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Beschlussvorlage
I.1 - Planung, Hochbau -
Stephan Dicks

Stadt Monschau

11. Anderung des Bebauungsplanes Imgenbroich Nr. 2

"Passage"
Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N
Bau- und Planungsausschuss (Beschlussfassung) 23.03.2021 o)

Beschlussvorschlag
Der Bau- und Planungsausschuss beschlief3t

a) gem. 8§ 2 BauGB i. V. m. § 13 a BauGB den Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2, 11.
Anderung im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

b) gem. 8 13 a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 BauGB auf die friihzeitige
Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 BauGB und 8 4 Abs. 1 BauGB zu
verzichten und unmittelbar die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Sachverhalt

In der vergangenen Sitzung des Bau- und Planungsausschuss am 19.01.2021 lag zunachst
der Antrag auf Befreiung von der Festsetzungen des Bebauungsplanes beziglich des
Wegerechtes zur Beratung vor. Aufgrund der fehlenden Befreiungsmaoglichkeiten wurde der
Antrag auf Befreiung seitens des Vorhabentragers zurlickgezogen und ein neuer Antrag auf
Anderung des Bebauungsplanes zur Sitzung nachgereicht. Auf Grundlage dieses Antrags
wurde die Verwaltung mit einstimmigen Beschluss beauftragt, den vorliegenden Antrag auf
Anderung des Bebauungsplanes zur Beratung in der n&chsten Sitzung des Bau- und
Planungsausschusses als neuen Tagesordnungspunkt zur Einleitung des Verfahrens
vorzubereiten.

Die notwendigen Unterlagen zur Anderung des Bebauungsplanes wurden nun im Auftrag
des Vorhabentragers fertiggestellt und sind der Beschlussvorlage beigeflgt.

Anlass fir die Anderung des Bebauungsplanes ist das im Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2,
1. Anderung im Bereich der ca. 4 m breiten Passage des Kaufhauskomplexes festgesetzte
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit fiir den Teil der ehemaligen Schméttsgasse, das den
Planungen des Vorhabentragers entgegensteht. Der Vorhabentrager beabsichtigt eine
Nutzungsénderung des derzeit vorhandenen Cafés und eine Integration des Verkaufsraums
in einen Teil der offentlichen Passage. Dies wirde bedeuten, dass der bisher an sieben
Tage pro Woche tagsuber gedffnete Durchgang auferhalb der Geschéftszeiten abge-
schlossen werden miusste.

Die 11. Anderung des Bebauungsplans Imgenbroich Nr. 2 'Passage’ betrifft ausschlieRlich
die Rucknahme des bisher im Geltungsbereich festgelegten Gehrechts zu Gunsten der
Allgemeinheit. Das in diesem Bereich geltende Leitungsrecht, die Art und das Mal3 der
baulichen Nutzung, die Festsetzungen zur Grund- und Geschossflachenzahl sowie zur
Bauweise bleiben unveréndert giiltig.

Die Ricknahme des Gehrechts tragt insbesondere den veranderten Anforderungen an eine
attraktive und zukunftsfahige Gestaltung des Geschéftsbereiches Rechnung, um Kundschaft
vor Ort zu binden und Abwanderungen in Nachbarstddte bzw. zum Online-Handel
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entgegenzuwirken. Sie reagiert auf veréndertes Kaufverhalten und dem Wunsch, eine
zeitgemalRe und moderne Einkaufswelt zu schaffen. Mit einer Offnung der Verkaufsbereiche
im Bereich der heute 6ffentlich nutzbaren Passage kann das Sortiment ansprechender und
zeitgemal prasentiert werden und den Kunden so ein angenehmeres Einkaufs-Ambiente
geboten werden. Die Verzahnung dieser Nutzungen, wie sie sich aus dem nochmals
beigefligten Grundrissplan ergeben, bedingt eine SchlieBung der Passage aul3erhalb der
Geschéftszeiten.

Mit der Rucknahme des Gehrechts steht die Passage aus planungsrechtlicher Sicht der
Offentlichkeit nicht mehr verbindlich zur Verfugung. Gleichwohl kann der Eigentiimer des
Geschéftshauses den Durchgang durch sein Gebaude weiterhin anbieten — so wie es mit der
Umgestaltung ausdriicklich angestrebt wird. Die Wegebeziehungen von der Trierer Stral3e
zu den ruckwartigen Bereichen des Einkaufsbereiches und den Parkplatzen sind durch die
Matthias-Offermann-Strale im Sitiden des Geschaftshauses und den FuBweg ndrdlich des
Geschéftshauses auch auferhalb der Geschéftszeiten gewahrt. Eine Dbarrierefreie
Verbindung hingegen steht nach SchlieBung der Passage nur noch sehr eingeschrankt zur
Verfigung und Mdglichkeiten miissten an anderer Stelle geschaffen werden. Eine Regelung
innerhalb des hier vorliegenden Bauleitplanverfahrens ist wegen fehlender
Festsetzungsmadglichkeiten nicht méglich.

Die Passage umfasst eine Teilflache der ehemaligen ,Schmottsgasse” die kraft Gesetzes
gewidmet wurde und im Rahmen der seinerzeitigen 1. Anderung des Bebauungsplanes
Imgenbroich Nr. 2 und anschlieRenden Uberbauung noch nicht entwidmet worden ist. Nach
Inkrafttreten der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes ist daher ein
Entwidmungsverfahren einzuleiten.

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, den Bebauungsplan entsprechend dem in der Anlage
beigefugten Entwurf zu andern. Es ist moglich, das beschleunigte Verfahren nach § 13 a
BauGB durchzufiihren. Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend und insofern kann gem. 8 13 Abs. 2 Nr. 1 von der frihzeitigen Beteiligung
nach 8 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden und unmittelbar die
Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden. Gem. § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltpriifung abgesehen.

Finanzielle Auswirkungen
Der Vorhabentrager tragt die Kosten fir die stadtebaulichen Leistungen.

Anlage/n

1 BP2_Monschau-Imgenbroich_11.Aend.-Passage_Plan_Entwurf ~2021-02-08
(6ffentlich)

2 BP2_Monschau-Imgenbroich_11.Aend.-Passage_Begr Entwurf_2021-02-08
(6ffentlich)

3 Grundriss Passage (6ffentlich)
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11. Anderung des
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Imgenbroich Nr. 2

'‘Passage’

Geltungsbereich

o\ der 11. Anderung
(M s Bebauungsplan Nr. 2

Begriindung
Entwurf Februar 2021
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11. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS IMGENBROICH NR. 2 DER STADT MONSCHAU 'PASSAGE'
BEGRUNDUNG

1. Einfuhrung

1.1 Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Im Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2, 1. Anderung wurde fir den Teil der ehemaligen
Schmottsgasse auf dem Grundstiick der Gemarkung Imgenbroich, Flur 9, Flurstiick 1149 ein
Geh- und Leitungsrecht innerhalb einer als Kerngebiet festgesetzten Flache eingetragen. Damit
wurde ein Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit und der Versorgungstrager fur den ehemali-
gen Bereich der Schmottsgasse zur Trierer Stral3e (B 258) gesichert.

Die etwa 4 m breite Passage quert ein grol3es Geschéaftszentrum. Dessen Eigentimer beab-
sichtigt eine Nutzungsanderung des derzeit vorhandenen Cafés und eine Integration des Ver-
kaufsraums in einen Teil der 6ffentlichen Passage. Dies wirde bedeuten, dass der bisher an
sieben Tage pro Woche tagsiber gedffnete Durchgang auf3erhalb der Geschaftszeiten abge-
schlossen werden msste.

Gemal § 31 BauGB sind Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes mdglich, wenn die Grundzige der Planung nicht bertihrt werden. Da das Gehrecht
als offentlicher Belang eingeschrankt wirde, beriihrt die beabsichtigte Umplanung des Kauf-
hauses die Grundziige der Planung. Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 werden die
offentlichen und privaten Belange planungsrechtlich untereinander abgewogen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der 285 m2 groRe Geltungsbereich der 11. Anderung des Bebauungsplans Imgenbroich Nr. 2
'Passage’ befindet sich im Ortsteil Imgenbroich der Stadt Monschau, Gemarkung Imgenbroich,
Flur 9 als Teil des Flurstiicks 1149. Das Plangebiet ist etwa 60 m lang und bis zu 5 m breit. Es
wird begrenzt durch

e Flurstick 1065 im Westen (Blrgersteig entlang der Trierer Straf3e)
e Flurstick 1150 im Osten (Fortsetzung des Gehrechts)
Die genaue Abgrenzung kann der Planzeichnung enthommen werden.

1.3 Verfahrensverlauf

Zur Schaffung von Planungsrecht wird der Bebauungsplan als ein Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellit.

Im beschleunigten Verfahren gelten gem. 8§ 13a Abs. 2 BauGB die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Insofern unterliegt der Be-
bauungsplan nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB
und der Erstellung eines Umweltberichtes gemal3 § 2a BauGB. Die relevanten Umweltbelange
werden gleichwohl betrachtet und in die Abwagung eingestellt.

Da sich die Planédnderung innerhalb eines bereits bebauten Bereichs befindet, sind mit der
Plané&nderung keine Eingriffe im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB verbunden. Ein 6kologi-
scher Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

BIR 1
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11. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS IMGENBROICH NR. 2 DER STADT MONSCHAU 'PASSAGE'
BEGRUNDUNG

Der Aufstellungsbeschluss und der Beschluss fiir die Offenlage des Entwurfs der 11. Anderung
fur die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behérden nach § 4 Abs.
2 BauGB erfolgte am 23.03.2021. Die Beteiligung wurde nach o6ffentlicher Bekanntmachung
vom ... ... .2021 in der Zeit vom ... ... .2021 bis ... ... 2021 durchgefihrt.

Der Feststellungsbeschluss fiir die 11. Anderung des Bebauungsplans Imgenbroich Nr. 2 der
Stadt Monschau erfolgte am ..............

2. Ziele der Raumordnung und planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen (2003) ist der
Ortskern von Imgenbroich — und damit auch der Anderungsbereich — als Allgemeiner Sied-
lungsbereich festgelegt. Die B 258 ist als Stral3e fur den vorwiegend Uberregionalen und regio-
nalen Verkehr festgelegt.

2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Monschau (1977) sind der Bereich der 11. Anderung sowie
die ndhere Umgebung als Kerngebiet (MK) dargestellt. Die Trierer StralRe (B 258) ist als Ver-
kehrsflache dargestellt. Der Ortskern von Imgenbroich ist als Siedlungsschwerpunkt ausgewie-
sen.

Da die Art der Nutzung als Kerngebiet in der 11. Anderung des Bebauungsplans beibehalten
wird, entspricht die Planung den Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung.

2.3 Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2

Fur den Anderungsbereich gilt die seit dem 21.10.1994 rechtskréftige 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Imgenbroich Nr. 2, der im Ursprung aus dem Jahr 1978 stammt. Der Bebauungsplan
setzt fiir den Anderungsbereich Kerngebiet (MK Il) fest. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,9
und die Geschossflachenzahl (GFZ) bei 1,2 bei geschlossener Bauweise.

BIR 2
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11. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS IMGENBROICH NR. 2 DER STADT MONSCHAU 'PASSAGE'
BEGRUNDUNG

Abbildung 1: Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2 (Auszug)
STADTEREGION AACHEN / GEONET ONLINE GMBH (2021): inkasPortal. Version 3.0.1. Abrufbar un-
ter: https://inkasweb.regioit.de/inkasportal/# [zuletzt abgerufen am 29.01.2021]

2.4  Landschaftsplan

Der Bebauungsplan Nr. 2 liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

3. Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage des Monschauer Ortsteils Imgenbroich, der
durch eine Mischbebauung mit Einzelhandel, Wohnnutzung, kirchlichen und o6ffentlichen Ge-
bauden gepragt ist. Der Ortskern ist als zentraler Versorgungsbereich fir die Stadt Monschau
ausgewiesen. Hier konzentrieren sich diverse Geschéftslokale, Discounter, Apotheke, Droge-
riemarkt, Dienstleister sowie Cafés und kleinere Restaurantbetriebe.

Historisch war die Schmottsgasse ein Teil des Verbindungsweges zwischen der St. Josef-
Kirche 6stlich der Trierer StraBe und dem etwa 500 m entfernt liegenden Friedhof westlich der
Trierer Straf3e. Mit der Konzentration des Geschaftszentrums im Ortskern von Imgenbroich und
dem Bau sowie spateren Erweiterung eines Discounters verlor die Gasse an Bedeutung. Weite-
re Wegeverbindung zur Trierer Strafl3e bilden ein FulRweg nordlich des Geschéftszentrums so-
wie die sudlich des Geschéaftszentrums verlaufende Matthias-Offermann-Stral3e.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Trierer StralRe, die als BundesstraRe klassifiziert ist.
Werktags ist die Geschwindigkeit in einem Zeitfenster auf Tempo 30 km/h reduziert.

Die nachstgelegene Bus-Haltestelle Imgenbroich-Sud befindet sich etwa 200 m sidlich des
Geltunsgbereichs. Sie wird von den Linien 66, 82, 84, SB66, 84 sowie dem Netliner bedient.

BIR 3
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11. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS IMGENBROICH NR. 2 DER STADT MONSCHAU 'PASSAGE'
BEGRUNDUNG

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitdt, Gas, Wasser und Telekommunikation ist Uber
das bestehende Versorgungsnetz gewabhrleistet.

4. Begrundung der Planinhalte

Die 11. Anderung des Bebauungsplans Imgenbroich Nr. 2 'Passage’ betrifft ausschlielich die
Rucknahme des bisher im Geltungsbereich festgelegten Gehrechts zu Gunsten der Allgemein-
heit. Das in diesem Bereich geltende Leitungsrecht, die Art und das Mal3 der baulichen Nut-
zung, die Festsetzungen zur Grund- und Geschossflachenzahl sowie zur Bauweise bleiben un-
veréandert gultig.

Die Rucknahme des Gehrechts tragt insbesondere den veranderten Anforderungen an eine at-
traktive und zukunftsfahige Gestaltung des Geschéftsbereiches Rechnung, um Kundschaft vor
Ort zu binden und Abwanderungen in Nachbarstadte bzw. zum Online-Handel entgegenzuwir-
ken. Sie reagiert auf verandertes Kaufverhalten und dem Wunsch, eine zeitgemaf3e und mo-
derne Einkaufswelt zu schaffen. Mit einer Offnung der Verkaufsbereiche in Verbindung mit ei-
nem Café-Angebot im Bereich der heute 6ffentlich nutzbaren Passage kann das Sortiment an-
sprechender und zeitgemal prasentiert werden und den Kunden so ein angenehmeres Ein-
kaufs-Ambiente geboten werden. Die Verzahnung dieser Nutzungen bedingt eine SchlielRung
der Passage aul3erhalb der Geschéftszeiten.

Mit der Riicknahme des Gehrechts steht die Passage aus planungsrechtlicher Sicht der Offent-
lichkeit nicht mehr verbindlich zur Verfigung. Gleichwohl kann der Eigentimer des Geschéfts-
hauses den Durchgang durch sein Gebaude weiterhin anbieten — so wie es mit der Umgestal-
tung ausdriicklich angestrebt wird. Die Wegebeziehungen von der Trierer StrafRe zu den rick-
wartigen Bereichen des Einkaufsbereiches und den Parkplatzen sind durch die Matthias-
Offermann-StralRe im Sidden des Geschaftshauses und den FuRBweg nordlich des Geschafts-
hauses vollumfanglich gewahrt. Beide verlaufen in einer zumutbaren Entfernung von etwa 60 m
bzw. 70 m parallel zur Passage. Da dieser Durchgang auch heute schon zu Nachtzeiten ver-
schlossen ist, sind die alternativen Wege bekannt und aufgrund der Anbindung an weitere Ge-
schéafte auch tagsitber gut genutzt. Das stadtebauliche Ziel der fuRlaufigen Vernetzung des Um-
felds wird aus diesem Grund mit dem Fortfall des Gehrechts nicht erheblich beeintréachtigt.

Die historische Bedeutung der Schméttsgasse als Verbindung zwischen Friedhof und Kirche
hat bereits durch die Etablierung des Geschéftszentrums an Bedeutung verloren. Heute endet
die Schmottsgasse in einem Wendehammer als Sackgasse, an der nur einige Einfamilienhau-
ser angebunden sind. Die Wegeflihrung wurde durch den Erweiterungsbau des Discounters,
der mit der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 vorbereitet wurde, (iber die damals neu ge-
ordnete Parkplatzflache umgelenkt. Fir den Weg zwischen Friedhof und Kirche wird bereits
heute oft die Matthias-Offermann-Stral3e gewahlt.

Mit der Riicknahme des Gehrechts zu Gunsten der Allgemeinheit wird daher die langfristige Si-
cherung des Einzelhandels gegeniiber dem Belang der Offentlichkeit, eine historische, jedoch
inzwischen mindergenutzte Wegeverbindung zu sichern, héher gewichtet.

BIR 4
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11. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS IMGENBROICH NR. 2 DER STADT MONSCHAU 'PASSAGE'
BEGRUNDUNG

5.  Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die 11. Anderung des Bebauungsplanes Imgenbroich Nr. 2 werden die wesentlichen
Grundsétze und Ziele, ein Kerngebiet in zentraler Ortslage zu sichern, nicht berihrt. Die ehe-
mals wichtige historische Achse der Schméttsgasse hat aus heutiger Sicht an Bedeutung verlo-
ren, so dass die Rucknahme des Gehrechts im Rahmen der Abwéagung der verschiedenen Be-
lange vertretbar ist.

5.2  Verkehrliche Auswirkungen

Mit der 11. Anderung des Bebauungsplans Imgenbroich Nr. 2 sind keine erheblich nachteiligen
verkehrlichen Auswirkungen verbunden, da ausschlieRlich eine fuRlaufige Wegeverbindung un-
terbunden wird, fUr die alternativ in zumutbarer Entfernung Wege zur Verfigung stehen. Es er-
geben sich keine Veranderungen fir den Rad-, PKW- und Lieferverkehr sowie den 6ffentlichen
Personennahverkehr.

5.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Mit der 11. Anderung des Bebauungsplans Imgenbroich Nr. 2 sind keine relevanten negativen
Umweltauswirkungen oder Beeintrachtigungen der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Be-
lange des Umweltschutzes zu erwarten, da ausschlie3lich ein Nutzungsrecht innerhalb eines
bestehenden Gebaudes geadndert wird. Okologisch hochwertige Bereiche werden durch die
Planung nicht in Anspruch genommen.

6. Bodenordnende MaRnahmen

Es sind keine bodenordnenden MafRnahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erforderlich.

7. Kenndaten der Planung

Art der baulichen Nutzung: Kerngebiet

GroRRe des Geltungsbereichs: 285 m?2

Baulast: Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit

BIR 5
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Nutzungséanderung

einer &ffentlichen Passage und
eines Cafes in einen Verkaufsraum
Trierer Stralle 254

52156 Monschau

Leistungsphase
Bauantrag
Planinhalt
Grundriss
Erdgeschoss

Plan N° - Index
B02

MaBstab
1:100

Datum gez. / gea.
30.11.2020
Bearbeiter

KU/CS/DS

<£> 2036
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