Anlage 3 zum Bebauungsplan Nr. 22 "Umsiedlungsstandort-
Wohnbereich"

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 22 "Umsiedlungs-
standort- Wohnbereich"

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

Gemdp § 9 BauGB wird festgesetzt:

1. Im Geltungsbereich des Plangebietes sind gem3f § 1 Abs. 5
BauNVO folgende Vergnligungsstdtten entsprechend § 6 Abs. 2 Nr. 8
und Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig: '

~-Spiel~- und Automatenhallen

-Spielcasinos

-Nachtlokale

-Diskotheken

~Vorfihr- und Geschdftsrdume, deren Zweck auf Darstellung mit
séxuellem Charakter ausgerichtet ist.

Durch den Auss&hluﬁ von Vergnigungsstdtten in dem o.g. Sinne wird
beabsichtigt, negative Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Er-
scheinungsbildes fiir das Umsiedlungssgebiet - hier insbesondere
fir das Geschidftszentrum - zu vermeiden und befiirchteten Fehlent-
wicklungen vorzubeugen.

Hierbei ist vor allem zu berlicksichtigen, daB es sich bei dem Um-
siedlungsgebiet um einen besonders empfindlichen Siedlungsbereich
handelt, der sein stadtebauliches und soziales Geprage erst noch
finden muf. Eine Belastung der stadtebaulichen Entwicklung durch
die zu erwartenden negativen Folgen der o.g. Vergniligungsstdtten
konnte gerade im Rahmen der laufenden Umsiedlung den gemeindlichen
Entwicklungszielen zuwider laufen.

2. Die Hinzurechnung von Fldchenanteilen der Gemeinschaftsanlagen
gemdfp § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB zur Grundstilicksfldche im Sinne des §
19 Abs. 3 BauNVO ist entsprechend § 21 a Abs. 2 BauNV0O allgemein
zuldssig.

Durch diese Festsetzung soll insbesondere ein Anreiz zur Schaffung
von Gemeinschaftsanlagen zur Unterbringung der erforderlichen pri-
vaten Stellpldtze gegeben werden, um einer stadtebaulich ungeord-
neten Haufung von Garagen und Stellpladtzen auf den rickwartigen
Grundstiicksflachen vorzubeugen.

3. WA 1-Gebiet

In den mit (:) gekennzeichneten Bereichen der nicht lberbaubaren
Fldchen sind Nebenanlagen nur oberhalb der natiirlichen Oberfldche
zuldssig. Fundamente von Nebenanlagen dirfen archdologische Boden-
funde (z.B. die Vorburg des Hauses Liitzeler) nicht beeintridchti-
gen.

Aus Grinden der Bodendenkmalpfelge ist eine Sicherung der Fléachen

des ehemaligen Wassergrabens an der vermuteten Vorburg des Lilitze-
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4. Dorfgebiete (MD-Gebiete)

GemdB § 1 Abs. 5 BauNVO sind in den Dorfgebieten (MD) Betriebe der
Be—- und Véra;beitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse sowie Tankstellen nur auspnahmsweise zuldssig.

Die uneingeschréankte Zuldssigkeit von Betrieben zur Be- und Verar-
beitung sowie zur Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeug-
nissen wiirde dem stidtebaulich erwiinschten Charakter der Dorfge-
biete widersprechen, die insbesondere der Unterbrigung von Neben-
erwerbsbetrieben dienen soll.

4.1. MD-1-Gebiet

In dem mit MD 1 gekennzeichneten Gebiet ist die landwirt-
schaftliche Tierhaltung auf maximal 20 GroBvieheinheiten (GV) je
Betriebseinheit beschrédnkt. Auf den mit D gekennzeichneten uber-
baubaren Flichen sind Wohngebdude nicht zuldssig.

Die Beschrinkung der GV-Einheiten soll einerseits die traditio-
nelle biuerliche Tierhaltung ermdglichen, andererseits jedoch der
Massentierhaltufig mit ihren negativen Auswirkungen auf das Umfeld
vorbeugen. Die -Regelung fiber die Zulassigkeit von Wohngebiauden
dient der Gliederung der {iberbaubaren Flachen und verfolgt den
Zweck, eine stiddtebaulich erwiinschte Zuordnung der Nutzung zu ent-
wickeln.

4.2. MD 2-Gebiet

In den mit MD 2 bezeichneten Bereichen 1ist die Tierhaltung
grundsdtzlich ausgeschlossen. Zuldssig sind nur die Hobbytierhal-
tung und die Nutztierhaltung, die der Selbstversorgung dient.

Die Stellung der Gebdude ist so anzuordnen, dap Betriebsgebdude
und sonstige Gebdude (Nebenanlagen), die der Tierhaltung dienen,
durch die Wohngebdude gegen die ndérdlich angrenzenden Wohngebiete
abgeschirmt werden.

Sonstige Gewerbebetriebe sind nur zuldssig, wenn sie nicht stérend
sind.

Die weitergehende Einschrinkung der Tierhaltung dient der Vertrag-
lichkeit der aneinandergrenzenden Dorfgebiets- und Wohnflachen.
Aus dem gleichen Grund wird die Zuordnung der Betriebs- und Wohn-
gebdude im MD 2 Gebiet geregelt und die Ansiedlung storender Ge-
werbebetriebe ausgeschlossen.

5. Gewerbegebiet (GE-Gebiet)

Das Gewerbegebiet wird wird nach dem AbstandserlaPp des Ministers
fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 21.03.1990 geglie-
dert, um Beeintrichtigungen der angrenzenden Wohnnutzung durch Ge-
‘werbebetriebe zu vermeiden.

5.1. GE 1-Gebiet

Im GE 1-Gebiet sind Gewerbebetriebe der Abstandsklasse I-VII und
emissionsdhnliche gem3B dem Abstandserlaf vom 21.03.1990 ausge-
schlossen .

Sy _
Betriebe der Abstandsklasse VII kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn die Unbedenklichkeit im Emmissionsverhalten gegenuber



dem nérdlich angrenzenden WA-Gebiet nachgewiesen wird.

5.2. GE 2-Gebiet

Im GE 2-Gebiet sind Gewerbebetriebe der Abstandsklasse I-VI und
emissionsdhnliche gemdB dem AbstandserlaB vom 21.03.1990 ausge-
schlossen . . . '

-

. Betriebe der Abstandsklasse VI kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn die Unbedenklichkeit im Emmissionsverhalten gegeniliber
dem ndérdlich angrenzenden WA-Gebiet nachgewiesen wird.

5.3. GE 3-Gebiet

Im GE 3-Gebiet sind Gewerbebetriebe der Abstandsklasse I-V und
emissionsdhnliche gemdB dem Abstandserlaf vom 21.03.1990 ausge-
schlossen

Betriebe der Abstandsklasse V kdénnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn die Unbedenklichkeit jm Emmissionsverhalten gegeniber
dem nordlich angrenzenden WA-Gebiet nachgewiesen wird.

€. Garagen und Stellplitze

Im allgemeinen Wohngebiet und Dorfgebiet sind gemdB § 12 Abs. 6
BauNVO entsprechend § 9 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 7 Nr. 3 BaulNVO
Garagen in Kellergeschossen allgemein unzuldssig. Entsprechend § 9
Abs. 4 BauGB kann der nach § 2 Abs. 2 Garagenverordnung NW (GarVo
NW) vorgeschriebene Stauraum von Garagen ab Fahrbahnrand statt ab
Strafenbegrenzungslinie angerechnet werden.

Der Ausschluf von Garagen in Kellergeschossen dient der Wahrung
eines harmonischen st3dtebaulichen Erscheinungsbildes bei der
StraBenraumbildung und soll durch Kellergaragen motivierte gravie-
rende Riickspringe aus der st&dtebaulich erwinschten Bauflucht ver-
hindern. 7

Im Ubrigen wirde die Anlage von Kellergaragen mit der Festsetzung
der ErdgeschoBfuBbodenhdéhe kollidieren, insofern, dap erhebliche
Abgrabungen flir die Zufahrten erforderlich wiirden.

7. Festlegung der ErdgeschoBfuBbodenhdhe

Entsprechend § 9 Abs. 2 BauGB wird gemdp § 16 Abs. 2 Nr. 4 BaulNVO
eine maximale Erdgeschoffufbodenhéhe von 0,90 m festgesetzt.

Als ErdgeschoBfufbodenhéhe ist die Oberkante des fertiggestellten
FupBbodens anzusehen. Bezugspunkt fir die Festsetzung der Erdge-
schopfupBbodenhéhe ist die HOhenlage des Schnittpunktes des Lotes
aus der Mitte der erschlieBungsseitigen Gebaudefassade mit der -~
StraBenbegrenzungslinie.

Die Festlegung der ErdgeschofPfupBbodenhdéhe dient in Erganzung der
festgesetzten Geschossigkeit der Bestimmung des stddtebaulich er-
winschten MaBes der baulichen Nutzung in Bezug auf die vertikale
Ausnutzbarkeit der Baugrundsticke.

8. Festlegung eines Leitungsrechtes

Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird auf der mit
gekennzeichnéten Flidche ein Leitungsrecht (Drainage) fiur die
Gemeinde Inden festgesetzt.
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9. Wehebachquerung

Auf der nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Fldche fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft ist im gekennzeichneten Bereich @ 6 der Bau einer
Briicke zuldssig.

II. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemdaf § 81 BauNVO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB wird folgen-
des festgesetzt:

.
1. Die Gebdude sind entsprechend den im Bebauungsplan ausgewiese-
nen Firstrichtungen mit ihren Hauptbaukdrpern trauf- bzw. giebel-
stdndig zu errichten.

Die an einigen StraBen getroffenen Festsetzungen der Firstrichtung
bei den ‘Hauptbaukdrpern geht in Verbindung mit den festgesetzten
Baulinien von der stadtebaulichen Leitidee des "StraPendorfes”
aus. Dies wird gepridgt durch die 1iberwiegend traufstandig zum
StraBenraum orientierte Bebauung, wie sie in der Region als
typisch anzusehen ist.

Die wesentlichen StraBen und Platzrdume im Umsiedlungsgebiet
sollen so Beziige zu den Strukturen der alten durch den Tagebau be-
troffenen Ortschaften herstellen und auf der Grundlage einer hi-
storisch begriindeten gestalterischen Leitidee im Umsiedlungsgebiet
- hier insbesondere dem Ortskern mit den zentralen Versorgungsein-
richtungen - ein charakteristisches AuPeres verleihen.

2. In dem mit Geschofzahl @ (abweichende Bauwelse) bezeichneten
Bereichen soll eine besondéfe Drempelbauweise errichtet werden,
d.h. es ist eine Traufhdhe von 3.80 bis 4.40 m gerechnet von der
Oberkante der angrenzenden Verkehrsfldche vorgeschrieben.

Die Bauweise @ gilt bezliglich der Ausnutzbarkeit im Dachgeschof
als II-geschossige Bauweise. Bezugspunkt filir die Festsetzung der
Traufhéhe ist die HShenlage des Schnittpunktes des Lotes aus der
Mitte der erschliefungsseitigen Gebdudefassade mit der StraBenbe-
grenzungslinie.

Die Festsetzung der "Drempelbauweise" ist als Beitrag zur Entwick-
lung eines "ortstypischen" CHrakters anzusehen.

3. Die Frontldnge der Dachaufbauten darf 2/3 der zugehdérigen
Traufldnge nicht i{iberschreiten. (Die Frontlange der Dachaufbauten
wird an ihrem FuBpunkt gemessen. Die Traufldnge ist der Abstand

zwischen den Aufenseiten der Giebelwdnde).

In der historisch regionalen Baugestaltung sind mit Dachaufbauten
versehen Dachflichen nur selten anzutreffen. Aus diesem Grunde
soll durch die Begrenzung der Frontladnge der Dachaufbauten der
Zweck verfolgt werden, eine vollstdndige Aufldsung der Dachfléchen
durch Gauben und dergleichen zu verhindern. Dariber hinaus soll
erreicht werden, dap auch nach Ausbildung von Dachgauben die fest-
gesetzte GeschoBfzahl am Gebdude noch ablesbar bleibt und die Dach-
gauben lediglich eine gliedernde Funktion ilibernehmen.



4. Alle eingeschossigen Hauptgebdude mit einer Bautiefe von bis zu
10.00 m sind mit einer Dachneigung von 32-50° auszufiihren. Einge-
schossige Hauptgebdude mit einer Bautiefe uUber 10.00 m sind mit
einer Dachneigung von 25-32° vorzusehen.

Die Festlegung der Dachneigungen in Abhdnrgigkeit von der Gebdude-
tiefe soll verhindern, daP zwischen unmittelbar nebeneinanderlie-
genden Gebduden unverhdltnism&pig grofe HShen- und Massendifferen-
zen entstehen. Durch die glinstigere Ausnutzbarkeit der Dachge-
schosse bei geringeren Gebdudetiefen wird dariber hinaus das Ziel
verfolgt, die in der Region - hier insbesondere in den Umsied-
lungsortschaften Inden und Altdorf - vorherrschenden Gebadudepro-
portionen zu foérdern und eine bessere Anpassung an das Land-
schaftsbild zu erzielen.

5.In den ausdriicklich ausgewiesenen Bereichen (SD) sowie bei zwei-
und dreigeschossiger Bauweise sind nur symmetrische Satteldacher
und Krippelwalmddcher zugelassen (symmetrisch = gleiche Neigungs-
winkel der Dachfldchen). In den ubrigen Bereichen sind daneben
auch Walmddcher erlaubt.

Die Festsetzung der symmetrischen Sattelddcher an den wichtigen
Strafen nimmt Bezug auf die historisch gewachsene Situation an den
HaupterschliefungsstraBen der alten Ortschaften im Gemeindegebiet
und strebt eine gewisse Harmonisierung des Strafenbildes auch far
das Umsiedlungsgebiet an. Die dariiber hinaus zuldssigen Walmdacher
kdnnen in den {brigen Baugebieten realisiert werden. Ziel einer
umsiedlungsbegleitenden intensiven Bauberatung wird es jedoch
sein, eine gewisse gestalterische Ordnung durch die Zusam-
menfassung derartiger Bauvorstellungen zu erwirken.

6. Bei der Bauweise @ ist kein Drempel zuldssig. Bei der II
geschossigen Bauweise 1st bei der I-geschossigen Bauweise ein
Drempel gestattet, bei der II-geschosigen Bauweise ein Drempel
ausgeschlossen. Beil der Bauweise IT-IIT ist bei der
zweigeschossigen Bebauung ein Drempel gestattet und bei der
dreigeschossigen Bauweise ein Drempel nicht gestattet.

Der AusschluB von Drempeln der zweigeschossigen Bebauung und zwei-
geschossiger Festsetzung dient der Harmonisierung der Hohen- und
Massenentwicklung auf benachbarten Grundsticken, hier insbeson-
dere im Hinblick auf eine mdgliche benachbarte ein- und zwelge-—
schossige Bebauung. Die Zulassung eines Drempels bei zwiegeschos-
siger Bebauung und II-III geschossig festgesetzter Bauweise, dient
ebenfalls der Angleichung benachbarter Gebaude.

7. Die festgesetzte geschlossene Bauweise kann entweder durch den
Hauptbaukdrper oder durch Nebengebdude und Garagen herbeigefihrt
werden. Der Hauptbaukdérper muf zumindest ilber 2/3 der zugehdérigen
strafenseitigen Grundstiicksgrenze in der festgesetzten Geschossig-
keit errichtet werden.

Die Nebenanlagen und Garagen kdénnen mit geringer Geschossigkeit
errichtet werden. Die Mindesthdhe an der seitlichen Nachbargrenze
muB jedoch im Mittel 3 m lber angrenzender Verkehrsfldche liegen.
Ein Zuriickweichen von Garagen und Nebengebduden von der Baulinie
bis zu 4 m isF dabel zuldssig.

——



Die zu erwartenden unterschiedlichen Anforderungen der Bauherrn
und die mannigfaltigen Grundstiicksbreiten und -zuschnitte lassen
es ratsam erscheinen, innerhalb der geschossigen Bauweise gewisse
tolerable Spielrdume festzulegen. '

Damit soll zum einen die stddtebaulich erwinschte Verdichtung und
Geschlossenheit der HaupterschlieBungsstrapBe als "Dorfstrape" ge-
wahrleistet sein, zum anderen jedoch eine flexible Reaktion auf
die differenzierten Nutzungsanspriiche der Bauherrn moglich werde.



