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Planzeichenerklarung

GemaR Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58) in der aktuell giltigen Fassung und der
Baunutzungsverordnung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786) in der aktuell gliltigen Fassung.

|. Bestandsangaben

Wohngebaude mit Hausnummern
Gemarkungsgrenze 20
Flurgrenze

offentliche Gebaude
Flurstiicks- bzw. Eigentumsgrenze

—O— .
mit Grenzmal
12 Flurstiicksnummer Wirtschaftsgebaude, Garagen
Im Gbrigen wird auf die Planzeichenvorschrift DIN 18702 fur groRmafstabige Karten und Plane verwiesen.
Il. Festsetzungen des Bebauungsplanes
1. Art der baulichen Nutzung
(gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m. §§ 1 bis 11 BauNVO)
M Mischgebiete
MK Kerngebiete
SO Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung: "Grundversorgungszentrum"
2. Malf} der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)
[, 1l usw. Zahl der Vollgeschosse (HochstmaR)
-1l Zahl der Vollgeschosse (Mindest- und Hochstmald)
In den mit (A) gekennzeichneten Bauflachen ist das héchstzuldssige Vollgeschoss als
(A) ausgebautes Dachgeschoss im Sinne des § 2 Abs. 5 BauO NRW mit geneigten
Dachflachen auszufiihren
1,0 Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i. V. m. §§ 22 u. 23 BauNVO)

0 offene Bauweise
g geschlossene Bauweise
a abweichende Bauweise
— s Baugrenze
6. Verkehrsflachen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
StraRenverkehrsflachen
StraBenbegrenzungslinie auch gegenlber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
15. Sonstige Planzeichen
Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 u. 22 BauGB)
Zweckbestimmung:
St Stellplatze
o= Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen
[ B o B e B o (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen z.B. von Baugebieten oder Abgrenzung des
®—8—¢—¢-¢— MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(gem. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
» ng ¢ Teilbereiche zum passiven Schallschutz (TB 1 und TB 2)
o 42 a & i.V.m. dertextlichen Festsetzung 1.6 a) und b)
A vAVVBv %4 Teilbereiche zum Ausschluss von Aulienwohnbereichen (AWB)
A A A A &€ i.V.m. der textlichen Festsetzung 1.6 c)
e — Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(gem. § 9 Abs. 7 BauGB)
Planzeichen erganzend zur Planzeichenverordnung
DN Dachneigung in Grad

Hinweis (Darstellung ohne Normcharakter)

RN [ N I —

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der angrenzenden Bebauungsplane

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gemiB § 9 Abs. 1 BauGB

Sonstiges  Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grundversorgungszentrum® gemafR

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO

Innerhalb des Teilbereichs 3 sind folgende Nutzungen zulassig:

a) Lebensmittel-Vollsortimenter mit maximal je 1.500 m? Verkaufsflache, Backerei/Café mit maximal
je 175 m? Verkaufsflache und Blumenladen mit maximal je 30 m? Verkaufsflache.

b) Zweckgebundene Sozial- und Nebenrdume sowie AuRengastronomie flir Backerei/Café mit
Grundflache von maximal je 100 m2.

Innerhalb des Teilbereichs 4 sind folgende Nutzungen zulassig:

c) Im Erdgeschoss: Einzelhandelsbetriebe / Laden mit einer Verkaufsflache von maximal 150 m? je
Ladeneinheit, Praxen und Biros sowie sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe.

d) In den Ober- und Dachgeschossen: Praxen und Biros, sonstige nicht wesentlich stérende
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie Wohnungen.

Kerngebiet gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 7 BauNVO

a) Vergnugungsstatten sind nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

b) Sonstige Wohnungen gemal § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind oberhalb des ersten Vollgeschosses
allgemein zulassig.

c) Im rickwartigen Erdgeschossbereich sind die in § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO genannten Wohnungen
allgemein zulassig (§ 1 Abs. 6 Ziffer 2 BauNVO).

Mischgebiet gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO

a) Vergnugungsstatten im Sinne von § 4a Abs. 3 Ziffer 2 BauNVO sind nicht zulassig (§ 1 Abs. 5
BauNVO).

b) AuBerhalb der in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Mischgebiets kdnnen
Vergnigungsstatten nicht ausnahmsweise zugelassen werden (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

c) Im MI-1-Gebiet sind Wohnungen nur oberhalb des ersten Vollgeschosses zulassig (§ 1 Abs. 7 Nr.1
Bau NVO).

Abweichende Bauweise gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Fir das Sonstige Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt: Der Baukorper ist zum
Siiden und Westen in Grenzbebauung (geschlossene Bauweise) und zum Norden und Osten mit
Grenzabstand (offene Bauweise) zu errichten.

Garagen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO

Garagen sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Schallschutz gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

a) Innerhalb der festgesetzten Teilbereiche flr passiven Larmschutz sind die Auf3enbauteile von
Gebauden oder Gebaudeteilen, in den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen
bestimmten R&umen, in die in der folgenden Tabelle genannten Larmpegelbereiche
einzustufen (basierend auf der DIN 4109-1:2016-07 “Schallschutz im Hochbau”, Teil 1, Tabelle 7).

Teilbereich passiver Larmschutz

TB 1 TB 2
Einstufung in | Vorder- und Seitenfassaden der Gebaude *) v 11
Larmpegel-
bereiche Gebauderickseiten (gegeniber der
(LPB) zugeordneten Stral3e) ) )

*) Erlauterung/Definition:

Vorderfassaden Fassaden mit einem Winkel von 0 bis 60 Grad zur benachbarten StraBenachse

Seitenfassaden Fassaden mit einem Winkel von 60 bis 120 Grad zur benachbarten StraBenachse

Riickseiten der Gebaude Fassaden mit einem Winkel von 120 bis 180 Grad zur benachbarten StralRenachse

b) Um fir eine bei Schlafrdumen notwendige Belilftung zu sorgen, ist aus Grinden des
Immissionsschutzes innerhalb der Teilbereiche zum passiven Schallschutz (TB 1 und TB 2) bei
Schlaf- und Kinderzimmern, sofern keine Bellftung Uber Fenster an der Gebauderlickseite
maoglich ist, der Einbau von schallgedammten Luftern vorgeschrieben. Gleiches gilt fir Raume mit
sauerstoffzehrenden Heizanlagen. Die Einhaltung der erforderlichen und noch zu ermitteinden
Schalldammwerte ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von Gebauden oder Gebaudeteilen nachzuweisen.

c) Fur AuBenwohnbereiche, die nicht nur zum vortibergehenden Aufenthalt bestimmt sind, gilt:
Auflenwohnbereiche sind in  festgesetzten  Teilbereichen zum  Ausschluss von
Auflenwohnbereichen (AWB) zu den jeweils benachbarten Stralen hin und an den
Seitenfassaden ausgeschlossen, aber auf den (gegeniber der benachbarten StralRe)
larmabgewandten Gebauderuckseiten zulassig. Abweichungen sind mit Einzelnachweis maglich.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG gemiR § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 BauO NRW

Traufhohen

Die Traufhéhe des Hauptdaches (Schnittpunkt der AuRenkante des Umfassungsmauerwerkes mit der
Oberkante der Dachhaut) darf bei eingeschossigen und zweigeschossigen Gebauden (wobei das
zweite Vollgeschoss als ausgebautes Dachgeschoss gemal Ziffer 2.2 mit geneigten Dachflachen
auszubilden ist) hdchstens 5,00 m und bei zweigeschossigen und dreigeschossigen Gebauden (wobei
das dritte Vollgeschoss als ausgebautes Dachgeschoss gemaR Ziffer 2.2 mit geneigten Dachflachen
auszubilden ist) hochstens 8,00 m Uber der Oberkante des zugehorigen o6ffentlichen Gehweges
liegen. Untergeordnete Vor- und Rickspriinge werden hierdurch nicht berihrt.

Dachgeschosse/-neigung

a) In den mit (A) gekennzeichneten Bauflachen ist das hdchstzulassige Vollgeschoss als
ausgebautes Dachgeschoss im Sinne des § 2 Abs. 5 BauO NRW mit geneigten Dachflachen
auszufihren.

b) Die zulassige Dachneigung ist im MK-Gebiet, im MI-1-Gebiet und im SO-Gebiet durch
Planeinschrieb festgesetzt. Abweichend hiervon sind im Teilbereich 3 des SO-Gebiets Anbauten
an das Bestandsgebaude/Gebaudeerweiterungen auch mit Flachdach zulassig.

c) Im MiI-2-Gebiet darf die zuldssige Dachneigung bei eingeschossigen Gebauden und bei den
zweigeschossigen Gebaduden, bei denen das zweite Vollgeschoss im ausgebauten Dachraum
entsteht, zwischen 42° und 48° und bei den lbrigen zweigeschossigen Gebauden zwischen 25°
und 35° liegen.

Dachgauben

Die Lange von Dachgauben darf nicht mehr als 2/3 der Traufenlange der zugehérigen Hausseite
betragen. Zu den Ortgéngen ist ein Abstand von mind. 1,50 m einzuhalten.

Auflenwandflachen

Die Aulienwandflachen aller Gebaude sind in rotem Verblendmauerwerk auszufihren. Bei max. 20
v.H. der Aulenwandflachen je Gebaude im MI- und MK-Gebiet und bei max. 40 v.H. der
Auflenwandflachen je Gebdude im SO-Gebiet kdnne insbesondere fur Brustungsfelder, Balkone,
Stlrze, Vordacher und Gesimse andere Materialien verwendet werden.

Dacheindeckungen

Geneigte Dacher sind nur mit roten bis rotbraunen, nicht glanzenden Materialien einzudecken.
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2.8

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Einfriedigungen

Zur Stralle und zu den seitlichen Nachbargrundstiicken sind Grundstiickseinfriedigungen innerhalb
eines Abstandes von 3 m zur Offentlichen ErschlieBungsflache nur bis zu einer Hohe Uber
zugehorigem Gehweg von 0,50 m im MI- und MK-Gebiet und 1,20 m im SO-Gebiet zulassig.

Werbeanlagen und Warenautomaten

Alle Werbeanlagen, ausgenommen Praxisschilder bis zu 0,2 m? Gr6Re, aulerhalb von Gebauden
sind genehmigungspflichtig.
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Entlang der ,Burgsteinfurter Straf3e“ und der ,HigelstraRe” sind Werbeanlagen nur bis zur Héhe der
Fensterbristung des ersten Obergeschosses zulassig.

Werbeanlagen an vorspringenden Gebaudeteilen, wie z.B. Erkern, Kanzeln etc., sind an

der ,Burgsteinfurter Strae” und der ,Hiigelstrale” unzulassig.

Werbeanlagen in Reflexfarben und fluoreszierenden Farben, Blink- oder Wechselbeleuchtung sowie
Laufschriften sind nicht zulassig.

An jedem Hauptgebaude ist nur ein Warenautomat zulassig.

Gebaudevorspriinge

In den Obergeschossen sind zur Gliederung der Baukérper - z.B. Bau von Erkern - Vorspriinge bis zu
0,50 m ausnahmsweise zulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN gemiB § 9 Abs. 6 BauGB und sonstige Hinweise

Uberplanung des Bebauungsplans Nr. 16 "SchulstraRe/Hiigelstrale*

Durch die 2. Anderung wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 16 "SchulstraBe/Hligelstrake"
vollstandig Uberplant. Mit Inkrafttreten der 2. Anderung werden alle zeichnerischen und textlichen

Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 16 einschlieBlich der rechtsverbindlichen Anderungen
unwirksam.

Archéologische/Palantologische Bodenfunde

Bei Bodeneingriffen koénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde und der LWL-Archaologie fur Westfalen
unverzuglich anzuzeigen. Die Fundstelle ist unverandert zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt drei
Tage nach Zugang der Anzeige und bei schriftlicher Anzeige spatestens eine Woche nach deren
Absendung. Die Obere Denkmalbehdrde kann die Frist von drei Werktagen verlangern, wenn die
sachgerechte Untersuchung oder die Bergung eines Bodendenkmals dies erfordert.

Da jedoch bei Erdarbeiten auch paldontologische Bodendenkmaler in Form von Fossilien
(versteinerte Uberreste von Pflanzen und Tieren) aus dem oberen Pleistozan (Niederterrassen aus
der Weichsel-Kaltzeit) angetroffen werden kénnen, sind erste Erdbewegungen rechtzeitig (ca. 14
Tage vor Beginn) der LWL-Archaologie fiir Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Munster schriftlich
mitzuteilen. Der LWL-Archéologie fiir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des
betroffenen Grundstiicks zu gestatten, und ggf. archdologische und/oder paldontologische
Untersuchungen durchfilhren zu kénnen (§ 28 DSchG NRW). Die dafiir benétigten Flachen sind fur
die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

Rechtliche Grundlagen

Die dieser Planung =zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften) kénnen wahrend der Dienststunden im Bauamt der Gemeinde Wettringen
eingesehen werden.

Artenschutz

e Baufeldraumung (Brutvdgel): Diejenigen Bau- und ErschlieBungsmaflRnahmen (Entfernung von
Gehodlzen / Beseitigung sonstiger Vegetationsstrukturen / Umbau- oder Abriss von
Gebaudebestand), die zu einer Entfernung aller Brutmdglichkeiten und damit zu Erflllung
moglicher artenschutzrechtlicher Tatbestéande fiihren, missen nach Abschluss der Brutsaison und
vor Beginn der neuen Brutsaison (also zwischen 01. Oktober und 28. Februar) stattfinden. Sollte
die Entfernung von Gehdlzen / Beseitigung sonstiger Vegetationsstrukturen oder der Umbau-
oder Abriss von Gebaudebestand auflerhalb des genannten Zeitraumes erforderlich sein, sind
unmittelbar vor dem Eingriff diese Bereiche / Strukturen durch eine fachkundige Person (z. B.
Umweltbaubegleitung) auf ein Vorkommen von aktuell besetzten Vogelnestern bis maximal 10
Tage vor der Entfernung / dem Abbruch zu Uberprifen. Von der Bauzeitenbeschrankung kann
abgesehen werden, wenn durch die Uberpriifung der fachkundigen Person festgestellt wird, dass
keine Beeintrachtigungen europaischer Vogelarten durch die Baufeldraumung zu beflirchten sind.
Beim Feststellen von aktuell besetzten Vogelnestern ist die Untere Naturschutzbehdrde zu
benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.

e Gebaudeabriss, Baumfallungen (Fledermause): Abbruch- oder Umbauarbeiten am vorhandenen
Gebaudebestand (nach derzeitigem Kenntnisstand Anbau bestehender Verbrauchsmarkt (Edeka)
mit Nebengebauden, Abbruch von zwei Wohngebauden nordwestlich sowie eines Wohngebaudes
Ostlich des Verbrauchermarktes) sind auBerhalb der sommerlichen Aktivitatszeit der Fledermause
(April bis Oktober) und somit zwischen dem 01. Oktober und dem 01. Marz durchzufihren.
Weiterhin ist der Gebdudebestand unmittelbar vor Umbau oder Abbruch intensiv durch einen
fachkundigen Fledermauskundler bis maximal 10 Tage vor dem Abbruch auf eventuellen Besatz
mit Individuen aus der Artgruppe der Fledermause hin zu Uberprifen. Beim Feststellen von
Fledermausbesatz ist die Untere Naturschutzbehdrde zu benachrichtigen und das weitere
Vorgehen abzustimmen. In Abhangigkeit vom Befund sind in dem Fall dann gegebenenfalls
vorgezogene Ausgleichsmalinahmen festzulegen.

Mégliche Baumféllungen alterer Baume (> 30 cm Durchmesser) sind auflerhalb der
Sommeraktivitatszeit der Fledermause durchzuflihren. Das bedeutet: Baumfallungen alterer
Baume zwischen 01. Oktober und 01. Marz. Sollte die Entfernung von alteren Baumen auf3erhalb
des genannten Zeitraumes erforderlich sein, sind diese Baume vor einer Fallung ebenfalls durch
einen fachkundigen Fledermauskundler (ggf. mittels Hubsteiger und Endoskop) hinsichtlich ihrer
Quartiereignung/ -funktion sowie auf eventuell anwesende Fledermause bis maximal 10 Tage vor
der Entfernung in zu Uberprifen. Beim Feststellen von Fledermausbesatz ist die Untere
Naturschutzbehérde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird von der vorhandenen ,HigelstralBe® im Norden und der ,Burgsteinfurter
Stralle“ im Westen beeinflusst. Von den genannten Verkehrsflichen gehen Emissionen aus. Fur die
in Kenntnis dieser Verkehrsanlagen errichteten baulichen Anlagen kdénnen gegeniber den
Baulasttragern der StraBen keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich weitergehenden
Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Wettringen ist in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses aktuell glltigen Fassung als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu beachten.

VERFAHRENSVERMERKE
Es wird bescheinigt, dass die Kartengrundlage mit der Darstellung des Liegenschaftskatasters zum
Stichtag vom .......ccccoviiciinen. Ubereinstimmt und die Festlegung der Planung geometrisch
eindeutig ist.

Wettringen, den ...............

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Der Rat der Gemeinde Wettringen hat am 16.03.2020 nach § 2 (1) BauGB beschlossen, diesen
Bebauungsplan aufzustellen. Dieser Aufstellungsbeschluss ist am 27.03.2020 ortstiblich amtlich
bekanntgemacht worden.

Wettringen, den ...............

Schriftfiihrer

Birgermeister

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes mit Begriindung (einschl. Umweltbericht) sowie die bereits
vorliegenden, umweltbezogenen Stellungnahmen haben nach § 3 (2) BauGB gemal Beschluss des
Rates vom 31.08.2020 in der Zeit vom 14.09.2020 bis einschl. 15.10.2020 zu jedermanns Einsicht
offentlich ausgelegen.

Ort und Zeit der 6ffentlichen Auslegung sind am 04.09.2020 ortsiiblich amtlich bekannt gemacht
worden.

Wettringen, den ...............

Birgermeister

Der Rat der Gemeinde Wettringen hat am ....................... nach § 10 (1) BauGB diesen
Bebauungsplan als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Wettringen, den ...............

Schriftfihrer

Birgermeister

Gemal § 10 (3) BauGB ist der Satzungsbeschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes am
....................... ortstiblich bekanntgemacht worden. Mit dieser Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan am ...................... in Kraft getreten.

Wettringen, den ...............

Birgermeister

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Vorschriften
beim Zustandekommen des Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Wettringen, den ...............

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | 3634) in der
zurzeit glltigen Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786) in der zurzeit gultigen Fassung

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. I. 1991 S. 58) in der zurzeit gultigen Fassung

Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.07.2018 (GV. NRW. 2018 S. 421), in der zurzeit glltigen Fassung

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994, (GV NRW S.666), in der zurzeit giltigen Fassung
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Plan-Nummer:

Kreis Steinfurt

GEMEINDE WETTRINGEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 16

"SchulstralRe / HiigelstraRe", 2. Anderung

mit ortlichen Bauvorschriften
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