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1. ANLASS FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Die Stadt Marienmunster hat von 1992 bis 1995 im Westen der Ortschaft Bredenborn im
Bereich der Stral3en Kohlhof und JosefstralRe den Bebauungsplan Nr. 4 fir das Baugebiet
,Der alte Kohlhof* erarbeitet. Der Bebauungsplan ist mit seiner 6ffentlichen Bekanntma-
chung am 27.10.1995 in Kraft getreten.

Das Baugebiet ist im Bereich der StralBen Kohlhof und JosefstraRe mittlerweile komplett
vollgelaufen und Uberwiegend mit Wohngebéuden bebaut worden.

In der Ortschaft Bredenborn der Stadt Marienmuinster besteht eine weitere Nachfrage nach
Bauplatzen. Allerdings gibt es zurzeit ein unzureichendes Angebot an verfligbaren Wohn-
baugrundstiicken. Es sind nahezu alle zur Verfliigung stehenden Bauplatze in den Wohn-
gebieten verduRRert bzw. schon bebaut, so dass es fur Bauwillige kaum die Méglichkeit gibt,
ein Baugrundstiick zu erwerben und zu bebauen. Die wenigen freien noch vorhandenen
Bauplatze liegen in privater Hand und kdnnen momentan nicht als Bauland mobilisiert wer-
den. Seitens der Stadt Marienmiinster kbnnen derzeit keine Bauplatze angeboten werden.

Zur Sicherstellung der Eigenentwicklung der Ortschaft Bredenborn und wegen der Nach-
frage nach Bauplatzen beabsichtigt die Stadt Marienmtinster das Baugebiet ,Kohlhof nun
nach Westen zu erweitern.

Die anvisierte Flache grenzt unmittelbar an den Siedlungsbereich und das Baugebiet ,,Kohl-
hof* an und wirde die Ortschaft hier homogen abrunden. Aus Sicht der Stadt Marienmiins-
ter stellt die vorgesehene Planung eine sinnvolle und realisierbare Erganzung zur bisheri-
gen Wohnbauentwicklung dar.

Eine der vorrangigen Aufgaben der Bauleitplanung besteht in der Ausweisung und pla-
nungsrechtlichen Absicherung von weiteren Flachen fir eine Wohnbebauung. Mit der Uber-
planung dieser Flachen reagiert die Stadt Marienmunster auf die gestiegene Nachfrage
nach erschlossenen bzw. erschlieBungsfahigen Grundstticken. Die Planung stellt eine sinn-
volle und realisierbare Ergénzung zur vorhandenen Wohnbebauung in Bredenborn dar.

Um die Bereitstellung von weiteren Bauplatzen in Bredenborn zur Eigenentwicklung der
Ortschaft zu ermdglichen, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung der 0.g.
Flache zu schaffen und um die weitere stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu ge-
wabhrleisten, ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Bornfeld” erforderlich.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Flachen fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und
eine private Grunflache sind im gliltigen Flachennutzungsplan der Stadt Marienmunster als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellit.

Damit dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB entsprochen wird, hat die Stadt Mari-
enmiinster beschlossen, den Flachennutzungsplan in seiner 22. Anderung zu lberarbeiten
und fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 7 statt einer Flache fur die Landwirt-
schaft entsprechend den geplanten Festsetzungen eine Wohnbauflache darzustellen. Da-
mit entsprechen die Festsetzungen des Bebauungsplans den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans. Somit wird dem Entwicklungsgebot Rechnung getragen. Parallel zur Ande-
rung des Flachennutzungsplans wird der Bebauungsplan Nr. 7 ,Bornfeld” aufgestellt.
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2. PLANGEBIET UND UMGEBUNG

Die vom Bebauungsplan Nr. 7 betroffene Flache liegt im Westen der Ortschaft Bredenborn,
sudlich und 6stlich der StraRe Bornfeldweg und 6stlich der Wohnbebauung entlang der
StralRe Kohlhof.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 7 befinden sich eine Ackerflache
und mehrere private Grunflachen, die teilweise gehdlzbestanden sind. Eine Grinflache wird
zum Lagern von Holz genutzt.

Nordlich des Plangebiets verlauft der Bornfeldweg. Daran schliel3en sich Ackerflachen an.
Ostlich des Geltungsbereichs befinden sich die Wohnbebauung entlang der Stralen Kohl-
hof und Bornefeldweg sowie eine Scheune. Sudlich sind weitere Acker- und Grunflachen
und eine weitere Scheune vorhanden. Westlich des Plangebiets befinden sich bis zum
Bornfeldweg weitere Ackerflachen. Jenseits davon schliel3t eine Hofflache ohne Tierhaltung
und eine Gasstation an. Entlang des Bornfeldweges verlauft von Stiden nach Norden noch
eine Stromleitung zur Versorgung des Wohnhauses der nordlich gelegenen Hofstelle.

Insgesamt sind das Plangebiet und das nahere Umfeld gepragt durch Wohnnutzung und
die angrenzenden Freiflachen.

Das Plangebiet fallt von Norden nach Siiden um etwa 3 m ab.

3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, damit der oben beschrie-
bene Bereich mdglichst kurzfristig einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt
werden kann, wird der Bebauungsplan Nr. 7 ,Auf dem Bornfeld® in der Ortschaft Bredenborn
erarbeitet.

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

Der ca. 8.600 m2 groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Teil der Gemarkung
Bredenborn, Flur 14 mit den Flurstiicken 99, 100, 101, 102, 176, 96 tlw. und 95 tlw.

Der Geltungsbereich ist in den folgenden Ubersichtskarten ohne Maf3stab dargestellt.

Bredenborn

L7S8
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Sankt foseph
Sankt Joseph
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4. VERHALTNIS ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Marienmunster ist der Bereich des Bebauungs-
plans Nr. 7 als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.
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Damit dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB entsprochen wird, hat der Rat der
Stadt Marienminster beschlossen, den Flachennutzungsplan in seiner 21. Anderung zu
Uberarbeiten und fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 7 statt einer Flache fr
die Landwirtschaft entsprechend den geplanten Festsetzungen eine Wohnbauflache dar-
zustellen. Damit entsprechen die Festsetzungen dieses Bebauungsplans den Darstellun-
gen des kunftigen Flachennutzungsplans. Somit wird dem Entwicklungsgebot insgesamt
Rechnung getragen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet, Landschafts- oder
Heilguellenschutzgebiet. Der Geltungsbereich liegt allerdings in der Zone Ill des Wasser-
schutzgebiets Marienmunster-Bredenborn. Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.
Das Vorhandensein von Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen ist nicht bekannt.

5. KONZEPT UND PLANUNG

5.1 Stadtebauliche Konzeption

Mit der Realisierung des neuen Baugebiets kénnen im Ortsteil Bredenborn wieder Wohn-
baugrundstiicke angeboten werden und die Wohnbebauung wird in diesem Bereich von
Bredenborn erganzt.

5.2 Ermittlung des Innenentwicklungspotentials

Mit der Anderung des BauGB 2013 durch das Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung
in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (,Innen-
entwicklungsnovelle®) ist eine vorrangige Ausrichtung der Bauleitplanung auf die Innenent-
wicklung eingefiihrt worden (8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB).

Des Weiteren soll durch den § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschatftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden.

Mit dem Satz 4 soll erreicht werden, dass die Innenentwicklungspotenziale ermittelt und
deren Nutzung als planerische Alternativen gegeniber Flachenneuinanspruchnahmen
landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen fur die Erreichung der Planungsziele
geprift werden. Die Begriindungspflicht des Satzes 4 unterstiitzt insofern auch die Ausrich-
tung der Bauleitplanung auf die Innenentwicklung.

Die Begriundungsanforderungen dienen dem Zweck, die Entscheidung tber die Flachen-
neuinanspruchnahme im Hinblick auf die Erforderlichkeit der Planung i. S. d. 8 1 Absatz 3
und im Hinblick auf die Abwégung gem. § 1 Abs. 7 BauGB nachvollziehbar zu machen. Die
Hansestadt Warburg soll sich mdgliche Alternativen zu einer Flachenneuinanspruchnahme
bewusst machen und die Griinde einer Entscheidung gegen die Einbeziehung dieser in die
Planung darlegen. Ein Nachweis eines unabweislichen Flachenbedarfs wird damit aber
nicht verlangt.

Bei Flachenneuinanspruchnahmen sollen nun im Rahmen der Begriindung Ermittlungen zu
den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Innenentwicklungspotenziale
zéhlen kdnnen. Zu bericksichtigen sind auch durch Bebauungsplan oder Satzung ausge-
wiesene, bisher aber nicht genutzte Flachen sowie in Flachennutzungsplanen dargestellte,
aber nicht entwickelte Bauflachen.



Marienmiinster-Bredenborn, Bebauungsplan Nr. 7 ,Auf dem Bornfeld* 5

Bestehende Innenentwicklungspotentiale kdnnen nur dann einer Flachenneuinanspruch-
nahme entgegengehalten werden, wenn ihre Aktivierung realistisch ist. Deshalb miissen im
Zusammenhang mit der Ermittlung von Flachenpotenzialen gleichzeitig auch deren tatsach-
liche Nutzungsmdglichkeit und Aktivierbarkeit geprift werden.

Daran kann es u. a. fehlen, wenn
¢ die entsprechenden Gebaude und Grundstiicke aufgrund ihrer Lage und ihres Zu-

schnitts nicht fur den Bedarfszweck geeignet sind und deshalb nicht mit Interessenten
Zu rechnen ist,

e die Flachen nicht dem Markt zur Verfigung stehen und Verhandlungen mit dem Ei-
gentumer nicht erfolgversprechend sind,

¢ ein Flachenbedarf kurzfristig befriedigt werden muss, die Nutzbarmachung der Innen-
entwicklungspotentiale aber einen langeren Zeitraum bengotigt.

Die folgende Tabelle enthalt die gem. § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB geforderten Ermittlungen
zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung:

Nachverdichtungs-

maoglichkeiten SesgitElolig

Eignung/Verfugbarkeit

nicht entwickelte
Bauflachen im FNP

Potential
Bebauungsplan

Bredenborn Nr. 1
Bredenborn Nr. 2

4 private Bauplatze
5 private Bauplatze

Potential Satzung

Brachflachen

Gebaudeleerstand

8 Gebaude

in privater Hand
(Leerstandskataster 2023)

Baulticken

3 Grundstiicke

1 Grundstlick

1 gréRere landwirt-

schaftlich genutzte Fla-

che, die bebaubar
ware

in privater Hand
(Realnutzungskartierung 2023)

Aufgrund Nahe zu landwirtschaft-
lichem Betrieb nicht bebaubar

In privater Hand

Nachverdichtung der
vorhandenen Bauge-
biete/ Baugrundstiicke

sonstige

die privaten Baugrundsticke sind auf dem freien Markt nicht verfligbar
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Fazit: es sind keine geeigneten Innenentwicklungspotenziale als planerische Alternativen
gegeniber Flachenneuinanspruchnahmen landwirtschaftlich genutzter Flachen far die Er-
reichung des Planungsziels vorhanden.

5.3 Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugestaltung

In Anlehnung an den angrenzenden Bebauungsplan Nr. 6 und die anschlieRende Wohnbe-
bauung wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird an den im § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssigen
Nutzungen nichts geéandert. Die in Abs. 3 genannten Ausnahmen ,sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe®, ,Anlagen flr Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen®
werden gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 1 BauNVO nicht zugelassen.

Durch die gewahlte Nutzungsart wird eine zeitgemale ruhige Wohnbebauung erméglicht
und Ricksicht auf die vorhandene Nutzung in der Nachbarschaft genommen.

Im Plangebiet sind im Rahmen der offenen Bauweise Vorhaben als Einzel- oder Doppel-
haus mit max. 2 Vollgeschossen zulassig. Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 und die Ge-
schossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Damit ist insgesamt eine gute Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke gewahrleistet. Die Geb&udehdhen werden in den Textlichen Festsetzungen
geregelt.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind pro Wohngebdude max. 2 Wohnungen zulassig.
Dadurch soll erreicht werden, dass dieser Bereich nicht zu sehr verdichtet wird.

5.4 Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen
in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tieri-
schen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Ent-
deckung von Bodendenkmaélern ist der Stadt Marienmunster als Untere Denkmalbehérde
und/oder der LWL-Archaologie fur Westfalen/Aul3enstelle Bielefeld unverziglich anzuzei-
gen. Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmal-
behdrde die Entdeckungsstatte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Die Obere Denkmalbehdrde kann die Frist verlangern, wenn die sachgerechte Untersu-
chung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies fiir die Betroffenen
zumutbar ist (§ 16 Abs. 2 DSchG NRW). Gegeniber der Eigentiimerin oder dem Eigenti-
mer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks, auf dem Bodendenk-
maler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen Mal3nahmen zur
sachgemalen Bergung des Bodendenkmals sowie zur Klarung der Fundumstande und zur
Sicherung weiterer auf dem Grundsttick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (8§
16 Abs. 4 DSchG NRW). Baudenkmale sind von der Planung nicht betroffen.

5.5 Verkehrserschliel3ung

Die auRRere ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber die StraRe Bornfeldweg. Von dort
zweigt zur ErschlieBung der Grundstiicke eine ErschlieRungsstralRe nach Siuden ab.
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5.6 Versorgung

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

5.7 Abwasserentsorgung

Nach § 44 Landeswassergesetz (LWG) i.V.m. § 55 Absatz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) soll Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erst-
mals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen.

Daher soll das Niederschlagswasser aus dem Baugebiet ilber Regenwasserkanale der
Beber zugefiihrt werden.

Das Schmutzwasser wird Uber noch zu erganzende Schmutzwasserkanéle dem vorhan-
denen Kanalsystem zugefihrt.

5.8 Vorbeugender Brandschutz

Aus brandschutztechnischer Sicht ist fir 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-
kehrsberuhigungsmaflinahmen beteiligt.

6. DURCHFUHRUNG

Der Aufstellung dieses Bebauungsplans liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) 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,
erlbrigt sich die Aufstellung eines Sozialplans i. S. v. von § 180 BauGB.

Hoxter, den 22.04.2024 Marienmiinster, den

KREIS HOXTER STADT MARIENMUNSTER
Der Landrat Der Burgermeister

- Abteilung Bauen und Planen -

Im Auftrag:

Michael Engel
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Textliche Festsetzungen:
gem. 8§ 9 Baugesetzbuch, § 89 Landesbauordnung NW

Art der baulichen Nutzung

1.

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) i.S. von § 4 BauNVO.

Zur Art der baulichen Nutzung fiir die einzelnen Bereiche wird gem. § 1 Abs. 6i. V. m.
§ 4 BauNVO Folgendes bestimmt:

allgemein zulassiq:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe und

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

ausnahmsweise zulassig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

nicht zuldssig:

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

Tankstellen

Maf der baulichen Nutzung, Bauweise

2.

5.

Im Plangebiet wird die max. Gebaudehohe festgesetzt. Als max. Gebaudehdhe im Plangebiet
gilt das Maf von der Gelandeoberflache im rechnerischen Mittel bis zum hdchsten Punkt des
Gebaudes. Bei hdngigem Gelande gilt im Plangebiet das MaR von der Gelandeoberflache im
rechnerischen Mittel an der zum Hang orientierten Gebaudeseite (hangaufwérts) bis zum
hdchsten Punkt des Gebaudes. Die max. Gebaudehdhe im Plangebiet betragt 8,50 m. Bei der
Errichtung von haustechnischen Nebenanlagen, wie Schornsteinen, Antennenanlagen, Klima-
technik 0.4., sind hinsichtlich der festgesetzten Gebdudehéhe Ausnahmen zuldssig. Geléande-
oberflache ist die natiirliche Gelandeoberflache, im Ubrigen die Flache, die sich aus der Bau-
genehmigung ergibt.

Im Geltungsbereich sind im Rahmen der offenen Bauweise gem. § 22 Abs.2 BauNVO nur
Einzel- und Doppelhauser zuléssig.

Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO sind gem. 8 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen unzuléssig. Ausgenommen hiervon sind lediglich Elektrizi-
tats- und Fernmeldeverteilerschranke, Trafostationen sowie Nebenanlagen bis insgesamt 30
m3 umbauten Raum pro Baugrundstiick.

Garagen und Carports sind auf den nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Ausgleichs- und MinimierungsmalRnahmen

6. Abhéngig vom Umweltbericht
Artenschutz
7. Abhéngig vom Umweltbericht
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Hinweise:

1. Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung
von Bodendenkmalern ist der Stadt Marienmunster als Untere Denkmalbehdrde und/oder der
LWL-Arch&ologie fiir Westfalen/Auenstelle Bielefeld (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.:
0521 52002-50; Fax: 0521 52002-39; E-Mail: lwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org) unverzuglich
anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbe-
hoérde die Entdeckungsstétte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die
Obere Denkmalbehérde kann die Frist verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder
die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies fiir die Betroffenen zumutbar ist (8§ 16
Abs. 2 DSchG NRW). Gegentber der Eigentiimerin oder dem Eigentiimer sowie den sonstigen
Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaéler entdeckt werden, kann
angeordnet werden, dass die notwendigen Malinahmen zur sachgemaflen Bergung des Bo-
dendenkmals sowie zur Klarung der Fundumsténde und zur Sicherung weiterer auf dem Grund-
stiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (8§ 16 Abs. 4 DSchG NRW).

2. Nach den bisherigen Erfahrungen ist nicht auszuschlieRen, dass im Geltungsbereich dieser
Satzung Munitions-Einzelfundstellen auftreten kénnen. Aus diesen Grinden sind Erdarbeiten
mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollte bei den Erdarbeiten Munition aufgefunden wer-
den bzw. verdachtige Gegensténde oder Bodenverfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgriin-
den die Arbeit unverziglich einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-
Lippe bei der Bezirksregierung Arnsberg mit Sitz in Hagen oder die Ordnungsbehdrde der Stadt
Marienmunster zu benachrichtigen.
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Auszug aus dem Bebauungsplan:
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