TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

zum Bebauungsplan Nr. 348, Kennwort: ,GE Osnabrticker Stral3e - Stid”
gemal § 9 Abs. 1 BauGB bzw. BauNVO

(Anpassungen zum Erstentwurf in rot)
Festsetzungen

Zulassigkeitsvorbehalt zur Einhaltung naturschutzrechtlicher Vorgaben.
GemalR § 9 Abs. 2 BauGB gilt folgende aufschiebende Bedingung: Die mit dem
Bebauungsplan vorgesehenen Eingriffe sind erst zuldssig nach erfolgter Freigabe der
geplanten Inanspruchnahmen
der von der ErschlieBung betroffenen Streuobstwiese (Kompensationsmalinahme
MHK1),
den im Zuge der Planung zum Gewadsserumbau beabsichtigten Teilen des
Paschenaustreifens (betroffene Teile der KompensationsmaRBnahme MF05)
sowie der absehbar punktuell vom Gewasserumbau betroffenen uferbegleitende
Geholzstreifen (mit MB90 im Kompensationskataster gekennzeichnet)
Uber Befreiung nach § 67 BnatSchG.

Betriebliche / Anlagengliederung nach Abstandsklassen

Das Gewerbegebiet wird gemal § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nach Betriebs- bzw. Anlagenarten
gegliedert. Unzulassig sind die im Plan bezeichneten Betriebsarten je Abstandsklasse
gemaRl der Abstandsliste zum Runderlass des Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 6. Juni 2007 sowie Anlagen mit dhnlichem
Emissionsverhalten. Die Abstandsliste ist der Begriindung zu diesem Bauleitplan als Anlage
beigefiigt. Ausnahmen nach dieser Gliederung sind geméaR § 31 Abs. 1 BauGB fiir Betriebs-
bzw. Anlagenarten der—nachstniedrigeren—Abstandsklassebzw.—desnachstgréleren
Abstandes zuladssig, sofern im Einzelfall nachgewiesen wird, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG nicht zu erwarten sind und der
Immissionsschutz sichergestellt ist.

Bestimmung nicht zulassiger Gebietsnutzungen

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Ebenfalls sind
Vergniigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe im Sinne der Baunutzungsverordnung
ausgeschlossen. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind unzulassig.

Hohenfestsetzungen (Geb&ude, Strale, Geldnde)

Die maximal zuldssige Baukorperhdhe (oberster Dachabschluss/Attika) fiir die gewerblichen
Grundstiicksflachen wird auf 15,0 Meter Hohe festgesetzt. Fiir Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie, fiir technisch erforderliche, untergeordnete Bauteile (z.B. Schornsteine,
technische Aufbauten fiir Aufziige, Antennen etc.) und fiir die intensive Dachbegriinung
(Aufbauhohe Substratschicht >20 cm) gilt, dass diese den obersten Bezugspunkt um bis zu
2,00 m uberschreiten diirfen.

Der untere Bezugspunkt wird final noch bestimmt. Dazu wird die mittlere Hohe der Oberkante
des vorgelagerten ErschlieBungsstraBenausbaus (Fahrbahn) angrenzend an das
Grundstiick angesetzt. Spatestens zu den Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren
sind die malRgeblichen Stralenausbauhohen festgelegt. Auf Anfrage werden diese von der
Verkehrsplanung (Stadt Rheine) oder Stralenbau (TBR) mitgeteilt. Bei mehreren
angrenzenden Offentlichen Verkehrsflachen bzw. Eckgrundstiicken ist die Verkehrsflache
malgebend, die der optisch dominanten Hauptfassade (z.B. Hauseingangs-
/Empfangsbereich) vorgelagert ist. Die gewerblichen Grundstiicke sind vorab einer
gewerblichen Nutzung mit Ausnahme der festgesetzten Anpflanzstreifen auf die neue
Geldndehohe im Sinne des § 2 (4) BauO NRW zu modellieren. Als neue Geldndehohe ist die
lineare Verbindung zwischen den Hohen der Fahrbahnoberberkanten der umgebenden
ErschlieBungsstrallen malgeblich. Die auf den Gewerbeflichen festgesetzten
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Anpflanzstreifen sind vor Aufnahme der gewerblichen Nutzung als Boschung zum Ausgleich
der Gelandehdhen zu den angrenzenden Flachen auszugestalten.

Einfriedungspflicht

Die MalRhahmenflachen M 1 und M2 sind mittels Einfriedung vor einem Betreten zu sichern.
Dazu ist an den dort gelegenen Grundstiicksgrenzen vor Aufnahme gewerblicher Nutzungen
eine einheitlich landschaftsbildvertraglich gestaltete, 6ffnungslose (d.h. keine
Durchgangsmaglichkeiten) Einfriedung herzustellen. Als entsprechend geeignet wird eine
durchgangige, mindestens 1,5 m — 2 m hohe, blickdurchlassige und dunkel beschichtete
Zaunanlage angesehen (z. B. anthrazitfarbener Doppelstabmattenzaun). Die Einfriedung ist
dauerhaft zu erhalten.

Dachbegriinungspflicht

Déacher von Biiro- und Verwaltungsgebauden sind mit Ausnahme von nicht begriinbaren
untergeordneten Elementen (z.B. Dachfenster) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB vollflachig und
dauerhaft zu begriinen. Die Dachbegriinung ist mindestens extensiv anzulegen und dabei
mit einer Sedum-/ Grasschicht von mindestens 10 cm Substrat-Aufbaudicke herzustellen.
Die Kombination von Griindach und Solaranlage ist zulassig.

Offentliche Griinflache entlang der Osnabriicker StraRe

Die festgesetzte 6ffentliche Griinflache entlang der L 501 (Osnabriicker Strale) dient als
straBenbegleitende Griinlandflache. Diese Flache ist von Gehdlzen oder Baumen
freizuhalten, da die Flache eine gekennzeichnete unterirdische Leitungstrasse mit ihrem
Schutzstreifen beinhaltet und weitere unterirdische Leitungsfiihrungen ggf. vorgesehen und
zulassig sind.

Eingriinungsverpflichtungen

Auf den gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen und
Strauchern sind standortheimische Geholze der nachfolgend genannten Arten anzupflanzen:
WeilRdorn, Schlehe, Eberesche, Roter Hartriegel, Schwarzer Holunder, Faulbaum, Haselnuss,
Kornelkirsche, Sal-Weide, Ohrchen-Weide, Hunds-Rose, Feldahorn, Stieleiche, Sandbirke,
Spitzahorn, Hainbuche, Rotbuche, Liguster, Stechpalme (llex) oder Eibe. Es ist anhand einer
Mischung aus mindestens fiinf der genannten Gehodlzarten eine abwechslungsreiche,
vollflachig geschlossene Bepflanzung herzustellen und durch fachgerechte Pflege dauerhaft
zu erhalten. Im nordlichen Anpflanzstreifen entlang der Osnabriicker Stralle ist die
benachbarte 6ffentliche Griinflache als Leitungstrasse zu berticksichtigen (d.h. Vermeidung
von in die 6ffentl. Griinflaiche einwurzelnden Bdumen).

Bei der Pflanzung von Strauchern und Heistern mit einer Héhe von 60-120 cm sind die
Geholze in einer Dichte von 1 Pflanze/ max.1,5 bis 2,0 m? zu pflanzen. Die Qualitat der zu
pflanzenden Gehoélze muss den Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen der FLL
entsprechen. Abgénge/Ausfélle in den Anpflanzungen sind in der nachstmdglichen
Pflanzperiode der Geholze in gleicher Art zu ersetzen. Die Anpflanzungen sind spéatestens
ein Jahr nach Aufnahme der Nutzung vollstandig und ordnungsgemaR herzustellen und
nachzuweisen.

Zu- und Abfahrtsverbote

Im Geltungsbereich sind entlang der L 501 (Osnabriicker Strale) Unterbrechungen bzw.
Querungen fiir gewerbliche Grundstiickszu- und -abfahrten nicht zuldssig (Ein- und
Ausfahrtverbot). Eine Zufahrt zum Zwecke der Pflege und Unterhaltung der
MaRnahmenflache ,M2" soll dagegen von der Osnabriicker StralRe aus mdglich sein.

Bei dem an der Zufahrt benachbart zur Streuobstwiese in der Planzeichnung festgesetzten
Zu- und Abfahrtsverbot ist ein Befahren zum Zwecke der Unterhaltung der Streuobstwiese
oder MalBnahmenflache ,M1“ ausgenommen.

MaRnahmenflache M1

Die gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festgesetzte Flache ,M 1“
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw. Flache
auch fiir die Wasserwirtschaft und Regelung des Wasserabflusses beinhaltet die
sPaschenau” als Gewasser; hier ist im Zuge der Entwicklung eine Bachauenumgestaltung
mit maandrierendem Gewasserausbau geplant. Die Umgestaltung soll dabei insbesondere
dem Schutz, der Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie der
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Wasserwirtschaft, dem Hochwasserschutz und der Regelung des Wasserabflusses
(Retentions- und Sukzessionsraum; Renaturierung) dienen.

MaRnahmenflache M2

Die gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festgesetzte Flache ,M 2
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw. Flache
auch fiir die Wasserwirtschaft und Regelung des Wasserabflusses beinhaltet die zu
schiitzende Wallhecke. Sie ist fachgerecht zu erhalten. Dariiber hinaus ist der an der
Ostgrenze des Geltungsbereich vorhandene Entwéasserungsgraben auch kiinftig zur
Aufnahme von Niederschlagswasser aus dem Gebiet vorgesehen und zu erhalten. Zum
Zwecke der Unterhaltung ist ein befahrbarer Schotterrasenweg bis hochstens vier Meter
Breite (den Graben westlich begleitend gefiihrt) zuldssig. Unterirdisch der Wegefiihrung kann
zum Zwecke der Gebietsversorgung eine unterirdische Fernwarmeleitung verlegt und
betrieben werden. Die verbleibende Flache ist extensiv zu pflegen.

Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
GemaR § 9 Abs. 5 BauGB und § 9 Abs. 6 BauGB

Ortsrecht

Auf das neben den Planvorgaben bestehende und zu beachtende Ortsrecht der Stadt Rheine
(Baumschutzsatzung, Stellplatzsatzung, Entwasserungssatzung, etc., abrufbar unter
https://www.rheine.de/rathaus-service/orstrecht/index.html) wird hingewiesen.

Boden

Zur Planung liegt ein Boden-/Baugrundgutachten vom 12.08.2024 vor (HINZ Ingenieure
GmbH Miinster). In einigen der Mischproben wurden Belastungen des Bodens festgestellt,
die gem. Ersatzbaustoffverordnung (EBV) keinen uneingeschrankten Einbau zulassen. Eine
Verwertung des bei Eingriffen in das Erdreich zutage geforderten mineralischen Materials ist
mit der untere Abfallwirtschaftsbehdrde des Kreises Steinfurt vorab abzustimmen.

Artenschutz

3.7 Regelungen zur Baufeldfreimachung und fiir Schnitte und Rodungsarbeiten

Um Stoérungs- und Totungstatbestande fiir Brutvogel und Fledermause zu vermeiden, sind
Geholzentnahmen ausschlieBlich auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit (§ 39 Abs. 5
BNatSchG), also in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren. Héhlenbdume
mit Quartierspotenzialen miissen bei einer geplanten Entnahme im Vorfeld erneut im
Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung mit Dokumentation kontrolliert werden.

3.2 Artenschutzvertréagliche Beleuchtung

Die Beleuchtung im Geltungsbereich ist zur Gewahrleistung des Artenschutzes so zu
beschranken und abzuschirmen, dass diese nicht erheblich in den Landschaftsraum,
insbesondere nicht in die MalRnahmenflachen M1 und M2 (Bachauenbereich der Paschenau
und den oGstlichen Wallheckenbereich samt Graben) strahlen. Hinweise zur Gestaltung
vertraglicher AuRenbeleuchtungsanlagen geben die Leitfaden des NRW Landesamts fir
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV-Info 42 aus 2018) oder des Bundesamts fiir
Naturschutz (BFN Skript 543 aus 2019). Ein Beleuchtungskonzept ist zur Absicherung der
Artenschutzbelange bei Bauantragstellung dem Bauantrag beizufiigen und die Untere
Naturschutzbehoérde zu beteiligen.

3.3 (Vorgezogener) Artenschutzbezogen notwendiger Ausgleich

Der den Planunterlagen beigefligte Artenschutzrechtliche Fachbeitrag weist auf einen Baum
am Paschenaugraben mit Quartierspotenzial insbesondere fiir Fledermause hin und
empfiehlt nach Mdglichkeit den Erhalt. Der Plan sieht jedoch die Uberplanung vor, so dass
artenschutzrechtlich vorab der Eingriffe der mit der Unteren Naturschutzbehorde
abgestimmte erforderliche CEF-Ausgleich (CEF = Continuous Ecological Functionality-
measures) dokumentiert zu erfolgen hat. Es sind vor dem Entfall 5 Ersatzquartiere
fachgerecht in der im Geltungsbereich zu schiitzenden Wallhecke anzubringen (dabei zu
beachtende Vorgaben und Hinweise s. Umweltbericht, insb. Kap. 5.3.3). Ebenso werden im
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag die vorhandenen Heckenstrukturen an der ¢stlichen und
westlichen Plangebietsgrenze als wichtige Leitlinien fiir Fledermause eingestuft, deren
grundlegender Erhalt oder ausgleichende Wiederherstellung es rechtzeitig sicherzustellen
gilt (vgl. auch Festsetzung Nr. 1).



Externe Kompensation

Zur Kompensation des nach Umsetzung der Planung nicht im Geltungsbereich
ausgleichbaren Eingriffe wird zum einen die im Umweltbericht beschriebene Okokonto-
MaRnahme eingesetzt mit raumlicher Lage in Gemarkung Elte, Flur 8, Flurstiick 13. Bei der
MaRBnahme handelt es sich um eine erfolgte Umwandlung von Acker in
Extensivgriinland/Magergriinland mit Bewirtschaftungsauflagen. Daneben werden zum
Ausgleich der drei absehbar fiir die ErschlieBung zu rodenden Altbdume (1 Stieleiche, 1
Rotbuche, 1 Pappel) kompensierende Ersatzpflanzungen auf der tangierten baum-
bestandenen Griinlandflache mit Streuobstwiese getatigt. Drei Obstbdume sollen hier die
Streuobstwiese weiter optimieren und im Bereich der baumbestandenen Griinlandflache vier
Laubbaume den Ausgleich komplettieren. Einzelheiten sind dem Umweltbericht im Kapitel
5.3.1 zu entnehmen.

Beachtung Luftraumschutz

Das Plangebiet liegt in den Bauschutzbereichen des militarischen Flugplatzes Rheine-
Bentlage und des zivilen Verkehrslandeplatzes Eschendorf. Beanspruchungen des
Luftraums ab 30 m Uber der natiirlichen Gelandehdhe bediirfen zur Abkldrung
diesbeziiglicher Belange beim Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und
Dienstleistungen der Bundeswehr in Bonn der Abklarung und Zustimmung. Dies gilt auch fiir
Aufbau und Benutzung von Baugeraten wahrend der Bauzeit.

Hinweis zu Erdarbeiten und zu Bodendenkmalbelangen

Vor Beginn von Erdarbeiten sind von den Bauausfiihrenden rechtzeitig Leitungsauskiinfte
einzuholen. Bei Bodeneingriffen konnen des Weiteren Bodendenkmaler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Gradben, Einzelfunde aber auch
Verdanderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und
Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus
Erdgeschichtlicher Zeit, Fossilien) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern
ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehorde und/oder der LWL-Arch&ologie fiir
Westfalen, Aulenstelle Minster (Tel. 0251/591 8911), unverziiglich anzuzeigen. Das
entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehorde die
Entdeckungsstétte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere
Denkmalbehoérde kann die Frist verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies fiir die Betroffenen zumutbar ist (§ 16
Abs. 2 Denkmalschutzgesetz NW). Gegeniiber der Eigentiimerin oder dem Eigentlimer sowie
den sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaler entdeckt
werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen MaBnahmen zur sachgemafien
Bergung des Bodendenkmals sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkméler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4
Denkmalschutzgesetz NW).

Kampfmittel

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen in den Luftbildern keine erkennbaren
Belastungen vor.

Allgemeines:

Ist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub aulergewdhnlich verfarbt oder
werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es
ist unverziiglich 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 Straen oder Hofflachen
kurzzeitig aufgestautes Oberflachenwasser (iiber tief liegende Eingédnge, Kellerfenster oder
Zufahrten) 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 gm ist nach DIN 1986-100 eine Uberflutungspriifung durchzufiihren. Es wird
empfohlen die Oberkante des Erdgeschossfulbodens mind. 0,30 m hoher als die
ErschlieBungsstralie zu legen.
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Brandschutz / Léschwasser

Nach Auskunft der Energie- und Wasserversorgung Rheine GmbH (EWR) vom 19.12.2025
steht gemal einer in diesem Gebiet durchgefiihrten Druck- und Mengenmessung bzw.
Rohrnetzberechnung der EWR potenziell eine Loschwassermenge von 192 m3/h im Umkreis
von 300 Metern zur Verfigung. Die Bereitstellung von Loschwasser aus dem
leitungsgebundenen Wasserversorgungssystem der EWR erfolgt grundsatzlich gemal dem
zwischen der Stadt Rheine und der EWR abgeschlossenen Ldschwasservertrag vom
21.12.2020.

Die Lieferung von Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung erfolgt in
Anlehnung an das DVGW-Arbeitsblatt W 405 nach Kénnen und Vermdogen.

Soweit ein vorhabenbezogen erforderlicher Brandschutz nicht aus der zentralen, 6ffentlichen
Wasserversorgungsanlage sichergestellt werden kann, sind vom Vorhabentrager in
Abstimmung mit den zustandigen Behorden und der Energie- und Wasserversorgung Rheine
GmbH (EWR) alternativ mogliche VorsorgemaRnahmen zu priifen (z.B. ggf. Léschwasser
aus offenen Wasserlaufen, Teichen, Brunnen, Behaltern; ggf. Entnahme aus Léschwasser-
Zisternen). In bauaufsichtlichen Verfahren sind diese Belange unter Beteiligung der
Brandschutzdienststelle der Stadt Rheine abzustimmen.

StraRenbaulasttragerhinweise (Osnabriicker Str.)

Aus dem Plangebiet diirfen keine stérenden Einflisse (z.B. Blendwirkungen durch
Scheinwerfer oder werbende Einrichtungen) entstehen, die die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf der L 501 (Osnabriicker Strale) negativ beeinflussen. Bei Bedarf ist ein
entsprechender Sichtschutz zur Landesstralle vorzusehen.

Fir die geplanten Bauvorhaben kénnen gegeniiber dem Trager der StraBenbaulast keinerlei
Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.
Bauliche Anlagen bediirfen der Zustimmung bzw. Genehmigung der StralRenbaubehdrde,
wenn sie langs der Landesstrale in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom duleren
Rand der fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn errichtet werden.

Anlagen der Auenwerbung diirfen in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &duReren
Rand der fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Fiir
Ausnahmen ist die Zustimmung der StraRenbaubehérde erforderlich.

Geruchsemissionen

Zur Planung wurde ein Geruchsgutachten erstellt (Fides, Geruchstechnischer Bericht Nr.
G24067.1/01 v. 07.10.2024). An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Betriebe und
Nutzflachen. Die im Zuge der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung verursachten Geruchs,
Staub- und Gerdauschimmissionen sind als ortsiiblich hinzunehmen. Neu ansiedelnde
geruchsrelevant emittierende Betriebe missen bzgl. ihrer Auswirkungen im
Genehmigungsverfahren lberpriift werden.

Einsichtnahmemaglichkeit zu Vorschriften und Gutachten

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

Kartengrundlage

Dieser Bebauungsplan wurde auf einer graphischen Datenverarbeitungsanlage erstellt.
Auskiinfte Uber die geometrisch genaue Lage insbesondere der Strallenbegrenzungslinie
erteilt der Fachbereich Planen und Bauen, Produktgruppe Vermessung.



