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Aufstellungsbeschlufl, riumlicher Geltungsbereich

" Der Rat der Gemeinde Westerkappeln hat am 17.12.92 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 54 "HeerstraBe" beschlossen. ,

Der Planbereich liegt westlich der HeerstraBe (L 595) und schlieBt unmittelbar sidlich an den
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 16 "Am Klee" an.

Der riumliche Geltungsbereich ist im AufstellungsbeschiuB beschrieben und im Plan geome-
trisch eindeutig festgesetzt. : '

Planunsgsanlafl, Planungserfordernis

In der Gemeinde Westerkappeln ist zur Kaufkraftbindung am Ort noch ein Verkaufsflichenbe-
darf fiir Lebensmitteleinzelhandelsnutzungen zu verzeichnen. Nach Priifung verschiedener
Moglichkeiten und einer gutachterlichen Untersuchung des Institutes fiir Stadt-, Standort-,
Handelsforschung- und Beratung Dr. H. Danneberg und Partner GmbH hat sich der Rat der
Gemeinde Westerkappeln entschieden, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die An-
siedlung eines Lebensmitteleinzelhandelsmarktes mit max. 1 000 m? Verkaufsfliche im Be-
reich HeerstraBe/Tecklenburger Nordbahn zu schaffen, da hier neben einer guten verkehrli-
chen Erschliefung noch eine zentrale Lage gegeben ist. :

Da ein Einzelhandelsbetrieb dieser Grofenordnung eindeutig als " groBflachig" im Sinhe des §
11 Abs. 3 BauNVO einzustufen ist, soll an dieser Stelle ein entsprechendes Sondergebiet gem.
§ 11 BauNVO festgesetzt werden. ; i -

Ubergeordnete Planungen, Planungsvorgaben

a) Gebietsentwicklungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Miinster ist der Bebauungsplanbe--
reich wie die gesamte Ortslage Westerkappeln als "Wohnsiedlungsbereich mit niedriger
Siedlungsdichte" dargestellt.

b) Flichennutzungsplan

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde Westerkappeln ist der Planbereich
insgesamt als "Wohnbaufliche" dargestellt. Da diese Darstellung nicht mit der beab- .
sichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes Gibereinstimmt, wird diese Fliche im Rah-
men der 16. Anderung des Flichennutzungsplanes, die parallel zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes durchgefiihrt wird, als "Sondergebiet fir Einzelhandel und Gewerbe"
dargestellt.

c) Sonstige Planungsvorgaben

‘Sonstige Plahungsvorgabén liegen fiir den Planbereich nicht vor.

Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, geschiitzte. Landschaftsbestandtéile oder
Biotope werden durch den Bebauungsplan nicht betroffen.

Auch Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete etc. werden nicht beriihrt.

Lediglich am Nordrand des Plangebietes verlduft ein kleines. Gewisser, das im Plan ent-
sprechend beriicksichtigt wird. -



4. Bestandssituation, Planungsziele

a)

b)

Bestandssituation

Der Bebauungsplan liegt westlich der HeerstraBe und stdlich der Tecklenburger Nord-
bahn und schlieBt siidlich an den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 16 "Am Klee" an. In
diesem Bebauungsplan sind die nordlich der Tecklenburger Nordbahn anschliefenden
Flichen als "Gewerbegebiet" fiir eine GroSkonditorei festgesetzt.

Ostlich der HeerstraBe schlieBt die zum engeren Ortskern Westerkappeln gehorende ge-
mischte Bebauung an, wihrend die siidlich und westlich an das Plangebiet angrenzenden
Flichen z. Z. landwirtschaftlich (Ackerland) genutzt werden und im Flachennutzungs-
plan als "Wohnbaufliche" dargestellt sind.

Aufgrund der geringen Entfernung zur Ortsmitte (250 m bis zur Kirche) ist hier eine
sehr zentrale Lage bei guter verkehrlicher Erreichbarkeit gegeben.

Der gesamte Planbereich wird als Ackerland genutzt. Das Gewisser am nordlichen
Grundstiicksrand wird im Plan entsprechend beriicksichtigt. Der Geholzbestand entlang
der HeerstraBe liegt im Bereich der StraBenparzelle auBerhalb des Plangebietes.

Planungsziele

Mit diesem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die An-
siedlung eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes mit gewerblichen Raumen im Oberge-
schoB geschaffen werden.

5. Bauliche und sonstige Nutzungen

a):

b)

Art der Nutzung

Da mit der geplanten Verkaufsfliche des Einzelhandelsbetriebes von ca. 1 000 m? die
Grenze zur GroBflichigkeit eindeutig iiberschritten ist, kann dieser Betrieb in einem all-
gemeinen Wohngebiet nicht zugelassen werden. Auch eine Festsetzung, z. B. als Kem-

- gebiet, nach § 7 BauNVO kommt nicht in Betracht, da der Bereich noch vollig unbebaut

ist und die kerngebietstypischen Nutzungen fehlen.

Das Plangebiet wird daher insgesamt als "Sondergebiet fiir Einzelhandel und Gewerbe"
nach § 11 BauNVO festgesetzt, da hier nach den stidtebaulichen Zielvorstellungen der
Gemeinde Westerkappeln neben einer Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoff auch Riaume
fiir gewerbliche Nutzungen im ObergeschoB geschaffen werden sollen. Dementspre-
chend wird durch textliche Festsetzungen die Errichtung von Einzelhandelsnutzungen im

‘ErdgeschoB sowie gewerblichen Nutzungen im ObergeschoB zugelassen, wobei auch

eine Betriebswohnung zugelassen werden soll.

Die im Bebauungsplan zugelassene Verkaufsflache ist aufgrund der gutachterlichen Aus-
sagen des Institutes Dr. Danneberg als zentrenvertraglich anzusehen. Dies hat auch eine
Vorabstimmung mit den zustindigen Behorden ergeben.

Die Zuléssigkeit der erforderlichen Stellplitze, Nebenanlagen etc. wird ebenfalls durch
textliche Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert.

MaB der Nutzung, Bauweise

‘Die tiberbaubaren Flichen werden im Bebauungsplan durch entsbrech_ende Baugrenzen

festgesetzt.



6.

il

Fiir den der Heerstrafe zugewandten Teil des geplanten Lebensmittelmarktes ist eine
zwingend zweigeschossige Bauweise festgesetzt, um hier aus Griinden der Ortsbildge-
staltung eine zweigeschossige Bauweise zu sichern, die sich damit in die Umgebungsbe-
bauung einfiigt. Fir den riickwirtigen Teil des Lebensmittelmarktes ist eine eingeschos-
sige Bauweise vorgesehen.

Um die Einhaltung von Grenzabstinden zu sichern, wird eine offene Bauweise festge-
setzt.

c) Gestaltungsvorschriften

Um eine Einfiigung dieser Bebauung in das Ortsbild von Westerkappeln zu sichern,
werden entsprechende Gestaltungsvorschriften gem. §9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81
BauO NW in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zur Sicherung einer landschaftstypischen Aufenwand- und Dachgestaltung sind die Au-
Benmauern in Verblendmauerwerk in roten bis braunen Farbtonen und die Dachflichen
in Dachpfannen der gleichen Farbe vorgesehen.

Um auf dem eingeschossigen Gebdudeteil die Anlage von Dachterrassen etc. zu ermogli-
chen, wird festgesetzt, daB fiir Teilflichen auch ein Flachdach zuldssig ist. '

Erschliefung

Das Plangebiet wird {iber eine von der Landesstrae Nr. 595 (Heerstrafle) abzweigende Stich-
straBe erschlossen, die zu einem spiteren Zeitpunkt nach Westen weitergefiihrt werden soll.
Beim Bau dieser StraBe wird eine intensive Begriinung durch grofkronige Einzelbdume gesi-
chert. :

Auswirkungen der Planung, Umweltver‘trﬁglichk.eit

Bei der Bauleifplanung sind gem. § 1 BauGB die dort aufgefiihrten Belange zu beriicksichti-
gen. Hierzu gehdren auch die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens: sowie
das Klima. '

a) Luft, Klima

. Durch die Realisierung dieses Bebauungsplanes sind keine wesentlichen Beeintrichti-
gungen der Luft und des Klimas zu erwarten, da durch die vorgesehenen Anlagen keine
Luftverunreinigungen zu erwarten sind und aufgrund der vorgesehenen max. 2-geschos-
sigen Bebauung auch keine Beeintrachtigung des Luftaustausches, der Besonnung etc. zu
erwarten ist. ; Vig

b) Geriiusche

Das Plangebiet liegt im Einflufbereich der Landesstrafie Nr. 595 (Heerstraie), der im
Siiden vorbeifiihrenden LandesstraBe Nr. 599 (Mettinger Strafe), der im Norden vorbei-
fiihrenden Tecklenburger Nordbahn sowie der nordlich der Tecklenburger Nordbahn
vorhandenen Grofkonditorei. :

Nach der StraBenverkehrszihlung 1990 betrug das Verkehrsaufkommen auf der Landes-
straBe Nr. 595 (Zihlpunkt 3613/1304) 2 182 Kfz/24 h und auf der Landesstrafle Nr. 599
(Zahlpunkt 3613/1305) 3 766 Kfz/24 h. 7



c)

" Dem Ziel einer flichensparenden Bauweise mit intensiver Nutzung steht das Ziel einer -

e

Nach dem RunderlaB des Ministers fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom
21.07.1988 (Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stidtebau - DIN 18005) ergeben
sich aus diesen Verkehrsbelastungen unter Zugrundelegung freier Schallausbreitung fol-
gende Gerduschwerte am Rand des Plangebietes:

- L 595: 67 dB (A) tagsiiber, 56 dB (A) nachts
- L 599: 57 dB (A) tagsiiber, 46 dB (A) nachts

Nach Mitteilung der Westfalischen Verkehrsgesellschaft mbH vom 30.10.90 betragt die
Zugfrequenz auf der Tecklenburger Nordbahn montags bis freitags insg. 4 Ziige und
samstags insg. 2 Ziige (nur Giiterverkehr). Bei einer mittleren Zuglinge von ca. 300 m
ergibt sich nach der DIN 18005 in einem Abstand von ca. 10 m zur Bahnanlage ein Ge-
rauschwert von ca. 50 dB (A) bis 55 dB (A). _

Die vorhandene GroBkonditorei nordlich der Tecklenburger Nordbahn ist im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Nr. 16 "Am Klee" als "Gewerbegebiet" festgesetzt. Damit sind
auch die iiblicherweise von Gewerbegebieten ausgehenden Emissionen zu erwarten.

Hinsichtlich der Immissionsempfindlichkeit des geplanten Einzelhandelsbetriebes und
der gewerblichen Nutzungen im ObergeschoB ist festzustellen, daB diese mit der
Immissionsempfindlichkeit eines Gewerbegebietes gleichzusetzen sind, da einerseits
keine storempfindlichen Nutzungen vorgesehen sind und andererseits auch durch den
Einzelhandelsbetrieb (z. B. Parkplatzanlage, Anlieferverkehr etc.) Emissionen verur-
sacht werden, die mit einem Gewerbebetrieb vergleichbar sind. Diese Werte werden
nicht bzw. nur unwesentlich tiberschritten. '

Dies gilt auch fiir die Errichtung einer Betriebswohnung, wobei hier durch textliche
Festsetzungen die Anordnung passiver Schallschutzmafinahmen (Schallschutzfenster) ge-
sichert wird. Dariiber hinaus wird durch textliche Festsetzungen die Anordnung von
Fenstern der fir den dauernden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Rdume an der
Westseite des Obergeschosses ausgeschlossen, so - daB auch unzumutbare
Geriuschbelistigungen durch den nordwestlich gelegenen Gewerbebetrieb nicht zu
erwarten sind. - :

Um die zukiinftigen Nutzer des Gebietes rechtzeitig iber die Immissionssituation zu in-
formieren, wird im Bebauungsplan auf die zu erwartende Geriuschbelastung hingewie-
sen. _

Boden, Grundwasser |

bodenschonenden Bauweise mit geringer Versiegelung, die letztlich zu einem groferen
Baulandverbrauch fiihrt, gegeniiber. :

Angesichts der ortskernnahen Lage des Plangebietes erscheint eine intensive Nutzung
der Flichen sinnvoller als eine extensive Nutzung, da ansonsten ein groBerer Flachen-
verbrauch fiir die gleiche Nutzung mit einem erhohten Aufwand an ErschlieBungsflachen
etc. verbunden wire, der insgesamt zu einem hoheren Freiraumverbrauch fiihrt. Dariiber
hinaus erscheint es sinnvoll, die innerdrtlichen Flichen auf ein vertretbares Maf zu ver-
dichten, um auch unnétig lange Wege und Fahrzeiten (z. B. Pkw-Benutzung) zu verrin-
gern. _

Im Bebauurigsplari wird daher in Anlehnung an die Vorschriften der Baunutzungsver-
ordnung fiir Mischgebiete eine Grundflichenzahl von 0,6 festgesetzt.

Nach § 19 der.Baunutzungsverordnung darf diese Grundflichenzahl durch Stellplatz-an-
lagen etc. bis zu €iner Grundflidchenzahl von max. 0,8 iiberschritten werden, so daB si-
chergestellt ist, daB mind. 20 % der Grundstiicksflachen unversiegelt bleiben.



d)

e

Durch eine textliche Festsetzung soll dariiber hinaus darauf hingewirkt werden, daf un-
belastetes Niederschlagswasser (z. B. von Dachflachen und Stellplatzen) auf den jeweili-
gen Grundstiicken versickert wird, um die Grundwasserneubildung zu fordern. Dies
kann nach dem "Arbeitsblatt A 138" (Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schidlich unverunreinigtem Niederschlagswasser) tiber Versicke-
rungsmulden, Rigolenversickerungen etc. erfolgen.

Sonstige negative Einfliisse auf das Grundwasser sind durch die geplante Bebauung nicht
zu erwarten. ) i

Natur und Landschaft

Nach § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes sind vermeidbare Eingriffe von Natur und
Landschaft ("Eingriffe") zu unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe auszugleichen,
soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege er-

forderlich ist.

Die Entscheidung iiber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist nach
§ 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes unter Anwendung des § 8 im Bauleitplan zu treffen.

Bei der Auslegung des Begriffes der Vermeidbarkeit ist zu beachten, daB zunéchst ein-
mal dem Wortlaut nach jede Beeintrichtigung von Natur und Landschaft vermeidbar ist,
indem der Eingriff unterlassen wird. Bei einem solchen Verstandnis dieses Begriffes
werde jedoch jeder Eingriff vermeidbar und die gesetzliche Regelung damit unsinnig.

Nach der geltenden Rechtsauffassung ist eine Beeintrichtigung als vermeidbar anzuse-
hen, wenn sie unterlassen werden konnte, ohne das mit dem jeweiligen Vorhaben ver-
folgte Ziel in Frage zu stellen. '

Die grundsitzliche Abwégung zwischen den Belangen der Erhaltung des Freiraumes und
der weiteren Inanspruchnahme von Flichen fiir bauliche Zwecke ist in der Weise er-
folgt, daB hier die Bebauung innerdrtlicher Flachen angestrebt wird, so dafl damit eine
Ausdehnung des Siedlungsbereiches in die freie Landschaft vermieden wird.

Dariiber hinaus sollen derartige Infrastruktureinrichtungen in zentraler Lage errichtet
werden, um eine leichte Erreichbarkeit fiir die Bevolkerung (auch zu Fuf und mit dem .
Fahrrad) zu sichern, um einerseits auch die Erreichbarkeit dieser Einrichtungen fiir die
nicht motorisierten Teile der Bevdlkerung zu sichern als auch die Benutzung von Kraft-
fahrzeugen einzuschrianken. ’ ;

Besondere Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege liegen fiir den Planbereich

_nicht vor.

Auch Flora und Fauna werden nicht wesentlich beeintrdchtigt, da ein aus dkologischer
Sicht wertvoller Bestand auf den derzeitigen Ackerflichen nicht vorliegt. Der kleine

_ Graben am Nordrand des Plangebietes soll in offener Form erhalten werden. Dariiber

hinaus wird entlang dieses Grabens in Abstimmung mit den zustindigen Fachbehdrden
ein 4 m breiter Grundstiicksstreifen als "Fliche fir die Wasserwirtschaft” festgesetzt,
der sowohl der Unterhaltung des Gewissers als auch der natiirlichen Entwicklung und
der Eingriinung dieses Gewdssers sowie des Sondergebietes dienen soll. )

Um eine Eingriinung des Grundstiickes und insbesondere auch der Stellplitze zu sichemn
und damit auch einen Ausgleich fiir die Inanspruchnahme von Freifldchen zu erbringen,
wird in den Randbereichen des Plangebietes ein zeichnerisches Pflanzgebot fiir standort-
gerechte Laubgehdlze festgesetzt. Dartiber hinaus wird durch textliche Festsetzungen ge-
sichert, daB die Stellplatzanlagen mit einem groBkronigen Laubbaum je 4 Stellplitze
iiberstellt werden. Auch innerhalb der ErschlieBungsstrafe ist die Anpflanzung groBkro--
niger Laubbidume vorgesehen. _



10.
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Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote dienen der Hauptnutzung der Grund-
stiicke und sind als "Vorteilsausgleich" fiir die Inanspruchnahme der Grundsticke fur
bauliche Zwecke anzusehen. Die Pflicht zur Verwirklichung dieser Festsetzungen wird
mit der Verwirklichung der Hauptnutzung aktualisiert und ist daher im Zusammenhang
mit der Bebauung der Grundstiicke durchzufiihren.

Uber einen Hinweis im Bebauungsplan wird sichergestellt, daB die Verwirklichung die-
ser Pflanzgebote im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch eine entsprechende
Auflage durchgesetzt wird. :

Altlasten. Verdachtsflichen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Altablagerungen, Altstandorte oder Altlasten nicht
bekannt. _ '

Das Plangebiet grenzt jedoch an die Altlastenverdachtsflichen Nr. 08/3613/28 ostlich der
Heerstrafle. :

Vom Ing.-Biiro Urbanski, Miinster, wurde eine Bodenuntersuchung durchgefiihrt. Danach be-
steht keine Grundwassergefahrdung durch mogliche oberflachennahe Bodenkontaminationen.

Da eine Grundwassernutzung im Plangebiet nicht beabsichtigt ist, sind nach dem derzeitigen
Kenntnisstand Gefihrdungen durch diese Verdachtsfldche nicht zu erwarten. :

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes (Gas, Wasser, Elektrizitit) wird durch die zustindigen Ver-
sorgungstrager sichergestellt. Die anfallenden Abwisser werden der vorhandenen Zentralklar-
anlage zugefiihrt, die {iber eine ausreichende Reinigungsleistung verfiigt. Bei der Erstellung
oder wesentlichen Anderung von Kanalisationsleitungen fiir die offentliche Abwasserbeseiti-
gung wird rechtzeitig eine Genehmigung gem. § 58 LWG eingeholt. .

Ein ausreichender Feuerldschdruck wird iiber das vorhandene und ggf. zu erweiternde Was-
serleitungsnetz sichergestellt. . ‘

Feuerwehrzufahrten sowie Bewegungsflichen fiir die Feuerwehr sind gem. VVBauONW an-
zulegen. - : :

Die anfallenden Abfallstoffe werden ordnungsgemaB entsorgt.

Depot-Cdntainer werden an geeigneten Stellen innerhalb der Ortslage aufgestellt. Auf die
Festsetzung konkrete Standorte in diesem Bebauungsplan wird jedoch verzichtet, um hier fle-
xibel auf die jeweiligen Bediirfnisse reagieren zu konnen. : :

Denkmalschutz

Baudenkmiler sind innerhalb des Plangebietes .nicht vorhanden, Bodendenkmadler sind‘ nicht
bekannt. Uber einen entsprechenden Hinweis im Bebauungsplan wird jedoch auf die Melde-
pflicht fiir etwaige Bodenfunde hingewiesen. : ¥ '



——

11. Planverwirklichung, Bodenordnung

Die Verwirklichung der Planung soll auf freiwilliger Basis erfolgen, bodenordnende MaBnah-
nien sind daher nicht vorgesehen.

Aufgestellt: Juni 1993

Kreis Steinfurt ' Gemeinde Westerkappeln
Planungsamt :

im Auftrag

Huelmann : Gemeindedirektor

Bescheinigung

Hiermit wird bescheinigt, daB der vorstehende Begriindung zum Bebauungsplan nr. 54 "Heerstrae"
in der Zeit vom 12.07.1993 bis einschlieBlich 12.08.1993 bei der Gemeindevérwaltung Westerkappein

offentlich ausgelegen hat.

Westerkappeln, 01.10.1993 i ' Gemeinde Westerkappeln
- Der Gemeindedirektor

In Vertretun




