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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 73
.GE - Logistik Wadersloh Sud-West"

Ortsteil: Wadersloh
Plangebiet: Zwischen Diestedder Straf3e und B 58

Verfahrensstand: Vorentwurf

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Be-
hérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

1 Anlass und Ziele der Planung

Das Plangebiet umfasst Teilbereiche der Bebauungsplanes Nr. 36 ,Gewerbegebiet Diestedder
StralRe II” sowie des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Schulungszentrum Gloria Werke". Diese Bebauungs-
plane sehen auf Grundlage der Festsetzung von Gewerbegebieten gem. 8 8 BauNVO eine gewerb-
liche Flachenentwicklung vor.

Ein konkretes privates Projektinteresse zur Errichtung eines Logistikstandortes, das auf Grundlage
der rechtskraftigen Bebauungsplane nicht genehmigungsfahig ist, veranlasst die Gemeinde Wa-
dersloh zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Schaffung der benétigten
bauplanungsrechtlichen Genehmigungsgrundlage.

Die Bauleitplanung steht im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen des Bauplanungsrechtes.
Die Planung entspricht den gem. § 1 (6) Nr. 8 Buchstaben a) und ¢) BauGB insbesondere in der
Bauleitplanung zu berucksichtigenden Belangen:

— Die Belange der Wirtschaft
— Die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Durch die Schaffung einer Nutzungsperspektive fur das bereits lange Zeit auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung bestehende Gewerbegebiet tragt die Planung dazu bei, die mit Rechtskraft
des Bebauungsplanes Nr. 36 im Jahre 1994 festgelegte stadtebauliche Zielsetzung einer Umset-
zung zuzufuhren. Da westlich des hier gegenstandlichen Plangebietes bereits ein Gewerbebetrieb
entstanden ist (Diestedder Stral3e 46), der jedoch eine sehr isolierte Lage aufweist, kann auf Grund-
lage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die gewerbliche Entwicklung im Sinne eines weit-
gehenden Luckenschlusses tatsachlich erméglicht und mit der Wahl des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes auch mit einer verbindlichen kurzfristigen Entwicklungsperspektive versehen wer-
den.

2 Verfahren

Mit der Bauleitplanung soll ein konkretes privates Projektinteresse bauplanungsrechtlich ermég-
licht werden. Die entsprechende Bauleitplanung wurde von privater Seite initiiert. Aus diesem
Grund soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemall 8 12 BauGB aufgestellt werden. Der
Unterschied zu einem Angebotsbebauungsplan besteht im Wesentlichen im konkreten Projektbe-
zug und bietet der Gemeinde Wadersloh die Méglichkeit, die Bauleitplanung sehr konkret an dem
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geplanten Vorhaben zu orientieren und dartber hinaus eine zeitliche und inhaltliche Bindung des
Vorhabentragers im sog. Durchfiihrungsvertrag gemal § 12 (1) BauGB zu regeln. Die Vorteile eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen in den genau auf das Vorhaben abgestimmten Fest-
setzungsmoglichkeiten. Kommt der Vorhabentrager seinen im DurchfUhrungsvertrag geregelten
Verpflichtungen nicht nach, kann der Bebauungsplan ohne weitere Anspriiche gegen die Ge-
meinde wieder aufgehoben werden. Der Durchfuhrungsvertrag ist vor dem Satzungsbeschluss von
der Gemeinde Wadersloh und dem Antragsteller zu schliel3en.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im sog. Vollverfahren.

Gemal? § 2 (4) BauGB ist fur das Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln sowie in einem Umweltbe-
richt zu beschreiben und zu bewerten sind. Gemalk dem 8 1a (3)i. V. m. 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe a
BauGB sind die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden erheblichen Ein-
griffe in Natur und Landschaft auszugleichen. Zudem ist eine Prufung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorzunehmen.

3 Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes

Der rd. 4,5 ha groBe raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Gemar-
kung Wadersloh und umfasst in der Flur 39 die Flurstiicke 22, 113, 114, 129, 150 und 151. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist dem Abgrenzungsplan zu entnehmen und wird gemafi
8 9 (7) BauGB im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

b 1///;"‘;7/1» <

Plattenbreéde QM
Abbildung 1: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf ABK, 0. M.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus
— dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Nutzungsplan mit textlichen Festsetzun-
gen, sonstigen Darstellungen und Hinweisen zum Planinhalt),
— dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und
— dem Durchfliihrungsvertrag.

Zum Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
muss das gesamte ,Regelungspaket’ (VEP als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes mit seinen verbindlichen Festsetzungen einerseits und ergadnzenden Regelungen im Durchfuh-
rungsvertrag andererseits) vorliegen und zum Gegenstand der Abwagung des Rates der Gemeinde
Wadersloh gemacht werden.

Die Begrindung ist gem. § 9 (8) BauGB beigefligt.

4 Situationsbeschreibung

4.1  Ortliche Situation

Das Plangebiet ist eine landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) an der Nordseite der B 58 und befin-
det sich im Westen des Gewerbegebietes Centraliapark. Mit der unmittelbaren Lage an der B 58
besteht eine direkte Anbindung an die Hauptverbindungsstralie in Richtung Beckum und Lippstadt
und an das Autobahnnetz.

Im Norden und Osten wird die Flache jeweils von der Diestedder StralRe gerahmt. Nordlich des
Plangebietes befindet sich eine gewerblich genutzte Stellplatzanlage des an der Nordseite der Dies-
tedder StralRe gelegenen Unternehmens.

Das Plangebiet wird - so ist es auch bisherigen Luftbildern zu entnehmen - von Stdwesten nach
Nordosten von einer 30 kV-Freileitung durchquert. Eine unterirdische Verlegung dieser Freileitung
aulerhalb des Geltungsbereiches ist jedoch bereits in Umsetzung, sodass hier keine relevante Be-
achtung im Rahmen der Planung erforderlich ist.

Das Umfeld des Planbereiches zeigt sowohl eine gewerbliche als auch eine landwirtschaftliche Nut-
zungspragung. Hinsichtlich der gewerblichen Nutzungen sind im unmittelbaren Nahbereich das
bereits vorstehend erwahnte Unternehmen an der Nordseite der Diestedder Stral3e zu erwahnen,
das im Bereich der Brandschutztechnik tatigt ist (Diestedder StralRe Nr. 39). Zudem befindet sich
nah zur westlichen Grenze des Geltungsbereiches ein Unternehmen aus dem Bereich Metallbau
und Landmaschinentechnik (Diestedder StraflSe Nr. 46).

Die Gewerbeflachen des Centraliaparks befinden sich im Sidwesten von Wadersloh in direkter
Nahe zur B 58, der Hauptverbindungsstral3e Richtung Beckum und Lippstadt.

4.2 Planungsrechtliche Situation

Bei der Flache handelt es sich um eine bereits in der verbindlichen Bauleitplanung fur die Entwick-
lung eines Gewerbegebietes beplante Flache. Der seit 1994 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 39
~Gewerbegebiet Diestedder Straf3e 11" setzt sowohl flr den Planbereich als die westlich gelegenen
Flachen ein Gewerbegebiet gem. 8 8 BauNVO fest und regelt die Zulassigkeit baulicher Nutzungen
Uber die folgenden wesentlichen Parameter:
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- Gewerbegebiet nach & 8 BauNVO

- Grundflachenzahl 0,7

- Gebdudehdhe max. 8,00 m

- Abweichende Bauweise

- Unzulassigkeit von Betrieben und Anlagen der Abstandsklassen | - VI nach Abstandsliste
1990

Im Nordosten Uberlagert der Geltungsbereich zudem einen untergeordneten Teilbereich des Gel-
tungsbereiches von Bebauungsplan Nr. 29 ,Schulungszentrum Gloria-Werke” mit Rechtskraft seit
1990. Der Bebauungsplan wurde nicht spezifisch umgesetzt, sondern beinhaltet in seinem Gel-
tungsbereich lediglich die in Kap. 4.1 beschriebene Stellplatzanlage des auf der anderen/nérdli-
chen Stral3enseite gelegenen Unternehmens. Vorgesehen sind folgende wesentlichen Festsetzun-
gen:

- Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO mit ausschlielicher Zul3ssigkeit von Geschéfts-, Buro-

und Verwaltungsgebauden
- Grundflachenzahl 0,6
- Offene Bauweise, max. | Vollgeschoss

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind gemal3 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der Regional-
plan Munsterland stellt den Geltungsbereich als ,Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzun-
gen” (GIB) dar (sowohl in der rechtskraftigen Fassung vom 27.06.2014 als auch im Entwurf des
neuen Regionalplans nach Aufstellungsbeschluss des Regionalrats vom 12.12.2022).
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Abbildung 2: Ausschnitt Regionalplan Minsterland - rechtskraftige Fassung, o. M. (Quelle: Bezirksregie-
rung Minster)
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Abbildung 3: Ausschnitt Regionalplan Munsterland Entwurf 0. M. (Quelle: Bezirksregierung Mtinster)

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht somit den im Regionalplan dargestellten Zielen der
Raumordnung und erflillt die Anforderungen des Anpassungsgebotes nach & 1 (4) BauGB.

5.2  Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wadersloh ist das Plangebiet Uberwiegend als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Die gewerblichen Bauflachen werden im Stden und Osten
durch die Darstellung einer 6ffentlichen Grinflache gerahmt und verdeutlichen damit das Pla-
nungsziel einer Eingrinung der gewerblichen Flachen nach Osten und Stden.

Da auch im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie im vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine
Eingrinung entlang der 6stlichen und stdlichen Plangebietsgrenze vorgesehen ist und damit die
im Flachennutzungsplan dargestellten Planungsziele in der verbindlichen Bauleitplanung beachtet
werden, erflllt die gegenstandliche Bauleitplanung die Vorgaben des § 8 (2) BauGB, wonach Be-
bauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

Drees Huesmann
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Abbildung 4 Rechtswirksamer Fléchennutzungsplén - Ausschnitt 0. M.

5.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt zu einem groRRen Teil innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes
Wadersloh des Kreises Warendorf, siehe nachstehende Abbildung 5.
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Abbildung 5: Landschaftsplan Wadersloh (Kreis Warendorf), Ubersichtskarte, Ausschnitt 0. M.

Der Festsetzungskarte des Landschaftsplanes ist fir den Planbereich ein Entwicklungsziel zu ent-
nehmen. In Abbildung 6 ist dargestellt, dass entlang der Stdseite der Diestedder StralRe das Pla-
nungsziel 5.1.189 ,Anlage von normalen Baumreihen" dargestellt ist. In diesem Zusammenhang

Drees Huesmann
@ 6

(ol



Gemeinde Wadersloh - Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 73
»GE - Logistik Wadersloh Stud-West"

wird auf den Vorhaben- und ErschlielBungsplan verwiesen, der dieses Planungsziel in die Vorha-
benplanung integriert darstellt. Uber die Festsetzung von Pflanzgeboten gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB
erfolgt eine Uberfihrung in den Regelungsinhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Das
den Geltungsbereich der Bauleitplanung betreffende Entwicklungsziel des Landschaftsplanes wird
somit beachtet.

K56

K56

B58

B58 LB
Abbildung 6: Landschaftsplan Wadersloh (Kreis Warendorf), Ausschnitt onne Mal3stab

GemaR § 20 (4) Landesnaturschutzgesetz NRW (LNatSchG NRW) treten bei der Aufstellung, Ande-
rung und Erganzung eines Flachennutzungsplanes im Geltungsbereich eines Landschaftsplans wi-
dersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes mit dem Inkrafttreten
des entsprechenden Bebauungsplanes aul3er Kraft, soweit der Trager der Landschaftsplanung im
Beteiligungsverfahren diesem Flachennutzungsplan nicht widersprochen hat. Da der Flachennut-
zungsplan bereits rechtswirksam eine gewerbliche Flachenentwicklung vorsieht, kann somit mit
Rechtskraft des Bebauungsplanes eine Entlassung des Geltungsbereiches aus dem Landschafts-
schutzgebiet erfolgen.

6 Belange des Stadtebaus/Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die Errichtung einer Logistikhalle vor. Die ErschlieBung
des Baugrundsttickes ist von der nérdlich verlaufenden Diestedder Stral3e geplant, sodass auch
eine Andienung der Verladeeinheiten an der Halle von Norden erfolgen soll. Die Logistikhalle soll
nach derzeitigem Planungs- und Entwicklungsstand in drei Einheiten gegliedert werden, die jeweils
eine Breite von gut 70 m aufweisen. Die gesamte Halle weist entsprechend eine Gesamtbreite von
knapp 220 m auf, bei einer Lange von etwa 95 m (westliche Einheit) bis etwa 105 m (mittlere und
Ostliche Einheit). Aufgrund der Anordnung der Verladeeinheiten an der Nordseite der Halle soll der
Baukorper auf dem Baugrundstuck eher im Stden positioniert werden.

Die Hallen weisen, gerechnet ab Oberkante Erdgeschossfullboden, eine Hohe von rd. 14 m auf.
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Hochbauliche Nebenanlagen sind in Form eines Sprinklertanks (Hohe etwa 8 m) vorhanden, der
im Nahbereich zur Diestedder Strale im Norden der Halle vorgesehen ist. Da dieser Bereich und
die Anlage selbst deutlich untergeordnet sind und sich die brandschutztechnischen Anforderun-
gen womoglich noch verandern kénnen, wird die Errichtung des Sprinklertanks an beiden Stand-
orten ermdglicht.

Durch eine Begriinung der Fassaden an der Ost-, Sud- und Westseite der Halle wird diese in ihrer
Wahrnehmung optimiert und zugleich von Fassadenbegrinungen ausgehende stadtklimatische
und siedlungswasserwirtschaftliche Vorteile genutzt.

Die durch die grol3e Grundflache sowie die Flachdachausbildung der geplanten Halle entstehen-
den Dachflachen sollen durch die Anbringung von PV-Modulen ressourcenschonend zur Energie-/
Stromversorgung genutzt werden.

Neben der Zufahrt fur die Lieferverkehre ist ebenfalls von Norden eine Pkw-Zufahrt vorgesehen,
Uber die eine im Nordosten des Baugrundstiickes angeordnete Stellplatzanlage fir Mitarbeitende
und Besuchende angefahren wird. Die Stellplatzanlage weist 55 Pkw-Stellplatze auf und soll durch
in regelmaliigem Raster ausgefuihrte Baumpflanzungen begriint werden, um die Wahrnehmbar-
keit der Stellplatzanlage gestalterisch zu optimieren und ebenfalls stadtklimatische und siedlungs-
wasserwirtschaftliche Vorteile zu nutzen.

Mit Ausnahme einer befestigten Flache fur eine Lkw-Umfahrt, die auch aus brandschutztechni-
schen Grunden mit Vorhaltung erforderlicher Feuerwehrbewegungsflachen fur Rettungsverkehre
ausgelegt wird, soll der Logistikstandort durch eine Baum- und Strauchpflanzung vertraglich in das
Orts- und Landschaftsbild integriert werden. Im Stden des Plangebietes ist eine in diese Flache
integrierte Anlage eines Erdbeckens zur Regenruckhaltung vorgesehen.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1  Artder baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sehen hinsichtlich der zulassigen
Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet (GE) gemal3 § 8 BauNVO vor.

Zulassig sind:

— Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe gem.
§ 8 (2) Nr. 1 BauNVO,
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude gem. § 8 (2) Nr. 2 BauNVO.

Ausnahmsweise kdnnen gem. 8 1 (5)i. V. m. 8 1 (9) BauNVO zugelassen werden:

— Unselbstandige Verkaufsstatten mit Artikeln von produzierenden, weiterverarbeitenden
Betrieben, wenn
— sie dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet sind,
— in betrieblichem Zusammenhang errichtet sind,
— dem Hauptbetrieb flachenmalRig deutlich untergeordnet sind und
— die Grenze der Grol3flachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht Gberschritten ist.
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Unzulassig sind gem. 8 1 (5) und (6) BauNVO i. V. m. 8 1 (9) BauNVO:

— Aufnahmeeinrichtungen, Gemeinschaftsunterkinfte oder sonstige Unterktnfte fir Ge-
flichtete oder Asylbegehrende,

— Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind gem. 8 8 (3) Nr. 1 BauNVO.

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

— Beherbergungs- und Bordellbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Tankstellen,

— Imbissbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,

— Schrott- und Lagerplatze als selbststandige Anlagen,

— Freiflachen-Photovoltaikanlagen, Biogasanlagen, Windkraftanlagen, die nicht als Klein-
windkraftanlagen gelten als Gewerbebetriebe aller Art.

Mit dem vorstehenden Nutzungskatalog soll die Entwicklung des Geltungsbereiches im Nutzungs-
zusammenhang mit dem Umfeld im Sinne typischer Gewerbenutzung erfolgen. Dies bedeutet,
dass Nutzungsarten und Nutzungsunterarten ausgeschlossen werden, die zu einer Nutzungskon-
kurrenz und damit schlie8lich zu einer Verdrangung der klassischen gewerblichen Nutzung fihren
kdnnen. Die Festsetzungen zur ausnahmsweisen Zulassungsfahigkeit bzw. die Nichtzuldssigkeit
von Nutzungen werden wie folgt begriindet:

Wohnungen
Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebslei-

ter (gemald 8§ 8 BauNVO ohne weitere Regelung ausnahmsweise zulassungsfahig) sollen in dem
Plangebiet unzulassig sein. Sog. Betriebsleiterwohnungen bringen haufig vor allem perspektivisch
Genehmigungskonflikte mit sich, wenn sich die Wohnnutzung von dem urspringlichen Betrieb ab-
koppelt und damit keine Betriebsgebundenheit mehr vorliegt.

Unselbststandige Verkaufsstatten

Gegenstand der Festsetzung ist die ausnahmsweise Zulassungsfahigkeit von an den Endverbrau-
cher gerichteten Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben aller Art (einschl. Handwerksbetrieben),
die nahversorgungs-/zentrenrelevante Sortimente Uber einen ,Werksverkauf” am Produktions-
standort zum Verkauf anbieten (,Handwerkerprivileg”) als sog. Annex-Handel.

Im Sinne dieses Annex-Handels sind Verkaufsstatten jedoch nur zulassig, wenn die Verkaufsflache
dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist und im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist.
Dariber hinaus missen die angebotenen Waren auf dem Betriebsgrundstiick aus eigener Herstel-
lung stammen oder im Zusammenhang mit den dort hergestellten Waren bzw. angebotenen
Handwerksleistungen stehen.

Eine solche Verkaufsstelle ist dann als Fabrik- oder Werksverkauf bzw. als Handwerksbetrieb mit
Zubehorhandel zu beantragen. Es handelt sich dabei nicht um Einzelhandelsbetriebe oder Laden.
Damit wird der besonderen Struktur mancher produzierender Handwerks- oder Gewerbebetriebe
Rechnung getragen, die von der Direktvermarktung eigener Produkte an der Betriebsstatte profi-
tieren. Durch die notwendige Unterordnung unter den produzierenden Handwerks- oder Gewer-
bebetrieb wird die Zielsetzung des Bebauungsplanes, das Gebiet als Standort fur produzierendes
und artverwandtes Gewerbe, zu entwickeln, erreicht.
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Mit der Festsetzung wird auch auf Pkt. 2.2.7 des Einzelhandelserlasses NRW eingegangen (Einzel-
handelsbetriebe ohne Verkaufsflache, Online-Handel, Multichannel-Vertrieb). Danach sind Abhol-
und Warenausgabenbereiche fir online bestellte Ware eine Verkaufsstatte oder Teil einer solchen
und somit deren Verkaufsflache zuzuordnen - auch wenn sich dieser Bereich nicht unmittelbar im
Ladenlokal befindet. Dies gilt ebenso, wenn es sich um eigene Warenausgabebereiche von reinen
Online-Handlern handelt. Hier gelten folglich ebenso die Kriterien hinsichtlich der Abgrenzung der
Verkaufsflache (Betretungsmoglichkeit, Einsehbarkeit, etc.).

Einzelhandelsbetriebe

Durch die Festsetzung als Gewerbegebiet sollen die vorhandenen Einzelhandelszentren nicht ge-
schwacht werden, sodass ein grundsatzlicher Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben festgesetzt
wird. Hiervon unbenommen bleiben soll die Zulassigkeit unselbststandiger Verkaufsstellen inner-
halb des Gewerbegebietes ansassiger Gewerbebetriebe, siehe vorstehende Ausfuhrungen.

Aufnahmeeinrichtungen, Gemeinschaftsunterkiinfte oder sonstige Unterkinfte fur GeflUchtete
oder Asylbegehrende

Am 26.11.2014 ist das ,Gesetz Uber MaBnahmen im Bauplanungsrecht zur Erleichterung der Un-
terbringung von Fllichtlingen” in Kraft getreten. Im Zuge dessen wurden unter anderem die
Grundsatze der Bauleitplanung in § 1 (6) BauGB um ,13. Die Belange von Flichtlingen oder Asyl-
begehrenden und ihrer Unterbringung” erganzt. Des Weiteren wurde mit Erganzung des § 246 (10)
BauGB geregelt, dass bis zum 31.12.2024 in Gewerbegebieten fur Aufnahmeeinrichtungen, Ge-
meinschaftsunterklnfte oder sonstige Unterktinfte flr Flichtlinge oder Asylbegehrende von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes befreit werden kann, wenn an dem Standort Anlagen fur so-
ziale Zwecke als Ausnahme zugelassen werden konnen oder allgemein zulassig sind und die Ab-
weichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.
Hiervon soll kein Gebrauch gemacht werden und diese Mdglichkeit aufgrund der gewerblichen
Auspragung des Plangebietes nicht zur Anwendung kommen. Demnach werden im Plangebiet Auf-
nahmeeinrichtungen und Unterktinfte fur Geflichtete oder Asylbegehrende als Anlagen fur soziale
Zwecke nicht ermdglicht.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Die Zweckbestimmung des Gebietes bezieht sich auf die Unterbringung von gewerblicher Nutzung,
wahrend die ausnahmsweise zulassungsfahigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke in allen Baugebieten, die das Wohnen beinhalten (88 2 bis 6
BauNVO0), allgemein zulassig sind. Mithin sind diese Nutzungen auch in diesen Baugebietstypen
mit Vorrang unterzubringen.

Die zur Verfigung stehenden Flachen im Plangebiet sollen jedoch nicht durch Nutzungen, fur die
Flachen an anderen zentralen Standorten zur Verfugung stinden, belegt werden.

Aus diesem Grund werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke ausgeschlossen, die keinen Bezug zu dem Entwicklungsziel haben. Der Gebietscharak-
ter des Gebietes ist zudem fur diese Nutzungen wenig geeignet.

Ein Ausschluss dieser Nutzungen wirde aber nicht dazu fihren, die Zweckbestimmung des Gebie-
tes in Frage zu stellen. Die Festsetzung der auch nicht ausnahmsweisen Zulassungsfahigkeit aller
im 8 9 (3) genannten Nutzungen wird vorgenommen, um nicht eine der Nutzungen zu privilegieren.
Hierfur gibt es keine ausreichenden stadtebaulichen Gesichtspunkte.

Zu den Anlagen fur kirchliche Zwecke zdhlen Kirchen, Gemeindehduser, kirchlich geleitete Kinder-
garten und Kindertagesstatten, Pfarrhauser, konfessionelle Beratungs- und Betreuungsstellen
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sowie sonstige Einrichtungen von Kirchen und Religionsgemeinschaften des 6ffentlichen Rechts,
soweit sie nicht unter Anlagen fiur soziale Zwecke fallen.

Anlagen fur kulturelle Zwecke sind kulturelle Einrichtungen von der Stadtbiicherei mit Lesesaal
Uber Schulen jeglicher Art bis zum Theater oder der Konzerthalle etc.

Zu den Anlagen fur gesundheitliche Zwecke zahlen z. B. Krankengymnastikpraxen und sonstige
medizinische Behandlungsinstitute und Gesundheitsamter.

Beherbergungs- und Bordellbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art

Bordelle und sonstige Betriebe, die der Erregung und/oder Befriedigung sexueller Bedurfnisse die-
nen, wirden das Image des Gebietes nachteilig beeinflussen und méglicherweise zu einer Um-
strukturierung fuhren, die sich sowohl fir das Plangebiet als auch fur die Umgebung stadtebaulich
nachteilig auswirken kénnte. Aus diesem Grunde werden Bordelle und sonstige Betriebe, die der
Erregung und/oder Befriedigung sexueller Bedirfnisse dienen, im Plangebiet ausgeschlossen.

Tankstellen

Tankstellen sollen nur als Betriebstankstellen, also nicht als Tankstellen, die sich an den Endver-
braucher richten, zuldssig sein.

Damit soll vermieden werden, dass sich in dem Plangebiet eine autoaffine Nutzung mit Tankstel-
lenshops entwickelt.

Imbissbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften

Der Ausschluss von Gastronomiebetrieben im o. g. Sinn erfolgt, neben der Sicherung des Zieles
der beabsichtigten gewerblichen Nutzung i. S. von Produktion, Lagerung und Distribution gewerb-
licher GUter in dem Gebiet, da diese Betriebe innerhalb der Siedlungsbereiche und hier insbeson-
dere in den Ortskernen angesiedelt werden sollen.

Freiflachen-Photovoltaikanlagen, Biogasanlagen, die nicht als betriebsgebundene Anlagen sowie
Windkraftanlagen, die nicht als Kleinwindkraftanlagen gelten

Die Gemeinde Wadersloh ist bestrebt, das Gebiet fur gewerbliche Nutzungen und mit dem Aspekt
der Schaffung eines Arbeitsplatzstandortes durch entsprechende anzusiedelnde Betriebstypen zu
entwickeln und hierfur nutzbar zu machen. Der Ausschluss erfolgt, um das Plangebiet fur klassi-
sche gewerbliche Nutzungen zu sichern.

Zulassig sind Biogasanlagen, die als betriebsgebundene Anlagen/Nebenanlagen gelten.

Zudem sind sog. Kleinwindkraftanlagen zulassig. Eine Kleinwindkraftanlage darf maximal 70 kW
erzeugen, um noch als solche klassifiziert zu werden. Hierzu gehéren auch Windkraftanlagen, die
durch eine Rotorachse in vertikaler Lage (Standachse) gekennzeichnet sind. Die Anlagen haben
i. d. R. eine Nabenhdhe von rd. 10 m und bei horizontaler Ausrichtung einen Rotordurchmesser
vonrd.5m.

7.2  MaR 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.

Grundflache
Der flachenmaRige Anteil des Baugrundstlickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf, wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Dieser Wert entspricht dem
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Orientierungswert fir die Obergrenze zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung des § 17
BauNVO fur Gewerbegebiete. Dabei sind gemal3 § 19 (4) BauNVO bei der Ermittlung der Grundfla-
che auch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen inklusive der Zufahrten und Nebenanla-
gen i. S. des § 14 BauNVO mitzurechnen. Eine daruberhinausgehende Versiegelung oberhalb der
Grenze von 0,8 ist nicht zulassig.

Diese Festsetzung ermdglicht die Umsetzung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestell-
ten Vorhabenplanung. Wahrend die tUberbaubaren Grundsticksflachen mit einer GréRe von rd.
23.000 m? lediglich eine GRZvon rd. 0,51 erfordern (sog. GRZ ), werden an der Nordseite der Hallen
grollere zusammenhangende Lkw- und Pkw-Bewegungsflachen erforderlich. Unter Bertcksichti-
gung der mit Pflanzgeboten belegten Flachen in den Randbereichen des Baugrundstlickes ergibt
sich eine Gesamt-GRZ des Vorhabens von rd. 0,77.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Vorhabenplanung weist eine Héhe der Hallen von 14,00 m auf, die ab der Héhenlage des Erd-
geschossfulBbodens gerechnet wird. Die geplante Hohenlage des ErdgeschossfuRbodens betragt
92,00 m U. NHN, die i. S. d. 8§ 18 BauNVO als unterer Bezugspunkt bestimmt wird. Zur Einordnung
dieser Werte werden die vermessungstechnisch aufgenommenen Bestands-Gelandehdhen im Be-
bauungsplan dargestellt.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die geplante Héhenlage des Erdge-
schossfullbodens nicht identisch mit der Gelandeoberflache des Baugrundstlickes ist. Das Bau-
grundstuick weist sowohl von Norden nach Siden als auch von Osten nach Westen eine gewisse
Hanglage auf. Im dulRersten Nordosten betragt die Gelandehohe rd. 95 m, im duBersten Nordwes-
ten rd. 91 m, im auRersten Stdosten rd. 90,50 m und im dufl3ersten Sidwesten rd. 87 m (alle Werte
in m G. NHN). Die geplante Hohenlage des Erdgeschossful3bodens nimmt somit ein vermittelndes
Mal zwischen diesen Hohen ein und liegt damit aus nordlicher/norddstlicher Sicht tiefer und aus
sudlicher/stdwestlicher Sicht héher als das vorhandene bzw. anliegende Gelande.

Das OVG NRW hat festgestellt (Urteilvom 04.05.2023 mit Blick auf BVerwG, Beschlisse vom
05.03.2019 - 4 BN 18.18), dass es nicht genlgt, nur Héchstmalle festzusetzen. Auch eine Unter-
schreitung von festgesetzten Mal¥faktoren ist in den Blick zu nehmen. Ist sie in einem Umfang
moglich, der die Identitat des vereinbarten Vorhabens in Frage stellt und die durch den Vorhaben-
begriff begrenzte Variationsbreite verlasst, bedarf es daher zusatzlich der Festsetzung von Min-
destmalien, denn es gilt zu vermeiden, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan ein anderes
Vorhaben zulasst, als es im Durchfuhrungsvertrag in Verbindung mit dem Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplan vereinbart worden ist. Dies ist gemeint, wenn das Bundesverwaltungsgericht verlangt,
dass in einem Vorhaben- und ErschlielBungsplan die Kubatur jedenfalls in ihrem wesentlichen Um-
fang festgelegt sein muss.

Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind daher Ansichten, in denen die zu verwirk-
lichenden Gebaudehéhen verbindlich festgelegt sind. Zusatzlich sind im VEP / Lageplan Héhenko-
ten zur Bestimmung der Lange und Breite zu realisierender Gebaude festgelegt. Die Kubatur der
geplanten Gebdude wird somit in ihrem wesentlichen Umfang festgelegt. Mit den Darstellungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (im Rahmen der maximal zulassigen Mal3e zur Art und
zum Mal3 der baulichen Nutzung) wird das Vorhaben in seiner Kubatur eindeutig festgelegt ist.

Um eine wesentliche ,Abweichung nach unten” nicht zu erméglichen, wird eine einzuhaltende Min-
desthéhe bei der Gebdudehdhe von 12,00 m ab unterem Bezugspunkt festgesetzt. Damit ergibt
sich eine zulassige Gebaudehdhe von 12,00 m - 14,50 m, die gleichermalRen aufgrund einer relativ
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engen Anlehnung an die Vorhabenplanung eine wesentliche Festlegung des geplanten Vorhabens
mit sich bringt, aber auch in geringfligigem Ausmal eine Flexibilitat bei der Umsetzung einrdumt.

An der Nordseite der Halle sieht der Vorhaben- und ErschlieRungsplan die Errichtung eines Sprink-
lertanks im Nahbereich zur Diestedder Stral3e vor, der voraussichtlich eine Hohe von rd. 8 m auf-
weisen wird. FUr den Sprinklertank wurde als Alternativstandort eine unmittelbare Anordnung an
der Nordseite der Halle diskutiert. Da dieser Bereich und die Anlage selbst deutlich untergeordnet
sind und sich die brandschutztechnischen Anforderungen woméglich noch verandern kénnen,
wird die Errichtung des Sprinklertanks sowohl unmittelbar an der Nordseite der Halle als auch am
nordlichen Rand des Geltungsbereiches ermdglicht und fir beide Teilbereiche eine maximale
Hoéhe baulicher Anlagen von 8,00 m festgelegt.

Die an der nordlichen Diestedder Stralie geplanten Fahnenmasten dirfen eine maximale Hohe
von 9,00 m nicht Gberschreiten.

Aufgrund der nach Stden fallenden Topografie liegt das Gelande im Bereich des ndérdlich geplan-
ten Sprinklertanks sowie der Fahnenmasten deutlich héher als im Bereich der geplanten Logistik-
halle. Aus diesem Grund ist die Festlegung eines individuellen unteren Bezugspunktes erforderlich,
der in Anlehnung an die vorhandene Gelandehdhe auf 94,50 m U. NHN festgelegt wird.

Eine Moglichkeit zur Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehéhen wird als Aus-
nahme, beschrankt auf untergeordnete Bauteile und technische Gebaudeeinrichtungen, gem. § 31
(1) BauGB ermdglicht. Die Regelung soll zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht abschlieBend
absehbare, im Zusammenhang mit der Zweckbestimmung stehende bauliche Entwicklungen er-
maoglichen.

Zudem wird eine allgemein zulassige Uberschreitung der Héhe baulicher Anlagen durch Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (PV-/Solaranlagen) um bis zu 1,00 m erméglicht und damit
eine energieeffiziente und zukunftsgerichtete Strom- und Warmeversorgung beférdert.

7.3 Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Als Bauweise ist eine abweichende Bauweise gemal? § 22 (4) BauNVO festgesetzt, mit der MaRgabe,
dass von der offenen Bauweise abweichend Baukdrperlangen und -breiten von mehr als 50,00 m
zulassig sind.

Damit wird sowohl den in der Vorhabenplanung vorgesehenen Baukdrperlangen und -Breiten
(siehe Kap. 6) als auch allgemein gewerbegebietstypischen Gebaudedimensionen entsprochen.

Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemald § 23 BauNVO durch die Festsetzung von
Baugrenzen definiert. Vor dem Hintergrund des Vorhabenbezuges der Bauleitplanung werden
diese eng an der Vorhabenplanung angelehnt festgesetzt.

Raumliche Zuldssigkeit von freistehenden Werbeanlagen/Fahnenmasten

Die Vorhaben- und ErschlieBungsplanung sieht die Errichtung von drei Fahnenmasten an der nérd-
lichen Diestedder Strafle im Nahbereich zur Pkw-Zufahrt vor. Die Zulassigkeit innerhalb der dort
festgesetzten nicht iberbaubaren Grundstucksflache wird per textlicher Festsetzung geregelt:
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«Innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstticksfléichen ist die Errichtung von drei Fahnenmasten an der
nérdlichen Diestedder Strafse gemdyf3 Darstellung im Vorhaben- und ErschliefSungsplan zuldssig.”

7.4  Stellplatze und Nebenanlangen

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auf den Baugrundsticken allgemein zulas-
sig. Offene Stellplatze sowie Nebenan-lagen zur Unterbringung von Fahrradstellplatzen sind zu-
dem auch innerhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze zuléssig. DarlUber hinaus sind Neben-
anlagen zur Grundstickseinfriedungen (Zaune einschliel3lich Schiebetore) auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundsttcksflachen zulassig, was explizit auch festgesetzte Flachen mit Pflanzge-
boten gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB einschlie3t. Raumlich wahrnehmbare Nebenanlagen werden
somit im Wesentlichen auf die in der Vorhabenplanung dargestellten Bereiche beschrankt und da-
mit eine diffuse Anordnung von Nebenanlagen und Stellplatzen auf dem Baugrundstlck ausge-
schlossen. Einfriedungen werden hiervon explizit ausgenommen, da eine Einzdunung des Be-
triebsgelandes mit entsprechenden Schiebetoranlagen erforderlich und geplant ist.

7.5 Verkehrsflachen und ErschlieBung

Das Plangebiet ist von drei Seiten von Verkehrsflachen umrahmt: Im Norden und Osten liegen die
unterschiedlichen Abschnitte der Diestedder StraRe an, wahrend sudlich entlang des Plangebietes
die Bundesstralie B 58 verlauft. Eine Festsetzung von StralRenverkehrsflachen zur Sicherstellung
der ErschlieBung ist somit nicht erforderlich. Planungsrelevant hingegen ist eine Beschrankung der
verkehrlichen ErschlieRung im Sinne von Zufahrten zum Betriebsgeldande. Zugunsten der Belange
des Verkehrsablaufs, speziell der Leichtigkeit des Verkehrs, ist eine Zufahrt von der B 58 ausge-
schlossen. Ebenso soll eine Erschlielung von der Diestedder Stral3e von Osten ausgeschlossen
werden, um in dem Streckenabschnitt zwischen der Einmtndung Diestedder Stral3e/Diestedder
StralRe und der Kreuzung Diestedder Stral3e/B 58 verkehrsbeeintrachtigende Grundsttickszufahr-
ten zu vermeiden. Eine ErschlieBung des Plangebietes ist somit ausschlieflich, wie auch in der Vor-
habenplanung vorgesehen, von Norden zulassig. Durch die Festsetzung von Flachen mit Pflanzge-
boten gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB sowie von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt in Kombination mit
der Festlegung von Einfahrtbereichen wird dieses ErschlieBungskonzept planungsrechtlich sicher-
gestellt.

Mit der Darstellung eines Sichtdreieckes im Einmindungsbereich and er Diestedder Stral3e wird
nachgewiesen, dass Bepflanzungen im Plangebiet keine Beeinflussung des Verkehrsablaufes im
Sinne von Sichtbehinderungen darstellen.

7.6  Flachen fur die Abwasserbeseitigung

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist stdlich der Halle die Anlage eines Regenriickhaltebeckens
dargestellt, das integriert in die AuRengestaltung als naturnahes Erdbecken angelegt werden soll.
Aufgrund dieser Gestaltungsart ist eine Festsetzung nach 8 9 (1) Nr. 14 BauGB im Sinne der plane-
rischen Zurlckhaltung nicht erforderlich. In die Festsetzung zur Gestaltung der Freifldachen tber
Pflanzgebote nach § 9 (1) Nr. 25a BauGB wird klarstellend aufgenommen, dass innerhalb der fest-
gesetzten Flachen in die Gestaltung integrierte und naturnah angelegte Anlagen zur Behandlung,
Rickhaltung und/oder Versickerung von Niederschlagswasser zuldssig sind.
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7.7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Beschaffenheit von Stellplatzen

Mit dem Ziel einer 6kologisch optimierten Ausgestaltung der Baugrundstticke wird fur die Beschaf-
fenheit von oberirdischen Stellplatzen eine Gestaltungsvorgabe erganzt. Es wird festgesetzt, dass
diese bei Neuanlage in wasserdurchlassiger Ausfihrung (drainfahiges Pflaster, Pflaster mit min-
destens 30 % Fugenanteil, Rasengittersteine, Schotterrasen o. a.) zu erstellen sind. Die Festsetzung
wird getroffen, da derartig ausgestaltete Flachen aus stadtklimatischer Sicht im Vergleich zur Voll-
versiegelung einer Flache bodennahe Kuhleffekte erzeugen und dadurch das Stadtklima positiv
beeinflusst wird. Mit der Anwendung von wasserdurchldssigen Materialien fur die Stellplatze sowie
einer Zufihrung von unbelastetem Regenwasser in den naturlichen Kreislauf wird zudem zu einem
schonenden Umgang mit den Ressourcen Grundwasser, Boden und Klima beigetragen.

Vorgaben zur Dacheindeckung
Zur Verhinderung des Eintrages von Schwermetallen in das Grundwasser und das Gewasser wird
festgesetzt, dass Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Metall unzulassig sind.

7.8 Grunordnung / Pflanzgebote

Begrinung der Grundsticksrandbereiche

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht in den Randbereichen eine Begriinung vor, die Uber
Festsetzungen von Pflanzgeboten gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB verbindlich in den Regelungsinhalt
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tberfihrt werden. Die Festsetzung zielt auf eine na-
hezu vollstandig umlaufende Eingrinung des Gewerbegebietes ab, wodurch eine optimierte Ein-
bindung in den Siedlungs- und Landschaftsraum sichergestellt werden soll. Geplant ist die Anlage
einer Ruderalflur / Extensivwiese mit Gebuschinseln aus heimischen, standortgerechten Strau-
chern. 20 % der Gesamtflache sind mit Strauchern (min. 1 Strauch pro m?) als Gebuschinsel zu
bepflanzen. 80 % der Gesamtflache ist mit einer standortgerechten Rasensaat (Regiosaatgut) als
Extensivwiese zu pflanzen.

Im Norden des Geltungsbereiches wird zudem entlang der dort verlaufenden Diestedder Stral3e
eine Einzelbaumpflanzung festgesetzt. Damit wird das im Landschaftsplan enthaltene Entwick-
lungsziel 5.1.189 ,Anlage von normalen Baumreihen” in die verbindliche Bauleitplanung Uberfuhrt
und das Entwicklungsziel des Landschaftsplanes umgesetzt. Da entlang des Parkplatzes der Fa.
Gloria sowie im weiteren Verlauf der Diestedder StraRe nach Westen bereits eine Baumreihe vor-
handen ist, bewirkt diese Festsetzung einen Lickenschluss und beférdert damit die Einbindung
des Vorhabens in das Orts- und Landschaftsbild.

Wie in Kap. 7.6 dargelegt, ist in der sudlich der geplanten Halle vorgesehenen Pflanzflache die An-
lage eines Regenruckhaltebeckens vorgesehen. Da dieses als naturnahes Erdbecken konzipiert ist,
kann dies in die Gestaltung der Pflanzflache integriert werden. Es wird klarstellend festgesetzt, dass
in die Gestaltung integrierte und naturnah angelegte Anlagen zur Behandlung, Ruckhaltung
und/oder Versickerung von Niederschlagswasser innerhalb der mit Pflanzgeboten belegten Fla-
chen zulassig sind.
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Stellplatzbegrinung

Die im Nordosten geplante Stellplatzanlage soll gemald Vorhaben- und ErschlieBungsplan durch
die Anpflanzung von Baumen strukturiert werden. Durch diese Baumpflanzungen kénnen die an-
gelegten Stellplatze zum einen in ihrer optischen Wahrnehmung gegliedert und aufgelockert wer-
den und dadurch auch angesichts der hohen stadtebaulichen Dichte zu einer hoheren Freiraum-
qualitat beitragen. Baume beeinflussen zudem unmittelbar das lokale Klima, wobei insbesondere
die Beschattungseffekte versiegelter Flachen eine grol3e Rolle spielen. So werden das Aufheizen
der Flachen und die Beeintrachtigung des Lokalklimas vermindert. AuRerdem tragen Baume zur
Verbesserung des Mikroklimas durch Schadstofffilterung, Erhéhung der Luftfeuchte bzw. Bildung
von Verdunstungskalte sowie Staub- und CO2-Bindung bei.

Je Baum ist ein durchwurzelbarer Raum (Baumbeet) von mindestens 12 m3 Volumen und 1,5 m
Tiefe anzulegen. Die Festsetzung entspricht damit den Empfehlungen fir Baumpflanzungen von
der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FLL).

Fassadenbegrinung

Die Vorhabenplanung sieht die Begriinung der dstlichen, stidlichen und westlichen Fassadenseiten
der Halle vor. Entsprechend wird auf Grundlage des § 9 (1) Nr. 25a BauGB ein Pflanzgebot in den
Regelungsinhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgenommen und damit die Begru-
nung der Fassaden verbindlich geregelt. Die Anpflanzung ist gemaR den Darstellungen der Ansich-
ten des Vorhabens umzusetzen, die Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind.

Die Pflanzgebote entsprechen den Anforderungen des § 1 (6) Nr. 7 BauGB: ,Bei der Aufstellung der
Bauleitplane sind insbesondere zu berucksichtigen [...] die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf [...]
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima [...]".

Die Vorgaben fuhren letztlich nicht nur zu einem attraktiven Erscheinungsbild, sondern haben dar-
Uber hinaus erhebliche positive Wirkung auf stadtklimatische, dkologische und siedlungswasser-
wirtschaftliche Belange: Aufheizeffekte werden gemindert sowie eine bodennahe Kihlung ermog-
licht, als Vegetationsflache angelegte Bereiche bieten fir die Fauna einen erheblichen Mehrwert
und begrinte Dachflachen haben stadtklimatisch positive Verdunstungseffekte und kénnen anfal-
lendes Niederschlagswasser zurtickhalten und sich damit siedlungswasserwirtschaftlich positiv
auswirken.

7.9 Nutzung solarer Strahlungsenergie (,,PV-Pflicht")

Ein groRBes Potenzial zur Erreichung einer effizienten und klimaschonenden Gebietsversorgung
bieten Dachflachen baulicher Anlagen. Damit dieses Potenzial im Plangebiet genutzt wird, sieht die
Vorhabenplanung die Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf den
Dachflachen der Halle vor. Entsprechend wird dies gemal3 8 9 (1) Nr. 23b BauGB in den Regelungs-
inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgenommen.

Die Planung entspricht damit dem in 8 1 (5) und & 1a (5) BauGB formulierten Ubergeordneten Ziel
der Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, den Erforder-
nissen des Klimawandels zu entsprechen und diesem durch geeignete MaBnahmen entgegenzu-
wirken. Daruber hinaus erfullt der Bebauungsplan die in § 1 (6) Nr. 7f BauGB genannten Belange
der Umwelt, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu bertcksichtigen sind (hier:
»Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie”).
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Die Festsetzung gibt vor, dass die nutzbaren Dachflachen zu einem Mindestanteil von 50 % mit
Modulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten sind. Dies umfasst
sowohl Anlagen der Solarthermie und Photovoltaikanlagen.

Die Festsetzung der Mindestflache von 50 % der Dachflache ist grundrechtsschonend ausgestaltet.
Sie berucksichtigt, dass aus technischen oder wirtschaftlichen Griinden nicht alle Teile der des Da-
ches fur Anlagen solarer Strahlungsenergie genutzt werden kénnen. Im Ubrigen ist eine groRere
Auslegung der Dachflache tber die pflichtige Mindestflache hinaus erwiinscht, wenn dies fur die
Bauherrschaft wirtschaftlich vertretbar ist. Unter BerUcksichtigung des Grundsatzes der Verhalt-
nismaRigkeit der Festsetzung ist festzustellen, dass der zu erwartende Aufwand und Nutzen der
festgesetzten Malinahme in einem angemessenen Verhaltnis stehen. Die Realisierung fuhrt bei
einer Neubebauung und wesentlichen Umbauten nicht zu erheblichen baulichen Mehraufwendun-
gen (hohere statische Anforderungen durch erhéhte Dachlasten) und ist daher vertretbar.

7.10 Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Da es sich bei Flachdachern zudem um eine fir den gewerblichen Nutzungszweck besonders
zweckdienliche Ausgestaltung baulicher Anlagen handelt und die Vorhabenplanung ebenfalls eine
Ausbildung der Halle mit Flachdach vorsieht, sind innerhalb des Plangebietes ausschlieR3lich Flach-
dacher (hier definiert mit einer maximalen Dachneigung von 10°) zulassig.

Fassadengestaltung

Um von der Gestaltung baulicher Anlagen ausgehende stérende Effekte zu vermeiden, sollen in
besonderem Mal3e reflektierende Fassadenmaterialien und -farben unzulassig sein. Daher wird
festgesetzt, dass zur Fassadengestaltung ausschlie3lich matte, gedeckte Farben zulassig und glan-
zende Fassadengestaltung unzulassig sind.

Dies gilt ausdrucklich nicht flr untergeordnete Anbauten oder ahnliche technische Einrichtungen
und Anlagen.

In diesem Zusammenhang wird klarstellend festgesetzt, dass die verpflichtend vorgegebenen Fas-
sadenbegrinungen allgemein zuldssig sind. Siehe auch Kap. 7.8.

Werbeanlagen

Vorgaben zur Zulassigkeit von Werbeanlagen werden getroffen, da sich eine unkontrollierte Errich-
tung negativ auf die stadtebauliche Wahrnehmung auswirken und dadurch negative Einfliisse auf
das StraBen-, Orts- und Landschaftsbild ausgeldst werden kénnen. Eine stérende Haufung solcher
Anlagen kann derartige Wirkungen bspw. ebenso entfalten wie unpassend beleuchtete Werbean-
lagen.

Um einen derartigen negativen Effekt zu vermeiden, wird zunachst festgelegt, dass Werbeanlagen
ausschliel3lich an der Statte der Leistung zulassig sind, sodass eine unkontrollierte Haufung von
Fremdwerbungen ausgeschlossen wird. Zudem werden Vorgaben zur Beleuchtung gemacht, da
diesbezlgliche Einschrankungen sowohl gestalterische als auch hinsichtlich der Verkehrssicherheit
und der Insektenfauna vorteilhaft sind.

Einfriedungen
Zur Einfriedung der Grundstucksgrenzen sind nur Hecken aus heimischen Gehdlzen bis zu einer
Héhe von 2 m zuldssig. Zdune und Mauern sind explizit nur hinter der oben genannten
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Anpflanzung in maximal gleicher Hohe zulassig. Die Zaunanlagen sind generell aus luft,- licht- und
kleintierdurchlassigen Strukturen, wie z. B. Maschendraht- oder Stabgitterzaunmatten herzustel-
len. Angebrachte Plastiksichtschutzblenden sind unzulassig.

Die vorgegebene Gestaltung sichert eine begrinte und aufgelockerte Wirkung der Baugrundstticke
in der Wahrnehmung. Bepflanzungen - und hier speziell Laubgehdlze - weisen zudem auf mikro-
klimatischer Ebene positive Wirkungen auf stadtklimatische Prozesse auf.

8 Belange der Ver- und Entsorgung

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung
Der Geltungsbereich ist bereits als Gewerbegebiet Uberplant und entsprechend in der Generalent-
wasserungsplanung der Gemeinde Wadersloh mengenmallig bereits berlcksichtigt.

Die nachstgelegene Schmutzwasserkanalisation befindet sich norddstlich des Geltungsbereiches
in der Diestedder Stral3e, rund 100 m vom Plangebiet entfernt. Zur Schmutzwasserentsorgung ist
ein Anschluss an diese Leitung vorgesehen, die aufgrund der dorthin ansteigenden Topografie
Uber ein Pumpwerk erfolgen muss.

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine Kana-
lisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftli-
che Belange entgegenstehen. § 44 LWG erganzt bzw. konkretisiert den bundesrechtlichen Grund-
satz. Sofern die Bodenverhaltnisse es erlauben, sollte eine dezentrale Versickerung des anfallen-
den unverschmutzten Niederschlagswassers angestrebt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser soll im Stiden des Plangebietes in einem naturnah gestalteten
Erdbecken mit einem Volumen von ca. 700 m3 zurlckgehalten werden. AnschlieRend ist eine auf
15 I/s gedrosselte Abgabe an einen parallel zur B 58 verlaufenden Graben mit anschlieBender Ein-
leitung in den Rottbach, der in etwa 350 m westlich des Plangebietes verlduft.

Energie- und Warmeversorgung

Die Warmeversorgung des Gebietes soll vor dem Hintergrund der gesamtgesellschaftlichen ener-
giepolitischen Entwicklungen und Ziele nicht Gber fossile Energietrager vorgenommen werden, so-
dass keine Gasleitungen gelegt werden sollen. Dieses Entwicklungsziel wird durch die gemal3 § 9
(1) Nr. 23a BauGB getroffene Festsetzung unterstrichen, dass die Verwendung von Kohle, Erddl
und Erdgas zur Warme- und Warmwasserversorgung im Plangebiet unzulassig sind.

Ein groBes Potenzial zur Erreichung einer effizienten und klimaschonenden Gebietsversorgung
bieten Dachflachen baulicher Anlagen. Damit dieses Potenzial in der geplanten Gebietserweite-
rung genutzt wird, wird gemal3 § 9 (1) Nr. 23b BauGB die Errichtung von Anlagen zur Nutzung so-
larer Strahlungsenergie auf den geeigneten Dachflachen vorgegeben. Die Festsetzung gibt unter
Angabe von Solarmindestflachen vor, dass die geeigneten Dachflachen von Hauptbaukdrperm mit
Modulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten sind. Dies umfasst
sowohl Anlagen der Solarthermie und Photovoltaikanlagen.

Die Planung entspricht damit dem in 8 1 (5) und & 1a (5) BauGB formulierten Ubergeordneten Ziel
der Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, den Erforder-
nissen des Klimawandels zu entsprechen und diesem durch geeignete Mallnahmen entgegenzu-
wirken. Daruber hinaus erflllt der Bebauungsplan die in § 1 (6) Nr. 7f BauGB genannten Belange
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der Umwelt, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu bericksichtigen sind (hier:
~Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie").

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwasser kann Uber die vorhandenen Infra-
strukturen sichergestellt werden. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren ist mit dem betriebli-
chen Brandschutzkonzept individuell der Nachweis der ausreichenden Léschwasserversorgung zu
erbringen.

9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltpriufung/Umweltbericht

Far die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemaR § 2 (4) BauGB eine Umweltprifung durchzu-
fuhren. Die Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes / der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) erfolgt im
Umweltbericht (Planungsburo fur Landschafts- & Tierokologie, Wolf Lederer, Geseke).

Der vorliegende vorlaufige Umweltbericht (Stand 07/2024) fasst den Informationsstand zur Um-
welt fur die frihzeitige Beteiligung (gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB) zusammen. Die Fertigstellung
des Umweltberichtes einschlieBlich der schutzgutbezogenen Auswirkungen der Planung, die Be-
wertung deren Erheblichkeit sowie die Entwicklung konkret planbezogener Vermeidungs- und Min-
derungsmalinahmen erfolgt im weiteren Verfahren zur Verdffentlichung des Bebauungsplanes
gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB.

9.2 Natur- und Landschaftsschutz, Eingriffsregelung

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu bilanzieren und der Ausgleich bzw. die Kompensation
im Sinne eines Programmes zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen in das Verfahren und die Abwa-
gung einzustellen. Der vorlaufige Umweltbericht (siehe Kap. 9.1) enthdlt eine zu dem Planungs-
und Bearbeitungsstand vorgenommene Bilanzierung gemalR der Arbeitshilfe fur die Bauleitpla-
nung des Landes NRW zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft. Diese ergibt ein
Kompensationsdefizit von 3.092 Wertpunkten. Die abschlieBende Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung sowie die abschlieRende Festlegung und Zuordnung von geeigneten Kompensationsmal3-
nahmen erfolgt im weiteren Verfahren zur Verdffentlichung des Bebauungsplanes gem. 88 3 (2)
und 4 (2) BauGB.

9.3 Artenschutz

Nach europadischem Recht mussen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschitzten Arten berucksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
mussen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44 (1)
BNatSchgG, gegen die bei der Umsetzung des Bebauungsplanes VerstoRe ausgeldst werden kon-
nen, als spezielle Artenschutzprifung abgeprift werden. Die Auswirkungen und maoglichen Kon-
flikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition des Ministeriums fur
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW sind zu unter-
suchen. Ein entsprechender Fachbeitrag zur artenschutzrechtlichen Prifung (Stufe 1) wird erstellt
(Planungsburo fur Landschafts- & Tierdkologie, Wolf Lederer, Geseke, 07/2024).
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In der Vorhabenflache wurden u.a. die planungsrelevanten Vogelarten Bluthanfling und Star sowie
die streng geschutzte Zwergfledermaus nachgewiesen, die von potenziellen Auswirkungen des
Vorhabens betroffen sein kdnnten. Zur Vermeidung von Verletzungen und Tétungen von Indivi-
duen dieser Arten im Zusammenhang mit dem fur die ErschlieRung der Flache notwendigen Ro-
dung von Gehdlzen sind Vermeidungs- und artenschutzrechtliche CEF-MaBnahmen sowie eine
Okologische Baubegleitung vorgesehen.

Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und CEF-AusgleichsmalRnahmen und der Okologischen
Baubegleitung sind die Zugriffsverbote gemal 8 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG zum Schutz der besonders
und streng geschutzten Arten nicht beruhrt, auch weil die 6kologischen Funktionen im raumlichen
Zusammenhang erhalten bleiben. Dementsprechend ist auch keine Ausnahme nach § 45 (7)
BNatSchG erforderlich.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und CEF-AusgleichsmaBnahmen

M1 Okologische Baubegleitung: MaRnahmen vor und wiahrend Gehélzentnahmen

Gehodlzentnahmen sind im Zeitraum 1.11. bis 28.2. (aulRerhalb der Brutzeit bzw. Aktivitats-
periode von Fledermausen) durchzufihren.

Fur den Fall, dass im Bereich der notwendigen Gehdlzentnahmen Baumhdhlen von Fleder-
mausen als Quartier genutzt werden, sind durch die Okologische Baubegleitung die Baum-
héhlen unmittelbar vor der Gehdélzentnahme mit der Endoskopkamera nochmals durch
die Okologische Baubegleitung zu inspizieren und ggf. weitere Mallnahmen festzulegen.
Sollten sich zu diesem Zeitpunkt Fledermause in der Baumhdohle aufhalten, ist der Héhlen-
eingang vorubergehend mit einem Stlck Stoff zu verschliel3en, der Baum unter Zuhilfen-
ahme einer Seil- oder Kransicherung langsam bzw. behutsam zu fallen, die Krone abzu-
trennen und der untere Stammabschnitt mit der Hohle in dem verbleibenden Gehoélzbe-
stand wieder aufzustellen, an einen Baum anzubinden und der Héhleneingang spatestens
vor Einbruch der Dammerung wieder zu 6ffnen.

M2 Aufhéngen von Vogel- und Fledermauskéasten (CEF-MaRnahmen)

Als Ersatz fur den Verlust potenzieller Quartierstandorte von Fledermausen und potenziel-
ler Bruthdhlen flr Vogel in den Kopfweiden sind in den verbleibenden bzw. neu anzupflan-
zenden Baumen am Rande des Geltungsbereiches und an der 6stlichen Fassade der Logis-
tikhalle 6 Fledermauskasten (z. B. Typ 2FN und Typ 1FQ der Fa. Schwegler) und 6 Nistkasten
far Héhlenbriter aufgehangt (davon 3 flr Stare (45 mm Flugloch-g) und 3 fur Feldsperlinge
(32 mm Flugloch-@)).

10 Auswirkungen der Planung

10.1 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist in dem rechtskraftigen Bebauungsplan (BP Nr. 36 ,Gewerbegebiet Diestedder
Stral3e 11”) als Gewerbegebiet gem. 8 8 BauNVO beplant. Die Zulassigkeit der Art der baulichen Nut-
zung wird zudem Uber einen Ausschluss der Abstandsklassen | - VI nach Abstandsliste 1990 be-
schrankt. Dieser Nutzungsausschluss umfasst bspw. auch die In Abstandsklasse V unter der Nr.
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148 aufgefihrten ,Speditionen aller Art sowie Betriebe zum Umschlag groRerer Gutermengen®”.
Danach mussen Speditionen einen Mindestabstand von 300 m zu reinen Wohngebieten, von
200 m zu allgemeinen Wohngebieten, besonderen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten so-
wie von 100 m zu Misch-, Kern- oder Dorfgebieten einhalten.

Hierbei handelt es sich entsprechend um einen sehr weitreichenden und unspezifischen Nut-
zungsausschluss, der zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes in Unkenntnis der kon-
kreten Gebietsentwicklung zum Schutz der relevanten Emissionsorte in die Festsetzungen aufge-
nommen wurde. Die derzeit giltige Abstandsliste 2007 fuhrt ,Speditionen aller Art sowie Betriebe
zum Umschlag grolRerer Gutermengen” auch weiterhin in der Abstandsklasse V mit einem Min-
destabstand von 300 m mit entsprechenden Mdéglichkeiten zur Reduzierung des Abstandes in Ab-
hangigkeit zur Gebietskategorie des zu schitzenden Immissionsortes.

Der Vorteil der Wahl des Planungsinstrumentes eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes be-
steht nunmehr darin, dass das Vorhaben bereits detailliert bekannt ist und entsprechend auch
konkret hinsichtlich seiner Auswirkungen bewertet werden kann. Aus diesem Grund wurde die
Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung beauftragt (RP Schalltechnik, Osnabruck). Auf-
bauend auf eine Verkehrsuntersuchung, in der die Prognoseverkehre ermittelt werden, wird eine
Analyse der vom Vorhaben ausgehenden Larmemissionen erstellt und die Vertraglichkeit mit um-
liegenden Immissionsorten vorgenommen. Zudem wird untersucht werden, inwieweit die B 58
und die Diestedder Stral3e hinsichtlich des auf das Gewerbegebiet einwirkenden Verkehrslarms
relevant sind.

Die Ergebnisse werden an dieser Stelle im weiteren Verfahren dokumentiert.

10.2 Belange des Verkehrs

Der zukinftige Logistikstandort ist Uber die Diestedder Stralie an die B 58 angebunden, die wiede-
rum eine regionale und Uberregionale Verkehrsanbindung herstellt. Um die Belange des Verkehrs
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sachgerecht bewerten zu kénnen, wurde eine
Verkehrsuntersuchung beauftragt (RK Verkehrsingenieure GmbH, Wulfrath, 07/2024).

Das geplante Logistikzentrum wird die Hauptausrichtung von und zur B 58 haben. Aus diesem
Grund werden in der Verkehrsuntersuchung die folgenden Knotenpunkte und Streckenabschnitte
betrachtet:

- EinmUndung Diestedder Stral3e/ Diestedder Strae und

- B 58/ Diestedder Stral3e

Gegenstand der Untersuchung ist eine auf die Bestandssituation aufbauende aktuelle Verkehrser-
hebung (durchgefuhrt Uber 24 Stunden am 20.06.2024) aufbauende Prognose der Gesamtver-
kehre unter Berucksichtigung des Vorhabens sowie eine Bewertung der Knotenpunkte hinsichtlich
ihrer Leistungsfahigkeit auf Grundlage des Handbuches fir die Bemessung von Straenverkehrs-
anlagen (HBS 2015) im Analysefall und im Prognosefall.

Die Ergebnisse zeigen, dass alle heute vorhandenen Verkehre an den untersuchten Knotenpunk-

ten sowohl in der Morgen- als auch in der Abendspitzenstunde mit einer sehr guten (QSV=A) Ver-
kehrsqualitat abgewickelt werden kdnnen.
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Der Prognose-Planfall bertcksichtigt alle verkehrlichen Veranderungen, die aufgrund der geplan-
ten Bebauung zu erwarten sind. Die Verkehrsbelastungen des Prognose-Planfalls entsprechen den
Verkehren aus den Verkehrserhebungen tUberlagert mit den aus der geplanten Nutzung zusatzlich
zu erwartenden Neuverkehren. Die Verkehrserzeugung ergibt fir den Endausbau eine Neuver-
kehrsmenge von 610 Kfz-Fahrten/Werktag.

Aufbauend auf die Erzeugung der Neuverkehre wurden diese auf das Ubergeordnete StralRennetz
verteilt. Bei der Verteilung wurde angenommen, dass alle Wirtschaftsverkehre (100 %) Uber die
B 58 abgewickelt werden. Alle sonstigen Verkehre wurden aufgrund der aktuellen Verkehrserhe-
bungen verteilt. Alle Nachweise flir die Prognose-Planfalle ergeben weiterhin sehr gute Verkehrs-
qualitaten. Das Verkehrsgutachten kommt daher zu dem Fazit, dass eine Ansiedelung eines Lo-
gistikzentrums aus verkehrlicher Sicht méglich ist.

Belange der Bundesstralle B 58

Aufgrund der Lage des Plangebietes an der B 58 sind die Regelungen des 8§ 9 Fernstralengesetz
(FStrG) relevant. Die im Gewerbegebiet gelegenen tUberbaubaren Grundstlcksflachen werden ent-
lang der Fahrbahn der B 58 so zurlickgenommen, dass der von der Anbauverbotszone (20 m) be-
troffene Bereich vollstandig sowie weite Teile der Anbaubeschrankungszone (40 m) als nicht Gber-
baubare Grundstlicksflache verbleiben. Die Bereiche werden zudem auf Grundlage des § 9 (6)
BauGB als nachrichtliche Ubernahme zeichnerisch dargestellt. Hierzu wird zudem der nachste-
hende Text in die nachrichtliche Ubernahme aufgenommen:

In der Anbauverbotszone (& 9 (1) FStrG):
- Sind Anlagen der AufSenwerbung nicht zuldssig.

In der Anbaubeschrinkungszone (8 9 (2) FStrG):

- ddrfen nur solche baulichen Anlagen errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden,
die die ,Sicherheit und Leichtigkeit” des Verkehrs auf der B 58 weder durch Lichteinwirkung,
Dédmpfe, Gase, Rauch, Gerdusche, Erschiitterungen und dgl. gefdhrden oder beeintrdchtigen.
Ebenfalls diirfen Ausbauabsichten der StrafSe oder StrafSenbaugestaltung nicht entgegenstehen.
Anlagen der Aufsenwerbung stehen den baulichen Anlagen gleich.

- sind alle Bauvorhaben aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs so zu gestalten,
dass der libergeordnete Verkehr auf der BundesstrafSe nicht beeintrdchtigt wird.

Werbeanlagen innerhalb der Anbaubeschrdnkungszone und mit Wirkung zur BundesstrafSe bedlirfen
grundsatzlich der gesonderten Zustimmung gemdyfs 8 9 (6) FStrG der StrafSenbauverwaltung. Die Ausrich-
tung und Gestaltung der Werbeanlagen ist so umzusetzen, dass die Werbung die Verkehrsteilnehmer
nicht blenden oder ablenken kann.

Im Rahmen der Abwagung ist eine mit den Festsetzungen und sonstigen rechtlichen Normen und
Vorgaben konforme Nutzung vorauszusetzen. Mit der vorstehend beschriebenen nachrichtlichen
Ubernahme der relevanten Inhalte des FernstraRengesetzes wird auf die zu beachtenden Rege-
lungen hingewiesen, sodass eine Beachtung vorausgesetzt werden kann.

10.3 Belange des Hochwasserschutzes und der Gewdasserunterhaltung

Die Planung beriihrt weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch in Gefahren- oder Risi-
kokarten dargestellte Bereiche. Das nichstgelegene festgesetzte Uberschwemmungsgebiet
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befindet sich in rd. 350 m Entfernung westlich des Plangebietes am Rottbach. Die Belange des
Hochwasserschutzes stehen der geplanten Gebietsentwicklung somit nicht entgegen.

10.4 Starkregen/Uberflutungsvorsorge

Das Bundesamt fur Kartographie und Geodasie hat fiir das Land Nordrhein-Westfalen zur Bewer-
tung der Beeinflussung von Starkregenereignissen die ,Starkregenhinweiskarte fur NRW" zur Ver-
fugung gestellt (online abrufbar wu.a. im Fachinformationssystem Klimaanpassung:
https://www.klimaanpassung-karte.nrw.de, zuletzt zugegriffen am 19.06.2024).

Gegenstand der Starkregenhinweiskarte ist eine Darstellung auf Grundlage eines digitalen Gelan-
demodelles, wie sich Starkregenereignisse aulerhalb von Flie3gewdssern auswirken kénnen.
Diese Darstellung wird dabei fur zwei Starkregenszenarien vorgenommen: ,Seltener Starkregen’
(100-jahrliche Wiederkehr gemal? regionaler meteorologischer Statistiken) und ,Extremer Starkre-
gen' (90 mm pro Stunde), wobei der gegenstandlichen Abwagung der extreme Starkregen zu-
grunde gelegt wird.

Der Starkregenhinweiskarte NRW ist fUr den Fall eines extremen Starkregenereignisses zu entneh-
men, dass keine planungs- und abwagungsrelevante Beeinflussung des Plangebietes zu erwarten
ist. Dies gilt sowohl fur seltene als auch extreme Starkregenereignisse.

10.5 Belange des Bodenschutzes

Die Planung verfolgt das Ziel, einen bereits als Gewerbegebiet Gberplanten Bereich und damit be-
reits in der verbindlichen Bauleitplanung bestehende Bauflachenpotenziale einer konkret geplan-
ten Nutzung zuganglich zu machen und so schlieB3lich zu aktivieren. Dies ist aus Sicht der Stadtent-
wicklung sinnvoll, da sich mit den unmittelbar westlich sowie nérdlich des Plangebietes gelegenen
Gewerbebetrieben sowie dem 6stlich gelegenen Gewerbegebiet Centraliapark ein gewerblicher
Nutzungszusammenhang im Sinne eines Luckenschlusses einstellen wird. Die Bodenversiegelung
wird dabei auf ein gewerbegebietstypisches und dem Nutzungszweck angemessenes Mal3 be-
grenzt.

Schutzwtirdige Boden sind nach der Karte des Geologischen Dienstes NRW nicht von der Planung
betroffen. Gemall Bodenkarte NRW (ISBK 50) stehen im Plangebiet mit Pseudogley ein regional
weit verbreiteter Bodentyp an.

10.6 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zum derzeitigen Kenntnisstand weder Baudenkmale
noch denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale sind nach heutigem Kenntnisstand nicht be-
kannt. Malinahmen des Denkmalschutzes oder der Denkmalpflege sind daher nicht erforderlich.

10.7 Altlasten und Kampfmittel

Kampfmittel
Eine Kampfmittelbelastung liegt im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.

Allgemein gilt, dass, sofern bei der Durchfuhrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine aul3er-
gewohnliche Verfarbung hinweist oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden, die Arbeiten
sofort einzustellen sind und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehdérde oder
die Polizei zu verstandigen ist.
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Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Bereich des Plangebietes keine Altlasten vorhanden.
Sollten bei Baumalinahmen Bodenverfarbungen oder Abfallstoffe vorgefunden werden, sind die
Bauarbeiten umgehend einzustellen und das Umweltamt des Kreises Warendorf in Kenntnis zu
setzen.

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 3
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