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Begrundung: Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-

nung

1. Verfahren

1.1 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Bebauungsplane fiir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mallnahmen der Innenentwicklung kénnen ge-
maf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Voraussetzung fur die Anwendung der nachfolgend beschriebenen Verfahrensvereinfachun-
gen ist, dass eine zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 der BauNVO oder eine Grol3e
der Grundflache von weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt wird (bzw. nach einer
Vorprifung bis weniger als 70.000 m?). Weiter diirfen durch die Planung keine Zulassigkeiten
von Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht oder der Storfallverordnung unterliegen. Auch dirfen durch die Planung keine Anhalts-
punkte fur die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und européische Vogelschutzgebiete) beste-
hen.

Diese Anwendungsvoraussetzungen liegen fur das Plangebiet vor:

Der Anderungsentwurf schafft mit den Festsetzungen fiir eine bereits gem. rechtskraftigem
Bebauungsplan bebaubare Flache die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nach-
verdichtung.

Die Plangebietsgrofie betragt insgesamt ca. 1.200 m2. Somit bleibt die maximal zulassige
Grundflache unter dem zuldssigen Schwellenwert.

Ferner wird mit der Ausweitung der tUberbaubaren Flache weder die Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung noch nach Landesrecht begrindet.

Da der Anderungsbereich weder in einem FFH-Gebiet, noch in einem Vogelschutzgebiet
liegt, ist eine Beeintrachtigung von Schutzgitern nicht zu erwarten.

Im vorliegenden Verfahren wird gemaf § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und Abs. 3
Satz 1 BauGB von folgenden Verfahrenserleichterungen Gebrauch gemacht:

- Von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung nach § 3 Abs.1
BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs.1 BauGB wird
abgesehen.

- Die Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der Planung erfolgt oder zulassig und sind danach nicht auszugleichen.
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- SchlieBlich wird im beschleunigten Verfahren —wie im vereinfachten Verfahren— von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, abgesehen und infolge dessen kein Umweltbe-
richt erstellt.

Gemal den Vorschriften des BauGB wird ortsiblich bekannt gemacht, dass die Stadt beab-
sichtigt, einen Bebauungsplan zur Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfluhrung einer Umweltprifung aufzustellen.

Das Planverfahren wird nicht als Vorhabenbezogener Bebauungsplan betrieben, sondern als
Angebotsplanung gemal § 8 BauGB.

1.2 Verfahrensablauf inkl. Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Am__ . 202 wurde vom Bau- und Planungsausschuss der Stadt Monschau der Beschluss
zur 19. Anderung des Bebauungsplans Mutzenich Nr. 3 B ,Ringstrale“ gefasst. In gleicher
Sitzung wurde fur den Entwurf des Bebauungsplans der Beschluss zur Beteiligung gem. § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB gefasst.

2. Anlass, Erforderlichkeit, Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Durch die 19. Anderung des Bebauungsplans Miitzenich Nr. 3 B soll dem Antrag eines
Grundstiickseigentimers auf Anderung des bestehenden Baurechts zur planungsrechtlichen
Vorbereitung einer Nutzungsanderung in Verbindung mit dem Neubau einer Dachgaube auf
den Flursticken Nr. 885 und 886, Flur 19, Gemarkung Mutzenich, innerhalb der Ortslage
Mutzenich, entsprochen werden. Das Grundstick ist grundsatzlich bereits bebaut und er-
schlossen. Eine Uberbaubare Flache ist durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 B
ebenfalls bereits festgesetzt. Die Bebauungsplananderung wird erforderlich, da die geplan-
ten Baumalinahmen auf Basis des rechtskraftigen Bebauungsplans nicht umsetzbar sind: Im
Bereich der MaRnahmen befindet sich ein Bestandsgebaude, allerdings liegt dieses aul3er-
halb der festgesetzten Uberbaubaren Flache, so dass die geplanten MaRnahmen basierend
auf dem aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan nicht genehmigungsfahig sind.

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Anpassung des vorhandenen Baurechts - vorrangig
der Uberbaubaren Flache- an die bestehenden baulichen Anlagen zur Vorbereitung der ge-
planten baulichen MaRnahmen im Anderungsbereich.

3. Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplans

Der ca. 1.200 m? groRe raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt zentral
in der Ortslage Mutzenich (Flurstlicke 885 und 886, Flur 19, Gemarkung Mutzenich). Be-
grenzt wird das Plangebiet im Norden durch angrenzende Bebauung sidlich der Stralle
,Oberer Stehling“, im Osten durch ein weiteres bebautes Grundstiick und die sich anschlie-
Rende StralRe Schiffenborn. Sidlich grenzt die Ringstrale mit sich anschlielienden unbe-
bauten Wiesengrundstliicken an den Geltungsbereich. Westlich angrenzend befinden sich
mit dem inzwischen auf Basis der Festsetzungen der 18. Anderung des Bebauungsplans Nr.
3 B bebauten Grundstick weitere Flachen im Eigentum des Antragstellers entlang der ,Ring-
stralle”. Die eindeutige Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen und
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- Den textlichen Festsetzungen.

Die Begrindung mit Erlduterungen zu den allgemeinen Zielen und Zwecken sowie den we-
sentlichen Auswirkungen der Planung ist gemaf § 9 Abs. 8 BauGB beigefugt.

Zusatzlich sind dem Bebauungsplan beigeflgt:
- Artenschutzrechtliche Vorprifung (PE Becker GmbH, Juni 2021)
- Erganzende Artenschutzrechtliche Stellungnahme (PE Becker GmbH, 2025)

4. Ausgangssituation: Beschreibung des Planbereichs

4.1 Stadtraumliche Einbindung

Der Anderungsbereich befindet sich in zentraler Lage des Ortsteils Miitzenich, nordwestlich
der Stadt Monschau, unmittelbar an der deutsch-belgischen Grenze, im Geltungsbereich des
rechtsgultigen Bebauungsplans Mitzenich Nr. 3 B der Stadt Monschau aus den 1980er Jah-
ren. Dieser setzt fiir den (iberwiegenden Teil seines Geltungsbereichs, somit auch im Ande-
rungsbereich, Dorfgebiet (MD) fest.

Die meisten Grundstlcke im Bereich der Ortslage Mutzenich sind auf Basis der bestehenden
Bebauungsplane bereits bebaut, Gberwiegend mit Ein- und Zweifamilienhausern in offener
Bauweise.

4.2 Topographie

Das Gelande im Anderungsbereich liegt im Mittel auf ca. 585 m Héhe Uber Normalhéhennull
und steigt von Stden (Ringstrale, 587 m U. NHN) nach Norden (ca. 589 m u. NHN) und von
Osten (ca. 587 m 4. NHN) nach Westen (ca. 589 m . NHN) um je ca. 2 m an.

4.3 Bebauungsplane / Historie

Im Anderungsbereich besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Miitzenich Nr. 3 B in der zur
Zeit glltigen 2. Anderungsfassung (Satzungsbeschluss 09.09.2025). Somit gilt die urspriing-
liche Planzeichnung bzw. in bisherigen Anderungsbereichen die Planzeichnung der jeweili-
gen Anderung in Verbindung mit den Festsetzungen der 2. Anderungsfassung. Westlich an-
grenzend gilt bzgl. der zeichnerischen Festsetzungen die 18. Anderung des Bebauungs-
plans.

Das Grundstiick im Anderungsbereich ist auf Basis der Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 3 B bereits bebaut. Im Anderungsbereich liberschreitet jedoch der bestehende Baukérper
die festgesetzte Baugrenze in sidlicher Richtung.

4.4 Derzeitige Bebauung und Nutzung

Die Grundstticke im Anderungsbereich sind bereits bebaut. Das vorhandene Gebaude inner-
halb der Uberbaubaren Flache besteht seit den 1960er Jahren, der Anbau in stdlicher Rich-
tung seit den 1990er Jahren (gem. Luftbild-Historie (https://www.tim-online.nrw.de/tim-on-
line2/)).
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4.5 ErschlieBung

Der Anderungsbereich ist bereits durch die Gemeindestrale ,Ringstrake“ erschlossen. Die
Anbindung an das Ubergeordnete Stralkennetz ist Gber die Stralte ,Schiffenborn® (L 106) und
deren Einmindung in die Eupener Stral’e (L 214) gegeben.

4.6 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Anderungsbereich sind keine Gemeinbedarfseinrichtungen vorhanden oder geplant. Stid-
lich des Anderungsbereichs befinden sich die Gemeinbedarfseinrichtungen des Ortes Miit-
zenich (Kindergarten, Dorfplatz, Schule, Turnhalle).

4.7 Ver- und Entsorgung

Der Anderungsbereich ist durch die GemeindestraRe ,Ringstrale“ verkehrlich erschlossen.
AnschlUsse an das bestehende Versorgungsnetz (Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation)
bestehen fiir die bereits bebauten Grundstiicke im und angrenzend an den Anderungsbe-
reich.

Die Ortslage Miitzenich -und damit auch der Anderungsbereich- entwéssert im Trennsystem
zur Klaranlage Konzen. Das Schmutzwasser wird dem vorhandenen Schmutzwasserkanal
in der Ringstral’e zugeleitet und zur Klaranlage Konzen abgeleitet. Das Niederschlagswas-
ser wird dem vorhandenen Niederschlagswasserkanal in der Ringstral3e zugeleitet, welcher
in den kleinen Laufenbach einleitet.

4.8 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet ist bereits bebaut und liegt im Ort Mitzenich, somit auRerhalb von Schutz-
gebietsausweisungen. Erhaltenswerte Strukturen, die durch die Bebauungsplanadnderung
beeinflusst werden kdnnten, sind nicht vorhanden.

4.9 Eigentumsverhiltnisse

Die Flurstlicke im Anderungsbereich befinden sich im Eigentum des Antragstellers.

4.10 Belange des Denkmalschutzes

Im Anderungsbereich und dessen unmittelbarer Umgebung sind keine Baudenkmaler vor-
handen. Im Rahmen des Umgebungsschutzes zu bericksichtigende Baudenkmaler sind: Die
,Uralt Scholl“, Ringstrae Nr. 4, und ca. 130 m norddstlich des Anderungsbereichs das
~Wohnhaus mit Buchenwindsschutzhecke®, Unterer Stehling 13, fur die durch die vorliegende
Bebauungsplananderung jedoch keine Auswirkungen zu beflirchten sind, da die Festsetzun-
gen zur Gebaudehohe von den vorhandenen baulichen Anlagen (Héhe ca. 7 m) unterschrit-
ten werden. Gem. rechtskraftigem Bebauungsplan ware eine zweigeschossige Bauweise mit
einer max. Firsthéhe von 12,50 m zulassig. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind zudem
weder Bodendenkmaler noch landschaftskulturell bedeutsame Kulturlandschaftsbereiche
betroffen.
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5. Ubergeordnete Planungen

5.1 Landes- und Regionalplanung
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan Kéln, 2025, Blatt 09 StadteRegion Aachen_02

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Regionalplans Kéln 2025, der am 11.07.2025
vom Regionalrat KéIn beschlossen wurde und die raumliche Entwicklung aller 99 Kommunen
im Regierungsbezirk KoIn steuert. Der Regionalplan stellt die verbindliche Grundlage fur eine
nachhaltige Entwicklung von Siedlungs- und Wirtschaftsflachen, Freiraumen und Infrastruk-
turen dar und integriert die bisherigen Teilplane K&ln, Aachen, Bonn/Rhein-Sieg sowie den
sachlichen Teilplan ,Vorbeugender Hochwasserschutz.

Der Planbereich ist dargestellt im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kdln, Blatt 09 Stad-
teRegion Aachen_02 (Stand: Juli 2025). Dieser umfasst den Bereich der Stadt und Stadte-
Region Aachen. Er ist bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen von den Behoérden
des Bundes, des Landes sowie den Gemeinden zu beachten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbe-
reichs (ASB) der Ortslage Muitzenich, Uberlagert von der Signatur ,Grundwasser- und Ge-
wasserschutz®. Damit ist die Flache grundsatzlich flir eine stadtebauliche Entwicklung vor-
gesehen. Die Darstellung im Regionalplan steht der geplanten MaRnahme nicht entgegen.

Die angrenzenden Flachen -aufl3erhalb der kompakten Ortslage- sind als Allgemeiner Frei-
raum- und Agrarraum dargestellt. Diese dienen dem Schutz und der Entwicklung von Frei-
raumen sowie der landwirtschaftlichen Nutzung. Die geplante Mal3nahme bleibt jedoch voll-
standig innerhalb des ASB und bertihrt keine Gbergeordneten Freiraumfunktionen.

Eine landesplanerische Abstimmung ist daher nicht erforderlich. Die Planung entspricht den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB.

Somit wurde die Darstellung des bisherigen Gebietsentwicklungsplans (siehe nachstehende
Abb.) beibehalten und lediglich aktualisierend erganzt, z.B. durch Ausweitung des ASB.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Gebietsentwicklungsplan (GEP), Regierungsbezirk Koéin, Teilab-
schnitt Region Aachen, Blatt L5502 Monschau (2003)

5.2 Flachennutzungsplan

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Monschau

Die Flache des Anderungsbereichs ist im derzeit giltigen Flachennutzungsplan der Stadt
Monschau als ,Gemischte Bauflache (M)“ dargestellt. Damit ist der rechtskraftige Bebau-
ungsplan Nr. 3 B gem. § 8 Abs. 2 BauGB, der in diesem Bereich ,Dorfgebiet (MD)* festsetzt,
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Dies gilt somit auch fiir die vorliegende Anderung,
da an der Gebietskategorie ,Dorfgebiet (MD)“ festgehalten wird.
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5.3 Landschaftsplan

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan VI "Monschau", Festsetzungskarte A,
Stand: 1. Anderung, August 2004

Das Plangebiet liegt aulRerhalb der im Landschaftsplan VI ,Monschau® dargestellten Schutz-
gebiete. Es sind weder Naturschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile, noch
Pflege- oder EntwicklungsmaRnahmen fiir den Anderungsbereich festgesetzt. Auch Bio-
topflachen oder dkologische Vorrangflachen sind im Geltungsbereich nicht dargestellt.

Somit sind fir den Anderungsbereich keine Festsetzungen aus dem Landschaftsplan zu be-
achten. Die geplante Anderung des Bebauungsplans steht nicht im Widerspruch zu den Zie-
len und Festsetzungen des Landschaftsplans und fihrt zu keinem Konflikt mit landschafts-
planerischen Belangen.

5.4 Fachplanungen

Der Anderungsbereich liegt im Niederschlagsgebiet des zur ffentlichen Trinkwassergewin-
nung genutzten Obersees. Die 19. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 B befindet sich in-
nerhalb der geplanten Wasserschutzzone Il und Il des Wasserschutzgebiets ,Obersee”. Ein
Wasserschutzgebiet besteht aber nicht. Eine Ausweisung eines Wasserschutzgebietes wird
aktuell nicht weiter verfolgt.

Fir den Anderungsbereich liegt bereits eine konkrete Planung des Bauvorhabens durch ein
Architekturbiro vor, welche Grundlage fiir die gednderten Festsetzungen des Bebauungs-
plans ist.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Mit dem Satzungsbeschluss wurde am 09.09.2025 die 2. Anderung des Gesamtplans Muit-
zenich Nr. 3 Teilflichen A bis E beschlossen. Diese Anderung der textlichen Festsetzungen
gilt fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 'Miitzenich'. Die 2. Ande-
rung bezieht sich auf die textlichen Festsetzungen der 1. Anderung zum Bebauungsplan
Mutzenich 3 — Teilflachen A bis E und die entsprechende Gliederung. Fir den Geltungsbe-
reich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 'Mitzenich’ kommt die
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Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 zur Anwen-
dung. Dadurch ergeben sich fiir die Ermittlung der Grundflachen bzw. Geschossflachen so-
wie furr die Regelungen zu Nebenanlagen Anderungen gegeniiber der dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 3 zugrunde liegenden BauNVO 1991.

Auf dieser 2. Anderung des Gesamtbebauungsplans Mitzenich basiert die hier vorliegende
Anderung, die vor allem eine Anpassung des Planungsrechts (zeichnerische Festsetzungen)
an die bestehende Situation vor Ort durch Erweiterung der Uberbaubaren Flache (Bau-
grenze) auf den sldlichen Grundstiicksteil zum Inhalt hat.

Die sonstigen Planungsrechtlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
3B Miitzenich (zeichnerisch: Stand des Ursprungsplans, textlich: Stand der 2. Anderung)
gelten unverandert weiter und bedurfen somit keiner erneuten Begrindung. Die weiterhin
geltenden Textlichen Festsetzungen, soweit sie den Geltungsbereich betreffen, wurden er-
ganzend zur zeichnerischen Darstellung in einem Dokument nachrichtlich zusammenge-
fasst.

Es wurden die beiden nachfolgenden Festsetzungen fiir den hier gegenstandlichen Ande-
rungsbereich sowie Hinweise zu drei Sachverhalten erganzt, die im Ursprungsplan bzw. den
Festsetzungen der 2. Anderung nicht enthalten waren. Die ergénzten Inhalte sind in den
textlichen Festsetzungen durch kursive Schrift gekennzeichnet und werden nachfolgend be-
grindet.

6.1 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Da das im sldlichen Teil des Anderungsbereichs vorhandene Geb&ude genehmigter Be-
stand, jedoch aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen (,Baugrenzen®) gem. Bebau-
ungsplan gelegen ist, ist eine Anpassung der tGberbaubaren Grundstlicksflache Gegenstand
der vorliegenden 19. Anderung des Bebauungsplans.

Die Baugrenze vor der Anderung entspricht nahezu dem alteren Gebaudebestand im Norden
des Anderungsbereichs. Zukiinftig wird die Baugrenze mit 3,00 m Abstand zur Grundstiicks-
grenze gefuhrt, entlang der Stral3e im Suden mit 5,00 m Abstand. Im Westen wird diese 3 m-
Linie gradlinig nach Norden verlangert, so dass der nordwestliche Zipfel des Anderungsbe-
reichs aullerhalb des Baufensters liegt. Die Flache dort ist Gberwiegend durch den Gewas-
serrandstreifen eingenommen und damit keine Bebauung madglich. Fur das restliche Grund-
stiick wird die Uberbaubare Flache trotz Gewasserrandstreifen durchgehend festgesetzt, da
dort aktuell Gebaudebestand vorhanden ist. Durch eine entsprechende Textfestsetzung wird
die Beriicksichtigung des Gewasserrandstreifens bei Anderungen an der Bebauung gewéahr-
leistet.

6.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Zu den bereits durch die 2. Anderung des Gesamtplans Miitzenich Nr. 3 Teilflaichen A bis E
formulierten Festsetzungen kommt eine Festsetzung zum Schutz gebaudebewohnender Ar-
ten, insbesondere der Zwergfledermaus, deren Quartiere sich haufig in Spalten und Hohl-
raumen von Dachbereichen befinden. Als besonders geschiitzte Art nach §7 Abs.2 Nr. 13
BNatSchG unterliegt sie den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG, insbesondere dem Sto-
rungs- und Zerstorungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.
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Da bauliche Eingriffe in den Gebaudebestand potenziell zu einer Beeintrachtigung solcher
Quartiere fuhren konnen, wird vorsorglich festgesetzt, dass vor Mallnahmen am Gebaude-
bestand -insbesondere am Dach- eine Kontrolle durch eine fachkundige Person zu erfolgen
hat. Diese MaRnahme stellt eine gezielte Vermeidungsstrategie dar und tragt zur Erhaltung
der biologischen Vielfalt sowie zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und Gbernimmt die Ver-
meidungsmaflnahme aus der artenschutzrechtlichen Vorprifung in die Festsetzungen des
Bebauungsplans. Sie stellt damit sicher, dass mdgliche Konflikte mit geschutzten Arten frih-
zeitig erkannt und vermieden werden.

6.3 Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

In der Planzeichnung ist ein Gewasserrandstreifen von 3 Metern Breite fir das Gewasser
.Kleiner Laufenbach” (basierend auf der Darstellung in der Katastergrundlage) als Gewas-
serschutzbereich nachrichtlich dargestellt, soweit dieser Flachen im Anderungsbereich be-
trifft. Dieser Gewasserschutzbereich ist in der Ortlichkeit ab AuRenkante des verrohrten Ge-
wassers bzw. Béschungsoberkante bei Oberflachengewassern zu bestimmen und grund-
satzlich von jeglichen baulichen Anlagen — auch von Nebenanlagen (z.B. Aufschittungen,
Wege, Terrassen, Lagerschuppen, u.a.) — freizuhalten. Das gilt explizit auch fir baugeneh-
migungsfreie Anlagen.

Allerdings ist eine Bertlicksichtigung des Gewasserrandstreifens im Anderungsbereich auf-
grund der aktuell bereits vorhandenen baulichen Anlagen kaum mdglich: Der Anbau in Rich-
tung Ringstralle Uberbaut das Gewasser seit den 1990er Jahren und auch der altere nordli-
che Baukorper befindet sich z.T. im Bereich des Gewasserrandstreifens, so dass in diesem
Bereich im Bestand keine entsprechende Flache mehr freigehalten werden kann. Da im An-
derungsbereich keine baulichen Veranderungen vorgenommen werden sollen, die sich auf
die Ausdehnung und Position der baulichen Anlagen auswirken kénnten, und die bestehende
Situation damit unverandert bleibt, hat die Darstellung des Gewasserschutzbereichs zum
Zeitpunkt dieser Bebauungsplananderung eher nachrichtlichen Charakter.

In der Textlichen Festsetzung dazu ist formuliert, dass die bestehenden baulichen Anlagen
Bestandsschutz genieflden. Sollte zu einem spateren Zeitpunkt in diesem Bereich -z.B. durch
einen Gebaudeabriss — eingegriffen werden, ist der Gewasserrandstreifen zu bericksichti-
gen und im erforderlichen Umfang frei zu halten.

7. Gestaltungssatzung / bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen im Ort Mitzenich werden durch eine Gestaltungssatzung,
Stand: 1. Anderung vom 13.05.2025, vorgegeben, die zusatzlich zu den Festsetzungen im
Bebauungsplan zu beachten ist. Diese Gestaltungssatzung dient der Schaffung eines gewis-
sen Grades an Homogenitat des Erscheinungsbildes innerhalb des Geltungsbereichs der
Bebauungsplane Mitzenich Nr. 3 A bis 3 E und der Gewahrleistung des Einfligens der Vor-
haben in die Umgebung.

Da die bisherige Gestaltungssatzung vielfach nicht mehr den Anforderungen an den heutigen
Baustandard entsprach und in den letzten Jahren zahlreiche Antrage auf Abweichungen von
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den Festsetzungen der Gestaltungssatzung eingebracht wurden, wurde gleichzeitig mit der
2. Anderung des Gesamtplanes Miitzenich 3A — 3E auch die Gestaltungssatzung der Bebau-
ungsplane Mutzenich 3A — 3E geandert.

Die Anderung der Gestaltungssatzung ermdéglicht eine zeitgeméafe und modernere Gestal-
tung von Wohngebauden, wobei der dorftypische Charakter gewahrt wird.

8. Auswirkungen der Planung

8.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die sudlich angrenzende Gemeindestralle (Ringstral3e) erschlos-
sen. Die Anbindung an das Ubergeordnete Stralennetz ist Uber die Stralle ,Schiffenborn® (L
106) und deren Einmiindung in die Eupener StralRe (L 214) gegeben.

8.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und fernmeldetechnischen Einrichtungen
ist bereits vorhanden und kann, soweit erforderlich, durch die ortlichen Versorgungstrager
angepasst bzw. erganzt werden. Da im Anderungsbereich lediglich eine Nutzungséanderung
und Erganzung einer Dachgaube vorgesehen ist, ergeben sich keine Anderungen an der
bestehenden Situation bzgl. Ver- und Entsorgung.

Die Anbindung des Anderungsbereichs an die Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist somit
gewabhrleistet.

8.3 Trinkwasser, Loschwasser, Entwasserung, Niederschlagswasserbeseitigung
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Abbildung 5: Auszug aus dem Kanalbestandsplan der Stadt Monschau fiir den Anderungsbereich
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Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser und Léschwasser unterliegt keiner Veran-
derung durch die Anderung des Bebauungsplans und erfolgt bereits durch den &rtlichen Ver-
sorgungstrager. Eine ausreichende Versorgung ist sichergestellit.

Das Schmutzwasser wird Uber den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal in der Ringstralle im
Trennsystem Uber das Pumpwerk Kirchensteinweg zum Regeniliberlaufbecken der Klaran-
lage Konzen abgeleitet.

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem keine wasserrechtlichen oder sonstigen 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften sowie keine wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen. § 44
Landeswassergesetz NRW (LWG) konkretisiert diesen Grundsatz.

Im Anderungsbereich wird das Niederschlagswasser — insbesondere aus der Dachentwés-
serung — aktuell und zukiinftig Giber den vorhandenen Niederschlagswasserkanal in der Ring-
stralle abgeleitet (siehe Abb. oben). Die durch das Bauvorhaben entstehende zusatzliche
Dachflache ist geringfligig; das vorhandene Anschlussrohr soll wiederverwendet werden.

Eine Einleitgenehmigung fiir den Kleinen Laufenbach liegt fir die Flachen im Anderungsbe-
reich nicht vor. Die Einleitung erfolgt ausschlief3lich in die bestehende Kanalisation in der
Ringstraflte. Damit sind die geltenden wasserrechtlichen Vorgaben berticksichtigt und auch
die Anderung (des Bebauungsplans und spater am Geb&ude) fihrt zu keiner zusétzlichen
Belastung des Gewassersystems.

8.4 Immissionsschutz, Zonierung

Im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung ist die Sicherstellung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nach §1 Abs. 6 BauGB geboten, fir die die Belange des Immissionsschut-
zes eine zentrale Bewertungsgrundlage darstellen.

Im Anderungsbereich ist nicht mit Einflissen zu rechnen, die im Rahmen des Immissions-
schutzes aufzuarbeiten waren. Ebenso werden durch das Bauvorhaben (Nutzungsanderung)
keine Immissionen ausgeldst, die eine Betrachtung erfordern. Der Betrieb und die inzwischen
auf dem benachbarten Flurstlick errichtete Halle gehéren den Antragstellern, so dass dies-
bezlglich kein Konflikt zu erwarten ist.

Sofern die Installation von Luft-Warmepumpen im Anderungsbereich vorgesehen werden
soll, ist der dazu formulierte Hinweis im Textteil des Bebauungsplans zu beachten.

8.5 Umweltbelange, Vermeidung und Ausgleich

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, die natlirlichen Lebensgrundla-
gen zu schutzen und weiterzuentwickeln. Dabei sind die Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen — insbesondere in Bezug auf
Tiere, Pflanzen, Flache / Boden, Wasser, Luft, Klima, das Wirkungsgefiige zwischen diesen
Komponenten sowie die biologische Vielfalt und das Landschaftsbild.

Alle relevanten Umweltbelange sind im Rahmen der Bauleitplanung gemal dem sog. Ab-
schichtungsprinzip (zunachst im Flachennutzungsplan, anschliefend im Bebauungsplan)
systematisch zu erfassen, zu bewerten und in die Abwagung einzustellen. Dies erfolgt Gber
den Umweltbericht als gesonderter Bestandteil der Begriindung (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB).
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Sofern durch die Planung Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild ausgeldst werden
(§ 1a BauGB i.V.m. § 14 BNatSchG und §30 LNatSchG NRW), sind diese nach §18
BNatSchG i.V.m. § 31 LNatSchG bis zur Beteiligung nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB
zu regeln.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB findet die Eingriffsregelung keine Anwen-
dung. Etwaige Eingriffe gelten gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der Planung erfolgt
oder zulassig und sind daher nicht auszugleichen. Zudem entfallt die Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, sodass kein Umweltbericht erstellt wird.

Unabhangig davon sind nach europdischem Recht alle besonders und streng geschutzten
Arten zu bericksichtigen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist eine Artenschutz-
rechtliche Vorprifung (ASVP) durchzufihren, um mdgliche Konflikte mit den Verboten des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu identifizieren. Dabei sind insbesondere planungsrelevante Arten
gemal Definition des LANUV NRW zu prifen.

Fur die benachbarte Bebauungsplananderung wurde bereits 2021 ein entsprechender Fach-
beitrag erstellt, der fir das aktuelle Verfahren grundsatzlich wiederverwendet werden kann.
Aufgrund aktualisierter Datenbanken wurde jedoch eine Erganzung zur Artenschutzuntersu-
chung vorgenommen. Diese enthalt einen Vergleich der relevanten Messtischblatter und
prift, ob Arten hinzugekommen sind, die in der Ausarbeitung zur 18. Anderung (2021) nicht
bertcksichtigt wurden, insbesondere gebdudebezogene Arten wie Fledermause und Gebau-
debrdter.

Die Artenschutzrechtliche Vorprifung (2021) sowie die erganzende artenschutzrechtliche
Stellungnahme (2025) sind den Planunterlagen beigefugt.

8.5.1 Natur, Landschaft und Umwelt

Die artenschutzrechtlichen Belange im Bereich des Vorhabens wurden bereits im Rahmen
der 18. Anderung des Bebauungsplans (2021, westliches Nachbargrundstiick) durch eine
Artenschutzrechtlichen Vorprifung (ASP Stufe 1) untersucht. Ziel dieser Vorprifung ist es,
mogliche Konflikte mit besonders und streng geschutzten Arten gemaf § 44 BNatSchG fruh-
zeitig zu erkennen und zu bewerten.

Diese Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der vorgesehenen (2)
Vermeidungsmallnahmen (Baufeldfreimachung) keine erheblichen Beeintrachtigungen pla-
nungsrelevanter Arten zu erwarten sind. Diese Einschatzung basierte auf dem damaligen
Informationsstand und der geplanten BaumaRnahme. Auf die aktuelle 19. Anderung des Be-
bauungsplans sind diese Vermeidungsmalnahmen nicht anwendbar, da es um eine pla-
nungsrechtliche Anpassung an den vorhandenen Gebaudebestand geht, um im Anschluss
eine Nutzungsanderung und die Errichtung einer Dachgaube genehmigen zu kénnen. Hinzu
kommt, dass nun die Zwergfledermaus zu betrachten ist. Daraus resultiert die einzige Ver-
meidungsmaflnahme fur diese Bebauungsplananderung.

Damit sind nach aktuellem Kenntnisstand erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen aus-
geschlossen.

Die Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Vorprifung sind Bestandteil der Planunterlagen
und wurden bei der Abwagung berlcksichtigt.
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8.5.2 Vermeidungs- und MinimierungsmafRhahmen

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten, eingriffsrelevanten Ausweisungen blei-
ben im Rahmen der Anderung Uberwiegend bestehen. Daher sind mit der vorliegenden
Plananderung keine zusatzlichen erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden.

Als Vermeidungsmalnahme ist zu beachten, dass vor baulichen Eingriffen in den Gebaude-
bestand eine Kontrolle auf potenzielle Quartiere der Zwergfledermaus durch eine fachkun-
dige Person durchzufiihren ist. Diese MaRnahme dient dem Schutz gebdudebewohnender
Arten und der Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben gemaf § 44 BNatSchG.

Sollten bei der Kontrolle Hinweise auf Quartiere festgestellt werden, ist das weitere Vorgehen
mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Die entsprechende Rege-
lung ist in den textlichen Festsetzungen (Ziffer 6.1) verankert. Diese MalRnahme dient dem
Schutz gebaudebewohnender Arten und der Erhaltung der biologischen Vielfalt.

8.6 Flachenbilanz

Der gesamte Anderungsbereich ist als Dorfgebiet (MD) festgesetzt. Davon sind rd. 750 m?
als Uberbaubare Flache ausgewiesen.

8.7 Belange des Hochwasserschutzes, Bodenschutzes und Klimaschutzes

Hochwasserschutz / Starkregenvorsorge

Am 01. September 2021 trat die Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen lan-
derubergreifenden Hochwasserschutz (BRPHYV) in Kraft. Ziel dieser Verordnung ist es, Hoch-
wasserrisiken fur Siedlungsflachen, Verkehrsinfrastruktur und kritische Einrichtungen zu mi-
nimieren. Die darin enthaltenen Ziele und Grundsatze sind im Rahmen der Bauleitplanung
zu berucksichtigen.
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Abbildung 6: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte (Geoportal NRW) fiir ein Extremereignis (90
mm/h)

Fir das Plangebiet in Monschau-Mutzenich wurde eine Abfrage im Geoportal NRW durch-
gefiihrt. Die Starkregengefahrenhinweiskarte NRW zeigt fir ein Extremereignis (90 mm/h)
keine groRflachigen Uberflutungsflachen im Geltungsbereich. Lediglich geringe Wasseran-
sammlungen im Strallenseitengraben der Ringstralle sowie nérdlich und westlich der Be-
standsgebaude sind dargestellt. Aufgrund der topografischen Lage —geringe Neigung in
Richtung Siidosten— bestehen keine relevanten Hochwassergefahrdungen fir das Plange-
biet.

Allerdings stellt der (im Anderungsbereich verrohrte) Kleine Laufenbach ein gewisses Risiko
dar. Im Hochwasserfall kdnnte das Wasser nicht mehr vollstandig durch den verrohrten Teil
ableitbar sein, so dass aus dem nicht verrohrten Teilstlick nordwestlich des Geltungsbereichs
ein oberirdischer Abfluss einsetzt.

Ein ausreichender Objektschutz wird daher empfohlen, um ein Eindringen von Wasser in die
Bestandsgebaude zu vermeiden. Da keine baulichen Manahmen im Anderungsbereich ge-
plant sind, die sich auf die Situation im Starkregen- oder Hochwasserfall auswirken kénnten,
bleiben die bestehenden Verhaltnisse unverandert.
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Bodenschutz

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB sind die Grundsatze des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden sowie die Umwidmungssperrklausel zu beachten. Die vorliegende Bebauungsplanan-
derung erfolgt im Rahmen der Innenentwicklung auf bereits bebauten Flachen innerhalb des
Siedlungsbereichs von Mitzenich. Es werden keine landwirtschaftlich genutzten Flachen in
Anspruch genommen.

Art und Mal} der baulichen Nutzung werden durch die Bebauungsplananderung nicht veran-
dert. Damit wird dem Bodenschutz Rechnung getragen und eine flachensparende Entwick-
lung geférdert. Durch die Nutzung verkehrsgunstig gelegener Flachen im Ortskern wird eine
Ausdehnung in den AulRenbereich vermieden.

Klimaschutz

Nach § 1a Abs. 5 BauGB sind die Erfordernisse des Klimaschutzes und der Klimafolgenan-
passung in der Bauleitplanung zu bericksichtigen. Die Planung tragt diesen Anforderungen
Rechnung, indem sie eine Flache im Innenbereich nutzt und damit keine neuen Biotope oder
Freiflachen versiegelt. Der 6kologische Eingriff ist somit gering.

Die Ausrichtung der Gebaude und die Dachneigung lasst erwarten, dass solare Gewinne
nutzbar sind. Weitere Festsetzungen zum Klimaschutz werden nicht getroffen, da es sich um
eine planungsrechtliche Anpassung an den Gebaudebestand vor Ort handelt und die Anfor-
derungen der Landesbauordnung NRW 2018 im Rahmen der Baugenehmigung ohnehin zu
beachten sind.

8.8 Bodenordnung, Kosten

Das von der Anderung betroffene Flurstlick ist bereits erschlossen und befindet sich im Ei-
gentum des Antragstellers, so dass hier keine Kosten entstehen. Weitere bodenordnende
Malnahmen in Form von Grenzregelungen sind im Verfahren nicht erforderlich.

9. Hinweise

Zur Erganzung der textlichen Festsetzungen wurden insgesamt acht Hinweise in die Plan-
unterlagen aufgenommen, die auf relevante fachliche und rechtliche Rahmenbedingungen
aulerhalb des eigentlichen Satzungsinhalts hinweisen. Sie dienen der frihzeitigen Informa-
tion der Bauherrschaft sowie der Genehmigungsbehdérden und betreffen insbesondere As-
pekte des Umwelt-, Denkmal- und Bodenschutzes, technische Anforderungen sowie wasser-
und immissionsschutzrechtliche Belange.

Die Hinweise enthalten unter anderem Vorgaben zur Beriicksichtigung moglicher Altlasten,
zur Erdbebensicherheit, zur Kampfmittelprifung sowie zur Einhaltung artenschutzrechtlicher
Anforderungen bei baulichen MaRnahmen. Dariiber hinaus wurden in dieser 19. Anderung
wasserrechtliche Hinweise aktualisiert und erweitert, insbesondere im Hinblick auf die Versi-
ckerung und Einleitung von Niederschlagswasser, die Nutzung des Untergrunds fur Warme-
pumpensysteme sowie den Umgang mit Gewasserrandstreifen und Uberfahrten.

Neu aufgenommen wurden Hinweise zur zuldssigen Nutzung von Luft-Warmepumpen im
Dorfgebiet unter Beriicksichtigung immissionsschutzrechtlicher Grenzwerte sowie zur An-
wendung der stadtischen Stellplatzsatzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Stadt Monschau, OT Miitzenich, BPlan Miitzenich Nr. 3 B, 19. Anderung — Entwurf (Vorabzug) 18/20




PE Becker GmbH « Kolner Str. 23 - 25 ¢ D-53925 Kalll = =
Tel. +49 (0)2441 - 9990-0 « Fax +49 (0)2441 - 9990-40 = E

info@pe-beckerde * www.pe-becker.de I PLANUNG + ENTWICKLUNG

Die Hinweise sind nicht Bestandteil der Satzung, entfalten jedoch eine wichtige orientierende
Wirkung im Rahmen der spateren Umsetzung und Genehmigung von Bauvorhaben.

Weitere nicht unmittelbar im BPlan-Verfahren zu I6sende Sachverhalte, wie z.B. Immissions-
schutz- und Brandschutzauflagen, Feuerwehr- und Rettungspléane, gestalterische Regelun-
gen, Beachtung (oder Umverlegung) vorhandener Leitungen, wasserrechtliche Regelungen
zur Abwasser- und Niederschlagswasserentsorgung, Absicherung und Durchfiihrung von Ar-
tenschutz- und Ausgleichsmallinahmen aulRerhalb des Plangebiets, etc. sind bei den noch
nachfolgenden Bauausfuhrungsplanungen bzw. im Genehmigungsverfahren zu regein.
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10. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf Grundlage der folgenden gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen:

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung (PlanzV 1990) — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58).

Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW 2018) — in der Fassung vom
03. August 2018 (GV. NRW. S. 421).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) — Gesetz Giber Naturschutz und Landschafts-
pflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542).

Landesnaturschutzgesetz NRW (LNatSchG NRW) - in der Fassung vom 15. No-
vember 2016 (GV. NRW. S. 934).

Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) — vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258,
896).

EG-Artenschutzverordnung (VO (EG) Nr. 338/97) — Verordnung des Rates vom 9.
Dezember 1996 uUber den Schutz von Exemplaren wildlebender Tier- und Pflanzenar-
ten durch Uberwachung des Handels (ABI. L 61 S. 1).

Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) — Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.
Mai 1992 zur Erhaltung der naturlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere
und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) — in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585).

Landeswassergesetz NRW (LWG NRW) — in der Fassung vom 25. Juni 2023 (GV.
NRW. S. 348).

Klimaschutzgesetz (KSG) — in der Fassung vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S.
2513).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) — in der Fassung vom 17. Mai 2013
(BGBI. | S. 1386).

Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG NRW) — vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 662).

Verordnung iiber die Raumordnung im Bund fiir einen landeriibergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHV) — vom 19. August 2021 (BGBI. | S. 3712).

Satzung der Stadt Monschau iliber die erforderlichen Stellplatze fiir Kraftfahr-
zeuge und Ablésebetrage (Stellplatzsatzung) — vom 10. Juli 2019.

Die genannten Rechtsgrundlagen gelten in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
des Bebauungsplans bzw. der Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB giilti-
gen Fassung, einschlielich aller zugehdrigen Verordnungen.
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