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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60
~Einzelhandelsbereich Dreischenhoff"

Ortsteil: Wadersloh
Plangebiet: Teilbereich nordlich der MuhlenfeldstraRe, westlich der Wenkerstrale

Satzung gem. § 10 (1) BauGB

1  Anlass und Ziele der Planung

Der Planungsanlass ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweite-
rung der Verkaufsflache des in dem Gebiet vorhandenen Einzelhandelsbetriebes ,Lebensmittel-
Discounter” mit angeschlossenem Backshop. In dem Zusammenhang soll die zulassige Verkaufs-
flache auch bei dem in dem Gebiet ansassigen Einzelhandelsbetrieb ,Lebensmittel-Vollsortimen-
ter” entsprechend reduziert werden, um die heute insgesamt zulassige Verkaufsflache in dem Ein-
zelhandelsbereich Dreischenhoff mit heute 2.400 m2 (ohne Backshop) beizubehalten.

Im Zusammenhang mit der Erweiterung der Verkaufsflache des ,Lebensmittel-Discounters” steht
die ,Herausnahme” des dem Lebensmittel-Discounter heute angeschlossenen Konzessionars-
Backshops. Hier ist zukinftig nur noch eine Verkaufstheke zum Verkaufsraum des Lebensmittel-
Discounters vorgesehen.

Mit der Erweiterung der Verkaufsflache geht die entsprechend notwendige Anpassung / Erweite-
rung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen im Stiden und Osten der heute festgesetzten Uber-
baubaren Grundstucksflache hinaus. Hiermit einher geht die Anpassung der Baugrenze im Bereich
des Vordaches des Lebensmittel-Vollsortimenters entsprechend dem Bestand.

Zudem ist die Zulassigkeit einer sog. Paket-/ Packstation in dem Gebiet vorgesehen, da sich hierftr
immer mehr ein Bedarf im Zusammenhang mit Einzelhandelsbetrieben zeigt.

Die Betriebe im Plangebiet / am Standort sind im Sinne einer Einzelhandelsagglomeration zu se-
hen, die in ihrer Gesamtheit eine zusammenhangende Stellplatzanlage nutzen. Diese befindet sich
im Osten des Gebietes bzw. der Marktgebadude, die im Westen des Gebietes eine bauliche Einheit
bilden.

Die insgesamt rd. 60 m2 umfassende Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittel-Discounters
ist durch den Bauherrn / Eigentiimer der Immobilien beantragt worden. Eine entsprechende Bau-
voranfrage beim Kreis Warendorf als Baugenehmigungsbehorde im August 2021 hatte zum Ergeb-
nis, dass das Vorhaben nur durch eine Anderung des Bebauungsplanes zuléssig werden kann, da
die Festsetzungen zur GroRe der Verkaufsflache, zur Zulassigkeit des Backshops und zu den tber-
baubaren Grundstucksflachen unmittelbar betroffen sind.

Der zurzeit glltige Bebauungsplan Nr. 60 ,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff“ aus dem Jahr 2011
lasst aufgrund der darin festgesetzten maximal zulassigen Verkaufsflachen die beantragte Erwei-
terung nicht zu. Eine Befreiung von der Festsetzung zur zuldssigen Verkaufsflache ist nicht méglich,
da mit der Erweiterung die Bestimmungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung in dem Gebiet
betroffen und somit die Grundzige der Planung berihrt sind (s.0.).

Drees Huesmann
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Es ergibt sich folgende Anderung der zulassigen Verkaufsflache:

Betrieb Verkaufsflache Heute maximal zulassige | Beabsichtigte zuklnftige ma-
Bestand Verkaufsflache ximal zuldssige Verkaufsfla-
in m2 in m? che in m?

Lebensmittel- rd. 751 900 960

Discounter + + + (Verkaufsfidiche Backshop entfdllt, nur

Backsho rd. 115 120 noch Verkaufstheke zum Verkaufs-

P ) raum des Lebensmittel-Discounters)

(866) (1.020)

Lebensmittel- rd. 1.374 1.500 1.440

Vollsortimenter

SUMME rd. 2.240 2.520 2.400

(2.400 ohne Backshop)

Die in dem Bebauungsplan gekennzeichneten Anderungsinhalte sind:

Art der baulichen Nutzung

A. Neufestsetzung der zuldssigen Verkaufsflache

B. Neufassung der Sortimentsliste bzgl. der zulassigen Sortimente entsprechend dem Einzel-
handelskonzept fur die Gemeinde Wadersloh, BBE Mtinster, 2008

C. Zulassigkeit einer Paket-/ Packstation

Bauweise / Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

D. Aufnahme einer Festsetzung zur zulassigen Bauweise

E. Anpassung / Erweiterung der Uberbaubaren Grundstucksflache / Baugrenze im Stiden und
Osten des Baufensters

2  Planrechtfertigung

Mit der beantragten Erweiterung der Verkaufsflache und der baulichen Erweiterung des Bestandes
an dem bestehenden Einzelhandelsstandort kann dem Ziel der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Umsetzung des aktuellen Marktkonzeptes des Betreibers ermoglicht wer-
den und gleichzeitig ein bestehender Einzelhandelsstandort gesichert werden.

Die Gemeinde Wadersloh macht mit dieser Bauleitplanung von der Méglichkeit Gebrauch, vorhan-
dene konkrete Bauwunsche, die mit dem bestehenden Baurecht nicht vereinbar sind, zum Anlass
zu nehmen, durch ihre Bauleitplanung entsprechende Baurechte zu schaffen.

Dies liegt im zulassigen Spektrum des planerischen Gestaltungsraumes der Kommune, sodass bei
einer positiven Reaktion auf bestimmte Ansiedlungs- / Entwicklungswiinsche der darauf bezoge-
nen Planung nicht etwa von vornherein die stadtebauliche Rechtfertigung fehlt (hier: Entwicklung
eines bestehenden Einzelhandelsstandortes).

Entscheidend fUr die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB ist allein, ob die
jeweilige Planung - mag sie nun durch Antrag von privater Seite initiiert worden sein oder nicht -
in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den betroffenen Raum sinnvoll stadte-
baulich zu ordnen.

Dies ist hier der Fall, indem die vorhandene durch Einzelhandel und Dienstleistungen gepragte
Struktur an dem Standort im Sinne der Versorgungsfunktion gesichert und entwickelt wird.

Drees Huesmann
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Inhalt des Bebauungsplanes soll weiterhin ,Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung
»Grofflachiger Einzelhandel” entsprechend 8 11 (2) BauNVO sein. Mit der Festsetzung des Sonder-
gebietes werden weiterhin die zulassigen Sortimente beschrankt und zudem eine Begrenzung der
maximal zulassigen Verkaufsflachen vorgenommen.

3 Verfahren

Die zul3ssigen Betriebe in dem Plangebiet werden im Einzelnen festgesetzt. Dies ist auf der Grund-
lage des § 11 (3) BauNVO moglich und zulassig. Das Bundesverwaltungsgericht hat in einem Urteil
vom 17.10.2019 - 4 CN 3/07 - klargestellt, dass die Beschrankung der Anzahl einer in einem SO
zulassigen Anlage auf ,eine” mangels Rechtsgrundlage unwirksam ist. Die zuldssigen Einzelhan-
delsbetriebe selbst sind daher, jeweils mit einer Verkaufsflachenobergrenze und einer Mindestver-
kaufsflache, festzusetzen und diese jeweils einem Teilbaugebiet zuzuordnen.

In einem Urteil des OVG NRW vom 28.10.2020 - 10 D 43/17. NE - ist hervorgehoben worden, dass
in Fallen, in denen Planungsrecht flr ein konkretes Vorhaben geschaffen werden soll, dem Plan-
geber die Wahl eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes offensteht und sich ggf. auch ,auf-
drangt”. So wurde grundlegend herausgestellt, dass das Instrumentarium der Angebotsplanung
aufgrund seiner Zielrichtung fur die ,malRgeschneiderte Planung” eines konkreten Vorhabens ,nur
eingeschrankt tauglich” ist.

Dieses ist hier nicht der Fall, da in dem Plangebiet
— die Einzelhandelsbetriebe bereits vorhanden sind und
— indem Plangebiet/ Sondergebiet sich nicht mehrere fir das Vorhaben geeignete Grund-
stucke befinden.

In dem vorstehend zitierten Urteil wurde ausgefihrt, dass sich eine unzulassige baugebietsbezo-
gene Verkaufsflachenobergrenze nur dann als zuldssige grundsticksbezogene Kontingentierung
interpretieren lasst, wenn das jeweilige Baugebiet mit dem einen vorhabengeeigneten Grundstick
im Wesentlichen identisch ist.

Dieses ist hier vorliegend der Fall. Somit kann der ,Angebots(bebauungs)plan” hier weiterhin zur
Anwendung kommen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes kann nicht als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
8§ 13a (4) BauGB erfolgen.
Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB sind zwar in den nachfolgenden Prifas-
pekten gegeben:
— Die Planung dient der Innenentwicklung.
— Die zuldssige Grundflaiche nach BauNVO innerhalb des Plangebietes liegt unter
20.000 m2 (Hinweis: PlangebietsgréfRe 0,76 ha).
— Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) verbunden.

Jedoch lasst sich aufgrund von Rechtsprechungen der Verwaltungsgerichte einschlielich des OVG
NRW (Oberverwaltungsgerichtes Minster vom 10.04.2015 (7 D 57/12.NE)) in der Sache Umwelt-
prufung bei Errichtung grol3flachigen Einzelhandels mit einer zuldssigen Geschossflache > 1.200
m? eine Verallgemeinerung ableiten, die auch fur die hier in Rede stehende Planung relevant ist.
Danach kann die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer vollstandigen formalen Umweltprtfung

Drees Huesmann
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gesehen werden, wenn in dem Bebauungsplan Festsetzungen als umweltrelevante Schutz-, Ver-
meidungs- oder Verminderungsmaflinahmen getroffen werden.

Somit kann bei einem Ausbleiben der Umweltprifung im Verfahren nach 8 13a (4) BauGB nicht
pauschal unterstellt werden, dass durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet
wird, die der Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Die Planaufstellung erfolgt somit als sog. Vollverfahren mit frihzeitiger Beteiligung gem. 88 3 (1)
und 4 (1) BauGB bzw. der Beteiligung der Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB und der anschlie-
Renden offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB sowie der Beteiligung der Behérden und sons-
tiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

Gemal? § 2 (4) BauGB ist fur das Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln sowie in einem Umweltbe-
richt (separater Teil B der Begrindung; Biro Stelzig Landschaft | Okologie | Planung, Soest) zu
beschreiben und zu bewerten sind.

Eine Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wurde vorgenommen (Biro Stelzig Landschaft | Okologie | Planung, Soest) und im
Bauleitplanverfahren bertcksichtigt.

4 Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Einzelhandelsbe-
reich Dreischenhoff” umfasst in der Gemarkung Wadersloh, Flur 34 die Flurstlcke 193, 242, 243,
246, 247.

Der verbindliche Geltungsbereich der Bauleitplanung mit einer Grél3e von rd. 0,76 ha ist im Plan
selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Der Bebauungsplan besteht aus
— der Planzeichnung und der entsprechenden Legende,
— den Rechtsgrundlagen,
— den planungsrechtlichen Festsetzungen,
— den Hinweisen.

Die Begriindung ist gem. § 9 (8) BauGB beigefligt. Diese ist unterteilt in:
Teil A:  Allgemeine Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung
Teil B:  Umweltbericht (Biiro Stelzig Landschaft | Okologie | Planung, Soest)

Als Fachgutachten wurden fur die Bauleitplanung erstellt:
—  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag der Stufe | (Buro Stelzig Landschaft | Okologie | Pla-
nung, Soest, Juni 2022)
— Schalltechnische Untersuchung (goritzka akustik Ingenieurburo fur Schall- und Schwin-
gungstechnik, Leipzig, Dezember 2021)

Als Fachgutachten wird fur die Bauleitplanung genutzt:
— Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Wadersloh, BBE Munster, 2008

Drees Huesmann
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5 Situationsbeschreibung

5.1 Derzeitige stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Sidwesten des Ortsteils Wadersloh und grenzt unmittelbar an den nérdlich
gelegenen historischen Ortskern. Das Gebiet wird im Osten durch den Anschluss an die Stral3e
~Dreischenhoff” verkehrlich erschlossen. Die Stral3e dient auch der ErschlieBung der noérdlich lie-
genden Augustin-Wibbelt-Schule sowie den nordwestlich angrenzenden ebenfalls durch Einzel-
handelseinrichtungen genutzten Grundsticken. Die StraRe ,Dreischenhoff* mindet in die Wen-
kerstral3e, die mit der Muhlenstra3e im Westen, der Diestedder Stra3e im Suden und der Bahn-
hofstralRe im Sudosten in einen Kreisverkehrsplatz mindet.

Von der MUhlenfeldstral3e werden zurzeit ausschliel3lich Mitarbeiterstellpldtze an der Stdseite des
Gebaudekomplexes erschlossen. Eine Erreichbarkeit der Stellplatzanlage mit Fahrzeugen ist von
der Stral3e aus nicht maéglich. Westlich und nérdlich des Gebaudekomplexes befinden sich die An-
lieferzonen der in dem Gebiet ansassigen Lebensmittelmarkte. Im Norden des Plangebietes ver-
lauft zwischen der Stral3e ,Dreischenhoff” im Osten und dem Wohngebiet an der KantstralRe im
Nordwesten ein FuBweg.

Westlich des Plangebietes sowie sudlich der MuhlenfeldstraBe befinden sich wohngenutzte Ge-
baude, wahrend an der WenkerstraRe Gebaude mit Dienstleistungen und Wohnnutzung vorhan-
den sind. Im Bereich der Einmindung der StralRe ,Dreischenhoff” in die Wenkerstral3e liegt eine
gastronomische Einrichtung.

Die Gebdudehdhen betragen im Bereich der geneigten Dacher rd. 9,50 m (Firsthéhe), wahrend im
Bereich der Anlieferzonen und der Eingangsbereiche mit Vordachern mit den Flachdachern eine
Hohe von rd. 5,00 m erreicht wird.

%l . . . ;
Abbildung 1: Luftbild mit dem Geltungsbereich o.M. (Quelle: Land NRW (2021), Datenlizenz Deutschland -
Zero - Version 2.0)

Drees Huesmann
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Abbildung 2: Blick auf den Standort nach Westen Uber die Stellplatzanlage (Quelle:DHP)

Abbildung 3: Blick auf den Erweiterungsbereich im Stiden des Gebaudekomplexes an der Muhlenfeld-
stralRe (Quelle:DHP)

Drees@-luesmann
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Abbildung 4: Blick auf den Erweiterungsbereich Im Osten des Gebdaudekomplexes zur Stellplatzanlage
(Quelle:DHP)

REWE Buschkuﬁ@

NEsucnane |

Abbildung 5: Blick auf den Standort von Osten mit der StraRRe ,Dreischenhoff” im Vordergrund
(Quelle:DHP)

Drees@-luesmann
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5.2 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 60 ,Einzelhandelsbereich
Dreischenhoff".

Dieser setzt fiir das hier in Rede stehende Plangebiet derzeit fest:

Art der Nutzung

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung GroR3flachiger Einzelhandel
zulassige Sortimente und Verkaufsflachen (VKF):

SO1  Lebensmittel-Discounter / Backshop

Lebensmittel-Discounter max. 900 m2 VKF
Backshop max. 120 m2 VKF
SO2 Lebensmittel-Vollsortimenter max. 1.500 m2 VKF

Zudem wird das Randsortiment (z. B. Aktions- und zentrenrelevante Ware) begrenzt:
SO1 Lebensmittel-Discounter max. 150 m2 VKF

SO2  Lebensmittel-Vollsortimenter max. 200 m2 VKF, wobei hierzu noch eine
Differenzierung einzelner Sortimente erfolgt.

Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl: max. 0,8 zzgl. fur Stellplatze, Zufahrten etc. bis zu einer GRZ von 0,95

Anzahl der

Vollgeschosse: I

Maximal zuldssige

Gebaudehthe (OK): 9,50 m bzw. 5,00 m im Bereich der Anlieferung des Lebensmittel-Vollsorti-
menters.

6 Planungsrechtliche Vorgaben

6.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupas-
sen.

Im Regionalplan Munsterland des Regierungsbezirkes Munster liegt der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes im allgemeinen Siedlungsbereich (ASB). Die Planung entspricht somit den im Regi-
onalplan Munsterland dargestellten Zielen der Raumordnung und erfullt die Anforderungen des
Anpassungsgebotes nach 8 1 (4) BauGB.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff” steht somit
dem Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung nicht entgegen.

Drees Huesmann
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Abbildung 6: A‘uszug aus dem Regionalplan M(Jnsterland mit Lge des Plangebietes. 0.M. (Quelle: Bezirks-
regierung Minster)

Bei der Bauleitplanung ist der Landesentwicklungsplan (LEP) NRW 2017 zu beachten, der Ziele der
Raumordnung enthalt. Diese sind gem. § 3 (1) Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) verbindliche Vor-
gaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten Festlegungen. Es handelt sich somit um
Festlegungen, die eine strikte Bindung auslésen und nicht durch Abwagung Uberwindbar sind.

Die genannten Ziele werden bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Einzelhandelsbe-
reich Dreischenhoff” erftllt

— Die Planung liegt im ASB sowie im zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Waders-
loh.

— Die Planungsabsicht entspricht damit den Zielen 6.5-1 und 6.5-2 des LEP.

— Die Erweiterung der Verkaufsflache ist auf die Versorgung der Wadersloher Bevolkerung
ausgerichtet; es entstehen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche (Ziel 6.5-3 Beeintrachtigungsverbot) und die wohnortnahe Grundversorgung.

(Siehe Kapitel 7.7 Beurteilung der Auswirkungen des grofSfiichigen Einzelhandels bzgl. der infrastruktu-
rellen Ausstattung und Versorgung der Bevélkerung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
in der Gemeinde Wadersloh oder in anderen Gemeinden nach 8§ 11 (3) BauNVO).

Zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung gem. § 1 (4) BauGB ist eine formale
Anfrage gem. 8 34 (1) Landesplanungsgesetz (LPIG) bei der Regionalplanungsbehdérde der Bezirks-
regierung Munster mit Schreiben vom 07.03.2022 gestellt worden. Von dort wird mit Schreiben
vom 21.04.2022 mitgeteilt, dass die Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung
in Aussicht gestellt werden kann. Um erneute Beteiligung gern. 8 34 (5) LPIG NRW unter Vorlage
einer vollstandigen Ausfertigung des Bauleitplanentwurfs gebeten.

Drees Huesmann
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6.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wadersloh ist der Planbereich, wie auch die westlich und
Ostlich angrenzenden Flachen als ,,Mischbauflache” dargestellt.
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Abbildung 7: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Gemeinde Wadersloh mit Lage des Plangebietes 0.M.

Der Bebauungsplan Nr. 60 ,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff” ist somit formal in diesem Teil-
bereich mit der beabsichtigten Festsetzung eines ,Sonstigen Sondergebietes” mit der Zweckbe-
stimmung ,GroRflachiger Einzelhandel” gemal § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.
Der Bebauungsplan Nr. 60 ,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff” wurde im Jahr 2011 im beschleu-
nigten Verfahren nach 8 13a BauGB aufgestellt.
Bzgl. der Darstellung im Flachennutzungsplan wurde seinerzeit darauf hingewiesen, dass
— ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch
aufgestellt werden kann, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist und
— der Flachennutzungsplan zu einem nicht genannten spateren Zeitpunkt im Wege der Be-
richtigung anzupassen ist.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff“ wird die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets weiterhin nicht beeintrachtigt. Die in
dem verbindlichen Bauleitplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung (Sondergebiet) wird nicht
verandert. Der vorbereitende Bauleitplan wird nunmehr mit einer entsprechenden Darstellung
(Sonderbauflache) im Wege der Berichtigung angepasst.

(siehe ANLAGE 2: Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung)

6.3 Hochwasserschutz / Landschaftsschutz / Naturschutz
Die Planung berthrt weder Wasserschutzgebiete noch ausgewiesene Hochwassergebiete. Land-
schaftsschutz- oder Naturschutzgebiete werden ebenfalls nicht berthrt.
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7 Standortbeurteilung

7.1 Beurteilung der Auswirkungen des groRflachigen Einzelhandels bzgl. der inf-
rastrukturellen Ausstattung und Versorgung der Bevolkerung und Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde Wadersloh oder in
anderen Gemeinden

Bzgl. der potenziellen Auswirkungen der Planung und der Priifung der Ubereinstimmung des Plan-

vorhabens
— mitden Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung,
— mit dem Regionalplan des Regierungsbezirkes Munster,

ergibt sich die nachfolgende Beurteilung.

Die Zulassigkeit des Planvorhabens setzt die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundséatzen

der Raumordnung und Landesplanung voraus. In diesem Zusammenhang sind vor allem die Ziele

des LEP NRW 2017 zu beachten:

Ziel 6.5-1 Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
.Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des & 11 (3) BauNVO diirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt und festgesetzt werden.”

Nach dem aktuellen Regionalplan Munsterland des Regierungsbezirkes Munster liegt der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes im allgemeinen Siedlungsbereich (ASB).

Dem Ziel wird entsprochen.

Ziel 6.5-2 Standorte des grol¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
in zentralen Versorgungsbereichen
»~Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) Baunutzungsverord-
nung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
— in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
— in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdfigen Anbindung fiir die Versorgung der
Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
(ZVB) der Gemeinde Wadersloh.

Derzeit besteht fur die Gemeinde ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008. In diesem Konzept
wird u.a. der ZVB Innenstadt abgegrenzt.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versor-
gung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion. Diese Funktion be-
steht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets oder eines Teilbereiches mit einem auf den
Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs si-
cherzustellen.

Der Begriff ,zentral’ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern
funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich muss tber einen gewissen, Uber seine
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eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht ver-
fugen.

Er muss damit Uber den unmittelbaren Nahbereich hinauswirken; er kann auch Bereiche fir die
Grund- und Nahversorgung umfassen.

Das Zentrum von Wadersloh erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Wenkerstral3e im Suden,
Freudenberg, dem Kirchplatz, PoRkamp im Norden, BahnhofstralRe und angrenzenden Bereichen.
Vereinzelt finden sich weitere kleinteilige Anbieter in den angrenzenden Nebenstral3en in der Wil-
helmstral3e, der Gartenstral3e und Bentelerstral3e.

Im Westen bilden der Rewe-Markt, der Aldi-Markt (also die hier in Rede stehenden Lebensmittel-
Vollsortimenter, -Discounter) und Rossmann an der MuhlenfeldstraBe die hdchste Angebots-
dichte.

Hier wird der Kern des ZVB gebildet, auch wenn die Markte an dessen sudlicher Grenze liegen.

Mit der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches wird dem Ziel entsprochen.

; A7 e 2
¥{Zentraler Versorgungsbereich .
Einzelhandelskonzept der Gemeinde Wadersloh,
BBE Handelsberatung Miinster, 2008

Standort Aldi-Marktf#\<ZR
und Rewe-Markt| X V7 -

zelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Wadersloh, BBE Handelsberatung Miinster, 2008)

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

»~Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten ftir Vorhaben im Sinne
des § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Ge-
meinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.”

Es handelt sich bei den Sortimenten der Einzelhandelsunternehmen zum Uberwiegenden Teil um
nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebensmittel, Getranke), der zentrenrelevante Anteil kann
sich auf max. 10% bei Randsortimenten belaufen.

Eine Beeintrachtigung von Versorgungsbereichen ist nach heutigem Kenntnisstand aufgrund des
geringen Umfanges der Flachenerweiterung bei dem Lebensmittel-Discounter (60 m?) gegenUber
der heute bereits zulassigen Verkaufsflache nicht messbar.
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Durch die tatsachliche Erweiterung des Discountmarktes von rd. 210 m? gegenuber der ausgeUlb-
ten Nutzung sind trotz des Wegfalls eines Backshops sowie der zumindest planungsrechtlichen
Flachenreduzierung des Vollversorgermarktes hohere absatzwirtschaftliche Umverteilungseffekte
nicht auszuschlieBen. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass aufgrund der Lage innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches die Umverteilungseffekte gegeniiber den Anbietern in Wadersloh zu-
nachst rein wettbewerblicher Art und damit einer stadtebaulichen Abwagung zuganglich sind. Eine
etwaige absatzwirtschaftliche und damit stadtebauliche Betroffenheit der Angebotsstrukturen in
den angrenzenden Nachbarkommunen durfte begrenzt sein.

Aufgrund seiner Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs entspricht das Vorhaben dem
Einzelhandelskonzept. Das Vorhaben dient der Sicherung und Entwicklung strukturpragender
Magnetbetriebe innerhalb des Ortskerns. Mit der Erweiterung der Verkaufsflache an dem beste-
henden Einzelhandelsstandort kann dem Ziel der Schaffung der Voraussetzungen fir die Umset-
zung des aktuellen Marktkonzeptes des Betreibers ermdglicht werden und gleichzeitig ein beste-
hender Einzelhandelsstandort gesichert werden.

Dem Ziel wird entsprochen.

7.2 Planungsalternativen

Vor dem Hintergrund der Entwicklung eines vorhandenen Standortes fur Einzelhandelsbetriebe
mit dem konkreten Planungsanlass der Erweiterung von dort vorhandener Verkaufsflache erlbrigt
sich die Diskussion von Planungsalternativen.

Der Standort ist zum Zwecke des Einzelhandels bewusst entwickelt worden. Vor dem Hintergrund
des Bestandsschutzes der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe sind keine alternativen Nutzungen
fur die Flache stadtebaulich zu diskutieren.

8 Belange des Stadtebaus / Konzeptbeschreibung

Das derzeitige Bebauungskonzept im Rahmen der vorliegenden ,Angebotsbebauungsplanung”
wird durch die projektbezogene Hochbauplanung an dem Standort bestimmt.

Diese sieht eine Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Siden und Osten des Ge-
baudekomplexes vor. Die heute maximal zuldssige Gebaudehdhe bleibt unverandert erhalten. Die
Baukorper werden weiterhin aus eingeschossigen Gebauden mit geneigten Dachern sowie mit
Flachdach in den Randbereichen des Gebdudekomplexes bestehen.

Die bestehenden Zu- und Abfahrten sowie die Zuganglichkeit des Standortes fur FuRganger blei-
ben unverandert erhalten.

Die StellplatzerschlieBung und die An- und Abfahrtsbereiche fir den Liefer- und Entsorgungsver-
kehr bleiben unverandert erhalten. Die Stellplatzanlage verbleibt in ihrem Bestand. Der Nachweis
der erforderlichen Stellplatze kann auch bei der Erweiterung der Verkaufsflache weiterhin erbracht
werden.

Die in der Stellplatzflache und deren Randeingrinung befindlichen Baume bleiben ebenso unver-
andert erhalten wie die Standorte der Werbe-Fahnenmasten und des Werbe-Pylon.

Drees Huesmann
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9 Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 60 ,,Einzelhandelsbereich Dreischen-
hoff” einschl. der 1. Anderung

9.1 Artder baulichen Nutzung
Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird
festgesetzt:

Sonstiges Sondergebiet -SO- (§ 11 (3) Nr. 2 BauNVO)
Zweckbestimmung: , Grofflichiger Einzelhandel in den Teilflichen SO1 und SO2- Lebensmittelbetriebe”

In dem Sondergebiet sind zuldssig:

A.

(%}
-

Einzelhandelsbetriebe

Lebensmittel-Discounter einschl. Windfang und Kassenbereich mit min. 900 m? bis max. 960 m? Ver-
kaufsfldche und nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Kernsortiment nach Einzelhandelskonzept
fiir die Gemeinde Wadersloh 2008, BBE Miinster,

Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren, kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel, Drogerie-
artikel, Heim- und Kleintierfutter.

Lebensmittel-Vollsortimenter einschl. Backshop, Windfang, Kassenbereich mit min. 1.200 m? bis max.
1.440 m2 Verkaufsfldche und nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Kernsortiment nach Einzelhan-
delskonzept fiir die Gemeinde Wadersloh 2008, BBE Miinster,

Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren, kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel, Drogerie-
artikel, Heim- und Kleintierfutter.

Auf maximal 150 m? (SO1) / 200 m? (SO2) sind nicht nahversorgungsrelevante Rand- und Nebensortimente sowie
Aktionswaren zuldssig.

Hinweis:

Als zentrenrelevantes Sortiment nach Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Wadersloh 2008, BBE Miinster gelten:

LS
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medizinisch und orthopddische Artikel

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und Wdsche
Bekleidung, Beleidungszubehér, Kiirschnerwaren

Schuhe, Leder- und Taschnerwaren

Wohnraumleuchten (Wand-, Decken-, Stand- und Tischleuchten)

Haushaltsgegenstédnde (ohne Mdbel fiir Garten und Camping)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Heimtextilien (Raumdekoration, Bettware)

Elektrische Haushaltsgerdte und elektrotechnische Erzeugnisse (Kleingerdite)

Gerdte der Unterhaltungselektronik und Zubeh6r

Musikinstrumente und Musikalien

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel ohne Biirobedarf

Biicher und Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Spielwaren, Basteln

uesmann
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—  Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)
—  zoologischer Bedarf und lebende Tiere

— Augenoptiker, Foto- und optische Erzeugnisse

—  Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

- Telekommunikationsendgerdte und Mobiltelefone

—  Fahrrdder, Fahrradteile und Zubehoér

- Sportartikel, Waffen- und Jogdbedarf

- Antiquitdten und antike Teppiche, Antiquariate

B.
—  Paket-/ Packstation als nicht stérender Gewerbebetrieb, soweit dem keine Belange wie zum Beispiel Im-
missionsschutz oder konkurrierende Festsetzungen (z. B. Pflanzbindungen) entgegenstehen.
Verkaufsflache

Die Verkaufsflache ist die Flache, auf der der Verkauf abgewickelt wird. Dazu zahlen die Standfla-
chen fur Waren, Warentrager, Konsumbereiche und dem Kunden zugangliche sonstige Verkaufs-
und Serviceflachen.

Dies gilt auch fur Kassenbereiche, vom Kunden begehbare Schaufensterflachen sowie Freiflachen,
auch wenn diese nur voribergehend fur Verkaufszwecke genutzt werden. Dazu zahlt auch die Fla-
che des Vertragspartners eines Marktes / Handelsunternehmens, der einen Teil der Gesamtver-
kaufsflache anmietet und dort selbstandig sein Geschaft betreibt (Konzessionarsflache).

Von der Festsetzung einer Verkaufsflaichenzahl / Verhaltniszahl der Verkaufsflache zur Grund-
stlcksflache wird abgesehen. Hierflir besteht kein Erfordernis.
Aufgrund der Zuordnung der Einzelhandelsbetriebe

SO1  Lebensmittel-Discounter

SO2  Lebensmittel-Vollsortimenter
innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen in dem Sondergebiet mit zusatzli-
cher Gliederung des Baugebietes und Festsetzung von Mindest- und Maximal-Verkaufsflachen
wird der Standort fur Einzelhandelsbetriebe gesteuert (SO1, SO2 als Kennzeichnung der Standorte
der Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Plangebietes).
Zudem sind die Einzelhandelsbetriebe ausschlielich im Erdgeschoss zulassig. Mit der Festsetzung
der eines zulassigen Vollgeschosses wird zudem gewahrleistet, dass Obergeschosse vermieden
werden.

Durch die Festsetzungen der Mindest- und Maximalverkaufsflache wird gewahrleistet, dass in dem
Sondergebiet jeweils nur einer der o. g. Einzelhandelsbetriebe errichtet werden kann und soll.
Dabei ist auch zu berucksichtigen, dass fur das hier in Rede stehende Vorhaben der Einzelhandels-
betriebe ein Bauherr zur Verfigung steht. Mithin erfolgt keine baugebietsbezogene, sondern eine
grundstiicksbezogene Verkaufsflachenbeschrankung und eine bewusste Steuerung und Verortung
der Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Sondergebietes

Randsortimente

Randsortimente sind nur solche Waren, die zu einem bestimmten Kernsortiment hinzutreten und
dieses durch solche Waren anreichern, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft
mit den Waren des Kernsortiments haben.
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Im LEP NRW heil3t es:

.6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter Randsor-
timente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des & 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aufSerhalb von zentralen Versorgungsbereichen darge-
stellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der
Verkaufsfldche betrégt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.”

Da die 10%-Beschrankung nur zum Zwecke des Schutzes des zentralen Versorgungsbereiches au-
Rerhalb dieses Bereiches angewandt werden darf, ist die Beschrankung innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches dem Grunde nach nicht erforderlich. Es wird dennoch fur den Lebensmittel-
Discounter und den Lebensmittel-Vollsortimenter eine entsprechende Beschrankung vorgenom-
men. Zudem wird eine Regelung bzgl. der Zulassigkeit von zentrenrelevanten Sortimenten tber
das nahversorgungsrelevante Sortiment hinaus vorgenommen.

Die z. B. vom Lebensmittel-Discounter regelmaRig angebotenen Aktionswaren sind dem Kernsor-
timent nicht uneingeschrankt sachlich zugeordnet. So werden z. B. auch Mébel, Textilien oder Hifi-
Gerate als Aktionswaren angeboten. Diese stehen in keiner sachlichen Beziehung oder Verwandt-
schaft zu den Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren.

Auf diesen Umstand wird mit der Festsetzung eingegangen.

Mit der Festsetzung des Sondergebietes zum Zwecke des grol¥flachigen Einzelhandels wird der
gewunschten Steuerung der Einzelhandelsnutzung an diesem Standort Rechnung getragen. Glei-
ches gilt fur die Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache sowie die Regelung zu der Zulassigkeit
der Sortimente.

Die Festsetzung nimmt grundsatzlich den bereits bestehenden Regelungsumfang des Bebauungs-
planes Nr. 60 ,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff” auf.

Dies gilt auch fur die Regelung zu dem zentrenrelevantem Sortiment / Randsortiment:

Zulassige max. VKF Zulassiges Zentrenrelevantes Randsortiment
bisher zuklnftig
SO1 - Lebensmittel- | 960 m2 max. 150 m2 max. rd. 150 m2
Discounter
SO2 - Lebensmittel- | 1.440 m2 max. 200 m2 max. rd. 200 m2
Vollsortimenter

Eine Paket-/ Packstation wird als nicht stdrender Gewerbebetrieb als zulassig festgesetzt.

9.2 Mal der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum einen
die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zuldssigen baulichen Anlagen geregelt
werden.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung erlauben eine wirtschaftliche Nutzung des
Sondergebietes fur den angestrebten Zweck der Nutzung fir Lebensmittelmarkte und bertcksich-
tigen gleichzeitig ein Einfugen in die bauliche Umgebung durch die Anordnung und maximale Héhe
der zulassigen Gebaude.

Drees Huesmann
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Grundflache

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird in dem Sondergebiet mit 0,8 als Orientierungswert fur
die Obergrenze gemal3 § 17 BauNVO festgesetzt.

Bereits heute sind in der Bestandssituation die Flachen zu etwa 95% versiegelt. Diese Situation
besteht in der Ortlichkeit bereits seit vielen Jahren und wird durch die vorliegende Planung nicht
neu ausgelost.

Abweichend von den Obergrenzen nach 8§17 BauNVO gemal3 819 (4) Satz 2 BauNVO wurde bereits
in den Bebauungsplan eine Regelung aufgenommen, dass die Grundflache fur bauliche Anlagen
im Sondergebiet fur Stellplatze, Zufahrten etc. bis zu einer GRZ von 0,95 erweitert werden darf.
Diese Festsetzung wird weiter Gbernommen.

Es wird festgesetzt:

Abweichend von den Uberschreitungsméglichkeiten gemdf3 § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die gesamte versiegelte
Grundfliche durch Stellplétze und ihre Zufahrten, die in § 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichnet sind, gemdf3 8 19 (4) Satz
3 BauNVO bis zu 0,95 (GRZ) betragen.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse an diesem Standort werden wei-
terhin sichergestellt und aus der Erhéhung der GRZ resultierende nachteilige Wirkungen fur die
Umwelt kdnnen weiterhin, wie in der heutigen Bestandssituation, vermieden werden.

Vollgeschosse / H6he baulicher Anlagen
Fur das Sondergebiet wird weiterhin maximal ein Vollgeschoss festgesetzt.

Die maximal zulassige Gebaudehohe (GH) wird mit maximal 9,50 m bzw. 5,00 m festgesetzt.
Dabei ist eine Uberschreitung der Hohe um maximal 1,00 m fir installationstechnische Aufbauten,
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie etc. zuldssig, jedoch nicht flir Werbeanlagen am
Gebaude. Die Hohen orientieren sich an dem 6értlichen Bestand.

Es wird festgesetzt:

Eine Uberschreitung der festgesetzten Héhe der baulichen Anlagen kann gem. § 31 (1) BauGB durch untergeordnete
Bauteile und technische Gebdudeeinrichtungen wie beispielsweise Heizungs-, Lliftungs-, Antennen-, Aufzugsanlagen
sowie fiir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie um maximal 1,00 m ausnahmsweise zugelassen werden.

Als unterer Bezugspunkt gemalR § 18 BauNVO wird entsprechend der heutigen Hohenlage eine
NHN-H6he von 91,70 m festgesetzt.

Diese korrespondiert mit der heutigen Hohe des ErdgeschossfertigfuBbodens im Bestand und der
Hohe des FuBweges in der offentlichen StraRenverkehrsflache der MihlenfeldstralBe stidlich des
Plangebietes mit 91,52 m. Die Erhéhung von 0,18 m in der Festsetzung ist der bei der Angebots-
planung gewulnschten Flexibilitat hinsichtlich der ggf. erforderlichen Vorsorge bei Starkregenereig-
nissen geschuldet, welche ein Anheben der unteren Geschossebene erforderlich machen kann.

9.3 Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksfliche

Bauweise

Fur das Sondergebiet war in dem bestehenden Bebauungsplan bislang keine Bauweise festgesetzt.
Die Bauweise wir nun als eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise festgesetzt, mit
der Mal3gabe, dass hier Baukdrperlangen / bauliche Anlagen von tber 50 m zulassig sind.

Die Festsetzung ist fur das Sondergebiet sinnvoll, da sich so der Zusammenschluss einzelner bau-
licher Anlagen erlaubt, was zudem dem heutigen baulichen Bestand entspricht.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden gem. § 23 BauNVO durch die Festsetzung von Bau-
grenzen definiert. Im nordwestlichen Bereich wird weiterhin eine Baulinie festgesetzt. Mit der Bau-
linie wird zu dem westlich angrenzenden Grundstlck des Kindergartens eine grenzstandige Be-
bauung erméglicht. Die Ubernahme von erforderlichen Abstandsbaulasten auf dem Grundsttick
aufgrund des Unterschreitens des Grenzabstandes ist bereits erfolgt und wird durch die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes nicht neu ausgeldst.

Far die Errichtung einer moglichen sog. Paket-/ Packstation wird festgesetzt:

Innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche einschliefSlich der festgesetzten Stellplatzfiiiche kénnen bauli-
che Anlagen, die keine Nebenanlagen darstellen (hier: Paket-/ Packstationen), mit einer maximalen Hbhe von 2,50
m zugelassen werden, soweit dem keine Belange wie zum Beispiel Immissionsschutz oder konkurrierende Festset-
zungen (z. B. Pflanzbindungen) entgegenstehen und vom d&ffentlichen StrafSenraum ein Abstand eingehalten wird,
der die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewdhrleistet.

9.4 Verkehrsflachen

Die Festsetzung von StraBenverkehrsfldchen ist von den Inhalten der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 60 ,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff” nicht betroffen.

Innerhalb des Sondergebietes werden weiterhin Flachen festgesetzt, die der Anlage von offenen
Stellplatzen dienen sollen (Stellplatzfiiche ,St).

Die bisher angebotenen Stellplatze sind selbst zu Stof3zeiten bzw. zu besonderen Jahreszeiten nie
vollstandig belegt. Somit sind die zuklinftig im Gebiet angebotenen Stellplatze fir den entstehen-
den Bedarf vollkommen ausreichend. Es ist zu berUcksichtigen, dass die Stellplatze bei Neuanlage
zukUnftig breiter ausgestaltet werden sollen, als dieses heute der Fall ist.

Innerhalb der Stellplatzflache soll zudem das Aufstellen von sog. Verkaufswagen i.S. von Imbissbu-
den zuldssig sein.

Zudem sind Stellplatze (Garagen) innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsttcksflache
zulassig.

In dem Sondergebiet sind im Bereich der Stellplatzanlage Fahrradabstellplatze zulassig. Die Anzahl
und Ausfuhrung der Stellplatze richtet sich nach dem Zertifizierungshandbuch der Deutschen Ge-
sellschaft fur nachhaltiges Bauen, dem die technische Richtlinie 6102 des Allgemeinen Deutschen
Fahrrad-Clubs e.V. zugrunde liegt.

Gemal § 9 (1) Nr. 11 BauGB kdnnen in einem Bebauungsplan Flachen fur das Abstellen von Fahr-
radern festgesetzt werden.

Hiervon wird kein Gebrauch gemacht, um dem Bauherrn hier im Rahmen der festgesetzten Flache
fur Stellplatze bzw. innerhalb der festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflache eine Flexibilitat
zur Unterbringung solcher Abstellplatze einzurdumen.

Belange des Rad- und FuRgangerverkehrs sowie des OPNV sind durch die Planung nicht betroffen
bzw. es ergibt sich durch die Bauleitplanung keine Veranderung gegenUber der heutigen Situation.

Es wird festgesetzt:

Innerhalb der festgesetzten Stellplatzfidiche ist das Aufstellen von Verkaufswagen auch als bauliche Anlage im Sinne
des 8 2 (1) BauO NRW sowie als Anlagen, die nicht selbst zum Verkehr auf dffentlichen StrafSen zugelassen sind, als
untergeordnete Nebenanlage i.S.v. § 14 (1) BauNVO zuldssig, wenn sie dem Anbieten von Speisen und Getrénken
und nicht der VergrofSerung der festgesetzten Verkaufsfléche dienen.
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Innerhalb der festgesetzten Stellplatzfiiichen und der (iberbaubaren Grundstiicksfiichen sind Fahrradabstellpldtze
und das Aufstellen von freistehenden Werbeanlagen zuldssig.
Stellpldtze und Garagen sind innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfldchen des SO zuldssig.

9.5 Grunflachen, Pflanzflachen

Eine Festsetzung von Grun- / Pflanzflachen erfolgt entlang der MUhlenfeldstrale und der Wenker-
straRe fUr den Grunstreifen und die darin enthaltenen hochstammigen Laubbaume als ,Flache fir
die Erhaltung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen®”.

Ebenso erfolgt diese Festsetzung im Westen des Plangebietes entlang der dortigen Grundstlicks-
grenze zu dem benachbarten Wohngebaude bzw. dem Grundstlick des Kindergartens.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Stellplatzbegrinung sind vor Ort umgesetzt worden.
Die Baumstandorte werden als ,zu erhaltende Bdume” festgesetzt. Da von der MihlenfeldstralRe im

Bereich der Erhaltflache heute bereits eine fuBlaufige Querung stattfindet, wird festgesetzt:
Die festgesetzte Fliiche kann im Bereich der MiihlenfeldstrafSe auf einer Breite von 2,00 m zur fuflédufigen Anbindung
des Gebietes an das umgebende FufSwegenetz unterbrochen werden.

Die vorhandene bauliche Situation einschliel3lich der Stellplatzanlage ist vor Ort genehmigt. Vor
Errichtung der heute bestehenden Nutzung ist das gesamte Plangebiet vollstandig gewerblich ge-
nutzt und versiegelt gewesen. Mit den heute vorhandenen o.g. Eingriinungen in den Randberei-
chen hat eine Entsiegelung in Teilbereichen stattgefunden.

Mit den nunmehr in Rede stehenden Planungsinhalten ist weder eine weitergehende Versiegelung
noch ein Eingriff in die vorhandenen Grunstrukturen verbunden. Jedoch ist auch keine Form der
Entsiegelung bzw. eines Ruckbaus zu erwarten.

Da der bauliche Bestand bereits genehmigt ist, ware bei einer verpflichtenden, also ,rtickwirken-
den” Festsetzung zum Stellplatz-Material sowie zur Dach- und Fassadenbegrinung die baupla-
nungsrechtliche VerhaltnismaRigkeit nicht gewahrt und entsprechende Festsetzungen nur bei ei-
ner ,Neuerrichtung” wirksam.

Da hier jedoch Ansatze auch im Sinne des Klimaschutzes gesehen werden, wird hierzu ausschliel3-
lich ein Hinweis aufgenommen:

Stellplatz-Materialien:

Eine Befestigung von Stellplatzfliichen soll in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau (z.B. Rasensteine, Schotterrasen
oder Pflaster) erfolgen, sofern keine abwassertechnischen und -rechtlichen Belange entgegenstehen. Auch Wasser-
und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder
Betonierung sollen vermieden werden. Ausgenommen hiervon sind die Zufahrtsgassen.

Fassadenbegriinung
Ungegliederte, geschlossene Wand-/Fassadenfldchen an der Stidseite zur MiihlenfeldstrafSe, an der West- und Nord-
seite (Anlieferungszonen) sollen mit kletternden oder rankenden Pflanzen begriint werden. Fiir die Fassadenbegru-
nung gilt folgende Vorschlagsliste:

—  Efeu (Hedera helix)

—  Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)

- Wilder Wein (Vitis vinifera subsp. Sylvestris etc.)

—  Schlingknéterich (Fallopia baldschuanica)

Dachbegriinung
Flachddcher und flach geneigte Ddcher bis 7° von Hauptgebduden sollen mindestens extensiv begriint werden. Bei

einer extensiven Begriinung ist eine Substratschicht von mindestens 10 cm mit einer Sedum-Krduter-Mischung
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herzustellen. Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind Dachfléichenbereiche fiir erforderliche Oberlichter und
haustechnische Einrichtungen sowie Dachflidchenbereiche mit Anlagen zur Solarenergienutzung bzw. Anbauten und
Vorddcher.

Garagen, Carports und Nebenanlagen sollen ebenfalls mindestens extensiv begriint werden, sofern diese mit Flach-
ddchern oder flach geneigten Déichern bis 7° ausgefiihrt sind.

Die Begrtinung ist dauerhaft zu erhalten.

Mit dem hier in Rede stehenden Anlass und dem Inhalt der Bauleitplanung werden keine neuen
Bauvorhaben in dem Plangebiet geschaffen. Mit der Erweiterung der Verkaufsflache geht die bau-
liche Entwicklung (Anbauten) innerhalb bereits versiegelter Flache einher.

Die Gemeinde Wadersloh ist bestrebt, bei grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben die Belange des
Klimaschutzes weitgehend durch Festsetzungen in ihren Bauleitplanen zu bertcksichtigen. Mit den
0.g. Mallnahmen kdnnen folgende Effekte erzielt werden:

— Bindung von Stauben und Schadstoffen,

— Sauerstoffproduktion und CO,-Bindung,

— Minderung des Larmpegels,

— asthetische Aufwertung des Stadtbildes.

Diese offentlichen Ziele sind zum einen die Anforderungen des § 1 (6) Nr. 7 BauGB: ,Bei der Auf-
stellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu berlcksichtigen [...] die Belange des Umweltschut-
zes, einschlielRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen
auf [...] Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima [...]".

Zum anderen soll hier bei einem groRRvolumigen Gebaude mit einem hohen Grad an versiegelter
Flache auch eine grungestalterische Wirkung erzielt werden.

Mithin ergeben sich hier zwei stadtebaulich relevante Belange, die zu bertcksichtigen sind.

FUr die heute vorhandene bauliche Anlage und die Stellplatzanlage besteht Bestandsschutz. Die
0.g. Belange sollen aber auf dem Wege der Hinweise eine Berlcksichtigung finden.

9.6 Baugestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

In dem Bebauungsplan Nr. 60 ,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff” sind bislang keine baugestal-
terischen Festsetzungen getroffen worden.

Die in dem Plangebiet vorhandenen freistehenden Werbeanlagen sind bauordnungsrechtlich ge-
nehmigt. Eine entsprechende Beriicksichtigung im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 60 ,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff” ist daher nicht erforderlich.

10 Auswirkungen auf die Belange der Ver- und Entsorgung / Technische Infra-
struktur

10.1 Trinkwasser/Léschwasser

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Es ergeben sich bzgl. der Si-
cherstellung der Loschwasserversorgung keine veranderten Anforderungen durch die Bauleitpla-
nung. Das Plangebiet ist heute bereits durch die Nutzung des Einzelhandels gepragt. Die zukulnftige
weitere Nutzung des Standortes fur Einzelhandel fihrt - unabhangig vom Brandschutzkonzept des
grol¥flachigen Einzelhandels - zu keiner notwendigen Erhéhung der Kapazitaten zur Léschwasser-
versorgung an dem Standort.
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Durch die Bauleitplanung ergeben sich gegenliiber dem Bestand keine veranderten Anforderungen
an die Versorgungsinfrastruktur.

10.2 Schmutzwasser / Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Abwasserbeseitigungsnetz und an die Abwasseranlagen im
Bereich der umgebenden StraRen mit Weiterleitung zur Zentralklaranlage angeschlossen.

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tGber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der All-
gemeinheit moglich ist und soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Dies gilt gem. § 44 Landeswas-
sergesetz NRW (LWG NRW) fur Grundsttcke, die nach dem 01.01.1996 bebaut wurden.

Samtliche Pflanzflachen haben auch die Funktion von Versickerungsflachen.

Durch die Bauleitplanung ergeben sich gegeniber dem Bestand keine veranderten Anforderungen
an die Entsorgungsinfrastruktur.

10.3 Elektrizitat / Gas / Warme / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Das Plangebiet kann Uber die vorhandenen Leitungsnetze mit Elektrizitat und Gas versorgt wer-
den.

Durch die Bauleitplanung ergeben sich gegenliber dem Bestand keine veranderten Anforderungen
an die Versorgungsinfrastruktur.

10.4 Abfallbeseitigung

Fur das Plangebiet erfolgt die Abfallsammlung im Rahmen eines innerbetrieblichen Abfallmanage-
ments. Ein Anschluss des Plangebietes an die kommunale Mullabfuhr ist weiterhin moglich.
Durch die Bauleitplanung ergeben sich keine gegentber dem Bestand veranderten Anforderungen
an die Entsorgungsinfrastruktur.

11  Auswirkungen auf die Belange der Umwelt

11.1 Umweltbericht
Die Darstellung der nach § 2 (4) BauGB zu ermittelnden und zu bewertenden Belange des Umwelt-
schutzes / der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprufung) erfolgt in ei-
nem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung (Biiro Stelzig Landschaft | Okologie |
Planung, Soest, einschliel3lich

— der naturschutzrechtlichen Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung sowie

— der Artenschutzprufung.

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des Vor-
habens auf die im BauGB in § 1 (6) Nr. 7 aufgefihrten umweltrelevanten Belange und bildet somit
die Grundlage fur die behdérdlich durchzufiihrende Umweltprifung. Dabei erfolgt eine fokussierte
Betrachtung der Auswirkungen auf die im UVPG aufgefihrten Schutzgtiter im Rahmen einer Kon-
fliktanalyse.

Drees Huesmann
21



Gemeinde Wadersloh - Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60
,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff"

Der Umweltbericht erfasst in angemessener Weise unter Berlcksichtigung

— des gegenwartigen Wissensstandes,

— der allgemein anerkannten Prifmethoden sowie

— des Inhaltes und Detaillierungsgrades des Bauleitplanes
die ermittelten Belange des Umweltschutzes und die voraussichtlichen Umweltauswirkungen und
somit nur die absehbaren konkreten Folgen dieses Bauleitplanes.

Anhand der ermittelten Bestandssituation im Untersuchungsgebiet werden die Umweltauswirkun-
gen des Vorhabens prognostiziert und der Umfang sowie die Erheblichkeit dieser Wirkungen ab-
geschatzt. Gemal den Vorgaben des BauGB § 1 (6) Nr. 7 wurden im Rahmen der Umweltprifung
die Auswirkungen auf folgende Schutzguter gepruft:

- Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit,

— Tiere, Pflanzen und die Biologische Vielfalt,

— Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

— kulturelles Erbe und sonstige Sachguter,

-  Wechselwirkungen.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass es im Zuge des geplanten Vorhabens nur zu
geringen Beeintrachtigungen der Schutzgiter kommt. Das Plangebiet ist bereits grol3flachig ver-
siegelt und anthropogen Uberformt, so dass die Schutzglter im Ist-Zustand nur eine sehr geringe
Wertigkeit aufweisen. Durch die Umsetzung der Planungen ergeben sich keine wesentlichen An-
derungen. Unter BerUcksichtigung von Vermeidungsmaflinahmen werden die Beeintrachtigungen
als gering und nicht erheblich bewertet.

11.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit dem in Rede stehenden Bauleitplanverfahren ist weder eine weitergehende Versiegelung noch
ein Eingriff in die vorhandenen Grinstrukturen verbunden, weshalb auf eine detaillierte Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung verzichtet wird. Anhand der GegenuUberstellung der Biotoptypen des
Bestandes vor dem Eingriff und denen der Planung lieRe sich der Eingriff hinsichtlich der Biotope
ermitteln. Die Biotoptypen des Bestandes sowie der Planung stimmen Uberein. Als Biotoptypen
ergeben sich im Bereich des Plangebietes Uberwiegend versiegelte Flachen mit Gebauden,
Stellplatzen und Stralie sowie einige Grinflachen (Einzelbdaume und Bodendecker). Die in der
Stellplatzflache und deren Randeingrinung befindlichen Baume sowie die Grunflachen sind zum
Erhalt festgesetzt.

Uber das bestehende MaR hinaus findet kein Eingriff mit zusatzlicher Versiegelung statt.

Es sind keine Kompensationsmalinahmen erforderlich.

11.3 Artenschutz

Nach europdischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschutzten Arten berucksichtigt werden. Die artenschutzrechtlichen Verbote nach
BNatSchG richten sich nicht an die planende Kommune, sondern an den einzelnen Bauherrn. Die
Gemeinden kénnen indes keine Bebauungsplane aufstellen oder andern, die wegen eines Versto-
Res gegen artenschutzrechtliche Vorgaben spater nicht umgesetzt werden durfen, die also voll-
zugsunfahig sind.

Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag der Stufe | (Blro Stelzig Landschaft | Okologie | Planung,
Soest, Juni 2022) wurde erstellt.
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Der Beitrag kommt zu dem Ergebnis, dass bei der Aufnahme der folgenden artenschutzrechtlichen
Bestimmungen das geplante Vorhaben aus artenschutzrechtlicher Sicht zulassig ist.

So wird ein Hinweis aufgenommen, dass in Abbruch- / Baugenehmigungen Nebenbestimmungen
zu artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen aufzunehmen sind bzw.
diese Malinahmen zu berucksichtigen sind, und zwar in Einzelnen:

Artenschutz
Das geplante Vorhaben ist aus artenschutzrechtlicher Sicht zuldssig, wenn
— der Beginn der Umbaumafnahmen zum Schutz der europdischen Vogelarten nicht wéhrend der Haupt-
brutzeit vom 15. Mdrz bis 31. Juli stattfindet oder zeitlich nah vor dem Eingriff eine Brutvogelkontrolle
der betroffenen Bereiche durch einen Experten erfolgt.
—  die Beseitigung der Attika und der Dachpfannen innerhalb der Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem
28. Februar erfolgt oder eine schonende Bauausfiihrung gewdéhrleistet wird, um das T6ten oder Verletzen
von Fledermdusen zu vermeiden.
-  Vom 1. Mdrz bis zum 30. September keine Baumfillungen und Gehdlzschnitt durchgefiihrt werden
(BNatSchG).

Insgesamt ergibt sich, dass unter Beachtung der o.g. Vermeidungsmalinahmen artenschutzrecht-
liche Verbotstatbestande nicht ausgeldst werden und eine erhebliche Beeintrachtigung von pla-
nungsrelevanten Arten und ihrer Fortpflanzungsstadien bzw. deren Lebensstatten durch das ge-
plante Vorhaben ausgeschlossen werden kann.

Werden die oben genannten MaBnahmen eingehalten, bestehen keine artenschutzrechtlichen Be-
denken, Verbotstatbestande werden nicht erfullt bzw. in vollem Umfang vermieden und erhebliche
Beeintrachtigungen kénnen ausgeschlossen werden.

(Siehe hierzu auch: ANLAGE 1:

Protokoll Artenschutzpriifung (Untere Naturschutzbehérde Kreis Warendorf)

Unter die Hinweise wird aufgenommen:

Empfehlungen fiir Beleuchtung

Bei einer Neuerrichtung der Beleuchtung sollte diese ausschlieflich von oben erfolgen und so abgeblendet werden,
dass kein direktes Licht zu den Seiten ausgestrahlt wird. Horizontales Licht lockt Insekten schon von Weiten an und
verstdrkt somit die Gefahr der Verbrennung und Irritation. Es empfiehlt sich, zusdtzliche Lichtpunkte einzurichten,
wenn dadurch Streulicht und Blendung vermieden werden kénnen. Es wird empfohlen, abgeschirmte Auf3enleuchten
mit geschlossenem Gehduse zu verwenden. Das Tétungsrisiko von Insekten, die sich in den Lampen verirren, wird
dadurch minimiert. Um Verbrennungen der Insekten zu vermeiden, sollen die Leuchtmittel nicht heller und warmer
sein als unbedingt nétig. Als insektenfreundlich gelten Leuchtmittel, die méglichst wenig Strahlung im kurzwelligen
und UV-Bereich des Farbspektrums abstrahlen. Eine Temperatur von 60 °C sollte nicht iberschritten werden. Es
kénnen beispielsweise Natrium-Niederdrucklompen in sensiblen Naturrdumen oder Natrium-Hochdrucklampen
sowie warmweifSe LEDs eingesetzt werden.

11.4 Boden- und Wasserschutz / Altlasten

Die Bodenschutzbelange unter Berlcksichtigung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSch@G),
der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Landesbodenschutzgesetzes
(LBodSchG) werden wie folgt beurteilt:
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Begrenzung der Bodenversiegelung und Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen
(Schadstoffe, Erosionen, Verdichtungen):

Die Bodenversiegelung und -verdichtung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Planung auf
das dem Nutzungszweck entsprechende Mal3 vorgesehen.

Im Plangebiet und seinem Umfeld sind nach heutigem Kenntnisstand keine Altlasten, Altstandorte
oder Altablagerungen bekannt bzw. vorhanden.

Infolge der Bauleitplanung wird in bereits bebaute Flache eingegriffen werden. Die grundsatzlichen
Belange von Altlasten und Kampfmitteln sind somit bereits durch die erfolgte und vorhandene
Bebauung dem Grunde nach berucksichtigt.

Auf dem Grundstuck MuhlenfeldstralBe befindet sich das Altstandortgelande "Tankstelle Tippkem-
per", Gemarkung Wadersloh, Flur 34, Flurstlicke 246, 247, 254, 255, 257 tlw., das wegen Restver-
unreinigungen durch mineralélhaltige Kohlenwasserstoffe in das vom Kreis Warendorf zu fuh-
rende Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten unter der Key-Flachen-Nr. 50255 auf-
genommen wurde.

Diese Restverunreinigungen wirken sich auf das Grundwasser aulRerhalb des Altstandortgelandes
nicht negativ aus. Sofern auf dem Altstandortgelande die derzeitige Nutzung bzw. Befestigung un-
verandert bleiben, werden keine weiteren Malinahmen erforderlich.

Im Falle geplanter sensiblerer Nutzungsanderungen, EntsiegelungsmalRnahmen, Erdarbeiten oder
Grundwassernutzungen ist allerdings das Amt fur Umweltschutz und StraBenbau des Kreises Wa-
rendorf als Untere Bodenschutzbehdrde vorab zu beteiligen.

Das Altstandortgelande "Tankstelle Tippkemper", das in dem vom Kreis Warendorf zu fiihrende
Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten mit der Key-Flachen-Nr. 50255 eingetragen
ist, wird in der Planzeichnung gem. 8 9 (5) BauGB gekennzeichnet:

Kennzeichnung von Fléchen, deren Béden (erheblich) mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind gem. 8 9 (5) Nr.
3 BauGB

Altstandortgeldnde "Tankstelle Tippkemper” (Key-Fléichen-Nr. 50255 im Kataster (ber altlastverddchtige Fldchen und
Altlasten des Kreises Warendorf)

Hinweis:

Im Falle geplanter sensiblerer Nutzungsdnderungen, EntsiegelungsmafSnahmen, Erdarbeiten oder Grundwassernut-
zungen ist das Amt ftir Umweltschutz und StrafSenbau des Kreises Warendorf als Untere Bodenschutzbehérde vorab
zu beteiligen.

Es werden zudem folgende allgemeine Hinweise aufgenommen:

Altlasten

Sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen festgestellt werden, ist die Untere Boden-
schutzbehorde des Kreises Warendorf umgehend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfdlle bzw. der verunrei-
nigte Boden sind bis zur Klarung des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.

Kampfmittelfunde

Eine Gefdhrdung durch Kampfmittel kann im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.

Sdamtliche Arbeiten sind deshalb mit Vorsicht durchzufihren.

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren bzw. vor Erdarbeiten genehmigungsfreier Vorhaben sind die zu bebau-
enden Fldchen und Baugruben zu sondieren. Die Anlage 1 TVV (Technische Verwaltungsvorschrift fur die Kampfmit-
telbeseitigung im Land Nordrhein-Westfalen) ist anzuwenden.
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Sollten bei den Ausschachtungsarbeiten verddchtige Gegenstinde oder aufSergewdhnliche Bodenverfédrbungen auf-
treten, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und unverziiglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst
Westfalen-Lippe durch die értliche Ordnungsbehérde oder Polizei zu benachrichtigen.

Empfehlungen fiir Stellplatzmaterialien

Bei einer Neuerrichtung von Stellplatzfidchen soll ein wasser- und luftdurchldssiger Aufbau (z.B. Rasensteine,
Schotterrasen oder Pflaster) erfolgen, sofern keine abwassertechnischen und -rechtlichen Belange entgegenstehen.
Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierung oder Betonierung sollen vermieden werden. Ausgenommen hiervon sind die Zufahrtsgassen.

Das Plangebiet befindet sich weder in einem Wasserschutzgebiet noch in einem ausgewiesenen
Uberschwemmungsgebiet.

11.5 Immissionsschutz
Bei dem hier zu betrachtenden Planungsinhalt missen die folgenden emissionsrelevanten Ge-
rauschquellen (Larmemissionen) berucksichtigt werden:

— Technische Anlagen, wie Kuhlaggregate und Luftungsanlagen,

— Fahrzeugverkehr der Kunden,

— Fahrzeugverkehr der Lieferanten,

— Be-und Entladung der Lieferantenfahrzeuge.

Bei groRRflachigem Einzelhandel sind die mit einer solchen Nutzung verbundenen Larmauswirkun-
gen auf die auRerhalb des Standortes angrenzenden, zu Wohnzwecken genutzten Gebaude zu be-
racksichtigen.

Der jetzige bauliche Bestand wird in seiner Lage nicht verandert. Technische Anlagen wie Kuhlag-
gregate und Luftungsanlagen sind auf / an den bestehenden Gebauden bereits vorhanden. Ledig-
lich fur die Erweiterungs- / Anbauten mussen ggf. weitere technische Anlagen errichtet werden.
Diese mUssen nach dem aktuellsten Stand der Technik errichtet und so ausgerichtet werden, dass
sie fur die Wohnbebauung nicht stérend sind.

Die Stellplatzanlage mit den Zu- und Abfahrten besteht bereits. Wesentliche Anderungen durch
einen Mehrverkehr von Kunden sind im Zusammenhang mit dieser Bauleitplanung nicht zu erwar-
ten.

FUr haustechnische Anlagen ist die Einhaltung der maximalen Schallleistungspegel im Baugeneh-
migungsverfahren hinsichtlich des Einhaltens der Schutzbedurftigkeit der relevanten Immission-
sorte nachzuweisen.

Die Andienung der Einzelhandelsbetriebe bleibt unverandert.

Es wird folgender Hinweis aufgenommen:

Anlieferbereiche / - zonen

Bei einer Verdnderung der Lage der in der Planzeichnung gekennzeichneten Anlieferbereiche / -zonen ist eine schall-
technische Untersuchung im Baugenehmigungsverfahren erforderlich.

Grundsatzlich verbleibt es bei der sidwestlich an der dortigen Anlieferung festgesetzten Larm-
schutzeinrichtung (,Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schéddlichen Umwelteinwirkungen” gemdf § 9 (1) Nr. 24 BauGB).
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Es wird festgesetzt:

Die vorhandene und festgesetzte 3 m hohe Larmschutzwand (Bezugspunkt ErdgeschossfufSboden) muss in ihrer Aus-
fiihrung mit der Schutzeigenschaft dauerhaft erhalten bleiben.

Die Larmschutzwand muss ein Schallddmm-Maf$ R'W von mindestens 20 dB aufweisen. Dies wird durch alle einscha-
ligen, dichten Bauteile mit einem Fldchengewicht m' von mindestens 10 kg/m? erreicht.

Die Larmschutzwand ist zum Boden und zum angrenzenden Baukérper abzudichten.

Im Verfahren wurde eine ,Schalltechnische Untersuchung” (goritzka akustik Ingenieurbiro fur
Schall- und Schwingungstechnik, Leipzig., Dezember 2021) erstellt, um die hier erforderlichen tech-
nischen Anforderungen festzustellen.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass bei dem Emissionsansatz der Untersuchung, die
Immissionsrichtwerte nach TA Larm, an den vorhandenen Immissionsorten in den Beurteilungs-
zeitrdumen tags und nachts unterschritten werden.

Bei normalem Betrieb sind kurzfristige Gerauschspitzen, welche den Immissionsrichtwert tags um
mehr als 30 dB(A) Uberschreiten, nicht zu erwarten. Im Beurteilungszeitraum nachts treten -bei
ungunstiger Konstellation Ereignis zu Immissionsort- kurzfristige Gerauschspitzen auf, welche den
Immissionsrichtwert nachts um mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

Sofern organisatorisch sichergestellt wird, dass die Parkplatze / Stellplatzreihen im Stiden und Sud-
westen an der MUhlenfeldstralBe bzw. an der WenkerstraRe im Nachtzeitraum nicht durch Kunden
genutzt werden, ist die Nutzung des Parkplatzes im Nachtzeitraum rechnerisch mdoglich.
MalBnahmen organisatorischer Art, um die Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs zu vermindern,
sind nicht angezeigt.

Bei den nachfolgenden Malinahmen handelt es sich nicht um Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen gemal 8 9 (1) Nr. 24 BauGB.

Somit erfolgt hierzu in der Bebauungsplananderung keine Festsetzung.

Zur Wahrung der in der Schalluntersuchung genannten schalltechnischen Anforderungen sind die
vom Gutachter genannten MaBnahmen im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren zu berick-
sichtigen.

Diese Anforderungen werden in der 1. Anderung des Bebauungsplanes als Hinweise aufgenom-

men:

Immissionsschutz

Unter den in der Schalltechnischen Untersuchung (goritzka akustik Ingenieurbdiro fiir Schall- und Schwingungstech-
nik, Leipzig., Dezember 2021) formulierten Voraussetzungen gelten die nachfolgenden Bestimmungen.

Die Offnungszeiten des Lebensmitteldiscounters (ALDI) - analog des Vollversorgers (REWE) - kénnen in der Zeit von
06:00 bis 22:00 Uhr umgesetzt werden, sofern die Parkpldtze / 1. Stellplatzreihe im Siiden und Siidwesten an der
MiihlenfeldstrafSe bzw. an der WenkerstrafSe im Nachtzeitraum nicht durch Kunden genutzt werden.

Die Anlieferung kann innerhalb der Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr stattfinden.

Die Anlieferung mit einem Transporter im Beurteilungszeitraum ,,Nacht” (22:00 bis 06:00 Uhr) ist zuléssig.

Alle Anlagenteile sind entsprechend des Standes der Technik auszufiihren (z.B. feste Regenrinne, abgestrahlte einzel-
tonfreie Schallspektren oder keine ,klappernden” Fahnenmasten).

Das abgestrahlte Schallspektrum der lufttechnischen Aggregate muss entsprechend dem Stand der Technik einzel-
tonfrei sein. Weiterhin sind die in der Tabelle ausgewiesenen Schallleistungspegel (LWA) der Liiftungsanlagen einzu-
halten.

Drees Huesmann
& 26

LS



Gemeinde Wadersloh - Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60
,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff"

Emissionsdaten lufttechnische Anlagen (LA), tags/nachts

Emittent Benennung Lwatags [dB(A)] Lwanachts [dB(A)]
1 2 3 4

LAO1 Gasklihler - Lebensmitteldiscounter - SO1 62,0 62,0

LAO2 Lufttechnik - Lebensmittelvollsortimenter - SO2 70,0 70,0

Sollten sich Anderungen in Bezug auf die Anzahl, Lage oder die Schallleistungspegel ergeben, so ist mit dem Sach-
versténdigen Ricksprache zu nehmen.

Eine Veranderung der Lichtemissionen infolge der Beleuchtung der Stellplatze des Sondergebietes
sowie der Gebaudebeleuchtung wird im Zusammenhang mit dieser Bauleitplanung nicht erwartet.

Luftschadstoffe in unzulassigen Konzentrationen durch den Betrieb der Stellplatzanlage des Ein-
zelhandelsbetriebes, die nicht verandert wird, sind aufgrund der weiterhin offenen Gestaltung der
Stellplatzflache nicht zu erwarten.

11.6 Stérfallverordnung

Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung ist zu beachten, dass das Erfordernis zur Berticksich-
tigung angemessener Abstande zwischen Betriebsbereichen im Sinne von § 3 (5a) BImSchG und
schutzwirdigen Gebieten (von Menschen bewohnte oder stark frequentierte Bereiche) im Sinne
des § 50 BImSchG besteht.

Die Seveso-lll-Richtlinie (RL 2012/18/EU) und die Stérfallverordnung (12. BiImSchV) definieren sehr
spezifische Grundlagen fur die Ermittlung angemessener Abstande (,Achtungsabstande”) zwi-
schen schutzwuirdigen Gebieten und Betriebsbereichen, in denen gefahrliche Stoffe verwendet
werden oder vorkommen.

Hier relevante Storfallbetriebe sind nicht bekannt.

11.7 Klimaschutz

Im Plangebiet sind bauliche Grundsatze des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EnEV) bzw. des Er-
neuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bei den Gebduden ebenso umsetzbar wie die
aktive und passive Nutzung der Solarenergie.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Malinahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen (klimagerechte Stadtentwicklung).

Dieser Grundsatz des § 1a (5) BauGB (erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der Ab-
wagung nach 8 1 (7) BauGB zu berucksichtigen.

Gemal & 14 (1) BauNVO sind Anlagen flr erneuerbare Energien als untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen) allgemein zulassig, sofern sie dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundsticke oder des Baugebietes dienen und
die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser einschlieBlich der Anlagen flr erneuerbare
Energien dienenden Nebenanlagen sind in dem Plangebiet zulassig, auch soweit fur sie im Bebau-
ungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind (8 14 (2) BauNVO).

Infolge des , Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und wei-
teren Fortentwicklung des Stadtebaurechts” vom 20. Juni 2013 sind gem. § 14 (3) BauNVO Anlagen
zur Solar- oder Photovoltaiknutzung sowie Kraft-Warme-Kopplungs-Anlagen auch zulassig, wenn
sie Uberwiegend oder vollstandig in das 6ffentliche Netz einspeisen.
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Bei den vorliegenden Planungsinhalten handelt es sich im Wesentlichen insgesamt um eine Son-
dernutzung (Einzelhandelsnutzung). Bauliche Standards des Erneuerbare-Energien-Gesetzes bzw.
des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes sind auch hier hochbaulich zu bertcksichtigen.

Mit den in dem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird seitens der Bauleitplanung auf ein
klimaangepasstes Planen und Bauen als Reaktion auf den erwarteten Klimawandel hingewirkt. Im
Zuge der vorliegenden Planung sind verschiedene Belange berucksichtigt worden, dies sind zum
Beispiel Belange des Stadtebaus und der Umwelt.
Es werden Malinahmen flr klimaangepasstes Planen und Bauen berucksichtigt, die hier aufgrund
der ortlichen Situation und des zugrunde liegenden Vorhabens sinnvoll umgesetzt werden kénnen
und einen Ausgleich zwischen verschiedenen Interessen darstellen. Im Bebauungsplan werden da-
her in der Abwagung unterschiedlicher Belange folgende Festsetzungen getroffen bzw. Hinweise
zu Malinahmen aufgenommen, die dazu beitragen kénnen die klimabedingten Auswirkungen zu
verringern:

— Begrinungs- / Anpflanzungsflachen,

- Bepflanzung innerhalb der Stellplatzanlage,

— Empfehlung zur Fassadenbegrinung und Dachbegrinung

12 Auswirkungen auf die Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte bzw.
Denkmalbereiche gem. §§ 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW. Auch Boden- und Gartendenkmale sind
nicht vorhanden. Deshalb sind MalBnahmen des Denkmalschutzes oder der Denkmalpflege nicht
erforderlich.

In die Sonstigen Darstellungen und Hinweisen zum Planinhalt wird aufgenommen:

Bodeneingriffe / Bodendenkmdler

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmdiler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber
auch Verdnderungen und Verfédrbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Fossilien) entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmadilern ist der Unteren Denkmalbehérde und der LWL-Archdologie fiir Westfalen, AufSen-
stelle Miinster (Tel. 0251/591-8911) unverziiglich anzuzeigen (88 17 und 16 DSchG).

13 Gesamtabwagung
Der Planungsanlass ist die Anderung der zulassigen Verkaufsflache:

Betrieb Verkaufsflache Heute maximal zulassige Beabsichtigte zuklnftige
Bestand Verkaufsflache maximal zulassige Verkaufs-
in m2 in m2 flache in m2

Lebensmittel- rd. 751 900 960

Discounter + + + (Verkaufsfldche Backshop entfdllt, nur

Backshop rd. 115 120 noch Verkaufstheke zum Verkaufs-

) raum des Lebensmittel-Discounters)
(866) (1.020)

Lebensmittel- rd. 1.374 1.500 1.440

Vollsortimenter

SUMME rd. 2.240 2.520

(2.400 ohne Backshop) 2.400
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Die Anderungsinhalte sind:

Art der baulichen Nutzung
— Neufestsetzung der zulassigen Verkaufsflache
— Neufassung der Sortimentsliste bzgl. der zulassigen Sortimente entsprechend dem Ein-
zelhandelskonzept fur die Gemeinde Wadersloh, BBE Munster, 2008
—  Zulassigkeit einer Paket-/ Packstation

Bauweise / Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundsticksflachen
— Aufnahme einer Festsetzung zur zuldssigen Bauweise
— Anpassung / Erweiterung der Uberbaubaren Grundstucksflache / Baugrenze im Suden
und Osten des Baufensters

Vor dem Hintergrund der Entwicklung eines vorhandenen Standortes fur Einzelhandelsbetriebe
mit dem konkreten Planungsanlass der Erweiterung von dort vorhandener Verkaufsflache erlbrigt
sich die Diskussion von Planungsalternativen.

Aufgrund des Bestandsschutzes der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe sind auch keine alterna-
tiven Nutzungen fur die Flache stadtebaulich zu diskutieren.

Mit der Planung werden nach heutigem Kenntnisstand keine erheblichen, nachteiligen Auswirkun-
gen auf die umgebenden Nutzungen, die Umwelt und die technische Infrastruktur erwartet.
Dabei ist zu berlcksichtigen, dass das Plangebiet bereits heute fast vollstandig versiegelt ist.

Bielefeld / Wadersloh, Dezember 2022

Verfasser:

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-7298-0; Fax -7298-22

E-Mail: info@dhp-sennestadt.de

In Abstimmung mit

Gemeinde Wadersloh
Dezernat lll - FB 4
Sachgebiet 4.1 Bauleitplanung
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ANLAGE 1:

Protokoll Artenschutzprifung (Untere Naturschutzbehérde Kreis Warendorf)

Protokoll einer Artenschutzpriifung (ASP) — Gesamtprotokoll —

A.) Antragsteller (Angaben zum Plan/Vorhaben)

Allgemeine Angaben

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff in Wadersloh

Plan/Vorhaben (Bezeichnung):

Plan-/Vorhabentrager (Name): Carsten Buschkihle Antragstellung (Datumy:

Der Planungsanlass ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung der Verkaufsflache des in dem Gebiet
vorhandenen Einzelhandelsbetriebes mit angeschlossenem Backshop. Die geplanten baulichen Verénderungen fokussieren sich auf die
Erweiterung des bestehenden Aldi-Marktes im Sldwesten des Plangebiets. Die Baugrenze des Lebensmittel-Discounters soll in slidliche
und dstliche Richtung Uber einen Teil der versiegelten Stellplatzflache erweitert werden. Die Sudfassade ist teils geklinkert und beleuchtet
und Uber die Firsthdhe mit einer geschlossenen Metallverkleidung versehen. Im Dachbereich befindet sich eine Attika aus Ziegel mit
schmalem Hohlraum zwischen Attika und Fassade. Die Ostfassade ist ebenfalls beleuchtet und besteht aus Klinker. Die Bereiche zwischen
Wand, Dach und Dachrinne sind geschlossen.

Stufe l: Vorpriifung (Artenspektrum/Wirkfaktoren)

Ist es méglich, dass bei FFH-Anhang IV-Arten oder européischen Vogelarten die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung @mja [ nein
des Vorhabens ausgeldst werden?

Stufe lI: Vertiefende Priifung der Verbotstatbestinde
{unter Voraussetzung der unter B.) (Anlagen ,Art-fiir-Art-Protokoll') beschriebenen MaBnahmen und Griinde)

Nur wenn Frage in Stufe | ,,ja“:

Wird der Plan bzw. das Vorhaben gegen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG

verstoB3en (ggf. trotz Vermeidungsmafnahmen inkl. vorgezogener Ausgleichs- (ia [®] nein
maBnahmen oder eines Risikomanagements)?

Arten, die nicht im Sinne einer vertiefenden Art-fir-Art-Betrachtung einzeln geprift wurden:

Begriindung: Bei den folgenden Arten liegt kein Versto3 gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor (d.h. keine erhebliche Stérung
der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der dkologischen Funktion ihrer Lebensstétten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen
oder Tétungen und kein signifikant erhdhtes Tétungsrisiko). Es handelt sich um Irrgaste bzw. um Allerweltsarten mit einem landesweit
guinstigen Erhaltungszustand und einer groBen Anpassungsféhigkeit. AuBerdem liegen keine ernst zu nehmende Hinweise auf einen
nennenswerten Bestand der Arten im Bereich des Plans/Vorhabens vor, die eine vertiefende Art-flr-Art-Betrachtung rechtfertigen wirden.

Stufe lll: Ausnahmeverfahren

Nur wenn Frage in Stufe Il ,,ja“:

1. Ist das Vorhaben aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden &ffentlichen i [ e
Interesses gerechtfertigt? ja nein

2. Koénnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? Oija [ nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europdischen Vogel- i [ nein
arten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV-Arten glinstig bleiben? ja o
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Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Nur wenn alle Fragen in Stufe Ill ,ja“:

[] Die Realisierung des Plans/des Vorhabens ist aus zwingenden Griinden des liberwiegenden
Offentlichen Interesses gerechtfertigt und es gibt keine zumutbare Alternative. Der Erhaltungszustand
der Populationen wird sich bei européischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang 1V-
Arten gunstig bleiben. Deshalb wird eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt. Zur Begriindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-fir-Art-Protokoll“).

Nur wenn Frage 3. in Stufe lll ,nein“:

(weil bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein ungiinstiger Erhaltungszustand vorliegt)

[C] Durch die Erteilung der Ausnahme wird sich der ungiinstige Erhaltungszustand der Populationen nicht
weiter verschlechtern und die Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes wird nicht
behindert. Zur Begriindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-flr-Art-Protokoll*).

Antrag auf Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG

Nur wenn eine der Fragen in Stufe Il ,,nein“:
[J Im Zusammenhang mit privaten Griinden liegt eine unzumutbare Belastung vor. Deshalb wird eine
Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten gem. § 67 Abs. 2 BNatSchG beantragt.
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B.) Antragsteller (Anlage ,,Art-fir-Art-Protokoll)

Angaben zur Artenschutzpriifung fiir einzelne Arten
(Fur alle Arten, die im Sinne einer vertiefenden Art-flir-Art-Betrachtung gepriift werden, einzeln bearbeiten!)

Durch Plan/Vorhaben betroffi Ant: i
urch Plan/Vorhaben betroffene A”gememe Brutvogelfauna

Schutz- und Gefahrdungsstatus der Art

] FFH-Anhang IV-Art Rote Liste-Status Messtischblatt
o ke oadii Deutschland *
europaische Vogelar . _
Nordrhein-Westfalen  |* 42153
Erhaltungszustand in Nordrhein-Westfalen Erhaltungszustand der lokalen Population
. . : f {Angabe nur erforderlich bei evil. erheblicher Stérung (11.3 Nr.2)
E ailantISChiReglon . E kontinentale Region oder voraussichtlichem Ausnahmeverfahren(|ll))
in glinstig [=] A glinstig / hervorragend
[ gelo unglinstig / unzureichend Os giinstig / gut

ot ungtinstig / schlecht Oc ungiinstig / mittel-schlecht

ArbeitsschrittIl.1: Ermittlung und Darstellung der Betroffenheit der Art

(ohne die unter 1.2 beschriebenen MaBnahmen)

Unter den Dachpfannen und der Attika im geplanten Erweiterungsbereich kdnnen europdische, wildlebenden
Vogelarten wie Haussperling oder Hausrotschwanz vorkommen. Diese sind besonders geschiitzt sind und
ihre Fortpflanzungsstatten unterliegen ebenfalls dem Schutzregime des § 44 BNatSchG , weshalb die
entsprechenden Zugriffsverbote auch auf die allgemeine Brutvogelfauna angewendet werden. Um
individuelle Verluste durch die Arbeiten zu vermeiden, ist eine Bauzeitenregelung einzuhalten.

Arbeitsschritt I.2: Einbeziehen von VermeidungsmaBnahmen und des Risikomanagements

Die UmbaumaBnahmen missen zum Schutz der Brutvogel auBerhalb der Brutzeit (15. Marz bis 31. Juli) beginnen. Somit kdnnen Tétung und Stérungen wahrend der
Fortpflanzungszeit (Verbote nach § 44 (1) Nr. 1 und 2 BNatSchG) der vorkommenden Vogelarten weitestgehend

vermieden werden

Siedeln sich Vagel trotz schon begonnener Arbeiten im direkten Umfeld der Baustelle an, ist davon auszugehen, dass diese durch die Arbeiten nicht gestort werden.
Somit kann die Gefahrdung (Stérungen wahrend der Fartpflanzungszeit; Verbot nach § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG) aller vorkommenden Vogelarten vermieden werden.

Bei zwingender Abweichung von dieser Bauzeitenregelung muss kurz vor Baubeginn eine Kontrolle der betreffenden Geb&udebereiche durch einen Experten erfolgen.
um das Auslésen von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sicher auszuschlieBen.

Arbeitsschritt I.3: Prognose der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
(unter Voraussetzung der unter 1.2 beschriebenen MaBnahmen)

1. Werden evtl. Tiere verletzt oder getétet? [dja  [® nein
(auBer bei unabwendbaren Verletzungen oder Tétungen, bei einem nicht signifikant erhéhtem
Totungsrisiko oder infolge von Nr. 3}

2. Werden evtl. Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin- Oja [®] nein
terungs- und Wanderungszeiten so gestdrt, dass sich der Erhaltungszustand
der lokalen Population verschlechtern kénnte?

3. Werden evtl. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten aus der Natur enthommen Oja [®] nein
beschadigt oder zerstért, ohne dass deren dkologische Funktion im radumlichen
Zusammenhang erhalten bleibt?

4. Werden evtl. wild lebende Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur [ ja [®] nein
entnommen, sie oder ihre Standorte beschadigt oder zerstért, ohne dass deren
dkologische Funktion im rAumlichen Zusammenhang erhalten bleibt?
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Gemeinde Wadersloh - Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60
,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff"

Arbeitsschritt lll: Beurteilung der Ausnahmevoraussetzungen
{wenn mindestens eine der unter I.3 genannten Fragen mit ,ja“ beantwortet wurde)

1. Ist das Vorhaben aus zwingenden Griinden des (berwiegenden Oija [ nein
Sffentlichen Interesses gerechtfertigt?

2. Kdénnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? [dja  [nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europaischen Vogelarten Oja  [nein
nicht verschlechtern bzw. bei FFH-AnhangIV-Arten glinstig bleiben?

Drees Huesmann
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Gemeinde Wadersloh - Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60
,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff"

B.) Antragsteller (Anlage ,,Art-fir-Art-Protokoll*)

Angaben zur Artenschutzpriifung fiir einzelne Arten
(Fur alle Arten, die im Sinne einer vertiefenden Art-flir-Art-Betrachtung gepriift werden, einzeln bearbeiten!)

Durch Plan/Vorhaben betroffene Art: s
Fledermause

Schutz- und Gefahrdungsstatus der Art

[®] FFH-Anhang IV-Art Rote Liste-Status Messtischblatt

= Mot ool Deutschland

europalische vogelar
° ¢ Nordrhein-Westfalen 42153
Erhaltungszustand in Nordrhein-Westfalen Erhaltungszustand der lokalen Population

{Angabe nur erforderlich bei evil. erheblicher Stérung (11.3 Nr.2)

El aﬂamlsfhe,f{eglon D aRITIBATANS B oder voraussichtlichem Ausnahmeverfahren(|ll))

OgER  ginstig M A  ginstig/hervorragend
[ gelb ungtinstig / unzureichend Os. glinstig / gut
ot ungiinstig / schlecht Oc ungiinstig / mittel-schlecht

ArbeitsschrittIl.1: Ermittlung und Darstellung der Betroffenheit der Art

(ohne die unter 1.2 beschriebenen MaBnahmen)

Eine Nutzung der Attika oder der dahinter liegenden Hohlrdume unter den
Dachpfannen als sporadisches Tagesversteck kann nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Um eine Tétung im Zuge der Bauarbeiten ausschlieBen zu kdnnen, miissen
VermeidungsmaBnahmen eingehalten werden.

Arbeitsschritt I.2: Einbeziehen von VermeidungsmaBnahmen und des Risikomanagements

Zur Vermeidung der Verbotstatbestéande gem. § 44 (1) Ziffer 1 BNatSchG (Tdten und Verlet-zen von Tieren) wird empfohlen die
Bauarbeiten im Dachbereich bzw. die Beseitigung der Attika und der Dachpfannen zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar
durchzufiihren, da die Gebaudeteile nicht als Winterquartier der Art geeignet sind.

Sollten die Gebéudearbeiten zwischen Anfang Mérz bis Ende September erforderlich werden, miissen diese zum Schutz der
Zwergfledermaus schonend durchgefihrt werden. Das bedeutet, dass zunachst die Attika sowie anschlie3end die Dachpfannen
vorsichtig gelost werden missen. Hierdurch kann ein sicheres Ausfliegen potentiell vorkommender Tiere und das Aufsuchen von
Tagesverstecken in der Umgebung gewéhrleistet werden.

Arbeitsschritt I.3: Prognose der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
(unter Voraussetzung der unter 1.2 beschriebenen MaBnahmen)

1. Werden evtl. Tiere verletzt oder getétet? [dja  [® nein
(auBer bei unabwendbaren Verletzungen oder Tétungen, bei einem nicht signifikant erhéhtem
Totungsrisiko oder infolge von Nr. 3}

2. Werden evtl. Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin- Oja [®] nein
terungs- und Wanderungszeiten so gestdrt, dass sich der Erhaltungszustand
der lokalen Population verschlechtern kénnte?

3. Werden evtl. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten aus der Natur enthommen Oja [®] nein
beschadigt oder zerstért, ohne dass deren dkologische Funktion im radumlichen
Zusammenhang erhalten bleibt?

4. Werden evtl. wild lebende Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur [ ja [®] nein
entnommen, sie oder ihre Standorte beschadigt oder zerstért, ohne dass deren
dkologische Funktion im rAumlichen Zusammenhang erhalten bleibt?
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Gemeinde Wadersloh - Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60
,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff"

Arbeitsschritt lll: Beurteilung der Ausnahmevoraussetzungen
{wenn mindestens eine der unter I.3 genannten Fragen mit ,ja“ beantwortet wurde)

1. Ist das Vorhaben aus zwingenden Griinden des (berwiegenden Oija [ nein
Sffentlichen Interesses gerechtfertigt?

2. Kdénnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? [dja  [nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europaischen Vogelarten Oja  [nein
nicht verschlechtern bzw. bei FFH-AnhangIV-Arten glinstig bleiben?

Drees Huesmann
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Gemeinde Wadersloh - Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60
,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff"

Anlage 2 - Protokoll einer Artenschutzpriifung (ASP)
C.) Naturschutzbehorde

Ergebnis der Priifung durch die zustandige Naturschutzbehorde

Vorhaben: 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 Einzelhandelsbereich Dreischenhoff, Wadersloh

Naturschutzbehorde: ’ UNB Kreis Warendorf

Prtfung durch: ‘ Lars Schraer am (Datum): ‘ 16.11.2022 ‘
Entscheidungsvorschlag: Zustimmung: D Zustimmung mit Nebenbestimmungen (s.u.): Ablehnung: D
1. Es gibt keine ernst zu nehmenden Hinweise auf Vorkommen von FFH-Anhang IV- ja |E nein [

Arten oder europaischen Vogelarten, die durch den Plan bzw. das Vorhaben
betroffen sein kdnnten.

Nur wenn Frage 1. ,nein“:

2. Es liegt kein VerstoR gegen die Verbote des § 44 Abs.1 BNatSchG vor. ja |:] nein [J

Begriindung (ggf. ausflihrliche Begriindung in gesonderter Anlage):

Es sind keine negativen Auswirkungen auf FFH-Anhang IV-Arten oder européische Vogelarten zu
erwarten, aufgrund des vorhandenen Artenspektrums und der relevanten Wirkfaktoren ODER

weil die vorgesehenen Vermeidungsmafnahmen inkl. vorgezogener AusgleichsmaRnahmen
sowie ggf. das Risikomanagement geeignet und wirksam sind.

Ggf. sind die u.a. Nebenbestimmungen zu beachten.

Nur wenn Frage 2. ,hein“:

3. Esist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich. Alle drei ja[d nein [
Ausnahmevoraussetzungen sind aus naturschutzfachlicher Sicht erfiillt, so

dass die Ausnahme erteilt bzw. in Aussicht gestellt* bzw. befurwortet** wird.
Begriindung (ggf. ausfiihrliche Begriindung in gesonderter Anlage):

Das Artenschutzinteresse geht im Verhéltnis zu den dargelegten zwingenden Griinden im Rang
nach UND es gibt keine zumutbare Alternative UND der Erhaltungszustand der Populationen wird
sich bei europaischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV-Arten glinstig
bleiben; ggf. notwendige kompensatorische Mafinahmen sowie ggf. das Risikomanagement sind
geeignet und wirksam.

Ggf. sind die u.a. Nebenbestimmungen zu beachten.

Sofern bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein unglnstiger Erhaltungszustand vorliegt, wird sich
aufgrund der Ausnahme der ungiinstige Erhaltungszustand der Populationen nicht weiter
verschlechtern und die Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes wird nicht behindert.

Nur wenn Frage 3. ,nein‘“:
(und sofern im Zusammenhang mit privaten Griinden eine unzumutbare Belastung vorliegt)

4. Es wird eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG gewahrt bzw. beflirwortet™. ja |:] nein [J
Begriindung (ggf. ausfiihrliche Begriindung in gesonderter Anlage) :

Die vom Antragsteller dargelegten privaten Griinde werden als unzumutbar eingeschatzt.

Ggf. sind die u.a. Nebenbestimmungen zu beachten.

Artenschutzrechtlich relevante Nebenbestimmungen (weiter auf Blatt 2):

- Der Beginn der UmbaumaRnahmen zum Schutz der europaischen Vogelarten nicht wahrend der Hauptbrutzeit vom 15. Mérz bis
31. Juli stattfindet oder zeitlich nah vor dem Eingriff eine Brutvogelkontrolle der betroffenen Bereiche durch einen Experten erfolgt.
-1Die Beseitigung der Attika und der Dachpfannen innerhalb der Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar erfolgt oder
eine schonende Bauausfiihrung gewahrleistet wird, um das Toéten oder Verletzen von Fledermausen zu vermeiden.

- Die Beseitigung von Geholzen darf nur in der Zeit vom 01.10. bis 28.02. erfolgen.

Soll eine Beseitigung von Gehdlzen in die Zeit vom 01.03. bis 30.09. fallen, ist im Vorfeld eine Besatzfreiheit gutachterlich zu
attestieren und der Unteren Naturschutzbehorde mitzuteilen.

*: bei Stellungnahmen zu Bebauungsplanen
**: bei Stellungnahmen zu Verfahren mit Konzentrationswirkung (z.B. Planfeststellungsverfahren, Immissionsschutzrechtliche Genehmigungen)

Interne Vermerke

Aktenzeichen: | 63-2680/2022 Standort der Akte:

Huesmann
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Gemeinde Wadersloh - Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60

,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff"

ANLAGE 2:

Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung

Der Bebauungsplan Nr. 60 ,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff” wurde im Jahr 2011 im beschleu-

nigten Verfahren nach 8 13a BauGB aufgestellt.

Bzgl. der Darstellung im Flachennutzungsplan wurde seinerzeit darauf hingewiesen, dass
— ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch
aufgestellt werden kann, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganztist und

— der Flachennutzungsplan zu einem nicht genannten spateren Zeitpunkt im Wege der

Berichtigung anzupassen ist.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff” wird die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets weiterhin nicht beeintrachtigt. Die in
dem verbindlichen Bauleitplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung (Sondergebiet) wird nicht
verandert. Der vorbereitende Bauleitplan wird nunmehr mit einer entsprechenden Darstellung

(Sonderbauflache) im Wege der Berichtigung angepasst.

Die Anpassung des Flachennutzungsplanes hat folgende GréRenordnung:

Art der Bodennutzung gem. Flachennutzungsplan Bisher rd. | Kunftig rd.

Gemischte Bauflache 0,76 ha | -

Sonderbauflache (Art der Nutzung: Gebiet fur grol3flachige Han-

delsbetriebe / GroRflachige Einzelhandelsbetriebe

Zweckbestimmung: GroRflachiger Lebensmittelbetriebe

max. zulassige Verkaufsflache: 2400 m2) | - 0,76 ha

GESAMT 0,76 ha 0,76 ha
Drees@iuesmann
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Gemeinde Wadersloh - Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60
,Einzelhandelsbereich Dreischenhoff"

z. Zt. wirksame Fassung

Darstellung gem. 8 5 (2) BauGB
| Bauflachen

@ Gemischte Bauflache

Kennzeichnung gem. § 5 (3) BauGB

Flachen deren Béden

® erheblich mit umwelt-
gefahrdeten Stoffen
belastet sind

Sonstige Darstellungen

Grenze des
Anpassungsbereiches

Abbildng 9: Darstellung des npéssuhgsbéreiches auf dem derzeitigen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Wadersloh, o. M.

Anpassungsbereich

Darstellung gem. 8 5 (2) BauGB
h Bauflachen

Sonderbauflache

Art der Nutzung:

Gebiet fUr groRflachige Handels-
betriebe / GroR¥flachige Einzel-
handelsbetriebe
Zweckbestimmung:
Grof3flachige Lebensmittel-
betriebe max. zuldssige
Verkaufsflache: 2.400 m?

Kennzeichnung gem. § 5 (3) BauGB

Flachen deren Boden

@ erheblich mit umwelt-
gefahrdeten Stoffen
belastet sind

Sonstige Darstellungen

Grenze des

| T—— Anpassungsbereiches

g

10: Darstellung des npéssu'ngsbéreiches auf dem derzeitigen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Wadersloh, o. M.
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