Stadt Monschau Monschau, den 26.10.2016

s o . . Sabine Carl
Die Biirgermeisterin Akz:
Beschlussvorlage
X &ffentlich [] nichtéffentlich
Beratungsfolge Sitzungstermin TOP
Bau- und Planungsausschuss 08.11.2016 /]

12. Anderung des Bebauungsplanes Miitzenich Nr. 3B "Wohnanlage Zentrum”
hier: a} Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB i. V. m. § 13 a BauGB
b} Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden gem. §§ 3 Il und 4 i
BauGB

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschliefit

a) gem. § 2 BauGB die 12. Anderung des Bebauungsplanes Miitzenich Nr. 3 B
-YWohnanlage Zentrum® als Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB i. V.
m. § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufzustellen

b) gem. § 13 a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 BauGB auf die frilhzeitige Unterrichtung /
Erdrterung mit der Offentlichkeit und den Behérden zu verzichten und unmittelbar die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. §§ 3 Il und 4 || BauGB

durchzufihren
Beratungsergebnis:
Gremium Sitzung am _ - — —
- . uss- Abwei
stir:nmlg S‘lllmmen Ja Nein Enth. vorschlag Besohfusasn er

mehrheit (Riicks.)
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A. SACHVERHALT

Anlass fiir die 12. Anderung des Bebauungsplans Miitzenich Nr. 3B Wohnanlage Zentrum® ist
der Antrag eines Vorhabentragers, zur Errichtung einer Wohnanlage mit Gewerbenutzung im
unteren Geschoss. Damit soll die Nachfrage nach kleinteiligen und barrierefreien Wohnungen mit
einer begleitenden Gewerbenutzung fiir Serviceleistungen im Dorfzentrum ermdglicht werden.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Mitzenich Nr. 3B, 12.
Anderung ,Wohnanlage Zentrum* umfasst mit den Grundstiicken Flur 16, Flurstiicke 623, 624
und 625, ein 4368 m® groRes Gebiet im Zentrum der Ortslage Mitzenich, an der
Ontsdurchfahrisstrale Eupener StraBe (L 214) gegeniilber des Kriegerdenkmals und in
unmittelbarer N&he zur Kirche.

Konkret sind 3 Wohngeb&ude mit insgesamt 35 ,altengerechte” Wohneinheiten und den dazuge-
hérigen Stellpldtzen geplant. Alle Wohnungen und Nutzungsbereiche werden barrierefrei
erschlossen. 21 oberirdische Stellpldtze befinden sich direkt an der Eupener StraRe und werden
auch von dieser erschlossen. Hier werden fiir Besucher und Kurzparker Stellplétze ausgewiesen.
Die Stellplétze der Mieter und Nutzer liegen im riickwértigen Bereich und sind tiber die StraRRe Im
Schnellen Wind erschlossen. Hier befinden sich 8 weitere oberirdische Stellplitze sowie die
Einfahrten fir die 3 Tiefgaragen mit insgesamt 44 Stellpiitzen. Der (iberwiegende Teil des
ruhenden Verkehrs wird somit dem Ortszentrum entzogen. Durch die vorhandene Topografie
(das Geldnde féllt von der Eupener StralRe ab) werden die Tiefgaragen ohne Rampen
.ebenerdig” erschlossen.

Magliche Konflikte die durch Larmbeldstigung von der vorliegende Planung und dem damit
verbundenen Neubau der Wohnanlagen mit Tiefgarage ausgelést werden, sind im Rahmen eines
beiliegenden Larmschutzgutachtens untersucht worden.

Die Immissionsbelastungen durch die Nutzung der Tiefgarage sind unter Beriicksichtigung der
Belastungszahlen in der vorliegenden Situation konfliktfrei zu realisieren. Die als ortsiiblich zu
bezeichnenden Belastungen (Fahrzeuggeréusche) treten bereits heute an gleicher Stelle auf.
Durch den geplanten Baukoérper werden Verkehrsldrmbelastungen der Eupener Strale durch
Abschirmung in Richtung der Strafle Im Schnellenwind erheblich gemindert. Die durch das
Planvorhaben ausgeldsten Steigerungen der Verkehrsbelastung auf den angrenzenden Strafien,
ist insgesamt in einer unbedenklichen GréRenordnung. Das Planvorhaben hat keinen relevanten
Einfluss auf die Verkehrslarmsituation im Umfeld.

Zum vorliegenden Planentwurf liegt ein Entwésserungskonzept vor, welches die Grundiage flir
eine ordnungsgeméRe Ableitung der anfallenden Schmutz- und Regenwasser aus dem
Plangebiet bildet.

Hierin wurde sowohl der Umgang und die Ableitung des Oberflichenwassers der neu zu
versiegelnden Fléchen im Plangebiet als auch der Umgang und die Entsorgung der zusatzlich
anfallenden Schmutzwésser untersucht. Das Entwésserungskonzept liegt den Unterlagen bei.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind bei der Aufstellung von
Bebauungsplénen zu beriicksichtigen. Da dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan Miitzenich
Nr. 3B, 12.Anderung im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt werden soll
ist hier kein separater Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erforderlich.

Dennoch ergibt sich mit der Erhthung der Grundflichenzahl (GRZ) von 0.4 auf 0.6 ein
gegentiber den Ausweisungen der rechtsgliltigen Planung erhdhter Versiegelungsgrad, den es
auszugleichen gilt.

Die im Plangebiet vorhandene Situation mit einer Fettweide ist unmaRgeblich fiir die Bewertung
des Eingriffs in Natur und Landschaft. Herangezogen fur diese werden ausschlieRlich die
Veranderungen gegenuber den z. Zt. rechtsgiiltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Mutzenich Nr. 3B. Innerhalb des Plangebietes sind mit der Planung Flachen zum Anpflanzen von
Einzelbdumen und Schnitthecken festgesetzt worden. Damit ist der, durch die Erhdhung der
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Grundfiichenzahl (GRZ) einhergehende erhdhte Versiegelungsgrad auf dieser Flache
ausgeglichen. Die als textliche Festsetzungen formulierten Pflanzmaftnahmen sind entsprechend
umgehend nach Fertigstellung der Bauabschnitte in der darauffolgenden Pflanzperiode zu
pflanzen.

Im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Priffung wurden Untersuchungen der Stufe |
durchgefiihrt. Das Gutachten liegt den Unterlagen ebenfalls bei. Um eine Tétung von Jungvigeln
oder eine Zerstérung von Gelegen zu verhindem (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG), sind alle
Rodungsarbeiten zwischen Oktober und Februar durchzufilhren. Die 6kologische Funktion der
potenziell zerstérten Fortpflanzungs- und Ruhestitten kann durch das Umland aufrechterhalten
werden.

Die Gemeinde kann gemdR § 12 Abs. 1 BauGB durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Zuléssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentriger auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfilhrung der Vorhaben und
Erschliefungsmalnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und
sich zur Durchflihrung innerhalb einer bestimmten Frist zur Tragung der Planungs- und
ErschlieBungskosten vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB verpflichtet
{(Durchfihrungsvertrag).

Diese Voraussetzungen erfiillt der Vorhabentréiger und sieht sich in der Lage, den genannten
Verpflichtungen, die im Durchfiihrungsvertrag geregelt werden, nachzukommen.

Aus diesen Griinden und weil ein bereits weitgehend konkretisiertes Bauvorhaben Anlass der
Bauleitplanung ist, soll der Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B, 12. Anderung
~SNVohnanlage Zentrum® aufgestellt werden.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist den Unterlagen beigefiigt. Der Durchfiihrungsvertrag
wird rechtzeitig zum Satzungsbeschluss vorgelegt.

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, den Bebauungsplan entsprechend dem in der Anlage
beigefigten Entwurf aufzustellen. Es ist méglich, das beschleunigte Verfahren nach § 13 a
BauGB in Anlehnung an § 13 BauGB durchzufiihren. Infolgedessen kann gem. § 13 |l BauGB auf
die frihzeitige Beteiligung / Unterrichtung der Behérden und der Offentlichkeit verzichtet werden
und unmittelbar die Beteiligung gem. §§ 3 I} und 4 Il BauGB durchgefiihrt werden.

B. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Der Vorhabentréger trégt die Kosten flr die stidtebaulichen Leistungen.

C. OKOLOGISCHE AUSWIRKUNGEN

Die mit dieser Bebauungsplanaufsteliung begriindeten nachteiligen &kologischen Eingriffe
werden durch geeignete KompensationsmaRnahmen innerhalb des Plangebietes ausgeglichen.
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D. RECHTSLAGE

Gem. § 15 Ziffer 6.7 der Hauptsatzung der Stadt Monschau fasst der Bau- und Planungsaus-
schuss in eigener Zusténdigkeit die verfahrensleitenden Beschliisse zur Aufstellung oder
Offenlage von Bauleitpléanen.

@ﬁﬁ ?”67“4“ bl

Anlagen: }
Entwurf des Bebauungsplanes Miitzenich Nr. 3B, 12. Anderung
Begriindung

Digital auf Datentriger

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Schallschutzgutachten

Entwésserungskonzept

ASPI
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Vorhabenbezogenener Bebauungsplan

Mutzenich
(§ 12 und 13a BauGB)

Nr. 3B -~ 12. Anderung
sWohnanlage Zentrum*

Sitzungsvorlage fiir den Bau- und Planungsausschluss der Stadt Monschau
am 08. November 2016
Verfahrensstand: Aufstellungs- und Offenlagebeschluss fiir das beschleunigte
Verfahren gem. § 13a BauGB

Ubersichtsplan

Darstellung bisherige Festsetzungen Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B
Planzeichnung Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B — 12. Anderung
»Wohnanlage Zentrum*

Planzeichenerklarung

Textliche Festsetzungen

Begriindung

Durchfiihrungsvertrag

Vorhaben - und ErschlieBungsplan
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‘ Stadt Monschau
E} + "7 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B —
@ 12. Anderung ,,Wohnanlage Zentrum*

Verfahrensstand: Aufstellungsheschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur
Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

1. Ubersichtsplan
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Stadt Monschau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B —
12. Anderung ,,Wohnanlage Zentrum*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur
Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

2. Planverkleinerung bisherige Festsetzungen Bebauungsplan
Miitzenich Nr. 3B

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B — 12. Anderung ,,Wohnanlage Zentrum* Seite 3



Stadt Monschau

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B -
12. Anderung »Wohnanlage Zentrum*

Verfahrensstand:  Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschiuss zur
Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

3. Planverkieinerung Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B —
12. Anderung sWohnanlage Zentrum*

Mltzenich

g

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B — 12. Anderung ,,Wohnanlage Zentrum* Seite 4



Stadt Monschau

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B —
12. Anderung »Wohnanlage Zentrum*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur
Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

4. Planzeichenerkldrung

PLANZEICHENERKLARUNG
Art der baulichen Nutzung

{85 Abs. 1Nx. 1,§ 9 Abs. 1 Nr_ 1 des Baugesetzbuches - BauGB -
§6 1 - 11 der Baunutzungsverordnung - Baukvo -)

Dorfgebiete {§ 5 BauNvO)
mit Nutzungseinschriinkungen (s.auch textliche Festsetzungen)

Mass der baulichen Nutzung
{§5Abs 2Nr. 1. §9Abs 1Nr 1BauGB, § 16 und § 17 Baukvio)

06 Grundfidchenzahl { GRZ), als HachstmaR
2 Geschossfiéchenzahl (GFZ), als Hichsimaf
Atiika
28.593.50 NN HochstmaB Oberkante Attika in NN
FD

2.B. 586.50 0.N.N. Héchstma Oberkante Flachdach in NN

Bauweise, Baugrenzen
{§ 8 Abs. 1 Nr. 2 BauGhB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

S Baulinie (§ 23 .2 BauNvQ)

= Baugrenze (§23.3 BauNVO)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr, 3B - 12. Anderung ,Wohnanlage Zentrum* Seite 5



Stadt Monschau

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B -
12. Anderung ,,Wohnanlage Zentrum*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur
Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und Abs. 6 BauGB)
. Anpflanzen.  Baume s. auch Textl. Festsetzungen

- Anpflanzen:  Hecken s. auch lextliche Fesisetzungen

Sonstige Planzeichen
l N . -
I I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes {§ 9 Abs. 7 BauGB)

—8—@ 88 Abgrenzung unterschiedlicher Nulzungen, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des Maies
der Nutzung innerhalb eines Baugebietes (z.B. § 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNvO)

Nebenanlagan
Zweckbestimmung: PKW-Steliplatz

| - Mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zu belastende Fiéchen
e (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
8. auch Hinweise
{§ 5 Abs.2 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB)

m Umgrenzung der Flichen filr Nutzungsbeschrankungen oder fiir Voriehrungen zum Schutz gegen

400,00 nachrichilich: natiirliche Gelandehdhe {iber NN

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 12. Anderung ,,Wohnanlage Zentrum* Seite 6



Stadt Monschau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B —
12. Anderung ,,Wohnanlage Zentrum*

Verfahrensstand:  Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur

Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

Textliche Festsetzungen

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B, 12. l'-'\nderung
» Wohnanlage Zentrum*

Zulassige Vorhaben (gem. § 12 Abs. 3ai. V. mit § 9 Abs.2 BauGB)
Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentréiger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Dorfgebiet (§ 5 Bau NVO)

Von den nach § 5 Abs.2 Bau NVO allgemein zuidssigen Nutzungsarten sind gemaR § 1

Abs.5 Bau NVO nicht zuléssig:

- Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe soweit es sich um Tierintensivhaltung
i.S.d. VDI-Richtlinien 3471 und 3472 handelt.

- Betriebe zur Be-und Verarbeitung und Sammiung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse.

- Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.2 Nr.1 BauGB, § 16 Abs. 3 Bau NVO))
Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ),
der Geschossflidchenzahl (GFZ) und der Oberkanten Attiken und Flachdzcher mit einer
Angabe in N.N. festgesetzt.

Bauweise, Baugrenzen
4.1 Balkone

Balkone sind auerhalb der fiberbaubaren Flichen und innerhalb der Abstandsflichen
bis zu einer Tiefe von 2.20 m zulassig.

4.2 Décher und Staffelgeschosse
Es sind ausschlieBlich Flachdécher zulissig.

Ein zuléssiges Geschoss liber einem zweiten Vollgeschoss ist als Staffelgeschoss
auszubilden.

Stellplatznachweis (Bauordnungsrechtliche Festsetzung gem.§ 9(4) BauGB
i.V. mit § 86 (4) BauO NRW)

Je Wohneinheit ist mindestens ein PKW-Steliplatz im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens nachzuweisen.

Fir Gewerbefléchen ist je 30-40 m? Nutzfléiche ein PKW-Stellplatz im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB)
Im Geltungsbereich dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Miitzenich Nr. 3B —
12. Anderung werden folgende Neupflanzungen festgesetzt:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B — 12. Anderung ,Wohnanlage Zentrum* Seite 7



Stadt Monschau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B -
12. Anderung ,,Wohnanlage Zentrum*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur

Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

6.1

6.2

Heckenpflanzung zu benachbarten Baugrundstiicken

Entlang der nord-dstlichen und nord-westlichen Grundstticksgrenzen sind im Bereich
der im Bebauungsplan gekennzeichneten Flichen unter Beachtung des
Nachbarrechtsgesetzes unverziiglich nach Umsetzung der jeweiligen Bauabschnitte
Rotbuchen-Schnitthecken bis zu einer Hhe von maximal 2.00 m hochzuziehen.
Pflanzausfélle sind laufend jahrlich zu ersetzen.

Die Beendigung der Pflanzmalinahme ist der Unteren Landschaftsbehtrde zwecks
Abnahme telefonisch oder schriftlich mitzuteilen.

Pflanzqualitit: Fagus sylvatica 60-80 cm, 3-4 Pflanzen je lfdm, ohne Ballen

Einzelbaumpflanzungen entlang der Eupener StraRe

Entlang der Eupener Strale sind im Bereich der im Bebauungsplan
gekennzeichneten Flichen unter Beachtung des Nachbarrechtsgesetzes
unverziglich nach Umsetzung der jeweiligen Bauabschnitte Solitéirbiume einheitlich
einer Sorte gem&R nachfolgender Pflanzliste anzupflanzen. In der Anwuchs Phase
sind die Gehdlze bei Trockenheit ausreichend zu wassern. Pflanzausfille sind
laufend jéhrlich zu ersetzen.

Die Beendigung der Pflanzmalinahme ist der Unteren Landschaftsbehdrde zwecks
Abnahme telefonisch oder schriftlich mitzuteilen.

Rotbuche Fagus sylvatica

Blutbuche Fagus sylvatica f. purpurea
Eberesche Sorbus aucuparia
Berg-Ulme Ulmus montana

Pflanzqualitét: StU: 8-10 cm, mit Ballen

7. MaRnahmen fiir den aktiven und passiven Schallschutz

71

7.2

Tiefgarage oberirdische Stellplitze

Die Fahrbahn querende Regenrinnen sind zu vermeiden bzw. bei der Bauausfiihrung
in einer gerduschmindernden Bauweise (z.B. Auflagerung des Gitterrostes auf
Hartgummiprofil) auszufiihren. Dies gilt insbesondere fir den Bereich der Ein-/ bzw.
Ausfahrt. Die Toranlage hat dem Stand der Larmminderungstechnik zu entsprechen.

SchallddmmmabRe fiir AuRenbauteile

Fir den erforderlichen passiven Schallschutz wird im gesamten Plangebiet auf Basis
der in MD-Gebieten zuldssigen Larmbelastung der Lirmpegelbereich IV festgesetzt.
Bei entsprechendem Nachweis nach DIN 4109 bzw. des dann glltigen Regelwerkes
kann im Rahmen der Bauantragstellung von den pauschalen Festsetzungen zum
Larmpegelbereich und den daraus resultierenden SchallddmmmaRen der Fassaden
abgewichen werden.

Anforderungen an das erforderliche SchallddmmmaRe fiir AuBenbauteile von
Aufenthaltsrdumen in Wohnungen und Ubernachtungsridumen in Beherbergungs-
stétten sind nach DIN 4109 zu ermitteln. Bei Wohnungen sind Kochkiichen, Béder
und Hausarbeitsrdume davon ausgenommen.

%
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B — 12. Anderung »Wohnanlage Zentrum* Seite 8



Stadt Monschau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B —
12. Anderung ,,Wohnanlage Zentrum*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur
Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

Bei der Auswahl der Schallschutzkiassen der Fenster und deren Zusatzeinrichtungen
(Lufter und Rollladenkésten) ist die VDI-Richtlinie VDI 2719 /6/ heranzuziehen. Bei
der Auswahl der Fenster {mit Priifzeugnis) ist ferner noch ein 2 dB-Vorhaltemal zu
berlicksichtigen, wenn auf einen messtechnischen Nachweis im eingebauten Zustand
im Bau verzichtet werden soll.

HINWEISE

1. Bodendenkmale
Bei Auftreten archéologischer Bodenfunde ist die Gemeinde oder das Rheinische Amt fiir
Bodendenkmalpflege zu informieren.

2. Gewasserschutz
Alle anfallenden Schmutzwésser sind der &ffentlichen Kanalisation zuzuleiten.
Alle anfallenden Oberflachenwasser werden gedrosselt iiber einen im Plangebiet
vorgesehenen Riickstaukanal in das, parallel der GemeindestraRe ,Schnellenwind®
verlaufende, namenlose Gewasser einzuleiten.
Dauerhafte Hausdrainagen dirfen nicht betrieben werden. Keller und Grindungen
missen entsprechend der Grund- und Schichtenwasserverhiltnisse geplant und
ausgefihrt werden.

3. Aitlasten
Teile des Flurstiicks 625 werden im Kataster Gber altlastenverdéchtige Flachen und
Altlasten als Altstandort ,Tankstelle Eupener StraBe® unter der Nummer 5403/0051
gefihrt.
Vor Beginn der Bauarbeiten muss dem Umweltamt der Stadteregion Aachen eine
Gefahrdungsabschétzung fiir diesen Bereich vorgelegt werden.
Die Untersuchungen diesbeziiglich sind mit dem Umweltamt abzustimmen. Die
Gefahrdungsabschétzung ist von einem/ einer anerkannten sachverstindigem,
unabhangigen Gutachter/in durchzufiihren.

4. Geologie
Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Erdbebenzone 2 mit der Untergrundklasse R
R = Gebiete mit felsartigem Untergrund, DIN 4148).

5. Artenschutzrechtliche Untersuchung (ASP)
Zu diesem Bebauungsplan gehért eine Artenschutzrechtliche Voruntersuchung (ASP 1),
Buro fiir Freiraumplanung Dieter Liebert, (Stand: 7/2016)

6. Bodenschutz
Der Einsatz von Bodenmaterial der Zuordnungsklasse groRer als ZO — uneingeschrankter
Einbau- nach LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall), von Recycling-Baustoffen und
von Bauschutt ist ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht zulassig und muss beim
Umweltamt des Krsises Aachen (A70.4, Fachbereich Bodenschutz-Altlasten) beantragt
werden.
GemaN § 2 Abs.2 des Landesbodenschutzgesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen
1.V. mit § 12 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung hat derjenige, der Materialien

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B — 12, Anderung ,Wohnanlage Zentrum* Seite 9



Stadt Monschau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B -
12. Anderung ,,Wohnanlage Zentrum*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur
Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

in einer Gesamtmenge je Vorhaben von tiber 800 m* auf- oder einbringt oder hierzu einen
Auftrag erteilt, dem Umweltamt der Stédteregion Aachen (A 70.4, Fachbereich
Bodenschutz- und Altlasten) dieses mindestens vier Wochen vor Beginn der Manahme
schriftlich anzuzeigen.

=l

Schalltechnisches Gutachten
Zu diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan existiet eine Schalltechnische
Stellungnahme, Gutachten-Nr. 2016-1473 Biiro Szymanski & Partner, Stolberg.

Gestaltungssatzung
Die im Bereich der Ortslage allgemein geltende Gestaltungssatzung gilt fiir den Bersich
dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht.

9. Durchfiihrungsvertrag
Zu diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehort ein Durchfiihrungsvertrag.

10. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Zu diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehort ein Vorhaben- und
Erschiiefungsplan, Planindex
30.08.2016 NBP-Architekien, Roetgen.

Monschau, den 08.November 2016

Biirgermeisterin Margareta Ritter

-_——-—--- e, 1tk \%iei'’e'e'et p$evtlo bt vt e e
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BEGRUNDUNG

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722), in der
bei Satzungsbeschluss gliltigen Fassung;

Baunutzungsverordnung (Bau NVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 1. 1990
(BGBL | S. 132) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI.IS.1548), in der bei Satzungsbeschluss gdltigen Fassung;

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 1. 3. 2000 (GV NW S,
256), berichtigt am 9. 5. 2000 (GV NW S. 439), zuletzt gesndert durch Artikel1 des Gesetzes
v. 22.12.2011 (GV NRW 8. 729), in der bei Satzungsbeschluss giiltigen Fassung;
Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14. 7. 1994 (GV
NW 8. 666), geéndert durch Gesetz vom 12. 12. 1995 (GV NW S. 1199), in der bei
Satzungsbeschluss giiltigen Fassung:

Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) vom 12. 2. 1990 (BGBI. | S. 205),
zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 27. 7. 2001 (BGBI. | S. 1950}, in der derzeit giiltigen
Fassung.

1. Anlass, Ziel, Aufstellungsverfahren und riumlicher Geltungsbereich der
Planung

1.1 Anlass und Ziel
Anlass fir die 12. Anderung des Bebauungsplans Miitzenich Nr. 3B ,Wohnanlage
Zentrum® ist der Antrag eines Vorhabentrigers auf Anderung des vorhandenen
Baurechts zur Verdichtung der Bebauung auf einem Grundstiick innerhalb der
Ortslage Mitzenich.
Hier méchte der Vorhabentrager eine Wohnanlage mit Gewerbenutzung im unteren
Geschoss errichten, die der Nachfrage nach kleinteiligen und barrierefreien
Wohnungen Rechnung tragt und eine begleitende Gewerbenutzung  fiir
Serviceleistungen im Dorfzentrum erméglicht.
Die Stadt Monschau unterstiitzt diese Stidtebauliche Entwicklung, da die Ortslage
bislang Uber kein deutlich ablesbares Dorfzentrum verfigt und das Vorhaben in
seiner Konkretheit zur Zukunftsfahigkeit und dérflichen Stirkung des erweiterten
Wohn- und Dienstleistungsangebotes beitragen kann.
Das Baugebiet liegt im Zentrum und erfasst drei Parzellen nord-3stlich der
Ortsdurchfahrtsstrae Eupener Stralke (L 214) gegeniiber einem Kriegerdenkmal und
in unmittelbarer N&he zur zentralen Kirche.
Die Gebietsabgrenzung ergibt sich aus der kartographischen Unterlage des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

1.2 Planaufstellungsverfahren - Vorhabenbezogener Bebauungsplan im

beschleunigten Verfahren

Am 08.11.2016 soll in der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses auf Antrag
des Vorhabentrigers mit dem Aufstellungsbeschluss und dem Beschluss zur
Offenlage das beschleunigte Baulsitplanverfahren geman § 13a BauGB fiir einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB eingeleitet werden.

Die Gemeinde kann gemaR § 12 Abs. 1 BauGB durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentréger
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auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung

der Vorhaben und ErschlieBungsmaRnahmen (Vorhaben- und ErschlieRungsplan)

bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfilhrung innerhalb einer bestimmien Frist

zur Tragung der Planungs- und ErschlieRungskosten ganz oder teilweise vor dem

Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag).

Diese Voraussetzungen erfiilit der Vorhabentrager und sieht sich in der Lage, den

genannten Verpflichtungen, die im Durchfilhrungsvertrag geregelt werden,

nachzukommen.

Aus diesen Grilnden und weil ein bereits weitgehend konkretisiertes Bauvorhaben

Anlass der Bauleitplanung ist, hat sich die Stadt Monschau entschieden, den

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 12.Anderung

-Wohnanlage Zentrum* gema § 12 i. V. m. § 13a im beschleunigten

Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufzustellen.

Die Voraussetzungen fir die Durchfiihrung nach § 13a BauGB sind erfiillt, weil

[l die zulassige Grundflache mit 4368 gm Grundstiicksfléiche, von der ca. 2 620
gm innerhalb von Baugrenzen (iberbaubar sein werden - deutlich weniger als
20.000 gm betréagt und

-I kein Vorhaben vorbereitet oder begriindet wird, dass nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung unterliegt und

0l keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
genannten Schutzgiiter bestehen.

Im beschleunigten Verfahren kénnen die Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs.

und Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen werden. AuRerdem kann von der

Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen werden. Insofern wird keine

Umweltpriifung durchgefiihrt, die in einem Umweltbericht dokumentiert wird.

Die relevanten Umweltbelange werden in die Abwagung eingestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt diese Vorgaben. Das beschleunigte

Verfahren nach § 13a BauGB in Anlehnung an § 13 BauGB kann daher

angewendet werden.

1.3 Réaumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Miitzenich Nr.3B —
12. Anderung ,Wohnanlage Zentrum" umfasst in der Gemarkung Mtzenich, Flur 16,
die Flurstiicke 623, 624 und 625 ein insgesamt 4368 qm groRes Gebiet im Zentrum
der Ortslage von Miitzenich.
Das Gebiet grenzt ostlich an ein bebautes Grundstiick und an Wiesenflédche, siidlich
an ein bebautes Grundstlick und westlich und nérdlich an Verkehrsfléichen.
Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Mutzenich Nr.3B ,Wohnanlage Zentrum“ ergibt sich aus der Plandarstellung im
Malistab 1:500.
Im Einzelnen wird das Plangebiet begrenzt durch:
- im Norden Teil aus Parzelle 475, Flur 16, Gemarkung Miitzenich.
- im Osten Teil aus Parzelle 686 und 687 , Flur 16, Gemarkung Miitzenich.
- im Suden Parzelle 626 , Flur 16 , Gemarkung Miitzenich.
- im Westen Parzelle 42 , Flur 16, Gemarkung Miitzenich.
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Die umliegende Nutzung gestaltet sich

- im Norden durch Verkehrsfliche, die Gemeindestralle ,Im Schnellenwind®.
im Osten durch Verkehrsfldche. , ,Eupener Strake® (L214).

- im Siden durch einem Wohnhaus und Garage bebautes Grundstiick.
im Westen durch Verkehrsfische, ,Eupener Stralie* (L214).

Ortslage Mitzenich - Plangebietsumfeld

Das Vorhaben / Plangebiet befindet sich in zentraler Lage des Ortsteils Miitzenich
Im Geltungsbereich des rechtsgiiltigen Bebauungsplans 3B der Stadt Monschau
mit der Ausweisung Dorfgebiet (MD) und grenzt siidéstlich an die Eupener StraRe.
Konkret sind 3 Wohngebdude mit insgesamt 35 ,altengerechte® Wohneinheiten
und den dazugehdrigen Stellplitze geplant. 21 oberirdische Stellplitze befinden
sich direkt an der Eupener Strale und werden auch von dieser erschlossen. Eine
weitere ErschlieBung erfolgt im rlckwértigen Bereich liber die StraBe Im Schnellen
Wind. Hier befinden sich 8 weitere oberirdische Stellpldtze sowie die Einfahrten fiir
die 3 Tiefgaragen mit insgesamt 44 Stellpldtzen. Durch die vorhandene Topografie
(das Gelénde féllt von der Eupener Strale ab) werden die Tiefgaragen ohne
Rampen ,ebenerdig" erschlossen.

Auf der gegeniiberliegenden Seite der Eupener StraRe sind Flichen fir den
Allgemeinbedarf (Kirche, Denkmal, Gemeindehaus uns Schule) ausgewiesen. An
beiden Seiten entlang der Eupener Strafle befinden sich weitere Wohngebéude. An
die Ruckseite des Plangebietes grenzt eine landwirtschaftlich genutzte Fléchen
(Flutstiick 686). Ostlich im Bereich der riickwértigen ErschlieBung grenzt das
Flurstiick 687 an das Plangebiet.

Hierbei handelt es sich um eine ehemalige Hofstelle mit dem Wohngebéude Im
Schnellen Wind 10. Der mégliche Immissionskonflikt zu den benachbarten
schutzbeddirftigen Nutzungen ergibt sich aus der intensivierten Nutzung durch Pkw
des rlckwértigen Grundstiicksbereiches im Wesentlichen erfolgt im Rahmen des
Vorhabens eine Anpassung der Baufenster des bestehenden Bebauungsplanes an
die aktuell projektierte Wohnnutzung.

2. Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

2.1

2.2

Landes- und Regionalplanung

Das Planvorhaben hat die planerische Anpassung von ca 0.44 Hektar Dorfgebiet fir
eine Wohnanlage im Sinne des § 4 Bau NVO zum Ziel.

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koin, Teilabschnitt Aachen aus dem Jahr
2003 ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Miitzenich Nr. 3B — 12.Anderung
~Nohnanlage Zentrum“ als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die
landesplanerischen Voraussetzungen zur Festsetzung eines Dorfgebietes im Sinne
von § 4 Bau NVO sind damit erfiilt.

Flachennutzungsplan
Der rechtswirksame Fléachennutzungsplan der Stadt Monschau stellt fir das
Plangebiet des Bebauungsplans Mischbaufliche dar.
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Damit ist der Bebauungsplan gemi3ft § 8 Abs.2 BauGB aus dem rechtsgiiltigen
Flachennutzungsplan entwickeit da die vollstiandige Nutzung wie in den bisherigen
Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplans als Dorfgebiet angestrebt wird.

2.3 Landschaftsplan V] - Monschau
Das Plangebiet grenzt dstlich an die Gebietsabgrenzung des im Landschaftsplan VI
,Monschau® dargestellten Landschaftsschutzgebiets.
Damit sind fiir den Planbereich selbst keine Festsetzungen aus diesem
Landschaftsplan zu beachten.

2.4 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Als Grundlage und Bestandteil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Mtzenich Nr. 3B - 12.Anderung ,Wohnanlage Zentrum* sind die Entwurfsplanungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans des Biiros NBP-Architekten, Roetgen mit
Planindex 30.08.2016 fester Bestandteil des Bebauungsplans.

Das geplante Zentrum ,Venngarten“ liegt zentral an der Eupener StraBe in
Monschau-Miitzenich und ergénzt durch seine &ffentlich orientierten Auflenriume
sowie eine Fassung der z.Zt. unbebauten, talseitigen Strafienflanke das Ortszentrum
im Bereich der Kirche St. Bartholomé&us, der katholischen Grundschule und dem
Kriegerdenkmal.

Das Zentrum umfasst drei mehrgeschossige Solitdrbaukdrper mit  einem
Staffelgeschoss die Uber ein hangseitig eingegrabenes Tiefgeschoss optional
verbunden sind. Die einzelnen Baukorper sind bewusst mit Abstand und quer
zur Eupener Strale angeordnet. Die hierdurch entstehenden Freirdume
schaffen neue Aufenthaltsbereiche und erlauben weiterhin ,Durchblicke* in die
freie Eifellandschaft und in den Dorfkern.
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1. ErschlieRungskonzept

Die Haupt-Zuwegung zu den Eingangen erfolgt von der Eupener Strale aus. Hier werden fiir
Besucher und Kurzparker Stellplitze ausgewiesen. Alle Wohnungen und Nutzugsbereiche
werden barrierefrei erschlossen.

Die Stellplitze der Mieter und Nutzer liegen in einem Tiefparkdeck und werden
ruckwartig Ober die Zuwegung ,Im Schnellenwind* erschiossen. Der Uberwiegende Teil des
ruhenden Verkehrs wird somit dem Ortszentrum entzogen.

Die Bushaltestelle an der Eupener Strafde soll fiir den OPNV erhalten bleiben.

Nutzungskonzept
Das Wohnzentrum beinhaltet sowohl Wohnnutzung als auch Gewerbe- und

Dienstleistungsnutzungen, wobei grundsitzlich alle im Dorfgebiet ausgewiesenen Nutzungen
mdglich sind.

Freiflichenplanung
Entlang der Eupener StraRe ist beabsichtigt, Baumpflanzungen zur Durchgriinung und

Verschattung der oberirdischen Stellplatze vorzunehmen.

Entiang der Seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen zu den privaten Nachbarflichen
ist geplant, die Grundsticke durch ortstypische Rotbuchenhecken einzufassen. Die
straBenseitigen Hof- und Aufenthaltsbereiche werden mit einer Mischung aus durchgriinten,
und befestigten Flichen gestaltet.

2. Architekturkonzept

Konstruktion

Wameschutz: Die Gebdude werden entsprechend den Anforderungen der
Energiesparverordnung (EnEV) und des Ermeuerbare-
Energien-Gesetz (EEG) errichtet.

Schallschutz: Schallschutzanforderungen entsprechend dem
Schalltechnischen Gutachten.

Griindung / Die Grindung wird nach Statik und Bodengutachten aus-

Keller: gefiihrt.
Der Keller wird voraussichtlich aus wasserundurchldssigem
Stahlbeton gem. Statik und Boden-, Griindungsgutachten
erstellt.

Tragwerk/ Massivkonstruktion aus Stahlbeton und Mauerwerk.

Aulenwénde:

Dach: Flachdach als Warmdachkonstruktion

Dachabdichtung: Flachdachabdichtung als Warmdach. Wérmed&mmung gem.

EnEV-Nachweis mit Gefille.

Decke Tiefgarage Die nicht lberbauten Tiefgaragendecken werden als begeh-
“““
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(TG): und nutzbare Freianlage gestaltet

Entwésserung: Schmutz- und Regenwasserentsorgung der baulichen
Anlagen und der Déacher und Freianlagen gemaR dem zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehdrenden

Entwésserungskonzept des Ingenieurbiiro Berg & Partner.

3. AuBere Gestaltung
AuBlentlren / Fenster:  Aluminium- oder Kunststoffelemente in angemessenen und
in die Umgebung passenden Farben z.B. grau oder weif}

Gelédnder/Balkone/ Schlosserkonstruktionen
Dachterrassen:

2.5 Vertriiglichkeit des Vorhabens Ortslage Miitzenich — Plangebietsumfeld
Aufgrund gleicher Gebietsausweisungen zur 6stlich gelegenen Nutzung als
Dorfgebiet treten keinerlei Stérfaktoren auf, die mit der umliegenden Nutzung nicht
vereinbar wiren. Die zusétzliche Wohn- und Gewerbenutzung wird der Ortslage

weitere Nachfrage fiir die vorhandene Wirtschaftliche, kulturelle und gesellschaftliche
Infrastruktur liefern und sie damit stérken.

2.6 Immissionsschutz
2.6.1 Grundlagen

Durch die Bauleitplanung ist es moglich, die nach Bedeutung und Ermessen
der Fachbehdrden und Gutachter relevanten Gegebenheiten fiir ein Plangebiet
zu wurdigen. Mégliche Auswirkungen und Konflikte durch die vorliegende
Planung ausgelést durch den Neubau einer Wohnanlage mit Tiefgarage
werden im Rahmen des beiliegenden Fachgutachtens gewiirdigt.

Zur Vermeidung von Larm ist bei der Planung im Sinne des fiir den
Immissionsschutz geltenden Vorsorgegrundsatzes (z.B. § 50 BImSchG) der
Larmschutz angemessen zu berlicksichtigen. Bei bestehenden Konftikten sind
das Verbesserungsgebot und das Verschlechterungsverbot zu beachten.
Grundsétzlich sind im Rahmen der Planung auch die Auswirkungen des
Planvorhabens im Umfeld des Plangebietes zu untersuchen und in

der Abwagung zu beriicksichtigen. Eine Iarmrelevante ,Femnwirkung® im
angrenzenden Verkehrsnetz der durch das Vorhaben ausgeldsten
Verkehrsentwicklung kann bei der vorliegenden GréRenordnung grundsétzlich
ausgeschlossen werden. Detaillierte Untersuchungen sind aus

sachversténdiger Sicht nicht angezeigt. )

Es werden im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 3B - 12.Anderung die nach
Umsetzung der im Plangebiet projektierten Nutzung zu erwartenden

“ﬁ
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immissionsbelastungen durch die Tiefgarage an den benachbarten
schutzbedirftigen Nutzungen untersucht und falis erforderlich Anforderungen
an den aktiven Schallschutz dimensioniert werden.

Aufgrund der direkten Lage an einem Verkehrsweg sind die Anforderungen an
die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen durch Ermittlung der
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 /1/ zu bestimmen. Eine Dimensionierung
von aktiven Larmschutzanlagen innerhalb des Plangebietes ist
situationsbedingt nicht zu realisieren und nicht Bestandteil der Untersuchung.
Grundlage der Prognose zur Belastung der vom Antragsteller projektierten
Stellplatznutzung sind die Empfehlungen aus der Tabelle 33 der bayrischen
Parkplatzldrmstudie (BPLS 2007) /11/. Grundlagen der Berechnungen zum
Straftenverkehrsldrm ausgelost durch das Vorhaben sind entsprechend daraus
abgeleitet.

Im Rahmen der Abwégung sind seitens der Verwaltung die fiir die
Immissionsbelastung zu Grunde gelegten Annahmen auf Plausibilitat zu priifen
und die ggf. erforderlichen SchallschutzmaRnahmen durch geeignete
Festsetzungen im Plangebiet abzusichern.

Der mégliche Immissionskonflikt zu den benachbarten schutzbedirftigen
Nutzungen ergibt sich aus der intensivierten Nutzung durch Pkw des
rickwartigen Grundstiicksbereiches.

Ein Immissionskonflikt im Zusammenhang mit der méglichen Steigerung der
Verkehrsbelastung im angrenzenden Verkehrsnetz ausgeldst durch die
Nutzungen im Plangebiet ist grundsatzlich zu verneinen, da alle Flachen im
Plangebiet planungsrechtlich bereits als MD ausgewiesen sind und eine
entsprechenden Verkehrsgenerierung beriicksichtigt / zuléssig ist. Eine
relevante Verkehrsgenerierung wie z.B. in SO-Gebieten, die mit der
Ausweisung von groRfldchigem Einzelhandel verbunden ist, kann im
vorliegenden Fall bei der projektierten Wohnnutzung ausgeschlossen werden.
Im Wesentlichen erfolgt im Rahmen des Vorhabens eine Anpassung der
Baufenster des bestehenden Bebauungsplanes an die akiuell projektierte
Wohnnutzung.

2.6.2 Bewertung der Rechenergebnisse

Die héchsten durch das Vorhaben ausgeldsten Belastungen ergeben sich
lagebedingt an der riickwértigen Erschliefung am Immissionsort I-03 Im
Schnelienwind 9. In der Rasterldrmkarte nach Anlage 8.4 des beigefigten
Gutachtens ist dieser Zusammenhang anschaulich dargestellt. Pegel
bestimmend sind die Immissionsanteile der Zufahrt. Alle weiteren Emittenten
sind lagebedingt von untergeordneter Bedeutung. Die fiir die maRgeblichen
Immissionsorte bestimmenden Ausbreitungsbedingungen in

dem verwendeten Rechenmodell sind ausreichend (iberschaubar, sodass
magliche Fehler bei einer Plausibilitétspriifung der in Anlage 8.10 bis 8.12
dokumentierten Berechnungen erkannt werden. In Verbindung mit den
vorgenannte Sicherheiten sind mdgliche Abweichungen, die zu relevanten
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiihren, nicht zu erwarten.

Der verwendete Emissionsansatz basiert auf umfangreichen Messungen und
berlcksichtigt entsprechende Varianzen. Bei (iblichen Verhaltensweisen sind

e
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relevante Abweichungen nicht zu besorgen.

Der Beurteilungspegel bei dem prognostizierten Betrieb unterschreitet an dem
fur die Beurteilung maRgeblichen Immissionsort den Immissionsrichtwert fiir
Dorfgebiet im Tageszeitraum um mindestens 5 dB(A) und in der lautesten
Stunde der Nacht um mindestens 3 dB(A). Das Malt der Unterschreitungen
ermoglicht weitere Emissionen. In der vorliegenden Situation ist fiir den
mafigeblichen Immissionsort I-02 keine relevante Vorbelastung zu
beriicksichtigen. Bei der aus sachversténdiger Sicht in der konkreten
Situation anzunehmenden Grofenordnung der Vorbelastung sind
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch die Gesamtbelastung nicht
zu besorgen.
Aufgrund der dem Vorhaben zuzuordnenden Verkehrsgenerierung auf den
angrenzenden Strafenziigen sind die Gerdusche des An- und Abfahrtverkehres
der Tiefgaragennutzer auf éffentlichen Verkehrsflachen nicht geeignet, die
Immissionsrichtwerte der 16. BImSchv
Zu Uberschreiten. Es sind somit keine MaRnahmen zur Verminderung der
zurechenbaren Verkehrsgerdusche erforderlich. Prognoseszenarien, die zu
einer grundsétzlich anderslautenden Beurteilung fiihren, sind in der
vorliegenden Situation aus sachversténdiger Sicht nicht zu erwarten.

2.6.3 MaBnahmen fiir den aktiven und passiven Schallschutz

» Tiefgarage oberirdische Stellplatze

Die Fahrbahn querende Regenrinnen sind zu vermeiden bzw. bei der
Bauausfiihrung in einer gerduschmindernden Bauweise (z.B. Auflagerung des
Gitterrostes auf Hartgummiprofil) auszufiihren. Dies gilt insbesondere fiir den
Bereich der Ein-/ bzw.

Ausfahrt. Die Toranlage hat dem Stand der Lermminderungstechnik zu
entsprechen.

* SchallddmmmaRe fur AuRenbauteile

Fir den erforderlichen passiven Schallschutz ist im gesamten Plangebiet auf
Basis der in MD-Gebieten zul3ssigen Larmbelastung der Larmpegelbereich IV
festzusetzen. Die textlichen Festsetzungen missen erméglichen, dass im
Baugenehmigungsverfahren bei entsprechendem Nachweis nach DIN 4109
bzw. des dann gliltigen Regelwerkes von den pauschalen Festsetzungen zum
Lérmpegelbereich und den daraus resuitierenden SchalldimmmafRen der
Fassaden abgewichen werden kann. Anforderungen an das erforderliche
Schalldémmmae fiir AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen und
Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstatten sind nach DIN 4109 zu
ermitteln. Bei Wohnungen sind Kochkiichen, Béder und Hausarbeitsriume
davon ausgenommen. Fir die Berechnung des mafgeblichen AuBenldrmpegels
sind in der Regel die Beurteilungspegel fiir den Tag (06.00 Uhr bis

22.00 Uhr) der kumulierten Larmquellen (VerkehrslErm und Gewerbelarm)
zugrunde zu legen, wobei zu den errechneten Werten 3 dB(A) fiir Reflexionen
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vor der Fassade zu addieren sind. Die so ermittelten ,maRgeblichen
AuBenlarmpegel” sind in den Tabellen unter Ziffer 3.3 des Gutachtens
ausgewiesen; sie wurden den entsprechenden Laérmpegelbereichen nach
DIN 4109 Tabelle 8 zugeordnet.

Larmpegelbereiche in Verbindung mit der Nutzungsart bestimmen das
erforderliche resultierende bewertete Schallddmmmag R'w,res des
AulRenbauteils (Tab. 8 DIN 4109).

Bei der Auswahl der Schallschutzklassen der Fenster und deren
Zusatzeinrichtungen (Liifter und Rollladenkasten) ist die VDI-Richtlinie VDI 2719
/6/ heranzuziehen. Bet der Auswahl der Fenster (mit Priifzeugnis) ist femer noch
ein 2 dB-Vorhaltemal zu beriicksichtigen, wenn auf einen messtechnischen
Nachweis im eingebauten Zustand im Bau verzichtet werden soll.

2.6.4 Zusammenfassende Beurteilung

Die projektierten Nutzungen innerhalb des Gebaudes sind bei Berlicksichtigung
des Standes der Technik (bei maglichen technischen Anlagen) in der
vorliegenden Situation grundsétzlich gebietsvertragiich.

Eine detaillierte Untersuchung dieser Emissionen ist aus sachverstandiger Sicht

nicht.

- Die projektierten Nutzungen innerhalb des Gebdudes sind bei Beriicksichtigung
des Standes der Technik (bei méglichen technischen Anlagen) in der
vorliegenden Situation grundsétzlich gebietsvertraglich. Eine detaillierte
Untersuchung dieser Emissionen ist aus sachversténdiger Sicht nicht
erforderlich.

- Die Schalliibertragung innerhalb des Geb#udes wird im Rahmen des
rechnerischen Nachweises zum Schallschutz durch die DIN 4109 geregelt.

Die relevanten Emissionen im Freien reduzieren sich auf die Stellplatznutzung.
Die Anzahl und die Lage der gewerblich genutzten Stellplstze ist in Verbindung
mit einer Nutzungseinschrénkung im Nachtzeitraum (zwischen 06.00 Uhr und
22.00 Uhr) auf Basis unserer Berechnungen gleichfalls unbedenklich.

Eine zusétzliche Nutzungen dieser Stellplatze im Nachtzeitraum durch
Anwohner oder deren Besucher ist unabhéngig von der gewerblichen Nutzung
im Tageszeitraum zul&ssig.

Die Immissionsbelastungen durch die Nutzung der Tiefgarage sind unter

Berlicksichtigung der Belastungszahlen der BPLS in Verbindung mit dem

verwendeten Emissionsmodell in Anlehnung an TA L&rm in der vorliegenden

Situation konfliktfrei zu realisieren. Die als ortsiiblich zu bezeichnenden

Belastungen (Fahrzeuggeréusche) treten bereits heute an gleicher Stelle auf.

Durch den geplanten Bauk&rper werden am maRgeblichen Immissionsort 1-03

Verkehrslérmbelastungen der Eupener Strafle durch Abschirmung

erheblich gemindert. Die durch das Planvorhaben ausgeldsten Steigerungen der

Verkehrsbelastung auf den angrenzenden Straflen ist insgesamt in einer

unbedenklichen Gréfenordnung.
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Das Planvorhaben hat keinen relevanten Einfluss auf die Verkehrsldrmsituation
im Umfeld, weder durch aulergewdhnliche Reflexionen noch durch die
Verkehrsgenerierung. Unter Beriicksichtigung der vorgenannten
Randbedingungen sind aus der Sicht des

vorbeugenden Immissionsschutzes die im Bebauungsplan dargestellien
Nutzungen unbedenklich.

(Quelle: Gutachten 2016 1473 Dr. Szymanski & Partner , Stolberg)

2.7 Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Wasser, Gas und
Telekommunikation kann durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz
In der Eupener Stralle sichergestellt werden. Bisher befinden sich keine
Hausanschliisse der verschiedenen Medien auf den drei Plangebietsparzellen.
Die Entsorgung des Plangebiets beinhaltet neben der Ableitung von Schmutz-
und Oberflichenwassern auch die Abfuhr des Haus- und Reststoffmiills. Die
Mallentsorgung ist iber die Kommune durch ein beauftragtes

Entsorgungsunternehmen in einem wdchentlichen, bzw. zweiwdchentlichen
Rhythmus sichergestellt.
Zur Behandlung der abzuleitenden Oberflachenwasser ist laut § 51a
Landeswassergesetz NRW fiir Grundstiicke, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die dffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, grundsétzlich die Pfiicht zur Versickerung von
unbelasteten Niederschlagswasser in den Untergrund oder, wenn méglich, die
Einleitung dieses Wassers in ein ortsnahes Gewisser, sofern das ohne
Beeintrachtigung der Allgemeinheit méglich ist. Flir das Plangebiet trifft dies zu,
sodass die Anforderungen aus § 51a LWG vollumfénglich zu beachten sind.
Eine Grundlagenermittlung im Vorfeld der Planaufstellung im Zusammenhang
mit der Erarbeitung der Entwésserungsplanung durch das Ing.-Biiro Berg &
Partner hat einen Lésungsvorschiag in Abstimmung mit der Unteren
Wasserbehorde der Stadteregion Aachen erarbeitet.
Losungsmdglichkeiten dieser Anforderungen aufgezeigt. Die vorliegende
Planung sieht nun vor, die Abwésser im Trennsystem zu entwéssern. Dabei
werden die Oberflaichenwasser gemal § 51 a LWG ortsnah Uiber einen
namenlosen Vorfluter
in den oberen Laufenbach eingeleitet.
Die Schmutzwésser werden in den Mischwasserkanal in der StraRe ,Im
Schnellenwind® eingeleitet.
Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Kldranlage Monschau-Kenzen. Fiir
die Mehrbelastung durch die verdichtete Nutzung der neuen Wohngebéude
ist die Kléranlage mit ihren Kapazitdten ausgelegt.

%ﬂ
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2.8 Entwasserung

Zu diesem vorliegenden Planentwurf liegt ein Entwisserungskonzept des
Ingenieurbiiros Berg &Partner vor, dass die Grundlage fiir ordnungsgemaRe
Ableitung der anfallenden Schmutz- und Regenwasser aus dem Plangebiet
bildet.

Hierin wird sowohl der Umgang und die Ableitung des Oberflichenwassers der
neu zu versiegelnden Fléchen im Plangebiet als auch der Umgang und die
Entsorgung der zusétzlich anfallenden Schmutzwisser untersucht.

2.8.1 Veranlassung und Aufgabenstellung

In Monschau-Miitzenich ist im Bereich der Eupener Strafte (L 214) Ecke Im
Schnellenwind die Errichtung der Wohnanlage ,Wohnanlage Zentrum* mit

34 Wohneinheiten geplant. Die Entwésserung des Planungsgrundstiicks wird
im Trennsystem vorgesehen. Fiir das anfallende Schmutzwasser ist eine
satzungskonforme Entsorgung Uber den &ffentlichen Schmutzwasserkanal (Im
Schnellenwind) vorgesehen.

Fir das auf dem Planungsgrundstiick anfallende Niederschlagswasser ist die
Einleitung in das neben dem Planungsgrundstiick (entlang Im Schnellenwind —
Hoarstatt) verlaufende namenlose Gewasser (mit Vorflut zum Gewdsser Kleiner
Laufenbach®) vorgesehen. Das Regenwassemetz besteht im gesamten Ortsteil

Mitzenich aus natiirlichen und verrohrten Gewéssern sowie zahlireichen offenen

%ﬂ
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und verrohrten Entwésserungsgrében die z.T. den &ffentlichen Abwasseranlagen
angehdren (vgl. Niederschlagswasserbeseitigungskonzept der Stadt Monschau
2011).

Das entwurfsverfassende Ingenieurbiiro H. Berg & Partner GmbH wurde von
dem Vorhabentréger beauftragt, ein Entwésserungskonzept zu erstellen sowie
die geplante Niederschlagswassereinleitung den a.a.R.d.T. sprechend zu planen.

2.8.2 Vorhandener Zustand

Oberfléche

Der Zufahrtsbereich zum Planungsgebiet (hier Im Schnellenwind) weist eine As-
phaltoberflache auf. Die Planungsfléche ist unbefestigt und wurde

bislang als Weideflache genutzt.

Entwésserung
Im Schnellenwind befindet sich ein Schmutzwasserkanal aus PVC- bzw.

Steinzeug Rohren mit 250 mm Durchmesser.

Entlang der siiddstlichen Flanke der Planungsflidche verlduft ein stiligelegter
(bzw. nicht im Betrieb befindlicher} SW-Privatkanal. Der private SW-Kanal diente
bis zum Friihjahr 2016 zur Entwésserung der Hauser 81 und 83 (Eupener
Strafe). Im Frihjahr 2016 haben die Eigentiimer eine neue Leitung auf den
Flurstiicken 686 und 687 errichtst. Im dem. Zusammenhang hat die Stadt
Monschau Im Schnellenwind einen neuen SW-Anschlussschacht

unmittelbar an den Grenzen zu den Flurstiicken 687 und 623 (Planungsflache)
errichtet. Der geplante SW-Anschluss erfolgt an den

vorgenannten SW-Anschlussschacht Im Schnellenwind .

Das RW-Netz besteht im gesamten Ortsteil Miitzenich aus natiirlichen und
verrohrten Gewéssern sowie zahireichen offenen und verrchrien
Entwésserungsgrében die z.T. den 6ffentlichen Abwasseranlagen angehéren. Im
Zufahrisbereich zum Planungsgrundstiick verlauft entlang Im Schnellenwind ein
namenloses Gewésser. Fir das auf dem Planungsgebiet anfallenden
Oberflaichenwasser ist die gedrosselte Einleitung in das namenlose Gewasser
vorgasehen.

2.8.3 GEPLANTE KANALISATIONSANLAGEN, ENTWASSERUNG
Die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt im
Trennsystem.
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SCHMUTZWASSERENTSORGUNG

Zur Ableitung des Schmutzwassers ist im Siidosten der Planungsfliche die
Errichtung von drei SW-Haltungen da 160 x 5,5 mm aus PVCU vorgesehen. Die
Schachtbauwerke werden als Regelschichte DN 1000 aus Beton errichtet.

Der Anschluss an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation erfolgt (iber den im
Frihjahr 2016 von der Stadt Monschau errichteten Anschlussschacht.

Der vorhandene SW-Privatkanal kann aus héhentechnischen Griinden nicht
genutzt werden und wird im Zuge der TiefbaumafRnahme zuriickgebaut.

Bemessungsgrundlagen Schmutzwasser

Zur Ermittlung des Schmutzwasserabflusses wurden folgende
Berechnungsparameter festgelegt:

* Geplante Wohneinheiten (WE): 34 (gem&R Auskunft der NBP Architekten)

* Ansatz: 4 Einwohner (E) / Wohneinheit 4 E x 34 WE = 136 Einwohner

» Wasserverbrauch; 150 I/(E x d)

» Stundlicher Spitzenabfluss Qh,max: als 1/10 Anteil des taglichen Abflusses Qd
* Fremdwasseranfall (hier Tagwasser) QF: 10 %

REGENWASSERENTSORGUNG

Fir das im Planungsgebiet anfallende Niederschlagswasser ist die Einleitung in
das naheliegende namenlose Gewésser vorgesehen.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberflichengewésser bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Bei Vorabstimmungen der Planung mit der Unteren
Wasserbehérde (UWB) der Stadteregion Aachen haben sich folgende
planungsrelevante Forderungen bzw. Auflagen ergeben:

* Die wasserrechtliche Erlaubnis muss durch den Abwasserbeseitigungspflichti-
gen gestellt werden. Im vorliegenden Fall ist die Stadt Monschau abwasserbe-
seitigungspflichtig. Die Stadt Monschau stimmt der Antragsstellung unter der
Bedingung zu, dass die Abflussmengen auf das natiirliche Abflussverhalten
gedrosselt werden (ndheres unter Bestimmung der Abflussmengen). Hieraus
ergibt sich die Erfordernis von Rlickhalte- und Drosselmanahmen auf dem
Grundstick.

Bemessungsgrundlagen Niederschlagswasser

Die Abmessungen abflussrelevanter Fléichen wurden auf Grundlage der nachste-
henden Entwurfsplanungen bestimmt:

* Hochbau-/ und Verkehrsanlagenplanung: nbp-architekten, Stand Juni 2016

Fir das gesamte Einzugsgebiet wurde eine Gesamtfliche von AE k = 4.368 m?
bestimmt. Der abflussrelevante Fléchenanteil betrégt Au = 3.276 m2. Eine
detaillierte Flachenermittiung ist den abwassertechnischen Nachweisen
beigefiigt.

e
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Bestimmung der Niederschlagsabflussmengen

Mit einem ermittelten mittleren Abflussbeiwert von Wm = 0,75 und einer
mafRgebenden Regenspende von r(D,n) = 130,00 l/(s x ha) gem&R Vorgaben der
UWB Stédteregion Aachen1, ergibt sich der folgende
Gesamtniederschlagswasserabfluss:

QR =AEkx yx r(D,n)

QR = (4.368 / 10.000) ha x 0,75 x 130,00 I/(s x ha) = 42,59 I/s, rd. 43 /s

Die Einleitungsmenge ist gemaf der Forderung der Stadt Monschau auf das
naturliche Abflussverhalten (Abflussbeiwert W = 0,10) zu drosseln. Demnach ist
fiir die Bemessung des Riickhaltevolumens folgende Drosselmenge anzusetzen:
Qdr = AEk x @ x r(D,n)

Qdr = (4.368 / 10.000) ha x 0,10 x 130,00 l/(s x ha) = 5,68 I/s, rd. 6 I/s

Bemessung des Riickhalteraums
Die Bemessung des erforderlichen Riickhalteraums erfolgt im

Néherungsverfahren gemaf DWA-A 117 und ist den abwassertechnischen
Nachweisen beigefiigt.

Grunddaten der Bemessung:

Undurchlassige Flache: Au = 3.276 m?, Drosselabfluss: Ddr=6,0 I/s

Gewahlte Regenhaufigkeit: n = 0,5 1/a

Zuschlagsfaktor fir Risikomall Unterbemessung: fz = 1,20 (geringes RisikomalR)
Erforderliches Speicher- bzw. Riickhaltevolumen: Verf = 52 m?

Gewabhlter Riickhalteraum: Stauraumkanal DN 1000 B, L= 66 m, VNutz = 52 m?

Hydraulische Dimensionierung der Abwasseranlagen
Fir das geplante Niederschlagswassernetz wurde folgender hydraulischer

Kapazidtsnachweise gefiihrt:

* Berechnung mittels hydrodynamischer Einzelsimulation mit einem Modellre-
gen nach Euler Typ Il auf Basis von Regendaten nach KOSTRA DWD fiir die
Bemessungsregenhéufigkeiten n=0,5 und n=0,2 1/a und einer Dauer von 30
min.

Geplante Abwasseranlagen Niederschlagswasser
Zur gedrosselten Ableitung und Riickhaltung des auf der Planungsfléche anfallen-

den Niederschlagswassers ist die Errichtung folgender Abwasseranlagen auf dem
Privatgelénde vorgesehen (s. Blatt-Nr. EO3 und E04):

+ Stauraumkanal DN 1000 aus Beton, L = 66 m.

* Drosselschacht DN 2000 aus Beton mit integrierter Drossel DN 100 inkl.
Notentleerung sowie einer Notliberlaufschwelle die den Uberflutungsschutz bei
Starkregenereignissen sicherstellen soll.

= Ablaufseitig des Drosselschachts wird der RW-Kanal in da 315 x 11,7 mm
ermrichtet.

= Abgesehen vom Drosselschacht werden die RW-Schachtbauwerke als
Regelschéchte DN 1000 aus Beton errichtet.

Die Errichtung der Abwasseranlagen im éffentlichen Raum (hier: Schacht RW03
und gleichnamiger Haltung sowie der Einleitungsstelle) erfolgt durch die Stadt
Monschau (s. Blatt-Nr. E03, E04 und E05).

Quelle Punkt 2.8: Entwésserungskonzept Ingenieurbiiro
H. Berg & Partner GmbH
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2.9 GRUNDWASSER
Das Plangebiet liegt im Niederschlagsgebiet des Ober Sees der Rurtalsperre
Schwammenauel, der zur &ffentlichen Trinkwasserversorgung dient. Planungen
zur Ausweisung eines Wasserschutzgebietes, in dem auch der Geltungsbereich
liegen wiirde, werden derzeit nicht weiter verfolgt.
Der Grundwasserstand im Plangebiet befindet sich ca < 5.00 m unter Flur. Eine
Grundwasserabsenkung bzw. — Ableitung, auch eine zeitweilige Abpumpen,
darf ohne die Zustimmung der Unteren Wasserbehérde nicht erfolgen.

2.10 Altlasten
Die Flurstiicke 623 und 624 werden nicht im Kataster Gber altlastenverdéchtige
Flachen und Altlasten gefiihrt. Es besteht kein Verdacht auf eine schadliche
Bodenveranderung.
Teile des Flurstiicks 625 werden im Kataster Uber altlastenverdéchtige Fléchen
und Altlasten als Altstandort ,Tankstelle Eupener Strae® unter der Nummer
5403/0051 gefiihrt.

Auf dem Grundstiick hat sich im Nahbereich der Eupener Strafle eine Tankstelle
befunden. Der Nutzungszeitraum war in den Jahren von 1954/55 bis 1983.Fiir
die verschiedenen Tankanlagen liegen Prifbescheinigungen vor.

Im nachfolgenden Lageplan sind die tanktechnischen Einrichtungen
gekennzeichnet. Mit Datum vom 11.03.1983 bestétigt die Betreiberin, das die
obige Anlage demontiert wurde und die im Erdreich befindlichen Behilter
ausgebaut wurden. Stilllegung-Bescheinigungen wurden nicht vorgelegt.
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Die Bauaktenauswertung gibt folgende Chronologie vor:
1951 — Wiederaufbau Scheune (jetzige Eupener StralRe 81-83)

1954 — Errichtung von zwei Kleinabgabestellen (2 x3500 I)

1955 — Errichtung von 12 000 | unterirdischer Zweikammerbehélter und 1x
3500 | unterirdischer Dieselkraftstoffbehélter.

1956 — Aufstellung eines Moped-Betankung-Gerétes

1960 — Errichtung eines Schwingen Daches

1960 — Elektrifizierung der handbetriebenen Zapftankanlagen

1963 — Ermrichtung Kleingarage zwischen Scheune und Dungstitte — jetzige
Eupener Stralle 81-83

e e e T R 1 B e B Pt ot S =P
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1978 — Ausbau des 12 000 | VK-Behdlters, wird ersetzt durch 10 000 | VK
unterirdischer Behélter

1983 — Ausbau aller Kraftstoffbehélter

1997 - 2004 Schank- und Speisewirtschaft als Imbisswagen mit Speiseraum

Diese Auflistung stimmt nicht iiberein mit den bauakten-kundlichen
Lageplénen. Es haben bisher keine Untersuchungen in Hinblick auf
Bodenkontimationen stattgefunden. Es ist nicht nachgewiesen, ob der
vollstéindige Ausbau der unterirdischen tanktechnischen Einrichtungen erfolgt
ist (Behalter, Kraftstoffleitungen, ggfls. Abscheider Anlagen).

Ob von dem Altstandort eine Gefahr fir die &ffentliche Sicherheit ausgeht, kann
erst nach Vorlage einer Gefdhrdungsabschétzung beantwortet werden.

Die Untersuchungen diesbeziiglich sind mit dem Umweltamt abzustimmen. Die
Gefahrdungsabschétzung ist von einem/ einer anerkannten sachverstindigem,
unabhéngigen Gutachter/in durchzufihren. Erst nach Vorlage der
Gefahrdungsabschétzung ist eine  abschlieRende Beurteilung  der
Umweltbelange méglich.

3.Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen

3.1 Zuldssige Vorhaben — Art der baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Seine
Wesentliche Zielsetzung ist die Schaffung bauplanungsrechtlicher
Voraussetzungen zur Umsetzung eines konkreten Vorhabens im zentralen Bereich
der Ortslage Miitzenich im Westen des Stadtgebiets Monschau., gegenuiber der
katholischen Kirche St. Bartholomé&us und dem Kriegerdenkmal als dérfliche
Mittelpunkte des Ortes.
Aus stadtebaulichen Griinden kann die Gemeinde gem. § 9 BauGB
Festsetzungen im Bebauungsplan treffen, an die sie in der gem. § 9a BauGB
Verordnung gebunden ist. Entsprechend werden im Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Festsetzungen zu Art der baulichen Nutzung, MaR der baulichen
Nutzung und seiner Berechnung sowie der Bauweise und der iiberbaubaren und
nicht liberbaubaren Grundstiicksfliche getroffen.

Das Baugesetzbuch (BauGB), die Planzeichenverordnung (PlanzVa0) dient als
gesetzliche Grundlage fiir die Inhalte, die ergénzt der Inhalte der
Baunutzungsverordnung (Bau NVO) den Rahmen der Planung

und kiinftigen Ausweisung beschreibt.

Als Art der baulichen Nutzung wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Matzenich Nr.3B—12.Anderung ,Wohnanlage Zentrum* Dorfgebiet mit
Nutzungseinschrénkung hinsichtlich der laut § 5 Abs. 2 Bau NVO zuldssigen
Nutzungen Nr. 1 allgemein zuldssigen Nutzungen und die nach § 5 Abs.3 Nr. 1, 2,
und 3 Bau NVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen festgesetzt. Dies
entspricht der Absicht, eine Nachverdichtung des Ortskernes innerhalb der
Héchstgrenzen der Baunutzungsverordnung (Bau NVO) zu erméglichen und die
allgemein zuldssigen Nutzungen neben den dort ausgeschlossen innerhalb des
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strukturierten Ortskernes zu belassen und auch dort zu stérken.

Die ausnahmsweise zuldssigen und ausgeschlossenen Nutzungen wirden

einer anderer Erschliefungsstruktur bediirfen und sind deshalb ausgeschlossen.
Weil mit der Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine

konkrete Planungsabsicht verbunden ist sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger mittels eines Durchfiihrungsvertrages

verpflichtet.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Dorfgebiet durch die Festsetzung durch
die Festsetzung der Grundfldchenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ2),
sowie die maximalen Gebaudehthen durch Angabe der Dach- und Attikahéhen
festgesetzt.
Aufgrund der in der Planung beabsichtigten Beibehaltung der vorhandenen
Gelandehthen wird als Bezugspunkt fiir die kinftigen Gebdudehdhen
auf die im Bebauungsplan enthaltenen NN-HGhen bestimmt.
Damit ist das Mal} der baulichen Nutzung im Sinne von § 16 Abs.3 Bau NVO
hinreichend bestimmt.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im Bebauungsplan gem. § 12 BauGB
i.V.m. § 23 Bau NVO zeichnerisch durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
Sie sollen dem Projektentwickler eine, dem konkreten Bauvorhaben
entsprechende Festsetzung als Basis fir die spatere Bauantrags- und
Ausfihrungsplanung geben. Dabei ist zu ber(icksichtigen, dass der
Detailierungsgrad der Planung jeweils auf den Stand der fortlaufenden
Entwicklung anzupassen ist und zum Zeitpunkt der Bauleitplanung keine, bis auf
Zentimetergrofien festzulegende Grifen verbindlich festlegen lassen. Hierzu
dient die Ausweisung von Baugrenzen. Dort, wo aus stadtebaulichen Griinden
Baulinien mit moglichen Unterschreitungen des §6 Bau O NRW -
Abstandsflichenregelungen festgelegt sind, ist eine klare Definition von Maf3en in
der Planung enthalten.

Der Abstand der Baugrenzen parallel zu der Eupener StraRe ist der Aufreihung
von PKW-Stellplétzen zur Erfiillung des Bedarfs an Stellplatzen sowie der
allgemeinen Festlegung des Abstands der vorderen Geb&udelinien zur Eupener
Stralle als LandstralRe geschuldet.

3.4 Bauweise

Fiir das Plangebiet ist eine Regelung zum Umgang mit Balkonen und deren
maximalen Bautiefen in den Bereichen oberhalb der eingeschossigen
Innenhofbereiche getroffen. Diese sind auferhalb der Giberbaubaren Flachen und
innerhalb der Abstandsflachen bis zu einer Tiefe von 2.20 m zul&ssig.

Ebenso erfolgen Festsetzungen zu Bauweise der Dachflaichen um das konkrete

Vorhaben eindeutig zu beschreiben und festzulegen. Deshalb ist auch das

Geschoss iiber dem zweiten Vollgeschoss ist als Staffelgeschoss auszubilden.

s S SO =t SO S |
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3.5 PKW-Stellplitze

Mit der geplanten BaumaRnahme geht ein verdichteter Bedarf an privaten PKW-
Stellplatzen einher. Um eine Belastung der dffentlichen Verkehrsflichen und die
Damit mégliche Konflikte durch ruhenden Verkehr zu vermeiden wurde eine
Festsetzung zum Nachweis ausreichender PKW-Stellplétze auf den privaten
Baugrundstiicken in die Planung Gibernommen.

4. Umweltbelange

4.1 Natur und Landschaft

Aufgabe der Bauleitplanung ist, auch einen Beitrag zur Funktions- und
Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes aufrecht zu erhaiten und nach Méglichkeit
zu verbessern. Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind bei
der Aufstellung von Bebauungsplénen zu beriicksichtigen. Da dieser
Vorhabenbezogene Bebauungsplan Mitzenich Nr. 3B — 12.Anderung im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13 BauGB aufgestellt werden soll ist hier kein
separater Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erforderlich.

Dennoch ergibt sich mit der Erhéhung der Grundfliichenzahl (GRZ) von 0.4 auf 0.6
ein gegeniiber den Ausweisungen der rechtsguiltigen Planung erhéhter
Versiegelungsgrad, den es zu wiirdigen gilt.

. Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Die Bewertung erfolgt nach der von der Landesregierung herausgegebenen
Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung ,Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft”.

Die im Plangebiet vorhandene Situation mit einer Fettweide ist unmaRgeblich fiir
die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft. Herangezogen fir diese
werden ausschlieBlich die Verinderungen gegeniiber den z. Zt. rechtsgiiltigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Miitzenich Nr.3B.

%
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Tabelle A — Ausgangszustand des Untersuchungsraumes
gemdl den Festsetzungen des Rechtsplan Miitzenich
Nr.3B
1 2 3 4 4] 6 7 8
Flachen- Code Biotoptyp Flache Grund- Gesamt- | Gesamt- Einzel-
Nr {m?} wert korrek- wert fldchen-
(I
{ Zustand Biotop- tur wert
gem. Festset- | typenwert- (it. Bictop- faktor
(Sp5xSp | (Sp4xSp
Zungen des liste} (It. Biotoptypenwenrtliste) typenwertliste 6) 7)
B-Planes
Nr.3B)
1 141 Maximal versiegeite Flache GRZ 0.4 | 1747 0 1.0 0 0
4368 m*x 0.4
Gartenflache, strukturarm Rest von
2 4.1 GRZ 0.4 2621 2 1.0 20 5242
Gesamtfl&chenwert B: 5242
Tabelle B — Zustand des Untersuchungsraumes nach Realisierung der
Planung geméR den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Miitzenich Nr. 3B - 12. Anderung »Wohnanlage Zentrum*
1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- Code Biotoptyp Flache Grund- Gesamt- | Gesamt- Einzel-
Nr {(m? wert korrek- wert fidchen-
(1t
( Zustand Biotop- tur wert
gem. Festset- | typenwert- (It. Biotop- faktor
{Sp5xSp | (Sp4xSp
zungen des liste) (It. Biotoptypenwertliste) typenwertliste 6) 7}
B-Planes
Nr.3B-12.A)
1 8.1 Rotbuchenschnitthecke H<2.00m
136 6 6.0 816
2 3.6 Einzelbaumpflanzungen 9 Stiick x 30| 270 6 1.0 6.0 1620
m2
Gartenfliche, strukturarm Rest von
3 41 GRZ 0.6 1341 2 1.0 2.0 2682
4 1.1 Maximal versiegelte Fisiche GRZ 0.6 | 2 621 0 1.0 0.0 G
Gesamtfidchenwert B; 5118

m

Auswertung der Tabellen u. ErsatzmaRnahmen

Innerhalb des Plangebietes sind mit der Planung Fldchen zum Anpflanzen von
Einzelbdumen und Schnitthecken festgesetzt worden. Damit ist der, durch die
Erhdhung der Grundflachenzahl (GRZ) einhergehende erhdhte Versiegelungsgrad

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B — 12. Anderung »Wohnanlage Zentrum*
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4,2

auf dieser Flache ausgeglichen. Die als textliche Festsetzungen formulierten
Pflanzmainahmen sind entsprechend umgehend nach Fertigstellung der der
Bauabschnitte in der darauffolgenden Pflanzperiode zu pflanzen.

In der Anwuchs Phase sind die Gehdlze bei Trockenheit ausreichend zu wassern.
Pflanzausfélle sind laufend jahrich zu ersetzen. Die Beendigung der
Pflanzmalnahme ist der Unteren Landschaftsbehdrde zwecks Abnahme
telefonisch oder schriftlich mitzuteilen.

Bei der Auswahl der Pflanzen liegt der Aspekt auf der Auswahl standortgerechter
und heimischer Gehdlze, die den mitunter extremen Temperaturen im Winter in der
Region Eifel widerstehen kénnen und zu einem regionaltypischen Erscheinungsbild
beitragen.

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Untersuchung
Im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Priifung wurden Untersuchungen der Stufe

| und Il durch das Biliro fiir Freiraumplanung Dieter Liebert durchgefiihrt.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass im Zuge der Arbeiten geschiitzte Tier-
und Pflanzenarten beeintréchtigt werden kénnen, ist eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung im Sinne des § 44 BNatSchG durchzufiihren. Diese
ist in der ersten Stufe (ASP 1) durchgefiihrt worden und

ist als Anhang Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

1. Einleitung und Vorhabenbeschreibung

An der Eupener Str. in Mitzenich, Stadt Monschau, ist der Neubau von insgesamt
drei Baukdrpern geplant, welche in barrierefreier Bauweise ausgefiihrt werden
sollen. Betroffen sind die Flurstiicke 623, 624 und 625 gegeniiber der Kirche im
Ortszentrum Mutzenich. Das Plangebiet hat eine FlichengréRe von ca. 4.000 gm
und wird derzeit von einer artenarmen Intensivwiese dominiert.

Es ist mdglich, dass durch die Umsetzung des Vorhabens geschiitzte Tier- und
Pflanzenarten beeintréchtigt werden kénnten. Daher ist eine spezielle
artenschutzrechtliche Priffung gemin § 44 BNatSchG durchzufiihren.
Entsprechend der Handlungsempfehlung des MKULNV (2016) sowie des
MWEBWV&MUNLYV (2010) wird zunéchst in Stufe | (Vorpriifung) der
Artenschutzpriifung (ASP) das mégliche Artenspektrum im Eingriffsgebiet (EG) mit
Hilfe vorliegender Verbreitungsdaten gepriift und durch eine Ortsbegehung
eingegrenzt. Unter Berlicksichtigung des Vorhabentyps und der Ortlichkeit werden
die Wirkfaktoren benannt und mégliche artenschutzrechtliche Konflikte abgeschitzt.
Sind artenschutzrechtliche Konflikte nicht auszuschlieRen, ist fiir die
entsprechenden planungsrelevanten Arten eine vertiefende Art-fiir-Art-Betrachtung
in Stufe Il erforderlich.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B —12. Anderung ,Wohnanlage Zentrum*

»ZU priifen ist, ob die Wirkfaktoren dazu filhren kénnen, dass Exempiare einer euro-
paisch geschiitzten Art erheblich gestért, verletzt oder getotet werden. Zudem stellt
sich die Frage, ob die Wirkfaktoren geeignet sind, die 6kologische Funktion von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestéitten im rdumlichen Zusammenhang nachhaltig zu beein-

tréchtigen.” (MWEBWV & MUNLYV 2010)

2.Eingriffsgebiet und Umgebung
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Das Eingriffsgebiet (EG) ist die durch das Vorhaben unmittelbar betroffene Fliche.
Auch Baustelleneinrichtungsflichen, Zufahrtswege, Lagerplitze etc. zahlen dazu.
Das ca. 4.000 gm grolte EG befindet sich in Miitzenich an der Eupener Strafie

wird derzeit von einer artenarmen Fettwiese/Weide gebildet (Hahnenfuf3-Aspekt).
Im Norden verlauft die viel befahrene Eupener Str., welche von dem EG durch eine
niedrige und regelmaRiger Pflege (Kasten-Formschnitt) unterliegenden WeiRdorn-
Hainbuchenhecke abgegrenzt wird (s. Fotos). Im Westen stocken in einem Nachbar-
garten eine Hainbuche (Brusthéhendurchmesser ca. 50 cm) sowie eine Eiche (BHD
ca. 30 cm). Im Osten stehen entlang der Grundstiicksgrenze drei Buchen mit BHD
von ca. 50-70 cm. Nach derzeitigem Planungsstand werden die Weilkdomn-
Hainbuchenhecke sowie wahrscheinlich die junge Eiche gerodet. Die restlichen
Baume bleiben erhalten. Baumhé&hlen und Horste sind nicht vorhanden.

Das weitere Umfeld wird im Westen, Norden und Osten von der Wohnbebauung
Mutzenichs dominiert. Im Siiden grenzen weitere Fettwiesen/Weiden an.

Zusammenfassung
Das Eintreten von Verbotstatbesténden i. S. des § 44 BNatSchG kann fiir folgende Ar-

ten im Vorfeld nicht ausgeschlossen werden:

Klappergrasmiicke, ,Allerweltsvogelarten®.

Um eine Tétung von Jungvdgeln oder eine Zerstérung von Gelegen zu verhindern

(§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG), sind alle Rodungsarbeiten (auch der jungen Eiche) zwi-
schen Oktober und Februar durchzufiihren. Die 6kologische Funktion der pot. zer-

storten Fortpflanzungs- und Ruhestétten kann durch das Umland aufrechterhalten

werden.

5.Hinweise

1.

Bodendenkmale

Weil das Plangebiet hinsichtlich maglicher vorhandener Bodendenkmiler bisher
nicht untersucht wurde ist bei Auftreten archéologischer Bodenfunde die Gemeinde
oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege zu informieren.

. Gewiasserschutz

Aufgrund der Bedeutung des Gewisserschutzes fir das Plangebiet und den damit
verbundenen Umgang mit Abwéssern ist der Hinweis hierzu in die Planung
ibernommen worden. Deshalb sind alle anfallenden Schmutzwasser der &ffentlichen
Kanalisation zuzuleiten.

Auch sind alle anfallenden Oberfldchenwasser gedrosselt iiber einen privaten
Ruckstaukanal im Plangebiet in das namenlose Gewésser parallel der
Gemeindestralle ,Schnellerwind® eingeleitet.

Weiter sind dauerhafte Hausdrainagen nicht zu betrieben. Keller und Griindungen
missen deshalb entsprechend der Grund- und Schichtenwasserverhiltnisse geplant
und ausgefiihrt werden.

3. Altlasten

Weil Teile des Flurstiicks 625 im Kataster (iber altlastenverdichtige Flachen und
Altlasten als Altstandort ,Tankstelle Eupener Stralke” unter der Nummer 5403/0051

%ﬂ
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gefiihrt werden, damit ein besonderer Umgang des Grundstiicks mit einer
vorgeschaltete Geféhrdungsabschétzung belastet ist erfolgt ein Hinweis dazu in der
vorliegender Planung.

Auch muss vor Beginn der Bauarbeiten dem Umweltamt der Stédteregion Aachen
Gefahrdungsabschatzung fiir diesen Bereich vorgelegt werden.

Auf Basis dieser Untersuchungen ist mit dem Umweltamt das weitere Vorgehen
abzustimmen. Wegen der Bedeutung dieser Untersuchung ist die

Gefahrdungsabschitzung ist von einem/ einer anerkannten sachversténdigem,
unabhéngigen Gutachter/in durchzufiihren.

4. Geologie

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Erdbebenzone 2 mit der
Untergrundklasse R (R = Gebiete mit felsartigem Untergrund, DIN 41 49).
Da dieser Umstand von Bedeutung auf die Griindung und statische Ausfiihrung der

Konstruktion eines Geb&udes haben kann erfolgt ein Hinweis hierzu in dieser
vorliegenden Planung.

5. Artenschutzrechtliche Untersuchung (ASP)
Aufgrund der bisherigen Weidenutzung der Plangebietsfliche wurde eine
Artenschutzrechtliche Untersuchung der Stufe 1 zur Ermittiung von mdglichen, zu
schiitzenden Tierarten durchgefiihrt. Hierzu ergaben sich keine Hinweise auf
Vorkommen schiitzenswerter Populationen. Um die Wirdigung dieses Belangs
darzustellen wurde ein Hinweis hierzu in die Planung Gibernommen.

6. Bodenschutz

Zum Schutz von Bdden erfolgt der Hinweis, dass der Einsatz von Bodenmaterial der
Zuordnungsklasse grofter als ZO — uneingeschrinkter Einbau- nach LAGA
(Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall), von Recycling-Baustoffen und von Bauschutt nicht
ohne wasserrechtliche Erlaubnis zulissig ist und beim Umweltamt des Kreises
Aachen (A70.4, Fachbereich Bodenschutz-Aitlasten) beantragt werden muss.

GemaéB § 2 Abs.2 des Landesbodenschutzgesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen
i.V. mit § 12 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung hat derjenige, der
Materialien in einer Gesamtmenge je Vorhaben von tiber 800 m?® auf- oder einbringt
oder hierzu einen Auftrag erteilt, dem Umweltamt der Stadteregion Aachen (A 70.4,

Fachbereich Bodenschutz- und Altlasten) dieses mindestens vier Wochen vor Beginn
der MaRnahme schriftlich anzuzeigen.

7. Schalltechnisches Gutachten

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B — 12. Anderung »Wohnanlage Zentrum*

Weil zu diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Schalltechnische
Stellungnahme, Gutachten-Nr. 2016-1473 Biiro Szymanski & Partner, Stolberg
existiert, wurde ein Hinweis in die Planung Ubernommen.

. Gestaltungssatzung

Die im Bereich der Ortslage allgemein geltende Gestaltungssatzung fiir den Bereich
dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gilt, diese aber nicht fiir den Bereich
dieses Bebauungsplans wurde ein Negativhinweis hierzu in die Planung Ubernommen.

9. Durchfiihrungsvertrag
Der Durchfihrungsvertrag geméaR § 12 Abs. 3a gehért als Bestandteil zu diesem
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Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein Durchfl'.ihrungsvertrag. Dieser regelt alle
wesentlichen Bestandteile der Bezishung zwischen Vorhabentréiger und Kommune
hinsichtlich ErschlieRung, Fristen, Nutzungen, Verfahren bei Wechsel des
Vorhabentrigers und Umweltbelangen und wird unmittelbar vor Satzungsbeschluss von
Vorhabentrager und Verwaltungsvorstand unterzeichnet.

10. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde aufgrund eines konkreten
Vorhaben- und Erschliefungsplans entwickelt, der den réumlich-funktionalen Ansatz
sowie die gestalterische Bindung zur bestehenden Dorfstruktur in exponierter Lage
aufgreift. Aufgrund der wesentlichen Bedeutung dieser Planung als Teil des
Planverfahrens erfolgt hierzu ein Hinweis.

Monschau, den 08.November 2016

Biirgermeisterin Margareta Ritter

Anlage
1.Artenschutzrechtliche Untersuchung., Biiro Dieter Liebert, 7/2016

2. SchaIIimissionsprognose Nr. 20161473, Dr. Szymanski und Partner 7/2016
3. Entwésserungskonzept, Berg & Partner, 10/2016

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 12. Knderung »Wohnanlage Zentrum*® Seite 35



4

STADT MONSCHAU
Bebauungsplan

Mutzenich Nr.3 B - 12. dering
'WOHNANLAGE ZENTRYUM"




