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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ostlich der Alstétter StraRe”

Ortsteil: Gronau
Plangebiet: Ostlich und sudlich der Alstatter StraRe
Verfahrensstand: Entwurf

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie der Behérden und
der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8 4 (2) BauGB

1  Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ostlich der Alstatter StraRe” sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Entwicklung einer wohnbaulichen Nutzung auf der Flache 6&stlich
und sutdlich der Alstatter Stralse und der damit einhergehenden Nachverdichtung des bestehen-
den Siedlungszusammenhanges in Gronau geschaffen werden. Das Plangebiet wird derzeit bereits
zu einem Teil zu wohnbaulichen Zwecken genutzt, die restlichen Flachen dienen als Frei- und Gar-
tenflachen.

Urspringlich war beabsichtigt, diesen Bereich als Sondergebiet flir Zwecke des St. Antonius-Kran-
kenhauses auszuweisen. Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde im Jahr 2020 gefasst.
Dieser Beschluss ging noch davon aus, dass die Grundstticke vom Krankenhaus bzw. der Kirchen-
gemeinde erworben werden. Nachdem die Grundstiicke nunmher anderweitig verkauft wurden,
ist die Sondergebietsplanung mangels Umsetzungsperspektive veraltet und kann nicht weiterver-
folgt werden. Zukunftig sollen die Flachen einer wohnbaulichen Nutzung zugefihrt werden. Von
der Art der Nutzung entspricht dies dem bestehenden Planungsrecht. Hinsichtlich des Mal3es der
Nutzung, der Zahl der Vollgeschosse und der Gberbaubaren Flachen liegen aber erhebliche Abwei-
chungen vor, sodass die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als planungs-
rechtliche Grundlage notwendig ist.

Untersuchungen des Eduard-Pestel-Institutes fir Systemforschung aus dem Jahr 2020 zeigen auf,
dass die Nachfrage nach Wohnraum hoch ist, was sich jedoch nicht ausschlieBlich auf den Ein- und
Zweifamilienhausbereich und Mietwohnungen bezieht, sondern insbesondere auch auf den Be-
reich des sozialen Wohnungsbaus. Die Zahl der Einwohner ist in den vergangenen Jahren deutlich
gestiegen, der Wohnungsbau hat die Entwicklung vor Ort allerdings nicht mitgetragen. Die Unter-
suchung kommt ebenfalls zu dem Ergebnis, dass die wirtschaftliche Starke Deutschlands und ins-
besondere im Munsterland dazu fuhrt, dass jedes Jahr bis zu 10.000 neue Wohnungen bendtigt
werden. Fir Gronau bedeutet dies konkret, dass zur Deckung des aktuellen Wohnbedarfs sowie
zur Abarbeitung des aktuell aufgebauten Defizites bis zum Jahr 2025 die Errichtung von 250 bis
300 Wohnungen jahrlich erforderlich ist. Zudem sind aktuell nur fir einen Bruchteil der Berechtig-
ten vor Ort Sozialwohnungen verfligbar. Entgegen dem Nutzungstrend mussen insbesondere auch
die Zielvorgaben der Energie- oder Mobilitatswende berUcksichtigt werden.

Drees Huesmann
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Die Stadt Gronau ist bestrebt, im Rahmen eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden,
die Neuversiegelung zu begrenzen und Brach- oder Restflachen, die im Siedlungszusammenhang
liegen, vorrangig zu reaktivieren. Ziel ist es daher, die u.a. mindergenutzten Flachen als Wohnge-
biet zu entwickeln.

Stadtebaulich ist eine ergdnzende Wohnbebauung sowie eine Nachverdichtung grundsatzlich sinn-
voll, wenn vorhandene Grundstucksflachen entsprechende Flachenreserven bieten. Aufgrund der
Lage im Innenbereich und vor dem Hintergrund des Gebotes zum sparsamen Umgang mit Grund
und Boden (81a (2) BauGB) sind MaBRnahmen zur Nachverdichtung innerdértlicher Flachenreserven
nach den Ausfuhrungen des 8 1 (5) BauGB grundlegend zu unterstitzen. Durch die angestrebte
Nachverdichtung kann die Inanspruchnahme unbebauter Grundstlicke im AuRenbereich gemin-
dert und bestehende technische Infrastrukturen sinnvoll mit genutzt werden.

Die Stadt Gronau macht mit der Bauleitplanung von der Mdglichkeit Gebrauch, vorhandene kon-
krete Projekt-/Bauwinsche, die mit dem bestehenden Baurecht aktuell nicht vereinbar sind, zum
Anlass zu nehmen, durch ihre Bauleitplanung entsprechende Baurechte zu schaffen. Dies liegt im
zulassigen Spektrum des planerischen Gestaltungsspielraumes, sodass bei einer positiven Reak-
tion auf bestimmte Ansiedlungs-/Entwicklungswiinsche der darauf bezogenen Planung nicht von
vornherein die stadtebauliche Rechtfertigung fehlt (hier: Innenentwicklung mit dem Ziel einer
Nachverdichtung privater Grundsticksflachen). Entscheidend flr die Frage der Beachtung der Er-
fordernisse des § 1 (3) BauGB ist allein, ob die jeweilige Planung - mag sie nun mittels Antrag von
privater Seite initiiert worden sein oder nicht - in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerich-
tet ist, den betroffenen Raum sinnvoll stadtebaulich zu ordnen. Dieses ist hier der Fall, da das im
bebauten Innenbereich gelegene Plangebiet Uber ein groRes Potenzial fur die planerisch gebotene
Innenentwicklung verflgt.

Mit der Planung wird die vorhandene Siedlungsliicke Ostlich und stdlich der Alstatter StralRe ge-
schlossen, sodass hier eine sinnvolle Nachverdichtung des bestehenden Siedlungsgeflges erfolgt.
Die Planung erfullt damit den in den §8 1 und 1a BauGB dargelegten Grundsatz, stadtebauliche
Entwicklungen vorrangig durch Malinahmen der Innenentwicklung voranzubringen und tragt
dadurch zu einem Schutz des AuRenbereiches und wirkt einer Zersiedelung entgegen.

Durch die Planung kann dem Gronauer Wohnungsmarkt ein erganzendes Wohnungsangebot zur
Verfuigung gestellt werden.

Die Planung entspricht damit den § 1 (6) Nr. 2 BauGB formulierten, insbesondere bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen zu berucksichtigenden Belangen (hier: Wohnbedtirfnisse der Bevélkerung).
Planungsrechtliche Voraussetzungen fur eine Umsetzung des Vorhabens ist eine entsprechende
bauplanungsrechtliche Genehmigungsgrundlage, die durch die Aufstellung des gegenstandlichen
Bebauungsplanes geschaffen wird.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die Anwen-
dungsvoraussetzungen hierzu werden durch die Planung erfullt:
e Die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum.

¢ Die Planung dient der Nachverdichtung.

e Es handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Zudem liegt die zu erwartende
Grundflache bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 unterhalb von 20.000 m2 (Plange-
biet: rd. 0,8 ha).

Drees Huesmann
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e Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen.

e Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
glter (Natura 2000: FFH-Gebiete / Europaische Vogelschutzgebiete) verbunden.

e Beider Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz zu beachten.

Es sind daruber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Geltungsbereiches fir eine
Aufstellung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der bislang in den angrenzenden Bebauungs-
planen festgesetzten Grundflachenzahl in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang mit der hier in Rede stehenden Planung vorgesehen. Somit sind keine weiteren
Grundflachen fir die Bestimmung der Voraussetzung zur Anwendung des § 13a BauGB im vorlie-
genden Fall relevant.

Auf die Durchflhrung einer Umweltprifung gem. 8§ 2 (4) BauGB kann gem. 8§ 13a (1) BauGB ver-
zichtet werden. Gemal? 8 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaus-
halt, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dennoch sind die wesentli-
chen Auswirkungen der Planung sowie die durch die Planung betroffenen wesentlichen Umwelt-
belange im Sinne einer sachgerechten Zusammenstellung des Abwadgungsmaterials darzustellen
(siehe Kapitel 9.1).

3  Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Der rd. 0,8 ha groBe raumliche Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplanes liegt
innerhalb der Gemarkung Gronau in der Flur 32 und 43 und umfasst die Flurstiicke 417 (tlw.), 679,
1093, 1431, 1632 (tlw.), 1679, 1680, 1681, 1684, 1690, 1692 und 1694(tlw.).

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die stdlichen Grenzen der Flurstiicke 1089, 417 und 1632 (tlw.);
Im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 1632 und 1577;

Im Siden: durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 1484, 1508, 1509 und 1530;
Im Westen: durch 6stliche Grenze der Flurstiicke 1517 und 1295.

Der verbindliche Geltungsbereich ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.
Die Begriindung ist gem. § 9 (8) BauGB beigefligt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat im Wesentlichen drei Bestandteile:
e Denvorhabenbezogenen Bebauungsplan mit zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen,
e den Vorhaben- und Erschlielungsplan mit Fassadenansichten des Vorhabens,
e den Durchfihrungsvertrag.

Zum Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
muss das gesamte 'Regelungspaket’ (VEP als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes mit seinen verbindlichen Festsetzungen einerseits und erganzenden Regelungen im

Drees Huesmann
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Durchflhrungsvertrag andererseits) vorliegen und zum Gegenstand der Beschlussfassung des Ra-
tes der Stadt Gronau gemacht werden.

4 Situationsbeschreibung

Das rd. 0,9 ha groR3e Plangebiet befindet sich im Siedlungszusammenhang von Gronau, 6stlich und
sudlich der Alstatter StraBe. Das Plangebiet istim Kreuzungsbereich der Alstatter StralRe mit einem
Gebaude Uberbaut, welches zuletzt zu Wohnzwecken genutzt wurde. Im 6stlichen Bereich des
Plangebietes sind Griin- und Freiflichen vorhanden. In den Randbereichen sowie im Ubergang der
Grunflachen zu der Bebauung sind Geholzstrukturen in Form von gro3kronigen Laubbdumen so-
wie Strauchern vorhanden.

Die umliegende Siedlungsstruktur ist wohnbaulich gepragt, in nérdliche Richtung schlieRen aller-
dings urbane Strukturen mit innerstadtischem Charakter an. Die umliegende Bestandsbebauung
ist bereits heute durch unterschiedliche Gebaudetypologien gepragt, sodass sich hier unter ande-
rem auch freistehende Einfamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser und Mehrfamilienhauser
wiederfinden. Die Gebaude sind sowohl mit geneigten Dachern, als auch mit Flachdachern ausge-
bildet. Neben klassischen Satteldachern finden sich auch Walm- und Zeltdacher wieder und auch
die Wohngebaude sind haufiger mit Flachdachern sowie Photovoltaikanlagen versehen, sodass
insgesamt eine heterogene Dachlandschaft vorhanden ist.

Dartber hinaus finden sich mit der unmittelbar ndrdlich angrenzenden Tagespflege und des St.
Antonius-Stift sowie des St. Antonius-Hospital auch grobkérnigere Strukturen wieder. Ostlich des
Plangebietes befindet sich zudem ein Hubschrauberlandeplatz, welcher dem Krankenhaus zuge-
horig ist.

Insgesamt ist im Umfeld des Plangebietes eine heterogene Struktur vorzufinden, die sich durch ein
Nebeneinander von Wohngebduden sowie gewerblichen Nutzungen und Dienstleistungen in Form
von Arztpraxen, Gastronomie usw. ausdrickt. Insgesamt ist im Umfeld des Plangebietes ein diffe-
renziertes Wohnungsangebot vorzufinden.

Ostlich des Plangebietes befinden sich Grinstrukturen wieder, unmittelbar 6stlich des Kranken-
hauses grenzen der Tierpark Gronau, der Stadtpark Gronau sowie die Gewasser Dinkel und Esch-
bach an.

In nérdliche Richtung befindet sich das Zentrum von Gronau, sodass hier eine verdichtete Bau-
weise, teilweise mit einer Blockrandbebauung, vorzufinden ist. Der rd. 500 m entfernte Innenstadt-
bereich umfasst eine FuRgangerzone mit Einkaufsmaglichkeiten und gastronomischen Angeboten
sowie ein Museum mit Parkanlage und umfangreichen Aufenthaltsqualitaten und Freizeitangebo-
ten in Form von Inseln, welche durch die Gewasser Dinkel und Eschbach umgeben sind.

Mit der Alstatter StralBe besteht eine unmittelbare Anbindung an das Zentrum von Gronau sowie
an das Ubergeordnete Stral3ennetz. In nordliche Richtung befinden sich zudem Einzelhandels-
markte und weitere Einrichtungen der 6ffentlichen Versorgung (Bankfilialen, Arzte, Apotheken etc.)
sowie OPNV-Angebote (Bushaltestelle Gronau Méllenweg). An der Alstatter StraBe befindet sich in
fulRlaufiger Entfernung die Haltestelle Gronau Moéllenweg, welche regelmalig von der Buslinie X80
bedient wird. Rd. 850 m nordlich des Plangebietes befindet sich der Bahnhof Gronau (Westf.). Mit
den Zigen RB51(Dortmund HBF - Enschede) und RB61 (Miunster HBF - Enschede) besteht eine
Anbindung an die nachstgrofReren Stadte in der Umgebung und den Uberregionalen Fernverkehr.
In einem Umkreis von rd. 1 km befinden sich Kindertageseinrichtungen und Grundschulen.

Drees Huesmann
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Abbildung 1: Luftbild ohne MafSstab, TIM Online NRW (www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind gemalR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Der Geltungsbereich zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Ostlich der Al-
statter StralRe” ist im Regionalplan Munsterland des Regierungsbezirks Munster als Allgemeiner
Siedlungsbereich ausgewiesen. Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der wohnbaulichen
Nachverdichtung im Innenbereich und steht den Festlegungen des Regionalplans nicht entgegen.
Aufgrund der in den letzten Jahrzehnten vermehrt aufgetretenen Hochwasserereignisse mit er-
heblichen Schadensfolgen und eines kinftig erhdhten Hochwasserrisikos wurde im Jahr 2021 der
Landerubergreifende Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz (BRPH) als Erganzung zum
Fachrecht beschlossen. Die Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den relevanten Zielen des
BRPH wurde geprift und wird nachfolgend dargestellt.

Ziel 1.1 BRPH - Vorrang des Hochwasserschutzes

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten und Risikogebieten ist dem Hochwasserschutz Vor-
rang einzuraumen.

Nach dem Kommunensteckbrief Gronau (Westf.), der im Rahmen der Hochwasserrisikomanage-
mentplanung des Landes Nordrhein-Westfalen erstellt wurde, befindet sich das Plangebiet auler-
halb des Einflussbereiches von Risikogewassern. Die Dinkel stellt mit einem Abstand von ca. 175 m
Ostlich des Plangebietes das nachstgelegene Risikogewasser dar. Das Plangebiet liegt zudem au-
Rerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten geméaRk § 76 WHG. Auch die Hochwasser-
gefahrenkarten weisen keine Betroffenheit des Plangebietes aus.

Der Geltungsbereich liegt jedoch innerhalb eines historisch kartierten (preuRischen) Uberschwem-
mungsbereiches der Dinkel. Durch die geplante Nachverdichtung im Innenbereich sowie durch

Drees Huesmann
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vorgesehene MalBnahmen zur Regenrickhaltung und Starkregenvorsorge wird dem Ziel des Vor-
rangs des Hochwasserschutzes Rechnung getragen. Eine Verschlechterung der Hochwassersitua-
tion ist nicht zu erwarten.

Ziel 11.1 BRPH - Vermeidung neuer hochwassergefahrdeter Nutzungen

Neue Baugebiete mit erheblichem Schadenspotenzial sollen in hochwassergefahrdeten Bereichen
vermieden werden.

Die Planung verfolgt ausschlief3lich eine Innenentwicklung innerhalb eines bereits bebauten Sied-
lungszusammenhangs. Die zuldssigen Nutzungen sind wohnbaulich gepragt. Hochwasserange-
passte Bauweisen werden empfohlen. Durch technische und bauliche MaRnahmen, wie die Regen-
rickhaltung, die Beriicksichtigung von Geldandehéhen sowie Hinweise zur Uberhéhung von Gebau-
dedffnungen, wird das potenzielle Schadensausmald minimiert.

Ziel 11.2 BRPH - Erhalt der Retentionsraume

Retentionswirksame Flachen sind in ihrer Funktion zu erhalten.

Im Plangebiet befinden sich keine natirlichen Retentionsraume von Uberregionaler Bedeutung.
Durch die verpflichtende dezentrale Regenriickhaltung wird der Oberflachenabfluss zeitlich verzo-
gert und die Retentionswirkung innerhalb des Plangebietes unterstutzt.

Ziel 111.1 BRPH - Anpassung an den Klimawandel und Starkregenvorsorge

Die Raumordnung soll auf eine verstarkte Vorsorge gegenuber Starkregenereignissen hinwirken.
Dem wird durch die vorgesehenen Festsetzungen zur Dachbegrinung, zur wasserdurchlassigen
Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten sowie zur dezentralen Regenruckhaltung entsprochen.
Erganzend werden Hinweise zur hochwasser- und starkregenangepassten Bauausfihrung gege-
ben.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ostlich der Alstatter StraBe” steht im Einklang mit den

Zielen der Raumordnung, insbesondere mit den Zielen des LanderuUbergreifenden Raumordnungs-
plans fir den Hochwasserschutz (BRPH).

Drees Huesmann
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Abbildung 2: Regionalplan Miinsterland fiir den Regierungsbezirk Miinster, Auszug ohne Maf$stab

5.2 Flachennutzungsplan

Bauleitplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Das Plangebiet ist in dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gronau vollumfanglich
als Wohnbauflache dargestellt. Due umliegenden Flachen sind ebenfalls als Wohnbauflachen und
Flachen fur den Gemeinbedarf dargestellt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll ein ,Ge-
biet fir Wohnen” festgesetzt werden, sodass die Planung aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickelt wird.

Drees Huesmann
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Abbildung 3: Fldchennutzungsplan der Stadt Gronau, Auszug ohne MafSstab

5.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes oder
eines Landschaftsschutzgebietes.

6 Belange des Stadtebaus/Stadtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine planungsrechtliche Erganzung des vorhandenen
Siedlungsgefliges von Gronau beabsichtigt, wodurch der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohn-
raum in der Stadt nachgekommen werden soll.

Mit der vorliegenden Planung ist die Errichtung von 7 Mehrfamilienhdusern in 3 bis 4 geschossiger
Ausfuhrung vorgesehen. Die Gebaude sind dabei stralenbegleitend zu Alstatter Stral3e ausgerich-
tet, sodass eine ErschlieBung von Nordosten gegeben ist. Im Zuge der Planung wird der in 6stliche
Richtung abgehende Stich der Alstatter Stral3e ausgebaut um den zusatzlich entstehenden Verkehr
abwickeln zu kénnen sowie alle erforderlichen Infrastrukturleitungen aufnehmen zu kénnen.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes sind die Gebaude entlang der PlanstraRe (Stich Alstatter
StralRe) mit drei Vollgeschossen sowie einem weiteren vierten Geschoss (sog. Nicht-Vollgeschoss)
vorgesehen. Aufgrund der unmittelbar nérdlich angrenzenden Nutzung der Tagespflege sowie des
St. Antonius-Stift und der damit einhergehenden grobkérnigeren Gebaudestruktur kann die H6-
henentwicklung der geplanten Mehrfamilienhausbebauung als vertraglich angesehen werden. Im
stdlichen Bereich des Plangebietes (WOHNEN 2) ist die Bebauung zurlickgesetzt zur PlanstralRe
bzw. in zweiter Reihe angeordnet, sodass die geplante Bebauung in dem Bereich lediglich zwei
Vollgeschosse mit zusatzlichem dritten Geschoss als Nicht-Vollgeschoss auf. Somit kann ein ver-
traglicher Ubergang zu der unmittelbar stidlich angrenzenden Wohnbebauung geschaffen werden.
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Die Unterbringung der Stellplatze ist zu einem Grof3teil unterirdisch in Tiefgaragen vorgesehen,
um die Kfz im Alltag zu minimieren. Im Bereich des 6stlichen Gebaudes ist im Bereich der Tiefga-
rage keine Zufahrt zu dieser vorgesehen, sondern ein PKW Aufzug.

Oberirdische Stellplatze sind vorgelagert zu der geplanten Bebauung, unmittelbar an der erschlie-
Renden Verkehrsflache angeordnet.

Die in ndrdliche Richtung vorhandenen Auskragungen des Flurstlickes 1431 werden im Zuge der
Planung begradigt, sodass diese den angrenzenden Nutzungen (Gebiet fir Wohnen mit einer Fla-
che fur Stellplatze sowie Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung: Gesundheitli-
chen Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen) zugeschlagen werden.

Gegenstand des Vorhabenplans ist die Errichtung von 7 Mehrfamilienhdusern, die sich Uberwie-
gend zur ErschlieBungsstral3e hin orientieren. Lediglich im Osten und Westen sollen zwei von der
ErschlieBungsstralRe abgesetzte Gebdude errichtet werden. Insgesamt sind in den geplanten 7 Ge-
bauden ca. 45 Wohneinheiten vorgesehen.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Auf Grundlage des Baugesetzbuchs (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird im
Bebauungsplan ein reines Wohngebiet WR festgesetzt. Fir die geplante Nachverdichtung soll ein
reines Wohngebiet festgesetzt und somit das Wohnen als vorrangige Nutzung geférdert werden.

Reines Wohngebiet -WR- gem. § 3 BauNVO

Allgemein zulassig sind:
e Wohngebdude gem. § 3 (2) Nr. 1 BauNVO
e Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nen gem. 8 3(2) Nr. 2 BauNVvVO

Unzulassig sind gem. 8 1 (6) BauNVO:

e Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedar-
fes fUr die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes gem. 8 3(3) Nr. 1 BauNVO

e Sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den BedUrfnissen der Bewohner des Ge-
bietes dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke gem. 8 3 (3) Nr. 2 BauNVO

Der Nutzungsausschluss erfolgt auch hier vor dem Hintergrund, den ruckwartigen Bereich einer-
seits vor betriebsbedingten Immissionen zu schiitzen und andererseits um Kunden- und Lieferver-
kehre auszuschliel3en.

7.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Der flachenmaRige Anteil von Baugrundstucken in allgemeinen Wohngebieten, der von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf, soll im weiteren Verfahren gemal3 § 16 (2) BauNVO mit einer GRZ
von maximal 0,4 vorgegeben werden. Dies entspricht dem in § 17 BauNVO fur allgemeine
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Wohngebiete benannten Orientierungswert fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nut-
zung in allgemeinen Wohngebieten.

§ 19 (4) BauNVO regelt die Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetzten Grundflachenzahl fur die
Anlage der in 8 19 (4) Nr. 1 - 3 BauNVO genannten Anlagen (Garagen, Stellpldtze mit Zufahrten,
Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache). Ohne weitere textliche Fest-
setzungen darf die festgesetzte Grundflachenzahl flr diese Anlagen um 50 % Uberschritten wer-
den, in allgemeinen Wohngebieten mit einer GRZ von 0,4 mithin bis zu einem maximalen Wert von
0,6.

Um im Plangebiet auch Tiefgaragen zu foérdern, soll allerdings eine hiervon abweichende Regelung
getroffen werden. Es wird festgesetzt, dass gem. §8 19 (4) Satz 2 und 3 BauNVO Tiefgaragen, die
vollstdndig unterhalb der Gelandeoberflache liegen, die festgesetzte maximal zuldssige Grundfla-
chenzahl bis zu einer GRZ von 0,65 Uberschreiten kénnen. Ziel ist es hierdurch den ruhenden Ver-
kehr weitestgehend aus dem Stral3enbild bzw. den unbebauten Quartiersbereichen unter die Erde
zu verlagern, um somit oberirdisch erhdhte Aufenthaltsqualitdten zu erreichen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl drickt das Verhaltnis der Geschossflache zur malRgebenden Grund-
stlicksflache des Baugrundstlickes aus. Diese wird flr das WR1 auf 1,2 festgesetzt, sodass hier bis
zu drei Vollgeschosse errichtet werden kdénnen. Fir das WR2 wird eine GFZ von 0,8 festgesetzt,
hiermit ist die Errichtung von bis zu zwei Vollgeschossen maoglich.

Zahl der Vollgeschosse und Hoéhe baulicher Anlagen

Mit den Festsetzungen zur Geschossigkeit und der H6he baulicher Anlagen wird neben der Anord-
nung der Gebaudekoérper Uber die Uberbaubaren Grundstucksflachen das dreidimensionale Er-
scheinungsbild des Plangebietes geordnet. Zu diesem Zweck wird im Bebauungsplan die Maximal-
zahl der zu errichtenden Vollgeschosse festgesetzt.

Die hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei Vollgeschosse fur das WR2 be-
grenzt, womit die Héhenentwicklung der sudlich angrenzenden Bestandsbebauung aufgegriffen
wird. Im WR1 sind bis zu drei Vollgeschosse zuldssig, was aufgrund der Héhenentwicklung der
noérdlich angrenzenden Gebaude als vertraglich angesehen werden kann.

In Verbindung mit den maximal zuldssigen Vollgeschossen sowie den im Plangebiet vorgesehenen
geneigten Dachern soll das Mindest- und Hochstmal? der Gebaudehdhen festgesetzt werden. Flr
das WR1 wird eine Wandhdhe von 9,00 bis 10,00 m und eine Firsthéhe von 14,00 bis 15,00 m sowie
eine Traufhéhe von 12,00 bis 13,00 m bei maximal drei zulassigen Vollgeschossen festgesetzt.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen der Vorhabenplanung und ermdglichen die Errichtung
von drei aufgehenden Fassadengeschoss und einem zuriickgesetzten Nicht-Vollgeschoss mit flach
geneigtem Dach.

Far das WR2 wird eine Wandhdhe von 6,00 bis 7,00 m und eine Firsthéhe von 11,00 bis 12,00 m
sowie eine Traufhéhe von 9,00 bis 10,00 m bei maximal zwei zulassigen Vollgeschossen festgesetzt.
Die vorstehenden Festsetzungen ermdglichen die Errichtung von zwei aufgehenden Fassadenge-
schossen und einem zurtickgesetzten Nicht Vollgeschoss mit flach geneigtem Dach.

Die festgesetzten Hohen orientieren sich dabei an der umliegenden Bestandsbebauung. In nérdli-

che Richtung werden dabei héhere Werte angenommen, da im Bestand mit dem Krankenhaus
grobkoérnigere Strukturen vorhanden sind, die eine entsprechende Héhenentwicklung aufweisen.
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Zu der sudlich angrenzenden Wohnbebauung erfolgt eine Abstaffelung der Hohenentwicklung, so-
dass ein vertraglicher Ubergang geschaffen werden kann.

Das OVG NRW hat in einem Urteil vom 04.05.2023 mit Blick auf BVerwG, Beschlisse vom
05.03.2019 - 4 BN 18.18 festgestellt, dass es nicht genlgt, nur Héchstmal3e festzusetzen. Auch eine
Unterschreitung von festgesetzten Mal3faktoren ist in den Blick zu nehmen. Ist sie in einem Umfang
moglich, der die Identitat des vereinbarten Vorhabens in Frage stellt und die durch den Vorhaben-
begriff begrenzte Variationsbreite verlasst, bedarf es daher zusatzlich der Festsetzung von Min-
destmalien, denn es gilt zu vermeiden, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan ein anderes
Vorhaben zuldsst, als es im Durchfuhrungsvertrag in Verbindung mit dem Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplan vereinbart worden ist. Dies ist gemeint, wenn das Bundesverwaltungsgericht verlangt,
dass in einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Kubatur jedenfalls in ihrem wesentlichen Um-
fang festgelegt sein muss.

Zusatzlich sind im VEP / Lageplan MaRketten zur Bestimmung der Lange und Breite der zu realisie-
renden Gebaude festgelegt. Die Kubatur der geplanten Gebaude wird somit in ihrem wesentlichen
Umfang festgelegt.

Auf die Festsetzung von Mindestmalen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung wird in dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan verzichtet, da mit den Darstellungen des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes (im Rahmen der maximal zulassigen Mal3e zur Art und zum MalR der baulichen
Nutzung) das Vorhaben in seiner Kubatur eindeutig festgelegt ist.

Der maximale untere Bezugspunkt ist durch die Oberkante Rohfuliboden (Erdgeschoss) definiert,
der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan in m G. NHN festgelegt ist. Als oberer Bezugspunkt gilt
beim geneigten Dach flUr die festgesetzte Firsthohe der Schnittpunkt der Dachhaut (First). Der
Traufpunkt stellt die Schnittlinie der AulRenflachen der AuBenwand mit der Dachhaut dar.

Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe der baulichen Anlage gem. § 18 (1) BauGB gilt
die jeweils innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen eingetragenen NHN-
Hohe (m U. NHN - Normalhdhenull).

7.3 Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Siedlungszusammenhang von Gronau ist Uberwiegend von einer offenen Bauweise, bei der
seitliche Grenzabstande und maximale Baukdrperlangen von 50 m nicht Uberschritten werden,
gepragt. Innerhalb des Plangebietes sind mit dem stadtebaulichen Konzept insgesamt 7 Mehrfa-
milienhduser vorgesehen, die allesamt die Vorgaben der offenen Bauweise einhalten kénnen und
sollen. Daher wird im Zuge der Planung eine offene Bauweise festgesetzt und damit die Strukturen
der umliegenden, insbesondere stdlich angrenzenden Bestandsbebauung aufgegriffen und fort-
geflhrt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gem.
§ 23 (3) BauNVO definiert. Die geplante Bebauung soll weitestgehend entsprechend dem stadte-
baulichen Konzept eng gefasst werden, um somit die Umsetzung der vorgesehenen Bebauungs-
struktur, Uberwiegend strallenbegleitend zur Alstatter Stralie angeordnet, zu gewahrleisten.
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7.4 Flachen fir den Gemeinbedarf

Far einen Bereich im Nordosten des Plangebietes, angrenzend zum geplanten Wendehammer,
wird die zulassige Art der baulichen Nutzung nicht Uber die Festsetzung eines Baugebietes nach
88 2 - 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) geregelt. In dem Bereich ist im angrenzenden
Bestand ein Krankenhaus mit weiteren zugehdrigen Nutzungen vorhanden, sodass dieser Teilbe-
reich aufgrund der Neuordnung der Verkehrsflache ebenfalls der Nutzung zugeschlagen werden
soll. Aus dem Grund werden Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung: Gesund-
heitlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen festgesetzt.

Nach § 9 (1) Nr. 5 BauGB besteht fUr derartige Einrichtungen die Option, die Zulassigkeit der Nut-
zungsart Uber die Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf zu regeln. Zweck dieser Festset-
zungsmoglichkeit ist die gezielte bauplanungsrechtliche Steuerung der Zulassigkeit dem Gemein-
bedarf dienender Einrichtungen und Anlagen. Die innerhalb der Flache fur den Gemeinbedarf zu-
lassigen Nutzungen mussen der Allgemeinheit dienen. Aufgrund der Krankenhausnutzung dient
die Planung unzweifelhaft der Allgemeinheit. Fir die geplante Nutzung erfolgt daher die Festset-
zung von ,Flachen fur den Gemeinbedarf’ gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB, da diese mit der Zuordnung
der entsprechenden Zweckbestimmung exakt und ausschlieBlich auf den geplanten Nutzungs-
zweck zugeschnitten werden kénnen. Gemal? des bestehenden Krankenhauses soll die Zweckbe-
stimmung ,Gesundheitlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen” festgesetzt werden.

Mit der Festsetzung als Flache fur den Gemeinbedarf soll gezielt die Nutzung zugunsten des Kran-
kenhauses forciert werden. Hiermit kann erreicht werden, dass der Standort zweifelsfrei fur die
Nutzung des Krankenhauses gesichert wird.

7.5 ErschlieBung / Stellplatze und Nebenanlangen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Alstatter StralRe, die westlich an das Plangebiet
angrenzt und Uber eine SticherschlieBung in dstliche Richtung weitergefihrt wird. Im Zuge der Pla-
nung ist der Ausbau des Stiches vorgesehen, sodass eine Verbreiterung in sudliche Richtung er-
folgt. Insgesamt kann somit gewahrleistet werden, dass der im Plangebiet entstehende Verkehr
abgewickelt werden kann sowie alle wichtige Infrastrukturleitungen aufgenommen werden kon-
nen. Daruber hinaus ist im dstlichen Bereich der Verkehrsflache ein Kreisverkehr vorgesehen, der
als Wendeanlage dienen soll. Die genaue Ausgestaltung des Verkehrsraumes erfolgt im Rahmen
der Ausbauplanung.

An der Gehweglberfahrt missen fir den wartepflichtigen Kraftfahrzeugverkehr Mindestsichtfel-
der zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe von standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeu-
gen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Baume, Lichtmaste und Ahnliches sind
innerhalb der Sichtfelder méglich. Sie dirfen wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbie-
gen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Kraftfahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer
jedoch nicht verdecken.

Entlang der nordwestlich angrenzenden Verkehrsflache wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt. Somit kann die Verkehrssicherheit gewahrleistet werden und der An- und Abfahrtsver-
kehr kann entsprechend gesteuert werden.

Nebenanlagen im Sinne von Abstellanlagen und sonstigen Nebenanlagen sind aulRerhalb der fest-

gesetzten Flachen fur Stellplatze allgemein zulassig. Diese kénnen somit entsprechend des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes auf dem Baugrundstiick angeordnet werden.
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Fahrradstellplatze sind ausschlieBlich in den dafur festgesetzten Flachen oder innerhalb der Tief-
garagen zulassig.

Tiefgaragen sind vollstandig unterhalb der Geldndeoberflache auf den Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen sowie in den flr Tiefgaragen festgesetzten Bereichen zulassig. Somit wird eine fle-
xible Ausnutzbarkeit der Baugrundstticke gewahrleistet und fur die geplante Mehrfamilienhausbe-
bauung soll die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze erleichtert werden. Mit der Unterbrin-
gung der Stellplatze in dezentralen Tiefgaragen wird zudem der Kfz im Alltagsbild minimiert. Fur
das Ostliche Gebaude ist anstelle einer Zufahrt der Tiefgarage Uber eine Rampe, die Erreichbarkeit
Uber einen PKW-Aufzug vorgesehen.

Daruber hinaus sind offene Stellplatze ausschlielich innerhalb der fur Stellplatze festgesetzten
Flachen zulassig. Die Stellplatze sollen im hierflr vorgesehenen Bereich konzentriert werden,
wodurch auch der An- und Abfahrtsverkehr entsprechend gesteuert werden kann.

Innerhalb der Verkehrsflache sind dartber hinaus Besucherstellplatze vorgesehen.

7.6 Grunflachen, Flachen fur Anpflanzungen und Bindung fiir die Erhaltung von
Baumen

Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze wird eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten Anpflanzungsflachen ist
eine zweireihige Hecke aus heimischen, standortgerechten Arten zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Der Pflanzabstand betragt 1,50 m in und 1,50 m zwischen den Reihen.

Als Mindestpflanzqualitat sind 1x verpflanzte Straucher mit einer Mindesttriebzahl von vier Trieben
und einer H6he von 60 - 80 cm zu wahlen. Die Fertigstellungspflege ist gemald DIN 18916 auszu-
fuhren.

Die festgesetzten PflanzmalRnahmen sind spatestens innerhalb der ersten Pflanzperiode nach Be-
endigung der BaumalRnahme anzulegen.

Dachbegrinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher von Carports und Nebenanlagen sowie von Hauptgebau-
den sind begrint auszubilden. Hierdurch kann zum einen eine Riickhaltung des Niederschlagswas-
sers und insbesondere eine Verzégerung der Spitzenabfllsse erzielt werden. Zum anderen tragt
die Verdunstung des gespeicherten Wassers zur Kihlung und Luftbefeuchtung bei und fihrt somit
zu einer Verbesserung des Umgebungsklimas. Die Dachbegriinungen sind extensiv auszufuhren.
Eine Substratschicht von 10 cm stellt die Mindestanforderung fur ein ausreichendes Wachstum
von Gras-Krauter-Begrinungen dar, wodurch das Ausbilden von Halbtrockenrasen- oder Trocken-
rasengesellschaft auf den Dachflachen gesichert werden kann.

Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbereiche fur erforderliche Oberlichter
und haustechnische Einrichtungen sowie Dachflachenbereiche mit Anlagen zur Solarenergienut-
zung.

Naturnahe Gartengestaltung

Es wird vorgegeben, dass die nicht mit Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen Uber- oder
unterbauten Flachen eines Baugrundstiickes zu begrinen und unter Beibehaltung oder Anlage
einer wasseraufnahmefahigen obersten Bodenschicht gartnerisch zu gestalten sind.
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Die Festsetzung gibt eine strukturreiche Bepflanzung mit Baumen, Strauchern und Stauden vor
und schlieBt die aus 6kologischen und stadtklimatischen Grinden unerwlnschten Steingar-
ten/Schottergarten - mit Ausnahme eines Spritzschutzes - an den Gebduden aus.

Beschaffenheit von Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegungen

Die Oberflache von Stellplatzen ist aus wasserdurchlassigem Material herzustellen (Schotterrasen,
Rasengittersteine, Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil o. &.), um der Flachenversiegelung
und der Aufheizung des Bodens wirkungsvoll entgegenzusteuern.

Das Niederschlagswasser kann so zu einem Teil in den Untergrund versickern und wird dort dem
Grundwasser zugefihrt, sodass es zu einer Grundwasserneubildung kommt. Zudem stellt ein An-
teil des Niederschlagswassers die Wasserversorgung der Vegetation sicher und wird Uber Pflan-
zenverdunstung wieder an die Atmosphare abgegeben. Somit wird ein Beitrag zur Kihlung der
bodennahen Luftschichten geleistet. Insgesamt wird ebenfalls der Oberflachenabfluss reduziert.

7.7 Nutzung solarer Strahlungsenergie (,,PV-Pflicht")

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist der Belang der Energieeffizienz bei der Aufstellung der Bauleit-
plane zu bertcksichtigen. Im Zuge der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,Ostlich der Alstétter StraRe” wird daher gem. 8 9 (1) Nr. 23b festgesetzt, dass bei neu zu errichten-
den Gebauden die fur eine Solarnutzung geeigneten Dachflachen (Voraussetzung der Besonnung
/ Solareintrag fUr einen technischen und wirtschaftlichen Betrieb gegeben) zu mindestens zu 50 %
mit Photovoltaikmodulen auszustatten sind (Solarmindestflache).

Die Planung entspricht somit dem in & 1 (5) und & 1a (5) BauGB formulierten tbergeordneten Ziel
der Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, den Erforder-
nissen des Klimawandels zu entsprechen und diesem durch geeignete Mal3nahmen entgegenzu-
wirken. DarUber hinaus erflllt die Aufstellung des Bebauungsplanes die in 8 1 (6) Nr. 7f BauGB
genannten Belange der Umwelt, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu be-
rdcksichtigen sind (hier: ,Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie”).

Im Zusammenhang mit der zwingenden Vorgabe zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie stellt sich die Frage der wirtschaftlichen Zumutbarkeit dieser Festsetzung fur die
Bauherrschaft. Grundsatzlich ist bei einer PV-Anlage zur Eigennutzung von einer Lebensdauer von
rd. 25 Jahren auszugehen. Da durch den Eigenverbrauch des erzeugten Stromes die Energieaus-
gaben der Haushalte sinken, kann nach allgemein vorherrschender Meinung davon ausgegangen
werden, dass sich die Errichtung einer PV-Anlage nach 10-15 Jahren bereits amortisiert hat. Somit
ist die Pflicht zur Anbringung von PV-Anlagen auf Dachflachen der Bauherrschaft wirtschaftlich zu-
mutbar, insbesondere vor dem Hintergrund, dass durch die Festsetzung von Photovoltaikanlagen
ein Beitrag zur Nutzung erneuerbarer Energien, zum sparsamen und effizienten Umgang mit Ener-
gie, zur Vermeidung von 6rtlich wirksamen Emissionen sowie zum o6rtlichen Klimaschutz geleistet

7.8 Ortliche Bauvorschriften

Die baugestalterischen Festsetzungen werden auf die zur stadtebaulichen Einheit notwendigen
Regelungen beschrankt, die das bauliche Erscheinungsbild der Gebaude und der Gestaltung der
Baugrundstlcke betreffen. Diese Festsetzungen dienen der Erreichung eines gewissen Grades an
Homogenitat der stadtgestalterischen Wirkung.
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Dachgestaltung

Im Plangebiet sollen entsprechend der Vorhabenplanung ausschliel3lich geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 20°-25° zulassig sein. Die festgesetzte Dachform sowie die Dachneigung ent-
spricht dabei dem umliegenden Bestand.

Hinsichtlich der Dacheindeckung wird vorgegeben, dass glanzende oder glasierte Dachpfan-
nen/Ziegel unzulassig sind, da diese in Folge auftretender Reflexionen haufig als stérend empfun-
den werden. Diese Festsetzung erstreckt sich explizit nicht auf Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie (Solarthermie-/Photovoltaikanlagen). Bezuglich der Errichtung von Solar-/PV-Modu-
len wird lediglich vorgegeben, dass sie bei geneigten Dachern parallel zur Dachhaut anzubringen
sind.

Dacheindeckung

Um zu verhindern, dass aufgrund der Niederschlagswasserableitung des Dachflachenwassers
Schwermetalle in das Grundwasser/Gewasser eingetragen werden, wird im Bebauungsplan fest-
gesetzt, dass keine Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Metall verwendet werden durfen. Mit
dieser Festsetzung werden die Belange des Gewasserschutzes berucksichtigt.

Einfriedungen

Einfriedungen beeinflussen die auBere Wahrnehmung von Baugrundstiicken und damit das Er-
scheinungsbild einer Wohnsiedlung malgeblich. So sind Einfriedungen zu den Nachbarn nur als
lebende Hecken aus heimischen Geholzen oder als freiwachsende Straucher zulassig. Innerhalb
der Hecke (von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus nicht einsehbar) sowie riickwartig zur Garten-
seite sind auch Kombinationen mit Drahtgeflecht, Stabgitter sowie Holz mdglich, sodass diese von
aulBen, bzw. vom Strallenraum nicht einsehbar sind.

8 Belange der Ver- und Entsorgung
Trinkwasser/Léschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser kann durch den értlichen Ver-
sorgungstrager mit einem Anschluss an die vorhandenen Leitungen in der Alstatter StraRRe erfol-
gen.

Elektrizitat / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitdat und den fernmeldetechnischen Einrichtungen
kann ebenfalls durch die ortlichen Versorgungstrager erfolgen. Ein Anschluss kann an die vorhan-
denen Leitungen in der Alstatter StralRe erfolgen.

Die Errichtung von Photovoltaikmodulen zur Stromerzeugung ist méglich und mit der Planung um-
zusetzen.

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Gemald 8 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie § 44 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen
(LWG NRW) soll Niederschlagswasser von Grundstticken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals
bebaut oder befestigt werden, ortsnah versickert, verrieselt oder ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dem keine wasserrechtlichen oder sonstigen
offentlich-rechtlichen Belange entgegenstehen.

Bestehende Entwasserungssituation

Drees Huesmann
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Der Geltungsbereich ist derzeit an einen Mischwasserkanal in der Alstatter StralRe angeschlossen.
Dieses Mischwassersystem ist hydraulisch ausgelastet bzw. Uberlastet. Zusatzlich entwassert ein
strallenbegleitendes Gewadsser (Gewasser Nr. 1320) derzeit in das Mischwassernetz. Dieser Zu-
stand ist wasserrechtlich und wasserwirtschaftlich nicht akzeptabel, da Oberflaichenwasser eines
Gewassers nicht in ein Mischwassersystem eingeleitet werden darf.

Geplante Entwasserungskonzeption

Im Rahmen der Planung wird die Entwasserungssituation grundlegend neu geordnet. Kernbe-
standteil ist die Abbindung des Gewassers Nr. 1320 vom bestehenden Mischwassernetz.

Das Gewasser wird Uber den neu herzustellenden Stichweg als verrohrtes Gewasser (nicht als Re-
genwasserkanal) gefuhrt und 6stlich des Plangebietes wieder als offenes Gewasser weitergefuhrt.
Von dort erfolgt die Ableitung in Richtung Dinkel (Gewasser Nr. 1310).

Das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet wird Uber ein getrenntes System erfasst, auf den
privaten Grundstlcken dezentral zurtickgehalten und anschlieBend gedrosselt in das verrohrte
Gewasser eingeleitet. FUr diese Einleitung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasser-
behodrde erforderlich.

Zur Regenruckhaltung sind gemall § 14 Abs.2 BauNVO auf den privaten Grundstlcksflachen
ober- und/oder unterirdische Anlagen zur Regenrtckhaltung vorzusehen. Das erforderliche Ruck-
haltevolumen betragt mindestens 53,2 m3, der Drosselabfluss ist auf 151/s-ha zu begrenzen.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt weiterhin Uber einen Anschluss an den
vorhandenen Mischwasserkanal in der Alstatter Stral3e. Durch die Abbindung des Gewassers vom
Mischwassersystem und dessen neue Fuhrung wird der Kanal hydraulisch entlastet, sodass er die
zusatzlichen Schmutzwassermengen aus dem Plangebiet aufnehmen kann.

Entsorgung/Mull

Das Plangebiet wird an die regelmaRige stadtische Mullabfuhr angeschlossen. Die Verkehrsflachen
sind hierfur ausreichend dimensioniert. Eine Abfallabholung kann somit sichergestellt werden.

9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltpriufung/Umweltbericht

Die vorliegende Bauleitplanung erflllt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gem. 8 13a BauGB (siehe Kapitel 2). Mit der Anwendung des & 13a BauGB kann entspre-
chend dem vereinfachten Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen (§ 13 BauGB) auf eine
Darstellung der nach § 2 (4) BauGB zu ermittelnden und bewertenden Belange des Umweltschut-
zes und der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet wer-
den. Die Umweltbelange sind dennoch im Rahmen der Abwagung zu betrachten. BezUglich der
Schutzglter ergeht folgende Beurteilung:

Drees Huesmann
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Gronau gelegene Flache stellt keinen
Erholungsraum dar. Das Plangebiet
ist derzeit bereits teilweise versiegelt

Schutzgut Derzeitiger Umweltzustand Umweltzustand nach Aufstellung des
Bebauungsplanes
Mensch Die im Siedlungszusammenhang von | Infolge der Aufstellung des Bebau-

ungsplanes werden die Flachen einer
wohnbaulichen Nutzung zugefihrt.
Der aktuelle rechtskraftige Bebau-
ungsplan setzt fir das Plangebiet be-
reits ein allgemeines Wohngebiet fest.
Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes wird daher die Nutzung an dem
Standort nicht wesentlich verandert.
Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch sind aufgrund der neuen Be-
bauung, der bisherigen Nutzung und
der der stadtebaulichen Umgebung
angepassten Nutzung nicht zu erwar-
ten.

Pflanzen und
Tiere

Auf der Flache findet sich vereinzelt
Vegetation in Form von grol3kroni-
gen Laubbdumen und Strauchern.
Anhand der vorhandenen Vegetation
lasst sich erkennen, dass der Planbe-
reich theoretisch fir eine Brutpla-
nungsrelevanter Wiesenvogel und
Vogel, die Gebusche als Niststan-
dorte bevorzugen, in Frage kommen
kann. Zudem ist nicht auszuschlie-
Ren, dass der vorhandene Baumbe-
stand Asthohlen o. a. Strukturen auf-
weist, die von Voégeln und Fleder-
mausen als Quartier nutzbar sind.

Das Plangebiet weist keine Biotopty-
pen von mittlerer bis hoher Wertig-
keit auf.

Die Planung 16st keine artenschutz-
rechtlich relevanten Verbotstatbe-
stande aus, sofern die Hinweise zum
Zeitpunkt der Baufeldfreimachung be-
folgt werden (siehe 9.2 Artenschutz).

Naturraum
und Land-
schaft

Das Plangebiet hat fur das Schutzgut
Naturraum und Landschaft keine Re-
levanz. Landschaftsschutzgebiete,
FFH-Gebiete oder europaische Vogel-
schutzgebiete werden von der Pla-
nung nicht beruhrt.

Eine Beeintrachtigung von Naturraum
und Landschaft wird mit der Planung
nicht vorbereitet.

Drees @Iuesmann
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Das Plangebiet ist im Bestand mit ei-

Mit der Aufstellung des Bebauungspla-

tem Klimaanpassung vom LANUV ist
der nordwestliche Bereich des Plan-
gebietes dem Klimatop ,Vorstadt-
klima“ zuzuordnen. Der sudostliche
Bereich ist dem Klimatop , Freiland-
klima“ zugeordnet. Die angrenzen-
den Bereiche sind ebenfalls diesen
Klimatopen sowie dem Klimatop
~Stadtrandklima” zugeordnet.

Nach den Klimaanalysekarten be-
steht fur den nordwestlichen Bereich
des Plangebietes in der Kategorie
LSiedlung” tagstber eine starke ther-
mische Belastung mit einem thermi-
schen Empfinden von >35 °C bis

41 °C. DarUber hinaus besteht in der
Kategorie ,Grunflache” tagsuber fur
den sudostlichen Bereich eine ext-
reme thermische Belastung mit ei-
nem thermischen Empfinden von
>41°,

Boden und
Flache nem Gebdude Uberbaut. Bereits nes soll eine bauliche Nachverdich-
heute sind in der Bestandssituation tung ermoglicht werden.
die Flachen teilweise versiegelt. Die Planung entspricht den Vorschrif-
Diese Situation besteht in der Ort- ten des 8 1a BauGB, nach dem die
lichkeit bereits seit vielen Jahren und | bauliche Entwicklung der Stadt vorran-
wird durch die vorliegende Planung | gig auf Innenbereiche zu konzentrie-
nicht neu ausgeldst. Auf den heute ren ist, sodass damit zu einem scho-
vorhandenen Freiflachen wird mit nenden Umgang mit Grund und Bo-
der Planung die Errichtung neuer den beigetragen werden kann.
Wohngebaude und damit neue Ver-
siegelung ermdglicht.
Gemal Bodenkarte NRW (ISBK50)
steht im Plangebiet ,Plaggenesch”
an, die Schutzwdirdigkeit wurde als
Boden mit sehr hoher Funktionser-
fullung als Archiv der Kulturge-
schichte bewertet.
Gewdisser/ Eine besondere Relevanz des Plange- | Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
Grundwasser bietes fur die Aspekte Gewasser und | nes ergeben sich keine wesentlichen
Grundwasser ist nicht bekannt. Auswirkungen auf die Beurteilung des
Schutzgutes Gewdasser/Grundwasser.
Luft/Klima Gemal dem Fachinformationssys- Da eine bauliche Nachverdichtung ge-

plant ist, wird sich die mikroklimati-
sche Situation im Plangebiet gegen-
Uber der heutigen Situation nicht we-
sentlich verandern. Das Klimatop ,Vor-
stadtklima” wird sich etwas weiter in
stdostliche Richtung verlagern.
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Der Siedlungsbereich ist mit einer
maRigen nachtlichen Uberwdrmung
von >18,5 °C bis 20 °C bewertet. Die
Grunflache ist mit einem geringen
Kaltluftvolumenstrom von <=
300m?3/s bewertet. In der Gesamtbe-
trachtung wird dem Plangebiet in
der Kategorie Siedlung eine unguns-
tige thermische Ausgleichsfunktion
zugewiesen. In der Kategorie Grin-
flache liegt eine sehr hohe thermi-
sche Ausgleichsfunktion vor.

Nach derzeitigem Kenntnisstand gibt | Keine Auswirkungen.
es keine Bau- oder Bodendenkmaler.

Kultur- und
Sachguter

Insgesamt sind infolge der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter und
somit keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gem. 8 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt als bereits vor
der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt oder zulassig gewe-
sen. Aus diesen Griinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gem. 8§ 1a BauGB i. V. m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von Malinahmen zur Bewaltigung von
Eingriffsfolgen.

9.3 Artenschutz

Nach europdischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschitzten Arten berucksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
mussen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach & 44 (1)
Bundesnaturschutzgesetz, welche bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen, als spezi-
elle Artenschutzprifung (ASP) abgepruft werden (Untersuchung zur Feststellung auf Vorkommen
planungsrelevanter, geschutzter Arten, Robert Freimuth - Beauftragter flr Artenschutz, Gronau,
Mai 2023).

Auf dem Gelande des Bestandsgebaudes sind Habitateigenschaften fir die relevanten Arten op-
tisch nicht erkennbar. Es ist ein Grundsttick in innerstadtischer Lage. Geschuitzte Vogel- und Fle-
dermausarten sind flr diesen Bereich durch die Messtischblatter 3708 Q3 Gronau zwar bestatigt,
haben jedoch im untersuchten Bereich keine Habitate. ,Europaisch geschitzte’ planungsrelevante
Arten sind nicht bekannt und hier nicht zu erwarten. Die neuen Wohnhauser haben voraussichtlich
kaum negativen Einfluss auf eventuell im naheren Umfeld sich befindliche Habitate. Der Bebau-
ungsplan kann jedoch erst nach Abriss der bestehenden Gebaude umgesetzt werden. Die hier ge-
planten Wohneinheiten kénnten als Luckenschluss zwischen dem stdlich angrenzenden Wohnbe-
reich mit Einfamilienhdausern und der nérdlich befindlichen, innerstadtischen Bebauung gesehen
werden.
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Bei der Begehung konnten keine konkreten Anzeichen von den geschutzten Arten oder gar expli-
zite Hinweise darauf, gefunden werden. Die relevanten Vogelarten oder Fledermause kommen
hier allem Anschein nach nicht vor. Es ist eher unwahrscheinlich, dass sie diesen Bereich, der der-
zeit noch ein Wildgehege ist, als Sommer-/Winter- oder Ruhequartiere nutzen.

Auswirkungen durch Baumfallungen und spateren Bautatigkeiten sind nur temporar zu erwarten,
so dass die relevanten, geschutzten Arten hierdurch weder beeintrachtigt noch gestért wirden,
kamen sie hier vor. Habitateigenschaften fehlen offensichtlich und das untersuchte Areal ist fur
entsprechende Habitate wenig geeignet.

Im Ergebnis dieser Vorprufung (ASP I) sind Vorkommen ,europaisch’ geschtitzter Arten nicht be-
kannt oder zu erwarten. Somit kann davon ausgegangen werden, dass das Vorhaben keinerlei ne-
gative Auswirkungen auf diese Arten haben kann. Die gesuchten, relevanten Tierarten kommen
hier augenscheinlich nicht vor. Ein Konfliktpotential liegt daher am untersuchten Areal nicht vor,
denn durch die Umsetzung der geplanten MalBnahmen werden keine Habitate der gesuchten Ar-
ten beeintrachtigt oder zerstort.

Endergebnis / Fazit der Untersuchung

Als Endergebnis wird festgestellt, dass im Untersuchungsbereich die gesuchten, relevanten Tierar-
ten nicht gefunden werden konnten. Durch die Umsetzung der geplanten MaRnahmen werden
keine Habitate der geschutzten Arten beeintrachtigt oder zerstort. Beeintrachtigungen des umge-
benden Bereichs und des ndheren Umfelds sind wohl nicht zu erwarten.

Auf Grund der bei der Begehung und Besichtigung des Areals getroffenen Feststellungen kann
auch davon ausgegangen werden, dass, soweit abschatzbar, artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande (8 44 Abs. 1, i. Verb. m. Abs. 5 BNatSchG) durch die Bauvorbereitenden Baum- und Gehol-
zentfernungen nicht ausgeldst werden. Somit stehen, unter BerUcksichtigung der Belange des Ar-
tenschutzes (gem. 88 44 ff BNatSchG), dem geplanten Vorhaben aus aktueller Sicht Hinderungs-
grunde nicht im Wege.

Damit kann das Bauvorhaben allerdings nur als artenschutzrechtlich zulassig angesehen werden,
wenn auch die bestehenden Gebaude vor dem Abbruch entsprechend untersucht worden sind.
Sofern nicht rechtliche oder sonstige behdérdliche Griinde dem entgegenstehen (siehe Kasten/un-
ten), kdnnen zu gegebener Zeit, ggf. nach Bescheiderteilung durch die zustandige Behorde, die
geplanten MalRnahmen in Angriff genommen werden.

Bei der Baugenehmigung muss der Artenschutz abschlieRend bewaltigt werden. Zur Klarstellung
werden die textlichen Festsetzungen um einen Hinweis auf zu beachtende Vermeidungsmalnah-
men erganzt:

Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG (Téten und Verletzen von Tieren)
ist die Baufeldfreimachung zwischen Mitte November und Ende Februar durchzufiihren. Abweichungen
bediirfen der Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde.

Daruber hinaus wird festgesetzt:

Das abzubrechende Gebdude ist vor einer Inanspruchnahme fachgutachterlich auf einen Besatz oder
Spuren von Fledermdusen und Végeln zu kontrollieren.

Drees Huesmann
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Damit werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die notwendigen Voraussetzungen fur
die Beachtung der Regelungen des 8 44 BNatSchG im nachgelagerten Genehmigungsverfahren
getroffen.

10 Auswirkungen der Planung

10.1 Immissionsschutz

Im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung ist die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nach § 1 (6) BauGB geboten, fur die die Belange des Immissionsschutzes eine zentrale
Bewertungsgrundlage darstellen. Aufgrund der raumlichen Nahe der geplanten Wohnbebauung
zum nordlich angrenzenden Krankenhaus und des 6stlich gelegenen Hubschrauberlandeplatzes
ist die Vertraglichkeit der Wohnnutzung angrenzend zu aufgefuhrten Immissionsquellen im Rah-
men einer Schallimmissionsprognose zu untersuchen (RP Schalltechnik, Osnabrtick, Juli 2023).

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass von einer Einhaltung der schall-
technischen Anforderungen innerhalb des gesamten Plangebietes auszugehen ist. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 werden im gesamten Plangebiet deutlich eingehalten. Dartber hinaus
zeigen die Berechnungsergebnisse der Fluglarmkonturen, dass eine flachendeckende Einhaltung
innerhalb des Plangebietes vorliegt.

Der verwendete Emissionsansatz liegt auf der sicheren Seite. Auf den Larmkonturkarten wird eine
100 % / 100 %-Verteilung dargestellt, das bedeutet eine Darstellung von insgesamt jeweils 66 Starts
und Landungen, gleichmaBig auf beide Startrichtungen verteilt. In der Realitat ist von weniger
Starts und Landungen auszugehen.

10.2 Belange des Klimaschutzes und Anpassung an den Klimawandel

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung tra-
gen und zugleich MaBnahmen zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels unterstitzen. Dies
umfasst sowohl die Reduzierung klimarelevanter Umweltwirkungen als auch Vorsorgemalnah-
men gegenuber klimabedingten Extremereignissen wie Hitze und Starkregen.

In Wohngebieten kann eine zunehmende Versiegelung insbesondere zu einer Verschlechterung
des lokalen Mikroklimas, zu einer Reduzierung der Grundwasserneubildung sowie zu einer Erho-
hung der Uberflutungsgefahr bei Starkregenereignissen fuhren. Darlber hinaus gehen versiegelte
Flachen regelmaRig mit einem Verlust von Lebensraumen fur Flora und Fauna einher.

Klimaschutz und flachensparende Entwicklung

Die Planung verfolgt das Ziel, durch eine Innenentwicklung innerhalb bestehender Siedlungsstruk-
turen zusatzlichen Flachenverbrauch zu vermeiden. Damit wird ein zentraler Beitrag zum Klima-
schutz geleistet. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entspricht einem fir allgemeine
Wohngebiete typischen Wert und ermdéglicht eine geordnete, maRvolle bauliche Entwicklung. Er-
ganzend tragen Begriunungs- und Gestaltungsvorgaben dazu bei, die Auswirkungen der zulassigen
Versiegelung zu minimieren.

Bauliche Standards des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) kdnnen im Plangebiet umgesetzt werden.
Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie ist grundsatzlich moglich; Anlagen fir erneuer-
bare Energien sind gemafl3 8 14 BauNVO als Nebenanlagen zulassig.
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Anpassung an den Klimawandel
Zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels werden im Bebauungsplan verschiedene MalRnah-
men festgesetzt, die insbesondere der Starkregenvorsorge, der Verbesserung des Mikroklimas und
dem Schutz biologischer Vielfalt dienen.
Hierzu zahlen:

e Vorgaben zur naturnahen Gestaltung privater Grundstucksflachen, einschlieRlich verbind-

licher Baumpflanzungen,

e die Gestaltung von Einfriedungen als Laubhecken,

o die verpflichtende Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern,

e die Verwendung wasserdurchlassiger Materialien fir Stellplatze und Zufahrten.
Diese Festsetzungen foérdern die Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser, redu-
zieren Oberflachenabflisse und tragen zur Entlastung der 6ffentlichen Entwasserungssysteme bei.
Dachbegrinungen leisten darUber hinaus einen wichtigen Beitrag zur Minderung sommerlicher
Warmebelastung, zur Verbesserung des Mikroklimas sowie zur Schaffung von Lebensraumen, ins-
besondere fur Insektenarten.
Die Begrinung der Grundstlcke und Dacher wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt, die Luft-
qualitat und das lokale Klima aus. Durch Beschattung und Verdunstung werden Temperaturext-
reme abgemildert, wahrend gleichzeitig Staub gebunden, Kohlendioxid aufgenommen und Sauer-
stoff produziert wird.

Insgesamt tragt die Planung durch die Kombination aus flachensparender Innenentwicklung, Be-
grinungs- und Gestaltungsfestsetzungen sowie Regelungen zur Regenwasserbewirtschaftung so-
wohl den Anforderungen des Klimaschutzes als auch der Anpassung an den Klimawandel Rech-
nung. Die getroffenen Festsetzungen sind im Hinblick auf die mégliche Neubebauung verhaltnis-
maBig und unterstlitzen eine langfristig klimaangepasste und umweltvertragliche Siedlungsent-
wicklung.

10.3 Belange des Hochwasserschutzes und der Gewasserunterhaltung

Gewadsserunterhaltung

Im nordlichen Bereich des Bebauungsplanes verlauft das verrohrte Gewasser 27/1300 des Wasser-
und Bodenverbandes Unteres Dinkelgebiet. Der Verlauf des Gewassers im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflachen wird entsprechend gekennzeichnet.

Hochwasserschutz/Starkregen

Die Planung liegt innerhalb des Bereiches, welches als preuRisches Uberschwemmungsgebiet der
Dinkel in Karten eingetragen wurde. Neben diesem Aspekt sind in den vergangenen Jahren zuneh-
mend Starkregenereignisse in den planerischen Fokus gertckt, da diese ebenfalls massives Scha-
denspotenzial entfalten kénnen. In 8 1 (6) Nr. 12 BauGB wird die ,Vermeidung und Verringerung
von Hochwasserschaden” als ein im Rahmen der Bauleitplanung insbesondere zu berucksichtigen-
der Belang aufgefihrt.

Das Bundesamt flr Kartographie und Geodasie hat fur das Land Nordrhein-Westfalen zur Bewer-
tung der Beeinflussung von Starkregenereignissen die ,Starkregenhinweiskarte fur NRW" zur Ver-
fugung gestellt (online abrufbar wu.a. im Fachinformationssystem Klimaanpassung:
https://www.klimaanpassung-karte.nrw.de). Gegenstand der Starkregenhinweiskarte ist auf
Grundlage eines digitalen Gelandemodelles eine Darstellung, wie sich Starkregenereignisse aul3er-
halb von FlieBgewdssern auswirken koénnen. Diese Darstellung wird dabei far zwei
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Starkregenszenarien vorgenommen: ,Seltener Starkregen’ (100-jahrliche Wiederkehr gemal regi-
onaler meteorologischer Statistiken) und ,Extremer Starkregen’ (90 mm pro Stunde und m?).

Der Starkregenhinweiskarte NRW ist zu entnehmen, dass flir den Planbereich im Falle eines extre-
men Starkregenereignisses Wasserstande von bis zu 0,3 m im Bereich der Baugrundstticke prog-
nostiziert werden.

Um Schaden aus Starkregen- und Uberschwemmungsereignissen vorzubeugen, wird empfohlen,
Offnungen von Gebauden (z. B. Eingange, Kellerlichtschachte) baulich zum Schutz vor Uberflutung
mit einer Uberhéhung von mind. 20 cm gegeniiber der angrenzenden Geldndeoberflidche auszu-
fuhren. Gelandeveranderungen (Auffullungen, Aufkantungen etc.), die wild abflieBendes Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kénnen, dirfen nicht durchgefihrt werden.
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Abbildung 4: Wasserstinde im extremen Starkregenereignis Darstellung extremes Starkregenereignis: Bundesamt
fiir Kartographie und Geoddsie (2021) https://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/ (zugegriffen am 07.12.2022) Da-
tengrundlage Geléndehdhen: DGM 1 (Digitales Geldndemodell NRW, Stand 2019)

Das Plangebiet befindet sich in keinem Wasser- oder Heilquellenschutzgebiet.

10.4 Belange des Bodenschutzes

Die Bodenschutzbelange unter Berucksichtigung des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG),
der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchQG)
werden wie folgt beurteilt:

Begrenzung der Bodenversiegelung und Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen
(Schadstoffe, Erosionen, Verdichtungen)

Die Bodenversiegelung und -verdichtung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Planung auf
das dem Nutzungszweck (Wohngebiet) entsprechende Mal3 (Orientierungswert fir Obergrenzen
nach BauNVO) begrenzt. Ein Schadstoffeintrag in den Boden ist bei einem ordnungsgemalien Be-
wohnen des zukUnftigen Wohngebietes nicht zu erwarten.
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Stadt Gronau - Begrindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,Ostlich der Alstatter StraRe”

Erhalt schutzwirdiger Béden

Gemal? Bodenkarte NRW (BK50) steht im Plangebiet ,Plaggenesch” und damit ein regional weit
verbreiteter und haufig anzutreffender Bodentyp an. Die Schutzwtirdigkeit wurde mit sehr hoher
Funktionserfillung als Archiv der Kulturgeschichte bewertet. Die Planung setzt die bereits auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung erfolgte Abwagungsentscheidung zugunsten einer Ent-
wicklung der mindergenutzten Flache 6stlich und sudlich der Alstatter Stral3e in die verbindliche
Bauleitplanung um.

Reserven an Baugrundsticken in nennenswertem Umfang sind weder in den beplanten Bereichen
noch als Baullicken vorhanden bzw. stehen dem Grundsttcksmarkt nicht zur Verfiigung. Vor die-
sem Hintergrund ist die Ausweisung der Flachen im vorliegenden Plangebiet unabdingbar.

10.5 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte. Auch
Bodendenkmale sind nicht bekannt. Spezielle MaBnahmen des Denkmalschutzes oder der Denk-
malpflege sind daher nicht erforderlich. Da bei Erdarbeiten aber dennoch bislang unbekannte Bo-
dendenkmaler zum Vorschein kommen kdnnen, wird ein allgemeingtiltiger Hinweis auf das Vorge-
hen im Falle kultur- oder erdgeschichtlicher Bodenfunde oder Befunde (Tonscherben, Metallfunde,
dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien 0.3.) in den Bebauungsplan aufgenommen.

10.6 Altlasten und Kampfmittel

Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln oder Altlasten sind nicht bekannt.

Sollten bei der Durchfuihrung der Bauvorhaben Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder
schadlicher Bodenveranderung festgestellt werden, so ist die Untere Bodenschutzbehdrde gem.
§ 2 (1) LBodSchG (Landesbodenschutzgesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen) unverzuglich zu
verstandigen.

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auBergewohnlich verfarbt oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverzuglich
der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die 6rtliche Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstandi-
gen.

Verfasser:

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-7298-0; Fax -7298-22

E-Mail: info@dhp-sennestadt.de
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