Stadt Monschau Monschau, den 29.08.2017

g . . Sabine Carl
Die Biirgermeisterin Akz:
Beschlussvoriage
X &ffentlich [] nichtéffentlich
Beratungsfolge _ Sitzungstermin TOP
Bau- und Planungsausschuss 12.09.2017 U

8. Anderung des Bebauungsplanes Hofen Nr. 4 “Longierhalle”;
hier: a) Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB i. V. m. § 13 a BauGB
b) Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden gem. §§3llund4ll
BauGB

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschlief3t

a) gem. § 2 BauGB i. V. m. § 13 a BauGB den Bebauungsplanes Hofen Nr. 4, 8. Anderung
.Longierhalle* im beschleunigten Verfahren aufzustellen

b) gem. § 13 a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 BauGB auf die frihzeitige Unterrichtung /
Erdrterung der Offentlichkeit und der Behdrden gem. § 3 | und 4 | BauGB zu verzichten
und unmittelbar die Beteiligung der Offentlichkeit und der Beh&rden gem. §§ 311 und 4 I
BauGB durchzufithren.

Beratungsergebnis:

Gremium Sitzung am

Ein- Mit Lt. Beschluss- Abweichsnder
stimmig Stimmen : vorschlag Baeschluss
mehrheit Ja Nein Enth. {Rucks.)
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A. SACHVERHALT

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Héfen Nr. 4, 8. Anderung ,Longierhalle" umfasst das
Grundstick Héfen, Flur 11, Flurstiick 223 mit einer Fldche von 2.414 m2.

Die Grundstiicksinhaber haben die Absicht, auf dem Grundstiick eine Longierhalle mit zwei
Wohnungen zu errichten. Der erstmals im Jahr 2016 gestelite und in der Sitzung des Bau- und

Planungsausschusses am 08.11.2016 vorgelegten Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes
Héfen Nr. 4 wurde zunichst zuriickgestellt.

Die dazu eingereichten Bauantragsunterlagen fir eine Longierhalle mit zwei Wohnungen
fugten sich aus Sicht der Verwaltung aufgrund der Gréfe, in dieser Lage nicht in die Eigenart der
néheren Umgebung ein. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden bei der Planung
jedoch eingehalten.

Da sich in unmittelbarer N&he drei Baudenkmiler befinden, wurde das LVR-Amt fir
Denkmalpflege um Stellungnahme zu dem geplanten Gebiude aufgefordert. Es wurden
erhebliche Bedenken bezlglich der GréBe der Longierhalle geaufert. Das erforderliche
Einvernehmen zur Baugenehmigung wurde daher seitens der Denkmalpflege nicht in Aussicht
gestellt.

Bei einem Ortstermin mit den Bauherren, dem Entwurfsverfasser, dem Ortsvorsteher ,dem
LVR-Amt fir Denkmalschutz und dem Bauamt der Stadt Monschau wurde eine Einigung zur
Reduzierung der Hohe des geplanten Geb&ude gefunden.

Die neu eingereichten Bauantragsunterlagen sind den Wiinschen und Anregungen angepasst
worden und fligen sich insbesondere mit der Gebdudehdhe nun besser in die Eigenart der
ndheren Umgebung ein. Das Einvernehmen nach § 9 Denkmalschutzgesetz wurde am
25.01.2017 erteilt.

Um eine sinnvollere Aufteilung und Nutzung des geplanten Geb#udes zu erreichen,
beantragen die Bauherren erneut eine Anderung des Bebauungsplanes.

Das geplante Geb&ude verlduft im nérdlichen Bereich entlang der Baugrenzen des giiltigen
Bebauungsplanes. Durch die Anderung des Bebauungsplanes in diesem Bereich soll erreicht
werden, dass das geplante Gebdude geringfugig vergréRert werden kann, um eine
rechtwinklige Bauform der Longierhalle im rickwértigen Bereich zu erméglichen.

In seiner Sitzung am 14.02.2017 hat der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Monschau
beschlossen, dem Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Hofen Nr. 4 zuzustimmen.

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, den Bebauungsplan entsprechend dem in der Anlage
beigefugten Entwurf zu &ndern. Es ist méglich, das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB
in Anlehnung an § 13 BauGB durchzufithren. Infolgedessen kann gem. § 13 1I BauGB auf die
frihzeitige Beteiligung / Unterrichtung der Behérden und der Offentiichkeit verzichtet werden und
unmittelbar die Beteiligung gem. §§ 3 1l und 4 il BauGB durchgefihrt werden.

B. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Der Vorhabentréger 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 Zustindigkeit die verfahrensleitenden Beschlisse zur Aufstellung oder
Offenlage von Bauleitplanen.
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Entwurf des Bebauungsplanes Hafen Nr. 4, 8. Anderung
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Sitzungsvorlage fiir den Bau- und Planungsausschluss der Stadt Monschau
am 12. September 2017
Verfahrensstand: Aufstellungs- und Offenlagebeschluss fiir das beschleunigte
Verfahren gem, § 13a BauGB

Ubersichtsplan
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Héfen Nr. 4 - 8. Anderung ,,Longierhalle*

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

1. Ubersichtsplan

© Katateramt der StAcdtaregion Aachen & GEObasis. NRW 2016
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Héfen Nr. 4 — 8. Anderung ,,Longierhalle*

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

2. Planverkleinerur_\_g bisherige Festsetzungen Bebauungsplan
Héfen Nr. 4 — 4. Anderung
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Héfen Nr. 4 — 8. Anderung »Longierhalle*

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

3. Planverkleinerung Bebauungsplan Héfen Nr. 4 — 8. Anderung
»Longierhalle“
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Stadt Monschau }
Bebauungsplan Héfen Nr. 4 - 8. Anderung ,,Longierhalle”

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

4. Planzeichenerklirung

PLANZEICHENERKLARUNG
Art der baulichen Nutzung

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

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

Mass der baulichen Nutzung

{§5 Abs. 2Nr. 1, § 9.Abs. 1 1. 1 BauGB, § 16 und § 17 BauNvO)

f Zahl der Geschosse, als HachstmaR

04 Grundfischenzahl {GRZ), als Héchstman
@ Geschossflachenzahi (GFZ), als HéchstmaR
Bauweise
{59 Abs. 1 Nr, 2 BauGB, §§ 22 1. 23 BauNYD)
0 Offene Bauweise
| Baugrenze (§ 23.3 BauNVQ)
_Sonstige Planzeichen
I---
i | Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
- - . i
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Héfen Nr. 4 — 8. Anderung ,Longierhalle*

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

5.Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Dorfgebiet (§ 5 Bau NVO)
Von den nach § 5 Abs.2 Bau NVO allgemein zul3ssigen Nutzungsarten sind gemag
§ 1 Abs.5 Bau NVO nicht zulassig:
- Wirschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe soweit es sich um Tierintensivhaltung
.S.d. VDI-Richtlinien 3471 und 3472 handelt.

- Betrisbe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse.

- Tankstellen.

1.2 Einschrinkung der Zulissigkeit von Garagen und Nebenanlagen
Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen im Sinne des § 14 Bau
NVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach der Bauordnung NRW im Bauwich oder in
den Abstandsflachen zulédssig sind oder zugelassen werden kénnen, zulassig, wenn ein
Abstand von mindestens 5.00 m von der Grenze der Verkehrsflachen eingehalten wird.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Bau NVO und
bauliche Anlagen, soweit sie nach der Bauordnung NRW im Bauwich oder in den
Abstandsfléchen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, zulassig, wenn ein
Abstand von mindestens 3.00 m von der Grenze der Verkehrsflichen eingehaiten wird.

Einfriedungen, soweit bauliche Anlagen, sowie Bdschungsmauern, Zufahrten und
Stellplatze sind hiervon ausgenommen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.2 Nr.1 BauGB, § 16 Abs. 3 Bau NVQ))

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximalen Zahl der
Geschosse festgesetzt.

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

4. Héchstanzahl Wohnungen pro Wohngebiude
Die héchstzulassige Zahl von Wohnungen betrégt in

- Einzelhdusern: 3 Wohneinheiten
- Doppelh&usern: 2 Wohneinheiten

5. H6henlage und Héhe baulicher Anlagen

5.1 Erdgeschoss - FuBbodenhdhe
Die Oberkante des ErdgeschoRfullbodens darf héchstens 0.70 m iber nattrlichem

Gelande liegen. Bezugspunkt ist der héchstgelegene Punkt an der Gebaude-
AuBenwand, an der das Gelande im Mittel am héchsten liegt (s. Skizze).

Ausnahmsweise kann im Einzelfall ein im Sinne von Abs. 1 abweichendes, erhéhtes
Mal von 1.30 m zugelassen werden, sofern geologische oder hydrogeologische Grinde
dies nachweislich erfordern, und ein ebenfalls im Sinne von Abs. 1 abweichendes Mal
von 0.70 Uber Strallenkrone — statt tber natlrlichem Gelande-, wenn der Bezugspunkt
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Héfen Nr. 4 — 8. Anderung ,,Longierhalle*

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

tiefer liegt als die StraBenkrone. Kronenpunkt ist derjenige, der dem Mittelpunkt der
Erdgeschossfulbodenflache am nachsten liegt.

1
|
II._ Strassenkrong _——
> l
i
|

|— hé&ichstgelegener Punkt
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5.2 Trauf- und Firsthdhe

Zulassig ist:

a) Fur eingeschossige Gebadude eine Trauthdhe von héchstens 4.20 m und eine
Firsthdhe von héchstens 8.50 m,

b) Furzweigeschossige Gebaude eine Trauthdhe von héchstens 5.70 m und eine
Firsthdhe von héchstens 10.00,

¢) Fir eingeschossige Gebdude mit unterschiedlich hohen Traufen
(Kniestockgeb&ude), d.h. solche mit einer einseitig geschosshohen Wand tiber der
ersten Geschossdecke und einem Drempel bis hochstens 1.25 m auf der

gegenuberliegenden Seite abweichend von a) ein um 1.50 m erhdhtes TraufmaR
von 5.70 m.

Zuléssig sind auch — abweichend von der vorgenannten Festsetzung- die First — bzw.
Traufhéhe eines vorhandenen Gebaudes firr dessen An-und Umbau.

Drempel bzw. Kniestock sind bei zweigeschossigen baulichen Anlagen Uber dem
zweiten Vollgeschoss unzuldssig.

Bezugspunkt ist die Oberkante des fertiggestellten Erdgeschossfubodens. Traufpunkt
ist der Schnittpunkt aus Oberkante Dachhaut und Gebsude-Aufenwand.

5.3 Gesamthdhe libriger baulicher und sonstiger Anlagen
Die Gesamthéhe baulicher und sonstiger Anlagen, die nicht Gebsude sind, darf eine
Hohe von 12.00 m Uber natlrlichem Gelénde nicht Uberschreiten. Bezugspunkt ist der
héchstgelegene Punkt an der AuRenseite der Anlage, an der das Gelande im Mittel am
héchsten liegt.
Zulassig ist auch — abweichend von der vorgenannten Festsetzung - die Gesamthéhe
einer vorhandenen baulichen oder sonstigen Anlage fir deren An- oder Umbau.

M|mmmm¢_-—_
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Hofen Nr. 4 — 8. Anderung »Longierhalle*

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

Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

HINWEISE

1.

Bodendenkmale

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Nideggen,
Zehnthofstrale 45, 52385 Nideggen, Tel. 02425-9039-0. Fax: 02425-9039-199,
unverziglich zu informieren.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverindert zu erhalten. Die Weisung des
Rheinischen Amtes fiur Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

. Gewidsserschutz

Alle anfallenden Schmutzwiasser sind der 6ffentlichen Kanalisation zuzuleiten.

Dauerhafte Hausdrainagen sind unzulissig. Keller und Grundungen missen entsprechend
Der Schichtwasserverhdltnisse geplant und ausgefihrt werden.

Fur thermische Nutzungen (z.B. Warmepumpen und Ahnliches) des Erdbereichs oder des

Grundwassers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehérde zu
beantragen.

. Geologie

Das Piangebiet befindet sich gemaR der Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen,
Karte zu DIN 4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 1 und der Untergrundklasse R
(Gebiet mit felsartigem Gesteinsuntergrund). Die in der DIN 4149 genannten
bautechnischen MalRnahmen sind bei Neubaumafnahmen zu beriicksichtigen.

. Bodenschutz

Der Einsatz von Bodenmaterial der Zuordnungsklasse gréRer als ZO — uneingeschrankter
Einbau- nach LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall), von Recycling-Baustoffen und von
Bauschutt ist ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht zuléssig und muss beim Umweltamt der
Stadteregion Aachen (A70.4, FB Bodenschutz-Altlasten) beantragt werden.

Gemal § 2 Abs.2 des Landesbodenschutzgesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen i.V.
mit § 12 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung hat derjenige, der Materialien in einer
Gesamimenge je Vorhaben von tiber 800 m® auf- oder einbringt oder hierzu einen Auftrag

erteilt, dem Umweltamt dieses mindestens vier Wochen vor Beginn der MaRnahme
schriftlich anzuzeigen.

Gestaltungssatzung
Fur den Bereich des Bebauungsplans gilt die Gestaltungssatzung firr den Bereich Héfen.

Monschau, den 12. September 2017

Burgermeisterin Margareta Ritter
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Hofen Nr. 4 — 8. Anderung »longierhalle”

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschiuss 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

R&umlicher Geltungsbereich

Ortslage Héfen - Plangebietsumfeld

— e =i A
M=

2. Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen
2.1 Landes- und Regionalplanung

2.2 Flachennutzungsplan

2.3 Landschaftsplan

2.4 Vertriglichkeit des Vorhabens Ortslage Héfen - Plangebietsumfeld
2.5 Entwésserung

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

3.3 Bauweise

3.4 Hbchstanzahl Wohnungen pro Wohngebéude

3.5 Hoéhenlage und héhe baulicher Anlagen

4. Hinweise

4.1 Bodendenkmale
4.2 Gewasserschutz
4.3 Geologie

4.4 Bodenschutz

4.5 Gestaltungssatzung

O O~ S e Gl 0 0 S e e L B Y T T —— ([ S e i e S T T T A L S N
- - Y e e e = W e T e L W T N

Bebauungsplan Hifen Nr. 4 - 8, Anderung ,Longierhalle* Seite 9



Stadt Monschau ]
Bebauungsplan Hofen Nr. 4 — 8. Anderung ,,Longierhalle*

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

BEGRUNDUNG

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGB!. |
S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBL. | 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 | S.1548)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes

(Planzeichenverordnung — PlanzVO 80) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 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), zuletzi 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 gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.11.2016
(GV.NRW S. 966)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 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 S. 926), neu gefasst durch das Gesetz zur Anderung
wasser- und wasserverbandsrechtlicher Varschriften vom 8.07.2016 (GV NRW S. 559ff)

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmiler im Lande Nordrhein-Westfalen
{Denkmalschutzgesetz - (DSchG) vom 11.03.1980 (GV NRW S. 22), zuletzt geandert 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 8. Anderung des Bebauungsplans Héfen Nr. 4 ,Longierhalle® ist ein
Antrag der Grundstiicksinhaber. Diese haben die Absicht, auf dem Grundstick eine
Longierhalle mit zwei Wohnungen zu errichten.

Der erstmals im Jahr 2016 gestellte, und in der Sitzung des Bau- und
Planungsausschusses am 08.11.2016 vorgelegte Antrag auf Anderung des
Bebauungsplanes Hofen Nr. 4, 4 Anderung wurde zunachst zuriickgestellt.

Die dazu eingereichten Bauantragsunterlagen fir eine Longierhalle mit zwei Wohnungen
fugten sich aus Sicht der Verwaltung aufgrund der Grofle, in dieser Lage nicht in die
Eigenart der naheren Umgebung ein. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden
bei der Planung jedoch eingehalten.

SR
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Héfen Nr. 4 — 8. Anderung ,,Longierhalle*

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

Da sich in unmittelbarer Nahe drei Baudenkmdler befinden wurde das LVR-Amt fur
Denkmalpflege um Stellungnahme zu dem geplanten Gebéude aufgefordert. Es wurden
erhebliche Bedenken bezlglich der GréRe der Longierhalle geéuRert. Das erforderliche
Einvernehmen zur Baugenehmigung wurde daher seitens der Denkmalpflege nicht in
Aussicht gestellt.

Bei einem Ortstermin mit den Bauherren, dem Entwurfsverfasser, dem Ortsvorsteher,
dem LVR-Amt fur Denkmalschutz und dem Bauamt der Stadt Monschau wurde eine
Einigung zur Reduzierung der Hohe des geplanten Gebaude gefunden.
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Die neu eingereichten Bauantragsunterlagen sind den Winschen und Anregungen
angepasst worden und flgen sich insbesondere mit der Gebaudehthe nun besser in die
Eigenart der n&heren Umgebung ein. Das Einvernehmen nach § 9
Denkmalschutzgesetz wurde am 25.01.2017 erteilt.

Um eine sinnvollere Aufteilung und Nutzung des geplanten Gebaudes zu erreichen,
beantragen die Bauherren erneut eine Anderung des Bebauungsplanes.

Das geplante Gebaude verlauft im nordlichen Bereich entlang der Baugrenzen des
glltigen Bebauungsplanes. Durch die Anderung des Bebauungsplanes in diesem
Bereich soll erreicht werden, dass das geplante Gebaude geringfiigig vergroflert werden
kann, um eine rechtwinklige Bauform der Longierhalle im riickwartigen Bereich zu
ermdglichen.

In seiner Sitzung am 14.02.2017 hat der Bau- und Planungsausschuss der Stadt
Monschau beschlossen, dem Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Hofen Nr. 4,
4. Anderung zuzustimmen.
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Bebauungsplan Héfen Nr. 4 — 8. Anderung ,Longierhalle*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur
Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB
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1.2 Planaufstellungsverfahren - Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren

In seiner Sitzung am 14.02.2017 hat der Bau- und Planungsausschuss der Stadt

Monschau beschlossen, dem Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Héfen Nr. 4,

4. Anderung zuzustimmen.

Am 12.09.2017 soll in der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses mit dem

Aufstellungsbeschluss und dem Beschluss zur Offenlage das beschleunigte

Bauleitplanverfahren gemaR § 13a BauGB fir einen Bebauungsplan eingeleitet

werden. Die Grinde fir die Notwendigkeit wurden vom Antragsteller nachvollziehbar

erklart.

Deshalb wird empfohlen, den Bebauungsplan Héfen Nr. 4 — 8. Anderung ,Longierhalle

gemal § 13a im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung

aufzustelien.

Die Voraussetzungen fur die DurchfUhrung nach § 13a BauGB sind erfiillt, weil

O die zulassige Grundfldche mit 2414 gm Grundstucksflache deutlich weniger als
20.000 gm betrégt und

O kein Vorhaben vorbereitet oder begriindet wird, dass nach Antage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt und

0 keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
genannten Schutzgiiter bestehen.

Im beschleunigten Verfahren kénnen die Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs. 2 und
Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen werden. AuRerdem kann von der
Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen werden. Insofern wird keine Umwelt-
prafung durchgefiihrt, die in einem Umweltbericht dokumentiert wird.
Die relevanten Umweltbelange werden in die Abwégung eingestellt.
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Verfahirensstand: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur
Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan erfullt diese Vorgaben. Das beschleunigte

Verfahren nach § 13a BauGB in Anlehnung an § 13 BauGB kann daher
angewendet werden.

1.3 Réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.4 — 8. Anderung ,Longierhalle “ umfasst
in der Gemarkung Hafen, Flur 11, Flurstiick 223, ein insgesamt 2414 gm grofies Gebiet
in der Ortslage von Héfen.

Das Gebiet grenzt éstlich und sitidlich an die StraRenverkehrsfliche Weiherstrafie®,
dstlich und nérdlich an bebaute Grundstiicke.
Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Héfen Nr. 4 - 8. Anderung ,Longierhalle” ergibt sich aus der Plandarstellung im MafRstab
1:500.

Im Einzelnen wird das Plangebiet begrenzt durch:

- im Norden Parzelle 65,62 und 207 , Flur 11, Gemarkung Héfen.
- im Osten aus Parzelle 60, Flur 11, Gemarkung Héfen.

- im Siiden Parzelle 68 , Flur 11, Gemarkung Héfen.

- im Westen Parzelle 11, Flur 11, Gemarkung Hofen.

Die umliegende Nutzung gestaltet sich:

- im Norden durch Gartenflache, Einfamilienhauser und Unterstand.
im Osten durch Gartenflache und Einfamilienhaus.

- im Stden durch Verkehrsfidche ,“Weiherstrale” (Gemeindestrafie).

- im Westen durch Verkehrsflache, “Weiherstrae” (Gemeindestralie).

1.4 Ortslage Hofen - Plangebietsumfeld
Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage des Ortsteils Hofen. )
Im Geltungsbereich des rechtsgtitigen Bebauungsplans Nr. 4, 4. Anderung der Stadt

Monschau ist das Gebiet mit der Ausweisung Dorfgebiet mit Nutzungseinschrankung
ausgewiesen.

Im weiteren Umfeld liegen entlang der erschlieRenden StraRe ,Weiherstrafle® und der

dem nordlich liegenden ,Kappersweg" weitere Wohngebaude, insbesondere Einfamilien-
héuser und Landwirtschaftliche Bauten.

Der Bereich insgesamt ist gepragt von der dérflichen Nutzung und stédtebaulichen
Gestalt einer offenen Bebauung.
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Verfahirensstand:  Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur
Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

-2 s R o
(Auszug Lufibild Stadteregion Aachen)

2, Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

2.1 Landes- und Regionalplanung
Das Planvorhaben hat die planerische Anpassung von Baugrenzen innerhalb eines
Dorfgebietes zur besseren Strukturierung einer konkret geplanten Longierhalle im Sinne
des § 5 Bau NVO zum Ziel.
Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Aachen aus dem Jahr
2003 ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Héfen Nr.4 - 8. Anderung
.Longierhalle® als  Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die

landesplanerischen Voraussetzungen zur Festsetzung eines Dorfgebietes im Sinne von
§ 5 Bau NVO sind damit erfiillt.

2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Monschau stellt for das Plangebiet
des Bbaunsplns Dorfgebiet dar.
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Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur
Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

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

2.3 Landschaftsplan VI - Monschau

Das Plangebiet liegt nicht im Landschaftsplan VI ,Monschau® als geschiitzter Bereich.

Damit sind fir den Planbereich selbst keine Festsetzungen aus diesem Landschaftsplan
zu beachten.

2.4 Vertréglichkeit des Vorhabens Ortslage Héfen — Plangebietsumfeld
Aufgrund gleicher Gebietsausweisungen zur nérdlich und éstlich gelegenen Nutzung als

Dorfgebiet treten keinerlei Storfaktoren auf, die mit der umliegenden Nutzung nicht
vereinbar wéren.

2,5 Entwasserung

Es ist durch die Anderung der Baugrenze im Plangebiet nicht von einem zusatzlichen
Anfall von Schmutzwassemn zu rechnen. Es ist zu erwarten, dass das anfallende

Oberflachenwasser bei der angestrebten Nutzung weiter, wie bisher frei in die
Oberflache abgeleitet wird.

3. Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen

3.1 Zuldssige Vorhaben - Art der baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Seine wesentliche
Zielsetzung ist die Schaffung bauplanungsrechtlicher Voraussetzungen zur Realisierung
einer geplanten Longierhalle. Diese soll in ihrer Gestaltung durch Héhe und GréRe so
sein, dass sie sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt. Die n#here
Umgebung ist gepragt durch 3 Baudenkmaler und dorfliche Nutzung.
Im zentralen Bereich der Ortslage Hofen im Osten des Stadtgebiets Monschau liegt die
Plangebietsfidche,
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 sowie der Bauweise getroffen.
Das Baugeseizbuch (BauGB), die Planzeichenverordnung (PlanzVo0) dient als
gesetzliche Grundlage fur die |Inhalte, die ergéanzt der Inhalte der
Baunutzungsverordnung (Bau NVO) den Rahmen der Planung und kinftigen
Ausweisung beschreibt.
Als Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan Héfen Nr.4 — 8. Anderung
JLongierhalle” Dorfgebiet mit Nutzungseinschrankung hinsichtlich der laut § 5 Abs. 2
Bau NVO zulassigen Nutzungen Nr. 1 allgemein zuldssigen Nutzungen und die nach §
5 Abs.3 Nr. 1, 2 und 3 Bau NVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen festgesetzt.
Dies entspricht der Absicht, die bisherige Gebietsnutzung fortzuschreiben.
Die ausnahmsweise zuldssigen und ausgeschlossenen Nutzungen wirden andere
ErschlieBungsstrukturen bedtirfen und sind deshalb ausgeschlossen.
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Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur
Offenlage gem. § 3 und 4 Abs. 2 BauGB

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Dorfgebiet durch die Festsetzung durch
die Festsetzung der maximalen Geschossigkeit, einer Grundfisichenzahl (GRZ} von
0.4 und einer Geschossflaichenzahl (GFZ) von 0.8 entsprechend der bisherigen
und umliegenden Ausweisungen der Dorfgebiete im rechtsgultigen Bebauungsplan
Hoéfen Nr 4, 4. Anderung.

Damit ist das MaR der baulichen Nutzung im Sinne von § 16 Abs.3 Bau NVO
hinreichend bestimmt.

3.3 Bauweise

Fur das Plangebiet ist eine offene Bebauung entsprechend der Festsetzungen des
Umliegend rechtsgultigen Bebauungsplans Héfen Nr. 4, 4. Anderung festgesetzt
worden. Dies erfolgt in Hinblick auf die Homogenitat des Gebietscharakters.

Die Baugrenzen sind der StraRe zugewandten Seite unverindert gegeniber dem
Ursprungsplan.

3.4 Héchstanzahl Wohnungen pro Wohngebiude
Zur Begrenzung der Nutzeranzahl eines Gebzudes und der damit verbundenen
Nutzungsintensit&t in Form von An- und Abfahrtverkehr, technische und verkehrliche
ErschlieBung, Stellplatzanzahl und Larmimmission ist entsprechend dem Ursprungsplan
eine Festsetzung in dieser vorliegenden Planung getroffen worden. Deshalb sind in

Einzelhdusern jeweils maximal 3 Wohneinheiten, in Doppelhaushalften maximal 2
Wohneinheiten zuléssig.

3.5 Hohenlage und hdhe baulicher Anlagen

Um innerhaib des Gebietes ein einheitliches Héhenprofil der Bebauung zu erlangen
sind entsprechend dem Ursprungsplan Hohenfestsetzungen zur maximalen Hohe
des Erdgeschossfuflbodens sowie zur maximalen Trauf- und Firsthdhen getroffen
worden. Bei der Festsetzung der Trauf- und Firsthéhen wird aufgrund der méglichen
ein- oder zweigeschossigen Bebauung eine Differenzierung vorgenommen. Die im
Monschauer Land historisch typischen Kniestockgebdude finden eine besondere
Festsetzung zu diesen Hohen.

Um méglichen unzumutbaren Erschwernissen einer Griindung durch geologische
oder hydrogeologische Verhéltnisse im Untergrund entgegenzuwirken ist eine
Ausnahme von den reguldr einzuhaltenden Héhen auf Nachweis méglich.

Ebenfalls sind Ausnahmen der Einhaltung der Héhenfestsetzungen bei An- und
Umbauten deshalb méglich, damit auf die gegebenen Verhaltnisse vorhandener, und

teilweise aus Zeiten vor einer Bauleitplanung stammender Bauten wirtschaftlich und
technisch reagiert werden kann.

Da auch bauliche Anlagen, die keine Gebdude sind im Plangebiet zulassig sind, ist
hierzu aus dem Ursprungsplan ebenfalls die Héhenfestsetzung Ubernommen worden.
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4. Hinweise

4.1 Bodendenkmale

Weil das Plangebiet hinsichtlich méglicher vorhandener Bodendenkmaler bisher nicht

untersucht wurde ist bei Auftreten archaologischer Bodenfunde die Gemeinde oder das
Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege zu informieren.

4.2 Gewisserschutz

Aufgrund der Bedeutung des Gewasserschutzes fir das Plangebiet und den damit
verbundenen Umgang mit Abwassern ist der Hinweis hierzu in die Planung

Ubernommen worden. Deshalb sind alle anfallenden Schmutzwisser der &ffentlichen
Kanalisation zuzuleiten.

4.3 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 Grindung und statische Ausfuhrung der
Konstruktion eines Gebdudes haben kann erfolgt ein Hinweis hierzu in dieser
vorliegenden Planung.

4.4 Bodenschutz

Zum Schutz von Béden erfolgt der Hinweis, dass der Einsatz von Bodenmaterial
der  Zuordnungsklasse gréRer als ZO — uneingeschrankter Einbau- nach LAGA
(Landerarbeitsgemeinschaft Abfall), von Recycling-Baustoffen und von Bauschutt
nicht ohne wasserrechtliche Erlaubnis zulassig ist und beim Umweltamt der
Stadteregion Aachen (A70.4, Fachbereich Bodenschutz-Altlasten) beantragt
werden muss.

Gemall § 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 tber 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 Maflnahme schriftlich anzuzeigen.

4.5 Gestaltungssatzung

Fur den Ortsteil Hoéfen gilt eine Gestaltungssatzung. Diese ist bei der Errichtung
baulicher Anlagen und der dazugehtrenden AuRenanlagen von Bedeutung und zu
beachten. Darum erfolgt in diesem Bebauungsplan ein entsprechender Hinweis.

Monschau, den 12. September 2017

Burgermeisterin Margareta Ritter
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