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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Hinblick auf ein hinreichendes Potential an gewerblichen Entwicklungsflachen soll aufgrund
zunehmender Nachfrage durch Aufstellung eines Bebauungsplans auf bislang unbeplanten
Freiflachen die Erweiterung des Industriegebiets nordlich des Siemenswegs ermoglicht und
somit einem Bedarf an Investitionen zur Schaffung von Arbeitsplatzen in angemessener Weise
Rechnung getragen werden.

Als Grundlage fur diesen Bebauungsplan ist im Rahmen einer Flachennutzungsplananderung
an dieser Stelle zuvor noch eine gewerbliche Bauflache darzustellen.

Durch diese Planung sollen vornehmlich zusammenhangende Erweiterungsmdglichkeiten fiir
bestehende Gewerbebetriebe geschaffen werden, aber auch die Neuansiedlung von Betrie-
ben soll moglich sein. Eine Abwanderung bzw. ein Ausweichen von Betrieben in andere Ge-
meinden soll vermieden werden Die Sicherung und Schaffung wohnortnaher Arbeits- und Aus-
bildungsplatzen kommt dabei insbesondere der Wettringer Bevolkerung zu Gute.

2 Verfahren / Stellungnahmen

Der Rat der Gemeinde Wettringen hatam ....................... beschlossen, diesen Bebauungs-
plan aufzustellen. Im Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan geandert (75. Ande-
rung).

Die Aufstellung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der beriihrten
Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wird auf Be-
schluss des Rats der Gemeinde Wettringen vom ..................... durchgefihrt.

Die Offentlichkeit ist in der Zeit vom ..................... bis einschlieBlich ..................... frah-
zeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke dieser Planung 6ffentlich unterrichtet worden.

Die berlihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gleichzeitig unter-
richtet und zur AuRRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert worden.

Nach Auswertung der Ergebnisse aus der friihzeitigen Beteiligung und Erarbeitung des Bau-
leitplanentwurfs werden alle Unterlagen nach 8 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats
veroffentlicht. Innerhalb dieses Zeitraums besteht fur jedermann die Mdglichkeit, Stellungnah-
men zur fertigen Planung vorzutragen.
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3 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand der zentralen Ortslage im fast vollstandig
bebauten Gewerbegebiet, fallt nach Westen topografisch leicht ab und umfasst eine unbe-
baute, ackerbaulich genutzte Flache nordlich des Siemenswegs mit einer GréR3e von rund
2,27 ha. Das nahere Umfeld ist folglich durch eine gewerblich-industrielle Nutzung geprégt.
Innerhalb der nérdlich angrenzenden freien Landschaft ist ein kleiner Windpark errichtet wor-
den. Die nachstgelegene Wohnbebauung liegt etwa 400 m westlich des Plangebiets im bau-
planungsrechtlichen Auf3enbereich (im Vollenbrok).

4 Raumordnerische und bauleitplanerische Ausgangssituation

4.1 Regionalplan

Im wirksamen Regionalplan Miinsterland ist das Plangebiet als allgemeiner Freiraum- und Ag-
rarbereich sowie Uiberlagernd als Potenzialbereich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen
(GIB-P) dargestellt (entspricht jeweils einem Vorbehaltsgebiet und somit einem Grundsatz der
Raumordnung).

4.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wettringen ist die fur die Bebauung vorge-
sehene Flache als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die geordnete stéadtebauliche Ent-
wicklung wird durch die hier vorgesehene gewerblich-industrielle Nutzung nicht beeintréachtigt,
da das Plangebiet Giberwiegend von gewerblicher Bauflache umschlossen ist.

4.3 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegt derzeit weder ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan noch eine an-
derweitige rechtsverbindliche Satzung nach BauGB vor.

Die benachbarten Gewerbebetriebe sind auf Grundlage rechtsverbindlicher Bebauungsplane
errichtet worden. Im Westen grenzt der Bebauungsplan Nr. 54 ,Industriegebiet Nord®, im Si-
den grenzen die Bebauungsplane Nr. 36 ,Gewerbegebiet Il - Prozessionsweg/Bilker Straflle®
und Nr. 43 ,Industriegebiet Bilker Stral’e“ und im Osten grenzt der Bebauungsplan Nr. 52 ,In-
dustriegebiet Siemensweg“ an.

Diese Bebauungsplane setzen die fir die Bebauung vorgesehene Flachen als Industriegebiete
mit Beschrankungen zuldssiger Betriebe nach der Abstandsliste NRW und Grundflachenzah-
len von 0,8, Geschossflachenzahlen von 2,0 bzw. Baumassenzahlen von 9,0, einer Beschran-
kung auf hochstens drei Vollgeschosse sowie offener Bauweise fest. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind flachenhaft durch Baugrenzen festgesetzt. Zur Eingriinung gegen-
Uber der freien Landschaft im Norden sind Flachen zum Anpflanzen von Gehdlzen festgesetzt.
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4.4 Einzelhandelskonzept

Die Gemeinde Wettringen hat zur Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben unter
Berucksichtigung der gesetzlichen Vorgaben auf Bundes- und Landesebene ein kommunales
Einzelhandelskonzept erarbeitet.

Die 2. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts wurde im Gemeinderat am 31.08.2020 be-
schlossen und ist demnach als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB zu beachten. Das Konzept umfasst auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf
die Gemeinde Wettringen angepassten Sortimentsliste (Wettringer Sortimentsliste).

Nach diesem Konzept liegt das Plangebiet am nérdlichen Rande des Sonderstandorts ,,Ge-
werbegebiet Industrieweg / Prozessionsweg® und zeichnet sich Giberwiegend durch ein nicht
zentrenrelevantes Angebot mit Schwerpunkt in Baumarktsortimenten aus.

5 Standortbegrindung

Nach den wirksamen Darstellungen des Flachennutzungsplans konzentriert sich die gewerb-
liche Entwicklung der Gemeinde Wettringen auf das bestehende Gewerbe- und Industriege-
biet im Norden des Hauptorts; im Ubrigen Gemeindegebiet sind keine weiteren Gewerbestand-
orte zu begriinden.

Das Plangebiet bietet sich fur die ErschlieBung weiterer Gewerbeflachen an, da es unmittelbar
an durch Bebauungsplane festgesetzte Industriegebiete anschliel3t und hier in der aktuell giil-
tigen Regionalplandarstellung bereits ein Potenzialbereich fir gewerbliche und industrielle
Nutzungen (GIB-P) dargestellt ist.

Damit entspricht diese Planung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und auf der
Ubergeordneten Planungsebene des Regionalplans ist bereits eine grundsatzliche Abwa-
gungsentscheidung darliber getroffen worden, dass hier weitere gewerbliche Bauflache ent-
wickelt werden kdonnen.

Die Inanspruchnahme derzeit landwirtschaftlich genutzter Flachen fur die dringend erforderli-
che gewerbliche Entwicklung ist somit momentan unverzichtbar. Zu bertcksichtigen ist auch,
dass die Flachen von ihren bisherigen Eigentiimern zu diesem Zwecke zur Verfiigung gestellt
werden.

6 Inhalte dieses Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache wird mit Blick auf die stadtebaulichen Planungsziele
und in Wirdigung der benachbarten Festsetzungen als Industriegebiet festgesetzt.
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Gewerbebetriebe der Abstandsklassen | bis IV nach dem aktuell glltigen Abstandserlass
NRW von 2007 sind nicht zulassig, da ein Mindestabstand von 500 m zu den néachstgelegenen
Wohngebauden im Auf3enbereich nicht eingehalten werden kann.

Um unnétige Harten zu vermeiden, konnen Betriebe der Abstandsklasse IV jedoch ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn im Einzelfall durch Gutachten die immissionsméaRige Unbe-
denklichkeit nachgewiesen wird.

Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten gemal aktuell gultiger Wettringer Sortiments-
liste — darunter fallen auch nahversorgungsrelevante Sortimente — ist generell nicht zulassig.
Ausnahmen hiervon gelten, um Gewerbebetrieben einen an den Endverbraucher gerichteten
Verkauf von Produkten aus eigener Herstellung in deutlich beschranktem (Flachen-)Umfang
zu ermdglichen. Diese Regelungen basieren auf dem aktuellen Einzelhandelskonzept fur die
Gemeinde Wettringen. Hiermit werden negative Auswirkungen auf die vorhandenen Versor-
gungsstrukturen — insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen — vermieden.

Bordelle und bordellartige Betriebe sind nicht zulassig, da ansonsten bodenrechtliche Span-
nungen eintreten und die fir die wirtschaftliche Entfaltung wichtigen Gewerbeflachen fir die
Weiterentwicklung des arbeitsplatzintensiven Gewerbes eventuell nur noch eingeschrankt zur
Verfugung stehen kdnnten. Zudem soll der Gefahr eines Trading-Down-Prozesses begegnet
werden, da diese Nutzung zumeist rund um die Uhr stattfindet, das stadtebauliche negativ
Erscheinungsbild beeinflusst, zu Leerstanden fuhren kann und somit insgesamt ein Kippen
des Gebietscharakters befurchten lasst.

Um die Ansiedlung von Gewerbebetrieben, die aufgrund der von ihnen ausgehenden Emissi-
onen auf die Festsetzung eines Industriegebiets angewiesen sind, nicht dadurch zu verhin-
dern, dass sich daneben gewerbliche Nutzungen ansiedeln, die fir sich selbst einen gewissen
(wenn auch geringen) Schutzanspruch haben, sind Beherbergungsbetriebe, Ferienwohnun-
gen, Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke nicht zulassig.

6.2 Mald der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt, um eine mdglichst optimale bauliche Ausnutz-
barkeit fur die Gewerbebetriebe zu gewéhrleisten.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird auf ein Héchstmal? von 68,00 m tber Normalhdéhennull
(NHN) begrenzt, damit die gewerblichen Baukorper sich hinsichtlich der Hohenentwicklung in
das Siedlungsbild einfiigen und negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild ver-
mieden werden.

°
HAWETTRIN\224446\TEXTE\BP\bgr250425.docx IPW



Gemeinde Wettringen Bebauungsplan Nr. 75 ,Erweiterung Gl nérdlich des Siemensweges" 7110

6.3 Bauweise / Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundsticksflache sind flachenhaft durch Baugrenzen festgesetzt, um der
Bauherrenschaft weitgehenden Spielraum bei der Platzierung der Gebaude zu gewahren.

Zum Siemensweg halt die Uberbaubare Grundstiicksflache einen ortstiblichen Abstand von
5,0 m, um ein dartber hinaus gehendes Heranrlicken an diese Verkehrsanlagen zu vermeiden
und somit das StralRenraumprofil zu betonen.

Im Ubrigen ist die Uberbaubare Grundstiicksflache ohne Abstand zu den westlich und 6stlich
angrenzenden Bebauungsplanen Nr. 52 und Nr. 54 festgesetzt, um hier Mdglichkeiten einer
zusammenhangenden gewerblichen Entwicklung zu eréffnen.

Aus Vorsorge gegeniber der nérdlichen Eingriinung hélt die tGiberbaubare Grundsticksflache
auch hier einen Abstand von 5,0 m ein.

Die abweichende Bauweise ermdglicht im Zusammenhang mit den zusammenhéangenden
Uberbaubaren Grundstiicksflachen die Realisierung funktionsgerechter gewerblicher Gebaude
mit L&ngen von tber 50 m. Analog zur offenen Bauweise sind die Geb&ude aus nachbarschuit-
zenden Grinden mit seitlichem Grenzabstand nach Landesbauordnung zu errichten.

6.4 Garagen und Nebenanlagen

Damit die Achtungsabstande tatsachlich durchgangig von Gebéauden frei bleiben und diese
Randbereiche ihre gliedernde Minimalfunktion erfullen kénnen, sind Garagen und Nebenge-
baude nur auf den tberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Weniger markante bauliche
Nebenanlagen wie Einfriedungen sind dagegen in diesen Randbereichen zulassig.

6.5 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Eingriinung gegeniiber der freien Landschaft ist an der Nordgrenze eine geschlossene
Sichtschutzpflanzung durch eine mehrreihige Hecke sowie einzelnen grof3kronigen Laubbau-
men auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flachen anzulegen.

GroRere, oberirdische Pkw-Stellplatzanlagen mit mehr als 3 Stellplatzen sind gleichmafig mit
Laubbdumen zu bepflanzen, um hier eine Verschattung und somit verminderten Aufheizung
der grof3flachig versiegelten Freiflachen zu erwirken.

Um die &ulRere Eingrinung des Baugebiets zu férdern und den optischen Gesamteindruck
nicht durch freistehende Holz- bzw. Metallzaune zu belasten, sind Einfriedungen durch Laub-
gehdlze oder mit Rankpflanzen zu begrinen.

Um die innere Durchgriinung des Baugebiets zu férdern, sind mindestens 10 v.H. der Grund-
stucksflache mit standortgerechten heimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen
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6.6 Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Um zu verhindern, dass Schwermetalle aufgrund der Niederschlagswasserableitung des
Dachflachenwassers in das Grundwasser oder ein Gewasser eingetragen werden, sind Dach-
eindeckungen aus unbeschichtetem Metall nicht zulassig.

7 Erschlie3ung

7.1 Verkehrliche ErschlielRung

Die Bilker StralRe (L567) kann Uber den Siemensweg und den Dieselweg in dstlicher Richtung
auf kurzem Wege erreicht werden.

7.2 Technische Erschlielung

Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung sowie Schmutzwasserbeseitigung

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung des Plangebiets sowie die Schmutzwasserbe-
seitigung werden durch einen Anschluss an die vorhandenen Netze in den angrenzenden
Stral3en sichergestellt. Soweit erforderlich, wird der Ausbau der Leitungsnetze rechtzeitig mit
den jeweiligen Ver- und Entsorgungstragern abgestimmt.

Oberflachenentwasserung

Die Entsorgung anfallenden Oberflachenwassers ist Giber vorhandene bzw. neu zu planende
Freigefallekanédle sowie das bestehende Regenruckhaltebecken im Vollenbrok und den Vor-
fluter méglich.

Vorbeugender Brandschutz

Die Léschwasserversorgung wird im Zuge nachfolgender Genehmigungs- und Ausfihrungs-
planungen entsprechend den technischen Regeln und Richtlinien durch abhangige und ggf.
unabhangige Léschwasserentnahmestellen konkret nachgewiesen.

8 Belange des Umweltschutzes

8.1 Umweltprifung

Als Bestandteil dieser Begriindung wird bis zum Entwurf fiir die férmliche Beteiligung nach
88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB ein Umweltbericht erstellt. Der Planungstrager legt nach
§ 2 Abs. 4 BauGB fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange
fur die Abwagung erforderlich ist. Diese Festlegung des Umfangs fur den Umweltbericht erfolgt
nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB unter Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange. Dieses Vorgehen wird Scoping oder auch Antragskonferenz genannt.
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Eine erste Bestandsanalyse mit Gliederungs- und Thementbersicht fir den Umweltbericht
(,Scoping“-Unterlage) ist anliegend beigeflgt. Die vorliegenden Unterlagen dienen u.a. dem
Zweck, AuBerungen der berthrten Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu erhalten.

8.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung

Wird bis zum Entwurf flr die Beschlussfassung zur formlichen Beteiligung erganzt.

8.3 Besonderer Artenschutz

Wird bis zum Entwurf flr die Beschlussfassung zur formlichen Beteiligung erganzt.

9 AbschlieBende Erlauterungen

9.1 Geruchsimmissionen

Innerhalb der flr die Bebauung vorgesehenen Flache ist nicht von schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Geriiche aus der Landwirtschaft auszugehen.

9.2 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nach
§ 76 Abs. 1 WHG noch in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet nach § 76
Abs. 3 WHG noch in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten nach
8§ 78b WHG. In der Starkregengefahrenkarte NRW sind nur einzelne Randbereiche des Plan-
gebiets gekennzeichnet, die bei Starkregen um bis zu 25 cm tberflutet werden wirden.

9.3 Altlasten

In der naheren Umgebung des Plangebiets befinden sich nach dem Geodatenserver des Krei-
ses Steinfurt eine Altablagerung, eine schadliche Bodenverdnderung sowie einzelne altlast-
verdachtige Flachen und Verdachtsflachen (Stand: Dezember 2024).

9.4 Denkmalschutz

Weder im Plangebiet noch in der naheren Umgebung befinden sich Bau- oder Bodendenk-
male.
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10 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Diese Bebauungsplandnderung einschlief3lich Begriindung wurde im Auftrag und im Einver-
nehmen mit der Gemeinde Wettringen ausgearbeitet.

Wallenhorst, 25.04.2025
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Diese Vorentwurfsbegriindung hat der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB vom
........................ bis einschliellich ........................ zugrunde gelegen.

Burgermeister
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