Stadt Willebadessen

-Der Blirgermeister-

10. Anderung des Flichennutzungsplanes im Stadtteil Peckelsheim
hier: Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Der Ausschuss fur bauliche und wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Willebadessen
hat in seiner Sitzung am 11.03.2025 beschlossen, das Verfahren zur 10. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Stadtteil Peckelsheim einzuleiten.

Des Weiteren hat der Rat der Stadt Willebadessen in seiner Sitzung am 24.09.2026
beschlossen, den Entwurf zur 10. Anderung des Flachennutzungsplanes im Stadtteil
Peckelsheim gem. § 3 Abs. 2 BauGB zu jedermanns Einsicht 6ffentlich auszulegen.

Gegenstand der Planung

Anlass der Plananderung ist es, dem Vorhabentrager ,EDEKA Handelsgesellschaft
Hessenring mbH" die Neustrukturierung des bestehenden Standortes im Ortskern von
Peckelsheim mit der  anschlieRenden Errichtung eines modernen
Lebensmittelvollsortimentmarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 1.800 m? zu
ermdglichen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Aus diesem Grund soll statt der gemischten Bauflache, entsprechend der
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Willebadessen eine Sonderbauflache mit
der Spezifikation ,Grofflachiger Einzelhandel- Lebensmittel- und Getrankemarkt mit
einer Verkaufsflache von max. 1.800 m*“ dargestellt werden.

Geltungsbereich der Planung

Das Plangebiet der 10. Anderung des Flachennutzungsplans befindet sich in der
Stadtmitte von Peckelsheim unmittelbar Ostlich der Litzer Stral’e sowie sudlich und
nordlich der Burgstrale.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich ein Lebensmittelmarkt mit einer VK von
800 m?, ein Getrankemarkt mit einer VK von 450 m?, ein Parkplatz, der teilweise mit
Baumen bestanden ist, eine Brachflache, auf der sich vor einigen Jahren noch ein
Gebaude befand und die Burgstralle.

Unmittelbar noérdlich des Plangebiets sind Wohngebaude und ein Pfarrheim
vorhanden. Ostlich befinden sich ein Kindergarten, weitere Wohngebaude und eine
landwirtschaftliche Hofstelle. Sidlich des Geltungsbereichs liegt das Gebaude der
Volksbank und verlauft die Burgstral3e. Daran schlie3en sich weitere Wohngebaude
und landwirtschaftlich genutzte Gebaude sowie die katholische Kirche an. Westlich
sind weitere Wohngebaude und ein Platz mit Brunnenanlage vorhanden, ehe dort die
Latzer StralRe verlauft. Jenseits davon liegen weitere Wohngebaude. Bebauungsplane
gibt es in der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebiets nicht, sodass dieser
Bereich insgesamt planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.



Insgesamt sind das Plangebiet und das nahere Umfeld gepragt durch die
Einzelhandelsbetriebe, kirchliche Einrichtungen (Pfarrheim, Kirche), Kindergarten und
Wohnnutzung.

Der Geltungsbereich ist in den folgenden Ubersichtskarten ohne MaRstab dargestellt.
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Umweltinformationen

Die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes im Stadtteil Peckelsheim fihrt zu
folgenden Auswirkungen auf den Umweltzustand und die Umweltmerkmale folgender
Schutzguter:

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch Es sind potenzielle bauzeitliche nein, bei der
Auswirkungen und Auswirkungen | Durchfliihrung von

durch Immissionen zu erwarten, | Vermeidungs- und

die sich jedoch nicht erheblich Minimierungsmaflnahmen
auf die Wohnfunktion auswirken.
Eine Freizeit- und
Erholungsfunktion wird dem
Geltungsbereich nicht

zugeschrieben.

Tiere und Pflanzen | Keine Schutzgebiete/- nein, bei der

mit biologischer gegenstande betroffen. Durchfuhrung von

Vielfalt Es sind potenzielle bauliche Vermeidungs-,
Auswirkungen auf Biotope und Minimierungs- und
Tierarten zu erwarten. Zudem AusgleichsmalRnahmen
entstehen dauerhafte Verluste sowie Umsetzung der
von Biotopen und somit (Teil-) Festsetzungen gem. B-

Habitaten von Tierarten. Fur die | Plan
dauerhaften Verluste erfolgt eine
Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung mit
Festsetzungen im B-Plan zum
Ausgleich. Eine Betroffenheit von
Tierarten gem. § 44 BNatSchG
wird im artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag untersucht.

Boden und Es sind potenzielle bauzeitliche nein, bei der
Flache Auswirkungen auf das Schutzgut | Durchfuhrung von
Boden zu erwarten. Vermeidungs- und

Minimierungsmallnahmen
sowie Umsetzung der
Festsetzungen gem. B-

Plan
Wasser Es sind potenzielle bauzeitliche | nein, bei der
Auswirkungen auf das Schutzgut | Durchfiihrung von
Wasser zu erwarten. Vermeidungs- und

Minimierungsmaflnahmen
sowie Umsetzung der
Festsetzungen gem. B-

Plan
Klima und Luft Es sind potenzielle bauzeitliche nein, bei der
Auswirkungen zu erwarten. Durchfuhrung von

Vermeidungs- und
Minimierungsmalnahmen
sowie Umsetzung der




Festsetzungen gem. B-
Plan

Landschaftsbild/
Landschaftserleben

Aufgrund der innerstadtischen
Lage wird dem Geltungsbereich
keine Funktionserflllung
zugeschrieben. Nach der
Stellungnahme des LWL wurde
angeregt, die Gestaltung an die
im historisch bedeutsamen
Ortskern von Peckelsheim
denkmalgeschutzten Gebaude
anzupassen.

nein, bei der
Durchfuhrung von
Vermeidungs- und
Minimierungsmallnahmen
sowie Umsetzung der
Festsetzungen gem. B-
Plan

Kultur- und
sonstige Sachguter

Das Plangebiet befindet sich in
einem historisch und
stadtebaulich bedeutsamen
Bereich des Ortskerns von
Peckelsheim. Die stadtebauliche
Entwicklung des direkten
Umfelds reicht bis in das 11.
Jahrhundert zurtck (,villa
Pykulesum®). Ostlich des
Gebiets entwickelte sich ab 1290
der Burgbereich, weshalb der
Bereich bis zur Bebauung in den
1990er Jahren historisch als ,vor
der Burg“ bezeichnet wurde.
Westlich liegt die ab 1318
entstandene Plansiedlung im fur
lippische Grindungsstadte
typischen Dreistralenschema.
Die Lutzer Straf3e und die Lange
TorstralRe / Burgstralde bilden die
zentralen historischen
ErschlieBungsachsen. Trotz
historischer Stadtbrande zeugt
der zweidimensionale
stadtebauliche Grundriss
(Strallennetz und Baublocke) bis
heute von dieser geschichtlichen
Entwicklung. In der direkten
Umgebung des Plangebiets
befinden sich mehrere
geschutzte Baudenkmaler, auf
deren Erscheinungsbild und
stadtebauliches Gefuge sich das
Vorhaben auswirkt. Es handelt
sich um neun Objekte: Die
katholische Pfarrkirche und das
Pfarrhaus, zwei Wohnhauser am
Markt sowie funf Denkmaler, die
der ehemaligen Burg zugeordnet

nein, bei der
Durchfuhrung von
Vermeidungs- und
Minimierungsmalnahmen
sowie Umsetzung der
Festsetzungen gem. B-
Plan




werden konnen, drei
Wohnhauser, eine Scheune und
der Brunnen.

Das Plangebiet liegt vollstandig
innerhalb des mittelalterlichen
Befestigungsrings und damit im
historischen Ortskern von
Peckelsheim. Nach
Einschatzung der LWL-
Archaologie fur Westfalen
befindet sich das Plangebiet in
einem archaologisch besonders
bedeutsamen Bereich. Es liegt
insbesondere im Bereich eines
mutmallichen
Erweiterungsbereichs der ,villa
Pykulesum® des 11.
Jahrhunderts, der als Plananlage
im frihen 14. Jahrhundert zu
verorten ist. Daruber hinaus
befindet sich das Plangebiet im
Umfeld ehemaliger bedeutender
stadtischer Gebaude und
Einrichtungen, unter anderem
der Kirche und des
Armenhauses. Die Flache
tangiert zudem den ehemaligen
Standort der Tochter- und
Knabenschule, liegt im
Randbereich einer historischen
Hauptverkehrsachse und reicht
in den Bereich der ehemaligen
Landesburg der Bischofe von
Paderborn hinein. Fur den
Bereich der ehemaligen
Landesburg ist die Eintragung
eines Bodendenkmals (DKZ
4420,0153) in die Denkmalliste
beantragt. Aufgrund der
historischen
Rahmenbedingungen ist
innerhalb des Plangebiets mit
untertagig erhaltenen
mittelalterlichen sowie (frih-)
neuzeitlichen archaologischen
Befunden und Funden zu
rechnen. Dabei ist grundsatzlich
auch von einem Erhalt
tieferreichender archaologischer
Substanz auszugehen. Ein




untertagiger Erhalt von
Skelettresten des ehemaligen,
die Kirche umgebenden
Friedhofs kann nicht vollstandig
ausgeschlossen werden. Fir den
betreffenden Bereich ist daher
von einem ,vermuteten
Bodendenkmal®im Sinne des § 2
Abs. 5 DSchG NRW
auszugehen. Bei
Abbruchmallnahmen ab der
Bodengleiche, bei
Neubauvorhaben sowie bei
sonstigen Mallinahmen, die mit
Eingriffen in den Boden
verbunden sind, ist grundsatzlich
mit der Notwendigkeit einer
bauvorbereitenden
archaologischen
Dokumentationsmalinahme zu
rechnen. Art und Umfang der
erforderlichen archaologischen
Untersuchungen sind anhand
der jeweiligen konkreten
Ausfuhrungsplanung zu
bestimmen. Bei der
Konkretisierung entsprechender
Vorhaben ist eine rechtzeitige
Abstimmung mit der LWL-
Archaologie fur Westfalen
erforderlich. Im Zuge der
weiteren Planung sollen
Bodeneingriffe angesichts der
archaologischen Bedeutung des
Bereichs auf das unbe dingt
erforderliche Mal} begrenzt
werden. Archdologische Befunde
von besonderer
wissenschaftlicher Bedeutung
sind zu erhalten.

Es liegen folgende wesentlich umwelt- und denkmalbezogene Stellungnahmen der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange aus der frihzeitigen Beteiligung
nach § 4 Abs. 1 BauGB vor:

Arten- und Landschaftsschutz,

Immissionsschutz = Kreis Hoxter

Denkmalschutz = LWL-Archaologie
LWL-Denkmalpflege,
Landschafts- und Baukultur



Offentliche Auslegung

Der Entwurf zur 10. Anderung des Flachennutzungsplanes im Stadtteil Peckelsheim
bestehend aus Planzeichnung, Begrindung, Umweltbericht mit
artenschutzrechtlichem Fachbeitrag, schalltechnischem Bericht und
Denkmalgutachten wird gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

28.09.2026 bis einschlieBlich 30.10.2026

bei der Stadtverwaltung Willebadessen, Rathaus in Peckelsheim, Zimmer 17,
Abdinghofweg 1, 34439 Willebadessen wahrend der Dienststunden zu jedermanns
Einsicht 6ffentlich ausgelegt.

Die Dienststunden sind:
montags bis freitags von 08:00 Uhr bis 12:30 Uhr
donnerstags von 14:00 Uhr bis 16:00 Uhr.

Die auszulegenden Unterlagen werden zusatzlich in das Internet eingestellt:
https://www.willebadessen.de/de/buergerservice/bauen-wohnen/FNP-offene-
Verfahren.php

Wahrend der Auslegungsfrist kann sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung informieren und
Stellungnahmen zum Entwurf der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Stadtteil Peckelsheim abgeben.

Hinweise:

Gem. § 4a Abs. 6 BauGB konnen Stellungnahmen, die im Verfahren der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind, bei
der Beschlussfassung uUber den Bauleitplan unberlcksichtigt bleiben, sofern die
Gemeinde deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt
fur die Rechtmafigkeit des Bauleitplanes nicht von Bedeutung ist.

Gem. § 3 Abs. 3 BauGB ist eine Vereinigung im Sinne des § 4 Absatz 3 Satz 1 Nummer
2 des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes (UmwRG) in einem Rechtsbehelfsverfahren
nach § 7 Absatz 2 des UmwRG gem. § 7 Abs. 3 Satz 1 des UmwRG mit allen
Einwendungen ausgeschlossen, die sie im Rahmen der Auslegungsfrist nicht oder
nicht rechtzeitig geltend gemacht hat, aber hatte geltend machen konnen.

Willebadessen, den 28.09.2026 gez. Norbert Hofnagel



