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Textliche Festsetzungen zur 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 b,
Kennwort: ,Westliche Innenstadt“

l. Textliche Festsetzungen:

1. Das Sondergebiet ,Wohnkaufhaus/Verbrauchermarkt“ dient der Unterbringung

eines Wohnkaufhauses (grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des §
11 Abs. 3 Ziff. 2 BauNVO),
eines Verbrauchermarktes (grof¥flachiger Einzelhandel im Sinne des § 11
Abs. 3 Ziff. 2 BauNVO)

- sowie von Blroflachen und Dienstleistungsbetrieben.

a) Fir das ,Wohnkaufhaus® sind insgesamt maximal 17.000 gm Verkaufsfla-
che zulassig.
Zur Vermeidung zentrenschadigender Wirkungen des Wohnkaufhauses
werden nachfolgende zentrenrelevante Sortimente als Hauptsortimente aus-
geschlossen:
- Nahrungs- und GenufRmittel
- Drogerieartikel und Arzneimittel
- Oberbekleidung, Wasche und sonstige Textilien
- Schuhe und Lederwaren
- Baby- und Kinderartikel
- Spielwaren und Sportartikel
- Uhren, Schmuck
- Optik und Fotoartikel
Im Wohnkaufhaus dirfen branchentbliche Neben- und Randsortimente auf
maximal 2.750 gm Verkaufsflache angeboten werden. Hierzu zahlen insbe-
sondere folgende dem Wohnen und Einrichten zuzuordnende Sortimente
mit den jeweiligen Obergrenzen
- Papier, Schreibwaren (Verpacken, Dekor), 50 gm
- Raumausstattung, Heimtextilien, 800 gm
- Hausrat/‘Cookshop‘, Glaswaren, Keramik, Porzellan, Geschenkartikel,

Kunstblumen, sonstige Dekorationsartikel, 900 gm

- Kunstgegenstande (Bilder, Bilderrahmen, Antiquitaten), 300 gm
- Beleuchtungskérper, Lampen, Leuchten, 700 gm.

b) Fir den ,Verbrauchermarkt‘ sind insgesamt maximal 2.000 gm Verkaufsfla-
che zulassig.
Zur Vermeidung innenstadtschadigender Wirkungen ist fir branchenutbliche
Non-Food-Sortimente héchstens ein Anteil von 400 gm Verkaufsflache zu-
lassig.

c) Im Bereich des Flurstliicks 1361 ist eine rdumliche Verlegung der bauauf-
sichtlich genehmigten Spielhalle innerhalb des vorhandenen Gebaudes zu-
I3ssig.

2. Der mit Erhaltungsgebot belegte Baum ist vor schadlicher Einwirkung zu schit-
zen. Insbesondere wahrend der Bauphase sind die Regelungen zum Schutz von
Baumen der DIN 18920 und der Richtlinie fir die Anlage von Stralle Teil Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tie-
ren bei Baumaflinahmen (RAS-LP 4) zwingend einzuhalten. Die rechtsgliltige
Baumschutzsatzung der Stadt Rheine ist zu beachten. Verstéle gegen die
Baumschutzsatzung kénnen als Ordnungswidrigkeit gem. § 71 Abs. 1 Land-
schaftsgesetz NRW mit einer GeldbuRe bis zu 50.000 € geahndet werden. Na-
turlicher Ausfall des Bestandes ist durch Neupflanzung mit artgleichem Gehdlz
(Qualitédt Hochstamm, 4 x verpflanzt, Mindestumfang 25 cm, gem. Richtlinien
des Bundes Deutscher Baumschulen) zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 25 aund 25
b BauGB).

3. Auf dem Gelande des Wohnkaufhauses/Verbrauchermarktes sind 20 grof3kroni-
ge Laubbaume der Arten Spitzahorn, Linde oder Platane, mit einem Stammum-
fang von mindestens 25 cm, gemessen in 1 m Hohe, Qualitat entsprechend den
Gitebestimmungen fiir Baumschulpflanzungen der FLL anzupflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Die Pflanzflachen der Baume missen mindestens 6 gm auf-
weisen und sind mit bodendeckenden Stauden oder Kleinstrduchern flachig zu
bepflanzen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 25 a und 25 b BauGB). Bei Baumanpflanzungen in-
nerhalb der Stellplatzanlage sind die Baume in einzelnen Pflanzgruben von je-
weils mindestens 12 m® Volumen und mindestens 1,5 m Tiefe zu pflanzen. Die
offene, nicht Uberbaute, Baumscheibenflache muss jeweils mindestens 1,5 x 1,5
m betragen. Die Pflanzgruben missen mit einem strukturstabilen, tragfahigen
Baumpflanzsubstrat verfillt werden. Das verwendete Baumpflanzsubstrat und
die Bauweise der innerhalb der befestigten Flachen herzustellenden Pflanzgru-
ben und Beliiftungsgraben missen den Anforderungen und Qualitatskriterien fir

Uberbaubare Pflanzgruben der ,Empfehlungen fur Baumpflanzungen, Teil 2:
Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumer-
weiterung, Bauweisen und Substrate” der FLL (Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V.) entsprechen. Die einzelnen Pflanz-
gruben sind mit einem Beliftungsgraben, entsprechend der oben genannten
Empfehlungen fir Baumpflanzungen, Teil 2 der FLL zu verbinden (§ 9 Abs. 1
Nrn. 25 a und 25 b BauGB).

Der Bebauungsplan bezieht entlang der westlichen Plangrenze gewidmete
Bahnflachen in den Geltungsbereich mit ein. Fiur diese Flachen wird gem. § 9
Abs. 2 Nr. 2 BauGB als Folgenutzung — nach Freistellung der Flachen — ,Stra-
Renverkehrsflache“ festgesetzt.

Zum Schutze des Pflanzgebotes flir eine Hecke (Hainbuche) ist auf der Ost-
und Sidseite der Stellplatzanlage des Wohnkaufhauses/Verbrauchermarktes
ein 1 Meter breiter Streifen von jeglicher Versiegelung freizuhalten.

Zur stadtebaulichen Einbindung des Bauvorhabens ist der projektierte Baukor-
per entlang der Neuenkirchener Stral’e zu gliedern. Die Gliederung kann durch
deutliche Vor- oder Zurlckspriinge (jeweilige Anzahl: mindestens drei) von der
Fassade erfolgen. Die Gliederung kann auch durch Materialwechsel (z.B. Putz-
und Verblendelemente, Fenster6ffnungen) erfolgen. Dabei sind mindestens
vier Gliederungseinheiten vorzusehen.

Il. Hinweise

1.

Der Bebauungsplan enthalt die fir die Zulassigkeit von Bauvorhaben erforderli-
chen Mindestfestsetzungen (§ 30 BauGB) sowie die Begrenzung der Verkehrs-
flachen. Wenn und soweit Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplanes
entsprechen, gelten die Anbaubestimmungen des § 9 (1-5) Bundesfernstralen-
gesetzes (FStrG) nicht (§ 9 (10) FStrG).

Der Bebauungsplan liegt im Bauschutzbereich des Heeresflugplatzes Rheine-
Bentlage. In diesem Bereich ist die Bebauung/Errichtung von Luftfahrthindernis-
sen — einschliel3lich Aufbau und Benutzung von Baugeraten wahrend der Bau-
phasen —nach dem LuftVG bis zu einer HOhe von 63,45 m tGber NN ohne Zu-
stimmung zuldssig. Sollten Aufbauten Uber dieses Mal hinausgehend geplant
werden, ist vorab eine Genehmigung bei der Wehrbereichsverwaltung 11, Dus-
seldorf, zu beantragen. Die ortliche Flugsicherung/Flugsicherheit auf dem milita-
rischen Flugplatz Bentlage ist immer vor Aufstellung eines Baukranes unter An-
gabe des genauen Standortes, der maximalen Hohe tber Grund, der Gesamt-
hohe Uber NN sowie des genauen Aufstellungstermines und nach dem endgilti-
gen Abbau zu informieren.

Im Bebauungsplangebiet werden archaologische Funde/ Befunde/ Bodendenk-
maler erwartet. Deshalb sind mit der Erteilung von Baugenehmigungen u.a. fol-
gende Auflagen zu machen:

Dem Westfalischen Museum fir Arch&ologie/Amt fiir Bodendenkmalpflege, Te-
lefon 0251/2105252, oder der Stadt Rheine als Untere Denkmalbehérde sind
Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) unverziiglich zu
melden. |hre Lage im Gelande darf nicht verandert werden (§§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NW).

Dem Amt fir Bodendenkmalpflege oder seinen Beauftragten ist das Betreten
der betroffenen Grundsticke zu gestatten, um ggf. archaologische Untersu-
chungen durchfihren zu kénnen (§ 19 Denkmalschutzgesetz NW). Die daftr
bendtigten Flachen sind fir die Dauer der Untersuchungen freizuhalten. Erste
Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) dem Amt fir Boden-
denkmalpflege, Broderichweg 35, 48159 Minster, schriftlich mitzuteilen.

Bei der Bebauung der an die Flachen der Deutschen Bahn AG angrenzenden

Grundsticksflachen sind folgende Punkte zu beachten:

a) Auf das Betriebsgeldnde der Eisenbahnstrecke darf kein Oberflachenwasser
abgeleitet werden.

b) Entlang der Strecke dirfen keine Lichter installiert werden, die mit Signalen
des Eisenbahnbetriebes verwechselt werden oder zu einer Blendung des
Fahrpersonals filhren kénnen.

c) Eine Bepflanzung entlang der Bahn muf} sich nach dem Aufwuchsbegren-
zungsprofil der DB AG richten, so da® Schaden an Bahnanlagen aus Wind-
wurf nicht zu beflirchten sind und die Sicht des Pesonals nicht beeinfluf3t
wird.

d) Die direkt in der Nahe des Vorhabens verlaufende Eisenbahnstrecke ist e-
lektrifiziert. Es wird darauf hingewiesen, dal jede Annaherung an die span-
nungsfihrenden Teile der Oberleitungsanlage mit Lebensgefahr verbunden
ist.

e) Die Schutzabstande zwischen neuen Anlagen und spannungsfiihrenden Tei-
len der Oberleitung sind nach DIN- und VDE-Richtlinien einzuhalten. Diese
Schutzabstande dirfen in keiner Situation weder durch Personen selbst,
noch durch Baumaschinen bzw. durch bewegte Gegenstinde (z.B. Stangen,
Leitern etc.) unterschritten werden.

f) Da Bauarbeiten ggf. bis an Anlagen der DB AG heranreichen, wird darauf
hingewiesen, daf} dort Betriebsanlagen (z.B. Kabel) vorhanden sein konnen,
die grundséatzich zu schitzen sind; insofern ist eine frihzeitige Abstimmung
vorzunehmen.

g) Der Bauherr oder dessen Rechtsnachfolger missen das Baugrundstick
zum Bahngelande hin Ubersteigsicher ohne Tor und Tir einfrieden. Die Ein-
friedung ist dauernd zu unterhalten und zu erhalten.

h) Bei Aufstellung und Betriebsfiihrung eines Baudreh- oder Autokranes sind
aus eisenbahntechnischer Sicht Besonderheiten zu beachten. Im Falle einer
Aufstellung ist vor Baubeginn mit der Deutschen Bahn AG ein Ortstermin zu
vereinbaren. Es mul} in jedem Fall gewahrleistet sein, dafd der Ausleger des
Kranes den Bereich der Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG (Fahrlei-
tung/Freileitung) nicht erreichen kann.

i) Bezlglich einer Grenzbebauung ist mit der Deutschen Bahn AG, Tel:
0541/345-325, vor Baubeginn ein kostenpflichtiger Gestattungsvertrag ab-
zuschlie®en, die Vergutung richtet sich nach den von der Deutschen Bahn
AG festgesetzten Verwaltungskosten.

j)  Die Druckzone fiir Eisenbahnlasten darf nicht angeschnitten werden.

k) Die Standsicherheit der Fahrleitungsmasten darf durch die Bauarbeiten
nicht gefahrdet werden.

Das anfallende Regenwasser aus dem Geltungsbereich des Bebauunsplanes
kann nur zeitverzdgert durch Drosselung und Einbau einer Rlckhalteanlage im
Entwéasserungsnetz auf dem Baugrundstick dem Mischwasserkanal im Kardi-
nal-Galen-Ring zugeleitet werden. Die max. Abflussmenge darf 15 I/s nicht -
berschreiten. Diese Malinahme ist wegen der bereits ausgelasteten Kanale im
Kardinal-Galen-Ring erforderlich.

Kampfmittel Blindganger: Die vorhandenen Luftbilder lassen fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Bombadierungsbeeinflussungen erkennen. Eine
systematische Absuche ist aus technischen Griinden (Bauruckstande, Aufschut-
tungen, Leitungen) nicht méglich.

Die Uberpriifung auf Kampfmittel kann aus diesen Griinden erst im Zuge ggdf.

anstehender Sanierungsarbeiten bzw. Bauvorhaben erfolgen und ist im Bedarfs-

fall als EinzelmalRnahme zu beantragen.

Boden-/Grundwasseruntersuchungen kénnen ohne weitere Uberpriifung durch

den Kampfmittelrdumdienst unter folgenden Auflagen durchgefiihrt werden:

a) Rammkernsondierungen bis 5 cm Durchmesser sind beim Auftreten von
Widerstéanden unterhalb der Erdgleiche (Gelandeniveau zum Zeitpunkt der
Kriegsbeeinflussung) sofort aufzugeben und um mindestens 2 m zu verset-
zen.

b) Bohrungen kénnen durchgefihrt werden, wenn die ersten 4 m in den ehe-
mals gewachsenen Boden mittels Schnecke durchgefiihrt werden.

c) Schiurfen kénnen mit der gebotenen Vorsicht (schichtweiser Abtrag) ange-
legt werden. Dabei ist der Boden stdndig zu beobachten (Widerstan-
de/Bodenverfarbungen).

Alle Arbeiten sind grundsatzlich ohne Gewaltanwendung durchzufiihren. Das

Vorhandensein von Kampfmitteln im Boden kann nie vdllig ausgeschlossen wer-

den. Sofern der Verdacht auf Kampfmittel aufkommt, sind die Arbeiten sofort

einzustellen und der Staatliche Kampfmittelrdumdienst ist zu verstdndigen. Bei
allen unschlissigen Sachverhalten steht der Kampfmittelrdumdienst auf Abruf
zur Verflgung.

Die Verwertung von mineralischen Stoffen aus industriellen Prozessen, Haus-

mllverbrennungsaschen, Metallhittenschlacken und aus Bautatigkeiten (Re-

cycling-Baustoffe) bedarf vorab einer wasserrechtlichen Erlaubnis gem. § 7

WHG. Der Erlaubnisantrag ist bei der unteren Wasserbehdrde des Kreises

Steinfurt einzureichen. Ausnahme: Eine Erlaubnis ist nicht erforderlich, sofern

es sich um gltetberwachte mineralische Stoffe handelt, die durch einen &ffent-

lich-rechtlichen Trager im Stral3en- und Erdbau verwertet werden.
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9. Anderung
Bebauungsplan Nr. 10 b

Kennwort: Westliche Innenstadt

MaRstab 1 ; 500

“,
*
-
) -
N .
- K .
‘Fv “ an " ) »
~ ™
< . .,
cppf® - o
- “a
" *
;1.‘ -
2 .
!
T @
pat
ac:s "M’ L}
T W H— [ ’
g
S
. \
§..
2 S §
uz =
-
¢ %\
E )}
- -
b3
ﬂlﬂlﬁ‘ ; ©
s
)}
-
" r
u bt
- = uo puler
T
'; -
o @ 5
rran ker 1w rg sk -
- Esfinhat
A 1)
[
I (O] <
-]
“’5,“’ -
b = B
EAL] e
“,-l" L
=
ﬂA
E E
B

Ubersichtsplan Mafistab 1 ; 5000 Kreis Steinfurt DGK 5-9/96 v.24.07.96




