Ortsgemeinde: Fell
Verbandsgemeinde: Schweich

Rreisgy Trier-Sasrburyg

Beyg riindumnsg

zum Bebauungsplan "Hdckelsberg" der Ortsgemeinde Fell
gemdB § 9 Abs. 8 BBauG

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der im Jahre 1969 rechtskrédftig gewordene Bebauungsplan "In der
Acht" ist fast vollstdndig bebaut, so daB der Ortsgemeinderat

es flir dringend erforderlich hielt, weitere baureife Grundstiicke
bereitzustellen. Diesem Erfordernis kam das Flurbereinigungs-
verfahren entgegen, wodurch die "Bodenordnung" gleichzeitig mit
der Bauleitplanung abgestimmt werden konnte. Die Gr&Be des Plan-
gebietes ist somit wirtschaftlich-kausal mit der Bodenordnungs-
mafnahme verbunden. Weitere Griinde zur Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes ergeben sich aus der Sicherstellung stddtebaulicher

Entwicklung gemdR § 1 Abs. 3 BBauC.

2. Raumordnung und Landesplanung

Die Zuldssigkeit des Plangebietes ergibt sich grundsdtzlich aus
dem genehmigten Fl&dchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Schweich
(verb. 9.7.1980). Verdnderungen der Umringsgrenze des Plangebietes
resultieren aus dem Flurbereinigungsverfahren und werden im
Parallelverfahren zur Anderung des Flédchennutzungsplanes gemif

§ 8 Abs. 3 BBauG korrigiert. Die Ortsgemeinde Fell geh&rt zum
Nahbereich Schweich und ist ihrer Funktion nach als Landwirt-
schaftsgemeinde (L) in der Fortschreibung des Raumordnungsplanes
bezeichnet. Da die Landwirtschaft fast ausschliefilich als Weinbau
betrieben wird und dieses {iberwiegend im Nebenerwerb geschieht,

liegt der Schwexrpunkt der Bebauung in der Richtung von Wohnh8usern



mit kleinen Nebengebduden oder Kelterhdusern in baulicher
Verbindung mit den Wohnhiusern. Daher ist das Plangebiet als
"Mischgebiet" (MI) und fiir besondere Fille ein Teil als "Dorf-
gebiet" (MD) festgesetzt. '

Geltungsbereich

Das Plangebiet erfafit in der Gemarkung Fell, Flur 17, die Flur-
*stiicke Nr. 3 bis 24, 26 bis 31, 33 bis 35, 37 bis 51, 55 bis 825
64 bis 75, 83 bis 88, 90 bis 95, 95 bis 106 und 109 bis 113,
Strapfen-Flurstiicke Wr. 1, 25, 54, 63, 82, 96 (teilweise), 107

und 469 (teilweise), FuBwege-Flurstiicke Nr. 36 und 52, Kinder-
spielplatz Flurstiick Nr. 53, &ffentliche Griinfliche mit Parkplatsz
Flurstiick Nr. 32, private Griinfl&dche Flurstiick Nr. 89, in der
Flur 24 die Flurstlicke Nr. 118 bis 129, 131 bis 140, 205 bis

208, 9/1, 212 bis 220 und 222 bis 236, StraBen-Flurstiicke

Nr. 28 (teilweise), 210 und 211, FuBwege-Flurstiicke Nr. 130, 221,
und 237, offentliche Griinfldchen Flurstiicke Nr. 117 und 141.

Das Plangebiet umfaBt eine Gesamtfl&che von 1.188,73 ar und

gliedert sich in die Bauflichen:

Mischgebiete 857,22 ar = 72,11 %
Dorfgebiet 134,76 ar = 11,34 28
Strafen 169,71 ar = 14,28 %
FupRwege 5,71 ar = 0,48 %
Kinderspielplatz 10,72 ar = 0,90 %
Offentliche Griinflichen 5,61 ar = 0,47 %
Private Griinfldchen 5,00 ar = 0,42 %
Summe : 1.188,73 ar = 100,00 %

Bestand innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs

Innerhalb des Geltungsbereichs bleiben die im Flurbereinigungs-
verfahren angelegten StraBen, FuBwege und sonstigen &ffentlichen

Fl&chen erhalten. Ebenso erhalten bleiben die neu parzellierten



Baugrundsticke. Verédndert werden k&nnen lediglich diejenigen Par-
zellen, die als Stiickteilseigentum mit anderen bekaubaren Grund-

stliicken vereinigt werden miisgen. Teilungen bebaubarer Grundstiicke
nach § 19 BRauG sind nur zuldssig, wenn die stiddtebaulichen Ziel-
setzungen der Flanung nicht verdndert werden. '

Auperhalb des Celtungsbereichs sollten die vorhandenen Gehélze,

insbesondere auf Parzelle Nr. 238, erhalten bleiben.

Bestehende Rechtsverhédltnisse und Enderungen

Sowelit kesondere Rechtsverh&ltnisse im Plangebiet bestanden, sind

diese im Flurbkereinigungsverfahren "Fell-Fastrau" geregelt,

ErschlieBung, bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Plangeliet ist sowohl vom Kerngebiet {iber die Crtsstrafen in
kurzem Anschluff als auch von der L 150 {iber den Anschluf der K 77
verkehrsmédfig leicht zu erreichen. Infolge der topographischen Ver-
héltnisse filihrt eine Eaupterschliefungsstrafie durch das Baugebiet,
womit der {iberwiegende Teil der Baugrundstlicke erschlossen wird.
Entsprrechend den topograrhischen Gegebenheiten erfolgt die weitere
ErschlieBung durch Anliegerstrafen. Die Linienfihrung und Ausbau-
mafnahme sind mit dem Kanalisationsprojekt abgestimmt. Die Edhen-

lage der Wohngeb&dude zur StraBe sind in jedem Einzelfall mit dem

Kanalprojekt zu iberpriifen. Die Akwasserbeseitigung erfolgt im
Migscheystem. Wegen der teilweise steilen Hanglage sind zur Rb-

wasserbeseitigung Hebeanlagen in Einzelf&llen erforderlich.

Die Nutzungsart des Plangebietes gliedert sich in 3 Bauzonen. Die
Zone 1 bezeichnet die Nutzungsart "Dorfgebiet" (MD) gem&B § 5
BaulNVO mit dem 2ZAusschluB von Tankstellen, flir welche dort kein
Erfordernis besteht. Die Zone "Dorfgebiet" dient vorwiegend der
Unterbrinoung von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaft-
licher Betriebe, dem dazugeh®rigen Wohnen sowie dem sonstigen

Wchnen.

Der {iterwiegende Teil des Plangebietes ist als "Mischgebiet" (MI)

in den Zonen 2 und 2a ktezeichnet. Die Zone 2a 1l&Bt in Anpassung



an den Bestand neben Einzelhdusern auch Doppelhiduser zu. Die fiir
Mischgebiete zulissigen Vorhaben gemdf § 6 BauNVO schliefBen
Tankstellen aus.

Die zu planende Bebauung ist wegen des hdngigen Gelindes in jedem
Linzelfalle zu untersuchen und mit dem Bauantrag durch Gelinde-
schnitte der Bauaufsichtsbehdrde nachzuweisen. Dabei sind die

in den Festsetzungen dargestellten "Regelschnitte" zu beachten.

Wegen der exponierten Lage des Baugebietes und zur Anpassung an

‘das Ortsbild sind die gestalterischen Festsetzungen erforderlich.

Insbesondere sind die Dachk&rper schieferfarbig einzudecken, zumal
der Schiefer in Fell eine traditionelle Vergangenheit aufzuweisen
hat. Ferner sollte auf eine landschaftsgebundene Farbgebung der
Baukdrper geachtet werden.

Zur Gestaltung des Strafenraumes sind die Stellungen der bau-
lichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG) einzuhalten (sh. Pfeil-
richtung) .

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 RBauG) sind
derart groBfzligig ausgewiesen, daf fiir jede Wohnbauplanung aus-
reichende Flexibilit&t mOglich ist. Sollte aus betriebswirtschaft-

lichen Griinden eine riickwédrtige Uberschreitung der Baugrenze un-

vermeidbar sein, so kann im Einzelfall, wenn es sich um Wirt-
schaftsgebdude oder sonstige Nebengebdude handelt, im Einvernehmen
mit der Gemeinde eine Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BBauG) zugelassen
werden. Dabei darf die festgesetzte Nutzungsart nicht verdndert
werden. Die erforderlichen Grenzabstdnde nach der Landesbauord-
nung bleiben hiervon unberiihrt. Auf eine einheitliche Gestaltung
der straBenseitigen Vorgartenflédchen sollte trotz der vielfdl-

tigen Nutzung im "Mischgebiet" und "Dorfgebiet" geachtet werden.

Bodenordnung, Zeitpunkt der Durchfiihrungsmafnahme

Durch das Flurbereinigungsverfahren "Fell-Fastrau” konnte zu
diesem Bebauungsplan die Bodenordnung gleichzeitig erfolgen.
Die Erschliefung des Plangebietes durch Strafen~-, Wasser- und
Abwasserpreojekt ist zur Zeit noch nicht abgeschlossen. Der end-



gliltige 2uskau der StraBen kann erst nach der Uberwiegenden
Bebauung des Plangebietes erfolgen. Die Bekauung ist nach Ver-
legung der Versorgungseinrichtungen (Herstellung der Baustrafen

und abgeschlossene Besitzeinweisung) m&glich. J

6. Voraussichtliche #kberschlégige Kostenermittlung und Finanzierung

Die tberschlégigen kosten ergeben zum gegenwiirtigen Zeitpunkt:

Strafenbau einschlieBlich Parktaschen

und FulBwege 1.400.000,-- DM
Kanal 1.075.000,-- DM
Wasserleitung 220.000,~- DM
Strafenbeleuchtung 160.C000,~- DM
Kinderspielplatz 25.000,-- DM
Offentliche Criinfl&chen 1C.000,—— DM

Insgesamt: 2.89C.000,-- DM

Die Ortsgemeinde Fell wird aufgrund ihrer Satzung {iber die Erhebung
von Lkrschliefungsbeitrégen die entstehenden Kosten fiir den Strafien-
bau mit 20 % erheben. Die Kosten filir Kanal und Wasserleitung werden

aufgrund der Satzungen der Verbandsgemeinde mit 90 % veranlagt.
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