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Beschlussvorlage
I.1 - Planung, Hochbau -
Sabine Carl

Stadt Monschau

5. Anderung des Bebauungsplanes Héfen Nr. 3

“"Alter Weg"
Beratungsfolge Geplante O/N
Sitzungstermine
Bau- und Planungsausschuss 12.11.2019 5

(Beschlussfassung)

Beschlussvorschlag
Der Bau- und Planungsausschuss beschliefSt,

a) gem. § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13 a BauGB den Bebauungsplanes Hofen Nr.
3, 5. Anderung , Alter Weg“ im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

b) gem. § 13 a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 BauGB auf die frihzeitige
Unterrichtung / Erorterung mit der Offentlichkeit und den Behorden zu
verzichten und unmittelbar die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behor-
den gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchzufthren.

Sachverhalt

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Hofen Nr. 3 umfasst
das Grundstlck der Gemarkung Hofen, Flur 12, Flurstick 215, am westlichen
Ortseingang der Ortslage Hofen an der EinmUndung , Alter Weg“ und B 258-
Umgehungsstralie mit einer Flache von ca. 1800 mz2.

Die Grundstiickseigentiimer beantragen die Anderung des Bebauungsplanes, um
das auf dem Grundstick gelegene Wohnhaus zu einem Mehrgenerationenhaus
umzubauen und damit zusatzlichen Wohnraum fur die nachfolgende Generation
und deren Kinder unter einem Dach zu schaffen. Auch die vorhandenen
Nebenanlagen und Gartenbereiche sollen kinftig gemeinsam genutzt werden.

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Erweiterung des Baufensters nach
Norden hin, um das dort vorhandene Nebengebaude zu erfassen und damit eine
Aufstockung des Gebaudes als Wohnraum zu ermdglichen. Ebenfalls wird durch
die Anpassung der Festsetzungen der zuldssigen Trauf- und Firsthohen ein
zukunftsorientiertes Projekt zu ermadglicht.

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, den Bebauungsplan entsprechend dem in
der Anlage beigefugten Entwurf zu andern. Es ist moglich, das beschleunigte
Verfahren nach § 13 a BauGB durchzufuhren. Im beschleunigten Verfahren gelten
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend und insofern kann gem. § 13
Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und §
4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden und unmittelbar die Beteiligung gem. § 3 Abs.
2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgeftuhrt werden.

Finanzielle Auswirkungen
Keine
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Anlage/n

1 BPlan HOF 3_5. And Aufstellung (6ffentlich)
2 Begr. HOF 3_5. And Aufstellung (6ffentlich)
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Bebauungsplan Hofen
Nr. 3, 5. Anderung
,Alter Weg*

Sitzungsvorlage fur den Bau- und Planungsausschluss der Stadt Monschau
am 12. November 2019
Verfahrensstand: Aufstellungs- und Offenlagebeschluss fir das beschleunigte
Verfahren gem. § 13a BauGB

Ubersichtsplan

Darstellung bisherige Festsetzungen Bebauungsplan H6fen Nr. 3
Planzeichnung Bebauungsplan Hofen Nr. 3, 5. Anderung ,,Alter Weg*“
Planzeichenerklarung

Textliche Festsetzungen

Begrindung

Inhalt:
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Stadt Monschau
Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. 8 2 Abs. 1 BauGB und
Beschluss zur Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

1. Ubersichtsplan

Ubersichtsplan

83455
N
els

>
benden

© Inkasportal der Stiidtereglon Aachen2019

Bebauungsplan Héfen Nr.3, 5. Anderung ,Alter Weg* Seite 2
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Stadt Monschau
Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. 8 2 Abs. 1 BauGB und
Beschluss zur Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

2. Darstellung bisherige Festsetzungen Bebauungsplan Hofen Nr. 3

Bebauungsplan Héfen Nr.3, 5. Anderung ,Alter Weg* Seite 3
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Stadt Monschau
Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. 8 2 Abs. 1 BauGB und
Beschluss zur Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

2. Planzeichnung Bebauungsplan Hofen Nr.3, 5. Anderung ,,Alter Weg“

Bebauungsplan Héfen Nr.3, 5. Anderung ,Alter Weg* Seite 4
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Stadt Monschau
Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

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

4. Planzeichenerklarung

PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (59 Abs. 1 . 1 des Baugesetzbuches - BauGB- §§ 1 - 11 der Baunutzungsverardnung - BaullVO -

Dorfgebiste (§ 5 BauNVQ)
mit Nutzungseinschrinkungen (s.auch textliche Festsetzungen)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (55 Abs. 2N 1,§9Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 und § 17 BauNVO)

Il Zahl der Geschosse, als HochstmaR
0.4 Grundfidchenzahl (GRZ), als Héchstmal
@ Geschossfldchenzahl (GFZ), als Hochstmal

BAUWEISE, BAUGRENZEN (59 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BaulvO)

IMBNARRNSNE Baugrenze (§ 23.3 BauNVO)
ﬁ nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig
0 Offene Bauwsise

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 u. Abs. 6 BauGB)

Private Griinfliche

SONSTIGE PLANZEICHEN

i ..
i i Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

_._.\—r Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Bebauungsplan Héfen Nr.3, 5 . Anderung , Alter Weg* Seite 5
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Stadt Monschau
Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

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

5. Textliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):
Dorfgebiet (8§ 5 Bau NVO)
Von den nach § 5 Abs.3 Bau NVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten sind gemaf § 1
Abs.5 Bau NVO nicht zulassig:
- Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe soweit es sich um Tierintensivhaltung
i.S.d. VDI-Richtlinien 3471 und 3472 handelt.
- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung landwirtschaftlicher Erzeugnisse.
- Sonstige stérende Gewerbebetriebe.
- Tankstellen.

2. Hochstzulassige Zahl von Wohnungen
Die hdchstzulassige Anzahl von Wohnungen betragt in
e Einzelhdusern 3 Wohneinheiten
e Doppelhausern je Geb&udeeinheit 2 Wohneinheiten

3. Hohenlage und HOohe baulicher Anlagen

3.1 Erdgeschoss-FuRBbodenhdhe
Die Oberkante des Erdgeschossful3bodens darf hochstens 0.70 m Uber natirlichem
Gelande liegen. Bezugspunkt ist der hochstgelegene Punkt an der Geb&ude-
AulRenwand, an er das Gelande im Mittel am hochsten liegt (s. Skizze).

& 4
AN

537.20
5?2:‘1 - - - - - .-Onord-westlicl'la Baugrenza

%

I mittlere Hthe Geldnde

= 1/2 12
ol o
“1 2, 53680 536.92 \/ 37.04
L]
N
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Ausnahmsweise kann im Einzelfall ein im Sinne von Abs. 1 abweichendes, erhdhtes
MalR von 1.30 m zugelassen werden, sofern geologische oder hydrogeologische
Grinde dies nachweislich erfordern und ein ebenfalls im Sinne von Abs. 1
abweichendes Mal3 von 0.70 m Uber StraRenkrone — statt Giber natirlichem Gelande-
wenn der Bezugspunkt tiefer liegt als die Stra3enkrone. Kronenpunkt ist derjenige, der
dem Mittelpunkt der Erdgeschossfu3bodenflache am nachsten liegt.
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Stadt Monschau
Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

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

3.2 Trauf- und Firsthéhe
Zulassig ist:
. Fir eingeschossige Gebéude eine Traufhdhe von hdchstens 4.50 m und eine
Firsthohe von héchstens 9.00 m.
. Fur zweigeschossige Gebaude eine Traufhthe von hdchstens 6.00 m und eine
Firsth6he von hochstens 10.00 m.

Zuldssig sind auch —abweichend von der vorgenannten Festsetzung- die First bzw.
Traufhdhe eines vorhandenen Gebé&udes fir dessen An- und Umbau.

Drempel bzw. Kniestock sind bei zweigeschossigen baulichen Anlagen lber dem
zweiten Vollgeschoss unzulassig. Staffelgeschosse sind unzulassig.

Bezugspunkt ist die Oberkante des fertiggestellten ErdgeschossfuRbodens.

Traufpunkt ist der Schnittpunkt aus Oberkante Dachhaut und Gebaude-Aulzenwand.

4. Einschrankung von Garagen, Stellplatzen, Einfahrten und sonstigen
untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen
Zulassig sind Garagen nur in Verbindung mit einem der Garagentoroéffnung unmittelbar
angrenzend vorgelagerten Stellplatz. Er ist so zu bemessen, dass ein Kraftfahrzeug ohne
Inanspruchnahme der Verkehrsflachen darauf abgestellt werden kann. Die Lange der
Stellplatzflache —gemessen in Verlangerung der Garagenachse- ist dabei auf mindestens
5.00 m zu bemessen.
Unzuldssig sind alle Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 Bau NVO
und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind
oder zugelassen werden kénnen:
e Bei klassifizierten Bundes-, Kreis- und Landstra3en (Hauptdurchgangsstraf3en) in einer
parallelen 5.00 m-Zone entlang der Stral3engrundstiicksgrenze zu Parzelle 227.
e Bei GemeindestralRen (Anlieger-, Wohn- und Nebenstral3en) in einer 3.00 m —Zone
entlang der Stral3engrundstiicksgrenze.
Hiervon ausgenommen sind Ein- und Ausfahrten bzw. Zuwegungen,
Grenzeinrichtungen und Béschungsmauern, soweit bauliche Anlagen.
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Stadt Monschau
Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

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

Beschluss zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

HINWEISE

1.

Bodendenkmal

Beim Auftreten arch&ologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehtérde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Aulenstelle
Nideggen, ZehnthofstralRe 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425-9039-0, Fax: 02425-9039-199,
unverzuglich zu informieren.

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

2. Gewasserschutz
Alle anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser sind der 6ffentlichen Kanalisation
zuzuleiten.
Dauerhafte Hausdrainagen dirfen nicht betrieben werden. Keller und Griindungen
missen entsprechend der Grund- und Schichtenwasserverhdltnisse geplant und
ausgefuhrt werden.
Fur thermische Nutzungen (z.B. Warmepumpen und Ahnliches) des Erdbereiches oder
des Grundwassers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehérde zu
beantragen.

3. Geologie
Das Plangebiet befindet sich gemald der Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland NRW, Karte zu DIN
4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 2 mit der Untergrundklasse R (R = Gebiete mit
felsartigem Untergrund).Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen Mafinahmen sind
bei Neubaumafinahmen zu berticksichtigen.

4. Bodenschutz
Der Einsatz von Bodenmaterial der Zuordnungsklasse groRRer als ZO — uneingeschrankter
Einbau- nach LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall), von Recycling-Baustoffen und von
Bauschutt ist ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht zuldssig und muss beim Umweltamt
der Stadteregion Aachen (A70.4, Fachbereich 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 Gesamtmenge je Vorhaben von Uber 800 m3 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 Malinahme
schriftlich anzuzeigen.

5. Gestaltungssatzung
Im Bereich dieses Bebauungsplanes gilt eine Gestaltungssatzung.
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Stadt Monschau

Bebauungsplan Hofen Nr. 3

5. Anderung ,,Alter Weg*

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

Beschluss zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
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Stadt Monschau
Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

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

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 4.05.2017 (BGBI. | S.1057)

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen(BauO NRW-Landesbauordnung) vom
03.08.2018.

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.7.1994 (GV NW S. 666), zuletzt ge&andert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15.11.2016 (GV.NRW S. 966)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193)

Gesetz zum Schutz der Natur in Nordrhein-Westfalen (Landesnaturschutzgesetz -
LNatSchG NRwW) vom 21.07.2000 (GV NRW S. 568); neu gefasst durch Art. 1 des Gesetzes
vom 15.11.2016 (GV NRW S. 934)

Wassergesetz fir 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 Vorschriften vom 8.07.2016 (GV
NRW S. 559ff)

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmadler 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 rdumlicher Geltungsbereich der
Planung

1.1 Anlass und Ziel
Anlass fir die 5. Anderung des Bebauungsplans Hofen Nr. 3 ist ein Antrag der
Grundstiickseigentiimer des Planbereichs zur Anderung des rechtsgiiltigen Bebauungs-
planes. Diese beabsichtigen, ihr Wohnhaus zu einem Mehrgenerationenhaus umzubauen
und damit zusatzlichen Wohnraum fir die nachfolgende Generation und deren Kinder unter
einem Dach zu schaffen.
Dabei soll die vorhandene, an das bestehende Wohnhaus umgenutzt und aufgestockt
werden. Zusatzliche Anbauten erfolgen mit der Maflnahme nicht. Die vorhandenen
Nebenanlagen und Gartenbereiche sollen kiinftig gemeinsam genutzt werden.
Die gegenseitige Unterstitzung der Familienmitglieder steht im Vordergrund des
Vorhabens. Das vorhandene Baurecht im Bereich des Plangebiets sieht derzeit ein Baufeld
mit extrem eingeschrankten Moglichkeiten fur das geplante Vorhaben vor.
Deshalb ist es notwendig, den rechtsgiltigen Bebauungsplan dahingehend zu andern, das
sowohl in der Ausdehnung des Baufeldes nach Norden als auch mit der Anpassung der
Festsetzung der =zulassigen Trauf- und Firsthbhen das zukunftsorientierte Projekt
ermdglicht wird.
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Stadt Monschau

Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

Verfahrensstand:

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

Ansicht Osten - Bestand
(Quelle: KRINGS ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG)
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Lageplan Bauvorhaben Anbau
(Quelle: Frank Wittemann)
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Stadt Monschau

Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. 8 2 Abs. 1 BauGB und
Beschluss zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
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Ansicht Osten (Garten) Bauvorhaben Anbau
(Quelle: Frank Wittemann)

Ansicht Norden (Umgehungsstrafl3e) Bauvorhaben Anbau
(Quelle: Frank Wittemann)
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Stadt Monschau
Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss gem. 8 2 Abs. 1 BauGB und
Beschluss zur Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

1.2 Planaufstellungsverfahren - Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren

Am 12.11.2019 soll in der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses auf Antrag des

Grundstuckseigentimers mit dem Aufstellungsbeschluss und dem Beschluss zur Offenlage

das beschleunigte Bauleitplanverfahren gemaR § 13a BauGB firr die Anderung des

Bebauungsplans eingeleitet werden.

Der Bebauungsplan Hofen Nr. 3, 5. Anderung ,Alter Weg“ soll gemaR §13a im

beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen fir die Durchfilhrung nach § 13a BauGB sind erfillt, well

[1 die zulassige Grundflaiche mit 1 804 gm Grundsticksflache deutlich weniger als
20.000 gm betragt und

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

[1  keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
genannten Schutzgiter bestehen.

Im beschleunigten Verfahren konnen die Verfahrenserleichterungen des 8§ 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 Umweltprifung

durchgefihrt, die in einem Umweltbericht dokumentiert wird.

Die relevanten Umweltbelange werden in die Abwagung eingestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt diese Vorgaben. Das beschleunigte Verfahren nach

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

8323055602 Wit
¥ 06.05.2016

Pe ."4’
Luftbild Plangebiet

(Quelle: Geoportal Stadteregion Aachen)
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Stadt Monschau
Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

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

Beschluss zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das Untersuchungsgebiet am westlichen Ortseingang der Ortslage Hofen an der
Einmdndung ,Alter Weg“ — B 258-Umgehungsstralle. Die mittlere Gelandehohe liegt bei

533.80 U.N.N. Das Gelande steigt nach Osten leicht an.

Es wird gebildet aus dem Grundstiick Gemarkung Hofen, Flur 12, Flurstuck 215.
Das Plangebiet umfasst Flachengrdf3e von 0,18 ha.

Im Einzelnen wird das Untersuchungsgebiet begrenzt durch:

im Norden Parzellen 226 und 227, Flur 1, Gemarkung Héfen.

im Osten Parzelle 218, Flur 12 und Parzelle 224, Flur 1, Gemarkung Héfen.
im Stden Parzelle 216, Flur 12, Gemarkung Hofen.

im Westen Parzellen 1 und 2, Flur 13, Gemarkung Hoéfen.

Die Nutzung der umgebenen Grundstiicke gestaltet sich wie folgt:

im Norden Umgehungsstral3e B 258.

im Osten Wiesenflachen

im Stden Nachbarhausbebauung mit Garten
im Westen Stral3enverkehrsflache ,Alter Weg*

1.4 Ortslage Hofen - Plangebietsumfeld

Das Vorhaben / Plangebiet befindet sich in westlicher Lage des Ortsteils Hofen im
Geltungsbereich des rechtsgultigen Bebauungsplans Hofen Nr. 3 der Stadt Monschau mit
der Ausweisung Dorfgebiet (MD?3) und grenzt westlich an die Gemeindestrasse ,Alter Weg*.
Umliegend befindet sich eine homogene und einheitliche Geb&audestruktur, bestehend aus

ein- und zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhausern in offener Bauweise.

Nachbarbebauung sidlich
(Quelle: KRINGS ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG)
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Stadt Monschau
Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

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

Hecke zu Umgehungsstral3e
(Quelle: KRINGS ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG)

Wiese 0stlich
(Quelle: KRINGS ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG)
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Stadt Monschau
Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

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

Beschluss zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

2.1

2.2

Nachbarwiese mit Schuppen stdlich
(Quelle: KRINGS ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG)

Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

Landes- und Regionalplanung

Das Planvorhaben hat die planerische Anpassung von ca 0.18 Hektar Dorfgebiet zur
Ermdoglichung eines Anbaus an ein Wohnhaus im Sinne des § 4 Bau NVO zum Ziel.

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Aachen aus dem Jahr 2003
ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Hofen Nr. 3, 5. Anderung ,Alter Weg*“ als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die landesplanerischen Voraussetzungen
zur Festsetzung eines Dorfgebietes im Sinne von § 4 Bau NVO sind damit erfuillt.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Monschau stellt fiir das Plangebiet des
Bebauungsplans gemischte Bauflachen sowie Flache fur die Landwirtschaft dar.

Damit ist der Bebauungsplan gemall § 8 Abs.2 BauGB aus dem rechtsgultigen
Flachennutzungsplan entwickelt da die Nutzung wie in den bisherigen Festsetzungen des
rechtsgultigen Bebauungsplans als Dorfgebiet und Griunflache angestrebt wird.
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Stadt Monschau
Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

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

(Quelle: Geoportal Stadteregion Aachen)

2.3 Landschaftsplan VI - Monschau
Das Plangebiet liegt auferhalb von im Landschaftsplan VI ,Monschau“ dargestellten
Schutzgebieten.
Damit sind far den Planbereich selbst keine Festsetzungen aus diesem
Landschaftsplan zu beachten.

Auszug Landschaftsplan
(Quelle: Geoportal Stadteregion Aachen)
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Stadt Monschau
Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

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

Beschluss zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

2.4 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Wasser, Gas und Telekommunikation
existiert durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz in der Stralle ,Alter Weg*“.
Die Entsorgung des Plangebiets beinhaltet neben der Ableitung von Schmutz-
und Oberflachenwassern auch die Abfuhr des Haus- und Reststoffmills. Die
Mullentsorgung ist Uber die Kommune durch ein beauftragtes Entsorgungsunternehmen in
einem wochentlichen, bzw. zweiwochentlichen Rhythmus sichergestellit.

Zur Behandlung der abzuleitenden Oberflachenwasser ist laut Bundeswassergesetz NRW
fur Grundstiucke, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, grundséatzlich die Pflicht zur Versickerung
von unbelasteten Niederschlagswasser in den Untergrund oder, wenn moglich, die
Einleitung dieses Wassers in ein ortsnahes Gewasser, sofern das ohne Beeintrachtigung
der Allgemeinheit mdoglich ist. Fir das Plangebiet trifft dies nicht zu. Das Plangebiet war
bereits vor dem 01.01.1996 bebaut.

Die Schmutz- und Niederschlagswasser werden in das Trennsystem der 6ffentlichen
Kanalisierung in der StralRe ,Alter Weg* eingeleitet. In diesem Bereich des Ortseinganges
Hofen wird das anfallende Abwasser getrennt zur StralRe ,Heidblchel® abgefiihrt um dort
Uber den Rursammler zur Klaranlage Rosental zu gelangen.

Fur die Mehrbelastung durch die verdichtete Nutzung, die mit der zusatzlichen Ausweisung
der Uberbaubaren Flachen entsteht ist die Klaranlage mit ihren Kapazitaten ausgelegt.
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Auszug Kanalkataster
(Quelle: Stadt Monschau)

2.5 Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Niederschlagsgebiet des Obersees der Rurtalsperre
Schwammenauel, der zur o6ffentlichen Trinkwasserversorgung dient. Planungen zur
Ausweisung eines Wasserschutzgebietes, in dem auch der Geltungsbereich
liegen wurde, werden derzeit nicht weiter verfolgt.
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Stadt Monschau
Bebauungsplan Hofen Nr. 3
5. Anderung ,,Alter Weg*“

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

2.6 Altlasten
Die Grundsticke , Gemarkung Hofen, Flur 12, Flurstiicke 215 und 226 werden derzeit
weder im Kataster Uber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten noch im Verzeichnis fur
schadliche Bodenverénderungen und Verdachtsflachen gefihrt.
Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz —
BBodSchG) sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher
Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit
besteht (8§82 Abs. 6 BBodSchG).
Altlasten i. S. dieses Gesetzes sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige
Grundsticke, auf denen Abfalle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind
(Altablagerungen) und Grundstiucke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf
denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist (Altstandorte), durch die
schadliche Bodenverdnderungen oder sonstige Gefahren fur den Einzelnen oder die
Allgemeinheit hervorgerufen werden (82 Abs. 5 BBodSchG).
Schadliche Bodenveréanderungen i. S. dieses Gesetzes sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren (§ 2 Abs. 3
BBodSchG).
Verdachtsflachen i. S. dieses Gesetzes sind Grundstiicke, bei denen der Verdacht
schadlicher Bodenveranderungen besteht (82 Abs. 4 BBodSchG).

3. Planinhalt und Begrindung der Festsetzungen

3.1 Bauliche Nutzung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Seine wesentliche
Zielsetzung ist die Schaffung bauplanungsrechtlicher Voraussetzungen zur Erweiterung der
Bebauung des Grundstiicks durch einen Anbau und die Aufstockung eines Wohnhauses
zum Mehrgenerationenwohnhaus.

Aus stadtebaulichen Grunden kann die Gemeinde gem. 8§ 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,
Mal3 der baulichen Nutzung und seiner Berechnung sowie der Bauweise und der
Uiberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache getroffen. Das Baugesetzbuch
(BauGB), die Planzeichenverordnung (PlanzV90) dient als gesetz-liche Grundlage fir die
Inhalte, die ergéanzt der Inhalte der Baunutzungsverordnung (Bau NVO) den Rahmen der
Planung

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der in der naheren Umgebung vorhandenen Gebietsnutzung, der
angestrebten Nutzung im Plangebiet, der Darstellung im Flachennutzungsplan und
der bisherigen Ausweisung wird fur die Bauflachen des Plangebiets ,Dorfgebiet mit
Nutzungseinschrankungen festgesetzt.

Dieses entspricht der bisherigen Ausweisung im Ursprungsplan. Die getroffenen
Nutzungseinschrdnkungen sind aus dem Ursprungsplan @bernommen und
schlieBen Nutzungen aus, die mit der umliegenden Wohnbebauung und der
vorhandenen ErschlieBung nicht vertraglich sind.
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3.1.2

3.1.3

3.1.4

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Dorfgebiet durch die Festsetzung durch der
Grundflachenzahl (GRZ) und der maximalen Geschossigkeit von zwei Geschossen
festgesetzt. Dartiber hinaus ist eine Begrenzung der Trauf- und Firsth6he sowie die
Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten als MalR der baulichen Nutzung
vorgegeben. Die Grund- und Geschossflachenzahl sind unverandert aus dem
Ursprungsplan Ubernommen worden um das einheitliche stadtebauliche
Erscheinungsbild mit der Umgebung weiter zu fihren.

Hinsichtlich der Traufhdhen wurde eine Anpassung der Hohe unter
Berlicksichtigung der heute einzubauenden Dammstarken der Décher
bertcksichtigt. Damit ist das Mal3 der baulichen Nutzung im Sinne von § 16 Abs.3
Bau NVO hinreichend bestimmt.

Bauweise und Baugrenzen

Um innerhalb der festgesetzten Baufenster einen gewissen Spielraum innerhalb der
Fassaden und Baukdrper zu ermdéglichen, wurden Baugrenzen festgesetzt.

Diese verlaufen parallel zu der westlichen Gebaudekante des Bestandes und bilden
mit der, in 25.00 m Abstand 6stlich parallel verlaufenden Baugrenze ein Baufeld. In
dieser Anderung des Bebauungsplanes ist die noérdliche Baugrenze verandert
worden. Sie fuhrt kiinftig unmittelbar an dem Geb&udebestand entlang und erfasst
kunftig auch die dort vorhandenen gartenseitigen Garagen.

Durch den Erwerb der Gebietseigentiimer der nérdlich im Plangebiet liegenden
StralRenparzelle 226 mit der daraus folgenden Nutzung als Gartenflache und nicht,
wie bisher ausgewiesen als Verkehrsflache, ist hier ein anderer Abstand zu der
Ubergeordneten UmgehungsstraBe B 258 mdglich als im Ursprungsplan.
Bezugsgrenze zur StraRennutzung ist tatsachlich die Grenze zwischen Parzelle 226
und 227.

Garagen und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Regelungen fir Garagen und Nebenanlagen sind
nachrichtlich aus dem rechtsgiltigen Bebauungsplan tlbernommen und sollen so die
bisherigen Zielvorstellungen der stadtebaulichen Planung fortsetzen. Dabei wurde
der, zu Ubergeordneten Verkehrsstra3en einzuhaltende 5.00 m -Abstand konkret
auf die tatsachlich vorhandene Stralengrenze zu Parzelle 227 festgeschrieben.

3.2 Ver-und Entsorgung

3.2.1 Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung
Die Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen
Einrichtungen sichergestellt.

3.2.2 Schmutz- und Oberflachenwé&sser gem. § 51 a LWG
Die Schmutzwéasser und die Oberflachenwasser werden bereits an das vorhandene
Offentliche Kanalsystem der Stadt Monschau im Trennsystem der Klaranlage
zugefihrt.
Da es sich eben deshalb nicht um erstmals bebaute Grundstiicke handelt, ist eine
Uberpriifung der Ableitung der unbelasteten Oberflachenwisser gem. § 51a LWG
nicht durchzufihren.
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4.

7.1

3.2.3 ErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebiets ist durch die westlich angrenzende
GemeindestralRe ,Alter Weg“ gesichert.

Umweltbelange

Innerhalb des Bauleitplanverfahrens nach § 13a BauGB wird davon ausgegangen, dass mit
der Planung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen einhergehen.

In dem Planentwurf werden alle bisherigen Festsetzungen beibehalten, lediglich die
nordliche Baugrenze und die H6he der mdglichen baulichen Anlagen werden verandert um
den Anbau und die Aufstockung eines vorhandenen Gebaudes in einem Bereich, in dem
der Untergrund bereits versiegelt ist zu realisieren. Weiter wird ein bereits vorhandenes
Gartenhaus von den Baugrenzen erfasst.

Insofern ist keinerlei erhebliche Umweltauswirkung von dieser Planung zu erwarten.

Bodenordnung
Die im Gebiet vorhandenen Flachen sind im Besitz eines Eigentimers. Es sind deshalb
keine bodenordnerischen MaRnahmen erforderlich.

Kosten
Die Planungskosten werden von den Eigentimern des Grundstiicks getragen.

Hinweise

Bodendenkmale

Weil das Plangebiet hinsichtlich maoglicher vorhandener Bodendenkmaéler bisher nicht
untersucht wurde ist bei Auftreten archaologischer Bodenfunde die Gemeinde oder das
Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege zu informieren.

7.2 Gewasserschutz

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 Schmutzwasser der 6ffentlichen
Kanalisation zuzuleiten.

Weiter sind dauerhafte Hausdrainagen nicht zu betrieben. Keller und Grindungen
mussen deshalb entsprechend der Grund- und Schichtenwasserverhaltnisse geplant und
ausgefuhrt werden.

7.3 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 Ausfiihrung der
Konstruktion eines Geb&udes haben kann erfolgt ein Hinweis hierzu in dieser vorliegenden
Planung.
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7.4 Bodenschutz

7.5

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

Gemal § 2 Abs.2 des Landesbodenschutzgesetzes fur das Land Nordrhein-Westfalen i.V.
mit § 12 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung hat derjenige, der Materialien in
einer Gesamtmenge je Vorhaben von Uber 800 m3 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 Malinahme
schriftlich anzuzeigen.

Gestaltungssatzungsatzung
Fur den Bereich des Plangebiets gilt eine Ortssatzung zur Gestaltung und Nutzung von
Werbeanlagen die berucksichtigt werden muss.

Monschau, den 12.11.2019

Margareta Ritter
Birgermeisterin
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