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1 Planungsanlass / Allgemeines

Der Rat der Gemeinde Westerkappein hat am 18.09.2007 beschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 78 ,Sondergebiet HeerstraBe II* aufzustellen.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortseingang von Westerkappeln an der L 599
~Mettinger StraBe" und umfasst eine GroBe von ca. 1,00 ha. Die Plangebietsflache ist derzeit
unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

Planungsanlass sind konkrete Bauabsichten fiir die Errichtung weiterer Einzelhandelsmarkte.
An der nach Norden von der L. 599 abzweigenden ,HeerstraBe“ sind bereits mehrere Le-

bensmittelmarkte vorhanden.

Im Stiden an der Plangebietsgrenze zur LandesstraBe ist eine Baum- Strauchhecke vorhan-
den. Im Einmiindungsbereich des ,Merschwegs” befinden sich fiinf gréBere alte Eichen mit
Stammdurchmessern von 60 bis 80 cm. An der Nordwestecke des Plangebiets steht eine

gréBere mehrstimmige Esche.
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2 Verfahren / Abwagung

Der Bebauungsplan Nr. 78 ,Sondergebiet HeerstraBe 11“ soll im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 a BauGB aufgestellt werden. Die Planung dient dem Ziel, die zentralen in-
nerdrtlichen Versorgungsfunktionen des Grundzentrums Westerkappeln durch eine Er-
ganzung der im Ortskern bestehenden Nutzungen zu optimieren. Sie ist damit als MaB-
nahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB zu qualifizieren.

Die zuldssige Grundflache betragt nicht mehr als 20.000 m2.

Da auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines Eu-
ropdischen Vogelschutzgebietes bestehen, sind die wesentlichen Voraussetzungen des §
13a BauGB fiir ein beschleunigtes Verfahren erfiillt.

Da allerdings groBflachige Einzelhandelsnutzungen in einem Bereich festgesetzt werden, der
bislang dem AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB zuzurechnen war, ist gemdB § 13 a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB geprift worden, ob der Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen
haben kénnte. Da die unter Nr. 18.6 der Anlage 1 zum UVPG genannte Geschossfliachen-
groBe von 5.000 m2 nicht tiberschritten wird, ist eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
hier ausreichend (,Screening*).

Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren besteht keine
Pflicht zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, wie aus § 13 a Abs. 2 Nr. 4
in Verbindung mit § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB zu ersehen ist.

Seitens der betroffenen Fachbehérden wurden im Rahmen eines ~ocoping“-Termins folgen-
de Punkte angesprochen:

- Beriicksichtigung des nérdlich angrenzenden Grabens
- Schallschutzgutachten erforderlich
- Eingriinung des westlichen Plangebietsrands
- Besonders schutzwiirdige Béden vorhanden (Pseudo-Gley)
- Keine Erkenntnisse (iber streng geschiitzte Arten
- - Verkehrsuntersuchung mit , Teilnetzsimulation® erforderlich

Die v.g. Punkte sind bei der Ausarbeitung des Bebauungsplan-Vorentwurfs sowie des vorlie-
genden Entwurfs beriicksichtigt worden.

Die Gemeinde Westerkappeln verzichtet auf eine mégliche Verfahrensbeschleunigung
und flhrt das zweistufige ,Normalverfahren* mit einer frithzeitigen Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB sowie einer einmonatigen o&ffentlichen
Auslegung gem. § 3 (2) BauGB durch.

Die frithzeitige Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB fand
im August 2011 statt.
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Gemeinde Westerkappeln Bebauungsplan Nr. 78 ,Sondergebiet HeerstraBe 11 5/23

Kritische Stimmen wurden im Rahmen der friihzeitigen foentlichkeitsbeteiligung aus der
Westerkappelner Bevélkerung sowie insbesondere auch aus der Kaufmannschait zu den
Auswirkungen auf die bestehenden Versorgungsstrukturen laut.

Diese Befiirchtungen werden seitens der Gemeinde Westerkappeln nicht geteilt. Die vorlie-
genden Ausarbeitungen und Fachgutachten zur Einzelhandelsentwicklung sowie auch die
Stellungnahmen der zustandigen Fachbehorden (IHK, Bezirksregierung Miinster, u.a.) bele-
gen diese Einschatzung. Ein ganz wesentlicher Aspekt ist, dass sich das Plangebiet nach
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept innerhalb des ,Zentralen Versorgungsbereichs® und
damit an einem stadtebaulich voll integrierten Standort - und eben nicht auf der ,Griinen
Wiese" - befindet. Aus Sicht der Gemeinde Westerkappeln (iberwiegen daher hier die Chan-
cen, bestehende Einzelhandelsbetriebe im Ort zu halten und den Ortskern insgesamt durch
eine Verbesserung der angebotenen Warenpalette zu starken.

Deshalb wurden diese Bedenken im Rahmen der Abwégung zuriickgewiesen.

Ein weiteres von den Biirgern kritisch angesprochenes Thema waren die verkehrlichen Aus-
wirkungen des geplanten Vorhabens. Die von den Biirgern angesprochenen Kritikpunkte an
der Vorentwurfsfassung der Verkehrsuntersuchung, z.B. der fiir eine stichprobenhafte Ver-
kehrszdhlung gewéahlte Wochentag, u.a. wurden bei der weiteren Ausarbeitung der Ver-
kehrsuntersuchung beriicksichtigt.

Die von den Fachbehérden vorgetragenen Anregungen und Hinweise wurden beachtet. Die
Grundziige der Planung wurden nicht in Frage gestellt.

Der Bebauungsplan hat daraufhin gemaB § 3 (2) BauGB vom 18.06.2012 bis 18.07.2012 6f-
fentlich ausgelegen. Den Behérden und sonstigen Trégern éffentlicher Belange ist gemaB §
4 (2) BauGB Gelegenheit zu einer erneuten Stellungnahme gegeben worden.

Wie schon wahrend der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden auch im Rahmen der
offentlichen Auslegung vor allem die Themen ,Zentrenvertraglichkeit* und ,Verkehr* ange-
sprochen. Allerdings wurden gegeniiber der friihzeitigen Beteiligung im Wesentlichen keine
neuen Argumente vorgetragen.

Vor dem Hintergrund der im bisherigen Verfahren geauBerten Kritik aus der Offentlichkeit hat
die Gemeinde Westerkappeln die Festsetzungen des Bebauungsplanes noch einmal einge-
hend gepriift und sich unter Beriicksichtigung der aktuellen Rechtsprechung dafiir entschie-
den, die Art der baulichen Nutzung innerhalb des Sondergebiets ,=Grundversorgungszent-
rum*® vorhabenbezogen zu gliedern bzw. zu differenzieren (siehe Punkt 7 dieser Begriindung
LArt und MaB der baulichen Nutzung®). Aus diesem Grund wurde eine erneute dffentliche
Auslegung erforderlich.

GemaB § 4a (3) BauGB hat der Bebauungsplan vom 26.11.2012 bis 07.12.2012 erneut 6f-
fentlich ausgelegen. Zusatzlich ist am 26.11.2012 ein Biirgerinformationsnachmittag von
15.00 bis 21.00 Uhr durchgeftihrt worden. Die Fachbehdrden und sonstigen Trager &ffentli-
cher Belange erhielten gem. § 4 (2) BauGB erneut die Gelegenheit zu einer Stellungnahme.

HAWESTERK\210234TEXTE\BP\bgr130109_bpl.doc IPW



Gemeinde Westerkappeln Bebauungsplan Nr. 78 ,Sondergebiet HeerstraBe 11 6/23

Da im Rahmen der erneuten Offenlegung keine inhaltlich neuen Anregungen vorgetragen
wurden, hat der Rat der Gemeinde Westerkappeln am 07.02.2013 den Satzungsbeschluss
gefasst.

3 Geltungsbereich

Das Plangebiet ist Teil der Gemarkung Westerkappeln, Flur 85 und umfasst die Flurstiicke
1181 und 1111.

4 Einordnung der Planung
4.1 Regionalplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Miinster, Teilabschnitt Minsterland, vom
06.12.1999 ist das Plangebiet als Aligemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestelit.

Der Gemeinde Westerkappeln ist die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. Das Plan-
gebiet befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Gemeinde. Das Ober-
zentrum Osnabriick ist nur ca. 15 km von Westerkappeln entfernt.

A W
N A

4.2  Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Westerkappeln hat in den Jahren 2004 bis 2008 das Planverfahren zur Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. Der neue Flachennutzungsplan (FNP
2020) ist im Oktober 2008 rechtswirksam geworden. Der Geltungsbereich des B-Planes Nr.
78 ist Bestandteil eines im FNP dargestellten Sondergebietes ,groBflachiger Einzelhandel*
(siehe Abbildung unten). Fiir dieses Sondergebiet ist die Gesamtverkaufsfliche fiir zentren-
relevante Sortimente auf maximal 4.400 m2 begrenzt (davon: max. 3.400 m2 Nahrungs- und
Genussmittel sowie max. 1.000 m2 sonstige zentrenrelevante Sortimente).

HAWESTERK\210234\TEXTE\BP\bgr130109_bpl.doc IPW
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Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Sondergebiet HeerstraBe 11 wird zur-
zeit das Verfahren zur 1. Anderung des FNP 2020 fiir das oben erwihnte Sondergebiet
durchgefiihrt. Die Notwendigkeit dieser FNP-Anderung liegt darin begriindet, dass neben der
uber diesen B-Plan Nr. 78 planungsrechtlich abzusichernden Neuansiediung eines Lebens-
mittel-Vollsortimenters sowie dreier Fachmérkte die vorhandenen Lebensmittelmarkte Aldi
und K+K gleichzeitig Erweiterungsabsichten an die Gemeinde herangetragen haben. Beab-
sichtigt sind Erweiterungen der Verkaufsflachen (VKF) von 100 m2 bzw. 350 mz.

Bei Realisierung der geplanten Neuansiedlungen sowie der oben aufgefilhrten Erweite-
rungsabsichten werden die im rechtswirksamen FNP 2020 fiir das Sondergebiet festgelegten
Verkaufsflachenobergrenzen von 3.400 m2 fiir das Sortiment ,Lebensmittel* um ca. 450 mz2
Uberschritten. Im Rahmen eines Abstimmungstermins hat die Bezirksregierung Minster die
Option einer detaillierteren Analyse der tatsichlichen Verkaufsflachen fiir das Sortiment ,Le-
bensmittel’ ins Spiel gebracht, um die stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten Ansied-
lungs- und Erweiterungsabsichten nachweisen zu kénnen. Fachlicher Hintergrund dieses
Vorschlage ist die Tatsache, dass die VKF der Lebensmittelmirkte in der Realitit nicht zu
100% mit Produkten aus dem Sortiment ,Lebensmittel’ belegt sind. Eine konkrete Abfrage
bei den einzelnen Markten hat danach folgende Sortimentsstruktur ergeben:

Einzelhandelsagglomeration westlich der HeerstraBe
Sortimentsstruktur

VKF VKF VKF VKF
Betrieb Nahrungs- u. GenuBmittel Sonstige, zentrenrelevan- Gesamt
{Lebensmittel) te Sortimente

ALDI

) 765 m2 1 2 2
(inkl. 100 m2 Erweiterung) 5m 35 m 900 m
K+K

1.215m2 135 m? 1.350 m?

{(inkl. 350 m? Erweiterung m m
REWE 1.400 m2 200 m? 1.600 m?
{Neuplanung)
Fachma : Takko, DM-Markt, Ernsti il

achmiérkte: Takko, DM-Markt, Ernstings Family 0 mz2 1.000 m? 1.000 m?
(Neuplanung)
Gesamt: 3.380 m? 1.470 m? 4.850 m?

Quelle: eigene Erhebungen + Berechnungen der Gemeinde Westerkappeln

HAWESTERK\210234\TEXTE\BP\bgr130109_bpl.doc IPW



Gemeinde Westerkappeln Bebauungsplan Nr. 78 ,Sondergebiet HeerstraBe 11 8/23

Aus dieser Ubersicht ergibt sich, dass die im rechtswirksamen FNP 2020 fiir das Sonderge-
biet als stadtebaulich vertraglich eingestufte Gesamtverkaufsflache fiir das Sortiment Le-
bensmittel von max. 3.400 m?2 eingehalten wird. Somit ist auch die Gefahr einer Uberversor-
gung gebannt (siehe auch Ausfiihrungen im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2008, S.
32). Gleichzeitig erhéht sich jedoch die maximale Gesamtverkaufsflache fiir sonstige zen-
trenrelevante Sortimente auf 1.470 m2. Unter Bericksichtigung der berechneten Ansied-
lungspotentiale im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Westerkappeln aus
dem Jahre 2008 kann jedoch auch in diesem Fall eine Vertraglichkeit konstatiert werden. So
wird das Entwicklungspotential fiir Drogerieartikel mit iber 600 m2 und fiir Bekleidung mit
tber 800 m2 angegeben. Gleichzeitig weisen die Sortimente fiir den mittelfristigen Bedarf
(ohne baumarktspezifische Sortimente) ein Volumen von ca. 1.700 m2 auf, welches eindeutig
tber der in der Tabelle berechneten Erhéhung fiir die sonstigen, zentrenrelevanten Sorti-
mente von 470 m? liegt (siehe auch Ausfiihrungen im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
2008, S. 22ff.).

Da das im FNP dargestellite SO-Gebiet in Verbindung mit dem Ortskern wesentliche Grund-
versorgungsfunktionen fiir die Westerkappelner Bevélkerung erfilit, soll dieses Sondergebiet
im Rahmen der laufenden FNP-Anderung die neue Zweckbestimmung ,Grundversorgungs-
zentrum* erhalten. Gleichzeitig soll in der FNP-Anderung klargestellt werden, dass innerhalb
dieses Sondergebiets ,Grundversorgungszentrum® selbstverstiandlich auch Einzelhandels-
nutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ohne Verkaufsflichenbegrenzung zulas-
sig sind.

Somit sollen in der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes folgende Anderungen in den
Darstellungen vorgenommen werden: Sondergebiet ,Grundversorgungszentrum® mit einer
max. zulassigen Gesamtverkaufsfldche flir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimen-
te von 4.900 m2. Davon dirfen max. 3.400 m2 VKF auf das Sortiment Lebensmittel und max.
1.500 m2 VKF auf sonstige, zentrenrelevante bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente ent-
fallen. Weiterhin sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zulas-

sig.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Sondergebiet Heerstrae Ii*
sind von den aktuell geltenden Darstellungen fir das Sondergebiet ,groBflachiger Einzelhan-
del* im zurzeit rechtswirksamen FNP 2020 gedeckt, da die Verkaufsflachenobergrenzen erst
bei Realisierung der geplanten Erweiterungsabsichten des Aldi-Marktes und des K+K-
Marktes Gberschritten werden. Somit kann festgestellt werden, dass der Bebauungsplan Nr.
78 gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt ist. Kon-
sequenterweise wird in den weiteren Ausflihrungen in dieser Begriindung auch auf die Dar-
stellungen des derzeit giiltigen Flachennutzungsplanes fir das Sondergebiet ,groBflachiger
Einzelhandel abgestellt.

HAWESTERK\210234\TEXTE\BP\bgr130109_bpl.doc IPW
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4.3 Bebauungspldne

Fir das Plangebiet selbst bestand bislang kein Bebau-
ungsplan. Ostlich grenzen die Bebauungspline Nr. 54
.HeerstraBe® und Nr. 72 ,Aldi-Markt HeerstraBe“ an,
nordlich der ,Tecklenburger Nordbahn® der Bebau-

ungsplan Nr. 74 ,HeerstraBe — Nordlich der Tecklen-
burger Nordbahn*.

Durch den Bebauungsplan Nr. 78 ,Sondergebiet Heer-
straBe II" wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 54 HeerstraBe" teilweise Uberplant

(siehe Eintragung in der Planzeichnung sowie unten-
stehende Kennzeichnung im Ursprungsplan).

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 78 werden fiir alle (iberplanten Flachen die bishe-
rigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 54 unwirksam.
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Flr den westlich an das Plangebiet angrenzenden Siedlungsbereich am ,Merschweg® wurde
eine Innenbereichssatzung aufgestellt. Hier besteht Baurecht nach § 34 BauGB (,Zuldssig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®).
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5 Einzelhandels- und Zentrenentwicklung — Zentrenvertriaglichkeit

Die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Sondergebiet HeerstraBe 1 basieren auf dem
»Einzelhandels- und Zentrenkonzept* der Gemeinde Westerkappeln von 2008. Zur Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs ist darin folgendes ausgefiihrt:

~Westerkappeln verfiigt iber ein Hauptzentrum, welches die Ortsmitte der Gemeinde rund
um die Evangelische Stadtkirche darstellt. Dieses Hauptzentrum wird ergédnzt durch den vor-
handenen Nahversorgungsstandort ,Osnabriicker StraBe/VidumstraBe" sowie durch zwei
wiinschenswerte, aber (noch) nicht vorhandene, Nahversorgungsstandorte in den Ortsteilen
Ortfeld/Hollenbergs Hiigel und Velpe. ...

Gemd&n dem neuen § 24a des Landesentwicklungsprogramms vom 19. Juni 2007 werden
die zentralen Versorgungsbereiche durch die Gemeinden rdumlich und funktional festgelegt.
Diese zentralen Versorgungsbereiche zeichnen sich aus durch ein vielfiltiges und dichtes
Angebot an dffentlichen und privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der
Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit der Freizeit und - selbstversténdlich -
des Einzelhandels. Abgerundet werden die Anforderungen durch eine stidtebaulich inte-
grierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestelften Allgemeinen Siedlungsbereichs
sowie eine gute verkehrliche Einbindung in das dffentliche Personenverkehrsnetz.

In Westerkappeln erfiillt der historische Ortskern mit seiner unmittelbaren Umgebung die fiir
einen zentralen Versorgungsbereich typische Nutzungsmischung. So finden sich hier neben
einem hohen Geschéftsbesatz auch weitere 6ffentliche und private Dienstleistungen wie das
Rathaus, die Volkshochschule, die Sparkasse, die Volksbank sowie Fahrschulen, Reisebii-
ros und Frisére. Gleichzeitige ist mit der Haltstelle ,Friedhofstor" der Anschluss an die
Schnellbuslinie S 10 eine unmittelbare Anbindung an den OPNV gegeben. Diese Hauptlage
ist umgeben von Ergdnzungslagen, in denen sich zwar noch vereinzelte Geschdfts- und
Dienstleistungsnutzungen befinden und die deshalb auch noch Entwicklungspotential bein-
halten, dennoch sind diese Lagen als Ubergangsbereiche zu den tiberwiegend vorhandenen
Wohngebieten zu betrachten. Der eindeutige Entwicklungsschwerpunkt, welcher somit als
Erweiterungslage beschrieben werden kann, liegt im Westen der Hauptlage, hinter dem K+K-
Markt und dem ALDI-Markt. An diesem integrierten Standort, welcher nur ca. 200 m Luftlinie
von der Ev. Stadtkirche als Ortsmittelpunkt entfernt liegt, stehen langfristig noch ca. 2 ha fiir
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zur Verfigung. Diese beschriebenen Haupt-, Er-
génzungs- und Erweiterungslagen bilden zusammen den zentralen Versorgungsbereich der
Gemeinde Westerkappeln, welcher somit neben dem vorhandenen Bestand als Status Quo
auch einen dynamischen Anteil in Form von Entwicklungspotentialen abbildet”,
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Abbildung 22: Zentraler Versorgungsbereich {Haupt-, Neben- und Erginzungs-
lagen) und Nahversorgungsgebiet Vidum-/Osnabriicker Strafie

Quelte: Gemelodevervallung Westerkappaln; eigene Darsteliung
Zenfraler Versorgungsbereich (schwarz umrandet); Haupllage (helirol); Ergsinzungsiage (hellgriing; Erweilerungslage
{bellblau}-Nahversorgungsgebiet Vidum SiraBie {tunkelblau)

Das hier anstehende Planvorhaben entspricht diesem beschlossenen Einzelhandelskonzept
und wird darin ausdriicklich positiv bewertet. Das Plangebiet liegt eindeutig innerhalb
des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs von Westerkappeln. Der Standort ist
stadtebaulich voll integriert. Das Vorhaben ist somit als ,zentrenvertraglich" einzustufen.

6 Planungserfordernis / stadtebauliche Planungsziele

Der Ortskern von Westerkappeln ist Kristallisationspunkt wirtschaftlicher, gesellschaftlicher
und kultureller Aktivitdten, ist Imagetrager und stiftet tiber die Ortslage hinaus Identitat. Er
bernimmt auch zentrale Funktionen fiir das gesamte Gemeindegebiet. Die Lebensqualitat
und die Einstellung der Bevélkerung zu ihrer Gemeinde als Lebensmittelpunkt werden durch
die Qualitat ihres Zentrums maBgeblich beeinflusst. Eine attraktive Ortsmitte ist ein wichtiger
Standortfaktor, der wesentlichen Einfluss bei der Wahl von Wohnort, Arbeitsplatz und Be-
triebsstandort hat. Zu einer hohen Attraktivitat und Anziehungskraft tragen in erster Linie ein
interessanter Einzelhandel aber auch Einrichtungen aus dem Gastronomie-, dem Kultur- und
dem Freizeitbereich bei.

Deshalb ist es Planungsziel der Gemeinde Westerkappeln, die Attraktivitit ihres Zentrums
durch zusétzliche Geschéaftsnutzungen nachhaltig zu verbessern und den ,Standort Orts-
kern® als zentralen Versorgungsbereich zu starken. Der Bebauungsplan Nr. 78 ,Sonderge-
biet HeerstraBe I1“ soll dieses Planungsziel unterstiitzen.

Aus Sicht der Gemeinde Westerkappeln spielen bei diesem Planungsvorhaben gewichtige
Aspekte des Allgemeinwohls eine Rolle:

HAWESTERK\21023 4 TEXTE\BP\bgr130109_bpl.doc IPW



Gemeinde Westerkappeln ~Bebauungsplan Nr. 78 ,Sondergebiet HeerstraBe 11 12/23

- Starkung des zentralen Versorgungsbereichs,

- Sicherstellung der Nahversorgung durch einen weiteren Vollsortimenter,

- Verbesserung der Angebotsvielfalt in den Sortimentsbereichen Drogeriewaren, Textilien
und Bekleidung sowie

- Sicherung bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplatze.

Die Lebensmittelmérkte im Ortskern von Westerkappeln wirken durch ihr Warenangebot fir
den taglichen Bedarf als ,Einkaufsmagneten®, die auch Kundschatt fiir die ibrigen Geschifte
im Ortskern von Westerkappeln generieren kdnnen. Sie sind wichtige Frequenzbringer.

7 Art und MaB der baulichen Nutzung / Bauweise

Aufgrund der vorgenannten Planungsabsichten wird die Plangebietsfliche als Sonstiges
Sondergebiet (SO) gemaB § 11 Abs. 1 BauNVO mit der allgemeinen Zweckbestimmung
~Grundversorgungszentrum* festgesetzt.

Diese Zweckbestimmung entspricht der Definition eines Grundversorgungszentrums in der
Fachliteratur: ,Héufig sind Grund- und Nahversorgungszentren dadurch gekennzeichnet,
dass in ihnen ein gréBerer ,Frequenzbringer” vorhanden ist, um den herum sich verschiede-
ne andere Einzelhandelsbetriebe mit zumeist einem ergdnzenden, teilweise auch konkurrie-
renden Angebot gruppieren. Solche Frequenzbringer sind zumeist Vollsortimenter des Le-
bensmittelbereichs mit einem gewissen ,Randsortiment” an weiteren Waren des taglichen
Bedarfs, ggf. auch Lebensmittel-Discounter, die in jiingster Zeit durchaus die unmittelbare
Néhe etwa zu einem Vollsortimenter suchen. Die um diesen bzw. diese Frequenzbringer
herum gruppierten weiteren zumeist spezialisierten Einzelhandelsbetriebe und ggf. auch
kleineren Dienstleistungsbetriebe bewirken dann regelmaBig eine bestimmte Orte oder stid-
tische Quartiere umfassend abdeckende Grund- und/oder Nahversorgung. Dementspre-
chend kdnnen sich solche Zentren im Einzelfall auch darauf beschrdnken, nur die Grund-
und Nahversorgung der Bevélkerung in ihrem Einzugsbereich abzudecken. ...* (,Der stand-
ortgerechte Einzelhandel, Kuschnerus, 2007).

Kuschnerus vertritt auch die Auffassung, dass Grund- und Nahversorgungszentren zu den
zentralen Versorgungsbereichen gehéren. Diese Auffassung deckt sich mit der Zuordnung
dieses Bereichs zum Zentralen Versorgungsbereich von Westerkappeln im Rahmen des
+Einzelhandels- und Zentrenkonzepts® von 2008.

Um das in der Rechtsprechung beschriebene ,Windhundrennen® potentieller Investoren und
Bauantragsteller bei Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze fiir das gesamte Sonder-
gebiet auszuschlieBen, setzt die Gemeinde Westerkappeln hier die einzelnen Einzelhan-
delsnutzungen differenziert, vorhabenbezogen fest und folgt damit dem System der vorha-
benbezogenen Typisierung nach der BauNVO (Urteil des BVerwG 4 CN 3/07 vom 03.04.
2008). Dieser Grundsatz gilt auch fir den hier vorliegenden Fall, bei dem das Grundeigen-
tum im Plangebiet zum Zeitpunkt des Beschlusses lber den Bebauungsplan in einer Hand
liegt, da der Bebauungsplan nicht eigentiimerbezogen, sondern stadtebaulich-bodenrechtlich
zu betrachten ist.
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Vor diesem Hintergrund werden die geplanten Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Son-
dergebiets ,Grundversorgungszentrum* vorhabenbezogen, differenziert festgesetzt:

SO-1: Lebensmittelmarkt max. 1.600 m? Verkaufsflache (VK)
SO-2: Fachmarkt ,Drogeriewaren® max. 500 m2 VK
SO-3: Fachmarkt ,Textilien 1¢ max. 350 m2 VK
SO-3: Fachmarkt Textilien 2¢ max. 150 m2 VK
Gesamt max. 2.600 m2 VK

In Reaktion auf die 0.g. Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind die einzelnen
Fachmarkte innerhalb der festgesetzten Uberbaubarkeiten des Sondergebiets raumlich ver-
ortet bzw. voneinander abgegrenzt. Die in der Fachliteratur hierzu vorgeschlagene Festset-
zung einer Baugrenze hat aus Sicht der Gemeinde Westerkappeln den entscheidenden
Nachteil, dass die Planung dann nur wenig flexibel wére. Selbst geringfligige nachtragliche
Verschiebungen der einzelnen Fachmarkte — die aufgrund des derzeitigen Planungsstandes
der Vorhabenplanung nicht unwahrscheinlich sind — wéren nur durch ein férmliches Ande-
rungsverfahren des Bebauungsplanes zu erreichen. Um das zu vermeiden hat die Gemeinde
Westerkappeln fiir die raumliche Zuordnung und Abgrenzung der Teilbereiche SO-2 bis SO-
4 innerhalb der siidlichen Uberbaubarkeit des Sondergebiets ,Grundversorgungszentrum®
ein ,eigenes” Planzeichen ergédnzt ( -e—e—e—e- ). Dieses Planzeichen hat nicht die exakte
Verbindlichkeit einer Baugrenzenfestsetzung und erméglicht fir die weitere Detail- und Aus-
fihrungsplanung der Gebaude bzw. in der Ortlichkeit geringfigige Verschiebungen der ein-
zelnen Teilbereiche. Diese (geringfligige) Flexibilitét ist auch deshalb zu vertreten, da negati-
ve stadtebaulich-funktionale und -gestalterische Auswirkungen letztlich durch die {ibrigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes hinreichend ausgeschlossen sind.

Lebensmittel sowie Drogeriewaren (Reformwaren) sind gemaB der ,Westerkappelner Liste*
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timenten zuzurechnen. Textilien werden in der ,Westerkappelner Liste* als zentrenrelevantes
Sortiment gefiihrt.

Zur Klarstellung ist festgesetzt, dass auch die zur Ausiibung der v.g. Einzelhandelsnutzun-
gen notwendigen Biro-/Verwaltungs-, Lager- und Sozialrdume, etc. sowie Nebenraume all-
gemein zuldssig sind.

Entsprechend der konkreten Bauabsichten ist die eingeschossige Bauweise festgesetzt. Die
Grundflachenzahl (GRZ) ist gemaB der in § 17 der Baunutzungsverordnung angegebenen
Obergrenze mit 0,8 festgesetzt. Die GeschoBflachenzahl (GFZ) entspricht mit 0,8 entspricht
der GRZ in Verbindung mit der eingeschossigen Bauweise.

Die Uberbaubarkeit ist - analog zu den bereits vorhandenen Markten - im nordlichen und im
stdlichen Grundstiicksbereich angeordnet, damit die erforderlichen Stellplatze gut auffindbar
mittig auf dem Grundstiick angelegt werden kénnen. Der Abstand der Baugrenzen zur siid-
lich angrenzenden L 599 ,Mettinger StraBe* beriicksichtigt die vom Landesbetrieb StraBen-
bau Nordrhein-Westfalen als zustindigem StraBenbaulasttrager geforderte Anbaufreiheit.

o
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Die Gebaudehohe ist innerhalb des Bereichs ,SO-1¢ auf eine Héhe von 73,50 m . NN und
innerhalb der Bereiche ,S0-2°, ,SO-3" und ,SO-4" auf eine Héhe von 74,50 m (0. NN be-
grenzt, damit sich die Baukorper hinsichtlich der Héhenentwicklung in das Siedlungsbild ein-
fligen und negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild - insbesondere die vor-
handene Nachbarbebauung - so weit wie mdglich minimiert werden. Da das vorhandene Ge-
l&nde etwa auf 66 m . NN im nordlichen Planbereich und auf 67 m . NN im siidlichen
Planbereich liegt - und davon auszugehen ist, dass das Gelande in seiner Héhenlage im
Wesentlichen unverandert bleibt — kann damit eine Gebaudehohe von ca. 7,50 m realisiert
werden. Dies beriicksichtigt die funktionalen Anforderungen an einen modernen Einkaufs-
markt und entspricht ungefahr der Hohe der vorhandenen Einkaufsmarkte.

L 5 3 e e eitis S

e i :

Topographische Situation im Plangebiet

Far Anlagen zur Solarenergienutzung, z.B. Photovoltaik-Anlagen, darf die festgesetzte Héhe
ausnahmsweise um max. 2,50 m iiberschritten werden. Die Uberschreitung darf nur durch
die Anlagen zur Solarenergienutzung erfolgen. Die Gebaude selbst diirfen die festgesetzte
Hohe nicht (berschreiten. Damit trégt die Gemeinde Westerkappeln den Belangen des Kii-
maschutzes im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 78 Rechnung und ergreift eine vorbeu-
gende MaBnahme, um dem Klimawandel entgegenzuwirken.

Durch die abweichende Bauweise wird eine funktionsgerechte Gebaudelange von mehr als
50 m ermdglicht, wobei die Grenzabsténde nach der Bauordnung des Landes Nordrhein
Westfalen (BauO NW) einzuhalten sind.
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8 ErschlieBung

8.1  Verkehrliche ErschlieBung

Das geplante Sondergebiet wird (iber die vorhandene 6ffentliche StichstraBe zwischen den
vorhandenen Lebensmittelmarkten von der L 595 ,HeerstraBe” aus erschlossen.

Alternativen sind geprift worden.

Danach ist eine direkte Zufahrt zum Plangebiet von der shdlich angrenzenden L 599 ,Mettin-
ger StraBe® nicht mdglich. Aufgrund der kurzen Entfernung von weniger als 100 m zum
Kreisverkehrsplatz an der Einmiindung der L 595 ,HeerstraBe“ wére ein weiterer Kreisver-
kehrsplatz nicht realisierbar. Eine Linksabbiegespur wére in der LandesstraBe wegen der
kurzen Entfernung zur vorhandenen Einmindung des ,Merschwegs" nicht umsetzbar. Ein
Linksabbiegeverbot aus dem ,Merschweg” heraus ist aufgrund der {iberwiegenden Fahrbe-
ziehungen in Richtung Ortsmitte bzw. Osnabriick nicht vorstellbar.

Eine Zufahrt zum Plangebiet tiber den ,Merschweg* bietet sich in erster Linie aufgrund der
hier vorhandenen Wohnbebauung aber auch wegen der geringen StraBenbreite von ca. 7 m
nicht an. AuBerdem grenzt das Plangebiet nur ganz im Siiden an den ,Merschweg® an. In
diesem Abschnitt ist aufgrund des geringen Abstands zur L 599 ,Mettinger StraBe* aber auch
aufgrund der geplanten Gebaudeanordnung eine Grundstiickszufahrt nicht méglich. Weiter
nordlich liegen ,fremde” Grundstiicksflaichen zwischen dem Plangebiet und dem ,Mersch-
weg", Uber die derzeit weder die Gemeinde Westerkappeln noch der Vorhabentrager verfii-
gen kann. Damit ware eine Realisierbarkeit derzeit nicht méglich.

AuBerdem ware bei beiden Losungsanséatzen ein unerwiinschter gebietsfremder ,Schieich-
verkehr* {ber die Parkplatzflichen der Einkaufsmarkte nicht auszuschlieBen. Aus diesen
Griinden wird das Plangebiet sowie zu einem spateren Zeitpunkt auch die westlich angren-
zenden Erweiterungsfléchen von der L 595 ,HeerstraBe” aus erschiossen.

Um die Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrsaufkommens auf das bestehende StraBen-
netz beurteilen zu kénnen, ist eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben worden. Diese
kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 78 keine
Umbau- oder AusbaumaBnahmen an den vorhandenen StraBen erforderlich sind.

Die Verkehrsuntersuchung zeigt weiterhin, dass sich bei einer zukiinftigen Realisierung wei-
terer Einzelhandelsnutzungen auf den westlich angrenzenden Flachen geméB 