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PLANZEICHENERLAUTERUNG
FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO

WA Allgemeine Wohngebiete, siehe textliche Festsetzungen Nr. 1

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO
0,4 Grundflachenzahl
Il Zahl der Vollgeschosse - als Héchstmal}
FH max: Maximale Firsthéhe bezogen auf angrenzende ErschlieRungsstralie
siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1
TH max: Maximale Traufhéhe bezogen auf angrenzende ErschlieRungsstralle
siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1
BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO
ﬁ Nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig

momeememesmE Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

StraRenverkehrsflache

—— Stralenbegrenzungslinie

StraRBenverkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

< F+R > FuBRweg / Radweg

EIN- BZW. AUSFAHRTEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE VERKEHRSFLACHEN
gem. § 9 (1) Nr. 4, 11 BauGB

—w——w— Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

Fléchen flr Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung:

RR) Regenriickhaltebecken

O Elektrizitat

GRUNFLACHEN gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

_ Offentliche Granfidche

Zweckbestimmung:
Spielplatz
Parkanlage
Schutz- und Trenngriin

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT , DEN
HOCHWASSERSCHUTZ UND REGELUNG DES WASSERABFLUSSES
gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB

Flache fur die Wasserwirtschaft

@ Wasserschutzzone Il

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MABNAHMEN UND FLACHEN FUR
MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

T Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
T T T T Tl Landschaft, Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

FLACHE ZUR ANPFLANZUNG, PFLANZ- UND ERHALTUNGSBINDUNG gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB

o oroean Flachen zur Anpflanzung von B&umen, Strauchern und
coooo0o000]| sonstigen Bepflanzungen

s ST Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
eee 00000 Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzung

SONSTIGE PLANZEICHEN

::: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gem § 9 (7) BauGB
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB

e e Y e Y e )

@@ Mit Geh-, Fahrrecht belastete Flachenzugunsten der Anlieger
© Mit Leitungsrecht belastete Flachen zugunsten der Versorgungstrager
LP || = :
— X & — — Lérmpegelbereiche
Larmschutzwand

@H=4700.NHN Geplante Hohe der Larmschutzwand in m G. NHN
BESTANDSDARSTELLUNGEN UND HINWEISE

—— - ee = [lurgrenze Flur 10 Flurnummer
———o——— Flurstuicksgrenze 123 Flurstucksnummer
L Gebaude mit Hausnummer Vorgeschlagene Grundstticksgrenze
Geplanter Stralenausbau

*43.90 Bestandshéhen in Meter 0. NHN

® 44,40 Geplante StraRenhéhen (Achse) der ErschlieRungsstrale in Meter (. NHN

FLACHEN DIE VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

S ! Sichtdreiecke
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VERFAHRENSVERMERKE

Satzungsbeschluss

Gemarkung: Epe
Flur: 020/022
Quellenvermerk: Land NRW / Kreis Borken (Jan. 2019)

Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2.0
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Dieser Bebauungsplan ist gem. § 10 BauGB und § 7 der Gemeindeordnung flr das Land
Nordrhein-Westfalen vom Rat der Stadt in seiner Sitzung am 29.01.2025 als Satzung beschlossen
worden.

Gronau, den 10.02.2025

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss ist im Amtsblatt der Stadt Gronau vom 1 4 Feb. 202%Ausgabe$ /2025)
ortstiblich bekannt gemacht worden. Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft

getreten. S i
17 Feb, 202
Gronau, den

-

N

Der Burgermeister
Im Auftrage

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5 - 10) BauNVO)

11 Allgemeines Wohngebiet

Die gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO sonst allgemein zulassigen der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden sind ausgeschlossen.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen gem. § 4 (3) Nr. 1,3,4und 5
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem.§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 4, § 20 (3) und § 21a (2) BauNVO)

2.1 Héhe der baulichen Anlagen

Die Traufhéhe der Gebaude darf eine H6he von 6,25 m nicht Uberschreiten. Die Firsthéhe bzw.
Oberkante der Gebaude darf eine Héhe von 10,50 m nicht Uberschreiten.

Bei Gebauden mit Flachdachern ist davon abweichend nur eine Oberkante baulicher Anlagen von
7,50 m zuldssig.

Untere Bezugspunkt ist die mittlere Hohe der Oberkante der ErschlieBungsstrale angrenzend an
das Grundstiick. isAls Traufhéhe gilt der Schnittpunkt der AuBenkante der senkrecht aufgehenden
Wand mit der Oberkante Dachhaut. Oberer Bezugspunkt ist die Hohe der baulichen Anlage.

2.2 Grundflachenzahl 4
Die nach § 19 (4) BauNVO zuléssige Uberschreitung der héchstzuldssigen GRZ fur Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberfléche ist nur bis zu 25 % zuléssig.

3. HOHENLAGE
(gem. § 9 (3) BauGB)

Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens darf nicht héher sein als 0,50 m Uber der
endguiltigen Ausbauhthe der ErschlieRungsanlage, zu der das Bauvorhaben orientiert ist.

4, FLACHEN FUR GARAGEN, STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN
(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 12 (6) und 23 (5) BauNVO)

4.1 Garagen und Stellplatze

ket Garagen sind grundsétzlich nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen und den jeweils daflr
festgesetzten Flachen zuléssig. Eine Uberschreitung der riickwartigen Baugrenze durch Garagen
um bis zu 1,50 m ist zuldssig. Zur festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache mussen Garagen und
uberdachte Stellplétze (Carports) mindestens einen Abstand von 3,00 m und zu FuBwegen mind.
1,50 m einhalten.

4.2 Nebenanlagen
GemaR § 9 (1) Nr.2 BauGB i. V. m. § 23 ( 5) Bau NVO sind Nebenanlagen gem. § 14 Bau NVO in
den Bereichen zwischen den éffentlichen Verkehrsflachen und den vorderen Baugrenzen nicht
zulassig.ikri Des weiteren sind Nebenanlagen nicht zuldssig im Kronentraufbereich der mit
einem Erhaltungsgebot belegten Baume. Ansonsten sind Nebenanlagen unter Beachtung der bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften im hinteren Grundst(icksbereich auRerhalb der Uberbaubaren
Flachen zuléssig.

5. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNEINHEITEN IN WOHNGEBAUDEN
(gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB)

5.1 Im Plangebiet wird die Zahl der Wohneinheiten auf maximal 2 Wohnungen je Wohngebé&ude
begrenzt.

6. FLACHEN FUR DIE ABFALL- UND ABWASSERBESEITIGUNG
(gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB)

6.1 Die Flachen des Regenriickhaltebeckens sind naturnah auszugestalten. Die Einsaat der Béschungs-
bereiche ist mit einer krautreichen standortgerechten Saatgutmischung vorzunehmen.

T FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

74 Die Flachen zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind zur Wohnbebauung mit einer
mindestens 3 m breiten freiwachsenden Hecke aus heimischen, standortgerechten Stréauchern in
einem Pflanzabstand von 1 x 1 m einzugriinen. Zusétzlich zu den flachendeckend anzupflanzenden
Strauchern sind in einem Abstand von 10 m Baume |. und Il. Ordnung zu pflanzen und wie ein
Waldmantel/Gehélzrand aufzubauen. Der freiwachsenden Hecke in Richtung Gewésser vorgelagert
ist ein 3 m breiter ein extensiv gepflegter Krautsaum zu entwickeln, der die Gewésseroberkante nicht
Uberschreiten darf. In Bereichen, in denen die Gewéasseroberkante néher als 3 m an die Hecke
heranreicht, ist die Breite des Krautsaums entsprechend zu verringern.

72 Die verbleibenden Flachen zwischen Hecke mit Krautsaum und dem Gewasserverlauf sind als
extensives Grinland zu pflegen.

7.3 Die Béschungen des Regenriickhaltebeckens sind naturnah auszugestalten. Die Einsaat der
Béschungsbereiche ist mit einer krautreichen standortgerechten Saatgutmischung vorzunehmen.

7.4 Die nordéstliche Grenze der Fléche fir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung (RRB) ist zur
Wohnbebauung mit einer mindestens 2 m breiten freiwachsenden Hecke aus heimischen,
standortgerechten Strauchern in einem Pflanzabstand von 1 x 1 m einzugriinen.

8. VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

8.1 Entlang der Steinfurter StraRe ist in dem in der Planzeichnung festgesetzten Bereich eine Larm-
schutzwand zu errichten. Die Héhenlage ist in der Planzeichnug in Meter (. NHN festgesetzt. Die
Hoéhe der Larmschutzwand ist zwischen den festgesetzten Hohenpunkten zu interpolieren. Die
Larmschutzwand muss eine Schallddmmung von > 24 dB und eine geschlossene Oberfléche ohne
Risse, Lécher, Schlitze und offene Fugen aufweisen. Fugeneinlagen muissen dauerhaft démmende
Eigenschaften besitzen.

8.2 StraBenverkehrslarm
In den gekennzeichneten Bereichen des Plangebietes sind beim Neubau oder bei baugenehmi-
gungspflichtigen Anderungen von Aufenthaltsraumen in Wohnungen und Ahnlichem bzw. Buro-
raumen und Ahnlichem die folgenden erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male
(erf. Rw,ges) fur die AuRenbauteile (Wande, Fenster, Lftung, Décher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich MaRgeblicher Erforderliches SchalldammmaR
AuRenlarmpegel erf. R'w.res
Aufenthaltsraume in Biroraume und
Wohnungen Ahnliches
I bis 55 dB(A) 30 30
] 56 bis 60 dB(A) 30 30
1} 61 bis 65 dB(A) 35 30
v 66 bis 70 dB(A) 40 35
V 71 bis 75 dB(A) 43 38

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges sind in Abhéngigkeit vom
Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aulenflache eines Raumes SS zur Grundfldche
des Raumes SG nach DIN 4109-2, Gleichung (32) mit dem Korrekturwert KAL nach Gleichung (33)
zu korrigieren.

KAL =10 1g ()

Zudem sind fur Schlafraume und Kinderzimmer, die auch als Schlafrdume genutzt werden, in den
Bereichen mit verkehrsbedingten Beurteilungspegeln von nachts > 45 dB(A) schallgeddmmte,
fensterunabhéngige Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Fur Minderungen des verkehrsbedingten Beurteilungspegels nachts und zur Minderung des maf-
geblichen AuRenlarmpegels geméR DIN 4108-1 ist ein gesonderter Nachweis erforderlich.

9. FLI"\CHEN__ZUR ANPFLANZUNG UND / ODER MIT BINDUNGEN ZUM ERHALT VON BAUMEN
UND STRAUCHERN
(gem. 8§ 9 (1) Nr. 25 a / b BauGB)

91 Je Baugrundsttick ist mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung oder ein
Obstbaum zu pflanzen.

9.2 Die im Bebauungsplan zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der nachstgelegenen Baugrenze
gelegenen Flachen (Vorgérten) sind auf mind. 50 % der Fléche zu begrinen und unversiegelt zu
gestalten.

9.3 Die mit einem Erhaltungsgebot belegten Grunsubstanzen sowie die gem. textlicher Festsetzung
durchzufihrenden Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Ausfall ist durch Neuanpflanzungen
mit gleichartigen heimischen, standortgerechten Gehélzen zu ersetzen.

10.0 FLACHEN DIE VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Der Bereich der eingetragenen Sichtdreiecke sin in der Héhe von 0,80 m bis 2,50 m von jeglicher
Sichtbehinderung frei zu halten.

GESTALTUNGSSATZUNG

FESTSETZUNGEN GEM. § 89 BauO NRW i.V.m. § 9 (4) BauGB

1. AUSSENWANDFLACHEN
Die AuBenwandfléachen der Hauptgebéude sind einheitlich mit Sicht- / Verblendmauerwerk oder Putz
auszufuhren. isFUr jede Geb&udeseite des Hauptbaukérpers duirfen fur max. 10 % der
geschlossenen Wandfléche (ohne Fensterflachen berechnet) andere Materialien verwendet werden. Die
Aulen-
fassaden von Garagen sind mit gleichen Materialien wie die Fassade des Hauptgebéudes zu
gestalten.

2, DACHFORM / DACHNEIGUNG
Im Plangebiet sind Tonnen- und Pultdécher nicht zuléssig.

3. DACHEINDECKUNG
Alle geneigten Décher sind mit Dachziegeln oder Betondachsteinen mit nicht glénzender Oberflache
in rot, braun oder anthrazit einzudecken.

4, DACHAUFBAUTEN
Dacheinschnitte und Dachaufbauten miissen bei geneigten Dachern mindestens 2,00 m Abstand
von der seitlichen Gebaudekante entfernt sein. Der obere Ansatz der Dachgaube an der Dachfléache
muss mind. 1,50 (senkrecht gemessen) unterhalb des Firstes liegen. Oberhalb des 1. Oberge-
schosses sind Dachgauben/ Dachaufbauten unzuléssig. iske!

5. EINFRIEDUNG
Als Einfriedung der privaten Grundsticksflachen zur éffentlichen Verkehrsflache sind nur Hecken mit
einer Hohe von max. 1,20 m zuléssig. Z&aune sind nur hinter den o0.g. Abpflanzungen in maximal
gleicher Héhe zuléssig. Bei Eckgrundstlicken sind zur angrenzenden éffentlichen Verkehrsfiéche
ausnahmsweise héhere Einfriedungen (bis zu 2,00 m) zugelassen.

HINWEISE

1. DENKMALSCHUTZ
Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Verdanderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der ... (Gemeinde / Stadt) und dem
LWL — Archéologie firr Westfalen, Munster unverztglich anzuzeigen (8§ 16 und 17 DSCHG NRW).
Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Arch&ologie fur Westfalen,
An den Speichern 7, 48157 Munster und dem LWL-Museum fir Naturkunde, Referat Paléontologie,
Sentruper Strale 285, 48161 Munster schriftlich mitzuteilen.
Der LWL-Archéologie fir Westfalen oder inren Beauftragten ist das Betreten der betroffenen
Grundstuicke zu gestatten, um ggf. archéologische und/oder paléontologische Untersuchungen
durchfiihren zu kénnen (§ 26 Abs. 2 DSchG NRW). Die dafir benétigten Fléchen sind fur die Dauer
der Untersuchungen freizuhalten.

2. KAMPFMITTEL
Das Vorkommen von Kampfmitteln im Plangebiet kann nicht ausgeschlossen werden. Vor Baube-
ginn ist das Gebiet daraufhin zu prifen.

3. WASSERSCHUTZGEBIET
Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes der Trinkwasserge-
winnungsanlagen der Stadtwerke Gronau an der Laubstiege. Die Regelungen der Wasserschutz-
gebietsverordnung sind zu beachten.

4. UBERFLUTUNGSSCHUTZ
Starkregenereignisse kénnen durch das 6ffentliche Entwésserungsnetz nicht immer vollstandig
aufgenommen werden, sodass es zur Uberflutung von StraRen, Geléande und Gebé&uden kommen
kann. Um die zuknftigen Geb&ude auf nattrlichem Wege gegen Uberflutung zu sichern, wird
empfohlen die Oberkante des Erdgeschossfubodens mindestens 30 cm héher als die ErschlieR-
ungsstralBe zu legen.

5. ARTENSCHUTZ
Artengruppe Végel:
Fur den Verlust von Revieren der Arten Star und Gartenrotschwanz sind als vorgezogene Aus-
gleichsmafnahmen (CEF) Grunlandextensivierung auf mindestens 1 ha Fléche und je Art mindes-
tens 3 artspezifische Nistkésten vorzusehen. Ein begleitendes, maRnahmenbezogenes Risiko-
management/Monitoring wird vom Fachgutachter als erforderlich eingestuft.
Das als Ersatzhabitat erforderliche Griinland kann auf den Flachen zwischen der Bestandbebauung
und dem Neubaugebiet in ausreichendem Umfang als multifunktionaler Ausgleich geschaffen
werden. Fur den Verlust von Revieren der Rauchschwalbe ist die Aufstellung von mindestens vier
artspezifischen Nisthilfen und/oder die Anlage von Schwalbenpfiitzen vorzusehen.

Gehélzrodungen und Baufeldraumungen sind nur auBerhalb der Brut und Aufzuchtzeiten von
Végeln, d.h. nicht vom 01.03. bis 30. 09. eines jeden Jahres, durchzufiihren. Von dieser Regelung
kann nur abgewichen werden, wenn durch eine artenschutzsachverstandige Person in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde geprft wird, ob Brutvorkommen betroffen sind.

In den Dammerungsphasen und nachts sind keine larmintensiven Arbeiten durchzufihren. Es ist
sicherzustellen, dass Scheinwerfer angrenzende Fléachen nicht mit ausleuchten.

Artengruppe Flederméuse:

Fur die Artengruppe der Flederméuse sind vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen (CEF) zur
Kompensation des Nahrungshabitatverlustes auf der 6ffentlichen Grinflache gemaf den Vorgaben
der Artenschutzprifung umzusetzen. Die MaRnahmen werden tber die Festsetzungen Nr. 7.
planungsrechtlich gesichert.

Bei Entfernung potenzieller Héhlenb&ume mussen diese ganzjéhrig im Vorfeld unmittelbar vor
Entfernung durch eine artenschutzsachversténdige Person auf Besatz von Flederméusen gepruft
werden.

Es ist auf Uberflissige Beleuchtung grundsétzlich zu verzichten (z. B. Lichtemission zu Werbe- und
Dekorationszwecken). Notwendige Beleuchtung hat zielgerichtet ohne groRe Streuung und mit
entsprechenden Lampen mit méglichst geringem UV-Anteil (Wellenlangenbereich zwischen 590 und
630 nm, monochrom), ggf. unter Einsatz von Bewegungsmeldern oder Zeitschaltuhren zu erfolgen.
Fur den geplanten Griingurtel ist ggf. ein Lichtkonzept zu erarbeiten, welches durch den zusténdigen
Artenschutzgutachter im Vorfeld zu prifen ist.

Bei Abriss bestehender Gebaude muss fiir jedes Gebaude eine vorhabenbezogene Einzelfallprifung
auf geb&udebewohnende Fledermausarten durchgefiihrt werden.

6. LANDWIRTSCHAFTLICHE VORBELASTUNG
Im Planbereich kénnen bei entsprechenden Wetterlagen Geruchsimmissionen auftreten, die durch
die Nahe des Plangebietes zum AuRenbereich bedingt sind.

7. EINSICHTNAHME VORSCHRIFTEN
Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug auf technische Regelwerke genommen wird —
DIN-Normen sowie Gutachten und VDI-Richtlinien anderer Art — kénnen diese bei der auslegenden
Stelle innerhalb der Offnungszeiten eingesehen werden.
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