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- Umweltbericht inkl. Artenschutzprifung, Stufe 1 (IPW; 2020-10-28)
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- Schalltechnische Beurteilung (IPW; 2020-08-11)

- Stellungnahme zu der geplanten Erweiterung des Edeka-Marktes im Ortskern Wettrin-
gen (Junker+Kruse; 2020-08-11)
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78-45, Email: info@wettringen.de) eingesehen bzw. angefordert werden.

Bearbeitung: Wallenhorst, 2020-11-04
Proj. Nr. 220095

Dipl. Ing. Matthias Desmarowitz IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG
Dipl. Ing. Moritz Richling Ingenieure &  Landschaftsarchitekten ¢  Stadtplaner
Telefon (0 54 07) 8 80-0 ¢ Telefax (0 54 07) 8 80-88
Marie-Curie-Stralle 4a ¢ 49134 Wallenhorst

.

H:AWETTRIN\220095\TEXTE\BP\bgr201104_Bpl.Nr.16.docx IPW


mailto:info@wettringen.de

Gemeinde Wettringen Bebauungsplan Nr. 16 ,SchulstraRe / HiigelstraRe®, 2. Anderung 3/20

1 Planungsanlass / Allgemeines

Planungsanlass sind konkrete Erweiterungsabsichten des Lebensmittel-Vollsortimenters im
Ortskern von Wettringen, durch eine moderate Erweiterung der Verkaufsflache eine zeitge-
mafe und marktgadngige GroélRenordnung zu erreichen und hierdurch eine zukunftsfahige
Versorgung der Bevoélkerung mit Waren des taglichen Bedarfs dauerhaft sicherzustellen.

Der Standort des vorhandenen groR3flachigen Einzelhandelsbetriebs an der ,Schulstral3e® liegt
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs von Wettringen und geht konform mit den Zielen
des kommunalen Einzelhandelskonzepts.

Fur das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 16 ,Schulstrale/Hugel-
stralle” vor. Nach den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ist die vorge-
sehene Erweiterung des Lebensmittel-Vollsortimenters hinsichtlich der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, nicht genehmigungsfahig. Zur Verwirklichung der Bau- und Investitions-
absichten ist daher eine entsprechende Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 erforderlich.

Die Gemeinde Wettringen hat sich — analog zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Dorf-
platz® — auch an dieser Stelle zu einer differenzierten Einzelhandelssteuerung mittels Festset-
zung eines Sonstigen Sondergebiets fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe entschieden.
Durch diese Festsetzung kann das beabsichtigte Nutzungsspektrum, anders als im derzeit hier
festgesetzten Kerngebiet, sehr genau festgelegt werden. Stadtebaulich unerwiinschte andere
Einzelhandelsentwicklungen sind hier somit kiinftig nicht mehr zulassig.

Im Sinne der Verstandlichkeit und Ubersichtlichkeit hat sich die Gemeinde Wettringen im Zuge
der hier anstehenden Bebauungsplananderung dartiber hinaus gehend zu einer vollstandigen
Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 entschieden, wobei die bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeitsregelungen fur die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen hier im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Optimierung der baulichen Ausnutzbarkeit
allenfalls in nur wenigen Beziehungen geandert werden.

2 Verfahren / Abwéagung

Der Rat der Gemeinde Wettringen hat in seiner Sitzung am 16.03.2020 beschlossen, die
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Schulstrale / Hiigelstrale“ aufzustellen.

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt.

Im Parallelverfahren wird die 68. Anderung des Flachennutzungsplans aufgestellt.

In einem ersten Verfahrensschritt ist daher auf Beschluss des Rates der Gemeinde Wettrin-
gen vom 11.05.2020 die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 1 BauGB

sowie der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefihrt worden.
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Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 25.05.2020 bis einschlieR’-
lich 06.07.2020 durchgefuhrt.

Von einem Anwohner werden Bedenken gegen die Anlieferung des Lebensmittel-Vollsorti-
menters geauliert. Im Ergebnis der schalltechnischen Beurteilung wird jedoch festgestellt,
dass die Umsetzung der vorgesehenen Erweiterung des Lebensmittel-Vollsortimenters aus
schalltechnischer Sicht moéglich ist. Die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm werden
kuinftig unter Beachtung der zugrunde gelegten Auflagen flir die Baugenehmigung (insb. An-
lieferung nur am Tag und Uberdachung der Anlieferungszone) an allen relevanten Immission-
sorten eingehalten.

Die berthrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
20.05.2020 uber die Planung unterrichtet und zu einer Stellungnahme aufgefordert. Von Sei-
ten der berUhrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange werden keine grund-
legenden Einwendungen gegen die Planung geauf3ert.

Seitens der Industrie- und Handelskammer wurde angeregt, die fur den gro3flachigen Lebens-
mittelmarkt handelstiblichen Kernsortimente sowie den Anteil der nicht nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente gemal Ortlicher Sortimentsliste zu benennen. Aus gutachterlicher
Sicht ist der ausschlie3lich zulédssige Betriebstyp mit der Festsetzung eines ,Lebensmittelvoll-
sortimenters® klar definiert und das zulassige Kernsortiment eindeutig bestimmt, ohne dass
eine explizite Nennung erforderlich ist. Da sich der Lebensmittelvollsortimenter in dem zentra-
len Versorgungsbereich Ortskern Wettringen befindet, ist auch eine Festlegung des Anteils
der Randsortimente und damit eine Begrenzung nicht notwendig. (s. Anlage)

Auf dieser Grundlage hat der Rat der Gemeinde Wettringen in seiner Sitzung am 31.08.2020
beschlossen, den Bebauungsplan gemaf § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 14.09.2020 bis einschlie3lich 15.10.2020.
Innerhalb dieses Zeitraums bestand erneut flr jedermann die Mdglichkeit, Anregungen zur
Planung vorzutragen. Seitens der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Parallel dazu wurde den berthrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange mit
Schreiben vom 08.09.2020 Gelegenheit zur Stellungnahme geman § 4 Abs. 2 BauGB gege-
ben.

Da bis auf einen redaktionellen Hinweis zu artenschutzrechtlichen Belangen keine Anregun-
gen vorgetragen wurden, hat der Rat der Gemeinde Wettringen die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 16 ,Schulstral’e / HigelstralRe* am 14.12.2020 als Satzung beschlossen.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16 ,Schulstrale / Hiigelstrake®, 2. Anderung ist
Teil der Gemarkung Wettringen, Flur 24 und umfasst das gesamte Plangebiet der Ursprungs-
planung.
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4 Bestandsituation

Das Plangebiet umfasst die bereits vollstandig bebauten Flachen zwischen der ,Burgsteinfur-
ter StralRe” (K61) im Westen, ,Am Mesterkamp® im Stden, der ,Schulstral3e” im Osten und der
,HugelstraRe® im Norden.

Im Plangebiet liegt eine Nutzungsmischung aus grof3flachigem Lebensmittel-Vollsortimenter
an der ,Schulstral3e”, Elektronikfachmarkt an der StralRe ,Unter den Linden® sowie kleinteiliger
Wohn- und Geschéaftsbebauung an der ,Burgsteinfurter Stra3e“ und der ,Hugelstralie” vor.

5 Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

5.1 Regionalplan

In der wirksamen Regionalplandarstellung wird das Plangebiet als ,Allgemeiner Siedlungsbe-
reich® (ASB) ausgewiesen.

5.2 Flachennutzungsplan

In der wirksamen Flachennutzungsplandarstellung wird das Plangebiet als ,gemischte Baufla-
che® ausgewiesen. Da im Bebauungsplan die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets fir
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe vorgesehen ist, wird der Flachennutzungsplan im Paral-
lelverfahren fur diesen Teilbereich gedndert.

5.3 Bebauungsplane

Der vorhandene Lebensmittel-Vollsortimenter ist auf Grundlage der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 16 ,Schulstral’e / Higelstralle” genehmigt worden, die im September 2004
rechtsverbindlich geworden ist (Ursprungsplanung).

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit ist der Bebauungsplan Nr. 16 bereits im Rahmen der 1. An-
derung vollstandig tberplant worden. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt derzeit den
ndrdlichen Teil des Plangebiets als Kerngebiet fest. Im sidlichen Teil sind Mischgebiete auf
beiden Seiten der Stralle ,Unter den Linden® in einer Bautiefe festgesetzt.

Durch die 2. Anderung wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 16 ,Schulstrae/Hugel-
stralRe“ aus Griinden der Ubersichtlichkeit nun abermalig vollstandig Gberplant. Mit Inkrafttre-
ten der 2. Anderung werden alle zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 16 einschlieRlich der rechtsverbindlichen Anderungen unwirksam.

H:AWETTRIN\220095\TEXTE\BP\bgr201104_Bpl.Nr.16.docx IPW



Gemeinde Wettringen Bebauungsplan Nr. 16 ,SchulstraRe / HiigelstraRe®, 2. Anderung 6/20

54 Kommunales Einzelhandelskonzept

Die Gemeinde Wettringen hat zur Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben unter
Berucksichtigung der gesetzlichen Vorgaben auf Bundes- und Landesebene ein kommunales
Einzelhandelskonzept nebst Sortimentsliste erarbeiten lassen. Es ist als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu beachten.

Das Einzelhandelskonzept wurde im Jahr 2010 vom Rat der Gemeinde Wettringen beschlos-
sen und im Jahr 2015 fortgeschrieben; derzeit findet eine erneute Fortschreibung statt. In die-
sem Konzept werden ,Zentrale Versorgungsbereiche* ausgewiesen und anhand der Typen
L,Hauptzentrum® (zentraler Versorgungsbereich) und ,Erganzungsstandort® differenziert.

Im beschlossen Einzelhandelskonzept von 2015 sowie in der in Bearbeitung befindlichen Fort-
schreibung ist die Flache des Lebensmittel-Vollsortimenters nebst Erweiterungsflachen voll-
standig Bestandteil des Zentralen Versorgungsbereichs.

5.5 Raumordnerische Vertraglichkeit des Einzelhandelsvorhabens

Im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme zu der geplanten Erweiterung des Edeka-
Marktes im Ortskern Wettringen konnte dargelegt werden, dass das Vorhaben mit den landes-
planerischen Zielen und Grundséatzen des Landesentwicklungsplans (LEP NRW) und mit den
Zielen und Grundsétzen des politisch beschlossenen Einzelhandelskonzeptes fir die Ge-
meinde Wettringen sowie der in Bearbeitung befindlichen Fortschreibung kompatibel ist und
stadtebaulich negative Auswirkungen nicht zu erwarten sind (s. Anlage).

6 Planungserfordernis / Stadtebauliche Planungsziele

Wesentliches stadtebauliches Planungsziel der Gemeinde Wettringen ist, durch eine Erweite-
rung des Lebensmittel-Vollsortimenters an der ,Schulstrale“ den zentralen Versorgungsbe-
reich und dabei insbesondere die Nahversorgung zu starken und langfristig zu sichern.

Die Gemeinde Wettringen hat sich — analog zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Dorf-
platz“ — auch an dieser Stelle zu einer differenzierten Einzelhandelssteuerung mittels Festset-
zung eines Sonstigen Sondergebiets fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe entschieden.
Durch diese Festsetzung kann das beabsichtigte Nutzungsspektrum, anders als im derzeit hier
festgesetzten Kerngebiet, sehr genau festgelegt werden. Stadtebaulich unerwiinschte andere
Einzelhandelsentwicklungen sind hier somit kiinftig nicht mehr zulassig.

Es bestehen konkrete Bauabsichten, wonach der vorhandene Lebensmittel-Vollsortimenter
bis zu einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.500 m? erweitert werden soll, um eine zeitge-
male, den Kundenwiinschen entsprechende Warenprasentation mit grof3eren Bewegungs-
rd&umen umsetzen zu kdnnen. Im Bestand betragt die Verkaufsflache 1.200 m2. Diese Expan-
sion ist auch aus betrieblicher Sicht sinnvoll, um in Konkurrenz zu anderen Anbietern zukiinftig
am Markt bestehen zu kdénnen.

H:AWETTRIN\220095\TEXTE\BP\bgr201104_Bpl.Nr.16.docx IPW



Gemeinde Wettringen Bebauungsplan Nr. 16 ,SchulstraRe / HiigelstraRe®, 2. Anderung 7120

Die Planungen des Vorhabentragers sehen vor, die zuséatzliche Verkaufsflache durch eine Er-
weiterung des Bestandsgebaudes in nordlicher Richtung zu erreichen. Die Gebaudeerweite-
rung ist mit Flachdach geplant. Erganzend dazu wird der Haupteingang umgebaut und durch
Errichtung einer Backerei/Cafés nordlich davon sowie einen Blumenladen sidlich des Wind-
fangs erweitert. Zudem ist eine neue Leergutannahmestelle mit Zugang vom Stellplatzbereich
an der ,Schulstrale” vorgesehen.

Die Anlieferung des Lebensmittel-Vollsortimenters verbleibt an ihrem derzeitigen Standort; die
Zufahrt erfolgt weiterhin tUber die ,Burgsteinfurter Strafe”.

Um die erforderlichen Stellplatze auf dem Vorhabengrundsttick nachweisen zu kénnen, wer-
den diese nordwestlich des Markts an der ,Hlgelstrale“ sowie 6stlich des Markts an der
~Schulstralte” angeordnet. Bestehende Gebaude in diesen Bereichen werden abgebrochen.

Die Gemeinde Wettringen méchte fiur die Baugrundstiicke an der ,Hugelstral3e” allerdings un-
geachtet dessen grundsatzlich auch das stadtebauliche Ziel eines Baullickenschlusses per-
spektivisch ermdglichen.

Insgesamt werden damit die Nachverdichtungsméglichkeiten im Ortskern von Wettringen ge-
nutzt und das Abwandern dieses Lebensmittel-Vollsortimenters an den Ortsrand oder gar in
eine der Nachbargemeinden vermieden. Eine Abwanderung ware fir die Entwicklung einer
lebendigen Ortsmitte kontraproduktiv und ist daher aus Sicht der Gemeinde Wettringen auf
jeden Fall zu vermeiden.

Deshalb ist eine Erweiterung des vorhandenen Lebensmittel-Vollsortimenters am bestehen-
den Standort auch von erheblichem o6ffentlichem Interesse. Die Lebensmittelmérkte im Orts-
kern von Wettringen wirken durch ihr Warenangebot fiir den taglichen Bedarf als ,Einkaufs-
magneten®, die auch Kundschaft fur die Ubrigen Geschéfte im Ortskern von Wettringen gene-
rieren. Sie sind wichtige Frequenzbringer.

Aus Sicht der Gemeinde Wettringen spielen bei der Erweiterung des Lebensmittel-Vollsorti-
menters noch weitere gewichtige Aspekte des Allgemeinwohls eine Rolle, wie z.B. die Siche-
rung bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplatze, die Vermeidung von Leerstdnden im
Ortskern.

7 Innenentwicklung

Nach der BauGB-Novellierung 2013 ist im § 1 Abs. 5 BauGB der Planungsgrundsatz erganzt
worden, dass , die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnhahmen der Innenentwick-
lung erfolgen soll”.

Die nachhaltige Standortsicherung des Lebensmittel-Vollsortimenters und die damit verbun-
dene Starkung der zentralen innerortlichen Versorgungsfunktionen des Grundzentrums Wett-
ringen sind als MalRnahme der Innenentwicklung zu qualifizieren.
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Die Anderungen in den Kern- und Mischgebieten erfolgen im Sinne einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung sowie zur Optimierung der baulichen Ausnutzbarkeit im Siedlungsbe-
stand und sind daher ebenfalls als MalBhahmen der Innenentwicklung zu qualifizieren.

Dem Grundsatz der Innenentwicklung wird damit vollumfanglich Rechnung getragen.

8 Art und Mal3 der baulichen Nutzung / Bauweise, Baugrenzen etc.

8.1 Sonstiges Sondergebiet ,,Grundversorgungszentrum*

Art der baulichen Nutzung

Vor dem Hintergrund der o.g. stéadtebaulichen Planungsziele wird der Standort des Lebens-
mittel-Vollsortimenters einschlie3lich Erweiterungsflachen als Sonstiges Sondergebiet festge-
setzt. Durch die Zweckbestimmung ,Grundversorgungszentrum® wird herausgestellt, dass
hierdurch das bestehende Grundversorgungszentrum 6stlich des Dorfplatzes aus dem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan Nr. 59 ,Dorfplatzes® erweitert werden und dass auch dieser
Markt vorrangig der Nahversorgung dienen soll.

Unter Beriicksichtigung der o.g. stadtebaulichen Planungsziele ist das Sonstige Sondergebiet
in zwei Teilbereiche gegliedert, wobei die Nummerierung aus dem benachbarten Bebauungs-
plan Nr. 59 fortgesetzt wird. Der Teilbereich 3 umfasst den vorhandenen Lebensmittel-Vollsor-
timenter an der ,Schulstrale” einschlieRlich der erforderlichen Flachen fur die bauliche Erwei-
terung. Der Teilbereich 4 umfasst die kleinteiligeren Flachen an der ,HigelstralRe®, wo nach
den konkreten Vorhabenplanungen zuséatzliche Stellplatze fir den Lebensmittel-Vollsortimen-
ter angeordnet werden.

Im Teilbereich 3 ist kiinftig ausschlie3lich Lebensmittelvollsortimenter als Magnetbetrieb im
Ortskern zulassig. Die Verkaufsflache wird zur Begrenzung der Auswirkungen auf den umlie-
genden Einzelhandelsbesatz auf je 1.500 m2 beschrankt. Damit wird eine marktgangige Gro-
Benordnung erreicht, die u. a. auch einer optimierten Warenprasentation dient.

Des Weiteren sind folgende erganzende Nutzungen zulassig: Backerei/Café mit maximal je
175 m2 Verkaufsflache und Blumenladen mit maximal je 30 m2 Verkaufsflache. Daneben sind
auBerdem zweckgebundene Sozial- und Nebenraume sowie eine Aul3engastronomie fir die
erganzende Nutzung ,Béckerei/Café“ mit einer Grundflache von maximal je 100 m?2 zulassig.

Im Teilbereich 4 an der ,Hlgelstraf3e“ sind — im Falle eines perspektivischen Baultickenschlus-
ses — im Erdgeschoss Einzelhandelsbetriebe / Laden mit einer Verkaufsflache von max.
150 m? je Ladeneinheit zuléssig. Durch die Begrenzung der VerkaufsflachengrofZen wird die
kleinteilige Nutzungsstruktur, die durchaus typisch fur Wettringen ist, festgeschrieben. Auf-
grund dieser geringen Verkaufsflachen sind negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereich der Umlandkommunen nach gutachterlicher Stellungnahme nicht zu erwarten
(s. Anlage).
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Daneben sind im Erdgeschoss auch Praxen und Bliros sowie nicht wesentlich stérende ge-
werbliche Nutzungen zulassig. Dieses Nutzungsspektrum entspricht dem Charakter des um-
liegenden Bestands. In den Ober- und Dachgeschossen sollen weitere Versorgungsfunktionen
mit Zentrenrelevanz untergebracht werden. Das festgesetzte Nutzungsspektrum mit Praxen
und Bulros sowie nicht wesentlich stdrenden gewerblichen Nutzungen orientiert sich wiederum
am umliegenden Bestand und entspricht dem kleinmal3stablichen, doérflichen Charakter von
Wettringen. In einem relativ kleinen, doérflich gepragten Grundzentrum wie Wettringen sind
Wohnungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs durchaus typisch und zur Belebung
der Ortsmitte auch gewiinscht. Deshalb sind auch Wohnungen in den Ober- und Dachge-
schossen — analog zu den festgesetzten Kerngebieten — allgemein zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Fur das Sonstige Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl entspricht der Grundflachenzahl in Verbindung mit der zulédssigen
Zahl der Vollgeschosse.

Nach den konkreten Bauabsichten ist fur die Erweiterung des Lebensmittel-Vollsortimenters
innerhalb des Teilbereichs 3 - in Anlehnung an die bestehende Bebauung - nur ein Vollge-
schoss zulassig (Teilbereich 3).

Im Teilbereich 4 an der ,Hlgelstralie” wird die Zahl der Vollgeschosse aus dem rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan ibernommen, um hier - im Falle eines spéateren Baullickenschlusses -
ein Einflgen in den Siedlungsbestand sicherzustellen.

Die Grundflachenzahl von 1,0 entspricht der bereits heute geltenden Regelung im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan, in dem dieser Bereich als Kerngebiet mit einer Grundflachenzahl
von 1,0 festgesetzt ist. Auch in der Ortlichkeit ist heute bereits eine Vollversiegelung dieses
Bereichs vorhanden.

Gemal 8§ 17 Abs. 1 BauNVO betrégt die hdchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) innerhalb
von Sonstigen Sondergebieten maximal 0,8.

Gemald § 17 Abs. 2 BauNVO konnen die Obergrenzen des Absatzes 1 allerdings lberschrit-
ten werden, wenn

1. staddtebauliche Griinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umsténde ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen ausge-
glichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden werden.

Hauptgrund fir die von der BauNVO vorgegebenen Obergrenzen des Mal3es der baulichen
Nutzung, also auch der Grundflachenzahl, ist die Gewahrleistung eines Mindestmalles an
Durchgrinung auch in hoch verdichteten Siedlungsbereichen. Insbesondere soll damit auch

.
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bei Malinahmen der Innenentwicklung sichergestellt werden, dass die dort lebenden und ar-
beitenden Menschen sich in ihrem Quartier wohlfiihlen. Im Kern haben also die MaRRobergren-
zen der BauNVO gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewéhrleisten.

Vor diesem Hintergrund ist fur den vorliegenden Fall anzumerken, dass dieser Bereich auch
kiinftig keine Bedeutung fur das Wohnen aufweist. Die planerische Intention der Gemeinde
Wettringen ist, in diesem Bereich das vorhandene Grundversorgungszentrum nachhaltig zu
sichern. Bislang war zur Absicherung der Zentralitatsfunktionen dieser Bereich als Kerngebiet
festgesetzt. Um das beabsichtigte Nutzungsspektrum sehr genau festzulegen und auch um
jegliche zentrenschadigende Wirkung anderer Grof3projekte auszuschliel3en, wird ein Sonsti-
ges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grundversorgungszentrum® und mit dem Le-
bensmittel-Vollsortimenter als Magnetbetrieb fur den Ortskern festgesetzt (analog zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Dorfplatz®). Der bestehende Lebensmittel-Vollsortimenter ist
bislang durch die Kerngebietsfestsetzung im rechtsverbindlichen Bebauungsplan abgesichert.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist bereits eine groR3flachig zusammenhéngende Uber-
baubare Grundsttcksflache festgesetzt. Insofern erfolgt im Rahmen des hier anstehenden Be-
bauungsplans keine Ausweitung der tberbaubaren Grundstiicksflachen. Vielmehr werden die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich der Stellplatzflachen an der ,Hugelstralke” so-
wie an der ,Schulstrale” reduziert. Eine 100%ige Uberbauung der Grundstiicksflache ist des-
halb nicht mdglich.

Eine Grundflachenzahl von 1,0 wird allerdings nach wie vor fur erforderlich angesehen, um die
Grundsttcksflachen fiur die erforderlichen Stellplatze, Anlieferungsbereiche, Aul3engastrono-
mieflachen, etc. vollstandig befestigen zu kénnen. Nur so kann hier ein kompaktes funktions-
fahiges Grundversorgungszentrum mit dem Lebensmittel-Vollsortimenter als Magnetbetrieb
verwirklicht werden, was wiederum Voraussetzung fiir die Sicherung und Starkung des Orts-
kernes als zentraler Versorgungsbereich der Gemeinde Wettringen ist.

Da eine Vollversiegelung dieses Bereichs bereits durch den rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan zulassig war und insgesamt keine Ausweitung der Uberbaubaren Flachen erfolgt, ergeben
sich auch keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere auch nicht auf den
Bodenschutz. Da keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind, brauchen
ausgleichende Malinahmen auch nicht weiter in Betracht gezogen werden.

Die vorhandene Vollversiegelung hat in der Vergangenheit weder zu einer Beeintrachtigung
der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse noch zu nachtei-
ligen Auswirkungen auf die Umwelt gefiihrt. Dies ist auch zukunftig nicht zu erwarten, weil es
zu keiner nachteiligen Veranderung der gegenwartigen tatsachlichen und rechtlichen Verhalt-
nisse kommen wird.

Bei der Abwégung ist auch zu berlcksichtigen, dass eine Reduzierung der Grundflachenzahl
von bisher 1,0 im rechtsverbindlichen Bebauungsplan auf 0,8 im hier anstehenden Bebau-
ungsplan zu einer ,Herabzonung® der Nutzungsmoglichkeiten und damit zu einer Wertminde-
rung des betreffenden Grundsticks fiihren wirde. Nach Auffassung der Gemeinde Wettringen

.
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hat der Eigentiimer des bestehenden Lebensmittel-Vollsortimenters einen Anspruch auf Pla-
nungssicherheit. Auch unter diesem Aspekt ist eine Beibehaltung der Grundflachenzahl von
1,0 fiir das neu festgesetzte Sonstige Sondergebiet erforderlich.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uUberbaubaren Grundstucksflachen — festgesetzt durch Baugrenzen — folgen im Teilbe-
reich 3 den konkreten Bauabsichten zur Erweiterung des bestehenden Lebensmittel-Vollsorti-
menters.

Die abweichende Bauweise wird hier aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan im Grund-
satz Ubernommen und an die konkreten Bauabsichten angepasst. Hiernach ist der Baukorper
im Stden und Westen in Grenzbebauung (geschlossene Bauweise) und im Norden und Osten
mit Grenzabstand (offene Bauweise) zu errichten.

Im Teilbereich 4 sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen — festgesetzt durch Baugrenzen
— sowie die geschlossene Bauweise im Grundsatz aus dem rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan bernommen.

8.2 Kerngebiet

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Die Baugrundstucke nordlich der Strafde ,Unter den Linden® werden im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und im Hinblick auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan so-
wie die Bestandssituation — mit Ausnahme der Flachen fur den Lebensmittel-Vollsortimenter
nebst Erweiterungsflachen (Sonstiges Sondergebiet) — als Kerngebiet festgesetzt.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten sowie die Zuléassigkeit von Wohnungen oberhalb des
ersten Vollgeschosses sowie im rlickwartigen Erdgeschossbereich wird aus rechtsverbindli-
chem Bebauungsplan tbernommen. In einem relativ kleinen, dorflich gepragten Grundzent-
rum wie Wettringen sind Wohnungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs durchaus
typisch und zur Belebung der Ortsmitte auch gewlnscht.

Die Grundflachenzahl von 1,0, die Geschossflachenzahl von 2,0 und die Festsetzungen zur
Zahl der Vollgeschosse mit der Unterteilung zwischen dem straRenseitigen und dem rickwar-
tigen Grundsticksbereich werden unverandert aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
tibernommen, um weiterhin eine optimale Ausnutzung der Baugrundstiicke im Ortskern von
Wettringen zu ermoglichen.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur das Kerngebiet werden die Festsetzungen zur geschlossenen Bauweise sowie zu den
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen — festgesetzt durch Baugrenzen — im Grundsatz aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ibernommen. An einzelnen Stellen werden die tUberbau-
baren Grundstiicksflachen stralRenseitig zuriickgenommen und an den Siedlungsbestand an-
gepasst, um das bestehende StralRenraumprofil zu erhalten.
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8.3 Mischgebiet

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die Baugrundstucke sudlich der Strale ,Unter den Linden“ werden weiterhin als Mischgebiet
festgesetzt.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten wird aus dem rechtsverbindlichem Bebauungsplan
tubernommen.

Zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs soll fiir das Baugrundstiick in direkter Nahe
zum Dorfplatz — ,Unter den Linden 2“ — auch eine Versorgungsfunktionen mit Zentrenrelevanz
im Erdgeschoss sichergestellt werden (MI-1-Gebiet). Daher sind hier Wohnungen — analog zu
den Kerngebietsflachen — nur oberhalb des ersten Vollgeschosses zulassig.

Die Grund- und Geschossflachenzahl werden grundsatzlich auf 0,6 bzw. 1,2 angehoben, um
eine optimale Ausnutzung der Baugrundstiicke am Ortskernrand zu erméglichen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir das Baugrundsttick in direkter Nahe zum Dorfplatz mode-
rat angehoben (MI-1-Gebiet); danach kann - analog zu den Kerngebietsflachen - ein drittes
Vollgeschoss im ausgebauten Dachgeschoss errichtet werden. Im MI-2-Gebiet wird die Zahl
der Vollgeschosse unverandert aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan tibernommen.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die offene Bauweise wird aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Gbernommen.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen — festgesetzt durch Baugrenzen — werden moderat er-
weitert, um die bauliche Ausnutzbarkeit aufgrund der Lage am Ortskernrand zu optimieren.

9 Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 16 enthéalt 6rtliche Bauvorschriften mit Regelungen
zu Traufhdéhen, Dachgeschossen/-neigung, Dachgauben, AuBenwandflachen, Dacheinde-
ckungen, Einfriedigungen, Werbeanlagen und Warenautomaten und Geb&udevorspringen.

Diese Regelungen werden im Grundsatz Gbernommen. Insofern ist sichergestellt, dass sich
auch kunftige Bebauung nach den besonderen Anforderungen an die dufRere Gestaltung bau-
licher Anlagen sowie von Werbeanlagen und Warenautomaten zur Erhaltung und Gestaltung
des Ortsbilds in den vorhandenen Bestand einfiigt.

Im gesamten Plangebiet werden die zulassigen Traufh6hen im Hinblick auf die konkreten Bau-
absichten zur Erweiterung des Lebensmittel-Vollsortimenters und den Siedlungsbestand im
Plangebiet geringfligig angehoben. Kiinftig sind bei eingeschossigen und zweigeschossigen
Gebauden (wobei das zweite Vollgeschoss als ausgebautes Dachgeschoss mit geneigten
Dachflachen auszubilden ist) Traufen mit einer Héhe von 5,00 m und bei zweigeschossigen

.
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und dreigeschossigen Gebauden (wobei das dritte Vollgeschoss als ausgebautes Dachge-
schoss mit geneigten Dachflachen auszubilden ist) Traufen mit einer Hohe von 8,00 m zulas-
sig. Unterer Bezugspunkt dieser Festsetzung bleibt die Oberkante des zugehdrigen Gehwegs.

Im Kerngebiet sind auf den stralRenabseitigen Flachen kiinftig auch Flachdécher zulassig, um
den Bauherren hier grofl3ere Gestaltungsspielrdume zu erdffnen.

Zur Umsetzung der konkreten Bauabsichten fir die Erweiterung des vorhandenen Lebensmit-
tel-Vollsortimenters sind Gebaudeerweiterungen auch mit Flachdach zuléassig. Demgegeniber
soll der bestehende Markt weiterhin mit geneigten Dachern errichtet werden, um das Ortsbild
am Dorfplatz nicht zu beeintrachtigen.

Hierbei erfolgt im Hinblick auf die konkreten Bauabsichten, die fir die Errichtung einer Backe-
rei/Café nordlich des Haupteingangs eine Dachneigung von weniger als 40° vorsehen, eine
Generalisierung der zulassigen Dachneigungen. Nach dem rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan ist auf dem Baugrundstlick des Lebensmittel-Vollsortimenters fiir den stra3enseitigen Be-
reich eine ortsuibliche Dachneigung von 40-45° festgesetzt.

In Anbetracht der moderaten Anhebung der Zahl der Vollgeschosse flr das Baugrundstiick in
direkter Nahe zum Dorfplatz (MI-1-Gebiet) orientiert sich hier auch die zulassige Dachneigung
an Festsetzungen zu den Kerngebieten an der ,Hiigelstral’e“ und der ,Burgsteinfurter Stralte”
(40-45°).

Der Ausnahmetatbestand aus der Regelung zur Ausfilhrung der AuRenwandflachen aller Ge-
baude in rotem Verblendmauerwerk wird im Hinblick auf die konkreten Bauabsichten des Le-
bensmittel-Vollsortimenters angepasst. Kiinftig sind im Sonstigen Sondergebiet bei max. 40
v.H. der AuBenwandflachen je Geb&ude auch andere Materialien verwendbar.

AuRerdem sind im Sonstigen Sondergebiet kiinftig hthere Einfriedigungen bis zu einer Hohe
von 1,20 m zul&ssig, um eine raumliche Abgrenzung zum Dorfplatz ohne Beeintrachtigung der
Blickbeziehungen anlegen zu kénnen.

10 Immissionsschutz

10.1 Verkehrslarm

Das Plangebiet wird von der vorhandenen ,Hugelstrale” im Norden und der ,Burgsteinfurter
Stral3e” im Westen beeinflusst. Von diesen Hauptverkehrsstral3en gehen Emissionen aus. Fur
die in Kenntnis dieser Verkehrsanlagen errichteten baulichen Anlagen kdnnen gegentber den
Baulasttragern keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich weitergehenden Immissions-
schutzes geltend gemacht werden.

Im Rahmen einer schalltechnischen Beurteilung wird nachgewiesen, dass die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fir Kerngebiete und Sonstige Sondergebiete von 65 / 55 dB(A) (Tag /

.
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Nacht) und fur Mischgebiete von 60 / 50 dB(A) (Tag / Nacht) tags und nachts tberschritten
werden. Es werden maximal rd. 66 / 57 dB(A) (Tag / Nacht) erreicht.

Aktive SchallschutzmafRnahmen sind aufgrund der Lage des Plangebiets im Ortskern der Ge-
meinde Wettringen nicht moglich.

Der Schutz der Bevélkerung vor den von den Stral3en ausgehenden Larmemissionen kann
durch Festsetzungen zum passiven Schallschutz bei Gebauden und zum Ausschluss von Au-
Benwohnbereichen im Nahbereich der Hauptverkehrsstral3en gewéhrleistet werden.

10.2 Gewerbeldarm

Bei Umsetzung der stédtebaulichen Planungsziele zur Erweiterung des Lebensmittel-Vollsor-
timenters gehen gewerbliche Schallemissionen insbesondere von den Stellplatzen, dem An-
lieferungsbereich, dem Kuhlaggregat (Verflissiger), den Sammelboxen fir Einkaufswagen so-
wie der Terrasse des Cafés aus.

Die Immissionssituation wurde im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens untersucht.

Das schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch den vorgesehenen Be-
trieb des Lebensmittel-Vollsortimenters — nach Umbau in der dargestellten Form — die zulds-
sigen Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm im Umfeld eingehalten werden. (s. Anlage)

Dieses Ergebnis ist jedoch an die nachfolgenden Voraussetzungen gekniipft:

1. Anlieferungen mit Lkw und Kleintransporter sind im Zeitraum von 22.00 bis 06.00 Uhr
nicht zulassig.

2. Die Offnungszeiten und Zeiten der Anlieferung sind auf den Zeitraum von 07.00 Uhr
bis 21.00 Uhr zu beschranken.

3. Asphaltierung der Anlieferungszone des Marktes.

4. Errichtung im Osten der Ladezone einer Wand. Das Schalldamm-Mal der Wand muss
mind. 25 dB betragen (z. B. Flachengewicht 40 kg / m2; spaltfreie Ausfiihrung). Die
Wand muss die Licke zwischen dem Marktgebdude und dem Lager des Gebéaudes
,Burgsteinfurter Stralle 5 bis zu einer Hohe von 3,80 m schliel3en. Sofern bautech-
nisch moéglich kann grundsatzlich auch die vorhandene Mauer auf der Grenze erhéht
werden.

Nachweis und Umsetzung dieser Vorgaben sind vom Vorhabentrager im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens zu erbringen.

Dass die Umsetzung der Vorgaben fir die vorgesehene Erweiterung des Lebensmittel-Voll-
sortimenters maglich ist, wurde in Abstimmung mit dem Vorhabentrdger im Rahmen des
schalltechnischen Gutachtens nachgewiesen.
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Daruiber hinaus stellt der vorhabenbedingte Mehrverkehr auf den offentlichen Strafl3en eine
unerhebliche (nicht wahrnehmbare) Larmerhdéhung dar, die damit als nicht relevant einzu-
schatzen ist.

11 ErschlieBung

11.1 Verkehrliche ErschlieRung

Die aulRere verkehrliche ErschlielBungssituation wird gegeniiber dem vorhandenen Bestand
nicht verandert: Die Grundstiicke im Plangebiet sind wie bisher tber die vorhandenen Stral3en
— ,Hugelstrale®, ,Burgsteinfurter Stral’e” (K61), ,Schulstralle”, ,Unter den Linden® und ,Am
Mesterkamp*® — erschlossen.

Im Bereich des Lebensmittel-Vollsortimenters wird an der ,Schulstral’e” die bestehende Ver-
schwenkung der Fahrbahn nachvollzogen. Die Flache wird derzeit bereits durch den Lebens-
mittel-Vollsortimenter als Pkw-Stellplatz genutzt und insofern dem Sonstigen Sondergebiet zu-
geordnet. Die Durchfahrbarkeit der ,Schulstrale“ zwischen ,Hlgelstrale“ und ,Unter den Lin-
den” ist in Verbindung mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 14 ,Kirchstralte” wei-
terhin sichergestellt.

Auch die StralRe ,Unter den Linden® wird auf Hohe des Flurstiicks 550 an den bestehenden
Strallenausbau angepasst. Insofern wird hier ein Teil des Mischgebiets aus dem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan zurtickgenommen.

Die bestehende Arkade auf dem Flurstlick 509 wird zur Sicherstellung des Durchgangsrechts
zugunsten der Nutzungsberechtigten des Flurstiicks 510 aus dem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan tibernommen.

Zudem sind Garagen weiterhin nur innerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Nach den konkreten Bauabsichten des Lebensmittel-Vollsortimenters sollen die erforderlichen
Stellplatze fur Pkw sowohl nordwestlich des Markts an der ,Higelstralle” als auch éstlich des
Markts an der ,Schulstral3e” entstehen. Bestehende Geb&aude in diesen Bereichen werden
abgebrochen.

Die Anlieferung des Lebensmittel-Vollsortimenters verbleibt an ihrem derzeitigen Standort; die
Zufahrt erfolgt weiterhin Uber die ,Burgsteinfurter Strae“.
11.2 Technische Erschliel3ung

Alle erforderlichen Einrichtungen der technischen Infrastruktur sind in den bestehenden Er-
schlieBungsstraRen vorhanden. Ein Ausbau der Leitungsnetze ist nicht erforderlich.
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Im Bereich der bestehenden Verschwenkung der Fahrbahn an der ,Schulstral3e“ verlaufen
kiinftig Leitungen durch das nun hier festgesetzte Sonstige Sondergebiet. Um auch hier den
uneingeschrankten Bestand und Betrieb der vorhandenen Leitungen zu gewahrleisten, wird
im Bebauungsplan ein Leitungsrecht festgesetzt.

Durch die hier anstehende Bebauungsplananderung erhdhen sich die Mengen an Oberfla-
chen- und Schmutzwasser allenfalls geringflgig. Grundlage fur die schadlose Ableitung des
Niederschlags- und Schmutzwassers ist das Abwasserbeseitigungskonzept (ABK) der Ge-
meinde Wettringen, das alle funf Jahre fortgeschrieben wird. Der Zentrale Abwasserplan (ZAP)
stellt die Rahmenplanung dar. Hiernach ist eine Einleitung in die Kanalisation vorgesehen.

Die gesetzlichen Bestimmungen und technischen Anforderungen fir einen ausreichenden
Brandschutz werden beachtet und mit der zustandigen Brandschutzbehérde sowie der oOrtli-
chen Feuerwehr im Zuge der detaillierten ErschlieRungsplanung und Hochbauplanung abge-
stimmt.

12 Auswirkungen auf die Umwelt

12.1 Umweltprifung / Umweltbericht

Als Bestandteil dieser Begriindung ist ein Umweltbericht erstellt worden. Da das Plangebiet im
Ortskern der Gemeinde Wettringen bereits intensiv genutzt und zu grof3en Teilen bebaut ist,
kommt der Umweltbericht zu dem Ergebnis, ,dass durch die Erweiterung des Verbraucher-
marktes fiir keines der betrachteten Schutzgliiter negative Auswirkungen verbleiben” (s. An-
lage).

12.2 Eingriffsbilanzierung

Um die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes in die Abwagung einstellen zu kénnen,
ist im Rahmen des Umweltberichts eine Eingriffsbilanzierung erstellt worden. In der Bilanzie-
rung wird festgestellt, sich aus der Gegeniiberstellung von Bestand und Planung ein Kompen-
sationsdefizit von 1.780 Wertpunkten ergibt.

Dieses Defizit wird mit AusgleichsmalRnahmen verrechnet, die im Vorgriff auf kiinftige Eingriffe
in Natur und Landschaft mit Zustimmung der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Stein-
furt durchgefiihrt wurden und in das Okokonto der Gemeinde Wettringen eingeflossen sind. In
das Okokonto eingestellt wurden u.a. umfangreiche MaRnahmen zur Schaffung vo Extensiv-
grunland auf ehemaligen Intensivgrinland- bzw. Ackerstandorten.

12.3 Klimaschutz / Klimawandel

Mit der BauGB-Novelle 2011 sind der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in
Anknupfung an den Nachhaltigkeitsgrundsatz in § 1 Abs. 5 BauGB sozusagen als Programm-

.
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satz in das stadtebauliche Leitbild integriert worden. Dabei ,soll den Erfordernissen des Klima-
schutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden®. Die Belange
des Klimaschutzes sind daher bei der Aufstellung von Bauleitplanen verstarkt in die Abwagung
einzustellen.

Unter Gesichtspunkten des Klimaschutzes ist die raumliche und betriebswirtschaftliche Opti-
mierung des Lebensmittel-Vollsortimenters zur nachhaltigen Standortsicherung an dieser
zentral gelegenen Stelle im Ortskern von Wettringen sinnvoll, da hiermit das Konzept der
.otadt der kurzen Wege“ aufgegriffen wird. Das Verkehrsaufkommen und der damit verur-
sachte CO2-Ausstol3 kdnnen gegeniber einem peripher gelegenen Standort verringert wer-
den, da dieser Standort aus den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen gut zu Ful3 oder mit
dem Fahrrad zu erreichen ist.

12.4 Artenschutz

Zur Berucksichtigung des besonderen Artenschutzes ist — als Bestandteil des Umweltberichts
— ein Artenschutzbeitrag erarbeitet worden. Dieser kommt zu dem Ergebnis, dass nach sei-
nerzeitigem Kenntnisstand ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde tber Ver-
meidungsmafnahmen verhindert werden konnte. (s. Anlage)

Um Stérungen und Schadigungen betroffener Brutvogel- und Fledermausarten zu vermeiden,
sind spezifische MaRnahmen mit Regelungen zur Baufeldraumung und zum Gebaudeabbruch
erforderlich.

BaufeldrAumung (Brutvdgel): Diejenigen Bau- und ErschlieBungsmafinahmen (Entfernung
von Geholzen / Beseitigung sonstiger Vegetationsstrukturen / Umbau- oder Abriss von Ge-
baudebestand), die zu einer Entfernung aller Brutméglichkeiten und damit zu Erftllung maogli-
cher artenschutzrechtlicher Tatbestande fiihren, miissen 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 auRerhalb 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 Gberprifen. Von der Bauzeitenbe-
schrankung kann abgesehen werden, wenn durch die Uberpriifung der fachkundigen Person
festgestellt wird, dass keine Beeintrachtigungen européischer Vogelarten durch die Baufeld-
rAumung zu befirchten sind. Beim Feststellen von aktuell besetzten Vogelnestern ist die Un-
tere Naturschutzbehotrde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Gebaudeabriss, Baumfallungen (Flederméuse): Abbruch- oder Umbauarbeiten am vorhande-
nen Gebaudebestand (nach derzeitigem Kenntnisstand Anbau bestehender Verbrauchsmarkt
(Edeka) mit Nebengebduden, Abbruch von zwei Wohngebauden nordwestlich sowie eines
Wohngebaudes 6stlich des Verbrauchermarktes) sind au3erhalb der sommerlichen Aktivitats-
zeit der Fledermause (April bis Oktober) und somit zwischen dem 01. Oktober und dem 01.
Marz durchzuflhren. Weiterhin ist der Gebaudebestand unmittelbar vor Umbau oder Abbruch

.
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intensiv durch einen fachkundigen Fledermauskundler bis maximal 10 Tage vor dem Abbruch
auf eventuellen Besatz mit Individuen aus der Artgruppe der Flederm&use hin zu tberprifen.
Beim Feststellen von Fledermausbesatz ist die Untere Naturschutzbehorde zu benachrichti-
gen und das weitere Vorgehen abzustimmen. In Abhéngigkeit vom Befund sind in dem Fall
dann gegebenenfalls vorgezogene Ausgleichsmalinahmen festzulegen.

Mdgliche Baumfallungen alterer Baume (> 30 cm Durchmesser) sind au3erhalb der Sommer-
aktivitatszeit der Fledermause durchzufiihren. Das bedeutet: Baumfallungen alterer Baume
zwischen 01. Oktober und 01. Marz. Sollte die Entfernung von élteren Baumen aufRerhalb 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 Flederméause bis maximal 10
Tage vor der Entfernung in zu Gberprifen. Beim Feststellen von Fledermausbesatz ist die Un-
tere Naturschutzbehorde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.

12.5 Gesamtabwagung der Umweltbelange

Aus den vorgenannten Griinden kommt die Gemeinde Wettringen in ihrer Gesamtabwagung
zu dem Ergebnis, dass die Umweltbelange in diesem Verfahren ausreichend und angemessen
bertcksichtigt werden.

13 Abschlie3ende Erlauterungen

13.1 Altlasten

Nach Auskunft des Kreises Steinfurt, Untere Bodenschutzbehorde, befand sich innerhalb des
Plangebiets lberwiegend auf dem Grundstick ,Gemarkung Wettringen, Flur 24, Flur-
stiick 555 eine offentliche Tankstelle mit Reparaturwerkstatt. Im Rahmen der geplanten Um-
nutzung der Flache fur die Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses wurde in Abstim-
mung mit der Unteren Bodenschutzbehérde im Jahr 2000 eine Gefahrdungsabschatzung (Bo-
den- und Bodenluftuntersuchungen) von einem anerkannten Sachverstandigen durchgefihrt.
Hierbei wurden nur geringe Schadstoffbelastungen an Mineraldlkohlenwasserstoffen und
BTEX-Aromaten festgestellt. Der Riickbau der unterirdischen Anlagen (u.a. des Benzintanks)
wurde gutachterlich begleitet und dokumentiert; der organoleptisch aufféllige Boden im Be-
reich der Tankgrube wurde durch Auskofferung saniert. Das Grundstiick ist lediglich nachricht-
lich im Kataster Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen als ,Ehem. Tankstelle Woltering,
Higel 1 (Lfd.-Nr. 24-17) erfasst. Eine negative Auswirkung der Altlast auf das Plangebiet ist
nach Auskunft des Kreises Steinfurt, Untere Bodenschutzbehérde, nicht zu erwarten.

Maflinahmen, bei denen Erdarbeiten notwendig sind - wie z.B. das Verlegen von Leitungen
oder Kanélen - sind rechtzeitig der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Steinfurt zu mel-
den bzw. mit ihr abzustimmen. Soweit sich bei Bauarbeiten im Boden oder in Baukérpern Auf-
falligkeiten nach Farbe, Geruch usw. zeigen, die auf eine Kontamination des Bodens oder des

.
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Baukdrpers mit umweltgefahrdeten Stoffen hindeuten, ist der Kreis Steinfurt - Untere Abfall-
wirtschaftsbehdrde - unverziglich durch den verantwortlichen Bauleiter bzw. den Bauherrn zu
benachrichtigen, um ggf. eine ordnungsgeméfRe und schadlose Entsorgung verunreinigter
Bauabfalle sicherzustellen. Bei Vorhaben, die dem Baurecht unterliegen, ist die Untere Bo-
denschutz-/Abfallwirtschaftsbehdrde des Kreises Steinfurt zu beteiligen. Gegebenenfalls sind
aus vorgenannten Griinden weitergehende Untersuchungen auf schéadliche Bodenverande-
rungen oder der vorhandenen Gebaudesubstanz notwendig.

13.2 Denkmalschutz

Baudenkmale

Weder innerhalb des Plangebiets noch in der naheren Umgebung sind Baudenkmale vorhan-
den. Denkmalschutzbelange sind daher nicht berthrt.

Archéaologische Denkmalpflege / Bodenfunde

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.
Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde und der LWL-Arch&ologie fir West-
falen unverziglich anzuzeigen. Die Fundstelle ist unverandert zu erhalten. Diese Verpflichtung
erlischt drei Tage nach Zugang der Anzeige und bei schriftlicher Anzeige spatestens eine Wo-
che nach deren Absendung. Die Obere Denkmalbehérde kann die Frist von drei Werktagen
verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung eines Bodendenkmals
dies erfordert.

Da jedoch bei Erdarbeiten auch palaontologische Bodendenkmaler in Form von Fossilien (ver-
steinerte 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 fir Westfalen, An den Speichern 7, 48157
Minster schriftlich mitzuteilen. Der LWL-Archaologie fir Westfalen oder ihren Beauftragten ist
das Betreten des betroffenen Grundstiicks zu gestatten, und ggf. archéologische und/oder
palaontologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (8 28 DSchG NRW). Die dafir be-
nétigten Flachen sind fur die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

13.3 Stadtebauliche Zahlen und Werte

GroRRe des Plangebiets (= Bruttobauland) 100 % 1,46 ha
Offentliche StraRenverkehrsflache 27 % 0,40 ha
Nettobauland 73 % 1,06 ha
3.1  SO-Gebiet 0,42 ha
3.2 MK-Gebiet 0,41 ha
3.3 MI-Gebiet 0,23 ha
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14 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 16 ,SchulstraBe / Hugelstrake“, 2. Anderung mit ortlichen Bauvor-
schriften einschliel3lich Begrindung wurde im Auftrag und Einvernehmen mit der Gemeinde
Wettringen ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2020-11-04
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Diese Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 16 ,Schulstrale / HigelstralRe®, 2. Anderung hat
gemal 8§ 9 Abs. 8 BauGB dem Satzungsbeschluss vom 14.12.2020 zugrunde gelegen.

Fur die Gemeinde Wettringen

Wettringen,

Blrgermeister
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