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0 FASSUNG FUR DIE ERNEUTE BETEILIGUNG GEMAR

§ 4A (3) BAUGB

Die erneute Beteiligung gemalR § 4a (3) BauGB fir die vorliegende Planung erfolgt aufgrund
weiterer geplanter Anpassungen der bestehenden textlichen Festsetzungen. Diese werden seitens
der Ortsgemeinde Bell befiirwortet, um den Bauherrinnen und Bauherren gréRere Freiheiten
hinsichtlich der Grundstiickseinfriedungen einzurdumen.

In diesem Zusammenhang soll im Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung die textliche
Festsetzung Nr. 10 dahingehend erganzt werden, dass im Ordnungsbereich A Stlitzmauern bzw.
bauliche Einfriedungen als Zaune zulassig sind.

Zudem wird auch die textliche Festsetzung Nr. 6 dahingehend angepasst, dass im
Ordnungsbereich A Stiitzmauern und bauliche Einfriedungen als Z&une zugelassen werden. Zu
Stlitzmauern werden erganzende Detailregelungen zur max. Hohe und Mindestgrenzabstanden ge-
troffen.

Weiterhin wird die baugestalterische textliche Festsetzung Nr. 12 zu Einfriedungen angepasst. Es
sollen im Ordnungsbereich A offene bzw. offen wirkende Zaune bis zu eine Hohe von 2,0 m erlaubt
sein. Dabei ist ein Sockel bis zu einer Hohe von 0,30 m Uber dem Urgelande zulassig, um
Oberflachenwasser zurlickhalten zu kénnen. Dieser Sockel wird als Bestandteil der Einfriedung
gewertet, da er nicht mehr der Funktion einer Stitzmauer dient, und wird somit in die maximal
zulassige Hohe von 2,00 m gemal Landesbauordnung (LBauO) einbezogen. Der eigentliche Zaun
darf dann nur noch eine Hohe von 1,70 m aufweisen.

Erganzend wird ein Hinweis zu Geologiedatengesetz in die Planunterlagen aufgenommen.

Dementsprechend wurden ergénzende Ausfiihrungen in die Begriindung aufgenommen sowie die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechend angepasst.

Auf Anregung der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz wurde die Bezeichnung des Bebauungsplans
redaktionell angepasst. Sie lautet nun entsprechend dem Aufstellungsbeschluss vom 16.12.2024:
Bebauungsplan ,Géansehals, 1. Anderung“. Die Planunterlagen wurden entsprechend Uberarbeitet.

Die Anderungen sind in den vorliegenden Planunterlagen zur erneuten Offenlage gemaR § 4a
(3) BauGB mit gruner Schriftfarbe kenntlich gemacht.

1 AUFGABENSTELLUNG, ZIELE UND ZWECK DER PLANUNG

Die Ortsgemeinde Bell sieht die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gansehals, 1. Anderung® vor.
Das in Rede stehende Anderungsgebiet deckt sich vollstandig mit dem Geltungsbereich des Ur-
Bebauungsplans ,Génsehals”, der am 25.11.2021 als Satzung gemaR 8§ 10 BauGB beschlossen
worden ist und im Jahr 2022 zur Rechtskraft gebracht worden ist.
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Abb.: Geltungsbereichskarte (Ubersicht) der vorliegenden 1. Anderung
(Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und

Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz, unmaf3stablich/verandert)

Das vorliegende Plananderungsgebiet liegt am bestehenden westlichen Siedlungsrand der Ortsge-
meinde Bell. Die Plangebietsflache wird derzeit erschlossen und bebaut (siehe nachfolgende Abbil-

dung).
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Abb.: Luftbild mit Lage der Anderungsflache (rot umkreist)
(Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und
Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz, unmal3stéblich/verandert)

Die Absicht der Ortsgemeinde Bell, den Bebauungsplan ,Gansehals zu &ndern, beruht
insbesondere auf einem aktuellen Bauantrag in besagtem Baugebiet, welcher Abweichungen von
dem Ur-Bebauungsplan vorsieht. Die Plangeberin hat das konkret beabsichtigte Bauvorhaben zum
Anlass genommen, das bisherige stadtebauliche Konzept der Planung allgemein zu prifen und ein-
zelne Festsetzungen fortzuschreiben. Von einer Anderung zeichnerischer Festsetzungen wird
abgesehen. Dies ist nicht erforderlich.

Vorliegend soll u.a. eine erganzende Regelung zur Zulassigkeit von Nebenanlagen und Einrichtun-
gen gemaf 814 (1) BauNVO getroffen werden. Diese sollen zu den Grenzen eines Wirtschaftswe-
ges ebenfalls einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten. Im rechtskraftigen Ur-Bebauungsplan gibt
es zeichnerische Festsetzungen zur Zulassigkeit von Garagen und berdachten Stellplatzen (Car-
ports). Diese sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, gemaR getroffener
zeichnerischer Festsetzungen auch teilweise auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen.
Hierbei wurde berlcksichtigt, dass zu den Grenzen der im Bebauungsplan festgesetzten beiden
Wirtschaftswege ein Mindestabstand von 1,0 m eingehalten wird. Hintergrund ist, dass unter Be-
ricksichtigung der erforderlichen Befahrbarkeit der bestehenden Wirtschaftswege, auch mit groR3en
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und breiten landwirtschaftlichen Fahrzeugen, ein hinreichendes Lichtraumprofil gegeben sein muss.
Des Weiteren sollen auch aus stadtebaulicher Sicht bauliche Nebenanlagen und Garagen nicht di-
rekt an den Grenzen der Wirtschaftswege errichtet werden (Erlebbarkeit 6ffentlicher Raum, Platzsi-
tuationen, potentiell negative Wirkungsweise zu nah platzierter genannter baulicher Anlagen). Da-
her sollen Garagen und Carports einen Mindestabstand von 1,0 m zu den Wirtschaftswegen einhal-
ten. Da auch bauliche Nebenanlagen, wie z. B. Gerateschuppen und Gartenhauschen, im individu-
ellen Einzelfall durch die zukinftigen Grundstickseigentimer auch unter Umstanden an der Grund-
stiicksgrenze zu einem Wirtschaftsweg platziert werden sollen, soll die inhaltlich gleiche Regelung
gelten wie fir Garagen und Carports. Dies bedarf entsprechend einer ergdénzenden Regelung im
Bebauungsplan.

Bisherige Festsetzungen zu Nebenanlagen wurden in der Textfestsetzung Nr. 6 getroffen. Danach
sind Nebenanlagen und Einrichtungen gemafR 814 (1) BauNVO auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig, jedoch nicht innerhalb der zur Bepflanzung nach § 9 (1) Ziffer 25a
BauGB festgesetzten Flachen (Ordnungsbereich A). Mittels ergénzender textlicher Festsetzung soll
ein Mindestabstand von 1,0 m zu Wirtschaftswegen geregelt werden. Die vorgesehene Textfestset-
zung hierzu lautet wie folgt:

»Entlang von Wirtschaftswegen (maRgeblich ist hierbei die katasteramtliche Flurstiicksgrenze) ist
mit baulichen Nebenanlagen und Einrichtungen gemalR § 14 (1) BauNVO (ausgenommen sind
Grundstiickseinfriedungen wie z.B. Mauern und Zaune) ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

Hinweis: Die Regelungen des Landesnachbarrechtsgesetzes (LNRG) gemald den gesetzlichen
Bestimmungen des § 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen) bleiben hiervon unberihrt. U.a.
mussen danach Einfriedungen von der Grenze eines Wirtschaftsweges (gemaR § 1 (5) des Lan-
desstraRengesetzes) 0,50 m zuriickbleiben.

Dariiber hinaus sollen Nebenanlagen und Einrichtungen gemafl 8§14 (1) BauNVO auch nicht zwi-
schen der vorderen, zur ErschlieBungsstral3e orientierten Baugrenze und der ErschlieBungsstral3e
zuldssig sein. Ausgenommen von der Regelung bleiben Grundstiickseinfriedungen wie z.B. Mauern
und Zaune. Diese bleiben zudem gemaR der bauordnungsrechtlichen Festsetzung Nr. 12 gemaRi
rechtsverbindlichem Urplan reglementiert.

Aufgrund der bestehenden Regelungsliicke wurde der Bebauungsplan auch hinsichtlich weiterer
Unklarheiten gepruft. Hier wurde es als sinnvoll erachtet in der textlichen Festsetzung zu Garagen
und Carports (ebenfalls klarstellend) das Wort ,nur” zu erganzen, wie es in der Begriindung zum Ur-
Bebauungsplan bereits enthalten ist. Ebenfalls soll hinsichtlich des bereits zeichnerisch festgesetz-
ten Mullsammelplatzes ein ergéanzender Hinweis aufgenommen werden, woraus sich ergibt, wel-
chen Grundstiicken der Miillsammelplatz zugeordnet ist.

Dartber hinaus erfolgen im Zuge der Planaufstellung weitere Anpassungen der bestehenden
textlichen Festsetzungen. Diese werden seitens der Ortsgemeinde Bell beflirwortet, um den
Bauherrinnen und Bauherren groRere Freiheiten hinsichtlich der Grundstiickseinfriedungen
einzuraumen. Die zusétzlichen Anderungen beziehen sich auf die erweiterte Zulassigkeit von
Sttitzmauern und Einfriedungen im Ordnungsbereich A. Hierzu werden Plan&dnderungen an den
textlichen Festsetzungen Nr. 6 (,Nebenanlagen®), Nr. 10 (,Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern®) und Nr. 12 (,Einfriedungen®) vorgenommen. Einzelheiten sind dem Kapitel zur Vorstellung
der konkreten Plananderungsinhalte weiter unten zu entnehmen.

Der Bebauungsplan ,Gansehals, 1. Anderung® sieht nur die Anderung von textlichen Festsetzungen
und die Aufnahme einzelner Hinweise vor.
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Die Anderung wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB aufgestellt, da die Grundziige
des Ur-Bebauungsplans nicht beriihrt werden und die weiteren Anwendungsvoraussetzungen des §
13 BauGB ebenfalls als erfillt angesehen werden kdnnen (siehe auch Ausfiihrungen im anschlie-
Renden Kapitel 2).

Da die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet in der vorliegenden Anderungsplanung nicht
geéndert wird, sind die Ziele und Grundsatze des Regionalen Raumordnungsplans und des
Landesentwicklungsprogramms [V weiterhin als erfillt anzusehen. Gleiches gilt auch fur die
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes. Aus diesem Grund wird auf jene Aspekte in
der vorliegenden Begriindung nicht mehr n&her eingegangen.

Es gelten mit Ausnahme der in der vorliegenden Begriindung getroffenen Ausfiihrungen zu
den Anderungsinhalten weiterhin die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Ur-
Bebauungsplans ,,Gansehals“. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,,Gansehals, 1. Ande-
rung“ gelten die getroffenen bzw. gednderten textlichen Festsetzungen. Entgegenstehende
Festsetzungen treten aul3er Kraft.

2 RECHTSGRUNDLAGE UND PLANUNGSRECHTLICHE
VORBEMERKUNGEN

Die vorgesehene Bebauungsplananderung wird nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren
aufgestellt, da durch den vorgesehenen Anderungsinhalt die Grundziige der rechtskraftigen
Planung nicht berihrt werden. Es gelten somit die Beteiligungsvorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach 8§ 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB.

Es werden Kkeine Vorhaben zugelassen, die der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Des Weiteren gibt es keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche
Beeintrachtigung der nach § 1 (6) Nr. 7 b BauGB aufgefiihrten Schutzgiter (FFH- und
Vogelschutzgebiete). Von einer Umweltprifung nach Baugesetzbuch, der Erstellung eines
Umweltberichtes und einer zusammenfassenden Erklarung wird aus diesen Griinden abgesehen
(siehe § 13 (3) BauGB).

Im vereinfachten Verfahren erfolgt eine gleichzeitige Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung nach
8§84 (2) und § 3 (2) BauGB (gemalf § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3i. V. m. § 4a Abs. 2 BauGB).

3 ANDERUNGSINHALTE

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gansehals” setzt das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet
+WA) im Sinne des § 4 BauNVO fest. Im Siiden wird im Ordnungsbereich B eine offentliche Griin-
flache zu Zwecken der Niederschlagswasserbeseitigung festgesetzt und im Ordnungsbereich A ei-
ne Baugebietseingriinung mit Pflanzpflicht auf den privaten Grundstiicksflachen.

Die GRZ ist mit 0,3 und die GFZ mit 0,6 festgesetzt. Die Gebdudehthe wird u.a. Uber die Zahl von
maximal zwei Vollgeschossen beschrankt. Alle Einzelheiten der planerischen Festsetzungen sind
dem Ur-Bebauungsplan zu entnehmen. Zur Orientierung wird nachfolgend eine Abbildung der Plan-
zeichnung des Bebauungsplans mit Planlegende gezeigt.
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Abb.: Planzeichnung des Ur-Bebauungsplans ,,Gansehals“ mit Legende (Planmontage).

Unter Verweis und in Ergénzung der bisher im Einleitungskapitel gegebenen Ausfihrungen
zu den Plandnderungsinhalten werden diese nachfolgend vollstdndig aufgelistet und be-
nannt:

1. In die bauplanungsrechtliche Textfestsetzung Nr. 5 (,,Flachen fiur Garagen und
Carports“) wird zur Klarstellung das Wort ,nur“ aufgenommen. Die geanderte
Festsetzung lautet in Ganze wie folgt (die Anderung ist unterstrichen):

5 FLACHEN FUR GARAGEN UND CARPORTS (8 9 (1) Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 12
(6) BauNVvO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der zeichnerisch festge-
setzten Flachen zulassig.

Erlduterung: Aus der bisherigen Formulierung der Festsetzung war bereits ableitbar, dass Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze (Carports) ,nur” innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Fla-
chen zulassig sind. Da in der Begriindung zum Bebauungsplan (Urplan) erganzend und erlau-
ternd das Wort ,nur” verwendet worden ist, zeigte sich in der Praxis, dass es im Einzelfall Aus-
legungsschwierigkeiten gab. Rein klarstellend wird daher in der Textfestsetzung das Wort ,,nur*
ergénzt, um die Aussage starker auszudriicken.
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2. Die bauplanungsrechtliche Textfestsetzung Nr. 6 (,Nebenanlagen®) wird erganzt. Die
Festsetzung lautet in Ganze wie folgt (Anderungen sind unterstrichen):

6  NEBENANLAGEN (§ 9 (1) Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO):

Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf § 14 (1) BauNVO sind auch auf den nicht tber-
baubaren Grundsticksflachen zuléssig, jedoch nicht innerhalb der zur Bepflanzung nach §
9 (1) ziffer 25 a BauGB festgesetzten Flachen (Ordnungsbereich A; ausgenommen sind
hierbei Stitzmauern und bauliche Grundstickseinfriedungen als Z&une (siehe auch Fest-
setzung Nr. 12 zu ,Einfriedungen®).

Nebenanlagen und Einrichtungen gemald § 14 (1) BauNVO (ausgenommen sind Grund-
stiickseinfriedungen wie z.B. Mauern und Z&aune) sind auch nicht zwischen der vorderen,
zur ErschlieBungsstralle orientierten Baugrenze und der ErschlieRungsstralle zulassig.

Entlang von Wirtschaftswegen (maf3geblich ist hierbei die katasteramtliche Flurstiicksgren-
ze) ist mit baulichen Nebenanlagen und Einrichtungen gemafR 8 14 (1) BauNVO (ausge-
nommen sind Grundstiickseinfriedungen wie z.B. Mauern und Zaune) ein Mindestabstand
von 1,0 m einzuhalten.

(Hinweis: Die Regelungen des Landesnachbarrechtsgesetzes (LNRG) gemafl den
gesetzlichen Bestimmungen des 8§ 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen)
bleiben hiervon unberihrt. U.a. missen danach Einfriedungen von der Grenze eines
Wirtschaftsweges (gemal 8 1 (5) des LandesstralRengesetzes) 0,50 m zuriickblei-

ben.)

Stitzmauern sind im Ordnungsbereich A bis zu einer maximalen H6he von 1,50 m zul&ssig.
Die Hohe wird hierbei zwischen dem obersten Punkt der Stitzmauer und Schnittpunkt mit
dem Grindungsgelande gemessen, so dass die frei sichtbare Mauerhdhe malgeblich ist.
Mit Stitzmauern ist zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und Wirtschaftswegen ein
Mindestgrenzabstand von 0,5 m einzuhalten.

Erlduterung:

Mit der in Rede stehenden Plananderung wird in der neuen Textfestsetzung Nr. 6 eine ergan-
zende Regelung zur Zuléssigkeit von Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf 8§14 (1) BauN-
VO getroffen, um eine bisherige Regelungsliicke zu schliel3en. Diese sollen zu den Grenzen
eines Wirtschaftsweges ebenfalls einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten. Im rechtskrafti-
gen Ur-Bebauungsplan gibt es zeichnerische Festsetzungen zur Zuléassigkeit von Garagen und
Uberdachten Stellplatzen (Carports). Diese sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig, gemal getroffener zeichnerischer Festsetzungen auch teilweise auf den nicht
Uberbaubaren Grundsttcksflachen. Hierbei wurde berticksichtigt, dass zu den Grenzen der im
Bebauungsplan festgesetzten beiden Wirtschaftswege ein Mindestabstand von 1,0 m eingehal-
ten wird. Hintergrund ist, dass unter Berlcksichtigung der erforderlichen Befahrbarkeit der be-
stehenden Wirtschaftswege, auch mit gro3en und breiten landwirtschaftlichen Fahrzeugen, ein
hinreichendes Lichtraumprofil gegeben sein muss. Des Weiteren sollen auch aus stadtebauli-
cher Sicht bauliche Nebenanlagen und Garagen nicht direkt an den Grenzen der Wirtschafts-
wege errichtet werden (Erlebbarkeit 6ffentlicher Raum, Platzsituationen, potentiell negative
Wirkungsweise zu nah platzierter genannter baulicher Anlagen). Daher sollen Garagen und
Carports einen Mindestabstand von 1,0 m zu den Wirtschaftswegen einhalten. Da auch bauli-
che Nebenanlagen, wie z. B. Gerateschuppen und Gartenhauschen, im individuellen Einzelfall
durch die zuklnftigen Grundstiickseigentimer auch unter Umstanden an der Grundstiicks-
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grenze zu einem Wirtschaftsweg platziert werden sollen, soll die inhaltlich gleiche Regelung
gelten wie fir Garagen und Carports. Dies bedarf entsprechend einer ergdnzenden Regelung
im Bebauungsplan.

Abb.: Auszug aus der Planzeichnung des Ur-Bebauungsplans ,,Gansehals“ im mittleren
Bereich

Bisherige Festsetzungen zu Nebenanlagen wurden in der Textfestsetzung Nr. 6 getroffen. Da-
nach sind Nebenanlagen und Einrichtungen geméaf 8§14 (1) BauNVO auch auf den nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen zuléssig, jedoch nicht innerhalb der zur Bepflanzung nach § 9
(1) ziffer 25a BauGB festgesetzten Flachen (Ordnungsbereich A). Mittels ergdnzender textli-
cher Festsetzung soll ein Mindestabstand von 1,0 m zu Wirtschaftswegen geregelt werden. Die
vorgesehene Textfestsetzung hierzu lautet wie folgt:

»Entlang von Wirtschaftswegen (maf3geblich ist hierbei die katasteramtliche Flurstlicksgrenze)
ist mit baulichen Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 (1) BauNVO (ausgenommen
sind Grundstiickseinfriedungen wie z.B. Mauern und Z&une) ein Mindestabstand von 1,0 m
einzuhalten.

Hinweis: Die Regelungen des Landesnachbarrechtsgesetzes (LNRG) gemal’ den gesetzlichen
Bestimmungen des § 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen) bleiben hiervon unbertihrt.
U.a. missen danach Einfriedungen von der Grenze eines Wirtschaftsweges (gemal 8 1 (5)
des Landesstrallengesetzes) 0,50 m zurtlickbleiben.

Darlber hinaus wird in der Planung klarstellend ergéanzt, dass Nebenanlagen und Einrichtun-
gen gemal 8§14 (1) BauNVO auch nicht zwischen der vorderen, zur ErschlieBungsstral3e orien-
tierten Baugrenze und der ErschlieBungsstral3e zuléssig sind. Ausgenommen von der Rege-
lung bleiben Grundstiickseinfriedungen wie z.B. Mauern und Z&une. Diese bleiben zudem ge-
mafd der bauordnungsrechtlichen Festsetzung Nr. 12 gemafd rechtsverbindlichem Urplan reg-
lementiert.

Da Stutzmauern baurechtlich zu den Nebenanlagen zahlen und keine Einfriedungen sind wer-
den unter der Textfestsetzung Nr. 6 entsprechend Detailregelungen zu Stitzmauern getroffen.
Hierbei werden Regelungen zur max. Hohe und zu Mindestgrenzabstanden zu landwirtschaft-
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lich genutzten Grundstiicken und Wirtschaftswegen getroffen, um potenzielle Konflikte auszu-
raumen.

3. Die bauplanungsrechtliche Textfestsetzung Nr. 10 (,Anpflanzen von Baumen und
Strauchern®) wird ergénzt. Die Festsetzung lautet in Géanze wie folgt (Anderungen sind
unterstrichen):

10 ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN (8 9 (1) Ziffer 25a BauGB):
ORDNUNGSBEREICH A — RANDLICHE EINGRUNUNG

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Pflanzflachen des Ordnungsbereichs A sind
Pflanzungen mit heimischen, standortgerechten Arten vorzunehmen und durch artgerechte
Pflege langfristig zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen. Pro 100 m? Pflanzflache
sind 2 Laubb&ume II. GréRenordnung oder 2 Obstbdume und in jedem Fall 5 Straucher zu
setzen. Die Baume sind als Hochstamme anzupflanzen.

Unter Berticksichtigung der Landesbauordnung (LBauQ) sowie des
Landesnachbarrechtsgesetzes (LNRG) sind im Ordnungsbereich A Stiitzmauern und bauliche
Einfriedungen als Zaune zulassig. (Fir Details siehe Textfestsetzung Nr. 6 und Nr. 12 sowie
die vorliegenden Anderungsinhalte hierzu.)

Artenauswabhl (detaillierte Pflanzliste siehe Begriindung des Ur-Bebauungsplans):

Baume II. GréRenordnung: Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche, Eberesche,

Straucher: Roter Hartriegel, Hasel, Weil3dorn, Pfaffenhitchen, Feldrose, Hundsrose,
Schwarzer Holunder;

Obstbaume: Gellerts Butterbirne, Hauszwetschge, Braune Leberkirsche, Apfel von Groncels

Erlauterung:

Gemal Planungswillen der Ortsgemeinde sollen im Ordnungsbereich A Stitzmauern und bau-
liche Grundstlickseinfriedungen als Zaune zugelassen werden, um die baulichen Nebenanla-
gen bzw. Einfriedungen auch am jeweiligen Baugrundstticksrand zuzulassen.

In der Textfestsetzung Nr. 10 zur Regelung von Anpflanzungen von Baumen und Strduchern
wird hierzu klarstellend eine Aussage erganzt: ,Unter Berlcksichtigung der Landesbauordnung
(LBauO) sowie des Landesnachbarrechtsgesetzes (LNRG) sind im Ordnungsbereich A Stiitz-
mauern und bauliche Einfriedungen als Zaune zuldssig. (Fur Details siehe Textfestsetzung Nr.
6 und Nr. 12 sowie die vorliegenden Anderungsinhalte hierzu.)“

Weitergehende Details zu den Zulassigkeiten der Einfriedungen werden in der erganzten und
aktualisierten Festsetzung Nr. 12 zu ,Einfriedungen* getroffen.
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4. Die bauordnungsrechtliche Textfestsetzung Nr. 12 (,,Einfriedungen®) wird durch nach-

folgende Formulierung ersetzt. Die neue Festsetzung lautet in Ganze wie folgt:

12 EINFRIEDUNGEN
(89 (4) BauGB i. V.m m. § 88 (1) Ziffer 3 und 8§ 88 (6) LBauO):

sEinfriedungen sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen als Zaune, Mauern und sichtun-
durchléssige Einfriedungen (ausgenommen lebende Einfriedungen (Hecken) u.d.) nur bis max.
1,10 m Hohe zulassig. Bei Eckgrundstiicken gilt die Regelung nur fir eine Grundstlicksseite.
Die Hohe wird gemessen zwischen dem obersten Punkt der Einfriedung und Oberkante Stra-
Renverkehrsflache.

Unter Berucksichtigung der Landesbauordnung (LBauO) sowie des Landesnach-
barrechtsgesetzes (LNRG) sind im_Ordnungsbereich A (randliche Eingriinung) ebenfalls
Stutzmauern und bauliche Einfriedungen als Zaune zulassig.

Bauliche Einfriedungen im Ordnungsbereich A sind nur bis zu einer Gesamthéhe von 2,0 m zu-
lassig. Dabei ist ein Sockel bis zu einer Hohe von 0,30 m Uber dem Urgelénde zulassig, um
Oberflachenwasser zurlickhalten zu kénnen. Dieser Sockel wird als Bestandteil der Einfriedung
gewertet. Die auf den Sockel aufgesetzte Einfriedung (Zaun) darf dann nur noch eine Hohe von
max. 1,70 m aufweisen.

Die Hohe wird hierbei zwischen dem obersten Punkt der Einfriedung/Sockel und Schnittpunkt
mit dem Grindungsgelande gemessen, so dass die frei sichtbare Einfriedungshohe mafigeb-
lich ist.

Im Ordnungsbereich A sind bei Einfriedungen Plastikflechtwerk (insbesondere in Kombination
mit Stabgitterzaunen), Stroh-/Bastmatten, Wellblechzaune, und sonstige flachenhafte, sichtbe-
hindernde Elemente entlang von oder als Einfriedungen unzul&ssig. Holzzaune mit senkrechter
oder kreuzweiser Lattung sind mit maximal 50 %iger Sichtabschirmung zul&ssig.“

Erlauterung:

Gemafl Planungswillen der Ortsgemeinde sollen im Ordnungsbereich A Grundstickseinfrie-
dungen zugelassen werden, um die Einfriedungen auch am jeweiligen Baugrundstiicksrand
zuzulassen. Da Stutzmauern baurechtlich zu den Nebenanlagen zahlen und keine Einfriedun-
gen sind, werden unter der Textfestsetzung Nr. 6 entsprechend Detailregelungen zu Stiitzmau-
ern getroffen (es wird hierauf verwiesen).

Im Ordnungsbereich A sollen bauliche Einfriedungen (Zaun) bis zu einer Gesamthdhe von 2,0
m erlaubt sein. Dabei ist ein Sockel bis zu einer Hohe von 0,30 m Uber dem Urgelande
zulassig, um Oberflachenwasser zurtickhalten zu kénnen. Dieser Sockel wird als Bestandtell
der Einfriedung gewertet, da er nicht mehr der Funktion einer Stiitzmauer dient, und wird somit
in die maximal zulassige H6he von 2,00 m gemal® Landesbauordnung (LBauO) einbezogen.
Der eigentliche Zaun darf dann nur noch eine Héhe von 1,70 m aufweisen.

Die Erganzungen und Uberarbeitungen beziehen sich insbesondere auf die Konkretisierung
der zulassigen Einfriedungen im Ordnungsbereich A.
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Erganzend werden Regelungen getroffen zu Materialwahl und dem Ausschluss von sonstigen
flachenhaften, sichtbehindernden Elementen, um keine geschlossene bauliche Einfriedung am
Baugebietsrand zu erlauben. Hierdurch werden gestalterische Fehlentwicklungen unterbunden
und sichergestellt, dass die Einfriedungen einen offenen oder offen wirkenden Charakter auf-
weisen.

In der Rubrik ,,Hinweise“ wird ein Hinweis zur Thematik der Abfallentsorgung und ein Hin-
weis auf die Beachtung des Geologiedatengesetzes (GeolDG) erganzt. Anmerkung: Es han-
delt sich entsprechend nicht um eine materielle Anderung des Bebauungsplans, da die Hinweise
keine Festsetzung betreffen.

Es wird der nachfolgende Hinweis ergénzt:

Abfallentsorgung: Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Gédnsehals” ist im Bereich der nordlich
gelegenen T-formigen Wendeanlage (Teilflache des Flurstiicks 324/33, Flur 8, Gemarkung Bel/*)
eine ,Flache fur Entsorgungsanlagen — Milltonnensammelstelle —“ festgesetzt worden. Die
Bewohner/Anlieger der Flurstiicke 324/18 und 324/19 (jeweils Flur 8, Gemarkung Bell) mussen fur
die Abholtage die jeweiligen Abfallbehaltnisse auf diesem Sammelplatz rechtzeitig fir Abholzwecke
platzieren. Es wird darauf hingewiesen, dass allen kiinftigen Anliegern gem. der Abfallsatzung des
Landkreises Mayen-Koblenz die Benutzung des Mill- bzw. Wertstoffbehalter-Sammelplatzes
vorgeschrieben werden kann.

Erlauterung: Wie im Hinweis erlautert, ist im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits eine ,Flache fur
Entsorgungsanlagen — Milltonnensammelstelle — am Anfang des ganz im Norden des Plangebie-
tes gelegenen Wohnstichwegs festgesetzt worden. Die Flache wurde planerisch geschaffen, da im
Gegensatz zum sudlich gelegenen Stichweg eine Befahrung mit dem Abfallfahrzeug aufgrund des
erforderlichen Wendens in drei Ziigen nicht geplant war oder mdglich ist. Der nérdliche Stichweg
erschlielt lediglich zwei Baugrundstiicke (Flurstiicke 324/18 und 324/19 (jeweils Flur 8,
Gemarkung Bell)). Der in die Planung nunmehr aufgenommene Hinweis stellt die Zuordnung der
Mulltonnensammelstelle klar. Die Bewohner/Anlieger der Flurstlicke 324/18 und 324/19 (jeweils
Flur 8, Gemarkung Bell) missen fir die Abholtage die jeweiligen Abfallbehéltnisse auf diesem
Sammelplatz rechtzeitig fir Abholzwecke platzieren.

Es wird der nachfolgende Hinweis ergéanzt:

Geologiedatengesetz (GeolDG): Gemal3 Stellungnahme des Landesamts fiir Geologie und
Bergbau, Mainz vom 04.06.2025 ist die Durchfilhrung einer Bohrung bzw. geologischen
Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fiir Geologie und
Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fir die Anzeige sowie die spatere Ubermittlung der
Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologischer
Untersuchungen und Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.lgb-rlp.de zur Verfligung.

Mit Rechtsverbindlichkeit dieser Bebauungsplananderung werden entgegenstehende
Festsetzungen des Bebauungsplans in der Fassung vor dieser Anderung aufgehoben.

Die Anderungen hinsichtlich vorstehend aufgefiihrter Textfestsetzungen beziehen sich
ausschlielich auf den in der nachfolgenden Abbildung dargestellten Geltungsbereich, der dem
Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Urbebauungsplans ,Gansehals entspricht. Hierzu wird
auch auf die Erlauterungen im Kapitel ,Aufgabenstellung, Ziele und Zweck der Planung® verwiesen.
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Abb.: Geltungsbereichskarte (Ubersicht) zur Bebauungsplananderung
(Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und
Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; unmaf3stablich/verandert)

Weitere Anderungen werden am Planwerk nicht vorgenommen. Die sonstigen Festsetzungen des
Urbebauungsplans haben weiterhin Bestand.
56283 NORTERSHAUSEN
AM BREITEN WEG 1

TELEFON 0 26 05/96 360
TELEFAX 0 2605/96 3636
info@karsl-ingenieure.de

WIARAY kﬂ[S”\ﬂQ&ﬂlSJfS‘de

18. September 2025

KARST NGENIEURE ave-

STADTEBAU m VERKEHRSWWESEN m LANDSCHAFTSPLAMUNG




Ortsgemeinde Bell
Begrundung zum Bebauungsplan 13027
,Gansehals, 1. Anderung“ Seite 15

Fur den Rechtsplan wird auf das entsprechende Dokument zu den ,textlichen Festsetzungen® der
Bebauungsplanédnderung verwiesen.

4 LANDSCHAFTSPLANUNG
Das Planverfahren wird auf Grundlage des § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt.

Durch den vorgesehenen Anderungsinhalt werden die landschaftsplanerischen Belange nicht
bertihrt, so dass auch kein naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis ausgeltst wird.

Ebenfalls werden durch die Anderungsinhalte keine artenschutzrechtlich relevanten Belange ausge-
|6st.

Aus diesem Grund sind keine weitergehenden Ausfihrungen zur Landschafts- und Umweltplanung
notwendig.

18. Sep. 2025 heu-gra Bell, den ......ccceeviviiieiee e
Projektnummer: 13 027
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Separate Anlage:

Geltungsbereichskarte M. 1:1.000
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