AUSZUG

aus dem Entwurf der Niederschrift
der Sitzung des Ausschusses fir Planen, Bauen und Denkmalschutz vom 24.06.2026,
offentlicher Teil.

Dieser Auszug enthdlt nur den Beschluss/ die Beschlisse.

9. Bauvoranfrage zur Errichtung von drei Wohngebduden am Schaferweg

Zustimmungsverfahren gem. § 36a BauGB (Vorlage 263/2026)

Beschluss:
Abstimmungsergebnis Einstimmig, 0 Enthaltungen

Der Ausschuss fir Planen, Bauen und Denkmalschutz beschlieRt, der Offentlichkeit vor einer
Entscheidung Uber die gemeindliche Zustimmung Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben.

48599 Gronau, den 06.07.26 Fur die Richtigkeit des Auszuges:

gez. Vortkamp (Schriftfihrer)



Stadt Gronau (Westf.) Beschlussvorlage

Vorstandsbereich: 4 Fachdienst: 461 Datum: 03.06.2026
Vorlagen-Nr.: 263/2026 gez.: Krafzik /
Beraten im 6ffentlichen Teil
Ausschuss fiir Planen, Bauen und Denkmalschutz Sitzung am 24.06.2026 TOP 9.
Mitzeichnungen:

Kammerer VB 4 VB 3 VB 1/2

gez. Eising gez. Grol3- gez. Schrader gez. von

Holtick BorczyskowsKi

Anlage(n): 4 Der Biirgermeister
01 2026.04.08 Bauvoranfrage Schéferweg .
02 Bebauungsplan Nr. 64 gez. von Borczyskowski
03 Skizze zur Plananderung (1994)
04 Luftbild

Bauvoranfrage zur Errichtung von drei Wohngebauden am Schaferweg
Zustimmungsverfahren gem. § 36a BauGB

Entwurf des Beschlusses:

Der Ausschuss flir Planen, Bauen und Denkmalschutz stimmt der beantragten Abweichung nicht
Zu.

1. Rechtsgrundlage/ n:

Zustandig fur die Entscheidung:

0 Bilrgermeister Fachausschuss
[0 Haupt- und Finanzausschuss O Rat

2. Finanzielle Auswirkungen:

Keine

[0  Ertrag / Einzahlung, Hohe:

OO0  Aufwand / Auszahlung

investiv, Hohe:

konsumtiv, Hohe:

jahrliche Folgekosten, Héhe:

Mittel im Haushalt veranschlagt, Produkt:
ODER

Mittel stehen i.R.d. Budgetdeckung bereit.
ODER

Uber-/auBerplanmafige Mittelbereitstellung.
[0  Sonstiges:

0
(]
0
0
(]
U

Auf Fordermaoglichkeiten gepruft? O Ja
Nein


https://gronau.ratsinfomanagement.net/sdnetrim/UGhVM0hpd2NXNFdFcExjZeO5AjAog9RwOU4U1i94f6dWzLB5gYu_f1ZTzwZNIvSg/01_2026.04.08-Bauvoranfrage_Sch%C3%A4ferweg.pdf
https://gronau.ratsinfomanagement.net/sdnetrim/UGhVM0hpd2NXNFdFcExjZUkn-BxgQsy0mPsPNMeFSK4MZ9syuN5oR8cwKbWvoJq7/02_Bebauungsplan-Nr.-64.pdf
https://gronau.ratsinfomanagement.net/sdnetrim/UGhVM0hpd2NXNFdFcExjZciSwhI71lvCwDeDQAYIYBCpvPYftv98aHSFPyZ_Ug3A/03_Skizze-zur-Plan%C3%A4nderung-(1994).pdf
https://gronau.ratsinfomanagement.net/sdnetrim/UGhVM0hpd2NXNFdFcExjZarUemdCm_PwTyJb5dqXfw_xka1zY9_IDCoIxy-IKAyB/04_Luftbild.pdf

ggaf. Erlduterungen:

Klimaauswirkungen:

O  positiv OO0 negativ Keine

Erlauterungen der Klimaauswirkungen:

Sachdarstellung:

Antrag auf Bauvorbescheid v. 08.04.2026
Der Antrag auf Bauvorbescheid (Anlage 1) umfasst die Errichtung von drei freistehenden
Wohngebduden westlich des Schaferwegs.
Das Vorhaben liegt im Umgriff des Bebauungsplans Nr. 64 ,An der Elende®, der am
21.05.1981 in Kraft getreten ist (Anlage 2).
Gegenstand des Antrags ist die Fragestellung, ob von dem Bebauungsplan abgewichen
werden kann und zwar hinsichtlich

o der Baugrenze, die im Westen Uberschritten wird,

o der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse (geplant sind zwei Vollgeschosse,

zuldssig ist ein Vollgeschoss) sowie
o der Geschossflachenzahl (0,7 statt der festgesetzten 0,5)

Empfehlung der Verwaltung
Die Verwaltung empfiehlt, dem Vorhaben nicht zuzustimmen.

Grunde hierfur sind nicht die beantragten Abweichungen vom Bebauungsplan, die, wie noch
darzulegen ist, ins Leere gehen, da Uberwiegendes dafiir spricht, dass der Bebauungsplan
in wesentlichen Teilen funktionslos ist, sondern eher grundsatzliche Erwagungen, die
weniger die Parameter des eigentlichen Vorhaben betreffen, als vielmehr die Notwendigkeit
einer planerischen Gesamtlésung. Dies nicht nur hinsichtlich eines stadtebaulichen
Konzepts sondern vor allem auch im Hinblick auf die Belange der Entwasserung und der
Stadtokologie.

Planungshistorie

Nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplans wurde eine Baulandumlegung durchgeflihrt,
die im Jahr 1983 zum Abschluss gebracht werden konnte. Nachdem die Stadt hiermit
Eigentimer der im Plan festgesetzten offentlichen Flachen (in der Hauptsache die
PlanstraBe Fuchsweg) geworden war, lagen zu diesem Zeitpunkt auch die
liegenschaftsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der Planung vor.

Tatsachlich wurde das Strallengrundstiick aber im Jahr 1995 auf dem Tauschwege an
einen Privateigentimer verkauft. Tausch, weil zu diesem Zeitpunkt noch beabsichtigt war,
im Norden des Gebiets eine neue Planstralle zur ErschlieBung der angrenzenden
Baugrundstiicke anzulegen. Getauscht wurden insoweit die festgesetzte gegen das
Grundstuick fir eine neue Planstralie (siehe Anlage 3).

Obwohl bereits im Herbst 1994 ein entsprechender Beschluss zur Anderung des
Bebauungsplans gefasst wurde und das Grundstuck fur die neue PlanstralRe gebildet
wurde, kam es seinerzeit nicht dazu, die Planung durchzuflhren, geschweige denn
umzusetzen.

Hintergrund war der Umstand, dass die stadtische Tauschflache, sprich die ,neue”
Planstralle und angrenzende stadtische Grundsticke im Jahr 1997 an den
Privateigentimer riickibertragen bzw. verkauft wurden.
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Ergebnis dieser Grundstlicksgeschafte waren das heute noch vorhandene Villengrundstiick
(siehe Luftbild Anlage 4), welches von einem Bebauungsplan uberlagert wird (den dieser
wurde nie aufgehoben oder geandert), dessen Umsetzung erkennbar nicht mehr moéglich
und vom Eigentimer in dieser Form auch nicht gewollt ist.

Tatsachlich erfolgt der Antrag auf Bauvorbescheid auch nach Aussage des Eigentiimers im
Vorgriff auf eine planerische Neuordnung des gesamten Areals mit dem Ziel von
kleinteiligen Nutzungseinheiten.

Dies ist auch aus Sicht der Verwaltung sinnvoll und richtig, da hierdurch brachliegendes
Potential fur den innerstadtischen Wohnungsbau aktiviert werden kann.

Die Verwaltung spricht sich vorliegend lediglich gegen eine quasi ,scheibchenweise”
Quartiersentwicklung aus.

Die mit einer Umplanung verbundenen Fragestellungen des Artenschutzes, vor allem aber
der Entwéasserung koénnen sinnvollerweise nur gesamtrdumlich gelést werden. Das
Abwasserwerk wies diesbezliglich darauf hin, dass die Anschlussmdglichkeiten auf die
vorhandene Bebauung beschrankt sind. Insoweit bedarf es einer alternativen
Entwasserungskonzeption (Versickerung oder Rickhaltung bzw. gedrosselte Einleitung),
die auch hinsichtlich eventueller Flachenbedarfe Auswirkungen haben kann.

Alternative Beschlussfassung
Wenn und soweit der Ausschuss der Empfehlung der Verwaltung nicht folgen méchte, sollte
vor einer abschlieRenden Entscheidung aber der Offentlichkeit Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben werden.

Alternativen:

Der Ausschuss fiir Planen, Bauen und Denkmalschutz beschlieRt, der Offentlichkeit vor
der Entscheidung Uber die Zustimmung Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben.



Anlage 112 zur W BauPriifvo

Blatt 1
An die untere Bauaufsichisbehorde Eirgangsstempel der Bauaulsichisbehorda
Stadt Gronau
Fachdienst 463 - Bauordnung
Grlinstiege 64
PLZ On Aklenzeichen
48599 Gronau
[] Bauantrag Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren
Antrag auf Vorbescheid § 64 BauO NRW 2018
Bauherrschait (§ 53 BauO NRW 2018) Entwurfsverfassende (§ 54 Absatz 1 BauO NRW 2018)
Name. Voiname, Firma Name, Vorname, Buro
DLZ, On PLZ, Ont
48599 Gronau 48599 Gronau
verlreten durch: (§ 53 Absatz 3 BauQ NRW 2018) bauvorlageberechligl”: (§ 67 Absatz 3, 4a BauO NRW 2018)
’lams‘ Vername, Anschrift i Mame, Vorname
Mitgtiedsnummer der Archilekten- oder der Ingenizurkammer des Landes, Nummer im Verzeichnis
der ankl Bauvorlag; igl
%fan (il Vorvwanl) TelE(a;( Telelon (mil Vorwani) [relefax
e
E-Mail E-Mal
info@bhoffundpartner.de
Baugrundstiick
On, Strafle, Hausnummer, gegebenenfalls Ortsteil
Gronau, Schaferweg
Gemarkung(en) Flur(e) Flurstuck(e)
Gronau 41 tiw. 1379
Gebaudeklassen (§ 2 Absatz 3 BauO NRW 2018): 1 [] 2[¥] 3[] 4[0 5[] Sonstigebauliche Anlage []]
E Wohngebaude l [:lSonderbau (auch Nicht-Wohngebaude, nicht § 50 Absalz 2 BauO NRW 2018)

[[] Sonderbau gemal § 64 Absatz 2 BauO NRW 2018

Bezeichnung des Vorhabens (Errichtung, Anderung, Nutzungsénderung gemaf § 60 BauO NRW 2018)

Neubau von drei Wohnhausern

Das Bauvorhaben bedarf einer CJAusnahme (§ 31 Absatz 1 BauGB)
[XIBefreiung (§31 Absatz 2 BauGB)
DAbweichung (§ 69 BauO NRW 2018)
Hinweis: Der Antrag ist hinreichend bestimmt auf separater Anlage zu begriinden.
Oes liegt eine Abweichung (§ 69 Absatz 1a BauO NRW 2018) vor (Bescheinigung durch Sachverstandige/n fur die Priifung des
Brandschutzes/der Standsicherheit).

Bei Vorbescheid (§ 77 BauO NRW 2018)
planungsrechtliche Zuldssigkeit [x] bauordnungsrechtliche Zuldssigkeit O
Fragestellung:  Befreiing von Festsetzung des B-Plans Nr. 64, An der Elende: 1.Uberschreitung der Baugrenze/des
Baufeldes im stid-Ostlichen Teil des B-Plans (s. Lageplan), 2. Uberschreitung des MaRes der
baulichen Nutzung: a.) max. Anzahl der Vollgeschosse von | auf Il, b.) max. GFZ von 0,5 auf 0,7
Bindungen zur Beurteilung des Bescheid vom erteilt von (Behérde) IAktenzeichen
Vorhabens
[1 vorbescheid
] Teilungsgenehmigung
[ Befreiungs-/Abweichungsbescheid
[J Baulast Nr.
[ Denkmalrechtliche Erlaubnis

O

Fortsetzung Blatt 2




Anlage /2 zu VV Bau Prifvo
Blatt 2

Die erforderlichen Bauvorlagen sind beigefligt:
(einem Antrag auf Vorbescheid sind nur die fur die Klarung der Fragestellung erforderlichen Unterlagen beizufligen)
1. [x] 3-fach Lageplan/amtlicher Lageplan (§ 3 BauPriifVO; Anforderungen an Planersteller/in sind zu beachten)
2. [0 3-fach Berechnung des MaRes der baulichen Nutzung (§ 3 Absatz 2 BauPrifvO)
(nur im Bereich eines Bebauungsplans oder einer Satzung nach BauGB)
3. [ 3-fach Beglaubigter Auszug aus der Flurkarte (§ 2 Absalz 2 BauPrifvO)
(nur bei Vorhaben nach den §§ 34 oder 35 BauGB; Auszug nicht erforderlich bei Vorlage eines amtlichen Lageplanes)
4. [0 3-fach Auszug aus der amtlichen Basiskarte 1 : 5 000 (§ 2 Absalz 3 BauPrifVO)
(nur bei Vorhaben nach den §§ 34 oder 35 BauGB)
5. [ 3-fach Bauzeichnungen (§ 4 BauPriiivO)
6. [0 3-fach Baubeschreibung auf amtlichem Vordruck (§ 5 Absalz 1 BauPriiivO)
7.1 2-fach Bei Gebauden: Berechnung des umbauten Raumes nach DIN 277 (§ 6 Nummer 1 BauPrifvO) oder

7.2[0 2-fach Bei Geb&uden, fur die landesdurchschnittliche Rohbauwerte je m3 Bruttorauminhalt nicht festgelegt sind,
die Berechnung der Rohbaukosten einschliellich Umsatzsteuer (§ 6 Nummer 1 BauPriiivO)

7.3[] Bei der Anderung von Geb&uden oder bei baulichen Anlagen, die nicht Geb&ude sind, ist die
voraussichtliche Herstellungssumme einschlieRlich Umsatzsteuer gemaR Tarifstelle 3.1.1.3 AVerwGebO NRW

zwingend aufzufihren.
Herstellungssumme:

Zusitzliche Bauvorlagen fiir Sonderbauten, die nicht in § 50 Absatz 2 BauO NRW 2018 aufgefiihrt sind
8. 0 3-fach Betriebsbeschreibung fiir gewerbliche oder landwirtschaftliche Betriebe auf amtlichem
Vordruck (§ 5 Absalz 2 oder 3 BauPriifVO)

9. [0 3-fach zusétzliche Angaben und Bauvorlagen fiir besondere Vorhaben (§ 12 BauPrufvo)
(z.B. Brandschutzkonzept fir Anlagen gemaR § 64 Absalz 2 BauO NRW)

Vor Erteilung der Baugenehmigung wird gemal § 68 Absatz 2 Satz 1 BauO NRW 2018 eingereicht:

10.[0 2-fach die Bescheinigung einer sachverstandigen Person, dass das Vorhaben den Anforderungen an den
Brandschutz entspricht (gilt fir Wohngeb&aude der Gebaudeklasse 4 und 5, fur Nicht-Wohngebaude der
Gebaudeklasse 3 bis 5 sowie Garagen mit einer Nutzflache von mehr als 100 m2 bis 1000 m2)

Spétestens mit Anzeige des Baubeginns wird gemaf § 68 Absatz 2 Satz 2 BauO NRW 2018 eingereicht:

11.1J2-fach Bescheinigung zusammen mit dem Nachweis des Schallschutzes, soweit erforderlich aufgestellt oder geprift
durch eine/einen staatlich anerkannte/n Sachverstandige/n

[J2-fach Bescheinigung zusammen mit dem Nachweis des Warmeschutzes, soweit erforderlich aufgestellt oder gepruft
durch eine/einen staatlich anerkannte/n Sachverstandige/n

[J2-fach Bescheinigung zusammen mit dem Nachweis der Standsicherheit, soweit erforderlich gepriift durch
eine/einen staatlich anerkannte/n Sachverstandige/n

11.2 Abweichend von den Nrn. 10, 11.1 wird - soweit erforderlich - eine Priiffung durch die Bauaufsichtsbehdrde beantragt fiir:

O den Nachweis des Schallschutzes

[0 den Nachweis des Warmeschutzes

[0 den Nachweis der Standsicherheit

O den Nachweis des Brandschutzes

12. [] Erhebungsbogen fir die Baustatistik geméal Hochbaustatistikgesetz

13. [J Angaben zum Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

14. [ Erklarung der/des Entwurfsverfassenden bei Vorhaben gemaf § 68 Absatz 4 Satz 2 BauO NRW 2018):
Ich erklare hiermit, dass das Vorhaben den Anforderungen an den Brandschutz entspricht.

Ort, Datum Ort, Datum

Gronau, 08.04.2026 Gronau, 08.04.2026

Fuir die Bauherrschaft: Die/Der bauvorlageber‘{-:-;;htigle"{.‘Entwurfsverfassende:
Unterschrift** Unterschrift**

“Nur Bauvorlagen fur die nicht verfahrensfreie Errichtung und Anderung von Geb&uden miissen von einer/einem bauvorlageberechtigten
Entwurfsverfassenden erstellt worden sein (§ 67 Absatz 1 BauO NRW 2018). Fiir die Geb&udeklassen 1 und 2 ist eine eingeschréinkte
Bauvorlageberechtigung gemaR § 67 Absatz 4a BauO NRW 2018 ausreichend. In den Féllen des § 67 Absatz 2 BauO NRW 2018 ist eine
Bauvorlageberechtigung nicht erforderlich.

**Angesichts des Wegfalls des gesetzlichen Schriftformerfordernisses milssen die Vordrucke nicht unterschrieben werden. Die
Unterschriftsfelder tragen lediglich dem Umstand Rechnung, dass vielfach der Wunsch besteht, Antrdge unterschreiben zu kénnen, auch
wenn dies nicht mehr gesetzlich vorgeschrieben ist.
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Bebauungsplan Nr. 64, An der Elende, 1.Ausf. N
Gemarkung: Gronau

Flur: 41
Flurstuck: tiw. 1379

/

/

/

ﬁ%\WWWW

/

H\\\'II;/ .

BAUVORANFRAGE

Plan-Nr. Index Leistungsphase Abteilung Planart Geschoss Bereich
Bauvorhaben

Neubau von 3 Wohnhausern

Schaferweg
48599 Gronau

Architektur und Tragwerksplanung

Ingenieurblro Johann Hoff MI H 0 F F
Inh. Ingo Hoff

Bahnhofstralie 36 MEHR ALS ENTWICKELN PLANEN BAUEN
48599 Gronau www.hoffundpartner.de

Planinhalt Lagep|an

Planverfasser Datum Auftrag Malstab Plan-Nr. | Index Bezeichnung

JOB 08.04.2026 | 19020-19 1:500 400 _ AR _ LA

| H/B=297/420(0.12m?) Allplan 2023
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