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Anlage 1

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 72 ,Aldi-Markt HeerstraRe®,
Gemeinde Westerkappeln

1.0. Einleitung

Der Rat der Gemeinde Westerkappeln hat fiir den Bereich zwischen Markant-Markt
und der L 599 an der ,Heerstrale" beschlossen, den Bebauungsplan aufzustellen..

In einem Parallelverfahren wird fiir dieses Gebiet der Flachennutzungsplan geandert.

Mit der Bearbeitung der Bauleitplanung wurde das Ingenieurbiiro Fietz, Wallenhorst,
beauftragt.

2.0. Lage im Raum

Das Plangebiet liegt westlich des Siedlungsschwerpunktes der Gemeinde Wester-
kappeln und wird erschlossen (ber die Heerstrale.

Es liegt in der Gemarkung Westerkappeln, Flur 85 und beinhaltet das Flurstiick 1109
und teilweise das Flurstiick 1110.

3.0. Ziel und Zweck

Das Plangebiet ist derzeit als AuBenbereich gem. § 35 BauGB einzustufen. Durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Vorraussetzungen fur die Errichtung eines groRfidchigen Einzelhandelsbetriebes
(Lebensmittelmarkt) mit einer max. Geschossflache von 1.190 gm und einer max.
Verkaufsflache von 800 gm geschaffen werden.

Die IHK Minster hat 1998 im Rahmen einer fachgutachterlichen Stellungnahme zu
geplanten Einzelhandelsnutzungen am Standort HeerstraRe festgestellt, dass aus
gesamtgemeindlicher Sicht ein Angebotsdefizit von 800 — 900 gm Verkaufsflache im
Bereich des Lebensmitteleinzelhandels festzustellen ist. Dieses Defizit ware
mittlerweile durch die vollzogene Erweiterung des Wolf-Aktiv-Marktes und die
geplante Neuansiedlung eines Lidl-Marktes ausgeglichen. Eine dartiber hinaus
gehende Erweiterung der Verkaufsflache des geplanten Aldi-Marktes im Rahmen der
Standortverlagerung von ca. 225 gm wird von der IHK dennoch als unschadlich
gewertet, da diese Verkaufsflachenerweiterung nicht als Sortimentserweiterung
sondern als Sortimentsvertiefung kombiniert mit einer Optimierung der
Betriebsablaufe betrachtet wird.

0202.begriindung-neu.doc



Aus landesplanerischer Sicht sind die beiden wichtigsten Erfordernisse fir die An-
siedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe (EZHB) erfillt. So entspricht die
Planung der zentraldrilichen Gliederung gem. §§ 22 i.V. mit 6 und 7 Landesent-
wicklungsprogramm (LEPro), da aus der Stellungnahme der IHK zu entnehmen ist,
dass die Kaufkraftbildung aller vorhandenen und geplanten EZHB's den ,Ver-
sorgungsbereich des Standortes” nicht wesentlich Uberschreitet (vgl. auch Punkt
3.1.1.2 Einzelhandelserlass). Zum anderen ist durch den geplanten Standort die
raumliche und funktionale Zuordnung zum Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde
gem. § 24 (3) LEPro gewahrleistet. Die Entfernung zur Ev. Kirche als Mittelpunkt des
Ortskerns betragt lediglich 250 m, so dass zumindest ein unmittelbares Angrenzen
an den Siedlungsschwerpunkt attestiet werden kann (vgl. auch Punkt 3.1.2.2
Einzelhandelserlass). Die IHK sieht in dem geplanten Standort einen ,méglichen
Innenstadterganzungsbereich®. '

Mogliche negative Auswirkungen, welche in § 11 (3) S. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) beispielhaft aufgefiihrt sind, sind durch die beabsichtigte Planung nicht zu
erwarten. So liegt die nachstgelegene Wohnbebauung ca. 65 m vom Plangebiet
entfernt. Des Weiteren erfolgt die verkehrliche Anbindung direkt an das liberértliche
Verkehrsnetz (L 595), welches durch die geplante Errichtung eines Kreisverkehrs im
Einmlndungsbereich der L 595 / L 599 in seiner Leistungsfahigkeit erheblich
verstarkt wird. Die Fertigstellung des Kreisverkehrsplatzes ist fur 2002/2003 geplant.
Die Ausstrahlungen auf den Ortskern werden eher positiv eingeschatzt (vgl.
vorherigen Abschnitt) und die Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in den Nachbargemeinden werden als zumutbar und somit
vernachlassigbar eingestuft, da auch durch eine entstehende Agglomeration von
EZHB's im Bereich der HeerstraRe / Alte PoststraRe / Kirchstrale die fiir die
GroBenordnung Westerkappelns vertraglichen Verkaufsflachenobergrenzen nicht
wesentlich Uberschritten werden und somit die Grundsétze der zentralértlichen Glie-
derung erfillt werden. Erhebliche, der Planung entgegenstehende Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild sowie den Naturhaushalt sind nicht zu erkennen.
Konkrete, den Eingriff minimierende bzw. ausgleichende, Manahmen werden unter
Pkt. 8.0 naher erlautert.

Aufgrund der ‘ortskernnahen Lage wird die Errichtung eines Lebensmittelmarktes am
geplanten Standort an der HeerstraRe die Attraktivitat des Ortskern steigern, da von
dieser ,sortimentsbezogenen Arbeitsteilung zwischen Ortskern und Standort
Heerstralle der Einkaufsstandort Westerkappeln insgesamt profitieren wird. Aus den
vorgenannten Grinden wird das Plangebiet als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung GrofRflachiger Einzelhandel “Lebensmitteldiscounter mit max.
800gm VK" ausgewiesen.

4.0. Bestand

Eine eingehende Beschreibung der ékologischen Sachverhalte erfolgt im 6kologi-
schen Fachbeitrag ,Umweltbericht” zu diesem Bebauungsplan (Anlage 3).

Im Bereich des Plangebietes befinden sich vorwiegend sandige Béden. Zur Zeit wird
die Flache landwirtschaftlich genutzt.
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Die Bestandsaufnahme wurde durch ortliche Begehungen und Einsicht in das
Kartenmaterial vorgenommen. Eine detaillierte Bestandsaufnahme, mit Beschreibung
der Okologie und Nutzung der Freiflachen ist im Bestandplan dokumentiert.

Das Plangebiet wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt. Die Vorortaufnahme der
Gkologischen Besténde ergab keine zu erhaltenden wertvollen oder zu schiitzenden
Flora- und Faunabesténde. Die Jungbdume entlang der HeerstraRe werden durch
die Planung nicht berthrt.

Im Stden liegt die Mettinger Strale an, im Osten die Heerstrake, im Norden grenzt
das Gelénde des Markant-Marktes an, der iiber eine Stichstrale erschlossen wird
und im Westen liegen weitere landwirtschaftliche Nutzflachen.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan stellt diese Flache als Wohnbauflache
dar. Im Parallelverfahren soll das Plangebiet in eine Sondergebietsflache geéndert
werden. Der in nérdlicher Nachbarschaft liegende Einzelhandel wird ebenfalls als
Sondergebiet ausgewiesen.

Im Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Minster ist der Anderungs-
bereich wie die gesamte Ortslage Westerkappelns als ~Wohnsiedlungsbereich mit
niedriger Siedlungsdichte” dargestellt. Da die Wohnsiedlungsbereiche neben Wohn-
bauflachen, gemischten Bauflachen etc., auch Sonderbauflachen umfassen, stimmt
die geplante Ausweisung mit den Darstellungen des Gebietsentwicklungsplanes
tberein.

5.0. Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten zu erwarten, die tber diejenigen
hinausgehen, die durch eine langjahrige Nutzung als Ackerland entstehen. Eigene
Begehungen haben keinen Altlastenverdacht aufkommen lassen.

6.0. Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan ist vorhabenbezogen und wird durch einen Durch-
fihrungsvertrag erganzt. In diesem werden die planungsrechtlichen Festsetzungen,
die Kosten und ein Zeitrahmen konkret beschrieben.

Im Planbereich soll ein Lebensmittelmarkt mit entsprechenden Aullenanlagen
errichtet werden. Im Folgenden werden die planungsrechtlichen Festsetzungen
naher beschrieben und erlgutert.

6.1. Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird als Sondergebiet gemaR § 11 (3) BauNVO festgesetzt,
in dem die Errichtung eines groRflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes mit
einer max. Geschossflache von 1.190 gm sowie einer max. Verkaufsflache von 800
gm zulassig ist. Zusatzlich soll durch die Méglichkeit einer max. ll-geschossigen
Bauweise die Option offen gehalten werden, im Obergeschoss gewerbliche
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Nutzungen in Form von nicht erheblich stérenden Betrieben oder Blrordumen zu
etablieren.

Durch den Synergieeffekt der hier in Zukunft auf diesem Mikrostandort angesiedelten
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe  (Markant, Aldi, LIDL) hat die Planung
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevolkerung, die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde, auf das Orts- und Landschaftsbild und den Naturhaushalt.

Die vorgenannten Auswirkungen auf Verkehr, Versorgung und Entwicklung wurden
bereits in Punkt 3.0. ,Ziel und Zweck® behandelt.

Die Aspekte des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes werden im
6kologischen Fachbeitrag (Anlage 3) bearbeitet.

6.2 MaB der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzah! wird mit 0,8 festgesetzt.

Im Plangebiet wird eine Zweigeschossigkeit als Héchstmal festgesetzt. Die Ge-
schossflachenzahl ist mit 1,6 dargestellt.

Diese Festsetzungen entsprechen den maximal zuldssigen gemall § 17 der
BauNVO. Es wird hier eine optimale Ausnutzung der Festsetzungen gewéhrleistet.

6.3. Bauweise und Baugrenzen

Es wird fir den Planbereich die geschlossene Bauweise festgesetzt. Hier entsteht ein
Baukdrper der eine Gebaudelange von 50,0 m Ubersteigt.

Die Baugrenzen begrenzen den liberbaubaren Bereich, der in seinen Abmessungen
tber die des Konkret geplanten Baukérper hinausgeht. Hiermit wird eine geringfligige
Erweiterungsméglichkeit nach Stiden zu einem spateren Zeitpunkt erméglicht.

Die Dachneigung muss groéRer als 15° sein, da ein Flachdachgebaude an diesem
exponierten Standort aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden soll.

Durch die Festsetzung der Firstrichtung wird die stadtebaulich gewlinschte Offnung
des Geb&udes zum Ortskern sichergestellt.

6.4. Verkehrsflachen

Die Ausweisung von Stellplatzen zwischen (berbaubarer Flache und HeerstraRe
deckt den Bedarf der Publikumsverkehre durch ca. 100 Standplatze vollstandig. Die
Zufahrt zu diesen Stellplatzen fiihrt von der ,HeerstraRe" iiber einen Stichweg sudlich
von ,Markant* auf die Flache. Eine zweite Zufahrt wird fiir den Lieferverkehr

vorgesehen.
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Entlang der L 599 und der ,HeerstraRe" wird durch Festsetzung die Zu- und Abfahrt
ausgeschlossen. Dadurch werden die flieRenden Verkehre auf den anliegenden
Uberortlichen Verbindungswegen durch erschlieRende Verkehre nicht beeintrachtigt.

Die Einrichtung eines Kreisverkehrsplatzes an der L599/L.595 gewahrleistet flieRende
Verkehre und kann die An- und Abfahrverkehre vom entstehenden

Lebensmittelmarkt ohne Einschrankungen aufnehmen.
Die Leistungsfahigkeit der flieRenden Verkehre wird nicht unangemessen beriihrt.

6.5. Flichen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstiger Bepflan-
zung

Innerhalb der Planzeichnung sind mehrere Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen. Sie lassen sich in drei Be-
pflanzungsarten unterscheiden. Die genaue Darstellung der Pflanzschemen wird im
6kologischen Fachbeitrag ,Umweltbericht* (Anlage 3) und im Teil B ,Textliche Fest-
setzungen® dargestellt. Sie dienen der Eingriinung im Bereich des Marktes. Ein
Blendschutz zu den anliegenden Verkehren ist durch den Héhenunterschied des
Gebadudes zu den anliegenden Verkehrswegen gewihrleistet und bendtigt keine
entsprechende Bepflanzung.

Die Stellplatzflache erhalt 4

Pflanzgebote fir Einzelbdume als Schattenspende. Die Detailplanung ist Anlage
zum Durchflhrungsvertrag.

7.0. Ver- und Entsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung des Nahversorgungsmarktes erhalt Anschluss an
eine Leitung in der ,HeerstraBe“. Die Klaranlage verfligt Uber eine entsprechende
Reinigungskapazitat. '

Das anfallende Niederschlagswasser zu versickern ist aufgrund der geologischen
Verhéltnisse und Grundwassersténde nicht méglich. Die Nutzung von Niederschlags-
wasser als Brauchwasser ist zu beantragen.

Eine Versorgung mit Trinkwasser und Elektrizitat kann durch das vorhandene Netz
sichergestelit werden.

Die Léschwasserversorgung wird durch das értliche Trinkwassernetz sichergestellt.
Die anfallenden Abfalle werden ordnungsgemaf entsorgt.

8.0. Eingriff in Natur und Landschaft

Am 27.07.2001 ist der § 2a ,Umweltbericht in das Baugesetzbuch eingeflgt worden.
Dieser neue Paragraph sieht die Aufnahme eines detaillierten Umweltberichtes in die
Begriindung fir den Fall vor, dass in einem B-Plan die Zulassigkeit von Vorhaben
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begriindet wird, fir die gem. dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren ist. Aufgrund der
Unterschreitung der in der Anlage 1 UVPG, neueste Fassung, aufgefilhrten
Schwellenwerte wird far die geplante Errichtung des
Lebensmitteleinzelhandelsmarktes  keine  Umweltvertraglichkeitspriifung  bzw.
Vorprifung (Screening) durchgefiihrt.

Da die umweltschatzenden Belange gem. §§ 1 (5) Nr. 7 und 1a BauGB jedoch im
Rahmen des Planaufstellungsverfahrens auch ohne konkrete UVP-Pflichtigkeit als
abwagungserhebliche Belange zu berlcksichtigen sind, ist der Eingriff in Natur und
Landschaft in der Anlage 3 6kologischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan detailliert
beschrieben und bewertet worden. Fur den Eingriff ist laut diesem Fachbeitrag ein
externer Ausgleich notwendig, da durch die festgesetzten Pflanzgebote lediglich ca.
15 % des notwendigen Ausgleichs fur den Planungseingriff intern auf der Planfliche
kompensiert werden kénnen.

Der Kompensationserstwert wird extern auf einer Flache der RWE, die bereits als
Kompensationsflache eingerichtet wurde, erfolgen.

9.0. Denkmalpflege

Im Geltungsbereich sind keine unter Denkmalschutz stehenden Gebzaude vorhanden.
Um die Belange der Bodendenkmalpflege zu beriicksichtigen, wird folgender Hinweis
in den Bebauungsplan tibernommen:

.Dem Westfalischen Museum fiir Archéologie / Amt fir Bodendenkmalpflege oder der
Gemeinde als Untere Denkmalbehérde, sind Bodendenkmaler (kulturgeschichtlicher
sowie erdgeschichtlicher Bodenfunde oder Veranderungen und Verfarbungen in der
natdrlichen Bodenbeschaffenheit) unverziglich zu melden. lhre Lage im Gelande
darf nicht veréndert werden (§§ 15 und 16 DschG NRW).

10.0. Immissionen

An der ,Heerstrale" ist der Neubau eines Lebensmittelmarktes geplant. Der Markt
soll von 8:00 Uhr bis 20:00 Uhr geéffnet sein. Es sind ein Parkplatz mit ca. 100 Stell-
platzen sowie ein Anlieferungsbereich vorgesehen.

In der unmittelbaren Nachbarschaft des geplanten Marktes mit Parkplatz befindet
sich kein Wohngebiet. Nordlich grenzt ein weiterer Einzelhandelsbetrieb direkt an.
Fir die Gebaude Kreuzstrale 24 uns 22 liegen bereits Abbruchgenehmigungen vor.
Auf diesen Flachen wird der bereits erwahnte Lidl-Markte errichtet.

Der Abstand zur néchsten Einzelwohnbebauung (KreuzstraRe 27), welche den
Schutzanspruch von Wohngebauden in Mischgebieten genielt (tags 60 dB(A);
nachts 45 dB(A)), betragt ca. 65 m.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich der LandesstraRe Nr. 595 (HeerstraRRe), der
-im Stden vorbeiflihrenden Landesstrale Nr. 599 (Mettinger Strale); der im Norden
vorbeiftihrenden Tecklenburger Nordbahn sowie der nérdlich der Tecklenburger
Nordbahn vorhandenen GroRkonditorei.
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Nach der Strarsenverkehrszéhlung zum VEP Westerkappeln 1. Fortschreibung 1998
betrug das Verkehrsaufkommen auf der Landesstrale Nr. 595 (Zahlpunkt
3613/1304) 9.470 Kfz/24 h und auf der LandesstraBe Nr. 599 (Z&hlpunkt 3613/1305)

8.950 Kfz/24 h.

Nach dem Runderlass des Ministers fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom
21.07.1988 (Bertcksichtigung des Schallschutzes im Stédtebau — DIN 18005)
ergeben sich aus diesen Verkehrsbelastungen unter Zugrundelegung freier
Schallausbreitung folgende Gerduschwerte 25 m von der Emissionsquelle:

- L595: 67 dB (A) tagsuber, 56,5 dB (A) nachts
- L599: 65 dB (A) tagstiber, 54 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 Zlige
und Samstags insg. 2 Zlige (nur Guterverkehr). Bei einer mittleren Zuglange von ca.
300 m ergibt sich nach der DIN 18005 in einem Abstand von ca. 10 m zur
Bahnanlage ein Gerauschewert von ca. 50 dB (A) bis 55db (A).

Die vorhandene GroRkonditorei nérdlich der Tecklenburger Nordbahn ist im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 16 ,Am Klee" als , Gewerbegebiet festgesetzt.
Damit sind auch die tblicherweise von Gewerbegebieten ausgehenden Emissionen
zu erwarten."

Die Firma hat sich im Rahmen eines Gerichtverfahrens vor dem OVG Miinster im
Jahre 1990 verpflichtet, die vorgeschriebenen Immissionswerte fur das direkt
angrenzende WA-Gebiet einzuhalten, so das fiir die hier geplante Nutzung keine
unzumutbaren Immissionen seitens des Gewerbebetriebes zu erwarten sind.

Hinsichtlich der Immissionsempfindlichkeit des geplanten Einzelhandelbetriebes ist
festzustellen, dass dieser mit der Immissionsempfindlichkeit eines Gewerbegebietes
gleichzusetzen ist, da einerseits keine stérempfindlichen Nutzungen vorgesehen sind
und andererseits auch durch den Einzelhandelsbetrieb (z. B. Parkplatzanlage,
Anlieferverkehr etc.) Emissionen verursacht werden, die mit einem Gewerbebetrieb
vergleichbar sind. Diese Werte werden nicht bzw. nur unwesentlich tberschritten.

Um gerade die zukiinftigen Nutzer des Gebietes rechtzeitig Gber die
Immissionssituation zu informieren, wird im Bebauungsplan auf die zu erwartende
Gerauschbelastung hingewiesen.

11.0. Kostenschitzung

Fur die ErschlieBung des Plangebietes ist es notwendig, neue Ver- und Entsor-
gungsleitungen zu verlegen. Alle anfallenden Kosten werden durch den Vor-
habentrager gedeckt. Der geplante Markt erzeugt Mehrverkehr auf den anliegenden
Stralen. Der Vorhabentrager beteiligt sich angemessen an den Ausbaukosten des
geplanten Kreisverkehres L 599 (Mettinger StraRRe) / L 595 (Heerstralze). Konkrete
Regelungen hierzu werden im Durchfiihrungsvertrag festgelegt.
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12.0. Stadtebauliche Kenndaten

Gesamtflache ca. 5.490 m?
Uberbaubarer Bereich ca. 1.900 m?
Stellplatzflache inkl. Erschlieung ca. 2.500 m?
Pflanzgebote ca. 1.090 m?

13.0 Durchfiihrungsvertrag

Mit dem Investor ist gem. § 12 (1) BauGB vor dem Satzungsbeschiuss des B-Planes
ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen worden. Neben den Durchfiihrungsver-
pflichtungen (Bauantragstellung spatestens 2 Monate nach Inkrafttreten der Sat-
zung; Fertigstellung des Vorhabens spatestens 14 Monate nach Rechtskraft der
Baugenehmigung) ist die Regelung lber die Beteiligung des Vorhabentragers an deh
Herstellungskosten fir den Kreisverkehr ,Am Délhof / Heerstrake“ als notwendige
aulere ErschlieBungsanlage ein wesentlicher Bestandteil dieses Vertrages. Weitere
Regelungen betreffen die Gestaltung des Geb&udes und der AuRenanlagen sowie
die Umsetzung der notwendigen Ausgleichsmalnahmen. Bei Nichteinhaltung der
vertraglich vereinbarten Regelungen sind Vertragsstrafen fallig.

14.0 Schlussbemerkung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird der Planbereich einer verbindlichen
Bauleitplanung zugefihrt. Der geplante Lebensmittelmarkt sichert den Status Quo
der Versorgung der Bevolkerung mit Gutern des téglichen Bedarfs, da er in erster
Linie als Standortverlagerung zu werten ist. Der Standort selber ist stadtebaulich
sinnvoll, da er ortskernnah gelegen ist und den Flachenanspriichen des Investors
genugende Grundstilicke direkt im Ortskern nicht zur Verfiigung stehen.

Aufgestellt: 06.05.2002
geandert: 23.09.2002
erganzt:  26.11.2002

Y%
Dipl.-Ing. B. Fietz

Beratender Ingenieur
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