Ortsgemeinde Bell - Bebauungsplan "Hauptstrale”

Vermessungs- und
Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz (Zustimmu
vom 15. Oktober 2002)
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Es wird bescheinigt, dass die Flurstiicke mit ihren Grenzen und
Bezeichnungen mit dem Liegenschaftskataster ibereinstimmen.

..... Memelsy  4on 13.01.2022

Verbandsgemeigfdeverwaltung
Mendig

Der Ortsgemeinderat hat in seiner Sitzung vom <¢-02.20%die
Aufstellung des Bebauungsplanes "HauptstraBe" gem. § 2 (1) BauGB
in einem Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

In seiner Sitzung vom w hat der Ortsgemeindrat die
friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a BauGB Abs.
3 Nr. 2 BauGB fiir den Bebauungsplan "Hauptstrafie" beschlossen.

Bell, den A¥.01. 2022

/@; {ngmbe Be »

Dieser Entwurf des Bebauungsplanes "HauptstraBe"” einschlieBlich
der Textfestsetzungen hat mit der Begriindung und allen Anlagen
gem. § 13a BauGB i.V.m. 3 (2) BauGB fiir die Dauer eines Monats in
der Zeit vom 01.03.2024  pis §1.04.2024 zu jedermanns
Einsicht 6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden
am 13.92. 2024 mit dem Hinweis ortsiiblich bekannt gemacht,
dass Bedenken und Anregungen wihrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden kénnen.

Die Behérden und sonstigen Triger offentlicher Belange wurden
gem. § 4 (2) BauGB mit dem Schreiben vom 73.02. 2021 an der
Planung beteiligt.

Bell, den /1¥-01. 2022
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Der Ortsgemeinderat der Ortsgemeinde Bell hat am 10.%.2021
den Bebauungsplan "HauptstraBe” gem. § 24 der Gemeindeordnung
von Rheinland-Pfalz vom 31.01.1994 und gem. § 10 (1) BauGB als
Satzung beschlossen.

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes
dieses Beabuungsplanes mit dem Willen des Ortsgemeinderates
sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplanes werden bekundet.

Bell, den 28.07.2022
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Ortsbirgermeister  Stele. Eepp

Der Beschluss des Bebauungsplanes "HauptstraBe" als Satzung
durch die Ortsgemeinde Bell vom /0.0 2021 st am

03.9%. 2022 gem. § 10 (3) BauGB ortsiiblich bekanntgemacht
worden mit dem Hinweis, dass der Bebauungsplan wihrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann.

Bell, den O 3- 0g. 2022
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Ortsbirgermeister Stele, Zepp

B tegence

Signaturen geman der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1980 - PlanzV 80)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

(§ 4 BauNVvO)
liberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

e

Verkehrflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

éffentliche Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

o) StraRenrandhdhen als Bezug flir die zuléssige
380.98 FertigfuBbodenhdhe des Erdgeschosses

Baumpflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flache zum Anpflanzen standortgerechter Laubstréducher

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

o | g
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der

Verbandsgemeinde Mendig, Eigenbetrieb Wasser/Abwasser
(Bauliche Anlagen sind nur mit Zustimmung der Verbandsgemeinde
Mendig, Eigenbetrieb Wasser/Abwasser zuléssig.)

o et [ e e

sonstige Festsetzungen
[ ek il

1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

I l § 9 Abs. 7 BauGB

sonstige Darstellungen der Plangrundlage

Geb&dude mit Hausnummern

Flurstiicksgrenzen + Grenzpunkte

Flursticksnummern

- geplante Entwasserung
(Kanale, Riickstaukanal und Schéchte)

Bestandsvermessung

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung
(Allgemeines Wohngebiet)

Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl
GRZ | GFZ

Anzahl der
Voligeschosse

offene Bauweise

Dachneigung | Einzel- und Doppelhduser

FertigfuRbodenhthe | Traufhéhe tber EGFH

Erdgeschoss | Firsththe tiber EGFH
Uber Strallenrand
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR
BauGB

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) geméaR § 4 BauNVO
festgesetzt.

Zulassig sind:
Wohngebé&ude.

Als Ausnahme kénnen zugelassen werden:
nicht stérende Handwerksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Alle weiteren in § 4 BauNVO aufgefilhrten Nutzungen werden nach § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind damit ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 18-20 BauNVO)

maximal zuléssige Grundflédche
Die Grundfldchenzahl wird auf 0,4 festgesetzt.

Uberschreitungen der zuldssigen Grundfliche gemaR § 19 BauNVO sind nur als
wasserdurchlédssige Befestigung oder als Dachbegrinung zuléssig.

Die Geschossflachenzahl wird auf 0,8 festgesetzt.
Anzahl der Vollgeschosse

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuléssig.
maximale Erdgeschoss-, First- und Traufhéhen

Die FertigfuRbodenhshe des Erdgeschosses darf eine Héhe von 0,50 m, gemessen Uber
der Hohe der Mitte der Grenzlinie 2zwischen Baugrundstick und offentlicher
Verkehrsfldche, nicht tberschreiten.

MaRgebend fiir die Berechnung der zuléssigen FertigfuRbodenhdhe des Erdgeschosses
sind die in der Planzeichnung festgesetzten StraRenrand-Hohen. Die Hohen der
grundstiicksbezogenen Bezugspunkte (Mitte der straRenseitigen Grundstiicksgrenze) auf
dem StraRenrand bzw. der Grundstiicksgrenze kénnen aus den Hohenangaben in der
Planzeichnung entsprechend interpoliert werden.

Der héchste Punkt des Gebaudes (,Firsththe*) darf eine Hohe von 10,00 m Uber der
FertigfuBbodenhdhe des Erdgeschosses nicht tiberschreiten.

Die Traufhthe darf eine Hoéhe von 6,50 m Gber der FertigfuBbodenhdhe des
Erdgeschosses nicht Uberschreiten.

Die Traufhshe ist auf mindestens 50 % der Dachlénge sowie zwei gegeniberliegenden
Gebaudeseiten einzuhalten.

Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig.

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO) -

Uberschreitungen der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenze durch
untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Erker oder Balkone) sind bis zu 1,50 m zul&ssig.

Anlagen auferhalb des Baugrenzen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)
Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Stellplatze und Zufahrten sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie zwischen der
straenzugewandten Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsfldche zuldssig.

Terrassen, Wege und geléndegleiche bauliche Anlagen sowie Einfriedungen bis zu einer
Hohe von maximal 2,00 m (ber angrenzendem Geldnde sind auf dem gesamten
Baugrundstiick (auch auRerhalb der Baugrenzen) zuléssig.

Ein Gartenhaus bis zu einer Grundfldche von maximal 10 gm und 25 gm umbauten Raum
je Grundsttick ist auch auBerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 6 BauGB)
In Wohngeb&uden sind maximal 2 Wohnungen zuléssig.
Filhrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 13 BauGB)

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

MaBnahmen zum Schutz , zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Abbrucharbeiten mussen im Zeitfenster vom 1. Oktober bis 28. Februar begonnen und
zlgig sowie ohne Unterbrechung fortgesetzt werden.

Kénnen Abbrucharbeiten aus dringenden terminlichen Grlinden nicht in dem genannten
Zeitraum erfolgen, muss vor Beginn der Arbeiten eine umféngliche Besatzkontrolle auf
Fledermduse und Brutvdgel durch eine entsprechend qualifizierte Person durchgeflhrt
werden. Liegt bei der Kontrolle ein Besatz vor, ist mit der zustédndigen Fachbehorde
(Untere Naturschutzbehtrde des Kreises Mayen-Koblenz) das weitere Vorgehen
abzustimmen.

MaRnahmen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Geréusche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schalldamm-Mafe der Aultenbauteile

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldémm-MafBe R'y e der
AuRenbauteile von schutzbedirftigen R4&umen nach DIN 4109-1 (Januar 2018) ergibt sich
unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung:

Ryges = La - KRaumar
Dabei ist

K Reument = 30dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungs-

rdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und

Ahnliches
Kraumat =35dB fiir BUrordume und Ahnliches
La der resultierende mafgebliche Auenldrmpegel nach

DIN 4109-2:2018-01, 4.4.5.7

Die maRgeblichen AuRenlarmpegel sind in dem dem Bebauungsplan als Anlage
beigefligten Schalltechnischen Prognosegutachen von Graner + Partner Ingenieure vom
05.11.2020 in der Anlage 4 dargestellt (siehe links).

Der Nachweis zu den erforderlichen passiven SchallschutzmaBnahmen ist im
Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

Hinweise zur LUftung:

Die baulichen MaBnahmen an AuBenbauteilen zum Schutz gegen Aulenldrm sind nur
dann voll wirksam, wenn die Fenster und Tiren bei der L&rmeinwirkung geschlossen
bleiben. Ein ausreichender Luftwechsel kann wéhrend der Tageszeit ber die sogenannte
"StoRbeltiftung" oder "indirekte Bellftung" Uber Nachbarrdume sichergestellt werden.
Wéhrend der Nachtzeit sind diese Liftungsarten nicht praktikabel, so dass bei
Beurteilungspegeln iiber 45 dB(A) wéhrend der Nachtzeit fiir Schiafrédume die Anordnung
von schallgeddmmten fensterunabhéngigen Liftungselementen empfohlen wird.

Anpflanzen von B4umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzen von Strauchern

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Stréuchern
sind heimische standortgerechte Laubstraucher in einer MindestgréRe von 1,00 m und
einem maximalen Abstand von 1,50 m als einreihige freiwachsende Hecke zu pflanzen.

Aufer Einfriedungen, Gelandemodellierungen und unterirdischen Leitungen sind innerhalb
der als zu bepflanzend festgesetzten Fldche keine baulichen Anlagen zuléssig.

Dachbegrlinung von Garagen

Décher von Garagen sind mit standortgeeigneten Grasern und Krautern flachendeckend
zu begriinen. Die Schichtstdrke des Vegetationssubstrats muss mindestens 8 cm
betragen.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind in der
Planzeichnung festgesetzt.
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Ortliche Bauvorschriften gemiR § 88
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

Dachform

Auf den Hauptgebduden sind nur geneigte D&cher mit einer Dachneigung von 15-40°
zulassig.

Dachaufbauten (z.B. Gauben) sind nur auf maximal 30 % der gesamten Dachfléche
zulassig.

Auf Garagen sind nur begriinte Flachd&cher zul&ssig.
Nicht Giberbaute Grundstiicksflédchen

Die nicht Uberbauten / baulich genutzten Grundstticksfldchen sind landschaftsgértnerisch
zu gestalten und fldchendeckend zu begriinen sowie dauerhaft zu pflegen.

Zu begrinende Flachen sind als Rasen- / Wiesenflachen oder mit Bepflanzungen aus
standortgerechten Laubgehélizen, Stauden, Grésern oder sonstigen Pflanzen anzulegen.

Eine Gestaltung zu begrinender Flachen mit Baustoffen oder Natursteinmaterialien (z.B.
Kies oder Schotter) ist nicht zulassig.

Millbehélter

Private bewegliche Mullbehélter sind so auf dem Grundstiick unterzubringen, dass sie

vom offentlichen StraRenraum sowie von &ffentlichen FuRBwegen aus nicht eingesehen
werden kénnen. Sie sind in Gebauden bzw. in andere Anlagen gestalterisch zu integrieren
oder blickdicht abzupflanzen.

Hinweise auf sonstige zu beachtende
Vorschriften und Richtlinien

archiologische Fundstelle

Bei Bodeneingriffen kénnen bisher unbekannte archéologische Denkmaéler zu Tage treten,
die vor ihrer Zerstérung durch die Baumafnahmen fachgerecht untersucht werden

. mussen. Die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§16-21 DSCG RLP) ist zu

beachten. Der Baubeginn ist mindestens 2 Wochen vorher per Email Uber
landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch unter 0261/6675 3000
anzuzeigen. Ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in
denen archaologische Denkmaler vermutet werden, sind nach § 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG
RLP ordnungswidrig und kénnen mit GeldbuRBen von bis zu 125.000 Euro geahndet
werden (§33 Abs, 2 DSchG RLP).

Léschwasserversorgung / Brandschutz

Zur Léschwasserversorgung muss eine ausreichende Léschwassermenge zur Verfligung
stehen. Die Léschwassermenge ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW-Regelwerkes
zu bestimmen. (DVGW = Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.). Als
ausreichend wird eine Wassermenge von mindestens 800 I/min. tiber einen Zeitraum von
2 Stunden angesehen.

Hydranten fir die Entnahme von Loéschwasser sind so anzuordnen, dass sie nicht
zugestellt werden kénnen und jederzeit fiir die Feuerwehr zugénglich sind. Der Abstand
zwischen den Hydranten ist nach dem Arbeitsblatt W 400-1 des DVGW-Regelwerkes zu
bestimmen. Als ausreichend wird in der Regel ein Abstand von 150 m angesehen.

Boden und Baugrund

Bei den Bauvorhaben wird eine objektbezogene Baugrunduntersuchungen bzw. die
Einschaltung eines Baugrundberaters / Geotechnikers empfohlen.

Die einschlagigen DIN-Normen, wie z.B. DIN 1054 und DIN 4020 und DIN EN 1997-1 und
-2 sind zu beachten.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu
beriicksichtigen.

Artenschutz

Der Verlust des Lebensraumpotentials fiir Brutvégel ist zu kompensieren. Dazu sind im
Zuge der Baumafinahme durch eine entsprechend qualifizierte Person 3 Stck kinstliche
Nisthilfen fur Hohlenbriter, 3 Stiick kinstliche Nisthilfen fur Nischenbriter und eine
kiinstliche Nisthilfe fir den Turmfalken zu montieren. Auf Montagehthe und Exposition
ist zu achten! Es kénnen auch Fassadensysteme verwandt werden, die sich in die
Wandstruktur der neuen Gebé&ude integrieren lassen (auch in WDVS verwendbar). Die
Umsetzung der MaBnahme wird in einem stédtebaulichen Vertrag zwischen der
Ortsgemeinde und dem Vorhabentréger geregelt. Die zwingende Notwendigkeit einer
vorgezogenen Kompensation ist nicht gegeben. Tempordr kann der Verlust durch das
Umland kompensiert werden.

AuRenbeleuchtungen (auch Baustellenbeleuchtungen) sollten ein tierfreundliches
Spektrum aufweisen. Hellweite Lampen mit hohem UV-Anteil sind ebenso zu vermeiden
wie eine weitreichende horizontale Abstrahlung des Lichts.

GemaR § 24 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetz von Rheinland-Pfalz gilt:

Vor einer Bau-, Sanierungs- oder Abrissmanahme an vorhandenen baulichen Anlagen im
Sinne der Landesbauordnung, bei denen erwartet werden kann, dass sie als
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fur besonders
geschitzte Arten dienen, ist die Anlage auf das Vorkommen dieser besonders geschitzten
Arten zu untersuchen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehérde rechtzeitig vor
Beginn der Mafnahme mitzuteilen. Werden Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum
Erhalt oder Ersatz der Lebensstétte oder zur Umsiedlung der Tiere vorzulegen.

Beteiligung von Versorgungstrégern bei der ErschlieBung

Die Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG, Asset-Management Gas/Strom/
Wassernetze Netzstrategie, Schitzenstrae 80-82, 56068 Koblenz, Telefon: +49 261
2099-72179, Fax: +49 261 2999-7572179, E-Mail: Tanja.Dohr@enm.de, Internet:
www.energienetze-mittelrhein.de ist frihzeitig tber der Planung der ErschlieBungsanlagen
zu informieren.

Die Vodafone GmbH /Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Neubaugebiete KMU,
Stidwestpark 15, 90449 Nurnberg, Neubaugebiete.de@vodafone.com ist frihzeitig Uber
der Planung der ErschlieBungsanlagen zu informieren.

Rechtsplan

. Rechtsgrundlagen
Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Bund

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728) geéndert

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 290 der
Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) ge&ndert

Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt durch Artikel 103 der
Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geéndert

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt durch Artikel 3 Absatz 3
der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465) geandert

Bundesfernstraengesetz (FStrG) vom 28. Juni 2007 (BGBI. | 8. 1206), zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1795) geéndert

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1408) geéndert

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt durch
Artikel 117 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | 8. 1328) geéndert

Land

Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geéndert durch § 54 des
Gesetzes vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283,295)

Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt
geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.06.2019 (GVBI. S. 112)

Gemeindeordnung fiir Rheinland_Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994 (GVBI. 8. 153), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 297)

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutzgesetz -
LNatSchG-) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes
vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli 2015
(GVBI. S. 127), zuletzt geéndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

LandesstraRengesetz fir Rheinland-Pfalz (LStrG) vom 01. August 1977 (GVBI. 8. 273), zuletzt
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23. Mérz 1978 (GBBI. S. 159), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 3. Dezember 2014 (GVBI. S. 245)

Landesbodenschutzgesetz Rheinland-Pfalz vom 25. Juli 2005, zuletzt geandert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), zuletzt geéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 21.07.2003 (GVBI. S. 209)
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