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Gemeinde Wadersloh

2. Erweiterung der Satzung
liber die Grenzen fiir die im
Zusammenhang bebauten
Ortsteile gem. § 34 Abs. 4 Nr.
2 Bau GB



1 Einleitung

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414) und den §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fir das
Land Nordrhein-Westfalen (GONW) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14.07.1994 (GVNW S. 666), in den jeweils zur Zeit gulti-
gen Fassungen, hat der Bau-, Planungs- und Strukturausschuss der
Gemeinde Wadersloh in seiner Sitzung am 15.11.2016 beschlossen,
diese Satzung zu erweitern.

Die in § 34 (5) Nr. 1-3 BauGB genannten Voraussetzungen zur Er-

weiterung der Satzung,

- die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung,

- die Nicht-Begriindung von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anla-
ge 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen und

- keine Beeintrachtigung von Schutzgebieten des européischen
Schutzgebietsnetzes NATURA 2000 liegen vor.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wadersloh erfasst
den Erganzungsbereich als Gewerbliche Bauflache.

2 Bestandteile der Satzung
Diese Satzung besteht aus
- Teil I: Text und

- Teil Il: Plan M 1 : 5000 fir den Bereich Wadersloh-Nord mit
Abgrenzung des Erweiterungsbereiches
- Anhang:
o Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
o Artenschutzprotokoll

3 Erweiterungsanlass

Fir die am nérdlichen Rand des Satzungsgebiets gelegene Flache
einer ehemaligen Moébelfabrik ergibt sich zur weiteren Nutzung bisher
unbebauter Flachen die sinnvolle Mdglichkeit einer baulichen Erwei-
terung an der westlichen Grenze des Satzungsgebietes.

Konkreter Anlass ist die Absicht eines Investors, einen Teil des zur
Zeit ungenutzten Gewerbegrundstiickes — westlich der Stromberger
Stralie — zu aktivieren und dort eine Halle zu bauen.
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4 Geltungsbereich

Der langgestreckte Geltungsbereich dieser Satzung (- begrenzt von
der Winkelstral’e im Sitden, der Stromberger Stral’e im Osten, der
Mébelfabrik im Norden und dem &stlichen Rand der Sportanlagen im
Westen -) istim Teil Il (Plan M 1 : 5.000) zeichnerisch dargestellt.

Die Erweiterungsflache der 2. Erweiterung im nordwestlichen Bereich
erfasst ca. 0,56 ha (Flurstiick 74, Flur 20, Gemarkung Wadersloh).

5 Derzeitige Situation und Planungsziel

Die im Geltungsbereich der Satzung am nérdlichen Rand der Ortsla-
ge Wadersloh gelegenen Gewerbeflachen einer Mdbelfabrik sind im
Norden, Osten und Westen von landwirtschaftlichen Flachen (Acker
und Grunland) umgeben. In stdlicher Richtung schlie3t sich, entlang
der Stromberger StralRe die Ortlage von Wadersloh an.

Der Erweiterungsbereich selbst liegt westlich des derzeitigen Gel-
tungsbereiches der Satzung und umfasst zur Zeit der durchgefiihrten
Bestandsaufnahme (Marz 2017) einen ehemaligen Ackerstandort mit
mehreren aufgeschitteten Erdhigeln.

Gehdlzstrukturen sind im Bereich der 2. Erweiterung nicht vorhanden.
Im Norden stof3t der Erweiterungsbereich mit seiner Spitze an ein
tangierendes Gewasser.

Fur den als Planungsziel genannten Bau einer Halle im Erweite-
rungsbereich gilt grundséatzlich die Vorgabe der Einfugung gem. § 34
BauGB.

Aufgrund einer nicht unmittelbar vorhandenen Nachbarbebauung wird
im Hinblick auf die Randlage des Erweiterungsbereiches unter Be-
ricksichtigung eines konkreten Bauvorhabens die Gebaudehdhe mit
9,5 m Uber Gelandeoberkante begrenzt.

Im Ubrigen gilt gem. Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan
die Vorgabe als ,Gewerbegebiet” mit der gem. Baunutzungsverord-
nung max. Grundflachenzahl 0,8, die auch der Eingriffsbilanzierung
(s. Pkt. 7) zugrundgegelegt wird.

6 Umweltpriifung

Fir die Erweiterung der Satzung wird gem. § 34 (5) Satz 4 BauGB
keine Umweltprifung erforderlich — unter Berticksichtigung der in der
Einleitung genannten geltenden Voraussetzungen.

Zudem ist mit der geplanten Erweiterung einer Gewerbeflache um ca.
0,56 ha keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht verbunden.
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GemaR § 13 ff BNatSchG i.V.m. § 13 BauGB ist jedoch eine Bilanzie-
rung und Kompensation der durch die Satzungserweiterung vorberei-
teten Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich sowie gem. §§ 44
(1) BNatSchG eine artenschutzfachliche Prifung notwendig. Diese
erfolgt in Anlehnung an die Handlungsempfehlung des Landes NRW*
im Rahmen eines dreistufigen Verfahrens. In vorliegendem Fall wer-
den die mit Umsetzung der Planung verbundenen artenschutzfachli-
chen Belange nach Aktenlage erstellt (Stufe 1). Zudem erfolgte im
Mérz 2017 eine Bestandserfassung (siehe Anhang).

Im Ergebnis ist mit Durchfihrung des Planvorhabens unter Bertck-
sichtigung der im Erweiterungsbereich vorhandenen Biotoptypen
(ehemaliger Acker, Erdhiigel) sowie der derzeitigen gewerblichen
Nutzung im &stlich angrenzenden Bereich als Abstellplatz fiir Contai-
ner und Anhanger sowie als Lagerplatz fir Erde keine Erfullung von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gem. § 44 (1) BNatSchG
ersichtlich. Gehdlzbestdnde, die fir planungsrelevante bzw. auch
europaische Vogelarten einen essentiellen Lebensraum darstellen
kdénnten, sind von dem Planvorhaben nicht betroffen. Da im Erweite-
rungsbereich keine Gebaude vorhanden sind und auch im Umfeld
keine fir Amphibien geeigneten Stillgewasser vorkommen, kénnen
nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine artenschutzrechtlichen
Konflikte mit den Artgruppen Fledermause und Amphibien auftreten.
Sollten im Zuge der Planumsetzung auferhalb des Erweiterungsbe-
reiches Gehdlzentfernungen erforderlich werden, wird vorsorglich
darauf hingewiesen, dass dies in Anlehnung an § 39 BNatSchG nicht
wahrend der Brutzeit (01.03. bis 30.09) erfolgen darf.

7 Natur und Landschaft

7.1 Landschaftsplan

Der Erweiterungsbereich liegt im Geltungsbereich des Landschafts-
plans ,Wadersloh®. Die Festsetzungskarte trifft fuir den Erweiterungs-
bereich keine Festsetzungen.

7.2 Eingriffsregelung

Mit der Einbeziehung des Erweiterungsgrundstiicks in den Satzungs-
bereich wird planungsrechtlich eine Bebaubarkeit ermoglicht, mit der
aufgrund der zuklnftigen Versiegelungen eine Beeintrachtigung von
Natur und Landschaft verbunden ist, die gem. § 18 BNatSchG i.V.m.
§ 1a (3) BauGB vom Verursacher auszugleichen ist. Insgesamt ent-
steht mit der Planung ein Biotopwertdefizit (vgl. Anhang), welches
plangebietsintern durch die Anpflanzung einer Heckenstruktur ausge-
glichen werden muss. Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen sind auf
Dauer anzulegen, zu pflegen und rechtlich zu sichern.
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*  Ministerium fir Wirtschaft,
Energie, Bauen, Wohnen und
Verkehr NRW, Ministerium fir
Klimaschutz, Umwelt, Landwirt-
schaft, Natur- und Verbrau-
cherschutz NRW, 2010:
Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtli-
chen Zulassung von Vorhaben,
gemeinsame Handlungsemp-
fehlung.




Genaue Lage und Art der AusgleichsmaRnahmen werden im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens mit der Unteren Naturschutz-
behoérde festgelegt.

7.3 Griinsubstanz / Anpflanzung

Zur Verminderung von Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes
und zum Ausgleich der erheblichen Auswirkungen als Biotopwertdefi-
zit (s. Anhang) wird entlang der West- und Sidgrenze ein Gehdlz-
streifen mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen (Baumen |. und
Il. Ordnung sowie Strauchern) auf einer Flache von rund 3650 m? an-
gepflanzt. Bei Ausgestaltung der Heckenpflanzung, die auch den
Siudrand der Ursprungssatzung mitbertcksichtigt, ist eine Breite von
mind. 11 m erforderlich. Als Ausgleich fur eine schmalere Hecke kann
auch in der nordlichen und sldwestlichen - sonst nicht nutzbaren -
Spitze des Erweiterungsbereiches eine konzentrierte Pflanzflache
angelegt werden. Die Umsetzung wird im Rahmen von Bauantragen
gesichert.

Im Sinne des § 9 (1) Nr. 25a BauGB ist bereits im Rahmen der Ur-
sprungssatzung entlang des West- und Sidrandes eine Anpflanzung
mit einer dreiteiligen Hecke vorgesehen. Durch die westlich und sud-
lich anzupflanzenden Gehdlze wird die gem. Ursprungssatzung be-
absichtigte landschaftliche Eingrinung nunmehr fortgefhrt.

8 Sonstige Belange

- Die ErschlieBung des Erweiterungsbereiches erfolgt tUber die
vorhandenen privaten Zuwegungen von der Stromberger
Strale / K 14 aus. Veranderungen im ErschlieRungsnetz sind
nicht vorgesehen.

- Die Ver- und Entsorgung des Erweiterungsbereiches wird
durch die vorhandenen Netze der Versorgungstrager
sichergestellt.

- Im Geltungsbereich der derzeitigen Satzung und im Erweite-
rungsbereich sind keine Verdachtsflachen im Altlastenkataster
verzeichnet.

- Der Geltungsbereich des derzeitigen gesamten Sat-
zungsgebietes umfasst ein mittelalterlich-frihzeitliches Sied-
lungsgebiet. Bei Bodeneingriffen kdénnen Bodendenkmaler
(kulturgeschichtliche Bodenfunde) entdeckt werden. In diesem
Falle sind die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes zu be-
achten.

- Belange des Immissionsschutzes sind nicht betroffen bzw.
werden im Rahmen von Bauantrdgen fiur die
Hallenerweiterung zu prufen sein.
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— Wasserrechtliche Belange hinsichtlich des nodrdlich,
punktférmig den Erweiterungsbereich tangierenden Bachlaufs
sind gegebenenfalls entsprechend wasserrechtlicher
Vorschriften im Rahmen von Bauantragen zu beachten.

9 Verfahrensvermerk

GemaR §13 (2) Nr. 2 und Nr. 3 BauGB wird der betroffenen Offent-
lichkeit sowie den berUhrten Behdérden und sonstigen Tragern 6ffent-
licher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme zur vorliegenden 2.
Erweiterung der bestehenden Satzung gemafl §34 (4) Nr. 2 BauGB
gegeben.

Bearbeitet im Auftrag des Vorhabentragers fir die Gemeinde
Wadersloh
Coesfeld, 19.02.2018

WOLTERS PARTNER
Architekten - Stadtplaner GmbH
Daruper StralRe 15 - 48653 Coesfeld
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Anhang

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird das Biotopwertverfah-
ren des Landes Nordrhein-Westfalen unter Beachtung der regional-

spezifischen Anpassung fiir den Kreis Warendorf* angewandt. *  Untere Naturschutzbehérde
Dieses Verfahren wird fir den Bestand vor dem Eingriff und den Zu- Kreis Warendorf. Naturschutz-

. . . . . . e rechtliche Eingriffsregelung.
stand n?ch dem Elhgrlff dur(.:hgefuhrt. Die .ermlttel.te I?lotopwertdlf.fe Warendorfer Modell. Stand:
renz zeigt auf, ob ein Ausgleich der potenziellen Eingriffe erforderlich 2015,

wird. Die Bewertung erfolgt auch unter Bertcksichtigung der 1. Erwei-
terung der Satzung (Oktober 2005).

Bewertung - Ausgangszustand:

5600 m? Ackerflaiche multipliziert mit 0,3 Biotopwertpunkten pro
Quadratmeter entspricht einem Biotopwert von 1.680 Punkten im
Ausgangszustand / gem. durchgeflihrter Bestandserfassung.

Bewertung - Zustand nach Durchfuhrung des Vorhabens gem. 2. Er-
weiterung der Satzung bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8:
4480 m? (80 %) versiegelte Flache multipliziert mit 0,0 Biotopwert-
punkten gemafl Warendorfer Modell entspricht einem Biotopwert von
0 Punkten.

1120 m? (20 %) unversiegelte (private) Grundstiicksflaiche multipli-
ziert mit 0,2 Biotopwertpunkten gemafl Warendorfer Modell entspricht
einem Biotopwert von 224 Punkten.

Im Ergebnis ist mit Durchfiihrung des Vorhabens ein Bio-
topwertdefizit von 1.456 (1.680 — 224) Biotopwertpunkten ver-
bunden.

Das mit der Plandurchfihrung verbundene Ausgleichsdefizit wird
durch die Eingrinung der zuklnftigen Baukdrper mit heimischen
standortgerechten Gehdlzen in Form einer Heckenanpflanzung (vgl.
Kap. 7) auf einer Flache von rund 3650 m? ausgeglichen. Bei Ausge-
staltung der Heckenpflanzung, die auch den Sidrand der Ursprungs-
satzung bis zur siudwestlichen Gelandespitze mitberlcksichtigt ist
eine Breite von mind. 11 m erforderlich.

Lage und Art der AusgleichsmaRnahmen werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens mit der Unteren Naturschutzbehdrde
festgelegt.
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Artenschutzprotokoll

Anlage 2 - Protokoll einer Artenschutzpriifung (ASP)

A.) Antragsteller oder Planungstrager (zusammenfassende Angaben zum Plan/Vorhaben)

Allgemeine Angaben

Plan/Vorhaben (Bezeichnung): 2 Erwsiterung der Satzung gem. § 34 (2) BauGB fur den Bereich Wadersioh-Nord

Karsten Urban 24.04.2017

Plan-/Vorhabentrager (Name): Antragstellung (Datum):

Fir die am nordlichen Rand des Satzungsgebiets gelegene Fldche einer Mébelfabrik in Wadersloh-Nord ergibt sich zur weiteren Nutzung bisher
unbebauter Fldchen die Moglichkeit einer baulichen Erweiterung an der westlichen Grenze des Satzungsgebietes. Konkreter Anlass ist die Absicht
eines Investors, einen Teil des zur Zeit ungenutzten Gewerbegrundstiickes — westlich der Stromberger StraBe — zu aktivieren und dort eine Halle zu
bauen.

Stufe I: Vorpriifung (Artenspektrum/Wirkfaktoren)

Ist es moglich, dass bei FFH-Anhang IV-Arten oder europaischen Vogelarten die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung M [®] nein
des Vorhabens ausgelost werden?

Der Erweiterungsbereich liegt westlich des derzeitigen Geltungsbereiches der Satzung und umfasst (Médrz 2017) einen ehemaligen Ackerstandort mit
mehreren aufgeschiitteten Erdhiigeln. Gehdlzstrukturen / Gebéude sind nicht vorhanden. Es wird auch auf die ASP | der Begriindung verwiesen.

Stufe Il: Vertiefende Priifung der Verbotstatbestiande
(unter Voraussetzung der unter B.) (Anlagen ,Art-fur-Art-Protokoll*) beschriebenen MaRnahmen und Griinde)
Nur wenn Frage in Stufe | ,ja“:
Wird der Plan bzw. das Vorhaben gegen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
verstofRen (ggf. trotz Vermeidungsmafnahmen inkl. vorgezogener Ausgleichs- [Tia [ nein
mafRnahmen oder eines Risikomanagements)?

Arten, die nicht im Sinne einer vertiefenden Art-fiir-Art-Betrachtung einzeln gepriift wurden:

Begriindung: Bei den folgenden Arten liegt kein VerstoR? gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor (d.h. keine erhebliche Stérung
der lokalen Population, keine Beeintréchtigung der ékologischen Funktion ihrer Lebens statten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen
oder Tétungen und kein signifikant erhéhtes Tétungsrisiko). Es handelt sich um Irrgéste bzw. um Allerweltsarten mit einem landesweit
gunstigen Erhaltungszustand und einer groRen Anpassungsfahigkeit. AuBerdem liegen keine ernst zu nehmende Hinweise auf einen
nennenswerten Bestand der Arten im Bereich des Plans/\Vorhabens vor, die eine vertiefende Art-fur-Art-Betrachtung rechtfertigen wirden.

Stufe Ill: Ausnahmeverfahren

Nur wenn Frage in Stufe Il ,ja*“:

1. st das Vorhaben aus zwingenden Grunden des uberwiegenden offentlichen —
Interesses gerechtfertigt?

2. Koénnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? [ ja [ nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europaischen Vogel- —
arten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-AnhangIV-Arten gunstig bleiben?

ja [ nein

ja [ nein

Kurze Darstellung der zwingenden Griinde des (berwiegenden offentlichen Interesses und Begriindung warum diese dem Arten- schutzinteresse im
Rang vorgehen; ggf. Darlegung warum sich der unglinstige Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtern wird und die Wiederherstellung eines
glinstigen Erhaltungszustandes nicht behindert wird; ggf. Verweis auf andere Unterlagen. Kurze Darstellung der gepriiften Alternativen, und Bewertung
bzgl. Artenschutz und Zumutbarkeit; ggf. Verweis auf andere Unterlagen.

Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Nur wenn alle Fragen in Stufe Il ,ja“:
Die Realisierung des Plans/des Vorhabens ist aus zwingenden Grunden des uberwiegenden
offentlichen Interesses gerechtfertigt und es gibt keine zumutbare Alternative. Der Erhaltungszustand
der Populationen wird sich bei europaischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang V-
Arten gunstig bleiben. Deshalb wird eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt. Zur Begrundung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-fur-Art-Protokoll”).

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

{weil bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein ungunstiger Erhaltungszustand vorliegt)
Durch die Erteilung der Ausnahme wird sich der ungunstige Erhaltungszustand der Populationen nicht
weiter verschlechtern und die Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes wird nicht
behindert. Zur Begrundung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-fur-Art-Protokoll”).

Antrag auf Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG

Nur wenn eine der Fragen in Stufe Il ,,nein“:
Im Zusammenhang mit privaten Grunden liegt eine unzumutbare Belastung vor. Deshalb wird eine
Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten gem. § 67 Abs. 2 BNatSchG beantragt.




