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1. ANLASS FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Die Stadt Brakel hat flir einen Bereich im Stiden der Ortschaft Bellersen, westlich der
Meinolfusstrafte und sidlich des Schlingweges von 1993-1996 den Bebauungsplan Nr. 5
,Feriendorf Bellersen“ aufgestellt. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung am 05.12.1996 ist
der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Der momentan guiltige Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Dorfgebiet
(MD) unmittelbar sudlich des Schlingweges fest. Weiterhin festgesetzt sind Sondergebiete
(SO 1 und 2 Hotelbetrieb, SO 4 Hotel-/Pensionsbetrieb und SO 3 Ferienhduser).

Die Bereiche SO 1 und 2 sind bisher nicht umgesetzt worden. Im Bereich des SO 4 befin-
den sich zwei ,normale”“ Wohngebaude, die mit der vorhandenen Ferienanlage nicht in

Verbindung stehen. Innerhalb des SO 3 gibt es 9 Ferienhduser und ein Restaurationsbe-
trieb mit Rezeption. Auf der MD-Flache ist eine Tischlerei mit Betriebsleiterwohnhaus vor-

handen.

Der Inhaber der Ferienhauser im SO 3 mdchte einen Teil seiner Ferienhduser nun zum
Dauerwohnen umfunktionieren, weil sich die Vermietung aller Objekte wirtschaftlich nicht
mehr lohnt. Eine Reduzierung der vermietbaren Ferienhduser liee sich langfristig wirt-
schaftlich bewerkstelligen. Der Ferienbetrieb konnte so in Zukunft sichergestellt werden.
AuRerdem kann vorhandener Wohnraum zum Dauerwohnen zur Verfligung gestellt wer-
den (Teilbereich 1).

Der Inhaber hat daher bei der Stadt Brakel als Vorhabentrager einen Antrag auf Einleitung
eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12
BauGB gestellt (hier 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5).

Die Stadt Brakel unterstiitzt dieses Vorhaben und hat nach pflichtgemafiem Ermessen die
Einleitung eines Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplans veranlasst.

Weiterhin soll der glltige Bebauungsplan fir die beiden Wohngebaude entlang der Mein-
olfusstralRe aufgehoben werden, da hier eine Nutzung als Hotel- bzw. Pensionsbetrieb,

auch langfristig, nicht mehr zu erwarten und auch nicht mehr gewlinscht und eine stadte-
bauliche Ordnung durch einen Bebauungsplan an dieser Stelle nicht mehr erforderlich ist

(Teilbereich 2).

Die Durchflihrung des Vorhabens zur Umnutzung einiger Ferienhauser zu Dauerwohn-
zwecken des privaten Investors werden in einem Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP)
gem. § 12 BauGB und zusétzlich in einem Durchflihrungsvertrag gem. § 12 BauGB gere-
gelt. Die fur die Aufhebung des Bebauungsplans vorgesehenen Flachen entlang der Mei-
nolfusstrale werden gem. § 12 Abs. 4 als Flachen aufierhalb des VEP mit in den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan einbezogen.

Um die weitere stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu gewahrleisten, ist die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 5, 1. Anderung erforderlich. Damit verbunden ist eine teil-
weise Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 5.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen MalRnahmen der Innenentwicklung ermog-
licht werden. Hierunter sind die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum und die Ver-
meidung von Leerstanden zu verstehen.

Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchge-
flhrt.

2. PLANGEBIET UND UMGEBUNG

Das zu Uberplanende Gelande befindet sich im Stden der Ortschaft Bellersen, westlich
der Meinolfusstrafe und sudlich des Schlingweges.

Innerhalb des Geltungsbereichs gibt es 9 Ferienhauser und ein Restaurationsbetrieb mit
Rezeption (Teilbereich 1). Entlang der MeinolfusstralRe liegen noch zwei Wohngebaude
(Teilbereich 2).

Westlich grenzen landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet an. Stidwestlich befinden
sich noch zwei Tennisplédtze mit einem Vereinsheim und eine Grillhitte.

Unmittelbar nordlich grenzt eine Tischlerei mit Betriebsleiterwohnhaus an. Dahinter ver-
lauft der Schlingweg, und es schlieen sich weitere gewerbliche Nutzungen und noch wei-
ter nordlich Wohngebéude an. Ostlich des Geltungsbereichs liegen noch zwei weitere
-Wohngebaude. Daran grenzt die Meinolfusstral’e an. Weiter dstlich liegen dann noch
landwirtschaftliche Fldchen und ein Wohnmobilhafen. Stdlich schlie3t sich ein gehdlzbe-
standener Bereich bis zur MeinolfusstralRe an.

Der Geltungsbereich und die Umgebung werden im Wesentlichen durch eine gemischte
Nutzung (Wohnen, Ferienwohnen, Gewerbe, Sport- und Freizeitanlagen und Freiflachen)

gepragt.

3. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, damit der oben beschrie-
bene Bereich kurzfristig einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden
kann, hat der Bauausschuss der Stadt Brakel nach pflichtgemalRem Ermessen auf Antrag
des Investors in seiner &ffentlichen Sitzung am 04.07.2018 gem. § 2 Abs. 1 BauGB be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 5, 1. Anderung ,Feriendorf Bellersen® in der Ortschaft
Bellersen aufzustellen. Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren abgewickelt. Fir die beiden Wohnge-
baude entlang der MeinolfusstralRe soll der bestehende Bebauungsplan aufgehoben wer-
den, da hier eine Nutzung als Hotel- bzw. Pensionsbetrieb, auch langfristig, nicht mehr zu
erwarten und auch nicht mehr gewlinscht und eine stadtebauliche Ordnung durch einen
Bebauungsplan an dieser Stelle nicht mehr erforderlich ist. Aufgrund dieser Tatsache lau-
tet der offizielle Titel des Bebauungsplans: vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 5, 1.
Anderung ,Feriendorf Bellersen* mit teilweiser Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 5.

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

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst den Vorhaben-
und ErschlieRungsplan (VEP = Teilbereich 1) und einzelne Flachen aulRerhalb des VEP
(hier Aufhebungsbereich (=Teilbereich 2)).
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Der ca. 1 ha grofde Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Teil der Gemarkung Bel-
lersen, Flur 3 mit den Flurstiicken 147, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 159, 158, 157, 156,
154, 160, 161, 155, 79, 80, 137 und 138.

Der Geltungsbereich ist in einer Ubersichtskarte (Topographische Karte TOP 50 ohne
MaRstab) und der Deutschen Grundkarte (DGK 5 ohne MaRstab) dargestellt.

»

\\

m
i
L”I,/'Illl/ln -

Stadt Brakel
Bellersen

Bebauungsplan Nr. 5 |

1. Anderung

P

“IKreis Hoxter
DGK 5

M 1:5.000
703/0

S0m 100m 150m 200m 250m 300m 350m 400m 450m 500 m



Stadt Brakel-Ortschaft Bellersen, Bebauungsplan Nr. 5, 1. Anderung ,Feriendorf Bellersen® 6

4, VERHALTNIS ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN
UND SCHUTZAUSWEISUNGEN

Die im Bebauungsplan vorgesehene Flache fur ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Ferienwohnen und Dauerwohnen ist im glltigen Flachennutzungsplan
der Stadt Brakel als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotels, Ferienwohnungen
und Bauernkaten dargestellt.

Somit wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Das Plangebiet befindet sich weder im Landschaftsschutzgebiet noch in einem Wasser-
schutz-, Heilquellenschutz- oder Uberschwemmungsgebiet. Das Vorhandensein von Alt-
lasten oder Altlastenverdachtsflachen ist nicht bekannt.

5. KONZEPT UND PLANUNG

51 Stadtebauliche Konzeption

Die Umnutzung einiger Ferienhduser zu Dauerwohnzwecken soll durch die Anderung des
Bebauungsplans gesichert werden und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in die-
sem Bereich gewahrleisten. Auferdem soll eine Malnahme der Innenentwicklung ermdg-
licht werden. Hierunter sind die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum und die Ver-
meidung von Leestanden zu verstehen. Zusatzlich soll der glltige Bebauungsplan fiir die
beiden Wohngebaude entlang der Meinolfusstrafle aufgehoben werden, da hier eine Nut-
zung als Hotel- bzw. Pensionsbetrieb, auch langfristig, nicht mehr zu erwarten und auch
nicht mehr gewtnscht und eine stadtebauliche Ordnung durch einen Bebauungsplan an
dieser Stelle nicht mehr erforderlich ist. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben
richtet sich hier dann zukunftig nach § 34 BauGB.

5.2 Art und MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

FiUr den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP; Teilbereich 1) wird ein
sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Ferienwohnen und Dauerwohnen
i.S.d. § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Das sonstige Sondergebiet dient der Unterbrin-
gung von Anlagen und Einrichtungen des Dauerwohnens und gleichermalen des Ferien-
wohnens. Die Nutzungsmischung sollte gleichgewichtig sein. Von diesen Nutzungen sind
nur diejenigen zuldssig, zu deren Durchfliihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet.

Es ist eine max. eingeschossige Bebauung méglich. Die GRZ von 0,4 im Sondergebiet
erlaubt eine gute Ausnutzbarkeit des Grundstlicks. Die GFZ wird ebenfalls mit 0,4 fest-
gesetzt.

Die Festsetzung der Gebaudehdhen erfolgt als drtliche Bauvorschrift und ist den Textli-
chen Festsetzungen zu entnehmen.

5.3 Denkmalschutz

Es ist nicht auszuschlie®en, dass bei den Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bo-
denfunde oder Befunde wie Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Kno-
chen, Fossilien 0.a. entdeckt werden. Diese sind nach den §§ 15 und 16 des Denkmal-
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schutzgesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen der Stadt Brakel oder dem Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege in Bielefeld anzuzeigen, und die Entdeckungsstatte ist 3 Werktage im
unveranderten Zustand zu erhalten. Durch den v. g. Hinweis soll sichergestellt werden,
dass ggf. bisher unbekannte Bodendenkmale der Nachwelt nicht verloren gehen. Bau-
denkmale sind von der Planung nicht betroffen.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des geplanten Sondergebiets SO erfolgt Giber die Meinolfusstrale. Die
innere ErschlieBung der einzelnen Grundstliicke kann Uber die vorhandene Erschlie-
RungsstralRe erfolgen, ist aber noch privatrechtlich zu regeln. Die Anlage von zusatzlichen
ErschlieBungsstralien ist nicht notwendig.

Die beiden Wohngebaude innerhalb des Teilbereichs 2 (=Aufhebungsbereich) sind eben-
falls Uber die Meinolfusstrale erschlossen.

5.5 Immissionen

In der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereichs befinden sich Larmquellen, die auf
das Plangebiet einwirken (ndrdlich angrenzende Tischlerei und stdwestlich angrenzende
Tennisanlage). Um einzuschatzen, wie hoch die Larmimmissionen im Plangebiet ausfal-
len, hat der Vorhabentrager die DEKRA Automobil GmbH Industrie, Bau und Immobilien
beauftragt, eine Schallimmissionsprognose zu erstellen. Die beiden Gutachten vom
31.Januar 2019 sind Bestandteil der Begriindung.

Der Gutachter kommt dabei zu folgendem Ergebnis:
Slidwestlich des Plangebietes ist eine Sportanlage mit zwei Tennisplatzen vorhanden.

Die Schallimmissionssituation infolge des Betriebes der vorhandenen Sportanlagen in Be-
zug auf das Plangebiet ist nach der 18. BiImschV fur den ungunstigsten Betriebszustand
zur Tageszeit innerhalb und aufRerhalb der Ruhezeiten an Werktagen und an Sonn- / Fei-

ertagen zu beurteilen.

Eine Betrachtung zur Nachtzeit (22 — 6 Uhr) erfolgt nicht, da It. Aussage des Auftragge-
bers fiir die vorhandene Sportanlage kein Betrieb nach 22 Uhr zu erwarten ist.

Die schalltechnische Untersuchung hat gezeigt, dass unter Bericksichtigung der Angaben
des Auftraggebers und der Nutzer der Tennisanlage und bei geeigneter Ausflihrung der
aufgeflhrten SchallschutzmalRnahmen und einzuhaltenden Randbedingungen der vorge-
gebene Immissionsrichtwert zur Tageszeit innerhalb und au3erhalb der Ruhezeiten an al-
len betrachteten Immissionsorten unterschritten wird.

Der Vergleich der ermittelten kurzzeitigen Gerauschspitze mit der zuldssigen kurzzeitigen
Gerauschspitze zeigt, dass diese an allen betrachteten Immissionsorten zur Tageszeit in-
nerhalb und aulRerhalb der Ruhezeiten unterschritten wird.

Dabei sind folgende Schallschutzmalinahmen bzw. Randbedingungen einzuhalten:

Die im Folgenden aufgeflhrten Einwirkzeiten an Werk- und Sonn- / Feiertagen innerhalb
und aulerhalb der Ruhezeiten sind die maximal moglichen. Der Platz 1 und Platz 2 kén-
nen der Anlage | des Schallgutachtens entnommen werden.

- Werktag 8 — 20 Uhr, Platz 1: 3 Spiele, 4,5 h
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- Sonn-/ Feiertag 9 — 13 und 15 — 20 Uhr, Platz 1: 1 Spiel, 1,5 h
- Ruhezeiten, Platz 1: kein Spiel mdglich

- Werktag 8 — 20 Uhr, Platz 2: 3 Spiele, 4,5 h

- Sonn-/ Feiertag 9 — 13 und 15 — 20 Uhr, Platz 2: 3 Spiele, 4,5 h
- Ruhezeiten Platz, 2: 1 Spiel, 1,5 h

Bei den Berechnungen werden in Abstimmung mit dem Auftraggeber die maximal mogli-
chen Betriebszeiten fur die Tennisplatze bericksichtigt. Die maximal moglichen Betriebs-
zeiten liegen deutlich Uber den bendtigten Betriebszeiten.

Bei seltenen Ereignissen an hochstens 18 Kalendertagen pro Jahr kommen um 10 dB(A)
hohere Immissionsrichtwerte zum Tragen, so dass bei solchen Ereignissen wie Sportwer-
bewoche, Turniere, Sportfeste, Jubildumsveranstaltungen etc. keine Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte zu erwarten sind.

Weiterhin ist eine relevante Gerauschentwicklung innerhalb des Plangebietes durch eine
Anlage im Sinne der TA Larm vorhanden. Nordlich des Plangebietes ist ein Tischlerei-
und Fensterbaubetrieb vorhanden.

Die Schallimmissionssituation infolge des Tischlerei- und Fensterbaubetriebes ist sind
nach der TA Larm fur einen Tages- und Nachtbetrieb zu beurteilen.

Die schalltechnische Untersuchung hat gezeigt, dass unter Berlicksichtigung der Angaben
des Auftraggebers und des Betreibers des Tischlerei- und Fensterbaubetriebes

- der vorgegebenen Immissionsrichtwert flr ein Allgemeines Wohngebiet an nicht allen
betrachteten Immissionsorten innerhalb des Plangebietes zur Tageszeit unterschritten
wird. Am Immissionsort 104 wird der Immissionsrichtwert (iberschritten. Die Uberschrei-
tung im Bereich des Immissionsortes 104 ist auf eine offene Hallentlr im siidwestlichen
Bereich der Produktionshalle zurlickzuftihren, die It. Aussage des Betreibers an warmen
Tagen ggf. zur Beluftung der Halle gedffnet wird.

- der vorgegebenen Immissionsrichtwert fur ein Allgemeines Wohngebiet an allen betrach-
teten Immissionsorten innerhalb des Plangebietes zur Nachtzeit unterschritten wird.

- die vorgegebenen Immissionsrichtwerte flr ein Mischgebiet an allen betrachteten Im-
missionsorten innerhalb des Plangebietes zur Tages- und Nachtzeit unterschritten wer-

den.

Ein Vergleich der ermittelten kurzzeitigen Gerauschspitzen mit den zulassigen kurzzeiti-
gen Gerauschspitzen der TA Larm zeigt, dass diese zur Tages- und Nachtzeit an allen
betrachteten Immissionsorten innerhalb des Plangebietes unterschritten werden.

Aufgrund der bestehenden Situation und der vorhandenen Vorbelastung fur das Plange-
biet wird aus immissionsschutzrechtlicher Sicht eine zweigeteilte Beurteilung des Plange-
biets vorgenommen. Fir die erste Hauserreihe im nérdlichen Plangebiet (Flurstiicke 147,
148, 149, 150 und 151) erfolgt hinsichtlich des Schutzanspruchs eine Gebietseinstufung
analog zu einem Mischgebiet / Dorfgebiet. Fur das tbrige Plangebiet erfolgt eine Ge-
bietseinstufung analog zu einem Allgemeinen Wohngebiet.

Somit werden die Immissionsrichtwerte an allen Gebauden unterschritten, und es wéren
Sicherheiten fur eine mdgliche zukilinftige Veranderung und Ausweitung des Tischlerei-
und Fensterbaubetriebes mdglich.
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5.6 Versorgung

Der Anschluss der Grundstlicke im Geltungsbereich an das Elektrizitats-, Fernmelde- und
Wasserversorgungsnetz der Ortschaft Bellersen wird gewahrleistet.

5.7 Abwasserentsorgung

Hinsichtlich der Abwasserentsorgung ergibt sich gegeniiber dem Bestand keine Ande-
rung. Der Neubau von Gebéuden ist nicht vorgesehen.

5.8 Vorbeugender Brandschutz

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

6. GRUNORDNUNGSMARNAHMEN

6.1 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 § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB jedoch nicht
erforderlich, da die Eingriffe als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig gelten. Im vorliegenden Fall sind die Eingriffe sogar bereits erfolgt. Somit erlibrigen
sich Ermittlungen zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung.

6.2 Artenschutz

Das Plangebiet selbst stellt sich als bebaute Flache (Wege, Schwimmbecken, Parkplatz,
Wohn- bzw. Ferienhduser) mit Gartenbereichen dar. Die Flache ist weder als Land-
schaftsschutzgebiet festgesetzt, noch ist sie im Landesbiotopkataster des Landesamtes
fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz verzeichnet. Besonders gesetzlich geschiitzte
Biotope (§ 62 LG NRW), FFH — oder Vogelschutzgebietsflachen, Naturschutzgebietsfla-
chen oder sonstige dkologisch schutzwirdige Flachen (z.B. geschiitzte Landschaftsbe-
standteile) sind durch das Planvorhaben nicht betroffen. Naturdenkmale liegen ebenfalls
nicht im Geltungsbereich und der unmittelbaren Umgebung.

Am 12. Dezember 2007 wurde das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) novelliert und
das deutsche Artenschutzrecht an européische Vorgaben angepasst. Im BNatSchG ist
festgesetzt, dass in allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren
Belange des Artenschutzes zu berucksichtigen sind, d.h. es ist die Betroffenheit der
streng geschutzten Arten und der besonders geschutzten Arten einschlief3lich der europa-
ischen Vogelarten zu prifen und die Erheblichkeit der Betroffenheit zu bewerten.

Planungsrelevante Tier- und Pflanzenarten sind weder im Plangebiet noch in der unmit-
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telbaren Umgebung (Radius 300 m) nach dem Fachinformationssystem @linfos des LA-
NUV bekannt. Da aber innerhalb des Plangebiets ein Baumbestand vorhanden ist, be-
steht die Mdglichkeit, dass Fledermause, Vogel oder Insekten ihre Quartiere in den
Baumhohlen haben kénnten. Deshalb ist im Vorfeld einer mdglichen Baumbeseitigung zu
untersuchen, ob innerhalb des Baumbestandes dauerhaft geschitzte Lebensstatten vor-
handen sind. Ggfls. sind hierzu Vermeidungs- bzw. Ausgleichsmalinahmen i.S.d. § 44
Abs. 5 BNatSchG vorzunehmen. Geplant ist dies nicht, da nur eine Umnutzung der vor-
handenen Gebdude vorgesehen ist. Insgesamt wird sichergestellt, dass durch das ge-
plante Vorhaben keine Verbote des § 44 Abs.1 BNatSchG bei FFH-Anhang IV-Arten oder
europdischen Vogelarten ausgelost werden (s. Anlage ASP).

7. DURCHFUHRUNG

Der Aufstellung dieses Bebauungsplans liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.I S 3634) und
die hierzu ergangenen Rechtsvorschriften des Bundes und des Landes Nordrhein-Westfalen

zugrunde.

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

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 wird gem. § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Es sollen MalRnahmen der Innenentwicklung er-
madglicht werden. Hierunter sind die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum und die
Vermeidung von Leerstédnden zu verstehen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt eine zulassigen Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2
BauNVO fest, die weniger als 20.000 m? betragt. Der Bebauungsplan begriindet auch
keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach dem UVPG oder nach Landes-
recht. Eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten ist nicht gege-
ben.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst den Vorhaben-
und Erschlielungsplan und einzelne Flachen aulRerhalb des VEP (hier der Aufhebungs-
bereich). Weiterhin ist der Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages zwischen dem Vor-
habentrager und der Stadt Brakel erforderlich. In diesem Durchfihrungsvertrag konnen

Regelungen getroffen werden, die Uber die textlichen Festsetzungen hinausgehen.

Hoxter, den 23.05.2019 Brakel, den
KREIS HOXTER STADT BRAKEL
Der Landrat Der Blrgermeister
- Abteilung Bauen und Planen -

Im Auftrag:

Michael Engel
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Textliche Festsetzungen:

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan VEP (= Teilbereich 1) und einzelne Flachen auBerhalb des VEP (= Teilbe-
reich 2). Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet den VEP.

Art der baulichen Nutzung

1. Festgesetzt wird ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Ferienwohnen und
Dauerwohnen i.S. von § 11 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Das sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen des Dauerwoh-
nens und gleichermalen des Ferienwohnens.

Zur Art der baulichen Nutzung wird gem. § 11 BauNVO Folgendes bestimmt:

allgemein zuldssig sind:

- Wohngeb&ude mit Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt und
- Unterkinfte fiir das Ferienwohnen fiir einen standig wechselnden Personenkreis (Ferienwohnungen)

Von diesen allgemein zulassigen Nutzungen sind nur diejenigen zuléssig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

ausnahmsweise zuldssiq sind:

- Raume fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO
- Schank- und Speisewirtschaften mit einer Groe des Gastraums bis max. 180 m? Grundflache

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugestaltung, Nebenanlagen

2. Die in diesem Bebauungsplan festgesetzte Hohe ist die max. Gebaudehdhe. Als max. Gebdudehdhe
gilt das Mal von der Geléandeoberflache im rechnerischen Mittel bis zum hdchsten Punkt des Ge-
baudes. Bei hdangigem Gelénde gilt das Maf} von der Gelandeoberflache im rechnerischen Mittel an
der zum Hang orientierten Gebdudeseite (hangaufwarts) bis zum hdchsten Punkt des Gebdudes. Die
max. Geb&dudehdhe im SO betragt 9,00 m. Bei der Errichtung von haustechnischen Nebenanlagen,
wie Schornsteinen, Antennenanlagen, Klimatechnik o.a., sind hinsichtlich der festgesetzten Gebé&u-
dehdhe Ausnahmen zuldssig. Gelandeoberfléche ist die natiirliche Geldndeoberflache, im Ubrigen
die Flache, die sich aus der Baugenehmigung ergibt.

3. Im Geltungsbereich sind die Gebdude im Rahmen der offenen Bauweise als Einzel- oder Doppel-
haus gem. § 22 Abs.2 BauNVO zu errichten.

4. Im Plangebiet ist eine Dachneigung von 30° bis 45° bei Hauptgebauden und 0° bis 45° bei Neben-
gebduden einzuhalten.

5. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, Garagen und Carports sind gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 4
BauGB auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind
lediglich Elektrizitats- und Fernmeldeverteilerschranke, Trafostationen sowie Nebenanlagen bis
insgesamt 30 m® umbauten Raum und Garagen und Carports bis insgesamt 25 m? Grundflache pro

Grundstick.

Minimierungsmafnahmen

6. Als Minimierungsmafnahmen gelten gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 25 a BauGB folgende Bestimmungen:

a) Aufden privaten Flachen sind Fullwege, Park- und Abstellplatze sowie Zufahrten wasserdurchléssig zu

gestalten.
b) Die nicht iberbauten Grundstlicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
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Hinweise:

1. 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 Denkmalschutzgeset-
zes des Landes Nordrhein-Westfalen die Entdeckung unverziiglich der Stadt Brakel oder dem Amt fir Bodendenk-
malpflege, Bielefeld, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte 3 Werktage im unverénderten Zustand zu erhalten.

2. Nach den bisherigen Erfahrungen ist nicht auszuschlieRen, dass im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Muni-
tions-Einzelfundstellen auftreten konnen. Aus diesen Griinden sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszu-
fihren. Sollte bei den Erdarbeiten Munition aufgefunden werden bzw. verdachtige Gegenstande oder Bodenverfar-
bungen auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit unverzuglich einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst Westfalen-Lippe bei der Bezirksregierung Arnsberg mit Sitz in Hagen zu benachrichtigen.

3. Innerhalb der Flachen, die gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 24 BauGB so gekennzeichnet sind, dass hier besondere bauliche
oder sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen vorzunehmen sind, kann
es aufgrund der Nachbarschaft zur Tischlerei zu Larmbeeintrédchtigungen kommen. Insofern wird dieser Bereich als
gerauschvorbelastet eingestuft.

Auszug aus dem Bebauungsplan :

L/ 303
140 o
oo 305
Teilbereich 2

(=Aufhebungsbereich)

Teilbereich 1

(= Anderungsbereich)
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| Stellungnahme: Bebauungsplan Nr. 5, 1. Anderung "Feriendorf Bellersen”
g der Ortschaft Bellersen, Stadt Brakel

e .- dirk.siemann An: a.buch 26.06.2019 11:12
Von: <dirk.siemann@westnetz.de>
Ar <a.buch@kreis-hoexter.de>

Guten Tag Frau Buch,

anbei Ubersende ich Ihnen die Stellungnahme zu den oben genannten

Bebauungsplan.
Zusatzlich habe ich IThnen noch einen Bestandsplan von unserer Versorgungsleitung

angehangen.

Mit freundlichen GriiRen
i. A. Dirk Siemann

Westnetz GmbH

Regionalzentrum Miinster

Netzplanung Rheda-Wiedenbriick

Hellweg 12, 33378 Rheda Wiedenbrlck

T extern +49 5242 951 - 3434

M +49 152-09340838

Fax 0201-12-1230085

mailto: dirk.siemann@westnetz.de

Vorsitzender des Aufsichtsrates: Dr. Joachim Schneider
GeschaftsfUhrung: Dr. Jirgen Gronner, Dr.Stefan Kiippers, Dr. Achim Schrdder, Jirgen Wefers

Sitz der Gesellschaft: Dortmund
Eingetragen beim Amtsgericht Dortmund
Handelsregister-Nr. HR B 25719
USt.-IdNr. DE 8137 98 535
5@ n
| e | pre

Stellungnahme.pdf Bestand Gas_1. And. BPL Nr. 5_Feriendorf Bellersen_OT Bellersen_A4H.pdf



RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH, Hellweg 12, 33378 Rheda-Wiedenbriick

KREIS HOXTER, Der Landrat ::fe ﬁeg’:gm
Bauen und Planen ' T8 IR0
) z WSW-V-MP-0/Si
Moltkestralie 12, 37671 Hoxter s i
Tel.: 05271/965-4311 Telefon 05242-951 3434
Fax: 05271/965-84197 Telefax 0201-12 12 30085
E-Mail Dirk.siemann@westnetz.de

E-Mail: a.buch@kreis-hosxier.de

Rheda-Wiedenbriick, 26. Juni 2019

Stellungnahme

Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bei der
Aufstellung, Anderung und Aufhebung von Bauleitplinen;

Offentliche Auslegung von Bauleitpldnen gem. § 3 Abs. 2 BauGB

hier: Bebauungsplan Nr. 5, 1. Anderung "Feriendorf Bellersen" der

Ortschaft Bellersen, Stadt Brakel

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Anlage zu Ihrem o.g. Schreiben haben Sie uns den Entwurf der Planunterlagen zur
Stellungnahme Gbermittelt.
Wir weisen darauf hin, dass sich innerhalb bzw. am Rande des Geltungsbereiches der (&“M"LMD
°-§-Z‘_"<?!9!‘4".99f1 Gas- und Stromleitungen unseres Versorgungsnetzes befinden.
wlh\‘lla'r&namﬁmenvdie den ordnungsgemafien Bestand und Betrieb der Leitungen
beeintrachtigen oder gefahrden, dirfen nicht vorgenommen werden.
Fir den Dienstgebrauch und zur Beriicksichtigung bei lhren weiteren Planungen,

Uibersenden wir lhnen einen Planausschnitt, aus dem unser Leitungsbestand ersichtlich

ist.
Konkrete Aussagen zu Leitungsanpassungen kénnen an Hand der Ubersichtspléne nicht

P e e o —— = =

Gasversorgungsnetz aus dem Baufeld erweitert werden muss, um die geplanten
Baugrundstlicke zu erschliefen. Aus diesem Grund bitten wir, rechtzeitig vor Beginn der
Arbeiten ein Koordinierungsgesprach mit dem Baulasttréger anzustreben, in dem ein
Verfahrensablauf festgelegt wird. Ebenso bitten wir vorher um Ubersendung von
Ausbauplénen.

Bezliglich der geplanten Anpflanzungen von Bdumen und Strauchern in dem Plangebiet,
ist hierzu das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” zu beachten. Um spétere Stérungen zu vermeiden, sind bei



Seite 2

Anpflanzungen von Baumen die Abstande von 2,5m zu den Versorgungsleitungen
einzuhalten, andernfalls sind SchutzmaRnahmen nach Anweisung unserer

Netzbezirksstelle vorzusehen.

Wir bitten Sie, rechtzeitig vor Baubeginn unseren Netzbezirk in Brakel zu informieren,
damit wir thnen unsere Erdgasleitungen ortlich anzeigen kénnen.
Auskunft Uber Gasleitungslagen erteilt unser Netzbezirk in Brakel.

(Tel. 05272-3924 13).

Aus diesem Grunde bitten wir Sie auch, dass die lhnen liberlassenen Planunterlagen
unseres Hauses nur zu Planungszwecken verwandt werden und keine Weitergabe an die

Baufirma erfolgt.

Diese Stellungnahme betrifft nur die im Eigentum der innogy Netze Deutschland GmbH
befindlichen Anlagen der Verteilnetze. Beziiglich der sonstigen Anlagen erhalten Sie ggf.

gesonderte Stellungnahmen.

Mit freundlichen GriiRen

Westnetz GmbH
RZ Minster

i.A. Sjemann
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Leitungsauskunft WESTNETZ
Mit Abweichungen der tatsdchlichen Leitungslage von der Darstellung
im Bestandsplan muR gerechnet werden. Leitungslagen sind grundsatzlich —
nicht abzugreifen ! e o8y
In Leitungsnéahe sind Erdarbeiten unbedingt von Hand auszufiihren. 25.06.2018
Wir weisen ausdriicklich auf die Erkundigungspflicht hin. Bestand Gas Stadt Brakel

Dieser Plan verliert seine Gdltigkeit nach 10 Tagen.
© Geobasisinformationen der amtl. Vermessungs-/Katasterverwaltungen.
Stérungsannahme

Strom, Wasser, Telekommunikation: 0800-4112244
Gas: 0800-0793427

MaBstab: 1:1.000

1. And. BPL Nr. 5
“Feriendorf Bellersen"




Bellersen Stadt Brakel; Ihr Schreiben vom 05.06.2019; WFMT 85191376

{ ﬁ ) Bebauungsplan Nr. 5, 1. Anderung "Feriendorf Bellersen", Ortschaft
e v
b Meierholz a.buch 127.06:2019 14:28

Dy’ Nico

<Nico.Meierholz@telekom.de>
<a.buch@kreis-hoexter.de>

Sehr geehrte Frau Buch,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin
und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend
die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehme ich wie folgt

Stellung:

Gegen die vorgelegte 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Feriendorf Bellersen*
bestehen grundsatzlich keine Einwéande.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus den

beigefluigten Lageplanen ersichtlich sind. Diese versorgen die vorhandene Bebauung. Ich cl 0
gehe davon aus, dass die Telekommunikationslinien punktuell gesichert, aber unverandert PIRERTES
in ihrer Trassenlage verbleiben kénnen. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen ol h‘

TK-Linien mussen weiterhin gewahrleistet bleiben.
J“"NJ\Q( e

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen }J 2~
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle C '\‘

von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit

- maoglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten

sowie oberirdische Gehause soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrios geéffnet und

ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass

sich die Bauausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der

Bauausflhrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die
Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Weitere Kabelauskinfte erhalten Sie unter der E-Mail-Adresse

Planauskunft.Westl@telekom.de
oder im Internet unter https://trassenauskunft-kabel.telekom.de

Vielen Dank!

Mit freundlichen Grif3en
Nico Meierholz

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH
Technik Niederlassung West

PTI 15 Minster

Nico Meierholz

Referent PPB NBG Miinster

Dahlweg 100-102, 48153 Miinster

+49 251 78877-7724 (Tel.)

+49 251 78877-9609 (Fax)

+49 170 917-9063 (Mobil)

E-Mail: Nico Meierholz@telekom de




www.telekom.de

_ Die gesetzlichen Pflichtangaben finden Sie unter: www telekom.de/pflichtangaben-dttechnik

GROSSE VERANDERUNGEN FANGEN KLEIN AN - RESSOURCEN SCHONEN UND NICHT JEDE E-MAIL DRUCKEN.
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Durchfiihrungsvertrag

zZum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 5 - 1. Anderung ,,Feriendorf Bellersen™ mit teilweiser
Aufhebung im Stadtbezirk Brakel-Bellersen

Die Stadt Brakel vertreten durch

Biirgermeister Hermann Temme

und
Stadtoberverwaltungsrat Peter Frischemeier, beide behdrdenan-

sassig Rathaus, Am Markt 12, 33034 Brakel,

(nachfolgend Stadt genannt)

Frau Elisabeth Hasenbein, wohnhaft Steinrieke 40, 33034 Brakel-
Bellersen

(nachfolgend Vorhabentragerin genannt)

schlieBen folgenden Durchflihrungsvertrag:

Teil 1 Allgemeines

§A1
Gegenstand des Vertrages

1.Gegenstand des Vertrages ist das Vorhaben einer teilweisen Ande-
rung der Ferienhausnutzung in Dauerwohnen im ,Feriendorf Beller-
sen" im Sitden der Ortschaft Bellersen, westlich der , Meinolfusstra-

Be" und sudlich des ,Schlingweges®.

2. Das Vertragsgebiet (siehe Lageplan als Anlage) ist Teil der Gemar-
kung Bellersen, Flur 3 mit den Flursticken 147, 148, 149, 150,
151, 152, 153, 159, 158, 157, 156, 154, 160, 161, 155, 79, 80 und
gleichzusetzen mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes oh-
ne den Aufhebungsbereich (nur Teilbereich 1).




§A2
Bestandteile des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind:

a) der Lageplan mit dem Vertragsgebiet (Anlage),
b) der vorhabenbezogene Bebauungsplan, dessen Geltungsbereich -
identisch mit dem des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist,

c) der Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Teil 2
Vorhaben

§V1 |
Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben betrifft eine teilweise Anderung der Ferienhausnutzung
in Dauerwohnen im ,Feriendorf Bellersen™ in der Weise, dass es suk-
zessive zu einer GleichmaBigkeit zwischen Ferienhausnutzung und
dauerhafter Wohnnutzung kommt. Das Vorhaben bestimmt sich nach
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan einschl. der dortigen textli-
chen Festsetzungen und schlieBt die nutzungsbezogene Inanspruch-
nahme der bestehenden befestigten und unbefestigten Flachen zu die-

sem Zwecke ein.

g§Vv2
Durchfiihrungsverpflichtung

1. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Durchflihrung des Vorha-
bens im Vertragsgebiet nach den Regelungen dieses Vertrages bis

zum 31.12.2030.

Teil 3
ErschlieBung

§E1

Das vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan betroffene Grundstiick
ist grundsatzlich erschlossen. Am Eigentum der ErschlieBungsanlagen
im Vertragsgebiet mit samtlichen Rechten und Pflichten andert sich
nichts. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, sofern erforderlich,
samtliche ErschlieBungseinrichtungen im Vertragsgebiet zu errichten
bzw. in einen der geplanten Nutzung entsprechenden gebrauchsfahi-

5 °



gen Zustand zu versetzen und instand zu halten. Eventuell erforderli-
che Genehmigungen werden eingeholt.

Teil 4
Schlussbestimmungen

§S1
VerdauBerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die in diesem Vertrag verein-
barten Pflichten und Bindungen ihren jeweiligen Rechtsnachfolgern
aufzuerlegen und diese wiederum entsprechend zu verpflichten. Die
heutige Vorhabentragerin haftet der Stadt als Gesamtschuldnerin flr
die Erflllung des Vertrages neben evtl. Rechtsnachfolgern, soweit die
Stadt sie/ diese nicht ausdrtcklich aus dieser Haftung entldsst.

§S2
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Sofern Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fur die im Rahmen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes zuldssigen Nutzungen erforderlich
sind, werden diese von der Vorhabentragerin/ Betreiberin umgesetzt.

§S3
Vertragsanderungen, Unwirksamkeit von Vertragsbestimmun-
gen

1. Vertragsanderungen oder -erganzungen bedlrfen zu ihrer Rechts-
wirksamkeit der Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht. Der
Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Stadt und die Vorhabentrage-

rin erhalten je eine Ausfertigung.

2. Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berthrt die Wirksam-
keit der Ubrigen Regelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertrags-
parteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch solche
zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und

wirtschaftlich entsprechen.



S4
Haftungsausschluss

1. Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Eine Haftung
der Stadt flir etwaige Aufwendungen der Vorhabentragerin, die die-
se im Hinblick auf die Aufstellung des Bebauungsplanes tatigt, ist
ausgeschlossen, und Anspriiche daraus werden nicht begriindet.

2. Fur den Fall der Aufhebung des Bebauungsplanes (§ 12 Abs. 6
BauGB) kénnen Anspriche gegen die Stadt nicht geltend gemacht
werden. Dies gilt .auch flr den Fall, dass sich die Nichtigkeit des
Bebauungsplanes im Verlauf eines gerichtlichen Streitverfahrens

herausstellen sollte.

§S5
Wirksamwerden

Der Vertrag wird erst wirksam, wenn die Satzung lber den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan in Kraft tritt oder wenn eine Baugenehmi-
gung nach § 33 BauGB erteilt wird.

Brakel, den 09.08.2019

Fur die Vo?abentrégerin:
/“” ,)_./»f/

ge277

llllll f’"l.‘!llllllll!lllll
Elisabeth Hasenbein

Flur die Sja_dt Brakel: —
B’ &V) (

gez. Wi t/ (_/

- M”\/\/ /k/\ A VRN A .

Hermann Temme Peter Frischemeier
Biirgermeister als vertretungsberechtig-
ter Beamter




Anlage: Lageplan, gleichzeitig Auszug aus dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan (verkleinert ohne festen MaBstab; identisch mit dem

Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
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Teilbereich 1

(= Anderungsbereich)

Teilbereich 2

(=Aufhebungsbereich)




