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1. Allgemeines
1. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "Auf dem Héckelsberg, Teil 2" befindet
sich stidwestlich der Gemeinde Fell, westlich des bestehenden Bebauungsge-
bietes "Auf dem Hackelsberg, Teil 1"

Die ErschlieRung des Baugebietes erfolgt iber zwei neue Planstralen, wobei
sich die Planstralle A an den bestehenden Feldweg orientiert.

Das Gebiet fallt vom stdlichen Hochpunkt mit 219 m nach Nordosten bis auf
187 m, wobei die Topografie einen leichten Bogen beschreibt.

Das Plangebiet erstreckt sich in seinem Geltungsbereich auf Flachen, die heute
tberwiegend weinbaulich genutzt sind. Ca. ein Drittel der weinbaulich genutzten
Flachen sind jedoch inzwischen brachgefallen und haben sich zwischenzeitlich
teilweise zu landespflegerisch hochwertigen Weinbergsbrachen entwickelt.

Zu den Flachen des Geltungsbereiches gehoren folgende Flurstiicke:
Flur 24, "In der Comain"

Flursttick Nr. 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 116 (Weg), 79 (Weg),
115, 117, 113, 112, 111, 110 (Graben), 109, 108, 107, 10S, 104 und 103
teilweise.

Landwirtschaftliche Flachen far Immissionsschutz, in denen Spritzmittel nur ein-
geschrénkt eingesetzt werden duirfen:

Flur 24, ,Beim Bobelstein”
Flurstiick Nr.: 17, 18, 19, 20, 21, 22/1, 22/2, 22/3, 23, 24(Graben), 25, 27.
Flur ,Auf dem Kuhfeld": 79 (Weg), 42, 103

Da der erforderliche Ausgleich im Sinne des BNatSchG durch den Eingriff, der
durch den Bebauungsplan legitimiert wird, im direkten Umfeld der geplanten
Bebauung nicht realisiert werden kann, ist es erforderlich, weitere Flachen fir
Kompensationsmainahmen zur Verfligung zu stellen. Diese Flachen, die im
Folgenden als externe Fléchen bezeichnet werden, erstrecken sich auf verschie-
dene Parzellen im Gemeindegebiet, auf denen Mafinahmen zum Schutz, zur
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Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft umgesetzt werden sollen.
Im Einzelnen handelt es sich um folgende Flachen:

Flur 24, ,Im Hahnenberg/Ober Burgberg/Im Scholensberg”
Flurstlick Nr.: teilweise: 271, 273, 278, 279, 280, 209, 99/1, 99/2, 100, 103,
ganz: 203, 204, 205, 196, 197, 190, 191, 192, 193, 97.

Der Geltungsbereich umfasst ohne externe Gebiete eine Fldche von ca. 4,47 ha.
Die externen Flachen haben eine GroRe von ca. 13 724 m2 .Die genaue Ab-
grenzung des Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung im M 1 : 500 ersicht-
lich.

1.2 Planungsanlass Bestandssituation

Der Bebauungsplan erstreckt sich tberwiegend auf Flachen, die landwirtschaft-
lich genutzt werden und genutzt wurden. Es handelt sich um Weinbauflachen
sowie vereinzelt Weinbaubrachen. Die Réche ist komplett unbebaut, wird jedoch
im ersten Drittel von einem Entwéasserungsgraben aus Betonhalbschalen durch-
zogen, in dem das Oberflachenwasser aus den stidwestlich liegenden, oberhalb
des Baugebietes befindlichen Flachen abgefiihrt wird.

Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist im Flachennut-
zungsplan der Verbandsgemeinde Schweich als Wohnerweiterungsflache darge-
stellt. Auf dieser Flache sollen Wohnbaugrundstiicke bereitgestellt werden, um
den Eigenbedarf der Gemeinde Fell zufrieden zu stellen. Da die bestehenden
Baulticken durch die Gemeinde erschlossenen Neubaugebiete aus privaten
Griinden nicht bebaut werden und die Gemeinde ansonsten keine weiteren
Méglichkeiten fur Neubauflachen hat, soll dieser Mangel an verfiigbaren Bauplat-
zen durch dieses Neubaugebiet zufrieden gestellt werden.

Die Flache des Baugebietes grenzt unmittelbar, durch landwirtschaftliche Wege
getrennt, an weinbaulich genutzte landwirtschaftliche Fléchen, teilweise an Wein-
bergsbrachen.

Durch die Néhe zu den Reebflachen muss die Landwirtschaft nach Realisierung
des Baugebietes Einschrénkungen bei der Bewirtschaftung der Weinbaufléachen
hinnehmen, was insbesondere den Einsatz von Pflanzenschutzmittel betrifft. Da
in der Gemeinde Fell die Weinbauflachen zurlickgehen, soll zu Gunsten der
Schaffung von glinstigen Wohnbauflachen diese Restriktionen fir die Weinbau-
bewirtschaftung zugemutet werden. Eine Reduzierung der Baugebietsflache zu
Gunsten von Pufferflachen wiirde eine Reduzierung der verfuigbaren Flache und
&
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somit eine Reduzierung der Nettobaufliche bedeuten, wodurch die Erschlie-
Rungskosten steigen wiirden. Wegen der Nachfrage nach Bauland miisste dann
an anderer Stelle in der Gemeinde, die ebenfalls landwirtschaftlich genutzt sind,
weitere Neubaufldchen ausgewiesen werden, wodurch noch mehr Flachen fiir
die Landwirtschaft verloren gingen. Um einen Schutz der Bevélkerung vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen durch Einsatz von Spritzmitteln zu erreichen, wird
ein 20 m breites Gebiet parallel ums Baugebiet ausgewiesen, in dem luftverun-
reinigende Stoffe nicht oder nur eingeschrankt verwendet werden dirfen. In
diesen Flachen diirfen nur Spritzmittel, die durch die landwirtschaftliche Lehr-
und Versuchsanstalt zugelassen sind, eingesetzt werden.

Der Bebauungsplan soll gemaR § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stidtebauli-
che Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung gewshrleisten sowie dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichemn und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln,

Ziel des Bebauungsplanes ist es:

- Ausweisung von Wohnbau land, um die Nachfrage der ortsanséssigen Bevol-
kerung zu decken

- eine funktionale und stadtebauliche Eingliederung des Gebietes in die an-
grenzenden Siedlungsstrukturen zu erreichen

- eine Arrondierung der stuidwestlichen Ortslage.

Um die vorgesehene Nutzung zu verwirklichen und zugleich alle beriihrten Be-
lange sachgerecht abzuwégen und umzusetzen, ist ein Bebauungsplanverfahren
notwendig.

1.3 Einfligung in die Gesamtplanung

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Schweich stellt
das Gebiet als Wohnflache dar. Da sich das Baugebiet somit aus dem rechtskréf-
tigen Flachennutzungsplan entwickelt, wird fir den Bebauungsplan kein Geneh-
migungs- verfahren erforderlich.

Grundlage fur den Bebauungsplan ist ebenfalls der Landschaftsplan der Ver-
bandsgemeinde Schweich, welcher ebenfalls inzwischen fertig gestellt ist.

4

D:\Texte\2001006\~-texte\Erlaeut\2001006EB20030123.doc



2 Konzept des Bebauungsplanes

2.1 Ausgangslage

Die Gemeinde Fell beabsichtigt, der Nachfrage nach Bauland Rechnung zu tra-
gen und ein Baugebiet im Anschluss an die Ortslage bzw. an ein bereits beste-
hendes Neubaugebiet auszuweisen. Das Plangebiet befindet sich im westlichen
Anschluss an die Ortslage und entwickelt das bestehende Neubaugebiet "Auf
dem Hackelsberg, Teil 1" nach Westen hin weiter. Inklusive aller erforderlichen
Flachen fdr die ErschlieBung hat das Plangebiet eine Grole von ca. 44 670 m?* .

Es ist vorgesehen, in diesem Gebiet Baupldtze fir Einfamilienhduser vorzusehen.
Dabei wird das freistehende Einfamilienhaus bevorzugt. Eine Bebauung mit
Doppelhdusem soll jedoch auch méglich sein. Weitere verdichtetere Wohnfor-
men sind nicht angestrebt. Es ist auch keine entsprechende Nachfrage zu ver-
zeichnen. Diese Bauweise wrde sich auch nicht in der ortstypischen Bauweise
in der Gemeinde Fell anpassen.

Das Plangebiet grenzt im Osten an die bestehende Neubebauung "Auf dem
Hackelsberg, Teil 1" und wird nur durch einen Feldweg von dieser Bebauung
abgetrennt. Dieser Weg wird auch weiterhin Bestehen bleiben. Er dient zum
Einen der fuBlaufigen ErschlieBung des Baugebietes, zum Anderen fir den
landwirtschaftlichen Verkehr und um die weiter nérdlich liegenden Weinbergsfla-
chen erreichen zu kénnen.

Die Flche ist im Flachennutzungsplan als Wohnflache dargestellt, wird im Nor-
den und im Westen durch Weinberge begrenzt. Einschrankungen fiir die Bewirt-
schaftung der landwirtschaftlichen Flachen sind zu Gunsten einer sozialgerechten
Bodenordnung seitens der Landwirtschaft zu dulden. Im gréReren Bereich um
das Baugebiet befinden sich, wie auch im Baugebiet selbst, immer wieder grolRe-
re Weinbergsbrachen, die sich teilweise bereits zu hochwertigen Flachen entwi-
ckelt haben.

Wesentlichen Einfluss auf die Bebauungsvarianten haben die Topografie und
auch die dadurch resultierenden Feldwege. Das geplante Baugebiet hat eine
Lénge von Std nach Nord von ca. 370 m und eine Breite von Ost nach West
von ca. 120 m an der breitesten Stelle, plus Schutzstreifen von 20 m.
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Die Fliche, die fir die Bebauung herangezogen werden soll, hat ein Gefdlle von
West nach Ost, das nach Norden hin immer steiler wird. Es sind Steigungen von
19 % bis 33 % zu verzeichnen, wodurch die Bebauung im nérdlichen Bereich
mit der stérksten Steigung auf ein sinnvolles Mal} zurtickgefuhrt wurde und die
steileren Bereiche fir Fldchen zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausge-
wiesen werden.

Durch das Plangebiet verlduft in der ungefahren Mitte von Stidwest nach Nordost
ein Wassergraben, Uber den momentan die gesamten Weinbergslagen stdwest-
lich des Baugebietes entwdssert werden. Das Wasser wird am Rande des Neu-
baugebietes in einen Mischwasserkanal eingeleitet. Im stidwestlichen Randbe-
reich, im Bereich des bestehenden Weges, verlduft eine Wasserleitung, die pa-
rallel zu dem Wasser- graben nach Stiden zur Ortslage geftihrt wird.

2.2  Stidtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauung mit einzelnen Doppelhdusem
vor. Grundlage fur die Festsetzungen des Bebauungsplanes waren Bebauungs-
konzepte, die hinsichtlich Haustyp, Bebauungssicht und Héhenentwicklung mit
der Gemeinde Fell abgestimmt wurden.

Insgesamt ist vorgesehen, Baurecht fur ca. 43 Einzelhduser zu schaffen.

Das freistehende Einfamilienhaus ist eine fir Fell typische Bauform, die auch am
haufigsten nachgefragt wird. Fur verdichtetere Wohnformen, wie Hausgruppen,
besteht kein Bedarf und sie wirde sich in das Ortsbild nur schwer einfigen.
Deswegen wurden keine diesbeziglichen Festsetzungen getroffen. Ganz be-
wusst soll im Bereich der Gemeinde Fell eine Siedlungserweiterung mit einzel-
nen Doppelhdusem stattfinden. Dies entspricht auch aufgrund der aufgelocker-
ten Struktur dem Ziel, hier ein moglichst stark durchgriintes Baugebiet, das den
spateren Ortsrandabschluss formulieren wird, umzusetzen. Insbesondere wegen
der derzeit monotonen Struktur durch die Weinberge ist es sinnvoll, durch ent-
sprechende Grinstrukturen und Eingrinung des neuen Wohngebietes hier eine
Verbesserung des Landschaftsbildes zu erreichen. Hinsichtlich der Grundstticks-
grofRen ist es Ziel des Bebauungsplanes, MindestgréRen von 430 m2 bereitzu-
stellen. Insgesamt reicht jedoch die Spanne von 430 m2 bis Gber T 000 m2 mit
einem Mittelwert von 650 m2 DurchschnittsgroBe. Hiermit soll eine soziale
Durchmischung im Baugebiet erreicht werden. Es sollen sowohl fur den finanz-
schwachen als auch fur den finanzstarken Bauherren Wohnbauflachen angebo-
ten werden. Die groBen Baufldchen resultieren auch aus den topografisch un-
6
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giinstigen Lagen. Ein sehr steiles Grundstiick erfordert ein langgestrecktes
Grundsttick, um dort auch sinnvoll private Freiflichen ermoglichen zu kénnen.

Fir den stédtebaulichen Entwurf bedeutsam ist die Hohenlage des Geléndes.
Das starke Gefélle des Areals fiihrt dazu, dass auf der Lénge einer Bautiefe ein
Geschoss den Hohenverlauf des Gelédndes aufféngt. Entsprechend wurde dies
bei der Festlegung der Traufhdhe berticksichtigt. Insgesamt soll versucht werden,
den Geldnde- verlauf durch die Hohenstaffelung der Gebdude nachzubilden.

Wahrend es das Grundprinzip des Bebauungsplanes ist, Festsetzungen mit aus-
reichend Spielraum zu versehen, um die Entfaltungsmoglichkeit der Bauherren
zu gewdhrleisten, ist es aufgrund des Orts- und Landschaftsbildes unabdingbar,
die Hohenfestsetzungen relativ restriktiv zu fassen. Durch die Hanglage ist der
Geltungs- bereich voll einsehbar und muss deshalb bei der Umsetzung festge-
steckt werden. Aus diesem Grund wurden neben Festsetzungen der maximal
zuldssigen Vollgeschosse ergdnzende Festsetzungen zur zuldssigen Traufhdhe
sowie zu den zuldssigen Dachneigungen getroffen. Diese sollen insgesamt si-
cherstellen, dass ein Baugebiet entsteht, dass der Charakteristik des Ortes Fell
Rechnung trégt.

Es wurde eine Hohenbegrenzung der talseitigen Fassadenflachen vorgenom-
men, um hinsichtlich der Topographie die Fassaden besser ins Landschaftsbild
einpassen zu kénnen.
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23 Konzept der ErschlieBung

Aus verkehrlicher Sicht ist das Plangebiet tber die Ruwer StraRe und tber die
StralRe "Auf Hackelsberg" mit dem Ortsbereich von Fell verbunden.

Anschliisse der technischen Ver- und Entsorgung befinden sich sowohl in der
Ruwerer StraBe als auch in der StraRle "Auf Hackelsberg". Auch liegt bereits eine
Wasserversorgungsleitung in dem stidéstlich tangierenden Feldweg zum Bauge-
biet. Eine weitere Wasserleitung verlauft parallel zu dem Wassergraben, der in
ungeféhr der Halfte des Baugebietes dieses quert.

Hinsichtlich der Entwasserung des Gebietes kann das Baugebiet nur tber die
bestehenden Mischwasserkandle an die Ver- und Entsorgung angebunden wer-
den. Das Abwassersystem wird dieser zusétzlichen Belastung gerecht.

Hinsichtlich der Regenwasserbewirtschaftung ist es im Baugebiet selbst nicht
moglich, das Oberflachenwasser vor Ort zur Versickerung zu bringen, da die Bo-
denverhdltnisse dies nicht zulassen. Durch die starke Topografie entstehen Hang-
rutschprobleme und somit muss das Oberfléchenwasser sicher in die Tallage
abgefiihrt werden. Vor dem Bereich des Feiler Baches soll eine wasserwirtschaft-
liche Malinahme zur Rickhaltung des Wassers gemaR dem bestehenden Ge-
wasserpflegeplan umgesetzt werden. Des weiteren soll im Zusammenhang mit
der Umsetzung der externen Ausgleichsflachen ostlich der Ortslage von Fell, die
dort bestehenden Betonhalbschalen der Entwésserungsrinnen entfernt und na-
turnah umgebaut werden. Durch VergroRerung der Nennweite des Regenwas-
serkanals soll ein verzdgerter Abfluss des Regenwassers erreicht werden,

Gemal} den Festlegungen des LWG wird der Bewirtschaftung des Oberfléchen-
wassers vor Ort eindeutig der Vorzug vor der Ableitung zu geben ist, ist es leider
nicht méglich, da wegen der starken Hangneigung der Problematik unterliegen-
der Grundstiicke eine dezentrale flachenversickerung auf den einzelnen Bau-
grundstlicken in Teilbereichen nicht méglich ist. Auch ist eine zentrale Regen-
wasserbewirtschaftungsmalinahme innerhalb des Baugebietes nicht durchfihr-
bar.

8
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Hinsichtlich der Verkehrsanbindung wurde tberpriift, ob das Baugebiet nicht nur
uber die ,Ruwer StraBe” an das ostliche Verkehrsnetz angebunden werden kann,
da diese Anbindung durch die alte Ortslage und somit zu einer erhéhten Ver-
kehrsbelastung fihren wird. Nach ,Schitte' wurde ermittelt, dass in den Spit-
zenstunden morgens und abends bis zu 36 PKW/24h verteilt (iber die beiden
Strallen ,Ruwerer Stralle” und ,Am Héckelsberg" fahren werden. Es wurde unter-
sucht, ob eine weitere Anbindung in nérdlicher Richtung tber bestehende Feld-
wegenetze an das Ortsnetz moglich wére. Einen solche Anbindung kénnte bis
zum Ortseingang im norden der Gemeinde fithren und somit die Erschliefung
des Baugebietes komplett an der Ortslage vorbeifiihren. Die Uberprifung hat
jedoch ergeben, dass die bestehenden Feldwege in ihrer Ausbaubreite nicht
ausreichend breit bemessen sind und eine Verbreiterung dieser Wege um min-
destens das Doppelte notwendig wére.

Durch die starke, steile Topografie in diesen Bereichen waren jedoch umfangrei-
che BaumaRnahmen notwendig, um ein solches Teilstick der StraBe auszubau-
en, was jedoch erhebliche finanzielle Aufwendungen fur die Gemeinde bedeu-
ten wirden. Deshalb wurde sachgerecht abgewogen, einerseits die Belange der
Einwohner im Altortbereich, die durch zusétzliche Verkehrsbelastungen belastet
wiirden und einem erhohten finanziellen Aufwand der Gemeinde fir den Aus-
bau einer Ortstangente, um den Ziel- und Quellverkehr aus dem Baugebiet vom
Ortskern fernzuhalten. Es wurde eine vereinfachte schalltechnische Untersu-
chung durchgefiihr, deren Ergebnis keine Uberschreitung der Grenzwerte der
16. BImSchV ergaben. Hieraus lasst sich somit kein Handlungsbedarf ableiten.
Die schalltechnische Untersuchung wird dem Bebauungsplan beigelegt. Es soll
jedoch dartiber nachgedacht werden, wie die Verkehrsproblematik im alten Orts-
bereich verbessert werden kann, damit der Durchfahrtsverkehr in den engen
Bereichen die Belastung minimieren helfen soll.

Das Baugebiet selbst wird verkehrlich durch zwei Stichstrallen erschlossen. Die
Planstralle A verfolgt in etwa die Linie des bestehenden Feldweges, der im
norddstlichen Bereich des Baugebietes parallel zur Hanglage verlduft. Diese PI-
anstraBe A wird direkt an die Ruwer StraBe angebunden und stellt somit die
HaupterschlieBungsachse dar. Eine weitere Stichstralle, PlanstraBe B, zweigt nach
etwa 50 m von der Planstrae A nach Westen hin ab und verlguft ebenfalls pa-
rallel zwischen der PlanstraRe A und dem am Baugebiet tangential fihrenden
Feldweg im Westen entlang. Beide Stichstraen enden in einer Wendeanlage
des Typs 3, der es ermoglicht, dass ein dreiachsiges Mullfahrzeug in diesen Be-
reichen wenden kann. Die Planstralle A stellt noch eine Verbindung zum alten
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Weg her, der am Ende des Baugebietes etwas weiter westlich liegt und tber
eine kurze Anbindung verbunden werden soll. Eine FuRwegeverbindung fiihrt
von dieser Wendeanlage ebenfalls nach Nordosten an ein bestehendes FuRwe-
genetz, welches in Richtung Altort fuhrt.

Die Ausbaubreite der Strallen wurde auf 5,50 m festgelegt und erméglicht somit
einen Begegnungsverkehr von Lkw-Pkw bei verminderter Geschwindigkeit. Die
StralRe soll niveaufrei ausgebaut werden und soll spater als Mischfliche (gleich-
berechtigte Nutzung fir alle Verkehrsteilnehmer, wie FuRganger, Radfahrer, Pkw)
ausgestaltet werden.

FUr das Plangebiet wurde ein Bodengutachten vom Biro fiir Umweltplanung
Spoo und Pittner, 54318 Mertesdorf (Tel: 0651/9951011) angefertigt. Der
Auszug aus dem Kapitel Bewertung und Empfehlung wird der Begriindung als
Anlage beigefligf, das komplette Gutachten kann bei der VG-Verwaltung in
Schweich, Bauabteilung, eingesehen werden.

2.4  Griinkonzept

Das Plangebiet stellt sich heute als Uberwiegend weinbaulich genutzte Fliche
dar. Sie ist unversiegelt und auf ca. einem Drittel der Fldche sind inzwischen
Weinbergs- brachen, die sich teilweise bereits zu hochwertigen Flachen entwi-
ckelt haben. Durch den Bebauungsplan wird Baurecht fiir die Schaffung von ca.
43 Bauplatzen geschaffen. Durch die Herstellung der ErschlieRung und die Ver-
siegelung aufgrund der einzelnen Bauformen wird es zu baubedingten, anlagen-
bedingten und betriebsbe- dingten Beeintrachtigungen der bisherigen Funktio-
nen des Naturhaushaltes kommen. Entsprechend den Regelungen des Natur-
schutzgesetzes sollen die durch den Bebauungsplan legitimierten Eingriffe in
Natur und Landschaft, sofern sie nicht vermeidbar sind, auf das erforderliche
Mal begrenzt werden. Dies geschieht zum Einen dadurch, dass vorgesehen ist,
eine aufgelockerte Bebauung mit geringer Verdichtung umzusetzen. Der hohe
Freiflachenanteil, der durch die Festsetzung der Grundfléchenzahl und der Bau-
grenzen definiert ist, tragt den Belangen Rechnung, den Eingriff in Natur und
Llandschaft zu minimieren. Es ist vorgesehen, die ErschlieRungsstraBen mit
Baumpflanzungen auszustatten.

' Forschungsgesellschaft fiir das Straftenwesen e. V.: Merkblatt fiir die Vorschétzung des Verkehrsaufkom-
mens von stidtischen Wohnsiedelungen (siehe Anlage 1 zum Bebauungsplan)
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Des Weiteren soll im nordwestlichen Teil des Baugebietes eine grofere Wein-
bergs- brache nur zu einem Drittel bebaut werden, wodurch ein Eingriff vermie-
den werden soll. Ein weiterer Teil in diesem Bereich wird durch MaRnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft entsprechend aufgewertet. Auch wird
nach Norden hin ein Griinstreifen im Randbereich dazu dienen, diesen neuen
Siedlungskorper zur Landschaft hin entsprechend einzugriinen.

Diese MaBnahmen auf &ffentlichen Fldchen werden ergénzt durch festgesetzte
Baum- und Strauchpflanzungen auf den privaten Grundstiicksflachen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fuhren dazu, dass zum Einen die Ver-
siegelung der Grundstiicke auf ein Minimum begrenzt wird. Zum Anderen sind
landespflegerische Festsetzungen getroffen, um eine Durchgriinung mit Einzel-
bdumen und Gehélzflachen sicherzustellen. Diese Festsetzungen auf den priva-
ten Grundstlicksflachen und in den offentlichen Verkehrsflachen bilden das
Riickgrat des Grinordnungskonzeptes.

Da innerhalb des Baugebietes der erforderliche Ausgleich bzw. die Kompensati-
on im Sinne des BNatSchG nicht erreicht werden kann, sind zudem MaRnahmen
auf externen Kompensationsflachen in der Gemeinde Fell vorgesehen.
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5 Begriindung und Herleitung der Festsetzungen des Bebauungspla-
nes

3.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

3.1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet ist als Gebietsart ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt.
Das Allgemeine Wohngebiet ist in vier Teilbereiche (WA 1, WA2, WA3 und WA4)
unter- gliedert. Der Katalog der zuldssigen Nutzungen gemal? BauNVO entspricht
dem tatsachlichen Bedarf, der auf den Flachen des Baugebietes geschaffen wer-
den soll. In erster Linie handelt es sich hier um Wohnnutzungen. Um ergénzen-
de Nutzungen, die dem Baugebiet dienen sollen, zuzulassen, wurde darauf ver-
zichtet, das Gebiet als reines Wohngebiet auszuweisen. In allen Teilgebieten ist
vorgesehen, eine zweigeschossige Wohnbebauung zuzulassen.

Aufgrund der topografischen Verhéltnisse ist es erforderlich, diese Begrenzungen
durch ergénzende Festsetzungen zu konkretisieren. Hierzu wurde fir die ver-
schiedenen Teilgebiete des Plangebietes eine maximal zuldssige Trauthohe fest-
gelegt. Die Festsetzungen nehmen Bezug auf die vor Ort vorliegende Topografie,
die sich von Std nach Nord immer vergrfiert, die Hanglage steiler wird und
somit unterschiedliche Festsetzungen in der Trauththe erfordern. Die Unterglie-
derung des Plangebietes in die Gebiete WA 1 bis WA4 erfolgte vor dem Hinter-
grund, dass die Bezugshohe der verschiedenen Teilgebiete unterschiedlich fest-
gelegt wurde.

In den Gebieten, die unmittelbar an einer Planstralle angrenzen, ist die Bezugs-
hohe durch den Strallenrand in Grundstiicksmitte eindeutig festgelegt. Im Be-
reich der Wendeanlagen wird eine Verléngerung der StraRBenachse herangezo-
gen. Welche StraBe fur die Heranziehung der Bezugshohen dient, auf die sich
die Traufhdhenfestsetzungen beziehen, wird durch einen Buchstabeneintrag bei
der Wohngebietsbezeichnung definiert. Die Festsetzungen zum Mal der bauli-
chen Nutzung soll dazu fuhren, dass angepasste bauliche Strukturen entstehen,
die dem Orts- und Landschaftsbild nicht entgegen stehen.
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3.1.2 Bauweise, Maximale Anzahl der Wohneinheiten, MindestgroBe der
Grundstiicke

Fir das gesamte Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Festset-
zung erhdlt eine weitere Einschrankung dadurch, dass nur Einzel- und Doppel-
hauser zuléssig sind.

Damit soll der Zielstellung Rechnung getragen werden, dass ein stark aufgelo-
ckertes Baugebiet entsteht, ohne lange Héuserzeilen. Diese Auflockerung ist
gleichzeitig Grundlage fur die Verzahnung mit den angrenzenden Grinflachen,
so dass ein harmonischer Ubergang zum unbesiedelten Bereich entsteht.

Vor diesem Hintergrund ist auch die Festsetzung zur MindestgréRe der
Grundstlicke von 430 m2 zu sehen. Um eine zu hohe Verdichtung zu vermei-
den, wurde zudem festgelegt, dass pro Gebgude maximal zwei Wohneinheiten
zuldssig sind. Damit soll verhindert werden, dass groBmalistabliche Baukorper als
Mehrfamilienhaus errichtet werden kénnen.

3.1.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken wird mittels Angabe
der Hauptfirstrichtungen festgelegt.

In der Regel wird die Haupffirstrichtung parallel zu den Hohenlinien festgelegt.
Somit soll eine Anpassung der Baukdrper an die vorhandene Topografie erfol-
gen.

3.1.4 Verkehrsflichen

Verkehrsflachen werden als &ffentliche Verkehrsflachen ausgewiesen. Zum Einen
ist parallel der Hohenlinie eine offentliche Verkehrsflache mit einer Ausbaubreite
von 5,50 m festgesetzt. Sie dient zur HaupterschlieBung des Gebietes und endet
in einer Wendeanlage Typ 3, die das Wenden eines dreiachsigen Fahrzeuges
ermoglicht.

Der StraBenquerschnitt von 5,50 m wurde vorgesehen, um ein problemloses

Ein- und Ausfahren von Stellplétzen auf die offentliche Verkehrsflache zu ermog-

lichen. Gleichzeitig ist vorgesehen, innerhalb dieser ErschlieBungsstralie offentli-
13
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che Parkplatze vorzusehen. Diese werden von Baumpflanzungen eingegrenzt
und dienen somit auch zur Strukturierung und Gliederung der verkehrlichen
ErschlieBung. Diese 6ffentlichen Parkbuchten werden im Bebauungsplan nicht
festgesetzt, sondern werden im Rahmen der ErschlieBungsmalnahmen festge-
legt, um flexibel auf die bestehende Wohnbebauung eingehen zu kénnen.

Eine weitere ErschlieBungsstralie zweigt nach etwa 50 m von der Erschliefungs-
stralBe A nach Westen hin ab und verlduft parallel zur PlanstraBe A in westliche
Richtung und orientiert sich dabei ebenfalls an der Topografie. Auch diese StraRe
endet nach etwa 180 m in einer Wendeanlage von Typ 3. Auch die PlanstralRe B
wird mit 5,50 m Breite, wie die PlanstralRe A, ausgebaut.

Mit der Ausweisung dieser neuen Verkehrsflachen wurde der Zielstellung Rech-
nung getragen, eine moglichst grolle Ausnutzung des Baugebietes zu erzielen
und gleichzeitig eine kostensparende ErschlieBung herzustellen. Damit einher
geht eine Minimierung der versiegelten Flachen auf das absolut notwendige
Maf.

Von der Wendeanlage der Planstrale A wird eine neue Anbindung an den be-
stehenden Feldweg im Norden des Plangebietes hergestellt. Damit soll auch
weiterhin gewéhrleistet sein, dass landwirtschaftlicher Verkehr Gber das Neubau-
gebiet die im Norden angrenzenden Weinbergslage erreichen kann. Eine weitere
fuBldufige Anbindung wird von der Wendeanlage der Planstrale A nach Nord-
osten hergestellt, um hier eine fuBléufige Verbindung Uber bestehende FuBwege
in diesem Bereich zur Ortslage zu ermdglichen.

3.1.5 Aufschiittungen und Abtragungen

Die starke Hangneigung fiihrt dazu, dass die Herstellung der ErschlieBungsstra-
Ren mit Abtragungen und Aufschiittungen verbunden sein wird. Diese sollen vor
dem Hintergrund, dass Erdmassen maglichst im Baugebiet zu belassen sind, auf
den angrenzenden Grundstiicken einplaniert werden. Aus diesem Hintergrund
erfolgt die Festsetzung, dass die entsprechenden Boschungen auf den privaten
Grundstiicken zu dulden und in den privaten Griinflachen mit zu integrieren
sind. Dabei ist die Hangstabilitst zu Uberprifen, die entsprechende DIN-
Vorschriften sind zu beachten.
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3.1.6 Landespflegerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan enthélt landespflegerische Festsetzungen, die die in dem
Landespflegerischen Planungsbeitrag formulierten Zielvorstellungen und die
Durchgriinung des Plangebietes durch Pflanzfestsetzungen in verbindliche Vor-
gaben fassen.

So sind insbesondere die Baumpflanzungen im StralRenbereich auf privaten
Grundstiicken sowie die Bepflanzung der nordwestlichen éffentlichen Grinfla-
chen verbindlich geregelt. Ergénzend sind MaRnahmen auf externen Flachen
vorgesehen. Sie sind erforderlich, um den durch den Bebauungsplan legitimier-
ten Eingriff in Natur und Landschaft zu kompensieren.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Artenlisten basieren auf den im Landes-
pflegerischen Planungsbeitrag empfohlenen standortgerechten Arten. Die Arten-
listen bieten hinreichend Spiel rdume, um die ausgewogenen und zumutbaren
Pflanzfestsetzungen zu erfllen.

3.2  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit in den Bebauungsplan integrierten ortsplanerisch motivierten bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen wird in Verbindung mit den bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen eine klare Strukturierung des Plangebietes im Sinne einer gestalte-
rischen Einheit bewirkt.

3.2.1 Dachform, Dachneigung, Kniestocke, Dachaufbauten, Fassaden

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung grenzen die Gestaltungsmaéglichkeiten ein,
lassen aber auch hier gentigend Spielrdume fir eine individuelle Baukérperges-
taltung. Sie werden dadurch begriindet, dass eine Vertraglichkeit mit der For-
mensprache der ortstypischen Bebauung erzielt werden soll. Aus siedlungsoko-
logischen Griinden wurden auch begriinte Flachddcher zugelassen. Eine Be-
schrankung der talseitigen Fassadenhdhe soll den Eingriff ins Landschaftsbild
minimieren.
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3.2.2 Gestaltung der nichtiiberbauten Grundstiicksflachen

Grundlage ist die beabsichtigte schonende Entwicklung einer ehemals weinbau-
lich genutzten Flédche. Durch die Begrenzung der Uberbaubarkeit soll auch durch
die Festsetzungen zur Gestaltung der nichtiberbauten Grundstlcksflachen der
Zielstellung Rechnung getragen werden, den Versiegelungsgrad so gering wie
moglich zu halten.

4, Stadtebauliche Kennzahlen
Gesamtflache Bebauungsplan = Bruttobauland | 44 670 m? | 100,00 %
1. Verkehrsflachen 7575 m"| 16,96 %
1.1 Planstral3e neu 3060 m? 6,85 %
12 bestehende StraRen und Wege 4230 | 947 %
1.3 neue Wege, Feldwege 285 m? 0,64 %
2. Offentliche Griinflichen 3 553 m? 7,95 %
3. Nettobauland 27952 m? | 62,57 %
31 Uberbaubare Flichen (GRZ 0,3) 8 385 m?
3.2  Terassen, Stellplétze und Wege (0,1) 2 795 m??
25 Private Grinflachen (0,6) 16 771 m?
4, Landwirtschaftliche Flachen mit Ein-| 5590 m? |12,51 %
schrénkungen beim Einsatz von Spritz-
mitteln
5. MaBnahmen zur Umsetzung des Baugebietes

Wie bereits angeftihrt, ist im Plangebiet ein Entwicklungsdruck zu verzeichnen,
der sich durch verschiedene Bauanfragen bei der Gemeinde manifestiert. Die
ErschlieBung und die Herstellung der Wohngebdude erfolgt durch Privatinvesto-
ren. Die offentlichen Verkehrsfldchen werden von der Gemeinde Fell hergestellt.
Die ver- und entsorgungstechnische Erschliefung erfolgt durch die Verbandsge-
meinde Schweich.

Anschlussmaglichkeiten an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz sind im
ausreichenden Mal3e vorhanden. Das Baugebiet kann an die ortliche Wasserver-
sorgung angeschlossen werden. Entsprechende Leitungen befinden sich im und
am Baugebiet, Fur die Schmutzwasserentsorgung sind auch Malinahmen zur
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duBeren ErschlieRung erforderlich, da sich in unmittelbarer Nahe zum Baugebiet
keine Abwasserkandle befinden.

Hinsichtlich der Regenwasserentsorgung ist noch keine abschlieRende Festle-
gung erfolgt. Aufgrund der starken Hangneigung und der unterliegenden vorhan-
denen Bebauung ist eine Bewirtschaftung auf den privaten Grundstick als prob-
lembehaftet anzusehen. Die Festlegung der Konzipierung der technischen Ver-
und Entsorgung erfolgt im weiteren Zuge der technischen Planung. Die Regen-
wasserbewirtschaftung wird jedoch auRerhalb des Plangebietes erfolgen, was
eine wasserwirtschaftliche MaRnahme am Feiler Bach bedarf.

6. Bodenordnung

Die Gemeinde beabsichtigt die Realisierung des Baugebietes durch ein gesetzli-
ches Baulandumlegungsverfahren geméaR § 45 ff BauGB vorzunehmen.

1. Kosten und Finanzierung

Zur ErschlieBung des Baugebietes und zur Durchfiihrung der landespflegerischen
MalRnahmen sind eine Investition in Hohe von ca. netto € 1 000 000 anzuset-
zen. Die reinen ErschlieBungskosten pro m?> Nettoland (ohne Grunderwerb)
belaufen sich somit auf ca. netto € 40,00.

In diesen Kosten sind die umlagefdhigen ErschlieRungsbeitrage nach dem
BauGB, ErschlieBungsbeitrag nach dem KG sowie Kosten nach den BNatSchG

zusammengefasst.

Kostentabelle in Netto:

Strallenbau: ca. 550 000 €
Wasserversorgung ca. 11 50 000 €
Regenwasserableitung / -bereitschaffung: 1 60 000 €
Schmutzwasserableitung: 150 000 €
Landschaftsbau, AusgleichsmaRnahmen: 100 000 €

Zu den Kosten ist festzuhalten, dass aufgrund des Planungsstandes in einigen

Bereichen von Annahmen ausgegangen werden muss. Es sind keine sonstigen

Kosten enthalten, ebenso fehlen Kosten fiir Telefon, Gas und Stromleitungen.

Darlber hinaus kann die Auswahl des ErschlieBungssystems hinsichtlich der

Regen- Wasserbewirtschaftung Einfluss auf die entstehenden Baukosten haben.
17
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8. Fachliche Gutachten

Im Bebauungsplan wurde ein vereinfachtes schalltechnisches Gutachten erar-
beitet, um die Auswirkungen auf die bestehende Ortslage durch das Neubauge-
biet zu ermitteln. Das Gutachten befindet sich im Anhang.

Des Weiteren wurde ein Bodengutachten angefertigt, um fir die Versickerung
des Oberflachenwassers Aussagen treffen zu kénnen. Im Gutachten sind auch
Aussagen zu Hangstabilitat und fur die Bereiche der ErschlieBungsflachen ge-
troffen. Fir den Hausbau auf den einzelnen Baustellen werden vertiefende Cut-
achten zum Hochbau empfohlen. Das Gutachten befindet sich in Auszigen im
Anhang, das komplette Gutachten kann bei der VG-Verwaltung Schweich, Bau-
abteilung eingesehen werden.
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Aufgestelit:
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LuitpoldstraBBe 60a
67806 Rockenhausen

Rockenhausen, im September 2003
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