Stadt Monschau Monschau, den 12.08.2015

oy . . Sabine Carl
Die Burgermeisterin Akz:
Beschlussvorlage
<] 6ffentlich [] nichtoffentlich
Beratungsfolge Sitzungstermin TOP
Bau- und Planungsausschuss 25.08.2015 /j

Aufstellung einer Ergénzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Bau GB fiir
den Bereich Kalterherberg — Kleinfrankreich;

hier: a) Aufstellungsbeschiuss

b) Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden gem. §§ 3 Hlund 4 I
BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB

Beschlussvorschiag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschlielt
a) die Aufstellung der Erganzungsatzung ,Kalterherberg - Kleinfrankreich®

b) gem. § 34 Abs. 6 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr.2 und Nr.3 BauBG die

Beteiligung der Offentiichkeit und der Behérden gem. §§ 3 Il und 4 |l BauGB
durchzufilhren.

Beratungsergebnis:

Gremium Sitzung am
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A. SACHVERHALT

Der Planbereich liegt im Nord-Osten der Ortslage Kalterherberg der Stadt Monschau. Die
bereits vorhandene Bebauung mit einem Wohnhaus (ehemaliges Landwirtschaftiiches Gehéft

und historischer Fachwerkbau) welches unter Denkmalschutz steht, liegt im sogenannten
Auflenbereich der Ortslage.

Der Geltungsbereich der Ergédnzungssatzung umfasst die Grundsticke Gemarkung
Kalterherberg, Flur 14 Teil aus Parzelle 102 (bffentlicher Weg) und Parzelle 103
(Privatgrundstiick). Er umfasst den vorhandenen bebauten Bereich im direkten Anschiuss an

die Gebietsabgrenzung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans Kalterherberg Nr.1, 11. Anderung
,Bautiefe".

Der § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB lasst die Einbeziehung einzelner AuRenbereichsflachen
in den Innenbereich durch Aufstellung einer Ergénzungssatzung zu, die durch die bauliche
Nutzung des umgebenden Bereichs gepragt werden.

Durch die Aufstellung der Ergénzungssatzung soll die weitere Entwicklung eines historischen,
unter Denkmalschutz stehenden ehemaligen Bauernfachwerkhauses und die Legalisierung
eines Stallgebaudes fur Hobbytierhaltung ermoglicht werden. Der Geltungsbereich der
Erganzungssatzung schliefit direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Kalterherberg Nr. 1, 11. Anderung ,Bautiefe" an. Mit der 11. Anderung des Bebauungsplanes
wurde die Moglichkeit zur Errichtung von Gebauden fir Hobbytierhaltung in Kalterherberg
geschaffen. Die Erganzungssatzung wird daher hinsichtlich planungsrechtiichen Grundlagen
fur Wohngebaude und Hobbytierhaltung dem Bebauungsplan angepasst.

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, die Ergdnzungssatzung ,,Kaiterherberg;KIeinfrankre'tch“
entsprechend dem beigeflgten Entwurf aufzustellen und die Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behdrden gem. §§ 3 1l und 4 Il BauGB durchzufiihren.

B. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN
Der Vorhabentrager tragt die Kosten fur die stadtebaulichen Leistungen.

C. OKOLOGISCHE AUSWIRKUNGEN

Eingriffe in die Natur und Landschaft sind gem. § 14 ff BNatSchG auszugleichen. Der
Nachweis Uber die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen ist vom jeweiligen Bauherrn im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

D. RECHTSLAGE

Gem. § 15 Ziffer 6.7 der Hauptsatzung der Stadt Monschau fasst der Bau- und Planungsaus-
schuss in eigener Zustandigkeit die verfahrensieitenden Beschlisse zur Aufstellung oder
Offenlage von Bauleitplanen bzw. verfahrensleitende Beschilisse zu sonstigen Satzungen
aufgrund der Bestimmungen des Baugesetzbuches.
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Anlagen:

Entwurf und Begriindung der Ergénzungssatzung Kalterherberg - Kleinfrankreich*
Ubersichtsplan
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Erganzungssatzung

Der Stadt Monschau
Bereich:* Kalterherberg —
Kleinfrankreich*

Sitzungsvorlage fiir den Bau- und Planungsausschluss der Stadt Monschau
am 25. August 2015
Verfahrensstand: Aufstellungsbeschiuss und Beschluss zur Offenlage

. Satzungsentwurf

. Ubersichtsplan

. Kartographische Darstellung
. Begriindung
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Erganzungssatzung der Stadt Monschau
Kalterherberg — Kieinfrankreich

Aufsteliungsbeschluss und Beschiuss zur Offeniage

Erganzungssatzung der Stadt Monschau
Kalterherberg-Kleinfrankreich

Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.3 Baugesetzbuches (BauGB) in der Bekanntmachung
vom 23. 9, 2004 (BGBI. | §. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.07.
2014 (BGBI. | S. 954) in Verbindung mit dem § 7 Abs. 1 sowie § 41 Abs. 1 Satz 2 f der
Gemeindeordnung flir das Land Nordrhein-Westfalen — jeweils in der zum Zeitpunkt des
verfahrensabschiielenden Beschlusses geltenden Fassung — hat der Rat der Stadt
Monschau folgende Satzung beschlossen:

§1 Ziel der Satzung

Ziel der Satzung ist es, ein bereits erschlossenes kieinrdumiges Gebiet bauleitplanerisch so
zu erfassen, dass eine weitere Entwicklung der historischen, vorhandenen Bebauung
ermoglicht wird und damit einer stadtebaulich geordneten Nutzung zugefiihrt wird.

Mit der Ergdnzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr 3 BauGB werden keine derzeit
vorhandenen stadtebaulichen Spannungen behandelt, auch werden hiermit keine kiinftigen
Spannungen ausgeldst.

Es soll den Grundstiickseigentimern die Moglichkeit zur sinnvollen Nutzung des auf dem
Grundstiick vorhandenen Denkmals ermdglicht werden.

§ 2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich fir den bebauten Bereich im Auflenbereich der Gemarkung
Kalterherberg, Flur 14, Flurstlick 103 und Teil aus 102 wird gemaf der kartographischen
Unterlage im Mafistab 1 : 500 ersichtlichen Darstellungen festgelegt. Diese ist Bestandteil
dieser Satzung.

Abgegrenzt wird das Gebiet der Erganzungssatzungsatzung wie foigt:

Norden - Gemarkung Kalterherberg, Flur 14, Flurstiick 109, Wiesenland

Osten - Gemarkung Kalterherberg, Flur 14, Flurstiick 101, Weg und Teil der
Gemeindestrale ,Kleinfrankreich®

Suiden - Gemarkung Kalterherberg, Flur 14, Flurstiicke 127, 128 und 125, Gartenflachen

Westen - Gemarkung Kalterherberg, Flur 14, Flurstiick 104, Wiesenland



Ergdnzungssatzung der Stadt Monschau
Kalterherberg — Kleinfrankreich

Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

§ 3 Vorhaben

Innerhalb der in § 2 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von
Wohnzwecken dienenden Vorhaben und kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben sowie
Stallgebdude fir Hobbytierhaltung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Bau GB .

§ 4 Zulassigkeit von Vorhaben

Die Errichtung von Neubauten im Sinne von § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist nur in den im
beiliegenden Lageplan ausgewiesenen Flachen, die mil einer Baugrenze umrandet sind,
Zuldssig.

Vorhaben im Sinne des § 1 dieser Satzung sind nur zuldssig, wenn sie sich hinsichtlich des
MaRes der baulichen Nutzung, der Grundstiicksfliche, die UGberbaut werden soll, der
Bauweise und der &uleren Gestaltung {Dachform, Dachneigung, Traufhohe,
Auflenwandgestaltung) in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen, §5 Bau NVO
(Dorfgebiet) entsprechen, nicht stérend sind und die Erschlielfung gesichert ist. Bei zu
Wohnzwecken dienenden Vorhaben sind maximal 2 Wohnungen je Gebaude zuléssig.
Zulassig sind nur Einzelhduser. Eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0.3 sowie eine
Geschossflichenzahl (GFZ) von 0.6 bei einer maximalen Zweigeschossigkeit ist
einzuhaiten.

Zulassig sind auch auflerhalb der Gberbaubaren Flidchen Garagen und Nebenanlagen

gemaR § 12 und § 14 Bau NVO .
Dauerhaft abgestelite See- und andere Container sind unzulassig.

§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer &ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Monschau, den 25.August 2015

(Margareta Ritter)

Bdrger



Erganzungssatzung der Stadt Monschau
Kalterherberg — Kleinfrankreich

Aufstellungsbeschiuss und Beschluss zur Offenlage

2. Ubersichtsplan (unmaRstiblich)

¢ Katasteramt der St,dteregion Aachen & GEObasis. NRW 2012




Erganzungssatzung der Stadt Monschau
Kalterherberg — Kleinfrankreich

Aufstellungsbeschluss und Beschiuss zur Offenlage

3.Kartographische Darstellung (unmaRstiblich)
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Erganzungssatzung der Stadt Monschau
Kalterherberg — Kleinfrankreich

Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

Anlage 4: Begriindung

Erganzungssatzung der Stadt Monschau
GemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch
Fiir den Bereich:
»Kalterherberg - Kleinfrankreich*

BEGRUNDUNG

Inhalt: A. BEGRUNDUNG

1. Allgemeine Vorgaben

1.1 Verfahrensstand

1.2 Planungsaniass und Planungsziei

1.3 Lage und GroRe des Satzungsbereichs
1.4 Planerische Ausgangssituation

1.5 Landschaftsrechtliche Vorgaben

2. Festsetzungen zur baulichen Nutzung
2.1 Art der baulichen Nutzung

2.2 Malb der baulichen Nutzung
2.3 Uberbaubare Flachen/Bauweise

3. ErschlieBung

4. Natur und Landschaft
4.1 Eingriffsregelung

4.2 Artenschutz

5. Ver- und Entsorgung
6. Altlasten

7. Denkmalschutz

8. Sonstige Belange



Erganzungssatzung der Stadt Monschau
Kalterherberg — Kleinfrankreich

Aufsteilungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

1.ALLGEMEINE VORGABEN

1.1 Verfahrensstand

Der Planbereich liegt im Nord-Osten der Ortslage Kalterherberg der Stadt Monschau.

Die bereits vorhandene Bebauung mit 1 Wohnhaus (ehemaliges Landwirtschaftliches Gehéft
und historischer Fachwerkbau) welches unter Denkmalschutz steht, liegt im sogenannten
AuBenbereich der Orislage auflerhalb des Bebauungsplanes Kalterherberg Nr. 1-
11.Anderung.

Der Geltungsbereich der Ergénzungssatzung umfasst die Grundstiicke Gemarkung
Kalterherberg, Flur 14 Teil aus Parzelle 102 (&ffenticher Weg) und Parzelle 103
(Privatgrundstiick).

Der Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung umgrenzt den vorhandenen bebauten Bereich
im direkten Anschluss an die Gebietsabgrenzung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans.
Innerhalb des Geltungsbereichs des Satzungsentwurfs werden Festsetzungen in Anpassung
an die im angrenzenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen Gibernommen,

In seiner Sitzung am 25.08.2015 des Bau- und Planungsausschusses der Stadt Monschau
soll der vorliegende Entwurf zur Aufstellung und frilhzeitigen Beteiligung der Behdrden und
Offentliuchkeit beraten und beschlossen werden.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

FUr ein im Nord-Osten der Ortslage Kalterherberg an einem Seitenweg der Gemeindestrafie
«Kleinfrankreich” gelegenes Grundstiick liegt aktuell ein Antrag zur Aufstellung einer Satzung
nach § 34 Abs.4 Baugesetzbuch (BauGB) zum Zwecke der weiteren Nutzung einer weiteren
Entwicklung eines mit einem historischen, unter Denkmalschutz stehenden ehemaligen
Bauernfachwerkhauses. Da dieses Anwesen mit seiner Bebauung im baulichen
Auftenbereich gemaR § 35 BauGB liegt, kann das Vorhaben nur durch Aufstellung der 0.g.
Satzung ermdglicht werden, durch welche die Flache zum baulichen Innenbereich nach § 34
BauGB dekiariert wird. Es handelt sich bei der Satzung um eine sogenannte
Ergénzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB, welche die Einbeziehung
einzelner AuRenbereichsfléchen in den sich anschiieenden Innenbereich zum Gegenstand
hat.

In stadtebaulicher Hinsicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung eines
Satzungsbereiches. Obwohl es sich um die Inanspruchnahme von Flachen im Aufenbereich
handelt, ist das Vorhaben mit den Zielen der Stadtentwicklung der Stadt Monschau konform,
welche eine behutsame Siedlungsentwicklung auch in den dérflich gepragten Ortsteilen
vorsieht.

GroBiflachige Neubaugebiete sind demnach zu vermeiden, jedoch werden Mafinahmen zur
Nachverdichtung und Arrondierung von Siediungsrandern befiirwortet, um nicht jegliche
Entwicklung der Dorflagen zu verhindern.

Um die stadtebauliche Ordnung zu wahren, ist die Einbeziehung des mit sinem Denkmal
bereits bebauten Grundstiicks auf diesen Bereich beschrénkt. Die gesicherte verkehrliche
und entwdsserungstechnische Erschliefung (iber einen in einem Wirtschaftsweg
Ubergehende Strafle ist begrenzt belastbar. Auch deshalb ist die Erganzungssatzung
lediglich auf den Bereich dieses Grundstiicks mit dem in Anschluss des nord-westlich
liegenden Bebauungsplangebietes vorhandenen Weges beschrankt.



Erganzungssatzung der Stadt Monschau
Kalterherberg — Kleinfrankreich

Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

In dem so abgegrenzten Satzungsbereich besteht damit die Moglichkeit, das vorhandene
Denkmal weiter auszubauen und notwendige Nebenanlagen auf dem Areal zu errichten.
Diese werden vom Antragsteller fiir seine Zucht von Alpakas benétigt.

1.3 Lage und Grofe des Satzungsbereichs

Kalterherberg ist ein im &uRersten Westen des Monschauer Stadtgebiets direkt an der
belgischen Staatsgrenze gelegenes Dorf mit ca 2300 Einwohnern. Die vorhandene
Bebauung liegt zwischen offener Feldflur nach Norden und gewachsener, {iberwiegend
offener Wohnbebauung im Siiden entlang der Gemeindestralle  Kleinfrankreich".

Das Plangebiet der Erganzungssatzung umfasst ca 2200 m? und ist eben.

Auf dem Grundstick befindet sich neben dem denkmalgeschiitzten Bauernhaus ein Stall,
der der Haltung von Alpakas und Hiihnern dient.

1.4 Planerische Ausgangssituation

Flachennutzungsplan der Stadt Monschau

Im  Flachennutzungsplan der Stadt Monschau ist der gesamte Ortsteil Kalterherberg
Mischbaufléche vor, der Bereich der geplanten Satzung ist als Fliche fiir die Landwirtschaft
ausgewiesen,

Angrenzender Bebauungsplan Kalterherberg Nr. 1 — 11.Anderung ,Bautiefe”

Sudlich an das Plangebiet angrenzend liegt der Geltungsbereich des rechtsgiiltigen
Bebauungsplan Kalterherberg Nr.1-11.Anderung ,Bautiefe’, der die gesamte Ortslage
erfasst.

1.5 Landschaftsrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet der Ergénzungssatzung liegt auBerhalb der Festsetzungen des
Landschaftsplanes Monschau VI ~ 1.Anderung. Die Grenze zum Landschaftsschutzgebiet
verlauft entlang der nérdlichen Abgrenzung der geplanten Satzung.

2. FESTSETZUNGEN ZUR BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen wird aufgrund der umgebenden vorhandenen und durch den
angrenzenden Bebauungsplan ausgewiesenen Gebietsnutzung auch im Satzungsbereich
Dorfgebiet festgesetzt.

Eine differenzierte Nutzung ist hinsichtlich der zuléssigen Nebenanlagen getroffen. Hier sind
ausschlieBlich Tierhaltung dienende Gebaude zuldssig. So soll die fir den Oristeil
Kalterherberg Uberwiegend ausgepragte Nutzungsstruktur geférdert und der Lage am
Ortsrand sinnvoll genutzt werden.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Zur Regulierung des MafRes der baulichen Nutzung ist fir den Planbereich eine
Grundflachenzahl (GRZ) sowie eine Geschossflichenzahl (GFZ) bei einer maximalen
Zweigeschossigkeit festgesetzt worden. Dies entspricht den vergleichbaren Festsetzungen
des im Anschluss geltenden Bebauungsplanes Kalterherberg Nr. 1 — 11.Anderung
.Bautiefe”,



Erganzungssatzung der Stadt Monschau
Kalterherberg — Kleinfrankreich

Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

2.3 Uberbaubare Fliichen/Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen sind mit der Ausweisung von Baugrenzen eng an den
denkmalgeschiitzten Bestand innerhalb des Planbereichs angepasst, lassen jedoch einen
gewissen Spielraum fir Ergdnzungen und Anbauten zu.

3. ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieRung des Satzungsgebietes erfolgt Giber einen, der Gemeindestrale
~Kieinfrankreich® angeschlossenen, asphaltierten Weg.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Steliplatze befinden sich auf dem Grundstiick und
massen bei Verdnderungen auf den privaten Flachen nachgewiesen werden.

4. NATUR UND LANDSCHAFT
Gemafl den Bestimmungen des § 34 Abs.5 Satz 4 BauGB ist bei einer Ergdnzungssatzung
die Erstellung eines Umweltberichts nicht erforderlich.

4.1 Eingriffsregelung

Im Geltungsbereich der Satzung erfolgt die Baugenehmigung nach § 34 BauGB. Bei
Eingriffen in Natur und Landschaft sind diese gemaf der § 14 ff. BNatSchG auszugleichen.
Der Nachweis {iber die erforderlichen Ausgleichsmainahmen ist vom jeweiligen Bauherrn im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Im Zuge der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen muss sichergestellt sein, dass
bodenschutzrechtliche Belange Eingang und Beriicksichtigung im Sinne des § 1 BBodSchG
finden. Daher ist eine Beteiligung der Unteren Bodenschutzbehorde der Stédteregion
Aachen notwendig.

4.2 Arten-und Biotopschutz

Im Geltungsbereich der Satzung erfolgt die Baugenehmigung nach § 34 BauGB. Bei
Eingriffen in Natur und Landschaft sind diese gemaR der § 14 ff. BNatSchG auszugleichen.
Der Nachweis iiber die erforderlichen AusgleichsmafRnahmen ist vom jeweiligen Bauherrn im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Im Zuge der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen muss sichergestellt sein, dass
bodenschutzrechtliche Belange Eingang und Beriicksichtigung im Sinne des § 1 BBodSchG
finden. Daher ist eine Beteiligung der Unteren Bodenschutzbehérde der Stadteregion
Aachen notwendig.

5. VER- UND ENTSORGUNG

Eine auflere ErschlieBung des Satzungsbereiches mit Ver- und Entsorgungsieitungen ist
durch die umliegenden StralRenzlige bereits gegeben. Das konkrete Grundstiick ist bereits
ver- und entsorgungstechnisch an das dffentliche System angebunden.



Erganzungssatzung der Stadt Monschau
Kalterherberg — Kleinfrankreich

Aufstellungsbeschiuss und Beschluss zur Offeniage

Deshalb ist gem3R § 51 a Landeswassergesetz (LWG) das Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die nach dem 1. 1. 1996 bebaut, befestigt oder an die éffentiiche Kanalisation
angeschlossen werden, nicht vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein
Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrichtigung des Wohles der Allgemeinheit
maglich ist. Sollte dennoch eine solche Behandlung des Niederschlagswassers angestrebt
werden, ist zur Beurteilung der hydrogeologischen Verhdltnisse im Einzelfall im Rahmen
einer Baugenehmigung die Erstellung eines hydrogeologischen Gutachtens notwendig. Die
Versickerung hat nach den Vorgaben dieses Gutachtens sowie nach dem ATV — Arbeitsblatt
138, dem Regelwerk der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV), zu erfolgen.

6. ALTLASTEN
Das Verzeichnis der Altstandorte und Altablagerungen der Stidteregion Aachen enthlt zum
Satzungsgebiet keine Eintragungen.

7. DENKMALSCHUTZ

Das im Satzungsbereich vorhandene Baudenkmal ist als Denkmal bei der unteren
Dankmalbehorde der Stadt Monschau gefiihrt und geschiitzt.

Bei s&mtlichen baulichen Verénderungen, Anbauten, Abriss und Bauten in der ndheren
Umgebung ist das Rheinische Amt fiir Denkmalpflege als Fachbehdrde zu beteiligen damit
die Schutzwiirdigkeit des Objektes erhalten bleibt.

8. SONSTIGE BELANGE

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann noch nicht abschlieRend abgeschétzt werden, welche
weitere Belange in welchem Umfang von der Planung betroffen sind. Wird im Zuge der
Beteiligung der Behtrden (Trager offentiicher Belange) und der Birger gem. § 3 Abs. 2
sowie § 4 Abs. 2 BauGB auf weitere Belange hingewiesen oder werden weitere Gutachten
fUr notwendig erachtet, so wird darliber im Rahmen der Abwagung entschieder.

Aufgestelit:

Monschau, den 25.08.2015

MargaretaRitter
(Bdrgermeisterin)
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