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Stadt Monschau Monschau, den 27.10.2017

- . . Sabine Carl
Die Biirgermeisterin Akz:
Beschlussvorlage
X offentlich [1 nichtdffentlich
Beratungsfolge Sitzungstermin TOP
Bau- und Planungsausschuss 14.11.2017 :L

2. Anderung des Bebauungsplanes Rohren Nr. 5 “Branderheld”;
hier: a) Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB i. V. m. § 13 a BauGB

b) Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden gem. §§ 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2 BauGB

Beschlussvorschiag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschlief3t

a) gem. § 2 BauGB die 2. Anderung des Bebauungsplanes Rohren Nr. 5 im beschleunigten
Verfahren gem. § 13 a BauGB aufzustellen.

b) gem. § 13 a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 BauGB auf die frOhzeitige Unterrichtung /
Erdrterung mit der Offentlichkeit und den Behérden zu verzichten und unmittelbar die

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behtrden gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
durchzufihren.

Beratungsergebnis:

Gremium Sitzung am

Ein- Mit Lt. Beschiuss- Abweichender
stimmig Stimmen . vorschlag Beschluss
mehrheit Ja Nein Enth. {Riicks.)
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A. SACHVERHALT

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Rohren Nr. 5, 2. Anderung ,Branderheld” umfasst
in der Gemarkung Rohren, Flur 1, die Flurstiicke 242 — 254, ein ca. 11.700 m? grof3es Areal in
dstlicher Ortsrandlage Rohren,

Anlass for die 2. Anderung des Bebauungsplans Rohren Nr. 5 ,Branderheld" sind
Rechtsverstéfle durch die entstandene Bebauung. Die bauliche Entwicklung, seit
ErschlieBung des Planbereichs entspricht zu einem grof3en Teil nicht den Festsetzungen, die
im Rahmen des rechtsgliltigen Bebauungsplans Rohren Nr. 5 einzuhalten gewesen wéren.
Dabei handelt es sich ausnahmslos um Uberschreitung der Héhenfestsetzungen, die bei einer
eingeschossigen Bebauung maximal eine Traufhdéhe von 4.20 m und eine Firsthéhe von 7.50
m Ober fertigem Erdgeschossfuboden hatten haben dirfen.

Im Zuge dieser Hoéhenlberschreitung wurden teilweise aus den maximal erlaubten
eingeschossigen Gebaduden zweigeschossige Gebiude.

Da alle errichteten Gebdude im Plangebiet im Genehmigungsfreistellungsverfahren errichtet
wurden und die Unterlagen in diesem Verfahren nicht bauordnungsrechtlich geprift werden,
sind diese Uberschreitungen durch das Bauordnungsamt der Stadteregion Aachen erst einige
Zeit nach der Fertigstellung der Gebaude festgestellt worden.

Dartber hinaus gibt es im Gebiet eine Vielzahl von Anschittungen an seitlichen
Grundstlcksgrenzen, die nach § 6 BauO NRW Abstandsflachen ausldsen, die dann auf den
Nachbargrundsticken lagen, statt, wie =zuldssig, auf dem eigenen Grundstick. Die
Gelédndeanschilttungen sind infolge der Auflengestaltung und Nutzbarmachung der
Grundstlicke in der starken Hanglage durchgefOhrt worden.

Ziel der nun vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans Rohren Nr. 5 ist es, die derzeitige
bauliche Situation aufgrund ihrer dennoch guten Homogenitat und stadtebaulichen
Vertraglichkeit einer Legalitdt zuzufihren und Festsetzungen so zu treffen, dass sowohl die
Verstée gegen die Festsetzungen des rechtsgilltigen Bebauungsplans geheilt werden und
die vorhandenen Anschittungen nicht mehr zum Auslésen von Abstandsfldchen flhren.

Damit es auf den bisher unbebauten Grundsticken fur die zukUnftigen Bauherrn, aufgrund der
starken Hanglage zu keinen baulichen Konflikten kommt, besteht hier ebenfalls
bauleitplanerischer Handlungsbedarf.

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, den Bebauungsplan entsprechend dem in der Anlage
beigefugten Entwurf zu dndern. Es ist méglich, das beschleunigte Verfahren nach § 13 a
BauGB in Anlehnung an § 13 BauGB durchzuflhren. Infolgedessen kann gem. § 13 Abs. 2
BauGB auf die friihzeitige Beteiligung / Unterrichtung der Behérden und der Offentlichkeit
verzichtet werden und unmittelbar die Beteiligung gem. §§ 3 Abs 2 und 4 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt werden.

B. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Die Kosten fur die Anderung des Bebauungsplanes in Hohe von 5.436,42 € werden von der
Stadt Monschau getragen
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C. OKoLOGISCHE AUSWIRKUNGEN

Umweltbelange sind aufgrund der vorliegenden Planung nicht beriihrt. Mit der Anderung des
Bebauungsplanes geht kein neuer Eingriff in Natur und Landschaft einher.

D. RECHTSLAGE

Gem. § 15 Ziffer 6.7 der Hauptsatzung der Stadt Monschau fasst der Bau- und Planungsaus-

schuss in eigener Zustandigkeit die verfahrensleitenden Beschlisse zur Aufstellung oder
Offenlage von Bauleitplzinen.

In Vertrétung

Anlagen:

Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Rohren Nr, 5
Begriindung

Héhenprofile

Bestandsplan First und Trauhthen
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Bebauungsplan Rohren
Nr. 5 — 2. Anderung
,Branderheld*

Sitzungsvorlage fiir den Bau- und Planungsausschluss der Stadt Monschau
_ am 14. November 2017
Verfahrensstand: Aufstellungs- und Offenlagebeschluss fiir das beschleunigte
Verfahren gem. § 13a BauGB

Inhalt: 1. Ubersichtsplan

2. Darstellung hisherige Festsetzungen Bebauungsplan
Rohren Nr.5 .

3. Planzeichnung Bebauungsplan Rohren Nr. 5 - 2. Anderung
» Branderheld*

4. Planzeichenerkldrung

5. Textliche Festsetzungen

6. Begriindung



Stadt Monschau )
Bebauungsplan Rohren Nr. 5 - 2. Anderung
‘“Branderheld“

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

1. Ubersichtsplan

Bebauungsplanm Rohren Nr. 5- 2. Anderung ,Branderheld” Seite 2



Stadt Monschau )
Bebauungsplan Rohren Nr. 5 - 2. Anderung
“Branderheld“

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

2. Planverkleinerung bisherige Festsetzungen Bebauungsplan
Rohren Nr. 5

-0
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Stadt Monschau }
Bebauungsplan Rohren Nr. 5 - 2. Anderung
“Branderheld”

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

3. Planverkleinerung Bebauungsplan Nr. 5 — 4. Anderung
»,Branderheld“

“5__
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Stadt Monschau

Bebauungsplan Rohren Nr. 5 — 2. Anderung
“Branderheld”

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

4. Planzeichenerkldrung

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

{59.Abs. 1 Nr. 1 des Baugeselzbuches - BauGR -
§ 1- 11 der Baumuizungsverordnung - Baulv -}

Dorfgebiete (§ 5 BauNVO)
mit Nutzungseinschréankungen (s.auch textliche Festsetzungen)

Mass der baulichen Nutzung

{§ 8 As. 1 Nr. 1u. Abs, 3 BauGH, § 16 und § 17 BauNv0)}

04 Grundflachenzahl (GRZ), als Hochstmal
Geschossfléchenzahl (GFZ), als Hochstmaly

TH: 450 m  Traufhdhe, ais Hichstmal
FH:7.70m  Firsththe, als HochstmaR

Bauweise
{69 Abs. § Nr. 2 BauGB. §§ 22 u. 23 BV O}
0 Offena Bauweise

L Baugrenze (§ 23.3 Baulv(}
A nur Einzel- und Doppelhéuser zulgssig (§ 22 Bau NVQ)

Panungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pfiege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

{§9Abs, { Nr. 26b und Abs. G BauGB)

. Erhaltung: Baurmn
- Erhaltung: Striucher hier: Hecken

Sonstige Planzeichen
9N . -
I Grenze des raumlichen Geltungshereichs des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
T R . I
) Hohenbezugpunkt &N (§ 18 BauV0)

Bebauungsplan Rohren Nr. 5- 2. Anderung ,Branderheld” Seite 5



Stadt Monschau )
Bebauungsplan Rohren Nr. 5 — 2. Anderung
“Branderheld*

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

5. Textliche Festsetzungen (gem. § 12Abs. 3a i. V. mit § 9 BauGB)

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

1.1 Dorfgebiet (§5 Bau NVO)
Von den nach § 5 Abs.2 Bau NVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten sind gemaR
§ 1 Abs.5 Bau NVO nicht zulassig:
- 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 forstwirtschaftlich
Erzeugnisse.
- sonstige stérende Gewerbebetriebe.
- Tankstellen.
Die nach § 4 Abs. 3 Bau NVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten
sind unzuldssig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 16 Abs. 3 Bau NVO)
2.1 Das Mal der baulichen Nutzung ergibt sich aus der zeichnerischen Plandarstellung.

2.2 Abweichend von 2.1 betragt die Héchstgrenze der Grundfliche je Gebaude 250 m>.
Auch durch eine Grenzbebauung darf die zuldssige Grundflache von 250 m? von beiden
Gebauden zusammen nicht Uberschritten werden, wobei die zuldssige Grundflache
einer Seite des Gebdude bei Grenzbebauung von 125 m? nicht tiberschritten werden
darf.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, § 22 Abs. 1u. 2 Bau NVO)
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

4. Hochstanzahl Wohnungen pro Wohngebadude
Die héchstzulassige Zahl von Wohnungen betragt in
- Einzelhdusern: 3 Wohneinheiten
- Doppelhdusern: 2 Wohneinheiten

5. Mindestgrofe der Baugrundstiicke
Die Mindestgrofie der Baugrundstiicke fir Einzelhduser betragt 600 m?, die
Mindestgréfle der Baugrundstiicke , auf denen eine Doppelhaushélfte errichtet werden
soll, 400 m2.

“$
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Stadt Monschau _
Bebauungsplan Rohren Nr. 5 — 2. Anderung
“Branderheld”

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

6. Hohenlage der baulichen Anlagen

6.1 Bezugshdhen im Héhenkoordinat
Bezugshdhe ist das vorhandene Gelande. Das vorhandene Geldnde ist als
Héhenkoordinat entlang der Baugrenzen und in der Mittelachse des Baufeldes
festgesetzt.

6.2 Erdgeschoss-FulRbodenhdhen
Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens darf héchstens 0.50 m (iber natiirlichen
Gelande liegen. Bezugspunkt ist der hochstgelegene Punkt an der Gebaude-
Auflenwand, an der das Gelénde im Mittel am héchsten liegt.
(s. Skizze)

537,20 o
8-5-3.9 O e nord-westliche Baugrenze
[ —mittlere Hohe Geldnde
= 12 H
g |
337.04
5365 53688
il jeeerz Mittiera Hishenachse
2 2
s o B
2 i
£ b
[+ =4
2 2
& |saa,zs 535,83 |6
e ____________________ Siid-dstliche Bavugrenza

Ausnahmsweise darf die Oberkante des Fulbodens des ersten Vollgeschosses bis zu
1.0m Uber natiirlichem Gelénde liegen gemessen, in der hochstgelegenen Mitte der
Aullenwénde der baulichen Anlage, wenn unglinstige Grundwasserverhiltnisse oder
anstehender Fels eine Anhebung der baulichen Anlage erfordern. Der evtl. anstehende
Fels muss nachweislich der Bodenklasse 7 im Sinne der ZTVE zugeordnet sein. Die
ungunstigen Grundwasserverhaltnisse sind durch ein hydrogeologisches Gutachten
nachzuweisen.

7. Nutzungsbeschrankungen

7.1 Unzulassig sind alle Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauGB der Baunutzungsverordnung und bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen bei
Gemeindestrassen (Anlieger-, Wohn- und Nebenstraen) in einer 3.00 m — Zone
entlang der StralRengrundstiicksgrenze. Hiervon ausgenommen sind Ein- und

“m
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Stadt Monschau B
Bebauungsplan Rohren Nr. 5 - 2. Anderung
“Branderheld”

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

Ausfahrten bzw. Zuwegungen, Grenzeinrichtungen und Béschungsmauern, soweit es
sich um bauliche Anlagen handelt.

Zulassig sind Garagen nur in Verbindung mit einem, der Garagentoréffnung unmittelbar
angrenzend, vorgelagerten Stellplatz. Er ist so zu bemessen, dass ein  Kraftfahrzeug
ohne Inanspruchnahme der &ffentlichen Verkehrsflache darauf abgestellt werden kann.
Die Lange des Abstellplatzes ist mit mindestens 5.00 m zu bemessen.

7.2 Ausnahmsweise kénnen Garagen auch auflerhalb der vorgenannten 3.00 m — Zone
entlang der StraBengrundstiicksgrenze errichtet werden, wenn die Einfahrt zur Garage
parallel zur Erschlieungsstralie erfolgt und zwischen der Garage und der
ErschlieBungsstrafie eine mindestens 1.50 m hohe (Rotbuchen-) Hecke vorhanden ist
bzw. gepflanzt wird. Der Mindestabstand zur Sicherung der anzupflanzenden Hecke,
von Garage zur Grenze muss 1.50 m betragen.

8. Grinordnerische Festsetzungen

8.1 Die im Plan dargestellten, vorhandenen Hecken und Bdume sind dauerhaft und
unversehrt zu erhalten und zu pflegen, ggfls. nach zu pflanzen. Im Wurzelbereich,
welcher dem gesamten Kronentraufbereich entspricht, sind jegliche Bodenbewegungen
und Oberflachenbefestigungen untersagt.

8.2 Ausnahmsweise kénnen die vorhandenen Hecken und Bdume am geplanten Standort
von Gebauden sowie im Bereich von Aus- und Einfahrten zu Garagen und Stellpitzten
eines jeden Baugrundstiicks auf einer L&nge bis hchstens 5.00m bzw. fir die
Anlegung von Hauszugéngen auf einer Lénge bis hchstens 2.00 m entfernt werden,
sofern diese im —Bebauungsplan nicht ausdriicklich als zu erhalten dargestellt sind. Bei
einer Entfernung vorhandener Hecken und Baume ist auf dem gleichen Grundstiick
Ersatz in gleicher Art und Anzahl bzw. Lange anzupflanzen.

8.3 Baumpflanzung
Innerhalb des Plangebietes sind pro angefangene 250 m? Grundstiicksfléche ein
Laubbaum oder ein Obstbaum geméanR nachfolgender Pflanzliste oder der
Obstbaumliste der Stadteregion Aachen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzliste und Pflanzqualit&t — Baumpfianzungen

Acer campestre Feldahorn Prunus padus Gem.Traubenkrsche
Acer pseudoplatanus  Bergahorn Quercus petraea Traubeneiche
Alnus glutinosa Rot-Erle Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aucuparia Eberesche
Fagus sylvatica Buche Sorbus domestica  Speierling
Fraxinus excelsior Esche Tilia cordata Winterlinde
Salix viminalis Korbweide Ulmus glabra Ulme
Juglans regia Walnuss Prunus avium Vogelkirsche

..%
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Stadt Monschau .
Bebauungsplan Rohren Nr. 5 —2. Anderung
“Branderheld”

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

Quaiitét. Hochstamm, 2 x verpflanzt mit Ballen (je nach Art), Stammumfang mindestens
10-12 cm.

8.4 Schnitthecken mit Durchwachsern

Entlang der Verkehrsflachen
Innerhalb des Plangebietes sind entlang der an Verkehrsfldchen gelegenen

Grundstiicksgrenzen auflerhalb der bereits erwéhnten Flachen auf mindestens der
Hélfte der gesamten Lange der Grenze Schnitthecken mit Durchwachsern geman
Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Hohe der
Hecken darf 1.50 m nicht {iberschreiten. Hiervon unberiihrt bleiben die
Buchenschutzhecken (Fagus sylvatica — Rotbuche).

Entlang der freien Landschaftsgrenze
Innerhalb des Plangebietes sind entlang allen, zur freien Landschaft gelegenen

Grundstiicksgrenzen Schnitthecken mit Durchwachsern auf der gesamten Léinge zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Zwischen den privaten Grundstiicken
Innerhalb des Plangebietes sind entlang aller Nachbarschaftsbebauung gelegenen

Grundstiicksgrenzen aulerhalb der bereits erwihnten Flichen Schnitthecken mit
Durchwachsemn auf den gesamten Léngen zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten, wobei auf jedes Grundstlick 50 % der Pflanzung entfalit.

Pflanzliste und Pflanzqualitét - Schnitthecken mit Durchwachsern

Schnitthecke

Rotbuche (fagus sylvatica) oder Hainbuche (Carpinus betulus)
Héhe mindestens 1.00 m

3 Pflanzen je laufenden Meter

Heister, 80-100 cm, mit oder ohne Ballen

Durchwachser

Rotbuche (fagus sylvatica) oder Hainbuche (Carpinus betulus)
Abstand maximal 15.00 m

Stammumfang mindestens 10 cm

Zweimal verpflanzt, mit oder ohne Ballen.

Die Gehdlze sind mindestens einmal jahrlich fachgerecht zu pflegen.

In der Aufwuchs- und Entwicklungsphase ist die Pflanzfliche fiir alle zu pflanzenden
Gehdlze in den ersten drei Jahren 1-2 Mal pro Jahr zu méhen. Das Mahgut kann als
Mulch unter den Strauchern verwendet werden.

“
e —————
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Rohren Nr. 5 — 2. Anderung
“Branderheld”

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

9. Niederschlagswasser
Das Niederschlagswasser von den Dachfidchen ist grundsétzlich auf dem Grundstiick
zuriickzuhalten bzw. zu versickern. Bei Nachweis, dass der Boden nicht zur
Versickerung geeignet ist, ist auf 10.00 m® Dachflache ein Zisternenvolumen von 1.00
m? nachzuweisen. Bei Uber 75.00 m? Dachflache ist die erforderliche ZisternengréRe

mindestens auf 7.50 m?® anzulegen. Das bedeutet, dass bei gréfReren Dachflachen als
75.0 m? nicht mehr als 7.50 m? Zisternenvolumen nachzuweisen sind.

Befestigte Flachen sind auf dem Grundstiick zu entwéssern oder versickerungsfahig
auszufihren.

HINWEISE

1. Bodendenkmale
Bei Bodenbewegungen auftretende archologische Funde und Befunde sind der
Gemeinde als unterer Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege
im Rheinland, AuRenstelle Nideggen, Tel. 02425/9039-0, Fax 02425/9039-199,
unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unveréndert frei
zu halten. Die Weisung des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

2. Gewisserschutz
Schmutzwasser:
Alle anfallenden Schmutzwésser sind der 6ffentlichen Kanalisation zuzuleiten.
Dauerhafte Hausdrainagen diirfen nicht betrieben werden. Keller und Griindungen
missen entsprechend der Grund- und Schichtenwasserverhéltnisse geplant und
ausgefiihrt werden.
Niederschlagswésser:
Fir die Ableitung der Niederschlagswasser ist gemal §§8,9 und 10 WHG beim
Umweltamt der Stédteregion Aachen ein Wasserrechtlicher Erlaubnisantrag in 4-facher
Ausfertigung einzureichen.

3. Geologie
Das Plangebiet befindet sich gemdR der Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland NRW,Karte zu DIN 4149
Juni 2006, in der Erdbebenzone 2 mit der Untergrundklasse R (R = Gebiete mit felsartigem
Untergrund).Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen Malinahmen sind bei
Neubaumafinahmen zu beriicksichtigen.

4. Bodenschutz
Der Einsatz von Bodenmaterial der Zuordnungsklasse gréfer als ZO - uneingeschrankter
Einbau- nach LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall), von Recycling-Baustoffen und von
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Stadt Monschau B
Bebauungsplan Rohren Nr. 5 - 2. Anderung
“Branderheld”

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

Bauschutt ist ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht zuléssig und muss beim Umweltamt
des Kreises Aachen (A70.4, Fachbereich Bodenschutz-Altlasten) beantragt werden.

GemaR § 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 iiber 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 Mafinahme
schriftlich anzuzeigen.

5. Gestaltungssatzung
Fir den Bereich des Bebauungsplans gilt die Gestaltungssatzung fiir den Bereich Rohren.

Monschau, den 14. November 2017

Birgermeisterin Margareta Ritter

__%
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Rohren Nr. 5 - 2. Anderung
“Branderheld“

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

6. BEGRUNDUNG

Inhalt: 1. Anlass, Ziel, Aufstellungsverfahren und Riumlicher Geltungsbereich
der Planung

Anlass und Ziel

Planaufstellungsverfahren

Réaumlicher Geltungsbereich

Ortslage Rohren - Plangebietsumfeld

Plangebiet - Ausgangszustand

[ G |
NP WhN =

2. Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen
2.1 Landes- und Regionalplanung

2.2 Flachennutzungsplan

2.3 Landschaftsplan

2.4 Ver- und Entsorgung

2.5 Entwéasserung

2.6 Grundwasser

2.7 Altlasten

3. Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen
3.1 Zuldssige Vorhaben — Art der baulichen Nutzung
3.2 Malf der baulichen Nutzung

3.3 Uberbaubare Grundsticksflachen

3.4 Bauweise

3.5 Hochstanzahi Wohnungen pro Wohngebéude

3.6 MindesigroRe der Baugrundstiicke

3.7 Grinordnerische Festsetzungen

4. Umweltbelange

5. Hinweise

5.1 Bodendenkmale
5.2 Gewasserschutz
8.3 Geologie

5.4 Bodenschutz

5.5 Gestaltungssatzung
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Stadt Monschau B
Bebauungsplan Rohren Nr. 5 — 2. Anderung
“Branderheld”

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

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — Bau NVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132} zuletzt geéndert durch Art.2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI | 5.1548)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 8. 58} zuletzt geandert durch Art. 3
des Gesetzes vom 4.05.2017 (BGBI. | §.1057)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW - Landesbauordnung) vom 1.3.2000
(GV NW 8. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2016 (GV NW S. 1162)

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW} in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.7.1994 (GV NW S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.11.2016
(GV.NRW S. 966)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGB!. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | 8. 2193)

Gesetz zum Schutz der Natur in Nordrhein-Westfalen (Landesnaturschutzgesetz — LNatSchG
NRW) vom 21.07.2000 {GV NRW S. 568); neu gefasst durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV
NRW S. 934)

Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz — LWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.06.1995 {GV NRW 8. 926), neu gefasst durch das Gesetz zur Anderung
wasser- und wasserverbandsrechtlicher Vorschriften vom 8.07.2016 (GV NRW S. 5594f)

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmiler im Lande Nordrhein-Westfalen
(Denkmalschutzgesetz - (DSchG) vom 11.03.1980 (GV NRW §. 22), zuletzt geéndert durch Art. 5 des
Gesetzes vom 15.11.2016 (GV NRW S. 934)

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

1.1 Anlass und Ziel

Anlass fur die 2. Anderung des Bebauungsplans Rohren Nr. 5 ,Branderheld” sind
Rechtsverstdfe durch die entstandene Bebauung. Die bauliche Entwicklung seit
ErschlieBung des Planbereichs entspricht zu 66 % nicht den Festsetzungen, die im
Rahmen des rechtsgiiltigen Bebauungsplans Rohren Nr. 5 einzuhalten gewesen
wéren. Dabei handelt es sich ausnahmslos um Uberschreitung der
Hoéhenfestsetzungen, die bei einer eingeschossigen Bebauung maximal eine
Traufhthe von 4.20 m und eine Firsthdhe von 7.50 m {ber fertigem
Erdgeschossfullboden hatten haben diirfen.
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Stadt Monschau }
Bebauungsplan Rohren Nr. 5 - 2. Anderung
“Branderheld”

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

Diese Uberschreitungen sind in einer maximalen Gréfie von 6 cm im Traufbereich
und 12 om im Firstbereich im Zusammenhang mit der Beantragung eines
Grundstiickseigentiimers eines Erweiterungsbaus durch das Bauamt der
Stadteregion festgestelit geworden. Im Zuge dieser Hoheniberschreitung wurden
teilweise aus den maximal erlaubten eingeschossigen Gebduden zweigeschossige
Gebéaude.

Da alle errichteten Gebaude im Plangebiet gemal Freistellungsverfahren angezeigt
wurden und die Unterlagen in diesem Verfahren nicht gepriift wurden sind erst
wesentlich spater diese Uberschreitungen bekannt geworden.

Dariiber hinaus gibt es im Gebiet eine Vielzahl von Anschiittungen an seitlichen
Grundsticksgrenzen, die nach Landesbauordnung NRW § 5 Abstandsfldchen
ausldsen, die dann auf den Nachbargrundstiicken lagen, statt, wie zuléssig, auf dem
eigenen Grundstiick. )

Ziel der nun vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans Rohren Nr. 5 ist es, die
derzeitige bauliche Situation aufgrund ihrer dennoch guten Homogenitdt und
stadtebaulichen Vertraglichkeit einer Legalitit zuzufiihren und Festsetzungen so zu
treffen, dass sowohl die VersttRe gegen die Festsetzungen des rechtsgiiltigen
Bebauungsplans geheilt werden und die vorhandenen Anschiittungen nicht mehr zum
Ausldsen von Abstandsflachen fiihren.

Dartiber hinaus besteht Regelungsbedarf wegen der zu 50 % des Plangebiets
unbebauten Grundstiicke. Hier kann es zu weiteren Konflikien hinsichtlich
baurechtlicher Probleme kommen.

Um diese fir die Zukunft auszuschliefen besteht seitens der Stadt Monschau
bauleitplanerischer Handlungsbedarf.

1.2 Planaufstellungsverfahren - Bebauungsplananderung im
beschleunigten Verfahren
Am 14.11.2017 soll in der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses auf
Veranlassung der Stadtverwaltung der Stadt Monschau mit dem
Aufstellungsbeschluss und dem Beschiuss zur Offenlage das beschleunigte
Bauleitplanverfahren gemaR § 13a BauGB fiir die Anderung eines Bebauungsplans
eingeleitet werden. )
Der Bebauungsplan Rohren Nr. 5 — 2. Anderung ,Branderheld” soll gemat § 13a im
beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestelit
werden

Die Voraussetzungen fiir die Durchfilhrung nach § 13a BauGB sind erflllt, weil

0 die zuléssige Grundflache mit ca.11 700 gm Grundstlicksfliche deutlich weniger
als 20.000 gm betragt und

0 kein Vorhaben vorbereitet oder begriindet wird, dass nach Anlage 1 zum Gesetz
iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertréglichkeitspriifung unterliegt und

71 keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
genannten Schutzgiter bestehen.

e —
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Stadt Monschau }
Bebauungsplan Rohren Nr. 5 - 2. Anderung
“Branderheld“

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

Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

1.3

14

Im beschleunigten Verfahren kénnen die Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs.
2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen werden. Auf3erdem 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 Abwégung eingestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt diese Vorgaben. Das beschleunigte
Verfahren nach § 13a BauGB in Anlehnung an § 13 BauGB kann daher
angewendet werden.

Raumlicher Geltungsbereich )
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Rohren Nr.5 — 2. Anderung ,Brander-
held* umfasst in der Gemarkung Rohren, Flur 1,die Flurstiicke 242 — 254, ein ca. 11
700 gm grofies Areal in &stlicher Ortsrandlage Rohren.
Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Rohren Nr.5 - 2. Anderung ,Brander Haild* ergibt sich aus der Plandarstellung im
Mafstab 1:500.
Im Einzelnen wird das Plangebiet begrenzt durch:

im Norden Parzellen 75 und 239, Flur 1 Gemarkung Rohren.
- im Osten Teil aus Parzelle 255 , Flur 1, Gemarkung Rohren.

im Suden Parzellen 259, 258, 236, 238 und 84, Flur 1, Gemarkung Rohren.
- im Westen Parzelle 241, Flur 1, Gemarkung Rohren.

Die umliegende Nutzung gestaltet sich

- im Norden durch die Gemeindestrae ,Brander Haild".
- im Osten durch Griinfliche - Spielplatz

- im Siden durch Wiesen und den Weg “Riegelsief*

- im Westen durch Griinfliche mit Wasserflache

Ortslage Rohren - Plangebietsumfeld

Das Plangebiet befindet sich in oOstlicher Ortsrandlage des Ortsteils Rohren
im Geltungsbereich des rechtsgiiltigen Bebauungsplans Rohren Nr. 5 der Stadt
Monschau mit der Ausweisung Dorfgebiet (MD) und grenzt westlich an die
Gemeindestrasse ,Brander Haild*, die auch die ErschlieBungsfunktion fiir das
Plangebiet bildet.

Ebenso befindet sich gegeniiberliegend westlich der ErschlieBungstrasse eine
homogene und einheitiche Gebéaudestruktur, bestehend aus ebenfalls
eingeschossigen Einfamilienhdusern in offener Bauweise, die im Rahmen des
Baugebietes errichtet wurden. Daran anschlieRend befindet sich der historische
Ortskern des urspriinglichen StraRendorfes Rohren.

Ostlich grenzt das Gebiet an die offene Feldflur.

Das umliegende Gelédnde féllt, wie auch das Plangebiet selbst von Nord-Westen nach
Siid-Osten ab.

0000 .
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Stadt Monschau

Bebauungsplan Rohren Nr. 5 - 2. Anderung
“Branderheld*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur
Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB
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(Héhenplan Rohren - @geoportal der Stadteregion Aachen8/201 ?)

1.5 Plangebiet - Ausgangszustand
Das Plangebiet am &stlichen Rand des Neubaugebietes, welches im Jahr 2007
erschlossen wurde und seinerzeit zur Deckung der Nachfrage der orisanséssigen
Bevblkerung dienen sollte, zeichnet sich durch eine Geldndetopographie aus, die
viele Monschauer Dorferweiterungen prégt. Die alten Dorfstrukturen liegen mit
ihren historischen HaupterschlieBungsstralen auf Hohenkdmmen der hiigeligen
Landschaft der Nordeifel. Planerische Entwicklungen der jiingeren Vergangenheit
schlie®en, wie das Plangebiet auch oft im hangigen Gelénde an.

—  _______________________ _____________—___—_——
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Bebauungsplan Rohren Nr. 5 — 2. Anderung
“Branderheld*

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

. ) " -
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(Luftbild Plangebist - @geoportal der S

Aachen 8/2017)

tadteregio

Das fiihrt im Bereich der 2. Anderung des Bebauungspian Rohren Nr. 5 zu
Hdéhenunterschieden der (berbauraren Flachen von fast 5.00 m.

k] b 248 i
Anderung "Branderhaild”

ABWICKLUNG DER HOHENPROFILE VORHANDENES GELANDE (). NN o — _Eg
(Héhenprofilplan s. auch Anlage vergréRert)

E{‘Pn-h PO M3 )| 1

05
Anlage zum Bebauungsplan Nr. 5 - 2.

In der Ursprungsplanung setzte man in Hinblick auf die ortsiibliche Bebauung eine
eingeschossige Bebauung fest, die mit textlicher Festsetzung der Trauf- und
Firsthdhen von TH 4.20 m und FH von 7.50 m untermauert wurde.

Durch die enorme Verschéarfung der Energieeinsparverordnung (EnEV), die seit

der Zeit der Planaufstellung des Ursprungsplans bis heute vollzogen wurden, sind die
Anforderungen an die Ddmmeigenschaften der Baustoffe von Wohngebéuden
wesentlich héher worden. Dies filhrte dazu, dass vor allem Dach- und
Wanddéammstoffe heute wesentlich dickere Dimensionen aufweisen als sie noch vor
10-15 Jahren haben mussten.

Es ist also davon auszugehen, dass die Rechtsverstéfie im Bereich der liberschaubar
grofteren Trauf- und Firsthohen aufgrund dieses Sachverhalts ausgeldst wurden ohne
dass die Bauherren sich dessen bewusst waren.

"—_—__——_—
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Bebauungsplan Rohren Nr. 5 - 2. Anderung
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Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur

Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

Die Geldndeanschittungen vor allem in den seitlichen Abstandsflachen der
Wohngebéude sind infolge der AuBengestaltungen und Nutzbarmachung der
extremen Freiraum-Hanglagen insgesamt an allen bebauten Grundstiicken
durchgefiihrt worden. Eine Einschitzung, welche Anschiittung noch im Rahmen des
§5- Landes BauO NRW - Abstandsflachen noch zuldssig ist, konnte nur aufgrund
einer ortlichen Vermessung durch einen &ffentlich bestellten Vermessungs-Ingenieur
gemacht werden. Auch hier ist der Uberwiegende Teil dieser Geldndeverdnderungen
ohne Abstandsfldchen nicht mehr zuiéssig.

{HéhenaufmaRl Verm"éssungs-lng. Ante Zivkovic 7/2017)

2. Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

2.1

2.2

Landes- und Regionalplanung

Das Planvorhaben hat die planerische Anpassung von ca 1.17 Hektar Dorfgebiet zur
baurechtlichen Absicherung des Bestandes als auch zur konfliktfreien Genehmigung
geplanter Gebaude zum Ziel.

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk K&in, Teilabschnitt Aachen aus dem Jahr
2003 ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Rohren Nr. 5 — 2. Anderung
.Branderheld® als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die
landesplanerischen Voraussetzungen zur Festsetzung eines Dorfgebietes im Sinne
von § 4 Bau NVO sind damit erfiillt.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Monschau stellt fir das
Plangebiet des Bebauungsplans Mischbauflache dar.

Damit ist der Bebauungsplan gemaR § 8 Abs.2 BauGB aus dem rechtsgliltigen
Flachennutzungsplan entwickelt da die vollstindige Nutzung wie in den bisherigen
Festsetzungen des rechtsgliltigen Bebauungsplans als Dorfgebiet angestrebt wird.

- _______ |
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Bebauungsplan Rohren Nr. 5 -2, Anderung
“Branderheld*

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

2.3 Landschaftsplan VI - Monschau
Das Plangebiet liegt aulerhalb von im Landschaftsplan VI ,Monschau® dargestellten
Schutzgebieten.
Damit sind fiir den Planbereich selbst keine Festsetzungen aus diesem
Landschaftsplan zu beachten.

2.4 Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitit, Wasser, Gas und
Telekommunikation kann durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz
In der Strafle ,Brander Haild “ sichergestellt werden.
Die Entsorgung des Plangebiets beinhaltet neben der Ableitung von Schmutz-
wassern auch die Abfuhr des Haus- und Reststoffmills. Die
Millentsorgung  ist (ber die = Kommune durch ein  beaufiragtes
Entsorgungsunternehmen in einem wdchentlichen, bzw. zweiwdchentlichen
Rhythmus sichergestelit.
Zur Behandlung der abzuleitenden Oberflachenwasser ist laut
Landeswassergesetz NRW fiir Grundstiicke, die nach dem 01.01.1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden,
grundsatzlich die Pflicht zur Versickerung von unbelasteten Niederschlagswasser in
den Untergrund oder, wenn mdglich, die Einleitung dieses Wassers in ein ortsnahes
Gewasser, sofern das ohne Beeintrachtigung der Allgemeinheit méglich ist. Fiir das
Plangebiet trifft dies zu.
Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist hierzu einzuholen.
Die Schmutzwésser werden in den Mischwasserkanal in der StralRe eingeleitet.

2.5 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 wilrde, 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 genauso wenig erfolgen wie
die Nutzung dessen zur thermischen Warmegewinnung.

2.6 Altlasten
Die Flurstiicke 242 — 254, Flur 1, Gemarkung Rohren werden nicht im Kataster Gber
altlastenverdéchtige Flachen und Altlasten gefiihrt. Es besteht kein Verdacht auf eine
schédliche Bodenverdnderung.

——H—“ﬁ
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Bebauungsplan Rohren Nr. 5 - 2. Anderung
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Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur
Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

3. Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen

3.1 Zulassige Vorhaben — Art der baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Seine wesentliche
Zielsetzung ist die Schaffung bauplanungsrechtlicher Voraussetzungen zur Schaffung
der Rechtssicherheit der Bebauung des Grundstiicks durch die vorhandenen und
geplanten Wohnhauser.
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 Bebauungsplan Festsetzungen zu Art der baulichen
Nutzung, Mal der baulichen Nutzung und seiner Berechnung sowie der Bauweise
und der Uberbaubaren und nicht berbaubaren Grundstiicksflache getroffen. Das
Baugesetzbuch (BauGB), die Planzeichenverordnung (PlanzV80) dient als gesetz-
liche Grundlage fur 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 Bebauungsplan Rohren Nr. 5- 2. Anderung
,Branderheld” Dorfgebiet mit Nutzungseinschrankung 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 zulassigen Nutzungen
festgesetzt. Dies entspricht der Absicht, die bisherigen Festsetzungen
fortzuschreiben
Die ausnahmsweise =zuldssigen und ausgeschlossenen Nutzungen wiirden
einer anderer ErschlieRungsstruktur bediirfen und sind deshalb ausgeschlossen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Maf} der baulichen Nutzung wird im Dorfgebiet durch die Festsetzung durch
der Grundflichenzahli (GRZ), der Geschossfldchenzahl (GFZ)} und der maximalen
Geschossigkeit festgesetzt, entsprechend der Ursprungs- und Umgebungsplanung.
Auf die weitere Festsetzung der Eingeschossigkeit wird kinftig deshalb verzichtet,
weil es fir die stadtebauliche Wirkung auf die Umgebung und fir die
Nutzungsintensitat eines Gebaudes nicht relevant ist, wie viele Geschosse dieses
beinhaltet. Modermne Bau- und Lebensformen lassen heute eine variantenreiche
Architektur zu. Aufgabe der Bauleitplanung ist in diesem Zusammenhang,
Regelungen zum stadtebaulichen Bild und zur Wirkung zu schaffen.
Die innerhalb der Mdglichkeiten der Baugesetzgebung wird nach § 9 Abs.3 die
Hdhenlage durch ein Geldndekoordinat festgesetzt. Dies dient der Klarstellung der
natirlichen Geléndebezugshdhen. Die bisher festgesetzten Trauf- und Firsthéhen
werden so veréndert, dass die an den Bestandsgeb&uden nichf eingehaltenen Héhen
angepasst werden und die Bauten mit ihren verbesserten Dach- und
Wanddammestoffen noch innerhalb der kiinftigen Hochstgrenzen liegen.
Das Mal} der baulichen Nutzung ist damit insgesamt im Sinne von § 16 Abs.3 Bau
NVO hinreichend bestimmt.

. _______________________________________________ . |
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Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur
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3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die iiberbaubare Grundstiicksfiaiche wird im Bebauungsplan gem. § 12 BauGB

i.V.m. § 23 Bau NVO zeichnerisch entsprechend der Ursprungsplanung durch
Baugrenzen festgesetzt.

3.4 Bauweise

Fir das Plangebiet wird analog der umgebenden Bebauung entsprechend der
Ursprungsplanung eine offene Bauweise festgesetzt.

3.5 Hochstanzahl Wohnungen pro Wohngebiude
Zur Begrenzung der Nutzeranzahl eines Gebéudes und der damit verbundenen
Nutzungsintensitét in Form von An- und Abfahrtverkehr, technische und verkehrliche
ErschlieBung, Stellplatzanzahl und La&rmimmission ist entsprechend dem
Ursprungsplan eine Festsetzung in dieser vorliegenden Planung getroffen worden.
Deshalb sind in Einzelhdusemn jeweils maximal 3 Wohneinheiten, in Doppelhaushélften
maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

3.6 Mindestgrofie der Baugrundstiicke
Zur Weiterentwicklung der vorhandenen dorflichen Struktur in einem Wechsel aus
Gebduden und Freiflichen sind die MindestgréRe der Baugrundstiicke fiir Einzelhduser
mit 600 m? die Mindestgréflen der Baugrundstiicke, auf denen eine
Doppelhaushélfte errichtet werden sollen auf 400 m? festgesetzt worden. Dies
entspricht ebenfalis der Ursprungsplanung.

3.6 Griinordnerische Festsetzungen
Zur Anpassung des Neubaugebiets an die historischen, durchgriinten Strukturen des
Dorfes Rohren wurden im Ursprungsplan entlang aller Grundstlicksgrenzen Rotbuchen-
oder Hainbuchenschnitthecken mit den eifeltypischen Durchwachsern festgesetzt. Diese
PflanzmaRnahme dient neben der stédtebaulichen Einbindung des Gebietes an das
reich an Schnitt- und Windschutzhecken Rohren auch dem Ausgleich des Eingriffs in
Natur und Landschaft. Dieser wurde im Ursprungsplan durch einen
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ermittelt und mit den Planvorgaben bilanziert.
Die Festsetzungen hierzu wurden in die vorliegende Planung genauso iibernommen wie
Regelungen zu Einzelbaumpflanzungen , die pro angefangene 250 m?
Grundsticksflache jeweils einen Baum verlangen.

4. Umweltbelange

4.1 Natur und Landschaft
Aufgabe der Bauleitplanung ist, auch einen Beitrag =zur Funktions- und
Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes aufrecht zu erhalten und nach Méglichkeit
zu verbessemn. Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfiege sind bei
der Aufstellung von Bebauungsplénen zu berlicksichtigen. Da dieser

. - ____ ___ ________________ __ ]
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Bebauungsplan Rohren Nr. 5 — 2. Anderung im beschleunigten Verfahren gemaf §
13 BauGB aufgestellt werden soll ist hier kein separater Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erforderlich. Die im Ursprungsplangetroffenen Festsetzungen zu
Ausgleichsmafnahmen fiir Eingriff in Natur und Landschaft sind insgesamt und
vollstandig fiir diesen Teilbereich der 4. Anderung Gbernommen worden.

5. Hinweise

1.

Bodendenkmale

Weil das Plangebiet hinsichtlich méglicher vorhandener Bodendenkmaéler bisher nicht
untersucht wurde ist bei Auftreten archdologischer Bodenfunde die Gemeinde oder
das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege zu informieren.

Gewasserschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung ist gemiR den geltenden wasserrechtlichen
Anforderungen ein Erschliefungskonzept mit folgenden Inhalten und Nachweisen zu
erstellen:

1. Untergrund
1.1 Lageplanmit Baugrenzen und Straften
1.2 Hydrogeologisches Gutachten, das eine Versickerung méglich ist
1.3 Ggf. hydraulischer Nachweis (ggfls. Rickhaltung)
1.4 Darstellung geplanter Standorte der Versickerungsanlage
1.5 Darstellung der geplanten Nutzung und Bewertung nach Trennerlass
1.6 Ggfls. Angaben zur Art der Niederschlagswasserbehandlung

2. Gewisser
2.1 Lageplan mit Baugrenzen, Straten und Gewésser
2.2 Lage der geplanten Einleitungsstelle
2.3 hydraulischer Nachweis Gewasser (ggfls. Riickhaltung und/ oder M3-
Nachweis)
2.4 Darstellung der der geplanten Nutzung
2.5 Ggfls. Angaben zur Art der Niederschlagswasserbehandlung

3. Regenwasserkanal
3.1 Lageplan mit Baugrenzen, Stralen und Gewésser
3.2 Lage der geplanten Einleitungsstelle
2
3.3 hydraulischer Nachweis Gewasser (ggfls. Riickhaltung und/ oder M3-
Nachweis)
3.4 Darstellung der der geplanten Nutzung
3.5 Ggfls. Angaben zur Art der Niederschlagswasserbehandlung

_———‘__“__—__—__—
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Rohren Nr. 5 - 2. Anderung
“Branderheld*

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

4. Mischwasserkanal
4.1 Vorlage einer vor dem 01.07.1995 (Einfihrung § 51a LWG NRW alt)
genehmigte Kanalnetzanzeige.
4.2 Detaillierte und nachvollziehbare Begriindung, warum eine ortsnahe
Niederschlagswasserbeseitigung nicht méglich ist.
4.3 Ggfls. hydrogeologisches Gutachten (z.B. bei Neubau eines
Mischwasserkanals).

Dieses Konzept dient als Grundlage fir Festsetzungen hinsichtlich des
Gewasserschutzes im Bebauungsplan. )

Die Inhalte der vorliegenden Planung betreffen die Anderung des MaRes der
baulichen Nutzung und eine Klarstellung der, im Plangebiet schwierigen Héhenlage.
Gewasser betreffende Anderungen gegeniiber dem Ursprungsplan erfolgten nicht.
Deshalb ist ein neues ErschlieBungskonzept nicht zu erarbeiten.

Damit aber die Bedeutung des Gew#sserschutzes fiir das Plangebiet und den damit
verbundenen Umgang mit Abwassern weiter dargelegt wird ist der Hinweis hierzu in
die Planung aus dem Ursprungsplan iibernommen worden. Das Gebiet wird {iber ein
Trennsystem entwéssert. Auf Basis des vorhandenen Entwisserungskonzepts sind
alle anfallenden Schmutzwésser der 6ffentlichen Kanalisation zuzuleiten. Die nicht
auf dem einzelnen Grundstiick selbst gem. § 51a LWG behandelten abzuleitenden
Niederschlagswésser sind in den Regenwasserkanal einzuleiten.

Weiter sind dauerhafte Hausdrainagen nicht zu betreiben. Keller und Griindungen
mussen deshalb entsprechend der Grund- und Schichtenwasserverhéltnisse geplant
und ausgefiihrt werden. Die entsprechenden Wasserrechtlichen Erlaubnisse sind im
Baugenehmigungsverfahren einzuholen.

3. Geologie
Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Erdbebenzone 2 mit der
Untergrundklasse R (R = Gebiete mit felsartigem Untergrund, DIN 4149).
Da dieser Umstand von Bedeutung auf die Griindung und statische Ausfilhrung der
Konstruktion eines Gebdudes haben kann erfolgt ein Hinweis hierzu in dieser
vorliegenden Planung.

4. Bodenschutz
Zum Schutz von Bbden erfolgt der Hinweis, dass der Einsatz von Bodenmaterial der
Zuordnungsklasse grofler als ZO - uneingeschridnkter Einbau- nach LAGA
(Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall), von Recycling-Baustoffen und von Bauschutt
nicht ohne wasserrechtliche Erlaubnis zuléssig ist und beim Umweltamt des Kreises
Aachen (A70.4, Fachbereich Bodenschutz-Altlasten) beantragt werden muss.
GemédR § 2 Abs.2 des Landesbodenschutzgesetzes fir das Land Nordrhein-
Westfalen i.V. mit § 12 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung hat derjenige,
der Materialien in einer Gesamtmenge je Vorhaben von iiber 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 MaRnahme schriftlich anzuzeigen.
ee———————————— T
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Rohren Nr. 5 - 2. Anderung
“Branderheld*

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

5. Gestaltungssatzung
Die Gestaltungssatzung Rohren wird parallel zu diesem Bauleitplanverfahren
Uberarbeitet. Dies erfolgt zur Bereinigung der Eindeutigkeit der Festsetzungen. Da die
Gestaltungssatzung eine Bedeutung auf die Gestaltung der Gebaude und Freiflachen
hat, ist ein Hinweis in die Planung (ibernommen worden.

Monschau, den 14.11.2017

Burgermeisterin Margareta Ritter

———"_ﬁ—_
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GESTALTUNGSSATZUNG

fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Rohren Nr. 5 — 2. Anderung ,,Branderheld”

Aufgrund des § 86 Abs. 1 in Verbindung mit § 84 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 3 der Bauordnung
fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW- Landesbauordnung) vom 1.3.2000 (GV NW
S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2016 (GV NW S. 1162, in Verbindung
mit § 7 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) vom 14.07.1994
(GV NW S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV.NRW
S. 966) hat der Rat der Stadt Monschau in seiner Sitzung am diese Satzung
beschlossen:

1.

3.

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Rohren Nr. 5 — 2. Anderung ,Brandeheld.”

Fassaden

Fir die Fassadengestaltung sind Natursteinmauerwerk, Ziegel, Putz, Holz, Schiefer-
verkleidungen oder Fassadenelemente, die nicht aus Kunststoff hergestellt sind, zu
verwenden. In der Detailgestaltung kann bei untergeordneten Bauieilen von den
vorgeschriebenen Materialien abgewichen werden.

Doppelhduser sind als konstruktive und gestalterische Einheit beziglich Material,
Form und Farbe auszubilden.

Dachgestaltung

3.1 Zulassig sind ausschlieBlich Satteldacher, Walmdéacher, Flachdécher.
Die Dachneigung der Hauptgebaude bei geneigten Dachformen betragt 30-45°.

3.2 Pultdacher nur, wenn diese an ein Geb&aude mit zulédssiger Dachform und Dach-
neigung angegliedert werden (s. Abb.1).

3.3 Bei Flachdachern gilt als maximale Héhe die zulédssige Traufhdhe.

3.4 Abweichende Dachneigungen sind zuldssig fir Garagen und Nebenanlagen, fir
An- und Umbauten innerhalb des Bestandes sowie flr Wintergérten und Terrassen-
Uberdachungen.

3.5 Die Farbe der Bedachung bei geneigten Dachformen ist ausschlielich in den
Farbtdnen grau, schwarz, anthrazit oder dunkeibraun zu wahlen.
Glasierte Dacheindeckungen sind mit Ausnahme von mattglasierten
Eindeckungen unzuldssig.

3.6 Anlagen zur aktiven Sonnenenergienutzung sind gestattet.
3.7 Dachneigung, Dachform, Trauf- und Firsthéhen sind innerhalb eines Doppelhauses

einheitlich auszubilden.
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26" 4,

Abb.1

4. Gauben und Zwerchgiebel

4.1 Gauben und Zwerchgiebel sind bis zu einer Breite von der Hélfte der Hausbreite
2uldssig, wobei ein Abstand zur Giebelwand von mindestens 1,5 m einzuhalten ist.
(s. Abb. 2)

4.2 Die Firsthéhen der Gauben und Zwerchgiebel dirfen die Firsthdhe des Haupt-
daches nicht iberschreiten.
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Abb.2

5. Einfriedungen

5.1 Mauern sind bis zu einer Héhe von 1.25 m nur in Verbindung mit Hecken
bis zu einer Hohe von 2.00 m entlang der Grundstiicksgrenzen gestattet.

5.2 Entlang der Grundstiicksgrenzen sind Hecken bis maximal 2,00 m Hohe zuléssig.
Drahtziune sind bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m in Verbindung mit einer
Hecke bis zu maximal 2,00 m Hohe zulassig.

Holzzaune sind bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m in Verbindung mit einer
Hecke bis zu maximal 2.00 m Héhe zulassig.

5.3 Garienseitigy sind zwischen Doppelhaushélfien Trennwénde bis maximal 2.00 m
Héhe und einer Tiefe von maximal 5,00 m ab Hinterkante Gebé&ude gestattet.

Gestaltungssatzung zum Bebauungsplan Rohren Nr.5 — 2. Anderung ,Branderheld"
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6. Millbehalter

AuBerhalb von Gebiuden sind Milltonnen und Milltonnenbehilter derart mit
heimischen Pflanzen und Strduchern zu umstellen, dass sie nicht sichtbar sind oder in
Schréanken unterzubringen, die mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen begriint sind.

7. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlieBBlich an der Statte der Leistung mit einer Gesamtfliche
bis zu 1,00 m? zuléssig. Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zuldssig.

8. Ordnungswidrigkeiten

Wer vorsétzlich oder fahrldssig gegen die Bestimmungen dieser Satzung verstoRt,
handelt ordnungswidrig i. S. d. § 84 Abs. 1 Ziff. 21 BauO NRW.

8. Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer éffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Monschau, den

Ritter
Biirgermeisterin
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