gutersloher zur Erholung nutzen. Neuer Treff-
punkt wird das ehemalige Offizierskasino, ein Ort fir Gas-
tronomie und Veranstaltungen und damit ein neues Ziel
auf dem Radweg durch den Dalkelandschaftsraum. Durch
die Errichtung des ErschlieBungsrings (zunachst nur als
Baustrafe) sind alle zukinftigen Baufelder erschlossen.
Die neue Buslinie kann somit frihzeitig das Quartier an
die restliche Stadt anbinden. Der konkrete Zeitpunkt fur
den Ruckbau nicht zu erhaltener Bestandsbauten muss
im Prozess noch naher definiert werden, hier ist der spa-
teste Moment dargestellt.

Phase 2

Die Schaffung des Quartierszentrums und der bereits
nutzbare ErschlieBungsring sind sehr wichtig fur eine
anschlieBende flexible Entwicklung des restlichen Quar-
tiers. Die frihe Umsetzung des Quartiersplatzes und die
Gestaltung der ehemaligen Magistrale schaffen zudem
bereits eine hohe Aufenthaltsqualitat und einen identi-
tatsstiftenden Charakter fur das neue Quartier. Zusatzlich
wird die Kita schon in dieser Phase realisiert als Teil des
Mehrgenerationenhauses in der ehemaligen Kings School,
welches als Gemeinschaftsprojekt einen wichtigen Beitrag
zum Aufbau der Quartiersgemeinschaft leisten kann. Auch
die Umnutzung (oder Zwischennutzung) der ersten Pan-
zerhalle kann in dieser Phase erfolgen.

Phase 3

Die Entwicklung der weiteren Baufelder kann von nun an
nach dem bendtigten Flachenbedarf fir Wohnen, Arbeiten
und Stellflachen flexibel gehandhabt werden, da alle Bau-
felder Uber den ErschlieBungsring bereits erreichbar sind.
Es wird jedoch empfohlen zunachst die nordlichen Baufel-
der zum Park, sowie die Baufelder am stdlichen Osthus-
weg zu realisieren, um moglichst schnell die Rander zu
offnen und eine Durchwegung zu ermdglichen. Durch die
Fertigstellung in seiner letzten Bauphase wird das Quar-
tier ein stadtebauliches und funktionales Gesamtkonst-
rukt unter Einbeziehung von alten und der Schaffung von
neuen Qualitaten.

Das zweite Gebaude fiir den FH Campus ist optional zu
betrachten. Es kann bei erweitertem Raumbedarf er-
richtet werden. Die Realisierung ware, wenn notig, auch
bereits zu einem friheren Zeitpunkt moglich.

Entree & Campus

2 Jahre | 0 WE | 22.100m? Nicht-Wohnutzung
@ 0 WE im Jahr

N
N
= Ipk]

| S|

Zentrum & Kita

4 Jahre | 470 WE | 26.300m? Nicht-Wohnutzung
@ 120 WE im Jahr

s I

0 rJ
L —
Rander & Raumgefiige

4 Jahre | 530 WE 1 38.400m? Nicht-Wohnutzung
? 130 WE im Jahr
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AUSBLICK

Im Anschluss an den Beschluss des Rahmenplans werden weitere
umfangreiche Planungsleistungen erforderlich sein, um die Entwick-
lung des kiinftigen Quartiers schrittweise zu konkretisieren. Aus-
zugsweise sind nachfolgend die wesentlichen nachsten Schritte des
Prozesses beschrieben:

Erwerbsverhandlungen / Wertermittlung

Der Rahmenplan bildet die Grundlage fur die weiteren Planungen
und die Erwerbsverhandlungen mit der derzeitigen Grundsticks-
eigentiimerin, der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BIMA).
Dabei sind vor allem die beschriebenen Werte hinsichtlich der
Flachenaufteilung (u.a. Brutto- und Nettobauland, Geschossflache],
Hohenentwicklung, Dichte und Nutzungsmischung relevant. Ebenso
werden die Erkenntnisse aus den vorliegenden Gutachten bei der
Bewertung der Liegenschaft hinzugezogen.

Projektsteuerung

Um den anstehenden Prozess maoglichst zielorientiert, wirtschaftlich
und reibungslos zu gestalten, ist fur die professionelle Begleitung
der verschiedenen, aufgezeigten Handlungsstrange und die Koordi-
nierung der Vielzahl an Akteuren die Beauftragung einer externen
Projektsteuerung vorgesehen. Die Kosten hierfir werden anteilig
durch Fordermittel getragen.

Planungsrecht

Bei der stillgelegten Kasernenflache handelt es sich um einen
Bereich, der planungsrechtlich als Au3enbereich nach § 35 BauGB
klassifiziert ist. Zur Vorbereitung der baulichen Quartiersentwick-
lung ist der Entwurf des Rahmenplans daher in die Bauleitplanung
zu Uberfihren. In Flachennutzungs- und Bebauungsplanverfahren
werden aus den stadtebaulichen und freiraumplanerischen Zielset-
zungen und Konzepten planungs- und baurechtliche Vorgaben fur die
Realisierung von Bauabschnitten und Einzelvorhaben.

Dabei ist die Ubergeordnete Planungsebene der Regionalplanung
ebenfalls zu bericksichtigen Der aktuell gultige Gebietsentwick-
lungsplan (GEP 2004, Teilabschnitt Bielefeld - Giitersloh) sieht fir
den Bereich der ehemaligen Mansergh Barracks einen allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) mit der zweckgebundenen Nutzung . Milita-
rische Einrichtungen” vor. Der GEP bzw. Regionalplan befindet sich
derzeit in der Neuaufstellung durch die Bezirksregierung. Die bislang
vorliegende Entwurfsfassung aus 2020 plant bereits eine Aufhebung
der zweckgebundenen Nutzung ein. Nach derzeitigem Zeitplan der
Bezirksregierung soll der neue Regionalplan im Jahr 2024 beschlos-
sen werden und somit die Grundlage fiir die gemeindliche verbindli-
che Bauleitplanung bilden.

In der aktuellen Fassung des Flachennutzungsplans (FNP 2020) der
Stadt Gutersloh ist die Flache der ehemaligen Mansergh Barracks
als Sonderbauflache (Kaserne) klassifiziert. Demnach ist eine Ande-
rung des FNP erforderlich, um die planungsrechtliche Voraussetzung
auch fir den geplanten grof3flachigen Einzelhandel zu gewahrleisten.
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Diese Anderung soll im Parallelverfahren zur Aufstellung der Bebau-
ungsplanung ab 2023 erfolgen.

Der Bebauungsplan wird neben den stadtebaulichen Regelungen
auch Aussagen beispielsweise zur ErschlieBung und den technischen
Infrastrukturen, der Entwasserung, zum Immissionsschutz und Arten-
schutz, zu Eingriffs- und Ausgleichsregelungen und weiteren Umwelt-
belangen treffen. Auswirkungen der Planung werden im Bereich des
Umwelt- und Immissionsschutzes durch weitergehende Gutachten
untersucht und bewertet. Im Verfahren werden dabei offentliche und
private Belange gerecht gegeneinander abgewogen und abschlief3end
entschieden. Eine vorgezogene Beteiligung der Trager o6ffentlicher
Belange und der Offentlichkeit hat im Herbst 2021 stattgefunden und
ist inhaltlich bereits in die weitere Ausarbeitung der Planung einge-
flossen.

Gestaltungskonzept

Zur erfolgreichen Entwicklung des Mansergh Quartiers als urbaner,
vielfaltiger Lebensmittelpunkt fir viele Menschen ist eine qualitats-
volle, auf bewusst gewahlten Prinzipien beruhende Gestaltung von Ge-
bauden, Freiflachen und Verkehrswegen von grof3er Bedeutung. Dies
wird sowohl im weiteren Planungsverfahren als auch in der baulichen
Realisierung durch geeignete Instrumente gewahrleistet. Um sicher-
zustellen, dass die nun vorliegenden Ziele und gestalterischen Grund-
satze der Rahmenplanung im weiteren, langfristig angelegten Prozess
erhalten bleiben, wird der Rahmenplan durch ein Gestaltungskonzept
fur die Gebdude und den Freiraum erganzt werden. Gemeinsam bilden
sie die Basis fiur die Bauleitplanung, Konzeptvergaben und Wettbe-
werbsverfahren.

Finanzen

Die Finanzierung der Quartiersentwicklung stellt ein nicht zu vernach-
lassigendes Thema dar. Da der Entwicklungszeitraum des Quartiers
Uber mehrere Jahre vorgesehen ist und die einzelnen Planungsschrit-
te zeitlich eng aufeinander abgestimmt sind, missen kontinuierlich
Finanzmittel in ausreichender Menge im Haushalt eingeplant wer-
den. Eine Herausforderung stellt hierbei u. a. das nicht abschatzbare
Ergebnis der anstehenden Wertermittlung dar, sodass zum jetzigen
Zeitpunkt keine Angaben zum Gesamtvolumen des Erwerbs der
ehemaligen militarischen Liegenschaft getatigt werden kénnen. Im
Wirtschaftsplan der conceptGT sind bereits Uberschlagig Gelder fur
den Grundstuckserwerb eingestellt worden. Zudem wurden im Haus-
halt der Stadt Gutersloh die Kosten fir die anstehende Bauleitplanung
eingestellt. Weitere erforderliche Maf3nahmen, wie bspw. der Ausbau
der Verler Strafle, missen jedoch zunachst detaillierter abgestimmt
und geplant werden, um die erforderlichen Kosten einschatzen und
veranschlagen zu kénnen. Auch die generelle Preisentwicklung
(Inflation, Materialkosten, Bodenrichtwerte etc.) kann zum jetzigen
Zeitpunkt nicht valide kalkuliert werden. Die Verwaltung und die con-
ceptGT werden die Politik Uber neue Erkenntnisse zu den kinftigen
Finanzierungskosten daher laufend unterrichten. Fur die Einleitung
der angesprochenen Maf3nahmen werden im Vorfeld immer eigene
Beschlisse durch die politischen Gremien zu fassen sein.
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Fordermittel - Fortschreibung ISEK Mansergh Quartier

Da das bestehende, schwerpunktmaBig konzeptionell ausgelegte
integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK Mansergh
Quartier, 2018) bald ausl&uft, ist eine Fortschreibung des Konzeptes
notwendig. Die Fortschreibung soll ab 2023 erfolgen und starker
auf bauliche Mafinahmen ausgelegt sein. Damit soll das ISEK einen
langfristigen Orientierungsrahmen fur die weitere Entwicklung des
Quartiers vorgeben. Das ISEK stellt eine wichtige Voraussetzung fir
die Beantragung von Mitteln der Stadtebauférderung dar.

Infrastrukturplanung

Die vorliegenden Ergebnisse und Vorschlage aus den Konzepten zur
Infrastruktur werden in die vertiefende Planung tberflhrt werden
und abschlieflend abgestimmt. Flachen und Hohenlagen werden die
Basis fur die Bauleitplanung und die Ausfiihrungsplanung liefern.
Dabei werden auch die eingegangenen Anregungen und die Anmer-
kungen des Klimabeirats zu den Konzepten gepriift und ggf. mit
aufgenommen. Auch das Thema Smart City wird vertiefend in den
Blick genommen werden.

Anbindung Verler Strale

Fur die ErschlieBung des Gebiets durch den motorisierten Individu-
alverkehr sind eine neue Zufahrt von der Verler StraBe (L 757) sowie
weitere Maf3nahmen im Bereich der Verler Strafe (u. a. Ausbau FuB-
und Radweg) vorgesehen. Die Strafenbaulast liegt fur diesen Stra-
Benabschnitt nicht bei der Stadt Gitersloh, sondern beim Landes-
betrieb Straflen.NRW. Auch unter Beteiligung der Bezirksregierung
Detmold werden gemeinsam geeignete Straflenquerschnitte und
Verfahrensschritte ausgelotet, um den erforderlichen Ausbau sicher-
zustellen und umzusetzen.

Vermarktung / Realisierung

Der Rahmenplan stellt die Basis fir die beginnende Vermarktung
des Quartiers dar. Hierfiir soll zunachst unter Beteiligung der Offent-
lichkeit und des Birgervereins Sundern der abschlielende Name des
Quartiers erarbeitet werden.

Die Art und Weise der spateren Vermarktung der Baufelder wird
bereits in den Blick genommen, geeignete Vermarktungsstrate-
gien werden zeitnah erarbeitet, um in der Realisierungsphase die
in diesem Rahmenplan und den Gestaltungsleitlinien definierten
Standards und Qualitatsanforderungen zu gewahrleisten. Dies kann
beispielsweise Uber Konzeptvergaben oder Wettbewerbsverfahren
erfolgen, bei denen nicht ausschlief3lich die Preisgestaltung, sondern
auch weitere Qualitaten (funktional, gestalterisch, sozial, energe-
tisch, klimatisch, etc.) in die Bewertung und die Entscheidung fir
den Verkauf mit einfliefen konnen. Unterschiedliche Tragermodelle
werden dabei ebenso berlicksichtigt.
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