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1. EINLEITUNG

1.1 ANLASS UND ZIEL

Die Stadt Bielefeld ist seit 2013 mit zwei Kasernen- und
sieben zugehorigen Wohnstandorten das Hauptquartier
der britischen Streitkréafte. Bis Ende 2019 ist der Abzug
der Streitkrafte geplant, der von Bielefeld aus organisiert
und koordiniert wird. Um eine rechtzeitige Einigung Uber
die zivile Nachnutzung der militarischen Flachen zu finden,
wurde bereits 2015 ein Konversionsprozess gestartet.
Dieses transparente Verfahren beabsichtigt ein dialog-
konzentriertes Zusammenwirken von Stadtpolitik, Stadt-
verwaltung und Birgerschaft. Mit verschiedenen Beteili-
gungsbausteinen, wie beispielsweise Konversionsdialogen,
Online-Dialogen oder offentlich stattfindenden "Runden
Tischen", wird der Bevdlkerung eine frihzeitige und akti-
ve Teilnahme am Konversionsprozess auf verschiedenen
Ebenen ermdglicht und soll fir eine breite Akzeptanz und
Identifikationsbildung in der Biirgerschaft sorgen.

Die Konversionsflachen befinden sich im Eigentum der
BImA (Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben). Die Wohn-
siedlung "Oldentruper StraBe/SperberstraBe" ist der ers-
te Standort, welcher der Stadt von der BImA zur Wahr-
nehmung der Erstzugriffsoption angeboten wurde. Damit
besteht fir die Stadt Bielefeld die Mdglichkeit, die Wohn-
siedlung zum Verkehrswert ohne Bietverfahren zu kaufen.
Wegen der hohen Nachfrage an bezahlbaren Wohnraum
und aufgrund des prognostizierten Bevolkerungswachs-
tums soll die Wohnsiedlung unter sozial vertraglichen Kon-
ditionen dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung gestellt wer-
den, weshalb die Stadt Bielefeld von der Erstzugriffsoption
Gebrauch nehmen méchte.

Grundlage fur die abschlieBenden Verhandlungsgespréche
zwischen der Stadt Bielefeld und der BImA soll ein Ent-
wicklungs- und Sanierungskonzept bilden.

1.2 VORGEHENSWEISE

Fir die Erarbeitung des "Entwicklungs- und Sanierungs-
konzepts Oldentruper StraBe/Sperberstrae", unter Betei-
ligung der Offentlichkeit, wurde das Stadtplanungs- und
Architekturbiiro Reicher Haase Assoziierte (RHA) von der
Stadt Bielefeld beauftragt. Das Konzept soll den perspek-
tivischen Umgang mit der Wohnsiedlung aufzeigen. Da die
Siedlung mit den anderen Wohnstandorten der britischen
Streitkrafte in Bielefeld vergleichbar ist, soll das Entwick-
lungs- und Sanierungskonzept einen modellhaften Cha-
rakter einnehmen und auf die anderen Bielefelder Wohns-
tandorte Ubertragbar gestaltet werden.

Der Aufbau des Konzepts lasst sich grundlegend in einen
stadtebaulichen und einen architektonischen Teil glie-
dern. Zu Beginn beinhaltet das Konzept fir beide Teile
eine ausfiihrliche Analyse des Bestandes. Darauf aufbau-
end wurden die stadtebaulichen Starken und Schwéachen
des Wohngebietes definiert, sowie der architektonische
Bestand bewertet.

Die Analyse und Bewertung wurde in einem 1. Biirgerdia-
log am 18.04.18 den interessierten Birgerinnen und Bir-
gern vorgestellt. Dariber hinaus wurde das Spektrum der
stadtebaulichen Mdoglichkeiten aufgezeigt. In der Biirger-
schaft gab es hinsichtlich des Erhalts der Siedlung und
einem moglichen Bestandsersatz unterschiedliche Stim-
men. Wichtig war den Biirgerinnen und Birgern, dass die
Kosten sinnvoll gegeneinander abgewogen werden. Dari-
ber hinaus stand im Vordergrund, dass an diesem Standort
zukiinftig preiswerter Wohnraum angeboten wird. Disku-
tiert wurde in diesem Zusammenhang auch eine Zwischen-
nutzung der leer stehenden Bestandsgeb&ude. AuBerdem
wurde das Thema privates Parken angesprochen. In die-
sem Zusammenhang wurde angeregt das Parken zentral
an der Oldentruper StraBe zu organisieren. Ebenso wurde
angeregt den Standort des Spielplatzes auf der Grund der
davonausgehenden Larmbelastung zu uberprifen.



Unter Berticksichtigung der Anregungen aus dem Biirgerdi-
alog wurden anschlieBend die konkreten Modernisierungs-
varianten- und kosten sowie drei mogliche stadtebauliche
Varianten erarbeitet.

Im Rahmen eines 2. Biirgerdialogs am 04.07.18 wurde der
aktuelle Zwischenstand vorgestellt. Es kristallisierten sich
die Themen soziale Durchmischung, bezahlbarer Wohn-
raum, Schallschutz zur Oldentruper StraBe sowie das
Organisieren des privaten Parkens als die relevantesten
und bedeutendsten heraus, welche intensiv diskutiert wur-
den. Im Laufe der Veranstaltung sprachen sich die Biirge-
rinnen und Bilrger augrund der dargestellten Ergebnisse
uberwiegend flr einen Bestandserhalt aus.

Der Zwischenstand wurde ebenso in der Sitzung des
"Runden Tisches Konversion" am 12.07.18 vorgestellt. In
diesem Zuge wurden die im 2. Burgerdialog diskutierten
Themen Schallschutz und zentrales Parken an der Olden-
truper StraBe in Form eines Parkhauses nochmals intensi-
ver vorgestellt und erldutert. AnschlieBend fand eine Dis-
kussion der Anwesenden zu den Varianten statt. Seitens
der Mitglieder des "Runden Tisches" wurden abschlieBend
zentrale Empfehlungen fir die Stadt Bielefeld hinsichtlich
des Umgangs mit der Bebauung an der Oldentruper Stra-
Be, dem Anteil geférderter Wohnungsbaus, des Stellplatz-
schlissels, der Barrierefreiheit, der Zielgruppen und der
FuBwegeverbindungen zur angrenzenden Kirchengemein-
de festgehalten.

Das Gesamtkonzept wird nach Beschlussfassung der poli-
tischen Gremien abschlieBend in einem 3. Birgerdialog
voraussichtlich im Oktober 2018 den Birgerinnen und
Blrgern vorgestellt.
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2. STADTEBAULICHE BESTANDSANALYSE

2.1  LAGE UND GROSSENORDNUNG

Das im Bezirk Stieghorst gelegene Plangebiet "Olden-
truper StraBe / SperberstraBe" befindet sich etwa 3 km
sidostlich des Bielefelder Zentrums im Ortsteil Sieker. Im
Norden wird das Plangebiet durch die Oldentruper Strafe
und im Siiden durch den Sieker Friedhof begrenzt. Ostlich
und westlich des Plangebietes befinden sich bebaute Fla-
chen des Stadtteils Sieker. Das Plangebiet umfasst eine
GroBe von 10.773 gm und ist mit 48 Wohngeb&uden mit
einer Bruttogeschossflache von ca. 4.600 gm bebaut. Hie-
raus ergibt sich eine lockere Bebauung mit einer GRZ von
ca. 0,21 und GFZ von 0,42.

s

Sennestadt

Abildung 01: Lage Untersuchungsgebiet

2.2 RECHTLICHE EINORDNUNG

Fir das Untersuchungsgebiet besteht ein rechtskraftiger
Bebauungsplan aus dem Jahre 1957. Im Zuge einer Neu-
entwicklung des Gebietes wird eine Neuaufstellung des
Bebauungsplanes angestrebt.

Abbildung 02: Bebauung an der Oldentruper StraBe

Ablldung 03: Blick \}oﬁ Westen in das Untersuchungsgebiet



Abbildung 04: Blick von Osten in das Untersuchungsgebiet Abbildung 07: Privater Spielplatz

2.3 NUTZUNGEN

Innerhalb des homogen ausgebildeten Plangebietes findet
ausschlieBlich eine Wohnnutzung mit Siedlungscharakter
statt. AuBerhalb des Gebiets befinden sich heterogene
Nutzungsstrukturen. Nach Norden schlieBt das Wohnquar-

Abbildung 05: Nordlicher Quartierseingang (Oldentruper StraBe)
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Abbildung 06: Ostlicher Quartierseingang Abbildung 08: Nutzungen



tier "MeisenstraBe" an. Siidostlich des Plangebiets lasst
sich die GroBwohnsiedlung "Sieker" verorten.

Entlang der Otto-Brenner-StraBe konzentrieren sich
Dienstleistungseinrichtungen, Einzelhandel und Gastro-
nomie. Zwei umliegende Gewerbegebiete grenzen im Nor-
den, ostlich des Wohngebiets "MeisenstraBe" (Gewerbe-
gebiet Oldentruper StraBe) und im Stden an den Friedhof
(Gewerbegebiet Schweriner StraBe) an. Das Gewerbege-
biet Schweriner StraBe mit dem Real-Markt bildet gleich-
zeitig ein kleines Stadtteilzentrum.

Mit der noérdlich direkt angrenzenden Fachhochschule,
einem Bildungszentrum, einer Kita im Sidwesten und
einer Grundschule im Norden an der Otto-Brenner-Stra-
Be befinden sich vereinzelt Bildungseinrichtungen in der
naheren Umgebung. An den Friedhof westlich angrenzend
lasst sich mit der ev. Luther-Kirchengemeinde eine kultu-
relle Einrichtung in der ndheren Umgebung lokalisieren.

2.4 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBungs- und Anbindungsqualitdt des Plange-
biets lasst sich grundlegend positiv einstufen.

Durch die Oldentruper und Detmolder StraBe verfligt das
Quartier Uber eine gute und schnelle Verbindung fir den
MIV zur Innenstadt (Westen) und zur Autobahn A2 (Osten).

°‘O"oool..‘

Haupterschlieiung
I Nebenerschiietung
Q Fusgéngerquerung

I sahniinie

eee Buslinie

»a
-
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=== Stadtbahn

@ Hattestellen

Radwege

Fultwege

Abbildung 09: ErschlieBung

Innerhalb des Plangebiets erfolgt die ErschlieBung mit der
SperberstraBe als RingerschlieBung. Deren StraBenquer-
schnitt ist mit 5,60 - 12,5 m sehr groB dimensioniert. Das
Parken mithilfe von ca. 22 o6ffentlichen Stellplatzen ist in
Form von Parkbuchten organisiert. Darliber hinaus sind im
Gebiet keine privaten Stellplatze vorhanden.

Mit den beiden nah gelegenen Bus- und Stadtbahnhal-
testellen "Sieker Mitte", nahe der Kreuzung Oldentru-
per StraBe/Otto-Brenner-StraBe, besteht ein attraktives
OPNV-Angebot mit einer guten Anbindung zur Innenstadt.
Die Stadtbahntrasse stdlich des Friedhofs sorgt dabei fir
eine trennende Wirkung zwischen dem Friedhof und dem
Gewerbegebiet "Schweriner Strafe".

Die umliegenden Rad- und FuBwegeverbindungen schlie-
Ben an das stadtische Wegenetz an und weisen somit
ebenfalls attraktive, direkte Verbindungen auf. Auf Hohe
der Tankstelle und der MeisenstraBe befindet sich auf der
Oldentruper StraBe je eine FuBgdngerquerung in Form
einer Querungsinsel, die eine Vernetzung nach Norden
unterstitzen.

2.5 LARMIMMISSION

Die Larmimmissionen innerhalb des Plangebietes werden

Innenstadt
Griines Band
%
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e
f{Griinzug Elpkel

s%%

Teutoburger Wald|

Wald

Ackerland

Griinflache

Abbildung 10: Freirdume



hauptsachlich durch die umgebenden Hauptverkehrsstra-
Ben verursacht. Dabei werden die Richtwerte sowohl tags
(60 db(A)) als auch nachts (45 db(A)) Uberschritten. Dies
hat zur Folge, dass am Tage die gesamte Siedlung (mit
Ausnahme der sudlichsten Zeilenbebauung) und nachts
die nordliche Zeilenbebauung entlang der Oldentruper
StraBe von der Uberschreitung der Richtwerte betroffen
sind.

Schallschutztechnische MaBnahmen sind somit zwingend
erforderlich, um eine entsprechende Wohnqualitat im
Plangebiet gewahrleisten zu konnen. Passive Schallschutz-
maBnahmen z. B. Schallschutzfenster oder die Grundris-
sanordnung der schitzenswerten Raume zur schallabge-
wandten Seite bilden hier eine Moglichkeit.

2.6 FREIRAUME

Im gesamten Plangebiet sind keine offentlichen Freirdume
vorhanden. Die im Siden befindlichen Grin- und Freirdu-
me des Friedhofs und des - vor Kurzem neu gestalteten
- Mihlenbachparks weisen eine fehlende Wegeverbindung
zum Quartier auf. Mit den Griinflachen "Mihlenbach",
"Baderbach" und "Elpke" befinden sich drei Griinziige in
der ndheren Umgebung.

~
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Ll o eschosswohnungsbau
A
IR
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Zweifamilienhaus
Wohn- und
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Garage/
Nebengebaude

Gewerbe

Abbildung 11: Wohntypologien

Das zu beplanende Areal verfligt ausschlieBlich Uber pri-
vate Freirdume mit einem inzwischen ungepflegten, unat-
traktiven Charakter und einer sehr geringen Aufenthalts-
qualitat.

2.7 WOHNTYPOLOGIEN

Innerhalb des Plangebiets dominiert eine Reihenhaus-
struktur. In der ndheren Umgebung herrscht ein Mix aus
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Geschosswohnungs-
bau. Sidlich des Areals ist die GroBwohnsiedlung "Sieker"
von einem groBRformatigen Geschosswohnungsbau der
1960er Jahre gepragt.

2.8 GESCHOSSIGKEIT

Das Plangebiet ist durch die Reihenhausstruktur von einer
ausschlieBlichen Zweigeschossigkeit gepragt. Die nahere
Umgebung weist Giberwiegend eine zwei- bis dreigeschos-
sige Bebauung auf. Die beiden Ausnahmen bilden der &st-
lich an das Plangebiet angrenzende Wohnturm mit zehn
Geschossen sowie die im Stiden befindliche, bis zu elfge-
schossige, GroBwohnsiedlung "Sieker".

| Geschoss
1l Geschosse

Il Geschosse

I v Geschosse
¥ I v Geschosse
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B Vi Geschosse

Il x Geschosse

Abbildung 12: Geschossigkeit
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3. STARKEN-SCHWACHEN-ANALYSE

3.1 STARKEN

Der Wohnstandort "Oldentruper StraBe/Sperberstrafe"
bietet aufgrund eines vielfaltigen Wohnraumangebotes,
einer guten Nahversorgungsstruktur und einer sehr gut
ausgebauten Verkehrsinfrastruktur, mit einer glnstigen
Vekehrs- und attraktiven OPNV-Anbindung sowie dem
Anschluss an das stadtische Radwegenetz, eine gute
Grundvoraussetzung fur die Aufwertung des bestehenden
Wohnquartiers. Die groBzugigen privaten Grunflachen, die
Nahe zu den Naherholungsgebieten und zum Einzelhandel
steigern die Wohnqualitat.

3.2 SCHWACHEN

Die umliegende Nutzungsstruktur, mit jeweils hohen
Anteilen an Wohnen und Gewerbe, sorgt fiir eine sehr
heterogene Siedlungsstruktur. Durch fehlende Verbin-
dungen nehmen sowohl die Oldentruper Strafe als auch
der Friedhof eine stark trennende Wirkung ein. Den
zweiten negativen Aspekt der Oldentruper StraBe bildet
deren hohe Larmemission, welche zur Uberschreitung
der Grenzwerte innerhalb des Plangebiets fiihrt.
Innerhalb des Gebiets ist das Stadtbild aufgrund der ein-
seitigen Typologie und der stadtebaulichen Anordnung
sehr monoton. Die Verkehrsflaichen sind Uberdimensi-
oniert. Private Stellplatze existieren nicht, so dass der
ruhende Verkehr in Form o6ffentlicher Stellplatze im domi-
nanten StraBenraum organisiert wird. Fehlende betonen-
de Quartierseingange und unattraktive, wohnungsnahe
Freiraume tragen zur trostlosen Wahrnehmung des Stadt-
raums bei. Die privaten Freirdume sind teilweise durch
schlecht belichtete, sehr tiefe, Nordgérten gekennzeich-
net. Die eingezdunte, ausladend wirkende Spielplatz-
flache steht exemplarisch fur den Mangel an gemein-
schaftlichen und offentlichen Treffpunkten mit hoher
Aufenthaltsqualitat.



2%
/// AWZ%%Z

g
P

%%/;////Z
il

STARKEN SCHWACHEN BESTAND

grofRziigige Griinflachen und Naherholungsgebiete
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Abbildung 13: Stérken & Schwachen



3.3 CHANCEN

Die bestehende Ausgangssituation bildet eine sehr
glnstige Grundlage und verfligt Gber ein hohes Entwick-
lungspotential fir die Schaffung eines attraktiven Wohn-
standorts. Mithilfe einer Neustrukturierung der Uberdi-
mensionierten Verkehrsflachen sowie der wohnungsnahen
Freiraume konnte das Nachverdichtungspotential aus-
geschopft und somit ein vielfaltiges Wohnraumangebot
gesichert werden. Die Ausbildung eines ansprechenden
Quartierseingangs sowie gemeinschaftlich nutzbarer und
attraktiver Aufenthaltsbereiche konnte fir einen identifi-
kationsstiftenden Stadtraum sorgen. Weitraumige, fuB-
laufige Wegeverbindungen Richtung Friedhof und Miihlen-
bachpark sowie Stadtbahnhaltestelle "Luther-Kirche" und
Stadtteilzentrum kdnnten die Trennwirkung nach auBen
reduzieren und eine zusammenhangende stadtebauliche
Vernetzung gewahrleisten.

CHANCEN
O Potential zur Nachverdichtung

Vielféltiges Wohnraumangebot

Attraktiver Eingang in das Quartier

Neustrukturierung der wohnungsnahen Freirdume und der
Verkehrsflachen

@ Ausbildung von gemeinschaftlichen Aufenthaltsbereichen
>

Ausbildung einer fuBlaufigen Vernetzung

Bestand

@ Kirche / Kita

e Spielplatz

@  Stadtbahn

€ -

e Fachhochschule
Q Technologiezentrum
@ Kleingarten

Abbildung 14: Chancen
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Grundlage der Untersuchung bilden die Planzeichnungen,
die durch die Stadt Bielefeld zur Verfiigung gestellt wur-
den. Die Bezeichnung der Haustypen wurde aus den Plan-
zeichnungen dbernommen.

Eine Ortsbegehung fand im Oktober 2017 statt. Auf diesen
Grundlagen werden die Gebaude beurteilt und bewertet.

4. BESTANDSANALYSE GEBAUDE

Die Siedlung umfasst 44 Reihenh&dusern und vier Dop-
pelhaushélften. Die Reihenhauszeilen bestehen jeweils
aus vier bis sechs Gebduden. Alle Gebdude sind zweige-
schossig, vollunterkellert und haben ein nicht ausgebau-
tes Satteldach. Die Geb&dude weisen vier unterschiedliche
Haustypen auf:

e C3RH

e C4RH

e BH 29

* BH 30

Abbildung 15: Ubersicht Gebaudetypen

4.1 BAULICHER ZUSTAND

Der Ausbaustandard der Gebaude ist grundsatzlich sehr
einfach. Die Geb&dude befinden sich unter Berucksichti-
gung des schon langeren Leerstandes in einem gepflegten
Zustand. Die Gebaude weisen jedoch hinsichtlich ihres
baukonstruktiven Zustandes einen Sanierungsbedarf auf.
Die festgestellten Mangel und Schaden sind bei den unter-
schiedlichen Haustypen ahnlich, daher wird im Weiteren
nicht nach einzelnen Haustypen unterschieden.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden Feuchtigkeits-
schaden im Dachgeschoss und Keller festgestellt. Die

BH 30



Abbildung 16: Feuchtigkeitsschaden Dachgeschoss Abbildung 17: Durchfeuchtung und Versottung Kaminziige

Abbildung 18: Feuchtigkeitsschdden Kellergeschoss Abbildung 19: Feuchtigkeitsschdden Gebaudetrennwand Kellergeschoss

Abbildung 20: Zustand Kellerzugang Abbildung 21: Provisorisch abgedeckte Lichtschéachte




Abbildung 22: Wohnraum Abbildung 23: Einbauschrénke in Schlafrdumen

B | L

Abbildung 24: Sanitérraum Abbildung 25: Kiiche

d
Abbildung 26: Installationen Kellergeschoss Abbildung 27: Treppe Erdgeschoss
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Feuchtigkeitsschaden im Dachgeschoss an den innensei-
tigen Dachflachen und den FuBbdden sind wahrscheinlich
auf eine mangelhafte Dacheindeckung und eine fehlen-
de Unterspannbahn zurickzufiihren. Hinzu kommt eine
Durchfeuchtung und Versottung der Kaminziige im Dach-
geschoss, welche dazu geflihrt hat, dass die Gebaude-
trennwande im Dachgechoss bereits Schaden aufzeigen.
Die Feuchtigkeitssschaden im Keller sind an den garten-
seitigen AuBenwanden am starksten, aber auch die Gebau-
detrennwénde und die FuBbdden sind in Teilen betroffen.
Die Anschlisse der Kellerlichtschdchte weisen ebenfalls
Undichtigkeiten auf, daher wurden die Kellerlichtschachte
bereits notdirftig mit Folie abgedeckt. Die Schaden sind
baujahrtstypisch auf eine fehlende vertikale und horizon-
tale Abdichtung zuriickzufihren.

Der energetische Standard entspricht nicht den heutigen
Anforderungen. Die AuBenwénde und die Geschossdecke
zum Keller sind nicht gedammt. Es wurden in jlingerer Ver-
gangenheit EinzelmaBnahmen zur Verbesserung des War-
meschutzes durchgefihrt. In diesem Rahmen wurde die
oberste Geschossdecke zum nicht ausgebauten Dachraum
gedammt und das Heizsystem ausgetauscht.

Die Installationen sind aufgrund von regelméaBigen Instand-
haltungsmaBnahmen prinzipiell in einem guten Zustand.
Jedoch musste im Weiteren wegen des langjahrigen Leer-
standes die Funktionstiichtigkeit gepriift werden.

Aufgrund der Gefahrenstoffkennzeichnungen kann davon
ausgegangen werden, dass im Kaminzug im Keller und
Dachgeschoss asbesthaltige Baumaterialien vorhanden
sind. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-

Umbau in Bestandskubatur

BESTAND

Anheben Dach

79 gqm Wohnflache

Abbildung 29: Erweiterungsmdglichkeiten Typ C3 RH

Erweiterung durch Anbau
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Abbildung 28: Grundriss Bestand Typ C3 RH

linge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien
liegen bisher nicht vor. Ein Gutachten ist von der BImA
beauftragt und zur Zeit in Arbeit.

Die GroBe der Bader ist baujahrstypisch gering. Die Aus-
stattung ist aus jingerer Zeit, aber sehr einfach gehalten.
Grundsatzlich entspricht die Ausstattung der Sanitaranla-
gen nicht mehr dem heutigen Anspruch an Flachenbedarf
und Gestaltung.

Verschmutzung, Putzabplatzungen und Risse lassen
das duBere Erscheinungsbild der Fassaden unattraktiv
erscheinen.

Fazit

Die verschiedenen Haustypen weisen einen Sanierungsbe-
darf auf, insbsondere hinsichtlich der Feuchtigkeitsscha-

79 qm Wohnflache
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den in Dach und Keller sowie der Asbestbelastung.

Um die Nutzbarkeit der Gebdude zu gewahrleisten sind in
jedem Fall InstandhaltungsmaBnhamen erforderlich. Dies
ware auch bei einer moglichen Zwischennutzung der Fall,
um die Verkehrssicherungspflicht gewéahrleisten zu kén-
nen.

4.2 ERWEITERUNGSMOGLICHKEITEN

Typ C3 RH

Der Haustyp C3 RH (SperberstraBe 18-52 gerade) hat eine
Abmessung von ca. 7,50 m (Tiefe) auf 6,00 m (Breite) und
eine Wohnflache von ca. 79 gm lber zwei Geschosse. Die
Grundrissstruktur entspricht einem klassischen Reihen-
haustypen, mit Kiche (Norden/StraBenseite) Wohnen
und Essen (Stden/Gartenseite) im Erdgeschoss und drei
Schlafraumen und Badezimmer (Norden/StraBenseite) im
Obergeschoss. Die GroBe des dritten Schlafraums (Nor-
den/StraBenseite) ist mit ca. 6 gm sehr gering und ent-
spricht nicht den heutigen Anspriichen an einen Schlaf-
raum (> 10 gm). Die Flache des Bades ist knapp bemessen
aber fir einen kleinen Haushalt noch aktzeptabel. Das
Dachgeschoss ist nicht ausgebaut. Die lichte Hohe des
ungeddammten Dachgeschosses von ca. 2,72 m |asst eine
Wohnnnutzung nicht zu. Dieser Wohntyp ist maximal flr
einen Dreipersonenhaushalt geeignet.

Umbau in Bestandskubatur

BESTAND

Anheben Dach

C4 RH

79 qm Wohnflache

Erweiterung durch Anbau

Erweiterung um 1/2 Wohneinheit

Abbildung 31: Erweiterungsmdglichkeiten Typ C4 RH
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Abbildung 30: Grundriss Bestand Typ C4 RH

Die Umbaumdglichkeiten innerhalb der Bestandsstruktur
sind eingeschréankt. Durch Versetzen von Wéanden kdnnte
mit geringem Kostenaufwand jedoch eine VergroBerung
des kleinen Schlafraums erreicht werden, so dass eine
Flache von 10 gm erreicht wird. Hierzu miisste der groBte
Schlafraum verkleinert werden. Weiterhin kdnnte im Erd-
geschoss ein zusatzliches WC errichtet werden, um den
Wohnkomfort zu erhdhen. Insgesamt konnte durch den
Umbau die Nutzbarkeit fiir einen Vierpersonenhaushalt
erreicht werden.

Eine andere Moglichkeit bietet das Anheben des Daches.

79 qm Wohnflache
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Aufgrund der Schaden an der Dachflache misste das Dach
in jedem Fall neu gedeckt werden, so dass bei dieser Gele-
genheit auch der Dachstuhl mit einer nutzbaren lichten
Hohe neu errichtet werden konnte. Hierdurch kdnnte ein
weiterer Schlafraum im Dachgeschoss generiert werden.
Die Nutzbarkeit fir einen Vierpersonenhaushalt wére so
gewahrleistet. Gleichzeitig konnte der kleinste Schlafraum
dazu genutzt werden das relativ kleine Badezimmer zu
vergroBern. Zuséatzlich konnte auch hier zur Erhdhung des
Wohnkomforts ein WC im Erdgeschoss errichtet werden.
Aufgrund der Neuerrichtung des Dachstuhls ist diese Vari-
ante eine kostenintensive Losung.

Eine weitere Option wére das Gebaude auf der Gartenseite
durch einen Anbau von ca. 3,00 m in beiden Geschossen
zu erweitern. Grundsatzlich konnte durch eine Erweite-
rung die Wohnflache erhoht werden. Fir die Nutzbarkeit
im Obergeschoss hat eine Erweiterung jedoch keinen gro-
Ben Mehrwert, da die Zahl der Schlafrdume nicht erhéht
und der Grundrisszuschnitt nicht optimiert werden kann.

Typ C4 RH

Der Haustyp C4 RH (Sperberstrae 1-11), 7,50 m tief und
6,60 m breit, ahnelt dem Typen C3 RH. Dieser unterschei-
det sich im Wesentlichen durch die Orientierung der Rau-
me. Die Kiiche im Erdgeschoss und die Sanitéranlagen im
Obergeschoss orientieren sich zur nordlichen Gartenseite.
Im Obergeschoss befindet sich neben dem Badezimmer
noch ein separates WC. Der dritte Schlafraum hat eben-
falls wie beim Typ C3 RH eine GroBe von ca. 6 gm. Dar-
Uberhinaus eignet sich das Dachgeschoss aufgrund der
geringen lichten Hohe, ca. 2,10 m, ebenfalls nicht zum
Ausbau. Dieser Haustyp eignet sich maximal fur einen

Umbau in Bestandskubatur

BESTAND
Anheben Dach
BH 29
69 am Wohnflache Erweiterung um 1/2 Wohneinheit
000

Abbildung 33: Erweiterungsmdglichkeiten Typ BH 29
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Abbildung 32: Grundriss Bestand Typ BH 29

Dreipersonenhaushalt.

Die Umbaumadglichkeiten innerhalb der Bestandsstruktur
beschranken sich im Obergeschoss auf das Zusammenle-
gen von Bad und WC zu einem groBen Badezimmer und
im Erdgeschoss auf das Errichten eines zuséatzlichen WCs.
Der dritte sehr kleine Schlafraum kann nicht vergroBert
werden. Durch Zuschalten des Raumes zum Flur kénnte
eine offene Arbeits- oder Spielebene entstehen.

Durch Anheben des Daches und gleichzeitigem Ausbau
des Dachgechosses konnte mit entsprechendem Kosten-
aufwand wie bei Haustyp C3 RH ein weiterer Schlafraum
generiert werden. Der Haustyp kénnte so fiir einen Vier-
personenhaushalt nutzbar gemacht werden.

Durch eine zweigeschossige Erweiterung des Haustyps
um ca. 1,50 m auf der Gartenseite und ein Verlegen des
Bades im Obergeschoss auf die StraBenseite konnte ein

-
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dritter Schlafraum generiert werden, der eine Flache Uber
10 gm hat. Aufgrund des zweigeschossigen Anbaus und
der erforderlichen Umlegung der Installationen ist diese
Option sehr kostenintensiv. Kosten und Nutzen stehen hier
in keinem Verhaltnis.

Im Rahmen der Untersuchung wurde ebenfalls geprift,
ob ein Zusammenlegen von Wohneinheiten sinnvoll ist. Es
zeigt sich, dass die Wohnflache zwar vergroBert werden
kann. Aufgrund der Lage der Treppe fiihrt dies jedoch zu
sehr unglinstigen Grundrisszuschnitten. Diese Moglichkeit
stellt keine sinnvolle Option dar.

Typ BH 29

Der Haustyp BH 29 (SperberstraBe 13-25a ungerade,
54-54a gerade) ist mit einer Abmessung von 6,25 m und
6,985 m sowie einer Wohnflache von ca. 69 gm kleiner
als die Haustypen C3 RH und C4 RH. Dieser Haustyp ist
sowohl als Nordgartentyp als auch als Doppelhaustyp im
Plangebiet vorhanden. Die Kiiche und das Bad liegen auf
der Gartenseite. Im Obergeschoss sind zwei Schlafzimmer
mit ausreichender GroBe vorhanden. Die Flache des Bades
im Obergeschoss ist sehr gering und entspricht nicht den
heutigen Anforderungen an den Raumbedarf. Die lichte
Hohe des Dachgeschosses ist noch niedriger als bei den
Haustypen C3 RH und C4 RH und ist somit nicht fiir den
Ausbau geeignet. Dieser Wohntyp eignet sich fiir einen
Zwei- bis Dreipersonenhaushalt.

Innerhalb der Bestandsstruktur sind die Umbaumadglich-
keiten aufgrund der geringen Wohnflachen sehr stark
eingeschrankt. Lediglich im Erdgeschoss ldsst sich ein
zusatzliches WC einrichten.

Umbau in Bestandskubatur

BESTAND
Anheben Dach
BH 30
63 am Wohnflache Erweiterung durch Anbau
000

Abbildung 35: Erweiterungsmdglichkeiten Typ BH 30
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Abbildung 34: Grundris Bestand Typ BH 30

Mit hohem Kostenaufwand konnte durch ein Anheben
des Daches und den Ausbau des Dachgeschosses auch
bei diesem Haustypen ein weiterer Schlafraum ermdglicht
werden, so dass das Wohnen fiir einen gréBeren Haushalt
maoglich wére.

Aufgrund der geringen Tiefe des Gebaudes ist ein Zusam-
menlegen von Wohneinheiten nicht sinnvoll. Diese Mdg-
lichkeit stellt wie bei Haustyp C4 RH keinen Mehrwert dar.
Der Kostenaufwand libersteigt den Nutzen.

Typ BH 30

Der Haustyp BH 30 (SperberstraBe 2-16 gerade, Olden-
truper StraBe 106-106¢), 6,76 m breit und 6,78 m tief, ist
mit der Wohnflache von 63 gm ahnlich strukturiert wie der
Haustyp BH 29. Der Haustyp BH 30 unterscheidet sich
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dadurch, dass die Kiiche und die Treppe zur StraBenseite
organisiert sind. Dieser Hautytp befindet sich unter ande-
rem auch an der Oldentruper StraBe. Die Grundrissanord-
nung der Nebenrdume (Kiiche und Bad) zur larmbelasteten
Seite wirkt sich positiv auf den Ldrmschutz aus.

Ein Umbaupotential ist im Rahmen der Bestandsstruktur
nicht vorhanden. Im Erdgschoss ldsst sich kein zuséatzli-
ches WC einrichten, da die Wohnrdume sehr klein dimensi-
oniert sind. Im Obergeschoss kdnnte das Bad in geringem
Umfang vergroBert werden.

Der Dachausbau wirde eine Option darstellen, um einen
weiteren Schlafraum zu generieren. Wobei auch hier wie
bei den anderen Haustypen der hohe Kostenaufwand zu
beriicksichtigen ist.

Durch die Erweiterung des Gebdudes um einen zweige-
schossigen ca. 1, 50 m tiefen Anbau auf der Gartenseite
konnten die im Obergeschoss befindlichen Schlafraume
und das Badezimmer vergroBert werden. Aufgrund der
WohnflachenvergréBerung koénnte zusétzlich im Erdge-
schoss ein weiteres WC errichtet werden. Diese Option

Xk

C4 RH

BH 30 BH 30

stellt wie auch bei den anderen Haustypen keinen groBen
Mehrwert dar.

4.3 BEWERTUNG DES POTENTIALS

Generell ist das Umbaupotential der verschiedenen
Haustypen stark eingeschrankt. Die Wohnflachen und die
GroBe der Raume sind gering und lassen nicht viel Spiel-
raum. Die Grundrissstruktur I&sst sich nur mit hohem Auf-
wand verandern. Durch das Anheben des Daches, Erwei-
terungen oder Zusammenlegen von Wohneinheiten lasst
sich kein groBer Mehrwert generieren. Die Haustypen BH
29 und 30 haben aufgrund der sehr geringen Wohnflache
am wenigsten Potential. Die Nutzbarkeit des Haustyps C3
RH kann jedoch durch Umbau innerhalb der Bestands-
struktur mit angemessenem Kostenaufwand verbessert
werden, so dass eine Nutzbarkeit fir einen Vierpersonen-
haushalt ermdoglicht wird.

Abbildung 36: Bewertung Umbaupotential
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5. MODERNISIERUNGSMASSNAHMEN

5.1 MODERNISIERUNGSVARIANTEN

Die ModernisierungsmaBnahmen gliedern sich in sechs
verschiedene MaBnahmenvarianten (A-F), welche bei-
spielhaft aufzeigen, welche Mdglichkeiten denkbar sind
(s. Abb. 37 S. 19-20). Bei Variante A-D wird nicht nach
Haustypen unterschieden, da bei allen Typen ein ahnli-
cher Bauzustand festgestellt wurde. Die Varianten E und F
werden beispielhaft am Gebaudetypen C3 RH dargestellt.
Die MaBnahmenvarianten bauen aufeinander auf und wer-
den jeweils in mehrere MaBnahmenpakete untergliedert
(I-Vlb), die sich aus verschiedenen EinzelmaBnahmen
zusammensetzen. Sowohl die MaBnahmenpakete als
auch die darin enthaltenen EinzelmaBnahmen werden pri-
orisiert, so dass sich ein moglicher Sanierungsfahrplan in
den einzelnen Varianten ausfzeigen lasst.

Modernisierungsvariante A - Instandhaltung

Variante A stellt die Minimalvariante dar, um z. B. eine
temporare Zwischennutzung des Gebaudes zu gewahr-
leisten. Es werden die minimal notwendigen Instandhal-
tungsmaBnahmen, das heiBt Beseitigung der Schaden am
Dach, Keller und Kaminzug, und eine Schadstoffsanierung
vorgenommen.

Modernisierungsvariante B - Teilmodernisierung Basis
In Variante B werden zusatzlich zur Instandhaltung haus-
technische MaBnahmen vorgenommen. Dies bedeutet,
dass das Heizsystem und die Installationen fiir Abwasser,
Wasser und Elektro ausgetauscht werden. Mit der Teilmo-
dernisierung Basis kann die Grundlage fir eine langfristi-
ge Wohnnutzung ermoglicht werden.

Modernisierungsvariante C - Teilmodernisierung Kom-
fort

Die Aufwertung des inneren und duBeren Erscheinungs-
bildes der Gebdude und die Sanierung der Sanitéranlagen
haben das Ziel, den Komfort der Gebaude zu erhdéhen und
den heutigen Wohnanspriichen gerecht zu werden.

Modernisierungsvariante D - Energetische MaBnahmen
In Variante D stehen energetische MaBnahmen im Vor-
dergrund. Die gesamte Gebdaudehille wird geddammt. Die
energetischen MaBnahmen unterstitzen die Nachhal-
tigkeit des Gebaudes. Gleichzeitig wird die Bausubstanz
geschitzt und der Marktwert und die Vermietbarkeit der
Gebaude langfristig gesichert.

Modernisierungsvariante E - Vollmodernisierung

Die Vollmodernisierung kann, zuséatzlich zu den vorheri-
gen Varianten, durch einen Umbau zur Verbesserung der
Nutzbarkeit erreicht werden. Im Rahmen einer Grundriss-
anderung kann der Schlafraum im Obergeschoss vergro-
Bert werden (s. 4.2 Erweiterungsmdoglichkeiten C3 RH), so
dass alle Schlafraume eine GréBe von > 10 gm erreichen.
Zusatzlich kann zur Erhdhung des Wohnkomforts im Erd-
geschoss ein zusatzliches WC errichtet werden.

Modernisierungsvariante F - Vollmodernisierung P'us
Durch eine zweigeschossige Grundrisserweiterung kann
alternativ zu Variante E ein generationsgerechter Umbau
des Erdgeschosses gewahrleistet werden. In diesem Rah-
men werden ein barrierefreies Bad im Erdgeschoss und
ein barrierefreier Hauseingang iiber eine Rampe ermog-
licht. Gleichzeitig wird eine Grundrisséanderung im Oberge-
schoss vorgenommen, um die Nutzbarkeit des Gebaudes
zu verbessern.

5.2 MODERNISIERUNGSKOSTEN

Die verschiedenen Modernisierungsvarianten werden mit
Kostenannahmen versehen. Die Kosten beziehen sich auf
ein Mittelhaus des Haustypen C3 RH. Dieser Haustyp hat
hinsichtlich einer Modernisierung am meisten Potential.
Fur ein Endhaus missten aufgrund der groBeren Fassa-
denflachen die Kosten entsprechend erhdht werden. Die
Kosten fir eine Schadstoffsanierung sind nicht berick-
sichtigt und missten gegebenenfalls erganzt werden. In
der Vergleichsibersicht sind die Ergebnisse der Kosten-
betrachtungen fiir die jeweiligen Varianten aufgefiihrt (s.

Abb. 39 S. 21).
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A Variante A - Instandhaltung B

Sanierung von Teilbereichen

Variante B - Teilmodernisierung Basis (04

Variante A + Sanierung Haustechnik

Variante C - Teilmodernisierung Komfort
Variante B + Opt. Aufwertung

| INSTANDHALTUNGS-MASSNAHMEN |

INSTANDHALTUNGS-MASSNAHMEN |

INSTANDHALTUNGS-MASSNAHMEN

Sanierung Dach Sanierung Dach

Sanierung Dach

MASSNAHMEN ZUR SCHADSTOFFSANIERUNG

MASSNAHMEN ZUR SCHADSTOFFSANIERUNG

MASSNAHMEN ZUR SCHADSTOFFSANIERUNG

Sanierung Schadstoffe

Sanierung Schadstoffe

Sanierung Schadstoffe

Il HAUSTECHNISCHE MASSNAHMEN ]|

HAUSTECHNISCHE MASSNAHMEN

Austausch Heizsystem

Austausch Heizsystem

Austausch Abwasserinstallation

Austausch Abwasserinstallation

IV  OPT. AUFWERTUNGS-MASSNAHMEN

Aufwertung Fassade

Aufwertung Innenwéande

5.3 KOSTEN BESTANDSERSATZ

Um die Modernisierung mit einem gleichwertigen Bestand-
sersatz vergleichen zu kénnen, wurden im Rahmen der
Untersuchung die Kosten fir einen Bestandsersatz ermit-
telt (s. Abb. 38 S.21). Um eine prinzipielle Vergleichbar-
keit zwischen Modernisierungsvarianten und der Varian-
te Bestandsersatz zu erreichen, wurde von den gleichen
baulichen Gegebenheiten (z. B. : GroBe, Geschossigkeit,
Keller, Satteldach) in einem einfachen Standard ausge-
gangen. Die Kosten berticksichtigen alle Kosten von der
ErschlieBung, Uber den Abriss bis hin zu den Baukosten der
Kostengruppen 300 - 700 fiir den Neubau. Die Kosten fiir
eine eventuelle Schadstoffentsorgung sind nicht beriick-
sichtigt. In diesem Zusammenhang wurden die Erwerbs-
kosten flr das Grundstlick und die Erwerbsnebenkosten
nicht betrachtet, da sie sowohl bei der Modernisierung als
auch beim Bestandsersatz anfallen.

19

5.4 FAZIT

Zwischen den betrachteten Modernisierungsvarianten gibt
es groBe Qualitats- und Kostenunterschiede. Da allerdings
lediglich die "Variante F - Vollmodernisierung " " mit dem
Ausflihrungsstandard des Bestandsersatzes vergleichbar
ist, sollten nur diese zum Vergleich in Betracht gezogen
werden. Die Untersuchung zeigt, dass die Kosten fiir eine
Modernisierung (Variante F) im Vergleich zum Bestandser-
satz annédhernd gleich sind. Hierbei ist zu berlcksichtigen,
dass die Modernisierung nicht vollsténdig an den Bestand-
sersatz heranreichen kann. Insbesondere die Grundriss-
struktur, der Warmeschutz und die Barrierefreiheit konnen
bei der Modernisierung nicht im gleichen MaBe wie bei der
BestandsersatzmaBnahmen umgesetzt werden. (s. Abb.
39 8.21)



D Variante D - Energet. Modernisierung

Varinate C + Energetische Modernisierung

E Variante E - Vollmodernisierung
Variante D + Umbau zur Verbesserung der Nutzbarkeit
(Grundrissanderung)

F Variante F - Vollimodernisierung P's

Variante D + Umbau

INSTANDHALTUNGS-MASSNAHMEN

| INSTANDHALTUNGS-MASSNAHMEN

INSTANDHALTUNGS-MASSNAHMEN

Il MASSNAHMEN ZUR SCHADSTOFFSANIERUNG

Il MASSNAHMEN ZUR SCHADSTOFFSANIERUNG

Il MASSNAHMEN ZUR SCHADSTOFFSANIERUNG

Sanierung Schadstoffe

Sanierung Schadstoffe

Sanierung Schadstoffe

Il HAUSTECHNISCHE MASSNAHMEN

Il HAUSTECHNISCHE MASSNAHMEN

Il HAUSTECHNISCHE MASSNAHMEN

Austausch Heizsystem

Austausch Heizsystem

Austausch Heizsystem

IV  OPT. AUFWERTUNGS-MASSNAHMEN

IV  OPT. AUFWERTUNGS-MASSNAHMEN

IV  OPT. AUFWERTUNGS-MASSNAHMEN

Aufwertung Fassade

Aufwertung Fassade

Aufwertung Fassade

\"/ ENERGETISCHE MASSNAHMEN

\" ENERGETISCHE MASSNAHMEN

\" ENERGETISCHE MASSNAHMEN

Warmedammung Fassade

Wéarmedammung Fassade

Warmedammung Fassade

VI a UMBAU-MASSNAHMEN

VI b UMBAU-MASSNAHMEN

VergréBerung Schlafraum OG

VergréBerung Schlafraum OG

Abbildung 37: Ubersicht Modernisierungsvarianten
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2

TYP C3 RH Gesamtkosten Gesamtkosten

Typ C3 RH je m2 Wohnfliache

Grundstiickskosten
Verkehrswert inkl. Kaufnebenkosten n. angesetZt n. angesetZt
ErschlieBungskosten 5.000 € 63 €

Hausanschliisse Ver-/ Entsorgungsleitungen

Bestandsersatz - Gesamtkosten 201.020 € 2.545 €

* Vergleichsiibersicht mit Darstellung der Gesamtkosten fiir den Haustyp C3 RH Mittelhaus, Kostenstand: 1. Quartal 2018 inkl. Mehrwertssteuer (Bruttokosten)

Abbildung 38: Kosteniibersicht Bestandsersatz

Gesamtkosten Gesamtkosten
TYP C3 RH Typ C3 RH je m?2 Wohnflache
Variante A - Instandhaltung 31.300 € 396 €

Sanierung von Teilbereichen

Variante B - Teilmodernisierung Basis 58.960 €

Variante A + Sanierung Haustechnik

3
an

Bestandsersatz s 201.020 € > 2.545 €

Abriss und vergleichbarer Neubau

* Vergleichsiibersicht mit Darstellung der Gesamtkosten fiir den Haustyp C3 RH Mittelhaus, Kostenstand: 1. Quartal 2018 inkl. Mehrwertssteuer (Bruttokosten)

Abbildung 39: Kostenvergleich Modernisierung und Bestandsersatz
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6. STADTEBAULICHER ENTWURF

6.1  STADTEBAULICHE ZIELE

Die Ausbildung eines attraktiven, identifikationsstiftenden
Wohnquartiers, welches das Nachverdichtungspotential
ausnutzt und die umliegenden, bestehenden Starken mit-
einbezieht und verknpft, stellt die Ubergeordnete stadte-
bauliche Leitidee dar. Der Erhalt der Wohnnutzung bietet
die Moglichkeit ein ergénzendes, vielféltiges Wohnrau-
mangebot zu den umgebenden Wohnquartieren zu schaf-
fen und neuen dringend bendtigten Wohnraum in Bielefeld
innenstadtnah zu realisieren.

Durch eine Neuorganisation des Verkehrs in der Sperber-
straBe in Form einer Reduktion der Verkehrsflache und
Verlagerung des ruhenden Verkehrs auf private Grundstu-
cke wird der einst verkehrsdominierte Stadtraum aufge-
wertet und nicht mehr als reiner Verkehrsraum wahrge-
nommen. Die Ausbildung eines attraktiven Eingangs ins
Quartier soll positiv zum neuen, ansprechenden Stadtbild
beitragen.

Mithilfe einer Neustrukturierung und -gestaltung der
offentlichen Freirdume werden neue Aufenthaltsbereiche
mit Verweilcharakter geschaffen und das Potential des
Spielplatzes als Ort der Begegnung und des Treffpunkts
ausgenutzt.

Eine Optimierung der Ausrichtung der Wohngeb&ude und
der privaten Freirdume gewahrleistet eine erhohte Wohn-
qualitat, die dem heutigen Standard entspricht.

Um eine Vernetzung mit der Umgebung herzustellen, wer-
den direkte, fuBlaufige Wegeverbindungen zu den siidlich
gelegenen Wohnquartieren, den Naherholungsgebieten,
dem Friedhof, und dem Nahversorgungszentrum entwi-
ckelt. Somit wird die Trennwirkung nach Stden tUberwun-
den.

6.2 STADTEBAULICHE VARIANTEN

Im ersten Schritt wurden zundchst die stadtebaulichen
Méglichkeiten untersucht. Hierzu wurden unter der stan-
digen Beriicksichtigung der formulierten stadtebaulichen
Ziele neun stadtebauliche Varianten entwickelt. Dabei
reicht das Spektrum vom kleinteiligen Eingriff und weitge-
hendem Bestandserhalt bis hin zum kompletten Bestand-
sersatz.(s. Abb. 40 S.23)

Auch aufgrund der Ergebnisse der verschiedenen Betei-
ligungsschritte wurden im nachsten Schritt drei Varian-
ten weiter ausgearbeitet, die im weiteren dargestellt und
bewertet werden:

Variante 1: Bestandserhalt
Variante 2: Teilrlickbau

Varinate 3A: Bestandsersatz
Varinate 3B: Bestandsersatz

Alternativstandort Spielplatz
Aufgrund eines Birgerwunsches wurde ein alternativer

Standort des Spielplatzes geprift und als zusatzliche Vari-
ante dargestellt.
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Variante 1 Variante 2

Variante 3 Variante 4

Variante 5 Variante 6

Variante 7 Variante 8

Variante 9

Abbildung 40: Ubersicht stadtebauliche Varianten
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Oldentruper Strafe

Vergleich Bestand:

y [ ]
" |+753gm WF
S . s+ 11WE

L ] ‘ |

Abbildung 41: Variante 1

KENNDATEN
WF RH ca. 2.175 qm
WF MFH ca. 1.506 gm
Gesamt WF ca. 4.221 gm
6.3 VARIANTE 1 BESTANDSERHALT WE RH ca. 37
WE MFH ca. 22
Gesamt WE ca. 59
In der ersten Variante "Bestandserhalt" wird die stadtebau- GFZ 0,22
liche Grundstruktur weitestgehend beibehalten. Lediglich GFz 0,52
an der Oldentruper StraBe sowie westlich des Spielplatzes
wird durch einen Riickbau des Bestands und durch einen
vier- und einen dreigeschossigen Geschosswohnungsneu- KRITERIUM VARIANTE 3A
bau das Wohnungsangebot ergéanzt, welche gleichzeitig Wahrung der stidtebaulichen Grund- v e
als neugestaltete Quartierseingédnge im Norden und Osten struktur
fungieren. Gleichwohl nimmt der Neubau an der Oldentru- Ausschopfung  des  Nachverdich- R
per StraBe eine schallabschirmende Wirkung ein und bil- tungspotentials
det eine klar definierte Raumkante zur Strafe. Vieflaltigkeit des Wohnangebots
Des Weiteren ist in dieser Variante die Neustrukturierung barrierefreies Wohnangebot
der Verkehrsflache und der wohnungsnahen Freirdume Neugestaltung der Quartierseingange ()
vorgesehen. Der Spielplatz wird zu einem ansprechenden dffentliche Freiraumqualitaten o0
Treffpunkt ausgebaut und bildet mit dem angrenzenden Vernetzung/Wegeverbindung  nach .
FuBweg eine direkte Verbindung zum Friedhof sowie zum Siiden
Mihlenbachpark. Tabelle 01: Bewertung Variante 1
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Oldentruper Strafe

nFD

Sperberstrage

Abbildung 42: Variante 2

6.4 VARIANTE 2 TEILRUCKBAU

Bei der zweiten Variante "Teilriickbau" bleibt lediglich die
Reihenhausstruktur im Siden des Gebiets erhalten. Im
Norden und Westen werden Geschosswohnungsneubau-
ten ergénzt. Die bestehende stddtebauliche Situation im
Westen wird aufgegeben. Es gelingt ein gutes Mischungs-
verhaltnis zwischen Bestand und Neubau. Zudem wird das
Potential der Nachverdichtung gut ausgenutzt und ermdg-
licht groBtenteils die Umsetzung zeitgemaBer Wohnfor-
men. Damit geht auBerdem die lberwiegende Neustruktu-
rierung der privaten Freiraume einher.

Die FuBwegeverbindung Richtung Siiden wird in der zwei-
ten Variante mit einem weiteren FuBweg im Sudwesten
des Quartiers erganzt.

Der Umgang mit den Verkehrsflaichen sowie die Lage und
Ausbildung des Spielplatzes entspricht der Losung aus der
ersten Variante.
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Siiden

° = ‘
o 0 ° .
. “ _ . \Vergleich Bestand:
° e
— . 1+1.971 qm WF
J 00 S+ 31WE
e ‘ a® |
KENNDATEN
WF RH ca. 1.185 qm
WF MFH ca. 4.254 gm
Gesamt WF ca. 5.439 qm
WE RH ca. 15
WE MFH ca. 64
Gesamt WE ca.79
GFZ 0,26
GFZ 0,74
KRITERIUM VARIANTE 2
Wahrung der stddtebaulichen Grund- . e
struktur
Ausschopfung des  Nachverdich- .
tungspotentials
Vieflaltigkeit des Wohnangebots oo
barrierefreies Wohnangebot o o
Neugestaltung der Quartierseingénge e o
offentliche Freiraumqualitdten LA
V t Wi bind h
ernetzung/Wegeverbindung  nac PR

Tabelle 02: Bewertung Variante 2




Oldentruper Strafe

) - “

Sperberstrage

Al ) g

Vergleich Bestand:
1+3.071 gm WF

“+ 37 WE
Abbildung 43: Variante 3A KENNDATEN
WF RH ca. 1.809 qm
WF MFH ca. 4.730 gm
6.5 VARIANTE 3A BESTANDSERSATZ Gesamt WF ca. 6.539 qm
WE RH ca. 14
WE MFH ca. 71
Die dritte Variante "Bestandsersatz" charakterisiert einen Gesamt WE ca. 85
kompletten Rickbau des Bestandes, was eine Auflosung GFZ 0,30
der bestehenden stadtebaulichen Grundstruktur zur Folge GFz 0,89
hat. Neben dem Geschosswohnungsbau wird das Wohn-
angebot durch neue Reihenhduser/Stadthduser erweitert.
Das Nachverdichtungspotential wird hierdurch sehr gut KRITERIUM VARIANTE 3A
ausgenutzt. Durch den Bestandsersatz konnen die pri- Wahrung der stadtebaulichen Grund- .
vaten Freiflachen attraktiv gestaltet und neu strukturiert struktur
werden. Im Westen ermoglicht die optimierte Ausrichtung Ausschopfung  des  Nachverdich- v

der Gebaude die Ausbildung eines Quartiersplatzes als
neues Element im o6ffentlichen Raum. Dieser bildet einen
Quartierseingang mit einladendem Charakter und berei-
chert den o6ffentlichen Raum neben der Spielplatzaufwer-
tung mit einer hohen Aufenthaltsqualitat.

FuBlaufige Verbindungen zum Mdihlenbachpark und zur
Kirchengemeinde in der Umgebung werden durch neue
FuBwege gewahrleistet.

tungspotentials

Viefléltigkeit des Wohnangebots

barrierefreies Wohnangebot

Neugestaltung der Quartierseingénge

offentliche Freiraumqualitdten

Vernetzung/Wegeverbindung  nach
Siden

Tabelle 03: Bewertung Variante 3A
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Oldentruper Strafe

Abbildung 44: Variante 3B

6.6 VARIANTE 3B BESTANDSERSATZ

Die Variante 3B entspricht zum groBten Teil der Varian-
te 3A, mit der kleinen Abweichung der Verortung des
Spielplatzes und der FuBwegeverbindung nach Siiden.
Diese Variante wurde aufgrund des - in den Birgerdia-
logen geduBerten - Wunsches, die Lage des Spielplatzes
zu Uberprifen, aufgenommen. Durch die Verlagerung des
Spielplatzes bildet dieser einen zentralen Treffpunkt in der
Quartiersmitte. Allerdings wird dadurch die Reihenhausty-
pologie getrennt und kein addquater Quartierseingang im
Osten gebildet. Zudem fiihrt dies zu einem langeren FuB-
weg zum Mihlenbachpark.
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Vergleich Bestand:

{+3.071 gm WF

¢ 1+ 37 WE
KENNDATEN
WF RH ca. 1.809 qm
WF MFH ca. 4.730 gm
Gesamt WF ca. 6.539 gm
WE RH ca. 14
WE MFH ca. 71
Gesamt WE ca. 85
GFZ 0,31
GFZ 0,90
KRITERIUM VARIANTE 3B
Wahrung der stadtebaulichen Grund- °
struktur
Ausschopfung des  Nachverdich- e
tungspotentials
Vieflaltigkeit des Wohnangebots e o0
barrierefreies Wohnangebot ® 00
Neugestaltung der Quartierseingénge o o
offentliche Freiraumqualitdten o 00
Vernetzung/Wegeverbindung  nach e

Siiden

Tabelle 04: Bewertung Variante 3B




6.7 KOSTEN ERSCHLIESSUNGSFLACHEN UND WOHN-
UMFELDVERBESSERUNG

Alle Varianten haben gemeinsam, dass der &6ffentliche Ver-
kehrsraum zugunsten privater Stellplatze auf dem Grund-
stick reduziert wird und somit die ErschlieBung angepasst
werden muss.

Die Kosten fiir den Riickbau und die Neuanlage der Erschlie-
Bungsflachen betragen je nach Variante zwischen 350.000
- 390.000 Euro brutto. Die Ver- und Entsorgungsleitungen
liegen zukiinftig teilweise auf dem privaten Grundstiick.
Fernwarme ist bisher nicht vorhanden. Das vorhandene
Netz ist leistungsfahig und konnte weitere Anschlisse
aufnehmen. Dementsprechend wurden die Kosten fiir eine
eventuelle Verlegung oder Neuanlage von Ver- und Entsor-
gungsleitungen (z. B. Abwasserkanal, Gas, Strom, Wasser)
bisher nicht beriicksichtigt. In der weiteren Planung miss-
te das Ver- und Entsorgungskonzept konkretisiert werden.
In diesem Zusammenhang mussten ebenso die Deckungs-
mittel aus Grundstiicksverkaufen fiir die zurlickgebauten
Verkehrsflachen beriicksichtigt werden.

Die Kosten fir die Wohnumfeldverbesserung (z. B. Spiel-
platz, Quartiersplatz) betragen je nach Variante 130.000
- 270.000 Euro brutto. Eine Wohnumfeldverbesserung ist
bereits im INSEK Sieker-Mitte mit dem Projekt "Wohnum-
feldverbesserung SperberstraBe" mit 300.000 Euro ver-
ankert. Hierflir wird eine Stadtebauférderung von 80 %
angestrebt.

6.8 FAZIT

Der fur die ErschlieBung erforderliche Aufwand ist bei
Variante 1im Verhaltnis zu Variante 3 sehr viel hoher, wes-
halb hier das Kosten-Nutzen-Verhéltnis am effizientesten
ausgebildet wird.

Die Erweiterung des Wohnraumangebots ist zwischen den
ersten beiden Varianten wesentlich starker ausgepragt,
als zwischen der zweiten und dritten Variante.

Wahrend in der Variante "Teilrlickbau" ein beschrankter
Eingriff in den Bestand mdoglich ist, erreicht man bei der
dritten Variante eine héhere Vielfalt und gewahrleistet mit
barrierefreien und zeitgemaBen Wohnangeboten eine gro-
Be soziale Durchmischung.

KRITERIUM

VARIANTE 1

VARIANTE 2 | VARIANTE 3A | VARIANTE 3B

Wahrung der stadtebaulichen Grundstruktur

Ausschopfung des Nachverdichtungspotentials

Vieflaltigkeit des Wohnangebots

barrierefreies Wohnangebot

Neugestaltung der Quartierseingange

offentliche Freiraumqualitaten

Vernetzung/Wegeverbindung nach Siden

Tabelle 05: Ubersicht Variantenbewertung
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6.9 ZENTRALES PARKEN IM QUARTIER

Auf Anregung aus der Blrgerschaft wurde untersucht, ob
eine zentrale Organisation der Stellplatze im Bereich der
Oldentruper StraBe z. B. in einem Parkhaus als Quartiers-
garage einen Mehrwert fur das Quartier hervorbringen
wirde. Bei Realisierung der Variante 3 waren ca. 85 Stell-
platze im Quartier erforderlich. Anhand von zwei Varian-
ten mit unterschiedlichen Parkhaustypologien wurde auf-
gezeigt, welche Vor- und Nachteile eine Anordnung eines
Parkhauses an der Oldentruper Strae mit sich bringt. Eine
zentrale Organisation ermdglicht mehr privaten Freiraum.
Zusatzlich ist die larmbelastete Seite des Plangebietes an
der Oldentruper StraBe besser ausgenutzt.

Die massive Kubatur entspricht in beiden Varianten jedoch
nicht der Kérnung der Umgebung. Das StraBenbild der
Oldentruper StraBe kann hierdurch nicht nachhaltig auf-
gewertet werden. Zudem wird die Bebaubarkeit des sud-
lich gelegen Grundstiicksteils stark eingeschrankt. Die
sudliche Zeile musste entfallen. Darlber hinaus fihrt eine
Konzentration des Parkens an einem Standort zu weite-
ren Wegen im Quartier und erschwert die Nutzbarkeit fur
geheingeschrankte Bewohner. Generell ist ein Parkhaus
eine kostenintensive Losung. Neben den Bauwerkskosten
kommen auch die Unterhaltungskosten hinzu. Die Kosten
missten auf die Mieter umgelegt werden, was eine Erho-
hung der Mietpreise hervorruft. Zudem ist die Organisati-
on der Unterhaltung schwierig.

Nach Abwégung der Vor- und Nachteile stellt an diesem
Standort ein dezentrales, ebenerdiges System die sinnvol-
lere Alternative dar. Sinnvoll ist es zukiinftig die Wohnnut-
zung an der Oldentruper StraBe mit [armvertraglichen Nut-
zungen (z. B. Werkstatten, Ateliers usw.) zu kombinieren.
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Oldentruper StraRe

22 Stpl. je Geschoss

Abbildung 45: Parkhaus Variante 1

Oldentruper StraRe

1l FD
32 Stpl. je Geschoss

Abbildung 46: Parkhaus Variante 2
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7. EMPFEHLUNG

Aus fachplanerischer Sicht empfiehlt sich deutlich die
Umsetzung der Variante 3A. Zwar ist diese mit den hochs-
ten Kosten und dem gréBten Aufwand verbunden, bildet
jedoch die effizienteste Losung. Durch die Ausnutzung
des bestmdglichen Nachverdichtungspotentials, kann ein
vielfaltiges, qualitdtsvolles Wohnangebot geschaffen und
am besten auf den in Bielefeld herrschenden Mangel an
bezahlbaren Wohnraum reagiert werden. Der neue, sich
in die Bestandsstruktur einfligende Stadtraum bringt eine
ansprechende Reaktion auf die Auflésung der stadtebauli-
chen Grundstruktur mit sich.

Der Quartiersplatz im Westen der Wohnsiedlung sorgt, im
Vergleich zu den beiden ersten Varianten, fir die qualitats-
reichere Aufwertung und bessere Nutzbarkeit des 6ffent-
lichen Raums. Gleichzeitig nimmt der Platz die Rolle eines
attraktiven, verkehrsberuhigenden Eingangs ins Quartier
ein.

Mit dem Ostlich gelegenen, aufgewerteten Spielplatz ist
die Voraussetzung eines weiteren addquaten Quartiesein-
gangs gegeben, im Gegensatz zu Variante 3B.

Die angrenzende, direkte FuBwegeverbindung vernetzt das
Wohnquartier mit dem siidlich gelegenen Stadtteilzentrum
und dem Mihlenbachpark.

Im Rahmen seiner Sitzung vom 12.07.18 hat der "Runde
Tisch" mehrheitlich beschlossen die Variante 3 zu befir-
worten und folgt somit der gutachterlichen Empfehlung.
Hinsichtlich der Variante 3A oder B gibt es keine Prafe-
renz. Der "Runde Tisch" empfiehlt der Stadt Bielefeld das
Vorkaufsrecht fir den Wohnstandort Sperberstrae wahr-
zunehmen, sofern dies wirtschaftlich darstellbar ist.









