5 Aktuelle Planungen fiir Gronau und Epe

Angesichts dieser Herausforderungen stellt sich die Frage, welche Antworten wir momentan
und in Zukunft geben kdnnen — und wollen.

Die Diskussion um die Nachverdichtung im Bereich Bogeholt sowie die regelmaRig
unregelmaligen Diskussionen im Fachausschuss und Rat zur Nachverdichtungsproblematik —
zuletzt im Ausschuss fiir Planen, Bauen und Denkmalschutz am 6. Mai 2020 - machen deutlich,
dass sich auch immer unterschiedliche Interessen gegeniiberstehen. Die Nachverdichtung ist
daher nicht die Lésung, sondern an geeigneten Stellen nur ein Teil davon.

Weiter ist auch das Angebot an Grundstiicken fir den Einfamilienhausbau begrenzt und mit
aktuell 220 bis 230 € je gm Grundstickspreis nicht sonderlich attraktiv. Der beengte Markt
sorgt trotzdem fir eine Gberdurchschnittliche Nachfrage und einen schnellen Verkauf.

Der aktuelle Stand der Neuerrichtung von Wohnungen im Geschosswohnungsbau
differenziert zusatzlich nicht danach, ob z.B. geférderte Wohnungen gebaut werden oder
nicht. Die Zahlen machen nur deutlich, dass aktuell immer noch zu wenig gebaut wird.

Im Bereich der Neuerrichtung von Mehrfamilienhdusern ergibt sich folgender aktueller Stand:

2018 2019
Mehrfamilienhduser mit 2 Wohneinheiten 8 13
Mehrfamilienhduser > 2 WE 29 30
Wohn- und Geschaftshaus 1 2

Im Folgenden (5.) wird daher zunachst die planungsmaRige Situation beschrieben.
Unter 6. werden Modelle anderer Kommunen erldutert und dann unter

7. Handlungsempfehlungen fiir die Politik in Gronau und Epe formuliert, die einer politischen
Beschlussfassung bediirfen.
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Verortung der aktuellen MaRnahmen und Planungen in den
Gemeinderegionen

Die Karte zeigt die in den folgenden Kapiteln beschriebenen Mallnahmen. Beginnend mit
Malnahmen in der Umsetzung (U1 — U4 ,rot” markiert), gefolgt von aktuellen Planungen (P1
- P14 , “ markiert) und laufenden Verfahren der Bodenordnung (B1 — B2 ,blau”
markiert). Schlussendlich beinhaltet die Darstellungen auch die aktuellen MalRnahmen der
WGG (W1 — W2 ,violett” markiert). Die in der Karte verwendeten Kirzel sind jeweils den
MaBnahmenbeschreibungen vorangestellt.
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5.3 Vorhaben in der Umsetzung

U 1. Bebauungsplan Nr. 260 ,Hauskamp/SaarstraRe” - Sozialraum Epe Nord

Durch einen privaten Investor werden 22 Baugrundstiicke im EFH angeboten.

U 2. Bebauungsplan Nr. 180 ,,Nordlich der ERseite” - Sozialraum Gronau Siid-

Ost
_ m‘
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Auch hier werden durch einen privaten Investor 30 Baupladtze im EFH angeboten.
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U 3. B-Plan Nr. 193 ,,Am Bliitenhain” — Sozialraum Gronau Silid-West

In Erganzung zum neu errichteten Kindergarten und nach Beseitigung der Altlasten kdnnen
hier durch einen privaten Investor 12 Wohneinheiten entstehen. Durch Einbeziehung der
privaten Nachbarn konnten auch hintere Grundstiicke mit erschlossen werden, so dass die
Moglichkeit der Nachverdichtung besteht.

Der Bebauungsplan ist mittlerweile in Kraft getreten.
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U 4.B-Plan Nr. 187,,0stl. der EichenhofstraBe” (Bégeholt) — Sozialraum Gronau
Nord-West

Gemarkung Grona
Flur 4

Neben Reihen- und Doppelhdusern soll hier auch die Mdglichkeit des (geforderten)
Geschosswohnungsbaus auf bislang kommunalen Grundstlicken geboten werden. Der
Bebauungsplan ist Ende 2020 in Kraft getreten. Aktuell wird die ErschlieBung des Areals

vorbereitet.
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U 5. Bahnhofsvorplatz/ZollstraBe — Sozialraum Gronau Nord-West

L ——

Tenhindfel Architekiem Gmbi

fenhindfeld.Architekten GmbH

Gegenlber dem Bahnhof werden aktuell drei Baukdrper mit insgesamt 42 Wohnungen
errichtet.

Das erste Objekt ist fertiggestellt, die weiteren folgen bis Juni 2021.
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5.1 Inanspruchnahme befristeter, gesetzlicher Erleichterungen fiir Planungen am
Siedlungsrand (mittlerweile in der Umsetzung)

Der § 13b BauGB ermoglicht es den Gemeinden befristet, an den Siedlungsbereich
angrenzende Aulenbereichflachen fliir Wohnbauzecke im beschleunigten Verfahren zu
entwickeln. Die Planungen mussten bis Ende 2020 abgeschlossen sein.

U 6. Bebauungsplan Nr. 251 ,,Wolbertskamp-Fortsetzung” — Sozialraum Epe -
Nord

i

/
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Im Anschluss an das Baugebiet Wolbertskamp wurden weitere Flachen bis zur SaarstralRe
entwickelt. Dies hatte der Rat auf Antrag der Eigentlimer beschlossen.

Der Bebauungsplan ist mittlerweile in Kraft getreten. Im nachsten Schritt ist eine Neuordnung
der Grundstticke erforderlich.
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U 7. Bebauungsplan Nr. 195 , Nordostlich der SchwarzenbergstraBe“/Gronau
Nord-West

Planerisches Ziel war der Lickenschluss zwischen den Schwarzenbergstrae und der
Bebauung an der Dr. Jan-Stral3e. Hier sind 5 Baugrundstlicke entstanden.

Der Bebauungsplan ist mittlerweile in Kraft getreten.
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5.2 Vorhaben in der Planung

P 1. B-Plan Nr. 194 ,Nordlich der lltisstrae” — Sozialraum Gronau Siid-West

Neben stadtischen Grundstiicken waren urspriinglich auch Grundstiicke privater Eigentliimer
betroffen, die moglichst in die ErschlieBung und Vermarktung einbezogen werden sollten. In
der Maximalvariante hatten hier ca. 20 EFH-Grundstilicke und 5 Mehrwohneinheitengebaude
entstehen kénnen. Nachdem die Gesprdache mit den angrenzenden Eigentliimern nicht zu
einem erfolgreichen Abschluss gebracht werden konnten, wird zunachst das stadtische
Grundstlck Giberplant (siehe Planentwurf). Insgesamt konnen hier ca. 14 Bauplatze geschaffen

werden.
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P 2. Planung Euregio-Quartier — Sozialraum Gronau Nord-West

In unmittelbarer Nahe zur Grenze bietet sich die ehemalige Textilbrache und das umliegende
landwirtschaftliche Gelande als Wohn- und grenznaher Dienstleistungsstandort an. Neben der
Realisierung eines Neubaus fir die Euregio soll auch ein Nahversorger die Versorgung
beidseitig der Grenze abdecken. In bilateralen Gesprachen mit den niederlandischen
Nachbarn wird der Inhalt der Planung auf gegenseitige Interessen abgestimmt. Die naturnahe
Gewasserentwicklung wird dabei ebenso betrachtet, wie auch die Integration
grenziberschreitender sozialer Dienstleistungen.

Aufgrund der GroRRe des Gebietes und unterschiedlicher Entwicklungsschritte bietet sich eine
abschnittsweise Realisierung an.

Mittlerweile hat die Stadt Flachen nordlich und stidlich der Enscheder StralRe erworben.

Als ersten Entwicklungsschritt hat der Rat den planleitenden Beschluss fiir die Flachen 6stlich
des Viefhueswegs gefasst.
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P 3/P 4. Bahnhofsflichen an der ZollstraRe und der SteinstraRe - Sozialraum
Gronau Nord-West

Die insgesamt 4,1 ha groBen Flachen bieten sich fiir eine Wohnbebauung an. Neben den
besonderen Herausforderungen aufgrund der Schallschutzproblematik entlang der
Bahnstrecke Gronau — Enschede sind die Flachen auch durch Altlasten in unterschiedlicher
Intensitat belastet.

Daher soll fiir diese Flachen auch darlber nachgedacht werden, ob eine schnellere
Mobilisierung tiber das NRW.URBAN Programm ermoglicht werden kann. Das Land NRW stellt
insg. 200 Mio. € zur Verfliigung. Im Rahmen des Programms ,,Bauland an der Schiene” konnten
bereits NRW-weit 2.525 Hektar Flachenpotentiale im Umkreis von 95 Haltepunkten des
Bahnverkehrs identifiziert werden.

Unabhangig von moglichen Férderzugangen soll dem Rat vorgeschlagen werden, in einer
offenen Wettbewerbssituation Projektpartner fiir die Entwicklung der Flachen zu finden.
Aktuell werden die Rahmenbedingungen fiir eine Ausschreibung zusammengetragen.
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P 5. B-Plan Nr. 190 ,,Markenfort” — Sozialraum Gronau Nord-Ost

Das in kommunaler Hand befindliche Baugebiet soll neben Einfamilienhdusern, Doppel- und
ggf. Reihenhadusern auch die Moglichkeit des (geforderten) Geschosswohnungsbaus vorsehen.
Weiter ist ein neuer Kita-Standort geplant. Derzeitig laufen die Entwasserungsplanungen und
Uberlegungen zur preiswerten ErschlieRung. Diese werden durch ein michtiges Plaggenesch
und topographische Anforderungen nicht einfacher. Der Abschluss der Bauleitplanung und die
mogliche ErschlieBung war urspriinglich fiir Anfang 2021 vorgesehen.

Dieser Zeitplan lasst sich nicht halten. Zwar ist mittlerweile der gednderte

Flachennutzungsplan wirksam geworden, aber archdologische Bodenfunde sorgen fiir
Verzdgerungen.

Beabsichtigt ist, das Bebauungsplanverfahren moglichst parallel zu den erforderlichen,
erganzenden Grabungen abzuschlieen, so dass die ErschlieBung der Flachen moglichst
unmittelbar im Anschluss erfolgen kann.
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P 6. B-Plan Nr. 189 ,,Ostlich der HindenburgstraRe” — Sozialraum Gronau Nord-
Ost
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Rund um das Paul-Gerhardt-Heim wird die Moglichkeit eroffnet, EFH und Doppelhauser zu
errichten. Eigentimerin der Flachen ist die Evangelische Kirchengemeinde. Diese beabsichtig,
die Wohnbaugrundstiicke im Wege von Erbbaurechten zu vergeben.

Die Stadt Gronau plant hier den Neu-/Erganzungsbau der stadtschen Kita Janosch.

Aufgrund von Altlasten verzogert sich aktuell die Entwicklung.
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P 7. Bebauungsplan Nr. 244 Steenkuhle — Sozialraum Epe - Nord

Bebauungsplan Nr. 244 "Vor der Steenkuhle"
Vorentwurf 1

e [T

Seit mehr als 12 Jahren soll im Norden des Stadtteils Epe Baurecht fiir Einfamilienhduser
geschaffen werden. 2012 scheiterte der Satzungsbeschluss an den immensen Planungskosten
fur die Baureifmachung. Aktuell werden die Fachgutachten zum Plan aktualisiert und die
erneute Offenlage vorbereitet.

Die erganzten Untersuchungsergebnisse zum Artenschutz werden im Friihjahr 2021 vorliegen.

In dem Gebiet konnen ca. 130 Wohneinheiten realisiert werden.
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P 8. Bebauungsplan Nr. 197 Nordlich der Musikantensiedlung — Sozialraum
Gronau — Nord-Ost

Die Stadt Gronau hat das im Luftbild markierte Areal erworben. Allein fir die
Wohnbauentwicklung stehen hier nordwestlich der Gildehauser StraBe knapp 10 ha Flache
zur Verfligung. Der Bereich stidostlich der Gildehauser StraRe ist fir die Regenriickhaltung
vorgesehen.

Lt i A Ma
PN H i i IE% i
{ @ Staat Stadt Gronau
% Gronau

MaBstab: 1:2.500
Bearbeiter: FD 461 - Stadtplanung Anlage 2
Datum: 19.08.2020

Zur Uberplanung wurden Ende 2020 die planleitenden Beschliisse durch den Rat gefasst.
Aktuell werden Vorentwiirfe fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden erarbeitet.

Parallel hierzu erfolgt die Abstimmung mit der Landesplanung im Zuge der Neuaufstellung des
Regionalplans.
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P 9 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Lennéstralle — Sozialraum Gronau
Sud-Ost

In drei Baukorpern sollten insgesamt 51 Wohnungen in unterschiedlicher GroBe als ETW
realisiert werden. Mittlerweile hat das Oberverwaltungsgericht den Bebauungsplan fir
unwirksam erklart. Der Vorhabentrager und die Verwaltung bereiten aktuell die Heilung der
vom OVG geriigten Mangel im Rahmen eines erganzenden Planverfahrens vor.

Gemarkung Gronau
Flur 35
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P 10. Sportgebiet Eper Biilten — Sozialraum Epe - Sud

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 242 werden nicht nur die planerischen
Voraussetzungen fiir eine neue Sportanlage geschaffen, sondern auch die Nachnutzung des
bisherigen Hauptspielfelds am Nienborger Damm zu Wohnzwecken vorbereitet.

Hiermit einher gehen Uberlegungen zur Nachverdichtung des bestehenden Wohnquartiers.
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5.4 Revitalisierung textiler Altstandorte

Gronau mit den beiden Stadteilen Gronau und Epe war einst ein Zentrum der kontinentalen
Textilindustrie. Ein Teil der ehemaligen Produktionsanlagen wurde unter Denkmalschutz
gestellt. Aktuell gibt es ernsthafte Planungen zur Revitalisierung der Gebaude und Standorte,
die allerdings im Hinblick auf den Umgang mit der historischen Bausubstanz und
Kontaminationen mit Schadstoffen dauflerst komplex sind.

P 11. Baumwollispinnerei Gronau —Sozialraum Gronau Nord-West

Die Uberlegungen des Eigentiimers gehen von einer gewerblichen Nutzung im Norden und
unter Einschluss des Denkmalobjekts Werk 2 von einer wohnbaulichen Nutzung im Siiden aus.

Ein Teil der gewerblichen Nutzung im Norden wurde bereits vollzogen. Aktuell werden im
nachsten Schritt Planungen fiir die Sanierung und Instandsetzung des Denkmals erstellt. Zur
Sicherung der Planung — auch fiir das Baudenkmal - wurden im Wege der Dringlichkeit
planbegleitende MaRnahmen getroffen.
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P 12. Spinnerei F (Weille Dame), Bentheimer StraBe — Sozialraum Gronau Nord-
West

Die Revitaliserung der WeiRen Dame durch den Eigentiimer stellt ein ambitioniertes
Unterfangen dar. Auf gut 15.000 gm Nutzflache sollen 80+20 vollstationdre Pflegeplatze und
zusatzliche 20 Kurzzeitpflegepladtze entstehen.

Das Zweite, wesentliche Nutzungselement sind 110 Wohnungen in einer GréRe von 35-80 gm.
Weiter sind ein 6-Gruppenkindergarten und ergianzende Dienstleistungs- und
Gastronomieeinrichtungen vorgesehen.

Ein Bauantrag liegt mittlerweile als Grundgeriist vor und unabhangig von der Vollstandigkeit
der Unterlagen lauft die Prifung. Gleiches gilt fiir die denkmalrechtliche Abstimmung.

Die Arrondierung des Baugrundstiicks durch einen Flachentausch mit der Stadt wird noch
Gegenstand politischer Beratung.
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P 13. Spinnerei Germania, VennstraRe — Sozialraum Epe - Siid

Nach dem vollzogenen Grunderwerb durch die Stadt Gronau wird nunmehr eine Uberplanung

des Germania-Areals vorbereitet. Im Gegensatz zu den letzten Uberlegungen des
Voreigentiimers, wird nunmehr, entsprechend der Vorstudie des Architekten Bodem,
Coesfeld, angestrebt, einen GroRteil der Freiflaichen mit Einfamilien- und Doppelhdusern zu
bebauen.

Fir das denkmalgeschiitzte Spinnereigebdude werden vielfdltige Nutzungsoptionen
(Grundschule, Turnhalle, Feuerwehr etc.) entwickelt, die der politischen Beschlussfassung
bedirfen.

Seite | 58



5.5 Umlegung

Durch das Instrumentarium der Umlegung sollen zusatzlich folgende Flachen an den Markt
gebracht werden:

B 1. Bebauungsplan Nr. 172 ,Kurzer Weg” — Sozialraum Gronau Nord — Ost

In diesem ca. 2,2 groRen Gebiet sollen Grundstiicke Uberwiegend fir eine
Einfamilienhausbebauung geschaffen werden. Die Stadt verfligt hier bereits Uber
Grundbesitz. Zudem werden Gesprache mit einem Eigentimer Uber den Erwerb
zusatzlicher Flachen gefiihrt.

Das Verfahren wurde durch Beschluss des Umlegungsausschusses eingeleitet. Aktuell wird
ein Zuteilungsentwurf fiir die Abstimmung mit den Eigentliimern vorbereitet.
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B 2. Bebauungsplan Nr. 173 BrookstraBe-Nordwest — Sozialraum Gronau Nord-
West

Auch hier entstehen Flachen fir Einfamilienhduser in einer GroRenordnung von ca. 1 ha. Das
Verfahren wurde durch Beschluss des Umlegungsausschusses eingeleitet. Ein erster
Zuteilungsentwurf wurde den Eigentimern zum Zwecke der Abstimmung Ubersandt. Die
bisherigen Riickmeldungen sprechen nicht fiir eine einvernehmliche Losung.
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5.6 WGG GmbH

Die stadteigene 2017 neu gegriindete Wohnungsbaugesellschaft hat sich folgende Projekte
vorgenommen:

W 1. Waagestr. — Sozialraum Gronau Nord- West

Im Bereich der WaagestraRe soll in der denkmalgeschiitzten Bausubstanz neben der
Verwaltung der WGG Wohnraum entstehen, der durch 12 Wohneinheiten im Neubau auf dem
Grundstick erganzt wird.
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Nachdem die Rahmenbedingungen fiir das Baudenkmal im Konsens mit dem LWL und der
Unteren Denkmalbehorde definiert wurden, wird auch fiir das Denkmal ein Bauantrag
vorbereitet. Dieser berlicksichtigt neben Wohnen auch den Geschaftssitz der WGG.
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W 2. Flache Laubstiege — Sozialraum Gronau Siid — Ost

Auf den Flachen an der Laubstiege ist ein Komplex mit 40 Wohnungseinheiten in
unterschiedlicher Grofle vorgesehen. Eine Realisierung ist flr die nachsten zwei Jahre
vorgesehen.

Visualisierung
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Nachdem zwischenzeitlich auch vom Rat der Betrauungsakt beschlossen wurde, der fiir die
europarechtlich konforme Gestaltung der Aufgaben der WGG sorgt, sind die
Rahmenbedingungen fiir eine aktive Teilnahme am Grundsticksmarkt gegeben.

Wichtig ist dabei, dass sich die kommunalen und gesellschaftlichen Interessen kombinieren
und nicht zu einer Konkurrenzsituation fihren.

Schlielich sollte auch (ber eine Harmonisierung der Vergabebedingungen bei
Wohnbaugrundstlicken der WGG und der Stadt Gronau nachgedacht werden.

Weiter kdnnte die WGG im Bereich des geférderten Wohnungsbaus eine besondere Rolle
finden, die das fehlende Angebot weiter ergdanzt und die Zahl der Marktteilnehmer in diesem
Bereich erhoht
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