Stadt Monschau Monschau, den 20.01.2016

R . . Sabine Carl
Die Biirgermeisterin Akz:
Beschlussvorlage
[  éffentlich [1 nichtéffentlich
Beratungsfolge Sitzungstermin TOP
Bau- und Planungsausschuss 02.02.2016 3

8.1 Anderung des Bebauungsplanes Miitzenich Nr. 3B “Baufenster Im Brand":
hier: a) Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGBi.V. m. § 13 a BauGB

b) Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden gem. §§ 3 llund 4 1|
BauGB

Beschlussvorschiaq:

Der Bau- und Planungsausschuss beschliel3t

a) gem. § 2 BauGB die 8.1. Anderung des Bebauungsplanes Mutzenich Nr. 3B im
beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB aufzustellen.

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

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. §§ 3 Il und 4 |l BauGB
durchzufiihren.

Beratungsergebnis:
Gremium Sitzung am

Ein- Mit Lt. Beschluss- Abweichender
stimmig Stimmen . verschlag Beschluss
mehrhalt Ja Nein Enth. {Racks.)
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A. SACHVERHALT

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand der Orislage Mutzenich an der Gemeindestrale
,Im Brand®. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der kartographischen Unterlage des
Bebauungsplanes. Sie umfasst die Parzelle 615, Flur 19, der Gemarkung Mitzenich. Das
Plangebiet umfasst eine Fldche von 2370 m2

Der rechtsgultige Bebauungsplan Mutzenich Nr. 3B, 8. Anderung stellt fur den Planbereich
Dorfgebiet mit Nutzungseinschrankung dar. Neben der Festsetzung von Baugrenzen, die ein
rechteckiges Baufenster in einer GréRe von 16,00 m x 28,00 m beschreiben, ist eine
eingeschossige offene Bauweise mit Einzelhdusern sowie eine Grundflachenzahl (GRZ) von
maximat 0,4 festgesetzt.

Dieser Bebauungsplan wurde im Jahr 2014 zuletzt fur diesen Bereich gedndert, weil das
bis dahin vorgesehene Baufenster keine weitere sinnvolle Planung zugelassen hatte.

Der rechtsguitige Flachennutzungsplan sieht fiir diesen Bereich Mischbauflache vor.

Das Grundstick liegt in unmittelbarer Nahe (ca. 150 m) zur Wanderroute ,Eifeisteig”. Dariber
hinaus verlauft westlich des Grundstiickes ein Wanderweg Richtung Hohes Venn und Kaiser-
Karls-Bettstatf. Sowohl der Eifelsteig wie auch der Wanderweg ins Hohe Venn werden stark
von Wanderern frequentiert und erfahren tberregionale touristische und damit wirtschaftliche

Bedeutung. Dies fuhrt zu einem weiteren Bedarf an Ubernachtungsmdglichkeiten in naherer
Umgebung.

Im Bereich des Bebauungsplanes Mutzenich Nr. 3B — 8.1 Anderung ist beabsichtigt, durch die
Vergro3erung des ausgewiesenen Baufensters in nord-westliche Richtung eine Grundlage fur
einen weiteren Erweiterungsbau zu schaffen. Diese Erweiterung soll ebenfalls ausschlieBlich
zur Unterbringung von Gésten dienen.

Die groRe Nachfrage nach Fremdenzimmer im Zuge der weiter zunehmenden touristischen
Infrastruktur und Belebung dieses Erwerbszweigs in der Eifel, insbesondere durch die
unmittelbare Nahe des Eifelsteiges, ist Grund fur diese bauliche Erweiterung.

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, den Bebauungsplan entsprechend dem in der Anlage
beigeflgten Entwurf zu &ndern. Es ist méglich, das beschleunigte Verfahren nach § 13 a
BauGB in Anlehnung an § 13 BauGB durchzufihren. Infolgedessen kann gem. § 13 |l BauGB
auf die friihzeitige Beteiligung / Unterrichtung der Behérden und der Offentlichkeit verzichtet
werden und unmittelbar die Beteiligung gem. §§ 3 Il und 4 1l BauGB durchgefiihrt werden.

B. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Der Vorhabentrager tragt die Kosten fir die stadtebaulichen Leistungen.

C. OKOLOGISCHE AUSWIRKUNGEN

Umweltbelange sind aufgrund der vorliegenden Planung nicht bertihrt. Mit der Anderung des
Bebauungsplanes geht kein neuer Eingriff in Natur und Landschaft einher.
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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 Bauleitplénen.
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Anlagen:
Entwurf der 8.1 Anderung des Bebauungsplanes Mitzenich 3 B
Begriindung
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Bebauungsplan Mutzenich Nr. 3B
8.1 Anderung ,,Baufenster Im Brand*”

Sitzungsvorlage fiir den Bau- und Planungsausschluss der Stadt Monschau
am 02.Februar 2016
Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

Inhalt: 1. Ubersichtsplan

Planzeichnung bisherige Festsetzungen
Planzeichnung kiinftige Festsetzungen
Planzeichenerklarung

Textliche Festsetzungen

Begrindung

PoprLN



Stadt Monschau .
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B- 8.1 Anderung
,Baufenster Im Brand“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschiuss zur Offenlage

1. Ubersichtsplan

©® Katasteramt der Stadteregion Aachen & GEObasis. NRW 2013

m
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B- 8.1 Anderung
,Baufenster Im Brand“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

2. Planzeichnung bisherige Festsetzungen
( Bebauungsplan M{tzenich Nr. 3B — 8. Anderung)

Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 8.1 Anderung Seite 3




Stadt Monschau )
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B- 8.1 Anderung
,Baufenster Im Brand“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschliuss zur Offenlage

3. Planzeichnung kiinftige Festsetzungen

e ——————— e ———
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Stadt Monschau .
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B- 8.1 Anderung
,,Baufenster Im Brand*“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

4. Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs. 1 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -
§§ 1 - 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVvO -)

- Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)
{s. Textliche Festsetzungen)

Mass der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

I Zahl der Voligeschesse als Héchstmass
04 Grundfiichenzah! (GRZ) als Hochstmal

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

A nur Einzelh&user zuldssig

ey Baugrenze (§ 23,3 BSUNVO)

Sonstige Planzeichen

. = Grenze des riumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

e e ]
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Stadt Monschau i
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B- 8.1 Anderung
,Baufenster Im Brand“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

5. Textliche Festsetzungen

1.  Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB): MD1 - Dorfgebiet mit
Nutzungseinschrankung
Von den nach § 5 Abs. 2 Bau NVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten sind nicht
zuléssig:
Betriebe zur Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

2. MaB der baulichen Nutzung {gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
21 Das Mal der baulichen Nutzung wird mit 0.4 (§ 19 Bau NVO) festgesetzt.

2.2 Hoéhe baulicher Anlagen
2.2.1 In Baugebieten mit eingeschossiger Bauweise ist eine Firsththe von hdchstens
9.50 m zulassig. Gemessen wird die Firsthdhe jeweils von der Oberkante des
fertiggestellten Fullbodens des ersten Vollgeschosses.
2.2.2 FuBRbodenhdhe
a) Die Oberkante des FuRbodens des 1. Vollgeschosses darf héchstens 0,50 m
iibernatlilichem Gelénde liegen, gemessen in der héchsigelegenen Mitte der
AulRenwand der baulichen Anlagen.
b) Ausnahmsweise darf die Oberkante des Fullbodens des 1. Vollgeschosses bis
zu 1 m Uber natiirlichem Gelénde liegen, gemessen in der héchstgelegenen
Mitte der AuRenwand der baulichen Anlage, wenn die Einhaltung der
aligemeingtltigen Hohenlage im Einzelfall zu einer nicht beabsichtigten Harte
fihren wiirde. Ein solcher Hartefall liegt wvor, wenn unginstige
Grundwasserverhdltnisse eine Anhebung der baulichen Anlage zwingend
erfordern.
¢) Sofern das natlrliche Gelénde tiefer liegt als die Straflenkrone, kann die
Oberkante des FuBbodens des 1. Vollgeschosses bis zu 0,50 m Ober der
Strafenkrone liegen, gemessen in der Mitte der strallenseitigen AuRenwand
der baulichen Anlagen rechtwinklig bzw. radial zur StraRenachse (s. Skizze).

H Gradiente
2¢

Strasse

&

H Fluchtlinie\

=

N

A
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Stadt Monschau ~
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B- 8.1 Anderung
,Baufenster Im Brand*“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

3. Einschrinkungen von Garagen, Stellplitzen, Einfahrten und sonstigen
Nebenanlagen und Einrichtungen
3.1 Zulassig sind Garagen nur in Verbindung mit einem der Garagentordffnung
unmittelbar angrenzend vorgelagerten Stellplatz. Er ist so zu bemessen, dass ein
Kraftfahrzeug ohne Inanspruchnahme der Verkehrsflache darauf abgestellt werden
kann. Die Lénge der Stellplatzfliche, gemessen in Verldngerungen der
Garagenléngsachse, ist dabei auf mindestens 5 m zu bemessen.

3.2 Unzuldssig sind alle Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. des § 14 Abs. 1 der
Baunutzungsverordnung und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in
den Abstandsfldchen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen
° Bei Gemeindestrassen (Anlieger-, Wohn- und Nebenstraen) in einer 3-m-Zone

entlang der StraRenbegrenzungslinie.
Garagen sind auch aufierhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen zulassig.
Hiervon ausgenommen sind Ein-/Ausfahrten bzw. Zuwegungen, Grenzein-
richtungen und Bdschungsmauern, soweit bauliche Anlagen.

4. Anpflanzungen von Biumen und Strduchern sowie Bindungen fir Bepflanzungen
und deren Erhaltung
Die vorhandenen Hecken und Baume sind dauernd und unversehrt zu erhalten; es ist
ggf. nachzupflanzen.
Ausnahmsweise kénnen die vorhandenen Hecken und Baume am geplanten Standort
von Geb&uden sowie im Bereich von Einfahrten zu Garagen und Stellplétzen auf einer
Lange bis zu héchstens 4,50 m bzw. fiir die Anlegung von Hauszugangen auf einer
Lange bis zu htchstens 2 m entfernt werden. Bei einer Entfernung vorhandener Hecken
und Béume ist auf dem gleichen Grundstlick Ersatz in der gleichen Art und Anzahl bzw.
Lénge anzupflanzen.

An den Grenzen der Verkehrsflichen sind auf einem 1 m breiten Streifen
Rotbuchenhecken oder sonstige heimische oder artverwandte Gehdlze anzupflanzen;
sie sind dauernd und unversehrt zu erhalten, es ist ggf. auch nachzupflanzen.
Aushahmenweise sind Einschrankungen zuldssig bis zu einer Lénge

von héchstens 4,50 m im Bereich von Einfahrten zu Garagen und Stellplétzen sowie bis
zu einer Lange von 2 m im Bereich von Hauszugéngen.

- e e mim e —tiee e ]
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Stadt Monschau }
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B- 8.1 Anderung
,Baufenster Im Brand*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

Hinweise

1. Gestaltungssatzung
Zu diesem Bebauungsplan existiert eine Gestaltungssatzung, deren Festsetzungen bei
der Errichtung von baulichen Anlagen zu beachten sind.

2. Bodendenkmale
Bei Auftreten archaologischer Bodenfunde ist die Gemeinde oder das Rheinische Amt
fliir Bodendenkmalpflege zu informieren.

3. Bodenschutz
Der Oberboden ist entsprechend § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) und DIN
18915 (Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke) gesondert abzutragen, zu
sichern und zur spateren Wiederverwendung zu lagern.
Zur Erhaltung der Bodenfruchtbarkeit und zum Schutz vor Erosion sind
Oberbodenmieten spéatestens nach 3 Monaten mit geeignetem Saatgut (Luzerne oder
andere stark wurzelnde Leguminosen) einzusden. Nach Moglichkeit sind zumindest die
obersten 40 cm des Bodenprofils wieder auf dem Baugrundstiick einzubringen.
Unbelasteter Erdaushub ist nach Mdglichkeit einer Wiederverwendung zuzufiihren. Eine
Deponierung ist nur in begriindeten Ausnahmeféllen zulassig.
Unvermeidbare Belastungen des Bodens (Verdichtung, Vermischung mit Fremdstoffen)
sind nach Beendigung der Baumalinahme zu beseitigen. Die Bauarbeiten sind so
durchzufiihren, dass eine Verschmutzung des Bodens ausgeschlossen bleibt.

4. Geologie
Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Erdbebenzone 2 mit der Untergrundklasse
R (R = Gebiete mit felsartigem Untergrund, DIN 4149).

5. Wasserwirtschaft
Die anfallenden Schmutzwasser sind der d&ffentlichen Kanalisation zuzuleiten.
Dauverhafte Hausdrainagen sind unzuldssig. Keller und Griindungen miissen
entsprechend der Schichtwasserverhéltnisse geplant und ausgefiihrt werden.

Monschau, den 02.Februar 2016

Margareta Ritter
Blirgermeisterin

.
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Stadt Monschau i
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B- 8.1 Anderung
,Baufenster Im Brand“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

6. BEGRUNDUNG

Allgemeine Vorgaben
Verfahrensstand

Lage und Groe des Plangebietes
Bestehende Situation
Vorhandenes Planungsrecht

G N ey
BON -

Ziel und Zweck der Planung
Allgemeines
Stadtebauliche Konzeption

NI
N —

3. Begriindung der Planinhalte
3.1 Art der baulichen Nutzung
3.2 Maf der baulichen Nutzung

3.3 Bauweise und Baugrenzen

3.4 Einschrénkung von Nebenanlagen
4, Bodenordnung

5. Umweltbelange

6. Hinweise

6.1 Gestaltungssatzung

6.2 Bodendenkmale

6.3 Bodenschutz
6.4 Geologie
6.5 Wasserwirtschaft

7. Kosten

-
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Stadt Monschau i
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B- 8.1 Anderung
,Baufenster Im Brand*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
8. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Juli 2014 (BGBI. | 8. 954)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — Bau NVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt ge&ndert durch Art.2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI | $.1548)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) zuletzt geéindert durch Art. 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | 5.1509)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Bau ONRW - Landesbauordnung) vom 1.3.2000
(GV NW S. 256), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Modernisierung des
Verwaltungsverfahrensgesetzes und zur Anpassung weiterer Rechtsvorschriften vom 20.05.2014 (GV
NW 5. 284)

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.7.1994 (GV NW S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 1 G zur
Weiterentwicklung der politischen Partizipation in den Gemeinden und zur Anderung
kommunalverfassungsrechtlicher Vorschriften vom 19.12.2013 (GV.NRW §. 878)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2010 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert durch Art. 4 Abs.100 des
Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154)

Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der Landschaft
(Landschaftsgesetz — LG) flir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.07.2000 (GV NRW S. 568) zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16.03.2010 (GV
NRW S. 185)

Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz — LWG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV NRW 8. 926) zuletzt geéndert am 16.03.2013 (GV NRW
2013 8. 133ff)

1. Allgemeine Vorgaben

1.1 Verfahrensstand

Auf Antrag der Grundstiicksinhaber soll auf Basis dieses Entwurfs des Bebauungsplans
Mitzenich Nr. 3B - 8.1 Anderung mit Aufstellungsbeschluss durch den Bau- und
Planungsausschuss der Stadt Monschau am 02.02.2016 ein Bauleitplanverfahren
eingeleitet werden.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI.1509) — Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
— hat die Gemeinde die Méglichkeit, das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB
anzuwenden.

. ]

Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 8.1 Anderung Seite 10



Stadt Monschau .
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B- 8.1 Anderung
,Baufenster Im Brand*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

1.2

1.3

Bebauungspldne der Innenentwicklung sind Plane, die die Wiedernutzung von
Brachen, die Nachverdichtung oder andere MaRBnahmen der Innenentwicklung zum
Gegenstand haben. Das beschleunigte Verfahren ist einsetzbar fir Bebauungspldne
mit begrenzter Dimensionierung, sie dirfen nicht die Zuléssigkeit UVP-pflichtiger
Vorhaben begriinden und sie diirfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung von
FFH-Gebieten oder von Européischen Vogelschutzgebieten bieten.

Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt diese Vorgaben. Das beschleunigte Verfahren
nach § 13 a BauGB in Anlehnung an § 13 BauGB kann daher angewendet werden.
Dartiber hinaus beinhaltet der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes
eine Flache von deutlich weniger als 20.000 m? womit er keiner férmlichen
Umweltprifung unterliegt. Ein Landschaftspflegerischer Begleitplan oder ein Umwelt-
bericht ist nicht zu erstellen.

Mit dem Aufstellungsbeschluss soll gleichzeiti der Beschluss zur Offenlage gefasst
werden.

Lage und GréBe des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am ndérdlichen Ortsrand der Orislage Mitzenich an der
GemeindestraRe ,Im Brand“. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der
kartographischen Unterlage des Bebauungsplanes. Sie umfasst die Parzelle 615, Flur
19, Gem. Miitzenich.

Im Einzelnen wird das Plangebiet begrenzt durch:
- im Norden Parzelle 95, Flur 19, Gem. Mitzenich
im Osten Parzelle 614, Flur 19, Gem. Mitzenich
im Siiden Gemeindestrasse ,Im Brand"
im Westen ein Wirtschaftsweg, der in Nord-siidliche Richtung verlauft.

Das Plangebiet umfasst eine Fldche von 2370 mZ.

Bestehende Situation

Das Plangebiet erfasst eine Grundstiicksparzelle in der nérdlichen Ortslage Mitzenich,

die in unmittelbarer N&éhe (ca 150 m) zu der touristischen Ausweisung der

Wanderroute ,Eifelsteig” liegt.

Der Eifelsteig wird stark von Wanderern frequentiet und erfahrt Uberregionale

touristische und damit wirtschaftliche Bedeutung.

Dariber hinaus fithrt der westlich des Grundstiicks verlaufende Weg zu herausragenden

Landschaftspunkten (,Kaiser-Karls- Bettstatt’, Hohes Venn).

Dies fiihrt zu weiterem Bedarf an Ubernachtungsmdglichkeiten in naherer Umgebung

dieses Eifelsteiges.

Die umliegende Nutzung gestaltet sich

o  im Norden durch Wiesenflachen

o im Osten durch ein unbebautes Grundstiick

o im Stden durch die Gemeindestrale ,Im Brand*

o im Westen durch einen Weg, der nord-siidlich verlaufend als Wanderweg genutzt
wird.
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B- 8.1 Anderung
,Baufenster Im Brand“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

1.4

2.1

22

Vorhandenes Planungsrecht

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3 B- 8.1 Anderung stellt fir den
Planbereich Dorfgebiet mit Nutzungseinschrankung dar. Neben der Festsetzung von
Baugrenzen, die ein rechteckiges Baufenster in einer Grofie von 16,00 m x 28,00 m
beschreiben, ist eine eingeschossige offene Bauweise mit Einzelhdusern sowie eine
Grundflaichenzahl (GRZ) von maximal 0,4 festgesetzt, der Bebauungsplan trifft hier
differenzierte Festsetzungen unter Bertcksichtigung verschiedener Nutzungen.

Dieser Bebauungsplan wurde im Jahr 2014 zuletzt fiir diesen Bereich geéndert weil das
bis dahin vorgesehene Baufenster keine weitere sinnvolle Planung orientiert am
Bestand zugelassen hatte.

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan sieht fiir diesen Bereich Mischbaufldche vor.

Ziel und Zweck der Planung

Allgemeines )

Im Bereich des Bebauungsplanes Mutzenich Nr 3B — 8.1 Anderung ist beabsichtigt, ein
Baufenster entsprechend so zu verédndern, dass ein auf dem Grundstiick vorhandenes
Nebengebidude so durch ein Wohngebdude ergidnzt werden kann, dass diese
Erweiterung ausschlieRlich zur Unterbringung von Gésten fiir gewerbliche Zwecke
dienen kann.

Die groRe Nachfrage nach Fremdenzimmer im Zuge der weiter zunehmenden touristi-
schen Infrastruktur und Belebung dieses Erwerbszweigs in der Eifel insbesondere durch
die unmittelbare N&he des Eifelsteiges ist Grund fir diese bauliche Erweiterung. Es kann
mit Schaffung der Erweiterungsmdglichkeit ein beispielhafter Betrieb Leitprojekt fiir
weitere Betreiber oder Investoren sein.

Weil das vorhandene Baufenster diesen Bereich nur teilweise erfasst und so ungiinstig
zugeschnitten ist, dass eine konstruktiv sinnvolle planerische Lodsung zu nicht
unerheblichen wirtschaftlichen Mehraufwand flhren und die Belichtungssituation fiir den
Bestand sich deutlich verschlechtern wirde, ist diese erneute Bebauungsplanédnderung
mit Verldngerung des Baufensters erforderlich.

Stadtebauliche Konzeption

Im Mittelpunkt der Planung steht die stadtebauliche Zielvorstellung, mit der Dehnung
des ausgewiesenen Baufensters in nord-westliche Richtung eine Grundlage fir einen
Erweiterungsbau zu schaffen.

Hierbei werden die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans weitestgehend
iibernommen um die homogene und kontinuierliche Entwicklung Iim Quartier
fortzuschreiben.

Mit Anderungen zu Festsetzungen dem Mal} der baulichen Nutzung sollen eindeutige
Regelungen entsprechend §19 Bau NVO bisher differenziert getroffene Festsetzungen
Vereinfachen und den Bebauungsplan Mitzenich Nr. 3B dahingehend vereinfachen,
dass er gegeniber anderen Bebauungspldnen im Monschauer Stadtgebiet
gleichwertige Festsetzungen hierzu trifft.

‘Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 8.1 Anderung ‘ Seite 12



Stadt Monschau }
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Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

3.1

3.2

3.3

3.4

Begriindung der Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung ,Dorfgebiet* (MD) mit der Einschrankung der
Nutzung von land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen entspricht der bisherigen
Festsetzung im Plangebiet und der Gebietsnutzung. Deshalb ist diese in den
vorliegenden Bebauungsplanentwurf iibernommen worden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl und die Vorgabe der
Anzah! der Geschosse festgesetzt. Dies entspricht den allgemein getroffenen bisherigen
Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplans mit der Grundflachenzahl 0.4, die
sich unterhalb des Héchstmafes von 0.6 fiir Dorfgebiete gem. § 17 Bau NVO bewegt
und einer eingeschossigen Bebauung.

Auf die bisherigen differenzierten Einschrénkungen in Abhangigkeit von maximalen
Bauflichen wurde in diesem Bebauungsplanentwurf verzichtet. Diese Vereinfachung
soll fir den Bereich des Plangebiets zu einer klaren Einordnung des Bauvorhabens
flihren und analog zu Bebauungsplénen in anderen Ortslagen eine Gleichwertigkeit der
Ausnutzung der Baugrundstiicke herleiten.

Die getroffenen Regelungen zur Héhenentwicklung geplanter baulicher Anlagen ist
ebenfalls aus dem Ursprungsplan iibernommen und weiterhin relevant bei dem in
héngiger Lage befindlichen Areal.

Bauweise und Baugrenzen

Weil die bisherige Festsetzung aber auch die Gestalt der umgebenden Bebauung sich
in Form von Einzelhdusern gestaltet ist in der vorliegenden Planung als Bauweise
ebenfalls eine Einzelhausbebauung festgesetzt.

Die geplanten Baugrenzen beschreiben das Richtung Osten um 5.00 m erweiterte,
rechteckige Baufenster, welches in dieser Ausdehnung die Errichtung eines zu
Wohnzwecken dienenden Anbaus an das vorhandene Nebengebiude ermdglicht.

Das verléngerte Baufenster nimmt im Gesamtzusammenhang zur Ubrigen Grundstiicks-
tiefe weiterhin eine untergeordnete Tiefe sin.

Einschriankung von Nebenanlagen
Die aus dem Ursprungsplan iibernommene Festsetzung zur Organisation der Neben-
anlagen auf dem Grundstiick, sollen eine Inanspruchnahme &ffentlicher Flichen
vermeiden. Die Vermeidung von Nebenanlagen innerhalb einer 3.00 m-Zone entlang der
ErschlieBungsstraBen dient dem einheitlichen Strafenbild und der Einsehbarkeit der
Grundstiickszufahrt in den StraRenraum.

Bodenordnung

Die im Plangebiet vorhandene Flidche besteht aus einer bebauten Parzelle und iiber die
Gemeindestrafe ,Im Brand* erschlossen. Es sind keine bodenordnerische MaRnahmen
erforderlich.

m
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Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

5.  Umweltbelange

Umweltbelange sind aufgrund der vorliegenden Planung nicht beriihrt. Mit der Anderung
des Bebauungsplanes geht kein neuer Eingriff in Natur und Landschaft einher. Durch
die Verdnderung des Baufensters wird zwar sine Ausdehnung in den Gartenbereich
ermaglicht, jedoch dient dies einzig zur flexibleren Auslegung der Bebauung. Der Grad
der Versiegelung der Flache weiterhin durch die unverandert giiltige Grundflachenzahi
reguliert.

In diesem Bereich sind heute Terrassen- und Rasenflichen vorhanden.

6. Hinweise

6.1 Gestaltungssatzung
Fiir den Bereich der vorliegenden Planung gilt eine Gestaltungssatzung.
Deshalb wurde ein Hinweis hierauf in die Planung tibernommen.

6.2 Bodendenkmale
Da im Plangebiet bisher keine Untersuchungen hinsichtlich Bodendenkmaler
vergenommen und bislang auch keine Funde festgestellt wurden, ist bei Auftreten
archéologischer Bodenfunde die Gemeinde oder das Rheinische Amt fiir
Bodendenkmalpflege umgehend zu informieren.

6.3 Bodenschutz
Um einer Vernichtung von wertvollem Oberboden entgegenzuwirken wurde ein
entsprechender Hinweis in die Planung aufgenommen.

6.4 Geologie
Das Plangebiet liegt im Bereich der Erdbebenzone 2. Diese Tatsache kénnte ggfls. fiir
die Grindung eines Gebiudes relevant sein.

6.5 Wasserwirtschaft
Zum Schutz des Wassers geméaR Landeswassergesetz ist ein Hinweis zum Umgang mit
Schmutz- und Oberflachenwasser in die Planung tibernommen worden.

7. Kosten
Die vorliegende Bebauungsplanénderung wurde aufgrund eines privaten Antragstellers
erarbeitet. Die entstehenden Planungskosten werden in voller Héhe von den
Antragstellern getragen.

Monschau, den 02.Februar 2016

Margareta Ritter
Birgermeisterin

Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 8.1 Anderung Seite 14




