Stadt Monschau Monschau, den 31.10.2014
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Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes "Hengstbriichelchen™ in
Monschau-imgenbroich

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschlief3t

die Entscheidung Ober den Antrag zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
Hengstbriichelchen® bis zur endguitigen Entscheidung ber das Planverfahrens zum
Bebauungsplan imgenbroich Nr. 18 ,Nord-West" zurlickzustellen.
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A. SACHVERHALT

Die Antragstellerin  beabsichtigt derzeit landwirtschaftich genutzte Flachen einer
wohnbaulichen Entwicklung zuzufiihren und bittet daher um einen Grundsatzbeschluss zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes. Das Plangebiet liegt rickwartiy der vorhandenen
Bebauung/Baugrundstiicke an der Strale Hengstbriichelchen und wird im Nord-Osten vom
geplanten Gewerbegebiet ,Nord-West* begrenzt. Stdéstlich grenzen die Wohnhauser einer
ehemaligen Zollsiedlung an das Plangebiet, im Nordwesten Gebaude und Freiflichen einer
landwirtschaftlichen Hofstelle. Auf dem Grundstiick soll sowohl Wohnraum fur den Verkauf als
auch fur die Vermietung entstehen und damit ein nachfrageorientiertes Wohnraumangebot flr
die Stadt Monschau geschaffen werden. Die im Auftrag der Antragstellerin verfasste
Entwicklungsstudie zur Darstellung der Méglichkeiten fur eine Realisierung von Wohnungsbau
ist der Vorlage beigeflgt.

Direkt angrenzend zum Plangebiet schlieflt sich im Nordosten das geplante Gewerbegebiet
Imgenbroich ,Nord-West“ an. Mit der beabsichtigten Entwicklung des Grundstiickes der
Antragstellerin ware ein Heranriicken von schutzbedurftigen Nutzungen an das Gewerbe- und
Sondergebiet verbunden, das ggf. zu einer Einschrédnkung der gewerblichen Nutzungen
fihren kann.

Im Rahmen der Entwicklungsstudie wurde daher eine schalltechnische Voruntersuchung
angefertigt. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass fur die Einhaltung der Richtwerte der
TA-Larm die Planung des ndrdlich gelegenen Sondergebietes maligebend ist und die
Richtwerte der TA-Larm fir Dorf- und Mischgebiete voraussichilich eingehalten werden. Bei
einer Ausweisung als allgemeines Wohngebiet idge eine Uberschreitung der Richtwerte um
bis zu 5 dB(A) vor, so dass Schallschutzmafnahmen erforderlich werden.

In dieser schalitechnischen Voruntersuchung wird das nach Abstandserlass gegliederte
Gewerbegebiet nicht betrachtet. Die angrenzenden Flachen des Gewerbegebietes liegen in
der Nutzungszone GE1, d.h. diese Flachen liegen in einem Abstand von 0-100 m zu den
vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen und es kénnen nur solche Gewerbebetriebe
angesiedelt werden, die als nicht erheblich belédstigende Betriebe auch innerhalb eines Misch-
/Dorfgebietes zuldssig sind; eine Anderung der Zonierung wiirde durch das Vorhaben der
Antragstellerin nicht begrindet. Gleichwohi bieten die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplanes die Moglichkeit, ausnahmsweise auch andere Betriebsarten mit gréRReren
einzuhaltenden Abstinden im Einzelfall zuzulassen, wenn z. B. der fachgutachterliche
Nachweis erbracht wird, dass die Betriecbe und Anlagen keine schadiichen
Umwelteinwirkungen flr die benachbarten schutzwiirdigen Gebiete verursachen. Diese
Maglichkeit wird ggf. durch die geplante heranriickende Wohnbebauung eingeschrankt und
misste vertiefend untersucht werden.

Gegen den Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 18 ist derzeit ein Normenkontrollverfahren
anhangig und bis zur Entscheidung auller Vollzug gesetzt. Im weiteren Verfahren zum
Bebauungsplan koénnen eventuell Umplanungen notwendig werden, die ggf. durch das
Vorhaben der Antragstelierin erschwert wiirden und damit einer bedeutenden stédtebaulichen
Entwicklung fir die Stadt Monschau entgegenstehen kénnten. Verwaltungsseitig wird daher
vorgeschlagen, den Antrag bis zur endgiltigen Entscheidung Uber das Bauleitplanverfahren
zurtickzustellen.

B. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Keine.
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C. OKOLOGISCHE AUSWIRKUNGEN

Keine

D. RECHTSLAGE

Gem. § 15 Ziffer 6.7 der Hauptsatzung der Stadt Monschau fasst der Bau- und Planungsaus-
schuss in eigener Zustandigkeit die verfahrensleitenden Beschiiisse zur Aufsteliung oder
Offenlage von Bauleitpldnen.

Anlagen:

Antrag auf Aufsteliung eines Bebauungsplanes
Entwicklungsstudie

Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 18 ,Nord-West"



Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes

SHengstbriichelchen 1 Monschau Imgenbroich
1. Grund fiir die Aufstellung:

in der Stadt Monschau gibt es eine starke Nachfrage nach Wohnungen, sowohl zum Kauf, als auch
zur Miete, welche zurzeit, mangels Angebote, nicht gedeckt werden kann.

Ursache ist der Mangel an Grundstiicken, welche fiir den Wohnungsgeschossbau geeignet sind und
zur Verfligung stehen.

Der Mangel an Wohnungen fiihrt derzeit dazu, dass vermehrt Blirger in die Nachbargemeinde
Simmerath ziehen. Dieser Exodus, insbesondere dlterer Mitbirger, fihrt zu negativen Auswirkungen
fiir die Stadt Monschau.

Durch den Wegzug wird die demografische Entwicklung beschleunigt. Die Bevolkerungszahl in
Monschau nimmt schnelier ab, also notwendig. Die fir die Bevdlkerung vorzuhaltende infrastruktur
und deren Kosten , teilt” sich daher durch eine geringere Anzahl von Blrgern was zu immer hheren
Kosten fiir den einzelnen Birger fihrt.

Der Stadt gehen wichtige finanzielle Schliisselzuweisungen verloren.
Dem sozialen Leben in der Stadt werden wichtige Menschen entzogen.
Die nachfragenden Biirger kann man in folgende Gruppen aufteilen:

a) Altere Mitbiirger, welche ihre bisherigen, ,zu grof gewordenen” Immobilien aufgeben
wollen oder miissen und daher eine neue Bleibe suchen.

b} Singles deren Lebensplan kein Einfamilienhaus vorsieht.

c) lungere Mitburger, welche eine erste Wohnung suchen, um nach der Ausbildung oder dem
Studium ggf. ein Einfamilienhaus zu bauen, oder zu erwerben.

d) Behinderte Menschen, welche der Betreuung bediirfen, (z.B. Rollstuhlfahrer, Demenz
Kranke, psychisch Kranke).

Fir diese Biirger kann in den Grenzen der Stadt Monschau zurzeit kein ausreichender Wohnraum zur
Verflugung gestellt werden.

Hinzu kommt, dass diese Birger die Nahe zur Infrastruktur (drztliche Versorgung, Einzelhandel,
Dienstleistungen, Cafés und Kneipen, Kirche, Gemeinschaft) suchen.

Ferner suchen diese Biirger einen Standort, welcher Verkehrsgiinstig (6ffentlicher Nahverkehr)
gelegen ist.

Die Altstadt Monschau scheidet leider auf Grund ihrer mangelnden Barrierefreiheit und den
mangelnden Angeboten im Bereich drztliche Versorgung, Kuitur und Einzelhandel aus.

Daher kommt als geeigneter Standort nur der Ortsteil Imgenbroich in Frage der alle Anforderungen
der suchenden Birger erfulit.



In Imgenbroich selbst aber gibt es zurzeit keine verfiigbaren Grundstiicke, welche einen
Wohnungsgeschossbau ermoglichen und auch zur Bebauung geeignet waren.

Dabei missen die Grundstiicke in unmittelbarer Ndhe zur Infrastruktur (5 Minuten zu Fuf}) liegen,
aber gleichzeitig verkehrlich so angebunden werden konnen, das zum einen der ruhende Verkehr auf
den Planungsgrundstiicken selbst verbleiben und zum anderen eine der leistungsfahigeren StraRen
den rollenden Verkehr aufnehmen kann,

Der Standort soll zentrumsnah, aber gleichzeitig ruhig liegen.

In Zusammenarbeit mit dem Bauamt der Stadt Monschau wurden daher die verschiedensten
Grundstiicke in Imgenbroich untersucht. Im Ergebnis wurde das hier vorgestellte Plangrundstiick
gefunden, welches alle Anforderungen, die oben beschrieben werden, erfullt.

2. Das Plangrundstiick

Das Plangrundstiick Gemarkung Imgenbroich Flur 9 Flurstiick 1113 ist 5.315 m? groR. Es wird im
Norden und Osten vom zukiinftigen Gewerbegebiet ,Nord-West” begrenzt. Im Westen von der
StraRe Hengstbriichelchen und der dortigen Wohnbebauung und im Stiden vom vorhandenen
Fachmarktgebiet.

Das Grundstiick ist, nach Errichtung des Gewerbegebietes ,Nord-West volistdndig von Bebauung
umgeben.

Es handelt sich also um eine Verdichtung der Besiedlung.
Die ErschlieRung des Grundstiickes kann tiber die StraRe Hengstbriichelchen erfolgen.
Die Anbindung an das Kanalsystem ist Giber den die StraRe Hengstbriichelchen moglich.

Alle sonstigen Medien liegen in dieser StraBe an an und sind, insbesondere nach der ErschlieBung des
Gewerbegebietes ,,Nord-West” ausreichend verfigbar.

Die Grundstiicksverhiltnisse sind gesichert, so dass nach einer Aufstellung des Bebauungsplanes
unverziiglich mit der MaRnahme begonnen werden kann.

3. Die geplante Bebauung

Angestrebt werden eine Ausnutzung mit einer GFZ von 0,4 und einer GRZ von 0,8 bei einer
Beschrankung auf zwei Geschosse zuzlglich Staffelgeschoss.

Fur den ruhenden Verkehr ist eine Tiefgarage, entweder pro Haus, oder eine gemeinsame Tiefgarage
vorgesehen.

Die genaue Festlegung der Aushutzung soli dem spédteren Bebauungsplan vorbehaiten sein.

Die geplanten Hauser werden sowohl Eigentumswohnungen fiir den Verkauf, als auch
Mietwohnungen bieten.



4. Sonstiges

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und der spateren Manahme sind keine Kosten fir die
Stadt Monschau verbunden da diese vom Investor getragen werden.

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes will der Investor die ISR Innovative Stadt und Raumplanung
GmbH in Haan beauftragen, ein seit mehr als 20 Jahren bundesweit agierendes Stadtplanungsbiiro.

Bei dem Investor handelt es sich um die ..................GmbH, einer Investitionsgeselischaft einer Eifler
Investorin.

Zweck des Antrages

Mit diesem Antrag soll die grundsatzliche Zustimmung der Stadt Monschau zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes fiir das Plangebiet eingeholt werden. Wird diese erteilt, wird der Investor in enger
Zusammenarbeit mit der Bauverwaltung der Stadt und dem Planungsbiiro den Bebauungspian
entwerfen lassen und den Gremien zur Beratung vorlegen.

Geschiftsfithrer



StiadteRegion Aachen Auszug aus dem

Katasteramt Liegenschaftskataster
Zoil
Sg(}%nf;zgzgo Flurkarte NRW 1:1600

Flurstilck: 1113, A44 L

Flur. 9 . Erstelit: 16.01.2014
Gemarkung' mgenbroich Zeichen: B2_1158_13
Hengstbrichelchen, Monschau

T T - - e —— s Jo Ao TpeTT———

I 5605400

.‘ |56.€_3§3IG{}

495
£h

132305;300

i = =0 a2 5 e ® StidieRegion Aachen

Mahstab 1 - 1000 I




