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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 4 Abs.
3 BauNVO Ziffern 1-5 ausnahmsweise zulassigen
Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fir die Verwaltung

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

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

Grundfldche (§19 BauNVO)

Innerhalb des Gebietes wird eine Grundflachen-
zahl (GRZ 1) von 0,4 festgesetzt. Zudem wird
fur die GRZ Il eine Grenze von 0,5 festgelegt.

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Gem. § 20 Abs. 3 BauNVO wird fur den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzt,
dass auf die Geschossflaiche die Flachen der
Aufenthaltsraume in Nicht-Vollgeschossen ein-
schlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppen-
raume und Umfassungsrdume ausnahmsweise
nicht mit anzurechnen sind. Hierbei darf eine

2.3

2.4

3.0

Geschossflachenzahl von 1,2 im WA1 und von
0,8 im WA2 und WAZ nicht tberschritten werden.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauGB)

Fir das Plangebiet werden gemafy § 16 BauNVO
i.V.m. § 18 BauNVO bzgl. der Héhenentwicklung
von baulichen Anlagen folgende Festsetzungen
getroffen, ebenfalls nach WA1, WA2 und WA3
differenziert:

WA1 WAZ2 WA3
Traufhdhe 9,50 m 6,50 m 6,00 m
Firsthbhe 1450m | 11,50 m 9,00 m

Die Traufhbéhe wird gemessen von der ange-
gebenen Hohe Uber NHN des dem Vorhaben
nachstgelegenen Ho6henbezugspunktes innerhalb
der Uberbaubaren Fléache. Es handelt sich dabei
um die Schnittkante zwischen den AufRenflachen
des aufstehenden Mauerwerks und der Oberkante
der Dacheindeckung, wunabhéngig davon, in
welcher Hoéhe sich die eigentliche Traufe und/oder
Traufrinne befindet.

Die Firsthdhe wird gemessen von der ange-
gebenen Hohe Uber NHN des dem Vorhaben
nachstgelegenen Ho6henbezugspunktes innerhalb
der Uberbaubaren Flache bis zum héchsten Punkt
der dufleren Dachhaut.

Hdéhenlage (§9 Abs. 3 BauGB)

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3-
bodens darf nicht hoher sein als 0,50 m Uber
der angegebenen Ho6he Uber NHN des dem
Vorhaben nachstgelegenen Hoéhenbezugspunktes
innerhalb der Uberbaubaren Flache.

Bauweise (§22 BauNVO)

Fur das allgemeine Wohngebiet wird eine offene
Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Es gilt den seitlichen Grundstiicks-
abstand einzuhalten.

Fur das WA3 wird dartiber hinaus festgelegt, dass
dort nur Einzel- und Doppehauser errichtet werden
darfen.

4.0

5.0

6.0

7.0
7.1

7.2

7.3

8.0

9.0

9.1

9.2

9.3

9.4

10.0

Regulierung der Wohneinheiten (§9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB)

Im WA3 sind pro Wohngebdude maximal drei
Wohneinheiten (3WE) zulassig, um unerwiinschte
Verdnderungen der baulichen Eigenart des
Siedlungsbereiches zu verhindern. Bei der
Errichtung eines Doppelhauses sind pro
Doppelhaushélfte je zwei Wohneinheiten (2WE)
zulassig.

Fir das WA1 an der Oststralle, erfolgt keine
Regulierung der zulassigen Wohneinheiten. Auch
fur das WA 2 wird keine Begrenzung der
Wohneinheiten festgesetzt.

Uberdachte Stellplitze und Garagen (§ 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)
sind in einem Abstand von mindestens 5m zur
Stralkenbegrenzungslinie zuldssig. Hierdurch soll
die Moglichkeit geschaffen werden, dass in dem
Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie und
Garage ein weiteres Kraftfahrzeug abgestellt
werden kann.

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

Nebenanlagen sind im Plangebiet nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Damit soll die Vorgartenzone von Bebauung
freigehalten werden.

Griinfestsetzungen

Vorgérten (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Vorgérten sind, soweit nicht fir Hauszu-
gange, Stellplatz-/Garagenzufahrten oder not-

wendige Stellplatze bendtigt, als wasser-
durchlassige Vegetationsflachen (z.B. Rasen,
Graser, Stauden, Geholze) anzulegen.

Letzteres gilt auch innerhalb des Bodenauf-
baus. Wasserundurchlassige  Sperrschichten
(z.B. Abdichtbahnen) sind unzulassig.

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
mind. nach MaRgabe der nachgenannten
Vorgaben zu begriinen.

Die Dachflachen sind mit einem mind. 12 cm
dicken, durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und extensiv mit standortangepass-
ten Grasern und Stauden zu bepflanzen. Die
Dachbegrinung ist zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.

Von der Begrinung kann nur fir Bereiche
abgesehen werden, die fur die Belichtung, die
Be- und Entliftung, Brandschutzeinrichtungen
oder die Aufnahme gebaudetechnischer An-
lagen vorgesehen sind. Der zu begrinende
Dachanteil muss mind. 70% der jeweiligen
Dachflache umfassen. Eine Kombination der
Begrinung mit aufgestédnderten Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie ist zulassig.

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

Pflanzgebot (§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Ab einer Grundsticksflache von 400 gm ist mind.
ein grol3kroniger Laubbaum mit einem Stamm-
umfang von mind. 20 cm, gemessen in 1,0 m
Hohe, zu pflanzen.

Solarenergie (§9 Abs. 1 Nr. 23b)

Bei neu zu errichtenden Geb&uden sind die fir
eine Solarnutzung geeigneten Dachflachen zu
mind. 50 % mit Photovoltaikmodulen auszustat-
ten (Solarmindestflache). Voraussetzung ist, dass
fur die Flachen eine ausreichende Besonnung
bzw. ein ausreichender Solareintrag gegeben ist.
Die Flachen von solarthermischen Anlagen auf
Dachflachen sowie von Photovoltaikmodulen an
Hausfassaden kénnen auf die Solarmindestflache
auf Dachern angerechnet werden.

Ortliche Bauvorschriften (§89 Abs. 1 BauO
NW)

geneigte Dacher

Ausgehend von der vorherrschenden Dachform
im Gebiet wird festgelegt, dass nur geneigte
Dacher zulassig sind. Ausnahmsweise kdnnen fir
Nebenanlagen Flachdacher zugelassen werden.
Staffelgeschosse werden ebenfalls im gesamten
Bebauungsplangebiet augeschlossen.

Doppelhduser

Doppelhduser sind nur mit gleicher Dachform
und Dachneigung zuldssig. Die Gestaltung der
Dachgauben und Einschnitte bei Doppel-
hausern ist aufeinander abzustimmen.

Dachgauben

Dachgauben haben von der Firstlinie der
jeweiligen Dachschrdge mindestens 1,00 m Ab-
stand zu halten. Der Abstand von Dachelementen
zur  AuRBenkante Giebelwand muss jeweils
mindestens 1,00 m betragen.

Anbauten

Anbauten haben sich hinsichtlich Farbgebung
dem Hauptgebaude anzupassen. Sie haben
sich in Bezug auf die First- und Traufhhe dem
Hauptgebaude unterzuordnen.

Schallschutz

Fenster von nachts genutzten R&umen (i.d.R.
Schlaf- und Kinderzimmer) sind innerhalb des
Plangebietes ab dem Larmpegelbereich Ill zu
LOftungszwecken mit einer schaldammenden
Luftungseinrichtung auszustatten. Das Schall-
damm-Mal von Liftungseinrichtungen / Rolladen-
kasten ist bei der Berechnung des resultierenden
Bau-Schalldamm-Males R', s zu berUcksichti-
gen. Ausnahmen kénnen zugelassen werden.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann
abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises nach [DIN 4109-2] ermittelt
wird, dass durch die Errichtung vorgelagerte
Baukoérper oder sonstiger baulicher Anlagen
aufgrund der verminderten Larmbelastung gerin-
gere Anforderungen an den Schallschutz
resultieren.

In den gekennzeichneten Bereichen mit Beur-
teilungspegeln gréRer 60dB(A) tags (Larm-
pegelbereich 1V) sind Auflienwohnbereich  wie
Terrassen oder Balkone ohne zusatzliche
schallabschirmende Malnahmen bzw. einer
weiteren Terrasse mit Beurteilungspegeln kleiner
gleich 60 dB(A) nicht zuldssig. Als schallab-
schirmende MalRnahme kann die Anordnung der
Aulenwohnbereiche im Schallschatten der jeweils
zugehdrigen Gebaude auf den larmabgewandten
Seiten oder die Anordnung von Larmschutz-
wanden oder Nebengebduden im Nahbereich
verstanden werden.

HINWEISE

1.0 Bodendenkmale

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler
(kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauer-
werk, Einzelfunde aber auch Verfarbungen in
der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt
werden. Die Entdeckung ist der Stadt Gronau und
dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Archa-
ologie fir Westfalen, Mdunster, unverziglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mind.
drei Werktage in unverdndertem Zustand zu
erhalten (§§ 16 und 17 DSchG).

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14
Tage vor Beginn) der LWL-Arch&ologie fir West-
falen, An den Speichern 7, 48157 Muinster und
dem LWL-Museum fir Naturkunde, Referat
Paldontologie, Sentruper Str. 285, 48161 Minster
schriftlich mitzuteilen.

Der LWL-Archdologie fir Westfalen oder ihre
Beauftragten ist das Betreten des betroffenen
Grundstiicks zu gestatten, um ggf. archéologische
und / oder paldontologische Untersuchungen
durchfiihren zu kénnen (§ 28 DSchG NRW). Die
daftr bendtigten Flachen sind fir die Dauer der
Untersuchung freizuhalten.

2.0 Altlasten

Auf Grund der ehemaligen Nutzung auf den
Flachen der Flursticke 125 und 140, Flur 33
(Lagerung und Vertrieb von wassergefédhrdenden
Stoffen), besteht die Mdglichkeit des Vorhanden-
seins einer Altlast (z.B. Befullschaden, etc.). Im
Vorfeld von BaumalRnahmen / Nutzungsanderun-
gen hin zu einer sensibleren Nutzung, ist daher
mittels Kleinrammbohrungen zur Entnahme von
Boden- und Bodenluftproben der Altlastenver-
dacht im Rahmen einer Gefahrdungsabschatzung
zu Uberprifen.

Dazu sind ca. 10 Bohrungen bis auf den
gewachsenen Untergrund bzw. bis zur relevanten
Tiefe (Grundungstiefe von unterirdischen Tank-
anlagen) abzuteufen. Die entnommenen Boden-
proben sind durch einen sach- und fachkundigen
Gutachter organoleptisch anzusprechen und ggf.,
bei positivem Befund (insbesondere bei tank-
stellenspezifischen organoleptischen  Auffallig-
keiten) entsprechenden chemischen Analysen zu
unterziehen. Aus mindestens vier Bohrléchern
sind Bodenluftproben zu entnehmen und auf
leichtflichtige aromatische und halogenierte
Kohlenwasserstoffe (BTEX, LHKW) zu unter-
suchen. Die Ergebnisse sind durch den
ausfihrenden Gutachter zusammenzufassen und
zu bewerten.

Bei einer Entsieglung der Flache sind zwei
Oberbodenmischproben geman BBodSchV
Wirkungspfad Boden / Mensch zu entnehmen und
auf die Parameter der Prufwertliste Wirkungspfad
Boden / Mensch zu untersuchen und zu bewerten.

Der genaue Untersuchungsumfang und die Lage
der Bohransatzpunkte sind im Vorfeld mit der
Abteilung Abfall, Abwasser und Bodenschutz im
Fachbereich Natur und Umwelt des Kreises
Borken abzustimmen.

Samtliche Untersuchungen und Ergebnisse sind
in einem gutachterlichen Bericht zusammenzu-
fassen und zu bewerten. Fir den Fall, dass
Auffélligkeiten oder Belastungen des Bodens oder
der Bodenluft festgestellt werden, sind gdf.
weitere Mallnahmen (Detailerkundung, Grund-
wasseruntersuchungen, Sicherung, Sanierung)
erforderlich.

Fir die anderen Flurstiicke sind keine Altlasten
bekannt. Werden dennoch kontaminierte Bereiche
entdeckt, so sind diese zu sichern und
unverandert zu belassen. Weitere Mallnahmen
durfen erst nach vorheriger Begutachtung durch
den Kreis Borken Fachbereich Natur und Umwelt
zwecks Festlegung eventuell erforderlicher
Sanierungsmalfnahmen vorgenommen werden.

3.0 Kampfmittel

Ist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erd-
aushub auflergewdhnlich verfarbt oder werden
verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverzig-
lich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-
Lippe durch die ortliche Ordnungsbehérde oder
Polizei zu verstandigen.

4.0 Artenschutz

Vor der Fallung von Gehdlzen bzw. dem Abbruch
oder der baulichen Veranderung (Umbau,
Sanierung) von Gebduden oder deren Umnutzung
ist der Artenschutz zu prifen. Hierzu hat durch
einen faunistischen Fachgutachter oder eine

entsprechend qualifizierte Person eine gezielte
Artenschutzpriifung auf potenzielle Quartiere und
Niststatten von geschiutzten und planungs-
relevanten Tierarten zu erfolgen. Abhangig von
den Ergebnissen der konkreten Artenschutz-
prifung ist zur Vermeidung von Verbotstat-
bestdnden nach § 44 BNatSchG im Zuge der
Abriss-, Bau- und/oder Fallmallnahmen agf.
ein Vermeidungs- und Malnahmenkonzept
zu erstellen.

Sollten dennoch bei Abbrucharbeiten, Umbauten
oder Umnutzungen vorhandener Gebdude und
ggf. Baum- oder Gehdlzfallungen Tiere oder
Lebensstatten der in Nordrhein-Westfalen ver-
breiteten planungsrelevanten geschitzten Arten
(z.B. Fledermause, Vogel) festgestellt werden,
sind die Bau- bzw. Rodungsarbeiten sofort zu
unterbrechen und das weitere Vorgehen mit der
Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Borken
abzustimmen.

5.0 Lirmschutz

Im Bebauungsplangebiet kommt es insbesondere
an der Oststralbe zu einer erheblichen Uberschrei-
tung der Orientierungswerte fiir ein allgemeines
Wohngebiet hinsichtlich der Schallimmission.
Klassische Mallnahmen fir einen Larmschutz,
wie etwa eine Larmschutzwand, kommen in
einem gewachsenen Gebiet nicht in Frage. Vor
diesem Hintergrund ergibt sich die Empfehlung flr
fensterunabhangige Liftungseinrichtungen  fur
zum Schlafen genutzte R&ume im La&rmpegel-
bereich III.

6.0 Entwédsserung

Um zu verhindern, dass aufgrund der Nieder-
schlagswasserableitung des Dachflachenwassers
Schwermetalle in das Grundwasser eingetragen
werden, wird festgesetzt, dass keine Dachein-
deckungen aus unbeschichtetem Metall
verwendet werden durfen.

Bei Neubauten ist mit dem Abwasserwerk die
Notwendigkeit etwaiger RuUckhaltesysteme zu
klaren.

7.0 Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften
(Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vor-
schriften) kénnen wahrend der Dienstzeiten bei
der Stadt Gronau, Fachdienst Stadtplanung ein-
gesehen werden.

ERMACHTIGUNGSGRUND-
LAGEN

1.

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekannt-
machung 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)

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) geéandert
worden ist (BauNVO)

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)

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 fir das Land Nordrhein-
Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung 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 Bekanntmachung
von kommunalem Ortsrecht (Bekanntmachungs-
verordnung BekanntmVO) vom 26. August 1999
(GV. NRW S. 516), zuletzt geandert 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
Hinweis: Anderungen sind in Rotdruck
hervorgehoben

VERFAHRENSVERMERKE

Der Rat der Stadt Gronau hat in seiner Sitzung am
26.01.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 254 "Zwischen Esteresch und Oststralle",
Stadltteil Epe, beschlossen.

Mit Bekanntmachung im Amtsblatt am 04.02.2022
(Ausgabe 4/2022) wurde der Offentlichkeit im
Zeitraum vom 14.02.2022 bis 04.03.2022 die
Méoglichkeit gegeben, sich tber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung zu informieren, wie es gem. § 13 Abs. 2
und 3 BauGB vorgesehen ist.

Gronau, den XX.XX.2024

Der Birgermeister

(Unterschrift)

Der Ausschuss fir Planen, Bauen und Denkmal-
schutz hat in seiner Sitzung am 13.06.2023 dem
Entwurf des Bebauungsplans zugestimmt und seine
offentliche Auslegung sowie die Beteiligung der
Behorden beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung gemalR §
13 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB wurden
am 08.09.2023 ortsublich bekanntgemacht. Der
Entwurf des Bebauungsplans hat mit der
dazugehoérigen Begrindung vom 15.09.2023 bis
einschlie8lich 16.10.2023 &ffentlich ausgelegen.

Die Beteiligung der berihrten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 13
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB hat vom
15.09.2023 bis einschlieBlich 16.10.2023 statt-
gefunden.

Gronau, den XX.XX.2024

Der Birgermeister

(Unterschrift)

Der Ausschuss fiir Planen, Bauen und Denkmal-
schutz hat in seiner Sitzung am 01.02.2024 dem
angepassten Entwurf des Bebauungsplans zuge-
stimmt und seine erneute 6&ffentliche Auslegung
sowie die erneute Beteiligung der Behdrden
beschlossen.

Ort und Dauer der erneuten Offenlage gemaR § 13
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB
wurden am 23.02.2024 ortsiiblich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplans hat mit der
dazugehoérigen Begriindung vom 00.00.2024 bis
einschlie3lich 25.03.2024 &ffentlich ausgelegen.

Parallel dazu fand die Beteiligung der berlhrten
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
im selben Zeitraum statt.

Gronau, den XX.XX.2024

Der Blrgermeister

(Unterschrift)

Der Ausschuss fiir Planen, Bauen und Denkmal-
schutz hat in seiner Sitzung am 25.06.2024 dem
angepassten Entwurf des Bebauungsplans zuge-
stimmt und seine erneute O&ffentliche Auslegung
sowie die erneute Beteiligung der Behdrden
beschlossen.

Ort und Dauer der erneuten Offenlage gemaR § 13
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB
wurden am 00.00.2024 ortsublich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplans hat mit der
dazugehoérigen Begriindung vom 00.00.2024 bis
einschlief3lich 00.00.2024 &ffentlich ausgelegen.

Parallel dazu fand die Beteiligung der berihrten
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
im selben Zeitraum statt.
Gronau, den XX.XX.2024

Der Birgermeister

(Unterschrift)

Stadt
Gronau

Bebauungsplan Nr. 254

Der Rat der Stadt Gronau hat den Bebauungsplan in
seiner Sitzung am 00.00.24 nach Prufung der
fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen gemanR §
10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Die
Begrindung wurde gebilligt.

Gronau, den XX.XX.2024

Der Birgermeister

(Unterschrift)

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung vom
gemall § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
getreten.

Der Bebauungsplan kann mit der Begriindung und
der zusammenfassenden Erklarung gemalf § 10 abs.
3 Bau GB beider Stadt Gronau wahrend der
Offnungszeiten ab dem eingesehen
werden.

Gronau, den

Der Birgermeister

(Unterschrift)

"Zwischen Esteresch und OststrafRe"

Stadltteil Epe

"!‘? :_h J
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Ubersichtsplan

Planstatus:

Planunterlage:

erneute Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
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