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Verfahrensstand: Beschluss zur erneuten Offenlage

1. Ubersichtsplan
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2. Bebauungsplan Konzen Nr. 1
— Bisherige zeichnerische Festsetzungen

(Quelle: Geoportal StadteRegion Aachen)

3. 4. Anderung Bebauungsplan Konzen Nr. 1 - Kirchbruch -
— Kunftige zeichnerische Festsetzungen
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4. Planzeichenerklarung

PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (%9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugssetzbuches - BauGB -5§ 1 - 11 der Baunutzungsverordnung - BauNV0 -)

Mischgeblete (§ 6 BauNVO)
mit Elnschrénkungen {s. auch Textlliche Festsetzungen)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (58 Avs. 1 M. 1 BauGB, § 16 und § 17 BauNvO)

I Zahl der Geschosse, als Hochstmall
04 Grundfidchenzahl (GRZ), als Hachstmal
0.8 Geschossflachenzahl (GFZ), als Hachstmal

BAUWEISE, BAUGRENZEN (5 9 Abs. 1 N 2 BauB, § 23 BauNvO)

] offene Bauweise
] Baugrenze (§ 23.3 BauNVQ)

ZULASSIGKEIT VON NEBENANLAGEN

Nicht Oberbaubare Fléichen der Lagekennzelchnung A
s. auch textllche Festsetzungen

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FOR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (PlanzvO . 13)

-] Erhaltung: Rotbuchenschnltthecke
s. auch textliche Festsetzungen
SONSTIGE PLANZEICHEN
| ity
I I Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
e T 1a

(Quelle: KRINGS ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG)
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5. Textliche Festsetzungen

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Mischgebiete MI (§ 6 Bau NVO)
Unzuldssige Arten von Nutzungen:
Von denen nach § 6 Abs. 2 Bau NVO allgemein zulassigen Nutzungen sind nicht
zulassig:
e Sonstige Gewerbebetriebe,
o Tankstellen.

2. Einschrankung der Zulassigkeit von Garagen, Nebenanlagen und Bepflanzungen
2.1 Auf der Teilflache ,A“ der nicht-tUberbaubaren Flache des Baugrundstiicks sind
Garagen und alle sonstigen untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
von § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach der Bauordnung NRW im
Bauwich oder in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen,
nicht zulassig.

2.2 Auf der Teilflache ,A“ sind ausnahmsweise zulassig:
Einfriedungen, soweit bauliche Anlagen,

Béscl bi 0.20 il
bergseitiger Gelandehéhe*, allgemeine Zufahrten und Zugange und einzelne Stellplatze.

3. Héhenlage baulicher Anlagen
3.1 ErdgeschossfuBbodenhdhe
Die Hohe des Erdgeschossfulbodens darf héchstens 0.50 m lGber natirlichem

vorhandenem *Gelande liegen, gemessen in der hdchstgelegenen Mitte der AulRenwand
der baulichen Anlage.

Sofern das vorhandene™ natirliche Gelande tiefer liegt als die Stral’enkrone, kann die
Oberkante des FuBbodens des ersten Vollgeschosses bis zu 0.50 m Gber Strallenkrone
liegen, gemessen in der Mitte der stralRenseitigen Auflenwand der baulichen Anlagen
rechtwinkelig bzw. radial zur Stral3enachse. (s. Skizze)

Skizze zu 3.1: | /
] /
__ __ __ _H,) Gradents _ g/ BA Bodenfang
! _‘&| T~ \\@,‘r H1 Mitte der straRenseitigen AuBenwandf
i H2 mittlere Hhe StraBenmitte

*geédndert nach Offenlage
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4. Griinordnerische Festsetzungen
4.1 Erhalt Rotbuchenschnitthecke
Die entlang der sudlichen Plangebietsgrenze zu erhaltende Rotbuchenschnitthecke ist
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in der darauffolgenden Pflanzperiode zu
ersetzen..

4.2 Anpflanzen von Obstbaumen
Innerhalb des Plangebiets sind nach Fertigstellung des Bauwerks in der
darauffolgenden Pflanzperiode 2 Obstbaume der ,Eifeler Obstbaumliste“ der
StadteRegion Aachen anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang in der darauffolgenden
Pflanzperiode zu ersetzen.
Qualitat: Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm, 2x verpflanzt mit oder ohne Ballen.

¢ Die Obstbaume sind mit mindestens zwei Baumpfahlen und geeignetem
Bindematerial (Kokosstrick 0.a.) zu sichern. Die Anbindungen sind jahrlich
auf ihre Funktionsfahigkeit zu Gberprifen bzw. zu erneuern.

o Bei Obstbdumen ist ein Erziehungsschnitt (1 x jahrlich) in den ersten 10
Jahren durchzuflihren. In den folgenden Jahren muss ein regelmafiger
Pflegeschnitt erfolgen.

B. Hinweise
1. Bodendenkmale

Konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler liegen fir das Plangebiet nicht vor. Diese sind
jedoch nicht auszuschlie®en. Deshalb ist gem. §§ 15 und 16 DSchG NRW beim
Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde die Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt flir Bodendenkmalpflege, Au3enstelle
Nideggen, Zehnthofstralle 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425-9039-0, Fax: 02425-9039-
499 9917-160%, unverzuglich zu informieren.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der/die Eigentiimer*in, die Person, die das Grundstlick
besitzt, der/die Unternehmer®in und der/die Leiter*in der Arbeiten. Bodendenkmal und
Entdeckungsstelle sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverédndert
zu belassen (§ 16 DSchG).*

2. Gewasserschutz
Alle anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser sind der 6ffentlichen Kanalisation
zuzuleiten.
Dauerhafte Hausdrainagen durfen nicht betrieben werden. Keller und Grindungen
missen entsprechend der Grund- und Schichtenwasserverhaltnisse geplant und
ausgefluhrt werden.
Fir thermische Nutzungen (z.B. Warmepumpen und Ahnliches) des Erdbereiches oder
des Grundwassers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasser-
behorde der StadteRegion Aachen zu beantragen.
Fiir die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers in die 6ffentliche
Schmutzwasserkanalisation ist die Bezirksregierung Kéln, Dez. 54 zu beteiligen. *

3. Geologie
GemalR der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung und
Bemessung ublicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen

Erdbebengebieten” zu beriicksichtigen. Das Plangebiet ist nach der ,Karte der
*geéndert nach Offenlage
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Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der BRD — Nordrhein-Westfalen,
1:350 000 (Karte zu DIN 4149)“ der Erdbebenzone 2 in geologischer Untergundklasse R
zuzuordnen.

Die DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zurlickgezogen und durch Teile 1,
1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch
bislang bauaufsichtlich nicht eingefiihrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149
abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu bertcksichtigen. Dies betrifft hier
insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,Griindungen, Stiitzbauwerke und geotechnische
Aspekte”.

Auf die Bericksichtigung der Bedeutungskategorien flir Bauwerke gemaf DIN
4149::2005 bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN 1998 und der jeweils
entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdricklich hingewiesen.

4. Bodenschutz
Beim Auf- und Einbringen oder der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
sowie beim Um- und Zwischenlagern von Materialien sind die Anforderungen der DIN
19639, DIN 19731 und DIN 18915 zu beachten (§ 6 Abs. 9 der Bundes-Bodenschutz
und Altlastenverordnung).

Umgang mit Mutterboden nach § 202 BauGB:

Gemal § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) und gemaf DIN 18915
(Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke) ist humoser belebter Boden von
Bau- und Betriebsflachen gesondert abzutragen, zu sichern und bis zur spateren
Wiederverwendung zu lagern, und als kulturfahiges Material wieder aufzubringen —
vorzugsweise auf der Flache der Entnahme als Rekultivierungsmaflinahme.
Bodenverdichtungen und Gefligeschadigungen sind bei Umlagerungsarbeiten zu
vermeiden.

Umgang mit Bodenaushub:

Bei BaumalRnahmen ist die obere Bodenschicht gemal den einschlagigen Fachnormen
getrennt vom Unterboden abzutragen. Darunter liegende Schichten unterschiedlicher
Ausgangssubstrate sind entsprechend der Schichten zu behandeln und bei Abfuhr
nachweislich vorschriftsmafig zu entsorgen.

5. Leitungsschutz
5.1 Anlagen der Regionetz GmbH
Die Versorgungsanlagen der Regionetz GmbH durfen nicht tberpflanzt und nicht
Uberbaut werden. Zu den Versorgungsanlagen missen folgende Regel-Mindestabstande
eingehalten werden:

e Mittelspannungs- und Niederspannungsstromkabel

sowie Signalkabel 0.30m
¢ 110 kV-Hochspannungsstromkabel 1.00 m
e Gasrohrleitungen DN < 300 0.50 m
e Gasrohrleitungen DN > 300 0.80m

Der seitliche Abstand zwischen geplanten Baumstandorten und den
Versorgungsanlagen der Regionetz GmbH sollte — um auf SchutzmalRinahmen generell
verzichten zu kdnnen — mehr als 2.50 m betragen. Er darf grundsatzlich 1. 00 m nicht
unterschreiten. Falls die vorstehend genannten Mindestabstande zu den
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Versorgungsanlagen der Regionetz GmbH ausnahmsweise einmal nicht eingehalten
werden kdnnen, ist eine besondere Abstimmung mit den Anlagenverantwortlichen
durchzufiihren. Bei Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungsleitungen ist
unmittelbar vor der Pflanzung die zustandige Fachabteilung der Regionetz GmbH zu
benachrichtigen, damit eventuell notwendige SchutzmafRnahmen vorab abgestimmt
werden kdnnen.

Bei Baugruben, deren Sohle unter dem Niveau der Versorgungsleitungen liegt, ist
zwischen der Grabenwand und den Versorgungsleitungen ein ausreichend seitlicher
Abstand einzuhalten, so dass eine Gefahrdung der Anlagen der Regionetz GmbH
ausgeschlossen werden kann. Es ist besondere Sorgfalt auf den Grabenverbau und die
Verfullung zu legen, um ein Nachsacken des Bodens und daraus resultierend einen
Bruch der Versorgungsleitungen zu vermeiden. Das Bauverfahren ist so zu wahlen,
dass die vorhandenen Versorgungsanlagen nicht durch dufere Einwirkungen, z.B.
Erschitterungen, Setzungen, Lasten usw. beschadigt werden. In Leitungsnahe und in
Kreuzungsbereichen ist Handschachtung erforderlich: das ausfuhrende
Tiefbauunternehmen wird gebeten, vor Baubeginn aktuelle Planunterlagen bei der
Regionetz einzuholen.

5.2 Anlagen der Vodafone West GmbH*

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen von ausfiihrenden Tiefbauunternehmen
anzufordern. Die kostenlosen Planauskiinfte sind im Internet abrufbar (iber:

https.// www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/planauskunft/index.h*

6. Kriminalpravention
Es wird auf das Beratungsangebot der Polizei zur baulichen Kriminalpravention im
Rahmen der Bauantragstellung hingewiesen. Eine Terminabsprache unter der
Telefonnummer der Polizeilichen Beratungsstelle KK KP/O
Kriminalpravention/Opferschutz - unter. 0241 / 9577-34401 ist erforderlich.

7. Fluglarm
Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines militdrischen Fluggebietes.
Hier ist mit L&rm-/ und Abgasimmissionen zu rechnen. Es wird darauf hingewiesen,
dass spatere Ersatzanspriche gegen die Bundeswehr nicht anerkannt werden
konnen.

8. Gestaltungssatzung
Im Plangebiet gilt die 3. Anderung der Gestaltungssatzung fir den Bereich des
Bebauungsplanes Konzen Nr. 1. Diese ist bei der Planung und Ausflhrung von
Vorhaben zu beachten.

9. Starkregengefahr*

Kenntnisse zur méglichen Starkregengefahr im Plangebiet kbnnen bei dem Tiefbauamt
der Stadt Monschau angefragt werden. *

*ergénzt nach Offenlage
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW — Gemeindeordnung fiir das Land
NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.7.1994 (GV NRW S. 666).

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW-Landesbauordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.07.2018.

Alle in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - Bau NVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. 11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

1. Anlass, Erforderlichkeit, Ziel, Aufstellungsverfahren und raumlicher
Geltungsbereich der Planung

1.1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziel der Planaufstellung
Anlass zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Konzen Nr. 1 im Bereich des Grundstlickes
Gemarkung Konzen, Flur 8, Flurstlick 901, ist der Antrag der Grundstlickseigentiimer vom
12.08.2024 auf Anderung des Bebauungsplanes.

Plangebiet von Siden - Kirchbruch
(Quelle: KRINGS ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG)

Die Antragsteller beabsichtigt, auf der Parzelle ein Wohnhaus zu errichten. Aufgrund des
stark beeintrachtigten Zuschnitts des Baugrundstiicks und des duferst ungiinstigen
Verlauf der hinteren Baugrenze im rechtsgultigen Bebauungsplan wird eine kinftige
Bebauung sehr eingeschrankt.
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Mit der beantragten Verlegung der hinteren Baugrenze um ca. 6.00 m in Richtung Westen
konnte die Situation fiir die Bebaubarkeit des Grundstiicks deutlich verbessert werden.

1.2 Planaufstellung im beschleunigten Verfahren
Am 10.09.2024 wurde in der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses die Einleitung
eines Bauleitplanverfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes Konzen Nr. 1 fiir das
betreffende Grundstiick beschlossen.
Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Konzen Nr. 1 - Kirchbruch — wurde mit dem
Aufstellungsbeschluss und dem Beschluss zur Offenlage fiur das beschleunigte
Bauleitplanverfahren gemal § 13a BauGB als Satzung der Innenentwicklung eingeleitet.
Die hieraus folgende Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden sowie der sonstigen
Trager offentlicher Belange erfolgte in der Zeit vom 23.05.2025 bis 23.06.2025
einschliellich. Hier gingen insgesamt 14 Stellungnahmen ein. Bedenken wurden nicht
vorgetragen, Hinweise zu Leitungen der Vodafone GmbH, zu Bodendenkméaklern und
Festsetzungen zu Hohen im Plangebiet, Starkregengefahrenkarte und zur Kanalsituation im
Plangebiet wurden in der vorliegenden Fassung Uberarbeitet und erganzt. Aufgrund der
Bedeutung dieser Anderungen fiir die Grundziige der Planung soll eine erneute Offenlage
erfolgen.
In der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses am 09.12.2025 soll deshalb der
Beschluss zur erneuten Offenlage gefasst werden.
Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB fir dieses Bauleitplanverfahren
sind erfllt, weil:

¢ die zulassige Grundflache deutlich weniger als 20.000 gm betragt und

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

¢ keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
genannten Schutzglter bestehen.

Im beschleunigten Verfahren kénnen die Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs. 2 und
Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen werden. Aullerdem kann von der Erstellung
eines Umweltberichtes abgesehen werden. Insofern wird keine Umweltprifung
durchgefuhrt, die in einem Umweltbericht dokumentiert wird. Die relevanten Umweltbelange
werden in die Abwagung eingestellt. Der vorliegende Bebauungsplan erflllt diese
Vorgaben. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB in Anlehnung an § 13 BauGB
kann daher angewendet werden.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt in der nord-westlichen Ortslage Konzen nérdlich der
GemeindestralRe ,Kirchbruch” und westlich der Bundesstrale B258 , Trierer Stralle”.
Die mittlere Gelandehdhe liegt bei ca. 535.80 UNHN. Das Gelande fallt nach Norden und
Westen leicht ab. Es wird gebildet aus dem Grundstick Gemarkung Konzen, Flur 8,
Flurstiick 901.
Das Plangebiet umfasst eine Flachengrélie von ca. 2865 m?2. Die Flache wird heute im
stdlichen Teil als Parkplatz und im Gbrigen Teil als Schnittrasenflache genutzt.

Im Einzelnen wird das Plangebiet begrenzt durch:
= im Suden Parzellen 898 und 1161, Flur 8, Gemarkung Konzen.
= im Osten Parzellen 108 und 840, Flur 8, Gemarkung Konzen.
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= im Norden Parzellen 107 und 557, Flur 8, Gemarkung Konzen.
= im Westen StraRenparzelle 899 und 900, Flur 8, Gemarkung Konzen.

Luftbild
(Quelle: Geoportal StadteRegion Aachen)

Die Nutzung der umgebenen Grundstlicke gestaltet sich wie folgt:

= im Suden Wohnhaus mit Garage und eine Gewerbeimmobilie.

= im Osten ein mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebautes Grundstiick
sowie die GemeindestralRe ,Kirchbruch®.

= im Norden ein mit einem Wohnhaus bebautes und ein unbebautes
Grundstick.

= im Westen ein unbebautes Grundstiick und ein mit einem Wohnhaus
bebautes Grundstiick.
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Plangebiet sidlicher Teil
(Quelle: KRINGS ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG)

Plangebiet nérdlicher Teil
(Quelle: KRINGS ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG)

1.4 Plangebietsumfeld
Das Plangebiet befindet sich in der nord-westlichen Lage der Ortslage Konzen.
Es wird begrenzt durch bebaute und unbebaute Grundsticke sowie die Gemeindestralle
LKirchbruch®.
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e
Ostliches Nachbargebaude an Einmindung Kirchbruch — Trierer Strale
(Quelle: KRINGS ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG)

Westliche Bebauung - Gewerbeimmobilie
(Quelle: KRINGS ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG)
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Nord-6stliche Nachbebauung
(Quelle: KRINGS ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG)

2. Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen
2.1 Landes- und Regionalplanung
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Das Planvorhaben beabsichtigt die Verlagerung der westlichen Plangebietsgrenze
innerhalb eines ausgewiesenen Mischgebietes.

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk KoIn, Teilabschnitt Aachen

ist der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Konzen Nr. 1 — Kirchbruch -
als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellit.

Die landesplanerischen Voraussetzungen zur Anderung konkreter Festsetzungen innerhalb
eines weiter als Mischbauflache ausgewiesenen Baugebiet sind damit im Sinne

von § 4 und § 6 Bau NVO erfilllt.

2.2 Flachennutzungsplan
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (Stand: 03.04.2012) der Stadt Monschau stellt
fur das Plangebiet des Bebauungsplans ,Mischbauflache®.
Damit ist der Bebauungsplan gemall § 8 Abs.2 BauGB aus dem rechtsglltigen
Flachennutzungsplan entwickelt da die Nutzungen des kiinftigen Bebauungsplans weiterhin
.Mischgebiet” vorsieht.

B

S

%

Auszug Flachennutzungsplan der Stadt Monschau
(Quelle: Geoportal StadteRegion Aachen)

2.3 Landschaftsplan VI - Monschau
Das Plangebiet liegt aulerhalb des vom Landschaftsplan 6 dargestellten Natur- und
Landschaftsschutzgebieten.
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Auszug Landschaftsplan VI - Monschau-
(Quelle: Geoportal StadteRegion Aachen)

2.4 Ver- und Entsorgung
Technische Versorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Wasser, Gas und Telekommunikation ist
durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz in der Gemeindestralde ,Kirchbruch®
gewahrleistet.

Entsorgung
Eine Entsorgung des Plangebiets beinhaltet neben der Ableitung von Schmutz- und

Oberflachenwassern auch die Abfuhr des Haus- und Reststoffmdlls. Die Mullentsorgung ist
Uber die Kommune durch ein beauftragtes Entsorgungsunternehmen in einem
wochentlichen, bzw. zweiwdchentlichen Rhythmus sichergestellt. Der Ubergabepunkt
hierfur liegt unmittelbar vor dem Plangebiet an der GemeindestralRe ,Kirchbruch* stdlich
des Plangebiets.

2.5 Umgang mit Niederschlags- und Schmutzwasser

Niederschlagswasserentsorgung

Gemal § 44 des Landeswassergesetzes (LWG) ist fur erstmals nach dem 01.01.1996
bebaute Grundstucke das Niederschlagswasser nach MalRgabe des § 55 Absatz 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes zu beseitigen.

Das Grundstuck ist unbebaut. In der Stral3e Kirchbruch existiert eine Regenwasserkanal, an
den das Grundstiick angeschlossen werden muss.

Schmutzwasserentsorgung
In der Gemeindestralde ,Kirchbruch®, Uber die das Plangebiet stdlich erschlossen wird
befindet sich ein ausreichend grol® bemessenes Trennsystem mit einem Schmutzwasser

Mischwasserkanal*. Das System ist in der Lage, die anfallenden Abwasser aufzunehmen.
*geéndert nach Offenlage
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Im Zuge der aktuellen Baumalnahmen an den Leitungs- und Kanalanlagen in der Trierer
Stral3e kann es kunftig zu Veranderungen der Situation kommen.
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Auszug aus dem Kanalkataster
(Quelle: Stadt Monschau)

2.6 Verkehrstechnische ErschlieBung und Mobilitat
Das Plangebiet liegt nérdlich der Gemeindestralde ,Kirchbruch®.
Die HaupterschlieBung eines kiinftigen Gebaudes im Plangebiet erfolgt tUber die
GemeindestralRe ,Kirchbruch®.

R e T

GemeindestralRe ,Kirchbruch“ — Einmindung Trierer Stralle
(Quelle: KRINGS ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG)
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PRO

| Molilaw - Thale:

Bickvm Pnebiet auf ie eindestrae ,,Kirchbruch“ “
(Quelle: KRINGS ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG)
Die Anbindung des Plangebiets an den Offentlichen Personennahverkehr ist in ca. 100 m in

nordliche Richtung in der Trierer Stra’e durch die Haltestellen H1 und H2 ,Konzen —
Schmiede” gewahrleistet.
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Bushaltestelle in der Umgebung
(Quelle: Geoportal StadteRegion Aachen)
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2.7 Altlasten
Das Plangebiet, Gemarkung Konzen, Flur 8, Flurstiick 901 ist derzeit weder
im Kataster Uber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten noch im Verzeichnis flir
schéadliche Bodenveranderungen und Verdachtsflachen gefuhrt.
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 (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).
Altlasten i. S. dieses Gesetzes sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige
Grundstucke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind
(Altablagerungen) und Grundstucke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstucke, auf
denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist (Altstandorte), durch die
schadliche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren fur den Einzelnen oder die
Allgemeinheit hervorgerufen werden (§2 Abs. 5 BBodSchG).
Schéadliche Bodenveranderungen i. S. dieses Gesetzes sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren (§ 2 Abs. 3
BBodSchG).
Verdachtsflachen i. S. dieses Gesetzes sind Grundstiicke, bei denen der Verdacht
schadlicher Bodenveranderungen besteht (§2 Abs. 4 BBodSchG).

2.8 Denkmalschutz
Innerhalb des Plangebiets sowie in der naheren Umgebung sind keine Bau- und/oder
bekannten Bodendenkmaler vorhanden.

3. Planinhalt und Begrindung der Festsetzungen

3.1 Mischgebiete
Die wesentliche Zielsetzung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Konzen Nr. 1 -
Kirchbruch — ist die Veranderung einer Baugrenze. Die Gebietsausweisung MI —
Mischgebiet wird beibehalten und aus dem Ursprungsplan ibernommen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird weiterhin wie im Ursprungsplan Uber die
Grundflachen- (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) und die Geschossigkeit festgesetzt.
Die Grundflachenzahl wird mit 0.4 und die Geschossflachenzahl mit 0.8 fiir den Bereich
des Mischgebiets festgesetzt. Eine maximale Geschossigkeit bis zwei Geschosse wurde
ebenfalls GUbernommen. Damit entspricht dieses Mal} dem bisherigen und umliegenden
festgesetzten Obergrenzen und soll so das homogene Erscheinungsbild dieses Bereiches
fortschreiben.

3.3 Bauweise und Baugrenzen
Die Planung dient im Wesentlichen dem Zweck, eine Uberbaubare Flache so zu optimieren,
dass sie der exponierten Ecklage des Grundstiicks gerecht wird. Deshalb ist es
erforderlich, die westliche Baugrenze so zu verschieben, dass ein Gebaude in dhnlicher
GrolRe wie die weiter nordlich liegenden mdglich wird.
Die offene Bauweise entspricht der vorhandenen und umgebenden Bebauung und wird
auch in der vorliegenden Planung weiter festgesetzt.
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3.4 Einschrankungen der Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten und
untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen
Innerhalb des Plangebiets ist eine Teilflache ,A“ ausgewiesen, auf der Garagen und alle
sonstigen untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
von § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach der Bauordnung NRW im
Bauwich oder in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen,
deshalb nicht zulassig, weil eine solche Bebauung entlang des Strallenkoérpers zu einer
zusatzlichen unlbersichtlichen Situation und zur Verminderung der Einsehbarkeit in den
StraRenraum fiihren wiirde. Diese Festsetzung ist bereits Bestandteil der
Ursprungsplanung.
Ausnahmen hiervon betreffen Einfriedungen und Stellplatze und-Béschungsmauern, die
diese Funktion nicht einschranken. *

3.5 Héhe ErdgeschossfuBRbodenhdhe
Im Ursprungsplan sind Festsetzungen zur Héhenlage des Erdgeschossfullbodens der
geplanten Bauten getroffen worden. Damit das einheitliche Erscheinungsbild im Plangebiet
und der ndheren Umgebung weiter erhalten wird sind diese Festsetzungen in die
vorliegende Planung tibernommen worden.

3.6 Griinordnerische Festsetzungen
Damit der Erhalt der vorhandenen Rotbuchenschnitthecke entlang der stidlichen
Plangebietsgrenze gewahrleistet bleibt ist eine entsprechende zeichnerische Festsetzung
analog der Ursprungsplanung in die 4. Anderung des Bebauungsplanes iibernommen
worden.
Das Anpflanzen von Obstbdumen dient dem Ersatz, der, in der Ursprungsplanung
festgesetzten Hecke, die durch die VergroRerung des Baufeldes nach Westen hin nicht
mehr umgesetzt werden kann. Hierbei handelt es sich um ca. 42 m? Rotbuchenschnitt-
hecke.
Bilanziert man diesen Verlust nach dem Bewertungsverfahren ,Numerische Bewertung von
Biotoptypen fiur die Eingriffsregelung in NRW*“ (LANUV 2021) so sind hierfiir 42 x 2 = 84
Biotopwertpunkte in Ansatz zu bringen. Mit zwei anzupflanzenden Obstbaumen und deren
Biotopwertigkeit von 2 x 36 x 3 = 108 Biotopwertpunkten kann dieses mit der Planung
einhergehende Defizit im Plangebiet ausgeglichen werden.
Entsprechend erfolgt hierzu diese Festsetzung.

3.7 Hinweise
1. Bodendenkmale
Bei dem Areal des Bebauungsplans handelt es sich um eine nicht prosperierte
Flache, die noch nicht auf Bodendenkmale untersucht wurde. Die mit einer weiteren
Bebauung einhergehenden Bodenbewegungen kénnten bisher nicht erfasste
Bodendenkmale zu Tage bringen. Es wird daher ein Hinweis zum Verhalten beim
Auftreten archaologischer Bodenfunde aufgenommen.

2. Gewasserschutz
Schmutzwasser:
Um die naturlichen Wasserressourcen zu schonen ist in dem Bebauungsplan ein
Hinweis auf die Ableitung aller anfallenden Schmutzwasser in den 6&ffentlichen
Mischwasserkanal Gbernommen worden.

*gedndert nach Offenlage
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Thermische Nutzungen:

Thermische Nutzungen (z.B. Warmepumpen und Ahnliches) des Erdbereiches oder
des Grundwassers stellen einen Eingriff in den Wasserhaushalt dar.

Deshalb ist ein Hinweis auf eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren
Wasserbehodrde erfolgt.

Niederschlagswasser:
Die Niederschlagswasser werden weiterhin in das 6ffentliche Kanalnetz abgeleitet.

Grundwasser:

Zum Schutz des Grundwassers wahrend der Baumallnahme wurde der Hinweis
zum Gewasserschutz gegeben und Nebenbestimmungen hierzu in die Planung
ubernommen.

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 Ausflhrung
der Konstruktion eines Gebaudes haben kann erfolgt ein Hinweis hierzu in dieser
vorliegenden Planung.

4. Bodenschutz
Zum Schutz des Bodens ist ein Hinweis auf den Umgang mit Mutterboden und
Bodenaushub beim Auf- und Einbringen sowie beim Um- und Zwischenlagern gemaf
den aktuellen Technischen Regeln und Gesetzesgrundlagen erfolgt.

5. Leitungsschutz
Weil sich im Plangebiet moglicherweise Leitungen der Regionetz befinden, diese bei
Bau- und/oder PflanzmalRnahmen geschutzt werden missen wurde hierzu ein Hinweis in
die Planung ibernommen.

6. Kriminalpravention
Eine friihzeitige Beratung im Rahmen der baulichen Errichtung oder Anderung von
Gebauden fuhrt zu einer grofitmoéglichen Pravention zum Schutz vor Einbriichen oder
Gewalt. Deshalb wurde hierzu ein Hinweis auf das kostenlose Beratungsangebot der
Polizei in die Planung ibernommen.

7. Fluglarm
Weil das Plangebiet sich im Bereich eines militdrischen Fluggebietes befindet und
damit Larmemissionen aus diesem ausgesetzt ist enthalt diese Planung einen
entsprechenden Hinweis.

8. Gestaltungssatzung
Im Plangebiet gilt eine Gestaltungssatzung. Diese ist bei der Planung und Ausfuhrung von
Vorhaben zu beachten.

9. Starkregengefahr*
In Hinblick auf mégliche Starkregenereignisse sollte eine angepasste Bauweise gewéhlt
werden. Informationen hierzu gibt die Starkregengefahrenkarte.*

*ergénzt nach Offenlage
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4. Auswirkung der Planung

4.1 Verkehrstechnische ErschlieBung
Das Plangebiet ist bereits sudlich durch die Gemeindestralie
.Kirchbruch“ erschlossen. Mit der VergréRerung des Baufeldes nach Westen hin wird
kein zusatzlicher An- und Abfahrtverkehr generiert. Die vorhandene Zufahrt und
Haupterschlielung bleibt erhalten und dient kunftig einer (Wohn-) Bebauung. Damit ist zu
erwarten, dass die bisher als PKW-Parkplatzflache weniger oft angefahren wird.

4.2 Ver- und Entsorgung
Mit der Planung wird kein wesentlicher Mehrbedarf an Ver- und Entsorgung mit Strom,
Gas, Fernmeldetechnik generiert. Die Versorgung kann weiter durch die 6rtlichen
Versorgungstrager im Rahmen der allgemeinen Verflgbarkeit gedeckt werden.

4.3 Entwasserung, Niederschlagswasserbeseitigung
Das Niederschlagswasser wird genauso wie das anfallende Schmutzwasser in
das vorhandene 6ffentliche Mischsystem in der GemeindestralRe ,Kirchbruch®
eingeleitet. Die im Plangebiet unversiegelten AuRenflachen entwassern das
Niederschlagswasser weiter in die offene Grasnarbe.

4.4 Immissionsschutz
Immissionen sind auf ein fir Mensch und Umwelt langfristig vertragliches Mal} zu
begrenzen. Dies ist Ziel des Immissionsschutzes. Insbesondere sind in der vorliegenden
Planung die gesetzlichen Umweltschutzvorschriften und die darauf beruhenden
Maflnahmen werden unter Immissionen ,auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,
das Wasser, die Erdatmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter einwirkende
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche
Umwelteinwirkungen® zu betrachten. Es sind nachteilige Einwirkungen im Hinblick auf
ein Schutzobjekt (z.B. Mensch) zu betrachten und entsprechende Schutzmallnahmen
unter dem Gesichtspunkt der moglichen Auswirkungen auf dieses Schutzobjekt
auszuwahlen. AuRerdem ist der Immissionsschutz Teil des Umweltrechts.
Die mit dem Vorhaben erméglichte Bebauung flhrt in diesem Bereich zu keinen
relevanten erhéhten Emissionswerten.

4.5 Umweltbelange, Vermeidung und Ausgleich
Im Rahmen der Vorprifung zur Einleitung eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB ist festgestellt worden, dass es sich hier um eine Anderung von Festsetzungen
des bebauten Innenbereiches zur Verbesserung der Ausnutzung eines Baugrundstiickes
handelt.
Es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Genannten Schutzgliter oder Annahmen dafiir oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz bestehen. Insofern sind auch keine Nachweise
zur Vermeidung oder zum Ausgleich zu fuhren.
Da keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet ist, die eine férmliche Umweltprifung
nach § 2 Abs.4 BauGB erfordern, wird von der Erstellung eines Umweltberichts nach §
2a BauGB abgesehen.

4.6 Natur, Landschaft, Artenschutz und Umwelt
Die Betrachtung einzelner Schutzgiter ergab in der Orientierung nach § 1 Abs. 7
BauGB nach mit der bisherigen Nutzung zur kiinftigen Nutzung folgenden Ergebnisse:
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Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Es wird eine wesentliche Veranderung zum bisherigen Zustand geben. Das
Grundstlick war bisher unbebaut. Eine, im zentralen Plangebiet vorhandene
Rotbuchenschnitthecke wird entnommen zugunsten der VergroRerung des Baufeldes.
Potentielle Unterklnfte von geschitzten Tierarten waren und sind nicht vorhanden.
Besonders schitzenswerte Vegetation ist nicht vorhanden.

Geologie und Boden

Mit der Planung geht eine weitere nennenswerte Versiegelung mit einer maximal
mdglichen Grundflachenzahl (GRZ) von 0.4 einher. Das Grundstlick ist bislang
unbebaut.

Wasser

Bislang war durch den Ursprungsplan eine Versiegelung wasseraufnehmender Béden
moglich. Da das Grundstlck aktuell nicht bebaut ist wird die Grundwasser-
neubildungsrate von der vorliegenden Planung berthrt. Faktisch ist diese Versiegelung
jedoch bereits jetzt schon durch die rechtsgultige Bebauungsplanung tberlagert.

Das Schmutz- und Niederschlagswasser wird in die 6ffentliche Kanalisation abgeleitet.

Luft und Klima

Die mit dieser Planung einhergehende VergréRerung des Baufeldes hat keine
nennenswerte negative Auswirkung auf die Schutzguter Luft und Klima. Der
Herstellungsprozess des kinftigen Gebaudes wird die Luft und das Klima geringfligig
beeintrachtigen.

Landschaft
Die Lage des Plangebiets ist im zentrumsnahen Bereich des Ortes Konzen.
Deshalb hat die vorliegende Planung keinerlei Auswirkung auf das Landschaftsbild.

Mensch und menschliche Gesundheit
Mit der vorliegenden Planung tritt eine Verbesserung der Wohnsituation im
Wohnungsbestand ein. Dies fordert das Angebot an Wohnraum.

Kulturelles Erbe
Das kulturelle Erbe wird von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

Flachen

Durch die Erweiterung der baulichen Moglichkeiten in einem vollstandig erschlossenen
Innenbereich kann an anderer Stelle auf eine weitere Inanspruchnahme von
unversiegelten Flachen verzichtet werden. Dies tragt zum Ressourcenschutz von Béden
bei.

Anfalligkeit fir schwere Unfalle oder Katstrophen
Die Anfalligkeit flr schwere Unfalle oder Katastrophen wird durch die vorliegende
Planung nicht erhdht.

Wirkungsgeflige untereinander

Das Plangebiet in seiner heutigen Erscheinung liegt im Zentrum der Ortslage Konzen.
Insgesamt flihren die Wirkungsgeflige unter den Umweltbelangen zu einer positiven
Bilanz. Artenschutzaspekte kommen nicht zum Tragen. Es sind keine Hinweise auf
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schitzenswerte Arten festgestellt worden.
Insgesamt wird das Wirkungsgeflige bei der Betrachtung einzelner Schutzguter
unwesentlich verandert bleiben.

4.7 Grund und Boden
Mit Grund und Boden soll gemal § 1a BauGB sparsam und schonend umgegangen
werden, dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen flr
bauliche Nutzungen die Moéglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen
der Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf}
zu begrenzen.
Die vorliegende Planung greift diese Voraussetzungen dahingehend auf, dass eine
bereits erschlossene Flache einer optimierten baulichen Nutzung zugefiihrt wird
Sowohl die technische als auch entwasserungstechnische Infrastruktur ist vorhanden.
Ahnlich vollstandig erschlossene Flachen mit einer guten verkehrlichen Anbindung
stehen im Stadtgebiet fur diese Nutzung nicht zur Verfliigung.
Es sind keine bodenordnerischen MaRnahmen erforderlich, die Flache steht im
Eigentum eines einzigen Eigentimers.

4.8 Kosten
Samtliche mit dieser Planung verbundenen Kosten werden durch den Antragsteller
getragen.

5. Ausfertigungsvermerk
Der Bebauungsplan Konzen Nr. 1, 4. Anderung — Kirchbruch — ist vom Stadtrat als Satzung
beschlossen worden.
Es wird bestatigt, dass der textliche Inhalt dieses Bebauungsplanes mit dem hierzu
ergangenen Satzungsbeschluss vom ............... Ubereinstimmt.

Monschau, den 09.12.2025

Blrgermeister*in
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