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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 253 "Nérdlich der FriedrichstraBe"
Stadtteil Epe

1.0 Art der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)
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1.2

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen flr die Verwaltung

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Einzelhandelsbetriebe sind im Plangebiet gem. § 1
Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO generell
ausgeschlossen.

2.0 MaR der Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16
BauNVO)
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2.2,

2.3

Geschossflichenzahl (§ 20 BauNVO)

Gem. § 20 Abs. 3 BauNVO wird fur den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzt,
dass auf die Geschossflaiche die Fldchen der
Aufenthaltsrdume in Nicht-Vollgeschossen einschlief3-
lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
Umfassungsrdume ausnahmsweise nicht mit anzu-
rechnen sind.

Zuldssige Grundflichenzahl (§ 19BauNVO, § 17
BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt. Dies
ist der maximal zuldssige Wert fir allgemeine
Wohngebiete.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauGB)

Fir das Plangebiet werden gemal § 16 BauNVO
i.V.m. § 18 BauNVO bezlglich der Héhenentwicklung
von baulichen Anlagen folgende Festsetzungen
getroffen:

Die Traufthéhe (TH) wird fir max. 6,50 m festgesetzt.
Die Traufhéhe wird gemessen von der angegebenen
Hohe Uber NHN des dem Vorhaben nachstgelegenen
Héhenbezugspunktes innerhalb der {berbaubaren
Flache.

Die max. Oberkannte baulicher Anlagen wird mit
max. 10,00 m festgesetzt. Die Oberkannte wird
gemessen von der angegebenen Héhe Uber NHN des
dem Vorhaben néachstgelegenen Héhenbezugs-
punktes innerhalb der Uberbaubaren Flache bis zum
héchsten Punkt der &uReren Dachhaut.

Es wird eine max. Drempelhéhe von 1,50 m fest-
gesetzt. Gebdude mit Flachdéchern dirfen mit der
Oberkante Dach- bzw. Deckenkonstruktion des Erd-
geschosses eine max. Héhe von 3,50 m erreichen.
Unter der Traufhéhe wird die Schnittkante zwischen
den AuBenflachen des aufstehenden Mauerwerks und
der Oberkante Dacheindeckung verstanden, unabh&n-

gig davon, in welcher Hbhe sich die eigentliche
Traufe und/oder Traufrinne befindet.

Der Drempel (Kniestock) ist das aufgehende
Mauerwerk zwischen der Oberkante des Dach-
geschossfulRbodens und der Dachschrége. Die
festgesetzte Drempelhéhe bezieht sich auf das MafR
zwischen der Oberkante und des FertigfuBbodens im
Dachgeschoss und der Schnittlinie der Innenfldche
der aufgehenden Wand mit der Unterkante der
Dachhaut (Sparrenverkleidung).

24 Hohenlage (§9 Abs. 3 BauGB)
Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens
darf nicht héher als 0,50 m Uber der angegebenen
Hoéhe Uber NHN des dem Vorhaben néchstgelegenen
Hoéhenbezugspunktes innerhalb der Uberbaubaren
Flache sein.

3.0 Bauweise (§22 BauNVO)

Fir das WA wird eine offene Bauweise gem. § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es gilt den seitlichen
Grundsticksabstand einzuhalten. Zuléassig sind
sowohl Einzel- als auch Doppelhauser.

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

Im Plangebiet sind Garagen und Uberdachte Stell-
platze (Carports) gem. § 12 BauNVO auf den nicht-
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig. Jedoch
nicht zwischen StralRenbegrenzungslinie und Bau-
grenze. Diese mussen einen Abstand von min.
5,00m zur privaten Verkehrsflache einhalten.

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

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 Abs. 5§
BauNVO sind Nebenanlagen im Allgemeinen
Wohngebiet nur im rlickwartigen Bereich der Hauser,
im Garten zulassig.

6.0 Ortliche Bauvorschriften (§86 Abs. 4 BauO NW, § 9
Abs. 4 BauGB)

6.1 Definition Dachgeschoss und Staffelgeschoss

Ein Dachgeschoss im Sinne dieses Bebauungsplans
ist ein Geschoss, welches auf mind. zwei gegen-
Uberliegenden Seiten durch geneigte (gewdlbte)
Dachflachen begrenzt ist. Die Trauflange der Dach-
fliche muss mind. 50 % der jeweiligen Fassaden-
lange betragen. Ausnahmsweise sind einseitig
geneigte Pultdacher zuldssig.

Ein Staffelgeschoss im Sinne dieses Bebauungs-
plans ist:

- Ein Geschoss dessen AuBenwéande allseitig um
mind. 1,00 m gegeniuber allen AuRenwénden des
darunterliegenden Geschosses zuriicktreten.
Ausnahmsweise kann fir ein Treppenhaus davon
abgewichen werden.

- Ein gegeniber mindestens drei AuRenwénden des
darunterliegenden Geschosses um mind. 1,50 m
zurlickgesetztes Geschoss.

- Die Oberkante der baulichen Anlage wird auf 8,50 m
festgesetzt, gemessen von der angegebenen Héhe
Uber NHN des dem Vorhaben néchstgelegenen
Hohenbezugspunktes innerhalb der Uberbaubaren
Flache.

6.2 Doppelhduser
Doppelhduser sind nur mit gleicher Dachform und
Dachneigung zuldssig. Die Gestaltung der Dach-
gauben und Einschnitte bei Doppelhdusern ist
aufeinander abzustimmen.

6.3 Dachgauben
Dachgauben haben von der Firstlinie der jeweiligen
Dachschrége und der DachauRenkante mind. 1,00 m
Abstand zu halten.

6.4 Anbauten
Anbauten haben sich hinsichtlich Farbgebung dem
Hauptgeb&ude anzupassen. Sie haben sich in Bezug
auf die First- und Traufhéhe dem Hauptgebdude
unterzuordnen.

7. Griinfestsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs.
1 Nr. 25a)

71 Vorgarten

Die Vorgarten sind, soweit sie nicht flr Hauszu-
génge, Stellplatz-/Garagenzufahrten oder notwendige
Stellplatze bendtigt werden, als Vegetationsflachen
(z.B. Rasen, Graser, Stauden, Gehdlze) und wasser-
durchléssig anzulegen. Letzteres gilt auch innerhalb
des Bodenaufbaus. Wasserundurchldssige Sperr-
schichten (z.B. Abdichtbahnen) sind unzuldssig.

7.2 Dachbegriinung
Im Plangebiet sind Flachdacher und flach geneigte
Déacher (bis zu einer Neigung von 10 Grad) von
Gebduden 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 standortangepassten Grasern und
Stauden zu bepflanzen. Die Dachbegriinung ist zu
pflegen und dauerhalt zu erhalten.

- Von der Begrlnung kann nur flr Dachbereiche
abgesehen werden, die fiir die Belichtung, die Be-
und Entliftung, Brandschutzeinrichtungen oder die
Aufnahme geb&dudetechnischer Anlage vorgesehen
sind. Der zu begrtinende Dachanteil muss mind. 70%
der jeweiligen Dachflache umfassen.

- Eine Kombination der Begriinung mit aufgesténder-
ten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie ist
zulassig.

Nicht der vorgenannten Festsetzung unterliegen
Déacher mit einer Fachflache von unter 15 gm.

7.3  Pflanzgebot
Auf den Baugrundstlicken ist ab einer Grundstiicks-
flache von 400 gm mind. ein groRkroniger Laubbaum
mit einem Stammumfang von mind. 20 cm,
gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen.

HINWEISE

1.0 Bodendenkmale

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler
(kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Verfarbungen in der
natlrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.
Die Entdeckung ist der Stadt Gronau und dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Archaologie flir
Westfalen, Mlnster, unverzuglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte mind. drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16
DSchG).

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage
vor Beginn) der LWL-Archdologie fir Westfalen, An
den Speichern 7, 48157 Muinster und dem
LWL-Museum flr Naturkunde, Referat Paldontologie,
Sentruper Strale 285, 48161 Minster schriftlich
mitzuteilen.

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

2.0 Altlasten

Altalsten und / oder Altlastenverdachtsflachen sind im
Plangebiet nicht bekannt und werden an dieser Stelle
auch nicht vermutet. Weitere Altlasten sind dartber
hinaus nicht bekannt. Werden dennoch
kontaminierte Bereiche entdeckt, so sind diese zu
sichern und unverdndert zu belassen. Weitere
MaRnahmen  durfen erst nach  vorheriger
Begutachtung durch den Kreis Borken Fachbereich
Natur und Umwelt zwecks Festlegung eventuell
erforderlicher SanierungsmafRnahmen vorgenommen
werden.

3.0 Kampfmittel

Ist bei Durchflihrung der Bauvorhaben der Erdaushub
auBergewdhnlich verfarbt oder werden verdéchtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und es ist unverzlglich der
Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe
durch die értliche Ordnungsbehérde oder Polizei zu
versténdigen.

4.0 Artenschutz
Zum Schutz von Brutvégeln sind jegliche
Gehélzarbeiten (Fallung/Rodung/Beseitigung) in
Anlehnung an die gesetzlichen Regelungen des § 39
(5) Satz 1 BNatSchG nur in der Zeit vom 1. Oktober
bis zum 28./29. Februar durchzufuhren.

Bei der Baufeldfreimachung kann es zum Téten
und Verletzten von Tierarten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG kommen. Um dies zu vermeiden, diirfen
Baufeldfreimachungen nur auBerhalb der
Vogelbrutzeit (1. Oktober bis Ende Februar) erfolgen.

Die Artenschutzrelevanz ist sowohl vor Abbruch,
Umbau oder Umnutzung von Gebduden und
Gebaudeteilen als auch vor Baumfallungen und
Rodungen zu prifen. Der Umfang der Priifung ist mit
der unteren Naturschutzbehérde des Kreises Borken
abzustimmen.

5.0 Der Planung zugrundeliegende Vorschriften
Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften
(Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kénnen wéhrend der Dienstzeiten
bei der Stadt Gronau, Fachdienst Stadtplanung
eingesehen werden.

6.0 Miillentsorgung
Fur die ruckwartige Bebauung gilt fur die
Mullentsorgung, dass die Abfallbehédlter an die
FriedrichstraRe zu bringen sind. Eine Andienung der
Stichstrale durch die Maull-entsorgungsfahrzeuge
findet nicht statt.

ERMACHTIGUNGSGRUNDLAGEN

; Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. |. S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.
September 2021 (BGBI. | S.4147) geandert worden
ist (BauGB)

o Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI | S. 1802) geéndert worden ist
(BauNVO)

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

4, Bauordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung 2018 BauO NRW 2018), vom
21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.09.2021 (GV.
NRW. S. 1086)

5. Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. Juli 1994 (GV NRW S. 666), zuletzt mehrfach
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29.
September 2020 (GV. NRW. S. 916)

6. Verordnung Uber die 6ffentliche Bekanntmachung
von kommunalem Ortsrecht (Bekanntmachungs-
verordnung  BekanntmVO) vom 26. August 1999
(GV. NRW S. 516), =zuletzt geéndert durch
Verordnung vom 5. November 2015 (GV. NRW.
S.741)

r Hauptsatzung der Stadt Gronau (Westf.) vom 28.
Dezember 2010, in der Fassung vom 21. Dezember
2020

VERFAHRENSVERMERKE

Der Rat der Stadt Gronau hat in seiner Sitzung am
30.06.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 253
"Nérdlich der Friedrichstrale", Stadtteil Epe, beschlossen.

Mit Bekanntmachung im Amtsblatt am 09.07.2021 (Ausgabe
13/2021) wurde der Offentlichkeit im Zeitraum vom
19.07.2021 bis 06.08.2021 die Médglichkeit gegeben, sich
Uber 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 05.05.2022

Der Ausschuss flr Planen, Bauen und Denkmalschutz hat in
seiner Sitzung am 08.12.2021 dem Entwurf des Bebauungs-
plans zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung sowie die
Beteiligung der Behérden beschlossen.

Ort und Dauer der o&ffentlichen Auslegung gemaR § 13 Abs.
2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB wurden am 07.01.2022
ortstblich im Amtsblatt der Stadt Gronau bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplans hat mit der dazugehérigen
Begriindung vom 17.01.2021 bis einschlieBlich 18.02.2022
offentlich ausgelegen.

Die Beteiligung der berlhrten Behérden und sonstigen
Tréager 6ffentlicher Belange gemaR § 13 Abs. 2 BauGB i. V.
m. § 4 Abs. 2 BauGB hat vom 17.01.2022 bis einschlieBlich
18.02.2022 stattgefunden.

Gronau, den 05.05.2022

Der Burgermeister

Stadt
Gronau

Der Rat der Stadt Gronau hat den Bebauungsplan in seiner
Sitzung am 06.04.2022 nach Prifung der fristgerecht
vorgebrachten Stellungnahmen gemaR § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Gronau, den 05.05.2022

Der Birgermeister

1D;er; ﬂ%ebauungsplan ist mit der Bekanntmachung vom
o MAL 7M77 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.
Der Bebauungsplan kann mit der Begrindung und der
zusammenfassenden Erklarung gemgls § 10 Abs. 3 BauGB
ei t Gronau wahrend der Offnungszeiten ab dem
1 3 ijli itﬁ(}eingesehen werden.

Gronau, den 1 6. MAI 20212

Der Blrgermeister
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