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Anlass und Ziel

Das Bauamt wurde im Februar 2023 vom Stadtentwicklungsausschuss damit beauftragt, eine
stadtebaulich und freiraumbezogene Rahmenplanung fir das Gebiet am ,,SchlolShofteich” zu
erarbeiten: Dabei sollen insbesondere das Gebiet um den Schlof8hofteich, die
SchloBhofmuiihle, das Kowert-Gelande und der angrenzende Griinzug betrachtet werden.!

Die relevanten Themen der Ausarbeitung sind unter anderem:

o Reaktivierung vorhandener Brachflachen unter Berlcksichtigung von
Umweltbelangen

o Schaffung von Nutzungsvielfalt
o Grunzuge und Bachlaufe starken und verbinden

Die Ergebnisse werden vorliegend vorgestellt.



Was ist ein Rahmenplan?

Bei einem Rahmenplan handelt es sich um ein
informelles Planungsinstrument.

Fir den Begriff der Rahmenplanung existiert keine
Legaldefinition. Demnach unterliegt der Prozess
der Rahmenplanung keinem standardisiertem
Verfahren: Zur gangigen Praxis gehort jedoch die
Betrachtung und Verbindung von
unterschiedlichen Planungs- und
Maldstabsebenen. Die Rahmenplanung unterliegt -
-wie auch die verbindlichen Bauleitplane- dem
Grundsatz der Erforderlichkeit: Aus diesem
Grundsatz lasst sich zum einen die
Planungsbefugnis aber zeitgleich auch die
Planungspflicht der Kommune ableiten. Sie ist nur
in dem Rahmen zulassig soweit und sobald sie flr
die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist.?

Unter Zuhilfenahme dieses Verstandnisses wird
die vorliegende Ausarbeitung aufgebaut:

Das Plangebiet wird zunachst auf kleiner
Maldstabsebene analysiert. Hierbei werden die
Besonderheiten des Untersuchungsgebiets
herausgearbeitet. Im Anschluss werden die
Potentiale und Defizite des Gebiets untersucht,
um zuklinftige Entwicklungsperspektiven und
Entwicklungsmoglichkeiten auf groBerer
Maldstabsebene aufzeigen zu kdnnen.

Die abschlieRenden stadtebaulichen Entwiurfe
dienen der Orientierung: Es werden drei
Lésungsansatze vorgestellt, deren Charakter nicht
endgultigen ist. Andersartige Entwirfe konnen
ebenfalls ihre Richtigkeit haben.
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Der Betrachtungsbereich liegt im Westen der Stadt
Bielefeld und fligt sich aus Bereichen der Stadtteile
Mitte und Schildesche zusammen. Es umfasst den
SchloRhof, den SchlofShofteich, die SchloShofmihle,
das Kowert-Gelande und den angrenzenden
SchloBhofbach-Griinzug.

Das Betrachtungsgebiet wird von der
SchloBhofstralle durchzogen. Sie dient als S -
Hauptverbindungsstralle in das Stadtzentrum. Das €= 7 ponsTeER
Untersuchungsgebiet stellt eine Eingangssituation in
die Innenstadt dar und ist somit von hoher
stadtebaulicher Bedeutung.

nerpark 4 H Altstadt
Botanischer Gan‘en// )
pi

Das Betrachtungsgebiet liegt an einem regionalen
Grunzug, der von der Sparrenburg bis Schildesche
reicht.

In raumlicher Nahe befinden sich neben der Innen-
und Altstadt auch die Universitat, die
Fachhochschule, der Tierpark sowie der
Hauptbahnhof.
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Der SchlofShof: Geschichte

Das SchloRhofgelande (Gutshaus, Teich und
Miuhle) besitzt einen hohen historischen
Stellenwert. Das ca. 350 Jahre alte Gutshaus
wurde vielfaltig genutzt und legt Zeugnis Gber
vergangene Baukulturen, Freizeitaktivitaten
und die Zeit des Nationalsozialismus ab.3

Der Teich wurde 1398 erstmals in den
historischen Quellen erwahnt — die dazuge-
horige Mihle entstand erst deutlich spater.#
Aufgrund seines romantischen Aussehens
erhielt der Teich den Namen ,,SchloRhofteich”.

Mit der gastronomischen Nutzung im
Wilhelminischen Kaiserreich und den
Goldenen Jahren der Weimarer Republik kam
dem Gebaude als Ausflugsziel eine besondere
Bedeutung zu: Es wurde eine
Aullengastronomie mit Wasserkarussell

und Bootsfahrten angeboten.>

Mit der Nutzung als judisches Lager
setzte der Verfall des Gebaudes ein:
Seit 1940 wurden mind. 248 judische
Menschen auf dem Gelande inhaftiert
— viele von ihnen wurden zur
Zwangsarbeit bei regionalen
Unternehmen eingezogen. Die letzten
Insassen wurden im Juni 1943 in das
Konzentrationslager Theresienstadt
deportiert.

Das Gebaude galt in den
Nachkriegsjahren als ,,Unort” und
wurde erst durch die gastronomische
Nutzung in den 2000er-Jahren wieder
aufgewertet.®

1686:
Bau des Gutshauses durch
Anna Clara Isfording Meinders

1688:
Errichtung der benachbarten
Gutsmihle

ab 1859:
Haufige Wechsel der Eigentimer
und Teilung des Grundbesitzes

1882:
Errichtung der Gaststatte
,SchloRhof“

ab 1890:

Bau SchloRBhofbrauhaus,
Wasserkarussell und
Bootsverleih entstehen

1929:
Fertigstellung SchloRhofstralRe

1940 - 1943:
,udisches Lager”

ab 1996:
Restaurant mit AuRenbetrieb

seit 2012:
Restaurant mit AulRenbetrieb
,BarCelona“

Abb. 1
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Netzhierarchie

‘ / HauptverkehrsstralRe

‘ ‘,"" Sammelstralte

Das Betrachtungsgebiet wird durch die SchloBhofstralSe
mit der Innenstadt verbunden: Im Rahmen der
Verkehrsbewaltigung nimmt sie eine wichtige Funktion
ein, indem sie den Verkehr stadtein- und -auswarts
bindelt und andere StraRen entlastet.

WohnstralRe

G

e
acapnc 1aunad ualo

Im gesamtstadtischen Verstandnis ist die
) SchloBhofstralie als Hauptsammelstral3e einzustufen.
‘%,,Q Lediglich HaupterschlieRBungsanlagen wie

beispielsweise die Jollenbecker Stralde fallen unter die
Kategorie der Hauptverkehrsstral3en.

Von der SchloRhofstraRe zweigen ruhige ErschlieBungs-

und Anliegerstralden ab, die die Wohnquartiere
erschliel3en.

Das Gebiet zeichnet sich durch eine zunehmende
Detaillierung der StralRenhierarchie aus. Jede StralRe
weist eine eigene Aufenthaltsqualitat auf.

» Das Untersuchungsgebiet ist sehr gut an das
Strafsennetz angeschlossen. Auch verkehren
Offentliche Verkehrsmittel hier regelmadfig.

Konzept )—




Nutzungsstruktur

Wohnen

Im Untersuchungsgebiet ist die Nutzungsstruktur recht
homogen: Das Quartier dient hauptsachlich dem

/’ Wohnen / Geschaft

EEE

Gemeinbedarf l

’j Gewerbe WOhnen'

Lﬁf Leerstand ] y N

S (e Lediglich an der Ecke SchloRhofstrale/ DrogestralRe und

Pgedis SchloBhofstraRe/ Gustav-Freytag-Strafle befinden sich

gewerbliche Nutzungen: ein Optiker, eine
Sparkassenfiliale, ein Backer, ein Eiscafé, ein Buchladen
sowie ein Imbiss und ein Restaurant. Diese Nutzungen
kdnnen im Wohnquartier als Treffpunkt fungieren.

s 4 Die Wohnnutzungen profitieren von der Lage an den
X\/ . innerstadtischen Griunflachen. Die Kleingartenanlagen
// kdnnen von den Mietenden frei gestaltet werden —

</ ihnen kommt eine hohe soziale Bedeutung zu.
N8 L) <
\\ / /m /\/ ; : / 5 .
éﬁ/ IR\, ) » Quartierstreffpunkt stérken
\* < == » Es befindet sich kein Nahversorger im
Untersuchungsgebiet

» Wohnnutzung und Griinflédche interagieren nicht
umfénglich miteinander




Raumkanten

[ ofenticher Rau Raumkanten definieren den StraRenraum und bilden
CooF] Fehlende Raumkarten | Raumfolgen aus. So konnen stadtebauliche Qualitaten
im offentlichen Raum generiert werden.

Fehlende Raumkanten kénnen das Stadtbild jedoch
auch negativ beeinflussen, da ohne sie eine ,,Lenkung
des Raumes” fehlt. Sie konnen auf ein
Nachverdichtungspotential hinweisen.

Im Betrachtungsgebiet fehlen vor allem auf dem
ehemaligen Kowert-Gelande Raumkanten. Aber auch
4%7 an dem Gehweg nordlich des SchloBhofteiches sollte

0 <& @ eine einheitliche Raumkante ausgebildet werden.
%, G

x %7 » Raumkanten auf dem Kowert-Geldnde definieren
P o A und einen Ubergang in den Griinraum schaffen

% » Raumkanten entlang des Gehweges nérdlich des
@ o Schlofhofteiches schliefen




Bebauungsdichte
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Die Bebauungsdichte stellt das Verhaltnis zwischen
unbebauter und bebauter Flache dar. Je mehr Flache
durch das Hauptgebaude versiegelt wird, desto hdher
ist die Bebauungsdichte.

Das Untersuchungsgebiet ist durch heterogene
Bebauungsdichten gekennzeichnet:

Eine hohe Bebauungsdichte liegt beispielsweise in dem
Wohngebiet sidlich der Theodor-Haubach-Stral8e und
im bebauten Bereich stidlich der SchloRhofmuhle bis
zur Jollenbecker Strale vor.

Eine eher aufgelockerte Bebauungsstruktur weisen die
Grundstucke nordlich des Schlof8hofteiches auf.

» Es gibt einen Zusammenhang zwischen fehlenden
Raumkanten und der Bebauungsdichte: Sie sind ein
Indikator flir Nachverdichtungspotentiale

Konzept
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Eigentumsverhaltnisse

Im stadtischen Besitz befinden sich folgende Flachen:

e Stralen

 Kindergarten

» Offentliche Griinflichen

* Brachflache (ehem. Kowert-Gelande)

* Wegeverbindung Wickenkamp/ SchloBhofstrale

e Langliches Flurstiuck nordlich des
SchloRhofteiches und des Gastronomiebetriebes

» Auf stdadtischen Grundstiicken ist die Stadt nicht auf
die Mitwirkungsbereitschaft von Fremdeigentiimern
angewiesen, um MafSnahmen umzusetzen




Larmqauellen

StraRenverkehr 24h QALK
Lye, /dB(A)

ab 55 bis 59

ab 60 bis 64

B ab 65 bis 69
Bl ab 70 bis 74

B ab7s

Im Betrachtungsgebiet stellen vor allem die
SchloRhofstraBe und der am SchloRhofteich vorhandene
Gastronomiebetrieb beachtenswerte Larmquellen dar.

» Es ist davon auszugehen, dass die Ldrmkonflikte im
Betrachtungsgebiet gelést werden kbnnen — hierzu
eignen sich insbesondere organisatorische
Losungsansdtze, die sich u.a. auf die Anordnung und
Stellung der Gebdudekorper beziehen

» Es besteht ein direkter Zusammenhang zwischen
Raumkanten und der Schallausbreitung

» Im Bebauungsplanverfahren sind entsprechende
Gutachten zu erstellen




Stadtklima

Die Planungshinweiskarte im Onlinekarten-Dienst stellt
das Grundstiick nordlich des SchloRhofteiches und das
Kowert-Gelande als ,, Siedlungsbestand ohne
Sanierungsbedarf” dar.

Das bedeutet, dass hier momentan und zuklinftig keine
Mallnahmen der Klimaanpassung erforderlich sind.
Bauliche Anderungen kdnnen zu einer Veranderung
der stadtklimatischen Gegebenheiten beitragen.

Die Flachen werden zudem als , Kaltlufteinwirkbereich
innerhalb der Bebauung” ausgewiesen.

Das Kowert-Gelande ist zusatzlich als ,,Flache ohne
Wohnbevolkerung” dargestellt.

Bei der Planungshinweiskarte handelt es sich um eine
Zusammenfassung einzelner Kartengrundlagen — sie
verfugt Uber einen plakativen Charakter.

Das Umweltamt nutzt zur Einschatzung tber
stadtklimatische Auswirkungen weitere
Kartengrundlagen im Geoinformationssystem.

Es ist somit nicht moglich die Bebaubarkeit eines
Grundstlickes allein anhand der Planungshinweiskarte zu
beurteilen: Fir das Umweltamt verfiigen Hohenlinien fir
die Bewertung der Frischluftschneisen Uber eine zentrale
Bedeutung.

Fir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 11/1/60.00
kann festgehalten werden, dass es in der Randlage einer
bodennahen Kaltluftleitbahn liegt: Eine Bebauung ist
hier in vielen Baukdrperanordnungen denkbar, ohne die
Kaltluftleitbahn zu verschlieBen. Eine Einzelfallprufung ist
vom Fachamt durchzufiihren. Der Verlauf der
Kaltluftleitbahn ist aus der Planungshinweiskarte nicht
ersichtlich: Die Pfeile verfligen Uber einen plakativen
Charakter.

Der tiefste Punkt der bodennahen Kaltluftluftleitbahn
befindet sich stdlich/ sidostlich der BarCelona. Diese
Flache ist zwingend von Bebauung freizuhalten.

Konzept
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Altlasten

Das Kowert-Gelande liegt auf der Altdeponie | 308. Untersuchung von Feststoffproben aus KRB

Um auf diesem Grundstlick eine Wohnnutzung In den hergestellten Mischproben wurden

realisieren zu kdnnen, ist nachzuweisen, dass die weitestgehend unauffallige Schadstoffgehalte

gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt nachgewiesen. Neun Proben wiesen einen erhohten
werden. Das BauGB definiert keine EOX-Wert auf. Dieser erhohte Wert ist durch die
Bewertungsmalstabe flr Schadstoffgehalte im Boden. Stoffgruppe der polychlorierten Biphenyle (PCB)
Demnach werden zur Beurteilung die Prufwerte der bedingt: Hierdurch ergibt sich bei aktueller Nutzung kein
Bundes-Boden und Altlastenverordnung angewendet. Handlungsbedarf. Der Befund muss im Kontext einer

e Yoo wohnbaulichen ErschlieBung bericksichtigt werden.
Der Verfullstoff weist eine heterogene

Zusammensetzung auf und ist 0,5 m bis 7,85 m In zwei Entnahmebereichen wurden

machtig. Oberbodenmischproben u.a. aus 0 - 10 cm entnommen.
Hier wurde nur im Entnahmebereich B ein Gehalt an
PCB nachgewiesen, der den Prufwert fir

In den Bodenmischproben aus 0 - 35 cm und 35 - 60 cm Kinderspielflachen knapp tberschreitet. Wenngleich
wurden keine Uberschreitungen der Obergrenzen hieraus aufgrund der kleinflachigen Bedeutung keine

nachgewiesen. Aufgrund der vorliegenden Daten kann Gefahrensitugtion gesehen .wird, wird dennoch
der Gefahrenverdacht in Bezug auf schidliche empfohlen, diesen Bereich im Zuge der Erschlielfung
Bodenverinderungen im Hinblick auf den vorsorglich auszuheben und fachgerecht zu entsorgen.

Wirkungspfad Boden-Mensch als ausgeraumt gelten.

Ergebnisse der Oberbodenmischprobe:




Untersuchung von Bodenluftproben

Es sind keine Konzentrationen an Leichtflichtern
nachgewiesen worden, die einem
Wohnbauvorhaben entgegenstehen wirden.

In einer ersten Messung wurde ein auffalliger
Gehalt an Methan festgestellt — dieser konnte in
einer zweiten Messkampagne jedoch nicht bestatigt
werden. Es wird empfohlen passive Gasdrainagen zu
integrieren.

Der Anfangsverdacht, dass Auswaschungsprozesse
zu einer Belastung des Wirkungspfades Boden-
Grundwasser fuhren, erharten sich aufgrund der
Untersuchungsergebnisse.

Es liegen keine Daten vor, die einer wohnbaulichen
ErschlieBung entgegenstehen wiirden.’

Es finden Abstimmungen zwischen dem Umweltamt
und der Bezirksregierung Detmold statt: Es sind
weitere geringfluigige Untersuchungen insbesondere
auf dem Gelande der ehem. Gartnerei
durchzufihren.

Nach derzeitigen Kenntnisstand ist eine
Wohnbebauung -ohne Gartennutzungen- unter _‘ | :
bestimmten technischen Voraussetzungen / ) "'_ " (/\ PR

denkbar. b




Ubergeordneter Griinzug

In den Jahren des zweiten Weltkrieges wurden die Park-
und Grunflachenflachen zumeist als Gemuseland
beackert. Neben der Trimmerbeseitigung und dem
Wiederaufbau sollten die einzelnen Grinflachen zu
einem zusammenhangenden Grinsystem verbunden
werden. Diese Grunverbindungen sollten vom Zentrum
ausgehen und bis an die Landschaft herangefihrt
werden. An die Griinzuge sollten auch vorhandene
Grunflachen wie Friedhofe, Kleingarten, Sport- und
Spielplatze angebunden werden. Bachlaufen kam eine
besondere Stellung bei der Ausweisung von Grinflachen
zu - diese sollen erhalten bleiben. Die Idee eines
Griunzuges wurde damals in den Flachennutzungsplan
(FNP) Gtbernommen.

Die Griunflachen sollten leicht zu erreichen, durch ein
Wegenetz verbunden sein und Spiel- und Aufenthalts-
moglichkeiten aufweisen.

Das zentrale Ziel war das Stadtimage ,,Bielefeld: Griine
Stadt am Teutoburger Wald“ zu etablieren.

Nach dem zweiten Weltkrieg sollten Grunflachen primar
soziale Aufgaben wahrnehmen - 6kologische Gesichts-
punkte standen damals noch nicht im Vordergrund.®

Die Kleingartenanlagen SchloBhof, der Schlof8hofbach-
Grinzug, der SchloRhofteich und der SchlolShofgraben
lassen sich dem pragenden Grinzug von der

Sparrenburg bis zum Stausee in Schildesche zuordnen.

Vom SchloBhofteich flihrt ein weiterer Griinzugarm bis
an die MelanchthonstralRe (SchloBhofgraben und
Kleingartenanlagen).

Der Grinzug wird heute durch den ,,Dr. Schmidt-Weg*“
erfahrbar gemacht und als Wanderweg ausgewiesen.
Er wird entlang der Wegeverbindungen durch Schilder
ausgewiesen. Benannt wurde er nach dem
Gartenbaudirektor i. R. Dr. Hans Ulrich Schmidt, der
die Idee der innerstadtischen Griinzlige vorantrieb.

Konzept
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Der SchlofShofbach-Grinzug liegt inmitten von
Wohngebieten. Dennoch ist zu beobachten, dass die
Menschen die Grinflache zum Grof3teil nur als
Durchgangsflache nutzen.

Der Grinraum ladt nur wenig zum Verweilen ein — der
Verkehr ist an vielen Stellen gut zu horen. Kaum
wahrnehmbar ist hingegen der SchloBBhofbach: dieser
ist sehr dicht durch Wildwuchs bewachsen.

Die Wegeflihrung durch den Grinzug ist -trotz der
Hinweisschilder auf den Wanderweg- nur schwer
nachzuvollziehen. Die Wegefuhrung ist oft diffus und
nicht ersichtlich. Insbesondere an der SchloBhofstralie
ist die Wegeverbindung undefiniert.

Als wandernder Mensch nimmt man die
verschiedenen Grinflachen nicht als einen
zusammenhangenden Grinzug war.




Leitbilder und Ziele



Potentiale
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- Bereits zum jetzigen Zeitpunkt weist das Betrachtungsgebiet

einige Potentiale auf:
Grunflachen:

Hierzu zahlen unter anderem die wohnraumnahen 6ffent-
lichen Grinflachen, die durch Wald- und Wasserflachen
gekennzeichnet werden. Auch die Kleingartenanlagen
stellen einen wichtigen Teil des Griinzuges dar:

Sie erfillen wichtige soziale und 6kologische Aufgaben.

Nachverdichtungspotentiale:

Insbesondere an der Ecke SchloRhofstralle/ DrogestralRe
sind Nachverdichtungspotentiale auf dem stadtischen
Grundstiick vorhanden. Die Stadt kann hier unter Beachtung

einiger rechtlicher Rahmenbedingungen eigene Planungen
anstol3en.

Da in diesem Gebiet bereits gewerbliche Nutzungen
vorhanden sind, eignet sich diese Stelle gut, um weitere

gewerbliche und bedarfsorientierte Nutzungen zu
etablieren.

Verkehrsanbindung:

Durch die SchlolRhofstralSe ist das Untersuchungsgebiet sehr
gut in das Strallennetz eingebunden. Auch ist das Gebiet mit
dem offentlichen Personennahverkehr gut zu erreichen.

Rahmenplan H

Konzept
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Neben den Potentialen weist das Gebiet jedoch auch

Defi z ite defizitare Gegebenheiten auf:

Raumkanten:

Durch fehlende Raumkanten am Kowert-Gelande fehlt
ein ,Auftakt der Innenstadt” und eine ,Lenkung der
Grunflache”,

Larmquellen:

Das Betrachtungsgebiet ist durch zwei Larmquellen
belastet: Die viel befahrene SchloRBhofstraRe und der
gastronomische Betrieb am SchlofShof — auf diese ist zu
reagieren.

Nutzbarkeit von Griin- und Wasserflachen:

Es sind zwar Grunflachen vorhanden, diese weisen
oot ——  jedoch kaum Aufenthaltsqualitaten auf und laden nicht

Barrierewirkung

Altlastflache

- 2 Mkanten definidken zum Verweilen ein. Sie fungieren gegenwartig fast
> ausschlieRlich als Durchgangsraum. Der SchloRhofbach
N\ - e ist nur an wenigen Stellen einsehbar und nicht
i mangelnder Aufenthaltsqualitat Z uga ngl iC h i

Die Wegeverbindungen, die die Grunflachen zu einem
Grunzug verbinden sollen, sind nicht einheitlich
definiert.

\ &
\ T8

Larmquelle

Gefahrensituationen:

Mischverkehrsflache

Die Stellplatzsituation am Restaurant ist sehr
Versiegele unubersichtlich. Da es hier teilweise keinen separierten
- FuRweg gibt, entstehen Gefahrensituation.

% Bestandsanalyse H Leitbild/Ziele H Rahmenplan H Konzept %
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,Doppelte Innenentwicklung”

Das Leitbild der ,Doppelten Innenentwicklung“ Um dieses Leitbild umsetzen zu kdnnen, missen
beschreibt das Spannungsfeld zwischen auf kommunaler Ebene neue Strategien und
baulicher Verdichtung und dem Erhalt bzw. dem Konzepte zur Planung und Gestaltung etabliert
Ausbau von innerstadtischen Griinflachen: Die werden.’®

Verzahnung von baulichen und nicht baulichen

Nutzungen ist von besonderer Bedeutung. Die Wiedernutzbarmachung des Kowert-

Geldndes und der Erhalt/ Ausbau des Griinzuges

Das Leitbild entwickelt sich aus dem Leitbild kann als positives Beispiel fur die Doppelte
ylnnen vor AuBenentwicklung”: Bauliche Innenentwicklung dienen: Flachenreserven
Verdichtungsmalinahmen sollen auf bereits werden baulich nachverdichtet, gleichzeitig aber
erschlossene Flachen im Innenbereich auch innerstadtische Griunflachen erhalten.
beschrankt werden — der AulSenbereich soll vor

Versiegelung geschitzt werden. 7N @

Dabei darf die Innenentwicklung nicht nur auf I =

Brachflachen reduziert werden: Um Wohnraum
mit einer hohen Lebensqualitat zu generieren,
ist die Entwicklung, Aufwertung und Vernetzung
von urbanen Griinstrukturen von besonderer
Bedeutung.

£

die bauliche Wiedernutzbarmachung von Q

)

Abb. 3
% Bestandsanalyse H Leitbild/Ziele H Rahmenplan H Konzept %




Strategischer Rahmenplan






o\ \ b ‘\\‘ ~ »//{
Belebung /\Nutzung /-
Ang,i‘gnu\ng

. Nahversorgung / sonst.
. ¥ bdffentliche Nutzung etabli

)\
zung

~ Stadt- und

N\ \
\

3
/
‘/ A\ A

s a? \ \ N - 1..\)
- \}I‘Vohnv\ert[ggllch!gggs/

\ 7 :
N - v/ &
- dies

>
e
N N v
p
\




Rahmenplan

Die im Rahmenplan dargestellten MalBnahmen
lassen sich in vier abstrakte Handlungsfelder
gliedern:

o Auftakt Innenstadt” baulich betonen
 Raumkanten schlieRen
* Brachflachen qualifizieren

e (Quartiere mit hoher Qualitat schaffen

* Bedarfsorientierte Nutzungen etablieren

* Nutzungsvielfalt durch Bebauung auf dem Kowert-
Gelande und am SchlofBhofteich starken:

* Innenstadtnahe Wohnungen schaffen
 Bedarfsorientierte Nutzungen etablieren

e Stadtvertraglichkeit sicherstellen

* Griinverbindungen starken
* Baumerhalt, Ersatzpflanzungen
* Aufenthaltsqualitat generieren

e Wasser erlebbar machen

e Zugang zum SchloBhofbach herstellen

e SchlolBhofbach renaturieren

Aufgabengebiete fiir zuklinftige Planungsschritte:

Informationsdefizit:

Es konnen nicht alle Informationen zum Untersuchungsgebiet

vorliegen

Interessensgegensatze

Grundstucksverflgbarkeiten

Planung ist kein geschlossenes, lineares System
sondern ein offenes System ohne Endpunkt

Gegenwart
o= == =
Ist-Zustand

Umsetzung

Zukunft

Soziale, 6konomische,
okologische Ziele
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Stadtebauliche Entwirfe

Vom Bauamt wurden drei stadtebauliche Entwirfe erarbeitet:

Diese sind in sich unterschiedlich und weisen
verschiedene Charakteristika auf:

Der erste Entwurf (,Townhouses”)

zeigt kleinteiligere Gebaudestrukturen und weist eine
deutlich geringere Bebauungsdichte auf. Durch die
Anordnung der Townhouses wird dem Griinzug Platz
geboten, um in das neue Wohnquartier einzuflielsen.
So entstehen unterschiedliche Grinraumqualitaten im
Quartier.

Der zweite Entwurf (,Simple Design®)

orientiert sich an den Prinzipien des formalistischen
Stadtebaus: Klare Kanten und Formen sorgen fur ein
ruhiges Erscheinungsbild. Ein gegliedertes Ganzes, das
auf einen Blick ersichtlich ist, entsteht. Die

Bebauungsdichte ist hoch. - ‘{@}I \Oz =
? ec(:f}e Eos
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Der dritte Entwurf (,Urbanitédt & Raum®)

00@
T

bildet sehr klare Raumkanten aus. Durch die
Gebaudeform und Anordnung entsteht ein zentraler
Platz. Dennoch weist der Entwurf eine hohe
Bebauungsdichte auf.

\1/
by | |

\

| |
73\

_{ Bestandsanalyse )—{ Leitbild/Ziele )—{

Rahmenplan H

Konzept

Abb. 4



OIS e
N Iy \
“‘ N "O/,/lfl'//f/%/‘\ ; ﬁ?:{;‘ \

! ’//l’& ;é
@"’h@ 21
Dam' "

ParE ot VUTA
VUI | \4! : Ous
‘ “' 5 ‘

7 N
\

. (]
B\ S Q. ”7%@@;Q / @ I
S U S L g
(o) ./:‘3 ' S \ﬁ“‘-‘ ~ -

S )
QL

ot q\
Py, N
NS
% i
2 - V\
o .d
L Vi
¢=‘- L7 l
) =

i/

‘2‘

[

e
/
Q [

Leitbild/Ziele e
ZZ NN A e

, ]
m— Rahmenplan
“’ \\ \!! p 64?@\

&
ﬁm




\ \ “"‘-“ r.,_.“
E “\_ E"'-.__ E‘""‘,
\ \ \ L"". -
. 4 ™ W
»

_{ Bestandsanalyse )—{

Leitbild/Ziele )—{ Rahmenplan )—{ Konzept )—




|1 Wohnen

ca. 2.560 m? BGF Gewerbe
ca. 3.050 m? BGF
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Wohnen
ca. 2.370 m? BGF |

Wohnen
ca. 3.570 m?2 BGF |

| Wohnen

ca. 2.430 m? BGF Gewerbe
L) ca. 4.120 m? BGF
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Wohnen
ca. 1.730 m? BGF
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ca. 5.130 m?2 BGF |

| Wohnen
ca. 2.430 m? BGF

Gewerbe
ca. 5.340 m? BGF
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Entwurf 3 ,Urbanitat & Raum




Zusammenfassung und Empfehlung

Aufgrund der durchgefihrten Recherchen und Analysen
kann — nach derzeitigem Kenntnisstand- davon

ausgegangen werden, dass sowohl das Gelande nérdlich
des SchloBhofteichs als auch das sog. Kowert-Gelande in

einem gewissen Umfang bebaubar sind.

Tiefergehende Einzelfragen zu konkreten
Konfliktpotentialen kénnen nur durch Gutachten und
Einschatzungen von Fachamtern im Rahmen eines
Bebauungsplanverfahrens detailliert beantwortet
werden.

Grundstuiick nordlich des Schlol3hofteichs:

Nach derzeitigem Informationsstand liegen hier keine
unuberwindbaren rechtlichen Hindernisse vor, die dem
rechtssicheren Vollzug und der Umsetzung eines
Bebauungsplanes entgegenstehen wiirden.

Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse empfiehlt das
Bauamt der Politik, den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 11/1/60.00 zu beschlieRRen.

Kowert-Gelande:

Hier ist ebenfalls davon auszugehen, dass zumindest der
straRenseitige Grundsticksteil bebaubar ist, ohne gegen
geltendes Recht zu verstolien. Sofern das Grundstuck auch im
rickwartigen Grundsticksteil bebaut werden soll, ist vor
einem Bauleitplanverfahren die Bezirksregierung Detmold, die
mit der Aufstellung des neuen Regionalplan OWL beauftragt
wurde, zu beteiligen. Auch ist die Bezirksregierung in ihrer
Zustandigkeit als obere Umweltbehorde und das stadtische
Umweltamt eng in weitere Planungen einzubinden.

Sofern auf diesem Grundstiick konkrete Planungsabsichten
bestehen, empfiehlt die Verwaltung auch hier einen
entsprechenden Aufstellungsbeschluss zu beschlieRen.

Aufgrund der unterschiedlichen Komplexitaten und
Schwierigkeiten der Grundstlicke empfiehlt das Bauamt hier
zwei von einander losgeloste Bebauungsplanverfahren
durchzufuhren:

Wahrend bei der Planung am SchloRhofteich der Umgang mit
SchallschutzmaRnahmen und der Erhalt von Baumstandorten
im Vordergrund stehen werden, sind bei Planungen auf dem
Kowert-Gelande die regionalplanerische Abstimmung und der
Umgang mit den Altlasten vorrangig zu betrachten.






Abbildungsverzeichnis

Abb. 1: Zeitstrahl SchloRhofteich
Eigene Darstellung nach Sudenbrink, Barbel (Hrsg.): Der SchloRRhof. Gutshof-Gasthaus-jludisches Lager, Einband

Abb. 2: Bereich Altlasten

Quelle: Glnther, Petra und Dr. Barkowski, Dietmar: Altdeponie | 308 — Erganzende Untersuchung zur Klarung der Frage
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse -, Bielefeld Juni 2021; Anlage 2

Abb. 3: Doppelte Innenentwicklung
Eigene Darstellung mit Piktogrammen von https://www.flaticon.com/de/ (letzter Zugriff: 22.06.2023)

Bauplan: smallikeaart; Boxhandschuhe: POD Gladiator; Baum: smallikeaart ; Baume: Freepik
Stadt: Freepik

Abb. 4: Nutzungsarten

Eigene Darstellung mit Piktogrammen von https://www.flaticon.com/de/ (letzter Zugriff: 22.06.2023)

Haus: Freepik; Garten: Good Ware; Wippe: Dooder; Fluss: andinur; Auto: NeXore88; Versorgung: Muhammad_Usman; Apotheke: Freepik; Arzt: Freepik; Kindergarten: Freepik; Arbeit:
Fir3Ghost; Geld: Icongeek26 ; Einkaufswagen: Freepik; Tasche: Freepik; Kaffee: Good Ware
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