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1. ANLASS FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Fur den nérdlichen Bereich des Stadtbezirks Peckelsheim wurde Anfang der 60er Jahre
der Bebauungsplan Nr. 1 ,Auf den langen Kédmpen*“ aufgestellt und vom Regierungspré-
sidenten in Detmold 1963 genehmigt.

In diesem Plan ist u.a. fur den Bereich zwischen der ,Lutzer Strale” und der ,Kampstra-
Re“ ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt worden.

Uber das Flurstiick 29 ist eine VerbindungsstraBe zwischen der ,Lutzer Strale“ und der
,KampstraRe“ vorgesehen. Des weiteren sind die Uberbaubaren Flachen durch Baulinien
und die Standorte der Garagen festgesetzt worden. Geplant war eine 2-geschossige Be-
bauung fir diesen Bereich. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 von 1963 sind
nicht mehr zeitgemaR und daher Gberarbeitungsbedrftig. Sie erméglichen momentan in
diesem Bereich keine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Weiterhin besteht im Stadtbezirk Peckelsheim eine groRe Nachfrage nach Grundstiicken
fur die Errichtung von Wohngebéauden. Dieser zusétzliche Bedarf an Wohnbaufldchen ist
gegeben, da in den anderen Baugebieten nur noch wenig freie verfligbare Baugrundsti-
cke vorhanden sind.

Um diesen Bedarf zu decken und der groRen Nachfrage nachzukommen sollen im o.g.
Bereich weitere Bauplatze fir eine Wohnbebauung entstehen. Die Bereitstellung von wei-
terem Wohnbauland in Peckelsheim und die Gewahrleistung der weiteren stadtebauli-
chen Entwicklung und Ordnung, die den heutigen Anspriichen gerecht wird, erfordert die
Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 1.

- SITUATION UND BESTAND

Das zu Uberplanende Geléande befindet sich im Norden des Stadtbezirks Peckelsheim an
der ,Lutzer StraRe“. Abgegrenzt wird der Geltungsbereich im Osten durch die ,Lutzer
StraRe“, im Norden und Siiden durch eine Wohnbebauung und im Westen durch die
,KampstralRe“. Das Plangebiet umfasst das gesamte Flurstiick 29 der Flur 7 in der Ge-
markung Peckelsheim.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung befindet sich im Suden ein 2-
geschossiges Gebaude mit einem zugehdrigen 1-geschossigen Wirtschaftsgebaude,
welches jedoch nicht mehr als solches genutzt wird. Der Rest des Plangebiets ist unbe-
baut und wird als Garten und Griinflache genutzt. Innerhalb der Grinflache stehen noch
einige Baume.

Das Gelande féllt leicht von der ,Lutzer Strale” zur ,KampstralRe® hin ab.

An das Plangebiet schlieRen sich im Norden, Westen und Stden weitere Wohnbereiche
von Peckelsheim an. Im nérdlichen Bereich befindet sich in einer Entfernung von ca.
70 m eine Tankstelle mit Waschanlage und zugehériger Werkstatt. Im Osten liegt auf der
anderen Seite der ,Lutzer StraRe” der Friedhof von Peckelsheim.
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3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der 0,988 ha groRBe Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Teil der Gemarkung
Peckelsheim, Flur 7, mit dem Flurstiick 29.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der nachstehenden topografischen Kar-
te im MaRstab 1 : 50.000 markiert und in der Deutschen Grundkarte im MaRstab.1 : 5.000
gekennzeichnet.

Mit der Ausarbeitung des Entwurfs dieses Bebauungsplanes ist die Abteilung Planen des
Kreises Hoxter von der Stadt Willebadessen beauftragt worden.

Kreis HOoxter
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Lange| StadtWillebadessen
Peckelsheim
Bebauungsplan Nr. 1
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4. VERHALTNIS ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN
UND SCHUTZAUSWEISUNGEN

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Fléchen fiir eine weitere Wohnbebauung sind im
gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Willebadessen als Wohnbauflache dargestelit.
Damit wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB entsprochen.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt nicht im Geltungsbereich einer Land-
schaftsschutzgebietsverordnung des Kreises Hoéxter. Weiterhin sind keine Wasserschutz-,
Uberschwemmungs- oder Heilquellenschutzgebiete von dieser Bebauungsplanénderung
betroffen.

5. KONZEPT UND PLANUNG

5.1 Stidtebauliche Konzeption

Der unbebaute Bereich stellt praktisch eine Bauliicke in der bestehenden Wohnbebauung
dar. Mit der Uberplanung wird der landesplanerischen Zielsetzung gefolgt, die Bebauung
im Innenbereich zu verdichten und zu konzentrieren, um so den Freiraum weitestgehend
zu schonen.

5.2 Art und MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1, 1. Anderung werden die Festset-
zungen hinsichtlich der Art und des MaRes der baulichen Nutzung und der Bauweise
an die geanderten rechtlichen Vorgaben (neue BauNVO) und stadtebaulichen Anforde-
rungen angepasst.

Somit wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Aligemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Fir das Allgemeine Wohngebiet wird an den im § 4 Abs. 2 BauNVO all-
gemein zuldssigen Nutzungen nichts geandert. Die in Abs. 3 genannten Ausnahmen
,Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe“, ,Anlagen fiir Verwaltungen®, ,Gartenbaube-
triebe” und ,Tankstellen“ werden zugelassen.

Durch die gewahite besondere Art der baulichen Nutzung wird ein zeitgeméaRes Wohnge-
biet mit den unterschiedlichen Nutzungen ermdéglicht und Riicksicht auf die vorhandene
Nachbarschaft genommen.

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung wird unterschieden zwischen Alt-
und Neubebauung. Bei der vorhandenen Bebauung an der ,Litzer StraRe“ wird der Be-
stand mit einer 2-geschossigen Bauweise festgesetzt: Fiir die Neubebauung ist eine
max. eingeschossige Bebauung vorgesehen. Die Grundflachenzahl im Plangebiet von
0,4 erlaubt eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstiicke. Die Geschossflachenzahl wird im
WA | mit 0,4 und im WA Il mit 0,8 festgesetzt.

Dachaufbauten sind zuléssig, sofern sie einen Abstand von 2 m zum Ortgang einhalten
und eine Gesamtlédnge von 40 % der Dachlange nicht Gberschreiten.




Willebadessen, Stadtbezirk Peckelsheim, Bebauungsplan Nr. 1, 1. Anderung ,Auf den langen Kémpen* 5

Die {iberbaubaren Grundstiicksflachen werden gegeniiber dem Bebauungsplan Nr.1
groRzigiger bemessen und durch Baugrenzen statt Baulinien festgesetzt.

Als Bauweise im Geltungsbereich werden nur Einzel- und Doppelh&user in offener Bau-
weise zugelassen.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird vorgegebenen.

Im WA | Gebiet sind pro Wohngeb&ude max. 2 Wohnungen zuldssig. Dadurch soll er-
reicht werden, dass dieser Bereich nicht zu sehr verdichtet wird.

Die v.g. Festsetzungen ermdglichen den Bauherren einen groRen Spielraum bei der Be-
bauung der Grundstiicke, gewahrleisten auf der anderen Seite jedoch auch ein Mindest-
maR an stadtebaulicher Ordnung.

53 Denkmalschutz

Es ist nicht auszuschlieRen, dass bei den Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bo-
denfunde oder Befunde wie Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Kno-
chen, Fossilien 0.4., entdeckt werden. Diese sind nach den §§ 15 und 16 des Denkmal-
schutzgesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen der Stadt Willebadessen oder dem Amt
fur Bodendenkmalpflege in Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungsstéatte ist
3 Werktage im unverénderten Zustand zu erhalten. Durch den v. g. Hinweis soll sicherge-
stellt werden, dass ggf. bisher unbekannte Bodendenkmale der Nachwelt nicht verloren
gehen.

Baudenkmale sind von der Planung nicht betroffen.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die duRere ErschlieRung des Baugebietes erfolgt Uber die ,Liutzer StraRe“ und die
.KampstraRe“.

Zur inneren ErschlieBung wird eine Stichstrae mit Wendemdglichkeit von der ,Kamp-
straRe" in das Baugebiet hineingelegt. Von dort ist ein FuBweg zur ,Litzer Strale® in
Richtung Friedhof vorgesehen.

5.5 Immissionen
Die Verkehrsbelastung auf der ,Lutzer Strae“ und der ,Kampstrale“ sind als so gering
einzustufen, dass mit Immissionen, die das Wohngebiet beeintrachtigen kdénnen, im
Plangebiet nicht zu rechnen ist.

Die Entfernung zur Tankstelle mit Waschanlage und Werkstatt I&sst ebenfalls keine Im-
missionen, die das neue Baugebiet beeintrachtigen kénnen, befirchten.

Insgesamt ist somit nicht mit Immissionen im Plangebiet zu rechnen.
5.6 Versorgung

Der Anschluss der Grundstiicke im Geltungsbereich an das Elektrizitdts-, Fernmelde- und
Wasserversorgungsnetz von Peckelsheim wird gewahrleistet.




Willebadessen, Stadtbezirk Peckelsheim, Bebauungsplan Nr. 1, 1. Anderung .Auf den langen K&dmpen*“ 6

5.7 Abwasserentsorgung
Niederschlagswasser

Nach § 51 a Landeswassergesetz NW ist Niederschlagswasser mdglichst ortsnah dort
dem Wasserkreislauf wieder zuzufitlhren, wo es anféllt. Dazu stehen grundsétzlich die
Versickerung, die Verrieselung vor Ort und die ortsnahe Einleitung in ein Gewésser zur
Disposition.

Das neue Baugebiet soll im Trennsystem entwéssert werden. Ein Anschluss des Regen-
und Schmutzwasserkanals erfolgt an die ,Helmersche Strale“.

Héusliche Schmutzwésser

Die hauslichen Schmutzwasser werden ungeklart in den noch zu verlegenden Schmutz-
wasserkanal in der ,KampstraRe“ eingeleitet, um dann mit den tGbrigen Schmutzwéssern
der Ortschaft mittels eines Sammlers der Klaranlage in Willebadessen-Niesen zur Be-
handlung zugefiihrt zu werden.

5.8 Vorbeugender Brandschutz

Aus brandschutztechnischer Sicht ist fir das Baugebiet darauf hinzuweisen, dass Pflan-
zungen, Méblierungen und andere Gestaltungselemente so einzurichten sind, dass eine
Behinderung der Feuerwehr ausgeschlossen ist. Die Feuerwehr wird daher bei allen Ver-
kehrsberuhigungsmaRnahmen beteiligt.

Weiterhin sollten bei Planung und Ausbau der VerkehrserschlieRung auf den &ffentlichen
Flachen mindestens die Feuerwehreinsatz- und Bewegungsflachen zur Verfugung ste-
hen, die nach § 5 Bauordnung NW und den dazugehérigen Verwaltungsvorschriften fir
private Grundstiicke vorgeschrieben sind. In diesem Bebauungsplan sind diese Feuer-
wehreinsatz- und Bewegungsflachen auf den ErschlieBungsstraien gegeben.

6. GRUNORDNUNGSMARNAHMEN

6.1 Minderungsmafnahmen

Um die Beeintrachtigungen des Naturhaushalts im Geltungsbereich so gering wie méglich
zu halten, sind in den Textlichen Festsetzungen MinimierungsmaRnahmen aufgefihrt.
Dabei dient die wasserdurchléssige Gestaltung von Zufahrten, Park- und Abstellflachen
der Reduzierung der Versiegelung und damit gleichzeitig der Verlangsamung bzw. Ver-
minderung des Regenwasserabflusses.

6.2 Eingriffe in Natur und Landschaft
Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes werden in der Regel Eingriffe in Natur und

Landschaft vorbereitet. Die dadurch vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind
grundséatzlich nach den Bestimmungen des § 1a BauGB auszugleichen.

Ein Ausgleich ist nach § 1 Abs. 3 BauGB jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren. Dies trifft hier zu, denn der giltige
Bebauungsplan Nr. 1 erméglicht jetzt schon eine Versiegelung durch Geb&ude oder Ver-
kehrsflachen. Somit eribrigen sich Ermittlungen und Aussagen zur Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung.
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; ¢ ALTLASTEN

Das Vorhandensein von Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen ist nicht bekannt. Nach
heutigem Stand besteht daher hierzu kein Handlungsbedarf.

8. UVP

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ist eine Vorpriifung des Einzelfalls oder eine
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) nicht notwendig.

Durch diesen Bebauungsplan wird weder ein konkretes Vorhaben, das in der Anlage 1
zum UVPG aufgefuhrt ist, ermdglicht noch handelt es sich um einen planfeststellungser-
setzenden Bebauungsplan.

Aufgrund der geringen GroRe der zuléssigen Grundfléche i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO

(> 20.000 m?) muss fiir den vorliegenden Bebauungsplan auch keine Vorpriifung des
Einzelfalls oder eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) durchgefiihrt werden.

9. DURCHFUHRUNG

Der Aufstellung dieses Bebauungsplanes liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) in der
derzeit geltenden Fassung und den hierzu ergangenen Rechtsvorschriften des Bundes
und des Landes Nordrhein-Westfalen zugrunde.

Da nicht zu erwarten ist, dass durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes und durch
seine Verwirklichung jemand in wirtschaftlichen oder sozialen Belangen benachteiligt wird,
eriibrigt sich die Aufstellung eines Sozialplanes i. S. v. von § 180 BauGB.

Hoxter, den 27.01.2003 Willebadessen, den 170. 0. Qoo 2
KREIS HOXTER
Der Landrat

- Abteilung Planen -
Im Auftrag:

STADT WILLEBADESSEN
Der Blrgermeister

|
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Ueorl - tewnz Glavem LY

Michael Engel
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Textliche Festsetzungen

gem. § 9 Baugesetzbuch, § 86 Landesbauordnung NW

Art der baulichen Nutzung

1. Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet i.S. von § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO).
In dem allgemeinen Wohngebiet sind folgende Nutzungen aligemein zuldssig:

— Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und

— Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen sind:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe und

— Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung; Bauweise

2. Die in diesem Bebauungsplan festgesetzten max. Gebaudehohen sind die Wandhéhen. Die
Gebaudehdhe ist abhangig von der Zahl der Voligeschosse. Bei eingeschossiger Bebauung
dirfen die Wandhdhen max. 4,0 m betragen, bei zweigeschossiger Bebauung max. 6,5 m. Als
Wandhéhe gilt das MaR von der Geléndeoberflache im rechnerischen Mittel bis zur Schnittlinie
der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss mit der Wand an der der
jeweiligen ErschlieBungsstrae zugewandten Geb&dudeseite. Gelandeoberflache ist die
naturliche Gelandeoberflache, im Ubrigen die Flache, die sich aus der Baugenehmigung ergibt.

3. Im Geltungsbereich sind gem. § 22 Abs.2 BauNVO nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig.

Gestaltung der baulichen Anlagen

4. Dachaufbauten diirfen je Dachseite eine Gesamtldnge von 40 % der jeweiligen Dachlédnge nicht
Uiberschreiten. Der Mindestabstand der Gauben vom Ortgang betragt 2 m.

5. Im Plangebiet ist die Dachneigung abhangig von der Zahl der Vollgeschosse. Bei eingeschossiger
Bauweise ist eine Dachneigung von 38° bis 45° bei Hauptgebduden und von 0° bis 45° bei
Nebengebéuden zuléssig. Bei zweigeschossiger Bauweise ist eine Dachneigung von 32° bis 38° bei
Hauptgeb&auden und von 0° bis 38° bei Nebengeb&uden einzuhalten.

6. Die Vorgérten aller Baugrundstiicke diirfen nur durch max. 1,0 m hohe Vorrichtungen, wie lebende
Hecken mit nicht sichtbaren Drahtzdunen, mit Rankpflanzen bewachsene Naturstein- oder
Ziegelmauern oder durch Holzzéune eingefriedet werden.

7. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind gem. §23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Flachen unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind lediglich Elektrizitdts- und
Fernmeldeverteilerschréanke, Trafostationen sowie Nebenanlagen bis insgesamt 30 m® umbauten
Raum pro Baugrundstuck.

MinimierungsmaRnahmen fiir die verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft

8. Als MinimierungsmaRnahme fir die verursachten Eingriffe gelten gem. § 9 Abs. 1 Ziffn. 14 und 25
BauGB folgende Bestimmungen:

a) Auf den éffentlichen und privaten Flachen sind FuBwege, Park- und Abstellplatze sowie Zufahrten
und Lagerplatze wasserdurchléssig zu gestalten.

b) Die nicht Giberbauten Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

c) Auf Baugrundstiicken sind fir jede angefangenen 500 m? Grundstiicksflache ein einheimischer
Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten.

/‘/‘[ 1-’\




Hinweise

. Auf die innere Aufteilung der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen ist verzichtet worden.

Die eigentliche Aufteilung der Verkehrsflachen in Fahrstralen, FuBwege, Parkplatze, 0.4. soll bei
Bedarf einem seitens der Stadt Willebadessen spéter aufzustellenden Ausbauplan, der sowohl mit den
zustandigen Behérden als auch mit den jeweiligen Anliegern abzustimmen ist, vorbehalten bleiben.

. Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (Tonscherben,

Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien u.d.) entdeckt werden, ist nach den §§ 15
und 16 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen die Entdeckung unverzuglich
der Stadt Willebadessen oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege, Bielefeld, anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte 3 Werktage im unveranderten Zustand zu erhalten.

Nach den bisherigen Erfahrungen ist nicht auszuschlieBen, dass im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes Munitions-Einzelfundstellen auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Erdarbeiten
mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollte bei den Erdarbeiten Munition aufgefunden werden
bzw. verdéchtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die
Arbeit unverziiglich einzustellen und der Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung Detmold zu
benachrichtigen.




