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Die Brachflachenbeseitigung ist in der Stadtplanung ein aktuelles Thema. Verfiigbarer Raum in den Stad-
ten ist knapp und brach liegende Flachen schwachen das Stadtbild. Gleichzeitig bieten diese Brachflachen
ein grolRes Potential fiir eine Neuentwicklung und Starkung der Stadte. Die Revitalisierung der Brachen
stellt die Stadtplanung somit vor eine neue Herausforderung.

Die Stadt Gutersloh liegt in Ostwestfalen. Mit ca. 95.000 Einwohnern ist sie die gréRte Stadt des Kreis GU-
tersloh. Der zugehorige Regierungsbezirk ist Detmold. Im Kern der Stadt befindet sich mit Blick in Richtung
Innenstadt der ehemalige Glterbahnhof. Dieser galt als das industrielle Herz der Stadt Giitersloh. Nun-
mehr liegt der Giterbahnhof seit (iber 18 Jahren brach. Insgesamt handelt es sich um 11.000 m? Fliche,
welche groRtenteils versiegelt ist. Die Weiterentwicklung des Bahnhofs und des angrenzenden Bereichs zu
einem lebendigen Quartier wird angestrebt. Auf diese Weise soll der innerstadtische Kern weiter gestarkt
und eine bisher ungenutzte Flache wieder nutzbar gemacht werden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Gitersloh sieht vor, dass an diesem Standort kein Einzelhandel zuge-
lassen wird. Im Juli 2014 wurde das Bahnhofsgeldande zum Verkauf ausgeschrieben. Die Stadt Gitersloh
hat in Kooperation mit der BahnflaichenEntwicklungsGesellschaft NRW mbH (BEG) einen Investor ermit-
telt, welcher dem Areal ein neues Gesicht geben soll. Am lberzeugendsten war die Arbeit der Firma Ha-
gedorn Revital GmbH, welche das Bahnhofsgelande kiinftig bearbeitet.

Das Ziel dieser Masterarbeit ist es, einen tragfahigen Konzeptvorschlag fiir das ehemalige Geldnde des
Guterbahnhofs und das angrenzende Areal in Giitersloh in Form eines Szenarios zu entwickeln. Das Kon-
zept ist nicht nur das Ergebnis der Erkenntnisse aus der stadtebaulichen Analyse, sondern auch aus einem
empirischen Bearbeitungsteil. In dem empirischen Teil der Arbeit werden qualitative Interviews durch-
gefiihrt. Interviewpartner sind neben den Biirgern auch die Stadt Gitersloh und der neue Investor, die
Hagedorn Revital Gruppe. Ziel ist es herauszufinden, welche Interessen die jeweiligen Befragungsgruppen
vertreten und ob es an dieser Stelle zu Diskrepanzen kommt.

Ein bedeutender Aspekt in der Stadtentwicklung ist das Thema der Nachhaltigkeit. Es ist zu priifen, inwie-
weit diese Thematik die Entwicklungsmoglichkeiten des Gelandes am Giiterbahnhof unterstiitzen kann.
Es stellt sich die Frage, welche Potentiale das Areal bietet und wie diese genutzt werden kénnen. Dabei
ist nicht nur der Giterbahnhof, sondern vor allem auch das angrenzende Gebiet genauer zu betrachten.
Im Anschluss an die Grundlagenermittlung und genauere Betrachtung der Einflussfaktoren, welche auf das
Gebiet und den Giterbahnhof einwirken, sind drei Szenarien zu erstellen, welche in Form eines Best-Case,

Worst-Case und Trendszenarios die mogliche Entwicklung des Gebietes beschreiben.

Das Trendszenario, welches das realistischste Szenario ist, wird auf Basis der vorhandenen Informationen,
Planungen, Analysen und der Empirie genauer ausformuliert und als Gberarbeiteter Rahmenplan darge-

stellt.

Fiir die Umsetzung der Planung werden Planungsempfehlungen gegeben und somit ein Realitdtsbezug

hergestellt. Die Abgabe der Masterarbeit erfolgt in Form dieser Broschiire.

Fiir den Forschungsansatz stellen sich folgende Leitfragen:

e Was sind die Besonderheiten von Bahnbrachen und welche Entwicklungsmoglichkeiten gibt es?

e Welche Probleme kdnnen bei der Revitalisierung von Brachflachen auftreten?

e Was sind die Potentiale des Glterbahnhofs in Gltersloh? Wo gibt es Defizite?

e Gibt es bereits Planwerke, welche sich mit dem Giiterbahnhof beschaftigen?

¢ Inwiefern decken sich die Vorstellungen von Birgern, Stadt und Investor?

¢ Wie konnte sich das gesamte Gebiet entwickeln, was sind mogliche Szenarien?

e Welches Szenario ist das realistischste und inwieweit kann es mit den vorhandenen Planungen ver-
knlpft werden?

¢ Welche Handlungsempfehlungen kénnen fir die weitere Entwicklung gegeben werden?



Die Masterarbeit gliedert sich in drei Abschnitte.

Im Rahmen der Masterarbeit werden im ersten Teil die notwendigen Hintergrundinformationen, die so ge-
nannten Basics, zum Glterbahnhof erldutert. Die Informationsbeschaffung erfolgt tiber Biicher, das Stadt-
archiv der Stadt Gitersloh und das Internet. Aus dem Internet kann auf weiter zuriickliegende Zeitungsar-
tikel zurlickgegriffen werden, welche beispielsweise die Entwicklung des Giiterbahnhofes betreffen.
Neben der Lage im Raum hat der geschichtliche Hintergrund eine groRe Bedeutung fir das Gebiet. Es wird
geklart, was Brachen sind und welche Besonderheiten Bahnbrachen mit sich bringen. An dieser Stelle ist
die Darstellung der Problematik des Eigentums wichtig. Zusatzlich wird dargestellt, inwieweit sich Bedeu-
tung und Aufgaben des Bahnhofes im Wandel der Zeit gedndert haben.

Im Anschluss folgt eine umfangreiche stadtebauliche Analyse mit Blick auf Starken und Schwachen, Nut-
zungen und Infrastruktur durch eine schriftliche und fotografische Dokumentation vor Ort.

Des Weiteren wird ein Input zum Thema Brachen und Nachhaltigkeit und Beispiele erfolgreichen Um-
nutzungen von Bahnbrachen gegeben und somit die Entwicklungspotentiale dieser aufgezeigt. Der erste
Teil schliel$t mit der Beschreibung der aktuellen Planungen und Planwerke, welche zu dem Gebiet bereits
ausgearbeitet wurden. AuRerdem wird ermittelt, welche Punkte fiir die weitere Arbeit tragend sind. Es gilt
herauszufinden, wie das Thema Nachhaltigkeit einzubeziehen ist und welche Nutzungen den Vorstellung

der Birger entsprechen.

Im zweiten Teil, dem empirischen, werden qualitative Interviews mit den kiinftigen Nutzern, einem Ver-
treter der Stadt, sowie dem Investor gefiihrt. Zu diesem Zweck werden Fragebdgen mit Leitfragen erstellt.
Wahrend die Biirger nach dem Zufallsprinzip im Plangebiet angesprochen werden, erhalten der Investor
und die Stadt einen Fragebogen per E-Mail. Die Aussagen der Befragten werden schriftlich festgehalten.
Es gibt keine vorgegebenen Antworten. Von stadtischer Seite wird der Stadtplaner Herr Zirbel die Fragen
erlautern. Die Hagedorn Gruppe duBert sich durch den Vertreter Rick Madel, Geschaftsfiihrer der Hage-
dorn Revital.

Auf diesem Weg soll mittels der Methodik der Triangulation abschlieBend herausgefunden werden, inwie-
weit sich die Ziele und Erwartungen von Seiten der Stadt und Investoren mit denen der kiinftigen Nutzer

decken. Gleichzeitig werden mogliche Bedarfe ermittelt, die wiederum in das neue Konzept einflieBen.

Im dritten Teil der Arbeit werden, als Ergebnis von Teil 1 und 2, auf Basis des 8-Schritte-Modells von Ge-
schka drei Szenarien fiir das Geldnde des ehemaligen Giterbahnhofs entwickelt. Diese Szenarien be-
ricksichtigen die Aussagen aus den Interviews mit den Biirgern, der Stadt und dem Investor, sowie den
Erkenntnissen aus der Analyse. Es wird sowohl ein Best-Case, Worst-Case, als auch ein Trend Szenario
erstellt. Im Anschluss an die Ausarbeitung der Szenarien erfolgt die Ausarbeitung des realistischsten der
drei Szenarien, dem Trendszenario, in Form eines lGberarbeiteten Rahmenplans. Die Masterarbeit wird mit
einem Fazit geschlossen, in welchem die Ergebnisse und Methodik der Arbeit nochmals durchdacht und

bewertet werden.

METHODIK

Grundlagenermittlung

Materialbeschaffung fir Biicher Internet Stadt
die Basics

Auswertung der Materialien

Stadtebauliche Analyse
und Dokumentation
im Plangebiet

Fotos Plane Notieren von Auffalligkeiten

SWOT-Analyse, ermitteln von Starken und Schwachen
Uberpriifung der vorhandenen Planwerken

Empirie Interviewen Beobachten Projezieren von Ergebnissen

Szenarioentwicklung Best-Case Worst-Case Trend

Weiterentwicklung zu einem Uberarbeiteten Rah-
menplan unter der Einbeziehung aller gesammelten
Erkenntnisse

Handlungsempfehlungen
geben

AbschlieBendes Fazit
Kritische Auseinandersetzung mit der Thematik und Methodik
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Der Kreis Giitersloh liegt im Herzen von Ostwestfalen-Lippe und ist mit ca. 361.361 (Stand 2014) der be-
volkerungsreichste Kreis von OWL. Die Entstehung des Kreises Giitersloh erfolgte am 1. Januar 1973 im
Laufe der kommunalen Gebietsreform in Nordrhein-Westfalen. Der zugehdrige Regierungsbezirk ist Det-
mold. Nachbarkreise und Stadte sind die
Kreisfreie Stadt Bielefeld, die Kreise Her-
ford, Lippe, Paderborn, Soest, Warendorf

und der Landkreis Osnabriick. Der Kreis

Gutersloh hat eine Flache von 969km? und

besteht aus 10 Stadten und drei Gemein-

Giitersloh

den. Die Stadte heiBen Borgholzhausen, Herzebrock-
Clarholz
Gutersloh, Halle (Westfalen), Harsewin- '
kel, Rheda-Wiedenbriick, Rietberg, SchloR
Holte-Stukenbrock, Verl, Versmold und 7. Rietberg '

Werther (Westfalen). Die Gemeinden hei-

Ren Herzebrock-Clarholz, Langenberg und
Abb. 1: Kreis Gutersloh
Steinhagen (siehe Abbildung 1). Giitersloh Abb. 2: Verortung
bietet eine hohe Qualitdt an Freirdumen, Kultur, Bildung und Wohnen. Mehr als 30 Schulen und ein Stu-
diengang, welcher in Kooperation mit der Universitat Bielefeld angeboten wird, runden das Angebot ab.

Mehr als die Halfte der Gesamtflache in Giitersloh weist eine landwirtschaftliche Nutzung auf. Ein weiteres

Viertel der Gesamtflache bilden neben Geb&dudeflachen die Sondergebiete.?

Gutersloh ist es ein sehr erfolgreicher Wirtschaftsstandort. Die verbreitetsten Branchen sind neben der
Metall- und Elektroindustrie auch die Logistik, Maschinenbau, Medien und die Mébelindustrie. Bekannte,
ortsansassige Unternehmen, sind unter anderem Bertelsmann, Claas, Miele, Nobilia und Storck. Diese
sind nicht nur innerhalb der Region, sondern weltweit bekannt.? Die Entwicklung von hochwertigen Ge-
werbefldchen ist in Gutersloh ebenso bedeutend. Insgesamt stehen tber 80.000 m? Gewerbeflachen in
der Kreisstadt Gutersloh zur Verfligung. Diese werden an drei Gewerbestandorten angeboten. Durch die
verkehrsgiinstige Lage in der Ndhe zu der Autobahn 2 mit ca. 6km, sowie die Giitersloher Innenstadt und
damit vorhandenen Bahnhof in ca. 5 km Entfernung, sind die Gebiete besonders Interessant fiir die Ent-

wicklung von Gewerbe.?

1 KREIS GUTERSLOH (2015): Zahlen, Daten, Fakten [online]
2 ERFOLGSKREIS-GT: Wirtschaft [online]
3 Pro Wirtschaft GT [online]
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Auf Grund der Wirtschaftskraft wird in demografischen Hochrechnungen prognostiziert, dass die Bevolke-
rung in Gltersloh weiterhin zunehmen wird (siehe Abbildung 3). Damit bildet der Kreis Gltersloh eine Aus-
nahme im landlich gepragten Raum des Regierungsbezirks Detmold und dem Land Nordrhein Westfalen.
Im Jahr 2013 betrug die Bevdlkerungsdichte in Gitersloh rund 870 Einwohner/km?2. In Gesamt-NRW liegt
der Durchschnitt bei 523 Einwohnern/km2.* Das Verwaltungszentrum des Kreises ist die Stadt Glitersloh.
Mit 95.000 Einwohnern ist sie gleichzeitig die groRte Stadt des Kreises. Es handelt sich um eine Mittelstadt
mit einer Versorgungsfunktion fir die anderen Stadten und Gemeinden, die sich dadurch ergibt, dass in
dem, Gberwiegend landlich gepragten, Umland nicht alle Angebote im Bereich Dienstleistung, Handel und
der gesamten Infrastruktur abgedeckt werden kénnen. An dieser Stelle greift das Konzept der zentralen

Orte mit der Stadt Gutersloh in der Rolle des Versorgers.®

Bevélkerungsentwickiung 1981 — 2011
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Abb. 3: Bevolkerungsentwicklung

Die positive Bevolkerungsentwicklung hat auch die Siedlungsentwicklung Giiterslohs kontinuierlich be-
glinstigt. Gutersloh ist Teil des Siedlungsbandes, das sich beinahe vollstéandig entlang der Autobahn 2
durch Ostwestfalen-Lippe zieht. Das Siedlungsband ist folglich mit der wichtigsten Verkehrsachse der Regi-
on Uber die Autobahn 2 verbunden. Es handelt sich um die Verbindung Ruhrgebiet-Hannover-Berlin-War-
schau.® MAINZ bewertet das Zentrum der Stadt Glitersloh, auf Grund des Bedeutungsiiberschusses am Ar-
beitsmarkt und der hohen Zahl der Einwohner-Arbeitsplatz-Dichte, als Kernstadt. Daraus geht hervor, dass
Gutersloh einen hohen Stellenwert als Arbeits- und Wohnstandort fiir die Region Ostwestfalen-Lippe hat.”
STADT GUTERSLOH: Umweltdaten [online]

VGL. V BLOTEVOGEL ,HANDELS- UND DIENSTLEISTUNGSGEOGRAPHIE (WS 03/04), Seite 1ff

LUDGER SIEMER: Offentlicher Personennahverkehr in Ostwestfalen-Lippe Strukturen, Projekte, Konzepte, Seite 350
MATTHIAS MAINZ (2005): ,,Okonomische Bewertung der Siedlungsentwicklung®, Seite 45 f.

N o b
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Bebaute Grundstiicke nehmen in Giitersloh rund 24,8% der Gesamtflache ein. Gemessen an anderen deut-
schen Stadten handelt es sich um einen verhaltnismaRig hohen Anteil (Vergleich Umweltdaten Giitersloh).
Im Bereich der Wohnbebauung ist zu notieren, dass es hauptsachlich Ein- und Zweifamilienhduser gibt,
was ca. 60% der gesamten Wohnbebauung entspricht. Die Anzahl der Doppel- und Mehrfamilienhau-

ser liegt bei ca. 20% (Stand 2013).%2 Im Bereich der Kernstadt weist Giitersloh ein zentriertes, dicht be-

Wohngebdudestruktur in Glitersloh bautes und kompaktes Stadtbild auf.
15.000° - 13.303 Es ist auBerdem zu erkennen, dass
12.500 -

das innerstadtische Gebiet durch
_ 10000 -
=
£ 7.500 - die vorhandene Bahntrasse in zwei
s 5.074
5.000 - 1224 R o L
Halften geteilt wird. Die Siedlungs-
2,500 -
o schwerpunkte in Gitersloh, wie zum
1-Fam.-Hauser 2-Fam.-Hiuser  3-und Mehr-Fam.-  paicpia| Friedrichsdorf und Spexard,
Hauser
Abb. 4: Wohngebaudestruktur sind als kompakt und geschlossen zu

beschreiben. Die Weiterentwicklung der Siedlungsflaichen wird hauptsachlich 6stlich und stidostlich der
Innenstadt vollzogen. Der Grund hierfir ist der Flugplatz, ein Stitzpunkt der British Army, in Gitersloh.
Entsprechende Larmschutzzonen fiihren dazu, dass die Siedlungsentwicklung an dieser Stelle nicht an-
gedacht ist. Umliegende Flachen und Siedlungen weisen Strukturen einer Zersiedelung auf. Der Eindruck
einer Zersiedlung entsteht vor allem durch die vorrangig landwirtschaftlich genutzten Flachen, welche die-
sen beglinstigen. Insgesamt gibt es in Gitersloh fast so viel landwirtschaftliche (34%), wie Siedlungs- und
Verkehrsflachen (35%). Rund 20% der Ge-
Flachenanteile verschiedener Nutzungen in der Stadt

samtflache in Gutersloh besteht aus Griin- Giitersloh 2004

land, wobei die verschiedenen Griinziige

und Grinrdume unterschiedliche Quali-
34% O Acker
@ Griinland
E Wald und Feldgehdlze
H Siedlung und Verkehr
O sonstige Nutzungen

titen aufweisen. Dabei ist der Bach Dalke 3500

pragend fir die Innenstadt und angren-

zende Bereiche, da er sie in nordostlicher

Richtung quert. Deswegen wird Giitersloh
Abb. 5: Fldchenanteile

auch , Dalkestadt” genannt. Weitere kenn-

zeichnende Bache und Flisse sind der Schlangenbach, die Wapel und die Ems. Im Verlauf zahlreicher

RenaturierungsmaBnahmen sind die Auen entlang der Dalke aufgewertet und den Blrgern als Erholungs-

raum zur Verfligung gestellt worden. Charakteristisch und umfeldpragend ist zudem der Stadtpark mit

integriertem botanischem Garten. Dieser liegt zentral zur Innenstadt und ist der einzige zusammenhan-

gende Park in Innenstadtnahe und erstreckt sich (iber eine Flache von ca. 15 Hektar.®

8 STADT GUTERSLOH, UMWELTDATEN: Fldache, Bevolkerung, Strukturdaten [online]
9 STADT GUTERSLOH, UMWELTDATEN: Landschaftsgeschichte [online]
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Ein weiterer Erfolgsfaktor der Stadt Gitersloh ist die gute Verkehrsanbindung und damit verbundene Er-
reichbarkeit. Das Verkehrsnetz von Gitersloh besteht aus Straf3en, der Bahntrasse, sowie Geh- und Rad-
wegen. Von Norden aus kommend kann Giitersloh mit dem PKW ({ber die Autobahn A2 Hannover - Kdln
(E 73), Abfahrt Gitersloh/Verl, oder tber die B 61 aus Richtung Bielefeld/Herford erreicht werden. Von
Osten aus kommend ist die Nutzung der Autobahn 44 Wirzburg/Kassel/Dortmund (E 63) mit dem An-
schluss Uber die A 33, Abfahrt Paderborn-Sennelager moglich. Von Westen aus bietet sich die L 788 aus
Richtung Herzebrock/Miinster, die B 513 aus Richtung Harsewinkel/ Sassenberg/ Miinster und die L 782
aus Richtung Halle/Osnabrtick an. Aus Richtung Suden ist die Autobahn 2 Kéln - Hannover (E 73), Abfahrt
Gutersloh-Siid, oder die B 61 aus Richtung Rheda- Wiedenbriick und Lippstadt zu nutzen, um Gitersloh
zu erreichen. Das Verkehrsnetz beglinstigt sowohl die Verbindung in naheliegende Zentren wie Bielefeld
und Paderborn, als auch die interne Vernetzung mit den einzelnen Stadtteilen und Gemeinden. Uber das
Schienenverkehrsnetz ist Glitersloh an die IC-Verbindung der KéIn-Mindener-Eisenbahnlinie angebunden.
Dadurch erfolgt eine Uberregionale Vernetzung der Stadt mit der Metropolregion und Hauptstadt Berlin,
der Region Hannover und dem Ruhrgebiet. Grundsatzlich ist zu sagen, dass Gutersloh gut an den Fern-und
Regionalverkehr angebunden ist. Aus diesem Grund gibt es eine Vielzahl an Berufspendlern, die tagtaglich
aus dem Umland nach Gutersloh pendeln. Die nachstmoglich zu erreichenden Flughafen sind Paderborn,
Miinster, Hannover und Dortmund.

Es wird deutlich, dass Giitersloh im regionalen Kontext einen hohen Stellenwert einnimmt. Auf Grund der
Tatsache, dass Gltersloh eine Kreisstadt ist, verkehrlich gut erreichbar und wirtschaftlich stark, kommt der
Stadt eine hohe Bedeutung zu. Die Anbindung an bedeutende Ballungsraume in NRW ist ebenfalls vorteil-

haft fir Bewohner und Berufspendler.t?
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Abb. 6: Karte Verkehr

10 STADT GUTERSLOH REISESERVICE: Anreise [online]
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Gutersloh weist mehrere Brachflachen auf. Bevor auf diese Flachen eingegangen wird, gilt es zu klaren,
was Brachflachen sind. Der Begriff der Brache entstammt in seinem urspriinglichen Sinn der Landwirt-
schaft und bezeichnet eine Ackerflache, welche nicht bestellt worden ist und somit umgangssprachlich

,brach liegt”. Das Wissen-Lexikon definiert die Brache der Landwirtschaft folgender Malen:

,Brache:

Nicht bestellte Ackerfiiche; Anbaupause. Die Brache dient zur Erholung des Bodens und Wiederanrei-
cherung mit natiirlichen Ndéhrstoffen, eventuell auch zur besseren Unkrautbekdmpfung. Reine Brache
(Schwarzbrache) bedeutet Liegenlassen des Ackerstiicks wéhrend eines ganzen Jahres. Teil- oder Halbbra-
che ldsst man meist nach einem Kleeschnitt oder nach Beweidung fiir den Rest des Jahres eintreten. In der
Dreifelderwirtschaft nahm die Brache ein Drittel der Ackerfléiiche ein. Heute wird die Brache nur noch selten

angewandt. [...].“ 1

Die Brache in ihrer urspriinglichen Form dient demnach insbesondere der Verbesserung der Ackerflache.
Im Baugesetzbuch gibt es keine Definition zu dem Begriff der stadtebaulichen Brache. Sie wird lediglich in

Verbindung mit stadtebaulichen Entwicklungsmalinahmen genannt:

,$ 165 BauGB Stddtebauliche EntwicklungsmafSnahmen:
(1) Stddtebauliche EntwicklungsmafSinahmen in Stadt und Land, deren einheitliche Vorbereitung und zii-
gige Durchfiihrung im o6ffentlichen Interesse liegen, werden nach den Vorschriften dieses Teils vorbereitet
und durchgefiihrt.
(2) Mit stddtebaulichen Entwicklungsmafinahmen nach Absatz 1 sollen Ortsteile und andere Teile des Ge-
meindegebiets entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung der Gemeinde oder entsprechend der angestrebten Entwicklung des Landesgebiets oder der Region
erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer stddtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zuge-
flihrt werden.
(3) Die Gemeinde kann einen Bereich, in dem eine stddtebauliche Entwicklungsmafinahme durchgefiihrt
werden soll, durch Beschluss férmlich als stddtebaulichen Entwicklungsbereich festlegen, wenn

1. die Mafinahme den Zielen und Zwecken nach Absatz 2 entspricht,

2. das Wohl der Allgemeinheit die Durchfiihrung der stddtebaulichen Entwicklungsmayfs-
nahme erfordert, insbesondere zur Deckung eines erhéhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstétten, zur Er-

richtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder zur Wiedernutzung brachliegender Fléichen,

[ ]//12
11 WISSEN.DE KONRADIN MEDIEN GMBH LEINFELDEN-ECHTERDINGEN (2014-2015): Brachen [online]
12 DEJURE.ORG BAUGESETZBUCH: § 165 Stadtebauliche Entwicklungsmafnahmen [online]

14

Im Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen hingegen besteht eine gesetzlich wirksame Definition Uber

Brachflachen im §24 LG NRW:

»8 24 Zweckbestimmunag fiir Brachfldchen:

(1) Der Landschaftsplan kann nach Maf3gabe der Entwicklungsziele (§ 18) die Zweckbestimmung fiir Brach-
fldchen dadurch festsetzen, dass diese entweder der natiirlichen Entwicklung (iberlassen oder in bestimm-
ter Weise genutzt, bewirtschaftet oder gepflegt werden miissen. Bei der Festsetzung sind die wirtschaftli-

chen Absichten des Eigentiimers oder Nutzungsberechtigten angemessen zu beriicksichtigen.

(2) Als Brachflichen gelten Grundstiicke, deren Bewirtschaftung aufgegeben ist oder die Iéinger als drei

Jahre nicht genutzt sind, es sei denn, dass eine Nutzung ins Werk gesetzt ist.” 13

FLACHEN.POOL NRW definiert Brachflachen in erster Linie als Flachenpotential. Hierbei geht es um
,Fldchen, die ihre ehemalige Funktion oder Nutzung verloren haben”, solche, die ,fiir eine neue Nutzung
noch hergerichtet werden miissen”, aber auch ,, untergenutzte Fldchen” und Flachen bei denen die , Nut-

zung [...Jder Standortqualitét nicht gerecht” wird.'

Die gelisteten Definitionen bilden eine kleine Auswahl der Brachflachenerldauterungen. Sie unterscheiden
sich in ihrer Beschreibung je nach Blickwinkel, zum Beispiel landwirtschaftlich, stadtebaulich oder 6kono-
misch, um einige Nuancen. Der wichtigste und gleichbleibende Punkt der Definition von Brachen ist die
Verbindung mit dem voribergehenden, nicht vorhandenem Nutzen der Flachen. Dieser steht im Mittel-
punkt der Erlduterungen. Die grofRte Diskrepanz gibt es in Bezug auf die Definition der Landwirtschaft.
Wahrend landwirtschaftliche Brachen der Verbesserung dienen, haben stadtebauliche Brachen eine ne-
gative Auswirkung auf ihre Umgebung. Genau so unterschiedlich wie die Definitionen sind auch die Typen
von Brachflachen. Es kann zwischen verschiedenen Brachentypen unterschieden werden. Zu nennen sind
Verkehrs- und Infrastrukturbrachen (unter anderem auch Bahnbrachen), Industrie- und Gewerbebrachen,

Militdrbrachen, ehemalige Deponien und landwirtschaftlichen Brachen.®

13 MINISTERIUM FUR INNERES UND KOMMUNALES DES LANDES NORDRHEIN-WESTFALEN: § 24 Zweckbestimmung fiir Brachflachen [online]
14 FLACHEN.POOL.NRW (2011): .Anlage 2, Seite 3ff
15 LANDESENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT THURINGEN MBH ABTEILUNG STADT- UND REGIONALENTWICKLUNG (2011): Ein Leitfaden fur

Kommunen -,Solarparks auf Brachflachen in Thiringen®, Seite 14 ff.

15



Die Entstehung von Brachen wird insbesondere auf den Strukturwandel in den Stadten geschoben. Damit
verbunden ist haufig die Ansiedlung oder Entfernung von Industrie- und Gewerbezweigen. Fir die unter-
schiedlichen Brachen haben DRANSFELD, BOELE-KEIMER, MUSINSZKI UND HAPKE (2002) die Ursachen
der Brachflachenentstehung beschrieben. Demnach entstehen Industrie- und Gewerbebrachen vor allem
unter dem Fortschreiten der Internationalisierung und dem Bedeutungsverlust des industriellen Sektors
in den Stadten. Letzterer geht mit dem Strukturwandel in den Stadten einher.

Als weitere Griinde werden Umbriiche in der Produktionsstruktur auf Grund neuer technischer Innova-
tionen genannt. Zusatzlich soll das brach fallen industrieller oder gewerblicher Flachen aus dem Vorgang
der Verlagerung beglinstigt werden. Dieser kann durch fehlende Méglichkeiten zur Erweiterung eines Be-
triebes entstehen. Auf diesem Weg kann es zu einer Standortflucht kommen, die entsprechende Folgen
mit sich bringt. Ubrig bleibt letztlich die reine Brache. Verkehrs- und Infrastrukturbrachen sind hiufig die
Folge von Rationalisierungs- und KonzentrationsmaBnahmen.® Das bedeutet, dass Standorte geschlossen
werden, weil sie nicht mehr bendtigt werden. Haufig gehen diese MaRnahmen mit der Verkleinerung von
Betrieben einher. Das liegen lassen der Flachen ist augenscheinlich finanziell interessanter, als die weitere
Bewirtschaftung.

Es wird deutlich, dass Brachen in Verbindung zu Entlassungen stehen und somit neben Nutzungen auch
wertvolle Arbeitsplatze entfallen. Militdrbrachen entstehen nach DRANSFELD, BOELE-KEIMER, MUSIN-

SR e SZKI UND HAPKE (2002) vor al-

Brachfiachentyp | | Belspieifichen ] lem dann, wenn es zu Verlagerun-

=== i gen der Stiitzpunkte kommt. Dies
- Eizan-, Stahd- und Walswecks
= Fiachen der Textilindustrie . . .
| - Produltons- und Lagerstatten hangt auch mit der Reduzierung

. Gewerbe- und
|| Industriebrachen

o o i von Truppen und dem damit ver-

” KW'W'\J'U‘:W“I“'-@;GNM:‘-’I
Brachan - zugendeige Kokereien f Zingelsien

bundenen Strategiewandel im Mi-

BRACH- . T - Kasernengelande litirwesen zusammen. Die Folge
= o o | b e
i CHE"- ECNCh T - ﬁﬁmdﬁxﬂl!uﬁmmmen

et sind wiederum SchlieBungen von

Verkehirg- = Bahandtiche: .
i brrll:h:n - Hi:-‘a.'w;: Standorten. In Nordrhein-Westfa-
== = = = BI:IN: =g ="y len kommt es durch den Abzug der

& Sonstige - *Postilachen™

= Land oy . . .

sl gy Britischen Streitkrafte bis 2020 zu-

WeacH TR e e = : satzlich zu einer erheblichen Erho-

Landwirtschaft

hung von Militarbrachen.?’

Abb. 7: Typen von Brachflichen nach GUTHLING (2006) Auch Gitersloh ist von dem Fort-

gang der Briten an zwei Standorten betroffen. Die vorhandenen Militarbrachen und die Bahnbrache in

16 DRANSFELD, BOELE-KEIMER, MUSINSzKI UND HAPKE (2002): Expertise Aktivierung von Brachflachen als Nutzungspotential fiir eine aktive
Bauland- und Freiflachenpolitik, Seite 12
17 DRANSFELD, BOELE-KEIMER, MUSINSZKI UND HAPKE (2002): Expertise Aktivierung von Brachflachen als Nutzungspotential fir eine aktive

Bauland- und Freiflachenpolitik, Seite 12f.
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Gutersloh und deren Standpunkte werden in Kapitel 4.1 genauer erldutert. Die Typen der Brachflachen
stellen haufig ein groBes Problem fiir die weitere Nutzung dar.

Zum einen handelt es sich in der Regel um sehr grol¥flachige Bereiche, zum anderen liegen vor allem
Gewerbe- und Industriebrachen weit ab des jeweiligen stadtischen Zentrums. Hier ist eine gute und bes-
tenfalls bestehende Infrastruktur notwendig. Ein weiteres, mit der Brachflachenbeseitigung verbundenes,
Problem, sind die von der vorherigen Nutzung abhangigen, Altlasten. Diese zu entfernen ist in der Regel
ebenfalls mit einem hohen finanziellen Aufwand verbunden. Es gibt jedoch auch Brachflaichen im Innen-
stadtbereich von Stadten. Diese schwachen durch den optischen Leerstand und die Qualitatsminderung
einer nicht genutzten Flache das stadtische Gesamtbild. Insgesamt unterscheiden sich die Brachflachen
nicht nur in ihrem vorherigen Nutzungstyp, sondern auch in ihrer Auspragung. Dazu gehoren unter an-
derem auch der Zuschnitt des Grundstiicks, die jeweilige Lage, GrundstlicksgréBe und die Umgebung der
Brachflache. 2

Laut dem UMWELTBUNDESAMT gibt es derzeit keine genauen Angaben Uber die bundesweit vorhandenen
Brachen in Deutschland. In einer Bestandsaufnahmen aus dem Jahr 2010 wird der Bestand an brach lie-
genden Flachen in Deutschland auf ca. 150.000 - 176.000 Hektar geschatzt.’® Das Bundesamt fiir Bau-
wesen und Raumordnung, kurz BBR, hat im Jahr 2006 eine Baulandumfrage gestartet, bei welcher rund
600 Gemeinden teilgenommen haben. Thema war der Wohnungs- und Immobilienmarkt in Deutschland.
Hierbei wurde untersucht, wie hoch die GroRRe potentiell verfligbarer Brachen in Deutschland in Hektar
ist. Bericksichtigt wurden nur Brachflachen, welche Gber entsprechendes Potential verfligen, auch ohne
groRRere Eingriffe revitalisiert werden zu kdnnen. Die Hochrechnung ergab, dass mehr als 63.000 Hekt-
ar in Deutschland verflighar sind. Dies zeigt, dass das Entwicklungspotential von Brachen in deutschen
Stadten vorhanden ist und es bis dato ungenutzte Perspektiven fiir die Weiterentwicklung innerhalb der

Stadte gibt. Das Potential zu revitalisierender
Wiedernutzungspotenziale in 1000 ha

Brachen ist in Westdeutschland geringer als in 10 =
Ostdeutschland. Die Grafik zeigt den Anstieg g
moglicher Potentialflachen in Deutschland in
Hektar. Bei der Umfrage sind 177 Kommunen %ﬁ i
verglichen worden. Von 2000 bis 2006 ist ein I“Eiq i
Anstieg der Flachen um ca. 2500 Hektar zu er- IE 25
kennen. Es wird deutlich, dass tber die Jahre %{J ~Umfrage 2000 Umifrage 2003 Umfrage 2006
weitere Flachen mit entsprechendem Revitali- E direkter Vergleich von 177 Kommunen
Quelle: BBR-Baulandumfragen 2000-06 © BBR Bonn 2008

sierungspotential hinzukommen.? _ i
Abb 8: Wiedernutzungspotentiale

18 DRANSFELD, BOELE-KEIMER, MUSINSZKI UND HAPKE (2002): Expertise Aktivierung von Brachflachen als Nutzungspotential fur eine aktive

Bauland- und Freiflachenpolitik, Seite 13f.
19 UMWELT BUNDESAMT: Brachen nutzen, Griine Wiesen schonen [online]
20 SUSANNE GLOCKNER UND FABIAN DOSCH, BBSR (2010): Informationen zur Raumentwicklung Heft 1.2010, Neue Zuginge zum

Flachenrecycling, Seite 1-3
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Gutersloh verfiigt Gber verschiedene Brachen. Die Abbildung zeigt die derzeit akutesten Brachflachen in
Zentrennahe. Die militarischen Liegenschaften der British Army sind Teil des Konversionsprozesses. So-
wohl das Geldnde an der Marienfelder StralRe mit Flughafen, als auch die Kaserne Mansergh Barracks
werden bis spatestens 2020 verlassen sein und brach liegen. Es liegen aktuelle Meldungen vor, dass der
Abzug bereits 2016 bzw. 2017 erfolgen kénnte.?* Eine Nachnutzung ist bisher noch nicht gefunden wor-
den. Die Entfernung zur Innenstadt betragt bei der kiinftigen Brache am Flugplatz ca. 6km. Die Mansergh
Barracks sind zentrennah mit 2,6 km Abstand zur Gitersloher Innenstadt angesiedelt. Die GroR3e der frei
werdenden Flachen der beiden Militarstandorte sind enorm. So verfligt das Areal mit Flugplatz an der
Marienfelder StraRe (iber geschatzt 344 ha.?? Das Areal an der Verler StraRe umfasst ca. 37 ha. Die vorhan-
denen Gebdude sind in einem sehr unterschiedlichen Zustand.?®

Bedeutend ist neben den Militarbrachen auch die Bahnbrache. Im Fall des Glterbahnhofes von Gitersloh
handelt es sich hierbei um eine Teilbrache mit einer Fliche von ca. 11.000m?2. Wihrend der Zweig des Gii-
terbahnhofes keine Nutzung mehr hat, ist der direkt anschlieende Hauptbahnhof noch intakt. Verfall und
standige Neuerung stehen hier in direktem Kontrast. Insgesamt kann man sagen, dass sich die Brachen
wie Perlen auf einer Schnur aneinander reihen. Die Bahnbrache ist vor allem deshalb die auffalligste, weil
sie auf Grund ihres Standorts in Zentrenndhe im Fokus steht. Gerade Bahnreisende haben einen direkten

Blick auf die maroden Gebidude am Giiterbahnhof.

Kinftige Militarbrache
Flugplatz, Princess Royal Barracks A%
Entfernung zur Innenstadt ca. 6 km g

S

Theater Giiters

Abb. 9 Ubersicht

Insbesondere die innenstadtnahen Brachen schwachen das Stadtbild. Die Brache an der Verler StraRe liegt
in der Nahe zur Autobahnauf- und abfahrt und ist die Einfahrt in die Innenstadt und Vermittler des ersten
Eindrucks von Gitersloh. Ebenso fungiert der Glterbahnhof mit der Unterfiihrung der Friedrich-Ebert-Stra-
Re und der Riickseite des Guterbahnhofes als Tor zur Innenstadt. Fakt ist, dass alle drei Brachen auf Grund
ihrer Lage, der ErschlieBungsmoglichkeit und vorhandene Infrastruktur Potential haben eine dauerhafte

Nachnutzung zu Erhalten.

21 STADT GUTERSLOH: Konversionsprozess - Bewaltigung der Folgen des Abzugs der britischen Streitkrafte [online]
22 STADT GUTERSLOH: Flugplatzgeldande [online]
23 STADT GUTERSLOH: Nachrichtenkaserne [online]
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Bahnbrachen weisen einige Unterschiede und Besonderheiten im Verhaltnis zu anderen Brachflachen auf.
Diese zeigen sich nicht nur in der spezifischen Form und Lage, sondern auch in den Besitzverhaltnissen

und der Gesetzgebung. Die DEUTSCHE BAHN definiert Bahnanlagen folgender Mafen:

,Ein Bahnhof ist definiert als eine Bahnanlage mit mindestens einer Weiche, wo Ziige beginnen, enden,

kreuzen, iiberholen oder wenden diirfen.” %

Die Geschichte der Eisenbahn beginnt im Jahr 1835. Die ersten gebauten Gleise flihrten von Niirnberg bis
Flirth und hatten eine Lange von 6km. Im Zuge der Industrialisierung erkannte man die Bahn als schnelles
Transportmittel. Auf Grund der immensen VergrofBerung der Eisenbahn und ihrer Betriebe kam es alsbald
zur Verstaatlichung privater Bahnen. Die Eisenbahn entwickelt sich innerhalb eines halben Jahrhunderts
zu einem Massentransportmittel. Folgen der neuen Vernetzung waren die fortschreitende Verstadterung
und die neuen Moglichkeiten die Stadte zu erreichen. Wirtschaftlich gesehen war die Eisenbahn ein Ge-
winn und ein Zeichen fir Fortschritt.?®> Im Jahr 1920 wurde der ,Staatsvertrag zur Griindung der Deutschen
Reichseisenbahnen” unterzeichnet und damit die Bahnen, welche zuvor von den Landern geflhrt wurden,
dem Deutschen Reich zugeschrieben. Zu Zeiten der Weimarer Republik ab 1924 wurde die Eisenbahn pri-
vatisiert und in eine Gesellschaft namens ,Deutsche Reichsbahn-Gesellschaft” umgewandelt. Die erwirt-
schafteten Gewinne dienten vor allem der Aufhebung von Schulden, welche durch den Krieg entstanden
sind. Wahrend des Nationalsozialismus 1933 wurde die Bahn von den Nationalsozialisten nahezu besetzt.
Neben dem Transport von Personen und Glitern wurde die Bahn auch fiir ,Kraft durch Freude-Urlaubs-
fahrten” und Arbeitsbeschaffungsmalinahmen eingesetzt. Des Weiteren wurde die Bahn fiir den Materi-
altransport genutzt, um beispielsweise den Bau der Reichsautobahnen zu beschleunigen. Durch gezielte
Luftangriffe sind schlieflich viele Bahnanlagen zerstort worden.?® Im Anschluss an den Krieg gab es vier
Zonen der Eisenbahnverwaltung. Diese wurden von den Siegermachten USA, Sowjetunion, Frankreich und
GrolRbritannien gebildet. Die Spaltung Deutschlands in Ost und West begiinstigte das Vorhaben. Der an-
schlieende Siegeszug des Automobils ging nicht ohne Einbriiche der Bahn einher. Im Jahr 1966 gab es ne-
ben der Bundesbahn auch die Reichsbahn.?” Die nach der Wiedervereinigung einsetzende Globalisierung
und Digitalisierung nahm ebenfalls Einfluss auf die Bahn. Im Anschluss an die Wiedervereinigung kamen
auch die Reichs- und Bundesbahn wieder zusammen. In Folge dessen ist 1994 die Bahnreform eingeldu-
tet und die Deutsche Bahn AG gegriindet worden. Die Griindung der Deutschen Bahn AG wurde auf Basis

privatwirtschaftlicher Grundsatze gebildet, trotz dessen, dass sie sich im Besitz des Staates befand. %

24 DEUTSCHE BAHN AG:Bahnhofsanlagen [online]

25 DEUTSCHE BAHN MUSEUM: Die Anfange bis 1914 [onving]

26 DEUTSCHE BAHN MUSEUM: Geschichte der Eisenbahn 1920-1945 [onting]
27 DEUTSCHE BAHN MUSEUM: Geschichte der Eisenbahn 1945-1989 [onting]
28 DEUTSCHE BAHN MUSEUM: Geschichte der Eisenbahn 1990-2020 [onting]
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Die Griuinde fiir die Bahnreform lauteten:

»1. Riickgang des Marktanteils der Schiene

2. Massives Haushaltsrisiko durch beide Staatsbahnen

3. Auf den StrafSenbau ausgerichtete Investitionspolitik des Bundes seit 1960
4. Léhmung der Bahnen durch massive politische Einflussnahme

5. Mangelnde Erfolge bisheriger Reformversuche

6. Neue politische Rahmenbedingungen Anfang der 1990er Jahre

7. Uberzeugende Empfehlungen der Regierungskommission Bundesbahn* %

Es ist ersichtlich, dass die Griinde, welche fiir die Bahnreform gesprochen haben, auch die Brachenbildung
begilinstigt haben. Argumente wie ,Ldhmungen der Bahn”, , Rlickgang des Marktanteils der Schiene” und
der wirtschaftliche Umschwung zeigen deutlich, dass die Bahnreform noch schlimmeres verhindern sollte.
Zusatzlich war die Bahn ein hoher Kostenfaktor fiir den Bund. Ziel der Bahnreform war neben der Kosten-
reduzierung auch Schaffung einer Offnung der Schienenwege fiir weitere private Eisenbahnunternehmen.
Des Weiteren ist die Zustandigkeit fir den Schienenpersonennahverkehr vom Bund auf die jeweiligen Lan-
der umgewalzt worden. Im Bereich des Grundbesitzes ist ein wesentlicher Unterschied von Bahnbrachen

gegeniber anderen Brachen zu sehen, der auch mit den Reformen einhergeht. Die Bahnreform vollzog

sich in zwei Stufen.

Schritt 1 der 1. Stufe der Bahnreform:

Im ersten Schritt der Bahnreform sind die Vermogen der Deutschen Bundesbahn und der Reichsbahn
zusammengetragen worden. Unter dem Terminus , Sondervermogen Bundeseisenbahnvermogen” ver-
waltet der Bund die vorhandenen Gelder. Dies wurde im § 1 des Gesetzes zur Zusammenfiihrung und
Neugliederung der Bundeseisenbahnen vom 27.12.1993, BGBI | S. 2378 festgesetzt. ° Der unternehmeri-
sche Teil mit den Bereichen Betrieb des Netzes mit Gliter- und Personenverkehr, sowie die vorhandenen
Bahnhofe, wurden auf die neu gegriindete  31.Dezember 1993 01. Januar 1994

Aktiengesellschaft Deutsche Bahn AG ver-

Sondervermogen Sondervermaogen
teilt. Eigentiimer des Unternehmens bleibt | peutsche Bundeshahn Bundeseisenbahn-
einschlieflich vEermiagen
die Bundesrepublik Deutschland. Die Pla- @ Sondervermigen YdeR {in Gesamtrechts-
nachfolge)
nungsangelegenheiten sind der Bundesbe-
.. . Sondervermogen gegliedert in
hérde Eisenbahn-Bundesamt, kurz (EBA) Deutsche Reichsbahn unternehrmerischen
Bereich und
zugewiesen worden. Die Immobilien, wel- Werwaltungsbereich

che fur den Bahnbetrieb als nicht mehr Abb 10: 1. Schritt der Bahnreform

29 ANDREAS SCHWILLING, DR. STEPHAN BUNGE, ROLAND BERGER STRATEGY CONSULTANTS GMBH, DEUTSCHE BAHNAG (2013): 20 Jahre Bahnre
form und Deutsche Bahn AG Erfolge und kiinftige Herausforderungen, Seite 38
30 BUNDESEISENBAHNVERMOGEN: Schritt 1 [online]
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notwendig angesehen worden sind, verblieben im Besitz der Bundesrepublik. Funktionierende Liegen-

schaften und Immobilien sind in den Besitz der AG gewandert. 3!

Schritt 2 der 1. Stufe der Bahnreform: Im zweiten Schritt

05. Januar 1994
der 1. Stufe der Bahnreform wurde die Deutsche Bahn

. .. . Bundeseisenbahn- Bundeseisenbahn-
Aktiengesellschaft gegriindet. An dieser Stelle wurden vermigen vermigen
Verwaltungsbereich
H = 0 H H relel:ss i B2 Eisenbahn-Bundesamt
die Gelder des Sondervermogens flr den Betrieb der Ei-
hoheitlicher Bereich
. X . . (Ubergang auf das EBA)
senbahninfrastruktur und die Verkehrsleistung zum Teil _ _ Deutsche Bahn AG
unternehmerischer Bereich
(Ausgliederung in DB AG) }

bereit gestellt. Ausgegliedert wurde in diesem Fall der

unternehmerische Bereich des Sondervermdgens. Der Abb 11: 2. Schritt Stufe 1 der Bahnreform
Verwaltungsbereich verbleibt bei dem Eisenbahn-Bundesamt. Zudem folgte die Aufteilung des Immobili-

enbestandes.

Fusion DB DR Vorratsvermogen
Deutsche Bundesbahn Deutsche Reichsbahn Berlin (West)
Bundeseisenbahnvermégen
Neugliederung Unternehmerischer Bereich Verwaltungsbereich
-> Fahrweg

-> Transport
-> verwandte Geschaftstatig-

keiten
Umwandlung Deutsche Bahn AG Eisenbahn-Bundesamt Bundeseisenbahnvermogen
- hoheitliche Aufgaben - Restsondervermogen
Planung

Abb. 12 Gesamtubersicht der ersten Stufe der Bahnreform nach Sahrbacher und Hoinkis

2. Stufe der Bahnreform:

Die zweite Stufe der Bahnreform fand im Jahr 1999 statt. Hierbei fassisest -

Deitsche Bahn AL DB AL Halding®

sind weitere Untergruppen der Deutschen Bahn AG gebildet wor-
den und weitere Teile wie die DB Region AG und die DB Reise &
Touristik AG wurden ausgegliedert. Die Gesamtorganisation erfolgt

Uber die neu gegriindete, gemeinschaftliche DB AG Holding. Das

GH Heise
Touriztik AG*

Bundeseisenbahnvermogen wird weiterhin in allen Bereiche der

DB Shation &
Service AG™

Abb 13: 2. Stufe der Bahnreform

Deutschen Bahn AG eingesetzt. 3

31 BERND SAHRBACHER UND ALF HOINKIS (2004): Informationen zur Raumentwicklung Heft 9/10.2004, Revitalisierung von Bahnbrachen
aus Sicht der Deutschen Bahn AG — Praxisbeispiele aus Baden-Wirttemberg, Seite 615

32 BUNDESEISENBAHNVERMOGEN: Schritt 2 [online]

33 BUNDESEISENBAHNVERMOGEN: Stufe 2 [online]
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Vivico

Die Bahnreform hat nicht nur Auswirkungen auf die Umstrukturierung der Bahn im allgemeinen, sondern
veranderte insbesondere die Besitzverhadltnisse der Immobilien. Das Beispielbild zeigt die unterschiedli-
chen Flacheneigentiimer der Deutschen Bahn und verdeutlicht damit eine entscheidende Problematik bei

der Revitalisierung von Bahnbrachen: Die Vielzahl der Eigentiimer.

aurelis

Holding

Holding
Holding

Abb 14: Eigentlimerstruktur

Die Aufteilung der jeweiligen Gebaudestrukturen und Flachen erfolgte je nach Gruppierung. Die DB AG
Holding erhielt insbesondere gemischt genutzte Biro- und Verwaltungsgebaude. Auch Miet- und Pacht-
verhéaltnisse mit Dritten zdhlen zu den Aufgaben der Holding. Zusatzlich sind neben landwirtschaftlich
genutzten Flachen alle nicht unmittelbar betriebsnotwendigen Immobilien in den Besitz der Holding tiber-
gegangen. Die DB Netz AG hingegen hat Flachen und Immobilien zugeschrieben bekommen, die fir das
Betreiben der Eisenbahninfrastruktur zwingend erforderlich sind. Hierzu gehéren zum Beispiel die Tras-
senbereiche.

Die DB Station & Service AG erhielt die Flachen und Gebaude, die fir das Betreiben der Bahnhofe erfor-
derlich sind und zusatzlich die umliegenden Flachen. Flichen und Anlagen, welche der Energieversorgung
bahninterner und externer Kunden dienen, gingen in den Besitz der DB Energie GmbH Uber. 34 Durch die
Umstrukturierungen und den Wirtschaftswandel kam es folglich zu der Entwicklung von Brachen, welche
sich insbesondere im Giterbahnbetrieb zeigen.

Es besteht ein grundséatzliches Interesse an einem Verkauf der Brachflichen seitens der Bahn, da dies

vermarktungstechnisch gesehen fiir die Eigentiimer interessant ist. Ziel ist es hierbei, neben dem Verkauf,

34 BERND SAHRBACHER UND ALF HOINKIS (2004): Informationen zur Raumentwicklung Heft 9/10.2004, Revitalisierung von Bahnbrachen
aus Sicht der Deutschen Bahn AG — Praxisbeispiele aus Baden-Wiirttemberg, Seite 616f.
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den Flachen eine neue und héherwertige Nutzung zukommen zu lassen.

Im Jahr 2002 folgte die Griindung der aurelis Real Estate Management. Die aurelis war zuvor eine 100%
Tochter der Bahn. Die zugehorigen Gesellschaftsanteile sind an ein Bankenkonsortium veraul3ert worden.
Der aurelis gehdren Immobilien und Liegenschaften mit mehr als 30,5 Mio. m2, welche sich insbesondere
innerhalb der deutschen Zentren befinden.

Dies zeigt, dass eine Vielzahl an Bahnimmobilien in Zentrennahe verfiigbar ist. Gleichzeitig ist die aurelis
eines der einflussreichsten und grofSten Immobilienunternehmen in Deutschland. Ein wesentlich groRRerer
Anteil von 240 Mio. m? und einer Objektanzahl von (iber 25.000 wird durch die DB Services Immobilien
(DBSImm) bewirtschaftet. Diese handelt im Auftrag der DB AG Holding und der aurelis Real Estate Manage-
ment. Das Immobiliensystem ist als Giberaus erfolgreich zu bezeichnen und bildet einen wirtschaftlich inte-
ressanten und lukrativen Teil der Bahn. Nicht weniger interessant ist die Entwicklung des Unternehmens
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Abb 15: Bahnreform und Immobilieneigentum von GUTHLING

35 KLAUS J. BECKMANN UND INKEN TINTEMANN (2004): Informationen zur Raumentwicklung Heft 9/10.2004, Umnutzung von Bahnbrachen
— Schlussfolgerungen aus innovativen Projektbeispielen, Seite 553f.
36 BERND SAHRBACHER UND ALF HOINKIS (2004): Informationen zur Raumentwicklung Heft 9/10.2004, Revitalisierung von Bahnbrachen
aus Sicht der Deutschen Bahn AG — Praxisbeispiele aus Baden-Wirttemberg, Seite 616f.
37 CA IMMO: Uber CA Immo [online]
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Der Verkauf von Bahnliegenschaften erfolgt iber mehrere Schritte. Wenn die Bahnanlagen von der Bahn
nicht mehr benotigt werden, kann gemaR des §11 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) eine Stillle-
gung der Liegenschaft vollzogen werden. Die Stilllegung bedeutet jedoch nicht, dass die Flache die Nut-
zung nicht wieder aufnehmen kann. Die Pflicht zur weiteren Unterhaltung durch den rechtmaBigen Besit-
zer entfallt jedoch ab dem Zeitpunkt der Stilllegung.

Bahnflachen unterliegen durch die Zweckbestimmung als Bahnflache dem Fachplanungsrecht, was bedeu-
tet, dass die Flachen erst im Anschluss an ein Entwidmungsverfahren eine neue Nutzung erhalten kénnen.
Die Voraussetzung fiir eine Entwidmung ist, dass die Bahn die Flachen dauerhaft nicht mehr in Anspruch
nehmen mochte und demnach nicht mehr bendtigt. Hierfir ist eine Entbehrlichkeitsprifung durchzufiih-
ren. Die Antrage flir das Entwidmungsverfahren sind entweder bei der ,, DB Station AG” oder ,,DB Services
Immobilien GmbH* einzureichen. So lange das Grundstiick noch nicht entwidmet wurde, unterliegt das
jeweilige Grundstiick nicht der Planungshoheit der Kommune. Erst mit der Aufhebung der Zweckbestim-
mung und dem Abschluss des Entwidmungsverfahrens ist die Kommune oder ein Kaufer/ Investor befahigt
Uber die Planungshoheit dem Gebiet eine neue Nutzung zufiihren zu kdnnen.

Im Anschluss an die Entwidmung ist es der Kommune moglich, unter den Vorschriften des Baugesetz-
buches Baurecht zu schaffen. Die Zustandigkeit (iber den Beschluss der Entwidmung obliegt dem Eisen-
bahn-Bundesamt (EBA). Die Antragsstellung kann nur von einem Bahninfrastrukturunternehmen, wie zum
Beispiel der DB Netz AG, und das Bundeseisenbahnvermdgen (BEV) erfolgen. Kommunen haben keine
Berechtigung den Antrag zu stellen. Jedoch hat die Kommune die Moglichkeit, den Vorgang anzustoRRen,
indem sie einen Antrag ausstellt und diesen an das Eisbahn-Bundesamt mit dem Gesuch der Weiterleitung
aushandigt. Die Entwidmung ist ein reiner Verwaltungsakt, welcher den Verkauf der Liegenschaft nicht
mit einbezieht. Des Weiteren ist eine 6ffentliche Bekanntmachung nicht notwendig. Soll nur ein kleiner
Teil einer Bahnanlage veraulRert werden, muss zuvor eine Flurstiickteilung erfolgen. In diesem Fall ist eine

Teilung des Gesamtgebietes zwingend erforderlich.3®

Fiir den Guterbahnhof in Giitersloh bedeutet dies, dass nach der Stilllegung des Gliterbahnhofes die Ent-
widmung zu folgen hat. Anfang des Jahres 2015 hat die Bahnflaichen Entwicklungsgesellschaft NRW das
Grundstiick der Hagedorn Revital Gruppe verkauft.

Die Bahnflachenentwicklungsgesellschaft fungiert in Nordrhein-Westfalen als Vermittler fiir Bahnbrachen
und wurde im April 2002 als gemeinsame Gesellschaft vom Land NRW und der Bahn gegriindet. Ziel ist es,
Bahnbrachen schnellstmdglich passende Nutzungen zuzufihren und die Grundstlicke gewinnbringend zu
verkaufen. In Kooperation mit den Kommunen soll auf diesem Weg eine win-win Situation fiir alle Akteure

entstehen.*®

38 BEZIRKSREGIERUNG ARNSBERG (2004): Entwidmung von Bahnflachen und Bauleitplanverfahren, Bauplanungsrechtliche Erlduterungen
39 THOMAS LENNERTZ (2004): Informationen zur Raumentwicklung Heft 9/10.2004, Aufgaben und Erfahrungen der
BahnflachenEntwicklungsGesellschaft Nordrhein-Westfalen, Seite 595f.
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Die Aufgabe der BEG ist es, ,in enger Kooperation mit den Stddten und Gemeinden ziigig eine stddtebau-
lich sinnvolle und 6konomisch tragfdhige Neuordnung und Integration der Bahnliegenschaften herbeizu-

fiihren, um sie anschlief8end fiir den Eigentiimer zeitnah vermarkten zu kénnen“.*

Waéhrend das Entwidmungsverfahren |duft, werden die ersten Planungen fiir das Geldande des ehemaligen
Guterbahnhofs in Giitersloh bereits konkretisiert und die notwendige Baurechtsschaffung beantragt. Ein
Abriss und der Riickbau der Bahnanlagen kann erst dann erfolgen, wenn die Entwidmung vollzogen wor-
den ist. So lange bleibt das Grundstiick offiziell im Besitz der Bahn.*! Die Durchfiihrung der Planung soll ge-
maR des § 13a Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geregelt werden. Auf
diese Weise kommt es zu einem Zeitvorteil, solange das Entwidmungsverfahren noch nicht abgeschlossen
ist. Das entsprechende Zeitmanagement garantiert zudem einen ziigigen Ablauf des gesamten Planungs-
ablaufs. Fiir die Weiterentwicklung von Brachen ist es zudem wichtig je nach angestrebter Umnutzung,

den Flachennutzungsplan anzugleichen und einen Bebauungsplan fiir die Planung aufzustellen.*

Zusammenfassend sind fiir den Standort Gitersloh vor allem folgende Besonderheiten von Bahnbrachen

Zu beachten:

ALLGEMEIN GUTERSLOH GUTERBAHNHOF

e Lage Zentral, riicklings des Hauptbahnhofes, Innenstadtnah
* Gebdudebestand 1 langgezogene Halle, 2 kleinere Gebaude

¢ Nutzungsfestschreibung Guterbahnhof, Transport von Giitern

e Besitzverhaltnisse Entwidmungsverfahren lauft

¢ Grundstiickszuschnitt Langlich, schmal

e Altlasten Noch nicht ermittelt

¢ Eigentlimerstruktur VerauRerung durch die BEG NRW an Hagedorn

Vor allem die innerstadtischen Bahnbrachen bieten ein erhéhtes Potential fiir eine Nachnutzung. In vielen
Fallen bilden Bahnbrachen die letzten frei verfliigbaren Flachenreserven innerhalb der Stadte. An dieser
Stelle gibt es Entwicklungschancen im innerstadtischen Bereich. Hier lautet das Kredo: Innenentwicklung

vor AuBBenentwicklung.

40 MINISTER FUR STADTEBAU UND WOHNEN, KULTUR UND SPORT DES LANDES NRW UND DEUTSCHE BAHN AG:
Rahmenvereinbarung Bahnflaichenpool NRW
41 DIE GLOCKE (2015): Kaufvertrag fiir Glterbahnhof unterschrieben
42 DEJURE.ORG BAUGESETZBUCH: § 13a Bebauungsplane der Innenentwicklung [online]
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In Bezug auf die Nachhaltigkeit und die Reduzierung des Flachenverbrauches ergibt sich somit auch eine
Chance fiir die Umwelt, wodurch sich ein grofleres kommunales Interesse aufbaut, die Flachen zu erwer-
ben. Das System der Nachhaltigkeit basiert auf dem ,Drei-Saulen-Modell”. Die drei Sdulen der Nachhaltig-
keit heiRen: Sozial, 6kologisch und 6konomisch und sollen eine dauerhafte, vertragliche und ressourcen-
schonende Stadtentwicklung sichern. Die Abbildung zeigt das Modell der Nachhaltigkeit. Im Vordergrund
steht die faire und ausgeglichene Behandlung der Themen Okologie, Okonomie und Soziales. Das Zusam-

menspiel der Bausteine soll schlussendlich zu einer nachhaltigen Entwicklung fiihren.*?

OKOLOGIE

NACHHALTIGKEIT

OKONOMIE SOZIALES

Der Begriff der Nachhaltigkeit wird auch im Baugesetzbuch im &1 (5) genannt.

,Die Bauleitpline sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen mit-
einander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stédtebauliche Entwicklung vor-

rangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen.” **

Auch im Raumordnungsgesetz ist das Thema der Nachhaltigkeit im § 2 Grundsatze der Raumordnung ein
fester Bestandteil: ,, Die Grundsdtze der Raumordnung sind im Sinne der Leitvorstellung einer nachhaltigen
Raumentwicklung nach § 1 Abs. 2 anzuwenden und durch Festlegungen in Raumordnungsplénen zu kon-

kretisieren, soweit dies erforderlich ist.” *°

Fir die stadtebauliche Entwicklung bedeutet das vor allem, dass vorhandene Ressourcen, hiermit sind
auch Brachflachen gemeint, entsprechend genutzt werden sollen. Die Entwicklung im inneren Kern der

Stadte ist folglich notwendig, um flachensparend zu agieren und einer immer starker werdenden Versie-

43 LEXIKON DER NACHHALTIGKEIT: Drei Sdulen Modell [online]
44 BUNDESMINISTERIUM DER JUSTIZ UND FUR VERBRAUCHERSCHUTZ: BauGB § 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung [online]
45 DEJURE.ORG BAUGESETZBUCH: § 2 Grundsdtze der Raumordnung [online]
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gelung in AulRenbereichen entgegenzuwirken. Demnach sollte die Revitalisierung disponibler Bahnflachen
Teil der Nachhaltigkeitsstrategie der Stadte sein. Stadte und Gemeinden befinden sich im stetigen Wandel
der Strukturen. Neue technische, sowie wirtschaftliche und gesellschaftliche Veranderung bestimmen die
Entwicklung der Stadt. Nachhaltige Stadtentwicklung bedeutet auch, diesen neuen und sich andernden
Ansprichen gerecht zu werden. Wachstum und Schrumpfung, der demografische Wandel, Klimawandel
und Gentrifizierung sind nur einige aktuelle Themen mit denen sich die Stadtentwicklung auseinander
setzen muss. Ein vertragliches, anpassungsfahiges Mittel zu finden, ist an dieser Stelle die groRe Heraus-
forderung. Da jede Stadt ihre eigenen Problemfelder hat, gibt es keine allgemeine Losung.*® RENNER nennt
als wichtigstes Ziel der Innenentwicklung den ,,schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden,
wobei es neben der Nutzung bestehender, unausgeschopfter Flcichenpotenziale im Innenbereich um die
Wiederherstellung der natiirlichen Bodeneigenschaften geht[...].“ Sie ist der Meinung, dass die Stadter-
neuerung und der Stadtumbau wesentliche Aspekte sind, um die Suburbanisierung bremsen zu kénnen.*’
Damit leistet die Revitalisierung von Bahnbrachen einen Beitrag zur Verhinderung der Zersiedlungsproble-

matik in den Stadten.

Die Revitalisierung von Brachen wird teilweise durch die Stadtebauférderung bezuschusst und geférdert
(Vgl. Kapitel 4.5). Auf Grund der Hemmnisse Altlasten, Eigentumsproblematik und fehlender Flachennach-
frage werden Bahnbrachen jedoch haufig nicht revitalisiert. Die Inanspruchnahme einer verfligbaren Freif-
lache auRerhalb der Stadt ist hdufig weniger problematisch und wird daher bevorzugt genutzt.*®

Flir Kommunen gibt es mehrere Moglichkeiten mit Bahnbrachen umzugehen. Die erste ist, die Brachflache
brach liegen zu lassen. Die zweite ist, dafiir zu sorgen, dass der Brache fiir einen begrenzten Zeitraum eine
Zwischennutzung zugefiihrt wird. Der dritte Ansatz ist von 6kologischer Natur. An dieser Stelle gibt es die
Moglichkeit, die Flachen zu kultivieren und somit der Natur zuriickzugeben. Ein Entfernen der Gleise 0.3.
ware somit nicht zwingend notwendig. Ein bedeutender Faktor der Nachnutzung ist in jedem Fall, dass die
neu geplante Nutzung nicht in Konkurrenz zu anderen Nutzungen oder Quartieren in der Umgebung ste-
hen soll. Ein zu hoher Konkurrenzdruck kénnte im schlimmsten Fall zu der Entstehung einer neuen Brache
oder zu neuem Leerstand fuhren.* Aus diesem Grund ist es wichtig, bei der Revitalisierung eine langfristi-
ge und fiir die Stadt vertragliche Nutzung anzustreben. Dadurch kann eine stadtebauliche Struktur erzeugt
werden, die Zukunft fir die Gesamtstadt hat.>® Nachfolgend werden vier Konzepte einer angestrebten

nachhaltigen Stadtentwicklung durch die Revitalisierung disponibler Bahnbrachen vorgestellt.

46 BUNDESINSTITUT FUR BAU-, STADT-, UND RAUMFORSCHUNG IM BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG:
Nachhaltige Stadtentwicklung [online]
47 MECHTHILD RENNER (2004): Informationen zur Raumentwicklung Heft 9/10.2004, Revitalisierung von Bahnbrachen, Seite 539
48 MECHTHILD RENNER (2004): Informationen zur Raumentwicklung Heft 9/10.2004, Revitalisierung von Bahnbrachen, Seite 540
49 MECHTHILD RENNER (2004): Informationen zur Raumentwicklung Heft 9/10.2004, Revitalisierung von Bahnbrachen, Seite 546
50 KLAUS J. BECKMANN UND INKEN TINTEMANN (2004): Informationen zur Raumentwicklung Heft 9/10.2004, Umnutzung von Bahnbrachen

— Schlussfolgerungen aus innovativen Projektbeispielen, Seite 556f.
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Beispiel 1: KéIn MediaPark

Der MediaPark in Koln wurde auf dem ehemaligen Gelénde des brach liegenden Giiterbahnhofs Gereon
erbaut. Grund hierflir war insbesondere der Riickgang im Bereich Maschinenbau und in der Chemieindus-
trie. Dieser war wiederum fiir zahlreiche wegfallende Arbeitsplatze verantwortlich. Durch den wirtschaft-
lichen Strukturwandel wurde der Glterbahnhof in seiner Funktion nicht mehr bendtigt. Deshalb suchte
man nach einer Moglichkeit, das Stadtquartier neu aufzubauen, neue Arbeitsplatze zu schaffen und die
Wirtschaft wieder anzukurbeln. Der Beschluss zur Nutzung des Gereon Geldndes erfolgte am 11.5.1986
durch den Stadtrat von Koln. Das Gereon Geldnde weist eine einmalig groRe, zusammenhangende Freif-
lache von 20 ha. bei gleichzeitig bester innerstddtischer Lage an der Kélner Altstadt auf. Der FuBweg zum
Kélner Dom betragt ca. 20 Gehminuten.

Im Rahmen der Planung hat die Stadt Kéln einen Internationalen stadtebaulichen Ideenwettbewerb aus-
geschrieben. Siegreich ist der Entwurf von Prof. Eberhard Zeidler aus Toronto. Das Geldande wurde an-
schlieRend in 13 Teilbereiche aufgeteilt und an private Investoren verdufRert. Die Fertigstellung des letzten
Gebaudes erfolgte im Februar 2003. Damit ist der MediaPark eines der bedeutendsten Projekte der 90er
Jahre.>?

Der MediaPark weist von Beginn an eine Nutzungsmischung auf. Neben Arbeiten und Wohnen gibt es
eine groRziigige Freiflache fir die Freizeitgestaltung , Gastronomie und Bildungsangebote. Die Verknlip-
fung mit den umliegenden Stadtquartieren erfolgt Gber eine FuBgangerbriicke, wodurch die vorhandenen

Gleise Uberquert werden kénnen. Der MediaPark ist ein Beispiel fir eine gelungene innerstidtische Ent-

wicklung.*?

Abb 16: Guterbahnhof als Brache Abb 17: MediaPark
51 MEHR KOLN.MEDIAPARK: Vom Glterbahnhof zum attraktiven Multi-Cluster-Standort, Der MediaPark im Wandel der Zeit [onting]
52 MECHTHILD RENNER (2004): Informationen zur Raumentwicklung Heft 9/10.2004, Revitalisierung von Bahnbrachen, Seite 549
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Von den ersten Gedanken der Brachflachenrevitalisierung bis zur Fertigstellung des Gesamtensembles
sind 17 Jahre vergangen. Alle, sich auf dem Geldnde befindlichen, Gebdude entstammen der Feder von
Ideenwettbewerbsgewinner Prof. Eberhard Zeidler.

Auf der Gesamtflache von 20 ha gibt es ca. 174.000m? Bruttogeschossflache. Die vorhandenen Raumlich-
keiten werden von 250 Unternehmen genutzt. Durch die Revitalisierung sind (iber 5.000 Arbeitsplatze
geschaffen worden. Insgesamt gibt es 200 Wohnungen, welche der Bevolkerung zur Verfligung stehen.
2500 PKW Stellpldtze wurden fiir Anwohner, Angestellte und Besucher hergerichtet.

Gleichzeitig bieten 10 ha Griinanlagen und ein See Platz zur Erholung. Der MediaPark in KéIn hat ca. 4,5
Mio. Besucher pro Jahr. Die Investitionskosten belaufen sich auf Giber 700 Mio. Euro. 3

Das Projekt ist abgeschlossen.

Abb. 19: Stadtebaulicher Entwicklungsplan: Zeidler Grinnell Architekten

53 MEHR KOLN.MEDIAPARK: MediaPark - kurz & knapp [online]
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Beispiel 2: Le Quartier Central in Disseldorf

Das Projekt Le Quartier Central Disseldorf ist mit einem DGNB Zertifikat in Silber ausgezeichnet worden.
Die Auszeichnung erfolgte fiir die Umsetzung eines hohen technischen, funktionalen,6kologischen und
O0konomischen Standards.>* Das Quartier ist auf dem ehemaligen Geldnde des Gliterbahnhofs in Dussel-
dorf errichtet worden. Hier nutzte man die Chance, aus einer disponiblen Bahnanlage ein neues, inner-
stadtisches Quartier zu entwickeln. Die besondere Lage innerhalb der Stadt hat den Vorgang beglinstigt.
Mit dem brach liegenden Gelande wurde ein einzigartig grolRes, zusammenhangendes Gebiet genutzt, um
neuen Raum fiir Wohnen, Arbeiten, Freizeit, Bildung und Einkaufen mitten in Dlsseldorf zu kreieren. Des
Weiteren wurde die Fachhochschule Diisseldorf, sowie die FOM Diisseldorf innerhalb des tiber 360.000m?
groRen Quartiers errichtet. Die Nutzungsmischung inmitten der Stadt integriert sich gut in das vorhandene
Ensemble. Bedeutend ist auch der entlang des Geldndes verlaufende Griingiirtel.>®

Die Initiierung des Projektes fand durch das Stadtplanungsamt Kéln und die Deutschen Bahn Immobilien-
gesellschaft mbH statt. Zu Beginn wurde ein Werkstattverfahren eingeleitet, um das brach liegende Gelan-
de einer stddtebaulichen Neuplanung zu unterziehen. Neben mehreren Architektengruppen ist auch die

Bevolkerung zur Mitarbeit aufgerufen worden. >

Abb 20: Guterbahnhof Diisseldorf

b

Abb. 21: Geldnde des ehemaligen Glterbahnhofes in Diisseldorf Abb. 22: Modell Rahmenplan

54 LE QUARTIER CENTRAL DUSSELDORF: Le Quartier Central [online]

55 LE QUARTIER CENTRAL DUSSELDORF: Le Quartier Central Konzept [online]
56 STADTPLANUNGSAMT LANDESHAUPTSTADT DUSSELDORF: Entwicklungsgebiet Glterbahnhof Derendorf Werkstattverfahren [online]
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Das Modell des Rahmenplans zeigt die Bebauung, welche entlang einer ausgepragt groRen StraRe ver-
lauft. Innenliegend befindet sich eine Freiflache, welche das Gebiet durchgehend begleitet. Die Abbildung
23 zeigt die verschiedenen Baufelder. LirmschutzmalRnahmen sollen vor allem mit Hilfe von Gabionen

getroffen werden.

o~ Eaufaldar B,C,D

Abb. 23: Baufelder

Das Projekt verdeutlicht einmal mehr das groRe Entwicklungspotential von disponiblen Bahnflachen. So-
wohl Kéln als auch Disseldorf sind Beispiele fiir Projekte mit sehr grofen Dimensionen. Gerade in den
Grof3stdadten sind freie Flachen Mangelware und somit bieten nicht mehr von der Bahn genutzte Flachen
notwendige Reserven fir die innerstadtische Entwicklung. Dazu kommt, dass das Vorhandensein von Bra-
chen und der Verfall der Stadt hinsichtlich Optik und Funktion schaden wiirde.

Die Starken der beiden Projekte liegen vor allem in ihrer Zentralitat. Dies verbindet einen optimalen An-
schluss an die Innenstadt bei gleichzeitiger guter Anbindung in die umliegende Region. Dadurch werden
auch viele Besucher angelockt, was sich wiederum in der Tourismusbranche bemerkbar macht. Die Nut-
zungsmischung ist in beiden Projekten gegeben. Auffillig ist, dass neben dem Wohnen und Arbeiten vor
allem die Bildung im Vordergrund steht. Ein weiteres Augenmerk liegt auf der Entwicklung qualitativ hoch-
wertiger Griinflachen und somit der Entwicklung von Freizeit- und Erholungsbereichen. Damit einher geht

eine mogliche Entsiegelung bisher versiegelter oder schienenbedeckter Flachen.

Grundsatzlich stellt sich die Frage, inwieweit auch kleinere Brachflaichen das Potential haben, ein neues
innerstadtisches Quartier zu bilden oder anderweitig ein Gewinn fiir die Stadte werden zu kdénnen. In
diesem Zusammenhang werden zwei weitere Projekte vorgestellt, welche Uber geringere Dimensionen

verfligen und deren Planungen noch nicht abgeschlossen sind.
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Abb. 24: Stadtumbaugebiet Arnsberg

Beispiel 3: Bahnhofsumfeld Alt-Arnsberg

Das Bahnhofsumfeld in Alt-Arnsberg ist ein anerkanntes Fordergebiet des Programms Stadtumbau West.
Neben, zum Teil brach liegenden, Bahnflachen bestimmen vor allem Industrie- und Gewerbeflachen die
Nutzungsstruktur des Gebietes. Problematisch ist vor allem die isolierte Lage. Nicht nur die vorhandenen
Brachen, sondern auch der ungestaltete Vorplatz des Bahnhofes, sowie der vorhandene Leerstand inner-

halb des Bahngebadudes waren besorgniserregend.
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Abb. 25: Bahnhofsgebaude vor der Sanierung Abb. 26: Bahnhofsgebaude nach der Sanierung
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Der Bahnhof fungiert als Tor zur Stadt und ist somit ein wichtiger Ankerpunkt von Arnsberg. Dieser Auf-
gabe wurde der Bahnhof auf Grund von Verfall und Leerstand schon ldanger nicht mehr gerecht. Die Um-
gebung wurde als trostlos und unbefriedigend beschrieben. Des Weiteren ist auch die verkehrliche An-
bindung ungenligend. In Folge dessen ist das Bahnhofsgeldnde in das Forderprogramm ,, 100 Bahnhofe in
Nordrhein-Westfalen”, welches durch das Landesministerium initiiert wurde, aufgenommen worden. Im
Rahmen mehrerer Kreativwerkstatten sind mogliche Veranderungen mit vielen verschiedenen Akteuren
diskutiert worden. Neben Vertretern der Stadt Alt-Arnsberg waren auch Architekten und Vertreter der
Deutschen Bahn AG beteiligt. Das Resultat war die Herausgabe des Rahmenplans zur Bahnhofsumfeldent-
wicklung in Alt-Arnsberg im Jahr 2001.5 Im Rahmen der weiteren Entwicklung hat die Stadt Arnsberg das
Bahnhofsgelande gekauft. In den Raumlichkeiten ist ein Blrgerzentrum errichtet worden, welches enga-
gierten Blirgern einen Platz bietet. Ebenso bietet das Geb&dude Platz fiir Gruppen, Vereine, die Arnsber-
ger Kontakt- und Informationsstelle fiir Selbsthilfegruppen, die Engagementférderung der Stadt Arnsberg.
Zusatzlich sind ein Kiosk und der Fahrkartenschalter erhalten geblieben, um die urspriingliche Nutzung
aufrecht erhalten zu kdnnen.

In einem weiteren Schritt ist die Aufenthaltsqualitat des Vorplatzes verbessert worden. Um die verkehrli-
che Infrastruktur und den Nahverkehr zu verbessern, sind neue Parkpladtze und eine Bushaltestelle, sowie
Fahrradunterstdande errichtet worden. Ein weiteres Gebaude, welches urspriinglich als Schreinerei genutzt
wurde, erhielt eine Umnutzung als Werkstatt fiir die Feuerwehr.

Um die isolierte Lage des Gebietes zu verbessern, ist eine neue Briicke geplant worden, welche das vor-
handene Gewerbe- und Industriegebiet an die wichtigen Verkehrsadern (A 46) anschlieft. Auf diesem Weg
soll die Revitalisierung der vorhandenen Bahnteilbrachen interessanter gemacht werden, da das Gebiet
so kiinftig besser erschlossen werden kann. Die Integration neuer Betriebe in die jetzige Nutzungsstruktur
bei gleichzeitiger Neuordnung des Gebietes wird angestrebt und die Erzeugung eines homogenen Bildes
ist das Ziel. Das Vorhaben befindet sich zum Teil noch in der Planungsphase.

Insgesamt zeigt sich hier ein Gebiet, welches deutlich kompakter ist, als die vorherigen. Die Revitalisierung
findet groRtenteils im Bestand statt. Neben Abrissmalinahmen im nicht mehr genutzten Gleisbereich ist
die Aufwertung und Instandhaltung vorhandener Gebaude tragend. 8

Die Abbildung 24 zeigt das Stadtumbaugebiet in Alt-Arnsberg. Besonders deutlich wird die Notwendigkeit
der verkehrlichen Anbindung des Gebietes an die vorhandene Infrastruktur.

Die Abbildungen 25 und 26 zeigen das Gebaude des Bahnhofes vor und nach der Sanierung. Es ist zu se-
hen, dass das Gebaude seine urspriingliche Architektur behalten hat und somit der Charakter des Ortes
nicht verfalscht wurde. Der weiBe Anstrich der Fassade wirkt hell, freundlich und hochwertig. Die neu
gewonnene Barrierefreiheit ist an den abgesenkten Bordsteinen zu erkennen. Mit dem Bahnhofsgeldande

ist ein erster Teil des Stadtumbaus realisiert worden. Die weiteren Abschnitte sind im Bau bzw. Planung.

57 STADT ARNSBERG (2001): Bahnhofsumfeldentwicklung in Alt-Arnsberg
58 STADT ARNSBERG (2001): Bahnhofsumfeld Alt-Arnsberg
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Beispiel 4: Bahnhof Bettenhausen

Der ehemalige Bahnhof Bettenhausen liegt in Kassel. Auf dem ca. 18.000 m? groRen Areal ist nach Ein-
treten des Teilstillstandes (iber eine Nachnutzung nachgedacht worden. Im Personennahverkehr ist der
Bahnhof nicht mehr aktiv. Jedoch handelt es sich um den letzten Bahnhof in Kassel, in welchem noch
Guterverkehr stattfindet. Aus diesem Grund war es notwendig, liber eine stadtebaulich vertragliche und
dauerhafte Neuordnung des Geldndes und den frei gewordenen Gleisanlagen nachzudenken. Ziel war es,
die nicht mehr genutzten Gleise und Bereiche des Bahnhofes zu revitalisieren und somit einer neuen Nut-
zung zuzufiihren. Eine Haltestelle am Bahnhof Bettenhausen gibt es nicht. Jedoch ist das Gebiet tGber die
StraRenbahn- und RegioTram-Haltestellen gut an andere Stadtbereiche angeschlossen. Uber die genann-

ten Haltestellen ist auch die Innenstadt von Kassel schnell zu erreichen.>®
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Abb. 27: Bahnhof Bettenhausen Abb. 28: Guterbahnhof Bettenhausen

Die neuen Planungen sehen vor, auf den Brachflachen direkt neben den Gleisanlagen den , Gewerbepark
Séhre” zu errichten. Es ist angedacht vor allem kleinere und mittelstdndische Unternehmen anzusiedeln.
Die zwei letzten, auf dem Gelande noch vorhandenen, Gebaude sind bereits vollstiandig renoviert worden.
Ein groRer Streitpunkt bei der Entwicklung des Gewerbeparks sind vorhandene Altlasten. Der Boden weist
an einigen Stellen kontaminierte Bereiche auf. Mit der Entwicklung von kleinteiligem Gewerbe soll ein in
Kassel fehlender Markt angeboten werden.®® Im Jahr 2010 ist bereits eine Autowerkstatt auf dem Bahn-
geldnde errichtet worden. Im Rahmen der Erstellung des integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
der Stadt Kassel wird auch der ehemalige Bahnhof Bettenhausen als erhebliches Stadtentwicklungspoten-
tial erwahnt. Hier wird betont, dass das Gebiet vor allem Potential als Vernetzungs- und Griinflache hat.
Die Stadt Kassel hat das Ziel die lbrigen brach liegenden Bereiche freiraumplanerisch aufzuwerten und
sowohl qualitativ hochwertigen Griinraum, als auch Parkpladtze zu errichten. Dies ist vor allem deshalb
notwendig, da dem Ortsteil Bettenhausen bis Dato eine groRere, zusammenhangende Griunflache fehlt.

Auf diese Weise soll nicht nur die Wohnqualitat verbessert werden, sondern auch Raum fiir eine bessere

59 NH | PROJEKTSTADT (2003-2005): Bahnflachenentwicklung in Kassel — Perspektiven flir den Glterbahnhof Bettenhausen
60 HNA (2014): Kleinbetriebe sind Zielgruppe Statt Brache Gewerbe: Teil des Bettenhaduser Guterbahnhofs wird vermarktet [online]
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Freizeitgestaltung gegeben werden. Somit wirde dem heute brach liegenden Geldnde eine neue Nutzung
zugeordnet werden. An dieser Stelle ist zu erwdhnen, dass es zu erheblichen Entsiegelungen kommen
konnte, wodurch der Ortsteil flir das Wohnen zunehmend interessanter werden kann. Einhergehend mit
der Entwicklung der Brachen als Naturraum soll, der angrenzende Bachlauf renaturiert werden.®!

Die Aufstellung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ist die Grundlage fiir die Bewilligung von
Fordermallnahmen. Auf diesem Weg ware es der Stadt Kassel moglich, entsprechende Gelder aus den
europaischen Strukturfonds fiir regionale Entwicklung (EFRE) und dem Stadtebauférderprogramme von
Bund und Land erhalten. Dies wiirde bedeuten, dass eine entsprechende Entwicklung des Bahnhofes und

der noch vorhandenen Brachflachen folgen kann. Die Ausrichtung des ISEK betragt in etwa 15 Jahre.®?

Fazit der Beispiele

Die genannten Beispiele zeigen die unterschiedlichen Dimensionen von Bahnbrachen. Gleichzeitig wird
auch deutlich, dass sich aus Brachen viel entwickeln kann, wenn sich der richtige Investor gefunden hat.
Die Losungen in Koln und Disseldorf waren vor allem deshalb moglich, weil entsprechende Investoren
vorhanden waren, welche dazu bereit waren, viel Geld in die Projekte zu investieren. Der enorme Vorteil
der beiden GroRprojekte war nicht zuletzt die sehr gute innerstadtische Lage in zwei prosperierenden
Grol3stadten. Die beiden kleineren Projekte haben weder eine besonders gute Lage, noch das Potential,
der beiden ersten Projekte vorzuweisen. Dies liegt neben der Lage an der GrolRe der Grundstiicke, dem
Umfeld und der Vertraglichkeit der Entwicklung. Ohne spatere gesicherte Rentabilitat ist es nicht moglich,
eine Brachflache nachhaltig zu entwickeln.

Trotz dessen wird es deutlich, dass die vorhandenen Brachen dem Umland und damit der Stadt als Gefiige
erhebliche Schaden zufiigen und deshalb entwickelt werden miissen. Das Beispiel Alt-Arnsberg zeigt, dass
auch ohne gréRere AbrissmaBnahmen eine Integration der Bahnbrache in das Umland moglich ist. In die-
sem Fall geschieht dies durch eine optische Aufwertung und Sanierung, die Anpassung an die Infrastruktur
und die Wahl der Nachnutzung. Am Beispiel Bettenhausen zeigt sich, dass eine Riickgabe der Flachen an
die Natur ebenso wertvoll sein kann, wie eine Bebauung an anderer Stelle. Es ist davon auszugehen, dass
eine vollstandige Neubebauung der Flache in Bettenhausen nicht zum gewiinschten Erfolg fiihrt, da keine
Interessenten vorhanden sind, die diese Gebaude nutzen. Da dem Ort hingegen Freiraume fehlen, bietet
sich die Errichtung einer qualitativ hochwertigen Freifliche an, welche wiederum dauerhaft dafiir sorgen
konnte, das Wohnen in Bettenhausen zu férdern und den Ort als Wohnstandort zu verbessern. Des Weite-
ren fallt auf, dass es Moglichkeiten flr die Stadte gibt, Fordergelder zu erhalten und somit trotz fehlendem

Eigenkapital Brachen neu zu strukturieren und weiterzuentwickeln.

61 STADT KASSEL (2014): Entwicklungskonzept Kasseler Osten Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Seiten 54f., 150ff., 219 [online]
62 Stadt Kassel (2014): Integriertes Stadtentwicklungskonzept Kasseler Osten [online]
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Grundsatzlich gibt es fir die Stadte verschiedene Moglichkeiten, die Brachflichenbeseitigung zu finan-
zieren. Eine davon ist es, Fordergelder zu erhalten, um eine zeitnahe Entwicklung und Umsetzung von
Gebieten mit Entwicklungsbedarf durchzufiihren, auch wenn die Kommune nicht Gber geniigend Kapital
verfligt.

In Nordrhein-Westfalen ist eine Option die Aufnahme der Kommune in das Stadtebauférderprogramm
,Stadtumbau West”. Das Forderprogramm sieht sich insbesondere als Entwicklungshilfe fiir Stadte und
Gemeinden, welche auf Grund des wirtschaftlichen und demografischen Wandels stadtebauliche Defizite
aufweisen. Es handelt sich um ein Bund-Lander-Programm und soll eine Hilfestellung geben bereits friih-
zeitig eine Losung flir mogliche Probleme, wie zum Beispiel Industriebrachen 0.3., zu finden und entge-
gen zu wirken. Auf Basis eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes soll eine nachhaltige, vertragliche
Stadtstruktur entstehen oder erhalten bleiben. Im Mittelpunkt steht die Vermeidung und Vorbeugung von
Funktionsverlusten innerhalb der Stadte und Gemeinden. Die Umsetzung der Konzepte erfolgt auf kom-
munaler Ebene. Die Verteilung der Gelder erfolgt gemaR der 1/3 Regelung. Je 1/3 der benotigten Gelder

sind von Bund, Land und Kommune aufzubringen.®

Die Kernpunkte des Programms Stadtumbau West sind wie folgt definiert:
»1) Erarbeitung und Fortschreibung von integrierten stddtebaulichen Entwicklungskonzepten als

Grundlage fiir die Herstellung nachhaltiger stddtebaulicher Strukturen in den Stédten

2) Aufwertung der von wirtschaftlichem und militdrischem Strukturwandel betroffenen Stadtgebiete, zum
Beispiel durch Wieder-/Umnutzung von Brachfldchen oder durch Stérkung der Stadtquartiere als Wohn-

und Wirtschaftsstandort

3) Anpassen von Wohngebieten der Griinderzeit, der 1930er bis 1940er Jahre oder der 1950er bis 1970er
Jahre an den aktuellen Bedarf, Schaffung zukunftsfihiger, familiengerechter und Generationen (ibergrei-

fender Wohnformen, Vermeiden von Leerstand.” %

Eine wichtige Voraussetzung fiir die Bewilligung der Forderung ist die Feststellung, dass es sich um ein
Gebiet handelt, welches gemaR § 136 Absatz 2 BauGB stadtebauliche Missstande aufweist, die es zu be-
heben gilt. Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn Gebiete wegen ihrem baulichen Zustand oder
der sonstigen Beschaffenheit die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht mehr
gerecht werden kdnnen. Das beinhaltet auch, dass ein Gebiet die urspriinglich gewahlte Funktion, zum

Beispiel als Wohngebiet, nicht mehr erfillen kann (Vergleich § 136 Abs. 2 (1) BauGB). %

63 BUNDESMINISTERIUM FUR UMWELT, NATURSCHUTZ, BAU UND REAKTORSICHERHEIT: Stadtumbau West [online]
64 BUNDESMINISTERIUM FUR UMWELT, NATURSCHUTZ, BAU UND REAKTORSICHERHEIT: Kernpunkte des Programms [online]
65 DEJURE.ORG BAUGESETZBUCH: § 136 Stadtebauliche SanierungsmaRBnahmen [online]
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Des Weiteren wurde die Aufstellungen eines Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes als ver-
pflichtend fir die Moglichkeit der Forderung durch Bund und Land erklart. In den Handlungskonzepten
werden strategische MaBnahmen ernannt, welche zur Verbesserung der Situation in den Stadten fihren
sollen. Es gilt die Starken und Schwachen eines Gebietes zu benennen und das moégliche Entwicklungspo-
tential zu definieren. Integriert bedeutet in diesem Fall, das alle wichtigen Faktoren bei der Planung be-
ricksichtigt und in das Konzept einbezogen werden. Dazu gehéren neben der wirtschaftlichen Entwicklung
zum Beispiel auch die Infrastruktur und Demografieprozesse und somit der Gedanke einer Themeniber-
greifenden Stadtentwicklung. Fir die Erstellung der Integrierten Handlungskonzepte ist vom Ministerium
flir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen ein Leitfaden her-
ausgegeben worden, welcher den Planern bei der Umsetzung und Aufstellung der Konzepte behilflich sein

soll. Erst im Anschluss an eine Bewilligung ist es moglich die entsprechenden Fordergelder zu erhalten.®®

Eine weitere Moglichkeit zur Férderung sind die Gelder der Europdischen Strukturfonds. Diese werden
unterschieden in Europdischen Fonds fiir die regionale Entwicklung (EFRE) und Europaischen Sozialfonds
(ESF). Diese Fonds bieten eine zusatzliche Finanzierungsquelle und kénnen nur gekoppelt an Férderpro-
gramme ausgezahlt werden. Es handelt sich um eine Kofinanzierung. Die Aufgabe des EFRE wird wie folgt
definiert: ,Aufgabe des Fonds fiir regionale Entwicklung ist es, durch Beteiligung an der Entwicklung und
an der strukturellen Anpassung der riickstdndigen Gebiete und an der Umstellung der Industriegebiete mit
riickldufiger Entwicklung zum Ausgleich der wichtigsten regionalen Ungleichgewichte in der Union beizu-

tragen.” ¢’

Eine weitere Moglichkeit Gelder zu erhalten, ist der Weg Uber private Investoren und Sponsoren. Hier gibt
es fir die Kommune beispielsweise die Option in Kooperation mit einem Investor die Entwicklung eines
Gebietes voran zu treiben. Mit Hilfe von stadtebaulichen Vertragen gemall §11 BauGB kann die Durch-
flihrung der stadtebaulichen Mallnahmen geregelt werden. Wichtig ist an dieser Stelle, dass der Investor
nachweisen kann, dass er das Gebiet innerhalb kurzer Zeit entwickeln méchte und auch entsprechend
finanziell abgesichert ist, um das Vorhaben tatsachlich durchzufiihren.®® Auf diesem Weg kdnnen Projekte
realisiert werden, auch wenn die Stadt weder lber entsprechende Mittel verfligt noch in die Stadteb-
auférderprogramme aufgenommen worden ist. Gleichzeitig liegt die Gefahr, dass das Projekt scheitert,
nicht mehr nur in den Handen der Stadt. Die Kooperation mit privaten Investoren, Sponsoren oder ande-
ren Personen kann somit ein guter Weg fiir Kommunen sein, welche nicht genligend Geld haben, Projekte

aus eigener Kraft zu finanzieren.

66 MINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, ENERGIE, BAUEN, WOHNEN UND VERKEHR DES LANDES NORDRHEIN-WESTFALEN:
Integrierte Handlungskonzepte in der Stadtentwicklung Leitfaden fiir Planerinnen und Planer
67 BUNDESMINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT UND ENERGIE: EFRE und ESF [online]
68 DEJURE.ORG BAUGESETZBUCH: § 11 Stddtebaulicher Vertrag [online]
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Das zu bearbeitende Plangebiet befindet sich nahe der Innenstadt der Kreisstadt Gltersloh. Es handelt
sich um die Brache des Giiterbahnhofs und die angrenzende, griin umrandete Flache. Das Areal liegt in
unmittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof und zur Innenstadt (siehe Abbildung 29). Die Flache des Giter-
bahnhofgeldndes betrigt rund 11.000m? mit den angrenzenden Bereichen (siehe griine Markierung) sind

es ca. 104.000m? Fliche.
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Abb. 29: Plangebiet

Der Giterbahnhof galt lange Zeit als das Industrielle Herz der Stadt und war mafRigeblich daran beteiligt,
dass erfolgreiche Unternehmen aus dem Umland nach Gitersloh gezogen sind. Nachfolgend wird an die-
ser Stelle auf die wichtigsten Ereignisse im Blick auf die Eisenbahn und den Giterbahnhof fiir die Stadt

Gutersloh eingegangen.

Im Jahr 1847 entscheidet der Konig Friedrich Wilhelm IIl., dass Gitersloh einen Bahnhof erhalt. Im Zuge

dessen wird Guitersloh nicht nur Kreisstadt, sondern auch Industriestadt. Fiir die industrielle Entwicklung
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von Guitersloh war dies ein entscheidender Schritt. Der Anschluss an die Coln-Mindener-Eisenbahn war

der Motor flir eine rasante Entwicklung der Stadt Gitersloh.
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Abb. 30: C6In-Mindener Eisenbahn

Im Jahr 1907 siedelt sich, auf Grund der neue Mdglichkeiten durch die Bahn, die Firma Miele in Gitersloh
an. Gutersloh wird immer reicher und wohlhabender. Es zeigt sich, dass es richtig war, in die neue Eisen-
bahnstrecke zu investieren. Bis zum Jahr 1911 wachst Giitersloh um mehr als 11.000 Einwohner. Das liegt
sowohl an der Wirtschaftskraft, als auch an der Eingemeindung der umliegenden Dorfer. In Folge des
groBen Reichtums wird ein botanischer Stadtpark fiir die Bevolkerung angelegt. Doch auch an den neu

gebauten Hausern und Villen ist der Reichtum der Stadt deutlich zu erkennen.

Die nachfolgende Darstellung entstammt der Erzahlung von Herrn Rudolf Herrmann, welcher seine Ge-
danken und Erlebnisse tiber Bahn-und Glterbahnhof im Dezember 1994 niederschrieb und dem Stadtar-
chiv Gitersloh zur Verfiigung stellte.

Im Jahr 1932 ist der Glterbahnhof, welcher dem Bahnhof direkt gegeniiber liegt, fertig gestellt worden.
Insgesamt gab es vier Ladegleise, einen groRen Kran und verschiedene Flachen zum Lagern von Gitern.
Die Ubrigen Verkehrsflachen befanden sich riicklings des langlichen Giliterbahnhofgebdudes. Wahrend der
Kriegszeit sind nicht nur Torpedoteile vom Giiterbahnhof aus versendet worden. Zwischenzeitlich wurde
der Bahnhof auch als Lazarett fiir Kriegsverletzte amerikanische Soldaten genutzt. Zu dieser Zeit musste
standig damit gerechnet werden, dass Luftangriffe auf den Bahnhof erfolgen. Weil (iber den Bahnhof und
Guterbahnhof unter anderem Material fiir Waffen beférdert wurde, waren sie ein Ziel fur Tiefflieger, da an
dieser Stelle die Stadt besonders verwundbar war. Die groRten Schaden nahmen die Lokomotiven. In wei-

ten Teilen ist der Glterbahnhof von Beschadigungen jedoch verschont geblieben. Zwischenzeitlich musste

69 MATTHIAS BORNER, DETLEF GUTHENKE (2012): Stadtfiihrer Gitersloh, Seite 9ff.
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der Betrieb der Bahnen eingestellt werden. Grund hierflr war die mangelnde Befahrbarkeit der Gleise.
Nach deren Reparatur war es moglich, den Zug- und Giterverkehr wieder aufzunehmen. Wahrend der
Guterbahnhof das Jahr 1935 quasi ohne Schaden Gberstand, wurde das Empfangsgebdude des Bahnhofes
teilweise zerstort. Allerdings hielte sich das Ausmal? der Zerstérung an dieser Stelle im Rahmen, sodass das
Gebdude nicht abgerissen werden musste, sondern wieder aufgebaut werden konnte.

Ostern im Jahr 1945 ist die Empfangshalle bei dem Einmarsch der amerikanischen Truppen vollstandig
gesprengt worden. Am Glterbahnhof starben durch den Beschuss von Tieffliegern viele Menschen. Durch
die grolRe Not kam es am Guterbahnhof zu Pliindereien, da einige der dort stehenden Bahnen Lebensmit-
tel geladen hatten. Unter Aufsicht der amerikanischen Truppen sind Bahnhof und Gleise wieder aufgebaut
und repariert worden. Im Anschluss befuhren vorerst nur Militdarziige unter den Augen der amerikani-
schen Streitkrafte den Bahnhof. Erst nach dem Kriegsende am 8.5.1945 wurden wieder einheimische
Lokflihrer und Arbeiter beschaftigt. Die Arbeit im Giiterbahnhof ist nach und nach wieder aufgenommen

worden. Insgesamt war die Versorgung schlecht. Es herrschte Lebensmittelknappheit. Der Wiederaufbau

musste per Hand und aus eigener Kraft erfolgen.

]
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Ab 31 Gise-ém 'Lierbhnhof (Herrmann 1950)
Die Aufgaben der Guterabfertigung der Gitersloher Reichsbahn waren insbesondere die Be-und Entla-
dung der Lokomotiven, sowie die Ausgabe von Fahrkarten. Auch die Abfertigung von Gepéack- und Express-
gut und die Rangierung standen auf der Tagesordnung. Fiir das Bahnbetriebswerk war das Verkehrsamt
Bielefeld zustandig. Der Glterbahnhof war zu Zeiten des Kriegsendes ein wichtiger Versorgungsstandort.
Im Lauf der Zeit profitierten die Unternehmen am Giiterbahnhof am Langen Weg. Die Firma Virus erhielt
im Jahr 1967 taglich Gber 20 Glterwagen mit Utensilien fir die Weiterverarbeitung. Auch als Bahnbusver-
kehrsstelle wurde das Geldnde des Giterbahnhofes genutzt.

1987 sind zwei von vier Gleisen des Glterbahnhofes fiir die Fertigstellung der Unterfiihrung an der Osna-
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bricker LandstralRe fiir einen Zeitraum von mehreren Monaten gesperrt worden. Erst im Jahr 1991 sind
wieder alle vier Gleise des Giterbahnhofes in Betrieb genommen worden. Letztlich ist der Gliterbahnhof
dem wirtschaftlichen Strukturwandel zum Opfer gefallen und wurde schlussendlich nicht mehr bendtigt.
Im Jahr 1997 wurde er geschlossen und liegt seither brach. Bis zu diesem Zeitpunkt war der Glterbahn-
hof ein wichtiger Punkt in der Geschichte von Gitersloh, von dem viele Unternehmen profitierten. Heute
bildet die Brache einen riickseitig liegenden, in sich zusammenfallenden Schandfleck ohne groRere Be-

deutung.n

Bedeutung des Giiterbahnhofes friiher:
e Motor der industriellen Entwicklung
e Standortverbesserung

e Wirtschaftskraft/ Arbeit

Bedeutung heute:
e Brach liegende, nicht nutzbare Flache
e Ungepflegter Ort

e Rickseite der Innenstadt

Das Plangebiet ist hinsichtlich seiner stadtebaulichen Gegebenheiten umfassend zu analysieren und zu
bewerten. Auf diesem Weg ist es moglich, einen tiefer gehenden Einblick in das Gebiet zu erhalten und
festzustellen, welche Starken und Schwachen das Gebiet aufweist, um im Anschluss passende Nutzungen
fir das Geldnde zu ermitteln.

Die Analyse erfolgt mittels Kartierungen und Fotodokumentationen vor Ort.

Folgende Bereiche werden im Rahmen der stadtebaulichen Analyse genauer betrachtet:
1. Bebauung

2. Nutzungen

3. Gelandemerkmale

4. Freirdume

5. ErschlieBung

6. Wahrnehmung, Gerduschkulisse

7. AbschlieRende SWOT-Analyse

70 RUDOLF HERRMANN (1998): Stadtarchiv Giitersloh, Giitersloh ab 1945, Bahnhof und Giiterbahnhof
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Der Schwarzplan auf Seite 43 und die Fotoaufnahmen 1-4 zeigen die Gebadudestrukturen und markanten
Raumkanten im Bereich des Plangebietes.

Zunachst fallt auf, dass die Bahntrasse einen deutlichen Einschnitt in das Stadtbild bringt. Entlang der Tras-
se wird ein Teil des Gebietes durch das grolRe, zusammenhangende Gebdaude am Bahnhof abgeschirmt.
Die Gebaudeform ist als charakteristisch fiir die Nutzung als Gliterbahnhof zu bezeichnen. Der Zustand der
Halle gilt als bauféllig und einsturzgefdhrdet (1).

Entlang der StralRe ,Langer Weg" bildet die llickenhafte Bebauung einen Gegenpool zu dem geschlosse-
nen, langen Bahnhofsgebaude (2). Insgesamt wirkt der Bereich ungepflegt und unstrukturiert. Die vor-
handene niedrige Mauer mit Zaun entlang des Gebietes (3) flihrt zu einer weiteren optischen Teilung und
Abgrenzung der bebauten Flachen entlang des Langen Weges am Gelande des Gliterbahnhofs. Zudem
wirkt die Stralle schmal und ist schwer einsehbar. Ein FuBweg ist nur an der gegeniiberliegenden Seite
des Bahnhofsgelandes vorhanden. Im Zentrum des Gebietes ist eine Freifliche zu erkennen (4). An dieser
Stelle entfallt die Fassung der Strallen durch Gebaude.

Durch das Vorhandensein von der Friedrich-Ebert-StralRe und der Bahntrasse wird die Inselbildung des
Gebietes beglinstigt. Die Friedrich-Ebert-StraRe hat keine bauliche Fassung und wird lediglich von dichtem
Griin begleitet. An der Carl-Bertelsmann-StralSe sind beidseitig Gebdaude vorhanden. Die Gebaudestruktur

wird durch vorgelagerte, innenhofartige Strukturen immer wieder unterbrochen. Daher wirkt das Straf3en-

bild insgesamt wenig homogen. Dies ist auf dem Schwarzplan gut zu erkennen.

I

Mangel an Homogenitat

Inselbildung

durch die

bietes

Einschnitte in das Gesamtbild

Forderung der Abkapselung
Raumbildende Gebaudekanten

!

Beidseitige Bebauung

Py
L 'I"‘V.»

der StralRe durch die Gebiude

Abb. 33: Analysekarte 1 2, <N o.M.
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Ansassige Firmen

1 Halle GlUterbahnhof, Leerstand

2 Zoll, Leerstand
3 Wasserwerk
4 Arvato

5 Jobcenter und BCD Travel

6 Leerstand

7 Frisurenschmiede

8 DEVK und Naturheilpraxis

9 Gerds Backstube, Backerei

10 Fotografie Schorcht

11 Auto Mobil Glas

12 Wilfried Fischer

13 WaschstraBe/ TINEX Tankstelle

1

IS

Blirogemeinschaft: regio IT, Medien-
fabrik, Hauer Architekten, Steuerbe-
rater und Rechtsanwalte, Indstrie und
Wohnbau, Infokom GT

15 Restaurant/ Kantine Medienfabrik

16 Beauty- und Haarstudio

Lagerhalle

Garagen

Wasserwerk

Gewerbe

Biiro

Einkauf

Geschaftsgebaude

17

18

21

22

23

24

25

26

44

Balletstudio Neumann, Onesite Person-
lanagentur, Kosmtikstudio

Blrogemeinschaft: Crossmedia, Flototto
und Neisen, topoCare, dudadesign

Minipreiscenter

Diestelkamp Kalte und Klima
Kunstmann Sanierung und Trocknung
Seppmann Versicherungen

Radsport Schiffner
Tinten.Shop&more

Nagelstudio

Café lbriigger

Nicht nummerierten Gebduden konnte die
spezifische Nutzung nicht zugeordnet wer-

den.

Handel und Wohnen

Wohnen

Gewerbe und Wohnen

Gulterbahnhofshalle

Zoll

Waschanlage und Tankstelle

Werkstatt

Abb. 34: Analysekarte 2
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Im Plangebiet gibt es eine Vielzahl an unterschiedlichen Nutzungen. Einige fallen dabei wegen ihrer Ge-
baude und oder FlachengrofRe besonders auf und pragen das Plangebiet somit maRgebend. Aus diesem

Grund werden diese Nutzungen nochmals im einzelnen praziser beschrieben.

Glterbahnhof

Das Gelande des ehemaligen Giliterbahnhofes ist als Brache zu bezeichnen. Es besteht kein Denkmalschutz
flr die bauféllige Halle. Die Flache vor dem Gebaude wird derzeit als Parkplatz fiir Busse und als Betriebs-
hof der Busverkehr Ostwestfalen benutzt. Das gesamte Geldande ist vollstandig umzaunt und abgeschlos-
sen. Mehrere Warnschilder an den Eingdngen weisen darauf hin, dass die Gebadude einsturzgefahrdet sind.
Ab und an wird das verlassene Gebiet als Location fiir Fotoshootings benutzt. Des Weiteren gibt es zwei

Zollgebaude auf dem Geldnde, die ebenfalls baufillig sind.

Stadtwerke Gutersloh

Die Stadtwerke Gitersloh sind mit dem Wasserturm und dem Wasserwerk gegentliber des Bahnhofes stati-
oniert. Das Geladnde ist von einer Griinfliche umgeben. AulRerdem besteht eine groRere Gehdlzpflanzung,
wodurch ein parkdhnlicher Eindruck entsteht, zusatzlich ist der Bereich vollstandig umzdunt und nicht
begehbar. Das Wasserwerk wird als Wasserlieferant und Versorger fir umliegende Stadtteile genutzt. Die
Gebdude sind in einem guten baulichen Zustand und das Gelande wirkt groRzligig, da nur ein grofRerer

Gebdudekomplex vorhanden ist.

Medienfabrik und regio iT

Die Medienfabrik ist eine deutsche Werbeagentur und gehort zur Bertelsmann Tochter avarto. Das Ge-
baude gehorte bis zu seiner Umnutzung 1998 zu einer dort ansassigen Nudel- und Stirkefabrik. Uber die
Jahre hinweg sind die Gebdaude umgebaut und zusatzlich erweitert worden. Als Zentrale dient das an der
Carl-BertelsmannstraRe liegende Gebaude.”? Angrenzend an die Medienfabrik befindet sich die Gesell-
schaft fur Informationstechnologie mbH (kurz regio iT). Diese bietet Beratung und Information rund um

das Thema IT. Die Blirogeb&dude sind allesamt in einem guten baulichen Zustand.

Sonstige Nutzungen

Mehrere ehemalige Villen sind im Lauf der Zeit umgenutzt worden und dienen nun als Blirostandorte.
Zum Teil sind Anbauten errichtet worden. Alt und neu treffen an dieser Stelle aufeinander. Die Wohnnut-
zung spielt in dem Gebiet ebenfalls eine wichtige Rolle. Viele Gebdaude weisen im Erdgeschoss Gewerbe
und in den oberen Geschossen Wohnungen auf. Die Tankstelle nimmt im Gebiet viel Platz ein, ohne sich in

das Gesamtbild einzufligen. Zu der Tankstelle gehort auch eine Waschanlage.

71 STADTWERKE GUTERSLOH: Die Wasserwerke der Stadtwerke Gutersloh [online]
72 ARVATO MEDIENFABRIK: Uber uns [online]
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Aulerdem gibt es einen Backer, Minipreis, Friseursalons und Nagelstudios. Die Nutzung der Gebdude mit
einer Nutzung als Biro Uberwiegt. Verschiedene Parkflachen fir Kunden, Besucher oder Anwohner sind

innerhalb des Gelandes ebenfalls ausgewiesen.

Es ist ersichtlich, dass das Gebiet von einer deutlichen Nutzungsmischung lebt. Sie ist in Form von Bliroge-
bauden, Gewerbe, Einzelhandel und Wohnen vertreten. Dabei ist die Nutzungsmischung charakteristisch
fir das Gebiet und ist aus diesem Grund in jedem Fall zu erhalten. Einige der Gebdude im Plangebiet
stammen aus dem Zeitalter der Industrialisierung. Vor allem rote Ziegel kennzeichnen das Ortsbild der
friheren Jahre im 19. Jahrhundert. Moderne Anbauten schaffen einen besonderen Charakter und die
Zugehorigkeit der Bahnhofshalle wird durch den roten Klinker deutlich. Aus Sicherheitsgriinden ist das

Geldnde fir Birger nicht nutzbar.

Gebdudehdhen

Die Gebaudehdren variieren in der Regel zwischen zwei und drei Geschossen. Wenige Gebdaude weisen
auch eine viergeschossige Bauweise auf. Dies ist jedoch die Ausnahme.

Die vorhandenen Garagen, sowie die Gebdaude an der Tankstellen, haben in der Regel nur ein Geschoss
und fallen somit in der Gbrigen Struktur auf. Bei der Neuerrichtung von Gebauden ist darauf zu achten,
dass sich die jeweiligen Gebdaudehdhen an die vorhandenen angleichen, damit das Gesamtbild im Quar-
tier nicht verandert wird. Insgesamt kann man sagen, dass sich die Gebdude im Plangebiet sehr vonein-
ander unterscheiden. Dies ist sowohl in den verschiedenen Jahren der Errichtung, aber auch auf die Mi-
schnutzung zuriickzufihren. Rein gewerbliche Gebdude oder ein Giiterbahnhof haben andere Anspriiche
an Form und Ausrichtung der Gebaudekdrper, als beispielsweise reine Wohn- oder Geschaftshauser. Die

unterschiedlichen Geb&dude gehdren in das Gebiet, wie die Vielfalt der Nutzungen.
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Topographie

Die topografische Karte zeigt, dass das Gelande des Giterbahnhofes hoher liegt als die Gebdude der Um-
gebung. Vom langen Weg aus ist das Geldnde liber eine Treppe erreichbar. Die topografischen Unterschie-
de sind kiinstlich erzeugt worden. Von Westen nach Osten fallt das Gelande um ca. 3 HOhenmeter und der
Unterschied von Norden nach Siiden betragt ca. 1,5m. Innerhalb des Gebietes variieren die Hohen um ca.

0,5m, das heil’t, dass das Gebiet vom Bahnhof in Richtung Carl-Bertelsmann-StralRe leicht abschiissig ist.
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Abb. 35: Topographie

Boden und Altlasten

Der GroRteil des Geldandes auf dem Guterbahnhof ist versiegelt. Am Rande des Areals sind einige unge-
pflegte Pflanzungen erkennbar. Derzeit sind in der Karte ,,Abgrabungen /Aufschittungen / Altablagerun-
gen / Altlasten” des Umweltportals fir die Stadt Gutersloh keine Altlasten eingetragen. Im Rahmen des
Bundesbodenschutzgesetzes ist am 01.03.1999 das Gesetz zum ,,Schutz vor schadlichen Bodenverande-
rungen und zur Sanierung von Altlasten” in Kraft getreten. Dieses fordert die Stadte und Gemeinden auf,
Altlasten zu kartieren und auf ihren Gefahrdungsgrad hin zu bewerten.” Da der Giterbahnhof bis dato
keine neue Nutzung erhalten hat, ist von einer akuten Gefahr allerdings auch nicht auszugehen. Es ist
aber anzunehmen, dass im Rahmen einer Neubebauung und Umnutzung einige Altlasten entfernt werden
missen. Hierzu gehoért nicht nur der Abbruch der einsturzgefahrdeten Halle, sondern auch die Entfernung
von Gleisen und zugehorigen Kabeln u.a.. Aulerdem ist anzunehmen, dass es durch den Betrieb am G-
terbahnhof durch Abgase, Ole, Treibstoffe und Beschuss im Krieg zu einer Bodenbelastung gekommen ist.
Es ist davon auszugehen, dass die Belastungen auf dem Geldnde unterschiedlich hoch sind. Hohe Belas-

tungen miissten im Fall einer Neubebauung entsprechend tief ausgehoben und entsorgt werden.”

73 STADT GUTERSLOH, UMWELTDATEN: E.4.1 - Abgrabungen /Aufschiittungen / Altablagerungen / Altlasten [online]
74 STADT GUTERSLOH, UMWELTDATEN: E.8.1 Altlastenkataster [online]
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Geriche

Geruchsimmissionen sind durch das Ein-und Ausfahren der Bahnen und vorbeifahrende Autos wahrnehm-
bar. Des Weiteren riecht es an der Tankstelle, wie zu erwarten, nach Benzin. Ansonsten konnten keine
unangenehmen Gerliche ausgemacht werden. Die Wahrnehmung von Gerlichen und insbesondere von

Gerauschen bestimmt maRgeblich die funktionelle Nutzung eines Gebietes.

Gerdusche

Die Gerduschkulisse ist im gesamten Plangebiet sehr unterschiedlich. Daher sind in der Abbildung 36 Orte
markiert worden, an denen es besonders laut ist. Dies ist vor allem entlang der Strallen der Fall. Am
Bahnhof ist zu beobachten, dass der gegeniiberliegende Hauptbahnhof haufig Gerduschemissionen durch
vorbeifahrende oder ein- und ausfahrende Ziige erzeugt. Die Giterhalle hat durch ihre Konstitution jedoch
den Effekt, dass der Lirm der Bahnen im Hintergrund der Giiterbahnhofshalle kaum wahrgenommen wird.
Sie wirkt durch die langgezogene Form wie ein Gerduschpuffer. Die haufigsten Gerausche sind neben Larm

durch Autos die der Bahnen. Ansonsten ist es im riickwartigen Gebiet an den Stadtwerken eher ruhig. Am

lautesten ist die Friedrich-Ebert-StralRe zu horen, da diese sehr stark befahren wird.

| (|
[l {

Abb. 36: Wahrnehmung

@m Unangenehme Gerdusche

‘ Ruhebereiche
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Gerade Gerdusche kdnnen vom Menschen nur schwer ausgeblendet werden, sodass es bei Stress zu
Krankheitsfolgen kommen kann, wenn man dauerhaft einer zu lauten Umgebung ausgesetzt wird.
Das Ministerium fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nord-
rhein-Westfalen hat zu diesem Zweck eine Broschiire herausgegeben, welche sich mit dem Larmschutz
befasst. Auch Verkehrslarm kann gesundheitsschadlich sein. Es ist erwiesen, dass es nicht nur zu psy-
chischen, sondern auch zu physischen Beeintrachtigungen kommen kann. Hierbei ist zu beachten, dass
die Wahrnehmung von Larm immer subjektiv ist und somit jeder Mensch Larm anders wahrnimmt. Die
nebenstehende Abbildung zeigt den Schallpegel in Dezibel und den entsprechenden Stressfaktor von Hor-
schwelle ( 0 dB(A)) bis Schmerzwelle (130 dB(A)) an.
Gemessen wird der Schalldruck, welcher bei Gerauschen erzeugt und anschlieBend in Dezibel umgerech-
net wird. Die Messung des Schalldrucks wird dort gemessen, wo er entsteht (Emission) und dort, wo er
wirkt (Immission). Durch die Messung von Immissionen und Emissionen kann der Larmschutz verbessert
und angepasst werden. Es gibt unterschiedliche Richt- und Grenzwerte fir Immissionen. In Mischgebieten
dirfen Gewerbe und Industrie tagsiiber maximal 60 dB(A) und in der Nacht 45 dB(A) erzeugen. In Gewer-
begebieten sind es tagstiber 65 dB(A) und in der Nacht 50 dB(A).
Bei den Grenzwerten fiir den Strallenverkehr ist zu beachten, dass diese nur dann angepasst werden,
wenn die Stralle neu errichtet oder wesentlich verdndert wird. Aus diesem Grund kann es bei alten Ver-
kehrswegen zu Abweichungen fiihren, die entsprechend schadlich sein kénnen. Fiir den Strallenverkehr
gelten in Mischgebieten maximale Belastungen von 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht. In Gewer-
1 begebieten sind die Werte
Schallpegel in Dezibel héher. Am Tag soll der Ge-
rauschpegel 69 dB(A) nicht

Schmerzsch
Uberschreiten. In der Nacht

Y Diskothek
Schidigungsbereich Trennscheibe gelten Grenzwerte von ma-
o ximal 59 dB(A).

“Beldstigungsbereich 70 Rasenmaher Seit dem Jahr 1990 ver-
60 Normales Gesprich

Ublicher Tagespegel 50 leise Radiomusik pflichtet der § 47a des Bun-

im Wohnbereich 40 Kiihlschrank o
1) Eiistern des-Immissionsschutzgeset-

Ruhiger Bereich 20 tropfender Wasserhahn zes (BImSchG) die Stidte
10 Schneefall

Hirschwelle 0 und Gemeinden zur Kartie-

Gehidr, Lirmwirkung, Gerduschmessung lCl MUY NEW, rung von schddlichen Um-
Abb. 37: Schallpegel welteinwirkungen.
75 MINISTERIUM FUR UMWELT UND NATURSCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ DES LANDES NORDRHEIN-WESTFALEN (2009):

Besser leben mit weniger Larm, Infos und Tipps fir einen besseren Larmschutz

50

In diesem Fall handelt es sich um Ldrmbelastungen. Fiir die Uberpriifung der Lirmbelastungen ist durch
das Landesumweltamt NRW (LUA) ein Screening eingefiihrt worden. Es handelt sich um eine Larmuntersu-
chung des Landesumweltamtes (heute LANUV-NRW) und wurde im Jahr 1999 fiir Gitersloh durchgefihrt.
Ergebnis des Screenings sind Gerauschbelastungskarten fiir die Bereiche Stralien-, Schienen-, Luft- und
Wasserverkehr, sowie Industrie und Gewerbe. Im Rahmen dieses Screenings ist auch das hier zu bearbei-
tenden Plangebiet untersucht worden. Die Berechnung der Schallpegel fiir das Plangebiet erfolgte im 50m
Raster.

Auf Grund dessen, dass die Screenings tber 15 Jahren als sind, ist davon auszugehen, dass sich die Werte

im Lauf der Zeit verandert haben. Dies ist anzunehmen, da es mittlerweile deutlich mehr PKW gibt und sich

die Struktur innerhalb des Gebietes ebenfalls verdandert hat. Besonders auffallig ist, dass in der damaligen

L Fom

Abb. 38: Umgebungslarm

Karte noch kein Ausbau der Friedrich-Ebert-Stra-
RBe zu erkennen ist. Aus diesem Grund ist zu ver-
muten, dass es vor allem an dieser Stelle aktuell
zu deutlich hoheren Belastungen kommt. AulRer-
dem hat sich das Gebiet durch Nutzungsande-

rungen von Gewerbe in Bilirostandorte deutlich

gedndert.

In Verbindung mit dem LUA-Screening sind fir die Stadt Gitersloh mehrere Gutachten erstellt worden.
Diese haben sich unter anderem mit der Berechnung der Larmstarke im Bereich der StraRen, des Schie-
nenverkehrs und Gewerbe- und Industriestandorten auseinandergesetzt.

Neben dem LUA-Screening von 1999 gibt es auch aktuellere Aufzeichnungen des Larmpegels. Die Anpas-
sung der Larmkarten ist durch die Verdanderung von Verkehr und Infrastruktur notwendig. Ziel ist es, Larm

kiinftig zu mindern beziehungsweise entsprechende Vorkehrungen zur Lirmminderungen zu treffen.

76 LANDESAMT FUR NATUR, UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ NRW: Gerduschbelastungskarten Giitersloh [online]
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Schienenverkehr

Die folgenden Karten wurden 1999 im Rahmen des LUA-Screenings erstellt. Der Schienenverkehr ist so-
wohl am Tag, als auch in der Nacht gemessen worden. In diesem Fall wurde das Schienennetz der Deut-
schen Bahn AG analysiert. Innerhalb dieser Berechnung wurden die unterschiedlichen Zugtypen beachtet.
Hierzu gehdren neben dem Intercityexpress (ICE) und der Interregiobahn (IR) auch die Giterzlige. Zusatz-
lich wurden unterschiedliche Parameter aufgestellt, welche in die Berechnungen eingeflossen sind. Wich-
tige Parameter waren die jeweiligen Bremssysteme, die Hochstgeschwindigkeit der Ziige, die bendtigte
Bremslange und die Lange der Ziige.

Die Abbildungen 39 und 40 zeigen das Resultat der Messungen und Berechnungen am Tag und in der
Nacht. Der Blick auf die Karte der Tagwerte zeigt, dass die Stadt von den Bahnschienen der Deutschen
Bahn einmal durchschnitten wird. Direkt an den Gleisen konnten Werte von bis zu 80dB(A) gemessen wer-
den. Es ist ersichtlich, dass die Gebdude, welche unmittelbar an die Bahnschienen angrenzen, den Larm
dampfen. Dort sind noch ca. 55-60 dB(A) zu messen. Je dichter die Bebauung wird, desto geringer ist der
ankommende Larm. Das Plangebiet weist eine Larmbelastung von ca. 45 dB(A) im Ostlichen Randbereich

bis 80 dB(A) an den Schienen auf. Der Schienenlarm nimmt mit der Entfernung zu den Gleisen kontinuier-

lich ab.”

Die Karte mit den nachtlichen Messungen zeigt, dass es kaum Unterschiede in Bezug auf die Larmbelas-
tung gibt. Es sind lediglich kleine Abweichungen zu sehen, die fiir das Plangebiet nur von geringer Bedeu-
tung sind. Die Larmbelastung ist in der Nacht ca. 10 dB(A) geringer als am Tag und liegt bei 45 dB(A) im
ostlichen Randbereich. Direkt an den Schienen werden auch in der Nacht noch bis zu 80 dB(A) erreicht.

Dies ist fiir die weitere Planung zwingend zu beachten. Die weille Markierung zeigt das Plangebiet.
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77 STADT GUTERSLOH, UMWELTDATEN: StralRenlarm [online]
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; ; ; ; Ministerium far Klimaschutz, Unwelt,
Die Abbildung 41 zeigt neue Messungen des Schienenverkehrs am Tag (2012). Im Gegensatz zu der oberen :lf‘) UMGEBUNGSLARM i e -

I MRV des Landes Nordrhein-Westfalen

Abbildung wird eine Vielzahl an Neustrukturierungen im Gebiet beriicksichtigt. Im Verhaltnis zu 1999 gibt

es fur die Belastung am Tag kaum erkennbare Unterschiede. Die Belastung liegt ebenfalls zwischen ca. 55
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und 75+ dB(A) am Tag. Demnach ist es im Randbereich tagsiiber ca. 10 dB(A) lauter als 1999 gemessen.
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Die Abbildung 42 zeigt neue Messungen des Schienenverkehrs in der Nacht ab dem Jahr 2012. Im Ge-

- Ministerium fir Klimaschutz, Urnwelt,
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Verhéltnis zu 1999 sind nachts Spriinge von ca. 5-10 dB(A) in allen Bereichen zu erkennen. Damit ist das

Gebiet deutlich weniger Larmbelastungen ausgesetzt als zuvor. Der Pegel reicht von weniger als 55 bis

Gber 70 dB(A). Die weille Markierung zeigt das Plangebiet.
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StraBenverkehr

Die Grafiken der Seite 57 entstammen den Aufzeichnungen des LUA-Screenings von 1999. Die Larmauf-
nahme des StraBenverkehrs zeigt ein anderes Bild als das des Schienenverkehrs. In der Karte (Stand 1999)
ist zu sehen, dass die Verkehrsstruktur netzartig ist. Vor allem entlang der Carl-Bertelsmann-Straf3e wird
an dieser Stelle ein hoher Larmpegel erreicht. Dieser liegt am Tag bei ca. 65 dB(A). Die Ubrigen StraBen
im Gebiet verzeichnen Lautstdrken von ca. 45 bis 55 dB(A). Die erhohte Lautstarke an der Carl-Bertels-
mann-Stral3e ist Folge der Tatsache, dass diese direkt zu den Unternehmen Bertelsmann, Mohn Media
und Arvato fiihrt. Damit verbunden ist der Lieferverkehr und Arbeitsweg zahlreicher Menschen aus G-
tersloh und Umgebung. Vereinzelt kann auch ein Lairmpegel von 75dB(A) ausgemacht werden. Dies ist im
Einfahrtbereich der Carl-Bertelsmann-Strafle zu sehen. Da sich die Stral3e an dieser Stelle kreuzt, ist davon
auszugehen, dass die Kreuzungen die Bildung von Larm beglinstigen. Zum einen kommt es hier zu vielen
Start- und Stopsituationen und zum anderen treffen an Kreuzungen viele Autos aufeinander. Der Lange
Weg, welcher entlang des Glterbahnhofsgelandes verlauft, weist tagsiiber mit 45-55dB(A) eine geringere
Larmbelastung auf als die Carl-Bertelsmann-Stralle. Da die Strae lediglich eine Querverbindung ist und
als Abklrzung genutzt wird, wird sie deutlich weniger befahren. Die Friedrich-Ebert-Strafle wirkt mit 45-50
dB(A) auf das Gebiet ein. Die StraRe ist in den 70er Jahren als Umfahrung der Innenstadt gebaut worden.
Da der Autoverkehr deutlich zugenommen hat, ist davon auszugehen, dass es im Lauf der Zeit zu einem

Anstieg des Larmpegels gekommen ist.

In der Nacht ist, im Gegensatz zum Schienenverkehr, ein deutlicher Unterschied in der Lairmbelastung zu
sehen. Die Carl-Bertelsmann-StralRe ist mit ca. 60dB(A) nach wie vor laut. An den angrenzenden Gebduden
sinkt der Larmpegel auf unter 45dB(A). Das sind rund 10 dB(A) weniger als am Tag. Deutlich leiser ist das
Gebiet, welches oberhalb der Friedrich-Ebert-StralRe liegt. Hier wurden im Jahr 1999 noch 35-45 dB(A) ge-
messen. Es ist ersichtlich, dass der Larm von der StraRe ausgehend wellenartig absnimmt. Dies ist sowohl
auf Gebaude, als auch Bepflanzungen zuriickzufiihren. Der Lange Weg ist in der Nacht ebenfalls weniger
von StraBenldarm betroffen. Der Pegel liegt bei 45-55 dB(A) und ist damit verhaltnismaRig niedrig.

Die weilRe Markierung zeigt das Plangebiet.
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Wie zu erwarten ist an der Friedrich-Ebert-StralRe im Jahr 2012 in der Abbildung 45 eine deutliche Larm- m UMGEBUNGSLARM
IN NRW

steigerung zu erkennen. Die StralRe verursacht ca. 70 dB, was einer Zunahme von 20dB(A) (45-55 dB(A)

1999) entspricht. Die Carl-Bertelsmann-Stralle und der Lange Weg sind in der Karte nicht farbig markiert — . verkehr 24h

Laen [dB(A)
=55..<=60
=60..<=65
265..<=70
>70..==75
=75

worden und verursachen demnach mit 55 dB(A) weniger Ldrm als im Jahr 1999.

Gebaude
Gemeindegrenzen

0 0,25 0,5 KM
Abb. 45: StraRenlarm am Tag 2015
m Minlsteriem fir Klimaschutz, Unmwalt,
. . . . . . ; ich- _ ; Y UMCGEBUNGSLARM Landwirtschatt. Natur- und Verbraucherschuts
Auch in der Nacht, siehe in der Abbildung 46, ist die Belastung an der Friedrich-Ebert-StraRe deutlich ) des Landes Nordrhein Westtalen

lauter. Sie verursacht mit 65 dB(A) ca. 25 dB(A) mehr als im Jahr 1999. Damit geht von dieser StraRe der

. StraRenverkehr nachts
Lnight 1 dB(A)

[ >50..<=55
=55..<=60
>60..<=65
>65..<=T70

=70

groRte Larmpegel aus. Die erhdhte Belastung ist bei der Planung zwingend zu beachten. Die weille Mar-

kierung zeigt das Plangebiet.
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Abb. 46: StraRenldrm in der Nacht 2015
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Industrie und Gewerbe

Industrie und Gewerbe haben im Plangebiet einen festen Standort. 1999 war noch deutlich mehr
Industrie und Gewerbe im Plangebiet vorhanden. Aus diesem Grund ist davon auszugehen, dass
sich die Larmbelastung an dieser Stelle positiv verandert hat. Neuere Karten ab dem Jahr 2012
sind flir das Gebiet aktuell nicht vorhanden. Deshalb kann kein abschlieender Vergleich erfolgen.
In den Karten aus dem Jahr 1999 ist deutlich zu sehen, dass eine hohe Larmbelastung im Plan-

gebiet vorliegt. Im groBten Teil des Gebietes betragt die Larmbelastung tagsiiber ca. 60dB(A). Im

Zentrum kommt es zu einer punktuellen Aufnahme von 70dB(A). Diese Belastung liegt innerhalb

des Geldndes. Entlang der gegeniiberliegenden Seite der Carl-Bertelsmann-Stralle in stdlicher

Landesumw eltamt NRW Gitersloh Industrie & Gewerbe

Seresning - 535 »50 »T0
dher

Gl e 2673200.5767 700 .

belasten D 2655800, 5744700 | J=3s [ ]>ss |75

o E 40 60 =80

Richtung ist die Larmbelastung deutlich geringer. Dort wurden ca. 20dB(A) weniger gemessen-

Tendenz sinkend. Die weille Markierung zeigt das Plangebiet.
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Abb. 47: Industrie und Gewerbe am Tag

In der Karte, welche den Larmpegel bei Nacht zeigt, ist zu erkennen, dass es wesentlich ruhiger ist
als am Tag. Hier kommt es lediglich noch zu Belastungen von ca. 45 dB(A) am westlichen Rand des
Gebietes. Es ist zu beobachten, dass es in dem Gebiet an sich, mit der Ausnahme des Giiterbahn-
hofes, keine Ruhestorungen gibt. Auch die sehr hohe punktuelle Belastung inmitten des Gebietes
ist nicht mehr vorhanden. Im Gegensatz hierzu ist jedoch das Gebiet im Siiden unterhalb der
Carl-Bertelsmann-StraBe mit rund 45 dB(A) verhaltnismaRig laut. Hier haben sich die Werte im ' : : 1o

L J
o
Vergleich zum Tag nicht gedndert. Es ist eine durchgehende Larmbelastung von 45 dB(A) gemes- -

sen worden. Auch innerhalb der angrenzenden Innenstadt bleibt der Lairmpegel weitestgehend

stabil. In der Nacht sinkt die Lairmbelastung um maximal 5 dB(A). ¥
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Fir das abschlieRende Fazit zum Thema Larm werden nur die hochsten Werte beachtet, da diese
Abb. 48: Industrie und Gewerbe in der Nacht

den schadlichsten Einfluss haben. Zusammenfassend kann man sagen, dass die auf das Gebiet

wirkenden Immissionen verhaltnismafRig laut sind. Beim Schienenverkehr handelt es sich um

Hochstwerte von 80 dB(A) am Tag und 75 dB(A) in der Nacht. Die Straflen wirken mit maximal

65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht ein. Industrie und Gewerbe kommen auf 65 dB(A)

am Tag und 45 dB(A) in der Nacht. Die maximale Belastung, die ein Gebiet bei einer Wohnnut-

zung ausgesetzt sein sollte, liegt tagsliber bei 45 dB(A) und nachts bei 35 dB(A). Fiir die weitere

Nutzbarmachung des Plangebietes ergibt sich daraus, dass im Falle einer Wohnnutzung lediglich

Rand- bzw. Innenbereiche des Plangebietes in Frage kdmen und fiir entsprechenden Larmschutz

gesorgt werden misste. Andernfalls ist eine andere Nutzung anzuvisieren.
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Platze und Sichtachsen

Im Plangebiet und nahem Umfeld gibt es einige Platzsituationen, die in der Karte eingezeichnet sind. Die
groRte vorhandene, aber derzeit nicht wahrnehmbare, Platzsituation befindet sich in Front des Giiter-
bahnhofes. Bei den Gbrigen Platzen sind Gebduden vorgelagert, damit sind sie privat und demnach nicht
zuganglich. Grundsatzlich hat das Gebiet aktuell keine ansprechenden Aufenthaltsmoglichkeiten. Es gibt
keine Banke oder andere Sitzmobel. Dies ist auch darauf zuriickzufiihren, dass Gewerbe und Einzelhandel
den meisten Raum einnehmen und das Gebiet von der Stadt abgegrenzt wird. Aufenthaltsplatze fiir Be-
sucher gibt es somit nur auRerhalb des Gebietes. Von der Carl-Bertelsmann-StralRe aus gibt es vereinzelte
Sichtmoglichkeiten auf das Bahnhofsgeldnde. Dies ist vor allem bei der Tankstelle der Fall, weil das Gebau-
de entsprechend niedrig ist. Auf dem Gulterbahnhof versperrt das dominante Bahnhofsgebaude die Sicht

in Richtung Stadt und Hauptbahnhof.

Freiflachen und Griin

Am Wasserwerk (1) ist eine groRere, grasbewachsene Freifliche vorhanden, welche jedoch auf Grund
der Umzdunung nicht begehbar ist. Auf dieser Freiflache befindet sich eine Vielzahl an alten, hochge-
wachsenen Geholzen. Auch entlang der Blrogebaude (2) ist das AuRengeldnde ansprechend gestaltet
worden. Hier finden sich neben Grasflachen und Gehélzen auch modellierte Mulden zur Sammlung von
Regenwasser. Dieses Geldnde ist ebenfalls in sich verschlossen und kann nicht genutzt werden. Neben
einzelnen Geholzpflanzungen entlang der Carl-Bertelsmann-Stralle und einer dichten Bepflanzung an der
Friedrich-Ebert-StralRe (3), sind im Eingangsbereich des Langen Weges sind ebenfalls Geholz- und Strauch-
pflanzungen vorhanden. Die dichten Straucher und der Graserbewuchs entlang des Bahnhofsgelandes

wirken ungepflegt und haben keine aufwertende Wirkung. Es ist erkennbar, dass die Flache brach liegt und

nicht genutzt oder gepflegt wird. Spielplatze fir Kinder gibt es nicht.

3) ,Wildwuchs” im Eingangsbereich des Langen Weges
Abb. 50: Eindriicke Umgebung Guterbahnhof 2
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Das Bahnhofsgelande wird durch die StraRe Langer Weg erschlossen. Es gibt zwei Eingangstore zu dem

Gelande, die derzeit eine Barriere bilden (1). Riickseitig, auf Hohe der Friedrich-Ebert-StralRe, gibt es einen

BlumenstraRRe

groRen Parkplatz (2). Dieser wird Gber den Langen Weg erschlossen. Wahrend der Besichtigung herrschte
wenig Verkehr. Der Lange Weg wird als Abklirzung genutzt. Die ErschlieBung des Langen Weges erfolgt fiir
Radfahrer sowohl Gber den Anschluss an der Friedrich-Ebert-StraRe, als auch Uber den, der fir die Au-
tofahrer zuganglichen Weg, iber die Carl-Bertelsmann-Strae. Die Carl-Bertelsmann-Stralle besteht aus
zwei Spuren. Es gibt mehrere Parkmoglichkeiten im StraBenraum. Der Verkehr ist vor allem zu den StoRzei-
ten (7:30 und 16:30 Uhr) als ausgepragt zu bezeichnen. Am slidwestlichen Rand des Plangebietes miindet

die StralRe Uber eine Unterfiihrung in die Innenstadt. Die Carl-Bertelsmann-StraRe kreuzt die vierspurige

Gartenstralle

Friedrich-Ebert-StralRe. Die Friedrich-Ebert-StralRe (3) fungiert als Einfahrt in den Gltersloher Innenstadt-

Friedrich-Ebert-StraRe L757

Gartencenter
Porta und SB Mdbel Boss

umgangen. Auffallig sind auch die vielen vorhandenen Parkplatze, welche den ortsansassigen Firmen zu-

—

gehorig sind und Uber die jeweiligen Wege erschlossen werden.

Fehlende

00
bereich. Eine direkte Wegeverbindung vom Langen Weg in die Innenstadt besteht weder fiir PKW, noch = J,
o
2
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Das Ziel der Masterthesis ist es, neue und tragbare Nutzungen fiir das Gebiet am Giiterbahnhof zu finden.
Des Weiteren sollen insbesondere die Potentiale und Entwicklungsmoglichkeiten fiir Brachflachen am Bei-
spiel von Gutersloh herausgearbeitet werden. Diese sollen nachhaltig und ein Gewinn fiir das Quartier
und somit fir die Stadt Gutersloh sein. Dies wird durch die MaBnahme der Innenentwicklung gestarkt.
Gleichzeitig soll erreicht werden, dass durch gezielte Nutzungsfindungen Risiken fiir die Neuplanung mi-
nimiert werden kénnen. Im Anschluss an die stadtebauliche Analyse wird fiir die MaBnahmenfindung das
Instrument der SWOT-Analyse angewendet.

Die Strengths (Starken), Weaknesses (Schwéachen), Opportunities (Chancen) und Threats (Gefahren) Ana-
lyse, kurz SWOT genannt, dient der strategischen Planung und Entwicklung von Nutzungsstrategien flr
Planungsgebiete. Es handelt sich um eine Form der verbal argumentativen Bewertung die in den 1960

Jahren von der Uni Stanford entwickelt wurde. 78

In der SWOT-Analyse wird der Ausgangszustands des Gebietes bewertet. Es geht an dieser Stelle um eine
reine Analyse. Ziele und MalRnahmen werden erst im Anschluss dessen benannt. Auf diese Weise ist es
moglich, die gesammelten Erkenntnisse strukturiert darzustellen und Ergebnisse problemlos abzulesen
oder anzupassen.

Die nachfolgende SWOT-Analyse baut auf den Erkenntnissen der stadtebaulichen Analyse auf.

Die daraus resultierenden Themenfelder sind:
e Bebauung

e Nutzungen

e Geldandemerkmale

e Wahrnehmung

* Freiraume

e Erschliefung

Ziel der SWOT Analyse ist die Vorbereitung fiir eine erste Nutzungsempfehlung. Die Aufstellung der Ana-
lyse erfolgt in einem Raster. An Hand der verschiedenen Spalten ist es moglich, Vorschlage beziiglich der
Entwicklung des Plangebietes zu machen. Hierbei ist es wichtig, dass jedes der genannten Themenfelder
bearbeitet wird, um die notwendige Transparenz in Bezug auf mogliche Starken, Schwachen und Wechsel-
beziehungen zu erhalten.

Die moglichen Gefahren und Chancen ergeben sich aus den Begebenheiten des jeweiligen Planumfeldes
und sind nicht als allgemein giiltig zu verstehen.

78 PETER ZEILE (2010): Echtzeitplanung Die Fortentwicklung der Simulations- und Visualisierungsmethoden fiir die stadtebauliche
Gestaltungsplanung, Seite 40
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Die SWOT-Analyse verdeutlicht, dass das Areal am Giiterbahnhof gleichermalien Starken und Schwachen
hat. Aus diesen Starken und Schwachen ist es moglich, Vermutungen aufzustellen, welche die Chancen
und Risiken fiir das Gebiet benennen. Die Nennung der Chancen und Risiken ist eine reine Annahme, da
diese von der tatsadchlichen Entwicklung des Gebietes abhangt. Je nachdem, in welche Richtung sich das
Gebiet entwickelt, ist es also moglich, dass Annahmen zutreffen oder nicht in Betracht kommen. Gleich-
wohl ist es auf der Basis der vorherigen Analyse machbar, erste Annahmen fiir eine nachhaltige Folgenut-
zung zu treffen.

Im Rahmen der Wiedernutzbarmachung der Brache des ehemaligen Gliterbahnhofs zeigt sich die bedeu-
tendste Schwache des Standortes deutlich- es ist in diesem Fall der Larm. Der Vorteil der Schwache des
Bahnlarms ist wiederum, dass es sich um einen einschatzbaren Stérfaktor handelt, dem entgegengewirkt
werden kann. Es ist jedoch von Noéten die geplanten Nutzungen so zu wahlen, dass sie nicht durch den
Larm beeintrachtigt werden. Andernfalls missen entsprechende Vorkehrungen getroffen werden, um den
Larm in den Raumlichkeiten bzw. entsprechenden Planungen zu mindern. Dies ist zwingend notwendig, da
unter anderen Umstanden keine dauerhafte und nachhaltige Nachnutzung gegeben sein wird.

Eine weitere Schwache ist das derzeitige Fehlen von zugdnglichen, qualitativen Griinrdumen innerhalb
des Plangebietes. Es gibt zwar mehrere Freiflachen, jedoch sind diese vollstdndig umzaunt und nicht er-
schlossen. Der Mangel an Treffpunkten und das Fehlen von Spielpladtzen fiir Kinder, machen das Gebiet am
Rand der Innenstadt wenig familienfreundlich. Hieraus ergeben sich auch die potentiellen Risiken fiir das
Gebiet. Bei einer reinen 6konomischen Weiterentwicklung kénnte es dazu kommen, dass das Wohnen als
aktuell wichtiger Teil der Nutzungsmischung unattraktiv wird und dauerhaft wegfallt. Zusatzlich besteht
die Gefahr, dass durch eine Erhéhung der Nutzungen die vorhandene Verkehrsinfrastruktur tberlastet
wird. An dieser Stelle muss im Gebiet eine Abhilfe geschaffen werden. Der bauliche Zustand der Halle
des Glterbahnhofes ist als einsturzgefahrdet eingestuft worden. Deswegen scheint es nicht sinnvoll zu
sein, das Gebdude vollstdndig zu sanieren. Problematisch ist derzeit auBerdem, dass die Kosten fir eine
mogliche Altlastenentsorgung nicht oder nur schwer kalkulierbar sind. Der industrielle Charakter des G-
terbahnhofes findet sich an mehreren Standorten im Plangebiet wieder. Zum Teil sind abgeschlossene
Sanierungsarbeiten zu erkennen, die den historischen Wert wahren und sich gut in die Umgebung ein-
flgen. Grundsatzlich ist der Industriecharakter als erhaltenswert einzustufen, da das Gebiet dadurch ein
Alleinstellungsmerkmal erhalt. Zu den Chancen im Gebiet zdhlen, neben dem Industriecharakter, die vor-
handene Nutzungsmischung. Diese lasst das Areal sehr interessant wirken und ist noch weiter ausbaubar.
Das Zusammenspiel von Gewerbe und Wohnen gelingt unterschiedlich gut. Ein Beispiel fiir eine gute Inte-
gration eines Blrostandortes mit darlberliegender Wohnnutzung ist das sanierte und denkmalgeschiitzte
Gebdude der ehemaligen Nudelfabrik C. H. Diestelkamp in der GartenstraRe. Dieses Gebaude vereint die

historische Bausubstanz und eine, dem Gebietscharakter entsprechende, Nutzungsmischung.
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Ein weiteres Potential des Standortes ist die innenstadtnahe Lage. Das Gebiet ist liber den 6ffentlichen
Personennahverkehr sehr gut erschlossen. Umwege gibt es lediglich durch die Barriere der Bahntrasse,
welche eine direkte Wegeverbindung von Innenstadt und Gliterbahnhof verhindert. Es besteht jedoch
das Potential an die unterirdische fuBldufige Verbindung, welche bis jetzt nur von dem gegenliiberliegen-
den Hauptbahnhof zu den Gleisen des Personenverkehrs fiihrt, anzuschlieSen. Die derzeit fast vollstandig
versiegelte Brache bietet die Moglichkeit Flachen zu entsiegeln und somit neue Freirdume zu schaffen.
Sowohl den Biirgern, als auch der Umwelt wiirde die Entsiegelung zu Gute kommen. Durch die Bereitstel-
lung von qualitativen Griinrdumen, wirde das Quartier eine deutliche Wertsteigerung erfahren. An dieser
Stelle ist anzumerken, dass die parkahnliche Anlage, welche sich durch das Geldnde der Stadtwerke und
den Birogebauden zieht, zugdnglich gemacht werden sollte. Auf diese Weise wiirden nicht nur der Lange
Weg und die Carl-Bertelsmann-Stralle verbunden werden, sondern es wiirde auch der Freiraum begeh-
und erlebbar gemacht werden.

Grundsatzlich ist ersichtlich, dass vor allem die vorhandene Nutzungsmischung dazu flihrt, dass das Areal
einen eigenen Charakter erhilt. In Zusammenhang mit der unterschiedlichen Bebauung von alten Indus-
triegebauden, Uber Villen, bis zu einfachen Schuppen als Lagermdoglichkeit, ist im Gebiet eine gewisse
Vielfalt vorhanden. Letztlich geht es darum, eine vertragliche, dauerhafte und somit auch nachhaltige
Losung fur die Bahnbrache und das angrenzende Areal zu finden. Ein weiteres Ziel sollte sein, das Gebiet
entsprechend seiner Lage einzubinden, fullldufige Verbindungen zu kniipfen und somit den Inselcharak-
ter so weit wie moglich aufzuheben. Neue Nutzungen diirfen zudem nicht mit Nutzungen der Innenstadt
konkurrieren. Aus der stadtebaulichen und der SWOT-Analyse ergeben sich an dieser Stelle folgende, mog-

liche Nachnutzungen fiir die Bahnbrache und das angrenzende Areal:
* Freizeiteinrichtungen (Fitnesscenter, Kinderspielland etc.)

e Kulturelle Einrichtungen (z.B. Glterbahnhof Museum)

e Einzelhandel (nicht mit Innenstadt konkurrierend)

* Lokale und Cafés

¢ Ausweitung der Wohnnutzung

¢ Ausweitung der gewerblichen Nutzung

e Qualitative Griinrdume und Aufenthaltsbereiche

Um festzustellen, inwieweit die Nutzungen an diesem Standort praktikabel sind, ist im ndachsten Schritt zu
prifen, ob es bereits Planungen fir das Areal gibt. Im folgenden Kapitel werden daher vorhandene Plan-
werke auf ihren Inhalt hin begutachtet und es wird ermittelt, ob mdgliche Auflagen fiir Nachnutzungen

vorhanden sind und wie sich diese auswirken.
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Fir das Plangebiet gibt es mehrere lbergeordnete Planwerke, welche die Nutzung im Gebiet vorgeben,
sowie Rahmenplédne und einen aktuellen Vorentwurf von Investorenseite fiir das Gelande des Gliterbahn-

hofes.

Der Kreis Giltersloh ist dem Regierungsbezirk Detmold zugehorig. Durch die Regionalplanung werden
kiinftige Planungsziele gemaR dem Gedanken der Nachhaltigkeit fiir die jeweiligen Regierungsbezirke
festgelegt. Die Festlegung der jeweiligen Planungsziele erfolgt wiederum auf Basis der Landesentwick-
lungsplanung in Nordrhein-Westfalen. Das Ergebnis ist der Regionalplan, welcher die regionalen Ziele der
Raumordnung und Landesplanung formuliert. Der Regionalplan trifft Aussagen in schriftlicher und zeich-
nerischer (M 1:50.000) Form, sowie mittels Erlduterungskarten. Gitersloh ist dem Teilabschnitt ,Regio-
nalplan Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld”, Karte 21, zugeordnet. Auf Basis des Regionalplans werden

wiederum die Bauleitplane entwickelt.”

Die Planungsebenen in Nordrhein-Westfalen:

[ } Landesentwicklungsplan (LEP)

1:200.000
ooooooooo*ooooooooooooooooooooooo

L B | Regionalplan (R-Plan)

1:50.000
o o

ooooooooo"oooooooooooooooooooo o

f ' ‘ Flachennutzungsplan der Gemeinde (FNP) |

' 1:10.000

— ‘ - e . |

1:1000

Abb. 54: Planungsebenen NRW

Der Auszug aus der Planzeichenerklarung zeigt, dass das Plangebiet zum Teil als ,,Allgemeiner Siedlungsbe-
reich” im unteren Gebietsteil und als ,Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen” im oberen Teil
ausgewiesen worden ist. An der Bahntrasse wurde vermerkt, dass es sich um einen ,,zu reaktivierenden”
Bereich handelt. Die Abbildung 56

a) Allgemeine Siedlungsberziche (ASE)

zeigt den gesamten Abschnitt der

¢) Bereiche fir gewerbliche und industrielle Karte 21.
Nutzungen (GIB), u.a.:

e ba-1a) zu reaktivierender / neuer Haltepunkt "

Abb. 55: Auszug Planzeichenerklarung Regionalplan

79 BEZIRKSREGIERUNG DETMOLD: Der Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld [online]
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Der Regionalplan setzt demnach die Forderung nach einer
gewerblich-industriellen, sowie wohntechnischer Folge-
nutzung. Das Gesamtgeflige und Zusammenhange des Re-
gionalplans fiir Glitersloh werden auf der Karte deutlich.
Es zeigt sich zudem, dass die Differenzierung in einen All-
gemeinen Siedlungsbereich (ASB) im innerstadtischen Be-
reich vorherrscht. Gewerbe- und Industrieflichen finden
sich sonst nur aulRerhalb der Innenstadt. Die, in der Nahe
der Innenstadt, vorhandene Gewerbe-und Industrieflache
zieht sich deutlich in Richtung Norden entlang der Bahnt-
rasse.

Die roten Linien zeigen die starker befahrenen Strallen fir

den groRraumigen Verkehr.
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Der Flachennutzungsplan ist auf der Basis des vorangegangenen Regionalplans entstanden. Mit dem Fla-
chennutzungsplan wird die vorgesehene Nutzung fiir das gesamte Stadtgebiet flichenhaft festgelegt. Er
ist auf Grund seines Mal3stabs von 1:10.000 genauer als der Regionalplan. Der Flaichennutzungsplan wird
von der jeweiligen Gemeinde ausgearbeitet. Seit Oktober 2007 ist der Flachennutzungsplan ,,FNP 2020+“
fir die Stadt Gutersloh giiltig. Es handelt sich um einen behérdenverbindlichen Plan, aus welchem im
Zuge der weiterern Planungen, die einzelnen Bebauungsplane erstellt werden. Der FNP 2020+ ist in zehn
verschiedene Teilbereiche differenziert worden, wobei der abgebildete Bereich dem Gebiet 7 entstammt.
Neben der zeichnerischen Darstellung liegt eine textliche Beschreibung und Begriindung dem Flachen-
nutzungsplan bei.?® Wie zu erkennen ist, liegt der Gliterbahnhof in der Ndhe zum Kerngebiet (MK). Die
Bauflachen am Areal sind gemaR ihrer allgemeinen Art der baulichen Nutzung im Flachennutzungsplan
markiert worden. Der Giterbahnhof ist als G (Gewerbliche Bauflache gemall §1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO)
gekennzeichnet worden.
»§ 1 Allgemeine Vorschriften fiir Baufléichen und Baugebiete
(1) Im Fldchennutzungsplan kénnen die fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen nach der allgemeinen Art
ihrer baulichen Nutzung (Bauflédchen) dargestellt werden als

1. Wohnbauflédchen (W)

2 gemischte Baufldchen (M)

3. gewerbliche Bauflichen (G)

4 Sonderbaufldchen (S).” &
Das bedeutet, dass fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes festgelegt ist, dass an dieser Stelle Raum
flir Gewerbe bereitgestellt wird. Das angrenzende Gebiet ist sowohl als gewerbliche Flache (G), als auch
gemischte Bauflache gemald § 1 Abs. Nr 2. BauNVO ausgewiesen worden. Die weitere Differenzierung der
Bauflachen in Baugebieten erfolgt nach § 1 Abs. 2 der BauNVO und ist in dem vorliegenden Flachennut-
zungsplan nicht ablesbar. Gemischte Bauflachen kénnen im weiteren Verlauf entweder als Dorfgebiete
(MD), Mischgebiete (MI) oder Kerngebiete (MK) ausgewiesen werden. Es ist davon auszugehen, dass es
sich bei dem markierten Gebiet um ein Ml handeln wird. Wichtiger Bestandteil aller gemischten Baufla-

chen ist, dass neben dem Gewerbe insbesondere eine Wohnnutzung vorgesehen ist.

§ 1 Abs. 2 der BauNVO :
(2) Die fiir die Bebauung vorgesehenen Fldichen kénnen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung

(Baugebiete) dargestellt werden als:

1. Kleinsiedlungsgebiete (WS)
2. reine Wohngebiete (WR)
80 STADT GUTERSLOH: Flachennutzungsplanung [online]
81 DEJURE.ORG BAUNUTZUNGSVERORDNUNG: § 1 Allgemeine Vorschriften fiir Bauflachen und Baugebiete [online]
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3. allgemeine Wohngebiete (WA)
4

besondere Wohngebiete (WB)

Dorfgebiete (MD)

Mischgebiete (M)

cccccccc

nnnnnnn

Gewerbegebiete (GE)

5
6
7. Kerngebiete (MK)
8
9

Industriegebiete (Gl)

10. Sondergebiete (S0).”%?

Des Weiteren ist eine kleine Flache als Sonder- =

bauflache fir groRflachigen Einzelhandel und

ccccccc

Nahversorgung (Ns) ausgewiesen. An dieser

3 BesEEE

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

Stelle befindet sich das Minipreiscenter. Eine

groBe Flache nimmt das Wasserwerk ein. Die

Flache ist hellgelb und in Kombination mit dem

Zeichen fir Wasserwerk/Pumpwerk als Flache Abb. 59: Legende FNP

flir Ver-und Entsorgung gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 BauGB) gekennzeichnet worden. Da der Fla-

chennutzungsplan fir die Behorde verbindlich ist, ist dieser bei der Weiterentwicklung des Areals am

Guterbahnhof und den angrenzenden Bereichen zwingend zu beachten.

82 BUNDESMINISTERIUM DER JUSTIZ UND FUR VERBRAUCHERSCHUTZ: Baugesetzbuch (BauGB) § 8 Zweck des Bebauungsplans [online]
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Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan der Stadt und besteht aus einem Plan-
werk im M 1:1000 und einer stadtebaulichen Begriindung zu dem jeweiligen Vorhaben. Im Gegensatz zu
dem Flachennutzungsplan, welcher groRraumig angelegt ist, beschéftigt sich der einzelne Bebauungsplan
mit einem ausgewiesenen Teilbereich, welcher entsprechend nummeriert wird.

Die Abbildung 60 zeigt das Plangebiet und die Parzellen, in denen rechtskraftige Bebauungsplane vor-
liegen. Die Bebauungspldne der Stadt Gutersloh sind in dem Geodatenportal ,,Bebauungspldane Online”

einzusehen. Vorhandene Bebauungspldne sind blau markiert.

e
o ft_ e - = s
.- e Bebauungspldne online L(ebenswertes Giitersloh
ﬂ Informationen 1y den B-Plinan - Debarungigline mm Verlabme . tl. FlAChenmesEUng 1]. CHEERRITTARSRUNG
: . i
ﬂ (n) -
| &1 >

Yo,
¢ Aullerbereichssatung
Innenberelchssatrungen

#
£ %" Innanbarsichasatung

Rechiskraftige Andarungen
I rochiviratigs Andaring
Rechtsbritrige Debavungspiang

N . Chiskrafiget Bobauungspian

M Gemmpsberaicha

Flachennutaungsplan
feichenerdirung

PLANZEICHENERKLARUNG
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Abb.60: B-Plan Ubersicht
Es ist ersichtlich, dass bisher kein giiltiger Bebauungsplan fiir das Geldande am Giiterbahnhof vorhanden
ist. Deshalb ist es fir eine weitere Bearbeitung notwendig, hierfiir einen Bebauungsplan aufzustellen. Zu
diesem Zweck sind neben den Vorgaben des Regionalplans auch die des Flachennutzungsplan zu beach-
ten. Die Aufstellung erfolgt unter der rechtsverbindlichen Beachtung von Baugesetzbuch und der Baunut-
zungsverordnung. Die wichtigsten Aussagen, welche der Bebauungsplan trifft, sind die Gber die Art und
das MaR der baulichen Nutzung, die Bauweise und die lberbaubare Grundstiicksflache. Des Weiteren
ist es moglich, lUber entsprechende Festsetzungen, Einfluss auf die dulRere Gestaltung der Gebaude oder
Freiflaichen zu treffen.® Die moglichen Inhalte des Bebauungsplanes sind dem § 9 des Baugesetzbuches
zu entnehmen.

Fir einige Teilbereiche des angrenzenden Areals sind bereits Bebauungspldane vorhanden. Diese sind auf

den folgenden Seiten zusammengetragen worden. Die vorhandenen Bebauungsplane stammen zum Teil

83 BUNDESMINISTERIUM DER JUSTIZ UND FUR VERBRAUCHERSCHUTZ: Baugesetzbuch (BauGB) § 8 Zweck des Bebauungsplans [online]
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noch aus dem Jahr der erstmaligen Aufstellung und sind deshalb, im Rahmen einer weiteren Entwicklung
des Gebietes den neuen Bedirfnissen und verdnderten Situationen anzupassen. Dies wiirde wiederum
auf Basis des neuen Flachennutzungsplanes 2020 der Stadt Gltersloh entstehen.

An den Bereichen, die bereits BaumaBnahmen unterzogen wurden, wie zum Beispiel der Umbau der ehe-

maligen Nudelfabrik, sind neuere Bebauungsplane fiir die jeweiligen Abschnitte vorhanden.
g = : =k =

@ an wdnal ger

ABb. 61: B-Plan 239 TP
Die Abbildung 61 zeigt den Bebauungsplan Nr. 239 aus dem Jahr 1989. Es ist zu sehen, dass das Gebiet

sowohl als GE (Gewerbe), als auch MK (Kerngebiet) markiert ist. GemaR des § 8 Gewerbegebiete BauNVO
werden Gewerbegebiete wie folgt definiert: ,(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung

von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zuléssig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhdéuser, Lagerpldtze und 6ffentliche Betriebe,
2 Geschdfts-, Bliro- und Verwaltungsgebdude,
3. Tankstellen,
4 Anlagen fiir sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfidche

und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
3. Vergniigungsstdtten.” &
84 DEJURE.ORG BAUNUTZUNGSVERORDNUNG: § 8 Gewerbegebiete [online]
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Die Beschreibung der zuldssigen Nutzungen im Gewerbegebiet steht in der Baunutzungsverordnung ge-
schrieben:
»(1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrich-

tungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

(2) Zuléssig sind
1. Geschidifts-, Bliro- und Verwaltungsgebdude,
2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des

Beherbergungsgewerbes und Vergniigungsstdtten,
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GrofSgaragen,

o v A~ W

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter,

7. sonstige Wohnungen nach Mafsgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen,

2. Wohnungen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 6 und 7 fallen.

(4) Fiir Teile eines Kerngebiets kann, wenn besondere stédtebauliche Griinde dies rechtfertigen (§ 9 Abs. 3
des Baugesetzbuchs), festgesetzt werden, daf3

1. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zuldssig sind
oder

2. in Gebduden ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen GeschofSfléiche oder

eine bestimmte GréfSe der Geschoffléiche fiir Wohnungen zu verwenden ist.

Dies gilt auch, wenn durch solche Festsetzungen dieser Teil des Kerngebiets nicht vorwiegend der Unter-
bringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der

Kultur dient.”®

Die weiteren Vorgaben fiir das Baugebiet sind den zugehérigen Festsetzungen zu entnehmen, welche vor-
geben, dass im MK Vergniigungsstatten nur ausnahmsweise zuldssig sind und im Gewerbegebiet Vergnii-
gungsstatten ausnahmsweise unzulassig sind. Die gelbe Markierung gilt fiir die vorhandene Verkehrsfla-

che.®®

85 DEJURE.ORG BAUNUTZUNGSVERORDNUNG: § 7 Kerngebiete [online]
86 STADT GUTERSLOH: Festsetzungen des B-Plan Nr. 239 TP8
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STADT GUTERSLOH:
BEBAUUNGSPLAN NR. 265
"UMNUTZUNG EHEMALIGE NUDELFABRIK GARTENSTRASSE"

Abb. 62: B-Plan 265
Der zweite Bebauungsplan mit der Nummer 265 ist ein neu aufgestellter Plan aus dem Jahr 2006 und wur-
de im Rahmen der Umnutzung der ehemaligen Nudelfabrik an der GartenstralRe aufgestellt. Fir die An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes (Vollsortimenter) zur Nahversorgung ist ein Teil des Gebietes gemaR

§ 11 (3) BauNVO als Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel ausgewiesen worden.

»§ 11 Sonstige Sondergebiete
(-..)
(3) 1. Einkaufszentren,

2. grofifidchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grofSfiichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte

Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,
sind aufler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen im Sinne
des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr,

auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Ent-
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wicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach
Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschoffiiche 1200 m (liberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dafs Auswirkungen bereits bei weniger als 1200 m
Geschoffidche vorliegen oder bei mehr als 1200 m Geschof3fliche nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf
die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und GréfSe der Gemeinde und ihrer
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des

Betriebs zu beriicksichtigen.” ®

Die restlichen Bereiche sind als Mischgebiet nach § 6 BauNVO deklariert worden.

»§ 6 Mischgebiete

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen

nicht wesentlich stéren.

(2) Zuléssig sind
1. Wohngebdude,
2. Geschidifts- und Biirogebdude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Beherbergungsgewerbes,

4, sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die

liberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprdgt sind.

(3) Ausnahmsweise kénnen Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 aufSerhalb der in Absatz 2

Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.” &

An dieser Stelle ist festgesetzt worden, dass in den Mischgebieten MI1- MI4 Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnilgungsstadtten nicht zuldssig sind. Des Weiteren ist im Mischgebiet MI3 das Wohnen

in den mit ,1“ markierten Bereichen nur fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und

87 DEJURE.ORG BAUNUTZUNGSVERORDNUNG: § 11 Sonstige Sondergebiete [online]
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Betriebsleiter der jeweiligen Gewerbebetriebe, welche im Ml 3 anséssig sind, erlaubt. Das bedeutet, dass

in den Uibrigen Bereichen MI 1,2 und 4 das Wohnen auch fiir Personen erlaubt ist, welche den genannten

Personengruppen nicht zugehorig sind. Die zuldssige Geschossigkeit liegt zwischen 11l und IV Geschossen.

Die Errichtung von Grindachern ist ausdriicklich erwiinscht.®

Der dritte verfligbare Bebauungsplan ist der Plan Nr. 137 aus dem Jahr 2003. Dieser wurde neu aufgestellt,

um das ,,Bliro- und Dienstleistungszentrums am Langen Weg“ zu realisieren.

STADT GUTERSLOH
BEBAUUNGSPLAN NR. 137
“BURO- UND DIENSTLEISTUNGSZENTRUM LANGER WEG"

74
1

| e <3 s
e ‘-'*J':"ﬁl: S,
._ )
LN S e e
& N ]
L i e
. [ pho i -#.'_' o
| i
s [ me
I e, £
£ - I"‘M.
e RS

e | /

T it Bt Hie

Fluw Bd

Abb. 63: B-Plan 137

Die Ausweisung erfolgte als Sondergebiet fiir Biro- und Dienstleistungszentrum gemaR § 11 (1,2) BauNVO.

»§ 11 Sonstige Sondergebiete

(1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von den Bauge-

bieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.
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(2) Fiir sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und fest-
zusetzen. Als sonstige Sondergebiete kommen insbesondere in Betracht

Gebiete fiir den Fremdenverkehr, wie Kurgebiete und Gebiete fiir die Fremdenbeherbergung,
Ladengebiete,

Gebiete fiir Einkaufszentren und grofSfléichige Handelsbetriebe,

Gebiete fiir Messen, Ausstellungen und Kongresse,

Hochschulgebiete,

Klinikgebiete,

Hafengebiete,

Gebiete fiir Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneuerbarer Energien, wie Wind-

und Sonnenenergie, dienen.”°

Neben Biiro, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen werden auch Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen, sowie Betriebsinhaber erlaubt, sofern ein entsprechender Schallschutz nachge-
wiesen werden kann und das Wohnen der Ubrigen Nutzung untergeordnet ist. Des Weiteren sind Ein-
richtungen der Schank- und Speisewirtschaft, sowie standortbezogener Einzelhandel und nicht stérende
Handwerks- und Gewerbebetriebe innerhalb der ausgewiesenen Flachen im Bebauungsplan zuldssig. Un-
bedingt zu beachten sind auch die notwendigen SchallschutzmafRnahmen, welche vor allem im Bauab-
schnitt 2 zu finden sind. An dieser Stelle sind neben dem Schutz vor Schienen- und StraBenlarm auch MaR-
nahmen zum Schallschutz fiir die anliegenden Gewerbebetriebe vorgesehen, um ein gesundes Wohn- und
Arbeitsklima gewahrleisten zu kdnnen. Dacher sind als Flachddcher mit maximal 10° Neigung zu erreichen.
Griindacher und Solaranlagen werden ausdricklich erlaubt. Fir die Stellplatze ist pro 5 Platze ein heimi-

scher Laubbaum zu pflanzen.®*

Die vorhandenen Planwerke bestatigen den Eindruck des Plangebietes als ein vielseitiges und durchmisch-
tes Gebiet. Dabei ermdglicht die Festlegung der unterschiedlichen Nutzungen den Erhalt und das Zusam-
menspiel der markanten Mischung. Auffallig sind zudem die getroffenen Aussagen liber die Erstellung von
Grindachern. Des Weiteren ist das Wohnen teilweise nur bestimmten Personengruppen erlaubt. Die neu
aufgestellten Bebauungsplane und der Flachennutzungsplan zeigen deutlich, dass sich das Plangebiet auch
weiterhin als ein gemischtes Gebiet entwickeln soll. Fiir die Bereiche, in denen bis dato kein Bebauungs-
plan vorliegt, ist zum entsprechenden Zeitpunkt ein Plan aufzustellen, welcher dhnliche Entwicklungsziele
fir das Gebiet vorsieht, damit sich die kiinftigen Nutzungen gut in das Gesamtgebiet integrieren kénnen.

90 DEJURE.ORG BAUNUTZUNGSVERORDNUNG: § 11 Sonstige Sondergebiete [online]
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Im Jahr 2001 ist aus der Kooperation des Fachbereich Stadtplanung in Gitersloh und dem Architekturbiiro
Hauer und Kortemeier Dipl.Ing. Architekten der Rahmenplan fiir das Areal am ehemaligen Giiterbahn-
hof entstanden. Es handelt sich um einen Beitrag zur Stadtentwicklung in Gutersloh. Der stadtebauliche
Entwurf sieht vor, dass der Giiterbahnhof, durch neu gesetzte Gebaude an der Carl-Bertelsmann-Stralie
und der Friedrich-Ebert-StraRe, den Eingang in die Giitersloher Innenstadt verbessern. Die Gleise sollen
in dem Entwurf erhalten und durch unterschiedliche Materialien betont und initiiert werden. Mit Hilfe
neu angepflanzter Gehdlzen soll der Ubergang von Bahnhof in Richtung Wasserwerk geschaffen werden.
Eine neue fullldufige Anbindung erhdlt das Areal Uber den ehemaligen, verschlossenen Gepacktunnel,
welcher gedffnet werden und eine Durchwegung bilden soll. Das Geb&dude des Giiterbahnhofes soll zum
Teil erhalten und aufgewertet werden. Angedacht ist eine Nutzungsmischung mit Dienstleistung, emissi-
onsfreiem Gewerbe und unterschiedlichen Freizeiteinrichtungen. Innerhalb des Gebietes sollen, neben
hochwertigen Gewerbeflachen, auch ein 6ffentlicher Platz mit einem begleitenden Wasserbecken und
neue Wohnmaoglichkeiten entstehen. Des Weiteren ist vorgesehen, dass die Durchquerung des Gebietes
fuRRlaufig moglich ist. Insgesamt soll das Gebiet mehr gedffnet und zuganglich gemacht werden. Ein we-
sentliches Ziel ist die Umfunktionierung des Standortes in eine Stadteinfahrt, welche durch Gebaude an

den Unterfihrungen betont werden.*?

L —

Abb. 64 Rahmenplan

92 HAUER & KORTEMEIER ARCHITEKTEN UND FACHBEREICH STADTPLANUNG GUTERSLOH (2001): Stadtebaulicher Rahmenplan
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Auch der 2002 entwickelte ,Masterplan Innenstadt Giitersloh“, welcher durch das Biiro DEJOZE & DR.
AMMANN ARCHITEKTEN/STADTPLANER BDA in Kooperation mit dem Fachbereich Stadtplanung der Stadt
Gutersloh entstand, trifft Aussagen liber das Areal am Giiterbahnhof. In dem Masterplan wird betont, dass
die Erkenntnisse aus der Aufstellung des Rahmenplans fiir das Areal am Giterbahnhof samt Entwurf in
den Masterplan einzuarbeiten sind.” Der Giterbahnhof befindet sich im Focusbereich 3. Von besonderer
Bedeutung sind nach Aussagen des Masterplans die Sichtbeziehungen in Richtung der Bahngleise des
Guterbahnhofes. Es wird betont, dass die vorhandenen Sichtbeziehungen unzureichend sind und eine

Uberarbeitenden Planung hinsichtlich der Gestaltung zwingend notwendig ist. **

Das integrierten Handlungskonzept , AKTIVES STADTZENTRUM GUTERSLOH INTEGRIERTES HANDLUNGS-
KONZEPT — TEILKONZEPT INNENSTADT 2020+“ der Stadt Gitersloh ist das Einstiegsmittel flr die unter-
schiedlichen Stadtebauférderprogramme. Das 2014 verabschiedete Konzept hatte das Ziel, eine Strategie
zu entwickeln, kommenden Veranderungen in der Stadtentwicklung auf nachhaltige Weise zu begegnen
und neue Lésungen fiir Themen wie Konversion, demographischen Wandel und die damit verbundenen
Veranderungen zu meistern. Die MaBnahmen zur Umsetzung der Stadtentwicklung sind durch die zusatz-
lichen Férdergelder moglich. Die Genehmigung von mindestens 70% des Handlungskonzeptes durch das
Land geht mit einer Unterstitzung in Form von Foérdergeldern in Hohe von 5,6 Millionen Euro einher. Das
Konzept entstand unter anderem durch eine Biirgerbeteiligung, welche in drei Phasen durchgefiihrt wur-
de, > basierend auf Grundlagen der Leipzig Charta und dem Leitfaden , Integrierte Handlungskonzepte in
der Stadtentwicklung” des Ministeriums fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen.®*® Grundlage fiir das Konzept ist ein Ausschnitt der Innenstadt (siehe Abbildung 65)
auf welchem der Giiterbahnhof, jedoch nicht das angrenzende Gebiet, enthalten ist. In dem Integrierten
Handlungskonzept wird der Giterbahnhof als eine Potentialflache fir ,gréBere Entwicklungen” innerhalb
der Innenstadt genannt.”” Es wird betont, dass die Wiedernutzbarmachung des Geldndes schwierig ist,
was auf die Eigentumsverhaltnisse zurlickgefiihrt wird. Aus diesem Grund wird an dieser Stelle empfohlen,
eine Machbarkeitsstudie durchzufiihren, welche sich mit einer moéglichen Umstrukturierung vorhandener
Betriebe befasst und langfristige Aussagen fiir die Entwicklung der Flache trifft.

Der vorhandene Rahmenplan samt seiner Ziele ist in das integrierte Handlungskonzept mit aufgenommen

und dargestellt worden.%
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Abb. 65: Planausschnit Integriertes Handlungskonzept

Im Rahmen des Handlungskonzeptes sind fiir den Bereich , Entwicklungsbereich Mobilitat”, welchem der
Guterbahnhof zugehorig ist, die dominantesten Starken und Schwachen aufgezeigt worden. Diese bezie-
hen sich zwar auf den Giterbahnhof, jedoch nicht das angrenzende Plangebiet im Osten sondern im Nor-

den.
(...) Stdrken:

e Ndhe zu Handels- und Versorgungseinrichtungen
e Anschluss an (iberregionale Radwege

e OPNV-Anschluss

e Gutes Angebot an Parkméglichkeiten

e Gastronomischer Standort
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e Kompakte dichte Bebauung Im Rahmen des Konzeptaufstellung ist ein Teil des Standortes am Giiterbahnhofes samt angrenzendem

Areal bewertet worden.

Schwdchen und Herausforderungen Standortbewertung Giitersioh-Miele, Pfieiderer Gelénde (Friedrich-Ebert-StraBe/HolzstraBe)

e Wenig ausgeprdgter Stadteingang  Mikrostandon * ebenerdiq, sehr groe Fliche
nahezu dreieckiger Zuschnitt
* ehemalige gewerbliche Nutzung

« wesilich grenzt die Bahntrasse (Giterbahnhof) an

e Strafien und Pldtze mit Gestaltungsmdngeln
e Fehlende Anpassung der Gebdude an die neuen Herausforderungen der energetischen Sanierung

e Teilweise uneinheitliches Stadtmobiliar

. Emeuerungsbedarf von Gebduden e _ ﬁ:::;wd;nfmﬂﬁschliam . *  Entfernung zur Innenstadt rund 700 m (Luftlinie), weanige Plw-Manuten
: N el ' ' Ml = Erschiiefung iber Strafennetz (Friedrich-Ebert-Strafe und Holzstrabe)
.. =
e Gestaltungs- und Unterhaltungsmdngel = gegeben

, * Umield: Bahnirasse, gewerbliche Nutzungen, z.T. Wohnnutzung
e Ungenutztes Potential

e Bei Quartierserweiterung problematische Verkehrsfiihrung
Einzelhandelspotenziale Bahnirasse bilde! stadtebauliche Zasur, Mahe zur Innenstadt! Wohngebiet
in raumbicher Mahe, jedoch mit geringem Bevblkerungspatenzial, hohe Ver-

. L
Schlechte Orientierung kautsfidchenausstatiung im Stacttei

e Abfallende Bereiche
Fazit: Die Potenzialidche legt auflerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, aber vor allen Dingen in unmittelbar riumlicher Mihe zur Innenstadt. Vor
derm Hintergrund der geringan kinttigen quantitativen Entwicklungspatenziale sowie der Zielsetzungen und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrankon-

zeptes scheddet dieser Standort fiir die Ansiediung von zentrenrelevaniem und nahversorgungsrelevanten Sortimenien aus. Eine Anskediung von nicht zent-
renrdlevaniem Einzodhandel it im Einzefall in Abhdngigkeit von Branchenzusammensetzung wnd Grﬁl}nmrdnung Zu priifen,

o \Vereinzelte Leersténde

* DeleIte m SplelplatzanQEbOt Hinweis: Gemds aklveler Beschiussiage der Stacl Gilersioh sof an ciesem Standort EinzeManded nicht zugelassen werden!

e Fehlende Freiraumvernetzung“*° Abb. 66: Standortbewertung

Ein Ziel des Integrierten Handlungskonzeptes fiir die Stadt Gltersloh ist die Umnutzung des Giterbahnho-

] . ) Es wurde beschlossen, dass das Plangebiet am Giterbahnhof von einer Ansiedlung des Einzelhandels
fes. Insbesondere eine verbesserte Durchwegung und eine entsprechende Nachnutzung sollen hier zum

. . . . . ausgeschlossen wird. Die Erklarung fiir diesen Vorgang ist, dass der Einzelhandel an dem Standort die
Erfolg fihren. Unter Beriicksichtigung einer nachhaltigen Stadtentwicklung soll der Standort vor allem aus

5k ischer Sicht weit twickelt den. 109 Innenstadt schwachen kdnnte. Dies konnte dadurch passieren, das die unterschiedlichen Einzelhdndler in
6konomischer Sicht weiterentwickelt werden.

direktem Konkurrenzdruck zu den Einzelhadndler, im Kerngebiet stehen. Fir eine Weiterentwicklung der
Innenstadt bildet die Bahntrasse zusatzlich eine zu groRe Barriere, so dass selbst bei grofiten Bemiihungen
ein vollstandiges Aufheben der Barriere Bahntrasse nicht moglich sein wird. Aus diesem Grund ist kein
zentrenrelevanter Einzelhandel innerhalb der Flachen erlaubt. Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel ware

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Gitersloh wurde im Jahr 2008 durch das Biiro Junker

. . . . ) unter Umstanden in Absprache mit der Stadt Gutersloh zu realisieren.?
und Kruse Stadtplanung und Planung in Kooperation mit der Stadt Gitersloh aufgestellt. Es dient der Be- ~ . _

A \(-;r g oy -', B S ‘v R " \ ‘ g 2

urteilung kinftiger Einzelhandelsvorhaben.
el o] (6000ME)

Mit Hilfe des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes werden folgende Ziele verfolgt: 5
i il ' __.."" e
- __ A Cah (2610 )

Spietwaren Wilthoff 4
‘ P s

= -~ Klinganthal (3.750 m*)

v i

SO0 71

e

,Stdrkung der Attraktivitit der Giitersloher Innenstadt L
Karstac (8.100 m?) W T

Stérkung der Nahversorgungszentren
Sicherung der wohnortnahen Grund- und Nahversorgung

Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten an geeigneten Standorten” 1%

99 DEJOZE & DR. AMMANN ARCHITEKTEN/STADTPLANER BDA und Stadt Gutersloh (2014): AKTIVES STADTZENTRUM GUTERSLOH Abb. 67: Standorte fir Einzelhandel
INTEGRIERTES HANDLUNGSKONZEPT — TEILKONZEPT INNENSTADT 2020, Seite 60 in Gitersloh
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INTEGRIERTES HANDLUNGSKONZEPT — TEILKONZEPT INNENSTADT 2020, Seite 74 R

101 ELISABETH KOPISCHKE, STEFAN KRUSE, ANDREAS MAYER (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Giitersloh, Seite 9 102 ELISABETH KOPISCHKE, STEFAN KRUSE, ANDREAS MAYER (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr die Stadt Gutersloh, Seite 126
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Neuer Eigentlimer der Flache am Gitersloher Gliterbahnhof ist die Unternehmensgruppe Hagedorn,
welche sich mit AbbruchmalRnahmen, ErschlieBung und Sanierung, sowie RevitalisierungsmalRnahmen
auseinandersetzt. Es handelt sich um eine in Giitersloh ansadssige Firma. Den Zuschlag bekam die Hage-
dorn Gruppe auf Grund des aufgestellten Konzeptes fir den Giterbahnhof. An dieser Stelle ist zu erwah-
nen, dass sich das Konzept ausschlieRlich auf den Giiterbahnhof und nicht die angrenzenden Bereiche
erstreckt. Die Auswahl des Investors erfolgte durch die Stadt Gitersloh und die BahnflaichenEntwicklungs-
gesellschaft NRW mbH (BEG).

Der Entwurf sieht den Abriss der Bahnhofshalle vor. Anstelle dieser sollen mehrere Gebaudekérper, wel-
che von jeder Seite aus eine gute Architektur bieten, am Standort gebaut werden. Dominant sind die bei-
den U-formigen Gebaude, welche sich mittig im Geldnde befinden. Parkplatze bleiben an den seitlichen
Bereichen erhalten. Schlussendlich soll ein neues Quartier entstehen, welches unter dem Namen ,Gleis
13“ Platz fiir verschiedene Nutzungen bietet, ohne dabei in Konkurrenz mit der Giitersloher Innenstadt zu
stehen. Angedacht sind Nutzungen aus den Bereichen Fitness, Gastronomie, Event und Gesundheit.
Dabei soll der Anschluss in Richtung Innenstadt fuBldufig tiber den ehemaligen Gepacktunnel erfolgen.
Erschlossen wird das Gelande tiber die Carl-Bertelsmann-StraBe. Bis dato werden die Kosten fur die Revi-

talisierung auf rund 15 Millionen Euro geschatzt. 1

Abb. 68: Konzept Hagedorn Unternehmensgruppe

103 STADT GUTERSLOH: Neues Quartier auf dem Areal Glterbahnhof [online]
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Fiir das Areal am Giterbahnhof und die umliegenden Bereiche gibt es eine Vielzahl an vorhandenen Pla-
nungen und Vorhaben, welche alle das Ziel haben den brach liegenden Bahnhof zu revitalisieren und bes-
ser in die Innenstadt einzuweben.

Neben den bereits gelisteten Vorgaben, welche im Zusammenhang mit dem Fazit iber die vorhandenen
Planungen genannt wurden, ergeben sich weitere zu beachtende Punkte fiir die Planung, welche gemafd

der Saulen der Nachhaltigkeit dargestellt werden kénnen.

Okonomisch

¢ kein Einzelhandel innerhalb des Planungsgebietes zuldssig

e Neustrukturierung (Innenstadt starken, neue Arbeitsplatze schaffen)
e Integration des Gebietes

e lLage nutzen

e Reaktivierung der Brache

e Nutzungsmischung erhalten

Okologisch
¢ Freiflichenangebot erweitern
e Schaffen neuer Freiraumstrukturen zur Verbesserung der Biodiversitat

¢ Nutzen von vorhandenem Raum, nachhaltig agieren

Sozial

e Durchwegung verbessern

e Treffpunkte schaffen

¢ Kommunikation (Stadt, Investor, Biirger)

e Wohnfunktion erhalten und starken

Zusatzlich Optisch

e Gestaltungsmangel sind zu beseitigen

Die genannten Punkte sind Kernpunkte, welche dauerhaft der Verbesserung des gesamten Gebietes am
Guterbahnhof und dem umliegenden Areal dienen und eine Integration in die Stadt beflirworten. Auf die-
sem Weg ist es moglich, die zur Zeit vorhandene Insellage des Gebietes zu umspielen und mit Hilfe eines

gut strukturierten und aufgewerteten Quartiers die Innenstadt zu aktivieren und zu starken.
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Ter2 Die erfolgreiche Umsetzung eines Projektes und insbesondere einer Revitalisierungsmafnahme ist stark

damit verbunden, wie gut es nach der Fertigstellung angenommen wird. Ein Projekt kann nur dann er-
folgreich sein, wenn es auf Akzeptanz stoRt und von den Nutzergruppen in Anspruch genommen wird.
Andernfalls kann kein Projekt dauerhaft bestehen bleiben, da die verursachten Kosten und die spateren
Einnahmen in einem positiven Verhaltnis zueinander stehen mussen.

Im Fall des Gliterbahnhofes in Giitersloh gibt es verschiedenen Interessengruppen. Dazu gehéren neben
dem Investor auch die Stadt Gitersloh (Experten) und die spateren Nutzer in Form der Biirger. Fiir den
Investor ist es wichtig, ein Projekt zu schaffen, welches sich in naher Zukunft rentiert und entsprechenden
Gewinn einbringt. Fir die Stadt ist es interessant, dass einer Brache eine neue Nutzung zugefihrt wird,
da die Stadt dadurch eine Imageaufwertung erzielt. Zusatzlich wird durch die, in den Planwerken beste-
henden, Vorgaben gesichert, dass die definierten Ziele fir die Stadtentwicklung erreicht werden kénnen
und es zu einer sichtbaren Entwicklung des bisher stillstehenden Raumes kommt. Fir die Blrger ergibt
sich die Moglichkeit von den neuen Nutzungen zu profitieren und unter Umstanden neue Freizeit- oder
Arbeitsmoglichkeiten zu erhalten.

Um feststellen zu kdnnen, ob die Entwicklungsziele und Vorstellungen beziiglich der Revitalisierung des
Guterbahnhofes und des umliegenden Areals auf gegenseitige Akzeptanz stoRen, werden Interviews
durchgefiihrt. Befragt wird die Stadt Giitersloh durch den Fachbereichsleiter Stadtplanung Dr. Michael
Zirbel, der Investor die Unternehmensgruppe Hagedorn durch den Geschaftsfiihrer der Hagedorn Revital
Rick Madel sowie Biirger, welche sich innerhalb des Plangebietes aufhielten und nach dem Zufallsprinzip
ausgewahlt wurden. Das Ziel der Befragung ist es, mit der Methodik der Triangulation, herauszufinden,
welche Interessen die Stadt Gitersloh, die Unternehmensgruppe und die Blrger vertreten und an wel-
chen Stellen es moglicherweise Ubereinstimmungen oder Diskrepanzen gibt. Auf Basis, der in den Inter-
views gewonnenen Erkenntnisse, sind abschlieRend ein Worst-Case-Szenario, Best-Case-Szenario, als auch
ein Trend-Szenario zu entwickeln. Fir das wahrscheinlich eintretende Trendszenario sind abschlieRend

Handlungsempfehlungen zu geben.

Die Befragung der Stadt Gitersloh und der Unternehmensgruppe Hagedorn erfolgt Giber zuvor ausgear-
beitete Fragebogen. Diese wurden im Anschluss an die jeweiligen Ansprechpartner per E-Mail verschickt.
Die gewahlte Methodik der Online-Befragung in Form einer E-Mail-Befragung wurde gewahlt, um gewahr-
leisten zu kénnen, dass die jeweiligen Ansprechpartner genligend Zeit fir die Beantwortung der Fragen
aufbringen kénnen und keine Informationen verloren gehen. Hierfir ist es notwendig die Gedanken und

Vorstellungen sammeln zu kdnnen und eventuell Riicksprachen innerhalb des Biiros zu treffen. Ein weite-
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rer Vorteil ist, dass die Versendung und Berarbeitung schnell von statten geht, sodass Termine besser ein-
gehalten werden konnen. Die Fragebogen sind am 22.07.2015 versendet worden. Bereits am 31.07.2015
ist der letzte beantwortete Fragebogen per E-Mail zuriickgesendet worden. Neben dem Fragebogen ha-
ben die Interviewpartner ein Luftbild mit der Markierung des gesamten Plangebietes erhalten, damit fiir

die Befragten deutlich war, um welches Areal es sich bei der Befragung handelt.

Fragebogen 1 22.07.2015

Master Stadtebau NRW Hochschule Bochum | Fachhochschule Dortmund | Fachhochschule Kéln | Univer-

sitdt Siegen | Hochschule Ostwestfalen- Lippe

Umfrage zum ehemaligen Giiterbahnhof in Gitersloh im Rahmen der Masterarbeit ,Potential und Ent-
wicklungsmoglichkeiten von Brachflaichen am Beispiel des ehemaligen Gliterbahnhofs in Glitersloh” von
Nadine Markmann. Die Umfrage bezieht sich auf den ehemaligen Giterbahnhof und das angrenzende

Areal (siehe Karte Seite 2).

Fragebogen Fachbereich Stadtplanung, Giitersloh

Antwort gegeben durch Dr. Michael Zirbel (Fachbereichsleiter Stadtplanung)

1. Der Giiterbahnhof liegt seit 18 Jahren brach. Was waren lhrer Meinung nach die Griinde die dazu

gefiihrt haben, dass dem Geldnde noch keine neue Nutzung zugefiihrt wurde?

Antwort Zirbel: ,,Die Neustrukturierung der Bahn hat zu komplexen Zusténdigkeiten gefiihrt, die die Akqui-
se geeigneter Nutzungen schwer machten. Dariiber hinaus ist es schwierig, fiir solch einen Standort eine

geeignete Nutzung zu finden und einen Vorhabentrdger, der sich die Entwicklung zutraut.”

2. Wie bewerten Sie die vorhandene Infrastruktur (Verkehr und Nahversorgung) des Giiterbahnhofes

und des angrenzenden Gebietes?

Antwort Zirbel: ,Der Bereich ist Teil der Stadterweiterung des spéten 19. Jahrhunderts und entsprechend

gegliedert und genutzt: Durchmischte Nutzung von Wohnen und Gewerbe. Die Gewerbebetriebe wurden
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zu grofien Teilen inzwischen anderen Nutzungen zugefiihrt. Insofern eine gute stédtische Struktur. Bus,

Bahn liegen in der Néhe, benachbart ein zentraler Versorgungsbereich mit Lebensmittler etc.”

3. Die Firma Hagedorn hat das Geldnde erworben. Besteht eine Kooperation zwischen der Stadt Gii-

tersloh und der Firma Hagedorn? Inwieweit hat die Stadt Giitersloh Einfluss auf die Planung?

Antwort Zirbel: , Die Planung wird wie in solchen Fdllen iiblich in enger Abstimmung mit dem Vorhabentrd-
ger durchgefiihrt. Die Planungen des Vorhabentrégers und die Vorstellungen der Stadt Giitersloh werden

zu einem gemeinsamen Planinhalt zusammengefiihrt. Einfluf3 besteht iiber das Bauplanungsrecht.”

4. Das Entwidmungsverfahren fiir das Geldnde am Giiterbahnhof ist beantragt worden, auf welchem

Stand ist die Planung aktuell? Welche Schritte stehen noch bevor?

Antwort Zirbel: ,,Das Entwidmungsverfahren fiihrt die BEG (Bahnentwicklungsgesellschaft) zusammen mit

der DB durch. Parallel lduft ein Verfahren zum Riickbau (Abbruch) der Gebdude und Anlagen.”

5. Welche Nutzung stellt sich die Stadt Giitersloh fiir das Geldnde vor und warum sind diese Nutzungen

angedacht?

Antwort Zirbel: ,,Entsprechend der Umgebung sind viele Nutzungen denkbar, die die innerstéddtische Lage

nutzen kénnen: Hotel, Gewerbe, evtl. auch Wohnen, Gastronomie, Fitness etc., im Einzelfall auch Einzel-

handel. Sie entsprechen den Anforderungen an ein lebendiges innerstddtisches Quartier.”

6. Welche Gefahren kénnten lhrer Meinung nach in Bezug auf die Konversion entstehen?

Antwort Zirbel: ,,Gefahren” sind nicht zu erkennen. Der Vorhabentréger ist kompetent und hat klare Vor-

stellungen. Die Kommunikation ist gut wie auch das gemeinsame Interesse an einer Konversion der seit

langem brach liegende Liegenschaft.”
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7. Ist es geplant die Biirger, z.B. in Form eines Workshops, in die Planung mit einzubeziehen?
Antwort Zirbel: ,Die Biirgerbeteiligung ist Teil des Verfahrens und wird durchgefiihrt werden. Uber die

Formen der Beteiligung ist noch nicht weiter entschieden.”

8. Wie wichtig finden Sie es, dass nachfolgende Gebaude ein dhnliches, duBeres Erscheinungsbild bzw.

Architektur haben?

Antwort Zirbel: ,,Es handelt sich hier um eines der wichtigsten Projekte fiir die Glitersloher Innenstadt.
Hier sollte die Chance genutzt werden, ein stddtebaulich wie architektonisch hochwertiges Ensemble zu

realisieren.”

9. Wo sehen Sie die Entwicklung des Giiterbahnhofs und des angrenzenden Areals in 15-20 Jahren?

Antwort Zirbel: ,,Zu erhoffen ist ein lebendiges Quartier, das die besonderen stédtebaulichen Qualitdten
nutzt und sie weiter ausbaut. Die Bahnlinie wird eine Zdsur bleiben, so dass dariiber hinaus die Chance
eines Quartiers mit eigener Identitdt besteht. Dieses Ziel sollte bereits jetzt in den ersten Planschritten

beriicksichtigt werden.”

10. Welche Bedeutung hat die Revitalisierung des Gebietes Ihrer Meinung nach fiir die Stadt Giitersloh?

Antwort Zirbel: ,Der Giiterbahnhof hat eine stadthistorische Bedeutung, die liberformt worden ist durch
die lange Zeit der Brache und der stédndigen Hoffnung auf eine Konversion. Fiir die Quartiersentwicklung
im besonderen und der Entwicklung des Standortes Giitersloh im allgemeinen (Fragen des Images, der

Stellung in der Region etc.) hat die Entwicklung des Giiterbahnhofs eine grofse Bedeutung.”

Es wird deutlich, dass die Stadt sich neben einer Imageverbesserung vor allem auf die Bildung eines neu-
en, lebendigen Quartiers einstellt. Es wird betont, dass die Revitalisierung fir Stadt von groRer Bedeutung
ist. Die Erweiterung der vorhandenen Nutzungsmischung wird ebenfalls angestrebt. Interessant ist die
Aussage zu dem Thema Einzelhandel (Frage 5), welcher nach Aussagen von Herr. Dr. Zirbel im Einzelfall
durchaus moglich sei, obwohl das Einzelhandelskonzept der Stadt Giitersloh diesen grundsatzlich ausge-

schlossen hat. Des Weiteren ist eine Beteiligung der Blirger, in bisher unbekannter Form, vorgesehen.
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Fragebogen 2 22.07.2015

HAGEDORN

HAGEDORN

Hagedorm Revtal GmiH | Wemervon-Semens-Siraile 18] 33334 Gllersish

Madine Markmann

Unsar Zehchen Dratum

Talefon Namd
23.04 2015

5241~ S0051-0 Rigk Maded R

Umfrage zum Giiterbahnhof Giitersloh, Projekt Gleis 13

Sehr verehrte Frau Markmann,

geme gehen wir folgend auf Ihre Fragen ein.

Frage 1) Der Giiterbahnhof liegt seit 18 Jahren brach. Was waren Ihrer Meinung nach die Griinde
die dazu gefiihrt haben, dass dem Geldnde noch keine neue Nutzung zugefiihrt wurde?

Derartige Fldchen befinden sich im Eigentum der Deutschen Bahn. Eine VerduBerung wird durch
ein Ausschreibungsverfahren durchgefiihrt. Um  einen entsprechenden Zuschlag/ Verkauf
einzugehen wird von dem Kaufer ein stddiebauliches Konzept verlangt, welches dber die
Grundsticksgrenzen hinaus einen Mehrwert bringen muss. Wenn also ausgeschrieben wird, kann
es entweder sein, dass ein passender Interessent in diesem Moment dies nicht mitkriegt oder
sich micht an die Bedingungen binden michte. Hinzu kommt in diesem Fall, dass das Grundstiick
durch einen anspruchsvollen Rickbau und schwierigen Zuschnitt viele Interessenten verschreckt
hat. Auch die Lage ist derzeit als C Lage zu klassifizieren. Hat allerdings Potenzial und wird durch

unsere Entwicklung auf eine gute gewerbliche B Lage gebracht.

15
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Frage 2) Wie bewerten Sie die vorhandene Infrastruktur (Verkehr und Mahversorgung) des
Giterbahnhofes und des angrenzenden Gebistes?

Die derzeitige Infrastruktur ist gut gewachsen. Ebenso bietet die ErschlieBungssituation
verschiedene Verkehrsszenarien. In der Umgebung findet sich ein bunter Mix aus
unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen sowie Wohnen. Baurechtlich wird das Grundstiick von

allen Seiten unterschiedlich gepragt und macht es deshalb so spannand.

Frage 3) Die Unternehmensgruppe Hagedom hat das Geldnde am Giiterbahnhof erworben.
Besteht eine Kooperation zwischen der Stadt Gltersloh und der Unternehmensgruppe Hagedorn?
Inwieweit hat die Stadt Gltersloh Einfluss auf die Planung?

Wir kooperieren von unserer Seite aus grundsdtziich bereits im Grundversténdnis lisber mit
Behirden als sich zu verstreiten. Eine wvertragliche Kooperation kénnte in Form eines
stadtebaulichen Vertrages zur Entwicklung der Fléche eine Basis der Zusammenarbeit bilden. Die
Stadt hat somit baurechtlich Einfluss durch Ihre Vorstellung einer geeigneten kinftigen Nutzung
der Flache. Der Stadt stehen dabei verschiedene baurechtiiche Instrumente zur Verfiigung um
Ihre Vorstellung zu begriinden und zu realisieren. Allerdings bietet eben dieser Rechtsrahmen
auch auf der anderen Seite dem Eigentiimer Méglichkeiten, seine Vorstellungen nachvallziehbar
umzusetzen. Somit ist eine Kooperation bzw. ein Entgegenkommen von beiden Seiten aus meist

der Kéinigsweg in der Planung.

Frage 4) Das Entwidmungsverfahren fiir das Geldnde am Giiterbahnhof ist beantragt worden, auf

welchem Stand ist die Planung aktuell? Welche Schritte stehen noch bevor?
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HAGEDORN HAGEDORN

Mit Abschluss der Entwidmung werden MaBnahmen, wie der Rickbau auf dem Grundstiick
stattfinden. Zeitgleich oder bis dahin abgeschlossen wird der Prozess der Baurechtschaffung Frage 8) Wie wichtig finden Sie es, dass nachfolgende Gebdude ein &hnliches, &uferes

entstehen. Aktuell werden verschiedene Bebauungsmiglichkeiten von den Architekten entwickelt Erscheinungsbild baw. Architektur haben?

und im Anschiuss mit dem Bauamt besprochen. Die AuBengestaltung der Gebdude sollte keiner Einheitlichkeit unterzogen werden. Es muss
stimmig sein - klar - sollte allerdings auch aufregend frisches Design in verschiedener Art mit sich

Frage 5) Welche Nutzung stellt sich die Untemnehmensgruppe Hagedomn fiir das Geléinde vor und bringen. Somit bin ich eher fiir unterschiediiche Gebdudetypen und ein individuelles

warum sind diese Nutzungen angedacht? = Erscheinungshbild.

Unser Ziel ist es einen gesunden Mix aus unterschiedlichen Gewerbenutzungen zu erreichen,
Hierunter fallen die Themenbereiche Gastronomie, Fitness, Gesundheit und klassische 9. Wo sehen Sie die Entwicklung des Giiterbahnhofs und des angrenzenden Areals in 15-20

Officeldsungen. Stidtebauliche Entwicklungen auf Quartiersebene, sprich Wohnen {In diesem Jahren?

Falle ausgeklammert) Arbeiten und Freizeit an einem Ort sind charakteristisch fiir unsere Zeit. Hoffentlich nicht mehr bei uns. Nein - SpaB bei Seite - der zentrale Kern von Giitersloh wird sich

— stets &ndern aber immer hochwertig bleiben. Porta ist fest fixiert, wird sich in 20 Jahren aber

Frage 6) Welche Gefahren kinnten Threr Meinung nach in Bezug auf die Konversion entstehen? auch neu optisch ausrichten oder den Standort (berdenken., Die Wohnbebauung wird

Bei der Umwandiung der Flache von einer ehemaligen industriellen Bahnnutzung hin zum voraussichtlich gewerblichen Nutzungen auf Dauer weihen.

Quartier besteht das groBte Risiko in der Marktfshigkeit der angestrebten Endnutzung. Wenn
unsere Gebdude mit lhren Eigenschaften bzw. unser MNutzungskonzept keine Interessenten 10. Weiche Bedeutung hat die Revitalisierung des Gebietes Ihrer Meinung nach fiir die Stadt

findet, scheitert so ein Projekt. Ein aktives Umfeld auch auf der Fliche zu schaffen ist fir Giltersloh?

Bachitier B fal sehr wichtig. Es gibt Aussagen, dass dies eines der wichtigsten Bauprojekte in Gltersloh fiir die nichsten Jahre
sein wird. Flr die Stadt kann es bei entsprechend schneller Umsetzung und guter

Frage 7) Ist es geplant die Biirger, z.B. in Form eines Workshops, in die Planung mit Zusammenarbeit national zum Referenzprojekt werden. Der Bereich Konversion ist noch frisch im

einzubeziehen? Markt. Hier kann noch Pionierarbeit geleistet werden mit entsprechender Honorierung baw.

Es wird zu einem bestimmten Zeitpunkt die direkte Nachbarschaft mit einbezogen. GroBirdumiger Anerkennung aus der Branche.

wiirde allerdings zu Chaos und einer zunehmenden Stagnation im Entwicklungsprozess fiihren.

35 4|5
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Die Unternehmensgruppe Hagedorn trifft zu den Nutzungen dhnliche Aussagen wie die Stadt Gitersloh.
Es wird deutlich, dass Stadt und Investor kooperieren und notwendige Absprachen friihzeitig getroffen
werden. Herr Madel betont, dass das Projekt nur dann erfolgreich sein kann, wenn sich passende Inte-

ressenten fiir die gewahlten Nutzungen finden. Des Weiteren wird deutlich, dass der von allen Seiten

HAGEDORN

geforderte (Planwerke, Stadt, Investor) Mix, Anklang findet. Die Hagedorn Unternehmensgruppe befasst
sich ausschliefllich mit dem erworbenen Teil des Glterbahnhofes. Die vorhandene Struktur im angren-

zenden Areal wird nicht angetastet. Eine Wohnnutzung flir den Abschnitt des Giiterbahnhofes wird aus-

Ich h e F i i t . .. .
ch hoffe Ihnen die Fragen zu Ihrer Zufriedenheit beantwortet zu haben. geschlossen. Im Rahmen der Beantwortung auf Frage 9 wird prognostiziert, dass das Wohnen im Areal

FERTUREN.Si6 Qe bk wwelteen Fragen aUl uné2u. gewerblichen Nutzungen weichen wird. Am Giterbahnhof sind vor allem gewerbliche Nutzungen und die
Schaffung eines weiteren Blirostandortes angedacht. Auf diese Weise sollen sowohl Freizeitnutzungen, als
Gl et sl auch die Nutzung als Arbeitsplatz im Vordergrund stehen. Zum Thema der Bligerbeteiligung dufert sich
Herr Madel bereits differenzierter als Herr Zirbel. An dieser Stelle wird dariiber nachgedacht, die direkten

Nachbarn des Quartiers in die Planung mit einzubeziehen. Genauere Angaben kénnen bisher jedoch nicht

ot o gegeben werden. Beziiglich der Nutzung als Griin- und Freiraum im Bezug auf Erholungs- und Treffpunkte
ety 1 mﬂmgﬁf
15

treffen weder Stadt noch Investor eine Aussage.

Bezliglich der architektonischen Gestaltung betont Madel, dass der Unternehmensgruppe Hagedorn ein
stimmiges und individuelles Design wichtig sei. Herr Zirbel spricht an dieser Stelle ebenfalls von einem
hochwertigen AuReren. Die Frage, welche bewusst offen gestellt worden ist, zielte im eigentlich Sinn auf
den moglichen Erhalt des Industriecharakters ab, welcher im weiteren Verlauf scheinbar keinen gréReren
Einfluss haben wird. Es wird deutlich, dass die Unternehmensgruppe an einer zligigen Umsetzung interes-

siert und die Kooperation mit der Stadt Gitersloh auf einem guten Weg ist.

Insgesamt kann man sagen, dass die grundsatzlichen Vorstellungen von der Entwicklung des Giterbahn-
hofes bei Stadt und Investor Gbereinstimmen. Ein zligiger und reibungsloser Ablauf des Projektes ist der
Grundstein fiir den Erfolg des Projektes, da auf Grund der langen Zeit, in welcher der Bahnhof brach lag,

nicht zuletzt entsprechende Erfolge seitens aller Beteiligten erwartet werden.

Die wichtigsten Aussagen von Seiten der Stadt und des Investors lauten:
e Esist schwierig flir Bahnbrachen einen neuen Nachnutzer zu finden
e Der Erfolg des Projektes ist maligeblich von den spateren Nutzern abhangig

Wir schaffen Werte!

¢ Die Kooperation zwischen Stadt und Investor tragt zu einem reibungslosen Ablauf und Realisierung bei
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¢ Die spatere Optik muss stadtebaulich und architektonisch hochwertig und individuell sein

¢ Die Einbeziehung von Biirgern ist (im kleinen Rahmen) fiir das Projekt durchzufiihren

98 99



Im nachsten Schritt sind die, nach Aussagen von Stadt und Investor maligeblich am Erfolg beteiligten,
neuen Nutzer zu befragen. Die Befragung der Biirger erfolgt mindlich tiber die Methode qualitativ ge-
flhrter Interviews. Qualitativ geflihrte Interviews haben den Vorteil, dass der Befragte die Moglichkeit
erhilt, seine Eindriicke und Gedanken zu einer Fragen frei auszuformulieren, ohne dabei eingeschrankt zu
werden. Des Weiteren kann das Interview durch den Interviewer gelenkt werden. Hierbei kdnnen weitere
Fragen gestellt oder besprochen werden, die sich aus dem Gesprachsverlauf ergeben. Zusatzlich muss der
Interviewer sich nicht an einen festen Plan halten, sondern kann mittels Leitfragen auch die Reihenfolge
der Fragen variieren und anpassen. Auf Nachfragen kann in einem Gesprach sofort eingegangen werden.
Auf diese Weise kdnnen Gesprache entsprechend vertieft werden.%

Insgesamt ist es moglich, sich den Befragten vorsichtig zu ndhern, eine Bindung aufbauen, um schlussend-
lich mehr Informationen zu erhalten, als durch eine Befragung mit Hilfe eines schriftlichen Fragebogens.
Die Befragung wird direkt vor Ort im Plangebiet durchgefiihrt. Dadurch werden nur Personen befragt,
welche sich innerhalb des Bereiches befinden. Bei Fragen oder Unklarheiten beziiglich des Gebietes ist es
moglich, Teilbereiche vor Ort zu erklaren und den Befragten Zusammenhange somit verstandlicher darzu-

stellen. Fir die Umfrage sind folgende Leitfragen formuliert worden:

Fragebogen Biirger
1. Aus welchem Grund halten Sie sich im Areal auf? (Besuch, Arbeit, Einkauf, Sonstiges)
. Haben Sie das Areal am Guiterbahnhof vorher schon einmal besucht? Wenn ja, warum?
. Wie bewerten Sie die vorhandene Infrastruktur (Verkehr und Nahversorgung) des Gebietes?

. Das Gelande liegt seit 18 Jahren brach. Sind Sie der Meinung, dass die Brache das Stadtbild stort?

2
3
4
5. Warum wird das Geldnde ihrer Meinung nach seit 18 Jahren nicht mehr genutzt?
6. Sind Ihnen die aktuellen Uberlegungen und Planung beziiglich des Giiterbahnhofsgelandes bekannt?
7. Welche Nutzung wiirden Sie fur das Gelande vorschlagen?

8. Wie wichtig finden Sie es, dass nachfolgende Gebaude ein dhnliches, dulReres Erscheinungsbild bzw.

Architektur haben? (Erhalt des Industriecharakters)
9. Welche Bedeutung hat die Revitalisierung des Gebietes Ihrer Meinung nach fiir die Stadt Giitersloh?

10. Kénnten Sie sich vorstellen aktiv an der Planung fiir das Gebiet teilzunehmen?

Die Befragung beginnt mit einer BegriiBung und anschlieBRenden kurzen Vorstellung des Interviewers, so-
wie der Erklarung der Aufgabenstellung der Masterthesis. Im nadchsten Schritt wird das Plangebiet auf
einem Ausdruck und, wenn notwendig, vor Ort gezeigt. AnschlieRend erfolgt die freie Befragung auf Basis

des Leitfadens. Insgesamt sind 24 Personen per Zufallsprinzip an unterschiedlichen Standorten im

104 W. LUDWIG-MAYERHOFER: Methoden der empirischen Sozialforschung |, Qualitative Interviewverfahren
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Plangebiet befragt worden. Die Befragung der Personen erfolgt an fiinf aufeinander folgenden Tagen vom
03.08.2015 bis zum 07.08.2015. Die Befragungen fanden an unterschiedlichen Standorten (siehe Abbil-
dung 69) und zu verschiedenen Zeiten statt, um im gesamten Plangebiet Befragungen durchfiihren zu kén-
nen. Neben Passanten, welche das Gebiet aus unterschiedlichen Griinden gequert haben und Anwohnern
wurden auch Mitarbeiter der Geschafte im Plangebiet befragt.

Wegen der Anzahl der gefiihrten Interviews werden die Aussagen der jeweiligen Tage zusammengefasst.

'H-:sstrmrlf&
!

Abb. 69: Standorte der Befragung

Standort Tag Interviews Wetter Uhrzeit

Standort 1 am 03.08.2015 6 Befragte Sonnig und warm 9:30 Uhr

Standort 2 am 04.08.2015 2 Befragte Regnerisch und kalt 18:00 Uhr

Standort 3 am 05.08.2015 4 Befragte Sonnig und warm 12:00 Uhr

Standort 4 am 06.08.2015 9 Befragte Sonnig und warm 19:00 Uhr

Standort 5 am 07.08.2015 3 Befragte Sonnig und warm 07:30 Uhr
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Beobachtungen

Bei dem Aufenthalt im Gebiet fallen einige Besonderheiten auf. Es wird deutlich, dass das Gebiet in erster
Linie ein Durchgangsraum ist. Die meisten Personen queren das Gebiet lediglich mit dem Rad, dem Auto
oder zu Ful. Auch Lieferanten nutzen insbesondere die Carl-Bertelsmann-Stral3e, welche stark belastet
und zu StoRzeiten nahe an der Uberbelastung ist. Hinzu kommt, dass Autofahrer, wenn méglich, sichtlich
schneller als die erlaubten 50 km/h fahren. Dies ist vor allem auch am Langen Weg erkennbar, wobei hier
die Auswirkungen wegen des geringen Platzangebotes und der Schmalheit der StraRRe besonders deutlich
werden. Das Parken funktioniert aktuell gut. Es sind geniigend Parkmoglichkeiten im Straenraum vor-
handen.

Ein Aufenthalt im Gebiet in einer geselligen Runde findet aktuell nicht statt. Es konnten keine Personen-
gruppen gesichtet werden, die im Plangebiet langere Zeit gestanden oder gesessen haben. Das Sitzen
ware ohnehin nur auf Mauervorspriingen moglich, weil es keine Banke oder dhnliches gibt. Angestellte
nutzen die Bereiche vor den Eingdngen fiir kurze Raucherpausen.

Die groflite Bewegung findet auf dem Parkplatz des Minipreiscenters statt. Allerdings handelt es sich auch
hier um einen Bereich, in dem kein langerer Aufenthalt stattfindet. Die Vorgange sind immer die gleichen:
es wird ein Parkplatz gesucht, eingekauft, die Einkdaufe verladen und in direktem Anschluss wird der Be-
reich wieder verlassen. Nur selten kommt es zu kurzen Gesprachen, wenn sich zufallig Personen treffen,
die sich bereits kennen. Das Verhalten der Personen ist in den meisten Fallen hektisch.

Insgesamt halten sich unterschiedliche Personengruppen im Gebiet auf. Dadurch, dass es viele Angestellte
gibt, konnten in erster Linie Erwachsene ausgemacht werden. Dabei handelt es sich sowohl um Angestell-
te, als auch Anwohner. Auf dem Gelande des Minipreiscenters waren aullerdem haufiger Senioren zu be-
obachten. In den Abendstunden und am Nachmittag, vermutlich nach Schulschluss, haben viele Jugend-
liche und junge Erwachsene das Gebiet durchquert. Diese sind zumeist mit dem Fahrrad unterwegs und
unterhalten sich dabei ohne das Plangebiet zu betrachten. Es scheint sich um einen reinen Zweckraum zu
handeln und keinen Ort des Wohlfiihlens.

Wahrend der Befragungen war das Wetter an den meisten Tagen mit 30 Grad und mehr sehr warm. Es
gibt einige Schatten spendende Gehdlze, die jedoch als solche kaum genutzt werden. An einem Tag hat es
geregnet, wobei keine Moglichkeiten ausgemacht werden konnten, sich vor dem Unwetter zu schiitzen.
Gerauschtechnisch gesehen herrscht der Lirm der PKW und Bahn vor. Wahrend der Befragung ist auRer-
dem aufgefallen, dass viele Personen im Auto laut Radio horen, ansonsten aber keine Musik im Gebiet
wahrnehmbar ist. Von den Bilirogebduden und dem Gewerbe sind keine Gerdausche ausgegangen, die in

dem Moment als Lairm empfunden wurden.

Insgesamt handelt es sich im Plangebiet eher um einen hektischen Bereich, der vom Kommen und Gehen

der Menschen gepragt wird.
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Zusammenfassung der Qualitativen Interviews

Standort 1 am 03.08.2015 6 Befragte Sonnig und warm 9:30 Uhr

Am Montag den 03.08.2015 fand die erste Befragung im Plangebiet statt. Bei sonnig, warmen Wetter wa-
ren viele Personen im Plangebiet unterwegs. Insgesamt konnten sechs Personen interviewt werden. Dabei
kann unterschieden werden zwischen reinen Gebietsdurchquerern (4 Personen), Anwohnern (1 Person)
und Arbeitnehmern (1 Person).

Die Antworten der Personen, welche das Gebiet nur durchquert haben, waren sehr dhnlich. Die Durchque-
rung erfolgte, um zu unterschiedlichen Zielen zu gelangen. Wahrend eine Person den Langen Weg nutzt,
um zu der Firma Miele zu gelangen, querten die anderen das Gebiet, um in den innerstadtischen Kern
zu gelangen. Anlaufpunkte waren neben der Deutschen Post und der Volksbank auch Porta, Brockmeyer
und die Innenstadt im Allgemeinen. Eine Frau gab an, das Gebiet zuvor schon mal bei einer Veranstaltung
besucht zu haben und erinnerte sich an den Start des Michaelisumzugs auf dem Glterbahnhofsgeldande.
Dariber hinaus wurde das Gebiet von keiner weiteren Person, mit Ausnahme des Ziels der Querung, auf-
gesucht. Die grundsatzliche Infrastruktur wurde von allen Befragten Personen als ausreichend bewertet.
Die StraRe am Langen Weg wird als zu schmal empfunden. Des Weiteren sollen sich viele Autofahrer nicht
an die Geschwindigkeitsbegrenzung halten. Der Arbeitnehmer wiinschte sich zudem eine bessere Verbin-
dung vom Hauptbahnhof zum Plangebiet und duBerte den Wunsch nach einem Tunnel fiir Fulganger und
Radfahrer. Dem Anwohner fehlte vor allem die Vernetzung innerhalb des Gebietes und es wurde ange-
merkt, dass man sich vor einen eventuellen Ansturm auf das Gebiet, vor allem hinsichtlich der Verkehr-
sentwicklung, fiirchte. Uneinigkeit herrscht dariiber, ob die vorhandene Bahnbrache das Stadtbild stort.
Wahrend der Grolteil der Personen anmerkt, dass der Bahnhof hinter Baumen und Strduchern versteckt
liegt und deshalb kaum auffallt, bemangeln die Personen, die regelmalig mit der Bahn fahren, dass der
Guterbahnhof ein schlechtes Licht auf Giitersloh wirft. Griinde fiir die Brache sehen die Befragten in einer
vermuteten schlechten finanziellen Situation der Stadt und mangelndem Willen etwas zu verandern. Fir
die neuen Nutzungen wurde neben Sport- und Freizeitnutzungen, einem Hochschulstandort und Grinfla-
che auch kostenfreie Parkplatze fiir den Besuch in der Stadt genannt.

Eindeutig verliefen die Aussagen zu der Bedeutung einer Revitalisierung fiir die Stadt Giitersloh. Die Biir-
ger verbinden eine Revitalisierung mit Wachstum, gréRerem Zulauf und damit verbundenem Kaufinter-
esse. Es wird betont, dass eine Wiedernutzbarmachung und Entwicklung des Gesamtgebietes die Stadt
Gutersloh moderne und attraktiver werden lasst. Alle Befragten sehen es auf Nachfrage und Erklarung hin
als richtig an, dass mit der Revitalisierung die Innenentwicklung vorangebracht und an den Stellen nach-
verdichtet wird, wo bereits eine Verdichtung besteht, um so die Umwelt und Ressourcen zu schonen. Dies
scheint grundsatzlich im Interesse der Biirger zu sein und stol3t somit auf breite Akzeptanz. Die Mitwirkung

bei den Projekten hingegen stol3t bei den Befragten, welche nicht im Plangebiet wohnen, auf wenig Inte-
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resse. Hier wird das mangelnde Interesse an einer Mitwirkung damit begriindet, dass man sich zu selten
im Gebiet aufhalt und deshalb zu wenig dariiber weiR. Mit Ausnahme des Anwohners war niemand bereit
sich in seiner Freizeit mit Workshops oder dhnlichem zu befassen. Trotzdem kénnen sich grundsatzlich
alle Beteiligten vorstellen, das Gebiet nach der Revitalisierung aufzusuchen und die neuen Nutzungen in

Anspruch zu nehmen.

Standort 2 am 04.08.2015 2 Befragte Regnerisch und kalt 18 Uhr

Am 29.07.2015 um 18 Uhr fand die Befragung am Standort des Parkplatzes am Giterbahnhof statt. In der
Zeit von 18 Uhr bis 18:30 Uhr sind zwei Personen nacheinander befragt worden. Wegen starker Regenfille
ist die Befragung nach 30min, im Anschluss an die zweite Befragung, abgebrochen worden. Die Personen,
welche sich im Gebiet aufgehalten haben, haben dieses mit dem Fahrrad durchquert. Nach Aussagen
der Befragten, halten sich die Personen nur im Gebiet auf, um Zeit zu sparen und von der Carl-Bertels-
mann-Stralle auf den Langen Weg und das angrenzende Quartier zu kommen. Es gibt keine weiteren
Grinde das Gebiet zu durchqueren und es gibt auch keine anderweitigen , Besuche” innerhalb des Gebie-
tes zu Zwecken des Einkaufs, der Nutzung von Dienstleistungen o0.3. Die vorhandene Infrastruktur wurde
als ausreichend bewertet. Jedoch wiinschen sich die Radfahrer einen Radweg oder eine entsprechende
Markierung auf der Fahrbahn, da der motorisierte Verkehr zu riicksichtslos sei. Uber die Nahversorgung
innerhalb des Gebietes sind die Befragten nicht informiert gewesen. Beide Befragten waren der Meinung,
dass die Bahnbrache in ihrer Optik das Stadtbild stort. Vor allem die ungepflegte Vegetation am StralRen-
rand wurde an dieser Stelle bemangelt. Einer der Befragten duRerte sich auf die Frage nach den Griinden
des brach liegens so, dass er davon ausgehe, dass es daran liege, dass die Stadt nichts verandern mochte
und Gelder lieber an anderer Stelle investiert werden. Der zweite Befragte hat angegeben, dass er nicht
wisste, warum das Gebiet brach liegt. Des Weiteren ist keinem der beiden Personen die aktuelle Planung
bekannt und beide Befragten gaben an, dass sie gerne mehr tiber die Revitalisierung erfahren wiirden. Die
Vorschladge fiir eine Nachnutzung waren vielseitig. Neben einem Standort als , Partylounge” stellen, sich
einer der beiden Befragten auch sportliche Nutzungen vor. Die zweite befragte Person wiirde es begriiRen,
mehr Kultur in Gutersloh erleben zu diirfen und schlagt vor, ein Eisenbahnmuseum, eine Theaterbiihne
oder eine Mini-Lok, welche auf dem Areal auf und ab fahrt, zu integrieren. Auf die Frage nach der duReren
Gestaltung neuer Gebaude gab der erste Befragte ein neues, cooles und modernes Design mit weien Fas-

saden und wenig ,Schnickschnack” an. Nachdem die zweite befragte Person erst keine genauen Angaben
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machen konnte, kam auf Nachfrage und Erlduterung des Industriecharakters heraus, dass die Vorstellung
einer Kombination aus typischem roten Ziegel und modernen Komponenten, wie es im Gebiet bereits
vorhanden ist, anklang findet. Beide fanden es wichtig, dass der vorhandene Raum des Glterbahnhofes
revitalisiert wird und konnten es sich vorstellen, ihre Vorstellungen und Ideen in einem Workshop mit
anderen Biirgern und Vertretern zu diskutieren. Des Weiteren betonten die befragten Personen, dass sie
es sich gut vorstellen kdnnten, die neuen Nutzungen in Anspruch zu nehmen. Die zweite befragte Person
betonte schlussendlich, dass es , komisch” ware, wenn ein neuer Bereich am Bahnhof entstilinde, sich aber

in der Umgebung nichts verdandert.

Standort 3 am 05.08.2015 4 Befragte Sonnig und warm 12:00 Uhr

Am dritten Tag der Befragung waren nur wenige Personen im Plangebiet anzutreffen. Diese waren sich in
ihren Aussagen und Meinungen relativ einig. Neben einer angestellten Person, welche in einem Laden,
der sich in unmittelbarer Nahe zum Guterbahnhof befindet, arbeitet, waren noch zwei Personen zu Ge-
sprachen bereit, die das Gebiet durchquert haben und eine Person, die im Minipreis ihre Einkdufe besorgt
hat. Alle Personen haben geschlossen berichtet, dass sie es sich nicht vorstellen kdnnen innerhalb des
Plangebietes zu leben. Die allgemeine Aussage war, dass das Gebiet zwar {iber eine glinstige Lage in der
N&he zur Gitersloher Innenstadt befindet, jedoch der Ldrm zu intensiv sei. Des Weiteren wurde dariiber
berichtet, dass sich im Gebiet zu wenig Freiflaichen befinden. Positiv angemerkt wurde jedoch die Mog-
lichkeit, den Stadtpark in wenigen Gehminuten erreichen zu kénnen. Trotzdem waren sich die befragten
Personen einig, dass dies keinen Garten ersetzen wiirde. Keiner der Intervieweten hat das Plangebiet aus
anderen Griinden zuvor besucht. Der Angestellte bewegt sich nur innerhalb des Gebietes, um zur Arbeit
zu kommen und die anderen drei Personen, um unterschiedliche Ziele, wie Freunde, Minipreis oder die
Innenstadt zu erreichen. Die vorhandene Infrastruktur wurde als ,,0k” bewertet. Die StraRen seien ledig-
lich zu schmal fiir den taglich auftretenden Verkehr. Positiv bewertet wurde vor allem der Supermarkt. An
dieser Stelle gab es Lob fiir die Parksituation am Supermarkt. Keiner der intervieweten Personen war der
Meinung, dass der Giterbahnhof das Stadtbild stort. Grund hierfir ist die versteckte Lage am Langen Weg
und die Tatsache, dass sich die befragten Personen nur sehr selten bis gar nicht am Giterbahnhof aufhal-
ten bzw. an diesem vorbei fahren. Zwei Personen haben angemerkt, dass die vorhandenen Gebaude, mit
Ausnahme der sanierten Stadtvillen und der Nudelfabrik, in einem optisch schlechten bzw. unpassenden
Zustand sind.

Als Griinde fiir eine nicht voranschreitende Veranderung am Glterbahnhof wurden unterschiedliche
Meinungen geauBert. Wahrend ein Teil der Personen die Stadt Giitersloh aus Lust- und Geldmangel fiir

verantwortlich erklart, sind die anderen Personen der Meinung, dass die Deutsche Bahn als Inhaber der
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Problempunkt sei. Mit Ausnahme einer Person war sich keiner der Befragten dartiber im klaren, dass das
Gebiet am Gliterbahnhof verauRert worden ist und eine Neuplanung und Wiedernutzbarmachung fiir Ver-
besserung sorgen soll. Fiir die neuen Nutzungen wurden unterschiedliche Sachen vorgeschlagen. Neben
Gewerbe wurde vor allem eine hochwertige Gastronomie angestrebt. Eine der befragten Personen schlug
vor, den Glterbahnhof der Natur zu iberlassen und somit eine Griine Oase fiir wildlebende Tiere und hei-
mische Pflanzen zu schaffen. Zwei der vier Intervieweten hielten den Glterbahnhof, nach Darstellung der
geschichtlichen Bedeutung durch den Interviewer, fir einen Identitatstrager der Stadt. Einer der Befragten
war an der historischen Bedeutung nicht interessiert und war Meinung, dass es wichtig sei Geschichte
Geschichte sein zu lassen und den Mut zu haben, etwas neues auf die Beine zu stellen. Dementsprechend
knipften auch die Aussagen bezliglich der Gestaltung neuer Gebaude an. Wahrend zwei Personen den
industriellen Charme bevorzugten, forderten die anderen beiden Personen etwas modernes und neues.
Die Befragten waren sich einig, dass die neuen Gebaude gerne héher sein diirfen, als das jetzige Bahnhofs-
gebdude. Insgesamt gingen alle befragten Personen konform, dass eine Veranderung am Glterbahnhof
nur ein Gewinn fiir die Stadt Guitersloh sein kann, welcher sehr begrif3t wird. Alle Personen gaben an die
neuen Nutzungen ausprobieren zu wollen, jedoch konnte sich nur einer der Befragten fiir die Idee, bei

einem Workshop o.3a. teilzunehmen, begeistern.

Standort 4 am 06.08.2015 9 Befragte Sonnig und warm 19:00 Uhr

Am vierten Tag war die Resonanz bei der Befragung verhaltnismaRig hoch. Dies ist wahrscheinlich auf die
spatere Uhrzeit zurlickzufiihren. Wahrend in den Vormittags-, Mittags-, und Nachmittagsstunden vor al-
lem Angestellte im Gebiet sind, war es gegen Abend moglich, mehrere Anwohner anzutreffen.

Auf Grund der Personenzahl von neun befragten Personen, gehen die Meinungen weit auseinander. Es bil-
den sich unterschiedliche Gruppen, die sich entweder positiv oder negativ zu dem Gebiet um den Giiter-
bahnhof geduRert haben. Insgesamt wurden sieben Personen befragt, welche innerhalb des Plangebietes
beheimatet sind und zwei Personen, welche das Gebiet auf dem Weg zur Innenstadt durchquert haben.
Auffallig war auch, dass im Verhéltnis zu den vorherigen Befragungen, mehr junge Leute, mit einem ge-
schatzten Alter von 20 bis 25 Jahren, im Gebiet anzutreffen waren. Besonders hervorgestochen ist eine
Befragung von drei Personen zur gleichen Zeit, da sich eine interessante Diskussion entwickelt hat. Aus
diesem Grund wird die Diskussion extra aufgefihrt.

Die Anwohner des Gebietes nutzen dieses insbesondere im taglichen Leben. Daher Uberrascht es nicht,
dass der Minipreis eine haufige Anlaufstelle ist. Auch das Fotostudio und der Backer, welche sich direkt am
ehemaligen Glterbahnhof befinden, werden haufig genutzt. Ansonsten wird deutlich, dass innerhalb des

Plangebietes keine Treffpunkte vorhanden sind, an denen sich die befragten Personen aufhalten kénnen.
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Aus diesem Grund finden Kommunikation und Freizeitgestaltung im Plangebiet keinen Platz. Die Perso-
nen, welche das Plangebiet nur durchqueren, halten sich in ihrer Freizeit ebenfalls nicht im Gebiet auf.
Alle Befragten sind der Meinung, dass die Straflen zu schmal seien und zusatzlich zu stark befahren. Es
wird betont, dass die Autofahrer haufig zu schnell fahren. Als positiv werden die Parkmoglichkeiten im
StraBenraum benannt. In Bezug auf das Stadtbild empfinden drei Personen den Gliterbahnhof als extrem
storend. Insbesondere die ungepflegte Vegetation am Rand des Grundstlicks wurde als qualitdtsmindernd
beschrieben. Des Weiteren sei es, gerade fir die jlingeren Biirger, sehr schwierig, in Gltersloh eine Woh-
nung oder WG zu finden. Alle befragten Personen wiirden es begriiBen, wenn es die Moglichkeit geben
wirde, vom Plangebiet aus direkt zur Innenstadt zu gelangen, ohne Umwege auf sich nehmen zu missen.
Insgesamt waren die Personen aber mit ihrer Wohnlage zufrieden, da die Innenstadt sehr nah und das
Angebot fiir tagliche Bedarfe gedeckt sei. Vor allem die kurze Entfernung zum Bahnhof wurde von den
jingeren Personen angesprochen. Zwar finden die meisten die Gerdauschkulisse der Bahn stérend, jedoch
Gberwiegen die Vorteile des Bahnhofs. Obwohl der GroRteil der Befragten Anwohner sind, waren nur zwei
Personen Uber die neuen Planungen informiert. Insgesamt wiinscht man sich eine bessere Aufklarung.
Grundsitzlich werden die Uberlegungen beziiglich der Revitalisierung aber begriit. Die Vorstellungen be-
ziiglich der neuen Nutzungen sind verschieden. Es zeigt sich, dass vor allem die jlingeren Menschen Nut-
zungen aus dem Bereich Fitness, Abenteuer und Action interessiert sind. Live Escape Games, Paintball und
eine Boulderhalle wurden an dieser Stelle genannt. Des Weiteren wird auf Einzelhandel im Bereich Textil
wert gelegt. Die Generation 40+ ist vor allem an Kultur und Gastronomie interessiert. Es wurde darauf
aufmerksam gemacht, dass es Kultur bereits am Standort der Weberei geben wiirde und es besser ware,
wenn der Giterbahnhof etwas vollkommen neues in die Stadt bringen wiirde. Eine Abneigung besteht vor
allem gegen Handyladen und 1-Euro-Shops. Neue Nutzungen sollten in jedem Fall qualitativ hochwertig
sein. Fiir einen ldentitatstrager wird der Glterbahnhof von niemandem gehalten. Neue Geb&dude dirfen
gerne moderner sein, wobei die Kopplung des Industriecharakters mit modernen Glaselementen eben-
falls als spannend empfunden wird. Hier wird haufig auf die Umnutzung der Nudelfabrik verwiesen. An
freiwilligen Workshops wiirden vor allem die jingeren Befragten teilnehmen. Die Generation 40+ ist der
Meinung, dass sie zu alt fur eine Teilnahme seien.

Wahrend der Gruppendiskussion sind insbesondere die verschiedenen, moglichen Nutzungen diskutiert
worden. Wahrend sich ein Teil der Gruppe fiir jedwede Freizeitnutzungen interessiert, ist eine Person der
Meinung, dass Gtersloh dies nicht vertragen wiirde. Es wird beflirchtet, dass das Gebiet zu laut wird und
dass es ein reines Kinder- und Jugendspielparadies wird. Es wird betont, dass sich die Aktivitaten fur jlin-
gere und adltere Menschen im Gleichgewicht befinden sollen. Weitere Biliroraume oder Fertigungshallen
fir die Industrie werden ebenfalls nicht gewlinscht, da es hiervon bereits genligend im Plangebiet geben
wiirde. Uneinig war man sich auch bei der Frage nach den Griinden fiir das brach liegen der Flache. Insge-

samt sind die befragten Bilrger wenig erfreut dariber, dass das Gebiet bereits so lange stillliegt und ver-
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kommt. Es wird deutlich, dass die Befragten (ber die nicht vorhandene Entwicklung enttduscht sind und
dadurch der Meinung sind, dass sich auch in Zukunft nichts andern wird. Ein Befragter war der Meinung,
dass sich es die Stadt Gutersloh generell eher schwer tut Verdnderungen anzustreben. Die zwei anderen
Personen sehen das Problem eher in der Deutschen Bahn als Eigentiimer. Man ist sich sicher, dass das
Gebiet deshalb nicht verkauft wurde, weil die Bahn der Stadt finanziell nicht entgegen gekommen ware.
Hier wiinschen sich die Befragten mehr Transparenz fiir die Biirger.

Insgesamt sind an diesem Tag alle Befragten der Meinung, dass eine Weiterentwicklung des Gebietes
fur die Stadt nur positiv sein kann. Es wurde betont, dass die Kaufkraft steigen kénne und das Gebiet
insgesamt belebter wiirde. Hierfir sind fir finf der sieben intervieweten Personen allerdings auch neue
Aufenthaltsmoglichkeiten und Treffpunkte wichtig. Es werden sowohl mehr Gehdlze verlangt, als auch
gepflegte, bepflanzte Flachen. Eine Befragte wiinscht sich durch den Einsatz von hochwertigerem Griin
etwas mehr Farbe in das Gebiet zu bekommen und dem hohen Versiegelungsgrad entgegen zu wirken.
Aktiv mitwirken wirden flinf der sieben Befragten. Eine weitere Person wiirde sich zumindest den Ablauf

eines Workshops einmal ansehen wollen.

Standort 5 am 07.08.2015 3 Befragte Sonnig und warm 07:30 Uhr

Am flinften Tag der Interviews sind drei Personen befragt worden. Alle Personen befanden sich auf dem
Weg zur Arbeit und hatten deshalb nur wenig Zeit fir das Interview. Das Plangebiet wird von den an
diesem Tag befragten Personen nur fiir die Arbeit aufgesucht. Es werden keine Geschafte, mit Ausnah-
me einer Eisdiele, welche sich auf der gegeniiberliegenden Seite des Plangebietes an der Carl-Bertels-
mann-Stralle befindet, genutzt. Dies liegt vor allem daran, dass die Kantine in der Mittagszeit aufgesucht
wird und es keine Moglichkeiten gibt sich im Plangebiet hinzusetzen und evtl. auBerhalb der Kantine ge-
kauftes Essen zu verzehren. Die Infrastruktur wird als gut bezeichnet. Keine der befragten Personen hat
sich bisher mit dem ehemaligen Giterbahnhof beschaftigt, weshalb dieser auch nicht als stérend emp-
funden wurde. Gelobt wurde die parkdhnliche Anlage welche sich von den Stadtwerken am Langen Weg
bis zu der Carl-Bertelsmann-Stral3e zieht. Es wird allerdings bedauert, dass hier keine Aufenthaltsqualitat
geboten wird. Als positiv wiederum wird der Blick von den Blrordumen zum Griin bewertet. Die aktuellen
Planungen sind nur einer Person aus der Zeitung bekannt, da diese auch in Gitersloh wohnt. Die anderen
beiden Personen sind Berufspendler. Eine direkte Verbindung vom Hauptbahnhof zum Giiterbahnhof wird
als wiinschenswert bezeichnet, da der Umweg lber die Unterflihrungen morgens zu viel Zeit in Anspruch
nimmt. Die Lage des Gebietes wird ebenfalls gelobt, ebenso dass das Geldande revitalisiert werden soll.
Der Gedanke, dass eine Wiedernutzung Flachen im AuRenbereich spart, kommt bei den Befragten gut an.

Alle halten es fir sinnvoll, dass bereits versiegelte Flachen weitergenutzt werden, um die Umwelt und die
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vorhandenen Ressourcen zu schonen. Als Nutzungen stellen sich die Befragten vor allem Aufenthaltsmog-
lichkeiten im Grinen vor. Dies konnte die Mittagspausen entsprechend bereichern. Fiir andere Nutzung
habe man allerdings in der kurzen Pause wenig Zeit. Trotzdem betont einer der Berufspendler, dass er iber
einen Umzug nach Gutersloh nachdenken wiirde, wenn die Stadt mehr zu bieten hatte. Grundsatzlich se-
hen alle Befragten die Revitalisierung als einen Fortschritt. Als Griinde fiir die lange Zeit der Nichtnutzung
wird neben fehlendem Geld auch eine fehlende Nachfrage vermutet. Die Mischnutzung innerhalb des
Plangebietes bewerten zwei der drei Personen als interessant und entwicklungswiirdig. Die dritte Person
findet die verschiedenen Nutzungen zu unlberschaubar. Insbesondere die Tankstelle wiirde in das Ge-
samtkonstrukt nicht reinpassen.

Fiir die nachfolgenden Gebaude wird eine reine Rekonstruktion der Halle mit industriellem Charakter als
nicht erstrebenswert eingestuft. Eine moderne Architektur oder eine Mischung aus dem Industriecharak-
ter und modernen Farben und Formen werden als gut und passend empfunden. Da zwei der drei befrag-
ten Personen nicht in der Ndhe des Plangebietes leben, konnen sie es sich nicht vorstellen, an Workshops

teilzunehmen. Die dritte Person gab an, dass bei ihr das Interesse dafiir fehlen wiirde.

Insgesamt ist die Auskunftsfreudigkeit der Personen, welche sich im Plangebiet aufgehalten haben, als
malig zu bezeichnen. Viele Personen wollten sich zu den Vorgangen am Gitersloher Giiterbahnhof nicht
duBern. Griinde waren nach Angaben dieser Personen, dass:

e sie sich im Plangebiet nicht geniligend auskennen

e sie sich nicht fir das Geschehen interessieren und ihnen das Geldnde egal ist

e andere Menschen bessere Ideen hatten

e sie nicht ,vom Fach” sind

e sie keine Zeit haben

Aus den Aussagen der Befragten Personen lassen sich folgende Nutzungswiinsche schlief3en:
e grundsatzlich eine Mischnutzung

e Sport und Freizeitnutzungen

¢ Restaurants

e Griinflachen, Treffpunkte und Erholungsbereiche

e Galerien

e Hochschulstandort

Die Nutzungswiinsche der befragten Blirger decken sich meistens mit den Aussagen und Ideen der Stadt

Gutersloh und der Investorengruppe Hagedorn. Es wird eine, fiir das Gebiet typische, Nutzungsmischung
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gefordert. Sport und Freizeitnutzungen werden ebenso bevorzugt genannt, wie neue, attraktive Grinfla-
chen. Auch Restaurants sind fir die Blirger ein Muss.

Es wird bemangelt, dass es wenig Aufenthaltsmoglichkeiten im Gebiet gibt. Des Weiteren wird das Gebiet
haufig als langweilig beschrieben, da es dort bis dato keine Orte gibt, an denen man etwas unternehmen
kann. Vor allem fiir jingere Menschen ist hier kein Raum gegeben, sich in der Freizeit dort aufzuhalten.
Fiir Familien fehlen Spielplatze. Von einigen Blirgern kam die Idee das Gebiet um eine Nutzung im Bereich
der Lehre und Bildung zu ergdnzen und einen neuen Hochschulstandort im Plangebiet zu etablieren, um
das Gebiet insgesamt zu verjlingen und interessanter zu machen.

Viele Birger, insbesondere die Arbeitnehmer, wiinschen sich, dass ein direkter Durchgang vom Haupt-
bahnhof zum Giiterbahnhof geschaffen wird. Zum einen soll der Weg vom Bahnhof zum Plangebiet ver-
kiirzt werden, zum anderen wird bemangelt, dass sich die PKW Fahrer nicht an die Geschwindigkeitsre-
gelungen halten und dadurch insbesondere die StraBe am Langen Weg gefahrlich wird. Die allgemeine
Infrastruktur wurde als ausreichend bezeichnet. Insbesondere der Supermarkt entspricht den Bedirfnis-
sen der Angestellten und Anwohner im Plangebiet.

Fiir eine Wohnnutzung ist es den meisten Blirgern am Giterbahnhof zu laut. Sowohl der StraRenverkehr,
als auch der Bahnverkehr werden, insbesondere in der Nacht, als stérend wahrgenommen.

Grundsatzlich sehen die Blrger groRen Entwicklungsbedarf am ehemaligen Giterbahnhof. Uneinig sind
sich die befragten Personen liber die Architektur der neuen Gebaude. Wahrend ein Teil der befragten Biir-
ger einen historischen Charakter und den Einsatz von rotem Backstein fordert, méchten anderen Befragte
lieber moderne und elegante Losung. Eine Mischung aus beiden Stilen, wie im Plangebiet bereits vorhan-
den, kénnen sich auf Nachfrage hingegen fast alle Befragten vorstellen.

Aktuell argert sowohl der optisch ungepflegte Eindruck, als auch der zunehmende Verfall die Biirger. Viele
betonen, dass sie an eine Entwicklung an dieser Stelle nicht mehr glauben, da der Glterbahnhof schon
Uber einen zu langen Zeitraum brach liegt. Die vermuteten Griinde werden sowohl bei der Bahn, als ehe-
maliger Eigentlimer, als auch bei der Stadt und der Politik vermutet. Hier ist man der Meinung, dass die
Stadt Gutersloh entweder kein Interesse an der Entwicklung hatte oder die Gelder fehlen. Aus diesem
Grund flhlen sich die Birger auch nicht fir das Plangebiet verantwortlich. Viele sagen, dass sie an einer
aktiven Teilnahme, wie zum Beispiel durch Workshops, nicht interessiert waren. Griinde hierfir sind, dass
sich die meisten Biirger mit dem Gebiet nicht verbunden fiihlen. Sie sehen zwar das Potential und wiin-
schen sich, dass sich etwas dandert, haben jedoch den Glauben daran verloren, dass eine Entwicklung statt-

findet. Deshalb sehen die Biirger haufig Workshops oder dhnliches als unnoétige Zeitverschwendung an.

Insgesamt war sich nur ca. die Halfte der Befragten dariiber bewusst, dass das Gelande am Giterbahnhof
verkauft worden ist und revitalisiert werden soll. An dieser Stelle wiinschen sich die Biirger eine vermehrte

Aufklarung.
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Ter3 Im Anschluss an die Ermittlung der grundlegenden Daten Gber die Analyse des Plangebietes und die Inter-

views mit der Stadt Gitersloh, mit dem Investor der Hagedorn-Gruppe und den Biirgern, ist es moglich,
Szenarien fir die Entwicklung der Potentialflachen im Plangebiet zu erstellen.

Mit Hilfe der Szenariotechnik werden Zukunftsbilder erstellt. Das bedeutet, dass im Verlauf eines struk-
turierten und analytischen Prozesses innerhalb von mehreren Arbeitsschritten eine Prognose, unter Ein-
beziehung moglicher Storfaktoren, fur die Entwicklung eines Gebietes gegeben werden kann. Zu diesem
Zweck wird ein bestimmtes Thema ausgewahlt, der Istzustand beschrieben und auf Basis dieser Informati-
onen die zukinftige Entwicklung fiir das Gebiet dargestellt. Es wird davon ausgegangen, dass die Entwick-
lung von exogenen Einflussfaktoren abhangt. Das Denkmodell von Szenarien wird mit dem so genannten
,Szenarientrichter” dargestellt. Dieser verdeutlicht die Denkweise fiir Szenarien von dem Zeitpunkt der
Gegenwart bis in die Zukunft unter dem Einfluss der exogenen Einfllisse auf das Szenariothema und damit
verbundene unterschiedliche Endergebnisse. Der Trichter zeigt somit, dass es, je nach Einflussfaktoren,

verschiedene Endszenarien flr ein und das selbe Szenariothema geben kann. 1%

| & 1 —
Szenariothema

Gegenwart » Zukunft

Abb. 70: Szenariotrichter

Die Entwicklung von Szenarien ist als wichtiger Wettbewerbsfaktor zu verstehen und kann in vielen ver-
schiedenen Bereichen zum tragen kommen. Ziel ist es, ein langfristig erfolgreiches Szenario zu entwickeln,
welches auch in der Realitat zum Erfolg fiihrt. Aus diesem Grund missen die verschiedenen Einflussfakto-
ren intensiv begutachtet werden, um eine erfolgreiche Strategie entwickeln zu kdnnen. Zu beachten sind
neben den exogenen Einflissen auch mogliche Wechselbeziehungen der gewahlten MalRnahmen, welche

zur Entwicklung der Szenarien beitragen sollen. 1

105 GESCHKA, HORST; SCHWARZ-GESCHKA, MARTINA (2012): Eine Methode der Zukunftsforschung zur systematischen Analyse
zuklinftiger Entwicklungen und Erarbeitung von qualitativen alternativen Prognosen, Seite 2, Darmstadt 2012.
106 GESCHKA, HORST; SCHWARZ-GESCHKA, MARTINA (2012): Eine Methode der Zukunftsforschung zur systematischen Analyse

zuklinftiger Entwicklungen und Erarbeitung von qualitativen alternativen Prognosen, Seite 2f., Darmstadt 2012.
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Die Entwicklung von Szenarien bietet die Moglichkeit, zuklnftige, erwartete Geschehnisse in der Stadt-
planung zu modellieren und im Extrem darzustellen. Trotzdem sind die prognostizierten Entwicklungen,
unter Einbeziehung von maoglichen Stérfaktoren, von realistischer Natur. Letztlich hangt die Entwicklung
eines Gebietes von vielen unterschiedlichen Faktoren und Abldufen ab, weshalb die tatsachliche Entwick-
lung von dem Szenario abweichen kann, da es nicht moglich ist 100%ige und bestdndige Prognosen zu
geben. Durch das Erstellen verschiedener Szenarien kénnen unterschiedliche Richtungen beziiglich der
Entwicklung dargestellt werden, welche durch wiederum verschiedene Faktoren bestimmt werden. Das
Ergebnis sind die Folgen der unterschiedlichen Entscheidungen fiir das jeweilige Planungsgebiet. Auf die-
sem Weg lasst sich abschéatzen, welche Handlungen eine Entwicklung begiinstigen oder bremsen. Zudem
geben zwei gegensatzliche Szenarien die Moglichkeit, Gber die moglichen Entwicklungen und ihre Folgen
zu diskutieren. Das Ziel ist es, mit Hilfe der Szenarien mégliche MaBnahmen zu bestimmen, welche fir
eine positive Entwicklung, auch unter dem Einfluss moéglicher Storfaktoren, des Plangebietes notwendig
sind. Durch die Aufstellung eines so genannten ,,Mdoglichkeitsraumes”, wird die Option gegeben sich, mit
der bisherigen Entwicklung auseinanderzusetzen. 1%’

Fiir das Plangebiet werden zwei unterschiedliche Szenarien mit verschiedenen Entwicklungsansatzen
konzipiert. Es handelt sich einmal um ein positives Extremszenario, dem Best-Case Szenario, welches auf
Basis der gesammelten Informationen die erfolgversprechendste Entwicklung des Plangebietes darstellt
und ein negatives-Extremszenario, das Worst-Case Szenario, welches die schlechtmdglichste Entwicklung
des Gebietes am Giterbahnhof beinhaltet. Die Herleitung der Szenarien erfolgt unter der Beachtung des
8-Schritte Modells nach Geschka und Reibnitz. Geschka (1992) beschreibt Szenarien als , plausible und

begriindbare Zukunftsbilder“° Geschka beschreibt die Szenariotechnik durch folgende Charakteristika:

,*® Ausgangspunkt ist eine griindliche Analyse der gegenwdrtigen Situation, die zu einem Verstdndnis
der Wirkungszusammenhdénge fiihrt.

e Fiir Einflussfaktoren mit unsicherer Zukunftsentwicklung werden begriindete alternative Annahmen
getroffen.

e Die Einflussfaktoren miissen nicht quantifiziert werden; qualitativ beschreibende
Kennzeichnungen reichen aus.

e Als Ergebnis werden mehrere alternative Zukunftsbilder vorgelegt, die in sich konsistent (stimmig) sind.

e Eine direkte Verkniipfung der Szenarioergebnisse mit Strategieentwicklung ist méglich.

e Szenarien lassen sich fiir jedes abgrenzbare Thema erarbeiten.” 1%

107 ZENTRUM FUR INTERDISZIPLINARE TECHNIKFORSCHUNG (2000): ,Szenarien nachhaltiger Stadtentwicklung am Beispiel der Gemeinde
Riedstadt”, Seite 38

108 GESCHKA, HORST; SCHWARZ-GESCHKA, MARTINA (2012): Einfihrung in die Szenariotechnik. Geschka & Partner
Unternehmensberatung, Darmstadt 2012, Seite 3

109 GESCHKA, HORST; SCHWARZ-GESCHKA, MARTINA (2012): Einfihrung in die Szenariotechnik. Geschka & Partner

Unternehmensberatung, Darmstadt 2012, Seite 5f.
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Abb.71: Szenarioentwicklung nach Geschka

Flr das Plangebiet am brach liegenden Gliterbahnhof und den angrenzenden Bereich ist ein nachhaltiges
und tragfahiges stadtebauliches Konzept zu entwickeln. Die Lage des Gebietes ist als zentral und innen-
stadtnah zu bezeichnen. Das Gesamtgebiet hat eine GroRe von ca. 104.000m?. Probleme sind insbeson-
dere die vorhandene Insellage des Gebietes und damit verbundene, nicht vorhandene Integration in das
stadtische Gesamtbild, die fehlenden Querungsmoglichkeiten (Barriere Bahntrasse) und nicht vorhande-
ner direkter Anschluss an die Innenstadt, Mangel an Griin- und Aufenthaltsflaichen, sowie der schwierige
Zuschnitt des Bahngeldandes. Das Gebiet wird von einer Mischnutzung gepragt. Die Gebaude haben einen
unterschiedlichen Zustand von marode (iber restauriert bis hin zu neuwertigen Konstruktionen. Der in-
dustrielle Charakter des Gebietes wird durch mehrere Gebdaudekomplexe mit rotem Ziegel gepragt und

erhalten. Fir das Gebiet sind Nachnutzungen zu entwickeln, die tragfahig sind und dem Gebiet dauerhaft

110 GESCHKA, HORST; SCHWARZ-GESCHKA, MARTINA (2012):  Einfihrung in die Szenariotechnik. Geschka & Partner
Unternehmensberatung, Darmstadt 2012, Seite 6f.
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ein neues Gesicht verschaffen. Die zu erarbeitenden Nutzungen fiir das Gebiet gehen aus den Interviews

mit den Burgern hervor.

e Grundsatzlich Erhalt der Mischnutzung im Gesamtgebiet
e Sport und Freizeitnutzungen
Fitnessstudio
Live Escape Games, Paintball, Boulderhalle
e Gastronomie
hoherwertige Restaurants, Cafés
Partylounge
e Griunflachen, Treffpunkte und Erholungsbereiche
Geholze
Bepflanzte Flachen
Ruhezonen
Freiflachen
e Galerien
Kunst und Kultur
Eisenbahnmuseum
e Hochschulstandort
e Querungsmoglichkeiten verbessern
FuBlaufige Anbindung an die Innenstadt , Tunnel”

Querungsmoglichkeit innerhalb des Gebietes

Im Rahmen der Wiedernutzbarmachung des Giterbahnhofs und der Aktivierung des angrenzenden Ge-
bietes gibt es eine Vielzahl an exogenen Einflussfaktoren, welche auf den gewahlten Bereich einwirken
und demnach die Entwicklung der neuen Nutzungen und die erwartete Entwicklung des Gesamtgebietes
beeinflussen. Exogene Faktoren sind solche, die von auRen auf die neuen Nutzungen und Entwicklungen
im Gebiet einwirken und diese beeinflussen kénnen und werden. Mit der Ermittlung der exogenen Einflis-
se und den Deskriptoren wird es ermoglicht, eine noch genauere Entwicklungsprognose in Form von drei

unterschiedlichen Szenarien zu geben. Einem Best-Case-, Worst-Case- und Trendszenario.
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Exogene Einflisse (Ist-Situation):

e Nutzungen
Die bereits vorhandenen Nutzungen im Plangebiet haben einen hohen Einfluss auf die neuen
geplanten Nutzungen. Derzeit wird das Gebiet durch eine Mischnutzung insbesondere von Biiro,
Gewerbe und Wohnen gepragt. Neue Nutzungen dirfen nicht in Konkurrenz zu den Nutzungen
innerhalb des Kernbereiches fiihren.
Die Nutzungen, welche sich aulRerhalb des Gebietes befinden, haben einen mittleren Einfluss auf
die Entwicklung im Plangebiet. Zum einen darf es zu keiner grolReren Konkurrenzbildung
hinsichtlich der Nutzungen kommen, da dies dazu flihren kénnte, dass nicht die Nutzungen im
Plangebiet, sondern solche, die sich aullerhalb befinden, genutzt werden. Zum anderen soll im
Plangebiet etwas neues geschaffen werden, um das Gebiet attraktiver zu machen und somit
auch die Innenstadt zu starken.

e Infrastruktur
Die vorhandene verkehrliche Infrastruktur hat einen grofSen Einfluss auf die neuen Nutzungen.
StraBenbreiten kénnen nur schwer bis gar nicht angepasst werden. Die Auslastung der Strallen
wird eher groRRer als geringer. Vorhandene Barrieren, wie die Bahntrasse sind kaum zu umgehen.

e Gebdudestruktur und Zustand
Die Gebdudestruktur pragt den Stralenraum und das Gebiet maRgeblich. Ebenso der Zustand
der Gebdude. Gleichzeitig zeigt der Zustand der Gebaude verschiedene Moglichkeit der Neu- oder
Weiterentwicklung an. Ungenutzte, marode Gebaudekomplexe kobnnen neueren weichen. Aus
diesem Grund hat die Geb&dudestruktur nur einen geringen Einfluss auf die Neuplanung, da nicht
mehr zu nutzende Gebaudekorper entfernt werden kénnen.

e vorhandenes Raumangebot
Das vorhandene Raumangebot bestimmt die Intensitat der Entwicklung im Plangebiet. Ohne
verfligbaren Raum kdnnen weder neue Gebaude, noch Freiflichen errichtet werden. Aus diesem
Grund besteht ein hoher Einfluss auf die Neuplanung.

e Anbindung und Lage
Die vorhandene Anbindung hat einen groBen Einfluss auf die Entwicklung des Plangebietes, da
diese vorgegeben ist und es keine Moglichkeiten der Verbesserung gibt.

e Strukturwandel
Der Strukturwandel, egal ob demografisch oder wirtschaftlich bedingt, zeichnet den Stadtebau
sehr. Es missen Nutzungen gefunden werden, welche diesen Entwicklungen gerecht werden.
Aus diesem Grund sind Erscheinungen des Strukturwandels bei der Wahl der Nutzungen zu
beachten, damit es dauerhaft Bestand haben kann. Es liegt ein mittlerer Einfluss auf das Gebiet.

Fur das Gebiet an sich bedeutet der Strukturwandel die Chance etwas neues zu kreieren.
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e Sonstige Rahmenbedingungen
Die sonstigen Rahmenbedingungen, wie die rechtlichen Vorgaben von Stadt und Investor, haben
einen mittleren Einfluss auf das Plangebiet, da Anderungen und Anpassungen méglich sind und

es sich nicht um starre, sondern sich standig weiterentwickelnde Faktoren handelt.

Exogene Faktoren 2015
Einflussbereich, welcher Nutzungen

auf das Plangebiet einwirkt

Einflussfaktoren Wohnen Gewerbe Blro

Deskriptoren Lebensraum Arbeit Arbeit
Nachfrage nach der jeweiligen Leistung

Jeweilig vorhandenes Angebot

Beginnende Projektion 2035
Errichtung und Fertigstellung neuer, ergdnzende Nutzungen aus den Bereichen Sport und Freizeitnutzun-
gen, Gastronomie, Freirdume und Kultur. GemaR der Aussagen der Blirger, Stadt Gitersloh und Investo-

rengruppe Hagedorn aus den vorherig gefiihrten Interviews.

Einflussbereich, welcher Infrastruktur

auf das Plangebiet einwirkt

Einflussfaktoren StraBenraum Bahn Nahversorgung
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Deskriptoren Verkehr Anbindung Supermarkt
Parken Emissionen Backer
Emissionen Barriere
Barrieren

Beginnende Projektion 2035
Erweiterung der verkehrlichen Infrastruktur, Schaffen von Querungsmaglichkeiten und Minderung der

Emissionen. Erhalt der wichtigen Versorgungseinrichtungen.

Einflussbereich, welcher Gebaudestruktur und Zustand

auf das Plangebiet einwirkt

Einflussfaktoren Sanierung und Pflege Abriss

Deskriptoren Erhalt der historischen Neubau
Bausubstanz/ Ortscharakter Umgestaltung
Kombination alter und neuer Aufwertung
Bausubstanz

Beginnende Projektion 2035

Den historischen Charakter in Form von roten Ziegelsteinen, wie sie in der Industrie oft verwendet worden
sind, erhalten Beachtung bei der Neubebauung. Zusatzlich wird das Gebiet moderner und durch neue
Gebdude und Kombinationen aus alten und neuen Bauten gepragt. Dadurch behalt das Gebiet seinen Cha-
rakter. Marode Gebaude wurden abgerissen und haben Platz fiir neues geschaffen, wodurch das Gebiet

eine entsprechende Entwicklung erhalten konnte.

118

Einflussbereich, welcher Vorhandenes Raumangebot

auf das Plangebiet einwirkt

Einflussfaktoren Freiflachen Flachen durch UmstrukturierungsmalRnahme frei wer-

dend

Deskriptoren Gebiet am Tankstelle und Waschanlage, Gebaude mit schlechter
Wasserwerk Substanz, Brache am Giterbahnhof

Beginnende Projektion 2035
Die vorhandenen Ressourcen werden genutzt und ausgeschopft. Nicht mehr zu haltende Gebaude wer-
den abgerissen und es erfolgen UmstrukturierungsmaRnahmen. Die vorhandene Brache wird revitalisiert.

Die umzdunte Freiflaiche am Wasserwerk erhalt eine neue Nutzung.

Einflussbereich, welcher Anbindung und Lage

auf das Plangebiet einwirkt

Einflussfaktoren Standort Verkehrliche Infrastruktur
Deskriptoren Innenstadtnah Anbindung Parkmoglichkeiten
an den OPNV im Gebiet

Beginnende Projektion 2035
Das Gelande hat seinen Standort in der Nahe zum innerstadtischen Kerngebiet, wodurch viele Personen
dieses besuchen. Es gibt genligend Moglichkeiten den PKW abzustellen. Durch die Anbindung an das Bus-

und Bahnnetz ist das Gebiet gut mit seinem Umfeld verbunden und problemlos erreichbar.
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Einflussbereich, welcher Strukturwandel

auf das Plangebiet einwirkt

Einflussfaktoren Sozial Okonomisch Okologisch Politisch
Deskriptoren Demographie Wegfallen Nachhaltigkeit Finanzielle
Integration des Industriellen Forderung
Sektors Programme

Umstrukturierung

Beginnende Projektion 2035
Durch den Strukturwandel entstehen neue Rahmen- und Randbedingungen. Diese sind Risiko und Chance
zugleich. Im Gebiet wird die Chance genutzt auf die Veranderungen einzugehen und die Risiken zu tber-

winden.

Einflussbereich, welcher Sonstige Rahmenbedingungen

auf das Plangebiet einwirkt

Einflussfaktoren Planwerke Forderprogramme Aktionare
Deskriptoren F-Plan, B-Plan, Vorgaben, Beantragung Stadt
Konzepte Investor
Burger

Beginnende Projektion 2035
Die Rahmenbedingungen werden in der Entwicklung beachtet und, wenn notwendig, angepasst und er-
weitert. Die Aktionire werden in das Gesamtkonzept eingebunden und erhalten die Méglichkeit zur Au-

Rerung, um eine bestmogliche Entwicklung zu ermoglichen.
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Das wichtigste Ziel flir das Gebiet ist der Erhalt der Vielfaltigkeit. Die Mischnutzung, die das Gebiet bereits

heute pragt, ist sein Markenzeichen.

e Sport und Freizeitnutzungen

Sport und Freizeitnutzungen werden von den Blirgern gewlinscht. Es handelt sich um einen Nutzungsbe-
reich, welcher im Plangebiet bisher nicht vertreten ist. Aus diesem Grund wiirden entsprechende Nutzun-
gen das Angebot verbessern und ergdnzen. Die Integration eines Fitnessstudios ist sowohl von Biirger-,
als auch Investorenseite gewliinscht. Da es in der unmittelbaren Umgebung keine Fitnessstudios gibt, ist
die Nutzung vorstellbar. Des Weiteren wurden grof3flachige Aktivitaten wie Live Escape Games, Paintball,
Boulderhalle gefordert. Um die Familienfreundlichkeit im Gebiet zu verbessern, ware die Integration eines
Indoor- Spielparadieses fiir Kinder ebenfalls moglich. Auch diese Nutzungen sind denkbar, da sie bisher
nicht in der Umgebung angeboten werden. Die Umsetzung der geforderten Nutzungen aus dem Bereich
Sport- und Freizeit eignen sich insbesondere fir den Teilbereich am Giterbahnhof. Zum einen werden sie
nicht von moglichen Stérfaktoren, wie zum Beispiel den Schienenverkehr gestért, zum anderen werden
fiir die Umsetzung grof¥flachige Raumlichkeiten gebraucht. Durch die genannten Nutzungen kdnnte der

Standort Uberregionale Beliebtheit erfahren, da die Anbindung tGber Bahn, Bus und PKW gut moglich ist.

e Gastronomie

Die Gastronomie wird sowohl von den Biirgern, als auch von Investorenseite gefordert. Es soll sich um ho-
herwertige Restaurants handeln, damit die Qualitdt des Standortes nicht beeinflusst wird. In Kombination
mit Bars und einem ansprechend gestalteten Auenbereich, gibt es einen Anlaufpunkt fiir die Freizeit-
gestaltung am Abend. Die Kombination von Bars und Restaurants kdnnte zudem Menschen jeden Alters
ansprechen. Es ist darauf zu achten, dass sowohl die Bediirfnisse jlingerer, als auch alterer Menschen
angesprochen werden, damit der Bereich genligend Auslastung erfahrt. Auch diese Nutzung eignet sich in
erster Linie am ehemaligen Gilterbahnhof. Je nach Gestaltung des Gebadudes kann hier ein sehr individu-

eller Restaurantstandort entstehen.

e Grinflachen, Treffpunkte und Erholungsbereiche
Grinflachen, Treffpunkte und Erholungsbereiche sind im gesamten Plangebiet zu integrieren. Auf diesem
Weg wird Anwohnern ein besseres Lebensumfeld geboten. Besucher fiihlen sich zudem zu den neuen

Nutzungen hingezogen, wenn die Aufenthaltsqualitat gut ist. Neben Neupflanzungen von Schatten spen-
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denden Geholzen sind auch Beetflachen zu erstellen, da diese das Umfeld deutlich verbessern und auf-
werten. An dieser Stelle ist abzukldren, wer die Pflege der Anlagen Gibernimmt. Das an den Glterbahnhof
angrenzende Gleis ist zudem zu renaturieren. Hierfir missen die Gleisanlagen zurlickgebaut werden. Die
sich entwickelnde Vegetation ist abwechslungsreich und dem Standort entsprechend zu gestalten. Es soll
so aussehen, als wiirde der Gliterbahnhof einen griinen Rahmen erhalten. Die Bepflanzung des Schienen-
raums erweckt zudem ein ansprechendes Bild in Richtung des Hauptbahnhofes und es entsteht ein neu-
er Lebensraum fir kleinere Tiere und Pflanzen. Die Entsiegelung einiger Teilbereiche am Giterbahnhof

kommt auRerdem der Umwelt im allgemeinen zu Gute, wodurch sich das Stadtklima verbessern kénnte.

e Galerien

Kunst und Kultur, sowie ein Eisenbahnmuseum waren ebenfalls gut in das Ensemble des neuen Giiterbahn-
hofes zu integrieren. Hier ist jedoch darauf zu achten, dass es zu keiner Konkurrenz kommt. In Gitersloh
gibt es bereits einen Kulturstandort, welcher sich an der ,Weberei” befindet. Es ist zwingend darauf zu
achten, dass an dieser Stelle kein zu groRer Konkurrenzdruck entsteht, da sich ansonsten beide Standorte
gegenseitig die Kundschaft nehmen wiirden. Um zu verhindern, dass einer der beiden Standorte stark
benachteiligt wird, ist der Anteil an kulturellen Einrichtungen im Bereich des Giiterbahnhofes gering zu

halten.

e Querungsmoglichkeiten verbessern
Um das Gebiet vor allem fiir FuRganger besser zu erschlieBen, ist eine fulllaufige Anbindung an die Innen-

|II

stadt (iber den ehemaligen ,Gepacktunnel” zwingend notwendig. Auf diesem Weg erhalten Besucher von
AuBerhalb die Moglichkeit das Gebiet sicher und schnell zu erreichen, ohne grolRere Umwege an den viel
befahrenen StralRen in Kauf nehmen zu missen. Hierdurch wird die Attraktivitat des Standortes gesteigert.
Des Weiteren ist im gleichen Zug eine Querungsmoglichkeit innerhalb des Gebietes zu errichten. Hierfiir
bietet sich ein Full- und Radweg auf Hohe des Wasserwerkes in Richtung der Carl-Bertelsmann-StralRe an.
Dieser Weg ist vor allem fiir Arbeitspendler und Anwohner interessant.

Zusatzlich ware es moglich, eine neue StraRe zu bauen, sollte die Tankstelle samt Waschanlage abgerissen

werden. Durch diese Handlung kénnte der Verkehr besser auf den Langen Weg umgeleitet werden.

e Hochschulstandort
Die Entwicklung eines Hochschulstandortes ware auf dem bisher nicht bebauten Grundstiick neben dem

Wasserwerk denkbar. Gerade fir Firmen, wie die in Gitersloh beheimateten Bertelsmann und Miele,
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wadre die Erweiterung des Hochschulstandortes interessant. Das Gebiet wiirde zusatzlich eine neue Nut-
zung erhalten, welche sich gut mit den, an diesem Ort vorhandenen, Birostandorten arrangieren kénn-
te. Zusatzlich wirde das Gebiet durch Studenten ,verjliingt” werden. Es ist vorher genau abzuschatzen,
inwieweit der Hochschulstandort erweitert werden kann. Es wire moglich, dass die Offnung einer eige-
nen Hochschule Gitersloh deutlich attraktiver machen kdnnte. Bisher ist in Gitersloh lediglich ein kleiner
Fachbereich der Bielefelder Universitat vertreten.

Die Lage in direkter Nahe zum Bahnhof bietet sich zusatzlich an. In Kombination mit den neuen Nutzungen
am Giterbahnhof und dem neu zu erbauenden Gepacktunnel kdnnten vielen neue, junge Menschen nach
Gutersloh Gbersiedeln und als gut ausgebildete Fachkrafte den Firmen dauerhaft erhalten bleiben. Mit der
Entwicklung eines Hochschulstandortes waren allerdings auch neue Wohnungen (Studentenwohnungen

und WG's) zu errichten.

e Wohnen
Das Wohnen ist im Plangebiet in jedem Fall zu erhalten. Ein Erweiterung des Wohnraumes ware derzeit
durch Umbaumalinahmen an der Einfahrt zum langen Weg oder dem Parkplatz in Richtung der Fried-

rich-Ebert-StraBe moglich. Auch der unbebaute Bereich am Wasserwerk bietet sich an.

e Gewerbe und Biiro

Nicht storendes Gewerbe (Handwerksbetriebe etc.) und Biirostandorte sind im Gebiet zu erhalten, jedoch
nicht GbermaRig weit auszubauen. Die Betriebe sind charakteristisch fiir den Standort dirfen aber die
Ubrigen Nutzungen, nicht verdrangen. Gerade die Wohnnutzung wird beeintrachtigt. Es darf nicht passie-
ren, das jegliche Wohnungen Biiros weichen, da Wohnraum in der Stadt grundsatzlich ein knappes Gut
ist, dass es zu schiitzen gilt. Gerade mit dem Blick auf den demografischen Wandel sind innenstadtnahe

Wohnstandorte von Bedeutung.

e Einzelhandel

Der Einzelhandel ist gemaR des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in Gltersloh am Standort des G-
terbahnhofes und angrenzenden Areals nicht erwiinscht. Da in der fulldufig zu erreichenden Innenstadt
geniligend Angebote im Bereich des Einzelhandels besteht und dieser dort weiterentwickelt wird, ist am

Guterbahnhof kein Einzelhandel in die Neuplanungen zu integrieren.
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Kurz vor Baubeginn kommt es am ehemaligen Giiterbahnhof zu Komplikationen mit zuvor nicht bedachten
Altlasten. Die Problematik ist so grof8, dass das Bauvorhaben aus Kostengriinden nicht durchgefiihrt wer-
den kann. In Folge dessen beschlie8t der Investor, das Gebiet brach liegen zu lassen und nicht weiter zu be-
wirtschaften oder zu entwickeln. Es kommt zu einer vollstandigen Stagnation am Gliterbahnhof. Daraufhin
verlieren die Bilirger noch mehr Vertrauen in die Stadtplanung und sind nicht bereit, sich in Planungen
zu integrieren. Einige Blrger sind veradrgert und ziehen in andere Gebiete ab. Die Brache verwahrlost zu-
nehmend. Nach einem Unwetter stiirzen die maroden Gebaude ein. Ein groRer Gefahrenpunkt entsteht.
Die Ruine am Giterbahnhof schafft ein schlechtes Bild fiir die Personen, welche Giitersloh (iber die Bahn
erreichen. Der Standort am Giiterbahnhof wird trotz seiner guten, innenstadtnahen Lage zunehmend ge-
schwacht. Die Vegetation wird héher und dichter, sie erweckt einen hochst ungepflegten Eindruck. Das
Potential, welches am Gilterbahnhof vorherrscht, wird nicht weiter genutzt und beachtet. Auf diese Wei-
se bleibt eine der letzten verfligbaren Freiflachen in Innenstadtndhe frei von einer neuen Nutzung. Eine
nachhaltige Entwicklung kann nicht gewahrleistet werden.

Da angenommen wurde, dass der Gliterbahnhof an sich eine ausreichende Verbesserung oder Gesamtsi-
tuation im Quartier gewahrleistet, ist das angrenzende Areal nicht weiter in die Planung mit einbezogen
worden. Auf Grund der Tatsache, dass die Planung am Giterbahnhof nicht stattfindet, verfallt auch das
angrenzende Gebiet zusehends. Die Anwohner verlassen das Plangebiet. Biro- und Gewerbenutzungen
breiten sich aus und verdrangen auch die letzten Wohnungen. Da die Situation im Plangebiet, bedingt
durch den Zerfall des Giterbahnhofes, so schlecht wird, dass keine Kunden der kleinen Geschafte mehr
das Areal betreten, kommt es zunehmend zu Leerstand und Verfall. Das Gebiet wirkt verlassen und wird
mehr und mehr durch Vandalismus gepragt. In Folge dessen kommt es zu einer Ghettoisierung, wodurch
das Gebiet noch deutlicher von der Stadt abgegrenzt wird. Es ist nun vollstandig in sich verschlossen. Im
Zuge der Ghettoisierung wenden sich auch die angesehenen Firmen von dem Standort ab und ziehen
in andere Stadte bzw. ins Umland. Anstelle bereits verdichtete Flachen nachzuverdichten, wird entge-
gen den Vorstellungen einer nachhaltigen Entwicklung, Freiland zur Verfligung gestellt. Die Ressourcen
der Stadt schrumpfen. Der Zustand einer Zersiedelung pragt Giitersloh immer mehr. Dadurch wird die
Wirtschaftskraft der Gesamtstadt schwer getroffen. Auch die Innenstadt von Glitersloh leidet unter dem
desolaten Quartier, da der schlechte Zustand ein schlechtes Licht auf die Gesamtstadt wirft. Durch das Ab-
wandern vieler, fiir Glitersloh bedeutender, Firmen, verlieren einige Personen ihren Arbeitsplatz. In Folge
der schwerwiegenden und rickschrittlichen Entwicklung der Stadt sinken neben den Einwohnerzahlen
auch die der Firmen und Geschafte. Die gesamte Entwicklung ist riicklaufig und weit entfernt von einer

nachhaltigen Gesamtentwicklung. Im Jahr 2035 ist das Gebiet verwahrlost und nicht mehr nutzbar.
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Abb. 72: Worst-Case Szenario

Der Investor zieht das Vorhaben seiner Planung am Giterbahnhof stringent durch und setzt die von ihm
gewlinschten Veranderungen und Entwicklungen ziigig um. Der gesamte Planungsverlauf wird von einer
erfolgreichen Beteiligung der Birger und der Stadt Gutersloh begleitet. Die Blirger sehen die Entwick-
lungen, kdnnen ihre Interessen einbringen und fiihlen sich ernst genommen. Auf diesem Weg fassen sie
wieder Vertrauen in die Stadtplanung und fihlen sich mit ihr verbunden. Die Interessen der Biirger flieRen
Stiick fur Stlick in die Planung mit ein. Durch die starkere Bindung an das Quartier kénnen sich die Biirger
bestmoglich mit der Planung arrangieren und nutzen diese ausgiebig. Die Freizeit- und Sporteinrichtun-
gen fiur jung und alt stoBen auf liberregionales Interesse. Auch die vorhandenen Restaurants und Cafés,

welche hochwertig sind, finden viele Nutzer. Die Bars bieten einen interessanten Treffpunkt auch spat am
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Abend. Am ehemaligen Giterbahnhof wird flr jedermann etwas geboten. Das kleine Eisenbahnmuseum
im Eingangsbereich, welches die Historie des Giterbahnhofs widerspiegelt, stol3t bei vielen Blirgern auf
Interesse. Kiinstler haben die Méglichkeit in einer kleinen Galerie ausgewahlte Kunstwerke zum Thema
Guterbahnhof und Giitersloh im allgemeinen auszustellen. Die neu angelegten Beete und gepflanzten
Bdaume erwecken einen freundlichen Eindruck. Durch den Riickbau des Bahngleises findet eine artenreich
und standortgerecht angelegte Vegetation genligend Platz sich zu entfalten. Am Bahnhof entsteht eine
besondere Atmosphare, die sich von anderen Bereich der Stadt abgrenzt. Das neu errichtete Gebaude auf
dem Gelande erinnert an das Glterbahnhofsgebdude und wurde durch moderne Akzente ergdanzt. Somit
fligt sich das Gebaude nach wie vor sehr gut in das Gesamtbild des Quartiers ein. Dadurch, dass erneut ein
langgezogenes Gebaude errichtet wurde, ist es zwischen dem Langen Weg und dem Gebaude angenehm
ruhig. Durch die charmante AuBengestaltung vergessen die Blirger den Bahnlarm und finden einen Platz,
um sich zu treffen und zu erholen. Die Treffpunkte finden vor allem bei den Angestellten aus dem Quartier
gefallen. Ein groRer Gewinn ist auch der neue fuBldufige Anschluss in die Innenstadt, welcher durch den
unterirdischen Ausbau des ehemaligen Gepacktunnels stattfinden kann. Auf diesem Weg gelangen nicht
nur die Angestellten und Anwohner schnellstmdéglich in das Quartier, sondern auch zahlreiche Besucher.
Bahnreisende sind von dem Blick auf das in Griin gebettete, neue Multifunktionsgebdude beeindruckt.
Der erste Eindruck von Gitersloh ist durchweg positiv.

In dem angrenzenden Areal gibt es ebenfalls Verdanderungen. Parallel zu den Vorgdangen am ehemaligen
Guterbahnhof hat die Stadt ein neues Konzept fiir dieses entwickelt. Die Tankstelle und das riickwartig
liegende Lager ist nach Absprache mit den Eigentiimern umgesiedelt worden und hat somit den Platz
fir eine neue StralRe geschaffen, welche die Carl-Bertelsmann-StralSe entlasten soll. Gleichzeitig fihrt die
StraBe zu dem neuen Hochschulstandort, welcher auf der Freifliche neben dem Wasserwerk errichtet
worden ist. Die Errichtung des neuen Gebaudes, welches sowohl der Hochschule, als auch weiteren Biiros
Platz bietet, hat dazu gefiihrt, dass zahlreiche junge Leute das Quartier taglich besuchen. Das neue Frei-
zeitangebot am Gulterbahnhof weckt grolRes Interesse. Die groRen und bedeutenden Firmen sind begeis-
tert, dass die Studenten in Giitersloh einen festen Standort erhalten haben und duBern dies durch eine
finanzielle Unterstitzung. Das gesamte Gebiet wird ihm Rahmen einer Férderung als Stadtumbaugebiet
saniert und weiterentwickelt. Das Wohnen wird im Gebiet ausgeweitet und vorhandene Baullicken wer-
den geschlossen. Fiir das Wohnen hat sich der Standort des Parkplatzes an der Friedrich-Ebert-Stral3e als
ideal erwiesen. Neben Studentenwohnungen entsteht neuer Wohnraum fiir die Angestellten der ortsan-
sassigen Firmen. Einige der Berufspendler sind wegen des neuen Angebotes nach Gitersloh umgezogen.
Auf Grund des Hochschulstandortes und der durchweg positiven Entwicklung Giterslohs, welche stark mit
der Revitalisierung des Glterbahnhofes und der Aufwertung der angrenzenden Flachen zusammenhangt,
kommen noch mehr erfolgreiche Firmen nach Giitersloh. Die Wirtschaftskraft steigt weiter an und die

positiven Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung treten ein. Es werden mehr Arbeitsplatze geschaffen.
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Um die Durchwegung des Gebietes zu verbessern und dieses insgesamt offener zu gestalten, wird ein Weg
fir FuBganger und Radfahrer vom Langen Weg bis hin zur Carl-Bertelsmann-StraRe realisiert. Durch das
offnen des Gebietes und die Errichtung der Querung wird es den Blirgern ermoglicht, die im Gebiet vor-
handenen Freiflachen zu nutzen. Dazu gehort auch die Parkdhnliche Anlage des Wasserwerks. Zusatzlich
werden im StraBenraum und anderen, moglichen Bereichen noch mehr Gehdlze gepflanzt. Das Gebiet
wird auf diese Weise zusehends natiirlicher und lebendiger. Die Luft wird durch die neuen Gehdlze eben-
falls verbessert. Im gesamten Gebiet bleibt die interessante und vielseitige Nutzungsmischung erhalten.
Getreu dem Motto ,Vielfalt schafft Lebendigkeit” entsteht ein in Gitersloh einzigartiges Quartier, welches
fiir jeden Birger einen Besuch wert ist. Die Mischung neuer und alter Strukturen, so wie der Kombi-
nation industrieller und moderner Fassaden erhalt den urspriinglichen Charakter des Plangebietes. Der
industrielle Charakter ist ein Alleinstellungsmerkmal. Das Gebiet verliert seine Insellage zunehmend und
integriert sich sehr gut in das stadtische Gesamtbild. Durch den nachhaltigen und ressourcenschonenden
Umgang mit der Brachflache wird eine weitergehende Zersiedelung im AulRenbereich verhindert.

Im Jahr 2035 zeichnet sich das Gebiet durch gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse aus. Es ist wirtschaft-

liche gut entwickelt, sowie lebendig und vielfiltig.

KOMMUNIKATION
POSITIVE AUSWIRKUNG AUF DIE GESAMTSTADT B
LOSUNGSFINDUNG

MEHR ARBEITSPLATZE SICHERES UMFELD
NACHHALTIGES AGIEREN MODERNITAT AUFENTHALTSBEREICHE
VI BEST-CASE GUTERBAHNHOF 2035 NEUE NUTZUNGEN

QUALITATIVER FREIRAUM GESUNDES WOHN- UND ARBEITSUMFELD
ZUFRIEDENHEIT

Abb. 73: Best-Case Szenario
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Das Trendszenario beschreibt den Fortlauf der Situation aus der heutigen Sicht. Es pendelt sich zwischen
den beiden Extremszenarien Worst-Case und Best-Case ein und ist demnach das Szenario, welches mit
hoher Wahrscheinlichkeit eintritt. Aus diesem Grund sind die bereits vorhandenen Planungen von dem
Investor und der Stadt Gitersloh (Rahmenplan Areal Gliterbahnhof) zwingend zu beachten.

Es wird angenommen, dass der Investor seine Planungen realisiert. Hierbei kommt es zu Meinungsver-
schiedenheiten mit der Stadt Gitersloh und den Biirgern, welche entsprechend diskutiert werden. Da eine
Blrgerbeteiligung nur im kleineren Stil stattfinden soll, ist davon auszugehen, dass sich einige Blirger aus
dem Vorhaben ausgeschlossen fiihlen. Die entstehenden Diskrepanzen werden geldst und sind nicht im-
mer im Interesse der Biirger oder der Stadt. Die angestrebten Nutzungen werden nur zum Teil akzeptiert.
Waihrend einige Themenbereiche, wie Sport und Freizeit gut angenommen werden, gibt es im Bereich der
Gastronomie Probleme, da die Lautstdrke der vorbei fahrenden Ziige als unangebracht empfunden wird.
Der Situation wird durch den Einsatz von neuen Larmschutzmitteln entgegengewirkt. Die Realisierung des
unterirdischen Durchgangs in Richtung Innenstadt scheint zwischenzeitlich nicht umsetzbar zu sein. Es gibt
Probleme, da Stromleitungen und Altlasten das Vorhaben verzégern. Schlussendlich gelingt es den Archi-
tekten, eine Losung fiir das Problem zu finden, sodass an den vorhandenen Durchgang am Hauptbahnhof
ein Anschluss erfolgen kann. Durch das neue Nutzungsangebot am Giiterbahnhof kommt es zu Kompli-
kationen hinsichtlich der vorhandenen, verkehrlichen Infrastruktur. Der Lange Weg ist sehr schmal und
Uberlastet. Losungen gibt es hierflir zunachst keine, da die StralRe nicht weiter ausgebaut werden kann.
Da das Quartier mehr und mehr an Bedeutung gewinnt, wird das Integrierte Handlungskonzept um den
Standort am Giterbahnhof erweitert. Der Glterbahnhof an sich bleibt hierbei auRen vor, da er in den
Besitz des Investors libergegangen ist. Fir das angrenzende Gebiet wird der Rahmenplan nochmals tGber-
arbeitet, um den neuen Anforderungen an das Gebiet gerecht werden zu kénnen und notwendige Férder-
mittel zu sichern. Nach weitreichenden Uberlegungen und Gesprichen mit den Eigentiimern werden die
Tankstelle und die dahinter liegenden Gebaude abgerissen und eine neue StraRe gebaut. Im Anschluss an
notwendige Analysen entsteht ein neues Hochschul- und Bilirogebdaude, um den Standort noch attraktiver
zu gestalten und den Gutersloher Firmen die Moglichkeit zu geben, ihre Studenten in Gitersloh weiter
ausbilden zu lassen. Da fiir Studenten in der Stadt nicht genligend Wohnraum vorhanden ist, wird am
Parkplatz, welcher an der Friedrich-Ebert-Strae liegt, neuer Wohnraum geschaffen. Wegen der Bedeu-
tung des Standortes sind Auflagen fiir die Gestaltung der Freianlagen an die Eigentlimer erlassen worden.
Innenhofe werden in Folge dessen ansprechend begriint und Fassaden neu gestaltet. Hierfiir erhalten die
Besitzer (iber eine Modernisierungsférderung den notigen Anreiz fiir die Sanierung. Durch die Erweite-

rung des Integrierten Handlungskonzeptes, die Kooperation zwischen Stadt und Investor, sowie der
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Modernisierungsforderung und umfangreichen Larmschutz ist das Gebiet 2035 zu einem interessanten
und gesunden Quartier geworden. Dies wird vor allem dadurch erreicht, dass vorhandene Ressourcen
bestmoglich genutzt werden und eine intensive Kommunikation zwischen Stadt, Investor und den Blirgern

besteht.

MafRnahmen fir die Umsetzung des Trendszenarios

Damit das Trendszenario umgesetzt werden kann, sind die notwendigen Potentialflaichen zu kennzeichnen
und aktuelle Mangel zu beheben. Zu diesem Zweck miissen MaRnahmen notiert werden, welche zu Ver-
besserungen maRgeblich beitragen. Neben einer Anderung der Verkehrssituation, sind die Bereiche des
Plangebietes hinsichtlich ihrer Notwendigkeit fir eine Veranderung zu kennzeichnen und zu bewerten.
Zusatzlich muss geklart werden, an welcher Stelle im Gebiet Potentialflichen vorhanden sind, die eine
Veranderung zulassen und somit eine Verbesserung innerhalb des Plangebietes begiinstigen. Schlussend-
lich wird das Trendszenario als Gesamtkonzept in Form eines Konzeptplans dargestellt, welches die wich-

tigen Erkenntnisse der bisherigen Planungen, Interviews und Analysen beinhaltet.

Mafhahmen Verkehr

4?’\ “* Méglichkeit fiir neue
_ \ X/ Wegebeziehungen
Tunnel mit Anschluss Y2

zur Innenstadt
— —

Y — --___H-‘""-\-..\_\_\_ — H
.,f — ~— Schienen

o ®e oy

o Neue ° Querungfir Fuﬁﬁ - | \\

° .-.ger und Radfahrp
_._Qtie_r_s'ﬂraﬁe A /e

_ _a»——»____{"li"__'____ _____‘:;H —---—J'II f—___J \— —

I D U

Abb. 74: MaRnahmen Verkehr
Die vorhandene verkehrliche Infrastruktur ist flr die Entwicklung des Plangebietes nicht ausreichend. Der

Trend geht dorthin, dass es eine neue fulllaufige Anbindung in Richtung Innenstadt und zu Querung des
Gebietes geben wird. Die Umgehung der Barriere der Schienen ist auf dem unterirdischen Weg maglich,
indem der Anschluss an den vorhandenen Gepacktunnel angestrebt wird. Zusatzlich wird sich eine neue
QuerstralRe etablieren, um den Verkehr in Richtung des Langen Weges besser umleiten zu kénnen. Am
Langen Weg wird aus Sicherheitsgriinden entlang des Glterbahnhofes ein Tempolimit von 30 km/h ein-

gefihrt.

129



Dringlichkeit der Veranderung

Sehr wichtig
Wichtig
Weniger wichtig

Abb. 75: Dringlichkeit der Verénderung
Die Realisierung von Veranderungen nimmt eine langere Zeitspanne in Anspruch. Innerhalb des Gebietes
gibt es Bereiche, bei denen eine Verbesserung dringlicher ist, als in anderen. Die Abbildung verdeutlicht
die Dringlichkeit eines Eingriffs von ,,sehr wichtig” bis ,weniger wichtig”. Der ehemalige Glterbahnhof
wird mit aufgefiihrt. An dieser Stelle ist zu beachten, dass die Umsetzung nicht in Hand der Stadt Gitersloh
liegt, sondern Aufgabe des Investors ist, wodurch kein direkter Einfluss auf die Umsetzung der Planung
genommen werden kann. Eine Lenkung findet in erster Linie durch den Inhaber des Grundstiicks statt. Die
Dringlichkeit der Umsetzung richtet sich nach dem aktuellen Zustand von Freiraum und Gebauden. Als
besonders dringlich zu bearbeitenden Bereiche gelten der Giliterbahnhof als Brache ohne Nutzung, sowie
der Stidwestliche Bereich des Plangebietes mit Tankstelle und Waschanlage. Dieser Bereich ist als dringlich
zu bearbeiten einzustufen, da die Nutzung der Tankstelle nicht standortgerecht ist und sich nicht in das
Gesamtbild einfligt. Des Weiteren sorgen die Verspriinge und der Zustand der Gebaude am Langen Weg
ebenfalls dafiir, dass das Gesamtbild des Quartiers beeintrachtigt wird.
Als ein Bereich mit einer mittleren Intensitat, bezogen auf die Dringlichkeit der Verdnderung, ist zum einen
das Gebiet am Wasserwerk zu bewerten. Der Zustand der Gebdude und Freiflachen ist zwar gut, jedoch
ist der neu anzulegende Weg fiir FuRgdnger und Radfahrer als so wichtig einzustufen, dass ein erhoh-
ter Handlungsbedarf vorliegt. Der Erfolg des neuen Quartiers hdngt nicht zuletzt von seiner Offnung und
damit verbundenen, verbesserten Erreichbarkeit und Verkirzung der Wege ab. Zusatzlich sind in dem
Bereich zwei Flachen vorhanden, welche sinnvoll umgenutzt werden konnen. Ebenfalls wichtig ist die Ver-
anderung des Gebietes in Richtung Osten. Hier ist vor allem der Zustand der privaten Freiflaichen und
Wohngebdude zu bemangeln. Damit das Quartier insgesamt ein gutes Bild vermittelt, besteht an dieser
Stelle ein Aufwertungsbedarf.
Weniger wichtig ist eine Veranderung im Bereich der Biirogebaude im Siiden des Plangebietes, da in die-
sem Bereich bereits eine Aufwertung durch Neu- und Umbau, sowie einige SanierungsmaBnahmen statt-
gefunden hat. Trotzdem ist es wichtig diesen Bereich in die weiteren Uberlegungen miteinzubeziehen,

damit erreicht werden kann, dass sich das Gebiet in seinem Gesamtbild in die Umgebung integriert.
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Konzeptentwicklung

Um ein Konzept fiir das Szenario am Plangebiet entwickeln zu kénnen, sind die Zielgruppen zu benennen.
Auf Grund der neuen Nutzungen fiir das Szenario gehoren zu der Nutzergruppe fir die Weiterentwicklung
des Quartiers insbesondere die Arbeitnehmer, Erwachsene, Studenten und junge Erwachsene. Alle Nutz-
gruppen haben unterschiedliche Bediirfnisse, welche sich aus den Interviews heraus ergeben haben. Die-
se Bediirfnisse spiegeln sich in den neuen, angestrebten Nutzungen fiir das das Geldnde des Gliterbahn-
hofes und das angrenzende Areal wieder. Es ist wichtig, dass die Bedirfnisse der einzelnen Nutzergruppen
erflullt werden, da der Erfolg des Szenarios davon abhangt, inwiefern das ergdanzende Nutzungsspektrum
zuklnftig angenommen wird. Eine erhdhte Akzeptanz der Nutzung hat an dieser Stelle einen positiven Ef-
fekt auf die Gesamtplanung. Der Erfolg der Planung hat einen unmittelbaren Einfluss auf die Gesamtstadt
Gutersloh, da bei einer entsprechenden Verwirklichung und Weiterentwicklung Synergien mit Blick auf die
Stadt und ihr Umfeld bestehen. Dies kommt dadurch zustande, dass das Gebiet einen direkten Bezug zum
Zentrum von Glitersloh und somit einen erheblichen Einfluss auf die Stadt hat.

Die Umsetzung der Bedirfnisse erfolgt Gber verschiedene Projekte getreu dem Leitbild ,Vielfalt schafft
Lebendigkeit”. Die wichtigsten Bestandteile sind die Impulssetzung durch den Neubau von Gebauden, die
Sanierung und Quartiersentwicklung, die Schaffung der neuen Wegeverbindungen und damit verbundene
Offnung des Gebietes fiir die Allgemeinheit, sowie die Schaffung und Nutzbarmachung eines qualitativen
Freiraums. Zusatzlich sind LarmschutzmaBnahmen an den Stralen und Gleisen zu errichten.
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Abb. 76: Konzeptfindung
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Erlduterung des liberarbeitenden Rahmenplans- Trendszenario ,Vielfalt schafft Lebendigkeit 2035

Die Abbildung zeigt die Strategie des Trendszenarios im Plangebiet. Stadtebaulich vertragliche Eingriffe
sind an den markierten Stellen moglich. Projekte mit Signalwirkung sind die Revitalisierung des Giiter-
bahnhofes (1), der Abbruch der Tankstelle samt Waschanlage zur Realisierung einer neuen Wegeverbin-
dung und der Hochschule (2), so wie die Errichtung von neuem Wohnraum auf dem Parkplatz an der
Friedrich-Ebert-StralRe (3). Zuséatzlich werden neue fuBlaufige Verbindungen zwischen dem Langen Weg
und der Carl-Bertelsmann-Stralle erwirkt. Der Anschluss an die Innenstadt ist (iber den ehemaligen Ge-
packtunnel zu leisten. Neue Grinstrukturen sollen sich insbesondere am ehemaligen Giterbahnhof ent-
wickeln. Die Verwirklichung wird liber den Riickbau der Gleise, sowie diverse Neupflanzungen realisiert.
Die parkahnliche Flache am Wasserwerk wird fiir die Wegeverbindung getffnet. Gleichzeitig werden die
Grunflachen zuganglich gemacht. Zusatzlich ist eine Anpflanzung StralRenraum begleitender Gehdlze wich-
tig. Die Realisierung von einer Dachbegriinung ist, wenn der Aufbau des Daches es ermoglicht, umzuset-
zen. Bei einer Neubebauung ist eine Dachbegriinung kiinftig verpflichtend zu errichten. Auf diesem Weg
wird ein wichtiger Beitrag fiir die Umwelt und Biodiversitat geleistet. Fir die allgemeine Aufwertung des
Quartiers missen einige Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen stattfinden. Die Gebdude, welche

aktuell keinen wertigen Eindruck erwecken, werden durch einen hellen, neuen Anstrich der Fassade auf-
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gewertet. Innenhofe sind zu begriinen und so aufzuwerten. Sowohl fiir die Entwicklung der Griindacher,
als auch die Modernisierung der Fassaden werden Fordergelder oder Pramien als Anreiz zur Verbesserung
des Quartiers an die Eigentimer ausgezahlt. Das entwickelte Trendszenario lebt von der Vielfaltigkeit,
welche im Gebiet bereits vorhanden ist, und erweitert diese um einige andere Nutzungen. Da es bereits
unterschiedliche Planungen fiir das Gebiet am Giiterbahnhof gibt, sind diese in das Konzept einzuarbei-

ten. Es ist davon auszugehen, dass die Planung der Gebaude durch den Investor nicht verandert wird. Die

Abbildung zeigt die angestrebte Planung der Unternehmensgruppe Hagedorn fiir den Glterbahnhof.

Die nachfolgende Abbildung zeigt den Rahmenplan fiir den Giterbahnhof und das angrenzende Areal.
Es ist ersichtlich, dass der Plan nicht mehr aktuell ist und es bereits einige Anderung und neue Bauvor-
haben, vor allem im Blrosektor und im Bereich des Supermarktes, gegeben hat. Aus diesem Grund sind
die bisherigen Uberlegungen nur zum Teil zu Gbernehmen und in das Konzept einzuarbeiten. Vor allem
die Wohnbebauung im Nordosten diirfte fiir das neue Konzept zum tragen kommen. Die Planung fiir den
Guterbahnhof entfillt in Ganze, da das Gebiet verkauft worden ist und das in der oberen Perspektive dar-
gestellte Konzept bereits auf Akzeptanz seitens der stadtebaulichen Vertreter der Stadt gestoBen ist. Im

folgenden Schritt ist das Trendszenario fiir das Gebiet als Uberarbeiteter Rahmenplan darzustellen.

Abb. 79: Rahmenplan Gutersloh
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Unter die moglichen Trendbruchereignisse fallen vor allem Katastrophen, welche auf die Neuplanung ein-
wirken kdnnen. Die Ereignisse treten pl6tzlich und ohne Vorwarnung ein. Auf diesem Weg werden die Ent-
wicklungen der Planung beeintrachtigt oder in eine andere Richtung umgelenkt. Hierbei kommen sowohl
Naturkatastrophen wie Erdbeben, als auch terroristische Anschlage in Frage. Es handelt sich demnach um
sehr schwerwiegende Ereignisse, die nicht ohne weiteres vorherzusagen sind. !

Realistische Trendbruchereignisse sind in Giitersloh derzeit vor allem Naturkatastrophen. In den letzten
Jahren hat sich gezeigt, dass es deutlich haufiger zu Unwettern mit Blitz, Donner und golfballgroRen Ha-
gelkornern gekommen ist. Durch den Klimawandel ist davon auszugehen, dass sich dieser Trend im Lauf
der Zeit ausweiten wird. Es ist demnach haufiger auch mit umgestiirzten Gehdlzen zu rechnen, welche an
Gebduden und Personen hohe Schaden anrichten kdnnen. Des Weiteren sind bereits einige Dacher und
Fenster durch Hagel beschadigt worden. Aus diesem Grund ist bei der Neuplanung darauf zu achten, neue
Geholze standortgerecht zu pflanzen, Bestandsgeholze entsprechend zu pflegen und darauf zu achten,
kranke Geholze zu fallen. Zusatzlich ist darauf zu achten, dass es zu keinen Untersplilungen des Wurzel-
werks kommt. Durch die hohe Verdichtung im Plangebiet ist auch mit Hochwasserereignissen in Folge von
Starkregen zu rechnen. Die vorhandenen Regenmulden im Griinzug zwischen Wasserwerk und Carl-Ber-

telsmann-StraRe sind somit in jedem Fall zu erhalten. Die Pflanzung von Gehdlzen im StralRenbereich mit
ausreichend grofRen Pflanzgruben, kann der Bildung von Hochwasser ebenfalls entgegenwirken, da an

diesen Stellen Wasser in den Boden abgeleitet werden kann.

Konsequenzen fir die Entwicklung des Trendszenarios

Umsetzung sicherstellen
A Offentlichketsarbeit und

Gedanken der Nachhaltigkeit
verfolgen

4 Informationsfluss verbessern

Aus dem Trendszenario sind die wichtigsten Konsequenzen fiir das Plangebiet abgeleitet worden. Diese
sind bei der Umsetzung zu beachten. Dazu gehdren neben einer Verbesserung der Offentlichkeitsarbeit
und des Kommunikationsflusses im allgemeinen auch die Sicherstellung und Garantie der Umsetzbarkeit.
Die Zukunftsbilder und damit die Umsetzung des Trendszenarios, sehen vor, dass die Anforderungen an
die Neuplanung erfillt werden kdnnen. Das Ziel ist ein vielfaltiges und lebendiges Quartier zu erschaffen,
welches den gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen gerecht wird. Des Weiteren soll das Potential ei-
ner bisher nicht genutzten Flache wahrgenommen werden und unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit eine

vertragliche Neuplanung entstehen.

Fir die erfolgreiche Umsetzung des Trendszenarios kdnnen in Folge der vorherigen siebe Arbeitsschritte
und dem Aufstellen der exogenen Einflisse, Entwicklungstrends- und Einbriichen Handlungsempfehlun-

gen gegeben werden, welche die erfolgreiche Umsetzung der Planungen im Gebiet positiv unterstiitzen.

Anpassung und Anderung der Planwerke
Fiir eine Umsetzung der neuen Planungen ist eine Anpassung bzw. Verdanderung der vorhandenen Plan-
werke notwendig. Hier ist insbesondere der Flaichennutzungsplan zu nennen. Gerade der Bereich am G-

terbahnhof ist im Verlauf der Schaffung von Baurecht und Aufstellung eines Bebauungsplans durch den

o Investor von G (Gewerbliche Bauflache gemaR §1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) in ein Ml (Mischgebiet gemaR § 1
Kommunikation erhalten

und ausweiten (Infor- .,
mationsdreieck Inves-
tor-Stadt-Biirger)

Fordermittel nutzen
.Y alternative Finanzierungs- Abs. 2 der BauNVO) zu vollziehen. Gleiches gilt fiir den Bereich des Parkplatzes an der Friedrich-Ebert-Stra-

moglichkeiten in Anspruch
nehmen

Re, welcher derzeit noch als Gewerbliche Bauflache gekennzeichnet ist, fiir eine Wohnnutzung jedoch in

Vielfalt schafft

Lebendigkeit W (Wohnen) oder ebenfalls als MI (Mischgebiet) auszuweisen wére, sollte zugleich noch eine Nutzung bei-

Entwicklungen im < -
Gesamtareal
bericksichtigen

. .» Verantwortung
ibernehmen spielsweise als kombinierter Wohn- und Biirostandort in Frage kommen. Die Frage nach der finalen Nut-

Giiterbahnhof 2035
zung sind in jedem Fall zeitnah zu bestimmen. Der Standort der Hochschule ist in Form eines Sonderstand-

Vielfalt erhaltenund  4£°° N
erweitern, dabei auf

Vertraglichkeit achten

Gebietsmanagement einfiihren ortes Hochschule (gemaR & 11 Abs. 2 BauNVO) in den Uberarbeiteten Fldchennutzungsplan zu integrieren.

. L Auch die neu entstehenden Griinflachen sind als solche darzustellen und zu definieren (gemafR § 5 Abs. 2
A Arbeitsplitze schaffen

Nr. 5 und Nr. 10 BauGB). Fir alle Bauvorhaben sind neue Bebauungspldne zu erarbeiten.

111 GESCHKA, HORST; SCHWARZ-GESCHKA, MARTINA (2012): EinfUhrung in die Szenariotechnik. Geschka & Partner
Unternehmensberatung, Darmstadt 2012, Seite 7
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Terminierung, Finanzierung und Sicherung der Planung

Fiir den Ablauf der Bauvorhaben ist einer genauer Kosten-, MaBnahmen-, und Zeitplan zu errichten, da-
mit garantiert werden kann, dass die erforderlichen Teile der Planung realisiert werden kénnen. Eine Ab-
sprache mit dem Investor ist notwendig, damit die Vorhaben am Giiterbahnhof mit den tbrigen MaR-
nahmen im angrenzenden Gebiet abgesprochen werden kénnen. So ware es zum Beispiel denkbar, dass
der Abriss der Gebaude am Gulterbahnhof zeitgleich mit dem Abriss der Tankstelle stattfinden, damit die
Wegestruktur zeitnah errichtet werden kann und somit eine verbesserte Anbindung an den ehemaligen
Guterbahnhof vorhanden ist. Die Absprache muss mit allen Beteiligten Personen/ Firmen erfolgen, damit
im weiteren Verlauf keine Zeit wegen mangelnder Absprachen verloren geht. Zusatzlich ist hinsichtlich der
Finanzierung des Gesamtvorhabens ist zu kldren, ob unter Umstanden Fordermittel (staatlich oder privat)

fir das Vorhaben genutzt werden kénnen.

Verteilung der Aufgaben

Um einen moglichst schnellen Ablauf zu ermoglichen, sind die Aufgaben auf die jeweiligen Bearbeiter zu
verteilen. Es ist zu klaren, welche Adressaten im Plangebiet vorhanden sind und welche Aufgaben eventu-
ell an Private vergeben werden kénnen. Bereits vorab ist zu klaren, wer welche Beitrage fir die jeweiligen
Vorhaben zu leisten hat. Hier ist insbesondere die Integration der Eigentiimer notwendig, die unter Um-
standen Grund und Boden fiir die Vorhaben zur Verfligung stellen (z.B. Flache an der Tankstelle). Die Ei-
gentlimer missen zeitnah angesprochen werden, damit Losungen gefunden werden kénnen, welche das
Vorhaben voran treiben und nicht aufhalten. Daflir ist ein Konzept zu entwickeln, welches die Integration
der Eigentlimer forciert. Dabei kann es sich um Rundbriefe, Workshops oder einen Runden Tisch handeln,
bei welchen die Eigentiimer informiert und zur Mitarbeit aufgefordert werden.

Die Einbeziehung von Akteuren von auflerhalb kann fiir die Planung ebenfalls ein Gewinn sein. Es ist zu
klaren, inwieweit Kooperationen sinnvoll, moglich oder sogar notwendig sind. Gerade im Bereich der
Hochschule ist darliber nachzudenken, ob die Realisierung in Form eines Public-Private-Partnership (PPP)
mit den ortsansassigen Firmen o0.3. zu realisieren ist, um die Belastung von stadtischer Seite aus gesehen
gering bleiben. Insgesamt ist zu bemerken, dass die rechtzeitige Einbindung der an der Planung beteiligten

Akteure den Erfolg, durch eine schnellstmoégliche Umsetzung, wesentlich beeinflusst.

Kooperation und Kommunikation

Die Kooperation und Kommunikation ist im Planungsprozess maligebend fiir den Erfolg. Es ist davon aus-
zugehen, dass es durch die Vielzahl an unterschiedlichen Eigentiimer im Plangebiet zu Komplikationen
kommt, welchen ausschliefRlich durch eine gut durchdachte Kommunikationsstruktur vorgebeugt werden
kann. Hierzu gehort die zeitnahe Einbeziehung und die fortlaufende Information Giber den Ablauf und das

weitere Vorgehen der Planung aller Akteure. Durch regelmaRigen Austausch kénnen Probleme schneller
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gelost und Verbesserungsstrategien in Bezug auf die Kommunikation ermittelt werden. Birgerbeteiligung
sorgt fir mehr Akzeptanz, dadurch weniger Probleme und somit fiir eine schnelleren Gesamtablauf.

Auch ein Erfahrungsaustausch mit anderen Kommunen und Gemeinden, welche bereits Erfahrungen im
Umgang mit der Revitalisierung von Bahnbrachen haben, sind im Umgang mit der Bahnbrache und dem

angrenzenden Areal hilfreich sein.

Ergdnzung des Integrierten Handlungskonzeptes , AKTIVES STADTZENTRUM GUTERSLOH INTEGRIERTES
HANDLUNGSKONZEPT — TEILKONZEPT INNENSTADT 2020+

Die Stadt Gutersloh hat bereits ein Integriertes Handlungskonzept erarbeitet und bewilligt bekommen.
Zwar ist der Giiterbahnhof im Konzept erhalten, jedoch nicht der angrenzende Bereich. Um auf Fordermit-
tel fiir das Planungsvorhaben zurlickgreifen zu kdnnen, ist eine Erganzung dieses Bereiches jedoch unum-
ganglich. Daher ist das Integrierte Handlungskonzept um den an den Giiterbahnhof grenzenden Bereich zu
erweitern. Hierbei sind die Richtlinien flir den Stadtumbau zu beriicksichtigen und das Gebiet ist als Folge

des Gesamtablaufes ebenfalls als Stadtumbaugebiet gemall § 171b bzw. 142 BauGB auszuweisen.

Forderfahig sind laut Stadtumbaurichtlinien insbesondere:

»(...) (@) Die Stdrkung der Innenstadte und Ortsteilzentren in ihrer stidtebaulichen Funktion un-
ter besonderer Bericksichtigung des Wohnungsbaus sowie der Belange des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege insbesondere auch in den Historischen Stadt- und Ortskernen einschliellich der
Wiedernutzung innenstadtnaher Flachen.

(b) Die Fortentwicklung von Stadt- und Ortsteilen mit besonderem sozialem, ©6konomischem und
okologischem Entwicklungsbedarf (Soziale Stadt).

(c) Die Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen bei erheblichen Funktionsverlusten, ins-
besondere durch Brachen und Gebaudeleerstande (Stadtumbau West).(...)“1*?

In einem weiteren Schritt ist auch das Integrierte Handlungskonzept um ein teilraumliches Entwicklungs-
konzept fir das Plangebiet zu erweitern. Im Vordergrund steht hierbei die nachhaltige Entwicklung des
Standortes durch unterschiedliche MalRnahmen, wie Riickbau, Umbau und Flachenaktivierung. Ein beson-
ders wichtiger Bestandteil des integrierten Handlungskonzeptes bildet die Offentlichkeitsbeteiligung. Hier-
fir ist es unter Umstdnden sinnvoll ein Stadtquartiersmanagement fiir zentrennahe Quartiere einzufiih-
ren, welches die Aktivierung, Information, Beratung und Einbeziehung der Biirger férdert und koordiniert.
Gerade im Bereich der Aufwertung ist das Wohlwollen der Hauseigentiimer notwendig. MaBRnahmen wie
ein neuer Anstrich, einer Haus und Hofbegriinung, sowie weiterer ModernisierungsmaBnahmen sind fir

die Weiterentwicklung und Aufwertung des Quartieren von grofSer Bedeutung und anzuordnen. An dieser

112 MINISTERIUM FUR BAUEN UND VERKEHR DES LANDES NRW (2008): Forderrichtlinie Stadterneuerung, Seite 6
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Stelle kann neben Kommunikativen Strategien auch die Auslobung einer Modernisierungsforderung, wel-
che den Eigentimern zum Handeln bringen. Im Rahmen der Erweiterung des integrierten Handlungskon-
zeptes ist ebenfalls zu Gberprifen, ob weitere Finanzspritzen in Form Verfliigungsfonds, wie zum Beispiel
der Europaischen Fond fiir regionale Entwicklung (EFRE), anvisiert werden kdnnen. Auch Spenden und die

finanzielle Unterstiitzungen von Privaten oder Firmen bzw. Ankerinvestoren sind mitunter moglich.

Pflege langfristig sicherstellen

Fir die neuen Grinflachen ist eine fortwdahrende Pflege und Erhaltung sicherzustellen. Dies beglinstigt
zum einen das gesamte Bild des Quartiers und die Funktionalitat im 6kologischen und sozialen Sinn, da die
Freiflichen nur dann ihren Nutzen erfiillen, wenn sie auch genutzt werden kénnen.

Es ist dartiber nachzudenken, ob Mieter oder Eigentiimer dazu verpflichtet werden kénnen einen Beitrag

fir die Pflege der Freirdume zu leisten.

Larmschutz

Fir das Plangebiet ist ein erneutes Larmschutzgutachten anzufertigen und im Anschluss mit Fachplanern
zu besprechen und zu diskutieren. Um die Gesunderhaltung des Gebietes insbesondere fiir Anwohner zu
verbessern, ist ein gut ausgearbeitetes Larmschutzgutachten samt neuer Planung zu errichten und umzu-

setzen.

Weiterfiihrende Untersuchungsnotwendigkeit

Fir die Auswahl der Nutzungen im Plangebiet sind nochmals weiter reichende Analysen und Erhebungen
zu errichten, damit eine nachhaltige Entwicklung des Plangebietes beglinstigt werden kann. Dabei handelt
es sich vor allem um folgende Schwerpunkte:

e Wohnungsmarktanalyse

e Demografische Entwicklung

e Weitreichende Larmschutzanalysen

e Ermittlung der Regionalen Bediirfnisse

e Konkurrenznutzungen ermitteln

e Sanierungsnotwendigkeit

e Konkretisierung der Planungsziele
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Der ehemalige Giterbahnhof und das angrenzende Areal beschiaftigt die Stadt Gitersloh seit vielen Jah-
ren. Die Bahnbrache konnte bisher nicht revitalisiert werden doch mittlerweile gibt es durch den Investor
der Unternehmensgruppe Hagedorn einen neuen Aufschwung fiir die Brache, welche bedingt durch den
wirtschaftlichen Strukturwandel vor rund 19 Jahren entstanden ist.

Zu Beginn der Masterarbeit stand die Grundlagenermittlung und Anforderung der Materialien an. Durch
einen Poststreik im Juni und interne Auslastung bei der Stadt hat sich der Versand der notwendigen Kar-
ten- und Zeichengrundlagen lange hingezogen. An dieser Stelle ware eine langere Vorlaufzeit fiir die Mas-
terarbeit sinnvoll gewesen. Uberraschend war zudem die nur spéarlich vorhandenen Informationen zum
dem ehemaligen Giiterbahnhof in Giitersloh. Uberraschend ist es aus dem Grund, da der Giiterbahnhof
durch seine Errichtung einen sehr wichtigen Beitrag fur die Stadtentwicklung geleistet hat und aus die-
sem Grund erwartet wurde, dass es einen weitaus groRReren Informationspool beziglich der Entwicklung
dieses gibt. Umso mehr ist es schade, dass nur wenige Giitersloh tber die Besonderheit des Standortes
bescheid wissen. Handfeste textliche Grundlagen und Bildmaterial waren nur im Stadtarchiv verfigbar.
Informationen tiber den Mikrostandort gibt es geniligend sowohl in Buchform, als auch Gber das Internet.
Besonders interessant ist die Geschichte der Bahn und die Entwicklung von Giiterbahnhéfen und Brachen
zu lesen. Die Unterschiede von Bahnbrachen zu anderen Brachen ist enorm. Vor allem der schmale Zu-
schnitt und die komplizierte Eigentlimerstruktur sind hier zu nennen. Die vielen verfiigbaren Beispielpro-
jekte anderer Stadte verdeutlichen das Potential von Bahnbrachen und verdeutlichen, dass sich der grof3e
Aufwand, welcher mit der Revitalisierung verbunden ist, lohnt.

Ein weiterer Faktor, der mit Brachen und Stadtentwicklung in Verbindung gebracht wird, ist das Thema
einer nachhaltigen und vertraglichen Ressourcennutzung. Im Verlauf der Arbeit ist deutlich geworden,
wie wichtig die Umnutzung von Brachen fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung ist. Die Ziele einer sozialen,
Okologischen und 6konomischen Entwicklung lassen sich in Bezug auf Brachflachen gut realisieren und
umsetzen. Gerade weil Bahnbrachen haufig die letzten innerstadtischen Freiflichen bilden, nah am Zent-
rum liegen und somit bei einer Wiedernutzbarmachung wichtige Ressourcen im stadtischen Umfeld scho-
nen, ist die Revitalisierung dieser zu férdern. Diese These wird durch eine Vielzahl erfolgreicher Projekte,
unabhangig ihrer Grolle, belegt. Bei der Entwicklungsmoglichkeit von Brachflachen zeigt sich vor allem
die Bedeutung von Stadtebauforderungsprogrammen, welche es auch kleineren oder finanzschwachen
Kommunen moglich machen Bahnbrachen zu revitalisieren.

Die stadtebauliche Analyse und die Arbeit im Plangebiet war auf Grund der Jahreszeit gut zu I6sen. Prob-
lematisch waren die vielen Barrieren, welche die Einsicht in das Plangebiet erschwert haben. So war zum
Beispiel ein betreten des Giiterbahnhofsgeldndes aus Sicherheitsgriinden nicht mdglich.

Bei der abschlieRenden SWOT-Analyse des Plangebietes konnten bereits wichtige Einflussfaktoren und zu

erwartenden Chancen und Risiken ermittelt werden. Diese haben eine gute Basis flir die weitere Arbeit
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gebildet. Besonders auffallig war es, dass das Gebiet neben dem Giterbahnhof noch weitere Schwach-
punkte in Gestaltung und Zuganglichkeit aufweist und das es noch mehr Freiflachen gibt, die eine positive
Entwicklung des Plangebietes zulassen. Ein groRes Potential liegt in der vorhandenen Mischnutzung des
Gebietes, da es dadurch bereits jetzt sehr interessant wirkt und in Kombination mit dem ehemaligen
Guterbahnhof und weiteren Gebduden mit Industriecharakter ein Alleinstellungsmerkmal innerhalb der
Stadt Gutersloh, welches es zu wahren gilt. Des Weiteren ist das Potential der Verfligbarkeit von Potenti-
alflachen in Innenstadtndhe zu nennen. Auch der Anschluss mit den Verkehrsmitteln Bus, Bahn und PKW
ist gegeben. Auf der Basis der stadtebaulichen und der SWOT-Analyse war es auBerdem moglich erste
Nutzungen zu nennen, welche sich an dem neuen Standort etablieren kénnen.

Im nachsten Schritt sind die bereits vorhandenen Planwerke betrachtet und ausgewertet worden. Dadurch
konnte erkannt werden, dass einige Nutzungen, wie der Einzelhandel, im Gebiet nicht erwiinscht sind. Zu-
satzlich ist aufgefallen, dass es bereits ein von Bund und Land gefoérdertes Integriertes Handlungskonzept
fir Gitersloh gibt, das Planungsgebiet jedoch, trotz Umbaunotwendigkeit, nicht in den Handlungsbereich
mit aufgenommen wurde. Des Weiteren hat sich gezeigt, dass es bereits ein tragfahiges Konzept fiir den
Guterbahnhof und das angrenzende Areal in Form eines Rahmenplans gibt, dieser jedoch veraltet. Der
Investor hat die angedachte Planung nicht in sein Konzept ibernommen, weshalb sich die Planungen am
Guterbahnhof deutlich voneinander unterscheiden. Die Beschaffung der Materialien erfolgte lber das
Internet. Alle Dateien waren frei Zuganglich und konnten problemlos und in einer guten Qualitat herunter-
geladen werden. Fir eine nachhaltige Entwicklung des Gesamtgebietes konnten an Hand der drei Saulen
der Nachhaltigkeit zu beachtende Aspekte fiir die weitere Arbeit herausgearbeitet werden.

Eine besondere Bedeutung hatte der Empirische Teil der Arbeit. Nach der Methodik der Triangulation
sind drei unterschiedliche Gruppen zum Gulterbahnhof Gefragt worden: der Investor, die Stadt Giitersloh
und die Biirger. Der Investor und die Stadt Giitersloh haben jeweils einen Fragebogen zur Beantwortung
per Mail erhalten, damit die Beteiligten sich entsprechend ihrer Moglichkeiten Zeit nehmen konnten. Die
Befragung hat sehr gut funktioniert und innerhalb von drei Tagen lagen bereits die Antworten bereit. Die
Befragung der Biirger hat flinf Tage in Anspruch genommen. Leider war die Auskunftsfreudigkeit gering.
Es hat sich jedoch gezeigt, dass das mangelnde Interesse vor allem deshalb auftrat, weil der Giterbahn-
hof bereits sehr lange brach liegt und die Biirger das Vertrauen in die Planung verloren haben. Auch dies
war eine wichtige Erkenntnis und bekraftigt die These, dass die Revitalisierung notwendig ist und auch
die Biirger von dem Potential (berzeugt. Die Methodik der qualitativen Interviews hat dazu gefiihrt, dass
besser auf die Aussagen der einzelnen Personen eingegangen werden und an einigen Stellen erweiterte
Nachfragen durchgefiihrt werden konnten. Im Nachhinein ware es unter Umstanden interessant gewesen
Briefumfragen durchzufiihren, da insbesondere die Angestellten im Gebiet nur sehr wenig Zeit fiir die Um-
frage hatten. Trotz dessen konnten einige Interessante Aspekte fiir die weitere Planung notiert werden. Es

ist deutlich geworden, dass die Interessen der Biirger sich weitestgehend mit denen von Stadt und Inves-
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tor decken, was ein gutes Zeichen fiir die Weiterentwicklung der Brache und der anliegenden Flache ist.
Die Szenarien sind in Anlehnung an das 8-Schritte-Modell von Gauschka entwickelt worden. Es handelt
sich um ein relativ flexibles System, welchen an die Gegebenheiten der jeweiligen Situation angepasst
werden kann. Insgesamt sind drei Szenarien erstellt worden. Ein Worst-Case, ein Best-Case und ein Trends-
zenario. Wahrend die ersten beiden Szenariotypen ein Extrem darstellen, welches hdochstwahrscheinlich
nicht eintritt, bildet das Trendszenario die gesunde Mitte zwischen den anderen beiden Szenarien. Aus
diesem Grund ist das Trendszenario als das nachhaltige und tragfahige Losung eingestuft worden. Der Ein-
fluss der vorhandenen Planungen in Form des Plans von den Investoren und dem Rahmenplan sind auf das
Trendszenario zu Uibertragen, damit ein moglichst realistisches Zukunftsbild entsteht. Da nur Bildquellen
und keine Planzeichnungen der jeweiligen Plidne zur Verfiigung stehen, erfolgte die Ubertragung in den
neuen Plan nur nachrichtlich und nicht genau. Insgesamt ist die Szenariotechnik als eine Gute Méglichkeit
fir das hier bearbeitete Plangebiet zu bezeichnen. Durch die Darstellung von drei unterschiedlichen Sze-
narien konnen alle Einflisse gesammelt und beschrieben werden, wodurch viele verschiedene Aspekte
bedacht werden kénnen. Des Weiteren lassen sich die Szenarien gut plakativ darstellen und erméglichen
somit die Projektion von Chancen und Risiken auf leicht verstandliche Weise.

Die Szenarien sind zudem sehr wertvoll fiir die Entwicklung der Handlungsempfehlungen. Diese orientie-
ren sich an allen Problemen des Plangebietes und geben mogliche Hinweise fiir eine zligige Umsetzung
des Gesamtvorhabens. Besonders wichtig ist an dieser Stelle ein gutes Kommunikationsmanagement vor
allem mit Blick auf die Biirger. Es hat sich gezeigt, dass die Biirger sich nicht geniigend lber Planungsvor-
haben informiert werden. Zusatzlich schafft die Einbeziehung vertrauen und Akzeptanz. Eine zligige und
zielgerichtete Entwicklung des Plangebietes wird dazu fiihren das Vertrauen der Biirger nachhaltig zu ver-
bessern. Die Kooperation zwischen Stadt und Investor wirkt derzeit mustergliltig und vielversprechend.
Es wird deutlich, dass sich beide Parteien geniligend Vertrauen entgegenbringen. Wichtig ist jedoch, dass
die Entwicklung des Giterbahnhofes mit der des angrenzenden Areals einhergeht, da ansonsten keine
Integration des Gesamtgebietes in das stadtische Geflige moglich ist und die Insellage weiterhin bestehen
bleibt.

Insgesamt handelt es sich bei der Revitalisierung des Gliterbahnhofs um ein spannendes und wichtiges
Projekt flr Gutersloh. Die Flache bietet ein groRes Potential zur Aufwertung und Standortverbesserung
eines Innenstadtnahen Gebietes, welches bisher nicht die Beachtung erhalt, die es verdient. Es sind viele
Potentiale fiir eine Entwicklung vorhanden, welche auch férderfahig sind und somit gute Chancen haben
von Staat und Land bezuschusst zu werden. Eine nachhaltige Entwicklung ist flir das Gebiet besonders
wichtig, damit die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse dauerhaft verbessert werden. Hiervon wiirde auch die
Kernstadt profitieren. Gltersloh liegt fiir viele Blirger haufig im Schatten anderer Stadte aus dem Umkreis,
wie zum Beispiel Bielefeld, und kénnte sich durch die Entwicklung des Giterbahnhofes und dem damit

verbundenen Alleinstellungsmerkmal deutlich in seiner Bedeutung hervorheben.
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Stadt Giitersloh, Seite 126, Seite 87, Stand 23.07.2015

Abb. 68: Konzept Hagedorn Unternehmensgruppe
http://www.westfalen-blatt.de/var/storage/images/wb/startseite/owl/lokales/kreis-guetersloh/gue-
tersloh/1877714-guetersloher-hagedorn-gruppe-will-den-gueterbahnhof-in-ein-neues-stadtviertel-ver-
wandeln-das-geheimnis-von-gleis-13/57122727-1-ger-DE/Guetersloher-Hagedorn-Gruppe-will-den-Gue-
terbahnhof-in-ein-neues-Stadtviertel-verwandeln-Das-Geheimnis-von-Gleis-13_image_630_420f wn.
jpg, Seite 88, Stand 23.07.2015

Abb. 69: Standorte der Befragung
Plangebiet Stadt Gutersloh, Hauer & Kortemeier Dipl-Ing. und Architekten (2002):
Stadtebaulicher Rahmenplan Areal Giterbahnhof, Seite 5, Seite 101, Stand 02.08.2015

Abb. 70: Szenariotrichter

Geschka, Horst; Schwarz-Geschka, Martina: Eine Methode der Zukunftsforschung zur systematischen
Analyse zukilnftiger Entwicklungen und Erarbeitung von qualitativen alternativen Prognosen, Seite 2,
Darmstadt 2012., Seite 110, Stand 20.08.2015

Abb.71: Szenarioentwicklung nach Geschka

Geschka, Horst; Schwarz-Geschka, Martina: Eine Methode der Zukunftsforschung zur systematischen
Analyse zukiinftiger Entwicklungen und Erarbeitung von qualitativen alternativen Prognosen, Seite 2-4f,,
Darmstadt 2012., Seite 112, Stand 20.08.2015

Abb.72: Worst-Case Szenario
Eigene Darstellung, alle Abbildungen verandert,

Abfall http://f.blick.ch/img/incoming/origs2287324/0310488827-w980-h640/abfall29.jpg,

Bauschutt http://www.containerdienst-bad-kreuznach.de/wp-content/uploads/2013/05/Entsor-
gung-mit-Entsorgungsnachweis-Preise-Abfallentsorgung-Bauschutt-Bad-Kreuznach-300x183.png,

Baum umgestilrzt http://cdnl.stuttgarter-zeitung.de/media.media.58ba7cd1-c055-4aac-b750-ae-
47a0flfde3.normalized.jpeg,

Gang http://corcodilos.com/blog/wp-content/uploads/2011/10/gang.png,

Leerstand http://www.insuedthueringen.de/storage/pic/fw/home/nachrichten/regional/3796924 3
wohnung.jpg

Stacheldraht http://www.fotos.sc/img2/u/danielb/h/stacheldraht_himmel_freiheit_natur_wolken_
draht_stacheln_still_life_stillleben_.jpg, Seite 123, Stand 25.08.2015

Abb. 73: Best-Case Szenario
Grin http://bc02.rp-online.de/polopoly_fs/bluehstreifen-stefenshoven-westlich-bahngleise-namen-freu-

de-1.5155386.1433955707 !httplmage/3378369834.jpg_gen/derivatives/d950x950/3378369834.jpg,

Gréser http://shop73304.fineartprint.de/dynimage/preview/0010000000/10898000/10898390.jpg
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Menschen Café http://www.muehlhausen.de/uploads/028aSteinwegCafeGruppe.jpg,

Kletterwand http://www.cruisetricks.de/bilder/albums/oasis-of-the-seas/oasis-of-the-seas-sport-2009/
kletterwand-c810.jpg

Menschen http://www.spitex-meggen.ch/wp-content/uploads/2014/09/Gruppen.jpg

Restaurant  http://www.interluxe.de/bilder/produkte/gross/Shabby-Vintage-Schild-Tuerschild-RESTAU-
RANT-Holzschild-Gaststaette-Hotel-Landhaus.jpg,

Glasdach http://www.waz-online.de/var/storage/images/waz-az/wolfsburg/wolfsburg/stadt-wolfsburg/
schwachsinn-buerger-schimpfen-uebers-glasdach/58519187-1-ger-DE/Schwachsinn-Buerger-schimp-
fen-uebers-Glasdach_ArtikelQuer.jpg, Stand 26.08.2015

Weg gepflastert: http://www.hausjournal.net/wp-content/uploads/weg-pflastern.jpg,
Pfeil http://thumbs.dreamstime.com/z/pfeil-schild-44711095.jpg, Seite 125, Stand 26.08.2015

Abb. 74: MaBBnahmen Verkehr, Eigene Darstellung, Seite 127, Stand 27.08.2015

Abb. 75: Dringlichkeit der Veranderung, Eigene Darstellung, Seite 128, Stand 27.08.2015

Abb. 76: Konzeptfindung, Seite 129, Stand 27.08.2015

Abb. 77: Konzept, Seite 130, Stand 27.08.2015

Abb. 78: Konzept Investors
http://www.westfalen-blatt.de/var/storage/images/wb/startseite/owl/lokales/kreis-guetersloh/gue-
tersloh/1877714-guetersloher-hagedorn-gruppe-will-den-gueterbahnhof-in-ein-neues-stadtviertel-ver-
wandeln-das-geheimnis-von-gleis-13/57122727-1-ger-DE/Guetersloher-Hagedorn-Gruppe-will-den-Gue-
terbahnhof-in-ein-neues-Stadtviertel-verwandeln-Das-Geheimnis-von-Gleis-13_image_630_420f_wn.
jpg, Seite 131, Stand 23.07.2015

Abb. 79: Rahmenplan Gitersloh,

Hauer & Kortemeier Architekten und Fachbereich Stadtplanung Giitersloh (2001): Stadtebaulicher Rah-
menplan Areal Giterbahnhof, Abbildung Seite 8, Seite 131, Stand 27.08.2015

Abb. 80: Uberarbeiteter Rahmenplan als Trendszenario, Eigene Darstellung, Seite 132, Stand 30.08.2015

Abb. 81: Nordpfeil:
https://dolor86.files.wordpress.com/2009/06/nordpfeil_3.jpg, Seite 132, Stand 30.08.2015
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