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2. Allgemeine Einfuhrung

3. Bebauungsplan Markenfort
- baurechtliche Festsetzungen und Freistellungsverfahren
- Entwasserung und wasserrechtliche Erlaubnis
- ErschlieBung und Freianlagen

4. Warmekonzept Baugebiet Markenfort

5. Vergabekriterien und Vergabepreise

6. Vergabeverfahren
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Allgemeine Informationen

- Entwicklung des Gebietes seit 2017

- ErschlieBung uber Kreuzung Lukaskrankenhaus

- Archaologie — zwei Jahre Verzogerung

- besondere Baugrundverhaltnisse (Plaggenesch)

- ErschlieBung in Form Teilanschluss: nur Schmutzwasser

- Regenwasser versickert auf den Grundstucken und im Gebiet!
- Jeder Eigentumer selbst verantwortlich!!!
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Plaggenesch

- Plaggenboden oder Eschboden

- durch Jahrhunderte durch Dungung entstanden

- sehr guter Mutterboden (Gartenboden)

- nicht tragfahig fur Gebaude = Bodenaustausch notwendig
- Machtigkeit zwischen 0,70 und 1,30 m

- Bodengutachten fur Quartier wird zur Verfugung gestelit




Bebauungsplan Nr. 190 Markenfort

Fiur 10

Stadt
Gronau

Vielfalt erleben

Eckpunkte der Planung:

- zentrale Grunflache mit Spielplatz

- Erhalt der Baume entlang der
Gebietsgrenze

- FuB- und Radwegverbindung vom
Am Schwartenkamp bis in die
Innenstadt

- LarmschutzmafRnahme im
Sudosten des Gebiets

- ErschlieBung fur den motorisierten
Verkehr ausschlieBlich uber die
StraBe Zum-Lukas-Krankenhaus




Bebauungsplan Nr. 190 Markenfort
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Bebauungsplan Nr. 190
"Markenfort"

Stadtteil Gronau

Planstand: Satzungsbeschluss (pem § 10 auce)

Plangrundlage: Liegenschaftskataster Stand 07/2024

I -

Festsetzungen fur
gesamte Plangebiet:

- offene Bauweise

Dachbegrunung fiir
Flachdacher

Stadt
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das

Pflanzgebot in Garten u.

Vorgarten

Baumerhalt auf privaten

Grunflachen

- Nutzung von Solartechnik
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Einfamilien- u. Doppelhauser

max. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus und
DHH

max. 2 Vollgeschosse

Satteldach: Firsthohe max. 9,50 m
Traufhohe max. 4,50 m

Flachdach: OK Gebaude max. 6,50 m

max.
FH 9.50m

max.
OK 6,50m

max.
TH 4,50m
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Vielfalt erleben

Einfamilien- u. Doppelhauser

max. 2 Wohnheinheiten je Einzelhaus und DHH

zwingend 2 Vollgeschosse

Satteldach: Firsthohe max. 11,50 m
Traufhohe max. 6,50 m

Flachdach: OK Gebiaude max. 9,50 m
OK 1. OG max. 6,50 m

max.
FH 11,50m

5%

OK 9,50m

max. m
TH 6,50m max. OK

1.0G B8,50m
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Vielfalt erleben

Hausgruppen

max. 2 Wohnheinheiten pro Reihenhausscheibe
zwingend 2 Vollgeschosse

Satteldach: Firsthohe max. 11,50 m
Traufhohe max. 6,50 m

Flachdach: OK Gebiaude max. 9,50 m
OK 1. OG max. 6,50 m

max.
FH 11,50m

5%

OK 9,50m

max. m
TH 6,50m max. OK

1.0G B8,50m
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Vielfalt erleben

Mehrpersonenwohnen

Keine Einschrankung von Wohneinheiten

max. 3 Vollgeschosse

Flachdach: OK Gebaude max. 12,50 m
OK 2. OG max. 9,50 m

OK 12,50m

max. OK
2.0G 9,50m




Flur 10

Kindergarten

- max. 2 Vollgeschosse
- 6 Gruppen-Anlage
- Trager CJD

Stadt
Gronau

Vielfalt erleben
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Vielfalt erleben

Erlauterung Genehmigungsfreistellung

Verfahrensablauf
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Vielfalt erleben

Genehmigungsfreistellung / Baugenehmigung
2 Moglichkeiten

- Genehmigungsfreistellung (§ 63 BauO NRW)

oder

- Baugenehmigung (§ 64 BauO NRW)




Genehmigungsfreistellung (§ 63 BauO NRW) Stadt

Grundlagen Gronau

Vielfalt erleben

Ein Bauvorhaben (u. a. fur Wohngebaude der Gebaudeklasse 1 bis 4,
sonstige Gebaude der Gebaudeklasse 1 und 2 und Nebengebaude und
Nebenanlagen) ist baugenehmigungsfrei gestellt, wenn

- es im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegt

- ErschlieBung im Sinne des Baugesetzbuches gesichert ist
(u.a. wasserrechtliche Genehmigung nach § 8 WHG fur Ableitung des Oberflachenwasser)

- es den Festsetzungen des Bebauungsplans und den Regelungen
ortlicher Bauvorschriften nicht widerspricht oder es keiner Ausnahme
oder Befreiung nach § 31 des Baugesetzbuches erfordert

- es keiner Abweichung nach § 69 Bauordnung NRW bedarf

- die Gemeinde nicht innerhalb der Monatsfrist erklart, dass das
vereinfachte Baugenehmigungsverfahren durchgefuhrt werden soll




Genehmigungsfreistellung (§ 63 BauO NRW) Stadt

Gronau
Ablauf Verfahren Vielfalt erben

- Unterlagen werden durch Entwurfsverfasser eingereicht

- Prufpflicht besteht nicht durch die Gemeinde oder Bauordnung, daher
obliegt eine hohe Verantwortlichkeit dem  Bauherren und

Entwurfsverfasser.

- Sollten Unterlagen vollstandig und in Ordnung sein:
Gebaude ist nach einem Monat genehmigungsfreigestellt

- Sollten Unterlagen nicht vollstandig oder mangelhatft sein:

Information und anschlieBende Rucksendung des Antrags oder
Uberleitung in Baugenehmigungsverfahren




Stadt
Genehmigungsfreistellung (§ 63 BauO NRW) Gronau

Vor- und Nachteile

+ schnelles Verfahren
+ geringe Kosten

- Keine Kontrolle durch die Bauordnung




Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren e
(§ 64 BauO NRW)

Grundlagen

Formelles Baugenehmigungsverfahren, bei der die Bauordnung die
Ubereinstimmung mit dem Baugesetzbuch, Teilen der Bauordnung und
ortlicher Bauvorschriften Uberpruft.

Baugenehmigungsverfahren Ist zwingend erforderlich, wenn

Voraussetzungen des Freistellungsverfahren nicht erfullt werden
konnen.




Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren e
(§ 64 BauO NRW)

Vor- und Nachteile

+ Rechtssicherheit fur den Bauherrn durch Kontrolle durch die
Bauordnung

- hohere Kosten
- zeitintensiver
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Vielfalt erleben

Baurecht uber Genehmigungsfreistellung

« Aber: Versickerung vor Ort erfordert wasserrechtliche Genehmigung

« Wartezeiten bei kleineren Baugebieten auf wasserrechtliche
Genehmigungen bis zu 6 Monaten

 Konsequenz: Bauaufsicht muss in Genehmigungsverfahren
uberleiten — fuhrt zu teureren Genehmigungsgebuhren




ausbau nach Fertigstellung
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Endausbau:

Endausbauplanung fur jedes Grundstuck fertig

mogliche Grundstuckszufahrten festgelegt

- Standorte fur Rigolen und Versickerungsmulden liegen fest
Verantwortung der Bauherren/Eigentumer fur Erhalt der Infrastruktur
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ENTWASSERUNG Stadt

Gronau

Vielfalt erleben
Versickerungsmulde 4.1

Auszug B-Plan Nr. 190
mittlere Versickerungsfiache = 11,8 m? -""Hlp‘y 407,62m2

| Vorl 1.7 m° 533,59m? | 11.0 Oberflachenentwédsserung
. Versickerungsmulde 4.2

mittlere Versickerungsflache = 10,8 m? _ - | (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BaUGB)

—~ Verf=22 m?

* Einstauhohe erf. =020 m don Im gesamten Plangebiet ist das auf den

Ry T3 befestigten Fldchen sowie den Dach- und

Terrassenflachen anfallende Regenwasser
durch baillicha adar tachnische Mafinahmen
durc’ Versickerung den aatiirlichen
Wasserkicisau cucutuhren. Auf den fiir eine
Bebauung vorgesehenen Flachen ist die
Versickerung auf dem jeweiligen Baugrundstiick
sicherzustellen. Die Planung, der Bau und der
Betrieb der Versickerungs-anlagen hat nach dem
DWA-Regelwerk DWA-A 138 ,Planung, Bau und

Abwassertechnische ErschlieRung w\ b | R e

_ . _ und den B;t?léguggrﬁbe;;icEéEﬁésanlagen I51

* Herstellung SW-Kanal mit Grundstucksanschlussleitungen durch Abwasserwerk gem. § 8 WHG ein Wasserrechtsantrag beim
Kreis Borken (Untere Wasserbehérde) zu ste'~ ...

Die giie,. J o TtReniees

Niederschlagswasser ist auf dem Grundstuck zu versickern SammeNoniohimoen fr Nutzwasser (25,

- kein RW-Kanal vorhanden! Zisternen oder sonstigen Speichem) bzw. die
Entnahme von Brauchwasser bleibt hiervon

unbertihrt.

Ackar

Fehlanschlusse (RW an SW) sind strengstens untersagt




GRUNDSTUCKS ENTWASSERUNG Stadt

Gronau

Vielfalt erleben

Beispielhafte Versickerungsanlagen

Schmutzwasser

« Abwasserwerk der Stadt Gronau, Herr Honl, 02562/717-904,
t.hoenl@stadtwerke-gronau.de

Bewachsene Bodenzone Zulauf

* Planauskunft Uber Lage der Grundstlcksanschlussleitung beim
Abwasserwerk anfragen

* Entwasserungsantrag beim Abwasserwerk einreichen
(Formular verwenden)

Versickerungsmulde

Niederschlagswasser Rigolenkérper  dezentrale  Zulauf

» Kreis Borken, Frau Gosling, 02861/681-7078, e.gosling@kreis-
borken.de

* Einleitungsantrag gem. § 8 WHG beim Kreis Borken einreichen
(Formular verwenden)

« Oberflachige Abflusse Richtung Nachbargrundstuck und/oder
Strafle sind unzulassig!

Versickerungsrigole



mailto:t.hoenl@stadtwerke-gronau.de
https://www.stadtwerke-gronau.de/fileadmin/Stadtwerke_Gronau/10-Privatkunden/1.5-Ab_Wasser/1.5.1-Abwasser/Entwaesserungsantrag_finale_Fassung__Bearbeitet_V2.1.pdf
mailto:e.gosling@kreis-borken.de
https://www.kreis-borken.de/de/optigov/?ansicht=dienstleistung&eintrag=171
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Reihenfolge:

- erst wasserrechtliche Genehmigung
(Fachplaner notwendig)
dann
- Genehmigungsfreistellung

(entsprechende Absicherung erfolgt in den Kaufvertragen)




Warmekonzept Baugebiet Markenfort

Stadt
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Vielfalt erleben




Warmekonzept Baugebiet Markenfort Stadt
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Vielfalt erleben

Therm.
Solar- Um-
Abwasser energie g\e/:vt;l:rr:qg:-
( RN
Gruben-
oder Tunnel- Wirme- @ @ @
Wasser - m~—_ tibertrager
P — Wirmequelle (optional) % % %
( \ : \
> H /- >
(industr.) — 2 2 2 2 ) : ! ' v v \ 4 |
Abwarme -
Umwilzung Umwilzung
~— / Quellenmedium zentral
(optional) (optional)

Oberfl.-

gewasser
Oberfl.-nahe

Geo-thermie




Warmekonzept Baugebiet Markenfort Stadt

Gronau
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Grundstucksaufteilung Stadt
Gronau

Vielfalt erleben
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Bebauungsplan Mr. 120 Entwurf Grundstlicksaufteilung 15.05.2025
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Kaufpreise = Inklusivpreis

- Grundstuckskaufpreis
+
- Ablosebeitrag fur
- ErschliefBung
- Kanalanschlussbeitrag
- Beitrag nach § 8a BNatSchG (okologischer Ausgleich)

o=
- Kosten der Vermessung




. Stadt
Vergabevarianten bezuglich der Grundstucke Gronau

Vielfalt erleben

1. Vergabe von Einfamilien- und
Doppelhausgrundstucken nach den
Vergabekriterien der Stadt Gronau
(pink umrandet)

2. Vergabe von Einfamilien- und
Dop]pe!hausgrundstucken im Wege
der freien Vergabe

3. Vergabe von Grundstuicken zur
Bebauung mit Hausergruppen im
Wege der Submission

4. Vergabe von Grundstucken zwecks
Geschosswohnungsbau im Wege de
Submission (blau umrandet)




Vergaberichtlinien der Stadt Gronau .St 4t
Gr%nau

Vielfalt erleben

. Erwerb ?ines Grundstuckes grds. durch jede naturliche Person moglich, die alter als 18
ahre is

« Ausgeschlossen sind Personen, die...
1. bereits Eigentumer eines bebauten oder baureifen Grundstuickes sind
2. ein Nettovermogen uber der dreifachen Hohe des Grundstuckwertes haben

« Einkommensobergrenze Iielg_t bei 45.000€ Jahresnettoeinkommen Einzelperson und 90.000
€ netto Ehepaar (zzgl. evtl. Kinderfreibetrage)

- Bei Uberschreitung der Einkommensobergrenze ist ein Kaufpreisaufschlag zu zahlen
(zwischen 10 % und 50 %)

- Bewerbungen sind schriftlich unter Verwendung des von der Stadt Gronau bereitgestellten
Bewerbungsbogen einzureichen

 Bei der Bewerbung konnen bis zu 4 Wunschbaugrundstucke angegeben werden

« Die Vergabe erfolgt unter Anwendung eines Punktesystems in dem soziale Kriterien und
Ortsbezugskriterien beruicksichtigt werden

* Bei Punktgleichheit entscheidet das Los

https://www.gronau.de/leben-in-gronau/wohnen-und-bauen/an-und-verkauf-von-
grundstuecken/allgemeine-informationen/



https://www.gronau.de/leben-in-gronau/wohnen-und-bauen/an-und-verkauf-von-grundstuecken/allgemeine-informationen/

Vergabepreis fur Grundstucke mit Stadt
Vergabekriterien / Vergabe nach den Gronau

Vielfalt erleben

Richtlinien der Stadt Gronau

« 228 € je gm




Vergabepreis Geschosswohnungsbau (Satadt
ronau

VinEglt erleben

* Vergabe gegen
Hochstgebot

* Mindestgebot:
260,00 € / m?




Stadt
Vergabepreis Grundstucke EFH + DHH im Wege Gronau

d e r fre i e n Ve rg a b e Vielfalt erleben

* mindestens
260,00 € / m?




Vergabepreis Hausergruppen

* Vergabe gegen
Hochstgebot

 Mindestgebot:
260,00 € / m?

Stadt
Gronau

Vielfalt erleben




Stadt
Gronau

Vertragliche Verpflichtung — Inhalt des
Kaufvertrages

* Grunddienstbarkeit zur Duldung/Nutzung der
Warmeversorgungsanlagen der Stadtwerke Gronau GmbH

« Absicherung/Vereinbarung im Kaufvertrag, dass eine
wasserrechtliche Genehmigung vorliegen muss

« Bauverpflichtung innerhalb von 2 Jahren (bzw. 3 Jahre bei
Beantragung von offentlichen Mitteln)

* Bei Grundstucke in der Vergabe nach den Vergaberichtlinien der
Stadt Gronau zusatzlich Verpflichtung zur Eigennutzung von
mindestens 10 Jahren




Stadt

: : Gronau
Zeitschiene:

- Beginn der ErschlieBung im August 2025 bis Fruhjahr 2026

- Vermarktungsbeginn voraussichtlich 01.12.2025

= Bewerbungen sind innerhalb von 14 Tagen bis zum 15.12.2025
einzureichen.

= Anfang Januar sodann Mitteilung der Ergebnisse und Frist von 14
Tagen fur die finale Zusage/Absage

= Weitere 3 monatige Frist zur Einreichung einer
Finanzierungsbestatigung

* Finanzierungsbestatigung vor Beurkundung des Kaufvertrages
zwingend erforderlich!

— Baustart Hauslebauer ca. Sommer 2026 (nach Abschluss samtlicher
ErschlieBungsarbeiten inkl. Warmenetz)




Stadt
Gronau

Vielfalt erleben

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit




