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1. Einfdahrung

1.1 Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan Konzen Nr. 2 der Stadt Monschau stammt aus dem Jahr 1984 und umfasst
eine Flache von rund 16,6 ha. Die 10. Anderung des Bebauungsplans Konzen Nr. 2 wird einen
rund 1.800 m2 grofRen Teil des Flurstiicks 370, Flur 1, Gemarkung Konzen, umfassen. Das Grund-
stiick wird derzeit ausschlie3lich durch ein Sagewerk genutzt. Da der Betrieb mittelfristig stillge-
legt werden soll, planen die Eigentimer eine schrittweise Umstrukturierung des Grundstiicks.

Der nordliche Grundstiicksteil des Sagewerks ist von drei Seiten von Einfamilienhausbebauung
umgeben. Dieser Grundstucksteil eignet sich daher besonders, um mit der Transformation des
Grundstucks zu beginnen. Die Eigentimer beabsichtigen, in diesem Bereich ein Einfamilienhaus
fur den eigenen Bedarf zu errichten.

Fur die Umsetzung ist eine Anpassung des bestehenden Bebauungsplans erforderlich. Insbe-
sondere soll die bestehende Baugrenze im Norden des Grundstlicks versetzt werden, um die
geplante Wohnbebauung zu ermdglichen.

Alle bisherigen textlichen Festsetzungen werden durch die 10. Anderung der textlichen Festset-
zungen ersetzt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der 1.792 m2 groRe Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplan Konzen Nr. 2 um-
fasst etwa ein Drittel des rund 6.240 m2 groRen Flurstlicks 370, Flur 1, Gemarkung Konzen. Damit
nimmt der Geltungsbereich nur einen kleinen Teil des Bebauungsplans Nr. 2 ein. Das Flurstiick
befindet sich im Ortskern des Monschauer Stadtteils Konzen. Dort grenzt es im Westen an die
BundesstralRe B 258 / Trierer Strae sowie im Osten an die Hardt-Mathes-Gasse an. Noérdlich
und stdlich grenzt Wohnbebauung an das Flurstiick an.

Der Geltungsbereich der 10. Anderung selbst wird im Westen, Norden und Osten von Wohnbe-
bauung der Flurstiicke 169, 281, 564, 160 und 161 umgeben. Im Siiden grenzen an den Gel-
tungsbereich Lagerhallen des auf demselben Grundstlick angesiedelten Sdgewerks an. Im Osten
schlie3t der Einfahrtsbereich des Geltungsbereiches an die Hardt-Mathes-Gasse, Flurstick 371,
an.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplans Nr. 2 sowie die Lage des Anderungsbereichs kon-
nen der Abbildung 1 entnommen werden.
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Abbildung 1: Bebauungsplan Monschau-Konzen Nr. 2, Geltungsbereich der 10. Anderung

Darstellung BKR Aachen, Kartengrundlage Inkas-Portal (geoportal.staedteregion-aachen.de)

1.3 Verfahrensverlauf

Da es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt, kann der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren gemanR 8 13a BauGB aufgestellt werden. Die in § 13a Abs. 1 BauGB for-
mulierten Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind erfillt, da

o die im Bebauungsplan festzusetzende Grundflache unterhalb des Schwellenwertes von
20.000 m?2 verbleibt,

¢ mit der Planung kein Vorhaben begriindet wird, dass der Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach UVPG bzw. UVPG NRW unterliegt,

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzguter
bestehen (Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
BNatSchG),
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¢ keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des BImSchG zu
beachten sind.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Sinne des § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB ist nicht
erforderlich, da dieser bereits eine gemischte Bauflache darstellt.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Jedoch werden die wesentlichen
Umweltbelange im Rahmen der Begrindung betrachtet und in die Abwagung eingestellt.

Daruber hinaus gelten gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein 6kologischer Ausgleich ist somit nicht erfor-
derlich. Gleichwohl muss sich der Bebauungsplan mit dem Vermeidungs- und Minderungsgebot
auseinandersetzen. Dariliber hinaus sind die artenschutzrechtlichen Regelungen im Sinne des
§ 44 BNatSchG im Bebauungsplanverfahren zu beriicksichtigen.

Das Planverfahren wird als einstufiges Verfahren ohne friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefihrt.

Nach der 6ffentlichen Bekanntmachung am 13.02.2026 wurden die Unterlagen in der Zeit vom
20.02.2026 bis zum 23.03.2026 gemalR § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB im Internet veroffent-
licht und offentlich ausgelegt.

Am 28.04.2026 empfahl der Bau- und Planungsausschuss die 10. Anderung als Satzung zu be-
schlieen. Der Satzungsbeschluss erfolgte am 12.05.2026 durch den Rat der Stadt Monschau.

1.4 Rechtliche Grundlagen
Seit Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 2 im Jahr 1984 haben sich zahlreiche Rechtsgrundla-
gen geandert, die jeweils den verschiedenen Anderungsverfahren zugrunde liegen.

So bezieht sich der Bebauungsplan Nr. 2 auf das Bundesbaugesetzt (BBauG) aus dem Jahr
1960. Die gultige Fassung der Baunutzungsverordnung beim Satzungsbeschluss war die
BauNVO von 1977. In den vor 1990 giiltigen Baunutzungsverordnungen waren die Grundflachen
von Nebenanlagen, Balkonen, Loggien, Terrassen etc. nicht auf die Grundflache anzurechnen.

Die Bauordnung NRW ist immer in der jeweils aktuellen Fassung gltig. Wesentlich ist u. a. die
eingefiihrten neuen Definitionen zu Staffelgeschoss / Vollgeschoss, zu Abstandsflachen, zur Er-
mittlung der Grundflache sowie zur Anrechnung der Nebenanlagen bei der Berechnung der
Grundflachen.

2. Ziele der Raumordnung und planungsrechtliche Situation

2.1 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)

Angesichts der grof3en Hochwasserschaden der vergangenen Jahre wurde auf Bundesebene ein
landerlibergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz aufgestellt und die Ziele der
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Raumordnung per Verordnung festgelegt. Diese sind im Rahmen der Bauleitplanung zu beach-
ten. Im Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 sind keine Uberschwem-
mungsgebiete ausgewiesen. Die Starkregengefahrenhinweiskarte des Bundesamtes fir Karto-
graphie und Geodasie (BKG) weist ebenfalls keine potenziellen Gefahrdungen des Plangebietes
aus.

2.2 Regionalplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln (Blatt 09, StadteRegion Aachen 02) ist der Orts-
teil Konzen ausschlief3lich als Allgemeiner Siedlungsbereich festgelegt. Der Ortsteil liegt im Be-
reich des Grundwasser- und Gewasserschutzes. Westlich des Plangebietes verlauft die Bundes-
straRe B 258, welche im Regionalplan als Strae fir den vorwiegend Uberregionalen Verkehr
festgelegt ist. Das Plangebiet wird nicht (iber diese Straf3e erschlossen.

2.3  Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Monschau (1977) ist der Geltungsbereich als gemischte Bau-
flache dargestellt.

Da mit der Anderung des Bebauungsplans die Art der Nutzung als Dorfgebiet beibehalten wird,
entspricht die Planung den Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung.

2.4  Bebauungsplan Konzen Nr. 2

Der seit dem 03.03.1984 rechtskraftige Bebauungsplan Konzen Nr. 2 umfasst eine Flache von
rund 16,6 ha. Der Geltungsbereich wird durch die Trierer StraRe im Westen, die Heerstralie im
Siden und die Hohestral3e im Norden eingegrenzt. Im Osten inkludiert der Bebauungsplan die
ostlich an die Brenneck-Gasse angrenzenden Grundstiicke.

Der Bebauungsplan unterscheidet bei der Art der Nutzung drei verschiedene Dorfgebiete. Der
Geltungsbereich liegt dabei ausschlieflich im Bereich MD 2, dem einzigen Dorfgebiet, in dem
Betriebe zur Verarbeitung holzwirtschaftlicher Erzeugnisse zulassig sind. Von den nach 8§85
Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten sind nicht zulassig: Nr.1 Wirtschaftsstellen
landwirtschatftlicher Betriebe, soweit es sich um Tierintensivhaltung im Sinne der VDI-Richtlinien
3471 und 3472 handelt und Nr. 4 Betriebe zur Verarbeitung und Sammlung landwirtschaftlicher
Erzeugnisse.

Auf dem Grundstiick des Séagewerks ist ein Baufenster von rund 3.500 m2 mit einer GRZ von 0,4
und einer GFZ von 0,8 festgesetzt. Rund 300 m?2 dieses Baufensters ragen in den Geltungshe-
reich der 10. Anderung hinein. Fiir das Grundstiick sind zudem eine offene Bauweise und ein
Maximum von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Das MD 2 enthélt keine Festsetzungen zu Dach-
neigungen und Gebaudehdéhen.

In der textlichen Festsetzung sind zu den anderen Dorfgebieten Anforderungen an die aul3ere
Gestaltung baulicher Anlagen, wie z. B. Drempel, Dachneigung, Fassade und Einfriedung gere-
gelt. Des Weiteren werden diese Anforderungen an Gauben durch die Festsetzungen in der 1.
Anderung der Gestaltungssatzung fiir den Geltungsbereich der Bebauungsplane Konzen Nr. 1
und 2 nach 8§ 86 BauO NRW erganzt.

BX 27.03.2026 4
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Das Plangebiet der 10. Anderung wird im Norden, Osten und Westen durch eine im Bebauungs-
plan zum Erhalt festgesetzte Hecke auf den Grundstiickgrenzen von den benachbarten Grund-
stiicken abgegrenzt. Dabei liegt jeweils ein Streifen von 1,5 m im Plangebiet.

Abbildung 2: Bebauungsplan Nr. 2, Ursprungsplan Ausschnitt inkl. Geltungsbereich
StadteRegion Aachen, Inkas-Portal (geoportal.staedteregion-aachen.de)

2.5 Landschaftsplan

Der Bebauungsplan Nr. 2 liegt au3erhalb des unmittelbar angrenzenden Geltungsbereichs des
Landschaftsplans Nr. VI der StaddteRegion Aachen. Schutzgebiete sind nicht betroffen.

2.6  Sonstige Fachplanungen

Der Geltungsbereich liegtin der grof3raumigen Zone Il des geplanten Trinkwasserschutzgebietes
530411 'Obersee'.

BiR 27.03.2026 5
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Uberschwemmungsgebiete oder sonstige hochwassergefahrdete Bereiche sind nicht ausgewie-
sen.

Der Bebauungsplan ist gemanR der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklas-
sen der Bundesrepublik Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen der Erdbeben-
zone / geologischer Untergrundklasse 2/R zuzuordnen (Geologischer Dienst NRW 2006).

3. Bestandsbeschreibung

3.1 Derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst ungeféhr ein Drittel des Flurstiicks
370, Flur 1, Gemarkung Konzen. Dabei belegt er den nordlichen Teil des Flurstiicks. Im Norden,
Osten und Westen grenzt das Plangebiet an Wohnbebauung, welche ein- bis zweigeschossig ist
und teilweise aus Fachwerk besteht. Diese angrenzende Wohnbebauung wird durch im Bebau-
ungsplan festgesetzte Hecken von dem Plangebiet abgegrenzt. Im Stiden schliel3t das Plangebiet
an Lagerhallen des Sagewerks an, welches sich auf demselben Flurstlick befindet.

Das Plangebiet wird gegenwartig Uberwiegend als Griunflache (Wiese) und gartnerisch bzw. als
Lagerflache fir Holzstamme genutzt. Im sidlichen Bereich befindet sich die Zufahrt von der
Hardt-Mathes-Gasse zum Plangebiet und weiter zum Sagewerk.

Das Plangebiet liegt in einem Hohenbereich von 548,88 m im Siudosten und 546,20 m im Nord-
westen.

BX 27.03.2026 6
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Abbildung 3: Luftbild mit Geltungsbereich der 10. Anderung
Darstellung BKR Aachen, Kartengrundlage Digitale Orthophotos 2023 — Bundesamt fiir Karto-
graphie und Geodasie

3.2 Verkehrliche Erschliel3ung

Konzen ist Uber die klassifizierte BundesstraRe B 258 / Trierer Str. in Nord-Sud-Richtung er-
schlossen. In Richtung Osten ist Konzen lber die klassifizierte Landesstrafl3e L 106 / Blumgasse
und in Richtung Westen uber die klassifizierte Landesstral3e L 106 / Hatzevennstral3e erschlos-
sen. Ergéanzt wird das Netz durch Gemeindestra3en. Das Plangebiet wird Uber die Hardt-Mathes-
Gasse erschlossen, welche Uber die HohestralRe eine Verbindung zur B 258 / Trierer Str. herstellt.

Busanbindungen bestehen nach Aachen, Monschau und Simmerath: Wochentags im 30 Min.
Takt von 5 bis 22 Uhr, am Wochenende stiindlich zwischen 8 und 23 Uhr Gber die Linien 66, 66V,
SB 66 (Monschau Altstadt / Kalterherberg / Imgenbroich Bushof — Aachen Bushof), in unregel-
maRigem Takt Gber die Linien 82, 82V (Monschau — Simmerath), und einmal nachts, tGber die
Linie N60 (Walheim — Aachen Bushof) sowie Uber den Netliner (Monschau / Imgenbroich), der
auf Abruf bedient wird. Die Haltestelle Konzen Kirche liegt 230 m fuf3laufig vom Plangebiet ent-
fernt.

Die nahegelegene B 258 ist als Teil des Radverkehrsnetz NRW ausgewiesen. Zudem verlauft
westlich des Plangebiets in rund 1 km Luftlinie mit der Vennbahntrasse einer der langsten
Bahntrassen-Radwege Europas.
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3.3 Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitdt, Gas, Wasser und Telekommunikation ist Uiber
das bestehende Versorgungsnetz in der Hardt-Mathes-Gasse gewébhrleistet.

Die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt Gber einen im Plangebiet lie-
genden Kanal zur Trierer StraBe im Mischsystem zur Klaranlage Konzen. Uber diesen Kanal
werden auch die 6stlich angrenzenden Grundstiicke entsorgt.

34 Umweltsituation

MENSCH

Das Plangebiet liegt in 2. Reihe zur Trierer Stral3e (B 258). Der 24h-Pegel Lq4en des StralRenver-
kehrslarms liegt im Bereich zwischen 55 — 59 dB(A). Nachts liegt der Pegel Lnign unter 50 dB(A).*
Es ist ersichtlich, dass die unmittelbar an der B 258 stehenden Gebaude eine abschirmende Wir-
kung haben.

Das Plangebiet ist tagstiber durch Schallimmissionen des Sagewerks vorbelastet. Da sich im
Umfeld des Sagewerks weitere Einfamilienh&user befinden, die raumlich ndher zur Schallquelle
liegen, werden die Immissionsrichtwerte auch in dem weiter entfernt liegenden neuen Baufenster
eingehalten. Das Sagewerk wird nur noch zeitweise betrieben, mittelfristig ist eine Stilllegung ab-
sehbar.

TIERE, PFLANZEN, BIOLOGISCHE VIELFALT

Der grofdte Teil des Plangebietes (etwa 1.300 m2) wird durch eine Scherrasenflache charakteri-
siert. Davon werden etwa 200 m? als temporare Lagerflache flr Langholz genutzt und etwa
160 m2 als Extensivrasenflache. Umgrenzt wird das Plangebiet von eifeltypischen Schnitthecken
aus Rotbuche mit einer H6he von bis zu etwa 2,00 m. Im Nordwesten finden sich zwei mittelalte,
markante Laubbaume (Sal-Weide und Eiche) und einige Gehdlze. An einem der Baume ist eine
kinstliche Nisthilfe montiert. Im Bereich der norddstlichen Vegetationsstrukturen finden sich Gb-
liche Erholungsorte einer Gartennutzung (z. B. Sitzbank).

Die ASP | wurde durch das Biro fur Freiraumplanung D. Liebert durchgefihrt (Nachverdichtung
Konzen ,Hardt-Mathes-Gasse" Monschau Konzen Artenschutzrechtliche Prifung Stufe |, 2025).
Das Plangebiet befindet sich demnach in einem vorbelasteten Umfeld mit mannigfachen Stérun-
gen ahnlicher Pragung. Es wird allseitig durch Stral3enziige und Bebauung (Wohnen-, Gewerbe-
Infrastruktur) umgeben — nutzungsbedingte Stérungen sind folglich zu allen Tages- und Nacht-
zeiten abbildbar und als erhebliche Vorbelastungen zu beriicksichtigen.

Als Fortpflanzungsstatte lassen sich primér die Schnitthecken und Baume mit Gehdlzbestand
identifizieren. Vorkommen sind hier lediglich stark stdérungstolerante ‘Allerweltsvogelarten’. Die
betroffene Artengruppe weist kein deutliches Meideverhalten gegentiber dem Menschen auf.
Grundsatzlich kommt der Flache aufgrund der kleinflachigen Pragung sowie des Umfeldes keine
wesentliche Bedeutung als Nahrungshabitat im artenschutzrechtlichen Kontext zu. Aufgrund der

1 Larmkarte NRW (geoportal StadteRegion Aachen, Abruf 26.11.2025)
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geringen FlachengréRe und ausreichender Ausweichmoglichkeiten in der Umgebung kann zu-
dem ausgeschlossen werden, dass das Plangebiet als Jagdhabitat dient.

Die in Holzbauweise oder konventioneller Art erstellten Gebaude im Umfeld des Plangebiets wei-
sen diverse Strukturen auf, die als Fortpflanzungs- und Ruhestétte von Flederméausen zu identi-
fizieren sind. Das Plangebiet selbst bietet keine potenziellen Quartierstrukturen.

Insgesamt weist das Plangebiet aufgrund seiner kleinflachigen Auspragung, der intensiven Vor-
belastung sowie des Fehlens besonderer Habitatstrukturen nur eine geringe Bedeutung fir das
Schutzgut ‘Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt' auf. Relevante Auswirkungen auf streng oder be-
sonders geschitzte Arten sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten, jedoch sind
weitergehende VorsorgemalRnahmen zu beachten (s. Kapitel 4.8.3).

BODEN UND WASSER

Das circa 1.800 m2 groRRe Plangebiet ist Uberwiegend unversiegelt mit Boden der Gruppe 332.
Nur der Zufahrtsbereich zur Hardt-Mathes-Gasse ist auf einer Flache von rund 500 m2 versiegelt.

Eine Versickerungsuntersuchung (geotechnik west, Versickerungsuntersuchung Neubau EFH
Huppertz, Hardt-Mathes-Gasse in 52156 Monschau-Konzen, 2025) belegt, dass eine ausrei-
chend leistungsfahige Versickerungsfahigkeit des Untergrunds im Sinne der DWA-A 138 nach
den Ergebnissen der aktuellen Felduntersuchungen im bereits oberflichennah anstehenden, ge-
schieferten Verwitterungsfels sowie im aufliegenden Hangschutt/schiefrig zersetzten Fels gege-
ben (kf > 1,0 x 10-6 m/s) ist. Bevor Anlagen zur Versickerung geplant oder hergestellt werden, ist
die Ausfuhrbarkeit bzw. Genehmigungsfahigkeit solcher Einrichtungen mit den zustandigen Be-
hoérden im nachgelagerten Genehmigungsverfahren zu klaren.

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung befinden sich keine Gewéasser. Die baurelevanten
Tiefen sind grundwasserfrei.

LUFT UND KLIMA

Der Ortskern Konzen und damit auch das Plangebiet sind dem Klimatop ‘Vorstadtklima‘ und ei-
nem Siedlungsbereich mit sehr glinstiger thermischer Situation mit guten Austauschbedingungen
zugeordnet.

Es liegen keine Luftschadstoffbelastungen vor.

KULTUR- UND SACHGUTER

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaéler. Es sind auch keine Bodendenkmaler eingetra-
gen. Gleichwohl sind archaologische Funde grundsatzlich nicht auszuschlie3en.

4. Begriundung der Planinhalte

Die Anderung betrifft die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen und textliche Festsetzun-
gen. Es kommt die BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017, zuletzt gedndert am 03.04.2023, zur Anwendung. Dadurch ergeben sich fiir die

2 Bodenkarte NRW, Blatt L5502 Monschau (geoportal NRW, Abruf 28.11.2025)
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Ermittlung der Grundflachen bzw. Geschossflachen sowie fir die Regelungen zu Nebenanlagen
Anderungen gegeniiber der dem rechtskréaftigen BP 2 zugrunde liegenden BauNVO 1977.

4.1  Art der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung bleibt unverandert Dorfgebiet MD 2. Die bisher zulassigen Nutzungen
der Wirtschaftsstellen forstwirtschaftlicher Betriebe und bereits festgesetzte Einschrankungen
werden Ubernommen.

Eine neue Einschrankung erfolgt mit dem Ausschluss der nach 8 5 Abs. 2 BauNVO allgemein in
Dorfgebieten zuldssigen Tankstellen und Gartenbaubetrieben. Diese Nutzungen beanspruchen
grol3e Flachen mit guter Verkehrsanbindung an das klassifizierte Straldennetz, was im Geltungs-
bereich der 10. Anderung nicht gegeben ist.

Eine weitere Einschrankung erfolgt mit dem Ausschluss der nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise in Dorfgebieten zulassigen Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2. Zu
dieser Art der gewerblichen Nutzung z&hlen bspw. Diskotheken, Spielhallen, Wettbiros und Bor-
delle, die sich in ihrer Auspragung nicht in die dérfliche Struktur Konzens einfligen.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das erweiterte Baufeld ermdglicht eine zusatzliche Uberbauung des Grundstiicks im nordlichen
Bereich. Das bisherige Baufenster des Flurstiicks 370 umfasst eine Flache von rund 3.490 mz,
wovon 297 m2 im Geltungsbereich der 10. Anderung liegen. Mit der 10. Anderung wird das Bau-
fenster um 448 m2 erweitert.

Die bisher festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie die Geschossflachenzahl von 0,8
werden unverandert ibernommen. Zusatzlich ist die Anlage von Zufahrten, Wegen u. 4. gem.
BauNVO bis zu einer GRZ 0,6 zulédssig. Um eine zu hohe Dichte zu vermeiden, wird die GRZ
nicht auf den Orientierungswert der BauNVO von 0,6 fiir Dorfgebiete erhoht.

Im Plangebiet werden Uberschreitungen der Baugrenzen zugelassen, wie sie heute allgemein
ublich in Bebauungsplanen festgesetzt werden. Dies betrifft geringfiigige Uberschreitungen von
maximal 1 m fiir Rettungstreppen, Uberdachte Hauseingange, Erker und Auskragungen sowie
durch Wintergarten, Balkone, Terrassen und an das Geb&ude anschlieRende Nebenanlagen
Uber die rickwartigen zur Gartenseite ausgerichteten Baugrenzen hinaus in einer Tiefe von ma-
ximal 3 m und einer maximalen Flache von 30 m2. Mit diesen Uberschreitungen kénnen u. a.
ungewollte Harten bei spateren Veranderungen vermieden werden, wenn nachtragliche Ein-
gangsuiberdachungen oder Anbauten eine bessere und komfortablere Nutzung des Gebaudes
ermdglichen. Zugleich werden durch die Einschréankungen der Tiefe und der Flache unverhalt-
nismaRige Uberschreitungen unterbunden.

Die maximal zulassige Anzahl der Geschosse ist in der Planzeichnung unverandert mit 2 Vollge-
schossen festgesetzt. Dies entspricht auch den Festsetzungen im angrenzenden MD 1 des Be-
bauungsplans Konzen Nr. 2.

Die mit der 10. Anderung ermoglichte maRvolle innerdrtliche Nachverdichtung entspricht dem
Ubergeordneten Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
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4.3 Hohe baulicher Anlagen

Um eine vertragliche stadtebauliche Entwicklung in Bezug auf die Gebaudehoéhe zu sichern, wer-
den die Festsetzungen der Anzahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen aus dem angrenzenden MD 1 des rechtskréaftigen Bebauungsplans Kon-
zen Nr. 2 unverandert Ubernommen.

Dies gilt auch fur die Festsetzung zur Oberkante des Erdgeschossful3bodens in Bezug auf das
natirliche Gelande. Die Festsetzungen mit Bezug zur Stra3enachse werden nicht Gbernommen,
da das Baufeld nicht an einer 6ffentlichen Straf3e liegt.

Neu festgesetzt wird, dass die festgesetzten Gebaudehdhen ausnahmsweise um bis zu 0,5 m
ausschlieBlich durch nutzungsbedingte Anlagen Uberschritten werden dirfen, die zwingend der
natirlichen Atmosphéare ausgesetzt sein missen (z. B. Warmetauscher, Empfangsanlagen,
Lichtkuppeln und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Ansaug- und Fortfiihrungsoff-
nungen). Damit reagiert die 10. Anderung auf die veranderten Rahmenbedingungen seit der
Rechtskraft des Bebauungsplans im Jahr 1984.

4.4 Bauweise

In der Planzeichnung des Ursprungs-Bebauungsplans ist fir das MD 2 eine offene Bauweise
festgesetzt, die ibernommen wird. Mit der 10. Anderung werden analog zum angrenzenden MD 1
Einzel- oder Doppelhauser zugelassen. Damit wird eine einheitliche Siedlungsstruktur gesichert.

4.5 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die bisher gultigen Festsetzungen im Geltungsbereich ‘C* zu Anpflanzungen von Baumen und
Strauchern sowie mit Bindungen fiir Bepflanzungen und deren Erhaltung sichert die vorhandenen
Hecken auf den Grundstiicksgrenzen. Diese zeichnerische Festsetzung wird unveréndert tber-
nommen. Wie in anderen Bebauungsplanen in Monschau Ublich, sind nunmehr in der Breite ein-
geschrankte Zufahrten zulassig.

Die beiden Gro3b&dume mit Stammumféngen von 1,80 m und 1,45 m werden zum Erhalt festge-
setzt. Um den Schutz der Baume zu gewahrleisten, halten die Baugrenzen einen Abstand von
1,5 m zu den Kronentraufbereichen ein.

4.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur Anbindung des Baufelds an das o6ffentliche Stral3ennetz wird die bereits heute mit einer Breite
von 4,50 m als Zufahrt zur Hardt-Mathes-Gasse genutzte Flache mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht Uberlagert. Mit dieser Festsetzung wird die ErschlielBung des riickwartigen Grund-
stucks verbindlich gesichert.

Diese Flache ist nicht auf die Grundflachenzahl anzurechnen.

4.7 Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltungssatzung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Konzen Nr. 2 aus dem
Jahr 1992 ist fur den Anderungsbereich nicht anzuwenden.
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4.7.1 Dachneigung

Die Festsetzungen zu Dachneigungen sowie Abweichungen zu Anbauten, Wintergarten und Ter-
rassenlberdachungen, Garagen und sonstigen Nebenanlagen sind den Festsetzungen zum
MD 1 des Bebauungsplans Nr. 2 tibernommen. Damit wird die gestalterische Einbindung der mit
der 10. Anderung im MD 2 zulassigen Wohngeb&ude sichergestellt. Erganzend werden dorfun-
typische Dachformen wie Schmetterlingsdéacher und Staffelgeschosse ausgeschlossen.

4.7.2 Gauben

Die Festsetzungen zu Gauben sind gegeniiber den Festsetzungen im MD 1 den heutigen Bed(irf-
nissen zum Wohnen in Dachgeschossen angepasst. So bieten gréRere Gauben mit besserem
Lichteinfall eine optimierte Nutzung des Dachraums, ohne zusétzliche Flachen in Anspruch zu
nehmen.

4.8 Hinweise
Die Hinweise sind im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu bertcksichtigen.

4.8.1 Erdbebengefahrdung

Bei der Planung der baulichen Anlagen sind die Technischen Baubestimmungen des Landes
NRW, DIN 4149:2005-04 'Bauten in deutschen Erdbebengebieten' fir die hier anzutreffende Erd-
bebenzone / geologischer Untergrundklasse 2/R zu beriicksichtigen. Anwendungsteile, die
nicht durch die DIN 4149 abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu berticksichtigen.

4.8.2 Bodendenkmalpflege

Es gelten die Bestimmungen der 88 15, 16 DSchG NRW zur Meldepflicht- und zum Verénde-
rungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern.

4.8.3 Artenschutz

~Fur planungsrelevante Arten als auch fur die Gruppe der besonders geschitzten Arten kann das
Eintreten der Zugriffsverbote unter Berlcksichtigung von Vorsorge- und Minimierungsmaf3nah-
men ausgeschlossen werden” (Liebert 2025, S. 24). In der Artenschutzprifung Stufe | zur 10.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 (D. Liebert ,Nachverdichtung Konzen, Hardt-Mathes-Gasse,
28.10.2025) sind verschiedene MaRRnahmen festgelegt, die darauf abzielen, Beeintrachtigungen
von Arten unter Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmaf3Bnahmen zu vermei-
den und damit das Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG von vornherein
zu verhindern. Die MalRnahmen sind im Sinne der Vorsorge im Zuge der Genehmigungs- und
Bauausfuhrungsphase zu beriicksichtigen.

e Beschrankung der Baufeldfreimachung:
Ein Vorkommen von ,Allerweltsarten” (z.B. Amsel, Buchfink, Zaunkdnig), welche nicht in der
Liste planungsrelevanter Arten des Landes NRW gefiihrt werden, kann in den wenigen Ve-
getationsstrukturen nicht ausgeschlossen werden. ,Diese Arten sind bei herkdmmlichen Pla-
nungsverfahren (der hier gegebenen GréRenordnung) im Regelfall nicht von populationsre-
levanten Beeintrachtigungen bedroht”.
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Ebenso ist bei ihnen grundsétzlich keine Beeintrachtigung der dkologischen Funktion ihrer
Lebensstatten zu erwarten.” (MUNLV 2007) Dennoch gilt auch fiir diese Arten gemaf
BNatSchG 844 (1) Nr. 1 und 3 das T6tungs- und Verletzungsverbot.

¢ Minimierungsmaf3nahme Vogelschlag an Glasfassaden:
Zur Minimierung der Gefahr sind MaRnahmen zu ergreifen, die (hier) insbesondere eine
Durchsicht verhindern. Dazu sind zunéchst Scheiben aus handelstiblichem Floatglas zu ver-
wenden — max. 8% Spiegelung. Zudem sind Mal3nhahmen in Form einer Folierung insbeson-
dere fur Verglasungen oberhalb einer tblichen Erdgeschosshéhe (ca. 3,00 m) vorzusehen —
siehe ASP | mit weiteren Hinweise zum Aspekt Vogelschlag an Glasfassaden.

e Vermeidung von Lichtverschmutzung:
Zum generellen Schutz von lichtempfindlichen Fledermausarten sowie nachtaktiven Insekten
ist eine artenschutzvertragliche Beleuchtung der geplanten Bebauung sowie der dort zu er-
stellenden Anlagen zu gewabhrleisten. Die Beleuchtung ist auf das Mindestmaf3 der Verkehrs-
sicherungspflicht zu begrenzen. Leuchtkérper miissen eine klare Ausrichtung nach unten
besitzen. Hierzu ist zu beachten, dass Beleuchtungsanlagen stets einen nach unten einge-
grenzten Abstrahlwinkel von max. 70° (gegeben z.B. beim Einsatz von sog. Kofferleuchten)
und moglichst eine Sicherung gegen das Eindringen von Insekten aufweisen. Dartiber hinaus
sind Beleuchtungsmittel zu wahlen, die auf Grund ihres abgegebenen Lichtspektrums einen
mdglichst geringen Effekt auf Insekten und Jagdhabitate von Fledermausen haben. Dies trifft
insbesondere auf Fledermaus-freundliche Leuchtmittel mit einem begrenzten Lichtspektrum
um etwa 590nm bzw. mit einer maximalen Farbtemperatur von 3000°K (Kelvin) zu. Generell
ist bei der Beleuchtungsmittelwahl eine warmweil3e gegentiber einer kaltweil3en Beleuchtung
vorzuziehen, sowie ein mdglichst geringer Anteil an abgegebener UV-Strahlung anzustre-
ben.
Auf diese Weise kann die Anziehungswirkung auf Insekten und somit ein Einfluss auf das
Jagdverhalten von Fledermausen minimiert werden. Uberall dort wo es méglich ist, kann im
Weiteren die Umweltvertraglichkeit noch durch Verwendung und korrekte Ausrichtung von
Bewegungssensoren, den Einsatz von Zeitschaltungen sowie eine Schaffung von Mdglich-
keiten zur Beleuchtungsregulierung (Dimmer) zusatzlich unterstiutzt werden.

4.8.4 Kampfmittel

Zum Schutz der Bevdlkerung vor Bombenblindgéangern oder Kampfmitteln wird vorsorglich auf
Vorsichtsmafl3nahmen bei Erdarbeiten hingewiesen.

4.8.5 Bodenschutz

Unabhangig von Vorkommen besonders schitzenswerter Boden ist der sachgerechte Umgang
mit dem natlrlichen Boden insbesondere wahrend der Bauphase sicherzustellen.

4.8.6 Allgemeiner Gewasserschutz

Die Hinweise zum allgemeinen Gewasserschutz sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens zu beachten.

BX 27.03.2026 13



STADT MONSCHAU, BEBAUUNGSPLAN KONZEN NR. 2
BEGRUNDUNG ZUR 10. ANDERUNG

5.  Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Stadtebauliche und verkehrliche Auswirkungen

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ermdglicht eine geringfiigige Erweiterung des Bau-
fensters und damit die Errichtung eines Einfamilienhauses auf einer bisher gartnerisch genutzten
Flache im Blockinnenbereich. Mit der Einhaltung der bereits heute zulassigen Grundflachenzahl
von 0,4 wird im Vergleich zur heute zulassigen Uberbauung rechnerisch keine weitere Flache in
Anspruch genommen. Dies ermdglicht eine Umverteilung der bisher zulassigen Uberbauung und
eine effektivere Nutzung des Baugrundstlicks, ohne in der Gesamtbilanz zusatzliche quantitative
Eingriffe in Grund und Boden zu verursachen.

Mit der geringfligigen Erh6hung des MalRes der baulichen Nutzung durch effektivere Ausnutzung
der Dachgeschosse wird eine behutsame dorftypische Nachverdichtung erlaubt. Da die Hohe der
baulichen Anlagen aus den Festsetzungen des angrenzenden MD 1 Glbernommen wird, bleibt die
ortstypische Einbindung gewébhrleistet.

Konzen verfugt Uber ein leistungsfahiges StralRennetz, das auch den geringen zusatzlichen Ziel-
und Quellverkehr durch die angestrebte Nachverdichtung aufnehmen kann. Die ErschlieBung ist
Uber die Hardt-Mathes-Gasse gesichert.

5.2 Umweltauswirkungen

Das Plangebiet ist tagstiber durch Schallimmissionen des Sagewerks vorbelastet. Da sich im
Umfeld des Sagewerks weitere Einfamilienhduser befinden, die raumlich ndher zur Schallquelle
liegen, werden die Immissionsrichtwerte auch in dem weiter entfernt liegenden neuen Baufenster
eingehalten.

Mit der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 sind keine relevanten negativen Umweltaus-
wirkungen oder Beeintrachtigungen der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange des Um-
weltschutzes zu erwarten.

Mit der zulassigen Uberbauung einer bisher als Garten genutzten Flache wird die Innenentwick-
lung gestarkt und eine Flacheninanspruchnahme im bisher unbebauten Freiraum vermieden.
Dies entspricht zudem einer klimagerechten und somit umweltschonenden Planung gemai3 § 1
Abs. 5 BauGB.

Die potenziellen Storeinfliisse auf Arten der Fauna verandern sich nur marginal. Der benachbarte
Landschaftsraum bietet in unmittelbarer Umgebung des Anderungsbereiches vergleichbare
Strukturen, die als Ausweichlebensraum genutzt werden kdnnen. Die festgesetzten Mal3nahmen
zielen darauf ab, Beeintrachtigungen von Arten unter Anwendung der gebotenen Schutzmafinah-
men zu vermeiden und damit das Eintreten der Verbotstatbestdnde des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG
von vornherein zu verhindern. Relevante Auswirkungen auf planungsrelevante Arten bzw. Ver-
sto3e gegen das Artenschutzrecht des § 44 BNatSchG sind daher nicht zu erwarten.

6. Bodenordnende MalRnahmen

Es sind keine bodenordnenden MafRnahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erforderlich.
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7. Kenndaten der Planung
Mit der 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Geltungsbereich 10. Anderung | GroRe rechtskraftiger BP | GroRe 10. Anderung

Dorfgebiet 1.792 mz 1.792 mz
Uberbaubare Flache 297 m2 745 m2
Geh- Fahr- und Leitungsrecht 0 mz2 145 mz
Flachen zum Erhalt 178 m? 178 m?
B&ume zum Erhalt 0 2

Fur das gesamte 6.218 m2 groRRe Flurstiick 370 schafft die VergréRerung der tiberbaubaren Fla-
che um 448 mz ein Baufenster von nunmehr 3.940 m2 statt 3.492 mz2.
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8. Quellenverzeichnis

BEZIRKSREGIERUNG KOLN (2025): Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Rechtskraft
29.10.2025

GEOLOGISCHER DIENST NRW (2006): Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1:350 000, Bundesland NRW

GEOTECHNIK WEST (2025): Versickerungsuntersuchung Neubau EFH Huppertz, Hardt-Mathes-
Gasse in 52156 Monschau-Konzen

LIEBERT, D. (2025): Nachverdichtung Konzen, ,Hardt-Mathes-Gasse* Monschau Konzen, Arten-
schutzrechtliche Priifung Stufe |

STADT MONSCHAU (1977): Flachennutzungsplan inkl. rechtswirksamer Anderungen
STADTEREGION AACHEN (2004): Landschaftsplan VI — Monschau, 1. Anderung

9. Rechtsgrundlagen

BArtSchV — Bundesartenschutzverordnung
vom 16.02.2005 (BGBI. | S. 258, 896) in der derzeit giltigen Fassung

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

BauNVO - Baunutzungsverordnung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) in der der-
zeit giltigen Fassung

BauO NRW — Landesbauordnung

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.08.2018 (GV. NRW. 2018 S. 421) in der derzeit giltigen Fassung

BNatSchG — Bundeshaturschutzgesetz
Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542) in der derzeit gliltigen Fassung

BRPHV — Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz
Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen landeribergreifenden Hochwas-
serschutz vom 19. August 2021
DSchG NRW - Denkmalschutzgesetz
Nordrhein-westfalisches Denkmalschutzgesetz vom 13. April 2022 (GV.NRW Nr. 26 vom
06.05.2022 S. 662) Gl.-Nr.: 224 in der derzeit glltigen Fassung
EG-Artenschutzverordnung
Verordnung (EG) Nr. 338/97 des Rates vom 9. Dezember 1996 tiber den Schutz von
Exemplaren wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (VO
(EG) Nr. 338/97) vom 9. Dezember 1996, ABI. L 61 S. 1 in der derzeit gliltigen Fassung
FFH-RL — Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natlrlichen
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Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.7.1992,
S.7) in der derzeit glltigen Fassung

GO NRW - Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666) in der derzeit
glltigen Fassung

LNatSchG NRW - Landesnaturschutzgesetz
Gesetz zum Schutz der Natur in Nordrhein-Westfalen vom 15.11.2016 (GV. NRW. S.
934) in der derzeit gliltigen Fassung

LWG NRW - Landeswassergesetz
Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen; in der Fassung vom 25.06.1995
(GV. NW.; S. 926), neu gefasst durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.07.2016
(GV. NRW.; S. 559) in der derzeit gultigen Fassung

VS-RL — Vogelschutzrichtlinie
Richtlinie 2009/147/EG des europdaischen Parlaments und des Rates vom 30. November
2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (kodifizierte Fassung) ABI. L 20/9
vom 26.01.2010 in der derzeit gliltigen Fassung

VV-Artenschutz — Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Um-
setzung der Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Artenschutz
bei Planungs- oder Zulassungsverfahren; Runderlass des Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz NRW vom 06.06.2016)

WHG — Wasserhaushaltsgesetz
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz) vom 31.07.2009
(BGBI. I S. 2585) in der derzeit giiltigen Fassung
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