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. Begriindung

1. Grundlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 87
,Neubau des ALDI-Marktes HeerstralRe“

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

a) Baugesetzbuch — BauGB

b)  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunut-
zungsverordnung) — BauNVO

c) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) — PlanZV

d) Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG

e) Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen — GO

f)  Bauordnung Nordrhein-Westfalen — BauO NRW

jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Westerkappeln hat in seiner Sitzung am
17.12.2013 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 87 ,Neubau des ALDI-Marktes Heerstralle“ beschlossen.

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der Gemeinde Westerkappeln, westlich des
Ortskerns und direkt am Kreisverkehrsplatz der Landesstralen L 595 und
L 599. Er umfasst dort die Flursticke 1107, 1108, 1109, sowie 1180 der
Flur Nr. 85, Gemarkung Westerkappeln.

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichtskarte dieser Be-
grundung ersichtlich (vgl. Deckblatt).

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
‘nes Nr. 87 ,Neubau des ALDI-Marktes"” ist in der Planzeichnung festge-
setzt. Der Geltungsbereich hat eine Gréfe von ca. 0,6 ha.

1.4 Flachennutzungsplan
Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Westerkappeln weist fir den Gel-
tungsbereich Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Grolflachiger
Einzelhandel® gemall § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO aus. Die im Bebauungs-
plan festgesetzte Nutzungsart Sondergebiet wird durch die Aufstellung
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 87 ,Neubau des ALDI-
Marktes Heerstrale“ nicht verandert.

Der Flachennutzungsplan sieht eine Verkaufsflichenobergrenze fir
zentrenrelevante Sortimente von maximal 4.850 m? vor, wovon maximal
3.400 m? fur Nahrungs- und Genussmittel und maximal 1.470 m? durch
sonstige zentrenrelevante Sortimente in Anspruch genommen werden dir-
fen. Da unter Berlcksichtigung der Erweiterungsabsichten aller in der
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Sonderbauflache liegenden Marktteilnehmer diese Obergrenze Uberschrit-
ten wird, muss diese Obergrenze angepasst und der Flachennutzungsplan
geandert werden. Diese FNP-Anderung erfolgt in einem separaten Verfah-
ren.

2. Planungsanlass, -ziele

In Westerkappeln befindet sich der ALDI-Discounter an der Heerstral3e 1
im Bereich des rechtsgultigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 72 ,Aldi-Markt Heerstral3e®“. Fur die nun geplante Erweiterung soll ein
neuer vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestelit werden, der fur die
Bereiche der Uberlagerung z. T. neue Festsetzungen trifft. Diese betreffen
hauptsachlich den Uberbaubaren Bereich, da das neue Gebaude eine an-
dere Ausrichtung erhalten soll. Die MalRzahlen kdnnen im Wesentlichen
ubernommen werden.

Die vorgesehene Erweiterung des ALDI Lebensmitteldiscounters ist von
aktuell 800 m? Verkaufsflache auf dann ca. 1.000 m? Verkaufsflache ge-
plant. Der ALDI Markt befindet sich innerhalb des Erganzungsbereiches
des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Westerkappeln.

Da das geplante Vorhaben die Schwelle zur Grof¥flachigkeit geman § 11
Abs. 3 BauNVO uberschreitet, konnen Auswirkungen auf Bestand und
Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde
Westerkappeln, wie auch auf die Zentralen Versorgungsbereiche anderer
Umlandgemeinden nicht ausgeschlossen werden. Daher wurde vom Vor-
habentrager eine Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeits-
analyse in Auftrag gegeben, die dieser Begriindung als Anlage beigefligt
wird.

DarUber hinaus wurde ein Fachbeitrag Schallschutz (Gewerbelarm) er-
stellt, der die Auswirkungen der VergrolRerung der Verkaufsflachen aus
Sicht des Schallimmissionsschutzes untersucht.

.Beide Gutachten werden der Begrindung als Anlage beigefugt.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenden Bebauungsplanes Nr. 87 erfolgt
analog zum Verfahren gemal § 13a BauGB. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 72
LAldi-Markt HeerstraRe“ und ersetzt fiir den Bereich der Uberdeckung des-
sen Regelungen.

Da es sich um einen beplanten Innenbereich handelt, kann von einem
Umweltbericht fur die Aufstellung dieses vorhabenbezogenden Be-
bauungsplanes abgesehen werden. Bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 72 ,Aldi-Markt Heerstralle* wurde bereits ein 6kologischer
Fachbeitrag erstellt, der den Ausgleich fir die im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes liegende Flache untersucht hat.
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3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1  Art der Nutzung

Die Art der Nutzung wird als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
Discounter gemal § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Zweckbestimmung: Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Le-
bensmitteldiscounters.

Art der baulichen Nutzung: Zuldssig ist ein Lebensmitteldiscounter mit ma-
ximal 1.000 m? Verkaufsflache.

Eine Beschrankung von Warensortimenten ist nicht erforderlich, da sich
der ALDI-Markt innerhalb des Erganzungsbereiches des zentralen Versor-
gungsbereiches der Gemeinde Westerkappeln befindet.

An der Art der baulichen Nutzung ergeben sich gegeniiber dem Be-
bauungsplan Nr. 72 keinerlei Veranderungen. Die Nutzungsart (SO Son-
dergebiet gemall § 11 Abs. 3 BauNVO) bleibt erhalten, die Zweckbestim-
mung (Lebensmitteldiscounter) wird prazisiert. Lediglich die zulassige Ver-
kaufsflache wird auf 1.000 m? erhdht. Diese Erhdhung ist notwendig, um
die veranderten Kaufgewohnheiten und einer veranderten Warenprasenta-
tion, die u. a. mehr Flache in Anspruch nimmt, Rechnung zu tragen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Am Mal der baulichen Nutzung ergeben sich gegentber den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 72 geringfligige Anderungen. Die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse wird mit Z = |, die Grundflachenzahl GRZ = 0,8
und die Geschossflachenzahl GFZ = 1,6 festgesetzt und bleibt somit ge-
genlber den Festsetzungen des Uberlagerten Bebauungsplanes Nr. 72
unverandert.

3.3 Bauweise, Baugrenzen, tiberbaubare Flachen

Die Baugrenzen werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ver-
andert, so dass das geplante, im Vorhaben- und ErschlieRungsplan dar-
gestellte Vorhaben realisiert werden kann. Die Bauweise wird als abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Diese ist definiert wie die offene Bauweise
gemal} § 22 Abs. 2 BauNVO, nur dass Gebaudeldngen von 60 m zulassig
sind. Diese Festsetzung ist erforderlich, um das geplante Gebdude auf
dem Grundstlck realisieren zu kénnen.

3.3.1 Bezugspunkt, Gebaudehohe

Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Héhe der baulichen Anlagen
(OK) ist Oberkante Erdgeschossfuliboden.

Die Hohe des fertigen ErdgeschossfulRbodens wird auf 67,2 m (iber NN
festgesetzt und entspricht somit der Hohe des Erdgeschossfullbodens des
jetzigen Bestandsgebaudes.
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Die Hohe der Gebaude (OK) darf 6,0 m nicht Uberschreiten.

3.4 Verkehrsflachen, Erschlielfung

Der Geltungsbereich ist bereits ausreichend durch die StralRen Heerstralle
und die Mettinger StralBe/Am Déllhof erschlossen. In Abstimmung mit den
Einzelhandler im zentralen Versorgungsbereich wird die verkehrliche Situ-
ation mit dem Strallenbaulasttrager noch abgestimmt, wenn alle Erweite-
rungen im zentralen Versorgungsbereich abgeschlossen sind. Die Ver-
kehrssituation wird anschlieRend auf Behinderungen geprift und im An-
schluss dann entsprechende Mal3nahmen ergriffen.

Sollten sich nach der Erweiterung des ALDI-Marktes verkehrliche Proble-
me im Kreuzungspunkt Heerstr. (L 584)/Aldi/Lidl entwickeln, verpflichtet
sich die Gemeinde, den Knotenpunkt mit geeigneten MalRnahmen auf ei-
gene Kosten zu verbessern. Die Ausflhrungsplane sind vor Baubeginn mit
dem Landesbetrieb abzustimmen.

Um im Nachgang zu dieser ALDI-Erweiterung ggf. notige FuBwege ent-
lang der StichstralRe realisieren zu kénnen oder, falls die verkehrliche Si-
tuation nach Abschluss aller Erweiterungen zusatzlich Abbiegespuren er-
forderlich machen, werden diese potenziellen Verkehrsflachen im Be-
bauungsplan von jeglicher Bebauung freigehalten und mit einer Festset-
zung fur Private Grinflachen dargestellt. Somit kénnen zu einem spateren
Zeitpunkt diese Flachen entsprechend einer noch abzustimmenden Ver-
kehrsmalinahme in Anspruch genommen werden.

4. Raumordnerische Einordnung

Da mit dem geplanten Vorhaben in Bezug auf die Verkaufsflache die
Schwelle zur Grof¥flachigkeit Gberschritten wird, wurde eine Stadtebauli-
che und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse in kumulierter Betrach-
tung weiterer aktueller Planvorhaben in Westerkappeln erarbeitet.

.Die in diesem Gutachten angenommene Verkaufsflache fir den neuen
ALDI-Markt lag bei 1.200 m? Verkaufsflache. Das Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass lediglich 1.100 m? Verkaufsflache stadtebaulich ver-
traglich sind.

Der Vorhabentrager und die Gemeinde Westerkappeln setzen mit diesem
Bebauungsplan die Verkaufsflache mit 1.000 m? fest. Somit sind diese
Festsetzungen mit den Ergebnissen der Vertraglichkeitsanalyse konform.

Das Gutachten wird der Begriindung als Anlage beigefligt.

5. Immissionsschutz

Bezuglich der immissionsschutzrechtlichen Situation wurde eine schall-
technische Untersuchung erstellt. Der Fachbeitrag Schallschutz (Gewer-
beldarm) kommt zu dem Ergebnis, dass es am Tag zu keinen Uberschrei-
tungen der Richtwerte an den im Gutachten festgesetzten Immissions-
punkten kommt. Die zuldssigen Richtwerte werden an allen Immissions-
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punkten deutlich um mehr als 6 dB(A) unterschritten. Die Einbeziehung
weiterer Gewerbebetriebe ist nicht erforderlich.

Die zulassigen Spitzenpegel werden ebenfalls nicht Uberschritten. Die
Spitzenpegel sind tags und nachts identisch, da die Spitzenpegel durch
den LKW-Verkehr und die Anlieferzone bestimmt wird.

Somit bestehen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken
gegen das geplante Vorhaben.

6. Verwirklichung des Bebauungsplanes

6.1 Ver- und Entsorgung

An der Ver- und Entsorgungssituation kommt es zu keinen gravierenden
Veranderungen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits
voll erschlossen.

6.2 Soziale Mallnahmen

Soziale Malinahmen werden bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes
nicht erforderlich.

6.3 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtli-
che Bodenfunde gemacht werden, sind diese der Gemeinde
Westerkappeln und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westfali-
sches Museum fur Archaologie / Amt fur Bodendenkmalpflege, Mlnster,
unverzuglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW).

6.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 87 ,Neubau des ALDI-Marktes Heerstral3e“ befinden sich weder
‘Baudenkmaler noch sonstige Denkmaéler im Sinne des Denkmalschutzge-
setzes (DSchG NRW) bzw. Objekte, die im Verzeichnis des zu schitzen-
den Kulturgutes der Stadt Tecklenburg enthalten sind.

Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmalern werden
nicht berthrt. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 87 sind keine Baudenkmale betroffen.

6.5 Altlasten
Im Geltungsbereich sind keine Altlasten bekannt.
7. Umweltpriifung/Naturschutzrechtliche Belange

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB handelt,
keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter vorliegen und keine Pflicht
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zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht, wird der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemal} § 13a BauGB aufge-
stellt und gemald § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend von der
Durchfihrung einer Umweltprufung und der Erstellung eines Umweltbe-
richtes abgesehen. Auch die Festlegung und Durchfihrung von Kompen-
sationsmaflnahmen wird gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforder-
lich, da Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig gelten.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 72, auf dessen Flachen sich
der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 87 bewegt, wurde ein
Okologischer Fachbeitrag erarbeitet, der seinerzeit alle relevanten Um-
weltfragen bereits abgearbeitet hat.

Mégliche Einflussnahmen der aktuellen Planung auf das Schutzgut
Mensch werden unter dem Punkt Immissionsschutz behandelt. Konkret
wird die Schallthematik in einem gesonderten Gutachten behandelt, das
dieser Begruindung als Anlage beigeflugt ist.

Artenschutzrechtliche Belange

Mit Einfihrung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemaf
§§ 44 ff BNatSchG ist laut § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG auch in Bauleit-
planverfahren die Betroffenheit streng geschitzter Arten nach Anhang IV
FFH-Richtlinie und europaischer Vogelarten zu prifen.

Das Plangebiet wird bereits im Sinne der vorliegenden Festsetzungen als
Verbrauchermarkt mit Stellplatzen genutzt und weist entsprechend geringe
Bedeutung als Habitat fur planungsrelevante Tierarten auf. Lebensraum-
qualitaten bestehen allenfalls an der sudlichen Grenze des Geltungsberei-
ches, wo bereits durch den derzeit gultigen Ursprungsbebauungsplan
Nr. 72 die Anpflanzung standortgerechter Strauchgehdlze vorgesehen und
umgesetzt ist (Pflanzflache nach Pflanzschema C gemal} glltiger Be-
_bauungsplanung). Diese festgesetzte Pflanzflache wird durch die Neupla-
nung nicht tangiert bzw. planungsrechtlich sogar nach Norden erweitert.

Von einer Zerstorung relevanter Tierlebensraume und einem Verstol3 ge-
gen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ist demnach nicht auszuge-
hen. Sofern sich im Zuge der Bauarbeiten die Erforderlichkeit ergibt, ein-
zelne Gehdlze zu entfernen, so wird an dieser Stelle auf die naturschutz-
rechtlichen Malgaben des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG verwiesen. Hier-
nach ist die Beseitigung von Baumen aulerhalb gartnerisch genutzter
Grundflachen, Hecken, lebenden Zaunen, Gebilschen und anderen Ge-
holzen aus Grunden des allgemeinen Artenschutzes im Zeitraum zwi-
schen dem 1. Marz und dem 30. September nicht zulassig.
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l. Verfahrensvermerk

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 87 ,Neubau
des ALDI-Marktes Heerstralle“ hat mit der Entwurfsbegrindung gem. § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.05.2015 bis 08.06.2015 offentlich ausge-

legen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde
Westerkappeln in seiner Sitzung am 19.11.2015 die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 87 ,Neubau des ALDI-Marktes”
sowie die Begrundung beschlossen.

Die Burgermeisterin

(GrgRe-Hgeitmeyer) /

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabrilick, den 15.07.2015
.Lh<9245.11
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