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EINFUHRUNG

1| Einleitung

,In terms of return from Germany, half our personnel
should be back by 2015 and the remainder by 2020"

David Cameron, britischer Premierminister, am 19.0ktober 2010

Mit diesen Worten kindigte der britische Premierminister den vollstandigen Abzug der stationierten
britischen Streitkrafte bis zum Jahr 2020 aus Deutschland an. Hintergrund des Rickzugs aller britischen
Truppen aus Deutschland ist das Ergebnis einer im Jahr 2010 durchgefiihrten Studie zur Uberpriifung
der Verteidigungs- und Sicherheitsstrategie der britischen Regierung. Gro3britannien wurde von der welt-
weiten Wirtschafts- und Finanzkrise stark getroffen und musste daher zahlreiche EinsparungsmalZinahmen,
wie den Truppenabzug aus Deutschland, auf den Weg bringen, um der hohen Neuverschuldung und dem
Konjunktureinbruch entgegenzuwirken.

Seit dem Ende des Zweiten Weltkriegs sind Teile des britischen Militars an Standorten in Nordrhein-
Westfalen und Niedersachsen stationiert. Fir die betroffenen Regionen und Kommunen bedeutet der
Ruckzug weitreichende rdumliche, soziale und wirtschaftliche Herausforderungen, die es durch planeri-
sche Eingriffe und Malsnahmen gilt anzunehmen. Im Mittelpunkt ihrer zukUnftigen kommunalen Aufga-
ben wird die Militarflichenkonversion stehen, die die Erarbeitung umsetzungsfahiger und stadtebaulich
sinnvoller Nachnutzungskonzepte fiir enemalige militérisch genutzte Standorte umfasst. Nur so kénnen
die negativen Auswirkungen, wie der Verlust an Arbeitsplatzen, an Kaufkraft und an regionaler Bedeutung
gering gehalten werden. Zu den betroffenen Kommunen gehort auch die Stadt Gitersloh in der Region
Ostwestfalen-Lippe. In Gltersloh befinden sich zwei Standorte, die derzeit von den britischen Streitkraften
militérisch genutzt werden. Dabei handelt es sich um den Militarflughafen Gitersloh im Westen der Stadt
und die innenstadtnahe Kaserne Mansergh Barracks.

Fur die Bachelorarbeit wurde die Kaserne als Plangebiet ausgewdhlt, da fiir dieses Areal bisher noch
keine konkreten Nachnutzungskonzepte erarbeitet wurden und die Ergebnisse der Arbeit daher fur die
Stadt Gutersloh von besonderer Bedeutung sein werden. Eine Aufgabe der militdrischen Nutzung dieses
Kasernengelandes wird dazu fUhren, dass rund 37 Hektar Flache fUr neue innenstadtnahe Entwick-
lungen frei werden. Die vorliegende Arbeit dient der frihzeitigen Auseinandersetzung mit dem Thema der
Militarkonversion in Gutersloh und der Beantwortung der Frage, wie das Kasernengelande zukunftig fur
zivile Zwecke nachgenutzt werden kann.

Ziel der Bachelorarbeit ist es, aufbauend auf einer radumlichen Analyse, umsetzungsfahige und standort-
gerechte Nutzungen zu ermitteln, die in einem ausgewahlten Nachnutzungskonzept die Entwicklungs-
chancen der Kaserne Mansergh Barracks aufzeigen. Dieses ausgewdhlte Nachnutzungskonzept wird als
stadtebauliche Rahmenplanung konkreter ausgearbeitet.

Aufbauend auf der Zielformulierung wurden folgende Forschungsfragen aufgestellt:
Welche Nachnutzungen sind auf dem Kasernengeldnde umsetzungsfahig und stadtebaulich sinnvoll?
Nach welchen Flachennutzungen wird zuklnftig in GUtersloh eine Nachfrage bestehen?
Welche Flachennutzungen eignen sich auf dem Standort der Kaserne?
Wie ist die Einbindung der Nachnutzungen in vorhandene stadtische Strukturen planerisch zu
bewdltigen?
Diese Forschungsfragen werden im Verlauf der Bachelorarbeit beantwortet und dienen dazu, in
aufeinander aufbauenden Schritten das aufgestellte Ziel zu erreichen.
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FINFUHRUNG

Das erste Kapitel gibt eine kurze EinfUhrung in das Thema der Militarkonversion und in die damit ver-
bundene aktuelle Problemstellung der Stadt Gutersloh. AnschlieSend daran wird die methodische Vor-
gehensweise, die der Arbeit zugrunde liegt, erldutert. Der weitere Aufbau der Arbeit gliedert sich in
die zwei grol3en Teilbereiche der Analyse und des Konzepts. Im Rahmen der Analyse wird der Standort
der Kaserne Mansergh Barracks auf grol3- und kleinmal3stablicher Ebene nadher untersucht. Die Makro-
analyse der Stadt Gutersloh erfolgt im zweiten Kapitel und umfasst die Betrachtung der rdumlichen Lage
im regionalen Kontext sowie die Untersuchung der demographischen und wirtschaftlichen Strukturen
Guterslohs. In dem darauffolgenden dritten Kapitel wird die Analyse des Mikrostandorts durchgefihrt, um
die momentan vorhandenen Nutzungen und Raumstrukturen des Kasernengelandes und angrenzender
Stadtbereiche herauszustellen. Des Weiteren werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen, die fir
eine zivile Nachnutzung der Kaserne erforderlich sind, erldutert. Die Ergebnisse der beiden Analyseteile
werden in dem folgenden vierten Kapitel zusammengefthrt und ausgewertet. Diese Auswertung dient
dazu, die zukUnftige Nachfrage nach unterschiedlichen Fldchennutzungen in Gitersloh zu ermitteln und
die Standorteignung dieser Nutzungen zu bestimmen. Dadurch ergeben sich umsetzungsfahige und
stadtebaulich sinnvolle Nachnutzungen, nach denen zukiinftig eine Nachfrage bestehen wird und die sich
fur den Standort des Kasernengeldndes eignen.

In dem darauf aufbauenden konzeptionellen Teil der Bachelorarbeit werden in einem ersten Schritt
stadtebauliche Zielsetzungen fur die Umnutzung des Kasernengelandes aufgestellt sowie die Kosten und
Nutzen einer solchen Konversionsmafinahme erldutert. Anhand dessen werden drei unterschiedliche
Nachnutzungskonzepte entwickelt und bewertet, von denen im weiteren Verlauf die umsetzungsfahigs-
te und stadtebaulich sinnvollste Variante ausgewahlt und als stddtebauliche Rahmenplanung konkreter
ausgearbeitet wird. Nachfolgend werden die fur eine Umsetzung des Nachnutzungskonzepts erforder-
lichen rechtlichen Planungs- und Verfahrensschritte herausgestellt, sowie Handlungsempfehlungen fir die
Zusammenarbeit der beteiligten Akteure gegeben. Ein abschliefendes Fazit reflektiert die wesentlichen
Ergebnisse der Arbeit.

Das folgende Unterkapitel gibt eine kurze EinfUhrung in die
aktuelle Problemstellung und die thematischen Hintergriinde
des zu bearbeitenden Themas. Den politischen Anlass stellt
der von der britischen Regierung angekindigte Rickzug
aller britischen Truppen aus Deutschland bis zum Jahr 2020
dar. Die Halfte der stationierten Streitkréfte soll bis zum Jahr
2015 abgezogen werden und alle Ubrigen werden bis 2020
den StlUtzpunkt raumen. Allerdings steht der genaue Zeit-
punkt des Abzugs noch nicht fest und soll in diesem Som-
mer verkindet werden. (vgl. Stadt Gutersloh 2011a: 3) Derzeit
betreiben die britischen Streitkrafte in Deutschland (British
Forces Germany) siebzehn Standorte in Nordrhein-Westfalen
und Niedersachsen, die vier Garnisonen zugeordnet sind. An
diesen Standorten sind ca. 20.000 Soldaten der britischen
Armee stationiert (vgl. Landkreistag NRW und Stadte- und Ge-
meindebund NRW 2011: 3). Dreizehn der siebzehn deutschen
Standorte, die vom britischen Militdr genutzt werden, befin-
Abb.1 Standorte des britischen Militdrs in Ostwestfalen-Lippe den sich in der Region Ostvvestfalen—l_ippe, sodass diese von
(Quelle: Website Wikipedia, tiberarbeitete Darstellung) dem Abzug besonders stark betroffen ist (vgl. Abbildung 1).
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EINFUHRUNG

Die Kommune, die im Fokus der vorliegenden Arbeit steht, ist die Stadt Gutersloh. Seit dem Ende des
Zweiten Weltkrieges ist das britische Militér in der Stadt stationiert und momentan leben ca. 6000 britische
Streitkréfte und deren Familienangehorige in Gutersloh. Neben dem Flugplatz und der Kaserne befinden
sich in etwa 1000 Wohneinheiten im gesamten Stadtgebiet verteilt, die derzeit von den Angehdrigen der
britischen Streitkrafte bewohnt werden. (vgl. Stadt Gutersloh 201 1a: 4ff)

Demzufolge kommen weitreichende rdumliche, demographische und wirtschaftliche Verdnderungen
auf die Stadt Gutersloh zu, die mit dem Abzug der britischen Truppen verbunden sein werden. Zu den
beflrchteten Problemen zdhlen u.a. der Arbeitsplatzverlust von ca. 360 zivilen Angestellten, der Bevdl-
kerungsverlust und der Rickgang der Kaufkraft in GUtersloh. Des Weiteren droht der Brachfall der beiden
militarischen Liegenschaften, wenn die planerische Herausforderung der Militérflichenkonversion nicht
angenommen wird. FUr die Stadt Gitersloh stellt sich seit der Bekanntgabe des Abzugs die Frage, wie
den negativen Auswirkungen entgegengewirkt werden kann und wie die Kaserne sinnvoll nachgenutzt
werden kann. (vgl. NRW.URBAN 2012: 8)

Der Begriff Konversion geht etymologisch auf das lateinische Substantiv conversio zuriick und beschreibt
in seiner kontextunabhdngigen Bedeutung einen Vorgang der Umkehrung oder Umwandlung. Der
Konversionsbegriff wird jedoch je nach gesellschaftlichem oder wissenschaftlichem Themenfeld unter-
schiedlich verwendet. (vgl. Bldser/Kraus 2008: 11) Eine einheitliche Begriffsdefinition findet man in der
Literatur nicht, nach Feser versteht man unter einer militarischen Konversion eine,...Umwidmung ehemals
militarisch genutzter Flachen und Gebduden sowie die Umstellung der Produktion von Wehrtechnik-
gltern in zivile Nutzungen mit ihren wirtschaftlichen und sozialen Folgen” (Feser 1996: 1). Aus stadte-
baulicher Sicht betrachtet, handelt es sich bei Konversionsflichen um bisher militarisch genutzte Flachen,
deren Nutzung aufgegeben worden ist und auf denen zivile Nachnutzungen entwickelt werden sollen
(vgl. Reicher 2012: 244). Man konnte die Militarfldichenkonversion verallgemeinernd als einen Planungs-
und Umnutzungsprozess beschreiben, mit dem eine vorherrschende militdrische Nutzung einer Flache
durch planerische Instrumente und Verfahren verandert und umgewidmet wird, um zukunftsgerechte
Raum- und Nutzungsstrukturen zu schaffen (vgl. Jacob/Steinebach 1997: 3f.).

Die Nachnutzung der Kaserne macht einen Teil der zukilnftigen Gutersloher Stadtentwicklung aus,
da sich dadurch die Stadtstruktur verdandern wird. Unter dem Begriff Stadtentwicklung versteht man
strukturelle oder raumliche Veranderungen einer Stadt oder eines Stadtteils. Strukturelle Veranderungen
sind Auswirkungen z.B.im Bevolkerungsaufbau oder in der Beschaftigtenstruktur einer Stadt, wo hingegen
sich der rdumliche Wandel auf die Fldchennutzungen oder die raumliche Bevolkerungsverteilung auswirkt.
(vgl. Friedrichs 2005: 1059)

Die Militarflachenkonversion ist in Gltersloh eine aktuelle politische und stadtplanerische Aufgabe, die be-
reits von den beteiligten Akteuren durch erste Malinahmen, wie einer Fachtagung oder einer Perspektiven-
werkstatt, angegangen wurde (vgl. Interview Zirbel vom 25.4.2012). Grundséatzlich sehen die meisten
Kommunen die Konversion und die damit verbundene Neuentwicklung der militdrischen Liegenschaften
als umfangreiche, schwierige und kostspielige Aufgabe an. Auch das abschlielSende Ergebnis ist meistens
ungewiss und ohne Erfolgsgarantie. Zudem stehen oft die negativen demographischen und dkonom-
ischen Auswirkungen, bedingt durch den Truppenabzug, im Vordergrund. Allerdings gibt es zahlreiche
Kommunen, in denen die Konversion bereits erfolgreich gelungen ist.

Beispielhaft daftr sind die Stadte Osnabrtick und Tubingen. (vgl. Rada 2012: 10) Im Osnabrlcker Stadt-
gebiet gibt es insgesamt sechs Kasernenareale mit einer Gesamtflaiche von 160 Hektar. Seit dem Abzug
im Jahr 2008 sind fur die Kasernenfladchen unterschiedliche Nachnutzungskonzepte und stadtebauliche
Rahmenplanungen erarbeitet worden. Auf deren Grundlage sind die weiteren Planungsschritte bis zur
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EINFUHRUNG

Realisierung der Bauvorhaben in Zusammenarbeit mit den beteiligten Akteuren erarbeitet worden. (vgl.
Stadt Osnabrick 2008: 11ff) Die Tubinger Stdstadt ist ein weiteres Konversionsprojekt, das erfolgreich
beendet wurde. Auf einem 60 Hektar groflen Kasernenareal ist ein vielfdltiges, urbanes Stadtviertel
entstanden. Die Tubinger Konversion gilt als Modell einer Kasernenumnutzung, die ausschlie3lich von der
Kommune und ohne Einbezug privater Investoren vollzogen wurde. (vgl. Rada 2012: 10f)

Anhand dieser und weiterer Beispiele wird deutlich, dass auch die Kaserne Mansergh Barracks in
Gutersloh eine stadtische Entwicklungschance darstellt. Der britische Truppenabzug aus Gutersloh bietet
wesentliche Chancen, die innenstadtnah gelegene Kasernenflache im Interesse einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung neu zu gestalten. Dazu ist ein umsetzungsféhiges und stadtebaulich sinn-
volles Nachnutzungskonzept notwendig, welches im Verlauf der vorliegenden Arbeit entwickelt wird.

Im nachstehenden Text wird die methodische Vorgehensweise der vorliegenden Arbeit erldutert. Laut
Furst und Scholles sind Methoden Verfahrensweisen, die zum Erreichen bestimmter Ziele, Ergebnisse oder
Planaussagen notwendig sind (vgl. Furst/Scholles 2008: 200). Um das aufgestellte Ziel der Bachelorarbeit
erreichen zu konnen, wurden Literatur-und Internetrecherchen, Ortsbegehungen, Experteninterviews,
eine raumliche Analyse sowie eine SWOT-Analyse als methodische Verfahren angewandt.

Zu Beginn der Bearbeitung wurde eine Literaturrecherche durchgefihrt sowie Literatur- und Internet-
quellen ausgewertet, wodurch der Einstieg in das Thema der Militarkonversion gefunden und eine erste
thematische Auseinandersetzung mit der Stadt GUtersloh und der Region Ostwestfalen-Lippe vollzogen
wurde. Des Weiteren diente eine Ortsbegehung dazu, erste Eindriicke vor Ort zu sammeln und eine
Bestandsaufnahme der Gutersloher Innenstadt sowie der ndheren Kasernenumgebung durchzufthren.
Eine Ortsbegehung auf dem Kasernengeldnde wurde vom britischen Militar nicht gestattet. Bestands-
aufnahmen und ihre Bewertung sind Grundlage stadtebaulicher Planungen und haben das Ziel, ortlich
spezifische Gegebenheiten, Chancen und Mangel des Untersuchungsraumes zu erheben und zu bewer-
ten (vgl. Reicher 2012: 163). Daher stellen die Ergebnisse der Ortsbegehung wichtige Standortfaktoren dar
und werden im Rahmen der Analyse des Makro- und Mikrostandorts in Kapitel 2 und 3 ndher untersucht.

Eine weitere angewandte Methode ist die Durchflihrung von Experteninterviews. Dazu wurde im Vor-
feld ein Interviewleitfaden als Orientierungsrahmen der Expertengesprache entwickelt. Dieser Leitfaden
besteht aus themenspezifischen Fragen, deren Reihenfolge allerdings nicht starr vorgegeben ist und den
Antworten des Interviewpartners angepasst werden kann (vgl. Mayer 2008: 37f). Die drei befragten Exper-
ten stammen aus verschiedenen Berufsfeldern und sind im Stadtplanungsamt der Stadt Gutersloh und der
Stadt Osnabrick sowie bei der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) tatig. Die unterschiedlichen
Sichtweisen der Experten bezUlglich Militarkonversionen im Allgemeinen und einer méglichen Nachnut-
zung des Kasernengeldndes im Speziellen werden im Rahmen der vorliegenden Arbeit, im Einverstandnis
mit den Interviewpartnern, als Quellen genutzt. Die inhaltliche Zusammenfassung der Interviewfragen-
und antworten befinden sich im Anhang.

Die Analyse des Raumes auf Makro- und Mikroebene ist eine weitere methodische Vorgehensweise, die
der Bachelorarbeit zugrunde liegt. Der inhaltliche Umfang und die Strukturierung der Analyse sowie der
anschlieBenden Auswertung wurden bereits in der Einleitung erldutert. Folglich dient die Auswertung
der analysierten Indikatoren dazu, die zukinftige Nachfrage nach unterschiedlichen Flachennutzungen in
Gutersloh zu ermitteln und die Standorteignung dieser Fldachennutzungen zu bestimmen.

Im Anschluss an die Analyse in Kapitel 2 und 3 und die Auswertung der ermittelten Ergebnisse in
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EINFUHRUNG

Kapitel 4 folgt der konzeptionelle Teil der Arbeit. Dieser setzt sich, wie bereits in der Einleitung erwahnt, aus
der Aufstellung der stddtebaulichen Zielsetzungen, der Entwicklung der drei Varianten und der konkreten
stadtebaulichen Rahmenplanung zusammen. Die drei Nachnutzungskonzepte werden kartographisch
dargestellt, textlich beschrieben und abschliefend im Rahmen einer SWOT-Analyse bewertet. Bei einer
SWOT-Analyse werden Faktoren und Aspekte identifiziert, die fir die Zielerreichung wichtig sind und die
sich in vier Kategorien einordnen lassen. Diese vier Kategorien sind die Starken (strengths), Schwadchen
(weaknesses), Chancen (opportunities) und Risiken (threats). Die Starken und Schwachen stellen interne
Eigenschaften der Planungen oder des Plangebiets dar, die von den beteiligten Akteuren beeinflussbar
sind. Dagegen sind die Chancen und Risiken externe Bedingungen, die vorgegeben und von den Akteuren
nicht veranderbar sind. Wichtig dabei ist, dass die Starken und Chancen die Zielerreichung beginstigen
und die Schwachen und Risiken Gefahren fiir die Umsetzung der Ziele darstellen. (vgl. Furst/Scholles 2008:
505)

SWOT-Analysen zahlen zu den Bewertungsmethoden, die bei Planungen angewandt werden und die
hauptsachlich Gber die Wirtschaftlichkeit einer planerischen Malnahme urteilen. Weitere methodische
Verfahren der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung von Planungsinvestitionen sind die Kosten-Nutzen-Analyse,
die Nutzwertanalyse und die Kosten-Wirksamkeits-Analyse. (vgl. Caesperlein 2011: 113ff) Diese Methoden
stammen aus der Wohlfahrtsokonomie,,..die das Ziel verfolgt, marktliche und nicht marktliche Allokations-
mechanismen nach dem Kriterium Effizienz zu optimieren” (First/Scholles 2008: 415). Die Kosten-Nutzen-
Analyse gilt als hdaufig eingesetztes Bewertungsinstrument und kommt als Entscheidungsmechanismus
vor der Durchfuhrung einer 6ffentlichen Malinahme zum Einsatz. Im Rahmen der Kosten-Nutzen-Analyse
wird der Frage nachgegangen, ob die Nutzen oder ob die Kosten eines Projekts Uberwiegen. Als Nutzen
werden positive Effekte und als Kosten werden negative Wirkungen, die von der zu bewertenden Mal3-
nahme ausgehen, in die Analyse eingestellt. In einem nachsten Analyseschritt werden die zu erwartenden
Kosten und Nutzen in Geldeinheiten ausgedriickt, um beide Seiten vergleichbar zu machen. Aufbauend
darauf werden die monetaren Effekte bemessen und die wirtschaftliche Effizienz der Planung bewertet.
Das Ergebnis ist folglich die Entscheidung fur oder gegen die Durchfiihrung einer planerischen Mal3-
nahme. (vgl. Caesperlein 2011: 114ff)

Die beiden weiteren Analyseformen, die zu den dkonomischen Bewertungsmethoden von Planvorhaben
zahlen, sind die Nutzwertanalyse und die Kosten-Wirksamkeits-Analyse. Sie unterscheiden sich nur mi-
nimal voneinander und haben die Funktion, die Entscheidung von parallel zu untersuchenden Projekt-
alternativen systematisch vorzubereiten. Dabei verzichten sie auf die monetdre Nutzen- und Kostener-
fassung, wie sie bei der Kosten-Nutzen-Analyse durchgefihrt wird und bewerten die Projektalternativen
mittels einer Punkteskala oder eines Gesamtindikators. Das bedeutet, sie messen anstatt der Effizienz
(Kosten-Nutzen-Analyse) die Effektivitat eines Projekts. Als effektiv gilt ein Projekt, welches einen besonders
hohen Beitrag zur Erreichung der aufgestellten Ziele leistet. (vgl. First/Scholles 2008: 431)

Zur Bewertung der drei Nachnutzungskonzepte wird in der vorliegenden Arbeit als Bewertungsmethode
die SWOT-Analyse ausgewdhlt und durchgefiihrt. Die Wahl lasst sich damit begriinden, dass sie fir den
Umfang einer Bachelorarbeit angemessen ist. AuBerdem kann eine monetdre Auswertung der prognosti-
zierten Kosten und Nutzen zum gegenwartigen Zeitpunkt der Arbeit nicht realisiert werden, da wegen der
momentanen militédrischen Nutzung des Kasernengeldndes kein Datenmaterial fir eine Erhebung vorliegt.

Die vor der Entwicklung der drei Nachnutzungskonzepte aufgestellten stadtebaulichen Zielsetzungen in
Kapitel 5.1 bilden zusammen mit einer allgemeinen Betrachtung der Kosten und Nutzen einer Konver-
sionsmaflinahme in Kapitel 5.2 die Grundlage der SWOT-Analyse. Das Ergebnis der SWOT-Analyse dient als
Entscheidungsfindung fir das umsetzungsfahigste und stadtebaulich sinnvollste Nachnutzungskonzepts,
welches in einem letzten Schritt der Arbeit als Rahmenplan raumlich konkretisiert wird.
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Abb.2 Rdumliche Einordnung der Stadt und des Kreises Gutersloh
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,Jeder stadtebaulichen Planung, jedem Prozess stadtebaulichen Entwerfens liegt die Absicht zugrunde, in
bestehende Zustande einzugreifen, einen Entwicklungsprozess anzustol3en, der zukinftigen BedUrfnissen
und Forderungen bestmdglich dienen kann” (Reicher 2012: 163). Insbesondere die planerische Entwick-
lung von Nachnutzungskonzepten auf militarischen Konversionsflachen ist erst dann umsetzungsfahig
und stadtebaulich sinnvoll, wenn die Nachfrage nach den festgesetzten Nutzungen besteht. Es bedarf
Investoren, die Teile dieser Flachen kaufen und mit Renditeerwartungen die Planungen umsetzen und
es sind Nachfrager in Form von Unternehmen oder Haushalten notwendig, die sich auf den Flachen an-
siedeln und die Gebdude kaufen oder anmieten. (vgl. Wiechers 2008: 427ff) Das bedeutet, dass die Analyse
der rdumlichen, demographischen und wirtschaftlichen Strukturen eines Standorts von grol3er Bedeu-
tung ist, da ihr Ergebnis Aufschluss Uber die bestehende und zukinftige Nachfrage nach verschiedenen
Flachennutzungen gibt. Der erste Teil der Analyse wird im folgenden Kapitel durchgefihrt. Er beinhal-
tet, dass die Informationen zum lokalen und regionalen Umfeld der Kaserne auf groSrdumiger Mal3stabs-
ebene zusammengetragen werden. Die Stadt Gltersloh stellt dabei den Makostandort der Kaserne dar.
Im Rahmen dieses ersten Analyseteils wird die Lage der Stadt GUtersloh im regionalen Kontext und daran
anschliefend ihre soziodkonomischen Rahmenbedingungen betrachtet. Diese werden im Hinblick auf die
demographische und wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Giitersloh in den ndchsten Jahren untersucht.

| F i
naisen L= Die Stadt GuUtersloh befindet sich in der Region Ost-
o g westfalen-Lippe, im  nordostlichen  Landesgebiet
Nordrhein-Westfalens. Geographisch ist die Stadt am
- Rande der westfdlischen Bucht gelegen und grenzt
an den Mittelgebirgszug des Teutoburger Waldes.

Gutersloh ist eine Mittelstadt, die dem Regierungs-
bezirk Detmold zugehdrig ist. Die Umgebung der
Stadt GuUtersloh ist Uberwiegend von einer landlichen
und kleinteiligen Siedlungsstruktur gepragt, wobei
das angrenzende Oberzentrum Bielefeld davon die
Ausnahme darstellt. (vgl. Stadt Gltersloh 2007: 7f)

eis Lippe

Schlo Holte-
Stukenbrock

Kreis Paderborn, .
R Nach dem Konzept der Zentralen Orte st

Gultersloh ein  Mittelzentrum und  hat  somit
eine  Versorgungsfunktion gegentber den Ge-
meinden im Umland. Sie deckt die Versorgung

(Quelle: Website Wikipedia, tiberarbeitete Darstellung) mit  Waren, Dienstleistungen und Infrastruktu-

ren ab, die im Umland nicht vorhanden sind. (vgl. Blotevogel 2005: 1309) Wie man in der neben
stehenden Karte erkennen kann, ist GUtersloh als Kreisstadt des gleichnamigen Kreises Verwaltungs-
zentrum von 13 Gemeinden mit insgesamt 353.766 Einwohnern (Stand 2010). Die Stadt Guitersloh stellt
mit rund 96.500 Einwohnern, gefolgt von der Stadt Rheda-Wiedenbrtck mit rund 47.520 Einwohnern, die
bevolkerungsreichste Stadt im Kreis Gutersloh dar. (vgl. Kreis GUtersloh 2012: 6ff) Eine ausfUhrlichere
Darstellung der demographischen Situation und Entwicklung Gterslohs folgt in Kapitel 2.2. Im Zuge der
kommunalen Gebietsreform im Jahr 1973 wurde der Kreis Gutersloh gebildet. Seitdem umfasst er auch
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die ehemaligen Kreise Halle und Wiedenbriick, sowie die Gebiete der heutigen Stadte Harsewinkel und
Schlof3 Holte-Stutenbrock. Der Kreis Gutersloh gehort flaichenmafig zu den groten Kreisen in Nordrhein-
Westfalen und grenzt an die Nachbarkreise Herford, Lippe, Paderborn, Soest und Warendorf sowie an den
Landeskreis Osnabriick und an die kreisfreie Stadt Bielefeld. (vgl. Kreis Gltersloh 2012: 5)

Fur die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Gutersloh ist ihre gute verkehrliche Erreichbarkeit ein
entscheidender Standortvorteil. Die Stadt ist sowohl an die Bundesfernstraen tber die Bundesautobahn
A2 und an das Schienenverkehrsnetz mit der IC-Verbindung der KéIn-Mindener-Eisenbahnlinie ange-
bunden. Dies ermdglicht eine Uberregionale Vernetzung mit dem westlich liegenden Ruhrgebiet, der
Region Hannover sowie der Hauptstadt Berlin. Auch die naher gelegenen Zentren Bielefeld, Paderborn
und Osnabrick sind Uber die A2/A33 zu erreichen. Zudem ist die Stadt Uber die Bundesautobahn A2 direkt
mit den umliegenden Gemeinden in der Region Ostwestfalen-Lippe verknipft. Diese Erreichbarkeit ist
raumlich dadurch begriindet, dass das Stadtgebiet GUterslohs zu dem Siedlungsband gehort, welches sich
nahezu durchgangig entlang der A2 erstreckt. (vgl. Stadt GUtersloh 2007: 7)

Wie man in der nebenstehenden Graphik erken-
nen kann, untergliedert sich das Stadtgebiet in
die Ortsteile Avenwedde, Ebbesloh, Friedrichsdorf, Hollen
Gutersloh, Hollen, Isselhorst, Niehorst und Spexard.
Die Stadtstruktur Guterslohs ist von einem kompak-
ten Siedlungskern gepragt, der zu den kommuna-
len Grenzen hin in periphere, landliche Siedlungs-
bereiche auslauft. (vgl. Stadt Gutersloh 2011a: 6)
Die Stadt Gutersloh umfasst eine Gesamtflache von
ca. 112 km2 und die Flachenaufteilung ist Uberwie-
gend von nicht versiegelten Flachen (ca.64%), wie
Ackerflachen oder Waldern gepréagt. Nur etwas mehr
als ein Drittel der Stadt setzt sich aus Siedlungs- und
Verkehrsflachen (ca.36%) zusammen (vgl. Website
Statlas. NRW). Eine stadtraumliche Zasur stellen die
Bahnschienen dar, die den Siedlungskern in ost-
westlicher Richtung durchlaufen und ihn in zwei
Teilbereiche untergliedern. Zum kompakten Sied-

Ebbesloh

Niehorst Isselhorst
Friedrichsdorf

Avenwedde

Gutersloh

Spexard

Abb.3 Stadtteile der Stadt Gutersloh
(Quelle: Website Wikipedia, Uberarbeitete Darstellung)

lungskern gehort auch die verdichtete Innenstadt, die von Grinfldchen, wie beispielsweise den Stadtpark,
den Botanischen Garten oder den Griinzug entlang der Dalke durchzogen wird. Die Dalke ist ein kleinerer
Nebenfluss der Ems, der das Gutersloher Stadtgebiet in nord-stlicher Richtung durchquert. Die Umge-
bung des Siedlungskorpers besteht wesentlich aus landwirtschaftlichen Flachen. In den letzten Jahren
orientierte sich die Siedlungsentwicklung weitestgehend nach Osten bzw. Stdosten, da die im west-
lichen Stadtgebiet bestehenden Larmschutzzonen des britischen Militérflugplatzes eine Wohnbebauung
verhindern. (vgl. Stadt Gutersloh 2007: 10)

Die rdumliche Einordnung zeigt, dass Gutersloh im regionalen Kontext eine wichtige Stellung einnimmt,
da ihr als Kreisstadt zahlreiche Gemeinden und Ortsteile zugehdrig sind. Positiv fir die Stadt ist ihre
verkehrliche Erreichbarkeit, da sie sowohl an die umliegenden Stadte und Gemeinden als auch an
bundesweit wichtige Ballungsraume angebunden ist. Zudem verdeutlicht die rdumliche Betrachtung des
Stadtgebiets, dass abgesehen vom kompakten Siedlungskern, eine Uberwiegend landliche und klein-
teilige Raumstruktur fur Gutersloh charakteristisch ist. Die Siedlungsbereiche waren im zeitlichen Ver-
lauf der letzten Jahrzehnte von einer wachsenden Entwicklung gepragt und haben so das gesamte
Gutersloher Stadtgebiet entlang wichtiger Verkehrsachsen raumlich ausgedehnt.
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Im folgenden Kapitel werden die demographischen Auspragungen der Stadt Gltersloh ndher betrachtet.
Dazu werden die derzeitige Bevolkerungsstruktur und die zukUnftig prognostizierte demographische Ent-
wicklung dargestellt. Die Analyse der Bevolkerungsstatistik erfolgt auf Ebene der Gesamtstadt Gutersloh.
FUr eine bessere Einordnung und Bewertung der demographischen Faktoren, werden diese in einen
regionalen Vergleich gesetzt.

Der Bevolkerungsstand und dessen zuklnftige Entwicklung sind fir die Auswahl der Nachnutzung auf
dem Kasernengeldnde von Bedeutung. Insbesondere fir eine zuklnftige Wohnnutzung sind sie entschei-
dende Faktoren, die auf die Nachfrage- und Angebotsseite des Gutersloher Wohnungsmarktes einwirken.
lhre Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt bestehen darin, dass sie wesentlich die Zahl der Haushal-
te, also die Nachfrager, und den Bedarf an Wohnraum, den die Anbieter zur Verfigung stellen sollten,
bestimmen (vgl. Just 2008: 474ff).

In der Vergangenheit war die Entwicklung der Bevolkerung in Gutersloh von einem Bevolkerungs-
zuwachs bestimmt. Bezogen auf den Zeitraum ab 1978 hat sich die Einwohnerzahl stetig von etwa 77.000
auf den heutigen Stand von etwa 96.400 erhoht (vgl. Stadt Gutersloh 2011a: 6ff). Bei der Betrachtung der
letzten Jahre von 2000 bis 2010 fallt auf, dass die Stadt einen Bevolkerungsanstieg von 1,36% zu verbuchen
hat, was einem absoluten Zuwachs von 1.292 Personen entspricht (vgl. Abbildung 4). Vergleicht man diese
Entwicklung mit den Gemeinden und Stadten in der Region Ostwestfalen-Lippe wird deutlich, dass die
beiden groften Stadte Gitersloh und Bielefeld die meisten absoluten Einwohnerzuwdéchse zu verzeichnen
haben. GroRere relative Bevolkerungszuwachse von bis zu 6% bestimmen insbesondere die Entwicklung
in den kleineren Nachbargemeinden Verl, Rheda-Wiedenbrlick und Rietberg. (vgl. Stadt GUtersloh 2011a: 8)
Es ist feststellbar, dass flr die gesamte Bevolkerungsentwicklung in einer Untersuchungsregion zum
einen die naturliche Bevolkerungsentwicklung (Saldo aus Geburten und Sterbeféllen) und zum anderen
die Wanderungsbewegungen der Bevolkerung bestehend aus den Zuziigen und Fortziigen ausschlagge-
bend sind (vgl. Burkner et al. 2007: 12).

Eine negative natiirliche Bevolkerungsentwicklung bestimmt seit mehr als zehn Jahren die demogra-

phische Struktur Nordrhein-Westfalens und der Region Ostwestfalen-Lippe (vgl. Kreis Gltersloh et al. 2011:
21).

125

Zeitlich etwas verzogert, seit 2005, ist auch
die natUrliche Bevolkerungsentwicklung der

120

Stadt Gutersloh von einem negativen Sal-
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do bestimmt. Das bedeutet, dass die Zahl
der Sterbefélle Uber der Geburtenzahl lag.
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Zukinftig ist von einer Fortfihrung dieses
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/ Trends auszugehen, da infolge des gesamt-

gesellschaftlichen Prozesses des demogra-
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durch die steigende Anzahl alterer Einwoh-
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2011a:9)
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Abb.4 Bevolkerungsentwicklung 1980-2010 in der Stadt Gtersloh

GUtersloh ist der Wanderungssaldo. Dieser

(Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen 2011: 5, tiberarbeitete Darstellung) war im Zeitraum 2000 bis 2010 (mit Aus-
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nahme des Jahres 2005) durchweg positiv und hat somit die negative natdrliche Bevolkerungsentwick-

ANALYSE

lung ausgeglichen. Insgesamt haben sich die Wanderungen von und nach Gutersloh erhoht, allerdings
ist tendenziell eine Abnahme des positiven Wanderungssaldo erkennbar. Zukinftig scheint es demnach
ein geringeres oder sogar negatives Bevolkerungswachstum in Gutersloh zu geben. (vgl. Stadt Gitersloh
2008a: 12) Eine Differenzierung der Wanderungsbewegungen nach Altersklassen zeigt, dass die Stadt
Gutersloh besonders von den Zuztigen der Personen in der Altersklasse 30 bis 50 Jahre sowie bei Kindern
und Jugendlichen unter 18 Jahren profitiert. Zudem erzielte Gitersloh Gewinne bei jungen Haushaltgrin-
dern zwischen 18 und 25 Jahren sowie in der Altersklasse 25 bis 30 Jahre. Diese Wanderungsgewinne
von jungen Haushalten im erwerbsfahigen Alter wirken sich positiv auf den Gutersloher Wohnungsmarkt
aus, da eine erhohte Nachfrage an Wohnraum die Konsequenz dieser positiven Wanderungsbewegung ist.
Allerdings zeigen sich auch Wanderungsverluste in den hdheren Altersklassen 50 bis 65 Jahre und Gber 65
Jahre. Das bedeutet, dass Gltersloh als Wohnstandort fir ltere Menschen eher unattraktiv ist.

Ein weiterer Aspekt, der charakteristisch fir den demographischen Wandel ist, ist die Alterung der Ge-
sellschaft. Bedingt durch sinkende Geburtenzahlen steht in Zukunft ein geringerer Anteil junger Men-
schen einem hoheren Anteil dlterer Menschen gegeniber (vgl. Burkner et al. 2007: 12). Dies zeigt sich
auch in Gutersloh, denn es verandert sich nicht nur die Zahl der Einwohner in Gltersloh, sondern auch
in der Altersstruktur lassen sich deutliche Verschiebungen erkennen. Wenn man die Zeitspanne 1994 bis
2010 betrachtet, stellt man fest, dass die Zahl von Personen, der hdheren Altersklassen teilweise stark an-
gestiegen ist. Wie man in der untenstehenden Graphik erkennen kann, ist der Anteil der Senioren, also
derjenigen Uber 70 Jahre, von 159% auf 19,5% gestiegen. Zudem ist die Gruppe der Hochbetagten ab
80 Jahren von 3,7% auf 5,1% gewachsen. Demgegentber steht die Zahl der jingeren Personen, die im
Betrachtungszeitraum zurlickgegangen ist. Insbesondere die Zahl der Einwohner im reproduktiven
Alter zwischen 25 und 45 Jahren ist mit 11% stark rdcklaufig. (vgl. Information und Technik Nordrhein-
Westfalen 2011: 7f.) Demnach ist auch zuklnftig in Gutersloh mit sinkenden Geburtenzahlen zu rechnen.

FUr ein umsetzungsfdhiges Nachnutzungs-
konzept des Kasernengeldndes ist es be-
sonders  entscheidend,  Bevolkerungs-
prognosen zu betrachten, da sie die
Bevolkerungsentwicklung in den ndchsten
Jahren prognostizieren. Die Bevolkerungs-
vorausberechnungen haben eine grof3e
Bedeutung in Bezug auf die Abschatzung,
welche  Flachennutzungen zukinftig in
Gutersloh und insbesondere auf dem
Kasernengelande nachgefragt werden. Es be-
darf daher eines Kenntnisstandes der Bevolke-
rungssituation ab dem Jahr 2020 in GUtersloh,
da die britischen Truppen voraussichtlich bis
zum Jahr 2020 das Kasernengeldnde verlas-
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Abb.5 Bevolkerungsentwicklung 1978-2010 nach Altersklassen in der Stadt Gitersloh
(Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen 2011: 8)

sen werden. Die Prognose bis 2030 des Statistischen Landesamt Nordrhein-Westfalens zeigt fir Gitersloh
eine leicht ansteigende Bevolkerungszahl bis 2030 (vgl. Abbildung 6). Bis 2020 wird ein Bevdlkerungsan-
stieg von 0,8% prognostiziert und ab dem Jahr 2020 bis 2030 sinkt der Anstieg auf 0,2% ab. (vgl. Informati-
on und Technik Nordrhein-Westfalen 2011: 9) Trotz dieser faktischen Zunahme der Bevolkerung handelt es
sich um einen Rickgang der positiven Bevolkerungsentwicklung, da das Bevolkerungswachstum zwischen
2000 und 2010 noch 1,36% betrug und diese Werte bis zum Jahr 2030 sukzessiv abnehmen werden. Die
stdlichen und westlichen Umlandgemeinden im Kreis Gutersloh werden voraussichtlich sogar ein
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Abb.6 Bevolkerungsprognose 2008-2030 nach Altersklassen in der Stadt Gutersloh
(Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen 2011: 9)

konstantes Bevolkerungswachstum von teilweise mehr als 5% zu verzeichnen haben (vgl. Stadt Gltersloh
2011a: 13). Diese Entwicklung steht ganz im Gegensatz zu dem landesweiten prognostizierten Bevolke-
rungsriickgang bis 2030 um 3,7% (vgl. Information und Technik Nordrhein-Westfalen 2011: 9).

Bezogen auf die einzelnen Altersklassen macht die Prognose deutlich, dass sich der Trend der Entwicklung
der letzten Jahre fortsetzen wird. Das bedeutet eine Abnahme der Anzahl an Personen in den jlingeren
Altersklassen und eine starke Zunahme des Anteils dlterer Einwohner. Hervorzuheben ist hierbei der
Anstieg der Gruppe der Hochbetagten ab 80 Jahren. Sie wird sich voraussichtlich bis 2025 mehr als ver-
doppeln. Der Ruckgang der jingeren Bewohner zeichnet sich dadurch aus, dass laut Prognose des Statisti-
schen Landesamtes, die Anzahl an Personen in der Altersklasse 18 bis 25 Jahre bis 2020 um 12,4% und bis
2030 um 13,9% abnehmen wird. Folglich wird sich der in den letzten Jahren erzielte Bevolkerungsgewinn
in dieser Gruppe zukinftig nicht fortfihren. Ahnlich verhélt sich die Entwicklung der Gruppe der 25- bis 45-
Jahrigen. Demnach wird ein Riickgang bis 2020 um 5,3% und bis 2030 um 15,5% prognostiziert. Auch die
Anzahl der Kinder und Jugendlichen (bis 18 Jahre) in Gutersloh wird bis 2030 um 16% zurickgehen. (vgl.
ebd.) Es kann also festgehalten werden, dass — obwohl die Bevolkerung insgesamt leicht zunehmen wird
- die junge Bevdlkerung (bis unter 45-jdhrige) abnehmen wird. Insbesondere dieser Rickgang, verbunden
mit dem Anstieg der &lteren Personen, wird bis 2030 zu einer Differenzierung der Nachfragstrukturen auf
dem Gutersloher Wohnungsmarkt fihren (vgl. Stadt GUtersloh 2011a: 14).

Die demographische Struktur der Stadt

GUtersloh ist aullerdem von den beiden

Militdrstandorten gepragt. Zurzeit leben rund

6.000 Personen in Gutersloh leben, die dem

| britischen Militar angehdren. Dazu zdhlen

] ] neben dem militérischen Personal auch Ver-

waltungspersonal und ihre Angehdrigen. Es
ist anzunehmen, dass ihr Verlassen der Stadt
die prognostizierte positive Bevolkerungs-
entwicklung abschwéchen wird. (vgl. NRW.

URBAN 2011: 8) Allerdings kann nicht davon

unter 10

iDlge  H6-40° 3040, .40-%0 S0.80, O35 Taund ausgegangen werden, dass alle britischen

Alter von ... bis unter ... Jahren e Personen aus Gitersloh ihren Wohnstandort
nach GrofBbritannien verlagern werden. Viele
leben mit ihren Angehdrigen und Familien

seit mehreren Jahrzehnten in GUtersloh und
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haben dort ihren Lebensmittelpunkt. Daher wird voraussichtlich auch nach der SchlieSung der beiden
Militdrstandorte eine groRe Gruppe der britischen Militarangehdrigen in Gutersloh wohnen bleiben. Wie
sich ihr Abzug aus der Stadt auf die kommunale und regionale Wirtschaftsleistung auswirken wird, wird im
folgenden Kapitel 2.3 naher erldutert.

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass sich die Gutersloher Bevolkerung in den letzten Jahren positiv
entwickelt hat, was ausschlieBSlich durch den vorherrschenden positiven Wanderungssaldo bedingt war.
Diese Wanderungsgewinne zeugen von einem momentan attraktiven Wohnstandort, den es fUr die Stadt
gilt auch zukUnftig beizubehalten. Allerdings zeigen sich auch in Gutersloh Auswirkungen des demogra-
phischen Wandels. Dabei ist anzumerken, dass die Stadt momentan und voraussichtlich auch in Zukunft
weniger vom Ruckgang der Bevdlkerung als von den sich dndernden Altersstrukturen betroffen ist und
sein wird.
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Eine Studie im Auftrag des Bundesministeriums ergab, dass wirtschaftsstarke Kommunen nah an Ballungs-
raumen gelegen, die negativen Auswirkungen des Militdrabzugs besser verkraften als strukturschwache,
landliche Regionen (vgl. BICC/IABG 1997: 7). Daher ist es notwendig im Rahmen der Analyse und Be-
urteilung des Standorts GUtersloh neben der demographischen Situation auch die Wirtschafts- und
Beschéftigtenentwicklung der Stadt zu betrachten. Es ist sinnvoll die zu untersuchenden wirtschaftlichen
Aspekte mit der Bevolkerungsstruktur Guterslohs zu verknUpfen, weil Wirtschaft und Demographie in
wechselseitiger Beziehung zueinander stehen. Diese Wechselwirkung besteht darin, dass auf der einen
Seite die Wirtschaftskraft einer Kommune durch ihre Bevolkerung entsteht und auf der anderen Seite eine
positive Wirtschaftslage einen Standortvorteil darstellt, der Zuzlige von Einwohnern aus Umlandgemein-
den bedingt (vgl. Plahuta 2004: 121). Im Folgenden wird zundchst die soziobkonomische Situation der Stadt
Gutersloh untersucht und im Anschluss daran wird die vorherrschende Branchenstruktur der Gutersloher
Unternehmen naher erldutert. Zudem ist es abschlieSend notwendig, die potenziellen Auswirkungen des
Abzugs der britischen Truppen auf die Wirtschaftsleistung in GUtersloh zu betrachten.

Das erste wichtige Kriterium zur Bestimmung der soziodkonomischen Situation in der Stadt Gtersloh
ist die Entwicklung der sozialpflichtig Beschaftigten am Arbeitsort. Im Betrachtungszeitraum 2000 bis
2009 hat die Anzahl an sozialpflichtig Beschaftigten um 4,8% zugenommen. Im regionalen Vergleich bleibt
die Stadt GUtersloh zwar hinter dem Anstieg des Kreises Gutersloh von 5,8%, allerdings auch deutlich Gber
der landesweiten negativen Entwicklung der sozialpflichtig Beschaftigten von -0,7%. (vgl. Information
und Technik Nordrhein-Westfalen 2011: 16) Eine sinnvolle Ergdnzung der Beschéftigtenentwicklung stellt
die Arbeitslosenquote dar. Diese lag im Jahr 2011 bei 4,2% und damit unter der Arbeitslosenquote der
Region Ostwestfalen-Lippe (6,4%), von NRW (8,0%) und von Deutschland (6,9%), aber Gber der des Kreises
Gutersloh von 4,6% (vgl. pro Wirtschaft GT 2012: 53). Die Betrachtung der Beschéftigten- und Arbeitslosen-
situation zeigt, dass momentan eine entspannte Lage auf dem Arbeitsmarkt vorherrscht. Es liegt daher die
Schlussfolgerung nahe, dass es sich bei der Stadt Gutersloh um einen wirtschaftsstarken Standort handelt.
Allerdings ist hierbei anzumerken, dass sich ein Abzug der britischen Truppen negativ auf die momentan
geringe Arbeitslosenquote auswirken wird. Denn der Abzug wird einen Arbeitsplatzverlust fur die dort
momentan rund 360 angestellten Zivilbeschaftigten bedeuten (vgl. NRW.URBAN 2012: 8). Weitere Defizite
auf dem Arbeitsmarkt sind einerseits fehlende Ausbildungspldtze und andererseits eine geringe Anzahl
an Hochqualifizierten in Gutersloh. Die Ausbildungsplatzdichte, d.h. das Verhaltnis zwischen Bedarf und
Kapazitat auf dem Ausbildungsmarkt, liegt unter dem landesweiten und bundesweiten Durchschnitt und
zeigt deutlich, dass es mehr Bewerber als Lehrstellen in Gutersloh gibt. Auch der Anteil der sozialpflichtig
Beschéftigten mit einem Hochschulabschluss liegt mit 7,6% unter dem landesweiten Durchschnitt von
10,4%. (vgl. pro Wirtschaft GT 2012: 40ff)

Ein weiterer Indikator zur Beurteilung der soziodkonomischen Lage in Gutersloh stellt das verfiigbare
Einkommen der privaten Haushalte dar. Das verfligbare Einkommen ist der Betrag, den die privaten Haus-
halte fir Konsumzwecke oder zur Ersparnisbildung zur Verfiigung haben (vgl. Dieckheuer 2003: 13). Bei
der Betrachtung des durchschnittlichen verfligbaren Haushaltseinkommen je Einwohner fallt auf, dass
GuUterslohim Jahr2009 mit 22.300 Euro zwar unter dem des Kreises Giitersloh mit ca. 22.600 Euro lag, aber das
verflgbare Einkommen in der Region Ostwestfalen-Lippe (ca. 20.300 Euro) und in Nordrhein-Westfalen (ca.
19.700 Euro) Ubertraf (vgl. Information und Technik Nordrhein-Westfalen 201 1: 24). Das verfigbare Einkom-
men ist ein aussagekraftiger Indikator fir den monetdren Wohlstand der Giitersloher Bevolkerung. Es steht
daher in engem Zusammenhang mit der Kaufkraftkennziffer der Stadt. Diese gibt das Kaufkraftniveau
der Stadt pro Einwohnerim Vergleich zum bundesweiten Durchschnitt (=100) an (vgl. Pepels 2004: 556f). In
Gutersloh lag die Kaufkraftkennziffer im letzten Jahr bei 103,4 und somit 3,4% Uber dem Bundesdurchschnitt

Seite | 11




A | 1\
Al w/\L] \E

(vgl. pro Wirtschaft GT 2012: 14). Demnach ist die durchschnittliche wirtschaftliche Situation der Einwohner
Guterslohs als positiv zu beurteilen. Zudem profitieren die ansdssigen Unternehmen, insbesondere der
Einzelhandel, von der hohen Kaufkraft in der Stadt. Allerdings wird sich der Abzug der britischen Truppen
aus Gutersloh nicht nur negativ auf die Arbeitsmarktsituation, sondern auch auf die Kaufkraft auswirken.
Schatzungsweise 120 Millionen Euro wirden jahrlich an Kaufkraft schwinden (vgl. NRW.URBAN 2012: 8).

Als Wirtschaftsstandort ist Glitersloh national und international vor allem durch die ansassigen Unter-
nehmen Bertelsmann und Miele bekannt. Die Stadt profitiert von einer hohen Anzahl an mittelstandischen
Unternehmen, welche u.a. den Branchen Erndhrungswirtschaft, Maschinenbau, Holz- und Mébelindustrie,
Medien- und Informationswirtschaft sowie Gesundheits- und Sozialwesen angehoren. (vgl. Stadt GUtersloh
2007: 20) Weiterhin verfligen Stadt und Kreis Gtersloh Uber eine umsatzstarke Branche des verarbeiten-
den Gewerbes. Die ortliche Industrie hat in der Stadt GUtersloh im Betrachtungszeitraum 2002 bis 2011
ihren Umsatz je Beschaftigten von ca. 175.000 Euro auf ca. 238.000 Euro steigern kdnnen. Im Kreis Giitersloh
wurde sogar ein Umsatz von ca. 327.000 Euro pro Beschaftigten erwirtschaftet. (vgl. pro Wirtschaft GT 2012:
30) Damit ist der Kreis Gutersloh mit Gber 30% der in der Region erwirtschafteten Industrieumsatze, der
industriestarkste Kreis in Ostwestfalen-Lippe (vgl. Stadt Giitersloh 2007: 20).

Das Bruttoinlandsprodukt ist ein weiterer sinnvoller Indikator fur die Wirtschaftskraft einer Stadt oder
Region, da es die tatséchliche Wertschopfung, bewertet in Marktpreisen, fir den Untersuchungsraum
erfasst (vgl. Mankiw/Taylor 2008: 564). Mit einem Bruttoinlandsprodukt je Erwerbstatigen von ca. 57.300
Euro im Jahr 2009 liegt der Kreis Giitersloh zwar Gber dem der Region Ostwestfalen-Lippe, allerdings unter
dem landesweiten (ca. 60.300) und bundesweiten (ca. 59.500) erwirtschafteten BIP. Wichtig ist es hierbei
aber auch, die positive Entwicklung des BIPs zu betrachten, da es im Kreis Gutersloh im Betrachtungszeit-
raum 2000 bis 2009 um 8,6% gestiegen ist. (vgl. pro Wirtschaft GT 2012: 13)

Abschlieend lasst sich flr die Stadt und den Kreis Gutersloh folgendes Wirtschaftsprofil erstellen:
Es handelt sich bei der Stadt und dem Kreis Gitersloh um einen Standort zahlreicher, teilweise inter-
national bekannter Unternehmen, die in ihrer Gesamtheit einen vielfdltigen Branchenmix darstellen. ,Pra-
gendes Element der Stadt ist die Kombination aus unternehmensbezogenen und wissensbasierten Dienst-
leistungen mit einer industriellen Basis” (Stadt Gutersloh 2007: 20). Die Analyse entscheidender Indikatoren,
wie beispielsweise die geringe Arbeitslosigkeit, das in den letzten Jahren gestiegene Bruttoinlandsprodukt
und der hohe Umsatz im verarbeitenden Gewerbe hat gezeigt, dass die wirtschaftliche Lage in Giitersloh
als positiv zu bewerten ist. Zudem macht der regionale Vergleich deutlich, dass sich Guterslohs Wirtschafts-
kraft Uberdurchschnittlich gut entwickelt hat. Dies Idsst darauf schliefen, dass der Wirtschaftsstandort
Gutersloh in den letzten Jahren an Bedeutung gewonnen hat (vgl. ebd.). Ob sich die Wirtschaftskraft
der Stadt auch zukUnftig positiv entwickeln wird und sich weitere Unternehmen in GUtersloh ansiedeln
werden, ist nicht eindeutig zu prognostizieren, allerdings sprechen die Entwicklungen der letzten Jahre
dafir. Die Neuansiedlung von Unternehmen ist stark von Unternehmensentscheidungen, der gesamt-
wirtschaftlichen Konjunkturlage, den technischen Erfordernissen und der bundesweiten wirtschaftlichen
Entwicklung abhangig und eine prazise Prognose ist daher nur bedingt méglich (vgl. Schéler 2005: 1110).
Jedoch verflgt die Stadt Uber zahlreiche Standortvorteile, die eine Ansiedlung von gewerblich-industriellen
Nutzungen begUnstigen.

Neben dieser positiven Bewertung ist anzumerken, dass die Lage auf dem Ausbildungsmarkt ver-
besserungswdirdig ist und die Steigerung des Anteils an hochqualifizierten Beschaftigten ein weiteres
Handlungsfeld in Gutersloh darstellt. Zudem wird sich der Abzug der britischen Truppen negativ auf den
Gutersloher Arbeitsmarkt auswirken und zu Verlusten bei den kommunalen Steuereinnahmen und der
Kaufkraft fihren. Es ist daher unerlasslich, Nachnutzungen auf dem Kasernengeldnde zu planen, die neue
Arbeits- und Ausbildungsplatze schaffen und den genannten negativen Auswirkungen entgegensteuern.
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3| Analyse des Mikrostandorts

Der nun folgende zweite Teil der Analyse befasst sich mit der kleinrdumigen Maf3stabsebene. In einem
ersten Schritt wird die angrenzende Umgebung der Kaserne nach den vorherrschenden Nutzungen Woh-

nen, Gewerbe, Freiraum, Versorgungseinrichtung, Bildung, Sport und Freizeit untersucht. Daran schlief3t

sich die Bestandsaufnahme des Kasernengeldndes an. Dazu werden anhand von Luftbildern, Planen und

Fotos die Bebauungsstruktur, das ErschlieBungssystem und die auf der Kaserne befindlichen Flachen-

nutzungen naher betrachtet. Die Analyse des Mikrostandorts dient dazu festzustellen, welche potenziellen

Nachnutzungen auf dem Kasernengeldnde stadtebaulich sinnvoll sind. Als stddtebaulich sinnvoll werden

Nachnutzungen angesehen, die standortgeeignet und mit den angrenzenden Nutzungen in der Umge-

bung vertrdglich sind. Zudem sollten sie diese rdumlich ergdnzen und verbinden.

3.1 Lage im Raum

Das Kasernengeldnde Mansergh Barracks umfasst eine Flache von ca. 37 ha und liegt im std-ostlichen
Stadtgebiet Guterslohs im Stadtteil Sundern. Bei dem Kasernengelande handelt es sich, aufgrund der
geringen Entfernung von ca. 1,5 km, um einen innenstadtnahen Standort (vgl. Abbildung 7). Die Kaser-
ne befindet sich an der Verler StraBe (L757), die eine direkte Anbindung an die Innenstadt in nérdlicher
Richtung und in stdlicher Richtung an die Autobahnanschlussstelle Gutersloh der A2 ermdglicht.

3.2 Stadtebauliche Einbin-
dung und angrenzende

Nutzungen P
Flugplatz. d
Die Kaserne ist eine im Stadtgebiet integ- ‘ ‘:-:'“, gt _
rierte Fldche, die in Form von angrenzen- : \ -

den Nutzungen direkt mit ihrer Umge-
bung verflochten ist und sich nicht, wie

es bei dem Flugplatz der Fall ist, im ldnd- LA P S =i | P ) ,ﬁééme'/‘/l???;‘?rgﬁ;.f :
lichen Randgebiet der Stadt Gitersloh i - &L ' B_@r adks,
befindet. Dabei grenzen sowohl bebaute i O g, S RN N

Gebiete als auch weitldufige Freirdume
an die Kaserne an. Im Folgenden wird
die Nutzungsverteilung der angrenzen-
den Kasernenumgebung néher analysiert
und daftr werden diese rdumlichen Nut-
zungsschwerpunkte festgelegt: Wohnen,
Gewerbe, Freiraum, Versorgungseinrich-
tungen/ Dienstleistungen/ Einzelhandel,

Abb.7 Raumliche Einordnung der Kaserne, des Flufplatzes und der Innenstadt in Gitersloh
Bildu ng/ Sport/ Freizeit. (Quelle: Fotobestand der Stadt Gitersloh, Gberarbeitete Darstellung)

3.2.1 Wohnen

Im Stden grenzt das Kasernengeldnde an ein gering verdichtetes Wohngebiet, welches von Ein-
zelbebauung in Form von freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern gepragt ist.
Die hauptsdchlich vorherrschende Wohnnutzung in der Siedlung wird von sozialen Einrichtungen,
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wie einer Pfarrgemeinde mit Grundschule und Kindergarten sinnvoll erganzt. Die Siedlung entstand im
Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplans von 1960, um der damals vorherrschenden Bevolke-
rungszunahme und der damit verbundenen Wohnungsnot stadtplanerisch entgegenzuwirken (vgl. Stadt
Gutersloh 2002: 33). Bei einer Ortsbegehung wurde der hochwertige und gepflegte Zustand der meisten
Einfamilienhauser ersichtlich, die aus den 1960er-Jahren stammen und zum Grof3teil von den Eigentimern
inden letzten Jahren saniert und renoviert wurden. Viele der Eigentimer haben ihre Wohnimmobilien ener-
getisch optimiert,indem sie u.a. Solarkollektoren auf den Hausdachern installieren liel3en. Das ErschlieBungs-
system zeichnet sich durch zahlreiche kleinere Wohnstrallen aus, die zusammen eine Tempo-30-
Zone bilden.

Wie man auf dem nebenstehen-
den Luftbild erkennen kann, ist die
stadtebauliche Struktur der Sied-
lung groltenteils von der linien-
formigen Anordnung der Bebau-
ung entlang der ErschlieSungs-
strallen gepragt. Bei diesem
raumpragenden  stadtebaulichen
Strukturtyp handelt es sich um die
Reihe, die durch ,die lineare Ad-
dition von Gebauden und Parzel-
len entlang einer Stral3e entsteht”
(Reicher 2012: 66). Die Gebdude der
X P B Wohnsiedlung reihen sich in einer
Abb.8 Luftbild des an die Kaserne grenzenden Wohngebiets - offenen Bauweise aneinander und

(Quelle: Website Google Maps) die Eingdnge zu den Wohngebiu-
den sind zu den Stralen orientiert. Die Gestaltungsqualitat der Siedlung zeichnet sich zum einen durch

den alten Baumbestand, der die WohnstralSen zu beiden Seiten sdumt, aus. Zum anderen kreieren die
zahlreichen gepflegten Vorgarten, die als Ubergangsbereich von éffentlichem StralRenraum zu privaten
Grundsticken fungieren, einen qualitativ hochwertigen Stadtraum.

., 1

3.2.2 Gewerbe

Entgegen der direkt an das Kasernengeldnde angrenzenden Wohnsiedlung, befinden sich keine gewerb-
lichen Nutzungen in der nachsten Nachbarschaft der Kaserne. Im Nord-Westen in Richtung Innenstadt
haben auf grél3eren zusammenhadngenden Gewerbeflachen einige Unternehmen ihren Standort. Dieser
raumliche Gewerbefldchenkeil zieht sich bis zu den 6stlichen, innerstédtischen Gleisanlagen. Direkt an
den Schienen befindet sich das groSrdumige Werksgeldnde der Firma Miele. Die sidliche Umgebung des
Kasernengelandes ist hauptsachlich von Ackerflachen und Wohnsiedlungen gepragt, allerdings haben
einige gewerbliche Nutzungen ihren Standort an der Verler Stral3e. Dabei handelt es sich um zwei kleinere
Gewerbegebiete, in denen zu einem grof3en Teil handwerkliche Betriebe, Autohandler oder Werkstatten
die Nutzer darstellen. (vgl. Website Google Maps)

3.2.3 Freiraum/Grunstrukturen

Bis auf die in Kapitel 3.2.1 beschriebene Wohnsiedlung ist das Kasernengeldnde in direkter Nachbarschaft
von Grin- und Freiflaichen umgeben. Nordlich des Areals verlauft die Dalke, ein Zufluss der Ems. Sie durch-
quert das gesamte Gutersloher Stadtgebiet und stellt die naturrdumliche Begrenzung des Kasernenge-
landes in Richtung Norden dar. Die Dalke wurde seit Ende der 1990er- Jahre im gesamten Stadtgebiet
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GUterslohs schrittweise renaturiert. Allerdings gehort der Abschnitt, der nérdlich des Kasernengeldndes
entlang fuhrt, bisher noch nicht zu den renaturierten Bereichen der Dalke. (vgl. Website Stadt Gutersloh 1)
Die Grinflachen zu beiden Uferseiten entlang der Dalke ziehen sich wie ein Griines Band durch Gitersloh
und vernetzen die grofflachigen Grinstrukturen, wie beispielsweise den Stadtpark, den Botanischen
Garten oder den Riegerpark, miteinander. Okologisch bedeutsam und schutzwirdig sind sowohl der
Gewadsserlauf als auch die angrenzenden Griinflaichen im Uferbereich, da sie zum Biotopverbundsystem
der Stadt GUtersloh gehdren. (vgl. Stadt Gitersloh 2007: 13)

Im Osten schlieBen weitldufige landwirtschaftliche Flachen an die Kaserne an, die wie bereits erlautert, fir
die GUtersloher Raumstruktur sehr typisch sind (vgl. Kapitel 2.1). Zwischen den Ackerflachen befinden sich
vereinzelte Gehofte und zahlreiche Fu3- und Radwege, die der Freizeitnutzung dienen. Zudem befinden
sich westlich des Kasernengelandes landwirtschaftlich genutzte Flachen, allerdings grenzen sie aufgrund
des Verlaufs der Verler Stral3e, nicht direkt an das Areal an.

Das stadtische Umfeld des Kasernengeldndes weist zwei Nachversorgungszentren auf. Sie befinden sich
allerdings nicht direkt an die Fldche angrenzend und sind daher nicht fuSlaufig, sondern nur mit dem Auto
oder dem OPNV zu erreichen. Das nachstgelegene Zentrum befindet sich in ca. 2 km Entfernung nérdlich
der Kaserne an der Carl-Bertelsmann-Stral3e. Dieser zentrale Versorgungsbereich ist gepragt von seiner
autokundenorientierten Lage und umfasst einige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Dazu zéhlen
die Lebensmittelvollsortimenter Edeka und der Discounter Netto. (vgl. Stadt GUtersloh 2008b: 132f)

Das etwas grolere Nahversorgungszentrum an der Neuenkirchener Stral3e im Studwesten ist in etwa 3
km Entfernung zur Kaserne erreichbar. Dieser Standort Ubernimmt eine auf die Innenstadt und den
stid-westlichen Stadtteil Kattenstroth ausgerichtete Versorgungsfunktion und umfasst eine deutlich gré-
Bere Anzahl an Einzelhandel- und Dienstleistungseinrichtungen, als an der Carl-Bertelsmann-Straf3e. Beide
Nahversorgungszentren sind hauptsachlich auf Kunden, die mit dem PKW einkaufen fahren, ausgerichtet.
(vgl. ebd.)

Die Maglichkeit mit dem OPNV von der Kaserne aus zu den beiden Zentren und zur Innenstadt zu gelan-
gen besteht, allerdings ist die Anbindung als umstandlich und verbesserungswirdig anzusehen. Es feh-
len eine oder mehrere Haltestellen direkt an dem Kasernengeldnde und zu den momentan bestehenden
Haltestellen der zwei Buslinien 202 und 203, die sowohl in die Innenstadt als auch zur Carl-Bertelsmann-
Stral3e fihren, sind einige Minuten FulBweg entlang der stark befahrenen Verler StralSe ndtig. Das Nahver-
sorgungszentrum an der Neuenkirchener Straf8e ist nur Uber einen Umstieg am Hauptbahnhof mit dem
OPNV zu erreichen. (vgl. Website Stadtwerke Gutersloh)

Insgesamt sind die OPNV-Anbindung und die Nahversorgungssituation im direkten Kasernenumfeld als
negativ zu bewerten. Bei der Entwicklung des Nachnutzungskonzepts ist es daher unumganglich, diese
mangelhafte Situation beispielsweise durch eine neue Haltestelle sowie ein Nahversorgungszentrum auf
dem Kasernengeldnde zu optimieren.

In nachster Nahe zur Kaserne befinden sich einige Gemeinbedarfseinrichtungen, wie Schulen und
Sportstatten. Wie bereits in Kapitel 3.2.1 erwahnt, gibt es stdlich der Kaserne eine Grundschule. Des
Weiteren hat das Schulzentrum-Ost auf dem Areal nérdlich der Dalke seinen Standort. Dabei handelt es
sich um das Schulgeldande zweier weiterfihrender Schulen, die Geschwister-Scholl-Realschule und die
Forderschule Pestalozzischule, mit gemeinsam genutzten Sport- und FufBSballplatz. Derzeit besuchen
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insgesamt ca. 1000 Schdler die beiden Schulen, wobei die Pestalozzischule momentan erweitert wird.
Beginnend im Herbst 2012 werden in einem Neubau Raumlichkeiten fir Grundschiler vorhanden sein
(vgl. Neue Westfalische vom 12.11.2011).

Neben diesem Schulstandort befinden sich zwei Sport- und Freizeiteinrichtungen in der direkten
Kasernenumgebung. Dazu zahlt zum einen das Freizeitbad Die Welle Gtersloh, zu der sowohl ein Innen-
als auch AuBenbereich gehoren (vgl. Website Die Welle - Gltersloh). Zum anderen bietet das Sportzentrum
Sportpark Palfner in seinen Raumlichkeiten die Moglichkeit Hallenful3ball, Squash oder Beachvolleyball zu
spielen. Auf der AuBenanlage des Sportzentrums lassen sich die Sportarten Badminton und Tennis spielen.
(vgl. Website Sportpark Palfner)

AbschlielSend I&sst sich festhalten,
dassdie UmgebungdesKasernen-
geldndes von verschiedensten

Flachennutzungen, die in
der nebenstehenden Ab-
bildung karthographisch

dargestellt sind, gepragt ist.
Das Areal ist von den in-
nerstadtischen Strukturen
Guterslohs umbaut. Unter stddte-
baulichen  Gesichtspunkten st
es sinnvoll, diese heterogene
Nutzungsstruktur bei den kon-
zeptionellen Uberlegungen
bezlglich der Nachnutzungen
auf dem Kasernengeldnde zu be-
achten. Bei den angrenzenden
Flachennutzungen handelt es
sich um sensible Nutzungen, da-
her sollten die Nachnutzungen
einen nicht storenden Charakter
haben. Zudem sollten sie mit den
umliegenden  stadtraumlichen
Bereichen verknUpft werden und die bestehenden Nutzungen ergénzen. Diese Analyseergebnisse werden
in Kapitel 4 aufgegriffen und vertiefend behandelt.

3.3 Bestandsanalyse der Kaserne Mansergh Barracks

Im Anschluss an die rdumliche Analyse der Kasernenumgebung folgt als zweiter Teil der Mikroanalyse die
Bestandsanalyse des Kasernengeldndes. Die Bestandsanalyse ist so aufgebaut, dass die momentan vor-
handenen Nutzungen, die verkehrlichen und baulichen Strukturen sowie die Freirdume naher betrachtet
und auf ihren zukUnftigen Erhalt hin Uberpriift werden. Die Kartierung und Analyse des Bestands erfolgt
auf Grundlage von Kartenmaterial und Fotos, da eine Ortsbegehung vom britischen Militér nicht gestattet
wurde.

Zunachst wird die Funktion der Kaserne im historischen Kontext betrachtet. Die Kaserne erfuhr in den
vergangenen Jahrzehnten zwei entscheidende militdrische Nutzungsphasen. Im Jahr 1935, zeitgleich
mit der Entstehung des Flugplatzes im Westen Guterslohs, wurde die Kaserne auf dem ehemaligen
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Stadtwaldgeldande erbaut. Sie diente den Wehrmachttruppen im Zweiten Weltkrieg als Nachrichten-
kaserne der Luftwaffe. Nach dem Zweiten Weltkrieg im Jahr 1945 ging die Kaserne in die Nutzung der
britischen Luftwaffe Uber und wurde in Mansergh Barracks umbenannt. (vgl. Stadt Gatersloh 2011b: 23)

Die ca. 37 ha groBe Flache besteht aus mehreren bebauten und unbebauten Teilbereichen, die in der
Abbildung 11 dargestellt werden. Zu einem grol3en Teil ist das Kasernenareal von bebauten oder versie-
gelten Bereichen gepragt und nur der nordliche und 6stliche Rand bestehen aus unbebauten Freifla-
chen. Das orthogonale Erschlieungssystem ist durch eine in ost-westlicher Richtung verlaufene Haupt-
erschlieBungsstralle gekennzeichnet, die eine raumpragende Achse darstellt. (vgl. Abbildung 11) An ihr
schlieSensich beidseitig blockamg angeordnete Kasemenbauten an, d|ea||se|t|g von StralSenumgebenssind.
Diese  inneren  Block- A

strukturen  sind an den
duBeren Bereichen des
Geldandes von weiteren
Gebduden umgeben.
Demnach ist diese aul3en-
liegende Randbebauung
nur von ein- bis zwei
Seiten erschlossen. Die
Bebauungsstruktur  auf
dem  Kasernengeldnde

lasst sich als offene Bau- Abb.10 Luftbild des Kasernengeldndes
weise  bezeichnen da (Quelle: Website Google Maps, Uberarbeitete Darstellung)
' Legende
hochstens drei der vier Ve ™~
Blockseiten bebaut sind. ) | Kasernengelande
B m Beb:
(vgl.  Website  Google B oo
. versiegelte Flache
Maps) / ‘ . J -— Grunflache
|
. A ge — — ¥ B \elcrache
Wie man auf dem neben- : ‘{‘ ind iz B

. - i \
stehenden Luftbild der Q‘_l I_L—j l__l —_—

cooe noo *eeccscens .o.. *0covee

Kaserne erkennen kann, sese memsecillnliiIIT N 1 l

. . ——

sind die von den Ge- ‘L I I ' ' r_.ll J
gﬁmml ®

bduden im Inneren der

Blocke  gebildeten  In- '\&HM! _____u_—l

nenhofe  charakteristisch Abb.11 Kasernengeldnde mit Nutzungsclustern

fur die raumprégenden (Quelle: eigene Darstellung)

Strukturen des Kasernenareals. Sie sind stark durchgriint und von Uber 70 Jahre alten Bdumen gesaumt.

Neben diesen Grinflachen befinden sich teilweise auch Stellplatze fir PKWs in den Innenhofen. (vgl. NRW.
URBAN 2012: 15)

Die Kasernengebaude sind alle zweigeschossig und weisen in Form und Gestaltung kaum Unterschiede
auf. Wie Abbildung 12 zeigt, haben die Gebdude Sattelddcher und ihre Fassade ist mit roten Ziegelstei-
nen verklinkert. Diese Bauweise und dufSere Gestaltung ist charakteristisch fUr die Architektur der Wehr-
machtskasernen aus der Vorkriegszeit (vgl. Stadt Osnabrick 2012: 6). Sowohl die Stellung der Gebaude als
auch ihre duf3ere Gestaltung schaffen ein einheitliches stadtebauliches Bild. Der Zustand der Gebaude lasst
sich auf Grundlage der Foto- und Luftbildanalyse nur schwer beurteilen. Von aulen machen die meisten
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Gebé&ude einen guten Eindruck, allerdings misste ihr baulicher Zustand von innen fachlich beurteilt wer-
den. Die Stadt GUtersloh ist bestrebt, die Moglichkeit des Umbaus bei einigen bestandsgeschiitzten Ge-
bauden zu Uberprifen (vgl. NRW.URBAN 2012: 5). Erfahrungen anderer Stadte im Umgang mit Bestands-
gebduden ehemaliger Militdrstandorte zeigen, dass die in der Vorkriegszeit erbauten Kasernengebdude
fUr eine zivile Nachnutzung umfassend energetisch saniert werden missen. Diese Sanierung ist oftmals
im Vergleich zu einem Abriss und einem anschlieBenden Gebdudeneubau kostenintensiver. AuBerdem
sind die Mafe und Zuschnitte der Raumlichkeiten sowie der inneren GebaudeerschlielSung far militarische
Zwecke ausgelegt und fur zivile Nachnutzungen unbrauchbar. (vgl. Interview Bierbaum vom 14.05.2012)
Aufgrund dieser Einwénde ist es moglicherweise sinnvoller, einen Riuckbau des GrofSteils der Gebaude

vorzunehmen (vgl. NRW.URBAN 2012: 5).
e Eine Besonderheit unter den Bestandsgebduden

stellt das in den 1940er-Jahren erbaute Offiziers-
kasino dar. (vgl. Abbildung 13) Es befindet sich
im westlichen Bereich des Kasernengelandes,
umgeben von einer kleinen Waldflache, und
dadurch von der angrenzenden Bebauung ab-
gegrenzt. Die Stadt Gutersloh plant dieses Ka-
sino unter Denkmalschutz zu stellen, allerdings
ist dies bisher noch nicht erfolgt (vgl. Interview

Abb.12 Kasernenunterkiinfte Zirbel vom 25.04.2012).
(Quelle: Fotobestand der Stadt GUtersIloh)

Das Kasernengelande lasst sich nach unter-
schiedlichen Nutzungen in rdumliche Cluster
- R BT T e gliedern: Im nord-westlichen sowie sudlichen
G T h" ! H. |'d HEHE B Beremh beﬁndeh sich Lager, .Werkst‘atte.n .und
-5 ™ aﬁd groB3flachige Anlieferungsbereiche. Die mittigen
— blockartigen Kasernenbauten dienen dem
AT britischen Militar als Wohngebaude. Der gesam-
Ty —— te Ostliche Kasernenbereich beherbergt aus-
(Quelle: Fotobestand der Stadt Glitersloh) schlieRlich Bildungseinrichtungen, wie einen
Kindergarten, eine Grundschule, eine weiterfihrende Schule und ein Internat, die zum Teil einen Uberregi-
onalen Einzugsbereich haben (vgl. Abbildung 14). Wie bereits erwahnt, befinden sich im Norden des Areals
zwischen Kasernenbebauung und Dalke sowie in den 6stlichen Teilbereichen zahlreiche grof3flachige
Sportanlagen. Dazu zahlen eine Sporthalle, mehrere FulSballplatze, eine Leichtathletikhalle, Tennisplatze,
sowie ein Rugby-und ein Hockeyfeld. Die Sportanlage bietet insgesamt zahlreiche Moglichkeiten, unter-
schiedliche sportliche Disziplinen zu trainieren. (vgl. Stadt GUtersloh 2011b: 23)
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Bei der Luftbildanalyse fallt auf, dass das Kasernengeldnde zu einem grof3en Teil begriint ist und zahlrei-
che Bdume den Raum ordnen und strukturieren. Diese raumpragende Gliederung erfolgt entlang der
ErschlieBungsstraBen, die beidseitig von Bdumen und ausreichend Abstandsgriin gesdumt sind (vgl. Ab-
bildung 15). Bei den Blockstrukturen, die der Wohnnutzung dienen, ist der Anteil an Frei- bzw. Griinflachen
hoher als der Anteil an bebauter Flache. Die Grunstruktur ist von grof¥flachigen, begriinten Innenhofen
und groBziigig angelegten Abstandsflachen als Ubergang von privatem zu éffentlichem Raum gepragt.
Dadurch ist die Bebauung allseitig von Griinflaichen umgeben. Im Eingangsbereich der Kaserne ist der
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offentliche Raum in Form von platzartig angelegten Rasenflachen gestaltet und eine kleinere Waldflache
pragt den westlichen Bereich der Kaserne. (vgl. Website Google Maps)

Insgesamt zeigt sich, dass der hohe Anteil an Grinflachen, Baumreihen- und gruppen einen parkartigen
Charakter der Flache kreieren. Dessen Erhalt gilt es bei den zu entwickelnden Nachnutzungskonzepten zu
beachten. Im gesamtstadtischen Kontext betrachtet ist der Standort der Kaserne dazu geeignet, die an-
grenzenden landwirtschaftlichen Fldachen und die Grunstrukturen entlang der Dalke mit den Parkanlagen
in der Gutersloher Innenstadt zu vernetzen.

Die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur auf dem
Kasernengelande wurde im Jahr 2002 um-
fassend saniert. Es handelt sich dabei um ein
Trennsystem, welches das Schmutzwasser in das
stadtische System einleitet und das Oberflédchen-
wasser Uber eine Pumpstation in die Dalke lei-
tet. Demnach ist bei einer Entwicklung der Fla-
che eine magliche Sanierung des Kanalisations-

systems ausgeschlossen. (vgl. NRW.URBAN 2012: Abb.14 Schulgebgude auf dem Kasernengeldnde
1 5) (Quelle: Fotobestand der Stadt Gitersloh)

i

Die Problematik bei ehemaligen militarisch ge-
nutzten Liegenschaften besteht oftmals in Form
von Altlastenbestanden, die im Rahmen von
Altlastenuntersuchungen in den Boden gefun-
den werden. Das Vorhandensein von Altlasten
und Munitionsresten kann eine zivile Nach-
nutzung behindern. Vor allem die hohen Kosten
der Altlastenuntersuchungen und gegebenen-
falls erforderliche Sanierungen der Altlastenfla- Abb.15 HaupterschlieBungsstrale
chen erschweren in vielen Fillen eine Umnut- (OVElI RSito PSS EE ST SR GHE IS D)
zung. (vgl. BICC/IABG 1997: 8) Der Kostenaspekt

von Altlastensanierungen wird im Rahmen der Kosten-Nutzen-Betrachtung in Kapitel 5.2 naher erldutert.
Ob eine Altlastenkontamination auch bei der Kaserne in Gutersloh der Fall sein wird ist bisher noch unge-
wiss. Sicher ist, dass die Fldche einer Tankstelle umfassend saniert wurde. Darlberhinaus liegen der Stadt
jedoch keine Kenntnisse Uber Altlasten vor und sowohl Art als auch Umfang einer moglichen Kontamina-
tion kdnnen erst durch entsprechende Untersuchungen festgestellt werden. (vgl. NRW.URBAN 2012: 15)

Die Ergebnisse der Bestandsanalyse verdeutlichen, dass sich die stadtebauliche Struktur des Kasernenge-
léandes in einzelne Nutzungscluster untergliedern lasst, die von einer blockartigen Bebauungsanordnung,
einer orthogonalen Erschlieung und zahlreichen parkahnlichen Grinflachen gepragt ist.

Im Folgenden werden die planungsrechtlichen Grundlagen, die fUr eine zivile Nachnutzung der Kaserne
von Bedeutung sind, ndher untersucht. In einem ersten Schritt werden die Vorgaben der Regionalplanung
und der vorbereitenden Bauleitplanung beztglich des Kasernengelandes und seiner naheren Umgebung
untersucht. Aufbauend darauf werden die planungsrechtlichen Schritte erldutert, die notwendig sind, um
kommunales Baurecht fiir eine Nachnutzung auf dem Kasernenareal zu schaffen.
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3.4.1 Regionalplanung - Gebietsentwicklungsplan Detmold

Im Mehr-Ebenen-System der Raumordnung ist die Regionalplanung zwischen der Landesplanung und der
kommunalen Bauleitplanung angesiedelt. Die wechselseitige Beachtung der rechtlichen Planungsgrund-

lagen auf den verschiedenen Ebenen wird in §1 Absatz 3 ROG rechtlich normiert. Demnach besagt das
Gegenstromprinzip, dass die Entwicklung des Gesamtraumes die Belange der Teilrdume beachten soll und
bei der Entwicklung der Teilrdume die Anspriche groBraumiger Planungen beriicksichtigt werden sollen.
(vgl. Langenhagen-Rohrbach 2005: 29)

Wie bereits in Kapitel 2.1 erwahnt, ist die Stadt Gltersloh dem Regierungsbezirk Detmold zugehorig. Daher
ist der Gebietsentwicklungsplan Detmold die planungsrechtliche Grundlage auf regionaler Ebene und legt
die regionalen Ziele fir die Entwicklung des Regierungsbezirks Detmold fest. Der Gebietsentwicklungs-
plan wird in die zwei rdumlichen Teilabschnitte Oberbereich Paderborn und Oberbereich Bielefeld unter-
teilt. Seit 2004 ist der Plan des Teilabschnitts Oberbereich Bielefeld rechtskréftig und umfasst als Plangebiet
auch die Stadt Gutersloh. Demnach trifft er raumbedeutsame Aussagen zu den planerischen Malinahmen
fur das Kasernengelande. (vgl. Website Bezirksregierung Detmold)

Im nebenstehenden Gebietsentwick-
lungsplan ist das Kasernengelande als
Allgemeiner  Siedlungsbereich  (ASB)
fur die zweckgebundene Nutzung
Militdrischen  Einrichtung  dargestellt.
Die landwirtschaftlichen Flachen und
die Grunflichen entlang der Dalke sind
als Allgemeiner Freiraum- und Agrar-
bereich gekennzeichnet. Zudem liegt
der nordliche und norddéstliche Bereich
des Kasernengelandes im Uberschwem-

7, 6o il 2 e ‘i} ke mungsbereich der Dalke, der gleichsam
Eiuill 4778 52l D s ) 2RSS A = 2 A G- 3 4t I - (¥ -

Abb.16 Gebietsentwicklungsplan Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld als Bereich zum Schutz der Natur ausge-
(Quelle: Website Bezirksregierung Detmold wiesen ist. AuBerdem gehért die Dalke

zum Biotopverbund, der in der Erldute-
rungskarte des Gebietsentwicklungs-
plans als Bereich von landesweiter und
regionaler Bedeutung gekennzeichnet
ist. FUr eine funktionelle Einordnung der
landwirtschaftlichen Flachen werden
sie als Bereich zum Schutz der Land-
schaft und zur landschaftsorientierten
Erholung dargestellt. Die stdlich der Ka-
serne befindliche Wohnsiedlung ist als
Allgemeiner Siedlungsbereich ausge-
wiesen. (vgl. Abbildung 16)

A PPN i -

Abb.17 Fldchennutzungsplan 2020 der Stadt Gutersloh
(Quelle: Website Stadt Gutersloh)

3.4.2 Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan 2020 Gutersloh

Das Baugesetzbuch definiert im allgemeinen Stadtebaurecht verschiedene Instrumente, die den Kom-
munen bei der Bauleitplanung zur Verfigung stehen. Zu diesen rechtlichen Instrumenten gehort der
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Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan, der die stadtebauliche Entwicklung des gesamten
Gemeindegebiets darstellt (vgl. §5 BauGB). Ein weiteres Instrument der kommunalen Planungshoheit ist
der Bebauungsplan, der als verbindlicher Bauleitplan die Aussagen des Flachennutzungsplans parzellen-
scharf konkretisiert (vgl. 88 Absatz 1 und 2 BauGB). Dieser ergeht im Gegensatz zum Flachennutzungsplan
als Satzung und entfaltet damit gegentber jedem Birger eine rechtsbindende Wirkung (vgl. §10 Absatz 1
BauGB).

FUr die Stadt Gutersloh gilt der im Jahr 2002 aufgestellte Flachennutzungsplan 2020. In ihm ist das Kaser-
nengeldnde als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Kaserne dargestellt. Die Sportanlagen, die
zur Kaserne gehoren sind als Gebdude und Einrichtungen, die sportlichen Zwecken dienen, gekennzeich-
net. Die Flachennutzungen in der ndheren Umgebung der Kaserne sind wie folgt dargestellt: Nordlich
der Dalke befindet sich ein Gebiet mit unterschiedlichen Grinflichennutzungen, die mit den Zweckbe-
stimmungen Parkanlage, Spielplatz und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft versehen sind. Im Westen grenzen diese Griinflachen an Flachen fir den Gemein-
bedarf, die von den naher bestimmenden Symbolen fur die Gemeinbedarfseinrichtungen Schule, Sport-
anlage, Bad und Tennisanlage gekennzeichnet sind. Gleichsam wie im Gebietsentwicklungsplan ist fir den
Verlauf der Dalke ein Uberschwemmungsgebiet dargestellt. Die gesamte dstliche Umgebung besteht aus
Flachen fur die Landwirtschaft mit unterschiedlichen Uberlagerungen wie eine Bachniederung im Bereich
der Dalke und Flachen zur Entwicklung der Landschaft bzw. der Natur. Die stdlich angrenzende Wohn-
siedlung ist als Wohngebiet einschlieSlich geplanter Erweiterungsflache gekennzeichnet. (vgl. Abbildung
17) Allerdings ist auf dieser Flache von der Stadt Gltersloh keine prioritare Wohnbaulandentwicklung vor-
gesehen (vgl. Stadt Gltersloh 2011b: 28).

Militarische Liegenschaften unterliegen fur die Dauer ihrer Nutzung dem Fachplanungsrecht des Bundes
nach §37 BauGB und somit nicht der kommunalen Planungshoheit (vgl. Jacoby 2011: 18). Dies dndert
sich mit der offiziellen Freigabe der Liegenschaft durch das Bundesministerium der Verteidigung, welches
bereits im Voraus mogliche militérische Weiternutzungen abschlieBend geprift hat. Bei der Freigabe wird
die Liegenschaft in das Allgemeine Grundvermdgen des Bundes UberfUhrt. Dieser untersucht im Rahmen
einer Entbehrlichkeitsprifung, ob die Liegenschaft zur Erfullung ziviler Aufgaben des Bundes potenziell
bendtigt wird. Besteht kein anderweitiger Bundesbedarf, so sind in einem nachsten Schritt mogliche Riick-
Uberfuhrungsanspriche vorheriger Eigentiimer zu ermitteln. Wenn diese ebenfalls nicht bestehen, werden
die zustédndigen Behdrden auf Landesebene und kommunaler Ebene friihzeitig Uber die Beendigung der
militarischen Nutzung unterrichtet. Mit der endgultigen Aufgabeerkldrung des Bundesministeriums gilt
die kommunale Planungshoheit und es ist nun Aufgabe der Kommune, ihre Planungsabsichten fir die
Flache festzustellen. Die Gemeinde entscheidet weiterhin Uber den Zeitpunkt der Umnutzung und tber
die Art und Weise wie diese vollzogen werden soll. (vgl. Fachkommission Stadtebau der Bauministerkon-
ferenz 2002: 8)

Dieses Verwertungsverfahren des Bundes wird, bevor die Stadt ihre kommunale Planungshoheit austiben
darf, auch fir die Kaserne in Gutersloh erfolgen. Um den Umnutzungsprozess so frihzeitig wie moglich
einzuleiten, ist die Uberplanung einer militarischen Liegenschaft auch schon dann méglich, wenn die Auf-
hebung der militdrischen Zweckbestimmung noch bevorsteht. Folgende planungsrechtliche Verfahrens-
schritte sind vor der endgultigen Aufgabeerklarung des Ministeriums optional durchzufiihren:
Aufstellungsbeschluss eines Bebauungsplans (vgl. §2 Abs.1 BauGB)
Beteiligung der Offentlichkeit (vgl. §3 BauGB) und der Behérden sowie sonstiger Trager dffentlicher
Belange (vgl. §4 BauGB)
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Sicherung der Bauleitplanung durch Veranderungssperre und Zurlckstellung von Baugesuchen
(vgl. §14 und §15 BauGB)
Erlass einer Vorkaufssatzung (vgl. §25 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

(vgl. Jacoby 2011: 19).

Eine wesentliche Aufgabenstellung fir die zivile Nachnutzung von bisher militérisch genutzten Liegen-
schaften ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit von Vorhaben. Obliegt das Kasernen-
geldnde der Planungshoheit der Stadt Gutersloh, so muss mithilfe von formellen Instrumenten des Bau-
gesetzbuches Baurecht geschaffen werden. Zudem ist es sinnvoll, informelle Plane und Konzepte, wie
beispielsweise einenstadtebaulichen Rahmenplan zu erarbeiten, die derweiteren Planungals Orientierungs-
rahmen dienen kénnen. Beschlie3t die Gemeinde einen stéddtebaulichen Rahmenplan, so sind die Ergeb-
nisse nach §1 Absatz 6 Nr.11 BauGB bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu bertcksichtigen.

Es stehen der Stadt GUtersloh folgende formelle Instrumente des allgemeinen und besonderen Stadtebau-
rechts zur Verflgung:

Grundsatzlich héngt die Zuldssigkeit
von Vorhaben von der planungsrecht-
lichen Bewertung der vorhandenen

Allgemeines Stadtebaurecht | Besonderes Stadtebaurecht

Qualifizierter Bebauungsplan Stadtebauliche Sanierungsmaf-

(59 BauGB) nahme (§136 BauGB) Situation ab. Das BauGB unterscheidet
zwischen Vorhaben im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans, innerhalb eines

Vorhaben und ErschlieBungsplan | Stadtebauliche Entwicklungs- im Zusammenhang bebauten Ortsteils

(812 BauGB) malnahme (165 BauGB) (Innenbereich nach §34 BauGB) und im
Auflenbereich (8§35 BauGB). Im Fall der
Kaserne in Gutersloh liegt fur die Flache

Stadtebaulicher Vertrag mit Stadtumbaumalinahme kein Bebauungsplan vor, das heifRt

einem Investor (§11 BauGB) (§171 a-d BauGB)

es muss zunachst beurteilt werden,

ob das Kasernenareal im Innen- oder

Abb.18 Im Konversionsprozess sinnvolle Instrumente des allgemeinen und besonderen AuBenbereich “egt' Die Klérung dieser

Stadtebaurechts komplexen baurechtlichen Situation ist

(Quelle: eigene Darstellung) nicht die Zielsetzung der vorliegenden
Arbeit und wird daher an dieser Stelle nicht weiter ausgefthrt. Sicher ist jedoch, dass im Falle einer Nicht-
Zuweisung des Kasernengeldndes nach §34 und 35 BauGB, es der Aufstellung eines Bebauungsplans be-
darf. (vgl. Jacoby 2011: 90ff)

Wie bereits in Kapitel 3.4.2 beschrieben ist das Kasernengeldnde im Flachennutzungsplan der Stadt
Gutersloh als Sonderbaufldche dargestellt. Bevor die Stadt einen Bebauungsplan fir die Kaserne als Sat-
zung erldsst, muss sie den Flachennutzungsplan dahingehend andern, dass die Kaserne als zivil genutzte
Flache dargestellt wird. Dies kann gemal §8 Absatz 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren gleichzeitig mit der
Aufstellung des Bebauungsplans geschehen.

AbschlieBend ist festzuhalten, dass aufgrund des komplexen planungsrechtlichen Umnutzungs-
und Planverfahrens ein frihzeitiger Beginn des Konversionsprozesses sinnvoll ist. Die Analyse der
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen von Konversionsmalinahmen zeigt, dass eine ineinander
Ubergreifende Anwendung von informellen und formellen Instrumenten eine effiziente Umsetzung der
kommunalenPlanungszieleférdert.Daherware der Gebrauchmaglichstvielseitiger Planungsinstrumenteim
Konversionsprozess der Stadt GUtersloh sinnvoll.
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Die im Rahmen der Makroanalyse durchgeflhrte Untersuchung der rdumlichen, demographischen
und wirtschaftlichen Lage der Stadt GUtersloh hat das Ziel, folgende zu Beginn der Arbeit aufgestellten
Forschungsfragen zu beantworten:

Welche Nachnutzungen sind auf dem Kasernengeldnde umsetzungsféhig und stadtebaulich

sinnvoll?

Nach welchen Flachennutzungen wird zukUnftig in Gltersloh eine Nachfrage bestehen?

Welche Flachennutzungen eignen sich auf dem Standort der Kaserne?

Demzufolge  wird im  folgenden Kapitel versucht, die einzelnen Nachfrageindikatoren
zusammenzufihren und eine potenzielle Nachfrage nach verschiedenen Flachennutzungen fir den
Zeitraum ab 2020 zu ermitteln. Zudem erfolgt, basierend auf den Ergebnissen der Analyse des
Mikrostandorts, eine Einschatzung fir welche Flachennutzungen der Standort der Kaserne geeignet
ist und welche Nutzungen in dem zu entwickelnden Nachnutzungskonzept stadtebaulich sinnvoll zu
integrieren sind. Das folgende Kapitel dient zur Auswertung der gesamten Analyseergebnisse, die nach
den Nutzungsformen: Wohnen, Gewerbe, Versorgungseinrichtungen/ Dienstleistungen/ Einzelhandel,
Hochschule/ Forschung, Bildung/ Sport/ Freizeit, strukturiert werden.

Im Folgenden wird aufbauend auf der Analyse des Makrostandorts untersucht, ob die Nachfrage nach
einer Wohnnutzung in Gutersloh zuklnftig bestehen wird. Ein erster Schritt, um die Lage auf dem
GuUtersloher Wohnungsmarkt ab 2020 abschatzen zu kdnnen, ist ein Kenntnisstand Uber die aktuelle
Nachfrage- und Angebotssituation. Gemal? der Aussage von Herrn Zirbel, Leiter des Stadtplanungsamtes
in GUtersloh, besteht momentan eine Nachfrage nach Wohnimmobilien, insbesondere nach Miet- und
Eigentumswohnungen in innerstadtischen Lagen. Dies ist auch der Grund dafir, dass derzeit 14 Stadtvillen
auf einer ehemaligen Industriebrache am Rand der GUtersloher Innenstadt entstehen. (vgl. Interview Zirbel
vom 25.04.2012)

Die Analyse der demographischen Strukturen in GUtersloh zeigt, dass bis 2030 ein leicht positives Bevol-
kerungswachstum zu verzeichnen sein wird (vgl. Kapitel 2.2). Entscheidend fur den Wohnungsmarkt ist
allerdings hauptsachlich die Entwicklung der Anzahl der Haushalte, da ihre BedUrfnisse die Nachfrage am
Wohnungsmarkt widerspiegeln (vgl. Cieleback 2008: 136f). Fir GUtersloh ist ein Anstieg des Anteils der
Zweipersonenhaushalte um ca. 27,3% und der Einpersonenhaushalte um ca. 13% bis 2030 prognostiziert.
Der Anteil der Mehrpersonenhaushalte (ab drei Personen) wird zurlickgehen. Das bedeutet, dass ,durch
den Anstieg des Anteils kleinerer Haushalte (...) die absolute Zahl an Haushalten und damit auch der Bedarf
an Wohneinheiten bis 2030 in der Stadt GUtersloh zunehmen wird” (Stadt Gitersloh 2011a: 19).

Eine weitere wichtige Erkenntnis fiir Gitersloh ist, dass aufgrund der zunehmenden Anzahl der Ein- bis
Zweipersonenhaushalte in Zukunft die Nachfrage vor allem nach kleineren Wohnungsgré3en ansteigen
wird und von einer Fortfihrung dieses Trends auszugehen ist. Aullerdem werden zukinftig, bedingt durch
den steigenden Anteil dlterer Menschen (vgl. Kapitel 2.2), vor allem altengerechte, barrierefreie Wohnun-
gen nachgefragt. Ein weiterer Nachfragetrend auf dem Wohnungsmarkt ist der nach kostenglnstigem
Wohnraum. Dies ist darin begrindet, dass momentan unter den Wohnungssuchenden in Gdtersloh ein
groBer Anteil an Personen ist, die derzeit in einer Bedarfsgemeinschaft nach Hartz IV leben. Auerdem gibt
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es auch eine grofie Anzahl an Haushalten dlterer Personen, die nur geringe Renten beziehen und sich hohe
Mietpreise nicht leisten kdnnen. Fasst man diese Aspekte zusammen, stellt sich heraus, dass die Nachfrage
nach kleineren, barrierefreien und kostenginstigen Wohnungen steigen wird. (vgl. Stadt Gutersloh 2011a:
21)

Allerdings zeigt die Analyse der soziodkonomischen Lage der Einwohner Gliterslohs auch, dass viele ein-
kommensstarke Haushalte in Gitersloh leben. Diese Haushalte fragen derzeit vermehrt neu- und hoch-
wertiges Wohneigentum nach, wobei mehr Eigentumswohnungen als Ein- bis Zweifamilienhduser nach-
gefragt werden (vgl. Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Gutersloh 2012: 25ff). Die
Betrachtung der Nachfrageentwicklung in Gutersloh verdeutlicht, dass sich die steigende Nachfrage nach
Wohnraum durch eine zunehmende Ausdifferenzierung der Wohnbeddirfnisse der Nachfrager auszeichnet
und das Angebot entsprechend diversifiziert werden muss.

Neben der zukinftigen Nachfrage ist die Angebotsentwicklung auf dem Gtersloher Wohnungsmarkt ein
entscheidendes Kriterium, um herauszufinden, ob die Nachnutzung Wohnen auf dem Kasernengelande
sinnvoll ist. Der Wohnungsbestand in Gutersloh besteht zum grofSten Teil aus Ein- bis Zweifamilienhdusern
und stellt somit den Angebotsschwerpunkt dar. Ein siedlungsstruktureller Stresstest des SSR ergab, dass bei
Uber 700 Einfamilienhausern in Gltersloh in absehbarer Zukunft ein Generationen- und Besitzerwechsel
stattfinden wird. Das bedeutet, dass die zuklnftige Angebotsstruktur des Gitersloher Wohnungsmarktes
schwerpunktmal3ig von gebrauchten Einfamilienhdusern aus den 1950er- und 1960er Jahren gepragt sein
wird. (vgl. Stadt Gtersloh 2011a: 29) Voraussichtlich werden infolgedessen die Verkdufer dieser Einfamilien-
hauser verstarkt hochwertige, barrierefreie Eigentumswohnungen in der GUtersloher Innenstadt nachfra-
gen. Dieser Trend zeigt sich auch in anderen deutschen Stadten deren Wohnsiedlungen hauptsachlich aus
Einfamilienhdusern bestehen, wie beispielsweise in der Stadt Osnabriick. Gemal der Aussage von Claudia
Bierbaum, die im Stadtplanungsamt in OsnabrUck tatig ist, besteht derzeit eine besonders starke Nach-
frage nach hochwertig ausgestatteten, altengerechten Eigentumswohnungen. Diese Nachfrage wird auch
in den nachsten Jahren bestehen bleiben, so Bierbaum. (vgl. Interview Bierbaum vom 14.05.2012)

Des Weiteren wird sich auch der Abzug der britischen Truppen direkt auf den Wohnungsmarkt und ins-
besondere auf die Angebotsentwicklung in Gitersloh auswirken. Der Anteil des freiwerdenden Wohnbe-
stands aufBerhalb der militarischen Liegenschaften umfasst ca. 1000 Wohneinheiten und damit ca. 2,2%
des gesamten Gutersloher Wohnungsbestands. Es handelt sich dabei um einzelne Quartiere, bestehend
aus freistehenden Einfamilienhdusern, Reihenhdusern und Geschosswohnungsbauten, die im ganzen
Stadtgebiet verteilt gelegen sind. (vgl. Stadt Gutersloh 2011b: 6) Im Vergleich zu diesen zukinftig zahlreich
vorhandenen Einfamilienhdusern, gibt es derzeit nur wenig angebotene Wohnungen, weder im Miet-
noch im Eigentumssektor.

Die Zusammenfihrung von Nachfrage und Angebot in den néachsten Jahren verdeutlicht, dass aufgrund
der prognostizierten Haushaltsentwicklung der Bau neuer Wohnungen in Gitersloh notwendig sein wird.
Allerdings sollten keine weiteren Ein- und Zweifamilienhduser entstehen, da die Bestandsimmobilien
zukUnftig die Nachfrage decken werden. Daher sind bei der Entwicklung des Nachnutzungskonzepts
fur das Kasernengelande Wohnbaufldchen fir Ein- und Zweifamilienhduser auszuschlie3en. Vielmehr ist
zu beachten, dass besonders der Bedarf nach kleineren seniorengerechten Wohnungen unterschied-
licher Qualitat gedeckt werden sollte. Sinnvoll ist eine Angebotsmischung im Geschosswohnungsbau aus
einerseits preisglnstigen Wohnungen und andererseits qualitativ. _hochwertigen, dem oberen
PreissegmententsprechendenWohnimmobilien. Aul3erdem sollten neben denaltengerechten Wohnungen
auch Altenwohnheime im Nachnutzungskonzept bericksichtigen werden. Auch fir diese Art der sozialen
Einrichtungen wird in Zukunft in Gltersloh eine verstarkte Nachfrage bestehen. (vgl. Stadt Gutersloh 2011a:
49)
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Die Analyse zeigt, dass basierend auf der zukinftig ausreichend bestehenden Nachfrage, die Wohnnut-
zung auf dem Kasernengeldnde umsetzungsfahig ist. Neben der ermittelten Umsetzungsfahigkeit ist
eine Wohnnutzung auch stédtebaulich sinnvoll. Dies ldsst sich damit begrinden, dass sich der Standort
der Kaserne aufgrund seiner innenstadtnahen Lage gut fUr eine Wohnnutzung eignet. Die GroRe der
Flache ermoglicht die Entwicklung eines eigenen Quartiers, das sich in das umgebende Strukturgefiige
aus Freirdumen, Wohnsiedlungen und sozialen Einrichtungen einflgt. Die Ausweisung neuer Wohnbau-
gebiete auf dem Kasernengeldnde sollte die Angebote im Bestand erganzen und keine Konkurrenz zu den
bestehenden Baulandpotenzialen und Baullcken in Gutersloh darstellen. Das vorherrschende Angebot an
Ein- und Zweifamilienhdusern sollte mit alternativen Wohnformen hauptséchlich im Geschosswohnungs-
bau ergdnzt werden. Zudem wadre es sinnvoll diese Wohnformen aus unterschiedlichen Bautypologien
und Bauformen zu planen. Nur so ist es moglich, den BedUrfnissen der zunehmend ausdifferenzierten
Nachfrage verschiedener Zielgruppen gerecht zu werden.

Die Analyse der 6konomischen Situation Gterslohs ergab, dass die Stadt einerseits bereits Standort
zahlreicher Unternehmen ist und andererseits Standortvorteile bietet, welche die Ansiedlung weiterer
Unternehmen in Zukunft moglich machen. Allerdings sind die Flachenressourcen der bestehenden
Gewerbegebiete in der Stadt Gutersloh beinahe ausgeschopft, sodass neue Gewerbegebiete auszu-
weisen und zu entwickeln sind. Die Gewerbefldchenprognose, die die Stadt Glitersloh im Rahmen ihrer
Strategischen Gewerbeflachenentwicklung durchfihrte, ermittelte einen Gewerbeflachenbedarf von 71
ha. Demnach besteht die Nachfrage nach Gewerbeflachen in Giitersloh, die die derzeitig ausgewiesenen
und angebotenen Flachen von ca. 12 ha Ubersteigen. Bei den angebotenen gewerblichen Bauflachen han-
delt es sich um mehrere kleinere Areale im nord-ostlichen Stadtgebiet GUterslohs. Es ist daher notwendig,
grolere zusammenhangende Flachen neu auszuweisen. Ein bereits von der Stadt Gitersloh im Rahmen
des Konversionsprozesses durchgefiihrtes Werkstattverfahren ergab, dass der Flugplatz, der noch bis 2020
von den britischen Truppen genutzt wird, das groBtmaogliche Potenzial fur eine gewerblich-industrielle
Nutzung auf dem Gutersloher Stadtgebiet darstellt. Die Grof3e von ca. 344 ha ermdglicht die Existenz von
verschiedenen groSraumigen Nutzungen. Zudem verfiigt dieses Areal mit seiner Lage an der B513 Uber
eine direkte Anbindung an das BundesfernstralSennetz. (vgl. Stadt Gutersloh 2012: 8ff)

Der Standort der Kaserne dagegen eignet sich aufgrund der geringen Gré3e von 37 ha und den
direkt angrenzenden sensiblen Nutzungen, wie die Wohnbebauung im Stden und das Schulzentrum im
Norden, nicht fiir gewerblich-industrielle Nutzungen. Allerdings ist es maglich, einen Teilbereich des neu zu
entwickelnden Quartiers fir nicht stérendes Gewerbe, beispielsweise flr Forschungseinrichtungen,
vorzusehen.

Aus der Analyse der Kasernenumgebung wird deutlich, dass im direkten Umfeld zahlreiche Nutzungen
vorhanden sind, es aber an Nahversorgungseinrichtungen in Form von Einzelhandel und Dienstleistungen
mangelt. Neben dem Mangel an nah gelegenen Versorgungseinrichtungen ist es als negativ zu bewerten,
dass die nachstgelegenen Nahversorgungszentren an der Carl-Bertelsmann-Stralle und an der Neuen-
kirchener Strae nur mit dem PKW zu erreichen sind. (vgl. Kapitel 3.2.4)

Momentan stellt es noch keinen Standortnachteil dar, allerdings erfordert eine zuklinftige Wohnnutzung
auf dem Kasernengeldnde die Etablierung von fulllaufig erreichbaren Versorgungseinrichtungen, die
beispielsweise der Versorgung mit Waren und Dienstleistungen dienen (vgl. Bundesministerium far
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Familie, Senioren, Frauen und Jugend 2008: 8). Einhergehend mit einer steigenden Nachfrage an Wohn-
immobilien wird auch die Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen im Wohnumfeld steigen. Daher sollte
dasimLaufedieser Arbeitzuentwickelnde undausgewdhlte NachnutzungskonzeptfiirdasKasernengelande
neben Flachen fir Geschosswohnungsbau auch Flachen fir Versorgungseinrichtungen unterschiedlicher
Art vorsehen. Zu diesen notwendigen Einrichtungen zédhlen beispielsweise auch Blronutzungen und
Arztpraxen. Bei einer Wohnnutzung auf dem Kasernenareal ist es wichtig, eine Nutzungsmischung aus
Wohnen, Arbeiten, Dienstleistungen und Versorgung zu planen. Eine solche Mischung kann sowohl inner-
halb der Gebdude als auch auf Quartiersebene erreicht werden (vgl. Reicher 2012: 112).

Die Ausrichtung der zu planenden Wohnimmobilien auf die Bediirfnisse dlterer Menschen bedarf einer
fuBlaufig erreichbaren Grundversorgung im Wohnumfeld. Insbesondere é&ltere Menschen haben eine
im Alter wachsende Bindung an ihr Wohnquartier, da ihr Aktionsradius tendenziell abnimmt. (vgl. Stadt
Gutersloh 2011a:41) Die Entwicklung eines neuen Quartiers auf dem Kasernengeldnde erfordert demnach
auch ein neues Quartierszentrum, welches Standort fur Dienstleistungs- und Serviceeinrichtungen, die
Betreuungs- und Pflegedienste anbieten, sowie Einzelhandel und Gastronomie ist.

Einen weiteren Analyseschwerpunkt stellt die Betrachtung der Situation der jingeren Bevolkerung
(zwischen 18 und 25 Jahren) in GUtersloh dar. Momentan besteht in dieser Altersklasse noch ein posi-
tives Wanderungssaldo, allerdings ist es fur die Entwicklung der Stadt unerldsslich auch zukUnftig fur
junge Menschen sowohl als Wohn- als auch Arbeitsplatzstandort attraktiv zu bleiben. Wie die Analyse
aufzeigt, bestehen momentan Defizite auf dem Arbeitsmarkt, die aus einem Mangel an Ausbildungs-
platzen und einer geringen Anzahl an hochqualifizierten Beschaftigten bestehen. (vgl. Kapitel 2.3) Fir die
gesamte wirtschaftliche Situation Glterslohs ist es daher sinnvoll, eine Verbesserung der Ausbildungssitu-
ation anzustreben. Fine Moglichkeit besteht darin, den Studienort GUtersloh als Zweigstelle der Fachhoch-
schule Bielefeld in Zukunft auszubauen. Momentan ist es mdoglich, die praxisintegrierten Studiengange
Wirtschaftsingenieurwesen und Mechatronik/Automatisierung in Gutersloh zu studieren (vgl. Website
Fachhochschule Bielefeld). Der Standort GUtersloh hat aufgrund seiner positiven wirtschaftlichen Lage und
der Anzahl an ansdssigen Unternehmen Potenzial, weitere praxisnahe Studiengdnge der Fachrichtungen
Wirtschaft und Maschinenbau zukinftig anzubieten.

Fir eine Ansiedlung weiterer Hochschuleinrichtungen ist der Standort der Kaserne insbesondere
aufgrund seiner innenstadtnahen Lage gut geeignet (vgl. Interview Grotefeld vom 20.06.2012). Zu
diesem Ergebnis kamen auch die bereits durchgefiihrten Fachgespréche und Expertenrunden im Rahmen
eines Werkstattverfahrens (vgl. NRW.URBAN 2012: 32ff). Eine weitere Option ist es, den Gebdudebestand,
in dem sich momentan die schulischen Einrichtungen auf dem Kasernengeldnde befinden, fiir zukinftige
Hochschuleinrichtungen weiter zu nutzen. Ob sich eine daflir notwendige Modernisierung der Gebau-
de finanziell gesehen lohnt, musste allerdings noch genauer untersucht und Gberprift werden. In dem
zu entwickelnden Nachnutzungskonzept ist es zudem moglich, neben den Hochschuleinrichtungen der
Fachhochschule, auch Flachen fur Forschungseinrichtungen zu integrieren. Eine Nachfrage danach kénnte
von den in GUtersloh ansassigen Firmen der Maschinenbau- oder [T-Branche ausgehen.

AbschlieSend ist festzuhalten, dass es umsetzungsfahig und stadtebaulich sinnvoll ist, bei der Entwicklung
des Nachnutzungskonzeptes neben Fldchen fUr eine urbane, gemischte Wohnnutzung auch Teilbereiche
fur eine Forschungs- und Hochschulnutzung vorzusehen.
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Wie die Analyse der demographischen Strukturen Giterslohs zeigt, wird die Anzahl der Kinder und Jugend-
lichen um ca. 16% bis 2030 abnehmen. Das bedeutet, dass auch die Zahl der Schiler in Zukunft zurick-
gehen wird. Die Nachfrage nach neu auszuweisenden Flachen flr Schulen ist momentan nicht gegeben
und wird auch voraussichtlich bis 2030 nicht bestehen. Flr Familien mit Kindern, die zuklnftig auf dem
Kasernengeldande leben kénnten, gibt es ein ausreichendes Angebot an Schulen in der ndheren Kasernen-
umgebung. Im Norden grenzt das Schulzentrum mit zwei weiterfihrenden Schulen an die Kaserne an und
in der stdlichen Wohnsiedlung ist eine Grundschule angesiedelt. (vgl. Kapitel 3.2.5)

Die sich auf dem Kasernengeldnde befindenden schulischen Einrichtungen, die momentan
noch vom britischen Militér genutzt werden, wuirden sich generell gut flr eine Weiternutzung als
Bildungseinrichtungen eignen. Allerdings spricht die mangelnde Nachfrage dagegen und das zu
entwickelnde Nachnutzungskonzept wird demnach keine Flachen fir schulische Bildungseinrichtungen
vorsehen.

Die Sportanlagen im Norden und Nordosten des Kasernenareals sind den Fotos nach zu urteilen in gutem
Zustand und ermdglichen die Austibung verschiedenster Sportarten. Zukinftig ist es sinnvoll, diese Sport-
pldtze und Sportanlagen weiter zu nutzen und sie in dem zu entwickelnden Nachnutzungskonzept zu integ-
rieren. Eine Maglichkeit besteht in Form einer Nachnutzung der Sportanlagen in Kooperation mit der Hoch-
schule.Weiterhin kdnnte eine Nachnutzung durch értliche Sportvereine erfolgen, die die Sportplatze furihre
Zwecke anmieten. Wie Erfahrungen aus der Stadt Osnabriick zeigen, ware diese Anmietung und Nutzung
auch schon vor einer Fertigstellung des neuen Quartiers maglich (vgl. Website Stadt Osnabrick).

Die angrenzende Kasernenumgebung ist maligeblich von Freiraumstrukturen geprégt, wie u.a. die
ostlichen Ackerflachen und die nordlich verlaufende Dalke. Sowohl im Gebietsentwicklungsplan als auch
im Flachennutzungsplan der Stadt Gitersloh sind diese Griin- und Freiflachen mit bedeutsamen land- und
naturrdumlichen Funktionen dargestellt. (vgl. Kapitel 3.4.1 und 3.4.2) Daher ist es besonders wichtig, diese
angrenzenden Freirdume im Nachnutzungskonzept zu erhalten und sie mit den Grin- und Freiflachen-
strukturen auf dem Kasernengelande zu verknupfen.

Im Allgemeinen gibt es mehrere planerische Moglichkeiten wie mit angrenzenden Stadt- und Land-
schaftsraumen umgegangen werden kann. Es kann entweder eine deutliche Abgrenzung zwischen
Bebauung und Landschaft durch die Schaffung eines ausgepragten Siedlungsrandes ausgebildet werden.
Oder die Planungen sehen Ubergangszonen vor, die zwischen Siedlung und Landschaft als eine Art Puffer
fungieren. (vgl. Giseke 2007: 187ff)

Bei einer Nachnutzung des Kasernengeldndes ist es stadtebaulich und landschaftsplanerisch am sinnvolls-
ten, eine Verzahnung zwischen bebautem Stadtraum und unbebauter Landschaft mit finger-oder keil-
artigen Grinrdumen zu kreieren, die in das neu zu entwickelnde Quartier hinein fihren. Zudem sollte mit
den nordlichen und éstlichen Bereichen des Kasernengeldandes planerisch sehr sensibel umgegangen wer-
den und von baulichen Erweiterungen weitestgehend abgesehen werden. Die Grinstrukturen auf dem
Kasernengeldnde tragen bereits wesentlich zu den bestehenden positiven Merkmalen des Standorts bei
und sollen deshalb auch bei einer Nachnutzung erhalten bleiben. Die parkéhnlichen Grinfldchen und der
Baumbestand kénnen auch zukinftig den Raum strukturieren und die weiteren vorgesehenen Nutzun-
gen erganzen. Es ist daher sinnvoll, im Rahmen des Nachnutzungskonzepts Grinflachen und 6ffentliche
Rdaume zu schaffen, die stadtebaulich gestaltet sind und eine Aufenthaltsqualitdt aufweisen.
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Auch in einer Stadt wie Gtersloh, deren Stadtstruktur durch zahlreiche Freirdume gepragt ist, tragen Grin-
strukturen in den Quartieren zu einer hohen Wohnqualitdt bei. Weiterhin eignet sich der Standort, neben
der Moglichkeit die angrenzenden Landschaftrdume mit den Grinstrukturen auf dem Kasernengeldnde
zu verflechten, dazu, eine Grinvernetzung zu den innerstadtischen Parkfldchen, wie beispielsweise zum
Stadtpark oder zum Botanischen Garten zu schaffen. Mithilfe von Full- und Radwegen entlang dieser
Grinverbindungen, kdnnen sie zur Freizeitgestaltung und Naherholung der Bewohner Guterslohs dienen.
Das Nachnutzungskonzept des Kasernengelandes sollte daher ein Fu3- und Radwegesystem von und zur
Innenstadt beinhalten.

Eine besondere Funktion nimmt derzeit der Bachlauf der Dalke ein. Der Standort der Kaserne eignet sich
dazu, einige nordliche Teilbereiche des Areals zur Renaturierung der Dalke zu nutzen (vgl. Kapitel 3.2.3).
So kann zukiinftig eine Art Auenlandschaft entlang der Dalke als Uberschwemmungsflache wiederherge-
stellt werden. Diese Malinahme wird auch vom Fachbereich Umwelt der Stadt Gutersloh vorgeschlagen
(vgl. NRW.URBAN 2012: 20). Aullerdem konnen die Uferbereiche der Dalke genutzt werden, um die
Grunverbindungen zu den innerstadtischen Parkflaichen zu erganzen.

Abschlieend lasst sich festhalten, dass eine Nachnutzung des Kasernengeldndes fir die Stadt
Gutersloh erforderlich ist. Gesamtstadtisch betrachtet besteht sowohl aus demographischer als auch aus
wirtschaftlicher Sicht eine gute Ausgangslage. Die bisherigen militdrischen Nutzungen auf dem Kasernen-
geldnde und die Lage im Stadtraum lassen zukUnftig ein breites Spektrum an zivilen Nachnutzungen zu.

Aufbauend auf den untersuchten Analyseergebnissen ergeben sich folgende umsetzungsféhige und
stadtebaulich sinnvolle Nachnutzungen, nach denen zukinftig eine Nachfrage bestehen wird und die sich
fur den Standort des Kasernengeldndes eignen:

Wohnen | Geschosswohnungen: barrierefrei und kleine Wohneinheiten, preiswert und hochwertig
Quartierversorgung | Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Blronutzungen, Praxen
Hochschul- und Forschungseinrichtungen

Nicht stérendes Gewerbe

Maogliche Weiternutzung der Sportanlagen

Grunverbindungen

Diese Ergebnisse sind die Grundlage des an dieser Stelle folgenden konzeptionellen Teils der Arbeit. Die als
stadtebaulich sinnvoll und umsetzungsfahig ermittelten Nutzungen werden nunin verschiedenen Konzept-
varianten weiterentwickelt. Wichtig ist bei jeder Variante, dass ein von urbanen Qualitdten gepragtes, ge-
mischt genutztes Wohnquartier entsteht, welches durch nicht-stérende gewerbliche Nutzungen sowie
Hochschul- und Forschungseinrichtungen sinnvoll ergénzt wird. Zudem sind 6ffentliche Griinflachen, die
das neue Quartier strukturieren und die angrenzenden Freirdume verknUpfen, bedeutsam. Das Quartier
sollte die Chancen, die diese Konversion fur die Stadt Gutersloh darstellt, bestmdglich in sich vereinen.
Zudem sind positive Impulswirkungen, die von dem neuen Quartier auf die umliegenden Stadtbereiche
Guterslohs ausstrahlen, winschenswert.
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Im Folgenden werden drei verschiedene Nachnutzungskonzepte beschrieben, die auf Grundlage der
Analyseergebnisse aus Kapitel 4 entwickelt wurden. Ausschlaggebend ist hierbei, dass jede der drei
Varianten ausschlie3lich die in Kapitel 4.7 als zukUnftig nachgefragte und standortgeeignete Nutzungen
beinhaltet. Die Nutzungskonzepte stellen Flacheneignungen fur die geplanten und zukUnftig nachge-
fragten Nutzungen dar. Diese werden rdumlich verortet und die ErschlieBung sowie die Verkntpfung mit
den umliegenden Stadtquartieren GUterslohs aufgezeigt. Allerdings ist die Einteilung der Flachen nicht
parzellenscharf, sondern erfolgt auf einer Gibergeordneten Ebene im Mal3stab 1:2500.

In einem ersten Schritt werden stddtebauliche Zielsetzungen aufgestellt, die auf den Analyseergebnissen
basieren. Sie stellen den inhaltlichen Rahmen der drei Nachnutzungskonzepte dar und werden bei der
Auswahl des finalen Nachnutzungskonzepts als wichtige Entscheidungskriterien dienen. Im Anschluss an
die Formulierung der Zielsetzungen werden allgemeine Kosten und Nutzen einer KonversionsmalSnahme
betrachtet. Darauf folgen die kartographische Darstellung, die textliche Beschreibung sowie die SWOT-
Analyse der drei Nachnutzungskonzepte. Die drei verschiedenen Nachnutzungskonzepte werden zur Ver-
einfachung im Folgenden auch als Variante 1, 2 und 3 bezeichnet.

Die zu entwickelnden Varianten einer maglichen Nachnutzung auf dem Kasernengeldande sollen sich alle
an den folgenden Ubergeordneten Zielsetzungen orientieren:

Das Areal soll von allen Seiten fir die Bewohner Guterslohs zugédnglich werden. Momentan ist es fir
Nicht-Militarangehorige nicht gestattet, das Kasernengeldnde zu betreten. Zudem verhindern Zadune und
naturrdumliche Barrieren die Sicht und den Zugang auf das Geldnde. Daher sollen durch den Ausbau des
ErschlieBungssystems, insbesondere der Ful3- und Radwege, neue Zugdnge geschaffen werden.
AuBerdem soll die Verbesserung der OPNV-Anbindung von der Gitersloher Innenstadt zum Kasernen-
geldnde und der Bau neuer Haltestellen an der Verler Stral3e zu einer neuen Zuganglichkeit des Geldndes
fUhren.

Die Planungen sollen dem neuen Quartier auf dem Kasernengeldnde eine eigene Identitat geben.

Aufgrund des langen Entwicklungszeitraums und der nur bedingt vorhersehbaren Planungsbedingungen
sollte das Nachnutzungskonzept eine flexible Fldachenentwicklung ermdglichen.

Ziel ist es, auf dem Areal ein Wohnquartier zu schaffen, welches durch die Ansiedlung von Einzelhandels-
und Dienstleistungseinrichtungen, Hochschuleinrichtungen sowie hochschulaffinem Gewerbe von einer
Nutzungsmischung gepragt wird. Das Quartier soll ein Nebeneinander der Nutzungen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung und Erholung ermdglichen. Eine wohnortnahe Nahversorgung im Quartier ist dabei beson-
ders wichtig. Urbanitdt bedeutet neben der Nutzungsmischung auch eine hohe stadtebauliche Dichte, die
von einer quartiersorientierten und kleinteiligen Struktur gekennzeichnet ist.
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Zukunftsfahigkeit bedeutet in diesem Kontext, auf die sich zukinftig dndernde Nachfrage einzugehen
und fur diese Nachfragegruppen zu planen. Zu den wichtigsten Nachfragern werden zukUnftig Ein- bis
Zweipersonenhaushalte zéhlen, die verstarkt von dlteren Menschen gebildet werden. Ziel ist es demnach
sowohl barrierefreie, altengerechte Wohneinheiten zu schaffen als auch innerhalb des Quartiers kurze
Wegeverbindungen zu den Versorgungseinrichtungen zu berUcksichtigen. Aber auch junge
Haushalte mit einem eher geringen Einkommen sind potenzielle Nachfrager. Hauptsachlich sollen daher
Geschosswohnungen entstehen, die ein gemeinschaftliches Wohnen unterschiedlicher Einkommens-
strukturen ermaoglichen. Das bedeutet eine Umsetzung vielfdltiger Bauformen und Bautypologien, die
sowohl hochwertigen als auch preislich erschwinglichen Wohnraum schaffen.

Das Ziel besteht darin, das Quartier mit den angrenzenden Nutzungen und der stadtischen Grinstruktur zu
verbinden. Das Kasernengelande ist bisher nicht ausreichend in die vorhandenen stadtischen Strukturen
eingebunden. Das Nachnutzungskonzept soll daher sowohl angrenzende Nutzungen aufgreifen als auch
die vorhandenen innerstédtischen Grinflichen miteinander verknipfen. Ziel ist es, diese fUr die Bewohner
als Erholungsrdume neu erlebbar zu machen. Insgesamt soll das Kasernengelande durch die Neuplan-
ungen mit den umliegenden Quartieren Guterslohs vernetzt werden.

Ziel ist es, Flachen im Quartier als Standort fiir Hochschul- und Forschungseinrichtungen auszuweisen.

Im folgenden Kapitel werden die Kosten und Nutzen aufgezeigt, welche die Wirtschaftlichkeit von
Konversionsmaflnahmen im Allgemeinen bestimmen. Wichtiger Bestandteil sind dabei die Kosten, die
im Rahmen der Planung, Durchfihrung und Instandhaltung eines Umnutzungsprojekts, wie das der
Kaserne Mansergh Barracks, entstehen. Diesen Kosten stehen die Nutzen gegenuber, die im Regelfall erst
nach der Realisierung des Projekts in Erscheinung treten. Fir die Betrachtung der Kosten und Nutzen einer
Konversionsmaflinahme ist die Perspektive, aus welcher die Wirtschaftlichkeit bewertet werden soll,
essentiell. Die Perspektive ist akteursabhdngig, das bedeutet, dass je nachdem welcher Akteur,
beispielsweise der Bund, eine Kommune oder ein Investor, die Betrachtung und Bewertung der Kosten
und Nutzen durchfthrt, die Ergebnisse voneinander abweichen kénnen. (vgl. BICC/IABG 1997: 17)

Im Folgenden werden die Kosten und Nutzen einer Konversionsmalnahme aus der kommunalen
Sicht betrachtet. Die Wahl fiel auf diese Perspektive, da militérische Liegenschaften sehr hdaufig von den
betroffenen Kommunen erworben werden (vgl. ebd.). AuBerdem sind die Kosten und Nutzen aus Sicht
der Stadt Gutersloh flr den weiteren Verlauf des Nachnutzungsprozesses der Kaserne Mansergh Barracks
entscheidend.

Ein wesentlicher Kostenbestandteil einer Kommune, die eine Konversionsflache erwirbt, ist der zu ent-
richtende Kaufpreis (vgl. ebd.). Nach der Tatigung des Kaufes beginnt der Umnutzungsprozess mit
der technischen Baureifmachung der Fldche. Konversionsareale sind bereits genutzte Flachen, deren
ErschlieBungssysteme, ober- und unterirdische Anlagen sowie die Bodenverhaltnisse vor einer zivilen
Folgenutzungerst hergerichtetbzw. baureif gemachtwerden missen.Zuden entsprechenden MaSnahmen
zahlen u.a. der Ruckbau der Gebdude, die Entsiegelung oder die Sanierung der mit Altlasten kontami-
nierten Boden. Die Kosten fir die technische Baureifmachung des Areals machen sehr hdufig einen
entscheidendenTeil der Projektkosten aus. (vgl. Alsbach/Hocker 2008: 256ff) Etwas genauer betrachtet mus-
sen von den betroffenen Kommunen im Rahmen der Baureifmachung folgende Kosten beachtet werden:
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die Sanierungskosten, die Berdumungs- und Entsorgungskosten, die ErschlieSungskosten sowie die Ver-
waltungs- und Vermarktungskosten. Die Sanierungskosten fallen an, wenn bei Untersuchungen Altlasten
in den Boden der Konversionsflache festgestellt werden und diese fir die weitere Realisierung des Projekts
zu beseitigen sind. (vgl. BICC/IABG 1997: 19) Wie bereits in Kapitel 3.3.4 beschrieben, besteht eine hohe
Wahrscheinlichkeit, dass sich auf ehemaligen Militarliegenschaften schadliche Bodenverunreinigungen
nach §2 Absatz 3 BBodschG oder Verdachtsflaichen nach §2 Absatz 4 BBodschG befinden. Der finanzielle
Umfang der Sanierungskosten ist abhangig von der Art und der Flachengro3e der Kontamination, den an-
zuwendenden Sanierungstechniken sowie den geplanten zuklnftigen Nutzungen. (vgl. Jacoby 2011:61)
Die Berdumungs- und Entsorgungskosten sind bei der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zu kalkulieren, wenn
die Gebdude, die technischen Anlagen sowie die verkehrliche ErschlieBung der Konversionsfldche einen
Zustand aufweisen, der eine Folgenutzung ausschliel3t oder sie in Teilen nicht mehr bendtigt werden.
Diese baulichen und technischen Anlagen sowie die Verkehrswege sind zu beseitigen, Baumaterialien zu
entsorgen und gegebenenfalls sind einzelne bauliche Anlagen mit erhaltenswerter Substanz zu sanieren.
(vgl. BICC/IABG 1997: 19)

Eine weitere Kostengruppe der gesamten Projektkosten, die von den Kommunen zu tragen sind, sind
die ErschlieSungskosten. Sie bestehen aus Investitionen, die fur die infrastrukturelle Versorgung der
zuklnftigen Nutzungen auf dem Konversionsareal, vorzunehmen sind. Zu diesen technischen Infrastruktu-
ren zahlen die Verkehrswege, die Elektrizitatsversorgung, die Kanalisation sowie die Telekommunikations-
einrichtungen, die fUr eine zivile Nachnutzung essentiell sind. Neben den technischen Infrastrukturen
sind auch die Kosten fur den Bau moglicher sozialer Einrichtungen von den Kommunen zu tGbernehmen.
Weiterhin fallen wahrend des gesamten Projektentwicklungsprozesses Verwaltungskosten an, die aus dem
kommunalen Haushalt zu bezahlen sind. Sie setzen sich aus der Betreuung der Liegenschaften, den
Untersuchungen hinsichtlich Altlasten oder Bausubstanz, den Planungskosten, der Durchfihrung von
Wirtschaftlichkeitsberechnungen sowie der Vermarktung der erschlossenen Flachen zusammen. (vgl. ebd.)

Gleichsam zu den aufgezeigten Projektkosten, sind die Folgekosten ein wichtiger Bestandteil bei der
Planung und Realisierung eines Konversionsprojektes. Sie entstehen aufgrund der Instandhaltung und
des Betriebs der sozialen und technischen Infrastruktur und sind von den Kommunen zu tragen. Hierzu
gehoren die Kosten fir die Reinigung und Beleuchtung der verkehrlichen und technischen ErschlieSungs-
anlagen sowie fur die Pflege der Grinflachen und der 6ffentlichen Plétze. In der Regel kdnnen sie nicht auf
die zukUinftigen Bewohner umgelegt werden. (vgl. Bizer et al. 2007: 14)

Den gesamten Projekt- und Folgekosten stehen die kommunalen Nutzen von Konversions-
malinahmen entgegen. Ertrage kdnnen die Stadte aus dem Verkauf des Grundsticks oder Teile des Grund-
stlcks an Investoren erzielen. Sie stellen den direkten, monetdren Nutzen der Kommunen im Rahmen einer
Konversion dar. (vgl. BICC/IABG 1997: 17) Wichtig ist in diesem Zusammenhang die Wertsteigerung des
Verkehrswertes von Konversionsflachen, die durch die Planung und Baureifmachung der Flachen ent-
steht. Bei dem Entwicklungszustand einer militérischen Liegenschaft vor dem Umnutzungsprozess
handelt es sich um Bauerwartungsland nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV. Fir den Ankauf der Konversions-
flache zahlen die Kommunen den Grundstlckspreis fir Bauerwartungsland, der im Rahmen der Ver-
kehrswertermittlung berechnet wurde. Die erste Stufe des Wertzuwachses wird durch die Aufstellung
eines rechtskraftigen Bebauungsplans erreicht und der Verkehrswert steigt dadurch auf den Wert von
Rohbauland an (vgl. § 4 Abs. 3 ImmoWertV). Diese planungsbedingte Wertsteigerung verbleibt beim
Eigentimer der Flache, dies ist im Regelfall die Kommune. Mit der Erschlielung der Flache durch die
Kommune steigt der Verkehrswert auf den Wert von baureifem Land nach § 4 Absatz 4 ImmoWertV an.
Dieser schrittweise Wertzuwachs wird in der Literatur auch Bonczek sche Treppe genannt und veran-
schaulicht die betrachtliche Steigerung des Verkehrswertes durch die Bauleitplanung. (vgl. Davy 2006: 36f)
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FUr die Kommunen ist es daher ein hdufig gesetztes Ziel, eine moglichst hohe Bodenwertsteigerung mit-
hilfe der Konversion zu erzielen (vgl. Dransfeld 2012: 3).

Weitere Vorteile fur die Kommune sind die Steuereinnahmen durch eine erhdhte Grundsteuer fir die
Baugrundstlicke, aufgrund der Wiederaufnahme der Flache in den kommunalen Flachenpool.
Aul3erdem kann die Stadt mit zusatzlichen Gewerbesteuereinnahmen seitens der angesiedelten Unterneh-
men rechnen. Neben dem Zuwachs an Grund- und Gewerbesteuereinnahmen entstehen durch den Zu-
zug von neuen Bewohnern eine verbesserte Kaufkraft sowie steigende Einnahmen der Einkommenssteuer.
Allerdings sind dies keine direkt anfallenden Einnahmen, sondern langfristige, monetdre Nutzen fir die
Stadt. (vgl. Bizer et al. 2008: 2)

Weitere langfristige Vorteile einer Konversionsmalinahme resultieren aus den Ausstrahlungseffekten,
die wéhrend und nach der Planung von dem Projekt ausgehen. Ausstrahlungseffekte sind qualitative
Verbesserungen, die einen Mehrwert fUr die neuen Nutzungen auf dem Konversionsgeldnde und fir das
angrenzende stadtische Umfeld generieren. Diese kdnnen in Form von stadtebaulichen Mal3nahmen,
wie die Neugestaltung der 6ffentlichen Rdume oder die Ausweisung von neuen stadtischen Grinflachen,
erfolgen. Zu den qualitativen, 6konomischen Impulsen zéhlt auch die Férderung der kommunalen
Wirtschaftsstruktur durch die Ansiedlung neuer Unternehmen. Rdumliche Aufwertungseffekte wirken sich
sowohl auf die baulich gewachsenen Stadtstrukturen, als auch auf die Wahrnehmung und das Empfinden
der Bewohner aus. Sie steigern die Lebensqualitat flr die Bewohner der Stadt, welche fir die Gewinnung
von Zuzigen aus dem Umland und hochqualifizierter Beschéftige entscheidend ist. (vgl. Nelting 2010: 2f.)

AbschlieSend ist festzuhalten, dass man zwischen den Projekt- und Folgekosten sowie zwischen den
direkten und langfristigen Nutzen einer KonversionsmalSnahme unterschieden muss. Neben den
monetdren Nutzen ist insbesondere der qualitative Mehrwert in Form von konomischen, dkologischen,
sozialen und stadtebaulichen Ausstrahlungseffekten fur die Kommune zu beachten. Fir eine genaue
BezifferungundBewertungderWirtschaftlichkeiteinerKonversionsmalinahmeisteineGegenuberstellungder
kommunalen Kosten und Nutzen sinnvoll. Dies kann im Rahmen einer Kosten-Nutzen-Analyse, einer
Nutzwertanalyse oder einer Kosten-Wirksamkeits-Analyse getatigt werden. Aufgrund des Umfangs und
den fehlenden daftir notwendigen Daten wird die Durchfiihrung einer solchen Analyse an dieser Stelle der
Arbeit nicht weiter verfolgt. (vgl. Kapitel 1.3)

Die erste Variante zeichnet sich durch eine Uberwiegende Orientierung am Bestand aus. Die Planungen
sehen den Erhalt der wesentlichen Raumstrukturen und Flachenaufteilungen vor. Das bedeutet, dass das
ErschlieBungssystem, die Sportanlagen, der Baumbestand und der Grol3teil der vorhandenen Gebdude
bestehen bleiben. Da sich die Lage der ErschlieSungswege am Bestand orientiert, ist das Gebiet auch
zukUnftig von der zentralen Ost-West Verbindung gepragt. Dadurch werden die vorhandenen rdumlichen
Achsen und Sichtbeziehungen sowie die Aufteilung in die vorhandenen Baubldcke beibehalten.

Die verkehrliche Anbindung an das gesamte Areal erfolgt weiterhin von der bereits vorhandenen
westlichen Zufahrt an der Verler Stral3e. Sie stellt die Verbindung des neuen Quartiers zur Gtersloher
Innenstadt und zur Bundesautobahn A2 dar. Fin neuer Zugang in das Quartier erfolgt von dem sidlich
verlaufenen Osthusweg. Diese Straf3e existiert bereits, das Nachnutzungskonzept sieht allerdings einen Aus-
bau und eineVerbreiterung dieser Stra3e vor. Sie verlauft auf gesamter Ldnge im Stiden des Areals und von ihr
gehen zwei Wohnstral3en als nord-sidliche Verbindungen in das Quartier aus. So werden durch den
Ausbau des Osthuswegs eine neue Zuganglichkeit aus stdlicher Richtung und eine verkehrliche
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Verknipfung mit dem angrenzenden sudlichen Wohngebiet geschaffen. Die Verbesserung der
mangelhaften OPNV-Anbindung wird durch zwei neue Haltstellen an der Verler Strale sichergestellt.
AuBerdem fihrt die Buslinie 202 nun auch in das Quartier hinein. Weiterhin beinhaltet das Verkehrskonzept
neue FuB-und Radwegeverbindungen, die im Norden und Osten an die vorhandenen Fuf3-und Radwege
anknupfen. Sie fihren entlang der HaupterschlieSungsstral3e durch das neue Quartier bis zur Verler Stralie.

Wie bereits erwdhnt wird der GrofSteil der vorhandenen Gebdude weitergenutzt. So bleiben auch alle
vorhandenen Sportpldtze und die Sporthalle erhalten. Demzufolge ist die Hauptnutzung im nordlichen
und nord-6stlichen Bereich des neuen Quartiers die Sport- und Freizeitnutzung. Variante 1 sieht im
westlichen und sudlichen Bereich der Flache eine Wohnnutzung vor. Dadurch wird das bestehende, im
Stden angrenzende Wohngebiet mit den neuen Wohnbauflachen verknipft. Wie man auf der Abbildung
19 erkennen kann, sind diese von unterschiedlichen Wohnformen bestimmt. Hochwertige Stadtvillen
mit altengerechten Wohnungen werden auf den stdlichen Flachen realisiert. Diese Flachen haben eine
zentrale Lage auf dem Areal und grenzen direkt an die stidlichen Acker- und westlichen Waldflachen an.
Die nord-westlich geplanten Wohnbauflachen sind fur blockartig angeordnete Geschosswohnungsbauten
vorgesehen. Diese entsprechen der Nachfrage nach kleinem und preiswertem Wohnraum fur junge Haus-
halte.

Nordlich entlang der HaupterschlieSungsachse befinden sich Flachen fir Hochschul-und Forschungs-
einrichtungen. Sie sind von den Sportanlagen umgeben und kénnen somit auch in Kooperation mit
der Hochschule als Sportcampus oder fir den Hochschulsport genutzt werden. Auch hier orientiert sich
die Bebauungsstruktur am Bestand, indem die momentan bestehenden schulischen Kasernenbauten
modernisiert und weitergenutzt werden. Das Nachnutzungskonzept sieht vor in den Gebduden die
Seminar- und Vorlesungsraumlichkeiten der Hochschule einzurichten.

Im Zentrum des Quartiers befindet sich die Quartiersmitte, eine Flache fur die Nahversorgung.
Kleinteiliger Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie haben dort zukiinftig ihren Standort. Neben
dieser Quartiersmitte sehen die Planungen eine weitere Gastronomienutzung im ehemaligen Offizierscasi-
no vor. Das Gebaude und der es umgebene grof3ziigige Garten bleiben erhalten. Auch die Waldflache, die als
Larm- und Sichtschutz zur Verler Stra8e fungiert, wird in das Nachnutzungskonzept integriert.

Das Grunkonzept orientiert sich, wie die ErschlieBung und die Fldchenaufteilungen am Bestand. Die
Freiraumverbindungen dieser ersten Variante bestehen aus dem alten Baumbestand und den Grin-
flachen entlang der ost-westlichen HaupterschlieBungsstralSe. So werden die 6stlichen landwirtschaft-
lichen Flachen mit dem neuen Quartier verbunden. In diesem Konzept gibt es keine Fldche, die ausschliel3-
lich als offentlicher Griinraum oder Park fungiert. Vielmehr liegt der Schwerpunkt darauf, die bestehenden
GrUnstrukturen des Areals zu erhalten und sie mit den neuen Nutzungen zu verknUpfen. Der alte
Baumbestand sowie die grofzligig angelegten Rasenfldchen, die die Innenhofe der Blockstrukturen
definieren, werden in das Nachnutzungskonzept integriert.

Seite | 33




S YO abepunibuaniey
0005 | -gersgein
INNSSTAINI

N
sassemabyaid [N
ayoeyods
SU2B SOV
Sy2ePunIs

EISIEVETS) I

Jiepaquiswian

USUUOM I

bungsbwn

bunpuIqianabay anau
Bampey pun -gn4 I
bia1siabing

agel1s a1bajebuenaN

agens [0

uayoe|Jsiya3daN

wneg O
aydeods I
sbejuenods [N
awpeyunio - [
bunnegag I

pueisag

[apueyjazui3,/bunsiapsusi(] I
BUNYDsI04/3INYISYI0H I
USUUO/ S2DIaMUI0H I

uauyony [

uabunzinN anaN

3

“mncmmwd

(bun|jeisieq ausbis :3|[2ND)
| S1ueleA - ydazuoysbunzinuyse 61°9qy




Urbanes, von einer Nutzungsmischung gepragtes Quartier

Verbesserung der Nahversorgungssituation durch zentrale Versorgungseinrichtungen
(Quartiersmitte)

Bestehende Sportanlagen in direkter Nachbarschaft zu den Hochschul- und Forschungsein-
richtungen ermdglichen eine Weiternutzung in Kooperation mit der Hochschule
Verbesserung der OPNV-Anbindung durch neue Haltestellen und eine ausgebaute Buslinie
Baumbestand an der HaupterschlieSungsstrale und weitestgehend in den Innenhéfen bleibt
erhalten (parkahnlicher Charakter)

Verbesserung der westlichen und stdlichen Zuganglichkeit in das neue Quartier

Umliegende Siedlungsbereiche und Grinstrukturen (bspw. die innerstadtischen Parkflachen)
nicht ausreichend mit den neuen Nutzungen und Griinflachen verknUpft

Fehlender Einbezug der Dalke und ihrer angrenzenden Uferbereiche

Mangelhafter Standort des Hochschuleinrichtungen aufgrund der Entfernung zur Verler Straf3e,
die als wichtige verkehrliche Achse in Richtung Innenstadt und zur Bundesautobahn A2 fungiert
Fehlende Zugadnglichkeit auf die Flache von Norden, aufgrund der weiterhin bestehenden natur
raumlichen Barrierewirkung der Dalke

Fehlende zusammenhadngende Griinflachen zur Erholung innerhalb des Quartiers

Fehlende Flachen fir gewerbliche Bauflachen

Zukunftige Nachfrage nach den neuen Nutzungen besteht (vgl. Kapitel 4.7)

Langfristige Nutzen der Stadt GUtersloh: Zuzug neuer Bewohner bedingt eine Erhéhung der
Grund- und Einkommenssteuereinnahmen und der Kaufkraft (vgl. Kapitel 5.2)

Langfristige soziale und stadtebauliche Ausstrahlungseffekte auf die Gesamtstadt Gutersloh
(vgl. Kapitel 5.2)

Geringe ErschlieSungskosten, da bestehende Stral3en erhalten bleiben

Fehlender genauer Zeitpunkt fiir den Abzug der britischen Truppen bedingt ggf. einen langen
Planungszeitraum und somit eine lange Wartezeit bis zur Ansiedlung der neuen Nutzungen
Fehlende Untersuchungen und Daten Uber Altlasten auf dem Kasernengeldnde bergen hohes
finanzielles Risiko fir die Stadt GUtersloh, da mégliche Sanierungskosten nicht abschatzbar sind
(vgl. Kapitel 3.3.4 und Kapitel 5.2)

Unsichere Akquisition von Investoren

Mégliche Uneinigkeit Gber den Kaufpreis, das Verfahren und Ergebnis der Wertermittlung sowie
Uber die planungsrechtliche Situation (§530-35 BauGB) zwischen der Stadt Gutersloh und der
BImA (vgl. Kapitel 3.4.3 und Kapitel 5.2)

Zeit- und kostenintensiver Riickbau der Gebaude sowie kostenintensive Sanierung und Moder
nisierung der bestehenden Gebaude, die fur eine zukinftige Hochschulnutzung vorgesehen sind
(vgl. Kapitel 3.3.1 und Kapitel 5.2)

Geringe Gewerbesteuereinnahmen und 6konomische Impulswirkungen aufgrund fehlender
Flachen flr Gewerbe und daher fehlender Unternehmensansiedlungen (vgl. Kapitel 5.2)
Fehlende Bereiche, die fir eine Riickgewinnung der Natur dienen kénnen
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Die zweite Variante geht von einem kompletten Abriss der bestehenden Gebdude und ErschlieBung aus
und ist daher von komplett neugeordneten Raumstrukturen und Flacheneinteilungen gepragt. Dieses
tabula rasa - Nachnutzungskonzept ist losgeldst vom Bestand und orientiert sich lediglich an den
umgebenden Siedlungs- und Freiraumstrukturen. Demnach stellt es das vollstandige Gegenteil der
Variante 1 dar. Die Variante 2 weicht von der bestehenden orthogonalen Blockstruktur ab und bezieht die
Dalke als pragendes Landschaftselement in die Planung mit ein.

Charakteristisch fur die zweite Variante ist ein ErschlieBungssystem, welches grof3tenteils von den
bestehenden Strallen abweicht und diese nicht in die Neuplanungen integriert. Wie bei der ersten
Variante erfolgt die verkehrliche Anbindung von der Verler Stral3e aus, allerdings sehen die Planungen
insgesamt drei neue Zufahrten entlang der Verler Stral3e vor. Das neue Quartier wird von drei ErschlieBungs-
stral3en, die in ost-westlicher Richtung durch das gesamte Quartier verlaufen, gegliedert. Sie knipfen an
die drei Zufahrten entlang der Verler Strafe an. So ist eine schnelle Erreichbarkeit der Innenstadt und der
Bundesautobahn A2 gewadhrleistet. Eine dieser drei ErschlieSungsstrallen ist der bestehende Osthusweag.
Wie bei Variante 1 wird er ausgebaut und verlduft auf gesamter Lange im Siden des neuen Quartiers.
Er ist aulBerdem mit den Wohnstral3en der sidlichen Wohnsiedlung verknipft. Neben dem ausgebauten
Osthusweg gibt es noch eine mittig und eine nérdlich durch das Quartier verlaufene ErschlielSungsstrale.
Die innere ErschlieSung des Quartiers ist zudem durch zwei nord-stdliche ErschlieBungsstral3en gesichert.

Weiterhin wird das neue Quartier auch fiir den OPNV zuganglich gemacht. So sieht die Variante 2 vor, zwei
neue Haltestellen entlang derVerler Stral3e und eine Routendnderung der Buslinie 202 in das Quartier hinein
zu schaffen. Das bestehende Ful3- und Radwegenetz, welches momentan entlang der Dalke und zwischen
den ostlichen Ackerflachen verortet ist, wird durch neue Wegeverbindungen innerhalb des Quartiers
ausgebaut. So werden im Osten und im Norden fir FuBganger und Radfahrer neue Zugdnge in das
Quartier hinein geschaffen. Die angrenzenden nérdlichen Gemeinbedarfsflachen des Schulzentrums und
die Sportanlagen fun Sport Palfnersind so direkt mit dem Quartier verknUpft.

Die sich aus dem beschriebenen ErschlieBungsraster ergebenen Flachen, werden wie folgt genutzt:

Wie man in der Abbildung 20 erkennen kann befinden sich im Westen des Quartiers und im Norden ent-
lang der Dalke Flachen zur Wohnnutzung. Direkt an der Dalke und ihren Grinfldchen gelegen sowie im
zentralen Bereich des Quartiers sehen die Planungen eine qualitativ hochwertige Wohnnutzung vor. Diese
hochwertigen Bauformen sollen hauptsachlich von Stadtvillen geprégt sein, in denen sich barrierefreie,
altengerechte Geschosswohnungen befinden. AuSerdem haben zwei weitere Wohngebiete, angrenzend
an die Verler Stral3e, im Westen des Plangebiets ihren Standort. Hier sieht das Nachnutzungskonzept einen
Bereich vor, der von einer hohen Dichte und einer Nutzungsmischung gepragt ist und so ein urbanes
Wohnen ermdglicht.

Die Wohnnutzung wird von Versorgungseinrichtungen, wie Dienstleistungen und kleinteiligem Einzelhan-
del entlang der ErschlieBungsstraRe ergédnzt. Dafir kdnnen im Erdgeschoss der Wohngeb&ude Rdumlich-
keiten vorgesehen werden. Die Flachen sind fur den Bau von Geschosswohnungen, die als Block- oder
Hofstrukturen angeordnet sind vorgesehen. Sie stellen das entsprechende Angebot auf die steigende
Nachfrage nach kleinem und preiswertem Wohnraum fur junge Haushalte dar. So wird, verbunden mit
dem bestehenden sudlichen Wohngebiet, ein neuer Zusammenhang von Flachen, die zum Wohnen und
zur Versorgung dienen, geschaffen.
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Im nord-ostlichen Bereich des neuen Quartiers entstehen Flachen fir Hochschul- und
Forschungseinrichtungen. Diese Flachen sind fir einen zuklnftigen Ausbau des Hochschulstandorts
Gutersloh vorgesehen. Die ostlichen Sportflaichen stellen die einzige Flachennutzung dar, die in der
Variante 2 weitergenutzt werden. Angrenzend an die Flachen fUr die Hochschuleinrichtungen sieht das
Nachnutzungskonzept im Sid-Osten zwei Flachen fur nicht storendes Gewerbe, wie beispielsweise
BlUronutzungen vor. In direkter Nachbarschaft zu dem Hochschulareal kénnen diese Flachen als Standorte
fUr neugegrindete Firmen dienen.

Um eine eigenstandige Nahversorgung des Quartiers sicherzustellen, umfasst das zweite Nachnutzungs-
konzept auch ein Quartierzentrum in Form von rdumlich gebindelten Versorgungseinrichtungen. Die
entsprechende Flache befindet sich im zentralen Bereich des Quartiers, umgeben von Wohn- und
Hochschulnutzungen. Zusammen mit der angrenzenden offentlichen Grunfliche bilden sie die
Quartiersmitte. Die dort stattindenden Nutzungen bestehend aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Biros
und Gastronomie komplementieren die umfassenden und vielfaltigen Funktionen des neuen Quartiers.

Das Grinkonzept der Variante 2 besteht aus zwei raumpragenden Grinzlgen, die als Verbindungs-
elemente zwischen dem Quartier und den angrenzenden Landschaftsrdumen fungieren. Ein offentlich
zuganglicher Griinzug befindet sich entlang der Dalke und dient als Erholungsraum fiir die Bewohner des
neuen Quartiers und insbesondere fur die der angrenzenden Wohnnutzung. Durch dieses Griine Band an
der Dalke werden die innerstadtischen Parkflichen Guterslohs erganzt und mit dem Quartier verknUpft.
Zudem sieht Variante 2 Flachen fir die Entwicklung nattrlicher Uberschwemmungsbereiche entlang der
Dalke vor.

Der zweite Griinzug verbindet die 6ffentlichen Grinflachen an der Dalke mit den stdlichen Ackerflachen
und durchzieht so das Quartier in nord-stdlicher Richtung. Im nérdlichen Bereich des Quartiers umgeben
von den Hochschul-und Forschungseinrichtungen erfullt er u.a. die Funktion eines begrtinten Parkplatzes.
Bei dem sudlichen Teil des Grinzugs handelt es sich um den bereits erwahnten Quartierspark, der als
Aufenthaltsraum und Treffpunkt der Bewohner dient und zusammen mit den angrenzenden Versorgungs-
einrichtungen die Quartiersmitte bildet.
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Urbanes, von einer Nutzungsmischung gepragtes Quartier. Diese Nutzungsmischung wird
sowohl innerhalb der Gebaude (entlang der HaupterschlieBungsstra3e) als auch auf Quartiers-
ebene geschaffen

Verbesserung der fuSlaufigen Nahversorgungssituation durch zentrale Versorgungs-
einrichtungen (Quartiersmitte)

Verbesserung der Zuganglichkeit aus allen angrenzenden Stadtbereichen in das neue Quartier
Umliegende Siedlungsbereiche und Grinstrukturen (bspw. die innerstadtischen Parkflachen) mit
den neuen Nutzungen und Grinflachen verkntpft

Einbezug der Dalke und ihrer angrenzenden Uferbereiche in das Grinfladchenkonzept
Bestehende Sportanlagen in direkter Nachbarschaft zu den Hochschul- und Forschungs-
einrichtungen ermoglichen eine Weiternutzung in Kooperation mit der Hochschule
Verbesserung der verkehrlichen Erreichbarkeit und Anbindung an die Gutersloher Innenstadt
durch ausgebautes OPNV-Netz und neue Fu3- und Radwegeverbindungen

Funktion der zentralen 6ffentlichen Grinflache (Griine Mitte) als Erholungsraum und Treffpunkt
der Bewohner

Fehlende ost-westliche Grlnachse, welche die 6stlichen Naturrdume mit dem Quartier verbindet
Mangelhafter Standort des Hochschuleinrichtungen aufgrund der Entfernung zur Verler Straf3e,
die als wichtige verkehrliche Achse in Richtung Innenstadt und zur Bundesautobahn A2 fungiert
Mangelhafter Standort der sensiblen Wohnnutzung aufgrund der angrenzenden, stark
befahrenen Verler StraRe

Fehlende Weiternutzung erhaltenswerter baulicher Strukturen, wie das Offizierscasino, die
Stral3en, einzelne Gebdude oder die nérdlichen Sportanlagen

Verlust von wertvollen Geholz- und Vegetationsstrukturen und damit einhergehend der Verlust
des parkdhnlichen Charakters der Flache

Zukunftige Nachfrage nach den neuen Nutzungen besteht (vgl. Kapitel 4.7)

Flachen, die entlang der Dalke flir eine Renaturierung und den Hochwasserschutz vorgesehen
sind, ermoglichen Rickgewinnung fur die Natur (vgl. Kapitel 4.6)

Langfristige Nutzen der Stadt GUtersloh: Zuzug neuer Bewohner bedingt eine Erhéhung der
Grund- und Einkommenssteuereinnahmen und der Kaufkraft (vgl. Kapitel 5.2)

Langfristige Nutzen der Stadt Gutersloh: Ansiedlung neuer Unternehmen bedingt eine Erhéhung
der Gewerbesteuereinnahmen (vgl. Kapitel 5.2)

Langfristige soziale, stadtebauliche, dkologische und 6konomische Ausstrahlungseffekte auf die
Gesamtstadt GUtersloh (vgl. Kapitel 5.2)

Fehlender genauer Zeitpunkt fiir den Abzug der britischen Truppen bedingt ggf. einen langen
Planungszeitraum und somit eine lange Wartezeit bis zur Ansiedlung der neuen Nutzungen
Fehlende Untersuchungen und Daten Uber Altlasten auf dem Kasernengeldnde bergen hohes
finanzielles Risiko fur die Stadt GUtersloh, da mdgliche Sanierungskosten nicht abschatzbar sind
(vgl. Kapitel 3.3.4 und Kapitel 5.2)

Unsichere Akquisition von Investoren
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Mégliche Uneinigkeit Gber den Kaufpreis, das Verfahren und Ergebnis der Wertermittlung sowie
Uber die planungsrechtliche Situation (§530-35 BauGB) zwischen der Stadt Gutersloh und der
BImA (vgl. Kapitel 3.4.3 und Kapitel 5.2)

Zeit- und kostenintensiver Riickbau der gesamten Gebadude sowie des gesamten verkehrlichen
ErschlieBungssystems (vgl. Kapitel 3.3.1 und Kapitel 5.2)

Hohe Projekt- und Folgekosten fir die Stadt Gutersloh aufgrund der hohen ErschlieSungskosten
fur die komplett neuen ErschlieBungsstrukturen im gesamten Quartier und der hohen
Instandhaltungs- und Pflegekosten der grof3flachigen Griinstrukturen (Griines Band entlang der
Dalke und Griine Mitte) (vgl. Kapitel 5.2)

Bei der dritten Variante handelt es sich um ein Nachnutzungskonzept, das sich sowohl am Bestand
orientiert als auch aus neuen raumpragenden Strukturen besteht. Variante 3 gliedert einzelne erhaltens-
werte Gebdude, Raumstrukturen und Flachennutzungen in die neuen Planungen ein. Dazu zéhlen das
Offizierscasino, einzelne Kasernengebdude, die ost-westliche Haupterschlieungsstralle einschlielilich
des alten Baumbestandes sowie die nordlichen Sportanlagen. Weiterhin wird der Bestand in das neu
entwickelte Quartier integriert und es entstehen Symbiosen und Verbindungen zwischen den alten und
neuen Flachennutzungen.

Das FErschlieSungssystem der Variante 3 orientiert sich grofStenteils an den vorhandenen Stral3en-
zligen und ergdnzt sie durch neue Verbindungsstrallen. Die verkehrliche Anbindung an das bestehende
Gutersloher Verkehrsnetz Richtung Innenstadt und Bundesautobahn A2 erfolgt, wie bereits bei den
Varianten 1 und 2 von der Verler StraBe aus. Die bereits bestehende Einfahrt wird bei Variante 3 weiter-
genutzt und eine zusatzliche stdliche verkehrliche Anbindung an das Quartier erfolgt Gber den aus-
gebauten Osthusweg. Dies sehen auch die Planungen der Varianten 1 und 2 vor. Das ErschlieBungs-
netz innerhalb des Quartiers ist rasterférmig angeordnet und die Baubldcke (mit Ausnah-
me der Ostlichen Wohnbauflachen) sind somit von allen Seiten her erschlossen. Eine mdgliche
ErschlieSung innerhalb der Baubldcke, beispielsweise durch StichstralSen, ist in diesem Entwicklungsschritt
noch nicht dargestellt. Die bestehende HaupterschlieBungsstraSe wird in diesem Nachnutzungskonzept
integriert und somit weitergenutzt. Weiterhin bleibt der alte Baumbestand, der die Stralsen zu beiden
Seiten saumt erhalten. Von ihr gehen in nord-stdlicher Richtung Verbindungsstral3en aus, welche die
einzelnen Baubldcke gliedern und erschlielSen. Diese bilden, zusammen mit zwei weiteren ost-westlich
verlaufenden Stral3en, die erwdhnte Rasterstruktur. Auch bei einigen dieser ErschlieungsstralSen handelt
es sich um bestehende Stral3en, die so weitergenutzt werden.

Neben dem MIV wird das neue Quartier auch fir den OPNV zuganglich gemacht. Diese Zuganglichkeit
wird durch zwei neue Haltestellen entlang der Verler Stra8e und eine Routendnderung der Buslinie 202 in
das Quartier hinein geschaffen. Diese Verbesserung der aktuellen OPNV-Anbindung stellt sicher, dass die
Innenstadt und das Nahversorgungszentrum an der Carl-Bertelsmann-Stral3e (vgl. Kapitel 3.2.4) von dem
neuen Quartier aus per OPNV zu erreichen ist. Die Neuplanungen der Variante 3 sehen vor das bestehen-
de Ful3- und Radwegenetz entlang der Dalke mit neuen Wegeverbindungen zu verkntpfen. So werden
zusatzliche Zugange in das Quartier und Verbindungen zu den angrenzenden Naturrdumen und zur
Innenstadt geschaffen. Fir eine nord-stdliche Anbindung an die Ful3-und Radwege entlang der Dalke
bedarf es einer neuen Unter- oder Uberfiihrung der Dalke.

Im 6stlichen Bereich des neuen Quartiers sieht Variante 3 Flachen zur Wohnnutzung vor. Diese sind
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umgeben von den angrenzenden Freiflichen und weisen so eine ruhige Lage im Grinen auf. Sinnvoll
ist es daher auf diesen Flachen hochwertige, altengerechte Wohneinheiten in Form von Stadtvillen zu
entwickeln. AuBerdem soll auf der stdlichen Wohnbaufldche ein Altenheim entstehen (vgl. Kapitel 4.1).
Eine weitere Fldche zur Wohnnutzung befindet sich zentral im Quartier und ist fir Geschosswohnungsbau
in Form von kleinen, eher preiswerten Wohneinheiten vorgesehen. Westlich dieser Wohnnutzung befin-
den sich Flachen fiir Buronutzungen und grof3flachigen Einzelhandel (vgl. Abbildung 21). Sie sind direkt an
der Verler Stral3e gelegen und weisen demnach eine gute verkehrliche Erreichbarkeit auch fir Bewohner
aus angrenzenden Stadtbereichen Giterslohs auf.

Im Nord-Westen des Quartiers befinden sich zwei Flachen, die fur Hochschul-und Forschungs-
einrichtungen bestimmt sind. Die Westliche der beiden Fldchen grenzt an die Verler Stral3e und weist so eine
direkte verkehrliche Anbindung an die Innenstadt Giiterslohs auf. Fir Studenten und Mitarbeiter des neuen
Hochschulstandorts ist somit eine schnelle Erreichbarkeit ihres Studien- und Arbeitsortes gesichert.
Das ehemalige Offizierscasino ist ein Bestandsgebdude, welches in die Neuplanungen der Hochschul-
einrichtungen integriert wird. AulSerdem die nérdlichen Sportplatze und die Sporthalle erhalten. Direkt
angrenzend an den Hochschulstandort kénnen sie fir Hochschulzwecke, beispielsweise als Sport-
campus, weitergenutzt werden. Au8erdem sollen einzelne Kasernengebdude saniert, modernisiert und
als Raumlichkeiten der Hochschule nachgenutzt werden. Anhand dieser beschriebenen Flachen zeigt sich
kleinrdumig  der  stadtebauliche  Planungsanspruch ~ der  gesamten  dritten  Variante.
Bestehende Strukturen werdenin das Nachnutzungskonzept integriert und mit den Neuplanungen sinnvoll
verknUpft. Wichtig auch bei Variante 3 ist die Mischnutzung des Quartiers. So befinden sich im zentralen
Bereich Flachen fUr Versorgungseinrichtungen, wie beispielsweise Einzelhandel, Dienstleistungen oder
gastronomische Betriebe. Sie sind fullaufig von allen Teilen des Quartiers erreichbar und stellen die
eigene Nahversorgung innerhalb des Quartiers sicher. Diese Nahversorgungseinrichtungen sind
entlang der HaupterschlieBungsstraSe angeordnet und formen so zusammen einen offentlichen Raum, die
Quartiersmitte.

Das Griinkonzept der Variante 3 besteht aus zwei Ubergeordneten und zwei untergeordneten Griinver-
bindungen, die unterschiedliche Funktionen im Quartier einnehmen. Ahnlich wie bei Variante 2 entsteht
entlang der Dalke ein Zusammenhang von Grinflachen, welche als Griines Banddie innerstadtischen Park-
flachen mit dem Quartier verknUpfen. Diese Grunflachen werden nochmals in naturrdumliche und somit
nicht zugangliche und in &ffentlich zugangliche Fldchen unterteilt. Die naturrdumlichen Fldchen befinden
sich direkt im Uferbereich der Dalke und dienen als Uberschwemmungsflachen. Sie sind Bestandteil der
Renaturierungsmaflnahmen, die in diesem Bereich der Dalke ihre natirlichen Funktionen wiederherstellen.
Die offentlich zuganglichen Flachen grenzen direkt an diesen Bereich an.Von dem Griinen Band geht eine
nord-stidliche Grinverbindung aus, die auf die Quartiersmitte trifft. Diese Griine Mitte hat die Funktion
eines offentlichen Quartierparks, der sowohl von den Bewohners als auch den Studenten und Mitarbeitern
der Hochschule genutzt werden kann. Neben diesen beiden Ubergeordneten raumpragenden Grinzigen
besteht das Grlinkonzept der Variante 3 aus drei ost-westlichen Grinverbindungen. Bei der einen handelt
es sich um die Begriinung bestehend aus dem alten Baum- und Begleitgrinbestand entlang der allee-
artigen HaupterschlieBungsachse. Zwei weitere Grinzige verbinden die &stlich angrenzenden Acker-
flachen mit dem neuen Quartier. Sie befinden sich zwischen den 6stlichen Wohnbaufldchen und sind
daflr vorgesehen, dass sie hauptsachlich von den Bewohnern der angrenzenden Wohngebdude genutzt
werden. Des Weiteren bleiben die kleineren Waldflachen im Westen des Kasernengeldndes bestehen und
erganzen somit die neugeplanten Grinztge. AbschlieBend ldsst sich festhalten, dass mittels des Grin-
konzepts der dritten Variante die beschriebenen Grinflachen des Quartiers, die angrenzenden und die
innerstadtischen Naturrdume Guterslohs miteinander verknUpfen und sinnvoll ergénzen.
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Ein urbanes, von einer Nutzungsmischung gepragtes Quartier. Diese Nutzungsmischung wird so
wohl innerhalb der Gebdude als auch auf Quartiersebene geschaffen

Verbesserung der fullaufigen Nahversorgungssituation durch zentrale Versorgungs-
einrichtungen (Quartiersmitte)

Verbesserung der Zuganglichkeit fir alle Verkehrsteilnehmer aus den angrenzenden
Stadtbereichen in das neue Quartier

Verbesserung der verkehrlichen Erreichbarkeit und Anbindung an die GUtersloher Innenstadt
durch ein ausgebautes OPNV-Netz und neue FuR- und Radwegeverbindungen

Umliegende Siedlungsbereiche und Grinstrukturen, wie die innerstadtischen Parkflachen und
das sudliche Wohngebiet, werden mit den neuen Nutzungen und Grinflachen verknipft
Umfassendes Grinflachenkonzept, bestehend aus Uber- und untergeordneten Griinverbin-
dungen, die das Quartier sowohl in nord-stdlicher, als auch in ost-westlicher Richtung
durchqueren

Einbezug der Dalke und ihrer angrenzenden Uferbereiche durch die Schaffung von Grinflachen
entlang der Dalke (Grtines Band)

Bestehende Sportanlagen und das Offizierscasino in direkter Nachbarschaft zu den Hochschul-
und Forschungseinrichtungen ermdéglichen eine Weiternutzung in Kooperation mit der Hoch-
schule

Sinnvoller Standort der Hochschul- und Forschungseinrichtungen sowie der Gewerbenutzung
aufgrund der direkten Lage an der Verler Stra8e (direkte Anbindung zur Innenstadt und zur
Bundesautobahn A2)

Funktion des zentralen 6ffentlichen Platzes (Quartiersmitte) als Treffpunkt fur die Bewohner
Sinnvolle Weiternutzung und Integration erhaltenswerter Strukturen, wie die Haupt-
erschlieBungsstral3e mit Baumbestand, das Offizierscasino und einzelne Gebaude

Fehlende Flachen fur nicht storendes Gewerbe

Zuklnftige Nachfrage nach den neuen Nutzungen besteht (vgl. Kapitel 4.7)

Flachen, die entlang der Dalke fiir eine Renaturierung und den Hochwasserschutz vorgesehen
sind, ermoglichen Rickgewinnung fur die Natur

Geringe Erschliefungskosten, da bestehende StralSen zum groten Teil erhalten bleiben
Langfristige Nutzen der Stadt Gutersloh: Zuzug neuer Bewohner bedingt eine Erhéhung der
Grund- und Einkommenssteuereinnahmen und der Kaufkraft (vgl. Kapitel 5.2)

Langfristige Nutzen der Stadt Gutersloh: Ansiedlung neuer Unternehmen bedingt eine Erhéhung
der Gewerbesteuereinnahmen (vgl. Kapitel 5.2)

Langfristige soziale, stadtebauliche, dkologische und 6konomische Ausstrahlungseffekte auf die
Gesamtstadt GUtersloh (vgl. Kapitel 5.2)

Fehlender genauer Zeitpunkt fiir den Abzug der britischen Truppen bedingt ggf. einen langen
Planungszeitraum und somit eine lange Wartezeit bis zur Ansiedlung der neuen Nutzungen
Fehlende Untersuchungen und Daten Uber Altlasten auf dem Kasernengeldnde bergen hohes
finanzielles Risiko fur die Stadt GUtersloh, da mdgliche Sanierungskosten nicht abschatzbar sind
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Unsichere Akquisition von Investoren

Mégliche Uneinigkeit Gber den Kaufpreis, das Verfahren und Ergebnis der Wertermittlung sowie
Uber die planungsrechtliche Situation (§§30-35 BauGB) zwischen der Stadt Gutersloh und der
BImA

Zeit- und kostenintensiver Rickbau der Gebdude und Teilen des verkehrlichen ErschlieSungs
systems sowie kostenintensive Sanierung- und Modernisierung der bestehenden Gebaude, die
fUr eine zukunftige Hochschulnutzung vorgesehen sind (vgl. Kapitel 3.3.1 und Kapitel 5.2)

Hohe Folgekosten fur die Stadt Gutersloh aufgrund der Instandhaltungs- und Pflegekosten der
grofflachigen Grunstrukturen (Griines Band entlang der Dalke und Griine Mitte)

Nachdem in den vorangegangenen Unterkapiteln die drei Nachnutzungskonzepte beschrieben und
mittels einer SWOT-Analyse bewertet wurden, schliel3t sich im Folgenden ein Vergleich der Vor- und
Nachteile der drei Varianten sowie die Auswahl des umsetzungsfahigsten und stadtebaulich sinnvollsten
Nachnutzungskonzepts an. Die Vor- und Nachteile sind bereits im Rahmen der SWOT-Analyse als Starken,
Schwéchen, Chancen und Risiken ermittelt worden und sollen im Folgenden die Entscheidung fur die
umsetzungsfahigste und stadtebaulich sinnvollste Variante ermdglichen.

Jedes der drei Nachnutzungskonzepte weist eigene Starken und Schwachen, sowie extern bedingte
Chancen und Risiken auf. Im Rahmen der SWOT-Analyse ist es auffallend, dass die Chancen und
Risiken zu einem GrofRteil wirtschaftlicher Art sind. Sie stellen die allgemeinen Nutzen und Kosten der Stadt
Gutersloh, die bei der Durchfihrung einer Konversionsmalinahme anfallen wirden, dar. Aufgrund dieser
Abhdngigkeit von externen Faktoren weisen die drei Varianten weitestgehend die gleichen Chancen und
Risiken auf. Zudem sind sie nur in geringem Maf3e von den beteiligten Akteuren beeinflussbar.

Ausschlaggebend fur eine Gegeniberstellung der Vor- und Nachteile der drei Varianten sind folglich die
Starken und Schwachen. Diese sind oftmals stadtebaulicher Art, was bedeutet, sie bewerten beispielsweise
die ErschlieBungssysteme, die Standorte der einzelnen Nutzungen im Quartier oder die Bewaltigung der
Einbindung der Nachnutzungen in angrenzende stadtische Bereiche. Zudem zeigen sie auf, ob die aufge-
stellten Zielsetzungen, die mit dem Nachnutzungskonzept erreicht werden sollen (vgl. Kapitel 5.1), in der
jeweiligen Variante beachtet wurden.

Variante 1 und 2 sind zwei Nachnutzungskonzepte, die auf zwei Extremen basieren. Variante 1
beinhaltet die vollstandige Bestandorientierung und Variante 2 umfasst den kompletten Abriss aller beste-
henden baulichen Strukturen, um eine vollig neugeplante Flachenaufteilung und ErschlieBung realisieren zu
kdnnen (vgl. Kapitel 5.3 und 5.4).

Variante 3 hingegen stellt den Mittelweg zwischen diesen extremen Nachnutzungskonzepten dar,
da sie, sowohl bestandsorientiert ist, als auch neugeplante stadtebauliche Aspekte umfasst. Der
erhaltenswerte Teil des Bestands wird in Verbindung mit neuen Nutzungen weitergenutzt. Auf Grund dieser
gemischten Pragung weist Variante 3 die meisten Starken und die wenigsten Schwachen auf. Sie vereint
die Starken der Varianten 1 und 2 und gleicht so die bei Variante 1 bzw. 2 auftretenden Schwéchen aus.
Des Weiteren ist das Nachnutzungskonzept der Variante 3 umsetzungsfahig, da es ausschlielflich die
Nachnutzungen umfasst, nach denen in Gitersloh zuklnftig eine Nachfrage bestehen wird. Diese in
Zukunft nachgefragten Nutzungen sind das Ergebnis der durchgefiihrten Makroanalyse der Stadt
Gutersloh (vgl. Kapitel 2) und deren abschlieienden Auswertung in Kapitel 4.
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Die Planungen sehen Flachen fir barrierefreie und altengerechte Geschosswohnungen vor, da zukinftig
der Anteil dlterer Menschen in Gutersloh stark zunehmen wird und daher der Bedarf an kleinen, barriere-
freien Wohneinheiten steigen wird. Demzufolge ist es sinnvoll, Flachen in dem Nachnutzungskonzept der
Kaserne auszuweisen, die ein entsprechendes Wohnraumangebot realisieren.

Weiterhin wird auch in Variante 3 fUr die ausdifferenzierte Nachfrage nach sowohl kleinen und preiswer-
ten, als auch teuren und hochwertigen Geschosswohnungen ein darauf ausgelegtes Angebot geschaffen.
Variante 3 geht auf die BedUrfnisse der Zielgruppe der dlteren Menschen ein, indem neben dem
entsprechenden Wohnraum ein insgesamt urbanes, mischgenutztes Quartier entwickelt wird. Besonders
wichtig fur diese Zielgruppe ist das fulldufig erreichbare Nahversorgungszentrum (Quartiersmitte), ein
Altenwohnheim, ein ausgebautes OPNV-Angebot mit Verbindungen in die Innenstadt, sowie mehrere
offentliche Griinztge, die als Naherholungsraume und Treffounkte der Bewohner dienen.

Zudem integriert es einen Hochschul-und Forschungsstandort und Flachen fur nicht stérende
gewerbliche Nutzungen entlang der Verler Stralle. So werden neue Arbeits- und Ausbildungspldtze
geschaffen und die Attraktivitat der Stadt Gutersloh als Wohn- und Arbeitsplatzstandort fir junge
Menschen bleibt zukUnftig erhalten (vgl. Kapitel 4.4).

Neben der vorhandenen Umsetzungsfahigkeit ist das Nachnutzungskonzept der Variante 3 als
stadtebaulich sinnvoll zu bewerten, da es ausschlie3lich die im Rahmen der Mikroanalyse und deren
Ergebnisauswertung als standortgeeignet festgestellte Nutzungen vorsieht (vgl. Kapitel 3 und 4).
Zusammenfassend l3sst sich demnach festhalten, dass die Variante 3 umsetzungsfahig und stédtebaulich
sinnvoll ist.

Ein weiterer Vorteil der Variante 3 ist, dass die Planungen die im Vorfeld aufgestellten stadtebaulichen
Zielsetzungen bestmaoglich und umfassend beachten (vgl. Kapitel 5.1). Dazu zdhlen unter anderem die
neugeschaffenen Zugdnge in das Quartier, die Einbindung des gebauten und nattrlichen Umfeldes in das
Nachnutzungskonzept, die flexiblen Flacheneinteilungen und eine eigene Identitdt des Quartiers. Diese
neu geschaffene Identitat zeichnet sich durch die Integration des Bestands, wie die Sportanlagen, das
Offizierscasino oder der Baumbestand in die Neuplanungen aus. Der Charakter des Ortes bleibt somit
auch in Zukunft erhalten und erméglicht eine addquate Eingliederung des Quartiers in die vorhandenen
Stadtstrukturen Guterslohs.

In Anbetracht der gegenlbergestellten Ergebnisse der SWOT-Analyse der drei Nachnutzungskonzepte, ist
Variante 3 das umsetzungsfahigste und stéddtebaulich sinnvollste Nachnutzungskonzept und wird daher
im Folgenden als stadtebauliche Rahmenplanung vertiefend weiterentwickelt.
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Kapitel 6

STADTEBAULICHE RAHMENPLANUNG

6| Stadtebauliche Ranmenplanung

Das ausgewadhlte Nachnutzungskonzept wird im Folgenden als stddtebauliche Rahmenplanung
kartographisch dargestellt und textlich erldutert. Stadtebauliche Rahmenplane haben die Funktion,
zwischen den gesamtstadtischen Planungen, wie z.B. einem Fldchennutzungsplan und kleinmal3stablichen,
parzellenscharfen Planungen, wie bspw. einem Bebauungsplan auf einer mittleren Darstellungsebene
Entwicklungspotenziale fir das Plangebiet und die umliegenden Stadtbereiche aufzuzeigen. Demnach
weist der zu entwickelnde Rahmenplan einen Mal3stab von 1:2500 auf. Zudem zeigen sie Handlungs-
optionenund Perspektiven firdie Zukunftaufund stellen die Raumbildung, die stddtebaulichen Zusammen-
hange zur umliegenden Stadtstruktur und den Umgang mit dem Bestand dar. (vgl. Reicher 2012: 184) Im
Anschluss an die Beschreibung der wesentlichen Inhalte der Rahmenplanung werden die Umsetzung
des Rahmenplans und die daflr notwendigen Planungsschritte unter besonderer Bericksichtigung der
Akteurskonstellation naher erldutert.

6.1  Beschreibung der stadtebaulichen Rahmenplanung

Nachdem bereits in Kapitel 5.5 das ErschlieBungssystem, die Nutzungsverteilung sowie das Grin-
konzept der Variante 3 beschrieben wurde, werden in diesem Unterkapitel detaillierte Auskiinfte bezlglich
der raumpragenden Strukturen, der stadtebaulichen Gestaltung einzelner Bereiche des Nachnutzungs-
konzepts, der Integration des Bestands sowie der Einbindung in die umliegenden Stadtbereiche gegeben.
Die kartographische Darstellung des Rahmenplans (vgl. Abbildung 22) befindet sich in einer gréBeren
gedruckten Version im Anhang und dient als Grundlage der folgenden textlichen Ausfiihrungen. Die Er-
arbeitung der stédtebaulichen Rahmenplanung hat die Funktion, dass sich die zu Beginn der Arbeit formu-
lierte, vierte Forschungsfrage:
Wie ist die Einbindung der Nachnutzungen in vorhandene stddtische Strukturen planerisch zu
bewaltigen?
beantworten ldsst.

Wie man im nebenstehenden
Rahmenplan erkennen kann, be-
steht das ErschlieBungssystem
aus der vorhandenen Hauptver-
kehrsachse, von der rasterartig
angelegte  Strallen abgehen.
Bei diesen Stralen handelt es
sich entweder um etwas gro-
Bere Sammelstralen, welche
die Wohnbebauung, die Ge-
schafte in der Quartiersmitte und
die westlichen Hochschulein-
richtungen erschliefen.  Auf-
grund ihres grolleren Quer-
schnitts sind sie dazu geeignet,
auch dem Linienbusverkehr
gerecht zu werden. Auflerdem
gehen einige Quartiers- und
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Wohnstrallen von der Hauptverkehrsachse aus. Die in der StralSenhierarchie ganz unten positionierten
Wohnwege oder Stichstrallen werden auf der Darstellungsebene des Rahmenplans nicht gezeigt.

Die neue Linienbusfiihrung durch das Quartier fihrt von der Verler Stral3e entlang der HaupterschlieBungs-
stralle und Uber den sudlich verlaufenen Osthusweg zurlick auf die Verler Stral3e. Drei neue Haltestellen
befinden sich insgesamt im Quartier, wobei eine an den Hochschulflachen und an der Flache, die fUr einen
grofflachigen Einzelhandel vorgesehen ist liegt, eine in der Quartiersmitte und eine weitere am Osthus-
weg an den stdlichen Wohnbauflachen.

Die von den Stral3en gebildeten Bauflachen weisen ungefahr gleich groBe Mal3e auf und sind zum gréf3ten
Teil von allen vier Seiten erschlossen. Wichtig sind die Raumkanten, die den 6ffentlichen Raum bilden und
aufzeigen, wo sich die zukUnftige Bebauung entlang der Stralen anordnen soll, um Stral3enrdaume oder
offentliche Platze zu strukturieren. FUr das neue Quartier besonders bedeutsam sind die Raumkanten ent-
lang der ost-westlichen HaupterschlielSungsstralie, die auch die Quartiersmitte raumlich entstehen lassen.
Weiterhin sind die stdlichen Wohnbauflachen von Raumkanten geprégt, die Blockstrukturen bilden. Diese
sind flr ein urbanes und von einer hohen Dichte gekennzeichnetes Quartier unerlasslich, weil sie eine
geschlossene Raumwirkung erzeugen (vgl. Reicher 2012: 56).

Allerdings sehen die Planungen nicht Uberall geschlossene Blocke vor. Sie kdnnen auch von Wohnwegen,
privaten Grinflachen, oder Innenhéfen aufgelockert werden. Auf den westlichen Wohnbauflachen, die
fur hochwertige Stadtvillen vorgesehen sind, orientiert sich die Bebauung entlang der Wohnstra3en. Die
privaten Garten richten sich demnach zu den Griinzigen oder den 6stlichen Freirdumen aus. Die Eingangs-
situation in das neue Quartier besteht darin, dass eine Baumreihe entlang der Verler Stral3e als rdumliche
Abgrenzung dient und sich die Bebauung zur Verler Stral3e hin ausrichtet. Die Zufahrt auf die Flache, wo die
Ansiedlung von nicht stérendem Gewerbe, wie einem grof$fldchigen Einzelhandel oder Buronutzungen
vorgesehen ist, erfolgt nicht direkt von der Verler Stral3e, sondern vom Inneren des Quartiers aus.

Die Quartiersmitte ist Standort Einzelhandel- und Dienstleistungseinrichtungen sowie Gastronomie-
betrieben. Sie hat die Funktion eines Nahversorgungszentrums fir die Bewohner des neuen Quartiers.
Zentral und von den Geschdften und der Gastronomie umgeben, befindet sich ein offentlicher Platz, von
dem aus der offentliche Griinzug, die Griine Mitte, ausgeht. Er wird durch Bereiche der AuBengastronomie
belebt und gewahrleistet, dass der Griinzug sich bis in die Mitte des Quartiers hineinzieht. Dies kann in
Form von raumpragenden Baumen oder Pflanzbeeten, die als Sitzmdglichkeiten genutzt werden kénnen,
gestalterisch umgesetzt werden.

Die Griine Mitte ist ein offentlicher Park, der sich bis zu den Griinflaichen entlang der Dalke (Griines Band)
zieht und durch vereinzelte Gebdaude oder Gebdudeteile der Hochschule ergénzt wird. Dazu konnen
einzelne, integrierte Bausteine, wie beispielsweise ein Café oder die Mensa der Hochschule zahlen. Im
Gegensatz zu dieser eher urbanen Gestaltung der Grinen Mitte nehmen die offentlichen Grinflachen
entlang der Dalke eine naturliche Funktion ein. Der alte und erhaltenswerte Baumbestand entlang der
HaupterschlieBungsstraBe verknilpft die neuen Grinflachen des Quartiers miteinander. Insgesamt wird
der parkdhnliche Charakter des Kasernengelandes in den Neuplanungen beachtet und aufrechterhalten.

Einen wichtigen thematischen Schwerpunkt des Nachnutzungskonzepts stellt die Integration des
Bestands in die Neuplanungen dar. Die bestehenden Kasernenbauten werden als Rdumlichkeiten fir den
neuen Hochschul- und Forschungsstandort modernisiert und mittels Neubauten sinnvoll erganzt und
umgenutzt. Dies gilt auch fur das Offizierscasino, welches in Form einer Hochschulbibliothek in die Planun-
gen integriert wird.
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Die Rahmenplanung des Nachnutzungskonzepts verortet die neugeplanten Zugéange in das Quartier
und verdeutlicht die rdumlichen Verflechtungen mit den umliegenden Stadtbereichen Gdterslohs. Die
Verbindungen werden insbesondere durch die neuen Fuf3- und Radwege entlang der Dalke, durch die
Griine Mitte und entlang den Stralen des neuen Quartiers geschaffen. Weitere verflechtende Elemente
sind die Nutzungen des neuen Quartiers, deren Standort entsprechend den angrenzenden, bestehen-
den Nutzungen ausgewahlt wurde. Beispielhaft dafur ist die stdliche Wohnbebauung als Erganzung der
angrenzenden bestehenden Wohnsiedlung am Osthusweg. Demnach gibt die erarbeitete stadtebauliche
Rahmenplanung des Kasernengeldndes eine Antwort auf die vierte Forschungsfrage der vorliegenden
Arbeit.

Der Konversionsprozess zeichnet sich durch eine Vielzahl an Aufgaben und Planungsschritten aus, die
unterschiedlichen Akteuren und Institutionen zuzuordnen sind und untereinander in Wechselwirkung ste-
hen (vgl. Jacoby 2011: 13). Die grundlegenden Konversionsschritte, die fur eine Umsetzung des in der vor-
liegenden Arbeit erarbeitenden Nachnutzungskonzepts notwendig sind, werden im Folgenden erldutert
und in Abbildung 23 graphisch dargestellt.

Kooperative Planungs- und Usezungsprozesse Seitdem im Oktober 2010 der Abzug der
| britischen Truppen aus GUtersloh und aus der
| Region Ostwestfalen-Lippe bekannt gege-

ben wurde, sind bereits einige Mallnahmen
s informeller Art erarbeitet und umgesetzt

2 worden. Die im Fall GUtersloh beteiligten

: Akteure sind die Stadt GuUtersloh, die

|
T

orra Bundesanstalt fur Immobilienauf-

ek gaben (BImA), die die Eigentimerin der

prieg on oo Kasernenflache ist, die Kreise und Gemein-

durch BimA den derRegion Ostwestfalen-Lippe, das Land

1 i — Nordrhein-Westfalen vertreten durch seine

Aktncigung Freigaecurch VG agt Vertutarung 100-prozentige  Beteiligungsgesellschaft
der Aufgabe der und Beendigung des der Lisgenschaft

2 Srmn NRW.URBAN sowie der Bund. (vgl. Stadt

Abb.23 Kooperativer Konversionsprozess Gutersloh 2011b: 35ﬁ)

(Quelle: Jacoby 2011: 13, Uberarbeitete Darstellung)

Bereits durchgeflihrt wurden eine Fachtagung und eine Konversionskonferenz sowie ein Werkstattverfah-
ren an denen Vertreter der BImA, der Gltersloher Stadtplanung und der Fachplanungen Wirtschaftsfor-
derung und Umweltschutz sowie einiger Verbande und Interessenstragern (vgl. Website Stadt GUtersloh).
Bei dem Werkstattverfahren handelt es sich um ,eine frihzeitige, integrative Verfahrensweise zur Findung
von Perspektiven und moglichen Folgenutzungen” (NRW.URBAN 2012: 25) und wurde unter Beteiligung
der genannten Akteure fUr den Standort der Flugplatzes und der Kaserne in GUtersloh angewandt. Die
Ergebnisse bestehen aus einem grob gesteckten Rahmen der Potenziale, Anforderungen und Grenzen
maoglicher Nachnutzungen. (vgl. NRW.URBAN 2012: 30ff) Aufbauend auf diesen bisherigen MalSnahmen
des Konversionsprozesses der Stadt Gitersloh sind zahlreiche Etappen zu bewéltigen, um das erarbeitete
Nachnutzungskonzept umzusetzen. Diese werden im Folgenden in einer zeitlichen Abfolge beschrieben.

Den Beginn des formlichen Konversionsprozesses stellen die bereits in Kapitel 3.4.3 erlduter-
te offizielle Aufgabe der Konversionsliegenschaft, die anschlieBende Entbehrlichkeitsprifung so-
wie die endglltige Aufgabeerkldrung durch das Bundesministerium dar (vgl. Jacoby 2011: 14).
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Durch diesen Verwaltungsvorgang wird der Ubergang vom Fachplanungsrecht zur kommunalen
Planungshoheit der Stadt Gutersloh angestofen, so dass die Stadt auch zukinftig eine entscheidende
Rolle im Konversionsprozess einnehmen wird.

Erste Planungsschritte sind das auf seine Umsetzbarkeit und Standorteignung tberprifte Nachnutzungs-
konzept und die darauf aufbauende stddtebauliche Rahmenplanung, die in der vorliegenden Arbeit
entwickelt wurden. Sie stellen informelle Instrumente dar, welche als ,Aufgabenstellung fiir die weiteren
Planungs- und Realisierungsprozesse und flr den Einstieg in den Vermarktungsprozess” (Jacoby 2011: 15)
dienen und einen Orientierungsrahmen fur die formellen Planungsinstrumente vorgeben. Aufbauend
darauf kénnte bereits das erforderliche Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes mit Offentlich-
keitsbeteiligung eingeleitet und durchgefiihrt werden. (vgl. Stadt Minster 2011:7)

Ein nachster sinnvoller Schritt ist eine Konversionsvereinbarung, die zwischen der BImA und der Stadt
GUtersloh abgeschlossen wird. Inhalt dieser Vereinbarung kénnen verbindliche Regelungen zur
Schaffung der geplanten Wohnungsangebote auf der Kaserne und der von der BImA anzuwendenden
Vermarktungsstrategie (bspw. Wettbewerbsverfahren, Interessensbekundungsverfahren) sein. Diese
Rahmenvereinbarungen sind bereits Im Zuge der Konversion der Stadt Osnabrck erfolgreich angewandt
worden. (vgl. Interview Bierbaum vom 14.05.2012) Des Weiteren kdnnen stadtebauliche Wettbewerbe zur
Konkretisierung der stadtebaulichen Rahmenplanung ausgelobt werden. Wettbewerbsanforderungen
kdnnten Gestaltungsplane (1:1000) des gesamten Kasernengeldndes oder flr einzelne Teilbereiche sein,
die die genaue Bebauungsstruktur, die Gliederung der Verkehrsflachen sowie die stadtebauliche Gestal-
tung der Quartiermitte, der Griinen Mitte und des Griinen Bandes beinhalten. (vgl. Stadt Minster 2011: 7)

Auf Grundlage dieser informellen Planungsinstrumente sind weitere Verfahren des allgemeinen oder
des besonderen Stadtebaurechts durchzufUhren. Wie bereits in Kapitel 3.4.3 erldutert, besteht eine
Maoglichkeit Baurecht zu schaffen darin, dass die Stadt Gutersloh per Aufstellungsbeschluss nach § 2 Absatz
1 BauGB einen qualifizierten Bebauungsplan aufstellt. Fir die Aufstellung rechtlich notwendig ist, dass der
Bebauungsplan fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist” (§1 Abs.3 Nr. 1 BauGB).
Wenn bereits zu diesem Zeitpunkt ein Investor gefunden wurde, der die Kaserne auf Grundlage der stad-
tebaulichen Rahmenplanung und der Wettbewerbsergebnisse entwickeln will, ware auch die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (nach §12 BauGB) méglich. (vgl. Jacoby 2011: 90ff)

Wahrenddessen oder im Anschluss der Schaffung von Planungsrecht vollzieht sich die Verkehrswerter-
mittlung und der Vermarktung des Kasernengelandes. Fr einen erfolgreichen Verkauf ist friihzeitig mit
Marketingmalinahmen zu beginnen, um die Kaserne bekannt und fUr Investoren interessant zu machen.
(vgl. Beutler 2008: 153f)

Eigentiimer der Kaserne ist zurzeit der Bund vertreten durch die BImA, die die Aufgabe hat, die
bundeseigenen Grundstlicke bzw. Immobilien zu verwalten und zu verwerten. In naher Zukunft wird
die BImA mit der Vermarktung der Liegenschaft beginnen (vgl. Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben/
Bundesministerium der Verteidigung 2011: 1). Dazu muss der Verkehrswert ermittelt werden, denn nach
§ 63 Abs. 3 der Bundeshaushaltsordnung gilt grundsatzlich, dass bundeseigene Grundsticke nur zum
vollen Verkehrswert abgegeben werden dirfen (vgl. Immobilienzeitung vom 15.03.2012). Im Rahmen der
Verkehrswertermittlung der Kasernenliegenschaft in Gutersloh wird eine Bestandsanalyse und anschlie-
Bende Bewertung der Kasernengebdude durchgefihrt. Im Zuge dessen wird man auch besser ein-
schatzen konnen, welche Gebéude aus wirtschaftlicher Sicht nachgenutzt werden kdnnen. Des Weiteren
muss eine Altlastenuntersuchung in naher Zukunft vollzogen werden, um maogliche Sanierungskosten in
die finanzielle Kalkulation des Verkehrswertes mit einbeziehen zu kénnen. (vgl. Vortrag vom 24.11.2011)
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In der Praxis haben sich drei Verwertungsmodelle bewdhrt, von denen ein ausgewahltes Modell bei
der Kaserne in Gutersloh zuklnftig angewendet wird. Die erste Verwertungsmaoglichkeit besteht
darin, dass die BImA die Liegenschaft an einen oder, was bei der Gré3e der Kaserne sinnvoller sein wird, an
mehrere private Investoren verkauft. Der Kaufpreis wird in einem Bieterverfahren auf der Grundlage kinftiger
Nutzungsvorstellungen der Kommune ermittelt. Die Investoren schliefen einen stadtebaulichen Vertrag
mit der Stadt Gutersloh, in dem ihre Entwicklungsverpflichtungen fir die Grundstlicke rechtlich fixiert
werden. Das zweite Verwertungsmodellberuhtdarauf,dass die BImA Eigentimerin bleibt, wéhrend die Stadt
Gutersloh die Liegenschaft erschliefSt und entwickelt. Dazu schlie3t die BImA mit der Stadt einen stadte-
baulichen Vertrag, in dem die BImA sich verpflichtet, sich an den ErschlieBungs- und Entwicklungskosten
zu beteiligen. Wenn die Kasernenflache dann entwickelt und bebaut ist, verkauft die BImA die kleinteiligen
Grundsticke dann an die privaten Eigenttmer. (vgl. Interview Grotefeld vom 20.06.2012)

Bei dem dritten Verwertungsmodell verkauft die BImA die Kaserne zum gutachterlich ermittelten Ver-
kehrswert an die Stadt Gutersloh. Gitersloh erschliel3t und entwickelt die Flache und verkauft dann die
gesamte Kaserne oder grof3e Teilbereiche an einen oder mehrere Investoren oder sie verkauft kleinteilige
Grundsticke an private Eigentimer. (vgl. Fachkommission der Bauministerkonferenz 2002: 20)

Bei vielen Gemeinden ware diese Moglichkeit aufgrund ihrer prekaren Haushaltslage undenkbar. Gitersloh
gehtes finanziell gesehen, im Vergleich zu vielen anderen Kommunen in NRW, relativ gut und befindet sich
auch nicht in der Haushaltssicherung des Landes. Allerdings hat die Verwaltung und der Rat Guterslohs
im Jahr 2009 fur einen Haushaltskonsolidierungsprozess abgestimmt, der jéhrliche Einsparungen von ca.
11 Mio. Euro beinhaltet. (vgl. Website Stadt Gutersloh 2) Das bedeutet, dass auch in GUtersloh der Kauf und
die Entwicklung der Kaserne durch die Stadt als unwahrscheinlich gelten.

Wahrend des gesamten Planungs- und Vermarktungsprozesses ist die Blrgerbeteiligung unerldsslich.
Bereits vor dem formlichen Aufstellungsverfahren eines Bebauungsplans, in dem die Beteiligung der
Offentlichkeit (§3 BauGB) sowie der Behdrden (§4 BauGB) rechtlich notwendige Verfahrensschritte
darstellen, ist der Einbezug der Blrger GUterslohs in den Planungsprozess wichtig. Dialog-und Diskussions-
verfahren in Form von Informationsveranstaltungen oder Perspektivwerkstdtten sind Mittel, damit die
Planungen auch von den Burgern Guterslohs mitgetragen werden. Sinnvoll ist eine Offentlichkeits-
beteiligung, die Uber das im Baugesetzbuch vorgesehene Mals hinausgeht, da eine ,erweiterte
Offentlichkeitsbeteiligung (..) zur Akzeptanz und Identifikation mit der Planung betragen kann,
Transparenz der Verfahren und Nachvollziehbarkeit der Entscheidungen schaffen sowie Konflikte im
Vorfeld erkennen und bereinigen kann” (Jacoby 2011: 32).

Die Ausflihrung der einzelnen Planungsschritte, die fir die Umsetzung des Nachnutzungskonzepts der
Kaserne erforderlich sein werden, zeigt, dass die Stadt GUtersloh ganz am Anfang eines umfangreichen
Konversionsprozesses steht. Im Rahmen der Konversion stehen den beteiligten Akteuren eine Vielzahl von
Instrumenten und Verfahren informeller und formeller Art zur Verfligung, die in Abhdngigkeit von den
zukUnftigen Rahmenbedingungen und dem Zeitpunkt des Abzugs der britischen Truppen in verschie-
denen Teilprozessen unterschiedlich eingesetzt werden kdnnen. (vgl. Beutler 2008: 155) Die bereits
erfolgreich begonnene Zusammenarbeit der einzelnen Akteure muss auch zukinftig fortgefhrt werden
(vgl. Interview Grotefeld vom 20.06.2012). Weiterhin ist die Einbeziehung samtlicher Akteure auf kommu-
naler, interkommunaler und regionaler Ebene geboten, da die gesamte Region Ostwestfalen-Lippe vom
Abzug der britischen Truppen betroffen ist. Im Zuge dessen sollte auf die verschiedenen Interessen und
BedUrfnisse der Akteure eingegangen werden. Die erfolgreiche Umsetzung der stadtebaulichen Rahmen-
planung fUr eine zivile Nachnutzung der Kaserne erfordert in Zukunft eine intensive Zusammenarbeit und
ein konsensuales Handeln der beteiligten Akteure.
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Seit Oktober 2010, mit der Ankiindigung des Abzugs der britischen Truppen aus Deutschland bis 2020,
ist die Militarflachenkonversion zu einer bedeutsamen Stadtentwicklungsaufgabe der betroffenen Kom-
munen geworden. Zu diesen Kommunen gehort auch die Stadt Gltersloh in deren Stadtgebiet sich zwei
militarische Liegenschaften befinden, die derzeit von den britischen Streitkrdften genutzt werden. Auf die
Stadt kommen in Zukunft zahlreiche rdumliche, soziale und wirtschaftliche Veranderungen zu und es gilt
diesen negativen Auswirkungen im Rahmen des Konversionsprozesses mit Hilfe von planerischen Mal3-
nahmen und Instrumenten entgegenzuwirken. In einem ersten Planungsschritt bedarf es konkreter Vor-
stellungen dartber, welche zivilen Nachnutzungen sowohl auf dem Areal des Flughafens als auch auf dem
Kasernengelande umsetzungsfahig und stadtebaulich sinnvoll sind.

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit wurde ein Nachnutzungskonzept flr die Kaserne Mansergh Barracks
entwickelt, das ausschlieSlich standortgerechte und umsetzungsféhige Flachennutzungen umfasst. Die
Ergebnisse der durchgeflhrten Analyse des Makro- und Mikrostandorts der Kaserne haben gezeigt, dass
keine ausweglose Situation in Gutersloh vorherrscht und auch zukinftig eine Nachfrage nach verschie-
denen Flachennutzungen bestehen wird. Demnach ist eine zivile Nachnutzung als realisierbar einzu-
schatzen und ein drohender Brachfall des Kasernengeldndes gilt als unwahrscheinlich.

Aufbauend auf den untersuchten Analyseergebnissen wurden drei Nachnutzungskonzepte planerisch
erarbeitet und mittels einer SWOT-Analyse bewertet. Entsprechend den Ergebnissen der SWOT-Analyse
wurde die umsetzungsfahigste und stadtebaulich sinnvollste Variante ausgewahlt. Dieses ausgewdhlte
Nachnutzungskonzept sieht ein von urbanen Qualitdten gepragtes Wohnquartier vor, welches von Nahver-
sorgungseinrichtungen in der Quartiersmitte und von einem Hochschul- und Forschungscluster erganzt
wird. Die zahlreichen Grinflachen des Quartiers verknUpfen die angrenzenden und die innerstadtischen
Naturraume Guterslohs miteinander und dadurch wird der parkahnliche Charakter des Kasernengelandes
aufrechterhalten.

Bei der stéadtebaulichen Konzeption handelt es sich um eine Integration erhaltenswerter Bestandsgebadude
und Raumstrukturen in die neuen Planungen. Das Nachnutzungskonzept weist sowohl eine Orientierung
am Bestand als auch eine Neuentwicklung sinnvoller Flachenaufteilungen und Nutzungen auf. Somit ent-
stehen bedeutsame Wechselwirkungen zwischen alten und neuen Raumstrukturen.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass das Ziel der Arbeit, basierend auf einer rdumlichen Analy-
se, umsetzungsfahige und stadtebaulich sinnvolle Nutzungen zu ermitteln, die in einem ausgewahlten
Nachnutzungskonzept die Entwicklungschancen der Kaserne Mansergh Barracks aufzeigen, erreicht wurde.
Gleichsam wurden die zu Beginn der Arbeit aufgestellten Forschungsfragen schrittweise beantwortet.

Die Arbeit zeigt auf, dass die Entwicklungschancen und positiven Auswirkungen einer Umnutzung des
Kasernengeldndes Uberwiegen. Dennoch muss mit Problemen und Risiken gerechnet werden, insbeson-
dere was mogliche Altlastenfunde oder divergierende Interessen der einzelnen Akteure anbelangt. Die
Stadt Gutersloh befindet sich am Anfang eines umfassenden Konversionsprozesses, der nur in Zusammen-
arbeit und Kooperation mit den verschiedenen Akteuren zu einem erfolgreichen Ergebnis fiihren kann.

Das entwickelte Nachnutzungskonzept und der stadtebauliche Rahmenplan konnen der Stadt
Guterslohim Rahmen des Konversionsprozesses als informelle Planungsinstrumente dienen. Sie sind Teil der
planerischen Auseinandersetzung mit der Konversion des Kasernengeldndes und als ein erster [deenanreiz
fur die Stadt Gutersloh anzusehen.
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Interview mit Herrn Michael Zirbel, Stadtplanungsamt Gutersloh

BegriSung

. Vorstellung
Thema und Aufbau der Bachelorarbeit

. Verwendung der Aussagen/Daten
Bedanken fir die Bereitschaft zur Mitarbeit

. Nach welchen Flachennutzungen besteht momentan eine Nachfrage?

Momentan besteht in Gltersloh eine Nachfrage nach Wohnen, insbesondere nach barrierefreien und
hochwertigen Geschosswohnungen. Zurzeit werden auch einige Stadtvillen mit genau diesen Wohnfor-
men an einem innenstadtnahen Standort errichtet.

Welche Vorstellungen nach zivilen Nachnutzungen haben Sie?

Im Rahmen eines Werkstattverfahrens mit unterschiedlichen Akteuren wurde Uber einen Hochschulstand-
ort nachgedacht. Die Frage, ob diese Nutzung zukUnftig realistisch ist, ist schwer zu beantworten. Es gibt
bereits eine Fachhochschule in Bielefeld und eine in Detmold. Mdglich ware eine Standortverlagerung der
bereits bestehenden Zweigstelle in GUtersloh auf ein groReres Gelande. Dafur wirde das Kasernengelande
in Frage kommen. Doch, ob eine Nachfrage nach Hochschul- und Forschungseinrichtungen in zehn bis
zwanzig Jahren bestehen wird, ist fraglich und nur schwer zu prognostizieren.

Auch eine zuklnftige Wohnnutzung auf dem Kasernengelande ist moglich. In Gitersloh wird auch in Zu-
kunft eine Nachfrage nach altengerechten, barrierefreien Immobilien bestehen. Allerdings sind die Nah-
versorgungssituation, die soziale Infrastruktur und die OPNV-Anbindung an die Kaserne momentan noch
mangelhaft und mussten im Zuge einer Umnutzung auf dem Geldnde etabliert werden.

Was sind die néchsten wichtigen Schritte im Konversionsprozess?

Wichtig ist, dass der genaue Zeitpunkt des Abzugs der britischen Truppen bekannt wird. Zudem mussen
offene Fragen, wie bspw. eine mdgliche Altlastenkontaminierung des Kasernengeldndes und der bau-
liche Zustand der Kasernenbebauung geklart werden. Fir eine Nachnutzung ist es notwendig zu wissen,
welche der Gebdude nachgenutzt werden kdnnen und bei welchen Gebduden der Abriss und ein Neubau
wirtschaftlich sinnvoller sind.

Wie sieht die Kooperation zwischen der Stadt und den anderen Akteuren aus?

Der Konversionsprozess ist ja erst am Anfang in GUtersloh. Bisher waren die Treffen mit unterschiedlichen
Akteuren sehr erfolgreich. Eine Fachtagung und ein Werkstattverfahren waren erste Schritte in Richtung
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maoglicher Umnutzungen des Flughafens und des Kasernengeldndes. Zukiinftig ist die enge Kooperation
mit der BImA wichtig, um ein erfolgreiches Endergebnis zu erzielen. Mégliche Herausforderung kdnnte die
Findung eines Kaufpreises der beiden Liegenschaften sein.

Mdogliche Erganzungen
Dank fur die Mitarbeit

Interview mit Frau Claudia Bierbaum, Stadtplanungsamt Osnabruck

BegrufSung

Vorstellung

Thema und Aufbau der Bachelorarbeit
Verwendung der Aussagen/Daten
Bedanken fir die Bereitschaft zur Mitarbeit

Inwiefern hat die Stadt Osnabrick Standortanalysen durchgefiihrt? Wie sahen die aus?

Die Stadt Osnabrtick hat keine Standortanalyse im eigentlichen Sinne durchgefihrt. Es wurde fir jedes
Kasernengeldande Bestandsanalysen durchgefiihrt, das heif3t der Gebdudebestand wurde kartiert und be-
wertet, die Freiraumstrukturen, die ErschlieBungssysteme, die OPNV Anbindungen und die umgebende
Bebauung wurden kartographisch dargestellt und in Form eines Mdngel-Chancen-Bindungen Plans be-
wertet.

Zudem wurden erhaltenswerte Freiflichen und Baumbestdnde/Baumgruppen analysiert. Im Planungs-
prozess war die Bestandsanalyse die Basis fur die Sitzungen im Plenum, also zusammen mit allen Akteuren
auch mit den Birgern. Bestandsplane waren auSerdem die planerische Grundlage der Perspektivplane fir
die einzelnen Kasernengeldnde.

Wie haben Sie die Nachnutzungen fUr die einzelnen Areale festgelegt?

Gemeinsam mit den Fachplanungen, Eigentimern(BImA) und den Birgern wurde in Workshops erarbei-
tet wozu sich die einzelnen Standorte als Nachnutzung eignen. Umliegende Stadtraume und Nutzungen
sollten erganzt werden und nicht in Konkurrenz mit den neuen Nutzungen stehen. Die Nachnutzungen
wurden fUr Teilbereiche bzw. Teilflachen der Kasernenareale erarbeitet. Die BImA hat den Ist-Zustand der
Flachen gutachterlich bewertet und Bodenwerte ermittelt.

Auf dem Geldnde der ehemaligen Scharnhorstkaserne entsteht momentan ein Wissenschaftspark, der
mit der angrenzenden Hochschule kooperiert. Als magliche Nachnutzung der Kaserne in GUtersloh ist
ein Fachhochschulstandort durchaus sinnvoll. Besonders in eher landlichen Raumen, wie im Raum Osna-
brick oder auch in Ostwestfalen-Lippe verteilen sich die einzelnen Dependenzen und Teilbereiche der
Fachhochschulen Gber mehrere Gemeinden und der Standort Gutersloh kdnnte neben Bielefeld einer der
zentralen Hauptstandorte werden. Das ware durchaus eine sinnvolle und gute Idee flr eines der Nachnut-
zungskonzepte.

Seite | Il



AN AN
ANHANG

. Wie haben Sie die Nachfrage nach den einzelnen Nutzungen ermittelt?

In Osnabrtick war es glicklicherweise so, dass die Stadt von Anfang an wusste, zu welchem genauen Zeit-
punkt die britischen Truppen abziehen. 2006 wurden die Abzugsplane bekannt gemacht und 2009 haben
die Soldaten die Kasernengeldnde und Wohnungen verlassen. Das ist in GUtersloh momentan noch das
Problem, weil der Termin des Abzugs noch nicht genau feststeht. Daher ist es in GUtersloh schwieriger eine
Nachfrage zu bestimmen, weil man fir einen ungewissen Zeitpunkt in circa zehn Jahren Nachnutzungen
plant. Stadtebauliche Rahmenpldne mussen daher grober sein und man kann nicht auf alle planerischen
Fragen Antworten geben, sondern muss mit Hypothesen und Szenarien arbeiten.

In Osnabrlick besteht zurzeit eine starke Nachfrage nach hochwertigen, innerstadtischen Figentumswoh-
nungen. Dieses Segment wird auch in Gutersloh nachgefragt und ist ein in Zukunft wachsendes Segment,
insbesondere auch barrierefreie hochwertige Wohnungen fur den steigenden Anteil an dlteren Menschen.

Wie sieht die Kooperation zwischen der Stadt und der BImA aus?

,Wichtig ist eine gegenseitige Kommunikation und Kooperation auf Augenhohe!” Mit der BImA wurden
sehr frih im Konversionsprozess erste Gesprache gefihrt. Es wurden Absprachen getroffen und festgehal-
ten, dass zusammen ein Handlungskonzept mit Zielen und Mallnahmen erarbeitet werden sollte. Das ist
dann im weiteren Verlauf auch geschehen. Es wurde auch eine Rahmenvereinbarung zwischen Stadt und
BImA getroffen. Diese Rahmenvereinbarung wurde als Vertrag von den beiden Partnern unterschrieben.
Inhalt dieses Vertrags war unteranderem eine Absichtserklarung wie im Konversionsprozess miteinander
umgegangen wird und welche Verkaufsverfahren (bspw. Wettbewerbsverfahren, Interessensbekundungs-
verfahren) angewandt werden. Durch diese vertragliche Vereinbarung wurde sichergestellt, dass stadte-
bauliche Vorstellungen der Stadt und gesamtstadtische Planungsziele bei der Umsetzung der Entwicklung
der ehemaligen Kasernenfldchen eingehalten werden. Die BImA hat starre Verkaufsvorgaben, an die sie
sich insbesondere beim Weiterverkauf der Flachen halten muss. Diese ergeben sich aus der Bundeshaus-
haltsordnung. Generell war es vorteilhaft, dass die Konversion in Osnabrtck ein,politisches Chefthema” ist.
Das heif3t, der amtierende OberbUrgermeister hat sich politisch besonders fur eine schnelle Nachnutzung
der Kasernengeldnde ausgesprochen und sich bei Problemen um Lésungen seitens der Politik bemht.

Welche Aufgabe hat die Stadt Osnabriick im Konversionsprozess?

Die Stadt hat die Aufgabe die Kommunikation und Kooperation mit allen beteiligten Akteuren zu koordi-
nieren und regelmafige Treffen vorzubereiten. Von Seiten der Stadt war bzw. ist das Hauptziel die Flachen
schnellstmoglich zu entwickeln und langwierige Planungsprozesse zu vermeiden. Dabei war der Stadt
Osnabrick ein hoher Wertgewinn durch Flachenabschdpfungen primar eher unwichtig. Daher kamen for-
melle Planungsinstrumente, wie z.B. die Aufstellung eines stadtebaulichen Entwicklungsgebiets, nicht in
Betracht. Dies ist ein Instrument, mit dem ein hoher Wertgewinn der Kommune erzielt werden kann, aller-
dings lasst es wenig kooperativen Spielraum fiir mogliche Investoren oder Fldcheneigentimer.

. Wie sieht die Zusammenarbeit mit Investoren aus?

Generell verkauft die BImA die ehemaligen militarischen Flachen an Investoren. Dabei gibt es verschie-
dene Verkaufsverfahren. Die hdangen von der jeweiligen Nachfrage nach den Fldchen und Standorten ab.
Bei einer geringen Nachfrage wird meistens das Interessensbekundungsverfahren eingesetzt. Das heif3t,
die Interessen der Investoren haben eine grol3e Gewichtung. Allerdings hat die Kommune auch hierbei
Mitspracherecht bei der Auswahl der Investoren. Bei einer hohen Nachfrage verkauft man die Flache an
den Investor, der am meisten Geld bietet. Die weitere Umsetzung und die weitere planungsrechtlichen
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Instrumente werden je nach Planungsstand gewdhlt. Wenn noch kein rechtskréftiger Bebauungsplan er-
stellt wurde, ist ein stadtebaulicher Vertrag zwischen Kommune und Investor sinnvoll. Als Gegenleistung,
dass der Investor Fldchen fur den Gemeinbedarf, wie ein Kindergarten oder einen Griinzug entwickelt,
bekommt er das Baurecht fir die Flache. Das heif3t, dass bei der Aufstellung des Bebauungsplans dann auf
die Wiinsche des Investors eingegangen wird.

Wie wirden Sie die Kosten/Nutzen fir die Stadt Osnabriick durch die Konversion beschreiben?
Hat die Stadt finanzielle Belastungen durch die Entwicklungen?

Die Stadt hat in nur geringem Mal3e finanzielle Belastungen. Osnabrick konnte fur die Entwicklung der
ehemaligen Kasernen Fordermittel aus dem Stadtumbau West akquirieren. In einem Sonderfall wurde
eine stadtische Gesellschaft gegriindet, die einen Teil eines Kasernengeldndes gekauft und als Hochschul-
wissenschaftspark entwickelt hat. Diese Form wurde gewdhlt, um gegen Bodenspekulationen und zu ho-
hen Bodenpreisen entgegenzuwirken. Die Grundstiicke auf dem Areal sind insbesondere fur junge, hoch-
schulaffine Unternehmen vorgesehen. In dem Fall bedarf es erst finanzielle Investitionen und Ausgaben
seitens der Kommune, um dann in einigen Jahren Gewinne zu erzielen. Kommunen kénnen direkt von der
BImA die Flachen erwerben, wenn die geplanten Nutzungen Gemeinbedarfseinrichtungen sind.

Warum wurde in Osnabrick der GrofSteil der Gebdude auf den Kasernengeldnden abgerissen?

Im Auftrag der Stadt und der BImA wurden einige Gutachten erstellt, die festgestellt haben, dass die
Kosten fUr Neubauten teilweise geringer oder gleich viel betragen, wie eine energetische und bauliche
Instandhaltung der Gebaude. Dies wird wahrscheinlich auch in Gltersloh der Fall sein. Auch die Zuschnit-
te und die innere ErschlieBung der Kasernengebaude entsprechen nicht den Anforderungen von heu-
tigen BUro- oder Dienstleistungsnutzungen. Viele militdrische Werkstatten und Lagerhallen sind fur von
ihren Zuschnitten und GroRen fir militdrische Fahrzeuge wie Panzer gebaut worden und entsprechen
nicht mehr dem heutigen Stand der Anforderungen gewerblicher Nutzungen. Die meisten Unternehmen
fragen diese Art von Gebduden und Flachengrundrissen nicht nach. Das wird auch auf dem Kasernenge-
ldnde in GUtersloh zu einem Problem werden und einen Neubau von Gebduden unumgénglich machen.

Welche Probleme/Herausforderungen konnten auf die Stadt im Konversionsprozess zu kommen?

In Osnabrlck war eine Herausforderung die Sanierung der Altlasten auf Teilen der Kasernengeldnde. Die
Altlasten wurden erst im Laufe der Bauarbeiten entdeckt und deren Sanierung hat der Stadt finanzielle
Probleme bereitet. Es wurden Altlasten der Wehrmacht, auch Munition, die im Boden vergraben wurde,
gefunden. Der Bund (bzw. die BImA) zahlt allerdings nur Altlasten, die durch die britischen Truppen ver-
ursacht wurden, alles andere musste die Stadt Osnabriick zahlen. Wenn die Sanierungskosten tber dem
Grundsttckspreis liegen, den die BImA mit dem Verkauf der Flachen erzielen kann, muss die Stadt die Dif-
ferenz zahlen, da es sonst ein Minusgeschéft fiir die BImA ware.

Der Denkmalschutz ist eine weitere Herausforderung. Mit Kasernengebduden, die unter Denkmalschutz
stehen muss behutsam umgegangen werden und Planungen missen diese baulichen Strukturen beach-
ten.

Auch Burgerinitiativen, die sich mit der Entwicklung der Konversionsflachen beschaftigen und ihre
Interessen durchsetzen mochten, sind teilweise Herausforderungen fiir die Planer.
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In Glitersloh konnte es eine Herausforderung werden ein Alleinstellungsmerkmal zu kreieren. Osnabrtick
ist eine solitare Stadt, die nicht wie es bei Gutersloh der Fall sein wird, in direkter Konkurrenz mit den
Nachbargemeinden stehen wird.

Was ist in Osnabrlick besonders gut gelaufen? Was kdnnte als Vorbild fir Gitersloh dienen?

Besonders positiv ist der Wissenschaftspark bisher angelaufen. Auch die Nachfrage nach den Wohnimmo-
bilien ist immer noch vorhanden und sie werden gut verkauft. Eine positive Besonderheit war, dass das
Land Niedersachsen fir ihre Verwaltungseinrichtungen Flachen gekauft hat und diese flr ihre Zwecke
bebaut hat und nutzt.

Maogliche Ergdnzungen
Dank fur die Mitarbeit

Interview mit Herrn Bernd Grotefeld, Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA)

BegriSung

Vorstellung

Thema und Aufbau der Bachelorarbeit
Verwendung der Aussagen/Daten
Bedanken fir die Bereitschaft zur Mitarbeit

Wie beurteilen Sie den Standort der Kaserne Mansergh Barracks? Und wie wahrscheinlich ist dort
eine Nachnutzung in Form eines neuen Quartiers?

Der Standort ist fUr eine zivile Nachnutzung als positiv zu bewerten Dies liegt insbesondere an seiner
innenstadtnahen Lage. Eine Nachnutzung der Flache ist aufgrund der vorherrschenden Standortvorteile
sehr wahrscheinlich. Allerdings sind fiir eine Nachnutzung entsprechende planungsrechtliche Grundlagen
notwendig, die erst geschaffen werden mussen. Dadurch ist die Zusammenarbeit mit der Stadt GUtersloh
sehr wichtig. Zudem besteht momentan in Gutersloh ein Wohnbedarf, der durch zusétzliche Wohnimmo-
bilien zuklnftig gedeckt werden kann.

Welche Vorstellungen nach zivilen Nachnutzungen haben Sie?

Fur die BImA ist ganz klar die Wirtschaftlichkeit der Nachnutzungen prioritar. Das bedeutet, dass die BImA
sich eine Wohnnutzung ergdnzt durch universitdre Nutzungen vorstellen kann. Der GroRteil des Kasernen-
geldndes sollte wirtschaftlich zu vermarkten sein.

Wie sehen die Aufgaben der BImA im Konversionsprozess aus?

Die BImA ist Eigentimerin zahlreicher militdrischer Liegenschaften in Deutschland, wie es auch in GU-
tersloh der Fall ist. Sie hat als Vertreterin des Bundes die Aufgabe diese Liegenschaften zu verkaufen. Dafur
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gibt es drei Verwertungsmodelle. Bei dem ersten verkauft die BImA an die Kommunen. Die Kommunen
haben durch aktuelle Anderungen der Gesetzeslage ein Vorkaufsrecht fir die betroffenen Flachen. Dafiir
braucht die Kommmune planungsrechtliche Vorstellungen Gber mégliche Nachnutzungen. Darauf aufbau-
end wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt und die Kommune zahlt den entsprechenden Kauf-
preis an die BImA und ist somit Eigenttimerin der Liegenschaft.

Bei dem zweiten Modell verkauft die BImA an private Investoren, die stddtebauliche Vertrdge mit den Kom-
munen abschlieen. So werden kommunale Planungsabsichten bewahrt.

Das dritte Modell besteht darin, dass die BImA auch nach Freiwerden der militdrischen Liegenschaft Eigen-
tUmerin bleibt, die Flache selber entwickelt und kleinteilige Grundstlcke an private Eigentlimer verkauft.

Welche Aufgaben und Verfahrensschritte kommen auf die Stadt Gitersloh zukUnftig noch zu?

Wichtig ist, dass die Nachfrage nach den Nutzungen ermittelt wird. Danach mussen die Kasernenbauten
auf ihre bauliche Substanz untersucht werden. Es ist zu kldaren welche der Gebdaude bestehen bleiben
kdnnen und welche abgerissen werden mussen. Sobald konkrete Planungsvorstellungen seitens der Kom-
mune bestehen, ist es notwendig Planungsrecht fUr die Kaserne zu schaffen. Erst dann kann mit der Reali-
sierung der Bauvorhaben begonnen werden.

Wie sieht bisher die Kooperation mit der Stadt GUtersloh aus?

Die BImA und die Stadt haben bisher erfolgreich zusammengearbeitet. Sie erledigen ihre Aufgaben in Ab-
stimmung miteinander. Ein wichtiger Akteur im Gutersloher Konversionsprozess ist das Land NRW, vertre-
ten durch die Tochtergesellschaft NRW.URBAN. Das Land NRW ist aufgrund der raumordnerischen Bedeu-
tung des Flughafens ein Akteur im Konversionsprozess. NRW.URBAN greift landesplanerisch in den Prozess
ein und steuert ihn bisher erfolgreich.

Welche Akteure sind in Zukunft wichtig zusatzlich mit in den Prozess einzubeziehen?

Die Blrger muUssen als nachsten Schritt frihzeitig in die Konversionsangelegenheiten miteinbezogen wer-
den.

Wo sehen Sie zukinftige Probleme, die auf die Stadt Gitersloh zukommen?

Wichtig ist, dass man nicht am Markt vorbei plant, sonst werden die Nutzungen nicht angenommen, es ist
daher sehr wichtig die Nachfrage zu ermitteln. GUtersloh hat keine direkte Konkurrenz, was den Standort
der Kaserne anbelangt. Die Kaserne liegt innerstadtisch und es gibt bis auf den Flughafen keine weiteren
militarischen Liegenschaften in Gltersloh. Da bestehen in Rheine oder in Paderborn gré3ere Probleme die
militdrischen Liegenschaften umzunutzen.

Mégliche Ergdnzungen
Dank fur die Mitarbeit
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EIDESSTATTLICHE ERKLARUNG

Hiermit erkldre ich an Eides statt, dass ich die vorliegende Bachelorarbeit:

Militarkonversion in Gitersloh — Gut geristet fiir die Zukunft?!
Ein umsetzungsfahiges, stadtebauliches Nachnutzungskonzept fiir die Kaserne ,Mansergh Barracks”

selbstandig verfasst und keine anderen als die angegebenen Quellen und Hilfsmittel benutzt sowie
wortliche und sinngemalie Zitate kenntlich gemacht habe.

Dortmund, den 12. Juli 2012
Lea Ruthe



