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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 196
..Nordlich der litisstrafe*,
Stadtteil Gronau

1.0 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Im Aligemeinen Wohngebiet (WA) sind gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVC die nach § 4 Abs. 3 Ziff. 1 -5
BauNVC ausnahmsweise zulassigen Betriebe und
Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

-  Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir 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.)

Grundflache

(§ 19 BauNVQ)

Gemafl § 18 Abs. 4 BauNVO wird festgeseizt, dass
die zulassige Grundfidche durch die § 12 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache) lberschritten
werden darf, in dem mit WA 2 bezeichneten Teil des
Flangebietes hachstens jedoch bis zu einer Grund-
filachenzahl (GRZ) von 0,5.

Hohe baulicher Anlagen

{§ 18 BauNVO)

Fir das Urbane Gebiet werden gemaR § 16
BauNVO i.V.m. § 18 BauNVOQ beziiglich der
Hohenentwicklung von baulichen Anlagen fol-
gende Festsetzungen getroffen:

Fir den mit WA 1 bezeichneten Teil des allgemei-
nen Wohngebiets gilt:

Die Traufhghe (TH) wird filr Gebaude mit Sattel- und
Walmdachern mit max. 6,50 m festgesetzt.

Die TraufhShe wird gemessen von der angegebe-
nen Hohe (ber NHN des dem Vorhaben nachstge-
legenen Hohenbezugspunktes innerhalb der uber-
baubaren Flache.

Die Firsthshe (FH) wird fir Gebaude mit Sattel- und
Walmdachern wird mit max. 11,50 m festgesetzt.
Die Firsthche wird gemessen von der angegebenen
Hohe Uber NHN des dem Vorhaben nachstgelege-
nen Hohenbezugspunktes innerhalb der iberbauba-
ren Flache bis zum Dachfirst.

Fir den mit WA 2 bezeichneten Teil des aligemei-
nen Wohngebiets gilt:

Die Trauth&he (TH) wird fir Gebaude mit Sattel- und
Walmdachern mit max. 5,00 m festgesetzt H

Die Trauthche wird gemessen von der angegebe-
nen Hohe Uber NHN des dem Vorhaben nachstge-
legenen Hohenbezugspunktes innerhalb der tber-
baubaren Fliche.

Die Firsthéhe (FH) wird fiir Gebiude mit Sattel- und
Walmdachern wird mit max. 10,00 m festgesetzt.
Die Firsththe wird gemessen von der angegebenen
Hohe tber NHN des dem Vorhaben nachstgelege-
nen Hohenbezugspunktes innerhalb der Uberbauba-
ren Flache bis zum Dachfirst.

Unter der Traufhche wird die Schnittkante zwischen
den Auflenfliachen des aufstehenden Mauerwerks
und der Oberkante Dacheindeckung wverstanden,
unabhangig davon, in welcher Héhe sich die eigent-
liche Traufe und/oder Traufrinne befindet.

2.3.1 Sonstige Hohenfestsetzungen

Fur Gebaude mit einem Staffelgeschoss gilt folgen-
des:

In dem mit WA 1 bezeichneten Teil des aligemeinen
Wohngebiets darf die Héhe der Decke des 1. Cber-
geschosses 6,50 m und die Oberkante der Dach-
konstruktion eine Héhe von 8,50 m nicht iiberschrei-
ten.

In dem mit WA 2 bezeichneten Teil des allgemeinen
Wohngebiets darf die Héhe der Decke des 1. Ober-
geschosses 3,50 m und die Oberkante der Dach-

Konstruktion eine Héhe von 7,50 m nicht tiberschrei-
ten.

Die Héhen werden gemessen von der angegebenen
Hohe Gber NHN des dem Vorhaben nachstgelege-
nen Hoéhenbezugspunktes innerhalb der iiberbauba-
ren Flache.

Fur das gesamte

PLANZEICHENERKLARUNG

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

3.1 Dachformen

Als Dachformen flr Hauptgebdude sind Satteld3-
cher (SD) und Walmdéacher (WD) zulassig.

Fir Hauptgebaude mit Staffelgeschossen sind nur
Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher (maximal
10 Grad) zulassig.

Garagen sind nur mit zu begriindenden Flachda-
chern zulassig (siehe auch 8.2.)

3.2 Staffelgeschosse

Ein Staffelgeschoss im Sinne dieses Bebauungs-
plans ist:

Ein Geschoss dessen Aulenwande allseitip um
mindestens 1,00 m gegenlber alien Auenwanden
des darunterliegenden Geschosses zuricktreten.
Ausnahmsweise kann fur ein Treppenhaus davon
abgewichen werden.

Ein gegenliber mindestens drei AuRenwanden des
darunterliegenden Geschasses um mindestens 1,50
m zurickgesetztes Geschoss.

3.3 Dachelemente

Dachelemente, wir Dachgauben, Dachaufbauten
und —vorbauten (z.B. Zwerchgiebel) und Dachein-
schnitte, ddrfen in ihrer Summe max. 50 % der Ge-
baudelange betragen.

Als Gebaudelange ist die Wandiange von der Au-
RBenkante Giebelwand bis AuBenkante Giebelwand
zugrunde zu legen.

Der Abstand von Dachelementen zur AuRenkante
Giebelwand muss jeweils min. 1.0 m betragen.

3.4 Doppelhauser

Doppeihdusersind nur mit gleicher Dachform und
Dachneigung zuléssig.

Die Gestaltung von Fassade und Dachelementen ist
bei Doppelhausern aufeinander abzustimmen.
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§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
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ﬁ Doppelhduser
§ 22(2)BauNVO

Hausgruppen
AN §22 (2 ) BauNVO

5.0 Uberdachte Stellplitze und Garagen

(§ 9 Nr.4 BauGB, § 12 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind
auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen zwi-
schen der Strallenbegrenzungslinie und der vorde-
ren (d.h. zur StraBe orientierten) Baugrenze nicht
zulassig. Deren Zufahrten missen mindestens eine
Tiefe von 5,0 m und diirfen hachstens eine Tiefe 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 uberbaubaren Grundstlicksflachen zwischen
der StralRenbegrenzungslinie und der vorderen (d.h.
zur StraBe orientierten) Baugrenze nicht zuléssig.
Wenn mit dem Hauptgebaude nicht an die vordere
Baugrenze heran gebaut wird, sind Nebenanlagen
auch in dem Bereich zwischen der vorderen Bau-
grenze und der der Strale zugewandien AuRen-
wand des Geb3udes sowie deren seitlicher Verlan-
gerung zu den Nachbargrenzen nicht zulassig.

7.0 Beschrankung von Wohneinheiten

In dem mit WA 2 bezeichneten Teil des allgemeinen
Wohngebietes sind, um unerwiinschte Um strukturie-
rungen der baulichen Eigenart des Siedlungsberei-
ches zu verhindern, je Wohngebaude maximal 2
Wohneinheiten (2 WE) zuléssig.

Bei Errichtung eines Deoppelhauses sind pro Dop-
pelhaushalfte je 2 Wohneinheiten (2WE) zulassig.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

DARSTELLUNGEN IN DER PLANUNTER-
LAGE UND ZUR BESTIMMUNG DER
GEOMETRISCHEN EINDEUTIGKEIT

= Flurstiicksgrenze
Flurgrenze
90 Wohngebaude mit Hausnummer
Wirtschaftsgebdude/Garage
offene Gebdudeteile
158 Flurstiicksnummer
Flur 1 Flurnummer
= = Paralleizeichen
25 m Bemafung
® Gelandehdhe iiber
4320 Normalhéhenull (NHN) in Meter
UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
ORI D e Baugrenze
§ 23 (3 ) BauNVvO

UMGRENZUNG VON FLACHEN
FUR GEMEINSCHAFTSANLAGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

. Zweckbestimmung
' Stellplatze

VERKEHRSFLACHEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StraBenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsflachen

FuBwegefliche

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
DES BEBAUUNGSPLANES

§9 Abs. 7 BauGB

FLACHEN DIE VON DER BEBAUUNG
FREIZUHALTEN SIND

§ 8 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Tl Sichtdreiecke

OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

VERFAHRENSVERMERKE

Der Rat der Stadt Gronau hat in seiner Sitzung
am 20.11.2019 gemaR §1 Abs.3 BauGB
i.V.m. §13a BauGB, §2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans im Sinne des
§ 3C BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungs-
plans wurde gemaflt § 2 Abs. 1 BauGB am
28.02.2020 |im Amtisblatt 3/2020 der Stadt
Gronau bekannt gemacht.

Des Weiteren wurde bekannt gemacht, dass
die Offentlichkeit sich Uber die aligemeinen Zie-
le und Zwecke sowie die wesentlichen Auswir-
kungen der Planung in der Zeit vom 09.03.2020
bis einschliefdlich 27.03.2020 unterrichten und
sich innerhalb dieser Frist zur Planung duliern
kann.

Gronau, den 20.12.2021

{(Urllerschrift)

Crt"und Dauer der &ffentlichen Auslegung ge-
maR § 13 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2
BauGB wurden am 23.04.2021 im Amtsblatt
8/2021 der Stadt Gronau bekanntgemacht. Der
Entwurf des Bebauungsplans hat mit der dazu-
gehdrigen Begrindung vom 30.04.2021 bis
einschlieBlich 31.05.2021 &ffentlich ausgele-
gen.

Die Beteiligung der beriihrten Behdrden und
sonstigen Trager Sffentlicher Belange gemank §
13 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB hat
vom 27.04.2021 bis einschliellich 31.05.2021
statigefunden.

Gronau, den 20.12.2021

er Blrgermeister

{(@nterschrift)

Der Rat der Stadt Gronau hat diesen Bebau-
ungsplan in seiner Sitzung am 08.05.2021 nach
Prafung der fristgerecht vorgebrachten Stel-
lungsnahmen gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlessen. Die Begrindung wurde
gebilligt.

Der Bebaun.a’ng,splan ist mit der Bekanntma-
chungvem U /. JAN 70772 geman § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft getreten.

Gronau, den _1 0. JAN 2022

er Birgermeister

8.0 Grunordnerische Festsetzungen

3.5 Einfriedungen

; 8.1 Gestaltung von Vorgarten
In den Bereichen zwischen den Siralenbegren-

zungslinien und den vorderen Baugrenzen sind Ein-
friedungen bis maximal 1,00 m Héhe tber Gelande-
oberflache zulassig. Fir Eckgrundsticke kénnen
Abweichungen zugelassen werden.

4.0 Uberbaubare Grundstiicksfliche

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

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

Vorgarten i.S. der nachgenannten Festsetzungen
sind die Grundsticksflachen zwischen der festge-
setzten StralRenbegrenzungslinie und der zur StraRe
orientierten AuRenwand des Hauptgebaudes sowie
deren Verlangerung zu den Nachbargrenzen.

8.1.1 Bauliche Anlagen und befestigte Flachen in
Vorgarten

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

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

Hauszugange bis zu einer maximalen Breite von
250m

Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen. Die Breite
der Zufahri darf die Breite der vorgenannten Anla-
gen nicht Uberschreiten.

aG Offentliche Griinfliche
Ausgleichsflache
HINWEISE
a) Altiasten

Soliten im Plangebiet kontaminierte Bereiche im Zu-
ge von Bodeneingriffen entdeckt werden, so sind
diese zu sichern und unverandert zu belassen. Wei-
tere MaRnahmen dirfen erst nach verheriger Be-
gutachtung ebenfails durch den Kreis Barken — Un-
tere Bodenschuitzbehdrde - zwecks Festlegung
eventuell erforderlicher Sanierungsmalnahmen
vergenommen werden.

b) Kampfmittel

Ist bei Durchfilhrung von Bauverhaben der Erdaus-
hub auBergewdhnlich verfarbt oder werden verdach-
tige Gegenstande beocbachtet, sind die Arbeiten so-
fort einzustellen und es ist unverziglich der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst Westfalen—Lippe durch die
ortliche Ordnungsbehé&rde oder Polizei zu verstandi-
gen.

c) Bodendenkmale

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kul-
turgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Veradnderungen und Verfar-
bungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenk-
malern ist der Gemeinde und/cder dem Land-
schaftsverband Westfalen-Lippe, Westf. Museum flr
Archaclogie/Amt flir Bodendenkmalpfilege Miinster.
unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatie
mindestens drei Werktage in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten (§§ 15 und 18 DSchG).

1. Erste Erdbewegungen sind frihzeitig dem LWL-
Museum fiir Naturkunde, Referat Fal3ontologie,
Sentruper StraRe 285, 48161 Muinster (Tel
0251/5816018, E-Mail: christian. pott@!wl.crg) mitzu-
teilen, damit baubegieitende MaBRnahmen abge-
sprochen werden kénnen.

2. Der LWL-Archaclogie fiir Westfalen oder ihren
Beauftragten ist das Beireten des betroffenen
Grundstiicks zu gestatten, um ggf. archaclogische
und/oder paldontelogische Untersuchungen durch-
filhren zu kénnen (§ 28 DSchG NRW). Die dafur
bendtigten Fidchen sind fiir die Dauer der Untersu-
chungen freizuhalten.

e) Der Planung zugrundeliegende Vorschriften
Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften
(Gesetze, Verordnungen, Erlasse oder DIN-Vor-
schriften) kénnen wahrend der Dienstzeiten bei der
Stadt Gronau, Fachdienst Stadtplanung eingesehen
werden.

f) Aufhebung bestehender Bauvorschriften

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 166
.Nérdiich der lltisstraRe®, Stadtteil Gronau, werden
die fiir den Umgriff bislang giltigen Bauvorschriften
des Bebauungsplans Nr. 31  litisstraRe®, Stadtteil
Greonau, aufgehoben und freten mit dem Inkrafttreten
des Bebauungsplans auler Kraft.

ERMACHTIGUNGSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung vom
16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939)

2. Verordnung {ber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleit-
plane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057)

4. Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018),
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vom 21.Juli 2018 (GV. NRW. S.421) zuletzt
geandert durch Artikel 13 des Gesetzes vom
14.04.2020 (GV. NRW. S. 218b)

5. Gemeindecrdnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV NRW S.
666). zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 29.09.2020 (GV. NRW. S. 816)

6. Verordnung uber die offentliche Bekanntma-
chung von kommunalem Ortsrecht (Bekannt-
machungsverordnung — BekanntmVO) vom 26.
August 1999 (GV. NRW S. 516), zuletzt geén-
dert durch VO vom 5. November 2015 (GV
NRW. 8. 741)

7. Hauptsatzung der Stadt Gronau (Westf.) vom
28. Dezember 2010, in der Fassung vom
08. Marz 2018
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