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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 187
»Ostlich der EichenhofstraBe*,
Stadtteil Gronau

1.0 Art der baulichen Nutzung

2.0 MaR der bax
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(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

1.4 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind ge-
maR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 4 Abs.
3 Zff. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise
gen Betriebe und Anlagen nicht Bestandt
Bebauungsplans.

221 Traufhohe

Die Traufhdhe ist der Schnittpunkt zwischen
den AuBenflachen des aufstehenden Mauer-
werks und der Oberkante Dacheindeckung, un-
abhangig davon, in welcher Hohe sich di
gentiiche Traufe und/oder Traufrinne befindet.

Fr die mit A und B gekennzeichneten Bereiche
wird eine maximale Traufhdhe von 47,50 m
ber Normalnshennuil (NHN) festgesetzt. Dies
entspricht einer Traufhohe tber der Gelande-
oberflache von ca. 4,50 m.

In dem mit C gekennzeichneten Bereich, darf
eine maximale Traufhohe von 49,50 m Gber
Normalhéhennull (NHN) nicht Gberschritten
werden. Dies entspricht einer Traufhthe Gber

Betriebe d
Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
Gartenbaubetriebe

Anlagen fir Verwaltungen

- Tankstellen

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

hen Nutzung
JauGB, §16 BauNVO ff.)

(§9 Abs. 1 Nr.

Grundfliche

(§19 BauNVO)

Gemad § 19 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt,
dass die zulassige Grundfiache durch die § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
(Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenaniagen im Sinne des § 14 BauNVO so-
wie bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache) Gberschritten werden darf, hochs-
tens jedoch bis zu einer Grundfiachenzahi
(GRZ) von 0,5,

Auf die Grundsticksfliche gem. § 19 Abs. 3
BauNVO konnen die privaten Grnfiachen mit
angerechnet werden.

Hahe baulicher Anlagen

(§ 18 BauNVO)

Gemad § 16 BauNVO in Verbindung mit § 18
BauNVO werden bezliglich der Hohenentwick-
lung (von Teilen) baulicher Anlagen folgende
Festsetzungen getroffen:

der von ca. 6,50 m,

222 Firsththe

Der Dachfirst st die meist waagerechte, lineare
obere Kante, wo zwei einander gegenuberlie-
gende Dachflachen aufeinandertreffen.

In den mit A und B Berei-

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

Dachform
Im Plangebiet sind fur Hauptgebaude nur sym-
metrische Satteldacher (SD) zuldssig.

Fur Hauptgebéude mit Staffeigeschossen sind
‘auch Flachdécher zulssig

Garagen sind nur mit zu begrindenden Flach-
déchern zuléssig (siehe auch 8.2.)

Staffelgeschosse
In dem mit C gekennzeichneten Bereich sind

ichten Hehe von 2,30 m maxi-
mal 75% der Grundfiache des darunteriiegen-
den Geschosses erreichen. Die AuBenwande
der Staffelgeschosse mussen zudem auf min-
destens zwei Seiten gegeniiber den Aufien-
wanden des darunterliegenden Geschosses zu-
rlickgesetzt sein.

chen wird eine maximale Firsthdhe von 52,50 m
ber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt. Dies
entspricht einer Firsthdhe Gber der Gelande-
oberfiache von ca. 9,50 m.

In dem mit C gekennzeichneten Bereich, darf
eine maximale Firsthohe von 54,50 m dber
Normalhshennull (NHN) nicht ~dberschritten
werden. Dies entspricht einer Firsthohe Gber
der Gelandeoberflache von ca. 11,50 m.

2.2.3 Sonstige Hohenfestsetzungen
Fir Gebaude mit einem Staffelgeschoss in dem
mit C gekennzeichneten Bereich git folgendes:

Die Hohe der Dachkonstruktion des 1. Oberge-
schosses darf eine Hohe von 49,50 m Gber
Normalhohennull (NHN) nicht dberschreiten.
Dies entspricht einer Hohe dber der Gelande-
oberflache von ca. 6,50 m.

Die Oberkante der Dachkonstruktion des Staf-
felgeschosses darf eine Hohe von 52,50 m Gber
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Dachelemente, wir Dachgauben, Dachaufbau-
ten und ~vorbauten (2.8. Zwerchgiebel) und
Dacheinschnitte, dirfen in inrer Summe max.
50 % der Gebaudelnge betragen.

Als Gebaudelange ist die Wandiange von der
AuBenkante Giebelwand bis Audenkante Gie-
belwand zugrunde zu legen.

Der Abstand von Dachelementen zur Auen-
kante Giebelwand muss jeweils min. 1,0 m be-
tragen.

Die Ausdehnung einzelner Dachelemente darf
eine Breite von 3,0 m nicht dberschreiten.

Doppelhéuser
Doppelhausersind nur mit gleicher Dachform
und Dachneigung zuléssig.

Die Gestaltung von Fassade und Dachelemen-
ten st bei Doppelhausem aufeinander anzu-
stimmen.

Einfriedungen

In den Bereichen zwischen den StraBenbe-
grenzungsiinien und den vorderen Baugrenzen
sind Einfriedungen bis maximal 1,00 m Hohe

(NHN) nicht
Dies entspricht einer Hohe Gber der Gelande-
oberfiache von ca. 9,50 m.

tber 2uldssig. Fir Eck-
grundstiicke kdnnen Abweichungen zugelassen
werden.

Innerhalb der privaten Granfichen sind Einfrie-
offen zu gestalten. Zulassig
Zaunanlagen it inzel
/Punktfundamenten. Zum Sichtschutz kbnnen
Einfriedungen begrint werden oder Hecken
gepfianzt werden.
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mit Kronentraufbereich

8.0

(59 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§23 Abs. 2 BauNVo)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch un-
tergeordnete Bauteile (Vordzicher, Balkone u.a.)
ist bis zu 1,50 m zulassig.

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

Garagen und berdachte Stellpidtze (Carports)
sind auf den nichtaberbaubaren Grundsta
flachen zwischen der Straenbegrenzungs!
und der vorderen (d.h. zur Straie orientierten)
Baugrenze nicht zuldssig. Deren Zufahrten
mUssen mindestens eine Tiefe von 5,0 m und
dirfen héchstens eine Tiefe von 8,0 m haben.

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

Nebenaniagen i.S. des § 14 BauNVO sind auf
den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
zwischen der Stralenbegrenzungsiinie und der
vorderen (d.h. zur Strae orientierten) Bau-
grenze nicht zuldssig. Die Kronentraufbereiche
der Baume sind jedoch auch von der Bebauung
Nebenanlagen freizuhalten. Wenn mit dem
Hauptgebaude nicht an die vordere Baugrenze
heran gebaut wird, sind Nebenanlagen auch in
dem Bersich zwischen der vorderen Baugrenze
und der der Strafte zugewandten AuBenwand
des Gebéudes sowie deren seiticher Veriange-
rung zu den Nachbargrenzen nicht zuldssig

7.0 Beschrénkung von Wohneinheiten
(59 Abs. 1 Nr. 6 BauG)

Im gesamten Plangebiet gelten, um uner-
winschte Umstrukturierungen der baulichen
Eigenart des Siedlungsbereiches zu verhindern,
folgende Festsetzungen zur zuldssigen Anzahl
von Wohneinheiten in Wohngebauden:

In den i der Planzeichnung mit A und B
gekennzeichneten Bereichen des alige-
meinen Wohngebiets sind je Doppelhaus-
halfte und Reihenhausscheibe maximal
2wei Wohneinheiten zulassig.

In dem in der Planzeichnung mit C ge-
kennzeichneten Bereich sind je Einzelhaus
maximal § Wohneinheiten zulassig.

8.1 ltung von Vorgérten

Vorgérten |.S. der nachgenannten Festsetzun-
gen sind die Grundsticksflachen zwischen der
festgesetzten Straenbegrenzungsiinie und der
2ur Strafle orientierten AuBenwand des Haupt-
gebéudes sowie deren Verlangerung zu den
Nachbargrenzen.

8.1.1 Bauliche Anlagen und befestigte

(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Vorgaren ist eine Befestigung von
Flachen nur fir folgende Zwecke bzw. bauliche
Anlagen zulass)

- Hauszugange bis zu einer maximalen Breite
von 2,50 m
- Zufahrten zu Stellplétzen und Garagen. Die

lung der Oberfiachen der v.g. Anla-
ien wie Asphalt, Bitumen oder
Beton st unzulassig.

Ausnahmsweise zuldssig sind bauliche Anlagen
(2.8. Rampen), die bewegungseingeschrankten
Menschen den Zugang zu einem Gebéiude er-
méglichen sowie Stellfiachen far MaligefaRe.

8.1.2 Pflanzgebot in Vorgérten
(§9 Abs. 1 Nr. 262 BauGB)

Die Vorgérien sind, soweit sie nicht far Hauszu-
génge, Stellplatz/Garagenzufahrten oder not-
wendige Stellplatze bendtigt werden, als Vege-
tationsfldchen (2. Rasen, Graser, Stauden,
Gehoize) und wasserdurchidssig anzulegen.

Bindung fiir die Erhaltung von BAumen

Von der Begrinung kann nur fir Dachberei-
che abgesehen werden, die fur die Belich-
tung, die Be- und Entliftung, Brandschutz-
einrichtungen oder die Aufnahme gebude-
technischer Anlagen vorgesehen sind. Der
2u begriinende Dachanteil muss mindestens
70% der jeweiligen Dachflache umfassen,
Eine Kombination der Begranung mit aufge-
standerten Anlagen zur Nutzung der Solar-
energie ist zuldssig.

Nicht der vorgenannten Festsetzung unterliegen
Dacher mit einer Dachfidche von unter 15 qm.

8.3 Pflanzgebot
(§9 Abs. 1 Nr. 26a BauGB)

Auf den Baugrundstiicken im Aligemeinen
ist je vollendeter

Wohngebiet
G
mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm,
gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen.

Bei Verlust sind sie zu ersetzen

8.4 Private Grinflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 16 LV.m. Nr. 26a BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume
sind zu erhalten und zu schitzen.

Bei Verlust sind sie entsprechend der Vorgabe
unter 8.3 zu ersetzen.

9.0 Flichen fiir soziale Wohnraumférde-
rung (§9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

In dem mit C gekennzeichneten Bereich des
gemeinen Wohngebiets sind nur Wohneinheiten
zuléssig sind, die mit Mitein des geférderten

Letzteres gilt auch

gemat den
2020 des Landes Nord-

wie 2B
Abdichtoahnen sind unzuldssig

8.2 Dachbegriinung
(§9 Abs. 1 Nr. 262 BauGB)

Im Plangebiet sind Flachdcher und flach ge-

mindestens nach Maigabe der nachgenannten
Vorgaben zu begriinen.

Die Dachfiachen sind mit einem mindestens
12 cm dicken, durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und extensiv mit
standortangepassten Grasem und Stauden
2u bepflanzen. Die Dachbegrlnung ist zu
pflegen und daverhatt zu er

rhein-Westfalen gefordert werden kénnten.

HINWEISE ERMACHTIGUNGSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt
geéindert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI
I's.587)

a) Altiasten

Sollten im Plangebiet kontaminierte Bereiche im
2uge von Bodeneingriffen entdeckt werden, so
sind diese zu sichern und unverandert zu belas-

sen. Weitere Matinahmen drfen erst nach vor 2. Verordnung dber die bauiche Nutzung der
heriger Begutachtung ebenfalls durch den Kreis Grundsticke unutzungsverordnung -
Borken - Untere Bodenschutzbehorde - zwecks BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
Festiegung eventuell erforderlicher Sanierungs- vom 21. November 2017 (BGBL | S. 3766)
maiaafimen vorgenornjon werden. 3. Verordnung iber die Ausarbeitung der Ba
b) Kamptmittel pléne und die Darstelling des Planinhalts
ol Durcnung von Baoaten cer  ARZoChSEIdNg - Para) v 18 De
Erdaushub auBergewdhniich verfarbt oder wer- Toda AT ACHALS dee Ga s vor T4 el
den verdzchtige Gegenstande beobachtet, sind 2017 (BGBL.1 S. 1057)
die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unver-
zglch der  Kampfmittelbeseitigungsdienst 4. Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
Westfalon-L. i - L 2018 - BauO NRW 2018),
horde oder Polizei zu verstandigen. vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. . 421)
) Bodendenkmale 5. Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-
Bei Bodeneingrifien konnen Bodendenkmaler Tl (0Ot n o e e
(kulturgeschichtiche Bodenfunde, d. h. Mauer- o ol e AT Sl
werk, Einzefunde aber auch Veranderungen setutes vom 25, Januar 2018 (GV. NRW. 8. 90)
und Verfarbungen in der natrlichen Bodenbe-
schaffenhei) entdeck! werden. Die Entdeckung . Verordnung dber die Sffentiche Bekanntma-
von Bodendenkmalen ist der Gemeinde und/o- chung von kommunalem Ortsrecht (Bekannt-
der dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, machungsverordnung - BekanntmVO) vom 26.
Westf. Museu far Archaologie/Amt fir Boden- August 1999 (GV. NRW S. 51 tat gean-
denkmalpflege Munster, unverziglich anzuzei- dert durch VO vom 5. Nover 2015 (GV
gen und die Entdeckungssttte mindestens drei NRW. 8.741)
MMJW umﬂhum;cﬁwn% emZUsand A= 7 mupataung der Stk Gronmy (el o
28, Dezember 2010, in der Fassung vom
d) Der Planung zugrundelisgende Vorschrif- 08. Marz2018
ten

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschrif-
ten (Gesetze, Verordnungen, Eriasse oder DIN-
Vorschriften) knnen wahrend der Dig
bei der Stadt Gronau, Fachdienst Stadtplanung
eingesehen werden.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Rat der Stadt Gronau hat in seiner Sitzung
am 10042019 gemad §1 Abs.3 BauGB
1.V.m. § 13a BauGB, §2 Abs.1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans im Sinne des
§ 30 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungs-
plans wurde gemal §2 Abs.1 BauGB am

Der Rat der Stadt Gronau hat den Bebauungs-

tgerecht vorgebrachten Stellungs-
nahmen gemats § 10 Abs. 1 BauGB als Sat-
2ung beschiossen. Die Begrindung wurde ge-
biligt

Gronau, den 23.10.2020

2106, 3

Der Ausschuss fr Planen, Bauen und Denk-
malschutz hat in seiner Sitzung am 06.05.2020
dem Entwurf des Bebauungsplans zugestimmt
und seine offentiiche Auslegung sowie die Be-
telligung der Behérden beschiossen.

Ort und Dauer der offentichen Auslegung ge-
méR § 13 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2
BauGB wurden am 29.05.2020 ortstblich be-

Die Beteiligung der berthrten Behorden und
sonstigen Trager offenticher Belange gemat §
13 Abs. 2 BauGB I. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB hat
vom 05.06.2020 bis einschlieBlich 07.07.2020
statigefunden.

Gronau, den 23.10.2020

DeyBurgermeister

(Untef

Stadt
Gronau

Regierungsbezirk Miinster -

(Unters:

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntma-
chung vom 30, 40. 7020 gemat § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan kann mit der Begrandung
und der zusammenfassenden Erkiarung gemats
§ 10 Abs. 3 BauGB bel der Stadt Gronau wah-
rend der Offnungszeiten ab dem 02, A4, 1027

eingesshen werden.

Gronau, den 30. A0 . 2070

Der Byrgermeister

Kreis Borken
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