stadt Monschau MonSChau, den 15.04.2015

. o . . Sabine Carl
Die Birgermeisterin Akz:
Beschlussvorlage
X offentlich [] nichtdffentlich
Beratungsfolge Sitzungstermin TOP
Bau- und Planungsausschuss 28.04.2015 6’

Rat

2. Anderung des Bebauungsplanes Hofen Nr. 6 “Alzerplatzweg”;
hier: a) Abwagung der Stellungnahmen gem. §§ 3 Il und 4 Il BauGB
b) Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB i. V. m. § 13 a BauGB

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschliefit

a) Uber die wahrend der Offenlage gem. §§ 3 Il und 4 1l BauGB eingegangenen
Stellungnahmen auf Grundlage des der Vorlage beigefligten Abwagungsvorschlages wie
folgt:

1. Behérden und Triger éffentlicher Belange
1.1 Stédteregion Aachen - A 70 Umweltamt Natur und Landschaft
Der Hinweis wird beriicksichtigt.

2. Offentlichkeit
Es sind keine Anregungen und Bedenken eingegangen

b) die 2. Anderung des Bebauungsplanes Hofen Nr. 6 ,Alzerplatzweg® mit den Textlichen
Festsetzungen gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung.

Beratungsergebnis:

Gremium Sitzung am

Ein- Mit Lt Beschluss- Abweichender
stimmig Stimmen B vorschiag Beschluss
mehihit Ja Nein Enth. {Ricks.)




(2]
A. SACHVERHALT

In der Sitzung des Bau- und Planungsausschuss der Stadt Monschau am 11.11.2014 wurde
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Hofen Nr. & “Alzerplatzweg® im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB beschlossen.

Die bisherige Nutzung des Grundstiickes ist durch 5,00 Meter breite Pflanzstreifen im Norden,
Osten und SUden stark eingeschrankt. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Héfen Nr. 6

ist beabsichtigt die Pflanzstreifen zu entfernen, um einen flieRenden Ubergang zur Restfiache
des Grundstickes zu schaffen.

Fir den Wegfali der Pflanzstreifen werden ErsatzausgleichsmalRnahmen auBerhalb des
Plangebietes geschaffen. Diese sind im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag aufgefuhrt.

Nach Beschluss des Ausschusses erfolgte die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
sowie sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaft § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 28.11.2014 bis zum 16.02.2015. Die wahrend dieser Zeit eingegangenen
Steliungnahmen wurden geprift und durch den beigeflgten Abwagungsvorschlag gewertet.

Die externen Ausgleichsmafinahmen fir den Eingriff in Natur und Landschaft wird durch einen
Stadtebaulichen Vertrag abgesichert. Die KompensationsmaRnahmen sind im Einzeinen mit

der Unteren Landschaftsbehtrde abzustimmen. Dies wurde in den Hinweisen der Textlichen
Festsetzungen aufgenommen.

Verwaltungsseitig wird vorgeschiagen, den Satzungsbeschluss zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes Hofen Nr. 6 zu fassen und hiernach den Bebauungsplan durch
Bekanntmachung zur Rechtskraft zu fihren.

B. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Der Vorhabentrager tragt die Kosten fur die stadtebaulichen Leistungen.

C. OKOLOGISCHE AUSWIRKUNGEN

Die mit dieser Bebauungsplanaufstellung begriindeten nachteiligen 6kologischen Eingriffe

werden durch geeignete Kompensationsmalinahmen aullerhalb des Plangebietes
ausgeglichen.

D. RECHTSLAGE

Gem. § 41 Satz 2 Buchstabe g) GO NRW obliegt dem Rat die Alleinzustandigkeit fiir
abschlieRBende Satzungsbeschlisse auf der Grundlage des Baugesetzbuches.



[3]

Nach § 15 Ziffer 6.7 der Hauptsatzung der Stadt Monschau bereitet der Bau- und
Planungsausschuss die Beschliisse des Rates bei Entscheidungen der Gemeinde nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches, die nicht nach dem Gesetz in andere Zustandigkeiten

fallen, Geschéfte der laufenden Verwaltung oder seine eigene Zusténdigkeit geman
Hauptsatzung sind, vor.

,HQ( J w Aefefis
(Ritter) a es/(Boden)

Anlagen;

Abwagungsvorschlag

Stellungnahmen

Entwurf 2. Anderung des Bebauungsplanes Héfen Nr.6
Begriindung

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Stédtebaulicher Vertrag
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ABWAGUNGSVORSCHLAG

ZU DEN STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN SOWIE DER OFFENTLICHKEIT GEM. §§ 311 UND 4 1)

BAUGB ZUR
Bebauungsplan Héfen Nr.6 - 2.Anderung , Alzerplatzweg®

Satzungsbeschluss

1. BEHORDEN UND SONSTIGE TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
1.1 Staddteregion Aachen
Es bestehen seitens der Stadteregion gegen die Planung keine Bedenken sofern
folgende Anregungen beachtet werden:
A70 — Umweltamt
Natur und Landschaft
Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.
Folgende Punkte sind zu bertcksichtigen:
1. Dem vorgelegten Landschaftspflegerischen Fachbeitrag fehlen die Planunteriagen.
Die Ausflhrungen zur Kompensation des entstehenden Defizits sind in Abstimmung
mit der unteren Landschaftsbehorde weiter zu konkretisieren (z.B. Mindestzahl der
Obstbaume, Pflegemalinahmen Baume und Unterbewuchs, Kein Dingemittel- und
Spritzeinsatz, usw).
3. Die KompensationsmaBnahmen sind entsprechend abzusichern und der unteren
Landschaftsbehdrde nachzuweisen.
Es wird weiter darauf hingewiesen, dass eine Ausweitung des Baugrundstiicks Uber
das Plangebiet des Bebauungsplans hinaus in das umgebende
Landschaftsschutzgebiet 2.2-38 Hofen-S0d* unzulassig ist.
Eine optische Begrenzung des Baugrundstiicks durch z.B. einen Zaun oder eine
Hecke ware winschenswert.
Stellunghahme:
1. Die Planunterfagen wurden vollstandig erarbeitet, lediglich nicht beigefiigt.
2. Der Bebauungsplan wird dahingehend ergénzt dass alle Kompensationsmalinahmen
mit der unteren Landschaftsbehérde im Einzelnen abzustimmen sind.
3. Zur Sicherung der Kompensationsmalinahmen gehort zu dem Bebauungsplan ein
Stadtebaulicher Vertrag. Dieser ist der Unteren Landschaftsbehérde vorzulegen.
Der Hinweis zur Einhaltung der Plangebietsgrenzen zur Nutzung als Baugrundstiick
wird in die Planung itbernommen.
2.  OFFENTLICHKEIT

Es sind keine Stellungnahmen eingegangen.



StédteRegion
Aachen

SladteRegion AachensPostfach 500451+52088 Aachen

, Der Stddteregionsrat
POSTEINGANG g
A 83

Stadt Monschau f‘1 [} JAN 'l 15 Regionalentwicklung und
FB 1.1 - Planung/ Hochbau grm [ \O Europa
Herrn Dicks ‘ : Diensigebitude

T MONSCE | o
Postfach 80 STA ZollernstraBe 10

{52070 Aachen
52153 Monschau
Telefon Zentrale
024175198 -0

' “Telefon Durchwahj
‘ 0241 /5198 - 2670

' Telefax
2. Anderung des Bebauungsplanes Hofen Nr. & JAlzerplatzweg" 024175198 - 82670
thr Schreiben vom 24,11.2014 E-Mail

Claudia stravchidy
slavdieregion-auchen.de

Auskonft erteitt
Sehr geehrter Herr Dicks, Fray Strauch

Fimmer

gegen das vorgelegte Verfahren bestehen seitens der StidteRegion Aachen c e

keine Bedenken, sofern nachfolgende Anregungen beachtet werden.

Aktenzeichen

Datum:

A 70 - Umweltamt ¢ 09.01.2015

Natur und Landschaft: ‘

Telefax Zentraic

Aus landschaftsplanerischer Sicht bestehen gegen die 2. Anderung des , Oar/3I80

Bebauungsplanes Héfen Nr. 6 ,Alzerplatzweg” keine grundsitzlichen Be- ‘ (‘)‘;Jgj‘j‘l“";s“l‘}go
denken,. '

Internel

huap:iwww,
Folgende Punkte sind jedoch zu beriicksichtigen bzw. zu ergianzen: | Steedlercgiosanchende

Bankverhindungen
I Sparkasse Aachen

1. In dem vorgelegten Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (Stand * BLZ 390 560 00

. Konto 304 204
11.11.2014) fehlen die Planunterlagen. SWIFT AACSDE 13

IBAN DE2139050000

0000304204
2. Die Ausfithrungen zur Kompensation des entstehenden Defizits sind in |
. . . N . Postgirokonlo
Abstimmung mit der unteren Landschaftshehorde weiter zu konkreti- | Btz 376 100 50
: : 4 Konto 1028 §6-508 Kéln
sieren (z.B. Mindestanzahl der Obstbiume, Pflegemafinahmen der SWIPT PENKDERE
Obstbdume und des Unterwuchses, kein Dunger- und Spritzmittelein- IBAN DES2A7010050
0102986508
satz, usw.).
Erreichbarkeit
© Buslinien . 3.7, 11,13,
3. Die KompensationsmaBnahmen sind entsprechend abzusichern. Der 1;2;?;?3?;335
ar N . Kl . [T 4 N * M ' is
unteren Landschaftsbehorde ist dies darzulegen (Kopie eines stidte- Halteste!le Normatul,
. . Ca, S Muuten FuBweg
baulichen Vertrages 0.4.). vom Hauptbahaho!,

' Seite | von 2



Ich weise darauf hin, dass eine Ausweitung des Baugrundstiickes liber das
Plangebiet des Bebauungsplanes in das umgebende Landschaftsschutzge-
biet 2.2-38 ,Hofen SGd" unzuldssig ist. Eine optische Begrenzung des Bau-
grundstiickes durch z.B. einen Zaunr oder eine Hecke wire wiinschenswert.

Flr Rickfragen steht [hnen Frau Petermann unter der Tel.-Nr, 0241/5198~
2684 zur Verfigung.

Mit freundlichen GrifRen
Im-Auftjag
4

£

(Ruth Koelen)

/

/

L StddteRegion

+77%. Aachen

Seite 2 von 2
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Bebauungsplan Hofen

Nr. 6 — 2.Anderung

LJAlzerplatzweg*

Sitzungsvorlage flir den Bau- und Planungsausschluss der Stadt Monschau
am 28. April 2015
Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

Ubersichtsplan

Planzeichnung bisherige Festsetzungen
Planzeichnung kiinftige Festsetzungen
Planzeichenerklarung

Textliche Festsetzungen

Begriindung

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
Stadtebaulicher Verirag

~oORewho P



Stadt Monschau )
Bebauungsplan Hofen Nr.6 — 2.Anderung
»Alzerplatzweg*

Verfahrensstand: Satzungsbheschluss

Anlage 1: Ubersichtsplan

Ubersichtsplan
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Bebauungsplan Hofen Nr.6 — 2.Anderung

»Alzerplatzweg*

Satzungsbeschluss

Verfahrensstand

Ptanverkleinerung hisherige Festsetzungen

Anlage 3

1)




Stadt Monschau )
Bebauungsplan Hofen Nr.6 — 2.Anderung
w~Alzerplatzweg®

Verfahrensstand: Satzungsbeschiuss

Anlage 3: Planverkleinerung kiinftige Festsetzungen
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Stadt Monschau

Bebauungsplan Hofen Nr.6 — 2.Anderung
~Alzerplatzweg*

Verfahrensstand: Satzungsbeschiuss

Anlage 3: Planzeichenerkldrung

Art der baulichen Nutzung

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

Dorfgebiet (§ 5 BauNVQ)
mit Nutzungseinschrinkung

Mass der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVOQ)

“ Zahl der Vollgeschosse afs Hichstmass

Bauweise, Baugrenzen

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

. Baugrenze (§ 23, 3 BauNVO)

& Einze!l- und Doppelhduser zul&ssig

Sonstige Planzeichen

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

N N
Um%renzung van Figchen mit Bindungen fir
| Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchemn
i und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern

Erhalt; Rotbuchenhecke mit Durchwachsern




Stadt Monschau .
Bebauungsplan Hofen Nr.6 — 2.Anderung
»Alzerplatzweg*

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

Anlage 4: Textliche Festsetzungen

A. Planungsrechtliche Festsetzung
1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Dorfgebiet MD3

Nicht zulissig sind die nach § 5 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung allgemein zulassigen

- Wirtschaftsstelien landwirtschaftlicher Betrieben der Intensiv-Tierhaltung im Sinne der VDI-
Richtlinien Nrn. 3471 und 3472,

+ Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung landwirtschaftlicher Erzeugnisse,
» sonstige nicht 1 stdrende Gewerbebetriebe,
+  Tankstellen.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden die nach § 5 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstétten im Sinne des § 4 a
Abs. 3 Nr. 2.

2. Grofe der Baugrundstiicke

Die GrilRe der bebaubaren Grundstiicke mull mindestens 600 gm betragen, bei
Doppelhiusern mindestens 400 gm je Doppelhaushilfte.

3. Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden sowie Bauweise
Die hdchstzulassige Zahl von Wohnungen betragt in
* Einzelh&usern 3
« Doppelhausern je Gebadudeeinheit 2.

Zulassig ist ausschliefllich die offene Bauweise.
4. Héhenlage und Hohe baulicher Anlagen im Dorfgebiet
4.1 ERDGESCHOSSFUSSBODEN-HOHE

Die Oberkante des Erdgeschossfuftbodens darf hdchstens 0,70 m iiber natiirtichem Gelénde
liegen.

Bezugspunkt ist der htchstgelegene Punkt an der Gebaude-AuBenwand, an der das Gelande
im Mittel am Héchsten liegt {siehe Skizze}.

Ausnahmsweise kann im Einzelfall ein im Sinne von Abs. 1 abweichendes, erhéhtes Maf} von
1,30 m zugelassen werden, sofern geologische oder hydrologische Grinde dies nachweislich
erfordern, und ein ebenfalls im Sinne von Abs. 1 abweichendes Maft von 0,70 m {iber
Straflenkrone -statt Giber natirlichem Gelénde-, wenn der Bezugspunkt tiefer liegt als die
StralRenkrone. Kronenpunkt ist derjenige, der dem Mittelpunkt der Erdgeschossfutboden-
Flache am nachsten liegt.



Stadt Monschau B
Bebauungsplan Hofen Nr.6 — 2.Anderung
,Alzerplatzweg*

Verfahrensstand: Satzungsbeschiuss

Skizze zu 4.1;
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4.2 TRAUF- UND FIRSTHOHE

Zulassig ist

a) fur eingeschossige Geb3ude eine Traufhéhe von hochstens 4,20 m und eine Firsthdhe von
héchstens 8,50 m,

b) fir zweigeschossige Gebaude eine Traufhdhe von hdchstens 5,70 m und eine
Firsththe von hichstens 10 m,

c) fur eingeschossige Gebaude mit unterschiedlich hohen Traufen (Kniestockgebaude), d.h.
solche mit einer einseitig geschosshohen Wand Uber der ersten Geschossdecke und
einem Drempel bis hochstens 1,25 m auf der gegeniiberliegenden Seite abweichend von a)
ein um 1,50 m erhohtes Traufmass von 5,70 m. Zuldssig sind auch -abweichend von der
vorgenannten Festsetzung- die First- bzw. Traufhdhen eines vorhandenen Gebaudes fir
dessen An- und Umbau.

Drempel bzw. Kniestock sind bei zweigeschossigen baulichen Anlagen Gber dem zweiten
Voilgeschoss unzuldssig. Staffelgeschosse sind unzulassig.

Bezugspunkt ist die Oberkante des fertiggestellten Erdgeschossfulbodens. Traufpunkt ist
der Schnittpunkt aus Oberkante Dachhaut und Geb&ude- AuBenwand.

5. Einschrinkung von Garagen, Stelipldtzen, Einfahrten und sonstigen
untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen

Zuléssig sind Garagen nur in Verbindung mit einem der Garagentordffnung unmitteibar angrenzend
vorgelagerten Stellplatz. Er ist so zu bemessen, dass ein Kraftfahrzeug ohne Inanspruchnahme der
Verkehrsflache darauf abgestellt werden kann. Die Lénge der Steliplatzflache -gemessen in
Verlangerung der Garagenténgsachse- ist dabei auf mindestens 5 m zu bemessen.

Unzulissig sind alle Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 der
Baunutzungsverordnung und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen bei Gemeindestralien {Anlieger-,
Wohn-, und Nebenstralien) in einer 3-m-Zone entlang der Straengrundsticksgrenze.

Hiervon ausgenommen sind Ein-/Ausfahrten bzw. Zuwegungen, Grenzeinrichtungen und
Béschungsmauern, soweit bauliche Anlagen.



Stadt Monschau )
Bebauungsplan Hoéfen Nr.6 — 2.Anderung
»Alzerplatzweg*“

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

B. Hinweise

1.

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag ist Bestandteil dieses Bebauungsplans

. Bodendenkmale

Beim Auftreten archiologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmaipflege, Aullenstelle Nideggen,
Zehnthofstralle 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425-6039-0, Fax: 02425-9039-199, unverziiglich zu
informieren.

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

. Geologie

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

. Externer Ausgleich

Zu diesen Bebauungsplan gehért eine externe Ausgleichsmafinahme fir den Eingriff in Natur und
Landschaft im Bereich Gemarkung Hdéfen, Flur 8, Flurstiick 26.

Diese ist (iber einen Stddtebaulichen Vertrag abgesichert.

Die Kompensationsmalinahmen sind im Einzelnen mit der Unteren Landschaftsbehérde
abzustimmen.

. Abgrenzung Baugrundstiick

Die Nutzung als Baugrundstiick der Flédche ist ausschiiefifich innerhalb der Abgrenzung des
Bebauungsplans zuldssig.

Monschau, den 28 April 2015

Margareta Ritter
Burgermeisterin



Stadt Monschau .
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Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

Anlage 5: BEGRUNDUNG

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

2. Ziel und Zweck der Planung

2.1 Allgemeines
2.2  Stadtebauliche Konzeption

3. Begriindung der Planinhalte
4, Bodenordnung

5. Umweltbelange

6. Hinweise

6.1  Bodendenkmale

6.2 Bodenschutz

6.3 Geologie

6.4  Externer Ausgleich

6.5 Abgrenzung Baugrundstiick

7. Kosten



Stadt Monschau )
Bebauungsplan Hofen Nr.6 — 2.Anderung
»Alzerplatzweg®

Verfahrensstand: Satzungsheschluss

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 Satzungsbeschluss gliltigen Fassung,

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

. 132)zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI.1S.466), in der bei
Satzungsbeschiuss gliltigen Fassung;

Bauordnung filr das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 1. 3. 2000 (GV NW S. 256), berichtigt
am 9. 5. 2000 (GV NW S. 439), zuletzt gedndert durch Artikel1 des Gesetzes v. 22.12.2011 (GV NRW
5. 729), in der bei Satzungsbeschluss glitigen Fassung;

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

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom 12. 2. 1990 (BGBI. | S. 205), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 27. 7. 2001 (BGBI. | S. 1950), in der derzeit glitigen 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 fir die Innenentwicklung — hat die Gemeinde die
Méglichkeit, das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB anzuwenden.

Bebauungsplane 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 Bebauungspléne mit begrenzter Dimensionierung, sie
diirfen nicht die Zulassigkeit UVP-pfiichtiger Vorhaben begriinden und sie durfen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder von Europaischen
Vogelschutzgebieten bieten.

Der vorliegende Bebauungsplan erfllit diese Vorgaben. Das beschleunigte Verfahren nach § 13
a BauGB in Anlehnung an § 13 BauGB kann daher angewendet werden. Dariiber hinaus
beinhaltet der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes eine Flache von deutlich
weniger als 20.000 m2, womit er keiner formlichen Umweltpriiffung unterliegt. Ein
Landschaftspflegerischer Begleitplan oder ein Umweltbericht sind nicht zu erstellen. Da aber
wesentlicher Bestandteil der Plandnderung die Verlagerung von urspriinglich zu erbringenden
Ausgleichsmalinahmen ist , ist zu diesem Bebauungsplan ein Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erstellt worden, der den bisher nicht vollzogenen Ausgleich durch Mainahmen im
Gebiet bilanziert und diesen mit Manahmen auRerhath des Plangebietes festschreibt.

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes Héfen Nr.6 — 2.Anderung ,Alzerplatzweg"

ist! in der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses der Stadt Monschau am 11.November
2014 zur Aufstellung und Offenlage beschiossen worden.

Die Ergebnisse der Offenlage sind in die Planung eingeflossen.
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Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

1.2

1.3

1.4

Lage und Gréfte des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand der Ortslage Hofen-Alzen an der Gemeindestralle
Alzerplatzweg”.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der kartographischen Unterlage des Bebauungsplanes.
Sie Umfasst einen Teil aus Parzelle 26 , Flur 8, Gemarkung Haéfen.

Im Einzeinen wird das Plangebiet begrenzt durch:

- im Norden Teil aus Parzelie 26, Flur 8, Gemarkung Hofen.
- im Osten Teil aus Parzelte 26 , Flur 8, Gemarkung Hdofen.
- im Siiden Parzelle 29, Flur 8, Gemarkung Hofen.

- im Westen Parzelle113 , Flur 8, Gemarkung Hofen,

Das Plangebiet umfasst eine Fiache von ca 1500 m?,

Bestehende Situation

Das Plangebiet erfasst einen Teil einer Grundstiicksparzelle in der Ortsrandlage der Ortslage
Héfen-Alzen, die mit einem eingeschossigen Einfamilien-Wohnhaus bebaut ist.

Das Gelande ist eben,

An der westlichen Plangebietsgrenze befindet sich in der gesamten Lange einer ca 2.00 m hohe
Rotbuchenschnitthecke, entlang der stidlichen Plangebietsgrenze zur Strake ,Alzerplatzweg" hin
eine ca 1.50 m hohe Rotbuchenschnitthecke mit ca 30 Jahre alten Durchwachsern.

Die umliegende Nutzung gestaltet sich

o im Norden durch Wiesenflache.

im Osten durch Wiesenflache.

im Siiden durch die Gemeindestralle ,Alzerplatzweg"“.

im Westen durch ein mit einem Einfamilienhaus und Garage bebautes Grundstlick,

000

Vorhandenes Planungsrecht

Der rechtsgiiliige Bebauungsplan Héfen Nr. 6 - 2.Anderung stellt fiir den Planbereich Dorfgebiet
mit Nutzungseinschrankung dar. Neben der Festsetzung eines Baufeldes durch Baugrenzen
parallel zur StraRenbegrenzungslinie in einer Tiefe von 8§.00 m und 33.00 m setzt der
Bebauungsplan eine maximal zweigeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung fest.

Im Flachennutzungsplan ist diese Flache als Mischbauflache ausgewiesen.

Der Landschaftsplan Monschau VI, 1.Anderung trifft keine Festsetzungen fur den Planbereich,
geschiitzte Landschaft beginnt westlich der Plangebietsgrenze.
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2.1

22

Zie! und Zweck der Planung
Allgemeines

Mit der vorliegenden Planung soll dem tatséchlichen Grundstiickszuschnitt und den derzeitigen
Eigentums- und Nutzungsverhéitnissen des Plangebiets Rechnung getragen werden. Hierbei
wird mit der Planung berlicksichtigt, dass die Nutzung der vielfach gréferen Parzelle 26 im Besitz
und der Nutzung eines Eigentimers des auf diesem Grundstiick vorhandenen Einfamitienhauses
steht und eine bislang ausgewiesene Umschlielung des Plangebiets durch einen bislang
festgesetzten 5.00 m breiten Pflanzstreifen stark eingeschrénkt wirde. Der Pflanzstreifen fihrt zu
der Spaltung der als insgesamt sich darstellenden Wiesenparzelle.

Stadtebauliche Konzeption

im Bereich des Bebauungsplanes Héfen Nr. 6 — 2.Anderung ist beabsichtigt, durch die
Entfernung der Festsetzung des bisherigen 5.00 m breiten Pflanzstreifens den flieRenden
Ubergang zur Restflache der Parzelle zu wiirdigen und dabei eine Abspaltung einen Teil des
Grundsticks zu vermeiden.

Durch die Festsetzungen zu Ersatzausgleichsmatinahmen aufierhalb des Plangebiets im
Landschaftspfiegerischen Fachbeitrag zu diesem Bebauungsplan soll dennoch ein ablesbarer
Ortsrand durch entsprechende Maflnahmen entstehen.

Begriindung der Planinhalte

Die {ibrigen Planinhalte sind nachrichtlich aus dem Ursprungsplan Ubernommen und dienen der
homogenen Fortschreibung der Planung.

Bodenordnung

Die im Plangebiet vorhandene Flache bestent aus einem Teil einer bebauten Parzelle, die
iber die Gemeindestralle ,Alzerplatzweg" erschlossen ist. Es sind keine bodenordnerischen
Malnahmen erforderlich.

Umweltbelange

Umweltbelange sind aufgrund der vorliegenden Planung berithrt. Mit der Anderung des
Bebauungsplanes geht ein Eingriff in Natur und Landschaft einher weil wesentliche
Festsetzungen zu Anpflanzgeboten der rechtsgiiltigen Planung im vorliegenden Entwurf
entnommen wurden. Deshalb liegt diesem Bebauungsplan ein Landschaftspfiegerischer
Fachbeitrag bei der diese Anderung 6kologisch bewertet und Ausgleichsmafinahmen extern auf
der Restparzelle 26 nérdlich und 6stlich des Planbereiches vorsieht.



Stadt Monschau )
Bebauungsplan Hofen Nr.6 —2.Anderung
»~Alzerplatzweg*

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Hinweise

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Weil der Landschaftspflegerische Fachbeitrag Festsetzungen zum Ausgleich des durch die
vorliegende Planung entstandenen Biotopwertdefizits trifft ist dieser Bestandteil des
Bebauungsplans.

Bodendenkmale

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

Gecologie
Das Plangebiet liegt im Bereich der Erdbebenzone 2. Diese Tatsache konnte ggfis fur die
Griindung eines Gebdudes relevant sein,

Externer Ausgleich
Da zu diesem Bebauungsplan ein externer Ausgleich des entstandenen Biotopwertdefizits
auferhalb des Plangebiets gehért ist dieser Hinweis in die Planung Ubernommen worden.

Abgrenzung Baugrundstiick
Zur Vermeidung der Ausdehnung von Bauland mit seiner begleitenden Nutzung im Auflenbereich
in das umliegende Landschaftsschutzgebiet ist ein Hinweis hierzu in die Planung eingeflossen.

Kosten

Die vorliegende Bebauungsplananderung wurde aufgrund einer privaten
Nutzungsanderungsabsicht auf Veranlassung eines privaten Antragstellers notwendig. Die
entstehenden Planungskosten werden in voller Hohe von diesem Antragsteller getragen.

Monschau, den 28. Aprit 2015

Margareta Ritter
Birgermeisterin
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1. Lage u. Grésse des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am dstlichen Ortsrand der Ortslage Héfen-Alzen an der Gemeindestraie
LAlzerplatzweg®.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der kartographischen Unterlage des Bebauungsplanes. Sie
Umfasst einen Teil aus Parzelle 26 , Flur 8, Gemarkung Héfen.

Im Einzelnen wird das Plangebiet begrenzt durch:

- im Norden Teil aus Parzelie 26, Flur 8, Gemarkung Hofen.
im Osten Teil aus Parzelle 26 , Flur 8, Gemarkung Héofen,
im Shden Parzelle 29, Flur 8, Gemarkung Héfen.

im Westen Parzelle113 , Flur 8, Gemarkung Héfen.

2 Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

Das Plangebiet erfasst einen Teil einer Grundsticksparzelle in der Ortsrandlage der Ortslage
Hofen-Alzen, die mit einem eingeschossigen Einfamilien-Wohnhaus bebaut ist.

Das Gelande ist eben.

An der westlichen Plangebietsgrenze befindet sich in der gesamten Lange einer ca 2.00 m hohen
Rotbuchenschnitthecke, entlang der stdlichen Plangebietsgrenze zur Stralle ,Alzerplatzweg” hin
eine ca 1.50 m hohe Rotbuchenschnitthecke mit ca 30 Jahre alten Durchwachsern,

Die umliegende Nutzung gestaltet sich

o im Norden durch Wiesenflache.

o im Osten durch Wiesenflache.

o] im S0den durch die Gemeindestralie ,Alzerplatzweg”.

o} im Westen durch ein mit einem Einfamilienhaus und Garage bebautes Grundstlck,

Die aus der Restfliche der Parzelle 26 bestehende externe Ausgleichsflache wird an der Gstlichen
Parzellengrenze von einer Rotbuchenschnitthecke mit Durchwachsern eingefasst und ist als Maht-
Wiese genutzt.

3. Vorhandenes Planungsrecht

Der rechtsgultige Bebauungsplan Hafen Nr. 6 - 2. Anderung stellt fir den Planbereich Dorfgebiet mit
Nutzungseinschrénkung dar. Neben der Festsetzung eines Baufeldes durch Baugrenzen parallel zur
Straflenbegrenzungsiinie in einer Tiefe von 8.00 m und 33.00 m setzt der Bebauungsplan eine
maximal zweigeschossige Einzel- und Doppethausbebauung fest. Im Flachennutzungspian ist

diese Flache als Mischbauflache ausgewiesen.

Der Landschaftsplan Monschau VI, 1. Anderung trifft keine Festsetzungen fir den Planbereich,
geschitzte L.andschaft beginnt westlich der Plangebietsgrenze.
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4, Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Die Bewertung erfolgt nach der von der Landesregierung herausgegebenen Arbeitshilfe fir die
Bauleitplanung ,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft".

Die im Plangebiet vorhandene Situation ist unmafgeblich fir die Bewertung des Eingriffs in Natur
und Landschaft. Herangezogen fir diese werden ausschlieBlich die Veranderungen gegeniber den
z. Zt. rechtsgliftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Héfen Nr.6.

4.1 Tabelle A ~ Ausgangszustand des Untersuchungsraumes
gemifl den Festsetzungen des Rechtsplans Hofen Nr.6
1 2 3 4 5 6 7 3
Fldchen- Code Biotoptyn Fidche Grund- Gesamt- Gesamt- Einzel-
Nr (m?) wert korrek- wert flachen-
{ It
{s. Plan Biotop- A tur weri
Ausgangs- typenwert- (it. Biotop- faktor
(Sp 4 x5p
situation) liste) (it. Biotoptypenwertliste) typenwertliste (Sp 5 x Sp 6) 7)
1 8.1 Rotbuchenschnitthecke H=2.00m
156 7 G.9* 6.3 983
8.1
2 Gehdlzstreifen It Festsetzung des
rechtsgiiltigen Bebauungsplans Hofen 385 6
Nr 6 1,0 6,0 2310
3 4.1
Gartenflache, strukturarm Rest von 258 2 1.0 2.0 518
GRZ 0.4
4 1.1 Maximal Versiegelte Fliche GRZ 0.4 600 0 1.8 0.0 0
5 8.1 Rotbuchenhecke mit Durchwachsern 100 7 1.0 7.0 700
Gesamiflichenwert A: a5y

™ Korrekturfaktor, da Pflanzstreifen < 5,00 m
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4.2 Tabelie B — Zustand des Untersuchungsraumes nach Realisierung der Planung gemiR

den Festsetzungen des Bebauungsplanes Héfen Nr. 6 - 2.Anderung
»Alzerplatzweg*

1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- Code Biotoptyp Flache Grund- Gesamt- |  Gesamt- Einzel-
Nr {m?) wert korrek- wert flachen-
(5. Plan {It.
Zustand Biotop- tur wert
gem. Festset- | typenwent- {It. Biotop- faktor
(SpsxSp | (SpaxSp
zungen des liste) (It. Biotoptypenwertliste) typenwertliste 6) 12l
B-Planes)
1 8.1 Rotbuchenschnitthecke H=2.00m
156 7 0.9* 6.3 983
Gehdlzstreifen —~
2 8.1 Rotbuchenschnitthecke mit 23 7 1.0 7.0 161
Durchwachsern
Gartenfldche, strukturarm Rest von
3 4.1 GRZ 0.4 721 2 1.0 2.0

4 1.1 Maximal versiegelte Flache GRZ 0.4 600 0 1.0 0.0
Gesamtflachenwert B:

* Korrekturfaktor, da Planzstreifen < 5,00 m

4.3 Tabelle C - Gesamtbilanz Plangebiet

C. Bilanz Plangebiet (Gesamtfiachenwert B - Gesamtfidchenwert A)

4.4 Tabelle D — Ausgangszustand der externen Ausgleichsflache
1 2 3 4 5 8 7 8
Fidchen- Code Biotoptyp Flache Grund- Gesamt- Gesamt- Einzel-
Nr (m3) wert korrek- wert flachen-
(It
(5. Plan Biotop- A tur wert
Ausgangs- | typenwert- (It. Biotop- fakior
(Sp4x3p
situation) liste) (It. Biotoptypenwerttliste) typenwertliste {Sp 5 x Sp 6) 7)
1 3.2 Intensivgrinland
5000 4 1 4 20000
Rotbuchenschnitthecke mit
2 8.1 Durchwachsern 210 7 1,0 7,0 1470
Gesamtfidchenwert A1 | 721470
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4.5 Tabelle E - Zustand der Externen Ausgleichsfiiche gemiR den Festsetzungen des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrages
1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- Code Biotoptyp Fiache Grund- Gesamt- { Gesamt- Einzel-
Nr (m?) wert korrek- wert flachen-
(s. Plan {4
Zustand Biotop- tur wert
gem. Festset- | typenwert- {It. Biotop- faktor
{Sp5xSp | (Sp4xSp
zungen des liste) (It. Biotoptypenwertliste) typenwertliste 8) 7)
B-Planes)
1 3.2 Intensivgrinland
4350 4 1.0 4 17400
Rothuchenschnittheckemit
2 8.1 Durchwachsern 210 7 1.0 7 1470
3 3.6 Onstwiese jung 5§50 7 1.0 7.0 4550
Gesamtflachenwert B: 93420

* Korrekturfaktor, da Pflanzstreifen < 5,00 m

46 Tabelle F -

Gesamtbilanz Externe Ausgleichsfidche

C. Bilanz Plangebiet {(Gesamiflichenwert B - Gesamtflichenwert A}

4.6 Tabelle G -

Gesamtbilanz Plangebiet/ Externe Ausgieichsfliche

C. Bilanz Plangebiet (Gesamtflachenwert B - Gesamtflachenwert A)

1 Auswertung der Tabellen u. ErsatzmaBnahmen

innerhalb des Plangebietes sind mit der Planung Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Stréuchern entnommen worden.Das damit einhergehende Defizit kann durch das Anpflanzen einer
Obstwiese auf der Restparzelie 26 in einer Flachengrole von 650 m? ausgeglichen werden.

Die Sorten richten sich nach der Obsthaumiiste der Stadteregion Aachen und sind speziell far die

Hohenlagen der Eifel auszuwahlen,

Es sind ausschliefllich hochstdmmige Baume zu pflanzen, mit oder ohne Ballen.

Nachfolgende Nebenbestimmungen sind far alle Gehélzpfianzungen zu beachten:
» Die Pflanzung ist unmittelbar nach Aufnahme der Nutzung / Bezugsfertigkeit in der
dann laufenden oder darauf folgenden Pflanzperiode Herbst / Frihjahr durchzufiihren.

In der Anwuchsphase sind die Gehoize bei Trockenheit ausreichend zu wéssern,
Pflanzaustalle sind laufend jahrlich zu ersetzen.

+ Die Beendigung der PflanzmaBnahme ist der Unteren Landschaftsbehdrde zwecks
Abnahme telefonisch oder schriftlich mitzuteilen.
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2 Anlagen (Planunteriagen)

6.1 Bestandsplan zu Tabelle A - Plangebiet
(entsprechend der Festsetzungen des rechtsgdiltigen Bebauungsplanes
Imgenbroich Nr. 3 — 4, Anderung)

6.2 MaRnahmen It. Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Tabelle B - Plangebiet
6.3 Bestandsplan externe Ausgleichsfliche zu Tabelle D
6.4 MaBnahmen It. Festsetzungen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages zu

Tabelle E — Externe Ausgleichsfliche

P
| K@
L/ KRINGS
L[ ‘ Architektur + Stadtplanung
52156 Monschau Trierer Strafle 48-50

Dipl.-ing. U. Krings 11.November 2014
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Stadtebaulicher Vertrag

gem.§11 (1) Satz1und 2

Zwischen
der Stadt Monschau
-vertreten durch die Blirgermeisterin —
(nachfoigend)
- Stadt -
und
- Vorhabentrager -

Praambel

Der Vorhabentréger plant auf dem Grundstiick Gemarkung Héfen, Flur 8, Flurstick 26 die
Entfernung von 5 Meter breiten Pflanzsteifen im Norden, Osten und Stden. Durch die bishe-

rige UmschlieBung der Pflanzstreifen sind die derzeitigen Nutzungsverhaltnisse des Grund-
stiickes stark eingeschrankt.

Im Zusammenhang mit dieser MaRnahme werden auRerhalb des Plangebietes Maltnahmen
und Regelungen zur Absicherung des Eingriffsdefizits in Natur und Landschaft erforderlich.

Fr die Absicherung der Durchfiihrung der Malinahmen ist dieser Vertrag erforderlich.

Rechtliche Grundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-

chung vom23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artike! 1 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI 1 S. 1548).



Teil |

Aligemeines
§ 1 Vertragsgegenstand

1. Gegenstand dieses Vertrages ist die Durchfuhrung des Bebauungsplanes Hofen Nr. 6, 2.

Anderung ~Alzerplatzweg", entsprechend seiner Festsetzungen in der Planzeichnung, den
textlichen Festsetzungen und den Regelungen dieses Vertrages.

. Der Vertrag umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Héfen Nr. 6,

2. Anderung und betrifft folgendes Grundstick:

Gemarkung Héfen
Flur 8
Flurstiick 601

. Der Vorhabentrager ist zum Zeitpunkt des Abschlusses des Stadtebaulichen Vertrages

Uber das oben bezeichnete Grundstiick verflgungsberechtigt. Er ist bereit und in der La-
ge, die mit den MaRnahmen und Regelungen zur Absicherung des Eingriffsdefizits in die
Natur und Landschaft entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes, dem

Landschaftspflegerischen Fachbeitrag innerhalb einer Frist (siehe § 3 Durchfuhrungsver-
pflichtung) zu realisieren.

§ 2 Vertragsunterlagen

Grundlage fur den Stadtebaulichen Vertrag sind folgende Unterlagen:

1.

2.

Bebauungsplan Héfen Nr.6, 2. Anderung JAlzerplatzweg” einschlieBlich der Textlichen
Festsetzungen und der Begrindung (Anlage 1)
Landschaftspflegerische Fachbeitrag (Anlage 2)

Die vorgenannten Pliane und Unterlagen sind Grundlage und Bestandteil dieses Vertrages.
Die Vertragsparteien bestéatigen, dass ihnen die Anlagen vollstandig vorfiegen.



Teil il
Vorhaben
§3 Durchfﬁhrungsverpﬂichtung
Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Realisierung gemanR den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Héfen Nr. 6, 2. Anderung Alzerplatzweg®, des L.andschaftspfiegeri-

schen Fachbeitrags und zur Ubernahme der Kosten und den MaRgaben dieses Vertra-
ges.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, bis spatestens 12 Monate nach dem Inkrafttreten
des Bebauungsplanes alle MaRnahmen auszufihren.

Der Vorhabentréager tragt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner Durchfih-
rung.

Teil I
Anforderungen
§ 4 Anforderungen an das Gesamtvorhaben
Die Anforderungen an das Gesamtvorhaben werden durch den Bebauungsplan Héfen
Nr. 8, 2. Anderung Alzerplatzweg” sowie durch den Landschaftspflegerischen Fachbei-
trag geregelt. Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfihrung aller darin vorgese-
henen AusgleichsmaRnahmen in direkter Abstimmung mit der Stadteregion Aachen,
Umweltamt — Untere Landschaftsbehsrde.

Der Vorhabentrdger kann den Stadtebaulichen Vertrag nur mit Zustimmung der Stadt
Monschau an Dritte {ibertragen.

Teil IV

Schlussbestimmungen
§ 5 Rechtsnachfolge

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten etwai-
gen Rechtsnachfolgern am Eigentum mit Weiterverduferung aufzuerlegen.

Der Vorhabentrager haftet der Stadt gegenlber fir die Erfullung dieses Vertrages neben

etwaigen Rechtsnachfolgern, soweit die Stadt ihn nicht ausdrlcklich aus dieser Haftung
entlasst.



§ 6 Haftungsausschluss

Fir den Fall der Aufhebung des Bebauungsplanes Héfen Nr. 8, 2. Anderung ,Alzer-
platzweg kénnen Anspriche gegen die Stadt nicht geitend gemacht werden. Aus diesem
Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung eines Bebauungsplanes.
Eine Haftung der Stadt fur etwaige Aufwendungen des Vorhabentragers, die dieser im
Hinblick auf die Aufstellung der Satzung tragt, ist ausgeschlossen.

Dies gilt auch fiir den Fall, dass sich die Nichtigkeit des Bebauungsplanes im Laufe ei-
nes gerichtlichen Verfahrens ergeben solite,

§ 7 Vertragsinderungen, Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen

Vertragsédnderungen oder Vertragsergédnzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit
der Schriftform. Nebenabreden sind nicht getroffen.

Beide Vertragsparteien erhalten je eine Ausfertigung des Vertrages nebst Anlagen.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der tibrigen Rege-
lungen dieses Vertrages nicht, soweit der Vertragszweck durch die Unwirksamkeit nicht
in seinem Bestand gefahrdet wird.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch Bestimmungen
Zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages entsprechen.

§ 8 Wirksamwerden

Der Vertrag wird mit Inkrafitreten des Bebauungsplanes Hofen Nr. 6, 2. Anderung ,Alzer-
platweg" wirksam.

Monschau, den..............cccooov.... Monschau, den.............cc.cco...o.....
Der Vorhabentrager Stadt Monschau
{(Margareta Ritter)
Blirgermeisterin



