Stadt Monschau Monschau, den 20.01.2016

T . . Sabine Carl
Die Biirgermeisterin Akz:
Beschlussvorlage
X &ffentlich [ ] nichtsffentlich
Beratungsfolge Sitzungstermin TOP
Bau- und Planungsausschuss 02.02.2016 LL

11.1 Anderung des Bebauungsplanes Miitzenich Nr. 3B “Baufenster Im
Zaunchen”;
hier: a) Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGBi. V. m. § 13 a BauGB

b) Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden gem. §§ 3 Il und 4 11
BauGB

Beschlussvorschlaq:

Der Bau- und Planungsausschuss beschlief3t

a) gem. § 2 BauGB die 11.1 Anderung des Bebauungsplanes Mitzenich 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 /
Erérterung mit der Offentlichkeit und den Behérden zu verzichten und unmittelbar die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gem. §§ 3 Il und 4 Il BauGB
durchzufilihren.

Beratungsergebnis:
Gremium Sitzung am
Ein- Mit Lt. Baschluss- Abweichender
stimmig Stimmen f vorschiag Beschluss
mekrheit Ja Nein Enth.

(Rércks.)
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A. SACHVERHALT

Das Plangebiet liegt in der zentralen Ortslage von Mitzenich an der Gemeindestralle ,Im
Zaunchen". Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Mitzenich, Flur 19, Flurstiicke 640, 641
und 642 mit einer Fléche von ca. 2780 m2

Der rechtsglitige Bebauungsplan Mitzenich Nr. 3B, 11. Anderung stellt fiir die Grundstiicke
641 und 642 Grunflache dar. Auf dem Grundstiick Mitzenich, Flur 19, Flurstiick 640 sind zwei
Baufenster festgesetzt. Ein Baufenster ist um den alten Geb&dudebestand festgesetzt, durch
das zweite Baufenster sollte die Mdglichkeit zur Entwicklung von barrierefreiem
Mehrgenerations-Wohnen auf dem groflen Grundstlicke geschaffen werden. Desweitern sind
eine eingeschossige offene Bauwsise mit Einzelhdusern festgesetzt.

In den Textlichen Festsetzungen zum glltigen Bebauungsplan ist die Grundflichenzahl von
maximal 0,4 festgesetzt. Gleichzeitig wird in den Festsetzungen die maximale Bauflache eines
Grundstiickes mit maximal 150 m? sehr eingeschrénkt. Der auf dem Grundstiick vorhandene
alte Gebaudebestand Uiberschreitet alleine schon die Festsetzung von 150 m?

in den Textlichen Festsetzungen zur 11.1 Anderung des Bebauungsplanes Mitzenich Nr. 3B
wird auf die Festsetzung der maximalen Baufliche von 150 m? verzichtet. Die Flache der
Bebaubarkeit wird mit der Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt. Durch die Flachengréfe des
Grundstiickes und die problemlose ErschlieBung eines weiteren Gebiudes, wird so die
Méglichkeit zur Errichtung eines barrierefreien Wohnhauses erméglicht.

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

B. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Das Planungsburo tragt die Kosten fir die stiadtebaulichen 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.

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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(Ritter) (Q
Anlagen:
Entwurf der 11.1 Anderung des Bebauungsplanes Mitzenich 3B
Begriindung
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Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B
11.1 Anderung
,Baufenster Im Zaunchen*

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

Inhalt: 1. Ubersichtsplan
2, Planzeichnung bisherige Festsetzungen
3. Planzeichnung kiinftige Festsetzungen
4. Planzeichenerklarung
5. Textliche Festsetzungen
6. Begriindung



Stadt Monschau i
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 11.1 Anderung
,Baufenster Im Zaunchen®

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

1. Ubersichtsplan
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 11.1 Anderung
»Baufenster Im Zaunchen*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

2. Planverkleinerung bisherige Festsetzungen

ars

Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 11.1 Anderung Seite 3



Stadt Monschau }
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 11.1 Anderung
,Baufenster Im Zdunchen*“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

3. Planverkleinerung kiinftige Festsetzungen

Bébauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 11.1 Anderung Seite 4



Stadt Monschau }
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 11.1 Anderung
,Baufenster Im Zaunchen*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

4. Planzeichenerklirung

Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

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

m Dorfgabiet (§ § BauNVO)
(s. Textliche Festsetzungen)

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

I Zahl der Vollgeschosse als Hichstmass

0.4 Grundfidchenzahl {GRZ) als Héchstmaf

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNV{Q}

A nur Einzelhduser zuldssig

oessssamams Baucrenze (§ 23, 3 BauNVO)

Griinflachen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs.6 BauGB)

-
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 11.1 Anderung
,Baufenster Im Zaunchen*“

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 aligemein zuldssigen Nutzungsarten sind nicht
zulassig:
Betriebe zur Verarbeitung und Sammiung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

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

2.2 Hohe baulicher Anlagen

2.2.1 In Baugebieten mit eingeschossiger Bauweise ist eine Firsthéhe von hdchstens
9.50 m zuldssig. Gemessen wird die Firsthohe jeweils von der Oberkante des
fertiggestellten FuRbodens des ersten Voligeschosses.

2.2.2 Fulibodenhdhe

a) Die Oberkante des Fullbodens des 1. Voligeschosses darf hochstens 0,60 m
{ibernatiirlichem Gelande liegen, gemessen in der héchstgelegenen Mitte der
Aulenwand der baulichen Anlagen.

b) Ausnahmsweise darf die Oberkante des Fullbodens des 1. Vollgeschosses bis
zu 1 m {ber natirlichem Gelénde liegen, gemessen in der hdchstgelegenen
Mitte der AuRenwand der baulichen Anlage, wenn die Einhaltung der
allgemeingliltigen Hohenlage im Einzelfall zu einer nicht beabsichtigten Harte
fihren wirde. Ein solcher Hartefall liegt wvor, wenn unglnstige
Grundwasserverhéltnisse eine Anhebung der baulichen Anlage zwingend
erfordern.

c) Sofern das natlrliche Gelénde tiefer liegt als die StraRenkrone, kann die
Oberkante des Fullbodens des 1. Vollgeschosses bis zu 0,50 m Uber der
Straftenkrone liegen, gemessen in der Mitte der straRenseitigen Aulenwand
der baulichen Anlagen rechtwinklig bzw. radial zur StraBenachse (s. Skizze).
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Stadt Monschau i
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 11.1 Anderung
,Baufenster im Zidunchen*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

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

3.2 Unzulissig 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 NebenstralRen) in einer 3-m-Zone

entlang der StraBenbegrenzungslinie.
Garagen sind auch aufterhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.
Hiervon ausgenommen sind Ein-/Ausfahrten bzw. Zuwegungen, Grenzein-
richtungen und Béschungsmauern, soweit bauliche Anlagen.

4. Passiver Schallschutz
Entlang der nord-gstlichen Gebdudeaullenwand des nord-6stlichen Baufensters sind alle
Offnungen so auszubilden, dass keine ruhebedirftigen Aufenthaltsrdume durch
Schallemissionen des anschliefenden Sportplatzes betroffen sind.

5. Anpflanzungen von Bdumen und Strauchern sowie Bindungen fiir Bepflanzungen
und deren Erhaltung
Die vorhandenen Hecken und Baume sind dauernd und unversehrt zu erhalten; es ist
ggf. nachzupflanzen.
Ausnahmsweise kdnnen die vorhandenen Hecken und Baume am geplanten Standort
von Gebéuden sowie im Bereich von Einfahrten zu Garagen und Stellpldtzen auf einer
Linge bis zu hchstens 4,50 m bzw. fiir die Anlegung von Hauszugdngen auf einer
Lange bis zu héchstens 2 m entfernt werden. Bei einer Entfernung vorhandener Hecken
und Béume ist auf dem gleichen Grundsttick Ersatz in der gleichen Art und Anzahl bzw.
Laénge 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.
Ausnahmenweise sind Einschrénkungen zuldssig bis zu einer Lange
von héchstens 4,50 m im Bereich von Einfahrten zu Garagen und Stellpldtzen sowie bis
zu einer Lange von 2 m im Bereich von Hauszugéngen.

e —SSS St
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Stadt Monschau B
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 11.1 Anderung
,Baufenster im Zaunchen*

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 archéologischer Bodenfunde ist die Gemeinde oder das Rheinische Amt
fir Bodendenkmalpflege zu informieren.

3. Bodenschutz
Der Oberboden ist entsprechend § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) und DIN
18915 (Bodenarbeiten fir vegetationstechnische Zwecke) gesondert abzutragen, zu
sichern und zur spéteren Wiederverwendung zu lagern.
Zur Erhaltung der Bodenfruchtbarkeit und zum Schutz vor Erosion sind
Oberbodenmieten spétestens 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 Moglichkeit einer Wiederverwendung zuzufiihren. Eine
Deponierung ist nur in begriindeten Ausnahmeféllen zulassig.
Unvermeidbare Belastungen des Bodens (Verdichtung, Vermischung mit Fremdstoffen)
sind nach Beendigung der Baumafinahme zu beseitigen. Die Bauarbeiten sind so
durchzufilhren, 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 offentlichen Kanalisation zuzuleiten.
Dauerhafte Hausdrainagen sind unzuldssig. Keller und Griindungen missen
entsprechend der Schichtwasserverhéltnisse geplant und ausgefiihrt werden.

ErschlieBung und Winterdienst

Die ErschlieBung des nordlichen Baufensters erfolgt ausschlieBlich Uber den
Sportplatzweg.

Die R4umung des Weges zum Sportplatz erfolgt gemaR Schneerdumkategorie 2.

Monschau, den 02.Februar 2016

Margareta Ritter
Biirgermeisterin

e ]
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Stadt Monschau ]
Bebauungsplan Mutzenich Nr. 3B - 11.1 Anderung
,Baufenster Im Zaunchen*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

6. BEGRUNDUNG

Allgemeine Vorgaben
Verfahrensstand

Lage und GriRe des Plangebietes
Bestehende Situation

1.
1.
1.
1.
1.4 Vorhandenes Planungsrecht

AWM=

2. Ziel und Zweck der Planung
2.1 Allgemeines
2.2 Stadtebauliche Konzeption

3. Begriindung der Planinhalte

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.2 Mabl der baulichen Nutzung

3.3 Bauweise und Baugrenzen

3.4 Einschrénkung von Nebenanlagen

4. Bodenordnung
5. Umweltbelange
6. Immissionsschutz

7. Hinweise

7.1  Gestaltungssatzung

7.2 Bodendenkmale

7.3 Bodenschutz

7.4 Geologie

7.5 Wasserwirtschaft

7.6  Erschliefung und Winterdienst

B. Kosten

.
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Stadt Monschau .
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 11.1 Anderung
,Baufenster Im Zdunchen”

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. | S. 954)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — Bau NVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | 8. 132) zuletzt gedndert durch Art.2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 {(BGBI | S.1548)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
{Planzeichenverordnung — PlanzV 90) vom 18.12.1990 {BGBI. | S. 58) zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S.1509)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen {(Bau ONRW - Landesbauordnung) vom 1.3.2000
{(GV NW S. 256), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Modernisierung des
Verwaltungsverfahrensgesetzes und zur Anpassung weiterer Rechtsvorschriften vom 20.05.2014 (GV
NW 8. 294)

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 18.12.2013 (GV.NRW S. 878)

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

Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und 2zur 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 8. 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 (GV NRW
2013 S. 133f)

1. Allgemeine Vorgaben

1.1 Verfahrensstand )

Der Bebauungsplan Mutzenich Nr. 3B — 11.1 Anderung wird erforderlich, weil die
bisherigen, aus dem Ursprungsplan festgesetzten und (ibernommenen
Einschrdnkungen zur Uberbaubarkeit des Grundstiicks dem Planungsziel der 11.
l:smderung entgegenstehen. Die mit dieser als Satzung beschlossenen rechtskréftigen
Anderung ermdglichte weitere Ausweisung eines Baufensters ist in diesem Kontext so
nicht méglich.

Im Bau- und Planungsausschuss der Stadt Monschau am 02.02.2016 soll deshalb das
entsprechende Planverfahren eingeleitet werden.

o S O UV

‘Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 11.1 Anderung Seite 10



Stadt Monschau ;
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 11.1 Anderung
,Baufenster Im Zaunchen“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

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

Bebauungspldne der Innenentwicklung sind Plane, die die Wiedernutzung von
Brachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung zum
Gegenstand haben. Das beschleunigte Verfahren ist einsetzbar fir Bebauungsplane
mit begrenzter Dimensionierung, sie dirfen nicht die Zulassigkeit UVP-pflichtiger
Vorhaben begriinden und sie drfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von
FFH-Gebieten oder von Europaischen Vogelschutzgebieten bieten.

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

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

1.2 Lage und GréRe des Plangebiets
Das Plangebiet liegt im Zentrum der Orislage Mitzenich an der Gemeindestrale ,Im
Zaunchen“. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der kartographischen Unteriage
des Bebauungsplanes. Sie umfasst die Parzellen 640,641 und 642, Flur 19, Gemarkung
Mitzenich.

Im Einzelnen wird das Plangebiet begrenzt durch:

- im Norden Parzelle 373, Flur 19, Gemarkung Mitzenich
- im Osten Parzelle 649, Flur 19, Gemarkung Mutzenich

- im Siiden Parzelle 341, Flur 19, Gemarkung Mutzenich

- im Westen Parzelle 595, Flur 19, Gemarkung Mitzenich.

Das Plangebiet umfasst eine Flédche von ca. 2780 m2.

1.3 Bestehende Situation
Das Plangebiet erfasst drei Grundstiicksparzellen in der zentralen Ortslage Miitzenich,
die im sidlichen Bereich mit einem Wohnhaus bebaut sind. Der Nérdliche Teil ist
unbebaut und als Gartenflache genutzt. Das Gelande ist eben.
Relevanter Baumbestand existiert nicht im Plangebiet.

Die umliegende Nutzung gestaltet sich

° im Norden durch ein Sportplatzgelédnde.

° im Osten durch ein mit Wohnhaus bebautes Grundstiick mit Garten.
° im Stiden durch die Gemeindestrae ,Im Zaunchen".

° im Westen durch eine Wegeparzelle.

- . . .. . ...}
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3B - 11.1 Anderung
,Baufenster Im Zadunchen*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

1.4

2.2

3.1

Vorhandenes Planungsrecht i

Der rechtsgliltige Bebauungsplan Mitzenich Nr. 3B-11. Anderung stellt fir den Plan-
bereich Dorfgebiet mit Nutzungseinschrénkung im sidlichen und Griinfliche im
nérdlichen Teil dar. Neben der Festsetzung von Baugrenzen, die zwei Baufenster um
den alten Gebaudebestand und entlang des Weges beschreiben, ist eine einge-
schossige offene Bauweise mit Einzelhdusern festgesetzt, der Bebauungsplan trifft hier
differenzierte Festsetzungen unter Beriicksichtigung verschiedener Nutzungen.

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

Das Plangebiet liegt in der zentralen Ortslage von Miitzenich an der GemeindestralRe
.Im Zaunchen®. Das Plangebiet umfasst die Grundstlicke Mitzenich, Flur 19, Flurstiicke
640, 641 und 642 mit einer Fldche von ca. 2780 mZ2. )

Der rechtsgiitige Bebauungsplan Mitzenich Nr. 3B, 11. Anderung stellt fiir die
Grundsticke 641 und 642 Grinfliche dar. Auf dem Grundstiick Miitzenich, Flur 19,
Flurstiick 640 sind zwei Baufenster festgesetzt. Ein Baufenster ist um den alten
Gebaudebestand festgesetzt, durch das zweite Baufenster sollte die Mdglichkeit zur
Entwicklung von barrierefreiem Mehrgenerations-Wohnen auf dem groBen Grundstiicke
geschaffen werden. Desweitern sind eine eingeschossige offene Bauweise mit
Einzethdusern festgesetzt.

Stiddtebauliche Konzeption

In den Textlichen Festsetzungen zum glltigen Bebauungsplan ist die Grundfidchenzahl
von maximal 0,4 festgesetzt. Gleichzeitig wird in den Festsetzungen die maximale
Baufldche eines Grundstiickes mit maximal 150 m? sehr eingeschrénkt. Der auf dem
Grundstiick vorhandene , alte Geb&udebestand (iberschreitet alleine schon die
Festsetzung von 150 m?. )

In den Textlichen Festsetzungen zur 11.1 Anderung des Bebauungsplanes Miitzenich
Nr. 3B wird auf die Festsetzung der maximalen Baufléche von 150 m? verzichtet. Die
Flache Bebaubarkeit wird mit der Grundfléche von 0,4 festgesetzt. Durch die
Flachengréfie des Grundstiickes und die problemlose Erschliefung eines weiteren
Gebaudes, wird so die Mdglichkeit zur Errichtung eines barrierefreien Wohnhauses
ermoglicht.

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 ibernommen worden.
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3.2

3.3

34

MaR der baulichen Nutzung

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

Auf die bisherigen differenzierten Einschrédnkungen in Abhadngigkeit von maximalen
Bauflachen wurde in diesem Bebauungsplanentwurf verzichtet. Diese Vereinfachung
soll fir den Bereich des Plangebiets zu einer klaren Einordnung des Bauvorhabens
filhren und analog zu Bebauungspléanen in anderen Orislagen eine Gleichwertigkeit der
Ausnutzung der Baugrundstiicke herleiten.

Die getroffenen Regelungen zur Héhenentwicklung geplanter baulicher Anlagen ist
ebenfalls aus dem Ursprungsplan bernommen und weiterhin relevant bei dem in
hangiger 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 sind aus der bisherigen Planung Ubemommen und
ermdglichen die Errichtung eines weiteren Wohnhauses auf dem Areal.

Dies dient der Nachverdichtung der Ortslage.

Einschrinkung von Nebenanlagen

Die aus dem Ursprungsplan libernommene Festsetzung zur Organisation der Neben-
anlagen auf dem Grundstiick sollen eine Inanspruchnahme &ffentlicher Fléachen
vermeiden. Die Vermeidung von Nebenanlagen innerhalb einer 3.00 m-Zone entlang der
Erschliefungsstralen dient dem einheitlichen StraRenbild und

der Einsehbarkeit der Grundstiickszufahrt in den StraRenraum.

Bodenordnung

Die im Plangebiet vorhandene Fléche besteht aus einer bebauten Parzelle und iiber die
Gemeindestrale ,Im Zaunchen® und den Weg zum Sportplatz erschlossen.

Es sind keine bodenordnerischen MaRnahmen erforderlich.

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

Der Grad der Versiegelung der Flache weiterhin durch die unverandert giiltige
Grundflachenzahi reguliert.

Immissionsschutz

Zur Vermeidung schéadlicher Schallimmissionen durch die nachbarliche Nutzung des
Sportplatzes auf schutzwirdige Aufenthaltsrdume innerhalb der neu ausgewiesenen
Baufléche sind passive SchallschutzmaRnahmen fesigesetzt worden.

L
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7. Hinweise

7.1 Gestaltungssatzung
FUr den Bereich der vorliegenden Planung gilt eine Gestaltungssatzung.
Deshalb wurde ein Hinweis hierauf in die Planung Gbernommen.

7.2 Bodendenkmale
Da im Plangebiet bisher keine Untersuchungen hinsichtlich Bodendenkmaler
vorgenommen und bislang auch keine Funde fesigestellt wurden, ist bei Auftreten
archaologischer Bodenfunde die Gemeinde oder das Rheinische Amt fir
Bodendenkmalpflege umgehend zu informieren.

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

7.4 Geologie
Das Plangebiet liegt im Bereich der Erdbebenzone 2. Diese Tatsache kdnnte ggfls. flr
die Griindung eines Geb&udes relevant sein

7.5 Wasserwirtschaft
Wegen der teilweise hohen Grundwasserstdnde unterstiitzt durch die geschichteten
Bodenverhéltnisse sind Regelungen zur Behandlung von Abwéssern und Griindungs-
mafnahmen und Kellerbauwerken erforderlich.

7.6 ErschlieBung und Winterdienst
Zum Schutz der dstlichen Nachbarparzelle Parzelle 649 wurde eine ausschliefiliche
Erschliefung liber den westlich verlaufenden Sportplatzweg festgesetzt.
Da der Winterdienst im Weg zum Sportplatz nur eingeschrénkt erfolgt wurde hierzu in
die Planung ein Hinweis aufgenommen.

8. Kosten
Die vorliegende Bebauungsplandnderung wurde aufgrund einer Bereinigung und
Klarstellung der Planungsabsicht notwendig.
Die Planung wird kostenlos durch das Biiro KRINGS zur Verfiigung gestellt.

Monschau, den 02. Februar 2016

Margareta Ritter
Blirgermeisterin
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