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Ausgangslage

Die Gemeinde Fell hat im September 2003 den Bebauungsplan "Auf dem Hackels-
berg Teil 2" als Satzung beschlossen und inzwischen komplett erschlossen. Ein
Grofteil der Baustellen wurde inzwischen auch bebaut.

Das Plangebiet liegt 6stlich des Ortszentrumns der Gemeinde Fell an einem Berg-
hang.

Das Plangebiet ist durch zwei StichstraBen erschlossen, die jeweils mit einem Wen-
dehammer enden. Mit den Festsetzungen zur Traufhdhe und Fassadenhéhe wird auf
die teilweise extreme topografische Lage des Plangebietes eingegangen. Somit wur-
den teilweise in den einzelnen Baugebieten Traufhdhen bis 8,00 m zugelassen, da
nur so eine sinnvolle Bebauung maglich ist.

Da sich nach Planung von Gebéduden herausgestellt hat, dass in Teilbereichen die
getroffenen Festsetzungen partiell zu Problemen bei der Bebauung fithren, méchte
die Gemeinde Fell verschiedene Aderungen des Bebauungsplanes vormehmen.

Im Sommer 2006 wurde deshalb die 1. Anderung des Bebauungsplanes beschlos-
sen, bei der u. a. in einem neuen Baugebiet WA 5A eine Terrassenhausbebauung
zugelassen wurde. Davon sollten zwei Grundstiicke betroffen sein. Das Baugebiet
soll nun um ein weiteres Grundstiick nach Stiden erweitert werden.
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2 Anderungen des Bebauungsplanes
Folgende Anderungen sollen im Bebauungsplan erfolgen:

1. In der Planstralle A (In der Comain) soll auf einem weiteren Baugrundstiick
stidlich des WA 5A als WA 5a festgesetzt werden und damit eine Terrassen-
hausbebauung zugelassen werden. Dadurch wird fiir dieses Grundstiick eben-
falls folgende Festsetzung gelten:

Geschossigkeit: v

GRZ: 0,4

GFZ: 08

Bauweise: offene Bauweise

Dachform: Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und versetztes Pult-
dach

Dachneigung: 30° bis 45°

maximale Hohe der Fassaden- | 6,80 m

flache:

Bauweise: Einzel- und Doppelhausbebauung sowie Terras-
senbauweise

zuldssige maximale Traufhhe | 4,50 m

(Bezugshohe StraBenachse): | Dabei sind unterhalb der Bezugshéhe maximal drei
Geschosse zuldssig
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3. Begriindung der Anderungen

Aufgrund der extrem schwierigen topografischen Situation im nérdlichen Bereich der
Planstrale A soll durch die Anderung des Bebauungsplanes eine stadtebaulich sinn-
vollere und kostengtinstigere Bebauung ermaglicht werden.

Aufgrund des sehr steilen Bereiches im Baugebiet WA 5 A und des weiter stidlich
angrenzenden Grundstiicks ist eine kostenglinstige Bebauung in der derzeitigen
Festsetzung nicht oder nur erschwert méglich. Da die Herstellung eines Hauses in
diesem Bereich gemdl den Festsetzungen eine enorme Hohe und einen riesigen
Aufwand erfordert, soll in diesem Bereich eine terrassenférmige Bebauung der
Grundstlicke zugelassen werden. Diese terrassenférmige Bebauung erméglicht eine
Aufnahme der Topografie in der Bauform und wird sich somit besser in die Topogra-
fie einfigen. Sie lsst zudem eine kostengtinstigere Variante, unter Ausnutzung der
Hanglage zu, in der nun vier Vollgeschosse errichtet werden kénnen. Somit wird die
stadtebauliche Situation auch fiir die bestehende Bebauung unterhalb des Baugebie-
tes verbessert, auch fiir das stidlich an das WA 5A angrenzende Grundstiick.

Die Gemeinde machte in diesem Bereich eine durch die Terrassenform bedingte
hohere Verdichtung zulassen, so dass die Grundfldchen- und Geschossflachenzahl
entsprechend erhoht wird. Durch die viergeschossige Bauweise sind nun vier Wohn-
einheiten moglich. Aufgrund dieser Bauweise ist es maglich, fiir diesen Bereich ein
altenbetreutes Wohnen oder Generation Wohnen zu erméglichen, um der zuneh-
menden Nachfrage nach solchen Wohnformen begegnen zu kénnen.
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4. Beurteilung der damit verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die Zulassung einer Terrassenbauweise im Baugebiet WA 5 A und einer damit
verbundenen Erhohung der Grundfléchen-, Ceschossflachenzahl und Geschossigkeit
erhoht sich fir das Grundstiick auch der Eingriff in Natur und Landschaft durch die
Erhéhung des Versiegelungsgrades. Um diesen zusétzlichen Eingriff zu kompensie-
ren, wird deshalb im Bebauungsplan festgesetzt, dass in den privaten Griinflachen
dieses Baugebietes pro Grundstlick zusatzlich drei Béume 1. oder Il. Ordnung auf der
Talseite gepflanzt werden sollen. Damit soll eine Eingriinung der Terrassenhéuser
erreicht werden, um den Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren. Die vorgese-
hene Terrassenbauweise schmiegt sich an den Hang besser an, als eine Bauweise
der bisherigen Festsetzung. Eine Terrassenhausbebauung bedeutet eine geringfigige
Verbesserung des Eingriffs ins Landschaftsbild. Die erhéhte Versiegelung in diesem
Bereich wird jedoch durch drei zuséatzliche Baumpflanzungen pro Grundstiick ent-
sprechend ausgeglichen. Durch die Erhdhung der Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4
wird eine zusétzliche Versiegelung von ca. 25 m? fiir dieses Grundstiick erreicht, was
durch drei zusétzliche Baumpflanzungen entsprechend ausgeglichen wird.
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5. Zusammenfassung

Die Gemeinde Fell a. d. Mosel méchte durch diese 2. Anderung des Bebauungspla-
nes "Auf dem Hackelsberg Teil 2" die Bebaubarkeit fiir ein weiteres Grundstiick stid-
lich des WA 5A in topografisch extremen Lagen verbessern, um eine sinnvolle Be-
bauung auf diesen Steillagen zu erméglichen. Dadurch verbessert sich zum einen
der Eingriff in das Landschaftsbild durch diese Terrassenhausbebauung. Zum ande-
ren erméglicht es demn zukiinftigen Bauherren eine stadtebaulich sinnvolle und auch
kostengtinstige Bauweise realisieren zu kénnen, die sich nur unwesentlich auf Natur
und Landschaft auswirkt und die durch entsprechende zusatzliche landespflegerische
Malnahmen auf den privaten Grundstiicken ausgeglichen werden kann.
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6. Hinweise zum Verfahren

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes wird nur eine unwesentliche Anderung
vorgenommen, die die Grundziige des Bebauungsplanes nicht bertihrt, so dass gem.
§ 13 BauGB das vereinfachte Verfahren angewandt werden kann. Es besteht durch
die Anderung keine Beeintréchtigung der Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB.
Damit kann gem. § 13 Abs. 3 BauGB auf einen Umweltbericht verzichtet werden.
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