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Die MaRnahme “Nutzungskonzept fir die al-
tersgerechte Entwicklung der Dorfmitte
in  Ochtrup- Welbergen” wird im Rahmen
des  Dorferneuerungsprogrammes 2020  des
Landes Nordrhein-Westfalen gefordert.

Die Zuwendungen durch das Land Nordrhe-
in-Westfalen erfolgen gemafd §§ 23 und 44 Lande-
shaushaltsordnung NRW und den ergangenen
Verwaltungsvorschriften, gemal} der Veroffentli-
chung der Fordergrundsatze Dorferneuerung 2020.
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VORWORT

Sehr geehrte Blrgerinnen und Birger,

seit 2018 beschaftigen sich die Welbergenerinnen und
Welbergener intensiv mit der Entwicklung ihres Dor-
fes. Sie wissen: Das Leben auf dem Dorf kann eine
hohe Lebensqualitat bieten. Und sie wissen auch: Das
bedarf einer engagierten Dorfgemeinschaft, die ihren
Ort aktiv fur die Zukunft gestaltet.

Unter dem Motto ,Welbergen 2030" wurde in ver-
schiedenen Arbeitskreisen und Workshops ein Dorf-
innenentwicklungskonzept (DIEK) erarbeitet, Ideen
und Plane wurden o6ffentlich prasentiert und engagiert
weiterverfolgt.

Als zentrales Projekt erwies sich die Idee des ,,genera-
tionstibergreifenden Lebens in Welbergen” im Orts-
kern und den damit verbundenen Potenzialen einer
lebendigen Dorfmitte.

Ich freue mich ganz besonders, dass es trotz der Ein-
schrankungen fur 6ffentliche Veranstaltungen gelun-
gen ist, im Rahmen von Planungsgesprachen mit den
Beteiligten vor Ort ein tragfahiges Konzept fiir eine
zukunftsweisende Entwicklung der Dorfmitte aufzu-
stellen.

Das vorliegende Konzept greift die Ideen des DIEK auf
und konkretisiert sehr fein abgestimmte Entwicklungs-

schritte, um das generationslibergreifende, gemeinsa-
me Leben fir eine starke und engagierte Dorfgemein-
schaft zu unterstitzen. Im klnftigen neugestalteten
Bereich westlich der Dorfstralie besteht nun die Mog-
lichkeit, Frei- und Wohnraum fir alle Generationen
mit besten Lagequalitaten zu entwickeln - und zwar
so, dass dieser sich sinnvoll in die bestehenden Struk-
turen und das Dorf einfligt. Alte und neue Nutzungen,
insbesondere soziale Angebote, kdnnen etabliert und
optimiert werden.

Ich bedanke ich mich, auch im Namen des Stadtrats,
bei allen, die an der Erstellung des Konzeptes mitge-
wirkt haben. Gleichzeitig hoffe ich, dass dieser konst-
ruktive Planungsprozess fortgesetzt wird und sich die
Akteure vor Ort auch wahrend der Umsetzung tat-
kraftig engagieren.

Auf dass Welbergen ,,das Dorf flr Alle” bleibt!

C@;'E%ﬁﬂfk rﬂﬁwﬁ il

Ihre Christa Lenderich
Blrgermeisterin der Stadt Ochtrup



5.5.1 Fortgeschrittene Projektansétze - Prioritdt |

?\ Generationeniibergreifendes gemeinsames Leben in Welbergen

HF Welbergen 2030 - Welbergen 2030 - Welbergen 2030 -
das Dord fir alte! aktiv und beliebt nchhaltig wnd Lortachrittiich

In Welbergen soll ein Miteinander von Jung und Alt entstehen. Dazu soll eine ,Briicke des Lebens”
entwickelt werden. In einem Bereich, beginnend mit der von-Galen-Grundschule bis zum Pfarrheim
.Die Briicke", sollen aktive Lebensrdume entstehen. Es entsteht quasi , eine Briicke des Lebens”.
Dazu zshlen altersgerechtes Wohnen, dass Welbergenerinnen die Maglichkeit gibt, ihren Lebensmit-
telpunkt auch im Alter in Welbergen zu verbringen.
Gleichzeitig sollen aktive Lebenshilfen fir den Alltag vorwiegend fir altere Menschen organisiert wer-
9 den, damit &ltere Menschen auch im Alter langer in ihrem bisherigen Wohnumfeld verbleiben kénnen.
g Das Ortsbild von Welbergen wird entscheidend durch das Pastoratsgebdude und den umgebenden
Gringurtel geprégt. Auch im Hinblick auf die Lebensqualitat gilt es, diesen Bereich dauerhaft zu er-
halten und in dieses Konzept einzubinden.
Damit auch Familien Welbergen als zukunftssicher empfinden, bietet sich eine verbesserte OGS-Ge-
staltung an. Durch eine deutliche Qualitatsverbesserung der OGS und der Schaffung einer ortseigenen
Kita sall der Standort der von-Galen-Grundschule gestarkt werden.

In Welbergen wohnen 80 - 90% der Menschen im Eigentum. Wenn die Menschen altern, bleiben sie meist
in den zu groBen Hausern wohnen und wissen nicht, wie sie alle anfallenden Arbeiten erledigen sollen.

; Das Dorfbild wird mitentscheidend durch das alte Pastoratsgeb&ude und den umgebenden Griingiirtel ge-
prégt. Die Erhaltung dieses Dorfbildes ist unsicher, die jetzige Nutzung lasst eine langfristige Erhaltung eher
unwahrscheinlich erscheinen.

Die Offene Ganztagsschule ist mit den Standorten ,Die Briicke” und dem Pastorat an zwei Standorten
untergebracht und gilt als Provisorium. Gleiches gilt fir die zur Verflgung stehende, ca. 11 m2 groBe Kiiche.

232 ) ) [ ! VoL
7y -y o
-/ 00 | VoA
,224/.;,-’, 201
i CcapellestraBe 229

m J
236 235 18

[Fies Konnie
[Faum sein fisr

ein
attersperechies 15

Darstellung im Profil: Projektgruppe, Grundkarte: Geoportal NRW

Ziel ist es, die Wohn- und Lebensqualitit fr alle Lebensbereiche in Welbergen zu erhalten und zu
verbessern. Dabei lautete das Motto: ,In Welbergen kann man in allen Wechselfallen des Lebens
sicher und betreut wohnen bleiben!” Einerseits soll einem GroBteil an &lteren Menschen, der im Alter
° im Eigentum wohnen bleibt, die Moglichkeiten gegeben werden Unterstitzung wahrnehmen zu kén-
nen.
“ Andererseits soll der Standort Welbergen auch fiir Familien interessanter gestaltet werden. Insheson-
dere die Dorfgerneinschaft soll durch ein Mit- und Fireinander von Jung und Alt gestérkt werden.

Abb. 01| Doku DIEK Abb. 02 | MaRnahmensteckbrief 1




EINLEITUNG [ AUFGABENSTELLUNG

Im Jahr 2018 wurde das Dorfinnenentwicklungskon-
zept flr Welbergen unter breiter Beteiligung der ort-
lichen Akteure und der Verwaltung durch ein Fachbiro
erarbeitet. Teil der Erarbeitung war die Durchfihrung
von raumlichen Analysen, in denen herausgearbeitet
wurde, dass das Angebot im Bereich des altengerech-
ten und betreuten Wohnens sowie der Altenpflege
und -betreuung unzureichend ist. Dartber hinaus
wurde ein Mangel an zielgruppenspezifischen Wohn-
angeboten wie z.B. Singlewohnungen oder Mehrge-
nerationenwohnen festgestellt. Das DIEK empfiehlt
daher, sich bei kiinftigen Planungen auf die Innenent-
wicklung und die Entwicklung von bedarfsgerechten
Wohnangeboten zu fokussieren.

Eine weitere im DIEK genannte Schwache sind die feh-
lenden Angebote in der Dorfmitte, die zum Verweilen
und Kommunizieren einladen sollten.

Auf Grundlage der Analyse ist eine Gesamtstrategie
fur die kunftige Dorfentwicklung bestehend aus drei
Kernhandlungsfeldern entwickelt worden, wovon das
erste Handlungsfeld wie folgt lautet:

.Welbergen 2030 - das Dorf ftir Alle!” - mit den Themen:
Wohnen, Versorgung, Kultur, Kinder/Jugendliche/Senioren,

Dorfgemeinschaft

Darunter werden u.a. die Schaffung von vielseitigen
Wohnangeboten fir Jung und Alt, die Grundversor-

gung mit Gltern und Dienstleistungen des taglichen
Bedarfs, der medizinischen Versorgung sowie vielseiti-
ge Freizeitmoglichkeiten und Treffpunkte in der Orts-
mitte genannt.

Konkret werden die entwickelten Ziele in der Malinah-
me ,Generationslbergreifendes gemeinsames Leben
in Welbergen" geblindelt. Gemal} des Malinahmen-
Steckbriefs (siehe Abb. 02 und 03) soll eine ,Brlicke
des Lebens” zwischen der von-Galen-Grundschule
und dem Pfarrheim , Die Bricke"” entstehen. Darun-
ter wird ein aktiver Lebensraum verstanden, der u.a.
altengerechte und vielfaltige Wohnangebote beher-
bergt. Dies soll es ermoglichen, sowohl im Alter, als
auch als junger Mensch, in Welbergen zu wohnen. Des
Weiteren sollen Betreuungsangebote flir altere Men-
schen, generationsibergreifende Begegnungspunkte
und Freizeitangebote fiir alle Generationen geschaf-
fen werden. Ein weiterer Aspekt ist der Erhalt des ehe-
maligen Pastorats und der umliegenden Grinflachen.
Daflir sind Nachnutzungsoptionen, wie beispielsweise
die vorgeschlagene Kommunikationszentrale, aufzu-
zeigen. Ein weiterer Aspekt ist die Starkung des Schul-
standorts und die Verbesserung der Situation der offe-
nen Ganztagsschule (OGS).

Durch die Entwicklung der verschiedenen Wohnfor-
men und Angebote soll ein familienbetonter Dorfkern
entstehen, der die Dorfgemeinschaft und Infrastruk-
tur Welbergens starkt.

Abb. 03 | MaRnahmensteckbrief 2
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PLANUNGSGESPRACHE | BURGERINFO

Far die Einwicklung von verschiedenen Szenarien, wie
die zuvor beschriebene MalRnahme ,, Generationsuber-
greifendes gemeinsames Leben” umgesetzt werden
konnte, wurde das Buro WoltersPartner Stadtplaner
GmbH beauftragt. Daflir wurden zunachst durch Wol-
tersPartner eine Bestandsaufnahme und eine raumli-
che Analyse (siehe ab S. 9) durchgeftiihrt.

In einem ersten Planungsgesprach mit Vertretern der
Burgerschaft, der Grundschule und der Verwaltung im
November 2021 wurde zunachst ein Dorfspaziergang
durch den Ortskern Welbergens durchgefiihrt, bevor
die Analyseergebnisse im Pfarrheim ,,Die Brlicke" vor-
gestellt wurden. Im Anschluss an die Prasentation hat
die Lenkungsgruppe die Wiinsche und Ideen flr die
Entwicklung des Dorfkerns formuliert.

Daraufhin wurden erste Strukturkonzepte und Ent-
wurfsideen erarbeitet, die der Lenkungsgruppe in
einem zweiten Planungsgesprach im Februar 2022
vorgestellt wurden. Die bis dato erarbeiteten Plane
wurden zur Diskussion gestellt und Anregungen und
Kritiken seitens der Lenkungsgruppe aufgenommen.
Im Gesprach konnten verschiedene Entwicklungssze-
narien herausgearbeitet werden, die dem Konsens der
Lenkungsgruppe entsprechen.

Im Anschluss des Abstimmungstermins wurden die
erarbeiteten Entwurfsideen und Entwicklungsszena-

rien aufbereitet und im April 2022 im Rahmen einer
Birgerinformation den interessierten Welbergener
Birgerinnen und Birgern vorgestellt. Die Burgerinfor-
mation wurde seitens der Stadt Ochtrup initiiert und
die Blrgermeisterin sowie Vertreterinnen und Vertre-
ter der Verwaltung waren fir Rickfragen anwesend.
Die Prasentation der Entwiirfe sowie die Moderation
der anschlieffenden Diskussionsrunde erfolgte durch
das Blro WoltersPartner.

Im Ergebnis haben sich die Blrgerinnen und Bulrger
fur barrierefreies Wohnen in Erganzung zum Pfarr-
heim und zum ehemaligen Pastorat ausgesprochen.
Darlber hinaus wurde festgehalten, dass die weitere
Entwicklung des Plangebietes von der Entscheidung
Uber den Schulstandort abhangig ist. Die Entwick-
lung der Potenzialflache am Friedhof wird kritisch ge-
sehen. Grundsatzlich sollte bei jeglicher Entwicklung
der Bolzplatz sowie moglichst viel Vegetation erhalten
bleiben und der doérfliche Charakter Welbergens ge-
wahrt werden.

Ende Mai 2022 wurden die Ergebnisse des Entwick-
lungskonzeptes im Ausschuss fir Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Wirtschaftsforderung vorgestellt.

- <

Abb. 07 | Dorfspaziergang

Abb. 06 | Birgerinfo
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RAUMLICHE ANALYSE
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LAGE IM STADTRAUM

Das ca. 0,36 ha grof3e Untersuchungsraum liegt zen-
tral im Ortskern Welbergens. Welbergen ist mit dem
Ortsteil Langenhorst einer von zwei Ortsteilen der
Stadt Ochtrup und liegt 6stlich des Stadtgefiiges. Im
Jahr 2015 wohnten ca. 1.200 Birgerinnen und Birger
in dem Ortsteil. Betrachtet man die Bevolkerungsent-
wicklung, so verzeichnet der Ortsteil seit 1990 ein ge-
ringes, aber kontinuierliches Wachstum. Laut ITNRW
waren Jahr 2018 der Grof3teil der Blirgerinnen und Bir-
ger zwischen 40 und 65 Jahre alt (35,6 %). 17.3 % der
Welbergener Bevolkerung war 2018 Uber 65 Jahre alt
und rund 23,1 % unter 18 Jahren alt. Damit wird deut-
lich, dass Welbergen insbesondere fiir junge Familien
sehr attraktiv ist, jedoch der Anteil der alteren Bevol-
kerung entsprechend des demografischen Wandels in
den kommenden Jahren stetig wachsen wird.

Der Untersuchungsraum umfasst fir den Ortsteil be-
deutsame Funktionen wie die katholische St. Dionysi-
us-Kirche samt Friedhof, das Pfarrheim, das ehemali-
ge Pastorat und die van-Galen-Grundschule. Gepragt
wird der Bereich zudem durch Gppige Geholzbestan-
de und eine Streuobstwiese. Westlich des Untersu-
chungsraumes verlduft die Kreisstralte 63 (K63), die
den Anschluss Welbergens an die Stadte Ochtrup und
Steinfurt sowie die umliegenden Gemeinden sicher-
stellt. Im Norden des Plangebietes verlauft zudem der

Bahntrassenradweg zwischen Ochtrup und Rheine,
der u.a. eine wichtige Funktion im Projekt ,Triangel”
(siehe Seite 19) einnimmt. Im Osten des Ortsteils mln-
det der Gauxbach in die Vechte. Die Nahe zu den Ge-
wasserstrukturen und die zahlreichen Freiflachen und
Vegetationsbestande tragen zu einem ansprechenden
Landschaftsbild bei.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ochtrup stellt die
Flache rund um die Kirche als Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Kirche"” und das ehemali-
ge Pastorat als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Kindergarten” dar. Der gesamte Komplex
von Kirche und ehemaligem Pastorat wird Uberlagert
durch die Darstellung als Denkmalschutzzone. Eben-
falls als Gemeinbedarf wird die Flache der van-Galen-
Grundschule dargestellt. Entsprechend der heutigen
Nutzung lautet die Zweckbestimmung ,Schule” In-
nerhalb des Plangebietes werden zudem zwei Grin-
flachen dargestellt. Im Bereich des Friedhofes lautet
die Zweckbestimmung ,Friedhof” und westlich des
ehemaligen Pastorats ,Parkanlage” Der nordliche Teil
des Plangebietes von dem Pfarrheim ,Die Briicke" bis
zum Bolzplatz wird als ,Wohnbauflache” dargestellt.
Im Bereich des Bolzplatzes wird zudem die Zweckbe-
stimmung ,,Bolzplatz"” Uiberlagernd dargestellt.
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Abb. 111 Analyse der Nutzungen



NUTZUNGEN

Innerhalb des Untersuchungsraumes sind bis auf zwei
Wohngebadude ausschliel3lich Gemeinbedarfsnutzun-
gen vorhanden. Stdlich des mittig verlaufenden Ful3-
und Radweges (Dionysiusweg) befindet sich die katho-
lische St. Dionysius-Kirche, die zwischen 1901und 1908
erbaut wurde.

Im Nordwesten des Plangebietes liegen das Pfarr-
heim ,Die Briicke" sowie das ehemalige Pastorat. In
den Raumlichkeiten des Pfarrheims sind verschiede-
ne soziale Nutzungen, wie die OGS, ein Kinder- und
Jugendtreff, eine Spielgruppe und eine Bibliothek, un-
tergebracht. In Erganzung zu den Raumlichkeiten der
.Brucke" und zur Unterbringung der OGS wurden tem-
porare Container im Osten des Pfarrheims aufgestellt.
Die Raumlichkeiten des ehemaligen Pastorats werden
zeitweise als Pfarrheim sowie fir die Unterbringung
der OGS genutzt. Darliber hinaus wird das Pastorat fir
die Aktivitaten der Malteser Jugend in Anspruch geno-
men. Im Osten des Plangebietes befindet sich die von-
Galen-Grundschule. Die Grundschule ist zweizlgig,
wovon einer der beiden Zige im Ortsteil Langenhorst
beheimatet ist.

Im Norden des Untersuchungsraumes sind zwei frei-
stehende Einfamilienhduser vorhanden. Im Umfeld

des Plangebietes, wie grundsatzlich in Welbergen,
stellt die Wohnnutzung in Form eines freistehenden
Einfamilienhauses die Uberwiegende Nutzung bzw.
Gebdudetypologie dar.

Westlich des Plangebietes finden sich entlang der
Dorfstrafde kleinteilige Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomienutzungen. Als Besonderheit
ist der Dorfladen ,Unser Laden” zu nennen, der die
Grundversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs si-
cherstellt. Die Auf3enstelle der Volksbank wurde Ende
2021 final geschlossen. Seitdem Gbernimmt der Dorf-
laden die Auszahlung von Bargeld. Darlber hinaus be-
finden sich in der Dorfmitte zwei Gaststatten, die ein
beliebtes Ausflugziel flir Radtouristen darstellen.
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Abb. 141 Analyse der Geschossigkeit



DICHTE

Die Geschossigkeit und Hohenentwicklung in Welber-
gen ist mit vorwiegend einem Vollgeschoss als einheit-
lich zu beurteilen.

Entlang der DorfstralRe, sind vereinzelt Gebaude mit
zwei Vollgeschossen vorzufinden. Ebenso sind teilwei-
se Anbauten an Einfamilienhausern, wie z.B. im 6stlich
angrenzenden Wohngebiet, mit zwei Vollgeschossen
ausgebildet.

Hochpunkte bilden die zwei Kirchen, St. Dionysius-
Kirche im Untersuchungsraum und die ,Alte Kirche"
(urspringliche Pfarrkirche St. Dionysius) westlich der
Dorfstralie.

Abb. 15 | Einfamilenhéuser
CapellestraBBe

Abb. 16 1Zum Kapellenhof
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Abb. 17 | Analyse der Grinflachen



GRUNSTRUKTUREN

Das Untersuchungsgebiet wird durch zahlreiche Grin-
strukturen gepragt. Insbesondere rund um das ehema-
lige Pastorat ist alter Baumbestand vorhanden, den es
auch bei kiinftigen Entwicklungen zu schiitzen gilt.
Ostlich an diese Vegetationsbestidnde schlieRt eine
Streuobstwiese an, die derzeit von der 6stlich angren-
zenden Grundschule als Erweiterung des Schulhofes
mitgenutzt wird. Die Flache der Grundschule verflgt
Uber einen Schulhof mit Spielmdglichkeiten und einen
Bolzplatz. Beide Nutzungen werden aulierhalb des
Schulbetriebs als Freizeitflachen von Kindern und Ju-
gendlichen in Anspruch genommen.

Sidlich der Baumbestdnde, der Streuobstwiese und
der Schule verlauft der Dionysiusweg, der ebenfalls
von alten Baumbestdanden gesaumt ist. Sldlich des
Weges liegt der Friedhof. Insbesondere im sidlichen
Teil des Friedhofes sind alte Gehélzstrukturen vorhan-
den. Der &stliche Teil des Friedhofes stellt sich als Frei-
flache bzw. als Flache mit jungen Gehdlzaufschlagen
dar.

Innerhalb Welbergens sind neben dem Schulhof zwei
weitere Spielplatze im Nordosten und Stidwesten des
Untersuchungsraumes vorhanden. Mit Blick auf die
Grolde des Ortsteils und der Lage der Spielangebote,
wird derzeit kein weiterer Bedarf an Spielmdglichkei-
ten gesehen.

Die Sportflachen befinden sich auf3erhalb des Orts-
teils, auf halber Strecke zum Ortsteil Langenhorst.
Der gemeinsame Sportplatz der Ortsteile dient u.a.
zur Austibung des Schulsportes. Aufgrund der Ent-
fernung zwischen Schule und Sportplatz (ca. 1km) ist
die Durchflihrung des Schulsports jedoch mit grofdem
Aufwand verbunden. Dartber hinaus ist das selbst-
standige Erreichen der Sportflachen durch jlngere
Kinder nicht maoglich. Entsprechend sind ggfs. bei
kiinftigen Planungen alternative Sportangebote mit-
zudenken.

Im Westen des Ortskerns mindet der Gauxbach in die
Vechte, einem insgesamt 182 km langen Fluss, der in
Darfeld entspringt und weiter bis in die Niederlande
fliel3t.

Abb. 18 | Alter Baumbestand
vorm ehem. Pastorat
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Abb. 20| Analyse der ErschlieBung



ERSCHLIERUNG

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der K63, die den
Anschluss Welbergens an die Stadt Ochtrup und die
umliegenden Gemeinden sichergestellt.

Neben Schulbuslinien verkehren weitere Buslinien in
Welbergen. Durch die Buslinie 182 wird beispielsweise
eine Anbindung an die Stadte Gronau und Rheine ge-
wahrleistet, wahrend die Linie 200 lediglich zwischen
Welbergen und Ochtrup verkehrt. Darlber hinaus
fahrt der Burgerbus in regelmafligen Abstanden den
den Ortsteil Welbergen an und stellt damit die An-
bindung an die umliegenden Kommunen sicher. Die
Bushaltestellen befinden sich u.a. direkt westlich und
Ostlich des Plangebietes.

Welbergen liegt zudem unmittelbar am Bahntrassen-
radweg Ochtrup-Rheine. Dieser Radweg stellt eine
wichtige Verbindung im Projekt , Triangel” dar. Mit dem
Projekt strebt der Kreis Steinfurt gemeinsam mit ver-
schiedenen Stadten und Gemeinden, wie z.B. die Stadt
Ochtrup, die Etablierung einer sicheren und schnellen
Radwegeverbindung zwischen den Stadt- und Orts-
zentren an. Dadurch soll u.a. der alltagliche Radver-
kehr auf den vormals zum Grol3teil touristisch ge-
nutzten Routen gestarkt, eine neue Mobilitatskultur
geschaffen und ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet
werden. Durch die Lage am Bahntrassenradweg / Tri-

angel wird insbesondere die Anbindung per Fahrrad
an die Stadt Ochtrup im Westen, aber auch an die Ge-
meinden Wettringen und Neuenkirchen im Osten, so-
wie weiter Ostlich an die Stadt Rheine, sichergestellt.

Abb. 21| Bshltestee Schule

Abb. 22 | Bushaltestelle Ort
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SWOT- ANALYSE

Gemiindet haben die raumlichen Analysen in der sog. SWOT-Analyse (Strengths, Weaknesses, Opportunities, und
Threats), die geblndelt die Starken und Schwachen sowie die Chancen und Risiken innerhalb des Untersuchungsrau-

mes aufzeigt.

Starken

e zentrale Lage

« historische und denkmalgeschutzte Gebaude

« bestehende soziale Angebote und Treffpunkte

» bestehende Wegebeziehungen und Verbindungen
im Dorfkern

« Na&he zum Dorfladen und zur Gastronomie

e alter Baumbestand

e Uppige Vegetationsstruktur

» Streuobstwiese

Schwachen

Chancen

e Bausubstanz der Grundschule ist in die Jahre ge-
kommen

e Schulgrole entspricht nicht mehr dem aktuellen
Raumprogramm

« Container als Ubergangsldsung fiir die OGS

« Platzsituation im Kreuzungsbereich DorfstralRe /
EschstralRe bietet Aufwertungspotenzial

« innerortliche Freiflichen bieten Potenzial fiir die
Schaffung von neuem Wohnraum z.B. barriere-
freien Wohnangeboten

« Potenzial fir Wohnangebote fir Jung und Alt in
der Ortsmitte Welbergens

« ehemaliges Pastorat bietet Nachnutzungspoten-
zial; Schaffung von neuen, sozialen Angeboten

« Starkung des Ortskerns und der Identitat

« Belebung der Ortsmitte

Risiken

« \Verzicht auf barrierefreien und individuellen
Wohnangeboten flihrt zum Fortzug von Bevolke-
rungsgruppen

* Ausbleibende Sanierung und Nachnutzung des
ehemaligen Pastorats kann zu einem Verfall des
Gebaudes fiihren

» Ausbleibender Neubau der Schule fiihrt zu einem
dauerhaft unzureichenden Raumprogramm und
nicht optimalen Lernbedingungen

Abb. 241 Container der OGS an
der CapellenstraBBe

873

5 7 Ponzilﬂach Friedhof

R
Abb.
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LEITBILD | STRUKTURKONZEPT

Teilhabe an der
Dorfgemein-
schaft und Identi-
fikation mit dem
Wohnort

Uibergreifendes
EEIMEREINES
Leben in
Welbergen

Selbstbestimm- ',/

s Treffpunkte, Frei-

tes Leben und // zeit- u. Pflege-
angebote fiir alle

/ Generationen

Versorgung in

altersgerechter
Mit Blick auf das im Rahmen des DIEKs erarbeite-
te Mallinahmenziel ,Brlicke des Lebens” und der

Umgebung

durchgefiihrten Analyse wurde ein Leitbild erarbei-
tet, welches die Zielsetzung des vorliegenden Ent-
wicklungskonzeptes programmatisch darstellt.
Die orange, mittige Flache bildet den Untersu-
chungsraum ab. Dieser soll kiinftig verschiedene
Angebote des generationsiibergreifenden Lebens
in Welbergen beherbergen. Die Schaffung dieser
Angebote bringt verschiedene Vorteile mit sich, die
alle samt Uberschneidungen innerhalb des Unter-
suchungsgebietes haben.

Auf Grundlage des Leitbildes wurden zwei ver-
schiedene Strukturkonzepte erstellt, die sich durch
die Gestaltung des heutigen Schulareals unter-
schieden. Beide Konzepte sehen die Schaffung von
neuen altengerechten / barrierefreien Wohnen im
Umfeld des Pfarrheims und des ehem. Pastorats
vor. Dabei steht die Etablierung einer sozialen Mit-
te und der Erhalt des alten Baumbestands im Mit-
telpunkt. Die vorhandene Streuobstwiese wird als
Bindeglied zwischen dem Schulstandort und der
neuen ,sozialen Mitte” gesehen. Hier konnte ein
gemeinschaftlicher Treffpunkt fir Jung und Alt als
,Garten der Generationen” entstehen. Die Flache
der Schule wird im Strukturkonzept | als Schul-
standort erhalten. Im Strukturkonzept Il wird die
Option der Aufgabe des heutigen Schulstandortes
und damit einhergehend die Schaffung von neuen,
alternativen Wohnformen in dem Bereich betrach-
tet. Beide Strukturkonzepte sehen die ungenutz-
ten Freiflaichen am 0stlichen Friedhofsrand als
Potenzialflache fir eine langfristige weitere Wohn-
bauentwicklung an.






ENTWICKLUNGSKONZEPT

Szenario | zeigt die Entwicklung von barrierefreien
Wohnangeboten im Nordwesten des Plangebie-
tes. Die zwei einzelnen Wohngebaude fligen sich
in die raumliche Bestandssituation ein und bilden
mit dem Pfarrheim , Die Briicke” eine Hofsituation.
Der Hof stellt das verbindende Element zwischen
der neuen Wohnnutzung und den bestehenden so-
zialen und gemeinschaftlichen Nutzungen in dem
Pfarrheim dar. Durch neue Wegeverbindungen zum
ehemaligen Pastorat wird auch dieses Bestandteil
der sozialen Mitte. Bei einer Wohnungsgrofde von
ca. 70 gm Brutto-Grundflache (BGF) konnten mit
der vorliegenden Planung etwa 14 Wohneinheiten
realisiert werden. Sollten je nach Bedarf Kleinst-
wohnungen und / oder groRe Mehrgenerationen-
wohnungen gewtinscht werden, wirde sich die
Zahl der Wohneinheiten entsprechend anpassen.

Der ruhende Verkehr der neuen Wohnbebauung
wird 6stlich der Baukorper in einer Gemeinschafts-
stellplatzanlage untergebracht, die von der Capel-
lenstralRe aus erschlossen wird.

Zur Realisierung der Wohnbebauung missten die
heute an dem Standort vorhandenen Container
der OGS verlagert werden. Mdgliche ware das Auf-
stellen der Container stdlich der Grundschule auf

der Potenzialflaiche am Friedhof. Szenario | zeigt
den heutigen Schulstandort, wahrend Szenario |l
(siehe Seite 28) den Neubau der Schule als zwei-
zligige Grundschule mit ausreichendem Raumpro-
gramm und Multifunktionshalle darstellt. Da die
heutige Schule in die Jahre gekommen und zu klein
ist, ist ein Neubau unausweichlich.

Abb. 27 | barrierefreies Wohnen

Abb. 28 IGarten d. Generationen






ENTWICKLUNGSKONZEPT

e In Rahmen des Neubaus sollen die Schulzilige aus CapellestraBe
Langenhorst und Welbergen zusammengefiihrt TN
werden. Daflir werden derzeit verschiedene Stand-
orte diskutiert, eine finale Entscheidung wurde e
noch nicht getroffen. Ein mdglicher Schulstand- ‘

ort stellt die heutige Schulfliche in Welbergen
dar. Entsprechend wurde in Szenario Il diese Op-
tion durchgespielt. Die heute ausgelagerte OGS

wirde kinftig Teil des Schulgebdudes sein. Dies

wurde bereits im Entwurf bertcksichtigt. Der Ent-
wurf basiert groflenmalig auf den aktuell gelten-

den Raumprogramm fir Grundschulen. Die Mehr- Abb. 30 | Zweizligiger
Schulstandort

zweckhalle kann sowohl fir den Schulbetrieb, als
auch fur auRerschulische Veranstaltungen genutzt
werden. Der Bedarf fiir eine kleinrdumige Halle er-
gibt sich aus der Entfernung zum Sportplatz.

e Bereits in Szenario | soll die Streuobstwiese als
Bindeglied zwischen der kiinftigen Wohnbebauung
und der bestehenden Schule fungieren. Daflr wird
vorgeschlagen, einen ,Garten der Generationen”
zu initiieren, der sowohl durch aktive Birgerlnnen
als auch durch die Schule betreut werden kénnte.
Der Garten der Generationen greift die Idee der
,Bricke des Lebens" aus dem DIEK auf und schafft
neue gemeinschaftliche Treffpunkte.

Abb. 311 Starkung Wegebezieha"ﬁé






ENTWICKLUNGSKONZEPT

« Das Szenario Ill soll perspektivisch darstellen, wie
die Inanspruchnahme der Potenzialflache am 6st- S
lichen Friedhofsrand aussehen kénnte. Gemal? der HALLE 600 qm
vorhandenen Bebauung in der Umgebung, sind
acht freistehende Einfamilienhduser geplant wor-
den. Der Entwurf tragt damit der geringen stad-
tebaulichen Dichte in Welbergen Rechnung und
sorgt fur einen vertraglichen Ubergang zum an-
grenzenden Friedhof. Durch die Planung von ein-
zelnen Grundstlcken, ist eine phasenweise Reali-
sierung moglich. Die Wohngebaude werden Uber
die EschstralRe, SchulstralRe und den Dionysiusweg
erschlossen. Der ruhende Verkehr wird auf den je- Abb. 33 | Einfamilienhiuser arm
weiligen privaten Grundsticken untergebracht. Dionysiusweg

Abb. 341 Erhalt der FuBwege



Abb. 351 Szenario IV



ENTWICKLUNGSKONZEPT

Das Szenario IV spielt die Moglichkeit der Aufgabe
des Schulstandortes Welbergen durch. Entspre-
chend dem im DIEK formulierten Wunsch nach
neuen und vielfaltigen Wohnformen, wird auf der
Flache der Schule ein Wohnhof vorgesehen. Ver-
schiedene Bautypologien gruppieren sich um einen
zentralen Gemeinschaftshof und tragen somit
den Winschen der Birgerinnen und Blrgern Rech-
nung. Mit der Form des ,Hofes" greift die Planung
die Form der neuen Wohnbebauung am Pfarrheim
.Die Bricke" auf. Gleichzeitig entsteht dadurch
eine Hofflache, die als sozialer Nachbarschafts-
treffpunkt dient. Durch die Wegeverbindungen
zum Garten der Generationen und dem Dionysi-
usweg, wird die Hofflaiche zu einem halb&ffent-
lichen Raum, der auch weiter entfernt wohnende
Burgerinnen und Birger zum Verweilen einladt.
Um sicherzustellen, dass die Hofflache der Begeg-
nung und nicht dem Parken dient, wird der ruhen-
de Verkehr des Geschosswohnungsbaus auf einem
Gemeinschaftsstellplatz untergebracht. Der im
Norden der Schule bestehende Bolzplatz ist ein
beliebter Treffpunkt fir Kinder und Jugendliche in
der Dorfmitte. Entsprechend wird der Bolzplatz in
dem Szenario IV explizit erhalten. In den anderen
Szenarien Il und Il bietet der neue Schulhof eine
ausreichende Grol3e fur die Gestaltung eines Bolz-
platzes und / oder einer multifunktionalen Flache.
In Szenario IV wird von der Beplanung des 6stlichen
Randstreifens des Friedhofes abgesehen, da durch

die dargestellte Wohnbebauung bereits teilweise
die Nachfrage nach Wohnraum gedeckt wird. Da
die Entwicklung der Nachfrage nach Wohnraum
nicht absehbar ist, verbleibt es bei der flachenhaf-
ten Darstellung als Potenzialflache.

Grundsatzlich gilt, dass die Szenarien Il - IV von der
Entscheidung zum neuen Schulstandort abhangig
sind. Sollte der Schulstandort erhalten bleiben, so
gewinnen die Potenzialflachen am Friedhof fir die
Entwicklung von Wohnen an Bedeutung. Sollte der
Schulstandort Welbergen jedoch aufgegeben wer-
den, so sollte aus stadtebaulicher Sicht diese Fla-
che zunachst fir Wohnnutzungen beplant werden.

—

= D

CapellestraBe

u im g O T
Abb. 36 | Bolzplatz Ecke Capelle-

stral3e / SchulstralBBe

' MFH

POTENTIALFLACHE FUR
BAULICHE ENTWICKLUNG

Abb. 37 | Wohnhof
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Abb. 39| Grundrisse

Abb. 381 ehemaliges Pastorat



NACHNUTZUNG EHEMALIGES PASTORAT

Wie bereits beschrieben, stellt das ehemalige Pastorat
ein wichtiges Gebaude innerhalb des Untersuchungs-
raumes dar. Es handelt sich hierbei um ein denkmalge-
schiitztes Pastoratsgebaude aus der ersten Halfte des
19. Jahrhunderts. Das aufwendig gestaltete Gebaude
liegt eingerahmt von alten Baumbestanden und ist als
identitatsstiftend anzusehen. Aufgrund des Alters ist
die vorhandene Bausubstanz in die Jahre gekommen
und das Obergeschoss ist derzeit nicht nutzbar.

Das ehemalige Pastorat soll kiinftig wesentlicher Be-
standteil der sozialen Mitte Welbergens sein. Durch
die bestehende FuRwegeverbindung in Richtung Dorf-
laden und die geplanten neuen Verbindungen in Rich-
tung des Pfarrheims, wird das Pastorat wieder deutlich
sichtbarer und erlebbarer. Dementsprechend wurden
einige Nachnutzungsoptionen durchgespielt, so dass
dem Pastorat eine dauerhafte Funktion zukommt, die
die Dorfgemeinschaft starkt.

Szenario 1: Einrichtung der Tagespflege

« Gemeinschaftlich genutzte Raume im EG

e Verwaltungim OG

« Voraussetzung: Barrierefreie Gestaltung des ehe-
maligen Pastorats; Tragerschaft; Nachfrage

Szenario 2: Dorfgemeinschaftshaus

« Zeitliche Vermietung einzelne Raumlichkeiten an
Einzelpersonen und / oder Vereine und Gruppen

« Idee des Co-Workings (z.B. Physiotherapie, Mut-
ter-Kind-Treffen, Heimarbeitsplatz etc.)

« Voraussetzung: Barrierefreie Cestaltung des ehe-
maligen Pastorats; technische Ausstattung; Nach-
frage

Beide Szenarien sind von der Nachfrage der Birgerin-
nen und Blrgern sowie der Bereitschaft eines Tragers
zur Umsetzung abhangig. Entsprechend sind auch
weitere Szenarien moglich, die gegenwartig noch
nicht absehbar und daher nicht aufgelistet sind. Die
Voraussetzung fir jegliche Nachnutzungen ist jedoch
die barrierefreie Gestaltung des ehemaligen Pastorats,
um samtlichen Burgerinnen und Biirgern Welbergens
die Zuganglichkeit zu ermoglichen.

Abb. 41 eemahges Pastorat
von Norden
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