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

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind

gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach

§ 4 Abs. 3 Ziff. 1 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Betriebe und Anlagen nicht
Bestandteil des  Bebauungsplans.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Gartenbaubetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

Tankstellen

Einzelhandelsbetriebe sind im Plangebiet
gemal §1 Abs.5 BauNVO in Verbindung mit
§1 Abs.9 BauNVO nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO ff.)

Grundflache

(§19 BauNVO)

Innerhalb des Gebietes wird eine
Grundflachenzahl (GRZ 1) von 0,4 festgesetzt.
Eine zusatzliche Flachenversiegelung durch die
in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen
(Garage, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen
etc.) bis zu einer Grenze von 0,5 festgelegt.

Weisen Grundstiicke einen héheren
Versieglungsgrad auf, ist ein Nachweis Uber die
Riickhaltung des Niederschlagwassers auf dem
Grundstiick zu erbringen. In diesem Fall darf
die GRZ Il bis zu einem Wert von max. 0,6
Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl

(§ 20 BauNVO)

Gem. § 20 Abs. 3 BauNVO wird fir den
gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans festgesetzt, dass auf die
Geschossflache die Flachen der
Aufenthaltsraume in Nicht-Vollgeschossen
einschliellich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und Umfassungsraume
ausnahmsweise nicht mit anzurechnen
sind. Hierbei darf eine
Geschossflachenzahl von 0,8 nicht
Uberschritten werden.

4.0

Hohe baulicher Anlagen

(§ 18 BauGB)

Fir das Plangebiet werden gemaf § 16
BauNVO i.V.m. § 18 BauNVO bezuglich der
Hohenentwicklung von baulichen Anlagen
folgende Festsetzungen getroffen

Es wird eine maximale Firsthohe (FH) von
11,50 m festgesetzt. Als Hochstmal fir die
Traufhoéhe (TH) wird eine H6he von 6,5 m
festgesetzt.

Fur ein Staffelgeschoss wird eine maximale
Gebaudehohe (Oberkante der baulichen
Anlage) von 9,50 m festgesetzt. Die
Hoéhenbegrenzung fur die maximale Héhe der
Dachkonstruktion des 1. Obergeschosses
wird mit maximal 6,50 m festgesetzt.

Die H6hen werden dabei gemessen von der
angegebenen Hohe Uber NHN des dem
Vorhaben nachstgelegenen
Hoéhenbezugspunktes innerhalb der
Uberbaubaren Flache.

Bei der Traufhohe handelt es sich um die
Schnittkante zwischen den AuRenflachen des
aufstehenden Mauerwerks und der Oberkante
der Dacheindeckung, unabhangig davon, in
welcher Héhe sich die eigentliche Traufe
und/oder Traufrinne befindet.

Hohenlage (§9 Abs. 3 BauGB)

Die Oberkante des fertigen
ErdgeschossfulRbodens darf nicht héher sein
als 0,50 m Uber der angegebenen Hohe Uber
NHN des dem Vorhaben nachstgelegenen
Hoéhenbezugspunktes innerhalb der
Uberbaubaren Flache.

Bauweise

(§ 22 BauNVO)

Fir das Plangebiet wird eine offene Bauweise
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es gilt

den seitlichen Grundstlicksabstand einzuhalten.

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

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)
sind in einem Abstand von mindestens 5 m zur
StraRenbegrenzungslinie zulassig.
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Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind im Plangebiet auch
aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstiickflachen zuldssig, jedoch nicht im
Bereich des eingetragenen Leitungsrechts.

Grunfestsetzungen

Vorgarten

(§9 Abs. 1 Nr. 20, 23b und 25 BauGB)

Die Vorgarten sind, soweit nicht fur
Hauszugange, Stellplatz-/Garagenzufahrten
oder notwendige Stellplatze bendtigt, als
wasserdurchlassige Vegetationsflachen (z.B.
Rasen, Graser, Stauden, Gehdlze) anzulegen.
Letzteres gilt auch innerhalb des
Bodenaufbaus. Wasserundurchlassige
Sperrschichten (z.B. Abdichtbahnen) sind
unzulassig.

Dachbegriinung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Plangebiet sind Flachdacher und flach
geneigte Dacher (bis zu einer Neigung von 10
Grad) von Nebenanlagen ab einer Gré3e von
12 gm nach MalRgabe 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 dauerhaft zu
erhalten.

Von der Begriinung kann nur fiir Bereiche
abgesehen werden, die fiir die Belichtung, die
Be- und Entliftung, Brandschutzeinrichtungen
oder die Aufnahme gebaudetechnischer
Anlagen vorgesehen sind. Der zu begriinende
Dachanteil muss mind. 70% der jeweiligen
Dachflache umfassen.

Eine Kombination der Begriinung mit
aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie ist zulassig.

Auf die Einrichtung kann verzichtet werden,
wenn auf mind. 50% der geeigneten
Dachflachen Anlagen fir die
Solarenergienutzung installiert werden.

Pflanzgebot

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Baugrundstiicken ist ab einer
Grundsticksflache von 400 gm mind. ein
grof3-kroniger Laubbaum mit einem
Stammumfang von mind. 20 cm, gemessen in
1,0 m Hohe, zu pflanzen. Bei Abgang ist eine
Ersatzpflanzung durchzufiihren.

Planzeichenerklarung
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Art der baulichen Nutzung

(§ 5Abs. 2Nr. 1,§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
§§ 1 bis 11 der BauNVO)

WA allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVvO)

@

Zweckbestimmung
Kindertagesstatte

Mal} der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Il Zahl der Vollgeschosse als
Hochstgrenze (Z2)

0.4 Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflachenzahl (GFZ2)

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauBG, §§ 22 und 23 BauNVO)

o] offene Bauweise

Baugrenze (Uberbaubare

Isssss——  Grundstticksflache)

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflache
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(§9 Abs. 1 Nr.23b BauGB )

Bei neu zu errichtenden Geb&uden sind die fur
eine Solarnutzung geeigneten Dachflachen zu
mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen
auszustatten (Solarmindestflache).
Voraussetzung ist, dass fur die Flachen eine
ausreichende Besonnung bzw. ein
ausreichender Solareintrag gegeben ist. Die
Flachen von solarthermischen Anlagen auf
Dachflachen sowie von Photovoltaikmodulen an
Hausfassaden kdnnen auf die
Solarmindestflache auf Dachern angerechnet
werden. Die Teilflachen von technischen
Gebaudeeinrichtungen wie beispielsweise
Heizungs-, Liftungsanlagen sind hierbei nicht

zu berlcksichtigen.

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

geneigte Dacher

Zulassig fur neugeplante Hauptgebaude sind
nur symmetrische Satteldacher und
Flachdacher, weil diese sich besonders gut fir
Dachbegriinungen und/oder
Solarenergienutzung eignen.

Staffelgeschosse

Ein Nicht-Vollgeschoss ist nur als
Staffelgeschoss zulassig, wenn die
AuRenwande allseitig mindestens 1,00 m
gegeniber allen AuRenwenden des
darunterliegenden Geschosses zurlicktreten.
Ausnahmsweise kann fiir ein Treppenhaus
davon abgewichen werden

Doppelhduser

Doppelhauser sind nur mit gleicher Dachform
und Dachneigung zulassig. Die Gestaltung der
Dachgauben und Einschnitte bei
Doppelhausern ist aufeinander abzustimmen.

Dachgauben

Dachgauben haben von der Firstlinie der
jeweiligen Dachschrage mindestens 1,00 m
Abstand zu halten. Der Abstand von
Dachelementen zur Aul3enkante Giebelwand
muss jeweils min. 1,00 m betragen.

Darstellungen in der Planunterlage

und zur Bestimmung der
geometrischen Eindeutigkeit

Flursticksgrenze

Flurgrenze

Gebaude mit Hausnummer

Wirtschaftsgebaude/Garage
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Sonstige Planzeichen
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Gelandehdhe uber
Normalhdéhennull (NHN) in Meter
(§ 9 Abs. 2 und 6 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich des
Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung eines Baugebietes
(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Hinweise

1. Bodendenkmale

Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkmaler (kultur-
und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen
Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens
aus Erdgeschichtlicher Zeit, Fossilien) entdeckt
werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der
Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde
und/oder der LWL-Arch&ologie fur Westfalen,
AuBenstelle Minster (Tel. 0251/591 8911),
unverziglich anzuzeigen. Das entdeckte
Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere
Denkmalbehérde die Entdeckungsstatte vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die Obere Denkmalbehoérde kann die Frist verlangern,
wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies
fur die Betroffenen zumutbar ist (§ 16 Abs. 2
Denkmalschutzgesetz NW). Gegenulber der
Eigentimerin oder dem Eigentimer sowie den
sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundsticks,
auf dem Bodendenkmaler entdeckt werden, kann
angeordnet werden, dass die notwendigen
MaRnahmen zur sachgemafRen Bergung des
Bodendenkmals sowie zur Klarung der Fundumstande
und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstlick
vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (§ 16
Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

2. Altlasten

Altlasten sind im Planbereich nicht bekannt. Werden
dennoch kontaminierte Bereiche entdeckt, so sind
diese zu sichern und unverandert zu belassen.
Weitere MaRnahmen dirfen erst nach vorheriger
Begutachtung durch den Kreis Borken, Untere
Bodenschutzbehoérde zwecks Festlegung eventuell
erforderlicher SanierungsmalRnahmen vorgenommen
werden.

3. Kampfmittel

Ist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub
aulBergewohnlich verfarbt oder werden verdachtige
Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und es ist unverziglich der
Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch
die ortliche Ordnungsbehdrde oder Polizei zu
verstandigen.

4. Artenschutz Vorgaben

Zum Schutz vorkommender Vogelarten wird es fir
notwendig erachtet, im Regelfall Rodungsarbeiten
und die weitere Baufeldrdumung ausschlief3lich im
Zeitraum vom 01. November bis 28./29. Februar
durchzufihren. Das Baufeld ist anschliel3end
weitgehend vegetationslos zu halten, sodass
wahrend der Brutzeit keine fir Vogel attraktiven
Vegetationsstrukturen wie Hochstaudenfluren neu
entstehen.

Sollte geplant sein, ein Baufeld ohne gréReren
Gehdlzbestand wahrend der Brutzeit vom 01. Marz
bis 31. Oktober zu rdumen, so kann alternativ die
artenschutzrechtliche Zulassigkeit kurz vor Beginn
der geplanten Arbeiten durch einen
Artenschutzsach-verstandigen abgeprft werden
(Baufeldfreigabe).

Empfehlungen zum Amphibienschutz

Da Vorkommen planungsrelevanter Arten
hinreichend sicher ausgeschlossen wurden wird in
dieser Artenschutzpriifung bei Umsetzung von
BaumafRnahmen kein Einsatz von
Amphibienschutzzaunen gefordert. Im Plangebiet
existieren jedoch von Amphibien besiedelte
Gartenteiche, sodass vorhabenbedingt durchaus
Amphibien im Landlebensraum verletzt oder getotet
werden kdnnen, beispielsweise durch
Maschineneinsatz oder Strukturen, die eine

Fallenwirkung haben. Zudem kann es auch bei einer

etwaigen Verfillung von Gartenteichen zum
Verletzen oder Téten von Amphibien oder der
Zerstdérung von Laich kommen.

Es werden daher folgende
AmphibienschutzmaRnahmen empfohlen:

* Arbeitstagliches Absuchen von Baugruben und
Bereitstellung von Kletterhilfen

« Etwaige Verfillung von Gartenteichen unter
fachkundiger Begleitung

Empfehlungen zum Fledermausschutz

Einen wertvollen Beitrag zur Reduktion nachtlichen
Lichteintrags kann ,fledermausfreundliche®
Beleuchtung leisten. Diese beinhaltet so wenig
Lichtpunkte wie mdglich, punktuelles, in niedriger

Hbéhe und nach oben sowie hinten hin abgeschirmtes

Licht. Dabei sollten die Leuchtkorper so oft wie
moglich ausgeschaltet bleiben, also nur bei Bedarf
eingesetzt werden. AuRerdem sollten
insektenfreundliche Lampen mit warmweifem Licht
verwendet werden. Diese haben eine reduzierte
Anlockwirkung auf Insekten, sodass es moglichst
nicht zur Entwertung und Verlagerung von
Nahrungshabitaten der nachgewiesenen
Fledermausarten kommt.

Sollten dennoch bei Abbrucharbeiten, Umbauten
oder Umnutzungen vorhandener Gebaude und ggf.
Baum- oder Geholzfallungen Tiere oder
Lebensstatten der in Nordrhein-Westfalen
verbreiteten planungsrelevanten geschitzten Arten
(z.B. Fledermause, Vogel) festgestellt werden, sind
die Bau- bzw. Rodungsarbeiten sofort zu
unterbrechen und das weitere Vorgehen mit der
Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Borken
abzustimmen.

5. Entwasserung

Um zu verhindern, dass aufgrund der
Niederschlagswasserableitung des
Dachflachenwassers Schwermetalle in das
Grundwasser eingetragen werden, sollen keine
Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Metall
verwendet werden.

Bei Neubauten ist mit dem Abwasserwerk die
Notwendigkeit etwaiger Riickhaltesysteme zu klaren.

6. Der Planung zugrundeliegende
Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften
(Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kdnnen wahrend der Dienstzeiten
bei der Stadt Gronau, Fachdienst Stadtplanung
eingesehen werden.

Ermachtigungsgrundlagen

1. Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom
22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert
worden ist (BauGB)

2. Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geédndert worden ist
(BauNVO)

3. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189) geéndert worden ist (PlanZV)

4. Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung 2018 BauO NRW 2018), vom
21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt mehrfach
geandert durch Gesetz vom 31.10.2023 (GV. NRW.
S. 1172)

5. Gemeindeordnung fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV NRW S.
666), zuletzt mehrfach geadndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 10. Juli 2025 (GV. NRW. S. 618)

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

7. Hauptsatzung der Stadt Gronau (Westf.) vom 28.
Dezember 2010, in der Fassung vom 14. Dezember
2023

Verfahrensvermerke

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

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungs- plans
wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am XX. XX.XXXX
ortsublich bekannt gemacht.

Wie in der Sitzung des Rates vom XX. XX.XXXX
beschlossen, wurde auf eine friihzeitige
Unterrichtung und erdrterung im Sinne des § 3
Abs. 1 BauGB verzichtet.

Die Offentlichkeit konnte sich jedoch liber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung in der
Zeit vom XX XX.XXXX bis einschlieRlich

XX XX XXXX unterrichten und sich innerhalb
dieser Frist zur Planung duf3ern.

Gronau, den XX. XX.XXXX

Der Birgermeister

(Unterschrift)

Der Ausschuss fur Planen, Bauen und
Denkmalschutz hat in seiner Sitzung am

XX XX XXXX dem Entwurf des Bebauungs- plans
zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung sowie
die Beteiligung der Behorden beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung gemaf}
§ 13 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB
wurden am XX XX.XXXX ortsublich
bekanntgemacht. Der Entwurf des
Bebauungsplans hat mit der dazugehdrigen
Begriindung vom XX.XX.XXXX bis einschlieflich
XX XX XXXX offentlich ausgelegen.

Die Beteiligung der berihrten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 13
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB hat vom
XX XX.XXXX bis einschlieBlich XX. XX.XXXX
stattgefunden.

Gronau, den XX. XX XXXX

Der Burgermeister

(Unterschrift)

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

Gronau, den XX. XX. XXXX

Der Blrgermeister

(Unterschrift)

Der Bebauungsplan ist mit der Bekannt- machung
vom___ gemal § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft getreten.

Der Bebauungsplan kann mit der Begriindung und
der zusammenfassenden Erklarung gemaf § 10
abs. 3 Bau GB beider Stadt Gronau wahrend der
Offnungszeiten ab dem eingesehen
werden.

Gronau, den

Der Burgermeister

(Unterschrift)

Stadt G ronau (Westfalen)

Regierungsbezirk Munster - Kreis Borken
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