Stadt Monschau Monschau, den 29.10.2014

s o . . Sabine Carl
Die Biirgermeisterin Akz:
Beschlussvorlage
K] offentlich [} nichtéffentlich
Beratungsfolge Sitzungstermin TOP
Bau- und Planungsausschuss 11.11.2014 E.;"

10. Anderung des Bebauungsplanes Imgenbroich Nr. 2 “Trierer Strafie -
Bruchstrae”;
hier: a) Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGBi. V. m. § 13 a BauGB
b) Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden gem. §§ 3 Il und 4 1|
BauGB

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschiiefit

a) gem. § 2BauGB i V. m. § 13 a BauGB den Bebauungsplanes Imgenbroich Nr. 2,
10. Anderung , Trierer Stralle - Bruchstralle" im beschleunigten Verfahren aufzustellen

b) gem. § 13 a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 BauGB auf die frihzeitige Unterrichtung /
Erérterung mit der Offentlichkeit und den Behérden zu verzichten und unmittetbar die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gem. §§ 3 Il und 4 || BauGB
durchzufihren

Beratungsergebnis:

Gremium Sitzung am

Ein- it Lt. Beschluss- Abweichender

stimmig Stimmen i vorschlag Beschiuss
mehrheit Ja Nein Enth. {Riicks. )




[2]

A. SACHVERHALT

Das Plangebiet liegt im sUdlichen Zentrum der Ortslage Imgenbroich an der Kreuzung Trierer
StraRe - Bruchstralle. Es umfasst die Grundstiicke Imgenbroich, Flur 9, Flursticke 918 und
1028 mit einer Flache von ca. 1605 m?.

Auf den Flurstiicken ist der Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage geplant. Es sollen
20 altersgerechte Wohneinheiten entstehen. Die Wohnungen liegen ebenerdig oder sind mit
einem Aufzug zu erreichen. Von diesem Standort aus sind offentliche Verkehrsmittel gut
erreichbar. Einkaufe und Arztbesuche kdnnen zu Fufl erledigt werden.

Um den Neubau zu erméglichen wird mit der 10. Anderung des Bebauungsplanes imgenbroich
Nr. 2 die bislang verspringende Baugrenze im Bereich der Trierer Stralle der
StralRenbegrenzungslinie angepasst. Die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl
(GFZ) wird auf die erlaubte Obergrenze fur Dorfgebiete (MD) erhtnt (§ 17 BauNVO). Die GRZ
wird auf 0,6 und die GFZ auf 1,2 festgesetzt.

Da im bisherigen Bebauungsplan keine Dachneigung bestimmt ist, wird diese jetzt mit 0° —~ 45°
festgesetzt.

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, den Bebauungsplan entsprechend dem in der Anlage
beigefligten Entwurf aufzustellen. Es ist moglich, das beschleunigte Verfahren nach § 13 a
BauGB in Anlehnung an § 13 BauGB durchzufiihren. Infolgedessen kann gem. § 13 Il BauGB auf
die frihzeitige Beteiligung / Unterrichtung der Behérden und der Offentlichkeit verzichtet werden
und unmittelbar die Beteiligung gem. §§ 3 |l und 4 1| BauGB durchgefiihrt werden.

B. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Der Vorhabentrager tragt die Kosten fir die stadiebaulichen 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 Zustandigkeit die verfahrensieitenden Beschllisse zur Aufstellung oder
Offenlage von Bauleitplanen.

\ e

(Ritter) O\

Anlagen: ]
Entwurf des Bebauungsp!anes imgenbroich Nr. 2, 10. Anderung
Begrundung
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| ’_7 Bebauungsplan Imgenbroich Nr.2 - 10.Anderung
"Trierer Strafe - Bruchstralle"
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Bebauungsplan Imgenbroich

Nr. 2 — 10. Anderung

. Trierer StraBe - Bruchstrafle*

Sitzungsvorlage fiir den Bau- und Planungsausschluss der Stadt Monschau
am 11. November 2014
Verfahrensstand: Aufstellungsbeschiuss und Beschluss zur Offenlage

Ubersichtsplan

Planzeichnung bisherige Festsetzungen
Planzeichnung kiinftige Festsetzungen
Planzeichenerklarung

Textliche Festsetzungen

Begriindung

S



Stadt Monschau ;
Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2 - 10. Anderung

., Trierer StraBe — Bruchstrafle*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschiuss und Beschiuss zur Offenlage

Anlage 1: Ubersichtsplan

Ubersichtsplan




Stadt Monschau }
Bebauungsplan iImgenbroich Nr. 2 - 10. Anderung
. Trierer Strale — BruchstraBBe*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschiuss zur Offenlage

Anlage 3: Planverkleinerung bisherige Festsetzungen
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Stadt Monschau )
Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2 - 10. Anderung
,Trierer Strale - Bruchstrafle®

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offeniage

Anlage 3: Planverkleinerung kinftige Festsetzungen
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Trierer Strafle




Stadt Monschau )
Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2 - 10. Anderung
, Jrierer StraRe — Bruchstralle”

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

Anlage 3: Planzeichenerkldrung

Art der baulichen Nutzung

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

Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

Mass der baulichen Nutzung

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

i Zah! der Vollgeschosse als Hochstmass

0.6 GRZ, Grundfischenzah
@ GFZ, Geschossftdchenzah!

Bauwsise, Baugrenzen

{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVQ)

5 Baugrenze {§ 23, 3 BauNVvO)

Sonstige Planzeichen

. I Grenze des rdumilichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)




Stadt Monschau

Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2 - 10. Anderung
»Trierer Stralle — BruchstraBe®

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

Anlage 4: Textliche Festsetzungen

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (gem.§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB): MD - Dorfgebiet mit
Nutzungseinschrankung
Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO sind die nach § 5 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssigen Nutzungsarten
- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen Wohnungen

und Wohngebauden

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse
- sonstige Gewerbebetriebe
- Tankstelien
nicht zulassig:

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die nach § 5 Abs. 3 der BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergniigungsstétten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht zulassig.

2. Einschrankung der Zuldssigkeit von Garagen und Nebenanlagen

Auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen sind Garagen und untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Bau NVO und bauliche Anlagen, soweit sie
nach der Bauordnung NRW im Bauwich oder in den Abstandsflachen zulassig sind oder
zugelassen werden kénnen, zuldssig, wenn ein Abstand von mindestens 5.00 m von der Grenze
der Verkehrsflichen eingehalten wird.

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

3. Aufiere Gestaltung baulicher Anlagen und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen

3.1 Dachneigung
Dachneigungen von 0 — 45° sind fiir alle Gebaude zul&ssig.

3.2 Einfriedigungen
Einfriedigungen, soweit bauliche Anlagen, sind zulassig:

a.) An den Grenzen der Verkehrsfldchen nur als Holzzéune, die eine Hohe von 0.80 m
nichtiiberschreiten dirfen.

b.) An den seitlichen und riickwértigen Grenzen der Baugrundstiicke nur als Holzz&une, die
eine Héhe von 1.50 m nicht Gberschreiten diirfen.

§ 11 Bauordnung NRW und die Zuldssigkeit von Hecken bleiben unberGhrt.



Stadt Monschau ]
Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2 - 10. Anderung
. Trierer StraRe — Bruchstralle”

Verfahrensstand:  Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

B Hinweise

1. Bodendenkmale
Bei Auftreten archiologischer Bodenfunde ist die Gemeinde oder das Rheinische Amt fur
Bodendenkmaipflege zu informieren.

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

3. Wasserwirtschaft
Die anfallenden Schmutzwasser sind der 6ffentlichen Kanalisation zuzuleiten. Dauerhafte
Hausdrainagen sind unzuléssig. Kelier und Griindungen missen entsprechend der
Schichtwasserverhéltnisse geplant und ausgefihrt werden.

Monschau, den 11 November 2014

Margareta Ritter
Biirgermeisterin



Stadt Monschau .
Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2 - 10. Anderung
»Trierer StraBe — BruchstralBe*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

Anlage 5: BEGRUNDUNG

Inhalt: 1. Allgemeine Vorgaben
1.1 Verfahrensstand
1.2  Lage und Grille des Plangebietes
1.3  Bestehende Situation
1.4  Voerhandenes Planungsrecht

2. Ziel und Zweck der Planung

21 Aligemeines
2.2 Stédtebauliche Konzeption

3. Begriindung der Planinhalte
4. Bodenordnung

5. Umweltbelange

6. Hinweise

6.1 Bodendenkmale
6.2 Geologie
6.3 Wasserwirtschaft

7. Kosten



Stadt Monschau )
Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2 - 10. Anderung
. Trierer StraBe — Bruchstrafe*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

BEGRUNDUNG

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
$2414, 2004), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509), in der
bei Satzungsheschiuss giiltigen Fassung;

Baunutzungsverordnung (Bau NVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 1. 1990 (BGBI. | S

. 132)zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI.15.466), in der bei
Satzungsbeschluss giiltigen Fassung;

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauONRW) vom 1. 3. 2000 (GV NW S. 266), berichtigt
am 9. 5. 2000 {GV NW S. 439), zuletzt gedndert durch Artikel1 des Gesetzes v. 22.12.2011 (GV NRW
S. 729), in der bei Satzungsbeschluss giiitigen Fassung;

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14. 7. 1994 (GV NW S. 666),
geéndert durch Gesetz vom 12. 12. 1995 (GV NW S. 1199), in der bei Satzungsbeschluss giiltigen
Fassung;

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12. 2. 1990 (BGBI. | S. 205), zuletzt
geéndert durch das Gesetz vom 27. 7. 2001 (BGBI. | S. 1950), in der derzeit gilltigen Fassung.

1. Allgemeine Vorgaben
1.1 Verfahrensstand

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
Moglichkeit, das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB anzuwenden.

Bebauungspléne der Innenentwickiung sind Plane, die die Wiedernutzung von Brachen, die
Nachverdichtung oder andere Maftnahmen der innenentwicklung zum Gegenstand haben. Das
beschleunigte Verfahren ist einsetzbar fir Bebauungspléne mit begrenzter Dimensionierung,
siedirfennicht die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Verhaben begriinden und sie dirfen keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung 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. Darliber hinaus
beinhaltet der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes eine Flache von deutlich
weniger als 20.000 m?womit er keiner formlichen Umweltprifung unterliegt. Ein
Landschaftspflegerischer Begleitplan oder ein Umweitbericht sind somit nicht zu erstellen.

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes Imgenbroich Nr. 2 - 10.Anderung

 Trierer Strafle - BruchstraBe" soll in der Sitzung des Planungsausschusses der Stadt Monschau
zur Aufstellung und Offenlage beschiossen werden.

1.2 Lage und Grofle des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im siidlichen Zentrum der Ortslage Imgenbroich an der Gemeindestralle
JBruchstrale" und der Bundesstrale ,Trierer Strafle". Die



Stadt Monschau

Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2 - 10. Anderung
»1rierer StraBe - BruchstrafRe*

Verfahrensstand: Aufsteliungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

1.3

1.4

2.1

genaue Abgrenzung ergibt sich aus der kartographischen Unterlage des Bebauungsplanes. Sie
umfasst 2 Parzellen: 918 und 1028, Flur 9, Gemarkung Imgenbroich.

Im Einzelnen wird das Plangebiet begrenzt durch:

- im Norden Parzelle 1033, Flur 9, Gemarkung Imgenbroich.

- im Osten Parzelle 1065, Flur 9, Gemarkung Imgenbroich.

- im Stden Parzellen 1047 und 352, Flur 9, Gemarkung Imgenbroich.
- im Westen Parzelle 917, Flur 8, Gemarkung iImgenbroich.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 1605 m2.

Bestehende Situation

Das Plangebiet erfasst den Eckbereich eines bebauten Gebiets zwischen den Strallen Trierer
Stralle und Bruchstralle. Das Gebiet ist vollstdndig bebaut.
Das Gelande ist eben.

Relevanter Baumbestand existiert in Form einer Esche im slid-dstlichen Bereich an der Trierer
Strafle.

Die umliegende Nutzung gestaltet sich

o} im Norden durch die Gemeindestralie ,Bruchsirafie”,

o im Osten durch die Bundesstralle B258 ,Trierer Stralie”.

o} im Siiden durch mit Wohnbebauung bebaute Grundstiicke.
o im Westen durch mit Wohnbebauung bebaute Grundsticke.

Vorhandenes Planungsrecht

Der rechtsgliltige Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2 stellt fir den Planbereich Dorfgebiet dar.
Neben der Festsetzung von Baugrenzen, die ein Baufeld im Abstand zur
StraRenbegrenzungslinie von ca 4.50 bis 10.00 m zur Trierer Strale und im Abstand von 1.00 m
zur Bruchstralte heschreiben, sind eine zweigeschossige Bauweise und eine Grundflachenzahi
{GRZ) von 0.4 und eine Geschossfldchenzahl (GFZ) von 0.8 festgesetzt.

Ebenfalls sind zur baulichen Gestaltung in Form der Festsetzung geneigter DAacher mit
Ausnahme von Garagen getroffen, ebenfalls Einschrankung zur Ausweisung des Dorfgebietes.

Ziel und Zweck der Planung

Allgemeines

Mit der vorliegenden Planung sollen die Grundziige des Ursprungsplans fortgeschrieben werden.
Die Veranderung der Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl auf das Hochstmall der
unter § 17 Bau NVO zuldssigen Obergrenzen sowie die Anpassung der bislang verspringenden



Stadt Monschau .
Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2 - 10. Anderung
,» Trierer Strale — BruchstraBe*

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

2.2

Baugrenze im Bereich der Trierer Strake an die vorhandene Straflenbegrenzungslinie sind
wesentlicher Inhalt des vorliegenden Planentwurfs.

Stadtebauliche Konzeption

Im Bereich des Bebauungsplanes Imgenbroich Nr 2 — 10.Anderung , Trierer Straf3e -
BruchstraRe” ist beabsichtigt, mit Verdnderung der Grundflachenzahi (GRZ), der
Geschossfiachenzahl {GFZ) und der Baugrenzen das Baufeld entsprechend der umliegenden
baulichen Entwickiung so zu verandern, dass eine im stadtebaulichen Zusammenhang stehende
Behauung auf dem im Straleneckbereich liegenden Grundstiick ermdéglicht wird, die eine
Verdichtung der bisher klginteiligen Bebauung und die Reaktivierung innerdrilicher
Liegenschaften zulasst.

Die kiinftige Zuldssigkeit von Flachdachern folgt dem heutigen architektonischen Leitgedanken
fiir die zentrumsorientierte Lage einer Liegenschaft.

Begriindung der Planinhalte

Die Erhdhung der GRZ, Grundflachenzahl und der GFZ, Geschossfldchenzahl sind
Vorraussetzung fiir eine Verdichtung der Bebauung.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei den angrenzenden Bauflachen um Fl3chen mit
Ausweisung von Kerngebieten handelt, deren hichstzuldssige Grund- und Geschossfiachenzahl
geman Bau NVO hoher ist. Mit dieser Ausweisung wird der bereits vorhandenen Zentrumsiage
an der Hauptverkehrsstrafie ,Trierer Strafte" Rechnung getragen.

Die Anpassung der Baugrenze an dieser Strafie dient der besseren Ausnutzung des
Grundstiicks und fiigt sich der dbrigen umliegenden Bebauung an der Trierer Strafe an.

Die Ubrigen Planinhalte sind nachrichtlich aus dem Ursprungsplan ibernommen und dienen der
homegenen Fortschreibung der Planung.

Bodenordnung

Es sind keine bodenordnerischen Maknahmen erforderlich.

Umweltbelange

Umweltbelange sind aufgrund der vorliegenden Planung berihrt, da mit der Nachverdichtung in
Form der Erhéhung von Grundfiichenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) zusétzliche
Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine Innenentwicklung gemal § 13a BauGB, der die
Wiedernutzbarkeit von Flachen, die der Nachverdichtung dienen, méglich macht.

Da mit der Erhéhung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind kann auf eine
weitere Untersuchung der Umweltbelange im Rahmen des § 13a Abs.1 Nr 2 BauGB verzichtet
werden.



Stadt Monschau )
Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2 - 10. Anderung
., Trierer Strale — Bruchstrafle*

Verfahrensstand: Aufsteilungsbeschluss und Beschiuss zur Offenlage

6.1

6.3

6.4

Hinweise

Bodendenkmale
Da im Plangebiet bisher keine Untersuchungen hinsichtlich Bodendenkmaler vorgenommen und

bistang auch keine Funde festgestellt wurden, ist bei Auftreten archaologischer Bodenfunde die
Gemeinde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpfiege umgehend zu informieren.,

Geologie

Das Plangebiet liegt im Bereich der Erdbebenzone 2. Diese Tatsache kdnnte ggfls fiir die
Grindung eines Gebaudes relevant sein.

Wasserwirtschaft

Wegen der teilweise hohen Grundwasserstande unterstiitzt durch die geschichteten
Bodenverhiltnisse sind Regelungen zur Behandiung von Abwéssern und
Griindungsmafinahmen und Kellerbauwerken erforderlich.

Kosten

Die vorliegende Bebauungsplan&nderung wurde aufgrund einer privaten Bauabsicht auf
Veraniassung eines privaten Antragstellers notwendig. Die entstehenden Planungskosten werden
in voller Hohe von diesem Antragsteller getragen.

Monschau, den 11.November 2014



Stadt Monschau )
Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 2 - 10. Anderung
i Trierer Strale — BruchstraRe*

Verfahrensstand:  Aufstellungsheschluss und Beschluss zur Offenlage

Margareta Ritter
Birgermeisterin
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