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schen Siedlungsbereich in westlicher Richtung 
bis zu den wichtigen öffentlichen Einrichtungen 
der Schulen und der Schützenhalle. Gemeinsam 
mit den zentralen Versorgungseinrichtungen bil-
den sie das infrastrukturelle Rückgrat von Pe-
ckelsheim. 

6.5.  PECKELSHEIM 

6.5.1.  Untersuchungsgebiet  
Das Untersuchungsgebiet im Stadtteil Peckels-
heim umfasst den historischen Ortskern im zen-
tralen Bereich des Siedlungsgebietes. Weiterhin 
richtet sich der Blick ausgehend vom histori-

Plan 27: Abgrenzung des Untersuchungsraums  (Kartendarstellung Sweco GmbH) 

Stadt Willebadessen

Ortsteil Peckelsheim

Untersuchungsgebiet
DIN A3 M 1:5.000

Zeichenerklärung

Untersuchungsgebiet

N



IKEK Willebadessen

1 7 0

6.5.2.  Bestands- und 
Entwicklungsanalyse

Nutzungsstrukturen
Peckelsheim stellt sich in seiner Nutzungsstruk-
tur sehr heterogen dar. Es reicht von einer klas-
sischen Monostruktur in Form von Einfamilien-
hausgebieten bis hin zur stark gemischten Nut-
zungsstrukturen im historischen Ortskern. Hier 
finden sich neben der Wohnnutzung gleichfalls 
Einzelhandelsstrukturen, Gastronomie, Dienst-
leistungseinrichtungen und öffentliche Einrich-
tungen wieder. Viele der nachgefragten Funktio-
nen sind auf engstem Raum vorhanden. Selbst in 
den Nebenstraßen sind differenzierte Nutzungs-
strukturen zu finden, wobei dort die Wohnnut-
zung überwiegt. Im Kernbereich sind noch klei-
nere Bauernhöfe vorhanden, die noch durch 
landwirtschaftliche Betriebe genutzt werden. 
Von besonderer Bedeutung zeichnet sich das Um-
feld um die Kirche ab. Vor allem der Bereich nörd-
lich davon, spielt für den Ort aber auch für das 
gesamte Umfeld eine tragende Rolle, da sich hier 
ein Lebensmittelmarkt und weitere öffentliche Ein-
richtungen mitten im Ort befinden. 

Ebenso von zentraler Bedeutung im Nutzungsge-
füge ist der westliche Bereich von Peckelsheim. 
Wichtige öffentliche Nutzungen wie die Sekundar-
schule, die Grundschule, die Schwimmhalle, der 
Sportplatz und im direkten Umfeld die Schützen-
halle lassen sich hier verorten. Die Sicherung und 
vor allem die Verbesserung der Anbindung des öf-

Das Untersuchungsgebiet in Peckelsheim um-
fasst somit den historisch geprägten Kernbereich 
und die Verbindung bis zu den westlich gele-
genen Einrichtungen. Die genaue Abgrenzung 
kann dem folgenden Übersichtsplan entnom-
men werden. Der Untersuchungsbereich um-
fasst eine Fläche von ca. 40 ha.

Abb. 56:  Kindergarten/ Familienzentrum Abb. 57:  Schulstandort
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Abb. 58:  Bebauung im historischen Kernbereich

Abb. 59: Nahversorger

Abb. 60:  Wohngebäude aus den 60er Jahren

Abb. 61:  Gewerbebetrieb

fentlichen Quartiers an den Ortskern von Peckels-
heim sind sehr wichtig für den Gesamtort. 

In nördlicher Richtung und damit zur Bundesstraße 
B 252 orientiert, befindet sich ein Gewerbegebiet.

Städtebauliche Gliederung und  
Bebauungsstruktur
Peckelsheim hat sich in seiner siedlungsstruk-
turellen Entwicklung ausgehend von der histo-
rischen Kernstadt und der alten Burg im Osten 
der Kernstadt in nördlicher, nordwestlicher und 
östlicher Richtung entwickelt. Westlich sind vor 
allem große Strukturen mit Sondernutzungen 
wie der Schulstandort, die Schützenhalle und 
gewerbliche Einrichtungen entstanden. Neue 
Wohnsiedlungen ergänzen den historischen 
Kern vor allem im nördlichen und nordwestli-
chen Bereich. 

Der historisch gewachsene Ort ist durch eine 
dichte, straßenbegleitende Bauweise geprägt. 
Zentrale Straßen durch den Kernort sind die Lüt-
zer Straße, die Wassertorstraße und die Lange 
Torstraße. Den Abschluss des historischen Orts-
kernes bilden die Straßen An der Stadtmauer 
Nord, An der Stadtmauer West, Neue Bornstaße 
im Westen und die Straße an der Stadtmauer 
Süd, sowie abschließend die Burgstraße. Inner-
halb dieser Abgrenzung ist die historische Struk-
tur von Peckelsheim deutlich erkennbar.

Mit Blick auf den Schwarzplan (Plan 28) fällt auf, 
dass der östliche Bereich des Ortskernes bereits 
durch die Umstrukturierung zu größeren Bau-
strukturen, zum Beispiel in Form des Lebensmit-
telmarktes und der Freifläche, die als Parkplatz 
genutzt wird, überformt wurden. Der restliche 
Bereich weist immer noch die engen Strukturen 
auf, die als kompakter Siedlungskörper definiert 
werden können, dadurch sind allerdings bei Fra-
gen der Nachnutzung und Attraktivierung eine 
besondere Herangehensweise erforderklich. 
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Plan 28: Nutzungsstrukuren (Kartendarstellung Sweco GmbH)
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ge Bauweise ab, allerdings sind die Baustruk-
turen und Baustile sehr unterschiedlich. In der 
Kernstadt ist eine Straßenrandbebauung vorherr-
schend. Die Parzellen im Kernbereich weisen oft 
kleine Flächengrößen auf und sind sehr dicht 
bebaut. Von der Bautypologie handelt es sich in 
Teilen um alte Hofstellen mit großen Scheunen-
gebäuden, die deutlich das Erscheinungsbild ei-
niger Straßenzüge prägen und um kleine Acker-

Die größeren gewerblichen Strukturen im Nor-
den und die großen öffentlichen Einrichtungen 
im Südwesten zeichnen sich deutlich ab. Ge-
nauso eindeutig sind die Einfamilienhausgebie-
te mit ihren klassischen geordneten Strukturen, 
zu verorten. 
Die Baustruktur in Peckelsheim stellt sich vor 
allem im Kernbereich als sehr heterogen dar. 
Es zeichnet sich eine vorrangig zweigeschossi-

Stadt Willebadessen

Ortsteil Peckelsheim

Schwarzplan
DIN A3 M 1:5.000

N

Zeichenerklärung

Gebäude

Untersuchungsgebiet

Plan 29: Schwarzplan Peckelsheim (Kartendarstellung Sweco GmbH)
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Abb. 62:  Blick in die Burgstraße

Abb. 63:  Blick in die Lützer Straße

Abb. 64:  Großes Wohnhaus

Abb. 65:  Geschlossene Straßenrandbebauung

Abb. 66:  Neuer Baukörper am Marktplatz

Abb. 67:  Schützenhalle als solitäres Gebäude

bürgerhäuser, die die Lücken zwischen den 
größeren Höfen straßenbegleitend füllen. Die 
gestalterische Ausführung der Fassaden ist dabei 
sehr unterschiedlich und reicht vom verputzten 
Gebäude, über das Backsteingebäude bis hin zu 
Fachwerkhäusern. 
Spannend sind Entwicklungen, in denen neue 
Baukörper in die historische Struktur von Pe-
ckelsheim eingebunden wurden. Das erfolgte 
durch Neubau oder durch Erweiterung/Umbau 
bestehender Gebäude. Homogener in der Bau-

typologie stellen sich die neueren Baugebiete 
dar. 
Die beiden Kirchen im Ort prägen ihr Umfeld 
deutlich und stellen wichtige Identitätspunkte in 
Peckelsheim dar.
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Plan 30:  Baustruktur (Kartendarstellung Sweco GmbH)
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Grün- und Freiflächen
In Peckelsheim ist keine übergeordnete Grün- 
oder Freiraumstruktur vorhanden, die das Orts-
bild prägt. Gleichwohl sind Grün- und Freiflä-
chen existent. Wichtige öffentliche Räume sind 
der Markt an der Marienkirche, die Grünfläche 
bzw. der Friedhof um die evangelische Kirche 
und der außerhalb des Betrachtungsgebietes ge-
legene nördliche Friedhof. Ein kleiner Platz ist 
im Bereich Lützer Straße, Ecke Burgstraße vor-
handen. Er ist allerdings stark durch den unmit-
telbar östlich angrenzenden Parkplatz für den 
Lebensmittelmarkt geprägt und wird von den 
Bürgern nicht als zentraler Platz wahrgenomen.

Als grünräumliche Struktur ist für Peckelsheim 
die ehemals als Kleingärten genutzte Fläche von 
Bedeutung, die sich südöstlich direkt an den 
Siedlungskörper anschließt und aktuell land-
wirtschaftlich genutzt wird. Aufgrund des star-
ken Baumbewuches am südlichen und östli-
chen Rand ist die Fläche eindeutig definiert und 
räumlich abgegrenzt. Eine Nutzung als gestal-
tete Freifläche ist in Teilbereichen, unter Einbe-
ziehung bzw. Bezugnahme zur ehemaligen Burg 
Peckelsheim, denkbar aber aufgrund der land-
wirtschaftlichen Nutzung nicht möglich. Weite-
re Plätze oder Freiräume die eine prägende Wir-
kung haben, sind nicht zu benennen.

Abb. 68:  Freiraum und Friedhof um die ev. Kirche

Abb. 69:  Freifläche an der Lützer Straße

Abb. 70:  Marktplatz

Abb. 71:  Parkplatz neben dem Vollsortimenter

Abb. 72:  Weg zum jüdischen Friedhof
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Plan 31:  Grün- und Freiflächen (Kartendarstellung Sweco GmbH)
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Ortsbildprägende Gebäude und Strukturen
Ortsbildprägend sind insbesondere Gebäude 
von gestalterischer Bedeutung oder denkmal-
werter Bausubstanz, die für das historische Er-
scheinungsbild einer Straße, eines Platzes, etc. 
eine wesentliche Bedeutung haben. Von bau-
gestalterischer Bedeutung sind dabei vor allem 
Gebäude, die die Bau- und Nutzungsgeschich-
te des Ortes oder die lokalen Gebäudeformen, 
Detailformen und/oder bauhandwerkliche Tra-
ditionen repräsentieren. Darüber hinaus können 
Gebäude auch ortsbildprägend sein, wenn sie 
von künstlerischer oder aber besonderer städ-
tebaulicher Bedeutung sind, beispielsweise als 
Bestandteil der Ortseingangssituationen in den 
historischen Kernbereich.

In Peckelsheim sind zunächst die denkmalge-
schützen Gebäude zu nennen, die durch die 
Aufnahme in die Denkmalliste aufgrund ihrer 
Historie einen ortsbildprägenden Charakter auf-
weisen. Zusätzlich handelt es sich aufgrund der 
architektonisch/baukulturell wertvollen Gebäu-
detypologie und der Wirkung im Stadtraum um 
ortsbildprägende Gebäude.
Vor allem im historischen Ortskern finden sich 
historische Bauwerke wieder, die zu großen Tei-
len als ortsbildprägend zu bewerten sind. Dies 
resultiert vor allem in der Gesamtstruktur des 
Kernbereiches. Die Bebauung entlang der Stra-
ßen ist in großen Abschnitten geschlossen, so 
dass man nur schwer Gebäude entfernen kann, 
ohne das Gesamtbild zu beeinflussen. Aus die-

sen Grund wird an dieser Stelle auf die Aufzäh-
lung aller Gebäude, denen ein ortsbildprägen-
der Charakter zugesprochen werden kann, ver-
zichtet. 

Dennoch sollen einige Highlights näher be-
trachtet werden, die sich teilweise auch in der 
Denkmalliste wiederfinden. Zur Übersicht ist 
die Liste der Denkmale in Peckelsheim in der 
Tabelle 6 einzusehen.

Als ortsbildprägende Gebäude sind die beiden 
Kirchen zu nennen. Hier erübrigt sich eine ge-
nauere Beschreibung, worin diese Bedeutung 
liegt. Zu erwähnen ist, dass es sich bei der evan-
gelischen Trinitatiskirche um einen Schinkelbau 
handelt. Im Umfeld der Marienkirche befindet 
sich eine alte große Scheune, die von der Ge-
schichte des Ortes zeugt. Umgebaut dient sie 
heute der AWO als Kleiderkammer. 

Geschichtsträchtig ist weiterhin die alte Burg 
von Peckelsheim, die als Stammburg der Familie 
von Spiegel zu Peckelsheim genutzt wurde. Im 
14. Jahrhundert erbaut, wurde sie nach vielen 
Veränderungen bereits im 18. Jahrhundert auf-
gegeben. Erhalten ist unter anderem noch das 
dreigeschossige Turmhaus des 14. Jahrhunderts 
mit Wappentafel von 1535. Es handelt sich um 
einen Herrschaftssitz, östlich der historischen 
Kernstadt gelegen und auch heute in Ansätzen 
noch in seiner ehemaligen Pracht erkennbar. 
Nach dem Krieg waren die beiden Gebäudeteile 

Abb. 73:  Backsteingebäude mit Nebengebäude Abb. 74:  Großer Bauernhof
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nördlich und südlich der Burgstraße noch durch 
einen Verbindungselement im ersten Stock mit-
einander verbunden. Mit den östlich gelegenen 
ehemaligen Hofstellen, stellt es ein interessantes 
Gebäudeensemble dar. Die Gebäude stehen un-
ter Denkmalschutz. Heute werden die Gebäude 
als Wohngebäude genutzt. 
Nicht mehr in einem sehr guten Zustand und ak-
tuell ohne Funktion ist das ehemalige Postamt 
an der Lützer Straße. Selbst in diesem nicht an-
sehnlichen Zustand strahlt es eine gewisse Do-
minanz auf den öffentlichen Raum aus. Umso 
wichtiger ist die Überlegung einer Nachnutzung 
des Gebäudes.  Ortsbildprägend ist der ehemali-
ge Gasthof unmittelbar an der Straße Am Markt. 
Aus der Wassertorstraße kommend, befindet es 
sich in prominenter Lage, direkt am Ende der 
Sichtachse. 
Zudem bildet das Gebäude für den Bereich Lüt-
zer Straße und am Markt eine wichtige stadt-
räumliche Kante aus. Das Gebäude ist aller-
dings in einem sehr schlechten Zustand und ak-
tuell ohne Nutzung. Die Straße Zum Markt prägt 

neben der Kirche das Gebäude mit der Haus-
nummer 2. Eine zweistöckige Villa mit Balkon 
und einem schönen Mansarddach. Neben den 
aufgeführten beschriebenen Gebäuden sind vie-
le Gebäude innerhalb des Kernbereiches der 
Kategorie ortsbildprägend zuzuschreiben. Da-
bei handelt es sich um ehemalige Hofstellen, 
größere Wohnhäuser entlang der Hauptachsen, 
aber auch Wohngebäude in den Nebenstraßen, 
die in ihrer gesamten Ausgestaltung die Straßen 
prägen. 

Ifd-Nr. Denkmalbezeichnung privat kommunal kirchlich

11 Burghaus, Burgstr. 5 X

12 Abdinghof X

31 Kath. Pfarrkirche St. Mariä Himmelfahrt X

32 Ev. Trinitatiskirche X

33 Burg; hier: Turmhaus X

34 Burghaus, Burgstr. 6 X

35 Burgscheune X

54 ehem. Apotheke X

65 Villa Disselhoff X

68 ehem. Burgbrunnen X

74 Jüdischer Friedhof X

76 Kath. Pfarrhaus, An St. Marien 1 X

77 Wohnhaus, Am Markt 2 X

80 Wohn- und Geschäftshaus, Lützer Str. 1 X

Tab. 7: Denkmalliste Peckelsheim  
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Abb. 75:  Scheune - Heute AWO-Kammer

Abb. 76:  Alte Post

Abb. 77:  Marienkirche

Abb. 78:  Saniertes Fachwerkgebäude

Abb. 79:  Burg Peckelsheim

Abb. 80:  Fachwerkgebäude mit Substanzmängeln

Abb. 81:  Leerstehender Gasthof

Abb. 82:  Hofstelle im Kernbereich
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Plan 32:  Ortsbildprägende Strukturen (Kartendarstellung Sweco GmbH)
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6.5.3.  Städtebauliche Missstände
Gemäß § 136 BauGB liegen städtebauliche 
Missstände vor, wenn ein Gebiet mit seiner vor-
handenen Bebauung oder nach seiner sonstigen 
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen 
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse nicht 
entspricht (Substanzmängel) oder das Gebiet in 
der Erfüllung der Aufgaben, die ihm nach seiner 
Lage und Funktion obliegen, erheblich beein-
trächtigt ist (Funktionsmängel). Die vorangegan-
gene Bestandsanalyse hat aufgezeigt, dass im 
Untersuchungsgebiet von Peckelsheim sowohl 
Substanz- als auch Funktionsmängel vorhanden 
sind. Nachfolgend werden die wichtigsten er-
mittelten städtebaulichen Missstände noch ein-
mal zusammengefasst dargestellt.

Funktionsmängel
Im historischen Kernbereich sind unterschiedli-
che Funktionen zu verorten und stellen wichtige 
Einrichtungen für die Versorgung von Peckels-
heim und für die umliegenden Stadtteile dar. 
Von besonderer Bedeutung ist dabei der Lebens-
mittelmarkt, der sich in zentraler Lage befindet. 
Durch die beengten Verhältnisse innerhalb des 
bestehenden Marktes besteht die Gefahr, dass er 
mittelfristig nicht weitergeführt wird. Mit dem 
Wegfall würde ein großer Funktionsverlust für 
Peckelsheim entstehen. In Teilbereichen entlang 
der Hauptstraße, aber auch in den Nebenstra-
ßen sind Leerstände von Wohngebäuden und 
Ladenlokalen zu erkennen. Eine ganzheitliche 
Konzeption zum Umgang mit diesen Leerstän-
den ist notwendig und die Fragen zu beantwor-
ten, welche Gebäude erhalten werden sollen 
oder wo durch entsprechende Maßnahmen und 
gemeinsam mit den Eigentümern Platz für neue 
Entwicklungen geschaffen werden kann. Dabei 
sind insbesondere die heutigen Anforderungen 
an die Wohnnutzung und die Grundstücksver-
hältnisse zu berücksichtigen. 

Substanzmängel
Neben ansprechend sanierten Gebäuden sind 
einige Gebäude in einem sehr schlechten Bau-
zustand. Vor allem im Bereich der Hauptachsen 

Abb. 83:  Leerstehendes Ladenlokal

Abb. 84:  Leerstehendes Ladenlokal

Abb. 85:  Leerstehendes Wohngebäude

Abb. 86:  Wildwuchs im Wohngebiet
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Plan 33: Leerstandserhebung (Kartendarstellung Sweco GmbH)
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des Untersuchungsgebietes stehen größere Ge-
bäudestrukturen leer. Aufgrund dieser Leerstän-
de haben die Gebäude heute einen negativen 
Einfluss auf das Umfeld und den angrenzenden 
Straßenraum. Verschlechtert sich der Gebäude-
zustand weiter, besteht die Gefahr, dass sich 
diese Entwicklung in der Nachbarschaft fortsetzt 
und die Substanzverluste der Gebäude allge-
mein zunehmen. 
Leerstände in den Nebenstraßen, die mit einem 
starken Substanzverlust des Gebäudes einherge-
hen, sind nur vereinzelt zu finden. 

Abb. 87: Unattraktive Straßenraumgestaltung

Abb. 88: Verbesserungswürdiger Zustand der Burg

Abb. 89: Abgängiges Gebäude

Abb. 90: Substanzverlust an der Lützer Straße

Abb. 91: Substanzverlust an der Lützer Straße

Abb. 92: Leeres ortsbildprägendes Gebäude
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6.5.4.  Auswirkungen und 
Erforderlichkeiten von 
Maßnahmen

Der Stadtteil Peckelsheim der Stadt Willebades-
sen stellt ein zentrales Grundzentrum für die 
Stadt und die umliegenden kleineren Stadtteile 
dar. Die entsprechende infrastrukturelle Ausstat-
tung aus Schulen, Kita, Verwaltung, etc. sowie 
die Ausstattungen zur Daseinsvorsorge (Einkau-
fen, medizinische Versorgung, u.a.) sind vor Ort 
vorhanden. Diese Ausstattung soll auch in Zu-
kunft gesichert werden. Ebenfalls bedeutend ist 
die Sicherung und Aufwertung der stadträumli-
chen Qualitäten um die Attraktivität der Stadt 
zu erhalten bzw. zu steigern. Wenn gleichzei-
tig neue attraktive Orte geschaffen werden, kann 
dies neue Ansiedlungen von Einrichtungen, Ge-
werbe und im besten Fall den Zuzug neuer Be-
wohnerninnen und Bewohner forcieren. Somit 
zielen die Auswirkungen der städtebaulichen 
Maßnahmen direkt auf die Bewältigung der Auf-
gaben, die mit dem demografischen Wandel 
verbunden sind. 
Der Tourismus stellt keinen großen Anteil in der 
wirtschaftlichen Entwicklung von Peckelsheim 
dar. Die Verbesserung touristischer Qualitäten 
im Stadtteil, zum Beispiel durch städtebauliche 
Projekte kann zu einer Steigerung der Besucher-
zahlen führen. Dadurch kann die Nachfragesi-
tuation gesteigert, vorhandene Einrichtungen 
gesichert und gestärkt werden. Davon profitie-
ren wiederum die Bevölkerung in Peckelsheim, 
wenn die Lebensqualität in der Stadt gesichert 
und gestärkt wird. 

Erfolgen keine Maßnahmen besteht die Gefahr, 
dass die Anzahl der Leerstände noch weiter 
steigt und die noch vorhandene Funktions- und 
Angebotsvielfalt sinkt. Es gilt, durch stadträum-
liche Aufwertungen ein qualitativ hochwertiges 
Umfeld zu schaffen, Aufenthaltsqualitäten zu 
stärken und die Nachfrage für die Einrichtungen 
zu stärken und neue Nutzungen anzusprechen. 
Ziel muss sein, das Einsetzen eines Trading-
Down Effekts für ganze Quartiere zu vermei-
den. Nur mit standortangepassten und zielge-

richteten Maßnahmen, vor allem im öffentli-
chen Raum, besteht die Chance weitere positive 
Effekte durch die Aufwertung der Bausubstanz 
oder der Außenbereiche von Privathäusern und 
Grundstücken zu initiieren.
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6.5.5.  Erneuerungskonzept
Sanierungsziele
Eine Aufwertung und Stabilisierung des Kern-
ortes von Peckelsheim wird nur möglich sein, 
wenn es gelingt, die existierende Leerstandsent-
wicklung zu stoppen bzw. umzukehren, heute 
noch brachliegende Potenziale im Innenbereich 
zu entwickeln und die Aufenthaltsqualität deut-
lich zu erhöhen.

Die Entwicklungsziele sind deshalb:
•  Sicherung der vorhandenen Funktionen im 

Kernort von Peckelsheim
•  Schaffung einer ansprechenden Stadtmitte 
•  Stärkung der Innenentwicklung durch Ver-

besserung der stadträumlichen Qualitäten
•  Gebäude mit starken Substanzmängeln und 

fehlender Perspektiven zur Nachnutzung 
aus dem Ortsbild entfernen (und ggf. die 
Grundstücke für die Innenentwicklung nut-
zen)

•  die vorhandenen Funktionen in Peckelsheim 
stadträumlich enger miteinander verzahnen

Leerstandsmanagement
Die Chance der Aufnahme in das Städtebauför-
derungsprogramm kann die Arbeit des bereits 
als LEADER-Projekt begonnenen Leerstandsma-
nagement unterstützen. Mit dieser Institution 
entsteht eine Betrachtungsebene, die die unter-
schiedlichen Belange koordiniert, lenkt und als 
Treiber, unter anderem bei Maßnahmen an Ge-
bäuden, dienen kann. 

Gestaltungsschwerpunkte
Die sich aus den Sanierungszielen ergebenden 
Gestaltungsschwerpunkte im Stadtteil Peckels-
heim sind:
• Stadträumliche Aufwertung entlang der Lüt-

zer Straße im zentralen Bereich von Peckels-
heim 

• Platz- und Freiraumgestaltung der öffentli-
chen Bereiche im Umfeld des Nahversor-
gers im historischen Ortskern 

• Erarbeitung einer stadträumlichen Konzep-
tion zu Ermittlung weiterer stadträumlicher 

Projekte zur Stärkung der Kernstadt/Förde-
rung der Umsetzung

• Aufwertung des nördlichen Eingangs in den 
historischen Kernbereich 

• Sanierung und Aufwertung der Nebengebäu-
de auf dem Areal der Burganlage  

• Umfeldgestaltung und -stärkung des Bil-
dungszentrums durch die Schaffung neuer 
multifunktional nutzbarer Nutzungsmög-
lichkeiten.
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6.5.6.  Sanierungsgebiet
Das Sanierungsgebiet ist mit einer geplanten 
Aufnahme in das Städtebauförderprogramm 
durch Beschluss der Stadt Willebadessen in sei-
nem räumlichen Umfang so festzulegen, dass 
sich die Maßnahmen zweckmäßig durchführen 
lassen. Dies geschieht im Wesentlichen durch 
die Kombination von zeichnerischer Darstellung 
und Beschreibung. Die Abgrenzung durch die 
zeichnerische Darstellung in einer Karte muss 
zum Bestandteil der Satzung erklärt werden.  
Auf der Grundlage des städtebaulichen Fachbei-
trages und der aufgeführten erkennbaren städ-
tebaulichen Missstände mit einer entsprechen-
den Konkretisierung und Lokalisierung wird die 
in der folgenden Abbildung dargestellte Abgren-
zung für das Sanierungsgebiet vorgeschlagen.
Da städtebauliche Missstände im Sinne von § 
136 Abs. 2 BauGB nicht im gesamten Untersu-
chungsgebiet im Kernort von Peckelsheim vor-
liegen, ist ein Schwerpunktbereich mit dem his-
torischen Ortskern sowie der Bereich, der sich 
westlich anschließt definiert worden. Ziel ist die 
Aufwertung des Kernbereiches und die stärkere 
Vernetzung des historischen Kernortes mit den 
Bildungseinrichtungen im Westen. 

Unter der Berücksichtigung der Realisierbarkeit 
wird vorgeschlagen, das Sanierungsgebiet auf 
die aufgeführten Bereiche zu beschränken. Das 
vorgeschlagene Sanierungsgebiet umfasst somit 
eine Fläche von 29 ha.

Die genaue Abgrenzung ist der folgenden The-
menkarte „Vorschlag zur Abgrenzung des Sanie-
rungsgebiets“ zu entnehmen.

6.5.7.  Sanierungs- und 
Erneuerungsmassnahmen

Aus der Analyse der städtebaulichen Missstände 
im Untersuchungsgebiet und den für das Gebiet 
aufgestellten Sanierungszielen lassen sich die 
folgenden Sanierungs- und Erneuerungsmaß-
nahmen ableiten (die laufenden Nummern der 
Maßnahmen entsprechen der Übersicht in der 
Karte -Plan 36).
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Zeichenerklärung

Vorschlag Abgrenzung Sanierungsgebiet

Untersuchungsgebiet

Stadt Willebadessen

Ortsteil Peckelsheim

Abgrenzung Sanierungsgebiet
DIN A3 M 1:6.000

N

Plan 35: Vorschlag Abgrenzung Sanierungsgebiet (Kartendarstellung Sweco GmbH)
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Stadträumliche und stadtstrukturelle Entwick-
lung des historischen Ortskern Peckelsheim

Erarbeitung eines Entwicklungskonzepts 
(PE/01)
Thematisch geht es um eine Attraktivierung des 
Kernbereiches als wichtiger Wohnstandort, mit 
direktem Bezug zu den vorhandenen Infrastruk-
tur- und Daseinsvorsorgeeinrichtungen. Dazu 
gehört der Umgang mit Grundstückszuschnit-
ten, intensive Beteiligung der Grundstücksei-
gentümer und die Entwicklung von Maßnahmen 
zur Aktivierung und Nutzung vorhandener Leer-
stände bzw. dessen Neuinterpretation. Ziel des 
Rahmenplanes muss die Sensibilisierung der Be-
völkerung und der Grundstückseigentümer sein 
und die Entwicklung neuer Maßnahmen- und 
Projektansätze, vor allem im Hinblick auf priva-
te Maßnahmen im Ortskern. Zur Unterstützung 
des Projektansatzes ist bereits ein LEADER-Pro-
jekt begonnen, in dem es um die Entwicklung 
einer Leerstandsstrategie für die gesamte Stadt 
Willebadessen geht. 

Für eine nachhaltige Entwicklung des histori-
schen Stadtkernes Peckelsheim, der Behebung 
vorhandener Missstände wie Leerstände, unat-
traktive Freiräume oder fehlender Aufenthalts-
qualitäten ist ein Rahmenplan für die Entwick-
lung des Betrachtungsraumes erforderlich. Auf 
der Grundlage der vorliegenden Analyseergeb-
nisse des städtebaulichen Fachbeitrages und des 
IKEKs ist gemeinsam mit den Grundstücksei-
gentümern und Bewohnerinnen/Bewohnern ein 
ganzheitliches Rahmenkonzept zu entwickeln. 
Besondere Betrachtungsschwerpunkte sind da-
bei die Lützer Straße, die Umfeldgestaltung des 
vorhandenen bzw. auch eines potenziell neuen 
Nahversorgungsstandortes und die Aufwertung 
der Stadteingänge in den historischen Stadtkern. 
Dabei gilt es unterschiedliche Bereiche der 
Kernstadt näher zu beleuchten:
Untersuchungsraum Lützer Straße 
•  Der Bereich Am Markt mit der Kirche als 

stadträumliches Highlight ist in einem guten 
Zustand. Anders stellt es sich im Kreuzungs-

bereich Lange Torstraße/Lützer Straße dar, 
wo sich Gebäude befinden, die in schlech-
tem Bauzustand sind. Der leerstehende ehe-
malige Gasthof, weitere Leerstände und 
städtebauliche Missstände in der Lützer 
Straße stellen deutlich stadträumliche Män-
gel dar. Hier sind neue Ideen und Ansätze, 
auch mit Blick auf die Neuausrichtung des 
Lebensmittelmarktes erforderlich, die sich 
in einer Konzeption für den Stadtraum „Lüt-
zer Straße“ bündeln sollen. Nach diesem 
Konzept sollen städtebauliche Maßnahmen 
an der Hauptverkehrsstraße erfolgen. 

Untersuchungsraum Umfeldgestaltung des zent-
ralen Versorgungsbereichs
•  Einen zentralen städtebaulichen Entwick-

lungsschwerpunkt stellt der Bereich westlich 
der Kirche zwischen Volksbankgelände und 
Familienzentrum dar. Hintergrund ist der 
Erweiterungswunsch des am Ort vorhande-
nen Edeka Marktes auf 1.500 bis 1.600 m². 
Die kommunale Politik ist bestrebt diesen 
Erweiterungswunsch am heutigen Standort 
zu ermöglichen, um den Markt im Ort zu 
halten. Entsprechende Flächen stehen zur 
Verfügung, wenn leerstehende und minder-
genutzte Gebäude mit ins Konzept einbezo-
gen und eine ganzheitliche neue Konzep-
tion für den Bereich erarbeitet wird. Wenn 
es zur Umsetzung kommt, bedarf es der Er-
arbeitung eines nachhaltigen Gestaltungs-
konzepts für den öffentlichen Raum im ge-
samten Umfeld des zentralen Versorgungs-
schwerpunktes. Für die Stadt Willebadessen 
liegt ein Einzelhandelskonzept bereits vor, 
so dass diese Ergebnisse und Aussagen in 
die weitere Betrachtung mit eingebunden 
werden können.

Untersuchungsraum nördlicher Stadteingang
•  Der nördliche Eingang zum historischen 

Stadtkern ist aktuell von Leerständen alter 
ortsbildprägender Gebäude bestimmt. Zur 
Aufwertung der stadträumlichen Qualitä-
ten sind Maßnahmen und Nutzungsideen 
zu entwickeln, die sich mit der Umnutzung 
und Aktivierung des Bestandes beschäftigen 
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aber ebenso die Entfernung der alten Ge-
bäude mit in die Überlegungen einbinden 
muss. 

Verortung Stadtplatz
•  Für Peckelsheim fehlt ein stadträumlich at-

traktiver Stadtplatz. Mit zielgerichteten Ab-
rissmaßnahmen von leerstehenden Gebäu-
den, die sich in einem desolaten baulichen 
Zustand befinden, könnte in diesem Kreu-
zungsbereich ein attraktiver und zentral ge-
legener Stadtplatz entstehen. Zudem geht 
mit der Expansion des Nahversorgers ein-
her, dass der bisher einzige und kleinräumi-
ge Stadtplatz an der Burgstraße/Lützer Stra-
ße in der Stadtstruktur verloren geht. Hierfür 
soll unbedingt an anderer geeigneter Stelle 
im Stadtgefüge ein Ersatz gefunden werden, 
um einen sozialräumlichen Treffpunkt in Pe-
ckelsheim auch zukünftig zu gewährleisten. 
Gleichzeitig können durch diese städtebau-
liche Maßnahme die Eigentümer im Umfeld 
zur Eigeninitiative bezüglich Sanierung und 
Modernisierung animiert werden. Leerstän-
de finden sich verteilt im gesamten histori-
schen Kernbereich wieder (Schwerpunkte 
sind die Straßen Neue Bornstraße, Rosen-
straße, Hiddesser Straße und Schützenstra-
ße). 

Betrachtungsraum Burganlage Peckelsheim
•  Eines der geschichtsträchtigsten Gebäudeen-

sembles in Peckelsheim soll in Teilen eine 
neue Nutzung erfahren, die Sanierungs- 
und Modernisierungsmaßnahmen erfordert. 
Das Gebäude befindet sich teilweise in ei-
nem schlechten baulichen Zustand. Neben 
der Wohnnutzung sollen weitere adäquate 
Nachnutzungsoptionen geprüft und sondiert 
werden. Hierfür ist ein ganzheitliches Kon-
zept für das denkmalgeschützte Areal not-
wendig. Insgesamt kann anhand eines Kon-
zeptes der historisch wertvolle Stadtraum 
reaktiviert und für Einwohner und Touristen 
attraktiv gestaltet werden. Anzudenken ist 
zudem die Neugestaltung der Fußwegever-
bindung zwischen der Burganlage und In-

nenstadt. Durch die Erneuerung der Fuß-
wegeverbindung zum östlichen, peripheren 
Stadtteil wird der Stadtbereich revitalisiert 
und zugleich das touristische Potenzial die-
ses Ortes besser ausgeschöpft. 

Straße „An der Stadtmauer Nord“ 
•  Im Bereich „An der Stadtmauer Nord“ ste-

hen viele Nebengebäude leer bzw. stehen 
in Gefahr leer zu fallen. Für eine attraktive 
Nachnutzung und mögliche Inwertsetzung 
des zentralen Bereiches sind neue Konzep-
te erforderlich. Dabei ist einerseits der Blick 
auf eine Nachnutzung der Bestandsgebäude 
zu richten und andererseits neue Entwick-
lungsideen zu prüfen.

Kostenschätzung Konzept: 40.000 €

Förderkennziffer 9.1c Städtebauliche 

Planung (Rahmenpla-

nung) 

Priorität / Zeitraum 2 - kurz bis mittelfristig 

Fußwegeverbindung Innenstadt / Burganlage 
(PE/02)
Die Burg Peckelsheim stellt den Entstehungs-
punkt der Stadt dar und ist für das direkte Um-
feld ortsbildprägend. Das Areal ist besser in das 
gesamte Stadtgefüge einzubinden und vor al-
lem die fußläufige Erreichbarkeit der Burg, aber 
auch des anschließenden Landschaftsraumes ist 
zu verbessern. Hierfür sind die Bürgersteige auf-
zuwerten und barrierefrei zu gestalten sowie das 
letzte Teilstück der Straße neu zu gestalten.

Kostenschätzung 155.000,- €

Förderkennziffer 10.4 Erschließung

Priorität / Zeitraum 2 - kurz bis mittelfristig 
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Aufwertung Stadteingang Nord (PE/03)
Projektbeschreibung
Der nördliche Stadteingang der Kernstadt von 
Peckelsheim ist durch einige leer stehende Ge-
bäude geprägt. Teilweise befinden sich diese in 
einem sehr schlechten Zustand, andere bieten 
durchaus noch Potenzial für eine Nachnutzung. 
Zur Steigerung der Attraktivität sind ggf. Maß-
nahmen zum Zwischenerwerb des Grundstücks 
und anschließender Beseitigung von Gebäuden 
mit sehr schlechter Bausubstanz erforderlich. 

Kostenschätzung Zwischenerwerb (Grundstück 

430 m²) 15.000 €

Rückbau: 30.000 €

Gesamt: 45.000 €

Förderkennziffer 10.1

21.2

Bodenordnung

Rückbau durch die 

Gemeinde

Priorität / Zeitraum 2 - kurz bis mittelfristig 

Abb. 94: Straßenraum am Feuerlöschteich

Abb. 95: Hof der Feuerwache

Abb. 96: Umfeld des Feuerlöschteichs

Abb. 93: Blick auf den Feuerlöschteich

Freiraumgestaltung im Umfeld der Feuerwache 
(PE/04)
Projektbeschreibung
Entlang der Hauptdurchfahrtsstraße „Lange Tor-
straße“ befindet sich der Standort der Feuerwehr 
mit dem unmittelbar angrenzenden Feuerlösch-
teich. Der Standort befindet sich in direktem 
Umfeld zu ortsbildprägenden großen Hofstel-
len bzw. historischen Gebäuden und an der di-
rekten Einfahrt zum historischen Stadtkern. Die 
stadträumliche Aufwertung dieses Bereiches ist 
erforderlich, um die Attraktivität im öffentli-
chen Raum zu steigern. Damit verbunden ist die 
Schaffung eines neuen Treffpunktes und Aufent-
haltsbereiches in unmittelbarer Nähe der wich-
tigen öffentlichen Einrichtung der Feuerwehr. 
Der Feuerlöschteich ist in seiner Funktion zu 
erhalten und Maßnahmen am Feuerlöschteich 
selbst sind nicht vorgesehen. Allerdings ist des-
sen Umfeld in Verbindung mit dem Vorplatz der 
Feuerwehrwache aufzuwerten und neue Quali-
täten zu schaffen. 
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Stadträumliche Anbindung und Stärkung des 
Umfelds Schützenhalle/ Schulzentrum (PE/05)
Projektbeschreibung
Mit dem Schulzentrum, dem Sportplatz und 
der in direkter Nachbarschaft gelegenen Schüt-
zenhalle sind wichtige funktionelle Einrichtun-
gen im westlichen Bereich von Peckelsheim zu 
verorten. Gerade das Schulzentrum erfüllt da-
bei Aufgaben, die weit über die Grenzen des 
Stadtteils hinaus eine Bedeutung besitzen. Der 
Bereich wird auch intensiv nach der Schulzeit 
genutzt. Wegebeziehungen verlaufen über das 
Grundstück und Teile des Schulgebäudes sind 
nach Schulschluss der Öffentlichkeit zugäng-
lich. Die Einrichtung einer Mensa, die sowohl 
für den Schulbetrieb, aber auch für die Bürger-
schaft in Peckelsheim zur Mittagszeit und auch 
für nachschulische Aktivitäten offen steht, ist zur 
Sicherung des Standortes bereits realisiert.
Es fehlt allerdings eine ansprechende Gestaltung 
des Außenbereiches um diesen sozialen Treff-
punkt Schulstandort für Jung und Alt weiter zu 
stärken und eine gestalterische Anbindung bzw. 
Aufwertung des Umfeldes zur direkt angrenzen-
den Schützenhalle.

Die Schützenhalle stellt eine wichtige Einrich-
tung für die Sicherung und Stärkung der Dorf-
gemeinschaft dar und bietet unterschiedliche 
Nutzungsmöglichkeiten. Eine attraktive Umfeld-
gestaltung bzw. die Sicherung der vorhandenen 

Die vorhandene Zaunanlage ist durch eine at-
traktive Absperrung zu ersetzen, um den Bereich 
offener zu gestalten bei gleichzeitiger Einhaltung 
des erforderlichen Sicherungsanspruchs. Die der 
Fläche vorgelagerten Stellplätze sowie die ande-
ren umgebenden Flächen sind auf Grundlage ei-
nes zu erstellenden Freiraumentwurfes attraktiv 
zu gestalten. Um Aufenthaltsmöglichkeiten zur 
Schaffung eines Treffpunktes umzusetzen, ist die 
Aufstellung von Stadtmobiliar sinnvoll. 
Eine Renaturierung des Feuerlöschteiches und 
somit weitere Attraktivierung des Bereiches ist 
mit Städtebaufördermitteln nicht möglich. Zu 
prüfen ist, inwiefern über andere Fördermög-
lichkeiten eine Renaturierung erreicht und in 
Ergänzung mit den oben aufgeführten Maßnah-
men die Attraktivität weiter gesteigert werden 
kann. Die feuerlöschtechnischen Rahmenbedin-
gungen für ein entsprechendes Wasserhaltungs-
becken sind dabei zu berücksichtigen.

 

Kostenschätzung 190.000  €

Förderkennziffer 10.4 Erschließung

Priorität / Zeitraum 1 - kurzfristig 

 

Abb. 97: Darstellung der herzustellenden Flächen Abb. 98: Schützenhalle und Umfeld 
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Nutzung und die Schaffung neuer Nutzungs-
möglichkeiten sind wesentliche städtebauliche 
Aufgaben für diesen Betrachtungsraum und füh-
ren zur Stärkung der städtebaulichen Gesamt-
maßnahme. 

Maßnahmen 
Aufwertung des Freiraumes vor der Schule in 
Form eines Mehrgenerationentreffpunkts mit 
Aufenthaltsqualitäten für die unterschiedlichs-
ten Altersgruppen. 

Kostenschätzung 500.000 € 

Förderkennziffer 10.4 Erschließung 

Priorität / Zeitraum 1 – kurzfristig

Aufwertung der Wohnsiedlung „Im Bruch“ 
(PE/06)
Projektbeschreibung
Die kleine Wohnsiedlung, die begrenzt wird 
durch die Straßen „Im Bruch“, „Bruchstraße“ 
und „Teichstraße“ stellt einen dicht bebauten 
Bereich außerhalb des eigentlichen Ortsker-
nes dar. Sie ist das stadtstrukturelle Bindeglied 
zwischen dem historischen Ortskern und den 
westlich gelegenen öffentlichen Einrichtungen 
(Schützenhalle, Schulzentrum). Die Gebäu-
de sind teilweise in einem schlechten Zustand 
und die Grundstückszuschnitte ermöglichen nur 
sehr eingeschränkte Freiraumnutzungen. Die Ei-
gentümer sollen durch Maßnahmen im öffentli-
chen Raum, vor allem im Bereich der Straße „Im 

Abb. 99: Wohnhaussiedlung „Im Bruch“ Abb. 100: Wohnhaussiedlung „Im Bruch“

Plan 36:  Darstellung der Fläche „Im Bruch“
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Abb. 101: Neue Bornstraße 18 Abb. 102: Detail ehem. Burg Peckelsheim

Bruch“, im Abschnitt, der von Nord nach Süd 
direkt durch das kleine Wohnquartier führt, zu 
Maßnahmen an den Gebäuden motiviert wer-
den. Vor allem die Aufenthaltsqualität im öffent-
lichen Raum soll hier gestärkt werden.

Maßnahmen
•  Konzept- und Ausführungsplanung
•  Entsiegelung der Straße
•  Schaffung von neuen attraktiven Grünstruk-

turen 
•  Schaffung von Aufenthaltsmöglichkeiten als 

Ausgleich für die fehlenden Möglichkeiten 
auf dem Grundstück selbst. 

•  Beibehaltung der Shared-Space Ausgestal-
tung

Kostenschätzung 100.000  €

Förderkennziffer 10.4 Erschließung 

Priorität / Zeitraum 2 – mittel- bis langfristig

Weitere Kostengruppen 
Im Rahmen der Städtebauförderung sind die An-
gaben von Kostengruppen zulässig, die noch zu 
erarbeitende Projekte in den Ansatz gebracht 
werden können bzw. zur Unterstützung des Ge-
samtprozesses beitragen. So zum Beispiel die 
Einbindung eines Sanierungsträgers im Rahmen 
der Umsetzung der Projekte. Weiterhin spielt 
dabei die Unterstützung von privaten Maßnah-
men, mit Beachtung verschiedener Rahmenbe-
dingungen eine wichtige Rolle. Hierzu zählt die 
Profilierung und Standortaufwertung und der 
Kostenansatz der Modernisierung und Instand-
setzung. Hinzu kommen Möglichkeiten zur Be-
reitstellung von „frei verfügbaren“ Mittel, die 
das Quartier, gemäß definierten Vorgaben, auch 
für Kleinstprojekte ausgeben können, die un-
ter anderem zur Steigerung der stadträumlichen 
Qualität beitragen (Verfügungsfonds). 

Modernisierung und Instandsetzung 
Zur Unterstützung privater Maßnahmen im 
Rahmen von Modernisierungs- und Instantset-
zungsmaßnahmen an Gebäuden zur Nutzung 
für Wohnen sowie zur Nutzung für Dienstleis-
tung und Gewerbe im Sanierungsgebiet sollen 
finanzielle Mittel mit berücksichtigt werden. 
Grundvoraussetzung für die Bezuschussung von 
Maßnahmen ist, dass die Maßnahme noch nicht 
begonnen wurde und sich der Eigentümer ge-
genüber der Gemeinde verpflichtet bestimmte 
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Abb. 103: Leerstehendes Fachwerkgebäude Abb. 104: Leerstehendes Wohngebäude

Erneuerungsmaßnahmen durchzuführen bzw. 
ein Erneuerungsgebot durch die Gemeinde er-
gangen ist. Als Kostenrahmen sind im Rahmen 
dieser Zweckbindung 200.000,- € veranschlagt 
worden.

Kostenschätzung 200.000,- €

Förderkennziffer 11.1 Modernisierung und 

Instandsetzung

Priorität / Zeitraum 1 – kurzfristig 

 

Profilierung und Standortaufwertung
Projektbeschreibung
Im definierten Sanierungsgebiet sind vor allem 
entlang der Lützer Straße, als wichtige Straße im 
zentralen Bereich, eine Vielzahl von Leerständen 
zu verzeichnen. Weitere Leerstände sind gesam-
ten historischen Ortskern vorhanden. Weiterhin 
sind Gebäude im gesamten Sanierungsgebiet zu 
verorten, die sanierungsbedürftig sind und im 
Rahmen der Profilierung und Standortaufwer-
tung bei Maßnahmen an Gebäuden finanziell 
unterstützt werden sollen. Weitere Maßnahmen 
können sich aus den zu erarbeitenden Konzep-
ten ergeben, so dass ein Projektansatz für Maß-
nahmen zur Profilierung und Standortaufwer-
tung mit aufgenommen wird.
Für eine erste Kostenbetrachtung wird die An-
nahme getroffen, dass innerhalb des Sanierungs-
gebietes 15 Maßnahmen durchführt werden und 
für jede Einzelmaßnahme ein förderfähiger Be-
trag von 20.000,- € (entspricht bei einer 50 % zu 
förderfähigen Kosten 40.000,- € Gesamtkosten) 
in den Ansatz gebracht wird. Somit ist ein Kos-
tenrahmen von 300.000,- € für Privatmaßnah-
men aufzunehmen. 

Kostenschätzung 300.000,- €

Förderkennziffer 11.2 Profilierung und 

Standortaufwertung

Priorität / Zeitraum 1 – kurzfristig 
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Einrichtung eines Verfügungsfonds 
Projektbeschreibung
Zur Stärkung des zentralen Versorgungsbereichs, 
dem historischen Ortskern von Peckelsheim, der 
aufgrund bereits vorhandener Leerstände (ge-
werblich und wohnbaulich) und durch Funkti-
onsverluste bedroht bzw. auch schon betroffen 
ist, soll ein gemeindlicher Fonds eingerichtet 
werden.

Die Mittel des Verfügungsfonds können für in-
vestive Ausgaben und Maßnahmen (Umsetzung 
Lichtkonzept, Gestaltung von Eingangsberei-
chen, Aufstellung von Beschilderung, Aufstellen 
von Infotafeln, u.a.), für investitionsvorbereiten-
de Maßnahmen (Erarbeitung von Konzepten, 
Leitfäden, Beratung, Planungsleistungen, u.a.) 
sowie von nicht-investiven Ausgaben und Maß-
nahmen (Aufbau einer Immobiliendatenbank, 
Einrichtung von Lieferservice, Einrichtung eines 
Flächenpools, u.a.) im Fördergebiet eingesetzt 
werden. Zu beachten ist dabei, dass nicht alle 
Mittel zu gleichen Teilen eingesetzt werden kön-
nen. Hintergrund ist, dass der Verfügungsfonds 
zu 50 % aus Mitteln der Städtebauförderung 
und zu 50 % aus privaten Mitteln bestückt wird. 
Mit dem Anteil aus der Städtebauförderung dür-
fen nur investive und investitionsvorbereitende 
Maßnahmen gefördert werden. Der andere Teil 
der Mittel kann auch für nicht-investive Maß-
nahmen herangezogen werden.

Mit einer Annahme der Laufzeit der Städtebau-
förderung von fünf Jahren und einem jährlichen 
Ansatz für den Verfügungsfonds von 15.000,- €, 
ergibt sich ein Kostenrahmen von 75.000,- €. 
Somit sind für Städtebaufördermittel insgesamt 
37.500 € einzustellen. 

Kostenschätzung 37.500,- €

Förderkennziffer 14 Verfügungsfonds

Priorität / Zeitraum 2 – kurz bis mittelfristig 

Grunderwerb 
Durch weitere Entwicklung, die sich aus der 
Umsetzung von bereits beschriebenen Projekten 
ergeben, kann es zu Entwicklungsmaßnahmen 
kommen, die einen Grunderwerb von Seiten der 
Stadt, gem. der Kennziffer 10.1 der Förderricht-
linie, erforderlich machen, um die städtebau-
liche Entwicklung positiv zu beeinflussen. Um 
im Rahmen des Städtebauförderprogramm in 
diesen Fällen handlungsfähig zu sein, bzw. die 
Möglichkeiten einer Förderung

Kostenschätzung 200.000,- €

Förderkennziffer 10.1 Bodenordnung

Priorität / Zeitraum 2 – kurz bis mittelfristig 
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Sonstige Gutachten / Planungsleistungen
Bei der Umsetzung von Projekten kann es im 
Rahmen der Detailbetrachtung notwendig sein, 
ergänzende Untersuchungen bzw. Gutachten / 
Verkehrswertgutachten vorzunehmen, die in 
den Projektsteckbriefen noch nicht berücksich-
tigt werden konnten und somit dem Projekt kos-
tentechnisch noch nicht mit aufgenommen wor-
den sind. Um die Projektumsetzung sicherstel-
len zu können, wird unter der Kennziffer 9c ein 
Kostenrahmen von 100.000 € mit aufgenom-
men.

Kostenschätzung 100.000,- €

Förderkennziffer 9c Ausgaben der Vor-

bereitung – Städte-

bauliche Planungen 

(Gutachten, Verkehrs-

gutachten, u.a.)

Priorität / Zeitraum 2 – kurz bis mittelfristig 

Freilegung von Grundstücken
Bei den Projektsteckbriefen sind entsprechen-
de Maßnahmen bei denen eine Freilegung der 
Grundstücke zur weiteren Aufwertung erforder-
lich sind, bereits mit aufgenommen. Gleichwohl 
kann im Rahmen weiterer Betrachtungen und 
Projektansätze die Freilegung von Grundstü-
cken erforderlich sein. Aus diesem Grund wird 
im Rahmen der Kosten- und Finanzierungsüber-
sicht unter der Kennziffer 10.3 Freilegung von 
Grundstücken ein Kostenrahmen von 75.000,- € 
mit aufgenommen.

Kostenschätzung 75.000,- €

Förderkennziffer 10.3 Freilegung von Grund-

stücken

Priorität / Zeitraum 2 – mittelfristig 
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Stadt Willebadessen

Ortsteil Peckelsheim

Maßnahmenübersicht
DIN A3 M 1:6.000
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Abgrenzung Sanierungsgebiet

Untersuchungsgebiet

1

2

3

4
 Vorbereitende Planungen für den 

      historischen Ortskern

      1.1 Teilkonzept Lützer Straße

      1.2 Umfeldgestaltung Versorgungsbereich

      1.3 Aufwertung Ortseingang

      1.4 Neuer Stadtplatz

      1.5 An der Stadtmauer

      1.6 alte Burg Peckelsheim

Fußwegeverbindung Burg Peckelsheim

Wohnhaussiedlung "Im Bruch"

Weitere Bestandteile sind die Profilierung und 

Standortaufwertung, Modernisierung und 

Instantsetzung sowie die Einrichtung eines 

Verfügungsfonds, die für bestimmte Maßnahmen 

innerhalb des Sanierungsgebietes eingesetzt 

werden können. 

Freiraumgestaltung Umfeld Feuerwehrstandort

Aufwertung Stadteingang Nord

5

6

Stärkung Umfeld Schulzentrum / 

Bereich um Schützenhalle

In der folgenden tabellarischen Übersicht sind 
die im Untersuchungsgebiet geplanten Sanie-
rungs- und Erneuerungsmaßnahmen, die jewei-
ligen Träger und der jeweils vorgesehene Rea-
lisierungszeitraum zunächst einmal unter der 
Annahme einer 5-jährigen Förderung der Sanie-
rungsmaßnahme (2018 bis 2023) dargestellt.

Plan 37: Maßnahmenübersicht des Erneuerungskonzepts (Kartendarstellung: Sweco GmbH) 
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Nr. Projekt/ 

Maßnahme

Träger/

Akteur

Realisierungs-

zeitraum

Kostenschätzung 

in Tausend €

1 Entwicklungskonzept für den historischen Orts-

kern Peckelsheim 

Sta K -M 40 T€

2 Fußwegeverbindung Burg Peckelsheim Sta M-L 155 T€

3 Aufwertung Stadteingang Nord Sta K 45 T€

4 Freiraumgestaltung im Umfeld der Feuerwache Sta M 190 T€

5 Städtebauliche Anbindung und Stärkung des Um-

feld Schulzentrum / Schützenhalle

Sta K 500 T€

6 Aufwertung der Wohnsiedlung „Im Bruch“ Sta M - L 100 T€

Grobe Schätzung der Gesamtkosten (Bau- und Ordnungsmaßnahmen) 1.030 T€

Die Abkürzungen in der Maßnahmenübersicht 
und den Projektskizzen bedeuten im Einzelnen:
Träger / Akteure:

Sta =  Stadt Willebadessen
P =  private Akteure 

Beginn der Beratungen für die Umsetzung / Rea-
lisierung der einzelnen Maßnahmen: 

K = kurzfristig (bis ca. 2019)
M = mittelfristig (bis ca. 2021)
L = langfristig (nach 2021)

Tab. 8: Übersicht der geplanten Sanierungs- und Erneuerungsmaßnahmen in Peckelsheim  
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6.5.8.  Kosten- und Finanzierungsübersicht Teilbereich Peckelsheim

Nr. Maßnahmen Kennziffer Bruttokosten

A. Ausgaben

1. öffentliche Projekte / Maßnahmen ca. 1.030.000,- €

1.1 Vorbereitende Maßnahmen historischer Ortskern 9. ca. 40.000,- € 

1.2 Fußwegeverbindung Burg-Peckelsheim 10.4 ca. 155.000,- €

1.3 Stadteingang Nord ca. 45.000,- €

1.3.1 Zwischenerwerb 10.1 ca.15.000,- €

1.3.2 Rückbau durch Gemeinde 21.2 ca.30.000,- €

1.4 Freiraumgestaltung Feuerwache Peckelsheim 10.4 ca. 190.000,- €

1.5 Stärkung Umfeld Schützenhalle/ Schulzentrum 10.4 ca. 500.000,- €

1.6. Aufwertung Wohnsiedlung „Im Bruch“ 10.4 ca. 100.000,- €

2. Private Baumaßnahmen ca. 537.500,- €

2.1 Profilierung und Standortaufwertung 11.3. ca. 300.000,- €

2.2 Einrichtung eines Verfügungsfonds 14 ca. 37.500,- €

2.3 Modernisierung und Instandsetzung 11.1 ca. 200.000,- €

3. Sonstige Ansätze ca. 375.000,- €

3.2 Grunderwerb

•  Grunderwerb im Rahmen Ordnungs- und Baumaßnahmen 

zur Umsetzung aus Entwicklungszielen aus noch zu erar-

beitenden Konzepten (pauschal)

10.1 ca. 200.000 €

3.3 Gutachten / Planungsleistungen

•   Ausarbeitung sonstiger Gutachten und Planungen (z. B. 

Verkehrs- und Erschließungskonzepte, Altlastenuntersu-

chungen, Ingenieurvermessungen) (pauschal)

9. / 12. ca. 100.000,- €

3.4 Freilegung von Grundstücken

•   Im Rahmen der Umsetzung von Maßnahmen, sind Kosten 

für eine mögliche Freimachung von Grundstücken mit auf-

genommen (pauschal).

10.3 ca. 75.000,-€ 

Summe Ausgaben ca. 1.942.500,- €

B. Einnahmen

Die Einnahmen Ausgleichsbeträgen sowie sonstige Erlöse (z.B. Grundstücks-

veräußerungen) können zZt. nicht genau ermittelt werden. Schätzwert

ca. 80.000,- €

C. Durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten ca. 1.862.500,- €
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6.6.  GESAMTÜBERSICHT STADT WILLEBADESSEN

Die Stadt Willebadessen hat die beiden Stadt-
teile Willebadessen und Peckelsheim eigenstän-
dig betrachtet, um deutlich zu machen, welche 
Maßnahmen in den beiden Stadtteilen geplant 
sind und welche Handlungserfordernisse für die 
beiden Stadtteile bestehen. Der Antrag zur Auf-
nahme in die Städtebauförderung im Programm 
„Kleine Städte und Gemeinden“ wird für die 
Stadt Willebadessen mit den beiden dargestell-
ten Teilbereichen formuliert. Um eine Gesamt-
übersicht zu erhalten, erfolgt nochmal eine Zu-
sammenfassung der Kosten- und Finanzierungs-
übersicht sowie der weiteren Hinzunahme von 
Kosten für die Beauftragung eines Sanierungsträ-
gers, der sich mit beiden Teilbereichen beschäf-
tigen wird. 

Einbindung eines Sanierungsträgers (Förder-
kennziffer 9g Ausgaben der Vorbereitung – 
Leistungen eines Sanierungsträgers) 
Mit Aufnahme in das Städtebauförderungspro-
gramm „Kleine Städte und Gemeinden“ ist die 
Stadt Willebadessen bestrebt, zielgerichtet die 
im Fachbeitrag aufgeführten Konzepte, in Ab-
stimmung mit der Bezirksregierung in Detmold 
und mit dem Ministerium, in die Umsetzung zu 
bringen. 
Die personelle Ausstattung der Verwaltung der 
Stadt Willebadessen kann eine intensive Be-
gleitung des Städtebauförderprogramms, ohne 
Vernachlässigung der anderen Aufgaben in der 
Stadt nicht leisten. Ebenso fehlen detaillierte 
Fachkenntnisse, die eine fokussierte und kon-
zentrierte Bearbeitung und vor allem Abstim-
mung zwischen allen Beteiligten sicherstellt. 
Deshalb ist im Rahmen der Umsetzungsphase 
bei Aufnahme in das Städtebauförderungspro-
gramm ein Sanierungsträger zu beauftragen, der 
die Betreuung der Projektumsetzung von der 
Antragsstellung bis hin zur Abrechnung, in en-
ger Zusammenarbeit mit der Stadt Willebades-
sen übernimmt. Eine Beratungsfunktion der in-
teressierten Privatpersonen bei der Umsetzung 
von Projekten 
Mit Blick auf die aufgeführten Projekte und mit 
den vorliegenden Kenntnissen zu potenziell pri-
vat initiierten Maßnahmen wird von einem Be-
ratungsaufwand von 6 % der Gesamtleistungen 
ausgegangen. 

Kostenschätzung 215.000,- €

Förderkennziffer 9g Ausgaben der Vorbe-

reitung – Leistungen 

eines Sanierungsträ-

gers

Priorität / Zeitraum 1 - kurzfristig 
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6.6.1.  Kosten- und Finanzierungsübersicht Stadt Willebadessen

Nr. Maßnahmen Kennziffer Bruttokosten

A. Ausgaben

1 Willebadessen ca. 1.648.000,- €

1.1 öffentliche Projekte / Maßnahmen ca. 735.500,- €

1.2. Private Baumaßnahmen ca. 537.500,- €

1.3. Sonstige Ansätze ca. 375.000,- €

2 Peckelsheim ca. 1.942.500,-€

2.1. öffentliche Projekte / Maßnahmen ca. 1.030.000,- €

2.2. Private Baumaßnahmen ca. 537.500,- €

2. 3. Sonstige Ansätze ca. 375.000,- €

3 Vergütung der Leistungen eines Sanierungsträgers und Sonsti-

ger Beauftragter sowie Beratungsleistungen für Bauwillige und 

Antragsteller in städtebaulicher und baukultureller Hinsicht, 

pauschal ca. 6 % der Kosten mit Ausnahme Grunderwerb

11.3. ca. 215.000,-€

Summe Ausgaben ca. 3.805.500,- €

B. Einnahmen

Willebadessen ca. 133.200,- €

Peckelsheim ca. 80.000,- €

Summe Einnahmen: ca. 213.200,- €

C. Durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten ca. 3.592.300,- €

D. Finanzierung

Zu finanzierende Summe ca. 3.592.300,- €

Anteil Bund / Land (60 %) ca. 2.155.380,- €

Anteil Stadt Willebadessen (40 %) ca. 1.436.920,- €
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