Wohnbauentwicklung im Ortsteil Elte
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1. Einleitung

Die Entwicklung der Wohnbauflachen im Ortsteil Elte ist seit Jahren ein Thema
auf den unterschiedlichen Diskussionsebenen im Zusammenhang mit der Ent-
wicklung des ,Dorfes Elte”. Dabei geht es den beteiligten Akteuren (u.a. Stadtteil-
beirat Elte; Initiative* Dorf-Land-Zukunft*; Heimatverein Elte e.V.; Initatiative
.unser Dorf hat Zukunft“; Eigentiimer/ -innen; Stadt Rheine; ...) neben der rein
gquantitativen Flachenentwicklung u.a. auch um

= die Sicherung und Weiterentwicklung der ortstypischen Qualitaten,

= die kritische Auseinandersetzung mit den ausgewiesenen
Sonderbauflachen (SO-Reiterhof + Wohnen mit Pferden, SO — Wohnen
+ Arbeiten),

= die Suche nach sinnvollen Nachnutzungsmaglichkeiten far
brachliegende/ untergenutzte alte Hofstellen oder

= die Initiierung von Wohnprojekten fiir besondere Nachfragegruppen, wie
z.B. Seniorenwohnprojekte oder Mietwohnungen fir jingere Menschen.

Die vorstehenden Aspekte verdeutlichen, dass die Diskussion um die
Entwicklung der Wohnbauflachen in Elte auf einer breiten inhaltlichen Ebene zu
fuhren ist, um Fehlentwicklungen zu vermeiden und die integrierte Gesamt-
entwicklung des Ortes strukturiert voranzutreiben.



2. Bestandsanalyse

2.1 Baulich-historische Struktur Eltes

Die Anfange einer Siedlungsentwicklung in Elte gehen zurtick auf das 11./12.
Jahrhundert. Dem Grundriss nhach zahlt Elte zu den unplanmaRig angelegten
Haufenddrfern, d.h. ein geschlossen bebautes Dorf mit unregelméRigen Grund-
stuckszuschnitten und unterschiedlich grof3en Hoéfen. Die im Urkataster von 1828
erkennbaren Geb&aude waren fast ausschlief3lich in der fur das Munsterland
typischen Fachwerkbauweise errichtet. Die groRRen Hofgebaude mit ihren steilen
Déachern, die sogenannten Flett-Deelen-Hauser, wiesen oft LaAngen von dreil3ig
Metern und mehr auf und waren von Nebengebauden wie Viehstallen, Scheunen
und Remisen umgeben. Dabei blieben die Gberwiegend im 18. und 19. Jahr-
hundert erbauten, mit gebrannten Tonpfannen gedeckten und durch hell ver-
putzte Gefache charakterisierten Hauser, bis in die Mitte des 20. Jahrhundert
ortsbildpragend. In dieser Bauweise sind lediglich das Ackermannsche Haus an
der Dorfstraf3e Schwanenburg und der Splenterkotten am Ludgerusring erhalten.
Das Heimathaus in geputzter Fachwerkausbildung wurde in den 90-ziger Jahren
an seinem jetzigen Standort Zum Hermannsweg transloziert. Friher und um-
fassender als in anderen Gegenden setzten sich in Elte, wie im gesamten
Munsterland, Backsteinmauerungen in dem Holzfachwerk durch. Der Hof Glas-
meyer zahlt in seinen Urspringen zu den Flett-Deelen-Hausern in Fachwerk-
bauweise mit Backsteinausmauerungen. Die spéter errichteten grof3en Neben-
gebaude sind bereits in massiver Backsteinbauweise errichtet.

Zu den ortsbildbestimmenden Hofanlagen bzw. ehemalig landwirtschaftlich ge-
nutzten Gebauden gehoéren

- Hof Thiemann

- Hof Waltring

- Hof Glasmeyer

- Hof Schulte-Walter

- Splenterkotten

- Ackermannsche Haus

- Hofanlage Popping (transloziert)

- Heimathaus (transloziert)

In der frihen Nachkriegszeit fielen viele alte Fachwerkhauser dem Abbruch zum
Opfer und wurden durch Gebaude in massivem Ziegelmauerwerk ersetzt, welche
bis heute das Erscheinungsbild der Elter Kernbebauung pragen.*

! Stadt Rheine (2004) (Hrsg.): Elte 2020 — Leitptan Entwicklung des Dorfes. Die Rheine Informatibieft
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2.1 Alterstruktur und Einwohnerentwicklung

Im Jahr 2014 betrug die Anzahl der in Elte lebenden Einwohner 2.193 Personen.
Im Vergleich zum Einwohnerstand von 1991 hat sich damit insgesamt ein
Zuwachs von 44 % innerhalb der letzten 23 Jahre ergeben. Der gréfite Zuwachs
erfolgte dabei in den Jahren 1997 bis 1999, bedingt durch das in zwei Ab-
schnitten ausgewiesene grof3e Baugebiet ,WischmannstralRe” (s. Abb. 6).
Danach entwickelte sich ein nur moderater Anstieg und ab 2006 gestaltet sich die
Einwohnerzahl stagnierend bis leicht ricklaufig.
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Abb. 1: Elte — Einwohnerentwicklung 1991 bis 20142

Die bevolkerungsstarkste Gruppe bilden die 40 — 60 Jahrigen, also die Gruppe
der alteren Erwerbstétigen. Eine ebenfalls starker vertretene Gruppe sind die 10
— 20 jahrigen, die Kinder der 40 — 60 Jahrigen. Der geringe Anteil im Bereich der
20 — 40 Jahrigen sowie der 0 — 10 Jahrigen erklart sich durch den ,Pillenknick*.
2014 betragt der Altersdurchschnitt in Elte 43 Jahre und unterscheidet sich damit
nicht vom Durchschnittsalter der Rheiner Gesamtbevoélkerung.

2 Stadt Rheine: Einwohnerstatistik
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Abb. 2: Elte - Altersstruktur 20143

Die Alterstruktur in Elte weicht nur geringfugig von der Alterstruktur der Rheiner
Gesamtbevilkerung und auch der des Kreises Steinfurt ab.

3 Stadt Rheine: Einwohnerstatistik
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Abb. 3: Einwohner nach Altersgruppen, Angaben in %, Stand 31.12.2013*

Im Vergleich zur bundesweiten Alterstruktur ist bei den hiesigen Bevdlkerungs-
gruppen der Anteil der alteren Bevoélkerung etwas geringer und der Anteil der
jungen Bevdlkerungsschicht etwas gréRer als im bundesweiten Durchschnitt.

Es ist davon auszugehen, dass kunftig die Altersgruppe der Uber 60-Jahrigen
weiterhin ansteigen und die Gruppen der 20 - 60 Jahrigen und der unter 20-
Jahrigen abnehmen wird, bei insgesamt sinkender Einwohnerzahl.

Infrastruktur: Eine Versorgung der Einwohner mit Gltern des taglichen Bedarfs
ist in Elte nur in geringem Umfang gegeben. Dem Engagement einzelner
Dorfbewohner ist es zu verdanken, dass seit 2015 wieder ein Dorfladen in Elte
zur Verfigung steht. Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Rheine, soll die
Grundversorgung Eltes tuber das Einzel- und Diestleistungsangebot im Zentrum
von Mesum sichergestellt werden.

Elte verflgt Uber eine Kindertagesstatte mit 47 Platzen und eine Grundschule (im
Schulverbund Mesum/Elte), zurzeit 1,5-zlgig mit ca. 130 Schuler/-innen.

* Bundesamt fiir Politische Bildung/Statistisches dsamt
Kreis Steinfurt - Wirtschaftsforderung (Hrsg.) 20K5eis Steinfurt in Zahlen
Stadt Rheine: Einwohnerstatistik



Sonstiges: Elte hat in den zurlickliegenden Jahrzehnten einen starken
strukturellen Wandel vollzogen. Bis auf einen Betrieb haben alle innerdrtlichen
Hofanlagen ihre landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben. Insbesondere die
Wirtschaftsgebaude stehen leer oder werden als Lagermdglichkeit genutzt. Eine
landwirtschaftlich tatige Generation ist innerértlich kaum mehr vorhanden, die
Mehrheit erwirtschaftet inr Einkommen als Pendler in den umliegenden Stadten
und Gemeinden.

Die Besonderheit Eltes ergibt sich aus der landschaftlich reizvollen Lage, dem
beschriebenen Ortsbild und der sehr guten sozialen Struktur des Dorfes. So gibt
es in Elte ein ausgepragtes Vereinsleben und ein groRes birgerschaftliches
Engagement.

2.2 Wohnbauflachensituation

Im Siedlungsbereich Eltes wurden im Zeitraum von 1972 bis 2008 auf einer
Flache von 30,2 ha ca. 329 Baugrundstiicke durch Bauleitplanung geschaffen
(vgl. Abb. 4). Dabei wurden die Baugrundstiicke zu einem grof3en Anteil an
Bauwillige veréaulRRert, die nicht bereits in Elte anséssig waren.
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Abb. 4: Schaffung von Wohnbaugrundstiicken durch Bauleitplanung - Elte



Entsprechend der Nachfragen bei der Verwaltung gibt es aktuell fur Elte keinen
erhdhten Bedarf an Baugrundstiicken. Dieses wird auch bestatigt von den
Beobachtungen der Initiative ,Dorf, Land, Zukunft“. Die weiter unten erlauterten
potentiellen Bau- und Entwicklungsmaoglichkeiten sind in der Lage, den
ortsansassigen kurz- und mittelfristigen Bedarf zu decken.

2.3 Potentiell bestehende Baumdglichkeiten

Ungenutzte Baugrundstiicke: Im Siedlungsbereich Eltes befinden sich derzeit
noch 34 baureife unbebaute Wohnbaugrundstticke. Davon sind vier in
stadtischem Eigentum und kdnnten umgehend verauf3ert werden.

eoe AT

)
Abb. 5: Ungenutzte Baugrundstiicke, Stand 2016
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Leerstande: Innerhalb des Siedlungsbereiches gelten 18 Wohngebaude derzeit
als unbewohnt. Eine raumliche Konzentration ist dabei nicht festzustellen.

3. Planungsgrundlagen und — vorgaben

Regionalplan: Mit dem neuen Regionalplan Munsterland vom 27.06.2014 liegt
eine flachendeckende Uberarbeitung vor, die den geanderten Anspriichen an die
Raumnutzung in der Region Rechnung tragen soll. Eine wesentliche Rolle spielte
bei der Fortschreibung die Bewaltigung des Bevolkerungsriickganges auch im
Munsterland als Konsequenz des demographischen Wandels. So gilt die Bewalti-
gung des demographischen Wandels als tUbergreifender Planungsgrundsatz, der
auch von den nachfolgenden kommunalen Fach- und Gesamtplanungen zu
beachten bzw. zu berucksichtigen ist. So formuliert der neue Regionalplan mit
dem Grundsatz 8.4 u.a. die folgende Entwicklungseinschrénkung:

.In den im Freiraum gelegenen, zeichnerisch nicht dargestellten Ortsteilen unter
2.000 Einwohnern soll sich die siedlungsstrukturelle Entwicklung vor allem am
Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung und Betriebe ausrichten.”

PLANZEICHEN
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egionalplan Minsterland vom 27.06.2016, Ausschnitt Elte

D.h. neue Siedlungs- bzw. Wohngebiete sind fir im Regionalplan nicht darge-
stellte Orte mit weniger als 2.000 Einwohnern grundsétzlich nicht vorgesehen.
Der statistische Bereich Elte umfasst 2.193 Personen (2014). Hierzu gehdren

® Regionalplan Munsterland, Bekanntmachung vom 22@6t. Hrsg. Bezirksregierung Miinster
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auch Bewohner im AuRenbereich sowie des Wochenendhausgebietes ,Emsfahre
Bockholt“. Das eigentliche zusammenhéangende Siedlungsbereich Elte enthalt
somit weitaus weniger als 2.000 Einwohner. Elte fallt also unter die im Regional-
plan nicht dargestellten Orte mit weniger als 2.000 Einwohnern, worauf der oben
zZitierte Planungsgrundsatz Anwendung findet.

Abb. 7: Statistischer Bezirk (blau) und zusammenhéangender Siedlungs-
bereich (violett) von Elte

Exkurs: Die Missachtung dieses Planungsgrundsatzes hat fur den Ortsteil
Alverskirchen in der Gemeinde Everswinkel dazu gefihrt, dass im Rahmen einer
gerichtlichen Normenkontrolle ein Bebauungsplan fur unwirksam erklart und ein
Baustop verhéngt wurde. Das zustandige Oberverwaltungsgericht hat in seinem
Beschluss dazu ausgefiihrt, dass eine Abweichung von dem Planungsgrundsatz
nur durch einen nachgewiesenen Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung
begriindet werden kann®.

Im Einzelfall ist eine Entwicklung Uber den Bedarf der ansassigen Bevélkerung
hinaus auch mdglich, wenn eine Entwicklung aufgrund der 6rtlich vorhandenen
Infrastrukturausstattung sinnvoll ist. Ein Beispiel hierfir wére eine weitere Sied-
lungsentwicklung, um eine Schlieung von Schulen oder Kindergarten zu ver-
hindern. Diese Situation wird fur Elte gegenwartig und mittelfristig nicht gesehen.

® OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 18. Oktoberl20AZ 10D 4/11.NE

10



11

Die Verwaltung geht davon aus, dass Uber die im Flachennutzungsplan darge-
stellten Gebiete eine weitere Siedlungsentwicklung mit den Zielsetzungen der
Landesplanung bzw. den Grundsatzen der Regionalplanung zumindest
mittelfristig nicht vereinbar ist, da ein zusatzliche Flachenbedarf angesichts der
noch zur Verfigung stehenden Baumoglichkeiten und der Leerstande nicht
nachvollziehbar belegt werden kann. Zudem widersprechen die demographische
Entwicklung und die Sicherung der Freiraumfunktion der Inanspruchnahme von
Freiraum fUr weiterere Siedlungsflachen in Elte.

Flachennutzungsplan: Hinsichtlich der Ausweisung von Mischbauflachen-
/Dorfgebietsflachen (MD) nimmt der Ortskern des Stadtteiles Elte mit seinem
dorflichen Charakter der vorhandenen landwirtschaftlichen Hofstellen eine
Sonderstellung ein. Die diesbeziiglich bebaubaren Flachen im Ortskern sind als
Dorfgebiet (MD) ausgewiesen. Begriindet wird diese planerische Aussage damit,
dass im Stadtteil Elte keine gewerblichen Bauflachen, wohl aber kleinere nicht
wesentlich stérende Handwerksbetriebe, die der Versorgung des Wohnsied-
lungsbereiches Elte dienen, zugelassen werden kdnnen.

Die stadtebauliche Entwicklung des Stadtteils Elte, die sich im Wesentlichen auf
den Ortskern und auf das nédhere Umfeld des Ortskerns erstreckt, ist im Sinne
einer dorflichen Siedlungsentwicklung vorgesehen, d. h. keine normale Wohn-
siedlungsflachenentwicklung, sondern schrittweise bauliche Entwicklung unter
Einbeziehung der im Ortskern noch vorhandenen landwirtschaftlichen Hofstellen
und unter Beachtung baudenkmalpflegerischer Aspekte. In diesem Sinne —in
Verbindung Wohnen und Arbeiten, Reiterhof und Wohnen mit Pferden - sind die
vorgesehenen Siedlungsflachen im Ortskern des Stadtteils Elte als Sonder-
bauflachen ausgewiesen. Fur den Bereich Kolon-Eggert-Straf3e/Laugéarten wurde
die Sondernutzung Wohnen und Arbeiten durch Bebauungsplanung bereits
konkretisiert, wobei hier die Sonderregelung erfolgte, dass nur translozierte
Gebé&ude mit einer bestimmten gestalterischen und historischen Qualitat errichtet
werden dirfen (Abb. 5).

11
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Abb. 8: Flachennutzungsplan der Stadt Rheine, Ausschnitt Elte

4, Status Quo

Die Sondernutzungen Wohnen und Arbeiten sowie Reiterhof und Wohnen mit
Pferden haben sich in der urspriinglich angedachten Form in der Vergangenheit
als nicht umsetzungsfahig erwiesen. Grundsatzlich mangelte es an der
Nachfrage nach den besonderen Wohnformen und an einer notwendigen
Investitionsbereitschaft der Beteiligten.

Fur den Bebauungsplanbereich ,Kolon-Eggert-Strae/Laugarten” wurden seitens
der Verwaltung bereits positiv verlaufende Gesprache mit der Bezirksregierung
gefihrt, hinsichtlich einer moglichen Anderung in Richtung eines Allgemeinen
Wohngebietes. Hierzu ist eine Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes
durchzufihren.

Im Hinblick auf die Vorgaben des Regionalplans und des Flachennutzungsplans
kann derzeit im Bereich Hermannsweg und voraussichtlich auch im Bereich

12
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Kolon-Eggert-StraRe/Laugarten eine Wohnbauentwicklung durch Bauleitplanung
vorangetrieben werden.

Far die im Flachennutzungsplan dargestellten Sondergebiete Reiterhof und
Wohnen mit Pferden kann unter den gegebenen lbergeordneten Vorgaben
zunéachst keine Wohnbebauung etabliert werden. Die Verwaltung empfiehlt
jedoch, diese Flachendarstellungen vorerst im Flachennutzungsplan zu belassen,
da bereits eine, wenngleich auch spezifische bauliche Entwicklung dargestellt ist
und hierdurch evtl. eine Nutzungsanderung zum Zwecke der Wohnnutzung
erwirkt werden kann.

5. Entwicklungsbereiche
51 Allgemeine Entwicklungsziele

Gemal den bisherigen Konzeptionen und Leitbildern zum Bereich Elte kénnen
folgende allgemeine Entwicklungsziele formuliert werden.

= Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels sollen verstéarkt
zukunftsfahige Wohnqualitaten unter Bewahrung der doérflichen
Strukturen’ geschaffen werden.

= Die ortstypischen und ortsbildbpragenden Hofanlagen sollen unter Erhalt
der baulichen und bauerlichen Strukturen umgenutzt werden. Ebenso
sollen die ortshildpragenden Baumbestande und Griinbereiche um die
Hofanlagen erhalten bleiben.

5.2 Teilraum Hermannsweg
Zielsetzung
= Umnutzung der Hofstelle Schulte-Walter flr altengerechte und betreute

Wohnformen unter Beibehalt der hof- und dorftypischen Struktur

= Nachverdichtung bzw. moderate Schliel3ung von Baulticken durch
Wohngebaude, handwerkliche und gewerbliche Betriebe, Anlagen und

Der dorfliche Charakter ist gepragt durch grof3e Grundstiicke mit unregelméRigem Zuschnitt, Dorfkirche, Hofstellen in

Fachwerk- und Ziegelbauweise, Hofeichen, Fachwerkhauser, ortsbildpragende Grun- und Freiflachenbereiche, tiw. umgeben
von Hecken, Zaunen, Mauern.

13
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Gebaude fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke (entsprechend Nutzung FNP: Dorfgebiet)

L Erhalt der raumbildenden Hecken und Mauern sowie des ortsbild
pragenden Bumbestandes

Durchfiihrung Bauleitplanung

Fur den Bereich der Hofstelle Schulte-Walter gibt es bereits seit 2006 Bestre-
bungen des Eigentimers, diese Hofstelle einer Wohnnutzung zuzufihren. Hierzu
wurde das Bebauungsplanverfahren fur den Bereich sudlich des
Hermannsweges erstmals durch den Aufstellungsbeschluss vom 17.01.2007
eingeleitet (vgl. Abb. 9).
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Abb. 9: Bebauungsplanentwurf ,Zum Hermannsweg", 2007

Dem Wunsch des Eigentimers nach einer dichteren Bebauung entsprechend,
wurde 2009 ein neuer Aufstellungsbeschluss unter Aufhebung des alten Be-
schlusses gefasst. Der Geltungsbereich bezieht sich dabei nur auf die Hofstelle
Schulte-Walter und auf das sudlich angrenzende Pastoratsgelande (vgl. Abb.
10). Grund fur die Reduzierung des Geltungsbereiches waren Forderungen der
weiteren Eigentuimer, die mit der Ortsentwicklung Eltes unvereinbar und
stadtebaulich nicht vertretbar waren.

14
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Abb. 10: Bebauungsplanentwurf ,Zum Hermannsweg", 2009

Nach der vorzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit im Juni 2009 wurde das
Verfahren nicht weiter fortgefuhrt, da seinerzeit keine fur den Eigentuimer
befriedigenden Bedingungen zur Aussiedlung seines Betriebes gefunden werden
konnten und die Vorstellungen der Kirchengemeinde hinsichtlich der Erweiterung
um einen Bauplatz auf dem Pastoratsgelande wenig konkret waren. Anfang 2014
trat der Hofeigentimer wieder an die Stadt Rheine heran, mit der Intention das
Bauleitplanverfahren wieder aufzunehmen um die Hofstelle durch einen Investor
zu einer Wohnanlage mit barrierefreien, seniorengerechten Wohnungen ent-
wickeln zu kénnen.

Nunmehr haben sich die Planungen soweit konkretisiert, dass die Voraus-
setzungen zur Weiterfihrung des Verfahrens tatséchlich gegeben sind (s. Abb.
11).

Gestaltungskonzept/stadtebaulicher Entwurf

15
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Abb. 11: Stadtebaulicher Entwurf, h2 architekten + stadtebauer, Emsdetten 2016

Der Entwurf sieht eine Beibehaltung der grundlegenden Planungsstruktur -
Typologie und Abmessungen- der baulichen Anlagen vor. Die bislang vorge-
sehenen Flachen fur drei eingeschossige Wohngebaude —typologisch und malf3-
stablich am nachbarschaftlichen Heimathaus orientiert- sollen, durch Riickbau
von Stallgebauden um zwei weitere Baufenster erweitert werden. Das Pastorat
wurde zwischenzeitlich an einen privaten Nutzer verauf3ert. Die Planungsabsicht
fur diesen Bereich - die Erweiterung um ein Baufeld — soll entsprechend der
Interessenlage der neuen Eigentiimer wie im bisherigen Verfahren, beibehalten
werden.

5.3 Teilraum Kolon-Eggert-Stral3e/Laugarten
Zielsetzung
= Planungsrechtliche Absicherung und Erweiterung der aktuellen Nutzung

als Kinderspielplatz (nérdlicher Bereich)
. Lockere dorftypische Wohnbebauung unter Einbezug der vorhandenen

ErschlielBung

Durchfiihrung Bebauungsplananderung

16
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Abb. 12: ,Kolon-Eggert-StraRe/Laugéarten®, Bebauungsplan Nr. 292, 1. Anderung
(rechtsverbindliche Fassung, 2007)

Auf der Grundlage des Leitplanes Elte 2020 und der Darstellung im FNP
~Sondergebiet Wohnen und Arbeiten” wurde der Bebauungsplan ,Kolon-Eggert-
StralRe/Laugéarten“ entwickelt. Dem Bebauungsplan gingen verschiedene stadte-
bauliche Entwirfe voraus (z. B. s. Abb.12).

Mit dem ursprunglichen Bebauungsplan (1999) war vorgesehen im zentralen
Bereich ein Museum/Kunsthandwerkstatten zu realisieren. Fir den umgebenden
Bereich war eine Wohnnutzung und Werkstétten fur kinstlerisch/handwerkliche
Tatigkeiten zulassig. Fir den westlichen Teil des Gebietes etablierten sich als
Ergebnis einer privaten Initiative translozierte Wohnhauser und Werkstatten.
Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde dann beabsichtigt, eine
Gesamtanlage im Sinne eines munsterlandischen Graftenhofes entstehen zu
lassen. Zulassig sind originalgetreue wiederaufzubauende (translozierte)
Gebaude und originalgetreue Nachbildungen (replizierte Gebaude). Anstol3
hierzu gab ein externes Planungsbtiro, welches mit dem Projektmanagement
betraut werden sollte.

17
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Abb. 13: Entwurf Pre3ler GmbH, Planung und Bauforschung, Recklinghausen 2005

In Erwartung einer zeitnahen Umsetzung wurde das Gebiet entwéasserungs-
technisch erschlossen. Aufgrund der nicht hinreichend vorhandenen Nachfrage
nach diesen spezifischen historischen Wohnformen konnte auch dieses
Vorhaben bislang nicht weiter umgesetzt werden.

18
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Abb. 14: Luftbildaufnahme 2014 mit Kanalisation (rot = Abwasser, blau =
Regenwasser)

Alternativ hat sich im ndrdlichen Bereich ein Abenteuerspielplatz mit einer
befristeten Baugenehmigung etabliert. Seitens der Initiative ,Dorf-Land-Zukunft"
wird eine dauerhafte Legitimierung, verbunden mit einer Erweiterung des Spiel-
platzes angestrebt. Die Verwaltung kénnte diesem Ziel, der Schaffung eines
groReren, zentral gelegenen Ortsteilspielplatzes durchaus folgen. Diese Um-
setzung wirde aber eine grundlegende Abkehr von der bisher geplanten
Nutzung und Struktur des Plangebietes bedingen. Auch wéare damit die
wirtschaftliche Nutzung der vorhandenen Kanalisation infrage gestellt.

Die Nutzung des Planbereiches Kolon-Eggert-StraRe/Laugéarten als Spielplatz

und/oder fur eine konventionelle Wohnbebauung im Rahmen der dorflichen
Struktur macht eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

54 Teilraum Zum Weddenfeld

Zielsetzung
. Einzeilige offene Wohnbebauung
. Eingrinung zum angrenzenden Landschaftsraum

Durchfiihrung Bauleitplanung

Fur diesen Bereich sieht der Flachennutzungsplan im Zusammenhang mit der
Umnutzung der Hofstelle Thiemann zu einem Reiterhof die Nutzung ,Sonder-
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gebiet Wohnen mit Pferden” vor. Bislang bestanden seitens der Hofeigentiimer
keinerlei Tendenzen hinsichtlich einer entsprechenden Nachnutzung. Somit sind
die Voraussetzungen zur Etablierung von ,Wohnen mit Pferden” nicht gegeben.
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Abb. 15: Sonderbauflache ,Wohnen mit Pferden’ gem. Flachennutzungsplan

Soll es hier zu einer konventionellen Wohnnutzung kommen, ist eine Anderung
des Flachennutzungsplanes durch die Bezirksregierung zu erwirken. Wie bereits
dargestellt, ist dies allerdings anders als im Falle Kolon Eggert Stral3e/Laugarten
derzeit nicht machbar, da die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den landes-
planerischen Zielsetzungen mittelfristig nicht zu erzielen sein wird.

5.5 Teilraume Hofstellen Glasmeyer, Waltring und  Thiemann,
inkl. 6stliches Umfeld an der StraRe ,Zum Hermanns  weg"

Zielsetzung

L] Nachnutzung durch Handwerk, Gewerbe, Wohnen unter Bewahrung der
dorf- und hoftypischen Strukturen

. Erhalt der ortshildpragenden Baumbestédnde und Griinbereiche

Durchfiihrung Bauleitplanung
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Die Darstellung als Dorfgebiet fur alle Hofstellen im Flachennutzungsplan ist mit
den anzustrebenden Nachnutzungen und Zielsetzungen vereinbar. Insofern
koénnen die planerischen Hirden in diesen Fallen als vergleichbar gering beurteilt
werden. Entwicklungshemmnisse kénnen allerdings die zu tatigenden finanziellen

Investitionen durch die Eigentimer sein, weshalb sich eine Umnutzung und
Entwicklung bislang als schwierig erweist.

In der Vergangenheit wurden in groReren Abstéanden Gesprache mit den Eigen-
tumer/innen gefihrt. Die Stadt Rheine wird diese Gespréche fortsetzen, um die

aktuelle Situation und ggfs. die von den Eigentimern beabsichtigten Entwick-
lungsvorstellungen zu eruieren.
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Abb. 16: Hofstellen zur Umnutzung, Nutzungen gemaf Flachennutzungsplan

6. Schlussbemerkung

Der Inhalt bzw. Teile dieses Konzeptes waren mehrfach Gegenstand
verschiedener Elteraner Diskussionsforen, wie des Stadtteilbeirates Elte bzw.
des Arbeitskreises ,Dorfentwicklung” sowie der Initiativen ,Unser Dorf hat
Zukunft“ und ,Dorf, Land, Zukunft®. Die hier entstandenen Anregungen und
Uberlegungen sind zum (berwiegenden Teil hier eingeflossen.
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