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Abb. 1: Planzeichnung zum BP 234 ,,Hoher Weg“, Teilbereich | 4. Anderung und Erginzung" (ohne MaRstab)
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1. Plangebiet

Der Geltungsbereich des Plangebiets wird im Norden durch eine Wohnbebauung Am
Buddenbrook und im Westen durch die dortigen gewerblichen Betriebe Am Konigsweg. Im
Osten und Suden angrenzend befindet sich das Sanitadtsmateriallager der Bundeswehr. Das
Gebiet umfasst ausschlie3lich das rot umrandete Teilstiick des Flurstiicks 407 in der Flur 46,
Gemarkung Epe (s. Abb. 2).

Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 234, 4. Anderung (ohne MaRstab)

2. Planungsanlass / Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 234 ,Hoher Weg* (4. Anderung) geht auf die Anfrage
der Fastbolt Schraubengro3handels GmbH zurlck.

Der Rat der Stadt Gronau hat in seiner Sitzung am 14.12.2022 den Aufstellungsbeschluss fur
den Bebauungsplans Nr. 234 ,Hoher Weg“ (4. Anderung), Stadtteil Epe gefasst. Ziel der
Planung ist die Umwandlung von der im Ursprungsplan festgesetzten Ausgleichs- und
Waldflache in ein Gewerbegebiet, um die Erweiterung des an der StralRe Am Konigsweg
ansassigen Gewerbetriebs zu ermdglichen.

Der Bauleitplan wird gemaR § 2 BauGB geandert. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB kann zur Aufstellung des Bebauungsplans nicht angewendet werden, da durch die
Inanspruchnahme der bisherigen Ausgleichsflache und der damit verbundenen
Waldumwandlung mit einer Berlhrung der Belange des Umwelt- und Artenschutz zu rechnen
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ist. Aus diesem Grund erfolgt auch keine Anpassung des Flachennutzungsplans, sondern
dieser wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

3. Planungsvorgaben

3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Minsterland (ohne MaRstab)

Der Regionalplan Minsterland stellt das Anderungsgebiet als Bereich fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen dar. Hieran grenzt ein Bereich mit sonstiger Zweckbindung an. In
diesem Fall fir eine militdrische Nutzung gekennzeichnet mit dem GroRbuchstaben M.

3.2. Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans

Der im Jahr 1978 rechtswirksam gewordene Flachennutzungsplan der Stadt Gronau stellt das
Plangebiet zum gréfiten Teil als Flache fur den Gemeinbedarf dar. Das Teilstick auf Héhe der
bestehenden Betriebe wird hingegen als Gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Da diese
Darstellung nicht den Zielen der Planung entspricht und der Bebauungsplan somit nicht gemaf}
§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, soll der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) geandert werden.
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Abb. 4: Darstellung des wirksamen FNP (ohne MaRstab)

Wie in Abbildung 5 dargestellt soll daher die Flache flir den Gemeinbedarf zukinftig als
gewerbliche Bauflache dargestellt werden. Der Flachennutzungsplan stellt die Grundzuge der
gemeindlichen Entwicklung dar. Im Gegensatz zum Bebauungsplan der Entsprechendes
festsetzt, wird die verbleibende Forstflache daher nicht gesondert dargestellt.

=
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Abb. 5: Darstellung der geplanten Anderung des FNP (ohne MaRstab)
3.3. Rechtskraftige Bebauungsplane

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 234 ,Hoher Weg*,
Teilbereich |. Fur den bestehenden Betriebsteil der Fastbolt Schraubengrof3handels GmbH
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wurde der Bebauungsplan bereits im Zuge der dritten Anderung in 2016 angepasst. Innerhalb
dieses Verfahrens wird der urspriingliche Bebauungsplan aus 1995 erneut geandert, dieses
Mal fur den Bereich der Erweiterung. Um eine einheitliche Entwicklung zu gewahrleisten,
orientieren sich die Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung daher an den
Festsetzungen der bereits rechtskréaftigen Anderung.

o

Abb. 6: Darstellung des aktuellen Bebauungsplans Nr. 234 "Hoher Weg" (ohne MaRstab)
3.4. Bisherige Flachennutzung / Angrenzende Nutzungen

Beim Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans, handelt es sich, wie
bereits unter Punkt 1 beschrieben, um ein Teilstiick des Flurstiicks Nr. 407 in der Flur 46,
Gemarkung Epe. Die Flache wird aktuell durch Badume und Gehdlze dominiert. Im Norden
befindet sich Wohnbebauung sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen. Westlich liegen
gewerblich genutzte Flachen. Im Osten und Sudden schlieBt das Bundeswehr
Sanitatsmateriallager der Stadt Gronau an.
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Y o SUVES § $ : \
Abb. 7: Luftbild des Geltungsbereiches und der angrenzenden Bereiche (2018/2020, ohne
MaRstab)

3.5. Hochwasserschutz

Hochwasserereignisse haben in den letzten beiden Jahrzehnten landesweit erhebliche
Schaden angerichtet und auch zukinftig ist vor dem Hintergrund des Klimawandels und
zunehmender Extremwetterereignisse mit einem erhdéhten Schadenspotential zu rechnen. Als
Reaktion auf diese Entwicklung hat der Bund 2021 als Erganzung zum Fachrecht den
Bundesraumordnungsplan fur den Hochwasserschutz (BRPH) beschlossen. Daher sind
neben den (bergeordneten Planungszielen insbesondere die Belange des
Hochwasserschutzes zu prifen und entsprechend in der Planung zu berlcksichtigen. Nach
Prifung der Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den relevanten Zielen und
Grundsatzen des BRPH wird Folgendes festgehalten:

Nach dem  Kommunensteckbrief  Gronau (Westf.), der im Rahmen der
Hochwasserrisikomanagementplanung NRW erstellt wurde, befindet sich das Plangebiet
aulerhalb des Einflussgebietes von Risikogewassern. Die Dinkel als nachstgelegenes
Risikogewasser, zusammen mit ihrem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, liegt ca.
1,1 km &stlich des Plangebietes.

Die Prufung des Hochwasserrisikos hat ergeben, dass das Plangebiet nicht von einem

Hochwasserrisiko  (HQhaufig, @ HQ100, HQextrem) betroffen ist. Auch die
Hochwassergefahrenkarte zeigt flr das Plangebiet keine Betroffenheit.
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Abb. 8: Starkregenhinweiskarte seltenes und extremes Regenereignis (Quelle: Geoportal.de,
2023)

Die Starkregenhinweiskarte des Landes NRW weist fur den Geltungsbereich im Falle von
seltenen und extremen Starkregenereignissen Uberflutungshéhen zwischen 0,1 m und bis zu
0,45 m aus (s. Abb. 7). Besonders betroffen ist der siidwestliche Teil des Geltungsbereiches.

4. Begrindung der wesentlichen Planinhalte des Bebauungsplans

Die Festsetzungen orientieren sich an den MaRgaben der bereits erfolgten 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 234 ,Hoher Weg“, Teilbereich |, die seiner Zeit fur die Errichtung des
bestehenden Betriebsteils erfolgt ist.

4.1. Art der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und Abs. 9, § 8 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird daher als ,,Gewerbegebiet” gem. § 8 BauNVO* festgesetzt.
Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gemall § 8 Abs. 3 Nr. 3 im Gewerbegebiet (GE)
ausnahmsweise zulassigen Anlagen (Vergnigungsstatten) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Einzelhandelsbetriebe sind gem. § 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO ebenfalls
unzulassig.

4.1.1. Gewerbegebiet — Vorbeugender Imnmissionsschutz

Zur Sicherstellung des vorbeugenden Immissionsschutzes, entsprechend der vorliegenden
Nutzungen im Umfeld des Plangebietes, werden jeweils bestimmte Anlagen und Betriebsarten
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nach den Vorgaben des Runderlasses (RdErl.) des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz NRW vom 06. Juni 2007 — SMBI. NW. 283 -
(Abstandserlasse) ausgeschlossen. Gem. § 1 Abs. 4 BauNVO sind Anlagen- und
Betriebsarten der Abstandsklassen | - VI sowie Anlagen mit vergleichbarem
Emissionsverhalten nicht zulassig. Die gultige Fassung der Abstandsliste aus 2007 ist
Bestandteil der Begriindung (siehe Anlage).

Als Bezugspunkte fiir die Gliederung nach dem Abstandserlass ist die Wohnbebauung in der
Umgebung malRgebend. In diesem Fall die Wohnbebauung im Norden entlang der Strale Am
Buddenbrook festgesetzt als allgemeines Wohngebiet (WA) ist.

4.1.2. Einzelhandel (§ 8 und § 1 Abs. 5 BauNVO)

Vorrangiges Ziel der Planung ist die Sicherstellung der Verfugbarkeit von Flachen fur gewer-
betypische Nutzungen. Im Ursprungsplan ist Einzelhandel ausgeschlossen. Diese Festset-
zung wird tbernommen und entspricht den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Gronau (EHK).

Das EHK hat Leitlinien fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe-/Industrie-
gebieten entwickelt, wonach, ein genereller Einzelhandelsausschluss in diesen Baugebieten
erfolgen sollte. Ausgeschlossen werden daher nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante
Sortimente, die nicht nahversorgungsrelevant sind, sowie nicht zentren-/nahversorgungs-
relevanten Sortimente.

4.1.3. Vergniigungsstatten und prostitutive Einrichtungen (8§ 8und § 1 Abs. 5
BauNVO)

Die folgenden Nutzungen waren bislang ausgeschlossen und sollen auch zukinftig ausge-
schlossen werden. Mit der seit April 2015 vorliegenden Vergnlgungsstattenkonzeption der
Stadt Gronau, sollen diese Festsetzungen im Folgenden erklart werden.

Spielhallen und Wettburos (8 8 und 81 Abs.6 BauNVO)

Das Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Gronau benennt Gewerbegebiete als mdgliche po-
tentielle Standorte fir Vergnlgungsstatten neben dem Zulassigkeitsbereich innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs in der Innenstadt.

Das Gewerbegebiet ,Hoher Weg*“ zahlt nicht dazu, sodass Vergnigungsstatten, wie Festhal-
len, GroR3diskotheken und Grof3kinos auch nicht ausnahmsweise zuldssig sind. Gleiches gilt
fur Unterarten von Vergnligungsstatten, wie Diskotheken, Tanzlokale und Swinger-Clubs.

Prostitutive Einrichtungen (8 8 und 81 Abs. 5 BauNVO)

Prostitutive Einrichtungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe und Terminwohnungen werden
nicht als Vergniigungsstatten, sondern als Gewerbebetriebe aller Art eingestuft. Da Bordelle
und Dbordellartige Einrichtungen regelmaRig bei eher geringem Investitionsbedarf
vergleichsweise hohe Gewinnerwartungen begrtinden, sind sie geeignet andere Betriebe mit
deutlich héherem Investitionsbedarf und geringer Ertragsstdrke zu verdrdngen. Diese
Nutzungen sind auRerdem mit einem Image belegt, das negative Auswirkungen auf den
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Standort hat (Trading-Down-Effekten). Deshalb werden gem. § 1 Abs. 9i. V. m. § 1 Abs.5
BauNVO Bordelle, bordellartige Betriebe und Terminwohnungen im gesamten Plangebiet
ausgeschlossen.

4.2. MaRB der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO ff.)
4.2.1. Grundflache und Baumassenzahl (§§ 19 und 20 BauNVO)

Ziel der Anderung ist die Erweiterung der gewerblichen Bauflache im Plangebiet des Bebau-
ungsplans Nr. 234. Die derzeit rechtskréaftigen Festsetzungen der GRZ von 0,8 und der BMZ
von 10,0 werden Gbernommen.

4.2.2. Gebaudehohe (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Da sich Gewerbebauten aller Art aufgrund ihrer sehr unterschiedlichen Nutzungen nicht immer
sinnvoll in Geschosse einteilen lassen, wurde bereits im Rahmen der 2. Anderung des Bebau-
ungsplan Nr. 234 ,Hoher Weg*“ die Gebaudehthe, Oberkante Dachhaut, fur diesen Teilbereich
des Bebauungsplans auf max. 28 m festgesetzt.

Die max. Hohe der baulichen Anlagen bezieht sich auf die im Plan dargestellten H6hen tber

Normalhéhennull (NHN). Orientierungswert ist die hdchste eingetragene Hohe an der nordli-
chen Grenze der eingetragenen Gewerbegebietsflache.

4.2.3. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB §§ 12
und 14 BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) i.S. des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.
des § 14 BauNVO sind aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen unzuléssig.

5. Festsetzung Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 b)

Die verbleibende Waldflache wird als Flache fir die Forstwirtschaft festgesetzt.

6. Stadtebauliche Kenndaten des Bebauungsplans

Ausweisung Flache in m? Flache in %
Gewerbliche Bauflache (GE) 9.999,0 74,4
Wald 3.446,2 25,6
insgesamt 13.445,2 100,0

Tab. 1:Stadtebauliche Kenndaten
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7. Auswirkungen auf die Planung

7.1. Belange des Umweltschutzes
7.1.1. Immissionen und Emissionen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt unmittelbar an die Gartenbereiche der
Bebauung entlang der Strale Am Buddenbrook an. Zu einer Nutzungsanderung kommt es
jedoch nur auf den Flachen hin zum Sanitatslager der Bundeswehr und den bestehenden
Gewerbebetrieben. Die Geholzstruktur zwischen Bebauung und Neubau wird als Flache zum
Schutz, Pflege und Erhalt und Natur und Umwelt ausgewiesen, sodass diese als Puffer
erhalten bleibt.

Etwaige Immissionskonflikte zwischen Gewerbegebiet und angrenzender Wohnnutzung sollen
zudem durch die Festsetzungen des vorbeugenden Immissionsschutzes (s. Kapitel 4.1.1)
verhindert werden.

7.2. Okologische Belange / Umweltbericht

Der Umweltbericht wird zur Offenlage erstellt. Im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB werden
die Behorden zunachst aufgefordert, sich zum Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung zu aulRern.

7.3. Artenschutz

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es u. a. verboten, Tiere der geschutzten Arten zu verletzen
oder zu toten, sie erheblich zu stdren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten (z. B.
Vogelnester, Baumhohlen fir Hoéhlenbriter und Fledermause, Fledermausunterkiinfte auf
Dachbdden, in Mauerritzen oder Jalousienkasten) zu beschadigen oder zu zerstéren. Von
Fledermdusen und anderen Tierarten dauerhaft genutzte Quartiere (z.B. Baumhohlen,
Schwalben- und Mauer-seglernester) sind dementsprechend unabhangig von zeitweiliger
Nichtbelegung ganzjahrig geschitzt und durfen nicht zerstort werden.

Zur genaueren Betrachtung des Gebietes wurde das Blro BUNT mit der Durchfihrung einer
Artenschutzprifung beauftragt. Hierbei wurde unter anderem das Vorkommen planungsrele-
vanter und geschutzter Tierarten im Gebiet untersucht. Zur Vermeidung madglicher Konflikte
hinsichtlich geschutzter Arten wurden allgemeine Vermeidungsmafinahmen formuliert.

7.3.1. Vermeidungsmalnahme zum Schutz von Brutvigeln:

Arbeiten wahrend der Vogelbrutzeit kdnnen zur Folge haben, dass Gelege zerstort oder Jung-
vogel verletzt oder getdtet werden. Ebenso kdnnen Stérungen zu verringertem oder ausblei-
bendem Bruterfolg fiihren.

Zur Konfliktvermeidung sind Rodungsarbeiten auf3erhalb der Fortpflanzungszeit, im Zeitraum
01.10.-31.01. durchzufiihren. Anzumerken ist, dass Rodungsarbeiten nicht, wie es sonst die
Regel ist, auch noch im Februar durchgefiihrt werden dirfen, da die Saatkréhe meist bereits
ab Februar an den Brutplatzen ist und mit dem Nestbau beginnt (Stdbeck et al. 2005).
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Notwendig ist es zudem, dass das Baufeld bis spatestens zum 15. Marz (Beginn der Brutzeit)
komplett gerdaumt und fortan weitestgehend vegetationslos gehalten wird. Hierdurch wird ver-
mieden, dass etwa durch Stubbenhaufen, Totholzstrukturen oder Hochstauden attraktive
Strukturen zum Briten fur Singvogel bereitstehen und in der Folge Konflikte auftreten kénnen.

7.3.2. Vermeidungsmalnahme zum Schutz von Fledermausen

Entsprechend der Ausfilhrungen des Fledermausberichtes wird zum Schutz der als lichtemp-
findlich geltenden Flederméause empfohlen, die Beleuchtung so gering wie mdglich zu halten.
Entsprechend der dortigen Ausfuihrungen sollten nach oben und zur Seite abgeschirmte Licht-
guellen mdglichst niedrig angebracht werden und mdglichst warmwei3e Lampen verwendet
werden (z.B. Natriumdampflampen und LEDs ohne Blauanteile).

In der Fledermausuntersuchung wurden am stdlichen und 6stlichen Waldrand bzw. auf dem
angrenzenden Militargelande Leitlinienstrukturen kartiert. Daher werden Gehdlzpflanzungen
an der Ostseite des geplanten Parkstreifens empfohlen, um diese Leitlinienstruktur zu optimie-
ren.

7.3.3. Zusammenfassung

Beziiglich der Vorkommen von Saatkréhe (Einzelbrutpaar) und Dohle (Schlafplatzvorkommen)
wird festgestellt, dass das Verbot der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten nach Abs. 1 Nr. 3 nicht einschlagig ist, da entsprechend Abs. 5 Nr. 2 die 6kologi-
sche Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- bzw. Ruhestatte im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfiillt werden kann.

Auch fir alle weiteren planungsrelevanten Vogelarten kann unter Berlicksichtigung der bereits
fur Brutvogel formulierten VermeidungsmalRnahme das vorhabenbedingte Eintreten von Ver-
botstatbestéanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG hinreichend sicher ausgeschlossen werden. Fur
planungsrelevante Arten aus weiteren Artengruppen werden vorhabenbedingt ebenfalls keine
Verbotstatbestande ausgelost.

Fir die vorkommenden Fledermausarten sind die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG eben-
falls nicht einschlagig. Voraussetzung hierfir ist, dass bei der notwendigen Kontrolle der ein-
zigen Spechthohle auf der Vorhabenflache vor der geplanten Waldrodung kein Fledermaus-
besatz festgestellt wird. Andernfalls ware das Verletzen oder Téten von Individuen zu beflrch-
ten (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Sollte Besatz vorhanden sein, ist in Absprache zwischen
Fledermausexpertin und der UNB das weitere Vorgehen abzustimmen.

7.4. Klimaschutz

Aufgrund der Erhdhung des Versieglungsgrades im Plangebiet kommt es zu einer
Veranderung des Mikroklimas. Dadurch werden die Boden- und die Lufttemperaturen in
Abhangigkeit von der Sonneneinstrahlung ansteigen. Angesichts der geringen Ausdehnung
versiegelter Flachen und des auch nach Planrealisierung verbleibenden Anteils begrinter
Bereiche, sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf das Klima zu erwarten.
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7.5. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird Bestandteil des Umweltberichts.
7.5.1. Waldumwandlung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Umwandlung einer Waldflache in die
Nutzungsart Gewerbegebiet verbunden. Insgesamt resultiert aus dieser Waldumwandlung im
Plangebiet ein Ersatz- bzw. Erstaufforstungsgebot von etwa 20.000 m?, die in Ermangelung
von Kompensationsflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans an anderer
Stelle kompensiert wurde.

Die Erstaufforstung mit standortgerechten einheimischen Laubbaumarten erfolgte im Herbst
2023 auf der Flache der Gemeinde Gescher, Gemarkung Estern, Flur 1, Flurstlick 45 durch
die Stiftung Westfalische Kulturlandschaft. Hierfur wurde im Vorfeld ein entsprechender
Vertrag zwischen der Fastbolt Schraubengrol3handels GmbH und der Stiftung Westfalische
Kulturlandschaft geschlossen.

7.6. Altlasten
Altlasten und / oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt und werden
an dieser Stelle auch nicht vermutet Ein Hinweis, der den Umgang mit Bodenverunreinigungen
regelt, die ggf. erstim Zuge von BaumalRnahmen offenbar werden, wird in den Bebauungsplan
eingearbeitet.

7.7. Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Grundsticks findet Uber das bestehende Betriebsgelande des
Unternehmens Fastbolt Schraubengro3handels GmbH statt.

7.8. Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitit kann durch die Stadtwerke Gronau
sichergestellt werden. Die Gas- und Wasserversorgung soll ebenfalls durch die Stadtwerke
erfolgen. Die Versorgung mit Loschwasser erfolgt Gber Hydranten, die bei der Erweiterung
des offentlichen Wassernetzes durch die Stadtwerke vorzusehen sind.

7.9. Entwasserung

Die Erweiterung des Firmengelandes ist Uber die Bestandanschliisse des Firmensitzes im
Trennsystem zu entwassern.

Das anfallende Schmutzwasser ist Uber die Bestandsentwasserung des Ursprungsgrundsti-
ckes zu entwassern.

Das anfallende Niederschlagswasser ist ebenfalls Uber die Bestandsentwasserung des Ur-
sprungsgrundstiickes zu entwassern. Da die zusatzliche Flache nicht in dem urspriinglichen
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Einzugsgebiet als abflusswirksame Flache vorgesehen war, wirde die heute bestehende Hyd-
raulik der 6ffentlichen Bestandskanalisation zusatzlich beansprucht und tberlastet. Daher ist
der Anschluss weiterer Flachen nur mit einer Kappung der Abflussspitzen durch ausreichende
Retention (unter- oder oberirdischer Riickhalt) moglich, sodass fir das 6ffentliche Kanalnetz
keine zusatzliche hydraulische Belastung entsteht.

Die bestehenden und zu nutzenden Kanalanschlisse geben die mafigebliche Riickstau-
ebene vor. Dies und die flache Anschlusssituation sind bei der Planung der Grundstticks- und
Gebaudehthen sowie bei der Grundstiicksentwasserung des Firmengelandes unbedingt zu
beachten. Andernfalls kann es auf dem Grundstiick zu einem Rickstau kommen. Bei befes-
tigten ErschlieRungen tber 800 m2 Flache ist ein Uberflutungsnachweis zu fuihren.

Der Umgang mit Verbandsgraben (Gewasser) ist mit der unteren Wasserbehorde zu klaren.
Im Falle einer Gewdasseraufgabe sind eventuelle Ableitungen von Niederschlagswasser ord-
nungsgeman der Grundsticksentwasserung zuzufiihren und im Sinne der oben benannten
hydraulischen Dimensionierung von Retentionsraumen und der Aufstellung eines Uberflu-
tungsnachweises zu beachten.

Alle weiteren planerischen Ansétze und Details sind im Zuge eines Entwéasserungsantrages
mit dem Abwasserwerk zu klaren.

7.10. Denkmalschutz
Im Plangebiet sind keine Bau- und / oder Bodendenkmaler bekannt und werden hier auch nicht
vermutet. Sofern im Zuge von Baumalnahmen Bodendenkmaler offenbar werden, greift
unmittelbar die Verpflichtung der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG) NRW, wonach
solche Funde zu melden und unverandert zu belassen sind. Ein entsprechender Hinweis wird
in den Bebauungsplan eingearbeitet.

7.11. Kampfmittel
Das Plangebiet liegt auRerhalb des Bombenabwurfgebiets der Stadt Gronau. Sollte bei der
Durchfluhrung von Bauarbeiten dennoch der Verdacht auf Kampfmittel aufkommen, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die
ortliche Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstandigen. Ein entsprechender Hinweis wurde in
den Plan aufgenommen.

7.12. Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen aufgrund der Planaufstellung sind nicht erforderlich.

7.13. Kosten und Finanzierung

Fir die Stadt Gronau fallen keine Kosten im Zuge der Plananderung an.
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Gronau, im Juni 2024

Der Biirgermeister
Im Auftrag:

Elfering
Stadt Gronau (Westf.)
Fachdienst Stadtplanung

17 | Seite



Bebauungsplan Nr. 234 ,Hoher Weg* Teilbereich 1, 4. Anderung Juni 2024

Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan Nr. 234 ,Hoher Weg*, Teilbereich |, 4. Anderung, Stadtteil Epe
Textliche Festsetzungen
BP Nr. 234-4 ,Hoher Weg*“ (4. Anderung)

1.0

11

1.2

1.3

2.0

2.1

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1 und 8 BauNVO)

Gliederung nach Abstandsliste 2007 (8 1 Abs. 4 BauNVO)

Im Gewerbegebiet (GE) werden zur Sicherstellung des vorbeugenden Immissions-
schutzes entsprechend der vorliegenden Nutzungen im Umfeld des Plangebietes so-
wie den hier gegebenen Abstandsverhéaltnissen jeweils bestimmte Anlagen und Be-
triebsarten nach den Vorgaben des Runderlasses des Ministeriums fur Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz NRW vom 06. Juni 2007
SMBI.NW. 283 - (Abstandserlass) ausgeschlossen.

In dem mit B gekennzeichneten Gewerbegebiet sind Anlagen- und Betriebsarten der
Abstandsklassen | - VI sowie Anlagen mit vergleichbarem Emissionsverhalten nicht
zulassig. Davon ausgenommen sind die mit (*) gekennzeichneten Betriebsarten der
Abstandsklasse VI der Abstandsliste 2007 sowie Anlagen mit vergleichbarem Emissi-
onsverhalten.

Die Abstandsliste zum Runderlass des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz V-3-8804.25.1 vom 06.06.2007 ist als Anlage
Bestandteil der Begriindung dieses Bebauungsplans.

Einzelhandel (§ 1 Abs. 5 BauNVO)
Einzelhandelsbetriebe sind gem. § 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO
ebenfalls unzulassig.

Vergnligungsstatten und prostitutive Einrichtungen (8 1 Abs. 5, 6 BauNVO, § 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVvO)

a) Die ausnahmsweise in Gewerbegebieten zulassigen Vergniigungsstatten sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

b) Dartber hinaus sind Bordelle, bordellartige Betriebe und Terminwohnungen im
Plangebiet ebenfalls unzulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 und 21 BauNVO)
Die derzeit rechtskraftigen Festsetzungen der GRZ | von 0,8 und der BMZ von 10,0
aus der dritten Anderung werden tilbernommen.

Hohe baulicher Anlagen (88 16 Abs. 2 und 18 BauNVO)

Es wird festgesetzt, dass bauliche Anlagen eine Gesamththe von 28,00 m nicht
Uiberscheiten durfen. Bezugspunkt fur diese Hohenfestsetzung ist die StralRenkrone der
ErschlieBungsstral3e auf Hohe der Mitte der gemeinsamen Grenze von Baugrundstick
und Stral3e.
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3.0

4.0

4.1

4.2

5.0

Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen (88 12 Abs. 6 und 14 BauNVO)
Garagen und sowie Uberdachte Stellplatze sind nur auf den Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

Okologische Belange

MalRRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Die Versiegelung von Freiflachen mit Materialien wie Asphalt, Bitumen oder Beton ist
unzulassig. Stell — und Wegeflachen sind so auszufiihren, dass Oberflachenwasser in
den Untergrund gelangen kann (z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decken, Si-
ckerpflaster).

Artenschutz

Die im Plangebiet festgestellte Spechthoéhle ist vor Beginn der Malinahmen auf Fleder-
mausbesatz hin zu prufen. Bei Besatz, ist in Absprache mit der Fledermausexpertin
und der UNB das weitere Vorgehen abzustimmen.

Zum Schutz der als lichtempfindlich geltenden Fledermause sollte die Beleuchtung zu-
dem so gering wie moglich gehalten werden. Empfohlen werden nach oben und zur
Seite abgeschirmte Lichtquellen, vorzugsweise warmweil3e Lampen (z.B. Natrium-
dampflampen und LEDs ohne Blauanteile), die méglichst niedrig angebracht werden.

Zum Erhalt und Optimierung der am sudlichen und 6stlichen Waldrand bzw. auf dem
angrenzenden Militdrgelénde festgestellten Fledermausleitlinienstrukturen werden dar-
uber hinaus Geholzpflanzungen an der Ostseite des geplanten Parkstreifens empfoh-
len.

Entwasserung

Das anfallende Niederschlagswasser ist Giber die Bestandsentwasserung des bereits
bestehenden Firmengelandes zu entwéssern. Voraussetzung ist die Kappung der Ab-
flussspitzen durch eine ausreichende Retention (unter- oder oberirdischer Riickhalt).

Die bestehenden und zu nutzenden Kanalanschlisse geben die maRgebliche Riick-
stauebene vor. Das und die flache Anschlusssituation sind bei der Planung der Grund-
stiicks- und Gebaudehdhen sowie bei der Grundstlicksentwéasserung des Firmenge-
landes unbedingt zu beachten.

Bei befestigten ErschlielRungen tiber 800 m2 Flache ist ein Uberflutungsnachweis zu
fihren. Der Umgang mit Verbandsgraben (Gewasser) ist mit der unteren Wasserbe-
horde zu klaren. Im Falle einer Gewasseraufgabe sind eventuelle Ableitungen von Nie-
derschlagswasser ordnungsgemaf der Grundstiicksentwasserung zuzufihren.
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Hinweise

1.0 Bodendenkmale

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaéler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, das heifdt
Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bo-
denbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Ge-
meinde und/oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westf. Museum fir Archaolo-
gie/Amt fur Bodendenkmalpflege Minster, unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungs-
statte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (88 16 und 17
DSchG).

2.0 Altlasten

Altlasten sind im Planbereich nicht bekannt. Werden dennoch kontaminierte Bereiche ent-
deckt, so sind diese zu sichern und unverandert zu belassen. Weitere MaRnahmen dirfen erst
nach vorheriger Begutachtung durch den Kreis Borken, Untere Bodenschutzbehétrde zwecks
Festlegung eventuell erforderlicher Sanierungsmaf3nahmen vorgenommen werden.

3.0 Kampfmittel

Ist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf3ergewohnlich verfarbt oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unver-
zlglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die 6rtliche Ordnungsbe-
horde oder Polizei zu verstandigen.

4.0 Artenschutz

Arbeiten wahrend der Vogelbrutzeit kdnnen zur Folge haben, dass Gelege zerstort oder Jung-
vogel verletzt oder getdtet werden (gem. 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Ebenso kdénnen St6-
rungen zu verringertem oder ausbleibendem Bruterfolg flihren.

Zur Konfliktvermeidung sind Rodungsarbeiten auf3erhalb der Fortpflanzungszeit, im Zeitraum
01.10. - 31.01. durchzufiihren. Anzumerken ist, dass Rodungsarbeiten nicht auch noch im
Februar durchgefuihrt werden dirfen, da die Saatkrdhe meist bereits ab Februar an den Brut-
platzen ist und mit dem Nestbau beginnt.

Notwendig ist es zudem, dass das Baufeld bis spatestens zum 15. Marz (Beginn der Brutzeit)
komplett gerdaumt und fortan weitestgehend vegetationslos gehalten wird. Hierdurch wird ver-
mieden, dass etwa durch Stubbenhaufen, Totholzstrukturen oder Hochstauden attraktive
Strukturen zum Brten fUr Singvogel bereitstehen und in der Folge Konflikte auftreten kénnen.

5.0 Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kdnnen wahrend der Dienstzeiten bei der Stadt Gronau, Fachdienst Stadtpla-
nung, eingesehen werden.
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Ermachtigungsgrundlagen

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394) geandert worden ist (BauGB)

2. Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist (BauNVO)

3. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist (PlanZV)

4. Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW
2018), vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt mehrfach geandert durch Gesetz vom
31.10.2023 (GV. NRW. S. 1172)

5. Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV NRW S. 666), zuletzt mehrfach geandert durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490)

6. Verordnung uber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (Bekannt-
machungsverordnung — BekanntmVO) vom 26. August 1999 (GV. NRW S. 516), zuletzt
geandert durch Verordnung vom 5. November 2015 (GV. NRW. S. 741)

7. Hauptsatzung der Stadt Gronau (Westf.) vom 28. Dezember 2010, in der Fassung vom 14.
Dezember 2023
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