Bebauungsplan Nr. 330, Kennwort ,Alte StralRenmeisterei”

Textliche Festsetzungen - Vorentwurf (swndio0s2021)

1.Arten der baulichen Nutzung
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind die gem. § 4 (3) Nr. 1, 3,4 und 5) BauNVO
aufgefiihrten, ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) auf
Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

1.2 Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

Im Gewerbegebiet (GE) sind Einzelhandelsbetriebe mit durch den Masterplan Einzelhandel
der Stadt Rheine bestimmten, nachfolgend aufgelisteten zentrenrelevanten
Hauptsortimenten (gemalR § 1 (9) i. V. m. § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen.

Tabelle 10: Ubersicht der zentrenrelevanten Sortimente in der Stadt Rheine

Zentrenrelevante Sortimente

(daven nahversorgungsrelevant)

Back- und Konditoreiwaren,
Metzgerei- / Fleischereiwaren,
Mahrungs- und Genussmittel
Getranke

Schnittblumen

Drogeriewaren und Kérperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmitteln)
Pharmazeutische Artikel (freiverkdufliche Apothekenwaren), Refermwaren

Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

(nicht nahversergungsrelevant)

Parfimerie- und Kosmetikartikel

Schreibwaren / Papier / Baroartikel
Bucher, Antiquariat

Bekleidung

Meterware fir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren,
Wische und Miederwaren, Bademoden

Schuhe

Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme

Glas, Porzellan, Feinkeramik
Haushaltswaren, Schneidwaren und Bestecke
Geschenkartikel und Souvenirs

Spielwaren / Modellbauartikel

Baby- und Kleinkindartikel

Kanstler-, Hobby- und Bastelartikel
Musikinstrumente und Zubehar, Musikalien
Sammlerbriefmarken und -minzen

Sportbekleidung und —schuhe
Sportartikel und Sportgerdte (Ausnahme: Sportgrofigerdte)
Waffen, Angel- und Jagdartikel

Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen
Haus-, Bett- und Tischwische
Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Wohneinrichtungsartikel (Dekoration)
Antiquitdten

Elektrokleingerdte und Zubehér

Unterhaltungselektronik und Zubehar

Videokameras und Fotoartikel

Telefone und Zubehdr, Telekommunikationselektronik
Bild- und Tontrager

Computer und Zubehér, Software

Orthopadische Artikel und Sanitatsartikel
Horgerdte
Augenoptikartikel

Uhren, Schmuck
Erotikartikel




Des Weiteren sind Vergniigungsstéatten (z.B. Discotheken, ,Partylocations” und Feierhallen
als auch Wettbiros und Wettannahmestellen) sowie Sexshops, Bordelle, bordellartige
Betriebe und Wohnungsprostitution ausdriicklich nicht zulédssig (§ 1 Abs.5 und 9 BauNVO).

2. Hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten (gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Im ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind bei einer Einzel- und
Doppelhausbebaung pro Gebdude maximal 2 Wohneinheiten je Gebdude zuladssig. Bei einer
Reihenhausbebauung werden die einzelnen Haussegmente als Gebaude angesehen, in
denen hochstens 1 Wohneinheit je Gebaude zulassig ist.

3. MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Trauf- und die First- bzw. Gebdudehohen (Obere Bezugspunkte) diirfen die diesbeziiglich
im Plan festgesetzten Hohen nicht berschreiten. Die Traufe im Sinne dieser Festsetzung
wird gebildet durch die Schnittlinie der AuBenflachen von AuRenwand und Dachhaut.

Die maRgebliche untere Bezugshohe (NHN-HOohenangabe) ist in der Planzeichnung fiir die
Teilbereiche bestimmt.

Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Geb&udehohe kann ausnahmsweise fiir
technisch erforderliche, untergeordnete Bauteile (z. B. Schornsteine, Masten, technische
Aufbauten fiir Aufziige, Solarenergienutzung) zugelassen werden.

Die zulassige Grundflache wird fiir das Allgemeine Wohngebiet auf das Mall GRZ = 0,4
festgesetzt. Sie darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen um bis zu maximal 50 % Uberschritten werden.

Im ausgewiesenen Gewerbegebiet wird die GRZ auf das Hochstmall 0,6 gesetzt. Sie darf
maximal durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einem Mal
von 0,8 (Kappungsgrenze) liberschritten werden.

4. Flachen fiir Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen
(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 12 (6) und 23 (5) BauNVO)

Garagen und Carports i. S. d. § 12 BauNVO missen auf ihrer Zufahrtsseite einen
Mindestabstand von 3,0 m zu der erschlieBenden offentlichen StraRenverkehrsflache
einhalten.

5. Dachbegriinungspflicht bei Flachddchern und flach geneigten Dachern
(em. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachdacher und flachgeneigte Dacher von Gebauden und Nebengebauden sind vollflachig
und dauerhaft zu begriinen. Die Dachbegriinung ist mindestens extensiv anzulegen und da-
bei mit einer Sedum-Grasschicht mit wenigstens 10 cm Substratunterbau zu versehen. Die
Dachbegriinung ist bereits bei der Statik und Konstruktion eines Gebaudes zu beriicksichti-
gen. Von der Dachbegriinungsverpflichtung sind Teilflachen, die zur Gewinnung von regene-
rativer Energie (Solarthermie, Photovoltaik) fiir erforderliche haustechnische Einrichtungen
oder fiir Tageslicht-Beleuchtungselemente genutzt werden, ausgenommen. Die Kombination
von Griindach und Solaranlagen ist zulassig.

Ebenso ausgenommen von der Dachbegriinungspflicht sind - bei einer gestaffelten Bauweise
— durch Riicksprung des obersten Geschosses fir das darunter gelegene Geschoss als
Dachterrasse oder Umgéange nutzbare Dachflachen.



6. Vorgaben fiir die nicht (iberbaubaren Flachen bzw. zur (Vor-)Gartengestaltung
(gem. § 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB)

Die nicht mit Geb&duden und sonstigen baulichen Anlagen (z.B. nétige Zufahrten, Zuwege,
Stellplatze, Terrassen und Miillstandplatze) iberbauten Flachen eines Baugrundstiickes sind
zu begriinen und naturnah unter Beibehalt oder Anlage einer wasseraufnahmefahigen
obersten Bodenschicht gartnerisch zu gestalten. Die Bepflanzung dieser Garten- und
Grinflachen ist strukturreich mit tberwiegend standortgerechten, einheimischen Baumen,
Strauchern und Stauden anzulegen. Eine flachige Gestaltung mit Steinen, Schotter und/oder
Kies ist mit Ausnahme eines bis zu 1 m breiten Kiesstreifens um Geb&ude (Spritzschutz)
nicht zulassig.

Hinweise

Altablagerung

Im Bereich der (berplanten Flachen ist eine Altablagerung bekannt. Es liegt eine von der
Stadt Rheine fir die Entwicklung umliegender Bereiche beauftragte Altlastenuntersuchung
als Gutachten vom 22.07.1997 vor. Dieses Gutachten wird den Planungsunterlagen beigefiigt
und ist bei Planungen und Vorhaben zu beachten. Es kann bei Interesse im Produktbereich
Planen und Bauen — Stadtplanung eingesehen werden.

Artenschutz

Auf das Erfordernis zur Wahrung des Artenschutzes bei baulichen Vorhaben oder sonstigen
Eingriffen wird hingewiesen. Insbesondere sind gemaR § 39 und § 44 Abs. 1 BNatSchG zum
Schutz von wild lebenden Tieren Baufeldfreimachungen und jegliche Gehdlzarbeiten nur
aulerhalb der Vogelbrutzeit bzw. Aktivitatsphase der Flederméause, also nur vom 01. Oktober
bis 28. Februar zuldssig. Ausnahmen konnen unter Umstanden nach erfolgter Abstimmung
und Freigabe durch die Untere Naturschutzbehorde gewahrt werden, z.B. nach Ausschluss
von Verbotstatbestanden, i.d.R. durch fachlich anerkannten Gutachter. Zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen lichtempfindlicher Fledermause und nachtaktiver Insektenarten oder
auch Amphibien diirfen angrenzende Gehdlzbestande nicht direkt angestrahlt werden. Es ist
eine Beschrankung der Beleuchtung auf das notwendige MalR geboten. Fir die
Aulenbeleuchtung werden ausschlieBlich warmweille LED-Leuchten mit optimierter
Lichtlenkung in voll abgeschirmter Ausfiihrung und mit gelblichem Farbspektrum bis max.
2.500 Kelvin empfohlen. Auf einen geringen Blaulichtanteil im Farbspektrum ist zu achten.

Baumschutz

Die Vorschriften der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Rheine (A 67-02) in
der zum Zeitpunkt des geplanten Eingriffs giiltigen Fassung sind zu beachten. Vor einer
Baumentfernung von durch die Satzung geschiitzten Baumen oder bei geplanten
moglicherweise beeintrachtigenden sonstigen Eingriffen in den geschiitzten Baumbestand
(z. B. Beschnitt / Entastung, Eingriffe in den Wurzelraum) ist ein Antrag auf Ausnahme von
der Baumschutzsatzung bei der Stadt Rheine zu stellen (Fachbereich Umwelt- und
Klimaschutz).

Boden- und Bodendenkmalschutz
Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei
Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor



Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung
zu lagern und spater wieder einzubauen.

Bei Bodeneingriffen ist Folgendes zu beriicksichtigen:

= Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Arché&ologie fiir
Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster und dem LWL-Museum fiir Naturkunde,
Referat Paldontologie, Sentruper StralRe 285, 48161 Miinster schriftlich mitzuteilen.

* Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber
auch Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) sind der
Gemeinde als Untere Denkmalbehorde und der LWL-Archdologie fiir Westfalen,
Aulenstelle Miinster (Tel. 0251/591 8911) unverziiglich zu melden.

» |hre Lage im Geldnde darf nicht verandert werden (§§ 15 und 16 DSchG).

» Der LWL-Archéologie fiir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der
betroffenen  Grundstiicke zu gestatten, um ggf. archaologische und/oder
paldontologische Untersuchungen durchfiihren zu konnen (§ 28 DSchG NRW). Die dafiir
bendtigten Flachen sind fiir die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

Kampfmittel

Eine Luftbildauswertung fiir den Geltungsbereich wurde durchgefihrt. Es liegen daraus keine
Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung vor. Da ein Kampfmittelvorkommen auch in bereits
voruntersuchten Bereichen nie ganzlich ausgeschlossen werden kann, gilt allgemein: Ist bei
der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub aulRergewohnlich verfarbt oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist
unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die ortliche
Ordnungsbehorde oder Polizei zu verstandigen.

Uberflutungsschutz

Jeder Eigentiimer hat sein Grundstiick gegen Uberflutung infolge von Starkregenereignissen
zu schiitzen. Eine Uberflutung kann eintreten, wenn im Geldnde, auf Stralen oder Hofflachen
kurzzeitig aufgestautes Oberflachenwasser — haufig an Gelandetiefpunkten und auch bei
Hanglagen - Uber tief liegende Hauseingange, Kellerfenster oder Garageneinfahrten in die
Gebaude eindringt und dort Schaden verursacht, ohne dass ein Mangel in der Kanalisation
vorliegt. Fiir Grundstiicke mit bebauten und befestigten Flachen von mehr als 800 m? ist
nach DIN 1986-100 eine Uberflutungspriifung durchzufiihren. Es wird u. a. empfohlen, die
Oberkante des ErdgeschossfulRbodens mindestens 0,30 m hoher als die ErschlieBungsstralle
(im Endausbauzustand!) zu legen.

Mdoglichkeit der Einsichtnahme

Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten
Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Normen, VDI-Richtlinien und sonstige
Regelwerke) sowie Gutachten konnen bei der Stadt Rheine/Stadtplanung wéahrend der
Dienststunden eingesehen werden.

Datenmaterial

Der Bebauungsplan wurde auf einer grafischen Datenverarbeitungsanlage erstellt. Auskiinfte
Uber die geometrisch genaue Lage der StralRenbegrenzungslinie erteilt der Fachbereich
Planen und Bauen, Produktgruppe Vermessung.



