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EINLEITUNG

Anlass der Planung

Das 1935 errichtete Areal der deutschen Luftwaffe, auf
dem Boden des damaligen Stadtwaldes, wurde nach
Kriegsende von den britischen Besatzungstruppen als
Kaserne genutzt. Nach dem Abzug der Britischen Ar-
mee im Jahr 2019 soll auf dem 32 ha grof3en Areal der
nun ehemaligen Kaserne an der Dalke ein gemischtes,
lebenswertes und vernetztes Quartier mit den Schwer-
punkten Wohnen und Arbeiten fir die Gutersloher
entstehen.

Der deutschlandweite Mangel an bezahlbarem Wohn-
raum fuhrt auch in Gitersloh dazu, dass die Stadt

auf neue Flachen zur Schaffung dieses Wohnraumes
angewiesen ist. Das bereits bebaute und dadurch
schon teilversiegelte Gelande der Kaserne bietet einen
idealen Standort fUr eine innerstadtische Verdichtung
mit landschaftlichen Qualitaten.

Planungsprozess

In einem ersten Schritt beauftragte die Stadt die Er-
arbeitung eines integrierten, stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepts ,Mansergh Quartier” (ISEK], das 2018
fertiggestellt wurde. Darin wurden bereits wichtige
Handlungsfelder und Mafinahmen aufgezeigt, um das
Leitbild: ..Das neue Mansergh Quartier: Innovatives
urbanes Wohnen und Arbeiten mit attraktiven Nach-
barschaften” umzusetzen.

Die Ergebnisse wurden Grundlage einer Planungs-
werkstatt, zu der die Stadt Gitersloh im November
2019 einlud. Vier Planungsteams erarbeiteten im
ehemaligen Offizierskasino direkt vor Ort und unter
Einbeziehung der Gutersloher innerhalb von 5 Tagen
ihre Vorschlage fur ein zukinftiges Quartier auf dem
Gelande der Kaserne. Zwei Planungsteams wurden
gebeten, ihre Entwirfe mit den Hinweisen von Jury und
Birgern im Gepack noch einmal zu Uberarbeiten. Am
Ende gewann der Beitrag der Planungsgemeinschaft
Studio Wessendorf/Studio RW mit Unterstiitzung durch
das Ingenieurbiiro biechele infra consult (Verkehr] und
schaffler sinnogy (Energie).

Im nachsten Schritt erfolgte die Beauftragung der
Arbeitsgemeinschaft Studio Wessendorf/Studio RW
zur Ausarbeitung eines Rahmenplans auf Basis des
Wettbewerbsergebnisses. Die Bearbeitung erfolgt in
zwei Phasen. Die erste Phase bis zum stadtebaulichen
Vorentwurf wird mit dem vorliegenden Dokument ab-
geschlossen. Es folgt die Qualifizierung und Vertiefung
zum stadtebaulichen Entwurf, welcher nach derzei-
tiger Planung bis zum Jahresende 2021 fertiggestellt
werden soll.

Der Rahmenplan stellt die informelle Planungsgrund-
lage flr die Bauleitplanung dar, die ab 2022 mit dem
Aufstellungsbeschluss beginnen wird. Nach der Bau-
rechtschaffung kann die Objektplanung fir Gebaude-
und Freiraumentwicklungen beginnen.

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG MANSERGH QUARTIER

Erarbeitung des Rahmenplans

Im Mai 2020 startete die Erarbeitung des Rahmenplans.
Trotz besonderer Umstande in der Pandemie war es
dem Planungsteam in den Sommermonaten glick-
licherweise maglich, einige Ortsbegehungen zu orga-
nisieren, um den Blick auf das heutige Kasernengebiet
aufzufrischen und zu vertiefen. In verschiedenen the-
matischen, vorwiegend digitalen Arbeitsrunden haben
die Planungsbiros mit dem Fachbereich Stadtplanung
intensiv Uber Ideen, Vorschlage und Alternativen dis-
kutiert. Dabei wurden natirlich auch abschlieflende
Hinweise der Jury und der Burgerforen bericksichtigt
und es gab immer wieder inhaltlichen Austausch mit
den Fachamtern der Stadt Gutersloh sowie mit externen
Fachplanern.

Das Resultat dieser Arbeit wird im vorliegenden Doku-
ment zusammengefasst. Dieser Zwischenstand schlief3t
die erste Bearbeitungsphase ab. In der zweiten Phase
erfolgen exemplarische Vertiefungen in Teilbereichen,
Aussagen zu Gestaltungsprinzipien, Maf3inahmenkon-
zepte und Konkretisierungen verschiedener Themen-
bereiche.

Aufbau

Der Vorentwurf wird in dieser Dokumentation in 9 Ka-
piteln erlautert. Nach den einleitenden Informationen
zum Planungsprozess wird im Kapitel 2 zunachst die
Lage in der Stadt thematisiert. Kapitel 3 bringt mit dem
Konzept und dem Leitbild die Hauptzielsetzungen des
Vorentwurfs auf den Punkt. Im Anschluss werden in den
Kapiteln 4 bis 7 die thematischen Konzepte der Bebau-
ung, der Nutzung, der Erschlieung und dem Freiraum
naher betrachtet. Kapitel 8 biindelt Themen rund um
Nachhaltigkeit und Umwelt, wie Energie, Entwasserung
und Klimaanpassung. Die Inhalte dieses Kapitels sind
lediglich ein erster Auftakt und werden in der nachsten
Bearbeitungsphase weiter vertieft. Abschlief3end folgen
Ubersichten zu den stédtebaulichen Kennwerten und
Flachen.



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)

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: Start Bauleitplanung

Satzungsbeschluss Bauleitplanung

Start 1. Bauphase

Architekturwettbewerbe/
Vergabe Grundstiicke/
Objektplanungen/
Realisierung

Fertigstellung Quartier
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LAGE & ORT

Im Nordosten von Nordrhein-Westfalen liegt die Kreisstadt Giters-
loh im Regierungsbezirk Detmold. Die Stadt Gutersloh bildet als
Mittelzentrum eine bedeutende Versorgungsfunktion fir den gleich-
namigen Kreis Gutersloh. Die Grof3stadt bildet gemeinsam mit den
benachbarten Stadten Bielefeld und Herford einen raumlichen und
funktionalen Verdichtungsraum in Ostwestfalen-Lippe mit einer
attraktiven Wirtschaftslage.

Die Einwohnerzahl von Gutersloh ist in den letzten Jahrzehnten trotz
einiger Schwankungen stetig gestiegen und betragt im Jahr 2020
rund 102.000 Einwohner. Nach der Wiedervereinigung und mit der
EU-Osterweiterung verstarkte sich der Zuzug in die Region zuletzt.
Im Vergleich zu den anderen Gemeinden im Kreis Gltersloh ist der
Zuzug in die Stadt Gutersloh wesentlich hoher.

Diese anhaltende Entwicklung erfordert einen steigenden Anpas-
sungsbedarf in der Wohnraumversorgung. Die Stadt und der Kreis
Gutersloh verzeichnen eine Uberdurchschnittliche Bauintensitat. Seit
1990 ist die Gesamtanzahl der Wohnungen in der Stadt um 30 % ge-
stiegen, im Landkreis um 50 % (empirica, 2017).

Die ehemalige Mansergh Kaserne der britischen Streitkrafte ist einer
der konzentrierten Entwicklungsschwerpunkte im Stadtgebiet, wo

in den kommenden Jahren ein Potential flr die Schaffung von rund
1.000 Wohnungen gesehen wird. Mit dem Abzug der Soldaten im
Jahre 2019 steht ein 32 ha grofles Areal in unmittelbarer Nahe zum
Stadtzentrum fir die Errichtung eines neuen Stadtquartiers zur Ver-
flgung.

Gelegen im Stadtteil Sundern, stdlich des Dalkebachs und dstlich
der Verler Strafle befindet sich das Gebiet auf dem Boden des ehe-
maligen Stadtwaldes. Inklusive des Freiraums an der Dalke weist das
Grundstlck eine Grofle von 38 ha und ist 2,5 km vom Stadtzentrum
entfernt. Bisher besal3 das Gelande einen introvertierten Charakter
und war der Offentlichkeit aufgrund seiner militarische Vergangen-
heit nicht zuganglich.

Durch die direkte Anbindung an die von Nord nach Sid verlaufende
Verler Strafle, die Gutersloh mit der Stadt Verl und der Autobahn A2
verbindet, der Nahe zum Hauptbahnhof Gutersloh und der unmit-
telbaren Nachbarschaft zur zukinftigen TWE Bahntrasse, liegt die
Mansergh Kaserne auflerst verkehrsginstig und zentral. Zudem
befindet sich das Gebiet in einer bedeutsamen Verbindungsachse
fur den Radverkehr vom stdlichen Spexard ins nordliche Stadtzent-
rum samt den angrenzenden Gewerbestandorten wie Bertelsmann
(Mohn-Media, Arvato) oder der Miele Werke. Die nordlich des Quar-
tiers verlaufende Dalke ist eingebettet in einen Grinzug, welcher die
Stadt Gutersloh wie eine griine Ader kreuzt.

Durch seine Lage und Charakteristik bietet das Mansergh Quar-
tier das Potenzial ein identitatsstiftender Ort flr die ganze Stadt zu
werden und seine Strahlkraft tber die Gemeindegrenzen hinaus zu
entfalten.

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG MANSERGH QUARTIER

»» Zuklinftiger Wohnbaubedarf Stadt
Glitersloh 2035, empirica, 2017
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KONZEPT

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

Grof3formatige 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 keinem
Raster oder ein anderen erkennbaren Ordnung. Sie bilden zusammen
mit der urspriinglichen Dalkelandschaft im Norden einen naturli-
chen, komplementaren Gegenpart zur Gleichformigkeit der baulichen
Strukturen.

Ein neu entwickeltes Raster greift zum Teil alte Raumachsen auf,
verschiebt Raumkanten an anderen Stellen jedoch bewusst, so dass
ein neues ,geschutteltes’ Raster mit einer kontrastierenden Variation
an engen und weiten Raumen entsteht. Gut erhaltene Bestands-
baume werden an mdglichst vielen Stellen eingebunden, besonders
an raumlich bedeutungsvollen Orten. Dort werden auf3erdem einige
ausgewahlte Bestandsgebaude als weitere Identitatstrager erhalten.
Die attraktiven griinen Hofe bleiben in ihrer Atmosphare erhalten und
werden durch das Zusammenspiel alter und neuer Bebauung raum-
lich 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 griine Gemeinschaftsgarten
eine Verbindung zum angrenzenden Landschafts- und Siedlungs-
raum.

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG MANSERGH QUARTIER



Bestandsaufnahme

- repititive Gleichformigkeit Gebdude und Freirdume

- regelmafiges, lineares Raster

- weitraumige (Sicht-]JAchsen

- charakteristische Kasernengeb&ude

- vielfaltiger Baumbestand und gemischte Griinstruktur
- Dalkelandschaft

Potentiale nutzen und verstirken

- .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. Griine Landschaftsfenster verkniipfen Quartier und Park
4. Park- und Gartenlandschaft als griine Verbindungsraume
5. Neue Baume komplettieren die neue Grinstruktur

:
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LEITBILD

Bestandselemente werden Identitidtstrager
Erhalt der pragenden Grinstrukturen und einer Auswahl der Kaser-
nengeb&ude 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

Mansergh-Platz wird Herz des Quartiers
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 ein-
flugt, schafft einen neuen Natur- und Erholungsraum fiir alle Guters-
loher

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG MANSERGH QUARTIER



Leitbild
Raumgeriist

Offentlicher Raum
Ubergeordnet

Offentlicher Raum
ErschlieBung

Gebaude
Hochpunkt

] Bebauung
wichtige Raumkanten

Besonderer Ort
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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, dass 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 Herausforderung
sein. Der Abbruch der Uberwiegenden Anzahl der Gebaude ist unver-
meidbar, da auch der bauliche Zustand zumeist qualitative Mangel
aufweist. Fir das Gesamtkonzept ist es dennoch auf3erordentlich
wichtig, einen Teil der Gebaude zu erhalten, um den urspringlichen
Charakter des Ortes wahrend der Transformation in ein zeitgemafles
Wohnquartier nicht zu verlieren.

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 an-
hand von Bestandsaufnahmen vor Ort und Grundrissstudien gepruft,
welche Nutzungen in den ausgewahlten Bestandsbauten funktional
und raumlich moglich waren. Die Vorschlage aus dem Wettbewerb
wurden dabei zum Teil verworfen, angepasst oder konkretisiert und
sind anschliefend in das Nutzungskonzept (Kap. b) eingeflossen. Im
weiteren Planungsprozess wird der bauliche Zustand der Bestands-
gebaude fachgutachterlich geprift 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 Grundgerist der neuen Quartiersbebauung.
Dabei werden einzelne Bestandsgebaude auf dem alten Raster er-
halten, an anderen Stellen brechen neue Gebaude bewusst aus der
starren, linearen Struktur aus und bilden auf diese Weise gegen-
einander verspringende Baubldcke mit mal engen, mal weiteren
Raumen dazwischen. Das alte Grundraster bleibt zum Teil fihlbar,
zum Teil wird es uUberlagert. Die Baublocke setzen sich aus einzelnen
Gebduden zusammen, welche die grof3ziigigen Hofe im Inneren nicht
komplett umschlieBen, sondern immer Offnungen in mehrer 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 13 Gebaude der ehemaligen Kaserne integriert,
in denen etwa 35.000m? Geschossflachen zur Umnutzung zur Ver-
figung stehen. In den Neubauten werden etwa 185.000m? Geschoss-
flachen realisiert, so dass im Quartier insgesamt etwa 220.000m?
Geschossflache entstehen.

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG MANSERGH QUARTIER

Bestandsfoto Kasernengelande, Panzerhalle
Mitte (links) und Mannschaftsunterkunft
(rechts)

» ausfihrliche Flachenangaben im Kapitel 9,
Stddtebauliche Kennwerte, S. 100
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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 Ge-
schossen mit groBen Raumhdohen und die Bebauung der direkten Umgebung,
gepragt von Ein- und Mehrfamilienhdusern, sowie Schul- und Sportbauten
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 Kasernengebau-
de eine Silhouette, die sich behutsam in die Landschaft einfigt. Die am Rand
erhaltenen Bestandsbauten (Panzerhallen, Kings School, Fahrzeughalle]
umfassen zwei sehr hohe Geschosse (Hallen- und Dachgeschoss) mit Sattel-
dachern, die Neubauten haben hier drei- bis vier Normalgeschosse. Zur Mit-
te hin wird das Quartier stadtischer, die drei- bis viergeschossige Basis wird
hier durch Hohenakzente von finf und sieben Geschossen erganzt. Auf diese
Weise werden vor allem der zentrale Mansergh Platz und die Magistrale in
Ost-West-Richtung markiert und raumtlich gefasst. Ein siebengeschossiger
Akzent bildet den Auftakt des Quartiers an der Verler Strafle.

Geschosshdhen

Fur die Flexibilitat der Erdgeschossnutzungen wird vorgeschlagen, mindes-
tens die Gebaude im zentralen Bereich und am Erschlieungsring mit Gber-
hohten Erdgeschossen von 4,00m auszustatten. Zu den Randern hin muss
das nicht zwingend erfolgen, kann jedoch den Wohnungen im Erdgeschoss
eine extra Qualitat durch mehr Tageslicht und héhere Raume verleihen.

Die Obergeschosse konnen abhangig von ihren Nutzungen variieren, denn
Gewerbe- und Bironutzungen erfordern andere lichte Hohen als Wohnnut-
zungen. Um die Planung jedoch zu diesem Zeitpunkt flexibel zu halten, wird
von einem gemittelten Wert von 3,40m fiir die Geschosshohen ausgegangen,
der u.a. zur Bemessung der Abstandsflachen herangezogen wird. In der
Entwurfsphase muss noch einmal naher untersucht werden, welche Hohen
festgelegt werden, auch im gestalterischen Zusammenspiel mit den erhalte-
nen Bestandsgebauden.

Die Geschosshohen der Bestandsgebaude liegen in der Regel bei etwa
3,50m. Die Erdgeschosse sind tberwiegend als Hochparterre ausgefihrt
und liegen etwa 0,80 - 1,20m Uber dem Umgebungsniveau. Das erfordert
besondere Aufmerksamkeit fiir 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 4,00-6,00m auf.

Abstandsfldachen

Die gesetzlichen Abstandsflachen werden tberall im Gebiet eingehalten. Die
Berechnung bezieht sich fir die Neubauten auf §6 (5) BauO NRW 2018. Diese
betragt 0,4h. Sollte zu einem spateren Planungszeitpunkt die Abstands-
flache auf 0,2h festgelegt werden, hatte das keine Auswirkungen auf die
bisherige Planung.

Die Berechnungen fur die Bestandsgebaude aufgrund ihres Schragdaches
beziehen sich zusatzlich auf §6 (4) 2. a).

Wahrend in den Straf3en und Wohnwegen die Abstande grofizigig

gestaltet werden, ist durch die bewusste Enge der Zugange in die gemein-
schaftlichen Hinterhofe die Abstandsflache oft so gering wie moglich gehal-
ten.

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG MANSERGH QUARTIER



Mansergh . .-.
Platz .

m - - a

Auftakt Magistrale Magistral .-.
Sichtb c9 e -. [ |

Verler Stra . Magistrale

Gebdudehohen
Geschossigkeit

.
Il . V
. Il . Vil

P
o~

Radumlicher Eindruck der Baustruktur
aus siidwestlicher Richtung

£

BEBAUUNGSKONZEPT 31



32

MASSSTAB UND TYPOLOGIE

Mafistab und Kornung

Das bisherige Kasernengebiet war charakterisiert durch die Ge-
samtwirkung des Gebaudeensembles und der weiten Raume.
Zukiinftig gibt es ein vielschichtiges Zusammenspiel von Enge und
Weite, sowie Baukdrpern unterschiedlicher Grof3e und Hohe. Dabei
stehen einige Gebaude fiur sich, andere sind Bausteine, aus denen
eine groflere Einheit offener Baublocke zusammengesetzt wird.
Am sldlichen duBeren Rand wird die Baublockstruktur aufgebro-
chen, um einen kleinteiligen Anschluss an die Mehrfamilienhaus-
struktur im Wohngebiet stidlich des Osthuswegs zu schaffen.

Struktur der Baubldcke

Die offenen Baubdcke 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 groBen Hofraume. Durch die an den Offnungen nach
innen knickenden Kopfbauten bilden sich interessante Ubergangs-
raume zwischen den offentlichen Stra3en und den Innenhdfen als
lebendiger Treffpunkt und Auftakt informeller Durchwegungen durch
die griinen Hofe.

Allseitige Typologien

Insbesondere der Campuspark wird durch Typologien gepragt, die
sich durch ihre allseitige Orientierung ohne Rickseiten auszeichnen.
Dazu gehdoren 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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GEBAUDETYPOLOGIE

Bausteine der offenen Baublocke

Zwischenhaus

Das rdumliche und funktionale Grundgeriist in der Blockrandbebau-
ung bilden die Zwischenhauser. Sie treten als Zwei- bis Vierspanner
auf und bilden durch ihre Reihung eine klare Abgrenzung zwischen
offentlichem Raum und gemeinschaftlichem Innenhof. Durch ver-
schiedene Geb&udetiefen von 13-18m bieten sie flexible Nutzungs-
maoglichkeiten.

Kopfbau

Alle Baublocke weisen mehrere Offnungen auf. An diesen Hofzu-
gangen kommen als Abschluss einer Geb&dudereihung 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 offentlichen StraBBenraum verflochten.

Riegel

Diese Grundform der meisten erhaltenen Kasernengebaude bietet
den Vorteil eines zentralen ErschlieBungsgangs zwischen zwei Trep-
penkernen. Die umliegenden Raume konnen flexibel eingeteilt und
genutzt werden. Es gibt einige Neubauten nach dem gleichen Prinzip.
Vorteilhaft ist auch, dass intern grof3ere Nutzungseinheiten gebildet
werden kdnnen. Daher eignen sie sich sehr gut fiir Gewerbe- oder
Bironutzungen, aber auch Wohnen, insbesondere in Form gemein-
schaftlicher Wohnkonzepte, ist hier gut maglich.

Quartiersgarage

Die gréfBeren Baukdrper der Sammelgaragen verteilen sich entlang
dem ErschlieBungsring. Sie wirken durch ihre Setzung 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 gemein-
schaftlichem Hinterhof.

Allseitige Typologien

Hofhaus

Die Verbindung von Bestands- und Neubauten zu einem Block mit
Uberdecktem oder offenem Innenhof schafft robuste Nachnutzungs-
maoglichkeiten flr die Kasernengebadude und gleichzeitig eine raum-
bildende Typologie im &ffentlichen Raum, welche besonders fur 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 Blro-, Lehr- als auch Wohnnutzungen,
insbesondere flir gemeinschaftliche Wohnformen.

Punkthaus

Dieser Typ ist eine kleinere Variante des Atriumhauses mit ahnlichen
Eigenschaften und wirkt objekthaft und durchlassig im offentlichen
Raum. Je nach Lage geeignet fir 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, die Kinder gehen
hier in die Kita. Kurzum, die Menschen leben hier zusammen. Viel-
faltige Angebote im Quartier sind der Grundstein fir eine starke und
diverse Quartiersgemeinschaft, in der man sich kennt und gegen-
seitig unterstiitzt. Bewohner und Nutzer flhlen sich verantwortlich
fUreinander und fir ihr Wohnumfeld. Daraus erwachst ein hoher
Identifikationswert mit dem Quartier und der Gemeinschaft.

Graduelle Nutzungsiibergange

Das Quartier weist verschiedene Nutzungsschwerpunkte auf, die
graduell ineinander Gbergehen. Der Schwerpunkt fiir das Wohnen
liegt am nordlichen Park. Entlang des sudlichen Quartiersrandes
entwickeln sich unterschiedliche gewerbliche Nutzungen, von Hand-
werksbetrieben bis zu innovativen Startups. Der Campus im Nord-
westen ist ein Bildungsschwerpunkt. Die Ubergange dazwischen sind
flieBend, punktuell gibt es Durchdringungen. In der Mitte kommen
alle Nutzungen zusammen und werden durch die Funktion der All-
tagsversorgung Uberlagert, die sich vor allem in den Erdgeschossen
abspielt.

Aktive Erdgeschosse

Gemeinschaftliche und o6ffentliche Nutzungen im Erdgeschoss be-
leben bei der angestrebten Verdichtung das neue Quartier besonders
im Zentrum und an den Platzen. An seinen Randern sind die Erd-
geschossnutzungen 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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NUTZUNGSANGEBOT IN DER UMGEBUNG

Wechselwirkungen und Synergien

Auch wenn eine grof3e Nutzungsdurchmischung im Quartier an-
gestrebt wird, kdnnen nicht alle Bedarfe durch das Quartier selbst
gedeckt werden. Umgekehrt hat ein neues Quartier mit Funktionen
Uber das Wohnen hinaus natirlich auch eine Wirkung auf den Kon-
text. Um keine unerwilnschten Effekte zu erzielen, muss die Rolle
des Quartiers in seiner Umgebung klar definiert werden.

Einordnung in das Zentrenkonzept

Das Mansergh Quartier ist nicht als reines Wohnquartier angelegt,
sondern bietet auch erganzende Funktionen fir die Versorgung an.
Dieses Angebot soll sich in erster Linie an die Quartiersbewohner
und Nutzer richten. Dennoch ist es unerlasslich auch die Strahlkraft
und Attraktivitat auf umliegende Gebiete zu untersuchen und in der
Planung mit zu beriicksichtigen. Das Quartier soll in das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept eingeordnet werden, welches 2017 durch
das Biro Dr. Lademan & Partner im Auftrag der Stadt erstellt wurde.
Eine gutachterliche Einschatzung ist diesbeziiglich in Arbeit und wird
in der nachfolgenden Entwurfsphase berlicksichtigt werden.

Nahversorgungsangebote

Fur eine Starkung des Nahversorgungsangebotes in Spexard wird
derzeit ein Standort an der Verler Strafle diskutiert. Damit waren
Wechselwirkungen zum Nahversorgungsangebot im Mansergh Quar-
tier verbunden, die aufeinander abgestimmt werden sollen. Wahrend
ein Standort an der Verler Strafle fiir den Pkw-Verkehr vorteilhaft

ist, soll ein Nahversorger im autoarm angelegten Mansergh Quartier
moglichst wenig zusatzlichen externen Pkw-Verkehr in das Quartier
hinein erzeugen. Gleichzeitig muss die Tragfahigkeit der

dortigen Nutzungen gewahrleistest sein.

Grundschule

Eine eigene, neue Grundschule ist derzeit nicht im Quartier vorgese-
hen. Die zu erwartenden Schilerzahlen, die durch Um- und Zuzige
in das Mansergh Quartier erzeugt werden, sind tber die bestehen-
den Grundschulen in der Umgebung, insbesondere am Standort der
Grundschule Sundern, abzudecken. Inwieweit dies im Rahmen der
vorhandenen Raumlichkeiten oder durch die Schaffung neuer Kapa-
zitaten erfolgt, ist Gegenstand der Schulentwicklungsplanung.

Die Grundschule Sundern liegt etwa einen Kilometer vom Quartier
entfernt. Es ist wichtig, dass die sichere Erreichbarkeit der Schule im
Mobilitatskonzept fur die Quartiersentwicklung mitbehandelt wird.

Weiterfiihrende Schulen

Weiterfliihrende Schulen sind weniger an den Wohnstandort gebun-
den, da fur altere Schiler weitere Schulwege akzeptabel sind. Die
verschiedenen Schulformen liegen im gesamten Stadtgebiet verteilt
und werden stadtteilibergreifend besucht.

Zum jetzigen Zeitpunkt besteht kein Bedarf fur die Verortung einer
weiterfihrenden Schule im Quartier. Sollte sich aus der Schulent-
wicklungsplanung jedoch innerhalb des weiteren Planungs- und
Entwicklungsprozesses ein Bedarf fur zusatzliche Raumlichkeiten
oder fir einen zusatzlichen Schulstandort ergeben, ware das stadte-
bauliche Konzept ausreichend flexibel, diesen zu bericksichtigen.
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NUTZUNGSVERTEILUNG IM QUARTIER

Wohnen, Arbeiten und Lernen 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 Quartiersentwicklungen darauf geachtet, dass die
unterschiedlichen 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 arbei-
tet 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 Arbeits-
platz finden und mit dem Fahrrad kommen. Auf diese Weise wird
das neue Quartier schneller und vielschichtiger mit der bestehenden
Stadt verzahnt und es mussen idealerweise weniger Menschen zu
weit entfernten Arbeitsstatten pendeln.

Wohnen

Ein vielfaltiges Angebot an Wohnungen hinsichtlich der Grofle, der
Wohnform und des Preises ist ein Ubergeordnetes Ziel fiir das Man-
sergh Quartier. Diese Mischung ist eine wichtige Voraussetzung fur
eine diverse Quartiersgemeinschaft, die sozial, kulturell und alters-
gemischt ist. Es sollen Angebote fir Singles, Familien, altere und
junge Biirger mit geringerem oder hoherem Einkommen geschaffen
werden, so dass eine moglichst breite Zielgruppe die Mdglichkeit be-
kommt, hier einen Platz fir sich zu finden.

Lernen

Die Entscheidung der Fachhochschule Bielefeld fir einen Campus-
standort am Mansergh Quartier ist ein gro3er Gewinn fur das Gebiet.
Eine Bildungseinrichtung bringt junges Publikum in das Quartier und
sorgt fur Lebendigkeit vor Ort im gesamten Tagesverlauf. Auflerdem
besteht die Chance, junge Menschen mit attraktiven Wohnangeboten
noch intensiver an das Gebiet zu binden, so dass sie nicht nur hier-
her pendeln, sondern zum Teil auch hier leben. Die Studierenden als
eine aktive Nutzergruppe vergrof3ern wiederum die Tragfahigkeit von
Freizeit- und Versorgungsangeboten, wie Theatertreff, Fitness- und
Sporteinrichtungen und Gastronomie.

Arbeiten

Im Quartier entstehen viele Wohngebaude mit gewerblich nutzbaren
Erdgeschossen. Daneben gibt es auch verschiedene Blirogebaude,
in denen kleine oder grof3e Unternehmen Platz finden kdnnen, zum
Teil auch in umgenutzten Bestandsgebauden. Am Quartierseingang
an der Verler Strafle gibt es das Zukunftslabor, welches zusammen
mit dem Grinderzentrum am Campusplatz ein Innovationszentrum
darstellt. In Anlehnung an die Hochschule sollen sich hier innovative,
technikorientierte junge Unternehmen ansiedeln. In den Zukunfts-
werkstatten der ehemaligen Panzerhallen finden Handwerksbe-
triebe, Kinstler, kreative Kdpfe und Leute, die gern mit anderen
zusammenarbeiten einen CoWorking-, Werkstatt-, Atelier- oder
Arbeitsplatz.

Alltagsversorgung

Die Nutzungen zur Versorgung der Alltagsbedurfnisse im Quartier
sind vor allem in den Erdgeschossen des zentralen Quartiersbereichs
gebindelt und werden auf der folgenden Seite thematisiert.
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Nutzungskategorie Geschossflache Anteil der

(m2)  Geschossflache
PROGRAMM GESAMT 183.600 100 %
WOHNEN 102.500 56 %
Wohnen 75.000 41 %
Besondere Wohnform 25.000 14 %
EG-Gemeinschaftsraume (z.B. Fahrradrdume) 2.500 1%
NICHT-WOHNEN GESAMT 81.100 44 %
LERNEN 14.200 8%
Fachhochschule (Basis) 7.350 4%
Fachhochschule (Erweiterunal 6.850 4%
ARBEITEN 52.600 29 %
Biiro 39.400 21 %
Gewerbe/ Handwerk 5.800 3%
Kreativwirtschaft 7.400 4%
ALLTAGSVERSORGUNG & SOZIALES 14.300 8%
QUARTIERSGARAGEN 29.600 -
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NUTZUNGSVERTEILUNG ERDGESCHOSSE

Lebendige Erdgeschosszone

Fir den Zusammenhalt und die Lebendigkeit des Stadtquartiers
spielen die Erdgeschosszonen eine zentrale Rolle. Sie stellen eine
Verbindung zwischen den Geb&dudeinnenraumen 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.

Alltagsversorgung: Biindelung in der Quartiersmitte

Der Schwerpunkt fir 6ffentliche 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 Laden-
einheiten, Dienstleistungen, Gesundsheitversorgung (Arztpraxen,
Physiotherapie, Apotheke, Sanitatshaus) einen Backer mit Café, ein
Restaurant. Soziale Einrichtungen, wie Kita, Tagespflege, Theater-
treff, Jugendclub und Quartierstreff sorgen zusatzlich fir Publikums-
austausch und Belebung an 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 Bewohner des Baublocks zum Spielen, Nahen,
Lesen, Kochen, Arbeiten, als Werkstatt oder fir Feste. Grine Vor-
zonen schaffen eine Pufferzone fiir ausreichend Privatheit sowohl fiir
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 Bewohner oder Mitarbeiter von Unternehmen 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 Kinst-
ler, Kreative und Handwerker. Die zentrale Halle bietet einen Mix aus
Ateliers, einem FablLab (Werkstatt fiir alle), CoWorking-Raumlich-
keiten und Platz fur einen Jugendclub. Die dstliche Halle ist Hand-
werksbetrieben vorbehalten, wie z.B. Tischler, Steinmetz, etc., die
hier Platz fur Werkstatten, Ausstellungsraume und Lager finden. In
den offenen Gewerbehofen wird zusammen gearbeitet, gemeinsam
pausiert. Hier ist aber auch Platz fir Ausstellungen und gelegent-
liche Handwerksmarkte, zu denen die Quartiersgemeinschaft und die
Anwohner eingeladen werden.
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Nutzungskategorie Geschossflache Anteil der

(m2)  Geschossflache
ERDGESCHOSSE GESAMT 58.000 100 %
WOHNEN GESAMT 21.800 38%
Standardwohnungen 14.700 25%
Besondere Wohnform 4.600 8%
EG-Gemeinschaftsraume (z.B. Fahrradraume 2.500 4 %
NICHT-WOHNEN GESAMT 36.200 62 %
LERNEN 6.200 Mm%
Fachhochschule (Basis) 4.200 7 %
Fachhochschule (Erweiterung) 2.000 3%
ARBEITEN 18.000 3%
Biro 10.800 19 %
Gewerbe/ Handwerk 3.700 6%
Kreativwirtschaft 3.500 6%
ALLTAGSVERSORGUNG & SOZIALES 12.000 217%
Einzelhandel (Nahversorger) 2.200 4%
Einzelhandel (kleinteilia) 2.200 4%
Gastronomie 2.100 4%
Soziale Infrastruktur 3.800 7 %
Gesundheit (Praxis, Fitness etc.) 1.700 3%
QUARTIERSGARAGEN EG: MOBILITATSSTATIONEN 6.700 -
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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 ge-
fragt, finden diese dort Platz.

Nutzungsflexibilitat

Eine entsprechende Struktur von StrafBenraum und Gebdude ermdg-
licht verschiedene Nutzungen in den Erdgeschossen. Dazu gehort die
richtige Vorzone, die ausreichend Privatheit gewahrleisten kann und
eine ausreichende lichte Hohe im Innenraum, die sowohl fiir Woh-
nen als Biro- oder Gewerbenutzung geeignet ist. Darum werden im
Kern- und Ringbereich Erdgeschosshohen von 4,00m vorgeschlagen.
Unter diesen Voraussetzungen kann ein Wechsel im Verlauf der Jah-
re stattfinden, wenn die Nachfrage sich verandern sollte.

Entwicklungsflexibilitat

Da Quartiersentwicklung meist tUber 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 5 Jahren viele
Buroflachen nachgefragt werden oder ob es besser ist, verstarkt
Wohnraum zu realisieren. Darum ist es vorteilhaft, wenn die Nutzung
einiger Gebaude im Quartier angepasst werden konnen, um in der
Realisierungsphase auf solche Bedarfsanderungen zu reagieren.

Es muss dabei aber gesichert sein, dass die Gesamtmischung noch
funktioniert, auch im Hinblick auf verkehrliche Aspekte.
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WOHNPROGRAMM
FUR EINE VIELFALTIGE BEWOHNERSCHAFT

Bewohnerschaft und Nutzungsangebot

Grundsatzlich ist das Angebot an Wohnraum im Mansergh Quartier
flexibel angelegt. Es kann in alle Richtungen auf zukinftige Bedarfe
reagiert werden. Allerdings ist die Zusammensetzung der zukinfti-
gen Quartiersbewohnerschaft von grof3er Bedeutung fur die Angebo-
te im Bereich Freizeit und Versorgung im Quartier.

Daher ist es sinnvoll, in der nachsten Bearbeitungsphase die Uber-
legungen zum konkreten Wohnbedarf und dem dazu passenden An-
geboten zu prazisieren.

Einige Zielgruppen und Wohnformen konnen aber bereits jetzt be-
nannt werden, da sie als wichtiger Teil der Gesamtmischung in
jedem Fall von Bedeutung sein werden.

Kleine Wohnungen fiir Jung und Alt

Es gibt in Gutersloh, wie auch gesamtgesellschaftlich, eine steigende
Nachfrage nach kleineren Wohnungen (empirica, 2017). Ein Haupt-
grund dafir ist die zunehmende Alterung der Gesellschaft. Aber
auch beijungen, alleinstehenden Menschen gibt es eine Nachfrage in
dieser Richtung. In Kombination mit dem Hochschulstandort konnten
Studierende eine Zielgruppe sein.

Naturlich kdnnen kleine Wohnungen als separate Standardwohnun-
gen angeboten werden. Eine Chance jedoch liegt darin, diese Woh-
nungen mit einem Anteil geteilter gemeinschaftlicher Raumlichkei-
ten anzubieten, was Platz und Kosten fir die einzelne Wohnung spart
und gleichzeitig Menschen miteinander in Kontakt bringt.

Besondere Wohnformen: gebiindelte Singlewohnungen

Der Begriff ‘Besondere Wohnformen' ist hier ein Sammelbegriff fur
verschiedene Arten von kleinen Wohnungen in gebiindelter Form mit
unterschiedlichem Grad an Gemeinschaftlichkeit. Im Nutzungskon-
zept ist ein Anteil von ca. 25% am Gesamtwohnprogramm als Beson-
deres Wohnen vorgesehen.

Die Bandbreite reicht dabei von echter Wohngemeinschaft, tber
Clusterwohnen, Betreutem Wohnen bis zu Mehrgenerationenhausern
mit verschiedenen Wohnformen unter einem Dach.

In einem Fall teilen die Bewohner lediglich einen Waschmaschinen-
raum oder eine Gastewohnung, im anderen ein Auto oder Lastenrad.
Intensiver wird das Zusammenleben, wenn auch Aufenthaltsraume,
wie eine Gemeinschaftskiche, Sauna oder ein Biroraum gemein-
schaftlich genutzt werden.

Familienwohnungen

Trotz sinkender Haushaltsgrof3en bleibt die Nachfrage nach grofien
Familienwohnungen hoch (empirica, 2017). Um eine altersgemischte
Bewohnerschaft zu erreichen, missen verschiedene Altersgruppen
und Lebenssituationen vom Wohnangebot angesprochen werden.
Dazu gehdren auch verschiedene Familienhaushalte. Fur junge Fa-
milien und Alleinerziehende sind bezahlbare Angebote wichtig. Auch
eine geteilte Infrastruktur kann fur diese Gruppen interessant sein.
Fir einkommensstarkere Familien sind die Attraktivitat und Grof3e
der Wohnung, ein Garten oder eine grofle Terrasse und erganzende
Freizeitangebote oder ein zusatzlicher Arbeitsraum im Quartier ein
Anreiz, um diese Wohnform und -Lage zu einer Alternative zum Ein-
familienhaus auf3erhalb der Stadt zu machen.

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG MANSERGH QUARTIER



Demografische Lage in Giitersloh

Gltersloh ist eine mittelgrofe Stadt, die sich aus einer kompakten Kernstadt und l&nd-
licher gepragten peripheren Siedlungsgebieten aufbaut. Seit 1975 konnte die Stadt
durchgéngig einen Bevalkerungszuwachs verzeichnen, bis zum heutigen Wert von
etwa 100.000 Einwohnern (Stadt/EMA). Laut dem Handlungsleitfaden Wohnen [2011] ist
die natlrliche Bevolkerungsentwicklung zwar negativ, wird aber von einem positiven
Wanderungssaldo aufgefangen. Die Wanderungsbewegungen von und nach Glitersloh
nehmen in den letzten Jahren insgesamt zu, die Intensitat des Zuwachses nimmt ten-
denziell ab, ist aber noch immer im positiven Bereich.

Eine weitere Beobachtung in der Studie ist die Verschiebung der Altersstruktur. Es

gibt einen wachsenden Anteil alterer Bevolkerungsschichten, der sich in den ndchsten
Jahren noch verstarken wird. Dieser Trend ist nicht ortsgebunden, sondern stellt eine
gesamtgesellschaftliche Entwicklung dar.

Gleichzeitig &ndert sich die Haushaltszusammenstellung. Die Wohnfldche pro Kopf in
Gltersloh steigt immer weiter an. Gleichzeitig nimmt der Anteil kleinerer Haushalte zu,
was sich zukunftig noch verstarken wird. Es gibt viele altere und auch sozial benach-
teiligte Personen, die Wohnraum suchen. Daher steigt die Nachfrage vor allem nach
kleinen Wohnungen, nach kostenglinstigem sowie nach barrierearmem Wohnraum.
Wohnungseigentum gewinnt gegentber dem bisher dominierenden Ein- und Zweifami-
lienhdusern an Beliebtheit. Es gibt eine steigende Nachfrage nach hochwertigen Eigen-
tumswohnungen.

Quellen / weiterlesen:

Zukiinftiger Wohnbaubedarf Stadt Giitersloh 2035, empirica Forschung und Beratung im
Auftrag der Stadt Gltersloh, 2017

Handlungsleitfaden Wohnen fiir die Stadt Gitersloh, SSR Schulten Stadt- und Raument-
wicklung im Auftrag der Stadt Giitersloh, 2011
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LEITLINIEN
ERSCHLIESSUNG

Das Mansergh Quartier wird als autoarmes Gebiet realisiert, welches mit dem
gesamten Stadtverkehr multimodal vernetzt werden soll. Besonders fir den
langsamen Verkehr, also FuBganger und Radfahrer, soll das Gebiet durchlassig
und attraktiv gestaltet werden. Es entsteht ein kleinmaschiges Wegenetzwerk mit
hohem Aufenthaltswert fur zukiinftige Quartiersbewohner und Anwohner, aber
ebenso fir alle Birger, die das Quartier auf dem Weg zur Innenstadt passieren,
entlang der Dalke radeln oder den Park besuchen.

Maglich wird das autoarme Quartier durch eine Blindelung 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 Ausnahmen wie Rettungsverkehr oder zum Beispiel einen
Umzug. Direkt am Ring befinden sich vier Quartiersgaragen, in denen das Parken
gebindelt wird. Die angebotenen Stellplatze sind nicht nur fir Bewohner vorge-
sehen, sondern sollen auch Mitarbeitern und Kunden von ansassigen Unterneh-
men sowie Besuchern dienen. Es sollen aulerdem Sharing-Angebote fir Autos,
aber auch fur Lastenrader in die Quartiersgaragen integriert werden.

Wichtig fir die Umsetzung dieser Zielsetzung ist eine gute Anbindung an den &f-
fentlichen Personennahverkehr. Wichtigste Grundlage dafir ist eine Buslinie, die
mit drei Haltestellen am ErschlieBungsring das Quartier versorgt. An der Verler
Strafle halten weitere regionale Buslinien. Dariber hinaus liegt das Quartier im
Einzugsradius des neuen TWE Bahnhofs Sundern.

Weiterfihrende Mobilitatsangebote miissen im Rahmen des Mobilitatskonzepts
flr das Quartier noch ndher untersucht werden.
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52 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG MANSERGH QUARTIER



Bé1,
| Bielefeld

)

)

o

o

3

[9p]

[=)]

g

o

5

o)

&
TWE BHF A Nor"c__ihorn A Sundernstrafe
Sundern ] :‘ T :

Zentrum & Bahnhof Dalke '

Zentrum
Hauptbahnhof

B 61, Rheda-
Wiedenbrick

= Buslinie

..... Wichtige
Radverbindung

TWE-Linie

Quartiersgarage

Ruhender Verkehr

& Mobilitatspunkt

Spexard,
Verl, A2

ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

— T
100m

53



54

FUSSGANGERVERKEHR

Nach auflen verbindet das FuBwegenetz die Quartiersbewohner mit
der Stadt und ermdglicht umgekehrt den direkten Anwohnern und al-
len Gitersloher Biirgern Zugang zu Park und Quartier. Im Quartiers-
inneren gibt es eine kleinteilige Vernetzung tber offentliche Straf3en,
Wege und informelle Hofdurchwegungen.

Der Quartierseingang fir Fu3ganger fihrt durch den Campuspark im
Westen. An der Verler Strafle ist fir die Fahrgaste des Busverkehrs
eine gesicherte Querungsmaglichkeit vorgesehen. Fu3ganger aus
nordlicher Richtung Uberqueren eine der Briicken tber die Dalke und
durchqueren den Park. Im Stiden gibt es am Osthusweg zwei Haupt-
zugange und zwei weitere untergeordnete Wege fir Fuf3- und Radver-
kehr, die ins Quartier hinein fihren.

Die Ringstrafle hat einen .klassischen” StraBenraumquerschnitt mit
Fahrbahn und Gehwegen; die Gehwegbreite ist variabel und liegt
zwischen 2,50m und 5,00m. Alle offentlichen Straf3en abseits der
RingerschlieBung werden als Mischverkehrsflachen ausgewiesen
und werden von Fuf3gangern und Radfahrern gemeinsam genutzt.

Die Wohnwege im Quartier werden als autofreie Begegnungszonen
gestaltet; ruhender Verkehr ist dort nicht prasent, um den Aufent-
haltscharakter nicht zu stéren. Platzflachen sind autofrei und fuf3-
gangerfreundlich gestaltet mit hoher Aufenthaltsqualitat. Die Ma-
gistrale, 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 Mansergh
Platz geplant. Aufgelockerte Blockrénder mit zahlreichen Offnungen
ermaglichen informelle Wegeverbindungen durch die offenen Hofe.

RADVERKEHR

Radfahrer nutzen auf der Ringstrafle die Fahrbahn zusammen mit
den Autos. Alle Ubrigen &ffentlichen Wege werden von Radfahrern
und Fufligangern gemeinsam genutzt.

Radfahrer kommen von der Verler Strafle aus wie die Fullganger
Uber die Magistrale durch den Campuspark im Quartier an. Die Ma-
gistrale in Ost-West-Richtung ist ein Schwerpunkt der Erschlieflung
fur den Radverkehr, sie ist grof3zligig dimensioniert und fihrt in die
Mitte des Quartiers.

Eine weitere wichtige Radroute ist die Nord-Sid-Verbindung von
Spexard nach Gutersloh tber die Straflie Hissengarten. Sie fihrt
durch das Quartier und den Park sowie mittels zwei neuer Briicken
Uber die Dalke in Richtung Innenstadt, entlang der Geschwister-
Scholl-Schule, dem Freizeitbad und dem Tennisclub. Beide Haupt-
verbindungen treffen sich am Mansergh Platz. 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 an-
geschlossen.

Entlang der Verler Straf3e soll eine durchgangige Infrastruktur ge-
schaffen werden, die fur Radfahrende eine komfortable und schnelle
Verbindung zwischen Giitersloh und Verl ermaglicht.

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG MANSERGH QUARTIER



55

-
o
L
N
i At =z
|||||| / -— E
] \
1 \ \ | 5
r ! ! S _ __ )
/ _. / | — " -
1
/ / g N T“. i _ =
A ; - —
\ | ; i II- ‘W ; _. 7
N § ' - ! i “ _ i
1 ! :
, : ; | N = ! | =
// —l 7 ! i ; - 2
\ \\ IIII / ! ! _ : 5
\ / S~ 4 ! . i ; _ 3
| \ i _.- i 1 1 W]
\ s b _ ! _ .
\
\ / __ | i “ |
| \ - - '
“ : | | _
/ 1
! 7 i i
g -
1 p i
1 , i
! / _

~

=y o
c c
=} S
° ©
o E ¢
g 2 5
3 dw d%
b © C o =
: : £ o £ o
n r a8 cEo £ 35
5 - Sc 5 ] 15
: : i} BY Lz Lx
.W Lo Wmm ﬁﬂ |
ﬂe.nenz 3 .
- c $2 o §N i .
[ s& 2& o= :
1 uHUUO.cIH __rw 1
m% Ol OI O
oo
-
o
3
'8



56

OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR (OPNV)

Es wird eine OPNV ErschlieBung des Quartiers tber die Verler Strafle
vorgesehen, die durch eine Buslinie der stadtischen Verkehrsgesell-
schaft eingerichtet werden kann. Die Route fihrt GUber 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 Borde am Ubergang zu
Wohnwegen, so dass der Verkehr auf dem Ring Vorrang hat. Es wer-
den drei Bushaltestellen im Quartier eingeplant. Geeignete Standorte
befinden sich am zentralen Mansergh Platz, am FH Campus und am
stdlichen Ring nahe den Zukunftswerkstatten. Der Bus halt auf der
Fahrbahn (Haltestellenkaps).

Im Einzugsradius von 1000m befindet sich der neue Bahnhof in
Sundern der reaktivierten Regionalbahn der Teutoburger-Wald-
Eisenbahn (TWE]. Der Bahnhof in Sundern ist schnell Uber die Dalke
Bricke im Nordwesten und durch eine Unterfihrung unter dem
Stadtring Sundern fuB3laufig und mit dem Rad zu erreichen.

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG MANSERGH QUARTIER



TWE Bahnhof Sundern

=

Campus / Entree
Mansergh Quartier

Offentlicher Nahverkehr

Bushaltestelle

e

@ Radius 300 m ‘ -
Bahnhof _I
Teutoburger-Wald-Eisenbahn l
Fahrroute - . .
BUS

Reaktivierung TWE

Die Reaktivierung der stillgelegten Teutoburger-Wald-Ei-
senbahn (TWE] ist bis 2025 geplant. Die neue Bahnstrecke
tragt zur Entlastung des KFZ-Verkehrs zwischen Guters-
loh & Verl bei. Die Strecke soll im sttindlichen Takt bedient
werden. Die TWE bietet eine schnelle Anbindung der Orts-
teile Spexard, Sundern und Gtersloh-Ost an das Zentrum.
Sie ist besonders fir regionale Pendler attraktiv, da vor
allem mit den Haltestellen Miele, Determeyer und Verl-
Eiserstrafle grofie Firmen / Industriegebiete erschlossen
werden.

Quelle: www.twe-reaktivierung.de

ERSCHLIESSUNGSKONZEPT /Y



MOTORISIERTER INDIVIDUALVERKEHR (MIV)

Ziel ist die Entwicklung eines autoarmen Quartiers. Dazu werden
Autos gebiindelt auf einem effizienten ErschlieBungsring durch das
Quartier gefuhrt. Die Ubrigen Straflen sind nur eingeschrankt befahr-
bar. Alternative Mobilitatsangebote und ein reduzierter Stellplatz-
schlissel sollen ebenfalls der vorrangigen Bedeutung des Autos fur
die Bewohnerschaft entgegenwirken.

Die Zufahrt zum Quartier fir den motorisierten Individualverkehr

und den Busverkehr wird Giber den neuen Knotenpunkt erfolgen. Im
Kreuzungsbereich Verler Strafe/ErschlieBungsstrafe ist eine Licht-
signalanlage erforderlich. Die konkrete Gestaltung des Knotenpunkts
ist in Entwicklung und wird in der Entwurfsphase weiter abgestimmt.
Die Erschliefungsstrafle mindet in eine Ringstrafle, die das gesamte
Quartier erschlief3t. Alle Quartiersgaragen und eine Tiefgarage sind
direkt vom Ring aus anfahrbar.

Alle Ubrigen Wege sind fir den motorisierten Individualverkehr in
der Regel nicht nutzbar. Es gibt Ausnahmen fir Anwohner, 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 6,00m vorgese-
hen, die beidseitig durch Gehwege sowie Stellplatze und Baumzonen
flankiert werden. Auf dem Ring wird Tempo 30 gelten und Schritt-
tempo bei (ausnahmsweiser] Zufahrt zu allen Ubrigen Bereichen im
Quartier.

h8 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG MANSERGH QUARTIER
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RUHENDER VERKEHR
STELLPLATZBILANZ AUTO

Die Stellplatze fur Autos werden im Mansergh Quartier nicht direkt
jedem Gebaude zugeordnet, sondern in Quartiersgaragen gebindelt.
Insgesamt sind vier Quartiersgaragen vorgesehen, die alle direkt vom
ErschlieBungsring anfahrbar sind. Sie stehen den Anwohnern und
weiteren regelmafligen Nutzern des Quartiers zur Verfigung und
werden jeweils den umliegenden Baublocken zugeordnet. Der Ein-
zugsradius der Quartiersgaragen liegt bei 300m. Die Radien uberlap-
pen sich bei den gegebenen Abstanden und zeigen somit eine gute
Erreichbarkeit aus dem gesamten Quartier.

Unter dem Nahversorger befindet sich eine erganzende Tiefgarage.
Diese Stellplatze sind fur Kunden des Nahversorgers und fir Besu-
cher und Angestellte der Erdgeschossnutzungen im Zentrum vorge-
sehen.

Der zentrale ErschlieBungsring fungiert als Sammelstrafie fir den
MIV und den Lieferverkehr. Trotz des autofreien Charakters die indivi-
duelle Anlieferung der Standorte Uber den zentralen Bereich fur den
Lieferverkehr zulassig. Die Andienung des Nahversorgers im Zent-
rum erfolgt Uber die stdliche Ringstrafle.

Entlang der Ringstraf3e sind ca. 50 offentliche Parkstande ange-
ordnet. Diese haben einen Schwerpunkt auf dem siidlichen Ring-
abschnitt und kdnnen gemischt genutzt werden. Sie stehen u.a. fur
Kurzzeitparken von Besuchern/ Kunden der Erdgeschossnutzungen,
Lieferverkehr und mobilitatseingeschrankte Personen zur Verfigung.
Des weiteren gibt es Stellplatze fur Elektrofahrzeuge mit Lademaog-
lichkeiten. Die Stellplatze fir mobilitatseingeschrankte Personen be-
finden sich moglichst nahe der Wohnwege und 6ffentlicher Gebaude
um kurze Wege zu ermaglichen.

Tabelle: Stellplatzbilanz Auto

davon in den*
Quartiersgaragen

Stellplatze Stellplatze
Wohnen Nicht Wohnen

davon in der*
Tiefgarage

davon im
Offentlichen Raum

Anwohner/
Mitarbeiter 1000 747

1489

208

50

* Die Kapazitat der Quartiersgaragen/ Tiefgarage basiert auf einem Ansatz von 25 m2 (GF) pro Stellplatz
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HHHBBEHIH Funktionsprinzip Quartiersgaragen

LA
1! l| Quartiersgaragen ermdglichen die Biindelung
1 vom ruhenden Verkehr fir Anlieger. 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,
Fahrradrdume oder Sharing Stationen. Nach-
haltige Materialien, sowie Fassaden- und Dach-
begriinung tragen zur positiven Klimabilanz auf
Quartiersebene bei. Die Gebaude konnen flexibel
gehalten werden und sich der Nachfrage in der
Nutzung entsprechend anpassen.
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RUHENDER VERKEHR
STELLPLATZBILANZ FAHRRAD

Das Fahrradparken im Quartier wird dezentral pro Baublock organi-
siert. Die Bewohner konnen somit die Fahrrader sicher in unmittel-
barer Umgebung ihrer Wohneinheit unterbringen. Ein grof3er Anteil
der Stellplatze wird leicht zuganglich im Erdgeschoss der Gebaude

angeordnet. Die Ubrigen konnen z.B. in Kellerraumen oder in den

Hofen untergebracht werden.

Der Platzbedarf pro Fahrradstellplatz betragt durchschnittlich

2,50m?. Das basiert auf einer Mischung zwischen einfachen Stell-
platzen (50% ), Doppelstockbiigeln (30% ) und einer Reservierung

von Stellplatzen flr besondere Kleinfahrzeuge, 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 an anderer davon im privaten
Wohnen Nicht Wohnen Erdgeschoss Stelle Keller/Hof 0.a.  AuBenraum
Anwohner/
Mitarbeiter 1912 1453 2639 2639 0
S 385 460 0 0 845
St 2297 1913 2639 2639 845
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Ruhender Verkehr
Fahrradraume

. Quartiersgarage

Mobilitatshub in EG Zone
von Quartiersgarage

Fahrradraum mit optionalem Mobilitatspunkt
Blockweise in EG-Zone

Mobility Hub in Quartiersgarage

———

GWG Miinchen Mobilitatsstation, © OH en-Matil
Mobilitatspunkt im Fahrradraum Fahrradraum in EG

Fahrradraume & Bike-Sharing

Fahrradraume kénnen als attraktive Erdge-
schosszone im Geb&dude ausgebildet werden und
tragen zur sicheren Unterbringung der Fahrrader
der Bewohner bei. In jedem Fahrradraum kann
eine Dockingstation fir ein quartiersinternes
Sharing System untergebracht werden, wo Las-
tenbikes, Pedelecs und andere Transportsysteme
zusammen untergebracht sind. An den Quar-
tiersgaragen, wo es zentrale 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 Verfligung.

Lokale Sharing-Systeme auf Quartiersebene
lassen sich mit stadtischen Sharing-Systemen
koppeln und kénnen neue Synergien und Koope-
rationen zwischen den Anbietern fordern.
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MULL

Die Route der Millfahrzeuge verlauft entlang der Sammelstrafie.
Es ist kein Zuriicksetzen der Millfahrzeuge notwendig, da sie Uber
den Ring alle Standorte erschlieflen konnen und nicht wenden miis-
sen. Die Entsorgung ist blockweise 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 gesonder-
ten Zonen untergebracht werden. Dies wird im Entwurf noch néher
definiert.

Die Distanz zwischen den Wohneinheiten und dem Miillplatz betragt
maximal 100m.

Bei Uberschreitung der Distanzen zwischen Einheit und Miillplatz
im Block oder bei einer 6rtlich hohen Konzentrationen 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 Sammelstrafie
aus erschlossen.

Es ist ein Sammelstandort fiir Glas im Eingangsbereich des Quar-
tiers nahe der Verler Strafle vorgesehen. Hier gibt es Platz fir zwei
Glascontainer und Haltemaglichkeiten fiir mindestens zwei PKW.
Bei Bedarf ist hier eine Erweiterung um zwei weitere Glascontainer
maoglich.

ANLIEFERUNG

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

Die Anlieferung des Supermarkts erfolgt Uber die sidliche Ringstra-
Be. Die Quartierszufahrt fur jeglichen Lieferverkehr erfolgt gebindelt
Uber die Verler Strafle.
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Prinzip
Miillentsorgung

Millstandort
zentral

Sammelstandort
Glas zentral

Mllstandort
dezentral

D Block

Fahrtroute
“777 Miillfahrzeug

Prinzip
Lieferverkehr

Dienstleistung/
Gastro/Gewerbe

Uberfahrbarer Bereich
Lieferverkehr
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RETTUNGSKONZEPT

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

Die fur ein Hubrettfahrzeug der Feuerwehr benctigte Aufstellflache
von 5,50m x 12m befindet sich in einem ausreichend dimensionierten
und dadurch flexiblen Korridor und ist somit an allen bendétigten Stel-
len zur Rettung aus Baukorpern der Gebaudeklassen 4 & 5 gegeben.
Sie befindet sich zudem nicht naher als 3m und nicht weiter als ém
bzw. 9m entfernt vom zu erreichenden Fenster der entsprechenden
Wohnungen und ermaoglichen ein problemloses Anleitern an notwen-
digen Fensteroffnungen.

Zahlreiche Bestandsbauten und einige gréf3ere 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.
Weitere Abstimmung der vorgeschlagenen Prinzipien folgt im Laufe
der Entwurfsphase.
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Prinzip
Rettungswege

Zone
Aufstellflachen

Exemplarische Aufstellflachen
mindestens. 5,50m x 12m

Gebaude mit zweitem baulichen
Rettungsweg

: + Optionale
! ' Aufstellflachen

Optionale
Erganzende Route
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GESAMTSTADTISCHER KONTEXT
UBERGORDNETE GRUNEINBINDUNG

Blaugriines Freiraumband

Die Dalke entspringt in der Senne und mundet in die Ems. Dabei
durchflief3t der Bach 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 blaugriine Freiraumband. Zu-
sammen mit den nordlich der Dalke gelegenen Sport- und Freizeit-
angeboten bildet der Standort einen gesamtstadtisch bedeutsamen
Naherholungsort. Neben der intensiven Nutzung der Frei-

raume sollen hier jedoch auch bewusst extensive Grinflachen fir
eine naturnahe Entwicklung des Auenraums und Uberflutungsberei-
che fir die Dalke geschaffen werden.
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LEITLINIEN FREIRAUM

Das neue Mansergh Quartier profitiert von den Landschaftsqualitaten
der Umgebung. An den Randern des Quartiers werden die Kontakt-
stellen zu besonderen Orten qualifiziert. Die Landschaft ragt in den
Parkfugen in das Quartier hinein, Campus- und Dalkepark werden
Teil einer groBziigigen Parklandschaft. Den dstlichen Ubergang bildet
ein produktiver Rand. Im Siden vermittelt ein griiner Quartiersrand
zwischen den Quartieren nordlich und sudlich des Osthuswegs. Die
zentrale Quartiersader verbindet die Platze und urbanen Bereiche
des Quartiers miteinander.

Campuspark

Der Campuspark beinhaltet die Flachen des neuen Hochschulstand-
ortes, den Entréeplatz mit Innovationscenter und das ehemalige
Casinogebaude. Mit dem Innovationscenter und dem Entréeplatz als
Auftakt der Magistrale erhalt das Gesamtquartier seine Adresse zur
Verler Staf3e und bildet den Hauptzugang fir Fu3ganger und Radfah-
rer in das Quartier.

Die Campusflachen sind insbesondere durch die vielen Bestandsge-
baude, den vielfaltigen Baumbestand und eine einheitliche Freiraum-
gestaltung gepragt.

Dalkepark

Die Grinflachen stdlich der Dalke dienten zu Kasernenzeiten haupt-
sachlich als Sport- und Stellplatzflache. Im Rahmen der Konversion
werden die versiegelten Flachen zurickgebaut. Zukiinftig ist der
Dalkepark gepragt durch offene Wiesenflachen mit Baumsolitaren
und intensiven quartiersnah gelegenen Spiel- und Sportangeboten.
Uber zwei neue Briickenbauwerke ist der Park gut an die angrenzen-
den Quartiere und den Dalkeweg angebunden und bildet damit auch
gesamtstadtisch einen attraktiven Grinraum.

Produktiver Rand

Den ostlichen Rand bilden Flachen fir Gemeinschaftsgarten und
Obstwiesen. Dieser produktive Rand bildet gemeinsam mit der Aus-
gleichsflache den Ubergang in den landlichen, durch landwirtschaft-
liche Nutzung gepragten Landschaftsraum.

Griiner Quartiersrand

Der pragende Baumbestand entlang des Osthusweges soll grof3ten-
teils erhalten werden und mit den privaten Grinflachen ein adaqua-
tes Pendant zu den gegentiiber liegenden Wohnquartier schaffen.

Quartiersader

Die Quartiersader ist ein wichtiges identitatsstiftendes Freiraum-
element des Quartiers. Das achsiale Freiraumelement zeichnet die
historische Spur der Kasernengeschichte nach und bindelt die wich-
tigsten urbanen Freiraume.
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Bestandssituation - von links nach rechts: angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flachen, ortspragender Baumbestand, Basaltpflaster in den

Strafenraumen

Dalkepark
landschaftliche Grinraume mit Gewasserbezug,

intensives Nutzungsangebot im Ubergang zum Quartier

‘muspark

Hochschulcampus,

Casinofreiflachen,

Quartiersader Produktiver Rand

S Rl gemei schaftgche/bffentliche,
_— gartnerische Grinflachen im

Eingangsensemble

historischeis;ijtjrider Kasernengeschichte

Ubergang zum| Landschafts-

AN

Griiner Quartiersrand
private Griinflachen mit intensivem Alt-

Freiraum Leitlinien baumbestand im Ubergang
zum sidl. angenzenden Wohnquartier
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FREIRAUMNETZWERK

Ubergeordnetes Wegesystem

Ein Ubergeordnetes Wegesystem verbindet angrenzende Stadt- und
Landschaftsraume mit dem neuen Mansergh Quartier. Die Ost-West
verlaufende Quartiersader, die Parkpromenade im Ubergang zwi-
schen Quartier und Park, sowie die in Nord-Sud-Richtung verlaufen-
de Radverbindung bilden dabei die Ubergeordneten Wegestrukturen.

Mansergh Platz

Der multifunktionale Mansergh Platz bietet Raum fur 6ffentliche Ver-
anstaltungen wie Markte und fungiert, durch seine zentrale Lage im
Quartier, als Treffpunkt fir alle Anwohner und Besucher. Der Platz
ist gepragt durch die Bestandsgehdlze und wird zusatzlich mit einer
urbanen Spielstation belebt.

Entreéplatz

Der Entreéplatz als Auftakt fir das Mansergh Quartier wird durch
einen befestigten Belag, die dort verortete Bushaltestelle und eine
axiale Verbindung zum restlichen Quartier zu einem Verbindungs-
raum fur Besucher und Quartier. Der Platz bietet au3erdem Raum
zum Ankommen und Orientieren.

Spielflichen

Das Quartier bietet vielfaltige Mdglichkeiten der Spielplatznutzung

fur alle Altersgruppen. Dabei sind die Spielflachen je nach Standort
unterschiedlich ausgestaltet. Auf naturnahen Flachen werden auch
die Spielflachen wenig befestigt und eher zuriickhaltend ausgestal-
tet. An quartiersnahen Standorten sind die Spielplatze urbaner und
bieten eine groflere Bandbreite an Spielgeraten.

Sportflachen

Die Sportflachen bieten Platz flr verschiedene Sportarten und sind
raumlich dem neuen Campusgelande zugeordnet. Als Erganzung zu
den Spielflachen konnen sich hier auch Erwachsene sportlich be-
tatigen.

Freiflachen sozialer Einrichtungen

Die Freiflachen der sozialen Einrichtungen von Jugendclub und
Kindertagesstatte konnen von den jeweiligen sozialen Tragern als
multifunktionale Flache mit freien Gestaltungsmaoglichkeiten genutzt
werden.

Blau-griines Band

Durch Gehdlzanpflanzungen entlang des naturnahen Muldensystems
bildet das Band ein raumwirksames, den Park pragendes Freiraum-
element. In Teilbereichen wird das Wasser als naturnahes Spielele-
ment erlebbar gemacht.

Bezug zur Dalke

Durch partielle Uferaufweitungen und neue Zugange zur Dalke

wird das Wasser sichtbar und erlebbar gemacht und mit dem neu-
en Quartier vernetzt. Die somit entstehende abwechslungsreiche,
naturnah gepragte Gewasserlandschaft flgt sich gestalterisch in das
Ubergeordnete blau-griine Freiraumband ein.
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TECHNISCHE FREIRAUMSTRUKTUR

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 robuste
und barrierefreie Beldge und Einbauten ein nachhaltiges Quartiers-
zentrum.

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 halboffentlichen Griin- 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 Mog-
lichkeit zum Aufenthalt.

SPORT- UND SPIELFLACHEN

Intensiv gestaltete Spiel- und Sportflachen

Insgesamt 15.180 gm
Spielplatze und-fldche 6.080 gm
Spielplatz 2.510 gm
Kleinkindspielplatz 970 gm
Urbane Spielstation 530 gm
Naturerleben 2.070 gm
Informelle Spielwiesen 3.860 gm
Sportplatze und -fliche 2210 gm
Trendsport 1.170 gm
Boulderwiese 1.040 gm
Freifldchen sozialer

Einrichtungen 3.030 gm
Kitagarten 2.500 gm
Jugendclub 530 gm
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STRASSEN UND WEGE

ErschlieBungsflichen

Der MIV und die Buslinie verlaufen zukinftig in der Ringerschlief3ung
und ermdglichen damit ein weitgehend autoarmes Quartier. Die wei-
teren ErschlieBungsflachen werden dadurch zu belebten nachbar-
schaftlichen Begegnungsorten. Die Differenzierung und Detaillierung
der Straflen- und Wegeprofile sind anhand der folgenden Kriterien
erarbeitet worden:

e Nutzung EG-Zone mit entsprechenden Vorzonen

e Baumbestand

e Rettungskonzept Feuerwehr und verkehrstechnische Vorgaben
von Wegebreiten

e Festlegung von Fahrradrouten

Insgesamt wurde dabei angestrebt, die Wegebreiten auf ein Minimum
zu reduzieren und den Versiegelungsgrad so gering wie moglich zu
halten.

Quartiersader [Magistrale)

Entlang der Quartiersader befinden sich aktive, gewerbliche Erdge-
schosszonen und die 6ffentlichen befestigten Flachen reichen ohne
Vorzone an die Gebaude heran. Die vielschichtige Nutzungskonzen-
tration von Fullgangern, Radfahrern, Fahrradparkern, Mobiliar fur
AufBengastronomie und Anlieferung erfordern ein grof3zligiges Raum-
angebot von 8m Breite. In bestimmten Segmenten wird hier der Be-
standsbelag (Basaltpflaster] als Bodenintarsie wiederverwendet 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 Strafle an.

Ringerschlieung

Die 6m breite Fahrbahn der RingerschlieBung verlauft auf den be-
stehenden ErschlieBungsflachen der Kasernenanlage. Auch hier soll
der Belag nach Mdglichkeit wiederverwendet werden. Die Straf3e wird
begleitet durch eine beidseitige Baumreihe. Partiell werden tempora-
re Parkplatzflachen und Haltezonen fir Anlieferung 0.a. Angeboten.
Die begleitenden Gehwege betragen eine Breite von mind. 2,5m. Die
Gestaltung der Vorzonen zu den Gebauden variiert entsprechend der
Erdgeschossnutzung.

Wohnwege

Die Wohnwege bilden neben der reinen Erschlieung auch gemein-
schaftliche Grin- und Aufenthaltsbereiche. Die Differenzierung in
grinen Anger oder zentrale Erschlieung variiert dabei entsprechend
der erforderlichen Abstandsflachen und den Bestandsgehdlzen. Die
Wegebreite betragt mind. 3,5m, die privaten Vorzonen 3m.

Parkwege

Die Parkpromenade (5,5m Breite) bildet den Ubergang zwischen
Quartier und Park. Die privaten, 5m tiefen Vorzonen zu den Gebauden
bilden dabei einen Puffer zu den Wohnnutzungen der Erdgeschosse.
Die Parkwege sind hierarchisiert in 3,5m und 2,5m Breite.
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QUARTIERSADER (MAGISTRALE)
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PROMENADE
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PARKWEG

FREIRAUMKONZEPT 83



BESTANDSGEHOLZE

Das Kasernenareal unterteilt sich in Bereiche mit zum Teil sehr
unterschiedlichen Standortbedingungen (Grundwasserstand, Ver-
siegelung im Wurzelraum, Nahe zur Bebauung, N&he zur Dalke). Der
Bestand besteht aus einer Vielzahl unterschiedlicher Baumarten und
Altersstrukturen und lasst sich typologisch in die folgenden Geholz-
konfigurationen einteilen:

Solitargehdlze in offenen, grinen Hofstrukturen
Gehdlze entlang der ErschlieBungsflachen
Solitargehdlze im Park

Gehdlzsaum entlang der Dalke

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 ortspragende Bodenbela-
ge, technische Infrastruktur und Gehdlze maglichst zu erhalten.

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

1. geplante Dalkeaufweitungen werden auf einen Standort redu-
ziert, um den Gehdlzbestand entlang des Ufers zu erhalten

2. im Eingangsbereich an der Verler Strafle wird die Planung auf
einen Neubau reduziert und dieser in seiner Grof3e angepasst

3. der nordliche Quartiersrand wird in Varianten untersucht. Die
Vorzugsvariante sieht ein Zurtickziehen der Bebauungskante vor,
zu Gunsten des Erhalts raumbildender Grof3geholze

4. Anderung der Bebauungsstruktur entlang der dstlichen Er-
schlieBungsflanke des Rings

Eine exakte Angabe Uber Stickzahlen der zu fallenden Baume
unterliegt im aktuellen Stadium noch vielen Unwagbarkeiten. Fur
die Ermittlung der zu fallenden Baume wurde sich auf die DIN 18920
bezogen (zu schitzender Wurzelbereich = Kronentraufe + 1,5m]. Auf
Grundlage der UnregelmafBigkeit der Kronendurchmesser sind zum
jetzigen Planungsstand nur Annahmen maglich, die es in weiteren
detaillierteren Planungsphasen zu Uberprifen gilt.
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. Baumbestand Gesamt 1555

Fallung und Erhalt

. Baumbestand Planung 1061

Q Baumfallungen 494
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AUSGLEICH UND ZAHLEN
BESTANDSBAUME UND NEUPFLANZUNG

Erganzend zu den Bestandsgehdlzen werden 279 Geholze im Quar-
tier neugepflanzt. Hierbei werden nach Maglichkeit heimische, vor
allem aber klimaresistente Baumarten und -sorten verwendet und
auf gute und nachhaltige Standortbedingungen geachtet. Abgangige
Bestandsgeholze werden in der Zukunft ebenfalls durch robuste,
neue Gehdlze ersetzt. Die dstlich angrenzende Ausgleichsflache wird
als Aufforstungsflache genutzt und kann mit bis zu 10.000 Baumen in
Forstqualitat bepflanzt werden.

BAUMKONZEPT
NEUPFLANZUNG UND ERHALT

Bdume Platze

Der zukiinftige Baumbestand auf den Quartiersplatzen wird aus
stadtklimafesten Baumarten mit freiraumpragender Wirkung be-
stehen.

B&ume Muldenband

Die Baume innerhalb des Muldenbandes missen temporar tberflu-
tungstolerant sein. Durch die Versickerung ist eine Trockenheitsresi-
lienz nicht in dem Mafle wie z.B. bei Stralenbdumen notwendig. Fir
diese besonderen Standortanspriche kommen einige auch stadtkli-
mavertragliche Baumarten in Frage.

Bdume Stralenraum

Die Standortbedingungen im Straflenraum sind fur Badume grund-
legend schwierig. Durch den Einsatz von stadtklimafesten und
gegeniber Umwelteinflissen weitgehend resilienten Baumarten ist
dennoch eine nachhaltige und wirkungsvolle Begriinung maglich.
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Ausgleichsflache
Baumfallung
ca. 6,5 ha

Erhalt und Neupflanzung

. Baumerhalt 1061
‘ Neupflanzung 279

(3

d".-

Baumkonzept

. Charakterbdume
. Geholze Blaues Band
‘ Strafenbaume
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LEITLINIEN
REGENWASSERMANAGEMENT

Ziel ist es entsprechend den ortsspezifischen Begebenheiten, wie
Gefallesituation und Grundwasserstanden, Losungen fur den Um-
gang mit dem Regenwasser zu finden, um ein nahezu abflussloses
Siedlungsgebiet zu entwickeln. Im Rahmen des stadtebaulichen
Vorentwurfs werden grundlegende Leitlinien aufgezeigt, die auf dem
Prinzip der Schwammstadt basieren. Diese Leitlinien missen durch
weitere Fachplanungen wahrend der nachsten Planungsschritte ver-

tieft, berechnet und Uberprift werden.
Kaskade der Maf3inahmen:

e Verdunstung und Retention auf Grindachern

e dezentrale Versickerung vor Ort in den Hofen und den offentli-

chen Grinflachen tber Muldensysteme

e Uberlauf der Muldensysteme in oberfléchige offene Rinnen und
Weiterleitung des Wassers in Richtung der Grabensysteme
e Versickerung, Verdunstung und Retention in den Graben und ggf.

Einleitung in die Dalke

e optionale Notvariante: Anschluss Uber Notlberldufe an das be-

stehende RW Netz und die Pumpenanlage

A

90

Hohengefille

Quelle der Daten: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW
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Grundwasserflurabstand (10/2002)

Angaben in m (unter Flur)
2-3,5
1,5-2
0,75-1,5

0,4-0,75

Quelle der Daten: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW






92

LEITLINIEN
UMWELTKONZEPT

Durch die Konversion der Kasernenanlage wird das bisher introver-
tierte Areal geoffnet und bietet mit vielfaltigen Sport-, Spiel- und
Griunflachen ein attraktives Erholungsangebot fir die Bevdlkerung
Giterslohs. Somit kann durch die Nachnutzung die Inanspruchnah-
me bislang unbebauter Flachen an anderer Stelle vermieden werden.
Durch einen geringen Versiegelungsgrad, ein vielschichtiges Regen-
wassermanagement, ressourcenschonende Stoffkreislaufe, klima-
robuste Bepflanzung wird ein innovatives und griines Stadtquartier
geschaffen, dass den gewachsenen dkologischen und klimatischen
Ansprichen unserer Zeit Rechnung tragt.

Entsprechend § 2 Absatz 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bau-
leitplénen die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 und § 1a BauGB zu berucksichtigen. Dafiir werden die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen in der Umweltprifung
ermittelt und in dem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Zur Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswir-
kungen mussen die folgenden Angaben im UB enthalten sein:

¢ Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basissze-
nario) und der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

o Ubersicht liber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzu-
standes des Gebietes bei Nichtdurchfihrung der Planung soweit
dies abgeschatzt werden kann

e Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfih-
rung der Planung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans fir das Mansergh Quartier
sind insbesondere folgende Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertck-
sichtigen:

e die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige
Sachgiter,

e die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang
mit Abfallen und Abwassern,

e die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie.

Der Betrachtungsraum besteht aus sehr heterogen gepragten Teil-
bereichen, wie zum Beispiel den Hofstrukturen mit Rasenflachen und
altem Baumbestand, offenen, z.T. feuchten Wiesenflachen im nord-
lichen Bereich, Geholzrander im Stden und Westen und die Uferzo-
nen der Dalke. Auf diesen Flachen werden unterschiedliche Kriterien
und Eigenschaften wie Baumbestand, Versiegelungsgrad, Flora und
Fauna eine unterschiedliche Gewichtung bei der Bestandsaufnahme
und Bewertung mit sich bringen.
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ENERGIEKONZEPT

Das Mansergh Quartier soll ein Stadtviertel mit innovativem Cha-
rakter darstellen. Ein Anspruch liegt darin, das Quartier moglichst
klimaneutral zu entwickeln. Um dieses zu unterstreichen, soll unter
anderem dem zukunftsweisenden Umgang mit Energie ein besonde-
res Augenmerk gelten. Fur die zukUnftigen Hochbaumafnahmen ist
daher fir Gebaude die stadtische Energieleitlinie, die 2018 beschlos-
sen wurde, als Mafistab anzusetzen. Diese sieht fir den Neubau den
Passivhausstandard und fur Sanierungen den EnerPhit-Standard vor.
Zusatzlich soll anhand eines parallel zur Entwurfsphase zu entwi-
ckelnden Energiekonzepts das Quartier analog zu einem microgrid
betrachtet werden: Zum einen mithilfe einer Bilanzierung der Lasten
und Verbrauche aus den verschiedenen Nutzungen (Wohnen, offent-
liche u. soziale Einrichtungen, Gewerbe) und der Infrastruktur, aber
auch der potentiellen Energieerzeugungen im Quartier. Hinzu kommt
eine Untersuchung der regelbaren Verbrauche, wie bspw. der War-
meerzeugung mit Warmepumpen, der Ladeinfrastruktur sowie dem
Speichern von Energie, sofern noch Uberschiisse zu erwarten sind.
Weitergehend sollen mithilfe des Konzeptes magliche Betreibermo-
delle fur die ermittelten Vorzugsvarianten skizziert werden.

SMART CITY

In der Entwicklung des Mansergh Quartiers soll ein attraktiver
Stadtebau mit zukunftsweisenden, innovativen technischen Ldsungen
verknipft werden, die dem Themenkomplex .Smart City” zuzuordnen
sind. Dabei sollen die Potenziale einer intelligenten, smarten Vernet-
zung von Geb&uden, Mobilitats-, Energie- und Ver-/Entsorgungsinf-
rastrukturen ebenso wie die digitale Verbindung der Quartiersbewoh-
ner und Unternehmer untersucht werden.

In Gutersloh wurde 2017 ein die Politik, Stadtgesellschaft und Ver-
waltung einbeziehender Prozess zum digitalen Wandel, der ..Digi-
tale Aufbruch Gitersloh”, eingeleitet. Die Stadt Gltersloh hat sich
auBlerdem 2020 erfolgreich im Férderaufruf des Bundes ., Smart
Cities made in Germany” um die Programmbausteine ,Strategiepha-
se” und .Umsetzungsphase” beworben. Darauf aufbauend wurden
Handlungsfelder und Maf3nahmen konzipiert, die in Teilen auch das
Mansergh Quartier in den Blick nehmen oder hier Anwendung finden
konnten.

In der weiteren Bearbeitung der stadtebaulichen Rahmenplanung
sollen Projekte und Bausteine der Smart City konzeptionell einbezo-
gen und ihre Umsetzung vorbereitet werden.

NACHHALTIGKEIT & UMWELT
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EIGENTUMSGRENZEN

Nach dem Abzug der britischen Streitkrafte aus Gitersloh 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 %
Bruttobauland 323.300 100
Stadt Gutersloh 164.400 51
Fachhochschule 15.400 4
Private Flachen 143.500 45
1. Stadt Giitersloh
Ausgleichsflache 62.500 -
Die Werte in dieser Tabelle sind gerundet.
Flichen sonstiger Eigentiimer
ingm in %
2. Stadt Gitersloh 10.100 -
3. Stadt Giitersloh
(ehemalig Kreis 600 -

Giitersloh)

Die Werte in dieser Tabelle sind gerundet.
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BImA
Gesamtflache
385.800 m?

heutige Situation
. Landesbetrieb StraBenbau Nordrhein-Westfalen
BImA Stadt Gltersloh Die Anlieger (StrafBen.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 Flichen 164.400 51

94.000 29

7.400 2

Offentliche 54.700 17
Verkehrsflache

Offentliche Spielflache 8.300 3

Nettobauland 158.900 49

Private Griinflache 91.400 28

Private Spielflache” 3.000 1

Ausgleichsflache 62.500 -

* Spielflachen sozialer Einrichtungen (Kita, Jugendclub)

Die Werte in dieser Tabelle sind gerundet.

AUSGLEICHSFLACHE

Die 62.500 m? grofle Ausgleichsflache wird als potenzielle Auffors-
tungsflache betrachtet. Obwohl die Grundkonzeption des Quartiers
darauf ausgelegt ist so viele Baume wie maglich zu erhalten ist es

im Zuge der Entwicklungsmafnahmen unumganglich einen Teil des
Baumbestandes zu entfernen. Um das Ziel zu erreichen, dass pro ge-
falltem Baum zwei neue gepflanzt werden, soll dafiir die Ausgleichs-
flache benutzt werden. So kénnten 9.000 - 12.600 Bdume (Forstware)
gepflanzt werden.
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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.
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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 fiur GRZ/GFZ | Werte fir GRZ Werte fiir GFZ
N1 15.400 6.900 3.800 11.300 15.100 0 15.100 0,4 1,0 0
N2 7.250 3.300 0 12.350 12.350 0 12.350 0,5 1,7 120
N3 11.300 5.200 0 14.300 14.300 6.300 20.600 0,5 1.8 120
N4 14.000 3.600 5.200 2.050 7.250 0 7.250 0,3 0.5 60
N5 9.000 5.200 2.350 8.200 10.550 8.600 19.150 0,6 2,1 60
N6 8.700 4.300 0 18.800 18.800 0 18.800 0,5 2,2 160
N7 11.200 3.300 2.950 8.650 11.600 0 11.600 0,3 1,0 80
S1 9.800 4.300 2.700 12.400 15.100 0 15.100 0,4 1,5 0
S2 11.500 7.100 0 22.850 22.850 6.500 29.350 0,6 2,6 130
58 9.250 4.000 3.000 11.000 14.000 0 14.000 0,4 1,5 80
S4” 17.600 6.000 3.000 10.600 13.600 8.200 21.800 0,3 1,2 110
S 13.100 4.400 0 15.900 15.900 0 15.900 0,3 1,2 80
Sé 11.400 3.200 5.000 400 5.400 0 5.400 03 0.5 0
S7 7.600 2.800 5.250 0 5.250 0 5.250 0.4 0.7 0
P1 1.800 900 1.550 0 1.550 0 1.550 0,5 0,9 0
158.900 64.500 34.800 148.800 183.600 29.600 213.200 0.4 ‘ 1,3 1000




Ubersicht
Baufeldnummerierung
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BAUPHASEN

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 rickt das
neue Entwicklungsgebiet in das Bewusstsein der Giters-
loher Bevolkerung, schon bevor die ersten Wohnbauten
entstehen. Nicht zuletzt hat auch das friihzeitige Offnen
des Dalkeraumes, der bisher als eingezauntes Kasernen-
areal unerreichbar war, einen hohen Symbolcharakter.
Den neu angelegten Park kdnnen ab jetzt alle Gitersloher
zur Erholung nutzen. Neuer Treffpunkt wird das ehema-
lige Offizierskasino, ein Ort fir Gastronomie und Ver-
anstaltungen und damit ein neues Ziel auf dem Radweg
durch den Dalkelandschaftsraum. Durch die Errichtung
des ErschlieBungsrings (zunachst nur als Baustrafe) sind
alle zukUnftigen Baufelder erschlossen. Die neue Buslinie
kann somit friihzeitig das Quartier an die restliche Stadt
anbinden. Der konkrete Zeitpunkt flir den Rickbau nicht
zu erhaltener Bestandsbauten muss im Prozess noch
naher definiert werden, hier ist der spateste Moment dar-
gestellt.

Phase 2

Die Schaffung des Quartierszentrums und der bereits
nutzbare ErschlieBungsring sind sehr wichtig fir 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 Bei-
trag zum Aufbau der Quartiersgemeinschaft leisten kann.
Auch die Umnutzung (oder Zwischennutzung) der ersten
Panzerhalle 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 Schafffung von
neuen Qualitaten.

Die beiden Bauten am FH-Campus sind als optionale
Gebaude zu betrachten, die bei erweitertem Raumbedarf
errichtet werden konnten. Diese kdnnten, wenn nétig, be-
reits auch zu einem friheren Zeitpunkt realisiert werden.
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Entree & Campus

2 Jahre | 0 WE 1 19.500gm Nicht-Wohnutzung
@ 0 WE im Jahr
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Zentrum & Kita

4 Jahre | 500 WE | 24.600gm Nicht-Wohnutzung
@ 125 WE im Jahr

,..::JE'J —

Rander & Raumgefiige

4 Jahre | 510 WE | 38.400gm Nicht-Wohnutzung
? 130 WE im Jahr



Aktivierung & Entsiegelung

e
ST 1 |

Magistrale & Vernetzung

Offnung & Interaktion

ErschlieBungsring & Park

Mansergh Platz & Spielfldchen

Parktaschen & Griiner Saum
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BEBAUUNGSPLANE

Zur Vorbereitung der baulichen Quartiersentwicklung ist der Entwurf
des Rahmenplans in die Bauleitplanung zu tberfihren. In Flachen-
nutzungs- und Bebauungsplanverfahren werden aus den stadte-
baulichen und freiraumplanerischen Zielsetzungen und Konzepten
planungs- und baurechtliche Vorgaben fir die Realisierung von
Bauabschnitten und Einzelvorhaben. In Anlehnung an die oben be-
schriebenen Bauphasen ist eine abschnittsweise Durchfiihrung von
Bauleitplanverfahren vorgesehen.

Dabei ist die Ubergeordnete Planungsebene der Regionalplanung
ebenfalls zu berlcksichtigen. Der Regionalplan fur den Regierungs-
bezirk Detmold wird derzeit neu aufgestellt. Im 2020 vorgelegten Ent-
wurf des Regionalplans ist der Bereich des Mansergh Quartiers nicht
langer als Siedlungsflache mit militarischer Zweckbestimmung aus-
gewiesen, sondern als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB). Flachen-
nutzungsplan und Bebauungsplane konkretisieren Art und Maf3 der
baulichen Nutzungen innerhalb des Quartiers und wagen die 6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ab.
Dabei werden in den Bauleitplanverfahren u.a. die folgenden Themen
berlcksichtigt:

- Gestalterische Vorgaben

- ErschlieBung und technische Infrastrukturen, Entwasserung
- Immissionsschutz

- Artenschutz

- Eingriffs-/Ausgleichsregelungen

- Umwelt- und Baumschutz

Zu den genannten Aspekten werden im Zuge der Beteiligung (Offen-
lage) Stellungnahmen der Behdérden und Trager offentlicher Be-
lange sowie der Offentlichkeit beriicksichtigt und in die planerische
Abwdagung eingestellt. Auswirkungen der Planung werden bspw.

im Bereich des Umwelt- und Immissionsschutzes durch Gutachten
untersucht und bewertet.
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Bauphase 3

Ubersicht
Bebauungsplanabschnitte

Geltungsbereich
Bebauungsplan 320

" 7 7 Teilbereich
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:' - '; Teilbereich

. _ ,BP320B
Teilbereich
BP320C
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