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1. Plangebiet

Der Bebauungsplan Nr. 255 ,Schillerstral’e/Riekenhofweg®, Stadtteil Epe, soll fir den
nachfolgend beschriebenen Geltungsbereich aufgestellt werden:

Der Geltungsbereich wird gerahmt von
- der nérdlich liegenden Wohnbebauung an der Schillerstral3e,
- der Stralle ,Riekenhofweg“ im Osten,
- dem Sondergebiet im Siden und Westen mit gewerblicher Nutzung.

Das Plangebiet liegt in der Flur 24 der Gemarkung Epe und umfasst die Flurstiicke 99
(teilweise) und 128 (teilweise).

Die Lage und der Umgriff des Plangebiets sind aus dem Ubersichtplan und dem
Katasterauszug ersichtlich:

Abb. 1: Lage des Plangebiets im Stadtteil
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Abb. 2: Umgriff der Anderung (Katasterauszug)

8

2. Planungsanlass / Planverfahren

Gegenstand der Planung ist die Schaffung von Planungsrecht fiir die Errichtung eines
Wohngebaudes am Riekenhofweg, was der glltige Bebauungsplan nicht zulasst. Des
Weiteren sollen die entlang des Riekehofwegs aufstockenden Baume geschuitzt werden. Die
Baume liegen zwar aulRerhalb des Plangebiets, aber dem Baumschutz kann dadurch
Genlige getan werden, dass das Baufeld aul3erhalb des Kronentraufbereichs festgesetzt
wird.

Dabei sollen die vorhandenen Festsetzungen zum Mal der Nutzung aus dem nérdlich
angrenzenden Plan Gbernommen werden. Als Festsetzungen waren sodann ein Allgemeines
Wohngebiet mit max. zwei Vollgeschossen bei einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 bei
einer offenen Bauweise vorgesehen.

Die Erschlieffung soll Gber den Riekenhofweg erfolgen.

Der Rat der Stadt Gronau hat am 04.06.2025 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 255 ,Schillerstra’e/Riekenhofweg” gefasst. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 02.10.2025 (Ausgabe 26/2025) im Amtsblatt der Stadt Gronau ortsublich
bekanntgemacht.

Des Weiteren wurde bekanntgemacht, dass der Bebauungsplan Nr. 255
»SchillerstralRe/Riekenhofweg®, Stadtteil Epe, im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB aufgestellt werden soll. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB wird daher abgesehen.



Bebauungsplan Nr. 255 ,SchillerstraRe/Riekenhofweg”, Stadtteil Epe Stand: Méarz 2026

Eine frihzeitige Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB hat nicht
stattgefunden. Die Offentlichkeit konnte sich tber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
die wesentlichen Auswirkungen der Planung in der Zeit vom 06.10. bis zum 24.10.2025
(einschlielich) unterrichten und sich innerhalb dieser Frist zur Planung auf3ern.
Stellungnahmen sind wahrend dieser Frist nicht eingegangen.

3. Planungsvorgaben

3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Regionalplan Minsterland

Das Plangebiet ist im Regionalplan Minsterland als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
dargestellt. Insoweit wird davon ausgegangen, dass der Aufstellung des Bebauungsplans
Ziele der Raumordnung und Landesplanung nicht entgegenstehen.

Landerubergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz

Da Hochwasserereignisse in den letzten beiden Jahrzehnten landesweit erhebliche Schaden
zur Folge hatten und auch zukinftig mit einem erhéhten Schadenspotential zu rechnen ist,
hat der Bund 2021 als Erganzung zum Fachrecht den Bundesraumordnungsplan flir den
Hochwasserschutz (BRPH) beschlossen.

Die Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den relevanten Zielen und Grundsatzen des
BRPH wurden geprift und werden nachfolgend dargelegt:

Nach dem Kommunensteckbrief Gronau (Westf.), der im Rahmen der
Hochwasserrisikomanagementplanung NRW erstellt wurde, befindet sich das Plangebiet
auerhalb des Einflussgebietes von Risikogewassern. Die Dinkel in einer Entfernung von ca.
850 m sudwestlich des Plangebietes stellt das nachstgelegene Risikogewasser dar.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Dinkel.

Die Prifung des Hochwasserrisikos gem. Ziel 1.1.1 BRPH hat ergeben, dass das Plangebiet
nicht von einem Hochwasserrisiko (HQnaufig, HQ100, HQextrem) betroffen ist.
Die Hochwassergefahrenkarte weist keine Betroffenheit des Plangebietes aus.

Die Auswirkungen des Klimawandels wurden i. S. des Ziels 1.2.1 BRPH geprift. Zwar ist
grundsatzlich von einem Anstieg der Haufigkeit und Intensitat von Starkregenereignissen zu
rechnen, aber eine besondere Betroffenheit des Plangebiets ist nicht zu erkennen.
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Abb. 3: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte NRW (GeoPortal NRW)

Abb. 4: Auszug aus der Starkregenkarte fiir HQ extrem (ohne MafRstab)
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3.2. Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans

Der im Jahr 1978 rechtswirksam gewordene Flachennutzungsplan der Stadt Gronau stellt
das Plangebiet im Norden als Wohnbauflache dar, im Stden als Sonderbauflache. Eine
Berichtigung des Flachennutzungsplans ist somit erforderlich.

Abb. 5: Darstellungen des Flachennutzungsplans

3.3. Planungsrecht

Die Flurstlcke liegen im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes

Nr. 201, 3. Anderung ,Hof Terbahl“. Das Flurstiick 99 ist dort bisher bereits gem. § 4
BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Darliber hinaus trifft der Bebauungsplan
Festsetzungen zu der zuldssigen Bauweise sowie zum Malf} der baulichen Nutzung. Derzeit
sind innerhalb des Anderungsbereichs Baukdrper mit zwei Vollgeschossen und einer offenen
Bauweise zulassig. Die zulassige Grundflachenzahl wurde mit 0,4 festgesetzt, die zulassige
Geschossflachenzahl mit 0,8. Dariiber hinaus sind Trauf- und Firsthéhen definiert.

Das Flurstuick 128 ist hier als Sondergebiet festgesetzt. Die zulassige Grundflachenzahl
wurde mit 0,8 und einer Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Darliber hinaus sind die
Gebaudehohen auf 10,0 m begrenzt.
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Abb. 6: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 217

3.4. Landschaftsplan Gronau / Ahaus-Nord

Der Landschaftsplan Gronau/Ahaus-Nord ist am 12.07.2017 in Kraft getreten. Als Bestandteil
des Siedlungsbereichs liegt das Plangebiet nicht in seinem Geltungsbereich, so dass die
hierin enthaltenen Schutz-und Entwicklungsziele fir die Natur und Landschaft fir das
Plangebiet nicht beachtlich sind.

4. Bisherige Flachennutzung / Angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet, sowie auch die umgebenen Flachen werden als Wohngebiet genutzt. Aus
dem Luftbild ist ebenfalls der Baumbestand ersichtlich.
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Abb. 7: Luftbild des Plangebiets

5. Begriindung der Planinhalte des Bebauungsplans

5.1. Artder Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Das Plangebiet wird gem. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dabei
werden die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise im WA zulassigen Anlagenarten
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Diese Festsetzung wird getroffen, um die Flachennutzung im Plangebiet
vorwiegend auf die Wohnnutzung zu beschranken.

5.2. MaR der Nutzung (8§88 16 — 20 BauNVO)

Ziel dieses Bebauungsplans ist es Wohnraum zu schaffen und somit eine Nachverdichtung
zu ermoglichen. Um dies zu ermdglichen werden die folgenden Festsetzungen getroffen.

5.2.1. Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Anknipfend an den Ursprungsbebauungsplan und um das Einfliigen in die bestehende
Siedlungsstruktur sicherzustellen, wird die Hé6henentwicklung im Allgemeinen Wohngebiet
auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Da die alleinige Festsetzung der Anzahl von
Vollgeschossen die Hohenentwicklung von Gebauden nur ungenligend zu steuern vermag,
werden erganzend folgende Festsetzungen getroffen:

- Zulassig sind Flachdacher mit einer max. OK von 49,00 m . NHN (dies entspricht
einer Hohe von ca. 6,5 m Uber der Gelandeoberflache).
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BezugsgrofRe fir die Hohenfestsetzungen ist der jeweils nachstgelegene, in der
Planzeichnung eingetragene Hohenbezugspunkt (NHN) innerhalb der Gberbaubaren
Grundstuicksflache.

5.2.2. Grund- und Geschossflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Es werden hinsichtlich der Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) die
Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO gewahlt. Somit wird flr die allgemeinen Wohngebiete (WA) eine GRZ von 0,4
gewahlt, die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,8 festgesetzt, um eine adaquate
Ausnutzung der Baugrundstlcke zu erreichen.

5.3. Bauweise (§ 22 BauNVO)

Fir das Plangebiet wird, wie im Ursprungsbebauungsplan, die offene Bauweise festgesetzt.

5.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Flachen werden im Anderungsbereich groRziigig festgesetzt, um eine
Flexibilitat fur die kiinftige Positionierung der geplanten Bebauung offen zu halten. Die
gewahlte Lage der Baugrenzen halt die Kronentraufbereiche der Bestandsbaume und ferner
die larmbelasteten Flachen frei.

5.5. Garagen, iiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB)

Garagen, (Uberdachte) Stellplatze und Nebenanlagen sind zum Schutz der am
Riekenhofweg aufstockenden Baume und deren Kronentraufbereiche (siehe Abb. 8) in dem
Bereich zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze unzulassig.

6. Flachengliederung

Nutzung_; Grofle in m?2 GrofBe in %
Wohnflache 721,25 100
insgesamt 721,25 100

7. Auswirkungen der Planung

7.1.Belange des Umweltschutzes

7.1.1. Festsetzungen zur Griingestaltung

Gestaltung von Vorgarten

Um eine Ubermafige Versiegelung der Vorgartenflachen (als solche wird der Bereich
zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der der Stralle zugewandten Hauskante
definiert) zu verhindern und zum Schutz der am Riekehofweg aufstockenden Baume wird
einerseits die Zulassigkeit von Flachenbefestigungen qualitativ und quantitativ beschrankt
und zum anderen ein Pflanzgebot zur Gestaltung der Vorgartenzone festgesetzt. Ferner wird
festgelegt, dass die Vegetationszonen wasserdurchlassig anzulegen sind, d.h. es sind auch
innerhalb des Bodenaufbaus Sperrschichten oder Abdichtbahnen unzulassig.

11
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Abb. 8 Lageplan mit Kronentraufbereichen

Dachbegrinung

Zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Schaffung von zuséatzlichem Retentionsraum und zur
Forderung der Biodiversitat beinhaltet der Bebauungsplan die Vorgabe, dass Flach- und
flach geneigte Dacher von weniger als 10 Grad, bei der Neuerrichtung von Gebauden, ggf. in
Kombination mit der Solarenergienutzung, mindestens extensiv zu begriinen sind.
Dachbegriinungen tragen zur Verbesserung der klimatischen Situation durch
Schadstofffilterung aus der Luft und Abmilderung der Abstrahlungswarme bei und wirken
auch fur den Wasserhaushalt durch Rickhaltung, Speicherung, Verdunstung und verzogerte
Ableitung von Niederschlagswasser ausgleichend. Begriinte Dachflachen bilden zudem
stadtokologisch wirksame Vegetationsflachen und Ersatzlebensraum fir viele Tierarten. Im
Sommer sind Dachbegriinungen fiir darunterliegende Raume ein Beitrag zum Schutz vor
sommerlicher Hitze, im Winter bewirken sie eine erhdhte Warmedammung.

7.1.2. Solarenergienutzung

Die Stadt Gronau ist bestrebt, fossile Energietrager so weit als moglich durch erneuerbare
Energien zu ersetzen. Ein Baustein dieser Strategie ist die Nutzung der Solarenergie.
Insoweit wird mit dem Bebauungsplan die Verpflichtung zur Installation von Solarelementen
auf neu zu errichtenden Gebauden begriindet.

7.1.3. Immissionen und Emissionen

Verkehr
Immissionskonflikte sind nicht zu befiirchten. Signifikante Erhéhungen der Verkehrsmengen
auf den offentlichen StralRen werden nicht erwartet.

12
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Sonstige Emissionen
Das Plangebiet grenzt im Stiden und Westen an gewerbliche Flachen des Sondergebietes.
Von diesen gehen Larmimmissionen aus.

Ein entsprechendes Immissionsschutz-Gutachten ist der Begriindung als Anlage beigeflgt.

Wie aus dem Gutachten hervorgeht, besteht die Notwendigkeit, MaRnahmen zum
Larmschutz festzusetzen, um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten. Dies betrifft zum
einen die Errichtung einer Larmschutzwand an der westlichen Grundstlicksgrenze und zum
anderen passive SchallschutzmalRnahmen an der den gewerblichen Schallquellen
zugewandten Gebaudeseite.

7.1.4. Okologische Belange/Umweltbericht

Gemal § 13a BauGB kann im beschleunigten Verfahren auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung verzichtet werden. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.

Die zu erwartende Versiegelung liegt unterhalb der Schwelle des im § 13a BauGB
genannten Grenzwertes von 20.000 gm versiegelter Flache. Zudem liegen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter vor.

Eingriffsregelung
Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ist die Eingriffsregelung nicht beachtlich.

7.1.5. Artenschutz

Zur Prufung der Frage, ob der Planung Belange des Artenschutzes entgegenstehen, wurden
Sachverstandige mit einer Ersteinschatzung beauftragt. Die Ergebnisse der Vorprifung des
Artenspektrums und der Wirkfaktoren zeigen, dass durch die geplante Anderung des B-
Plans Nr. 255 die Brutplatze oder Nahrungshabitate der planungsrelevanten Vogel- und
Fledermausarten nicht betroffen sind.

Es sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die potenziell im Gebiet
vorkommenden Arten und Artengruppen zu erwarten, und eine vertiefende Art-fir-Art-
Analyse (ASP Stufe Il) ist nicht erforderlich.

Die ASP I ist als Anlage Bestandteil dieser Begriindung.

7.1.6. Anforderungen des Klimaschutzes und Anpassungen an den
Klimawandel

In der Bauleitplanung soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Ma3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden (§ 1a Abs. 5 BauGB).

Gem. § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Hierzu sind bei der Inanspruchnahme von Flachen vorzugsweise Malknahmen der
Innenentwicklung zu nutzen. Durch die Schaffung von neuer Wohnbauflache wird diesem
Planungsgrundsatz vorliegend entsprochen.

Auch wenn jede Siedlungstatigkeit i. S. der oben genannten Planungsgrundsatze
kontraproduktiv ist, soll versucht werden, den negativen Folgen durch
Anpassungsmalinahmen entgegenzuwirken.

In die Bodenfunktionen wird zwar durch zusatzliche Versiegelung eingegriffen, aber aufgrund
der Dichtewerte eines allgemeinen Wohngebiets bleiben diese in Teilen erhalten.

13
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In stadtklimatischer Hinsicht wird davon ausgegangen, dass wesentliche Beeintrachtigen
nicht zu erwarten sind und insbesondere der Luftaustausch aufgrund der aufgelockerten
Bebauung mdglich bleibt. Bereits aufgrund der geringen GroRe des Plangebiets und der
umgebenden Nutzungen sind die Auswirkungen der Planung auf das Stadtklima insgesamt
als sehr gering einzuschatzen.

Zudem schreibt der Bebauungsplan die Nutzung der Dachflachen fir die Gewinnung solarer
Strahlungsenergie vor, wodurch der Anteil fossiler und klimaschadlicher Brennstoffe an der
Energienutzung reduziert werden kann.

Auch sieht der Bebauungsplan Griinfestsetzungen vor. Begrinte Vorgarten und die

Begrinung von Dachflachen verbessern das Mikroklima und kénnen das Regenwasser bei
Starkregenereignissen zurlickhalten.

7.1.7 Altlasten/Kampfmittel

Altlasten- in Form schadlicher Boden- und/oder Grundwasserverunreinigungen sind im
Plangebiet nicht bekannt und werden hier auch nicht vermutet, da keine Hinweise auf
entsprechende Nutzungen in der Vergangenheit vorliegen.

Ein Hinweis, der den Umgang mit Bodenverunreinigungen regelt, die ggf. im Zuge von
Baumalinahmen offenbar werden, wird als Hinweis in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich des Bombenabwurfgebietes.

Jedoch kann das Auffinden von Kampfmitteln nicht vollkommen ausgeschlossen werden.
Sofern der Verdacht auf Kampfmittel aufkommt, ist die Arbeit sofort einzustellen und
unverzuglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die értliche Ordnungsbehérde oder
die Polizei zu verstandigen. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen.

7.1.8 Auswirkungen schwerer Unfalle und Katastrophen

Die Anfalligkeit des Plangebiets flir schwere Unfalle und Storfalle wird als niedrig
eingeschatzt. Es befinden sich keine Storfallbetriebe in relevanter Entfernung, so dass
gesonderte bauliche oder technische MalRnahmen zur Risikominimierung nicht erforderlich
sind.

Das ordnungsbehérdlich festgestellte Uberschwemmungsgebiet der Dinkel, welches auf der
Annahme eines 100-jahrlichen Hochwassers beruht, liegt ca. 850 m entfernt vom Plangebiet.
Insoweit sind gesonderte Betrachtungen oder MalRnahmen zur Hochwasservorsorge nicht
erforderlich.

7.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt wie bisher tber den Riekenhofweg

7.3 Ver-und Entsorqung

Schmutz- und Regenwasser
Die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt im Trennsystem Uber das
vorhandene Kanalnetz im Riekenhofweg.

Die Errichtung von zulassigen Sammelvorrichtungen fir Nutzwasser (z.B. Zisternen oder
sonstigen Speichern) bzw. die Entnahme von Brauchwasser bleibt hiervon unberihrt.

14
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Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, Gas, Strom, Warme und Glasfaser ist
Uber die Leitungsnetze der Stadtwerke sichergestellt.

Gleiches gilt auch fir leitungsgebundene Angebote anderer Versorgungstrager (bspw.
Telekommunikation).

7.4 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets sowie in der naheren Umgebung befinden sich keine
eingetragenen Baudenkmaler und werden hier auch nicht vermutet.

Bodendenkmaler sind im Anderungsgebiet nicht bekannt. Fiir den Fall, dass im Zuge von
BaumalRnahmen Bodendenkmaler offenbar werden, greift unmittelbar die Verpflichtung des §
16 DSchG NRW, wonach solche Funde zu melden und unverandert zu belassen sind. Ein
entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan eingearbeitet.

7.5 Bodenordnung

Bodenordnende Malnahmen sind nicht erforderlich.

7.6 Kosten und Finanzierung

Keine

8 Verfahrensvermerk

Diese Begriindung ist Bestandteil der vom Rat der Stadt Gronau (Westf.) am XX.XX.2026
beschlossenen Satzung gemafR § 10 BauGB.

Die Ergebnisse des Abwagungsbeschlusses vom XX.XX.2026 sind Bestandteil der
Begrundung.

Gronau, im Marz 2026

Der Burgermeister
Im Auftrage
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