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jAbb. 1: Planentwurf (ohne Malstab)
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1. Plangebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Flur 9, Gemarkung Gronau und umfasst die Flurstiicke 138
(tiw.), 231, 232, 459, 465, 466, 468, 469, 470, 471, 472, 490 und 491.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- im Norden durch das Flurstiick 323 in der Flur 9, Gemarkung Gronau.

- im Osten durch die Stralle Am Schwartenkamp (Flurstick 596, Flur 11 der Gemarkung
Gronau), weiter im Studosten durch die Flurstlicke 294 und 476, Flur 9, Gemarkung Gronau.

- im Sidden durch die Stralle Zum Lukas-Krankenhaus (Flurstiick 376, Flur 9, Gemarkung
Gronau).

- im Westen durch das Flurstlick 473 in der Flur 9, Gemarkung Gronau.

Der vorstehend beschriebene Geltungsbereich ist aus der Planzeichnung ersichtlich.
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Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 190 ,Markenfort“, Gronau (ohne Malstab)

2. Planungsanlass/Planverfahren

Um dem Mangel an Wohnraum entgegen zu wirken, sollen die aktuell als land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen innerhalb des oben beschriebenen Geltungsbereichs in Wohn-
bauflachen umgewandelt werden.

Der Rat der Stadt Gronau hatte hierzu in seiner Sitzung am 18.09.2019 den Aufstellungsbe-
schluss fiir die 102. Anderung des Flachennutzungsplans und den Bebauungsplan Nr. 190
.Markenfort“ gefasst.
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Ziel der Planung ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO mit
den zulassigen Dichtewerten. Um ein angemessenes Angebot an Wohnraum zu schaffen, sol-
len Einfamilienhauser, Doppelhduser und Geschosswohnungsbau entstehen. Auch die Flache
der ehemaligen Hofanlage am Quartierseingang soll als allgemeines Wohngebiet festgesetzt
werden. An dieser Stelle ist ein Standort fur eine Kindertagesstatte eingeplant.

Das Quartier wird Uber eine Ringstral’e und 4 Stichstral3en ausschlieBlich Uber die Stralle
~Zum-Lukas-Krankenhaus“ erschlossen. Zudem wird Gber eine in Nord-Sud Richtung verlau-
fende StralRe die Anbindung an eine mdgliche nérdliche Erweiterung des Siedlungsbereiches
geschaffen. An einer der Stichstra3en im Osten des Plangebietes dient ein Ful- und Radweg
gleichzeitig als befahrbarer Rettungsweg flr Einsatzfahrzeuge. Dieser wird umrahmt von ei-
nem Bereich, welcher fir den Geschosswohnungsbau vorgesehen ist. Entlang dem ndrdlichen
Teil der Ringstralte und im Osten des Plangebietes soll es einen Mix aus Einfamilien-, Dop-
pelhausern und Hausgruppen entstehen. Im Siden des Plangebietes sollen Wohngebaude
mit mehreren Wohneinheiten verortet werden. Um ein harmonisches Siedlungsbild zu erhal-
ten, wird die Anzahl von Wohneinheiten pro Wohngebaude begrenzt.

Im Herzen des Plangebietes soll ein Griinzug mit Fu- und Radweg in Ost-West Richtung
verlaufen und in Verbindung mit einem Spielplatz das Plangebiet aufwerten. Der bestehende
grol3kronige Baumbestand entlang der Plangebietsgrenze und im Bereich der ehemaligen Hof-
stellen soll erhalten bleiben. Auch die sudlich gelegene Waldflache dient der 6kologischen
Aufwertung des Quartiers.

Die Bauleitplane werden gemaf § 2 BauGB aufgestellt. Das beschleunigte Verfahren nach §
13a BauGB kann zur Aufstellung des Bebauungsplans nicht angewendet werden, da bisherige
Aulenbereichsflachen in Anspruch genommen werden und es sich insoweit nicht um eine
MaRnahme der Innentwicklung handelt. Aus diesem Grund erfolgt auch keine Anpassung des
Flachennutzungsplans. Dieser sollte urspriinglich im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
geandert.

Entsprechend wurden Ende 2019 die friihzeitigen Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden flr die Bauleitplane durchgefiihrt.

Wahrend im Anschluss das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans weitergefiihrt
wurde — dieses Verfahren konnte im Januar 2021 mit der Bekanntmachung der Genehmigung
durch die Bezirksregierung Minster zum Abschluss gebracht werden — verzogerte sich die
Weiterbearbeitung des Bebauungsplans in Folge von Hinweisen des Landschaftsverbands
Westfalen-Lippe — Archaologie fur Westfalen, der im Plangebiet frihzeitliche Siedlungsspuren
vermutete.

Es wurden daher durch den Landschaftsverband daher zunachst Suchschnittssondagen im
Plangebiet durchgefiihrt, mit denen im Ergebnis die Vermutungen bestatigt und das Boden-
denkmal naher eingegrenzt wurde (siehe hierzu Punkt 7.1 der Begriindung).

Nachdem nunmehr auch die Untersuchungen zum Artenschutz sowie die Umweltprifung un-
ter Berucksichtigung der Ergebnisse des Scoping (Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1
BauGB) zum Abschluss gebracht werden konnten, sollen parallel zu den vertiefenden archa-
ologischen Untersuchungen (siehe auch hierzu Punkt 7.1) die Offenlage des Planentwurfs
gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgen.
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Den Planentwurf fir die Offenlage hat der Ausschuss fur Planen, Bauen und Denkmalschutz
in seiner Sitzung am 16.03.2022 beschlossen.

3. Planungsvorgaben

3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Landesentwicklungsplan (LEP NRW) und Regionalplan Miinsterland

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) enthalt keine der Planung ent-
gegenstehenden Aussagen. Der Regionalplan Minsterland stellt das Plangebiet als Allgemei-
nen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung stehen der vorliegenden Anderung des Bebau-
ungsplanes somit nicht entgegen.

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

Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)

Der landeribergreifende Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz ist am 01.09.2021 in
Kraft getreten. Der Plan hat das Ziel, die von Hochwasser und Starkregen ausgehenden Ge-
fahren zu verringern. Von besonderer Bedeutung sind die Sicherung und Riickgewinnung na-
tirlicher Uberschwemmungsflachen, die Risikovorsorge in potenziell tiberflutungsgefahrdeten
Bereichen und der Rickhalt des Wassers in der Flache des jeweiligen Einzugsbereichs. Da
die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen sind, ist
daher eine einschatzende Betrachtung vorzunehmen.
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Das Plangebiet liegt in Eschlage am Rand des Dinkeltals. Der Fluss liegt im Mittel ca. 340 m
entfernt von der westlichen Plangebietsgrenze. Das ordnungsbehérdlich festgelegte Uber-
schwemmungsgebiet der Dinkel grenzt an das Plangebiet an.

Die von der Bezirksregierung Miinster veroéffentlichten Hochwasserrisiko- und Hochwasserge-
fahrenkarten ordnen das Plangebiet keiner Gefahrenklasse zu, wie es exemplarisch der Aus-
zug aus der Gefahrenkarte fur den Fall HQ extrem (geringe Wahrscheinlichkeit eines Hoch-
wasserereignisses) zeigt.

< HQnaurs: 2,084 m
HQe0: 2,314 m -
HOwei 2644 m (-
| ;

:_. L _X\L

Abb 4 Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte fur HQ extrem (ohne Maf&stab)

Nach Auswertung der Fachinformationen sind daher weder Gefahren noch Risiken durch
Hochwasser erkennbar.

Neben den Einschatzungen zu durch Gewasser ausgeléste Uberschwemmungen sind ferner
auch Uberflutungen durch starke Regenereignisse zu betrachten.

Hierzu hat das Bundesamt fiir Kartografie und Geodasie Starkregenkarten fir seltene Ereig-
nisse (Jahrlichkeit 100) und extreme Ereignisse (hn = 90 mm/gm/h) erstellt.

Sowohl bei seltenen als auch bei extremen Regenereignissen kann das Plangebiet ausweis-
lich der Starkregenkarten in geringfiigiger raumlicher Ausdehnung von Uberflutungen betrof-
fen sein, die sich im Dezimeterbereich bewegen. Hier ist im Zuge der Umsetzung der Planung
daflr Sorge zu tragen, dass eine schadlose Ableitung des Oberflachenwassers gewahrleistet
wird.

Grundsétzlich ist das Plangebiet daher kaum von Uberschwemmungen und Uberflutungen be-
troffen, so dass gesonderte Vorkehrungen auf der Ebene der Bauleitplanung nicht erforderlich
sind.
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3.2. Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans

Der im Jahr 1978 rechtswirksam gewordene Flachennutzungsplan der Stadt Gronau stellte
das Plangebiet als Flachen fir die Landwirtschaft und Wald dar.

Im Januar 2021 ist eine Anderung des Flachennutzungsplans wirksam geworden, die den
Groliteil des Plangebietes als Wohnbauflache darstellt. Die Darstellung der Waldflache er-
folgte in Abstimmung mit dem zustandigen Regionalforstamt — Landesbetrieb Wald und Holz.

Der Bebauungsplan nimmt diese Funktionsgliederung auf und entspricht damit dem Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

Im Norden grenzt das Plangebiet an Flachen fir die Landwirtschaft. Im Stdosten an ein Son-
dergebiet flr einen grof¥flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb. Im Nordosten liegen
Wohnbaufldchen und im Siden schliefien sich Gemischte Bauflachen sowie eine Flache fir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Krankenhaus an. Die westlich angrenzende Fla-
che ist als Wald ausgewiesen.
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Abb. 5: Darstellung im FI

3.3. Bisherige Flachennutzung / Angrenzende Nutzung

Das Plangebiet besteht vorwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Flachen und wird im
Westen, Norden und Osten von Baumreihen eingefasst. Im Siden des Plangebiets stockt eine
Waldflache auf um eine ehemalige Hofanlage auf, deren Wirtschaftsgebaude nach dem Er-
werb durch die Stadt Gronau bereits grofitenteils beseitigt wurden. Innerhalb der Waldflache
liegt auch eine Wegekapelle, die erhalten werden soll.
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Planungsrechtlich liegt das Plangebiet bislang im AuRenbereich gem. § 35 BauGB. Auch im
Norden und Westen grenzen unbeplante AulRenbereichsflachen mit landwirtschaftlicher Nut-
zung an das Plangebiet an.

Beplante Bereiche gibt es im Osten und Siiden des Plangebietes. Ostlich des Schwartenkamp
liegen festgesetzte Wohngebiete, die Uberwiegend mit Einfamilienhdusern bebaut sind. Direkt
am Schwartenkamp liegt des Weiteren eine Kindertagesstatte.

Im Sudwesten liegen das Lukas-Krankhaus und zusétzliche soziale Angebote, im Siidosten
grenzt das Plangebiet an einen grof¥flachigen Nahversorgungsstandort an.

3.4.Landschaftsplan Gronau/Ahaus-Nord

Der Landschaftsplan Gronau/Ahaus-Nord ist am 12.07.2017 in Kraft getreten. Der Geltungs-
bereich umfasst vorliegend auch das Plangebiet.

Als verbindliche Fachplanung des Natur- und Landschaftsschutzes konkretisiert der Land-
schaftsplan die Vorgaben des Regionalplans (Landschaftsrahmenplans) durch die Festlegung
verbindlicher Schutzkategorien und definiert behérdenverbindliche Entwicklungsziele fur ein-
zelne Landschaftsbereiche.

Fur den Entwicklungsraum Brook/Tiekerhook (Ziff. 1.2.2) beinhaltet der Landschaftsplan u.a.
als Leitziele

e die Erhaltung und Entwicklung einer abwechslungsreichen und z.T. noch sehr gut struk-
turierten Kulturlandschaft;
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e die Feldgehdlze, Hecken, Obstbaumwiesen, Kleingewasser, Ufergehdlze und sonstigen
Geholzstrukturen sind zu entwickeln und zu pflegen;

e Erhaltung und Entwicklung der Funktion und Bedeutung des Gebietes fir die naturbezo-
gene Erholung.

Hierzu werden weitergehende Ziele der Landschaftsentwicklung im Festsetzungsteil des
Plans definiert (bspw. ergdnzende Anpflanzungen von Hecken, Baumreihen und Baumgrup-
pen entlang von StralRen, Wegen und Parzellengrenzen, die Anlage von Feldrainen und Kraut-
saumen und die Anlage von Obstwiesen.

Die vorgenannten Schutzzwecke sind durch die Bauleitplanung zu berticksichtigen, wobei al-
lerdings davon auszugehen ist, dass der Landschaftsplan der Inanspruchnahme der Flache
fur Siedlungszwecke nicht grundsatzlich entgegensteht, zumal auch bereits der Regionalplan
als Landschaftsrahmenplan hier eine entsprechende Funktionszuweisung durch die Darstel-
lung eines Allgemeinen Siedlungsbereichs bereits vorwegnimmt.

Die Ziele der Landschaftsentwicklung werden von der Bauleitplanung insoweit aufgenommen,
dass vorhandene Grunzlge erhalten bleiben bzw. erganzt werden und Festsetzungen zur
Durchgriinung der Siedlungsbereiche aufgenommen werden.

Das Plangebiet grenzt im Westen an ein Landschaftschutzgebiet an bzw. ein geringer Teil des
Plangebiets im Studwesten liegt im LSG (Flurstliick 472). Es handelt sich um eine Teilflache
der Waldflache, die im Bebauungsplan auch entsprechend festgesetzt wird. Insoweit wird da-
von ausgegangen, dass Konflikte mit dem Landschaftsschutz nicht zu erwarten sind.
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Abb. 7: Landschaftsschutzgebiet/Lage der Teilfliche innerhalb des Plangebiets (ohne Malstab)

Fir den Bereich des Bebauungsplans tritt der Landschaftsplan mit dem Inkrafttreten der Sat-
zung aulder Kraft, wenn die Naturschutzbehodrde als Trager der Landschaftsplanung dem Be-
bauungsplan im Aufstellungsverfahren nicht widersprochen hat.
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3.5. Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen

Mit der Regelung zur Innenentwicklung nach § 1 Abs. 5 Satz 3 soll die stadtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch Malinahmen der Innenentwicklung erfolgen. In § 1a Abs. 2 Satz 4 ist eine
konkretisierte Begriindungspflicht bei der Umwandlung von landwirtschaftlicher Flache und
Wald eingeflinrt worden. Nach den neuen Planungsgrundsatzen zum Schutz von land- und
forstwirtschaftlichen Flachen sind vorrangig Méglichkeiten der Innenentwicklung zu prifen, in-
wieweit die in der Gemeinde Entwicklungspotenziale die mit der hier geplanten Baugebiet ver-
folgten Ziele nicht genauso gut erfillen kénnen.

Durch diesen Bebauungsplan werden rd. 79.500 m? der landwirtschaftlichen Nutzung entzo-
gen. Die hier zu Rede stehende Flache ist konzeptionell bereits auf der Ebene der Regional-
planung als allgemeiner Siedlungsbereich definiert. Sie entspricht damit der allgemeinen pla-
nerischen Zielsetzung bzw. der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung. Die Inanspruch-
nahme einer landwirtschaftlichen Flache, erfordert aber eine genaue Erforschung des Bedarfs
weiterer Wohnbauflachen im Stadtgebiet Gronaus.

Der Stadt Gronau stehen gegenwartig keine groReren Brachflachen zur Verfiigung, die als
potentielle Flachen der Innenentwicklung angesehen werden kénnen. Aufgrund dessen wird
auf die bisher landwirtschaftlich genutzte Flache zurtickgegriffen, um Wohnbauflachen im
Stadtteil zu schaffen. Da diese sich jedoch in Stadtrandlage befinden, findet somit lediglich
eine Arrondierung des Siedlungsbereichs statt.

Derzeit werden als MalRnahmen der Innenentwicklung zwar Bebauungsplane aufgestellt wel-
che Innenbereichsflachen Uberplanen, diese dienen in erster Linien allerdings dazu, einzelne
Baullicken zu schliel®en oder vorhandene Strukturen zu sichern und stadtebaulich nicht ange-
messenen Veranderungen in einzelnen Quartieren entgegen zu wirken — strukturwirksam in
dem Sinne, dass sie wesentlich zur Deckung des aktuellen Bedarfs an Wohnraum beitragen
konnen, sind sie allerdings nicht.

4. Begrundung der wesentlichen Planinhalte

4.1. Art der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Die Bauflachen im Plangebiet werden Uiberwiegend als allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt. Dabei werden die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise im WA zulassigen Anla-
genarten (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Diese Festsetzung wird getroffen, um die Flachennutzung im Plangebiet vorwie-
gend auf die Wohnnutzung zu beschranken.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO erfolgt der Ausschluss der
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zum Schutz der Wohnruhe im Plangebiet und den
angrenzenden Wohngebieten. Zudem befindet sich der nachstgelegene Nahversorgungs-
standort direkt sudlich angrenzend in fullaufiger Entfernung zum Plangebiet, sodass die Ver-
sorgung der Wohnbevolkerung im Plangebiet als gesichert angesehen werden kann.

Im Bereich der HaupterschlieBungsstrae wird ein Baufeld als Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Kindergarten® festgesetzt.
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4.2. MaR der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO ff.)

4.2.1. Hohe baulicher Anlagen (§§ 16 und 18 BauNVO)
Beim Mal} der Nutzung wird differenziert zwischen dem mit A, A1 und B gekennzeichneten
Bereichen.

In den mit A gekennzeichneten Bereichen sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig und es
ist eine Bebauung mit Einfamilien- und ggf. Doppelhdusern vorgesehen, hier wird auch die
Anzahl der Wohneinheiten auf 2 WE pro Gebaude und pro Doppelhaushélfte reguliert.

In den Bereichen mit A1 gekennzeichneten Bereichen sind nur Gebaude mit zwingender Zwei-
geschossigkeit zuldssig und in Teilbereichen sind Hausgruppen vorgesehen. In den Haus-
gruppen wird die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten auf 2 pro Reihenhausscheibe festge-
setzt. Durch diese Vorgaben soll ein Anreiz fir ein flachensparendes Bauen in die Héhe ge-
schaffen werden.

In den mit B gekennzeichneten Bereichen im Sidwesten des allgemeinen Wohngebiets soll
die Errichtung von Mehrwohneinheitengebauden mit drei Vollgeschossen ermdglicht werden,
um in ausreichendem Umfang Wohnraum schaffen zu kénnen. Angestrebt wird in den Mehr-
wohneinheitengebauden seitens der Stadt Gronau ein Mix aus frei finanziertem und geférder-
ten Wohnungsbau. Dies ist entweder durch die stadtische Wohnungsbaugesellschaft umzu-
setzen oder bei der Vergabe der Baugrundstlicke an Dritte verbindlich festzuschreiben.

Mit den o. g. Festsetzungen soll eine angemessene Verdichtung in den unterschiedlichen Teil-
bereichen des Plangebiets erreicht werden.

Da die alleinige Festsetzung der Anzahl von Vollgeschossen die Héhenentwicklung von Ge-
bauden allerdings nur ungenigend zu steuern vermag, werden erganzend die maximale Ge-
baude- bzw. Firsthdhe fir die vorgenannten Bereiche begrenzt:

o Inden mit A gekennzeichneten Bereichen mit maximaler Zweigeschossigkeit wird eine ma-
ximale Firsthéhe (FH) von 48,00 m iber Normalhdhenull (NHN) festgesetzt, dies entspricht
einer Firsthdhe von ca. 9,50 m. Als Héchstmal fur die Traufhdhe (TH) wird eine Héhe von
43,00 m UNHN festgesetzt, dies entspricht einer Traufhéhe von ca. 4,50 m. Flur Hauptge-
baude mit Flachdachern gilt abweichend eine maximale Gebaudehohe (Oberkante der bau-
lichen Anlage) von 45,00 m UNHN, dies entspricht einer Hohe von ca. 6,50 m.

o In den mit A1 gekennzeichneten Bereichen mit zwingender Zweigeschossigkeit wird eine
maximale Firsthdhe (FH) von 50,00 m UNHN festgesetzt, dies entspricht einer Firsthbhe
von ca. 11,50 m. Als Héchstmal fiir die Traufhéhe (TH) wird eine Héhe von 45,00 m GNHN
festgesetzt, dies entspricht einer Traufhéhe von ca. 6,50 m. Fur ein Hauptgebaude mit Staf-
felgeschoss werden abweichende Hohenfestsetzungen getroffen. Hier darf eine maximale
Gebaudehohe (Oberkante der baulichen Anlage) 48,00 m GUNHN (ca. 9,50 m) nicht tber-
schritten werden. Die Héhenbegrenzung fur die maximale Hohe der Dachkonstruktion des
1. Obergeschosses wird mit 45,00 m GNHN (ca. 6,50 m) festgesetzt.

o In den mit B gekennzeichneten Bereichen, in denen nur Gebaude mit Flachdachern zulas-
sig sind, wird eine maximale Gebaudehdhe (Oberkante der baulichen Anlage) 51,00 m
UNHN (ca. 12,50 m) festgesetzt. Die H6henbegrenzung fiir die maximale Héhe der Dach-
konstruktion des 2. Obergeschosses wird mit 48,00 m UNHN (ca. 9,50 m) festgesetzt.
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Unter Traufhéhe wird der Schnittpunkt zwischen den AuRenflachen des aufstehenden Mauer-
werks und der Oberkante Dacheindeckung verstanden, unabhangig davon, in welcher Hohe

sich die eigentliche Traufe und/oder Traufrinne befindet.

Bereich A Bereich A1 Bereich B
Satteldach Satteldach
max.
T FH 11.50m
% FH 9.50m
‘°\Fy may
nax. TH 6,50m
TH 4.50m
Giebelseile Giebelseile
max.
FH 11,50m
min
1.00m max.
TH 6.50m
Traufssite Traufseits
Flachdach Flachdach Flachdach
min QK 12,50m
1.50m
o OK 9.50m max. OK
max. 1,50m 2.06G 8,50m
OK 8,50m max. OK
M .

Abb. 8: Schaubild zu den Héhenfestsetzungen

Die v. g. Héhenfestsetzungen werden in den textlichen Festsetzungen mit Angaben in Nor-
malhdhennull (4. NHN) auf der Grundlage der Gelandehodhen aus der Erschliefungsplanung
festgesetzt.

4.2.2. Grundflache, Geschossflache (§§ 19 und 20 BauNVO)

Es werden hinsichtlich der Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) die Ober-
grenzen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gemafR § 17 Abs. 1 BauNVO
gewahlt. Somit wird fir die allgemeinen Wohngebiete (WA) eine GRZ von 0,4 gewahlt, um
eine adaquate Nutzung der Baugrundstiicke zu erreichen.

Die zulassige Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgeflihrten baulichen und
sonstigen Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird in den mit A, A1 und B gekennzeichneten Bereichen des
WA mit 0,8 festgesetzt. Im Bereich mit zulassiger dreigeschossiger Bebauung betragt die GFZ
1,2, damit die zulassige Anzahl der Vollgeschosse auch bei einer vollstandigen Ausnutzung
der Grundflache umgesetzt werden kann.
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4.3. Ortliche Bauvorschriften (§ 86 BauO NRW, § 9 Abs. 4 BauGB)

Zusatzlich zur Festsetzung der Geschossigkeit und der Héhe baulicher Anlagen werden kon-
kretisierende oértliche Bauvorschriften festgesetzt, um ein méglichst harmonisches Siedlungs-
bild zu erzeugen und die Umsetzung der Festsetzungen zur Dachbegrinung und Solarener-
gienutzung zu beférdern.

Dachformen

Zulassig sind fur Hauptgebaude in den mit A, A1 und B gekennzeichneten Teilen des allge-
meinen Wohngebiets nur symmetrische Satteldacher und Flachdacher. Letztere auch des-
halb, weil Sie sich besonders fiir eine Kombination von Dachbegriinung und aufgestanderter
Solarenergienutzung eignen.

Im mit B gekennzeichneten Bereich sind aus dem letztgenannten Grund nur Flachdacher zu-
lassig.

Staffelgeschosse

Zulassig sind fir Hauptgebaude in den mit A, A1 gekennzeichneten Teilen des allgemeinen
Wohngebiets nur symmetrische Satteldacher und Flachdacher. In den mit B gekennzeichne-
ten Teilen nur Flachdacher. Letztere auch deshalb, weil Sie sich besonders flir eine Kombina-
tion von Dachbegrinung und aufgestanderter Solarenergienutzung eignen.

Dachelemente

Das stadtebauliche Erscheinungsbild wird wesentlich durch Dachelemente beeinflusst. Um
eine Dachlandschaft zu erhalten, die gestalterisch ansprechend durch Dachelemente geglie-
dert wird, werden folgende Gestaltungsfestsetzungen getroffen:

Im Bereich A und A1 sind Dachelemente, wie Dachgauben, Dachaufbauten und vorbauten
(z.B. Zwerchgiebel) und Dacheinschnitte zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet gilt, dass samtliche Dachelemente max. 50 % der Gebaudelange
betragen dirfen. Als Gebaudelange ist die Wandlange von der AulRenkante Giebelwand bis
Aulenkante Giebelwand zugrunde zu legen. Der Abstand von Dachelementen zur Aulien-
kante Giebelwand und von der Firstlinie der jeweiligen Dachschréage muss jeweils min. 1,0 m
betragen. Die Ausdehnung einzelner Dachelemente darf eine Breite von 3,0 m nicht Uber-
schreiten. Dachelemente sind im 2. Obergeschoss (Spitz) unzulassig.

Doppelhduser
Um eine einheitliche Gestaltung von Doppelhdusern zu erhalten, sind die jeweiligen Haushalf-

ten mit gleicher Héhe, Dachform und —neigung zu errichten und Fassadengestaltung sowie
die Anordnung von Dachelementen aufeinander abzustimmen. Von der Vorgabe, dass ein-
zelne Dachaufbauten maximal eine Lange von 3 m haben dirfen kann abgewichen werden,
wenn die Elemente an der gemeinsamen Grenze aufeinanderstol’en und das Element je Dop-
pelhaushalfte eine Lange von 3 m nicht Gberschreitet.

4.3.1. Einfriedungen

An Verkehrsflachen sowie im Bereich zwischen straRenseitiger Baugrenze und Strallenbe-
grenzungslinie sind Einfriedungen zuléssig. Jedoch diirfen sie aus stadtebaulichen Griinden,
um ein ansprechendes Stral3enbild zu erhalten, und zur Verbesserung der Einsehbarkeit des
StralRenraumes aus Grundstiickseinfahrten eine Hohe von 1,00 m Uber der Gelandeoberfla-
che nicht Uberschreiten.
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Um ein gewisses Mal} an Privatsphare auch fur Eckgrundstiicke zu ermdéglichen, kénnen Ein-
friedungen von max. 2,00 m Héhe auch an einer der Verkehrsflachen zugewandten Seite zu-
gelassen werden, sofern diese zur Einfriedung des Gartenbereichs dienen und die Einsehbar-
keit des Stralienraumes nicht beeintrachtigt wird.

Sofern Einfriedungen im Bereich der festgesetzten privaten Griinflachen errichtet werden, sind
sie blickoffen zu gestalten; zum Sichtschutz kann eine Begriinung erfolgen. Ferner sind nur
Zaunanlagen nur mit Einzel- oder Punktfundamenten zulassig. Hierdurch sollen die vorhande-
nen Grunstrukturen (Wald, Baumreihen/-gruppen) geschutzt und insbesondere am noérdlichen
und westlichen Rand des Plangebietes ein landschaftsgerechter Ubergang zum angrenzen-
den Ausbereich gewahrleistet werden.

4.4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Um eine aufgelockerte Bebauung und keine Ubermafige Verdichtung der Wohnsiedlung zu
erreichen wird fir das gesamte Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Aus diesem Grund
wird zudem in den mit B gekennzeichneten Bereichen des Allgemeinen Wohngebietes auf
Einzelhduser beschrankt, da hier Mehrwohneinheitengebaude errichtet werden sollen.

In den mit A und A1 gekennzeichneten Bereichen, dessen Bautypen den Doppel-, Reihen-
und Einfamilienhdusern zuzuordnen sind, wird durch die offene Bauweise eine durchaus ge-
wunschte Verdichtung ermoglicht.

4.5. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Die Uberbaubare Flache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen naher bestimmt.

Zu den jeweiligen StralRenbegrenzungslinien wird die Baugrenze im Abstand von 3,0 m fest-
gelegt. Um die bestehenden Baumreihen entlang der Plangebietsgrenze zu schonen, soll der
Kronenbereich von Bebauung freigehalten werden. Aus diesem Grund wird der Kronentrauf-
bereich als private Grunflache, (Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft) festgesetzt und die der Grinflache zugewandte Bau-
grenze in einem Abstand von 5,0 m festgesetzt.

Zu der bestehenden Waldflache wird ein Abstand von 15,0 m eingehalten. Mit der Festsetzung
einer weit gefassten Baugrenze soll ein angemessener Spielraum fiir die Grundsticksausnut-
zung eingeraumt werden. Ein Uberschreiten der Baugrenze durch untergeordnete Bauteile
(Vordacher, Balkone) ist bis zu einer Tiefe von 1,5 m zulassig.

4.6. Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Im Plangebiet haben Garagen und uUberdachte Stellplatze (Carports) einen vorderen Abstand
von mindestens 5 m zur Strallenbegrenzungslinie einzuhalten. Dadurch soll die Mdglichkeit
geschaffen werden, ein weiteres Kraftfahrzeug abzustellen, wodurch der Parkdruck im &ffent-
lichen Strallenraum gemindert wird. In den mit A und A1 gekennzeichneten Bereichen darf
die Lange der Zufahrten zu Garagen und Uberdachten Stellplatzen dabei héchstens 8 m be-
tragen. Hierdurch soll die Flachenversiegelung reduziert werden.

In den mit B gekennzeichneten Teilen des Allgemeinen Wohngebiets, die fur die Errichtung
von Mehrwohneinheitengebauden vorgesehen sind, ist je Baugrundstlick bzw. Wohngebaude
nur eine Sammelzufahrt zu den Stellplatzanlagen zulassig. Hierdurch soll vermieden werden,
dass einzelne Stellplatze direkt Gber die angrenzenden Strallenflachen angedient werden, was
die Sicherheit und Leichtigkeit des fliekienden Verkehrs, vor allem aber die Aufenthaltsqualitat
im Strallenraum durch Rangiervorgange beeintrachtigen kann.
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4.7. Nebenanlagen (§ 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen sind in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten aulRerhalb der Uberbau-
baren Grundstlicksflachen zwischen Strallenbegrenzungslinie und Baugrenze unzuldssig, da
Stérungen des StraRen- und Siedlungsbildes im Ubergangsbereich zwischen den Vorgéarten
und dem StraRenraum vermieden werden sollen. Sofern Hauptgebaude zurlickgesetzt von der
stral’enseitigen Baugrenze errichtet werden, sind Nebenanlagen zudem im Bereich zwischen
der strallenzugewandten Hausseite und der Stralienbegrenzungslinie unzulassig.

Um die bestehenden Baumreihen entlang der Plangebietsgrenze zu schonen, soll der Kronen-
bereich von Bebauung freigehalten werden. Aus diesem Grund sind auch hier Nebenanlagen
im Bereich zwischen der rlickwartigen Baugrenze und den festgesetzten privaten und 6ffentli-
chen Grunflachen unzulassig. Dies gilt nicht fur die Baugrundstticke, deren private Grinfla-
chen an die Waldflachen angrenzen.

4.8. Nutzung solarer Strahlungsenergie (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Im gesamten Plangebiet sind die nutzbaren Dachflachen bei der Errichtung von neuen Ge-
bauden und baulichen Anlagen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen auszustatten.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierenden Solarmindestflache angerechnet werden.

Die Plicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beach-
tung des Abwagungsgebots unter Berticksichtigung der 6rtlichen Verhaltnisse und Prifung der
VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan
festgesetzt.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den duReren Randern der Dachflachen.
Nicht der Festsetzung unterliegen Dacher mit einer Dachflache von unter 15 gm.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus techni-
schen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Nicht nutzbare Dachteile kbnnen
z. B. sein: Durch Bdume oder Nachbargebdude verschattete Teile, Flachen die durch Dachele-
mente belegt sind, Schornsteine oder Entliftungsanlagen.

Die Festsetzung zielt priméar auf die lokale Stromerzeugung, schlie3t aber Solarwarmekollekt-
oren nicht aus. Hierdurch werden den Bauherren Gestaltungsméglichkeiten bei der Ausgestal-
tung der Solarpflicht belassen. Durch die Beschrankung der Solarpflicht auf 50% der nutzbaren
Dachflachen ist grundrechtsschonend ausgestaltet und bericksichtigt, dass nicht jeder gm
Dachflache technisch oder wirtschaftlich nutzbar ist. Soweit Bauherren eine Nutzung solarer
Strahlungsenergie Uber das festgesetzte Mindestmal hinaus anstreben, ist dies selbstver-
standlich moglich. Die Vorgaben zur Nutzung solarer Strahlungsenergie entsprechen den Ziel-
vorgaben des Klimaschutzkonzepts der Stadt Gronau, welches der Rat am 22.06.2022 be-
schlossen hat. Hierin ist das Ziel verankert, die CO.-Emissionen im Stadtgebiet fir die Ener-
gieversorgung deutlich zu reduzieren und Energien aus erneuerbaren Quellen und dezentral
Zu erzeugen.

Die Festsetzung bzw. deren Umsetzung leistet daher einen Beitrag zur Erreichung der lokalen
Klimaschutzziele. Durch die schadstofffreie Strom- und Warmeproduktion tragt sie ferner zur
Luftreinhaltung bei.
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4.9. Beschrankung von Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Um den Teil des Allgemeinen Wohngebiets, der flr die Errichtung von eigengenutzten Wohn-
raum durch private Bauherren vorgesehen ist im Hinblick auf den Wohngebietscharakter, das
ErschlieBungssystem, den Parkplatzbedarf und seiner Lage angrenzend zu den landwirt-
schaftlichen Flachen des Auflenbereichs angemessen zu strukturieren und um unerwinschte
Umstrukturierungen und Verdichtungen auszuschlielen, wird die zuldssige Anzahl an
Wohneinheiten pro Wohngebaude in dem in der Planzeichnung mit A und A1 gekennzeichne-
ten Bereichen auf maximal 2 Wohneinheiten (2 WE) begrenzt. In der zulassigen offenen Bau-
weise sind damit je Einzelhaus, je Doppelhaushélfte, sowie je Reihenhausscheibe maximal 2
Wohneinheiten zulassig.

4.10. StraBenverkehrsflache
Das Straflen- und Wegenetz zur ErschlieBung wird bedarfsgerecht festgesetzt.

Die Anbindung an das ortliche StralRennetz erfolgt Giber einen Stra3enzug in Nord-Sid-Rich-
tung ausgehend von der Stralte ,Zum-Lukas-Krankenhaus®. Diese Stralenachse ist mit einer
Breite von 13 m ausreichend bemessen, um eine Trennung der Verkehrsarten zu ermoglichen.
Eine solche ist auch dahingehend sinnvoll, dass Uber diesen Strallenzug ggfls. noch weitere
Wohnflachen erschlossen werden sollen.

Die ringférmige ErschlieBung sowie die hiervon abzweigenden Stichwege innerhalb des Plan-
gebiets dienen demgegeniber ausschlieBlich ErschlieRungszwecken. Entsprechend sollen
sie nach dem Mischprinzip gestaltet werden und kénnen daher auch als Aufenthalts- und
Spielflachen genutzt werden. Die Breite von 8 bzw. 7 m ermdglicht einen entsprechenden
Ausbau.

Details der Gestaltung (Stellplatze, Baumstandorte etc.) werden unter Berticksichtigung der
Versickerungsanlagen fir die Strallenentwasserung im Zuge der konkreten Ausbauplanung
festgelegt. Das anfallende Niederschlagswasser soll innerhalb der StralRenverkehrsflache
Uber ein Muldensystem Richtung Stden entwassert werden. Aus diesem Grund sind entspre-
chende Zufahrten und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Das Strallennetz wird erganzt durch kombinierte Ful- und Radwege, die weitgehend innerhalb
von Grunflachen verlaufen.
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4.11.Stadtebauliche Kenndaten des Bebauungsplans

Nutzung GroBe in m? GroRe in %
Wohnbauflache (WA) 36.310 45,7
StralRenverkehrsflache 9.574 12,0
Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung 2.677 3,3
Flachen fir Ver- /Entsorgung 109 0,1
Wald 14.504 18,4
Flache Gemeinbedarf 2.290 2,9
Grunflachen:
Offentliche Griinflache 8.145 10,2
Private Grinflache 5.887 7.4
Gesamtflache 79.496 100

Tab. 1:

Stadtebauliche Kenndaten
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5. Verkehrliche ErschlieBung

5.1. Anbindung an das StraBennetz

Das Plangebiet wird Uber eine von der Stralle Zum Lukaskrankenhaus abzweigende Plan-
stralde fir den Kfz-Verkehr erschlossen. Die in Folge der Besiedlung des Plangebiets zu er-
wartenden Zusatzverkehre sind bereits bei der Planung der Lichtsignalanlage im Bereich des
Knotens Zum Lukaskrankenhaus/Gildehauser Strafe/Bulowstrafte berlcksichtigt worden, so
dass die Leistungsfahigkeit der Erschlieung tber den v. g. Knoten als gesichert angesehen
werden kann. Die Planstralle wird bis an die nérdliche Grenze des Plangebiets gefiihrt, um zu
einem spateren Zeitpunkt ggfls. weitere Flachen anbinden zu kénnen.

Eine direkte Anbindung an den Schwartenkamp flr den Kfz-Verkehr erfolgt nicht, da dieser
und die Einmundung in die Gildehauser Strale nicht mit zusatzlichem ErschlieBungsverkehr
belastet werden soll. Es wird aber Uber einen Ful3- und Radweg die Mdglichkeit geben, dass
Rettungsdienste und die Feuerwehr eine zweite Zufahrmdéglichkeit zum Plangebiet haben.

Die interne ErschlieBung wird Uber eine untergeordnete Ringstraflte und Stichstrallen sicher-
gestellt, die als Mischverkehrsflache gestaltet werden sollen.

5.2. Ruhender Verkehr
Die gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Gronau fir die geplanten Wohngebaude erforder-
lichen Stellplatze sind auf den jeweiligen privaten Grundsticksflachen nachzuweisen.

Daruber hinaus wird es Besucherstellplatzen im 6ffentlichen Stralenraum geben, die aller-
dings nicht zum Nachweis erforderlicher Stellplatze herangezogen werden kdnnen. Die Fest-
legung von Umfang und Lage der Stellplatze erfolgt im Rahmen der StralRenausbauplanung
unter Bericksichtigung der Anordnung der Versickerungsanlagen zur Strallenentwasserung,
die ebenfalls im 6ffentlichen StralRenraum angeordnet werden.

5.3. Rad- und FuBverkehr

Neben dem StralRennetz, das auch von Fuldgédngern und Radfahrern genutzt werden kann,
wird es zusatzliche Wegeachsen geben, die dem Rad- und FulRverkehr vorbehalten sind. So
gibt es sowohl am Sidrand als auch im zentralen Bereich des Plangebiets vom Schwarten-
kamp ausgehende Wege, die eine weitegehend Kfz-freie Erreichbarkeit der Wohnbereiche
gewahrleisten.

Zudem wird es einen weiteren Ful3- und Radweg parallel zum Schwartenkamp geben. Hier-
durch wird die Moéglichkeit eréffnet, dass Radfahrer und FuRganger in diesem beengten Stra-
Renabschnitt nicht mit dem Kfz-Verkehr in Berlihrung kommen.

5.4. Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet ist Uber das im Stadtteil Gronau verkehrende G-Mobil zu erreichen. Haltestel-
len befinden sich an der Gildehauser Stralte und im Bereich des Lukas-Krankenhauses.

Uber den ZOB am Bahnhof Gronau erfolgt die Anbindung an den schienengebundenen Regi-
onalverkehr und regionale Busverbindungen.
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6. Auswirkungen der Planung

6.1. Belange des Umweltschutzes

6.1.1. Festsetzungen zur Griingestaltung

Offentliche Griinflachen

Die festgesetzten offentlichen Grinflachen umfassen zum einen die vorhandenen Baumrei-
hen/-gruppen im Osten und Westen des Plangebiets, soweit hier Fu- und Radwege verlaufen
und zum anderen den zentralen Grinbereich innerhalb des Plangebiets. Im Bereich dieser
Grinflache wird ein Kinderspielplatz angelegt, sie dient aber auch als Aufenthaltsbereich fir
die Bewohner des Quartiers und kann bei Starkregenereignissen als zusatzliches Ruckhalte-
volumen genutzt werden.

Die konkrete Freianlagenplanung erfolgt mit der Umsetzung des Bebauungsplans.

Private Grunflachen

Soweit im Bereich der vorhandenen Baumreihen/-gruppen keine 6ffentlichen Wege verlaufen,
werden diese als private Grunflachen festgesetzt. Zum Schutz der Bdume sind innerhalb der
privaten Grunflachen keine baulichen Anlagen oder sonstige Versiegelungen, Abgrabungen
etc. zulassig.

Der Baumbestand ist zu erhalten und zu schiitzen und bei Verlust gleichwertig als Neuanpflan-
zung zu ersetzen.

Die im Siden des Plangebiets festgesetzten privaten Grinflachen dienen dem Schutz des
angrenzenden Waldes. Es gelten hier die gleichen Beschrankungen wie auf v. g. Flachen.

Gestaltung von Vorgarten

Um eine Ubermalige Versiegelung von Vorgartenflachen (als solche wird der Bereich zwi-
schen der Stra3enbegrenzungslinie und der der Stralle zugewandten Hauskante definiert) zu
verhindern wird einerseits die Zulassigkeit von Flachenbefestigungen qualitativ und quantitativ
beschrankt und zum anderen ein Pflanzgebot zur Gestaltung der Vorgartenzone festgesetzt.
Ferner wird festgelegt, dass die Vegetationszonen wasserdurchlassig anzulegen sind, d.h. es
sind auch innerhalb des Bodenaufbaus Sperrschichten oder Abdichtbahnen unzulassig.

Dachbegrinung

Zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Schaffung von zusatzlichem Retentionsraum und zur
Forderung der Biodiversitat beinhaltet der Bebauungsplan die Vorgabe, dass Flach- und flach
geneigte Dacher, ggdfls. in Kombination mit der Solarenergienutzung, zu begrinen sind.

Pflanzgebot

Auf den Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet ist je vollendeter 400 gm Grund-
sticksflache ein Obstbaum mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1,0 m
Hohe, zu pflanzen. Mindenstens jedoch einer. Bei Verlust sind sie zu ersetzen. Hierdurch soll
die Durchgriinung des Gebietes beférdert und den Anforderungen an den Klimawandel
Rechnung getragen werden, indem Schattenrdume geschaffen werden.

Das Pflanzgebot gilt nicht fir solche Baugrundstiicke mit privaten Grinflachen und der Bin-
dung zum Baumerhalt.
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6.1.2. Okologische Belange / Umweltbericht

Nach den Vorgaben des Baugesetzbuches sind im Zuge der Aufstellung von Bauleitplanen
die erheblichen Auswirkungen der Planung auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB im Zuge einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umwelt-
bericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht ist als Anlage gesonderter Bestandteil dieser Begriindung.

Gegenstand des Umweltberichts ist auch die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (siehe dort Sei-
ten 21-25).

In der Gesamtbilanz wurde auch der Verlust an schutzwiirdigem Boden berlcksichtigt, so dass
insgesamt ein Defizit i.H.v. 96.201 Wertpunkten zu kompensieren ist. Dies erfolgt Gber das
stadtische Oko-Konto. Die Abbuchung erfolgt mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans.

6.1.3. Artenschutz

Die Artenschutzprifung (siehe Anlage zur Begrindung) kommt zu dem Ergebnis, dass bei
Berticksichtigung der nachfolgend aufgeflihrten, Konflikt mindernden MalRnahmen arten-
schutzrechtliche Konflikte und somit die Verletzung der Verbotstatbestéande des § 44
BNatSchG sicher auszuschlief3en sind.

* Bauzeitenregelung ,,Geholzbeseitigungen“
Auf die gesetzlichen Regelungen zu Fallzeitbeschrankungen wird im Bebauungsplan hin-
gewiesen. Ferner auf das Verhalten bei Abbruch- und Bauarbeiten, falls geschitzte Arten
festgestellt werden.

« Okologische Baubegleitung ,,Féllung von Altbdumen*
Da die vorhandenen Grinstrukturen weitestgehend erhalten werden, besteht die Notwen-
digkeit einer dkologischen Begleitung nur im Einzel- bzw. Ausnahmefall und wird dann
entsprechend berlcksichtigt.

* Bauzeitenregelung ,,Gebaudeabbruch“
Die Gebaude der ehemaligen Hofstelle wurden bereits unter Berticksichtigung der Bau-
zeitenregelung rickgebaut.

« Okologische Baubegleitung ,,Abbruch*
Die 6kologische Baubegleitung ist bereits mit dem Rickbau der Gebaude erfolgt.

* Schaffung von Fledermausersatzquartieren an Gebauden (CEF)
Die erforderlichen CEF-Malinahmen wurden bereits umgesetzt.

e Erhalt von Altbaumen
Sowohl die randstéandigen Baumreihen im Norden, Westen und Osten des Plangebiets
als auch die Waldflache im Sitden bleiben erhalten. Insoweit ist kein Konflikt zu erwarten.

e  Erhalt lichtarmer Raume
Die Waldflache im Siiden des Plangebiets wird nicht beleuchtet, des Weitern ist eine 6f-
fentliche Grinflache im zentralen Bereich des Quartiers vorgesehen, die lichtarm gehal-
ten werden soll.
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6.1.4. Anforderungen des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel

Mit der Durchfiihrung der Planung werden primér ackerbaulich genutzte Flachen im Ubergang
zum Freiraum durch eine zukunftige Wohnnutzung versiegelt. Die hiermit verbundenen nega-
tiven Auswirkungen werden im Rahmen des naturschutzfachlichen Eingriffsausgleichs kom-
pensiert.

Die wesentlichen Baumbestande im Plangebiet werden planungsrechtlich gesichert, so dass
deren positive Funktionen u.a. als Kohlenstoffsenke erhalten bleiben und damit einen Beitrag
zur Reduktion klimaschadlicher Treibhausgasemissionen leisten.

Die Gebaude werden nach den aktuellen Vorschriften der Energieeinsparverordnung (EnEV)
errichtet. Dadurch werden bautechnische Standardanforderungen zum effizienten Be-
triebsenergiebedarf sichergestellt.

Zudem schreibt der Bebauungsplan die Nutzung der Dachflachen fir die Gewinnung solarer
Strahlungsenergie vor, wodurch der Anteil fossiler und klimaschadlicher Brennstoffe an der
Energienutzung reduziert werden kann.

Hinsichtlich der Anpassung an den Klimawandel sieht der Bebauungsplan diverse Grlinfest-
setzungen vor (siehe auch 6.1.1). Neben der Schaffung einer zentralen Grinflache soll u. a.
die Anpflanzung von Baumen dazu dienen Schattenraume flr die Bewohner in den Hausgar-
ten zu schaffen. Zudem soll durch die Begriinung von Dachern das Mikroklima verbessert und
Regenwasser bei Starkregenereignissen zurlickgehalten werden.

Insgesamt werden mit dem geplanten Vorhaben weder die Folgen des Klimawandels erheblich
verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes unverhaltnismafkig negativ betroffen.

6.1.5. Wasserwirtschaftliche Belange
Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Das Plangebiet liegt weder in einem ordnungsbehérdlich festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiet noch in einer Wasserschutzzone zum Schutz des Trinkwasservorkommens.

6.1.6. Forstliche Belange
Die Waldflache am slidéstlichen Rand des Plangebietes wird als Flache flir den Wald festge-
setzt. Die vorgesehene Durchwegung mit Ful3- und Radwegen steht dieser Funktion nicht ent-
gegen.
Entsprechend der Biotoptypenkartierung im Umweltbericht wird nicht nur der vorhandene
Waldbestand gesichert, sondern dieser durch zusatzliche Flachen in einer Gré3enordnung
von knapp 6.000 gm erganzt (siehe Kartierung und Bilanzierung im Umweltbericht).
Die Stadt Gronau geht davon aus, dass diese Aufforstungsmalnahmen nicht nur fir den (mar-
ginalen) forstlichen Ausgleich (siehe Umweltbericht, Seite 25) anerkannt werden, sondern
Uberdies dem ,Waldkonto* der Stadt Gronau gutgeschrieben werden.
Zu den Bauflachen wird ein ausreichender Abstand eingehalten, zudem wird am Waldrand
eine private Griunflache festgesetzt, innerhalb derer bauliche Anlagen, Aufschiittungen etc.
nicht zulassig sind.

Bei den randstandigen Baumgruppen/-reihen handelt es sich nicht um Wald i. S. d. Forstrechts
(siehe hier 6.1.1).
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6.2. Ver- und Entsorgung

6.2.1. Warme-, Strom- und Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Wasser kann durch eine Erweiterung bzw.
einen Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze der Stadtwerke Gronau erfolgen.

Ein Anschluss an das Gasnetz zur Warmeversorgung durch Einzelfeuerungsanlagen soll nicht
erfolgen.

Die Warmeversorgung im Baugebiet soll durch ein kaltes Nahwarmenetz erfolgen, welches
die Abwarme aus vorhandenen Abwasseranlagen nutzt. Der Anschluss der Verbraucher an
das Nahwéarmenetz erfolgt tiber Ubergabestationen und Warmepumpen. Mit diesem innovati-
ven und klimafreundlichen Konzept fur die Quartiersversorgung, das mit einem Verzicht auf
die Verlegung eines Erdgasnetzes einhergeht, soll im Vorgriff auf eine kommunale Warmepla-
nung ein erster Schritt zu einer nachhaltigen Warmeversorgung bzw. dem Einsatz nicht-fossi-
ler Warmequellen erfolgen.

Die Flachen fir Nebenanlagen zur Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat sind im Bebau-
ungsplan entsprechend der Bedarfsmeldung der Stadtwerke festgesetzt worden. Sollten wei-
tere Nebenanlagen zur Versorgung des Gebietes erforderlich werden, so kdnnen diese auch
ohne Flachenzuweisung in den Baugebieten zugelassen werden (§ 14 Abs. 2 BauNVO).

Der Grundschutz der Loschwasserversorgung soll Uber das auszubauende Trinkwassernetz
mit 3.200 I/min. sichergestellt werden.

6.2.2. Abwasserentsorgung
Die Entsorgung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Soweit gesonderte wasserrechtli-
chen Genehmigungen /Anzeigen erforderlich sind, werden diese den zustandigen Wasserbe-
hérden im Zuge der ErschlieBungsplanung vorgelegt.

e Schmutzwasser
Der herzustellende Schmutzwasserkanal wird an den bestehenden Mischwasser-Haupt-
sammler in der Stralle ,Zum-Lukas-Krankenhaus® angeschlossen.

e Niederschlagswasser
Das Plangebiet soll nicht an die Regenwasserkanalisation angeschlossen werden, son-
dern das anfallende Regenwasser soll versickert werden.
Hierzu wurde eine Machbarkeitsstudie erstellt, mittels derer die mafligebenden Parameter
untersucht und die Machbarkeit grundsatzlich nachgewiesen wurde.

Auf den Bauflachen ist die Versickerung auf dem jeweiligen Baugrundstiick sicherzustel-
len. Die Planung, der Bau und der Betrieb der Versickerungsanlagen hat nach dem DWA-
Regelwerk DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser” zu erfolgen.

Fir den Bau und den Betrieb der Versickerungsanlagen ist gem. § 8 WHG ein Wasser-
rechtsantrag beim Kreis Borken (Untere Wasserbehoérde) zu stellen.

Die Entwasserung der StralRenflachen erfolgt durch dezentral innerhalb der Stralenfla-
chen angeordnete Versickerungsanlagen.
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7. Auswirkungen der Planung

7.1.Immissionsschutz

Hinsichtlich der Art der Nutzung — WA — wird davon ausgegangen, dass durch die Umsetzung
der Planung Immissionskonflikte mit den umliegenden Nutzungen aufgrund der von dem Plan-
gebiet ausgehenden Emissionen (Larm, Schadstoffe, Licht) nicht zu erwarten sind.

Hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden Emissionen war eine vertiefende Betrachtung
der Emissionen benachbarter Gewerbebetriebe erforderlich, um dem Grundsatz der Konflikt-
bewaltigung Rechnung zu tragen.

Im Sudosten grenzen ein Verbrauchermarkt mit Backshop und der dazugehérigen Stellplatz-
anlage sowie eine Tankstelle und ein Imbissbetrieb unmittelbar an das Plangebiet an.

Die schalltechnische Vertraglichkeit der Wohnnutzung im Plangebiet gegenliber den v. g. ge-
werblichen Emissionsquellen wurden durch das Blro Normec-Uppenkamp, Ahaus, mittels ei-
ner Schallimmissionsprognose bewertet. Dieses Gutachten liegt der Begriindung als Anlage
bei.

Die Prognose kommt zu dem Ergebnis, dass ein stérungsfreies Wohnen im Plangebiet nicht
uneingeschrankt moglich und daher Larmminderungsmalinahmen erforderlich sind.
Entsprechend der Empfehlung des Gutachters setzt der Bebauungsplan am siddstlichen
Rand des Plangebietes eine Schallschutzwand fest, um ein konfliktfreies Nebeneinander der
Nutzungen Wohnen und Gewerbe zu erméglichen.

Das Plangebiet grenzt im Norden und Westen an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Auch
wenn geruchsintensive Viehhaltungsanlagen im relevanten Umfeld nicht vorhanden sind, kann
es periodisch zu Beeintrachtigungen durch landwirtschaftliche Emissionen kommen, die aber
im Ubergangsbereich zum AuRenbereich hinzunehmen sind und nicht die Schwelle der Er-
heblichkeit Uberschreiten.

7.2. Denkmalschutz
Im Plangebiet gibt es eingetragene Baudenkmaler.

Ostlich der ehemaligen Hofstelle liegt eine Hofkapelle, die als Baudenkmal gelistet und im
Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet ist. Das Baudenkmal steht auf3erhalb des ei-
gentlichen Baugebiets in der festgesetzten Waldflache. Eine Beeintrachtigung der Belange
des Denkmalschutzes sind daher nicht zu erwarten.

Im Jahre 2020 wurde das Plangebiet durch den Landschaftsverband Westfalen-Lippe — Ar-
chaologie fur Westfalen — durch Suchschnittssondagen erkundet, da hier bedingt durch Lage
am Rande des Strémungstals der Dinkel archaologische Befunde vermutet wurden.

Durch die Sondagen wurden im Nordwesten des Areals entsprechende Funde gemacht.

Es handelt sich hier zum einen um die in der Abbildung rot markierten Bereiche mit konzentrier-
tem Aufkommen steinzeitlicher Artefakte und zum anderen um eisenzeitliche Siedlungsspuren
in den gelb markierten Bereichen.
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Abb. 9: Bereich des Bodendenkmals

Des Weiteren wurde ein Brandgraberfriedhof der spateren Bronzezeit bis Eisenzeit nachge-
wiesen (blau markierte Flache), teilweise waren die Graber mit Graben eingehegt. In weiten
Bereichen der Flache traten sog. Eschgraben unterhalb der Eschiiberdeckung auf.

Um den Bereich des Bodendenkmals (rot umrandete Flachen) zum Zwecke der baulichen
Nutzung in Anspruch nehmen zu kénnen ist eine vollstandige Untersuchung und Dokumenta-
tion der Befunde vorzunehmen. Die entsprechenden archaologischen Untersuchungen wer-
den aktuell in Abstimmung mit dem Landschaftsverband durch eine qualifizierte Grabungs-
firma durchgefuhrt.

Mittlerweile kann aufgrund des Grabungsfortschritts (siehe auch Abb. 6/Luftbild) davon aus-
gegangen werden, dass die Arbeiten vor Ort noch im Jahr 2024 zum Abschluss gebracht wer-
den kdnnen.

Die ErschlieBung und Nutzung dieser Teilflache des Bodendenkmals kann erst nach Ab-
schluss der Untersuchungen und nach Freigabe durch den Landschaftsverband erfolgen.

Sollten auRerhalb des Bereichs des Bodendenkmals bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler
(kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden, so ist dies der
Stadt Gronau oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Archaologie fur Westfalen,
Munster unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte bis zum Ablauf von einer Woche
in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 16 und 17 DSchG). Ein entsprechender Hinweis ist
in den Bebauungsplan eingearbeitet.
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7.3. Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Altlasten und/oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt und werden hier
aufgrund der bisherigen Nutzung auch nicht vermutet. Ein Hinweis zum Umgang mit Boden-
verunreinigungen, die ggf. erst im Zuge von Baumalnahmen offenbart werden, ist in den Be-
bauungsplan eingearbeitet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bombenabwurfgebiets. In der Stellungnahme des Kampf-
mittelbeseitigungsdienstes Westfalen-Lippe bei der Bezirksregierung Arnsberg wurde fir Teil-
bereiche des Plangebiets Sondierungen der zu bebauenden Flachen empfohlen.

Im Bereich der ehemaligen Hofstelle wurden bereits Sondierungen durchgefihrt. Fir die rest-
lichen Flachen werden die Flachenuntersuchungen spatestens im Vorfeld der Erschliel3ungs-
maflinahmen erfolgen.

Jedoch kann auch nach den erfolgten Untersuchungen das Auffinden von Kampfmitteln nicht
vollkommen ausgeschlossen werden. Sofern der Verdacht auf Kampfmittel aufkommt, ist die
Arbeit sofort einzustellen und unverzlglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die ortli-
che Ordnungsbehdrde oder die Polizei zu verstandigen. Ein entsprechender Hinweis wurde in
den Bebauungsplan aufgenommen.

7.4. Bodenordnung

Das Plangebiet steht im Eigentums der Stadt Gronau. Bodenordnende Mallnahmen zur Um-
setzung der Planung sind daher nicht erforderlich.
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8. Verfahrensvermerk

Diese Begriindung ist Bestandteil der vom Rat der Stadt Gronau (Westf.) am XX XX. XXXX
beschlossenen Satzung gemaf § 10 BauGB.

Die Ergebnisse des Abwagungsbeschlusses vom XX. XX.XXXX sind Bestandteil der Begrin-
dung.

Gronau, im XX. XX XXXX

Der Blrgermeister
Im Auftrag

Sibbing

Stadt Gronau (Westf.)
Fachdienst 461 — Stadtplanung
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9. Umweltbericht (Gesonderter Teil der Begriindung)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 190
»Markenfort“,
Stadtteil Gronau

1.0 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

1.1 In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemaR §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 4 Abs. 3 Ziffern
1-5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe
und Anlagen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
- Anlagen flr Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

1.2 Einzelhandelsbetriebe sind im Plangebiet geman
§ 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit
§ 1 Abs. 9 BauNVO nicht zulassig.

2.0 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO ff.)

2.1 Hohe baulicher Anlagen
(§ 18 BauNVO)
GemaR § 16 BauNVO in Verbindung mit § 18
BauNVO werden beziglich der Hohenentwicklung
(von Teilen) baulicher Anlagen folgende
Festsetzungen getroffen:

2.1.1 Traufhohe
Die Traufhohe ist der Schnittpunkt zwischen
den AuRenflachen des aufstehenden Mauerwerks
und der Oberkante Dacheindeckung, unabhangig
davon, in welcher Hohe sich die eigentliche Traufe
und/oder Traufrinne befindet.

Fir die mit A gekennzeichneten Bereiche wird
eine maximale Traufhohe von 43,00 m Uber
Normalhéhennull (G. NHN) festgesetzt. Dies
entspricht einer Traufhdhe iber der Gelandeober-
flache von ca. 4,50 m.

Fur die mit A1 gekennzeichneten Bereiche wird
eine maximale Traufhohe von 45,00 m (. NHN
festgesetzt. Dies entspricht einer Traufhdhe Gber
der Gelandeoberflache von ca. 6,50 m.

2.1.2 Firsthohe
Der Dachfirst ist die meist waagerechte, linare
obere Kante, wo zwei einander gegenuberlie-
gende Dachflachen aufeinandertreffen.

In den mit A gekennzeichneten Bereichen wird eine
maximale Firsthdhe von 48,00 m 4. NHN festgesetzt.
Dies entspricht einer Firsthohe Gber der Gelande-
oberflache von ca. 9,50 m.

In den mit A1 gekennzeichneten Bereichen wird
eine maximale Firsthéhe von 50,00 m (.NHN
festgesetzt. Dies entspricht einer Firsthéhe tber
der Gelandeoberflache von ca. 11,50 m.
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2.1.3 Sonstige Hohenfestsetzungen
Fir Gebaude mit einem Flachdach in dem mit
A gekennzeichneten Bereichen gilt folgendes:

Die max. Gebaudehdhe (Oberkante der

baulichen Anlage) darf eine Héhe von 45,00 m

U. NHN nicht Uberschreiten. Dies entspricht einer
Héhe uber der Gelandeoberflache von ca. 6,50 m.

Fir Gebaude mit einem Flachdach in dem mit
A1 gekennzeichneten Bereichen gilt folgendes:

Die max. Gebaudehdhe (Oberkante der

baulichen Anlage) darf eine Héhe von 48,00 m

0. NHN nicht Uberschreiten. Dies entspricht einer
Hohe Uber der Gelandeoberflache von ca. 9,50 m.
Die Hohe der Dachkonstrukion des 1. Oberge-
schosses darf eine Hohe von 45,00 m . NHN
nicht tberschreiten. Dies entspricht einer Héhe
Uber der Gelandeoberflache von ca. 6,50 m

Ein Nicht-Vollgeschoss im 2. Obergeschoss ist
nur als Staffelgeschoss wie folgt zulassig:

Die AuRenwande des Staffelgeschosses mussen
allseitig mindestens 1,50 m gegentber allen
Auflenwanden des darunterliegenden
Geschosses zurlicktreten. Ausnahmsweise kann
fur ein Treppenhaus davon abgewichen werden.

Fir Gebaude mit einem Flachdach in dem mit
B gekennzeichneten Bereichen gilt folgendes:

Die max. Gebaudehdhe (Oberkante der

baulichen Anlage) darf eine Héhe von 51,00 m

0. NHN nicht Giberschreiten. Dies entspricht einer
Hohe Uber der Gelandeoberflache von ca. 12,50 m.
Die Hohe der Dachkonstrukion des 2. Ober-
geschosses darf eine Hohe von 48,00 m . NHN
nicht tberschreiten. Dies entspricht einer Héhe
Uber der Gelandeoberflache von ca. 9,50 m

Das 2. Obergeschoss ist nur als Staffelgeschoss
wie folgt zulassig:

Die AuRenwande des Staffelgeschosses mussen
allseitig mindestens 1,50 m gegentber allen
Auenwanden des darunterliegenden
Geschosses zurlicktreten. Ausnahmsweise kann
fur ein Treppenhaus davon abgewichen werden.

Ein Nicht-Vollgeschoss im 3. Obergeschoss ist
nur als Staffelgeschoss wie folgt zulassig:

Die AuRenwande des Staffelgeschosses mussen
allseitig mindestens 1,50 m gegenuber allen Au-
Renwanden des darunterliegenden Geschosses zu-
rucktreten. Ausnahmsweise kann fur ein Treppen-
haus davon abgewichen werden.

2.1 Grundflache
(§ 19 BauNVvO)
Auf die Grundstlicksflache gem. § 19 Abs. 3
BauNVO kénnen die privaten Grunflachen mit
angerechnet werden.

3.0 Ortliche Bauvorschriften
(§ 89 BauO NRW, § 9 Abs. 4 BauGB)

3.1 Dachformen
In den mit A und A1 gekennzeichneten Bereichen
sind fir Hauptgebaude nur symmetrische
Satteldacher (SD) und Flachdacher (FD) zulassig.

In den mit B gekennzeichneten Bereichen sind fur
Hauptgebaude nur Flachdacher (FD) zulassig.

Garagen sind nur mit Flachdachern zulassig.
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3.3 Dachelemente

Dachelemente, wie Dachgauben, Dachaufbauten
und vorbauten (z.B.Zwerchgiebel) und Dachein-
schnitte, duirfen in ihrer Summe max. 50 % der
Gebaudelange betragen. Als Gebaudelange ist

die Wandlange von der AuBenkante Giebelwand
bis AuRenkante Giebelwand zugrunde zu legen.
Der Abstand von Dachelementen zur AuRenkante
Giebelwand und von der Firstlinie der jeweiligen
Dachschrage muss jeweils min. 1,0 m betragen.
Die Ausdehnung einzelner Dachelemente darf eine
Breite von 3,0 m nicht Gberschreiten.
Dachelemente sind im 2. Obergeschoss (Spitz) un-
zuldssig.

3.4 Doppelhduser

Doppelhausersind nur mit gleicher Dachform
und Dachneigung zulassig. Die Gestaltung von
Fassade und Dachelementen ist bei Doppel-
hausern aufeinander abzustimmen.

3.5 Einfriedungen

4.0

5.0

6.0

In den Bereichen zwischen den Stral3enbegren-
zungslinien und den vorderen Baugrenzen sind
Einfriedungen bis maximal 1,00 m Héhe tber
Gelandeoberflache zulassig. Fur Eckgrundstiicke
kénnen Abweichungen zugelassen werden.

Innerhalb der privaten Grinflachen sind
Einfriedungen blickoffen zu gestalten. Zulassig
sind nur Zaunanlagen mit Einzel-/
Punktfundamenten. Zum Sichtschutz kdnnen
Einfriedungen begriint werden oder Hecken
gepflanzt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
untergeordnete Bauteile (Vordacher, Balkone
u.a.) ist bis zu 1,50 m zulassig.

Stellplatze und Garagen
(§ 91 Nr.4 BauGB, § 12 BauNVO)

Im Plangebiet sind Garagen und uberdachte
Stellplatze (Carports) auf den nichtiiberbaubaren
Grundstucksflachen zwischen der StralRenbegren-
zungslinie und der vorderen (d.h. zur Stral3e
orientierten) Baugrenze nicht zuldssig.

In den mit A und A1 gekennzeichneten Bereichen
Missen die Zufahrten mindestens eine Tiefe von
5,0 m und diirfen héchstens eine Tiefe von 8,0 m
haben.

In den mit B gekennzeichneten Bereichen sind
Stellplatzanlagen mit einer, auf dem Grundstiick
liegenden, eigenen Zufahrt auszustatten. Eine
direkte Andienung der Stellplatze Uber die
StralRenverkehrsflache ist unzulassig.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind auf
den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen
zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der
vorderen (d.h. zur StraRe orientierten)
Baugrenze nicht zulassig.

Wenn mit dem Hauptgebaude nicht an die
vordere Baugrenze heran gebaut wird, sind
Nebenanlagen auch in dem Bereich zwischen
der vorderen Baugrenze und der der Stral3e
zugewandten Auflenwand des Geb&udes sowie
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7.0

8.0

9.0

9.1

deren seitlicher Verlangerung zu den
Nachbargrenzen nicht zulassig. Zudem sind
Nebenanlagen im Bereichzwischen der
ruckwartigen Baugrenze und den festgesetzten
privaten und o&ffentlichen Griinflachen
unzulassig. Dies gilt nicht fir Baugrundstiicke,
deren private Grunflachen an die Waldflache
angrenzen.

Solartechnik
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Im gesamten Plangebiet sind die nutzbaren
Dachflachen bei der Errichtung von neuen
Gebauden und baulichen Anlagen zu
mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen
auszustatten.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren
installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierenden Solarmindest-
flache angerechnet werden.Ausnahmen kénnen,
bei technisch unzureichenden Gegebenheiten
zugelassen werden.

Nicht der vorgenannten Festsetzung unterliegen
Dacher mit einer Dachflache von unter 15 gm.

Beschrankung von Wohneinheiten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauG)

Im gesamten Plangebiet gelten, um
unerwiinschte Umstrukturierungen der
baulichen Eigenart des Siedlungsbereiches zu
verhindern, folgende Festsetzungen zur
zulassigen Anzahl von Wohneinheiten in
Wohngebauden:

In den mit A und A1 gekennzeichneten
Bereichen des allgemeinen Wohngebietes sind
je Einzelhaus, je Doppelhaushalfte, sowie je
Reihenhausscheibe maximal 2 Wohneinheiten
zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 15 i. V. m. Nr. 25a
BauGB)

Vorgarten

Vorgarten i. S. der nachgenannten Festsetzungen
sind die Grundstlicksflachen zwischen der
festgesetzten Strallenbegrenzungslinie und der
zur StralRe orientierten Auenwand des
Hauptgebaudes sowie deren Verlangerung zu den
Nachbargrenzen. Die Vorgarten sind, soweit sie
nicht fir Hauszugange, Stellplatz/
Garagenzufahrten oder notwendige Stellplatze
bendtigt werden, als Vegetationsflachen (z.B.
Rasen, Graser, Stauden, Gehdlze) und
wasserdurchldssig anzulegen. Letzteres gilt auch
innerhalb des Bodenaufbaus, wasserundurchlassige
Sperrschichten wie z.B. Abdichtbahnen sind
unzulassig.
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9.1.1 Bauliche Anlagen und befestigte Flachen

in Vorgarten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauG)

Innerhalb der Vorgarten ist eine Befestigung von
Flachen nur fur folgende Zwecke bzw. bauliche An-
lagen zulassig:

- Hauszugange bis zu einer maximalen
Breite von 2,50 m

- Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen. Die
Breite der Zufahrt darf die Breite der
vorgenannten Anlagen nicht berschreiten.

- Notwendige nicht Gberdachte Stellplatze

Die Herstellung der Oberflachen der v.g.
Anlagen mit Materialien wie Asphalt, Bitumen oder
Beton ist unzulassig.

Ausnahmsweise zuldssig sind bauliche Anlagen
(z.B. Rampen), die bewegungseingeschrankten
Menschen den Zugang zu einem Gebaude
ermdglichen sowie Stellflachen fur Mullgefale.

9.1.2 Pflanzgebot in Vorgarten

9.2

9.3

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Vorgarten sind, soweit sie nicht fir
Hauszugange, Stellplatz/Garagenzufahrten

oder notwendige Stellplatze benétigt werden,

als Vegetationsflachen (z.B. Rasen, Graser,
Stauden, Gehdlze) und wasserdurchlassig
anzulegen. Letzteres gilt auch innerhalb des
Bodenaufbaus, wasserundurchlassige
Sperrschichten wie z.B. Abdichtbahnen sind unzu-
I8ssig.

Dachbegriinung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Plangebiet sind Flachdacher und flach
geneigte Dacher (bis zu einer Neigung von 10
Grad) von Gebauden und baulichen Anlagen
mindestens nach MaRRgabe der nachgenannten
Vorgaben zu begriinen.

Die Dachflachen sind mit einem mindestens
12 cm dicken, durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und extensiv mit
standortangepassten Grasern und Stauden zu
bepflanzen. Die Dachbegriinung ist zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.

Von der Begriinung kann nur fir Dachbereiche
abgesehen werden, die fir die Belichtung, die
Be- und Entliiftung, Brandschutzeinrichtungen
oder die Aufnahme gebaudetechnischer
Anlagen vorgesehen sind. Der zu begriinende
Dachanteil muss mindestens 70% der
jeweiligen Dachflache umfassen.

Eine Kombination der Begriinung mit
aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie ist zulassig.

Nicht der vorgenannten Festsetzung
unterliegen Dacher mit einer Dachflache von
unter 15 gm.

Pflanzgebot
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Baugrundstlicken im Allgemeinen
Wohngebiet ist je vollendeter 400 gm
Grundsticksflache ein Obstbaum mit einem
Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in

9.4

1,0 m Hohe, zu pflanzen. Mindenstens jedoch einer.
Bei Verlust sind sie zu ersetzen.

Dies gilt nicht fir Grundstlicke mit Privaten
Grinflachen, auf denen Flachen fiir
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt sind.

Private Griinflaichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15i.V.m. Nr. 25a BauGB)
Innerhalb der Privaten Griinflachen sind
bauliche Anlagen, Versiegelungen,
Aufschittungen und Abgrabungen unzulassig.
Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sind
Einzelbdume und Baumgruppen zu erhalten
und zu schitzen. Bei Verlust sind sie
gleichwertig zu ersetzen.

10.0 Larmschutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch
Gewerbelarm ist innerhalb der
gekennzeichneten Flache fiir besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen der
Immissionsschutz durch eine min. 91 m lange
Larmschutzwand mit einer Hohe von 2,0 m
Uber Gelandeoberkante fur Gebaude innerhalb
der Baugrenzen sicherzustellen.

Die Larmschutzwand muss dabei eine
flachenbezogene Masse von mindestens
10kg/m? (DIN ISO 9613-2) bzw. ein bewertetes
Schallddamm-Malk Rw von mindestend 25 dB
(VDI 2720-1) aufweisen. Darlber hinaus muss
die Wand eine geschlossene Oberflache ohne
offene Spalten oder Fugen aufweisen.

11.0 Oberflachenentwasserung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Im gesamten Plangebiet ist das auf den
befestigten Flachen sowie den Dach- und
Terrassenflachen anfallende Regenwasser
durch bauliche oder technische MalRnahmen
durch Versickerung dem naturlichen
Wasserkreislauf zuzufiihren. Auf den fiir eine
Bebauung vorgesehenen Flachen ist die
Versickerung auf dem jeweiligen Baugrundstiick
sicherzustellen. Die Planung, der Bau und der
Betrieb der Versickerungs-anlagen hat nach dem
DWA-Regelwerk DWA-A 138 ,Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser* zu erfolgen. Fiir den Bau
und den Betrieb der Versickerungsanlagen ist
gem. § 8 WHG ein Wasserrechtsantrag beim
Kreis Borken (Untere Wasserbehorde) zu stellen.
Die Errichtung von zulassigen
Sammelvorrichtungen fur Nutzwasser (z.B.
Zisternen oder sonstigen Speichern) bzw. die
Entnahme von Brauchwasser bleibt hiervon
unbertihrt.
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1.0

2.0

3.0

4.0

Hinweise

Bodendenkmale

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler
(kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffen-
heit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Boden-
denkmalern ist der Stadt Gronau und dem Land-
schaftsverband Westfalen-Lippe, Archaologie flr
Westfalen, Munster, unverziiglich anzuzeigen und
die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (§§16 und 17
DSchQG). Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca.
14 Tage vor Beginn) der LWL-Archéaologie fir
Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Miinster und
dem LWL-Museum fir Naturkunde, Referat
Paldontologie, Sentruper Stralle 285, 48161
Mdnster schriftlich mitzuteilen.

Der LWL-Archaologie fur Westfalen oder ihren
Beauftragten ist das Betreten des betroffenen
Grundstulcks zu gestatten, um ggf. archaologische
und/oder paldontologische Untersuchungen durch-
fihren zu kénnen (§ 26 Abs. 2 DSchG NRW). Die
dafiir benétigten Flachen sind fir die Dauer der
Untersuchung freizuhalten.

Altlasten

Altlasten sind im Planbereich nicht bekannt.
Werden dennoch kontaminierte Bereiche entdeckt,
so sind diese zu sichern und unverandert zu
belassen. Weitere Malinahmen dirfen erst nach
vorheriger Begutachtung durch den Kreis Borken
Fachbereich Natur und Umwelt zwecks Festlegung
eventuell erforderlicher SanierungsmafRnahmen
vorgenommen werden.

Kampfmittel

Die Durchfiihrung aller bodeneingreifenden
BaumaRnahmen sollte mit der gebotenen Vorsicht
erfolgen, da Kampfmittelvorkommen nicht véllig
ausgeschlossen werden kdnnen. Sofern der
Verdacht auf Kampfmittel aufkommt, ist die Arbeit
sofort einzustellen und der Staatliche Kampfmittel-
beseitigungsdienst Westfalen-Lippe, Bezirksregierung
Arnsberg (Tel.: 02331 6927-3885), zu verstandigen.

Artenschutz

Fir evtl. notwendige Fall- und Rodungsarten ist die
Sperrfrist vom 01. Marz bis 30. September gem. §39
Abs.5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu
berticksichtigen, d.h. in diesem Zeitraum durfen
keine Baume, Hecken, lebende Zaune, Geblische
und andere Gehdlze abgeschnitten oder auf den
Stock gesetzt werden. Sofern bei den Abbruch- oder
Baumfallarbeiten Tiere oder Lebensstéatten der in
Nordrhein-Westfalen verbreiteten planungsrelevan-
ten geschutzten Arten festgestellt (z.B. Fleder-
mause, Vogel) werden sollten, sind die Arbeiten
sofort zu unterbrechen. In diesem Fall ist das
weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde des Kreises Borken abzustimmen.
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5.0

Der Planung zugrunde liegenden

Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften
(Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kdnnen wahrend der Dienstzeiten bei
der Stadt Gronau, Fachdienst Stadtplanung
eingesehen werden.

ERMACHTIGUNGSGRUNDLAGEN

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

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

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
I S. 1802) gedndert worden ist (PlanZV)

Bauordnung fir 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)

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 Artikel 1
des Gesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW.
S. 490)

Verordnung Uber die 6ffentliche Bekanntma-
chung von kommunalem Ortsrecht (Bekannt-
machungsverordnung — BekanntmVO) vom 26.
August 1999 (GV. NRW S. 516), zuletzt gean-
dert durch Verordnung vom 5. November 2015
(GV. NRW. S. 741)

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



