TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN IMGENBROICH NR. 14 ,AM WERNERS HOF*

1.1 Mischgebiet

Von den nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten sind nicht zul&ssig:
Nr. 6 Gartenbaubetriebe
Nr. 7 Tankstellen.

1.2 Allgemeines Wohngebiet 1

Von den nach § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungsarten, die ausnahmsweise zulassig sind, sind
gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 2 die Nutzungsarten 1 - 3 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen) allgemein zulassig.

Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 Ziffer 5 (Tankstellen) sind unzulassig.

1.3 Allgemeines Wohngebiet 2
Von den nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
nur ausnahmsweise zulassig:

Nr. 2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Von den nach § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungsarten, die ausnahmsweise zulassig sind, sind
gem. § 1 Abs. 5 die Nutzungsarten der Ziffern 4 (Gartenbaubetriebe) und 5 (Tankstellen) unzulassig.
Es sind maximal zwei Wohneinheiten je Gebaude zuléssig.

2. Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung §§ 16, 18 u. 19 BauNVvVO

Fur die im allgemeinen Wohngebiet festgesetzten baulichen Nutzungen maximal zweigeschossiger
offener Bauweise gelten die im Bebauungsplan eingegebenen Trauf- u. Firsthohen als Hochstmaft. Diese
liegen im WA 1 bei Traufhdhe bei 5,70 m, bei Firsthdhe bei 10,00 m und bei WA 2 bei Traufhthe bei
4,20 m, bei Firsthéhe bei 8,50 m . Hdhenbezugspunkt. Die Trauflinie wird ermittelt als Schnittpunkt der
aufsteigenden Auflenwand (aufen) und der Oberkante Dachhaut.

3. Flachen fir Stellplatze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen und Stellplatze sind im gesamten Plangebiet auch auRerhalb der Uberbaubaren Flachen
sowie der vorgegebenen privaten Stellplatze zulassig. Die befestigten Flachen der ebenerdigen
Stellplatze, Stellplatzzufahrten sowie aller Zufahrten innerhalb des Plangebietes sind unter Verwendung
wasserdurchlassiger Bodenaufbauten und Bodenbelége herzustellen bzw. zu belassen.

4. Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu den Grundstiicksflichen § 9 Abs. 1 a
BauGB

Fur Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen werden den Flurstlicken Nr. 638, 517, 423, 237 der Flur 9 sowie
den Parzellen Nr. 334, 9, 10 und 11 der Flur 8, Gemarkung Imgenbroich, die im Bebauungsplan
festgesetzten Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen zugeordnet. Zu dieser Zuordnung gehéren auch
die festgesetzten Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft aulRerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes, Flurstiick 41 aus Gemarkung
Imgenbroich, Flur 8.

5. Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege u. zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Als Flachen flr Mallnahmen zum Schutz und zur Pflege auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes dient das Flurstick Nr. 41 aus Gemarkung Imgenbroich, Flur 8, in Abstimmung mit der Unte-
ren Landschaftsbehorde des Kreises Aachen ist eine mindestens 5.500 m? grof3e Flache als Obstwiese
anzulegen. Die Artenauswahl muss nach beiliegender Baumliste des Kreises Aachen erfolgen. Es sind
hochstammige Baume regionaler (Eifeler) Arten (siehe Pflanzliste des landschaftspflegerischen Begleit-
planes) auszuwahlen und im Rasterabstand von 10,00 m zu pflanzen und jahrlich zu schneiden. Ausfalle
sind umgehend in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Die Wiese ist zweimal jahrlich zu ma-
hen.
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6.1

6.2

6.3

7.2

8.1

Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Striduchern u. sonstigen Bepflanzungen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Entlang der nord-6stlichen Plangebietsgrenze auf den Parzellen Nr. 517, 423, 237 und 334 (Flur 9,
Gemarkung Imgenbroich) ist ein 4,00 m bzw. 5,00 m breiter Geholzstreifen anzulegen. Es gilt die in
der Anlage 1 beigefugte Pflanzliste. Uberwiegend sind die unter den Ifd. Nrn. 1 - 6 und vereinzelt die
unter den Ifd. Nrn. 7 - 20 aufgefihrten Baume und Straucher zulassig. Die jeweils zulassigen Pflan-
zenarten sind in beliebigen Anteilen, jedoch dkologisch ausgewogen und in sinnvollem Wechsel ein-
ander zugeordnet, in liickenloser, geschlossener Form und in 6kologisch sinnvoller hoher Dichte an-
zupflanzen und unversehrt zu erhalten; der natirliche Nachwuchs ist zu belassen und es ist ggf.
nach zu pflanzen (Ersatzpflanzung). Es sind ausschlieBlich Qualitaten 2 x verpflanzt mit Ballen im
Raster 1,00 x 1,00 m zu pflanzen. Die Straucher sind in Gruppen von 3 - 5 Stlck einer Art zu setzen,
um konkurrenzschwacheren Arten ein Hochkommen zu erméglichen. Fur alle Gehdlzpflanzungen gilt
eine 3-jahrige Anwuchspflege. In den ersten drei Jahren sind die Anpflanzungen 1 - 2 mal pro Jahr
zu mahen.

Far die unter Punkt 6.2 festgesetzten Buchenschnitthecken sind 4 - 5 Pflanzen pro Ifd. Meter (GroRe:
60 - 100 cm) zu setzen.

Die Obstbaume der geplanten externen Kompensationsmafinahme sind mit einem entsprechend di-
mensionierten 4-Pfahl-Holzgeriist aus Baumpfahlen, Latten o. 4. sowie mit geeignetem Bindematerial
(Kokosstrick 0. &.) zu sichern.

Entlang der neuen Grundsticksgrenzen aufierhalb des vorgenannten Gehdlzstreifens sind Einfrie-
dungen mit Buchenhecken (Rotbuche — Fagus sylvaticae), Endwuchshéhe h = 1,20 m, vorzuneh-
men. Im Bereich der Wendemadglichkeiten der Planstrafe ist mit dieser Pflanzung ein Abstand von
der Stralenbegrenzungslinie zur SchnittauRenseite der Hecke von 0,50 m einzuhalten. Zur Erschlie-
Rung der Grundsticke ist eine maximale Unterbrechung der Hecke entweder von 1 x 5,00 Ifd. m oder
2 x 2,50 Ifd. m zulassig.

Je Gebaude ist ein hochstdmmiger Obstbaum regionaler Sorte It. Pflanzliste anzupflanzen (Anl. 2).

Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Die Oberkante des fertiggestellten Erdgeschossfullbodens baulicher Anlagen darf héchstens 0,70 m

Uber Gelandeanschnittshdhe liegen, gemessen in der héchstgelegenen Mitte der AuRenwéande der

baulichen Anlage.

Ausnahmen kdnnen hiervon zugelassen werden,

a) wenn die Einhaltung der festgesetzten allgemein gultigen Héhenlage im Einzelfall zu einer nicht
beabsichtigten Harte fihren wirde. Ein solcher Hartefall liegt vor, wenn ungiinstige Grundwasser-
verhaltnisse eine Anhebung des Gebaudes zwingend erfordern.

b) bei Grundstlicken, die tiefer liegen als die vorbeifiihrende Strale, kann die Oberkante des fertig-
gestellten Erdgeschossfu3bodens baulicher Anlagen bis zu 0,70 m Gber der Stra3enkrone liegen.
Gemessen wird der Héhenunterschied in der Mitte der stralenseitigen Geb&audeflucht im rechten
Winkel bzw. radial (in Kurven) zur Stralenachse.

Dachgauben
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Dachgauben sind nur bei eingeschossigen baulichen Anlagen und nur hinsichtlich der Abmessungen
entsprechend den vorstehenden zeichnerischen Festsetzungen zuléssig, wobei die Dachneigung der
Gaube mindestens 22° betragen soll. Die Form der Gaube kann beliebig gewahit werden. Die Dach-
gauben dirfen nicht im First beginnen.
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8.2 Bei Winkelgebauden ist ein Mindestabstand von der Kehle von 1 m von der Flucht der senkrecht zur
Fensterflache der Gauben verlaufenden Aufienwand sowie bei Winkelgebauden und bei Walmda-
chern ein Mindestabstand vom Grat von 3 m von der Flucht der senkrecht zur Fensterflache der Gau-
be verlaufenden Auflenwand zu bemessen.

8.3 Bei allen Gebauden mussen im Traufbereich vor der Dachgaube noch mindestens zwei Reihen
Dachziegel vorhanden sein (s. Skizze).

8.4 Bei denkmalwerten Bauten kénnen wegen der Beibehaltung der historischen Form Ausnahmen hier-
von zugelassen werden.

Hinweise:

1. Die festgesetzten AusgleichsmafRnahmen sind mit Erteilung der Baugenehmigung zu realisieren. Sie
sind spatestens 2 Jahre nach Beginn der BaumaRnahme fertigzustellen.

2. Im Plangebiet liegt der Grundwasserstand bei < 3,00 m unter Flur. Fur tiefgegriindete Bauwerke sind
entsprechende bauliche Mafnahmen zur Bauwerksabdichtung vorzunehmen.

Anlage 1
PFLANZLISTE

Lfd. Nr. Pflanzenarten lat. Pflanzenname
1 Rotbuche Fagus sylvatica
2 Stieleiche Querus robus
3 Vogelbeere Salus aucuparia
4 Hasel Corylus avellana
5 Weilkdorn Carataegas monogyna
6 Hundsrose Rosa carina
7 Feldahorn Acer campestre
8 Bergahorn Acer pseudoplatanus
9 Schwarzerle Alnus glutinosa
10 Hainbuche Carpinus betulus
11 Traubenkirsche Prunus padus
12 immergruner Liguster Ligustrum vulgare
13 Spindelbaum Eurorymus europaea
14 Traubenholunder Sambucus racemosa
15 Wildrosen Rosa canino
16 Kornelkirsche Cornus mas
17 Hartriegel Cornus sanguinea
18 Sandbirke Betula pendula
19 Hisdorn llex aquilolium
20 Schneeball Viburnum opulus

Darliber hinaus ist Anlage 2 die Obstbaumliste des Landschaftspflegerischen Begleitplanes.
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