Stadt Monschau Monschau, den 07.04.2016

- . - Sabine Carl
Die Biirgermeisterin Akz:
Beschlussvoriage
X] offentlich ] nichtoffentlich
Beratungsfolge Sitzungstermin TOP
Bau- und Planungsausschuss 19.04.2016 3

3.2 Anderung des Bebauungsplanes Miitzenich Nr. 3A “Baufenster
Schiffenborn”;
hier: a) Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGBi. V. m. § 13 a BauGB

b) Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden gem. §§ 3 llund 4 1l
BauGB

Beschlussvorschiaqg:

Der Bau- und Planungsausschuss beschliel3t

a) gem. § 2 BauGB die 3.2 Anderung des Bebauungsplanes Mitzenich Nr. 3A im
beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB aufzustellen. .

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

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

Beratungsergebnis:
Gremium Sitzung am

Ein- Mit Lt Baschluss- Abwaichender
stimmig Stimmen . vorschlag Beschluss
mehrhait Ja Nein Enth. (Racks.)
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A. SACHVERHALT

Das Plangebiet liegt am &stlichen Ortseingang von Miizenich an der Landstrale L 106 —

Schiffenborn und umfasst die Grundstiicke Gemarkung MUtzenich, Flur 18, Flurstiicke 1239
und 1240 mit einer Flache von ca. 1.750 m2.

Im derzeit rechtsgiltige Bebauungsplan Mitzenich Nr. 3A, 3.1 Anderung ist fur den
Planbereich Dorfgebiet mit zwei rechteckigen Baufenstern festgesetzt. Weiter ist eine

eingeschossige offene Bauweise mit Einzelhausbebauung sowie eine Grundflachenzahl von
0,4 festgesetzt.

Gleichzeitig wird in den Textlichen Festsetzungen die maximale Bauflache eines
Grundstiickes mit maximal 150 m? sehr eingeschrénkt. Der auf dem Flurstlick Nr. 1239
vorhandene Gebaudebestand schopft diese Festsetzungen nahezu vollsténdig aus.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Miitzenich Nr. 3A wurde im Jahr 2006 der Bau
eines Wohnhauses und einer Kfz-Werkstatt erméglicht. Im Jahr 2011 wurde dann durch die
3.1 Anderung des Bebauungsplanes die GréRe des Baufensters auf dem Grundstiick 1239
erweitert, um einen Ausbau der Kfz-Werkstait zu ermdéglichen.

Mit der 3.2 Anderung des Bebauungsplanes Miltzenich Nr. 3A ist beabsichtigt eine weitere
Vergréflerung der Kfz-Werkstatt zu ermdéglichen. Aus diesem Grund wird die Flache der
Bebaubarkeit fur das Grundstick 1239 mit der Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Das ist
gem. § 17 der Baunutzungsverordnung die Obergrenze fur das Mal der baulichen Nutzung in
Dorfgebieten. In den Textlichen Festsetzungen zur 3.2 Anderung des Bebauungsplanes
Matzenich Nr. 3A wird auf die Festsetzung der maximalen Bauflache von 150 m? verzichtet.

Durch die Anhebung der Grundflachenzahl wird eine bewusste Ausnahme geschaffen um hier
eine Entwicklungsmaoglichkeit flr den dort anséssigen Handwerksbetrieb zu schaffen. Durch
die Erweiterung der Kfz-Werkstatt werden vorhandene Arbeitsplaize gesichert und es kénnen
neue geschaffen werden.

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 durchzufilhren. 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 stidtebaulichen Leistungen.

C. OKOLOGISCHE AUSWIRKUNGEN

Umweltbelange sind aufgrund der vorliegenden Planung nicht berithri. 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 Beschllisse zur Aufstellung oder
Offenlage von Bauleitpldnen.
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Anlagen:
Entwurf der 3.2 Anderung des Bebauungsplanes Miitzenich 3A
Begriindung



Bebauungsplan Miitzenich
Nr. 3A - 3.2 Anderung

"Baufenster Schiffenborn” A_m;;
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Bebauungsplan Mutzenich Nr. 3A
3.2 Anderung
,Baufenster Schiffenborn*

Sitzungsvorlage fiir den Bau- und Planungsausschluss der Stadt Monschau
am 19. April2016
Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

inhait: 1. Ubersichtsplan
2. Planzeichnung bisherige Festsetzungen
3. Planzeichnung kiinftige Festsetzungen
4. Planzeichenerklirung
5. Textliche Festsetzungen
6. Begriindung



Stadt Monschau )
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung
,Baufenster Schiffenborn”

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

1. Ubersichtsplan
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung
,Baufenster Schiffenborn®

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

2. Planverkleinerung bisherige Festsetzungen
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Stadt Monschau ’
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung
»,Baufenster Schiffenborn®

Verfahrensstand: Aufstellungsbheschiuss und Beschluss zur Offenlage

3. Planverkleinerung kiinftige Festsetzungen
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung
,Baufenster Schiffenborn®

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 - BauNvO -)

Dorfgebiat (§ 5 BauNVO)
{s. Textliche Festsetzungen)

Mass der baulichen Nutzung
{§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNvQ}

I Zah! der Vollgeschosse als Hichstmass

04 Grundfischenzahl (GRZ) als Hochsimal

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVv0)

O offene Bauweise
A nur Elnzethuser zuléssig
RN Baugrenze (§ 23, 3 BauNvO)
Verkehrsfliichen

(§ 9 Abs. 1 Nr.11 u. Abs.6 BauGB)

- & A & & Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Planungen, Nutzungsregelungen, Massnahmen und Fléchen fir Massnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Erhait:

. Baum

Anpllanzen;
. Rotbuchenhacke (fagus sylvatica)

Sonstige Planzeichen
l 0 .
l l Grenze des riumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB) -

-8—9—8—8—@ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Bébauungsplan Miitzenich Nr. 3A - 3.2 ﬁndemﬁg T Seite 5



Stadt Monschau )
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung
,Baufenster Schiffenborn*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB): MD1 - Dorfgebiet mit
Nutzungseinschriankung
Von den nach § 5 Abs. 2 Bau NVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten sind nicht

Betriebe zur Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse.

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

Das MalR der baulichen Nutzung wird mit der GRZ 0.6 (§ 19 Bau NVO) fir das

Grundstiick Parzelle 1232 und mit 0.4 fir das Grundstick Parzelle 1240

festgesetzt.

2.2 Hobhe baulicher Anlagen

2.2.1 In Baugebieten mit eingeschossiger Bauweise ist eine Firsthéhe von héchstens
9.50 m zulaéssig. Gemessen wird die Firsthéhe jeweils von der Oberkante des
fertiggesteliten Fubodens des ersten Vollgeschosses.

2.2.2 Fulbodenhthe
a) Die Oberkante des FuRbodens des 1. Vollgeschosses darf héchstens 0,50 m

Ubernatirlichem Geléande liegen, gemessen in der héchstgelegenen Mitte der
Auftenwand der baulichen Anlagen.

b) Ausnahmsweise darf die Oberkante des FuRbodens des 1. Voligeschosses bis

zu 1 m Uber natlrlichem Gelénde liegen, gemessen in der hdchstgelegenen
Mitte der AuBenwand der baulichen Anlage, wenn die Einhaltung der
allgemeingiltigen Hohenlage im Einzelfall zu einer nicht beabsichtigten Hérte
fihren wirde. Ein solcher Hartefall liegt vor, wenn unglnstige
Grundwasserverhéaltnisse eine Anhebung der baulichen Anlage zwingend
erfordern.

c) Sofern das natiirliche Gelande tiefer liegt als die Straenkrone, kann die

Oberkante des FuBbodens des 1. Vollgeschosses bis zu 0,50 m {ber der
StraRenkrone liegen, gemessen in der Miite der straflenseitigen AulRenwand
der baulichen Anlagen rechtwinklig bzw. radial zur StralRenachse (s. Skizze).

Gradiente
H., &

Strasse

H Fluchtlinie_
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Stadt Monschau i
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung
w»Baufenster Schiffenborn®

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

4,

5.1

5.2

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 Steliplatz. Er ist so zu bemessen, dass ein
Kraftfahrzeug ohne Inanspruchnahme der Verkehrsflache darauf abgestellt werden
kann. Die Laénge der Stellplatzfiiche, 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 Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen bei
Gemeindestrassen {Anlieger-, Wohn- und Nebenstrafien) in einer 3-m-Zone
entlang der Straf’enbegrenzungslinie.

Garagen sind auch au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.
Hiervon ausgenommen sind Ein-/Ausfahrten bzw. Zuwegungen,
Grenzeinrichtungen und Boschungsmauemn, soweit bauliche Anlagen.

Griinordnerische Massnahmen

4.1 Der vorhandene und zu erhaltende Baum ist dauernd und unversehrt zu erhalten.
Der Kronentraufbereich ist von jeglicher Anschittung freizuhalten.

4.2 An den Grenzen der Verkehrsflichen und zwischen den Grundstiicken sind auf
einem 1.00 m breiten Streifen Rotbuchenhecken oder sonstige heimische oder
artverwandte Gehdlze anzupflanzen; sie sind dauernd und unversehrt zu erhalten,
es ist ggfls. Nachzupflanzen.

Ausnahmsweise sind Einschrénkungen zuléssig bis zu einer Lange von hichstens
4.50 m im Bereich von Einfahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie bis zu einer
Lénge von 2.00 m im Bereich von Hauszugangen. Entlang der Strasse Bongert ist
diese Heckenpflanzung auf mindestens 3.00 m Hbéhe als Windschutzhecke
hochzuziehen. Alle Gibrigen Hecken sind mindestens auf einer Hohe von 1.20 m
hochzuziehen.

4.3 Je angefangene 300 m? Grundsticksfldche ist ein hochstdmmiger Obstbaum It.
beiliegender Obstbaumliste zu pflanzen. Diese Obstbdume sind als Hochstamme,
2 x verpflanzt, Stammumfang min. 8-12 cm, Qualitét nach den Anforderungen des
Bundes Deutscher Baumschulen auszuwéhlen. Sie sind an mindestens 2
Baumpfahlen und mit geeignetem Bindematerial zu sichern und wirksam gegen
Verbiss zu schiitzen. Ein Erziehungsschnitt ist in den ersten 10 Jahren 1 x jahrlich
durchzufithren. Danach erfolgen Pflegeschnitte. Abgange sind umgehend zu
ersetzen.

Hinweise

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

Bodendenkmale
Bei Auftreten archéologischer Bodenfunde ist die Gemeinde oder das Rheinische Amt f
{ir Bodendenkmalpflege zu informieren.

Bebauungsplaﬁ Miitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung Seite 7



Stadt Monschau )
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung
,Baufenster Schiffenborn*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

5.3

5.4

5.5

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 wurzeinde Leguminosen) einzusden. Nach Méglichkeit sind zumindest die
obersten 40 cm des Bodenprofils wieder auf dem Baugrundstlick einzubringen.
Unbelasteter Erdaushub ist nach Maglichkeit einer Wiederverwendung zuzufihren. Eine
Deponierung ist nur in begriindeten Ausnahmeféllen zulassig.

Unvermeidbare Belastungen des Bodens (Verdichtung, Vermischung mit Fremdstoffen)
sind nach Beendigung der Baumaflnahme zu beseitigen. Die Bauarbeiten sind so
durchzufiihren, dass eine Verschmutzung des Bodens ausgeschlossen bleibt.

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

Wasserwirtschaft

Die anfallenden Schmutzwasser sind der offentlichen Kanalisation zuzuleiten.
Dauerhafte Hausdrainagen sind unzuldssig. Keller und Grindungen miissen
entsprechend der Schichtwasserverhéltnisse geplant und ausgefiihrt werden.

Kosten

Die vorliegende Bebauungsplanédnderung wurde aufgrund einer Bereinigung und
Klarstellung der Planungsabsicht notwendig.

Die Kosten werden vom Antragsteller ibernommen.

Monschau, den 19. April 2016

Margareta Ritter
Blrgermeisterin

T T —————
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung
,Baufenster Schiffenborn*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

6. BEGRUNDUNG

1. Aligemeine Vorgaben

1.1 Verfahrensstand

1.2 Lage und GroRe des Plangebietes
1.3 Bestehende Situation

1.4 Vorhandenes Planungsrecht

2 Ziel und Zweck der Planung

2.1 Allgemeines
2.2 Stédtebauliche Konzeption

3. Begriindung der Planinhalte

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.2 Maf der baulichen Nutzung

3.3 Bauweise und Baugrenzen

3.4 Einschrankung von Nebenaniagen

4. Bodenordnung
5. Umweltbelange

6. Hinweise

6.1 Gestaliungssatzung

6.2 Bodendenkmale

6.3 Bodenschutz

6.4 Geologie

6.5 Woasserwirtschaft

6.6 Externe AusgleichsmaRnahme

7. Kosten
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Stadt Monschau .
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung
,Baufenster Schiffenborn*

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. 1 S. 954)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — Bau NVOQ)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132} zuletzt geéndert durch Art.2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI | S.1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
{Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. | S. 58) zuletzt gedndert 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 NwW S. 256), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Modernisierung des
Verwaltungsverfahrensgesetzes und zur Anpassung weiterer Rechtsvorschriften vom 20.05.2014 (GV
NW S. 294)

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.7.1994 (GV NW S. 666), zuletzt geéndert durch Artikel 1 G zur
Weiterentwicklung der politischen Partizipaton in den Gemeinden und zur Anderung
kommunalverfassungsrechtlicher Vorschriften vom 18.12.2013 (GV.NRW 8. 878)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) In der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2010 (BGBI. |1 S. 2542), zuletzt geandert 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} fiir 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 S. 926) zuletzt geéndert am 16.03.2013 (GY NRW
2013 S. 133ff)

1. Aligemeine Vorgaben

1.1 Verfahrensstand )

Der Bebauungsplan Mitzenich Nr. 3A — 3.2 Anderung wird erforderlich, weil die
bisherigen, aus dem Ursprungsplan fesigesetzten und {bernommenen
Einschrankungen zur Uberbaubarkeit des Grundstiicks dem Planungsziel der
3.1.Anderung entgegenstehen. Die mit dieser als Satzung beschlossenen
rechtskraftigen Anderung ermdglichte weitere Ausschopfung der Baufenster ist in
diesem Kontext so nicht mdglich. Da hierzu nun eine konkrete Bauabsicht zur
Erweiterung des dort vorhandenen Handwerksbetriebes vorliegt ist vom Vorhabentrager
ein Antrag zur Anderung dieses Bebauungsplan gestellt worden.

Bebauungsptan Miitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung 7 Seite 10



Stadt Monschau )
Bebauungsplan Mitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung
,Baufenster Schiffenborn®

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

im Bau- und Planungsausschuss der Stadt Monschau am 19.04.2016 soll deshalb das
entsprechende Planverfahren eingeleitet werden.

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

Bebauungspldne der Innenentwicklung sind Pléne, die die Wiedernutzung von
Brachen, die Nachverdichtung oder andere Mafnahmen der Innenentwicklung zum
Gegenstand haben. Das beschieunigte Verfahren ist einsetzbar fir Bebauungspléane
mit begrenzter Dimensionierung, sie diirfen nicht die Zuldssigkeit UVP-pflichtiger
Vorhaben begriinden und sie diirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung von
FFH-Gebieten oder von Européischen Vogelschutzgebieten bieten.

Der vorliegende Bebauungsplan erflllt diese Vorgaben. Das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB in Anlehnung an § 13 BauGB kann daher angewendet werden.
Dariiber hinaus beinhaltet der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes
gine Fliche von deutlich weniger als 20.000 m? womit er keiner férmlichen
Umweltpriifung unterliegt. Ein Landschaftspflegerischer Begleitplan oder ein
Umweltbericht ist nicht zu erstellen.

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

1.2 Lage und GroRRe des Plangebiets
Das Plangebiet liegt am dstlichen Ortseingang der Ortslage Mitzenich an der
Landstrafe L 106. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der kartographischen
Unterlage des Bebauungsplanes. Sie umfasst die Parzellen 1239 und 1240.
Im Einzelnen wird das Plangebiet begrenzt:

- im Norden durch die Gemeindestrasse ,Bongert*

- im Osten durch die LandstraRe L 106 — ,Schiffenborn”

- im Siden durch Bauflachen Dorfgebiet

- im Westen durch Gérten der Wohnbebauung an der Strafte ,Bongert”

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1.760 m2

1.3 Bestehende Situation
Mit der Aufstellung des nun zu &ndernden Bebauungsplanplanes Miitzenich Nr. 3A — 3.
Anderung im Jahr 2006 entwickelte sich die bis dahin als Grinland genutzte Flache
ziigig mit der Bebauung von Wohnhaus und Kfz-Werkstatt. Im Jahr 2011 wurde dann mit
der 3.1 Anderung die Grolke des siid-westlichen Baufensters so verandert, dass dort ein
KFZ-Betrieb entwickelt werden konnte. Die rechisgilltig ausgewiesenen Baufenster sind
mit der nun vorhandenen Bebauung noch nicht ausgeschépft. Eine
weitere bauliche Entwicklung ist trotzdem wegen der maximal festgesetzten
Gebaudegrole von 150 m? und der Grundflachenzahl von 0.4 nicht mehr méglich.
Vor allem der im Plangebiet vorhandene Kfz-Betrieb ist hierdurch mit seiner weiteren
betrieblichen Entwicklung stark begrenzt.

Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung Seite 11




Stadt Monschau B
Bebauungsplan Mitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung
,Baufenster Schiffenborn®

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

14

2.1

2.2

3.1

Vorhandenes Planungsrecht

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3 A — 3.1 Anderung stellt fiir den
Planbereich Dorfgebiet mit Nutzungseinschrankung dar.

Es sind zwei rechteckige Baufenster in einer GréfRe von 19,00 m x 16,50 m und
einer Gréfie von 23,00 m x ca 22.50 m durch Baugrenzen festgesetzt.

Weiter sind eine eingeschossige offene Bauweise mit Einzelhdusern sowie eine

Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzi.

Der Flachennutzungsplan weist diese Flachen entsprechend aus.

Das Plangebiet ist von Festsetzungen des Landschaftsplanes Monschau VI, 1.
Anderung nicht betroffen.

Ziel und Zweck der Planung

Allgemeines )

Im Bereich des Bebauungsplanes Mitzenich Nr. 3 A — 3.1 Anderung wird auf der Basis
der vorhandenen Gebietsausweisung der rechtsgiiltige Bebauungsplan so geéndert,
dass das Maf der baulichen Nutzung ausschlieBlich Uber die Grundflachenzahl (GRZ)
definiert wird. Dabei werden sdmtliche bisherige Festsetzungen im Bebauungsplan
beibehalten.

Stédtebauliche Konzeption
In den Textlichen Festsetzungen zum gliltigen Bebauungsplan ist die Grundflichenzahl
von maximal 0,4 festgesetzt. Gleichzeitig wird in den Festsetzungen die maximale
Bauflache eines Grundstiickes mit maximal 150 m? sehr eingeschriankt. Der auf dem
Grundstiick Parzelle 1239 vorhandene Gebéudebestand schopft diese Festsetzungen
nahezu vollstindig aus. Notwendige Anderungen fiir die Erweiterung des Betriebes ist
die im Rahmen des Baunutzungsverordnung zuldssigen Hoéchmales der
Grundflachenzahl von 0.4 auf 0.6. Weiter wird in den Textlichen Festsetzungen zur 3.2
Anderung des Bebauungsplanes Miitzenich Nr. 3A wird auf die Festsetzung der
maximalen Baufldche von 150 m? verzichtet.
Durch die Flachengrofe des Grundstiickes und die problemiose ErschlieBung der
Gebaude wird so die Méglichkeit zur Erweiterung des vorhandenen KFZ-Betriebes
ermdéglicht.

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.

Bebauungsplan Mitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung Seite 12
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MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundfidchenzahl und die Vorgabe der
Anzahl der Geschosse festgesetzt. Dies entspricht den allgemein getroffenen bisherigen
Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplans mit der Grundfléchenzahl 0.4 fiir den
nord-Gstlichen Planbereich wie bisher, fiir den siid-westlichen Teil als geénderte
Festsetzung mit 0.6 fur Dorfgebiete gem. § 17 Bau NVO  und einer insgesamt
eingeschossigen Bebauung. Mit der Anhebung der Grundfidchenzahl fir das
Grundstiick des Handwerksbetrisbes wird bewusst eine Ausnahme geschaffen um hier
mit der innerhalb der zuldssigen  Grundflichenzahl fiir Dorfgebiete eine
Entwicklungsméglichkeit zu schaffen und damit sowohl neue als auch vorhandene
Arbeitsplitze zu sichern.

Auf die bisherigen differenzierten Einschréankungen in Abh&ngigkeit von maximalen
Bauflichen wurde in diesem Bebauungsplanentwurf verzichtet. Diese Vereinfachung
soll fiir den Bereich des Piangebiets zu einer kiaren Einordnung des Bauvorhabens
fihren und analog zu Bebauungsplanen 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
h&ngiger Lage befindiichen Areal.

Bauweise und Baugrenzen

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

Die geplanten Baugrenzen sind aus der bisherigen Planung iibernommen und
ermoglichen die Errichtung eines weiteren Wohnhauses auf dem Areal.

Dies dient der Nachverdichtung der Ortslage.

Einschriinkung von Nebenanlagen

Die aus dem Ursprungsplan iibernommene Festsetzung zur Organisation der Neben-
anlagen auf dem Grundstiick sollen eine Inanspruchnahme 6ffentlicher Flichen
vermeiden. Die Vermeidung von Nebenanlagen innerhalb einer 3.00 m-Zone entlang der
ErschlieRungsstraken dient dem einheitlichen StralRenbild und

der Einsehbarkeit der Grundstiickszufahrt in den Stralenraum.

Bodenordnung

Die im Plangebiet vorhandene Fliche besteht aus zwei bebauten Parzellen und (ber die
Landstrate L1086 ,Schiffenborn* und die Gemeindestrasse ,Bongent" erschlossen.

Es sind keine bodenordnerischen MaRnahmen erforderlich.

Umweltbelange

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

Der Grad der Versiegelung der Fliche weiterhin durch die glltige Grundflsachenzahl
reguliert.

Die weiterhin giiltigen Griinordnerischen Massnahmen sind als Ausgleichsmassnahme
weiterhin giiltig.

Bebauungsplan Miitzenich Nr. 34 - 3.2 Anderung Seite 13



Stadt Monschau )
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3A - 3.2 Anderung
»Baufenster Schiffenborn“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Hinweise

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

Bodendenkmale

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

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

Geologie
Das Plangebiet liegt im Bereich der Erdbebenzone 2. Diese Tatsache kénnte ggfis. fir
die Griindung eines Gebiudes relevant sein

Wasserwirtschaft

Wegen der teilweise hohen Grundwassersténde unterstiitzt durch die geschichteten
Bodenverhiitnisse sind Regelungen zur Behandiung von Abwéssern und Griindungs-
mafinahmen und Kellerbauwerken erforderlich.

Kosten

Die vorliegende Bebauungsplanénderung wurde aufgrund einer Bereinigung und
Klarsteliung der Planungsabsicht notwendig.

Die Kosten werden vom Antragsteller (ibernommen.

Monschau, den 19. April 2016

Margareta Ritter
Birgermeisterin
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