ZEICHENERKLARUNG

|. Festsetzungen des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung

_ Gewerbegebiet

2. Mal} der baulichen Nutung
0,8 Grundflachenzanhl

Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse, festgelegt als:

1] Héchstmal
-1l Mindest- und HéchstmaR
FH Firsthohe (Gebaudehodhe)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise
(s.textl. Festsetzung Nr. 3.1)

Baugrenze

4. Weitere Nutzungsarten

I:I Strallenverkehrsflache

5. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches

Flache fir Vorkehrungen zum Schutz
————— vor schadliche Umwelteinwirkungen

(Schallschutzmafinahmen)

(s.textl. Festsetzung Nr. 1.6)

Il. Kennzeichnungen /
Nachrichtliche Ubernahme

Q( X X X X] Flache, deren Béden erheblich mit
% X X % x| umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist

lll. PlanmaRe / Bestandsangaben
16,0

Vermallung
R=8,0 Radius
— .+ o == [Flurgrenze

———o0——— Flurstiicksgrenze

370 Flursticksnummer
topogr. Umrisslinie
Wohngebdude
Wirtschaftsgebaude

Gemeinwesengebaude

@ Baume Bestand

Im Ubrigen ist die Zeichenvorschrift fiir
Vermessungsrisse in Nordrhein-Westfalen
(Zeichenvorschrift Riss NRW) entsprechend dem
RdErl. d. IM NRW v. 6.6.1997 - Il C4 - 7120
SMBI. NRW 71342 angewendet worden.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 308,
Kennwort: "Bahnhof West/LindenstralRe"

1. Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB bzw. nach BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung

NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN, GEBIETSGLIEDERUNG:

1.1 Das Gewerbegebiet wird gemall § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nach Betriebsarten gegliedert. Unzulassig sind alle
Betriebe, die in der Abstandsliste (Anhang 1) zum Abstandserlass des Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW vom 6. Juni 2007 genannt sind.

Fur Betriebe der Abstandsklasse VII sind Ausnahmen nach § 31 Abs. 1 BauGB zulassig, sofern nachgewiesen
wird, dass der Immissionsschutz gesichert ist.
Die Abstandsliste ist der Begriindung zu dieser Bebauungsplananderung als Anlage beigefugt.

1.2 Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind im Gewerbegebiet unzulassig:
- Tankstellen und
- Einzelhandelsbetriebe mit folgenden nahversorgungs- und zentrenrelevanten Hauptsortimenten:
- Nahrungs- und Genussmittel
- Getranke
- Drogerieartikel (Korperpflege, Reinigungsmittel, Parflimerie- und Kosmetikartikel)
- Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel
- Oberbekleidung, Wasche und sonstige Textilien
- Haus- und Heimtextilien; Dekostoffe; Gardinen
- Handarbeitsbedarf, Stoffe, Wolle, Tuche, Meterware, Kiinstler- und Bastelbedarf
- Kunstgewerbe und Antiquitaten, Bilder und Bilderrahmen
- Schuhe und Lederwaren, Taschen
- Baby- und Kinderartikel (einschl. Kinderwagen)
- Spielwaren und Sportartikel, -preise, -pokale
- Sportgrofigerate
- Sportbekleidung, -schuhe
- Uhren und Schmuck
- Optik und Fotoartikel
- Medizinische und orthopadische Artikel
- Glaswaren, Porzellan und Keramik
- Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager (Schallplatten, CDs usw.)
- Papier, Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Burobedarf
- Geschenkartikel, Verpackungsmaterial
- Bettwaren (Bettwasche, Matratzen)
- Elektrohaushaltsgerate (Kleingerate und GrolRgerate, sog. ,weille Ware*
- Elektroartikel
- Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik (Radio- und Fernsehgerate, Videogerate, Hifigerate
usw. sowie Telekommunikationsgerate und Zubehor)
- Computer und Zubehor
- Teppiche (Einzelware, keine Auslegeware, keine Bodenbelage)
- Tiere, Tiernahrung und zoologische Artikel (Tierpflege usw.)
- Campingartikel
- Hausrat, Einrichtungszubehor (ohne Mdbel)
- (Schnitt-)Blumen
- Jagdartikel
- Erotikartikel

In dem Gewerbegebiet kénnen Verkaufsstatten fur Eigenproduktionen eines im Plangebiet ansassigen
Betriebes des Handwerks oder des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes als untergeordnete
Nebenbetriebe ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Verkaufsstatten missen im unmittelbaren
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem jeweiligen Handwerks- oder Gewerbebetrieb stehen. Die
Verkaufsstatte muss dem eigentlichen Betrieb rdumlich angegliedert und als dessen Bestandteil erkennbar
sein; die Verkaufsflache muss der Betriebsflache des produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetriebes
untergeordnet sein. Bei zentrenrelvanten Sortimenten darf die Verkaufsflache héchstens 150 m? betragen.

Sonstiger Einzelhandel ist gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise
zulassig.

1.3 Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO sind Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution als Unterart der
Nutzungsart ,Gewerbebetriebe” in Gewerbegebieten des Bebauungsplanes nicht zulassig.

1.4 Gemal § 1 Abs.6 bzw. 9 BauNVO sind im Bereich des Gewerbegebietes die im Gewerbegebiet unter § 8 Abs.
3 Nr. 3 BauNVO genannten Vergnligungsstatten, soweit es sich um Betriebe im Sinne des §§ 33 a und 33 i der
Gewerbeordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. 02. 1999 handelt, nicht zulassig, und zwar

¢ Spielhallen und dhnliche Unternehmen im Sinne des § 33 i Gewerbeordnung,

o Betriebe mit Sexdarstellungen (insbesondere Peep-Shows und Stripteaselokale), die der Erlaubnis des §
33 a Gewerbeordnung beddrfen,

e Sex-Kinos und Video-Kabinen/Video-Peep-Shows.

WERBEANLAGEN:

1.5 Werbeanlagen sind nur auf dem Gelande des jeweiligen Gewerbebetriebes zulassig. Werbeanlagen durfen die
Traufhohe des zugehdrigen Betriebsgebaudes nicht uUberschreiten. Werbeanlagen sind nur zu der jeweiligen
ErschlieRungsstralle zu orientieren.

IMMISSIONSSCHUTZ:

1.6  Schallschutz von Wohn- und Aufenthaltsraumen
Im gekennzeichneten Bereich sind beim Neubau bzw. bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen von Wohn-
und Aufenthaltsraumen sowie Blroraumen die folgenden erforderlichen resulierenden Schalldamm-MafRe durch
die AufRenbauteile (Wandanteil, Fenster, Luftung, Dacher etc.) einzuhalten:
Larmpegelbereich IV
Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R res= 40 dB

Bliroraume u.a.: erf. R'w,res= 35dB

Larmpegelbereich V
Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R, (og= 45 dB

Bliroraume u.a.: erf. le,resz 40 dB

Schallschutz von Schlafraumen

In dem gesamten Plangebiet sind beim Neubau bzw. bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen im
Zusammenhang mit Fenstern von Schlafrdumen bzw. zum Schlafen geeigneten Raumen schallgedampfte
Luftungssysteme vorzusehen, die die Gesamtschallddmmung der AulRenfassaden nicht verschlechtern.

Einschrankung von Wohnnutzungen

In dem gesamten Plangebiet ist gemall § 1 (9) BauNVO das ausnahmsweise zulassige betriebsbezogene
Wohnen gemall § 8 (3), Nr. 1 BauNVO nur dann zulassig, wenn fiir den Einzelfall unter Berlicksichtigung
optimierter Gebaudestellungen sowie passiver Schallschutzmallnahmen ein Schallschutzkonzept mit
entsprechendem Nachweis erbracht wurde.

2. MaR der baulichen Nutzung

GRZ:

2.1 Gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kann die maximal zulassige GRZ von 0,8 durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1
BauNVO bezeichneten Anlagen ausnahmsweise Uberschritten werden, sofern nur geringfligige Auswirkungen
auf die naturliche Funktionen des Bodens zu erwarten sind (Verwendung z.B. von Schotterrasen,
Rasenkammersteinen, Rasenfugenpflaster oder Porenpflaster).

Geschossigkeit:

2.2 Sofern ein Grundstlick durchgangig von der Lindenstralle bis zur PlanstraRe/Bahnflache bebaut wird, entfallt
gem. § 9 Abs. 2 Nr 2 BauGB die Verpflichtung, im Bereich der Planstrae/Bahnflache zwingend ein
lI-Ill-geschossiges Gebaude zu errichten.

STELLPLATZE, GARAGEN, GEMEINSCHAFTSANLAGEN:

2.3 Tiefgaragen kdnnen auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.

24 Gemal § 21 a Abs. 5 BauNVO kann ausnahmsweise die zuldssige Geschossflache um die Flachen
notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhdht werden.

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baul. Anlagen

3.1 In Anwendung des § 22 Abs. 4 BauNVO wird in den mit dem Buchstaben "a" bezeichneten Bereichen eine
abweichende Bauweise festgesetzt. D.h. die Errichtung von Gebauden in der offenen Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand ist ohne Beschrankung der Geb&udelénge zulassig.

4. Begriinung / Bepflanzung

4.1 Als gliederndes Element ist fir je 6 Kfz-Stellplatze mindestens ein heimischer Laubbaum (Hochstamm, 3 x
verpflanzt, mit Drahtballen; mind. 16 cm StU in 1 m Hohe) der insbesondere nachfolgend aufgelisteten Arten zu
pflanzen: Feld-Ahorn, Hainbuche, Eberesche, Mehlbeere, Winter-Linde.

Die Pflanzflachen der Baume missen mindestens 4 gm aufweisen und sind mit bodendeckenden Stauden oder
Kleinstrauchern flachig zu bepflanzen.

II. Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW

5. Ortliche Bauvorschriften / Gestaltung
GEBAUDEHOHE:

5.1 Die Firsthohe darf bei neu zu errichtenden Gebauden die im Plan festgesetzte Hohe - bezogen auf Hohe Uber
NHN - nicht Gberschreiten.

EINFRIEDUNGEN:

5.2 Zur Grundstickseinfriedung an Nachbargrenzen sind nur Hecken aus heimischen Laubgeholzen (z.B.
Hainbuche, WeilRdorn, Liguster, Feld-Ahorn), zulassig. In die Hecke kdnnen Zaunanlagen integriert werden.

1. Hinweise

VER- UND ENTSORGUNG:

6.1 Der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Minster, BBN 84 Rheine ist der Ablauf der
ErschlieBungsmaRnahmen bzw. der Beginn der StraRenbauarbeiten mindestens 6 Monate vorher schriftlich
anzuzeigen.

VERSICKERUNG:

7.1 Eine Versickerung oder Verrieselung des Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken sowie im
offentlichen Verkehrsraum ist nicht moglich bzw. nicht zulassig.
Damit ist der Nutzungsberechtigte gemalt § 51 a LWG (Landeswassergesetz NW) nicht beseitigungspflichtig,
sondern die Technischen Betriebe Rheine ASR.

EISENBAHN-FORDERUNGEN:

8.1 Bei der Vorlage von Bau- bzw. Freistellungsantragen fiir BaumaRnahmen in Bahnnahe bzw. bei Anndherung an
Eisenbahnbetriebsanlagen (z.B. Signalkabel) (innerhalb der 60 m-Grenze zum Eisenbahnbetriebsgelande) ist
die DB Netz AG, Niederlassung Nord, Betriebsstandort Osnabriick zu beteiligen.

8.2 Die benachbarte Eisenbahnstrecke ist elektrifiziert. Die Schutzabstdnde zu spannungfiihrenden Teilen der
Oberleitung sind nach DIN- und VDE-Richtlinien einzuhalten.
Fir Anpflanzungen im grenznahen Bereich ist das Aufwuchsbegrenzungsprofii der DB AG (vereinfacht:
Aufwuchshdhe = Grenzabstand) zu beachten.
Entlang der Eisenbahnstrecke dirfen keine Lichter installiert werden, die mit Signalen des Eisenbahnbetriebes
verwechselt werden oder zu einer Blendung des Fahrpersonals fiihren kdnnen.

8.3 Die Baugrundstiicke entlang der Flachen der Deutschen Bahn AG sind zum Bahngeldnde hin durch die
Bauherren ubersteigsicher ohne Tor und Tur einzufrieden. Die Einfriedung ist dauernd zu unterhalten und zu
erhalten

8.4 Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewohnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen
Form sind seitens der Stadt Rheine, von Bauherren, Grundstlckseigentiimern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten ausgeschlossen. Insbesondere sind Immissionen wie Erschitterung, L&arm,
elektromagnetische Beeinflussungen, Funkenflug und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem
gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen.

ALTLASTEN:

9.1 Sollten bei der Umsetzung des Bebauungsplanes im Rahmen von Erdbau- arbeiten kontaminierte Bereiche
bzw. Auffalligkeiten festgestellt werden, so sind diese zu sichern und unverdndert zu belassen. Weitere
MaRnahmen durfen erst nach vorheriger Begutachtung durch den Kreis Steinfurt als zu-  stéandige untere
Abfallwirtschaftsbehorde erfolgen.

KAMPFMITTELRAUMUNG:

10.1 Die ausgewerteten Luftbilder lassen fir den Gesamtbereich der Bebauungsplananderung ein starkes
Bombenabwurfgebiet erkennen. Vor Beginn jeglicher BaumaRnahmen ist eine Uberpriifung der
Verdachtspunkte durchzufiihren. Des Weiteren ist eine systematische Absuche bislang nicht bebauter
Grundflachen als erforderlich anzusehen. Die Absuche setzt den bauseitigen Abtrag der Oberflache bis zum
gewachsenen Boden voraus. Die notwendigen MaRnahmen (z.B. Einrdumung von Betretungsrechten,
ordnungsgemale Freilegung, Plane Uber ggf. vorhandene Versorgungseinrichtungen, Regelungen zur
Kostenlibernahme) sollen rechtzeitig (i.d.R. mind. 3 Monate vor Baubeginn) vom Eigentimer oder Bauherren
eingeleitet bzw. beantragt werden. Bei Ramm- und Bohrarbeiten sind Vorsondierbohrungen durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe vorzunehmen. Zustandige Behodrde ist die Bezirksregierung
Arnsberg, In der Krone 31, 58099 Hagen.

BODENDENKMALER

11.1 Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde
aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Rheine und der
LWL-Archaologie fur Westfalen - AulRenstelle Minster (Tel. 0251/2105-252) unverziiglich anzuzeigen (§§ 15
und 16 DSchG).

EDV/GDV-HINWEIS:
12.1 Der Bebauungsplan wurde auf einer grafischen Datenverarbeitungsanlage erstellt. Auskinfte Uber die

geometrisch genaue Lage der Strallenbegrenzungslinie erteilt der Fachbereich Bau und Umweltrecht,
Produktbereich Vermessung.

Verfahrensvermerk

Fur die stadtebauliche Planung
Rheine, Produktgruppe Stadtplanung

Stadt. Oberbaurat

Die Planunterlagen sowie die Darstellungen und Festsetzungen entsprechen den Anforderungen der §§ 1
und 2 der Planzeichenverordnung.

Rheine, Produktgruppe Vermessung

Stadt. Vermessungsoberratin

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz der Stadt Rheine hat in seiner Sitzung am
__ die Anderung dieses Bebauungsplanes gemaR § 1 Abs. 8 BauGB in Verbindung mit § 2
Abs. 1 BauGB sowie in Verbindung mit § 13a BauGB beschlossen.

Rheine, Der Blrgermeister
In Vertretung

Beigeordnete

Der Anderungsentwurf hat mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB aufgrund des Beschlusses des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz der
Stadt Rheine vom in der Zeit vom bis einschliefilich

offentlich ausgelegen.

Rheine, Der Burgermeister
In Vertretung

Beigeordnete

Die Anderung des Bebauungsplanes ist gemaR § 10 Abs. 1 BauGB durch den Rat der Stadt Rheine am
als Satzung beschlossen worden.

Rheine,

Der Birgermeister Schriftfihrer

Der Satzungsbeschluss fiir diese Anderung des Bebauungsplanes ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in

Verbindung mit § 16 der Hauptsatzung der Stadt Rheine in der Minsterlandischen Volkszeitung am
ortsublich bekannt gemacht worden.

Mit dieser Bekanntmachung ist die Anderung des Bebauungsplanes rechtsverbindlich.

Rheine, Der Blrgermeister
In Vertretung

Beigeordnete

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung

3. Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1 1991 S. 58), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung

4. Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. Dezember 2016 (GV. NRW. S. 1162), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassung

5. Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassung

6. Hauptsatzung der Stadt Rheine in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Dezember 1997, in der
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung

- Entwurf -

Stadt Rheine

1. Anderung
Bebauungsplan Nr. 308

Kennwort; "Bahnhof West / LindenstralRe"

Fachbereich: Planen und Bauen

Malistab: 1:1.000
Produktgruppe: Stadtplan Stand: 22.03.20
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