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Teil A

1. ANLASS FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Stadt Willebadessen hat in den Jahren 1980 bis 1981 den Bebauungsplan Nr. 4a im
Stadtbezirk Peckelsheim erarbeitet. Der Plan ist am 05.02.1981 als Satzung beschlossen
worden. Mit seiner 6ffentlichen Bekanntmachung am 06.06.1981 ist er rechtskraftig ge-
worden. Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten von Peckelsheim, &stlich des
Schitzenwegs, westlich des historischen Ortskerns und Gberwiegend sudlich der StralRe
Lusterbach.

1995 und 1996 wurde der Bebauungsplan in einer 1. bzw. 2. Anderung uberarbeitet. Da-
bei wurden Verkehrsflachen angepasst.

Der z.Zt. gultige Bebauungsplan setzt fur das Plangebiet als Art der baulichen Nutzung
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Innerhalb des WA ist eine ein- oder zweige-
schossige Bebauung in offener Bauweise vorgesehen. Im Rahmen der offenen Bauweise
darfen nur Einzelhauser errichtet werden.

Weiterhin enthélt der Plan (gestalterische) Festsetzungen zur Dachneigung, zu Dachauf-
bauten, zur Zulassigkeit von Drempeln, zur Firstrichtung, zur Dachform, zu Nebenanlagen
und Garagen auf den Gberbaubaren Grundsticksflachen, zur Grinordnung, zu Einfrie-
dungen und zur Dacheindeckung.

Als Festsetzungen gelten folgende Regelungen:

e Dachneigung, Drempelhéhe und Dachaufbauten
in Abhangigkeit von der Geschossigkeit

e verbindliche Firstrichtung

e verbindliche Dachform (Sattel- oder Walmdach)

¢ Nebenanlagen und Garagen auRerhalb Giberbaubarer Grundstucksflache unzulassig
(Ausnahmen fir Uberdachte Freisitze, Pergolen, Elektrizitats- u. Fernmeldeverteiler-
schranke sowie Mullboxen)

e Einfriedigung der Vorgarten durch lebende Hecken mit einer max. Héhe von 0,70m

e Dacheindeckung nur mit dunklen Materialien

Die Stadt Willebadessen méchte nun diesen 20 Jahre alten Bebauungsplan hinsichtlich
der gestalterischen Festsetzungen tUberprifen und gegebenenfalls an eine geanderte,
flexiblere und modernere Architektur und Nutzungsmaéglichkeit der Grundstiicke anpas-
sen.

Hintergrund ist eine geénderte stadtebauliche Zielrichtung der Stadt Willebadessen hin-
sichtlich der gestalterischen Festsetzungen in Bebauungsplanen. Diese sollen fur den
Bauherren ein Maximum an Spielraum bieten aber gleichzeitig eine notwendige geordne-
te stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten. Insgesamt sollen die Festsetzungen libera-
ler und zurlickhaltender getroffen werden.

Deshalb hat der Rat der Stadt Willebadessen beschlossen den Bebauungsplan Nr.4a in
einer 3. Anderung zu Uberarbeiten.
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2. PLANGEBIET UND UMGEBUNG

Das zu Uberplanende Gelande befindet sich im Nordwesten von Peckelsheim, dstlich des
Schiutzenwegs, westlich des historischen Ortskerns, sudlich der Strale Lusterbach und
unmittelbar nérdlich der StralRe Lusterbach. Das Plangebiet ist nahezu identisch mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 4a. Lediglich die Bereiche aulerhalb der Bau-
gebiete (Grunbereiche im Norden und Siden) und die Flachen, die durch den Bebau-
ungsplan Nr. 8 Bruchhéfe uberplant worden sind, wurden auRer Acht gelassen. Die ge-
planten Anderungen haben auf diese Bereiche keinen Einfluss.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich ausschlieRlich ein- und zweigeschossige Wohn-
gebaude, die erforderlichen ErschlieBungsstraRen und der Lusterbach, der das Plange-
biet von West nach Ost durchlauft. Funf Grundstiicke sind derzeit noch nicht bebaut.

In der unmittelbaren Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich im Norden und Westen
Freiflachen, die iberwiegend als Acker genutzt werden. Im Osten schlie3t sich der histo-
rische Ortskern von Peckelsheim mit weiteren Wohnquartieren an. Sudlich des Geltungs-
bereichs liegen Gartenparzellen.

3. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, damit das Plangebiet wei-
terhin einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden kann und die Bau-
leitplanung an die geanderten stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Willebadessen
angepasst werden kdnnen, hat der Rat der Stadt Willebadessen gem. § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 4a, 3. Anderung in Peckelsheim aufzustellen.

Mit der Ausarbeitung des Entwurfes dieses Bebauungsplans ist die Abteilung Bauen und
Planen des Kreises Hoxter beauftragt worden.

Der ca. 8,37 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Teil der Gemarkung
Peckelsheim,

Flur 6 mit den Flurstiicken 364, 363, 362, 361, 360, 359, 387, 381, 382, 383, 384, 385,
49, 344, 345, 342, 343, 341, 340, 346, 339, 287, 338, 323, 315, 365, 314, 366, 313,
325, 326, 312, 316, 301, 302, 303, 304, 278, 279, 347, 296, 297, 271, 351, 337, 348,
349, 336, 335, 334, 352, 350, 389, 330, 388, 368, 332, 369, 331, 370, 353, 310, 309,
305, 306, 317, 308, 307, 272, 273,

Flur 7 mit den Flurstiicken 761, 762, 657, 826 tlw., 658, 663, 662, 659, 746, 747, 665,
748, 749, 750, 751, 752, 754, 753, 672, 822, 823, 824, 825, 744, 745, 764, 90 tiw., 741,
690, 688, 687, 694, 771, 795, 778, 779,

Flur 8 mit den Flurstucken 699, 700, 697, 695, 701, 698, 702, 1022 tiw., 786, 844, 820,
845, 816, 815, 817, 818, 819, 823, 824, 825, 826, 767, 769, 837, 704 tlw., 836, 796,
829, 830, 798, 799, 800, 801, 541, 684 und 540.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in einer Ubersichtskarte (Topographische
Karte TOP 50 ohne MaRstab) und der Deutschen Grundkarte (DGK 5 ohne MaRBstab)
dargestellt.
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4. VERHALTNIS ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN UND
SCHUTZAUSWEISUNGEN

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir ein Allgemeines Wohngebiet sind im
glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Willebadessen als Wohnbauflache dargestelit.
Somit wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Landschaftsschutzgebiet, Wasserschutzge-
biet, Heilquellenschutzgebiet oder im Uberschwemmungsgebiet des Kreises Hoxter.

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

5. KONZEPT UND PLANUNG

51 Stadtebauliche Konzeption

Mit der Anderung des Bebauungsplans soll der gednderten stadtebaulichen Zielrichtung
der Stadt Willebadessen hinsichtlich der gestalterischen Festsetzungen in Bebauungs-
planen Rechnung getragen werden. Ziel ist es, fur den Bauherren ein Maximum an Spiel-
raum zu bieten, aber gleichzeitig eine notwendige geordnete stadtebauliche Entwicklung
zu gewabhrleisten.

5.2 Art und MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Hinsichtlich der Art und des MaRes der baulichen Nutzung und der Bauweise ergeben
sich gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 4a keine Anderungen. Festgesetzt ist weiterhin
ein Aligemeines Wohngebiet (WA). Innerhalb des WA ist eine ein- bzw. zweigeschossige
Bebauung in offener Bauweise als Einzelhduser vorgesehen.

Viele gestalterischen Festsetzungen werden gestrichen bzw. neu gefasst, um den Bau-
herren gréRere Gestaltungsmaéglichkeiten einzurdumen.

5.3 Baugestaltung

Im bestehenden Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Dacher mit dunklen Materialien ein-
zudecken sind. Eine Dachfarbe ist nicht festgesetzt. Diese Festsetzung ist rechtlich nicht
eindeutig und somit unwirksam.

Innerhalb des Plangebietes sollen nun fur die Dachdeckung nur rote, nur braune oder nur
schwarze Dachpfannen zuldssig sein. Mit dieser Regelung soll die Sicherung eines in den
Farben ,rot, ,braun“ und ,schwarz“ harmonischen Erscheinungsbildes der Dachland-
schaft, die anders als andere Farben dem Gberkommenen Bild der Dachlandschaft in Pe-
ckelsheim entsprechen, erreicht werden. Durch die Festsetzung wird positiv Einfluss auf
das ortliche Gesamterscheinungsbild genommen, um eine gewisse Einheitlichkeit in opti-
scher Hinsicht zu gewahrleisten. Die Festsetzung der Dachfarbe hat nur geringe negative
Folgewirkungen fir die betroffenen Bauherren, da ihnen lediglich die Freiheit einer unbe-
grenzten Farbwahl der verwandten Dachpfannen genommen ist.
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54 Denkmalschutz

Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei den Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bo-
denfunde oder Befunde, wie Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Kno-
chen, Fossilien o. 4., entdeckt werden. Diese sind nach den §§ 15 und 13a des Denkmal-
schutzgesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen der Stadt Willebadessen oder dem Amt
fur Bodendenkmalpflege in Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungsstatte ist 3 Werkta-
ge im unveranderten Zustand zu erhalten. Durch den v. g. Hinweis soll sichergestellt wer-
den, dass ggf. bisher unbekannte Bodendenkmale der Nachwelt nicht verloren gehen.
Baudenkmale sind von der Planung nicht betroffen.

5.5 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Strallen Lusterbach, Prozessionsweg,
Am Heinebruch, Bruchhofe, Triftkdmpe, Am Rische und den Schitzenweg. Der Neubau
von ErschlieBungsanlagen ist nicht vorgesehen.

5.6 Versorgung

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

5.7 Abwasserentsorgung

Die Anderungen des Bebauungsplans beziehen sich auf gestalterische Festsetzungen.
Hinsichtlich der Abwasserentsorgung ergeben sich somit keine Anderungen

5.8 Vorbeugender Brandschutz

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

6. 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
grundsatzlich nach den Bestimmungen des § 1a BauGB auszugleichen. Ein Ausgleich ist
nach § 1 Abs. 3 BauGB jedoch nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung zulassig waren oder erfolgt sind. Dies trifft hier zu, denn eine bauli-
che Nutzung ist auf der Grundlage des bisher giltigen Bebauungsplans gegeben. Somit
erubrigen sich Ermittlungen zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung.

r {8 DURCHFUHRUNG

Der Aufstellung dieses Bebauungsplanes liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) und den hier-
zu ergangenen Rechtsvorschriften des Bundes und des Landes Nordrhein-Westfalen
zugrunde.
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Da nicht zu erwarten ist, dass durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes und durch
seine Verwirklichung jemand in wirtschaftlichen oder sozialen Belangen benachteiligt
wird, ertibrigt sich die Aufstellung eines Sozialplanes i. S. v. von § 180 BauGB.

Das Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4a wird gem. § 13 BauGB im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt, da die beabsichtigen Anderungen tiberwiegend
gestalterische Festsetzungen, aber auch Festsetzungen zur Zulassigkeit von Nebenanla-
gen und Garagen, zur Einfriedigung betreffen und diese Anderung sich nicht auf die
Grundzuge der Planung der Stadt Willebadessen auswirken.

Héxter, den 13.09.2010 Willebadessen, den /5. 09. 22040
KREIS HOXTER STADT WILLEBADESSEN

Der Landrat Der Burgermeister

- Abteilung Bauen und Planen -

Im Auftrag:
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Teil B

Textliche Festsetzungen.

gem. § 9 Baugesetzbuch, § 86 Landesbauordnung NW

1. Die Textliche Festsetzung Nr. 4) des bisher giiltigen Bebauungsplans Nr. 4a wird fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 4a, 3. Anderung gestrichen.

Damit tritt die bisher gltige textliche Festsetzung Nr. 4) des Bebauungsplans Nr. 4a zur Dachneigung,
Drempelhéhe und Dachaufbauten auBer Kraft.

2. Die Textliche Festsetzung Nr. 5) des bisher giiltigen Bebauungsplans Nr. 4a wird fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 4a, 3. Anderung gestrichen.

Damit tritt die bisher giiltige textliche Festsetzung Nr. 5) des Bebauungsplans Nr. 4a zur Dachneigung,
Drempelhéhe und Dachaufbauten auRer Kraft.

3. Die Textliche Festsetzung Nr. 6) des bisher guiltigen Bebauungsplans Nr. 4a wird fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 4a, 3. Anderung gestrichen.

Damit tritt die bisher giiltige textliche Festsetzung Nr. 6) des Bebauungsplans Nr. 4a zur Dachneigung,
Drempelhéhe und Dachaufbauten auRRer Kraft.

4. Die Textliche Festsetzung Nr. 7) des bisher giiltigen Bebauungsplans Nr. 4a wird fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 4a, 3. Anderung gestrichen.

Damit tritt die bisher giiltige textliche Festsetzung Nr. 7) des Bebauungsplans Nr. 4a zur verbindlichen
Firstrichtung und Dachform aufRer Kraft.

5. Die textliche Festsetzung auf dem Plan unter der Uberschrift Baugestaltung; Firststellung u. Dachform
des bisher giiltigen Bebauungsplans Nr. 4a wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4a,
3. Anderung gestrichen.

Damit tritt die bisher giiltige textliche Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 4a zur verbindlichen Firstrich-
tung und Dachform auBer Kraft

6. Die zeichnerische Festsetzung des bisher giiltigen Bebauungsplans Nr. 4a, wonach in den Baugebieten
nur Satteldacher (SD) oder nur Walmdéacher (WD) zulassig sind, wird fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 4a, 3. Anderung gestrichen.

7. Die Textliche Festsetzung Nr. 8) des bisher giiltigen Bebauungsplans Nr. 4a wird fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 4a, 3. Anderung gestrichen.

Damit tritt die bisher giiltige textliche Festsetzung Nr. 8) des Bebauungsplans Nr. 4a zur Zuléssigkeit von
Nebenanlagen und Garagen aufer Kraft.

8. Die Textliche Festsetzung Nr. 12) des bisher giiltigen Bebauungsplans Nr. 4a wird fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 4a, 3. Anderung gestrichen.

Damit tritt die bisher giiltige textliche Festsetzung Nr. 12) des Bebauungsplans Nr. 4a zur Einfriedigung
der Vorgérten durch lebende Hecken mit einer max. Hohe von 0,70m auBer Kraft.

9. Die textliche Festsetzung auf dem Plan unter der Uberschrift Baugestaltung; Einfriedigungen des bisher
giiltigen Bebauungsplans Nr. 4a wird fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4a, 3. Anderung
gestrichen.

Damit tritt die bisher giiltige textliche Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 4a zur Einfriedi-
gung der Vorgarten durch lebende Hecken mit einer max. Héhe von 0,70m auRer Kraft.
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10.

Die textliche Festsetzung auf dem Plan unter der Uberschrift Baugestaltung; Dachdeckung
des bisher giiltigen Bebauungsplans Nr. 4a wird fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 4a, 3. Anderung gestrichen.

Damit tritt die bisher giiltige textliche Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 4a, dass bei der
Dachdeckung dunkle Materialien zu verwenden sind auf3er Kraft

Folgende Textliche Festsetzungen werden neu getroffen:

1.

12.

13.

14.

Im gesamten Plangebiet ist eine beliebige Dachform zuléssig, wobei eine Dachneigung von
26° bis 45° bei Hauptgebauden und von 0° bis 45° bei Nebengebauden einzuhalten ist.

Die Vorgéarten aller Baugrundstiicke dirfen nur durch max. 1,30 m hohe Vorrichtungen, wie
lebende Hecken mit nicht sichtbaren Drahtzdunen, mit Rankpflanzen bewachsene Natur-
stein- oder Ziegelmauern oder durch Holzzaune eingefriedet werden.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB auf den nicht
Uberbaubaren Flachen unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Elektrizitats- und Fernmel-
deverteilerschranke, Trafos sowie Nebenanlagen bis insgesamt 30 m® umbauten Raum pro
Baugrundsttick.

Far die Dachdeckung sind entweder nur rote, nur braune oder nur schwarze Dachpfannen
zulassig.

Hinweise:

Bei der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4a werden lediglich textliche
Festsetzungen geéndert und erginzt. Dabei beziehen sich die Anderungen so-
wohl auf die textlichen Festsetzungen im Plan bzw. der Legende als auch auf
die separaten textlichen Festsetzungen. Die zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 4a (Urplan) bleiben - mit Ausnahme der Regelungen zur
Dachform- bestehen.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (Tonscher-
ben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien u.d.) entdeckt werden, ist
nach den §§ 15 und 11 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen die
Entdeckung unverziiglich der Stadt Willebadessen oder dem Amt fiir Bodendenkmalpflege,
Bielefeld, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte 3 Werktage im unveranderten Zustand zu
erhalten.

Nach den bisherigen Erfahrungen ist nicht auszuschlieRen, dass im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes Munitions-Einzelfundstellen auftreten kénnen. Aus diesen Griinden sind
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollte bei den Erdarbeiten Munition
aufgefunden werden bzw. verdéchtige Gegensténde oder Bodenverfarbungen auftreten, ist
aus Sicherheitsgriinden die Arbeit unverzuglich einzustellen und der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst Westfalen-Lippe bei der Bezirksregierung Arnsberg mit Sitz in Hagen zu be-
nachrichtigen.
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Auszug aus dem Bebauungsplan :

—

3

-Plan
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