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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Cochem beabsichtigt im Rahmen ihrer weiteren Siedlungsentwicklung die 7. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Ober-Cond*“ zur Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeits-
voraussetzungen fir eine wohnbauliche Entwicklung.

Derzeit werden die innerhalb des Siedlungskérpers von Cochem gelegenen, zur Uberplanung
anstehenden, Flachen u.a. als Parkplatz durch das nérdlich angrenzende Schwimmbad ge-
nutzt. Die Ubrigen Flachenteile liegen derzeit als Griin- und Freiflachen mit Gehdlzstrukturen
brach und sind insofern ungenutzt. Im rechtskraftigen Bebauungsplan Ober-Cond sind diese
Flachen groBtenteils als ein Sondergebiet ,Hotel- und Freizeiteinrichtungen® ausgewiesen. An
der Umsetzung dieses Planungszieles wird nicht mehr festgehalten.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Cochem ist das Plangebiet be-
reits Uberwiegend als Wohnbauflache dargestellt. Somit dient die Aufstellung des Bebauungs-
plans ebenfalls der Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der Tragerin
der Flachennutzungsplanung fiir diesen Bereich des Siedlungskoérpers.

Das Erfordernis der Planung begriindet sich u.a. mit der in § 1 (6) Nr. 2 BauGB verankerten
Aufgabe, wonach die Stadt in ausreichendem Male Flachen bereitstellen soll, die fir Wohn-
bauzwecke genutzt werden kénnen. Gemal den Planungsleitlinien des Baugesetzbuches ha-
ben die Gemeinden die Aufgabe, zur Férderung des Wohnungsbaues den Bauwilligen geeig-
nete Grundstiicke als Bauland fir den Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen. Ziel dieser
Vorgehensweise ist es, einem weiten Kreis der Bevolkerung zur Eigentumsbildung zu verhel-
fen. Hierzu hat die Stadt in ihrem Gebiet unter Beriicksichtigung einer stadtebaulich geordne-
ten Entwicklung geeignete Flachen in einem ausreichenden Umfang auszuweisen, so dass
eine Bebauung vorrangig gefordert werden kann.

Die Bereitstellung von Wohnbauflachen ist vor dem Hintergrund der gesamtheitlichen Entwick-
lung im Bereich der Stadt Cochem aus planerischer Sicht geboten. Schon aus der zentralort-
lichen Stellung der Stadt als Mittelzentrum ergibt sich die Aufgabe nach Bereitstellung eines
entsprechenden Wohnraumangebots auch zur Deckung des Uberértlichen Bedarfs.

Als wesentliche Grinde fiir den Wohnraumbedarf ist die Lagegunst der Stadt in der Touris-
musregion Moseltal mit einem attraktiven Angebot an Sport-, Freizeit- und Erholungseinrich-
tungen einschliel3lich des dazugehdrigen Naturraumpotenzials sowie die Infrastrukturausstat-
tung der Daseinsvorsorge im Stadtgebiet wie beispielsweise in den Bereichen Arbeit, Bildung,
Sozial- und Gesundheitswesen sowie Kultur anzufuhren.

Insgesamt flhrt diese Situation dazu, dass in der Stadt ein standiger Bedarf an geeigneten
Wohnbauflachen besteht.

Weiterhin ist auf die Ausfuhrungen in Kapitel 3.2 ,Nachhaltige Wahrnehmung der Daseins-
grundfunktionen® hinzuweisen. In Grundsatz G 50 zur Daseinsvorsorge - und hier zum Belang
~Wohnen“ - ist ausgefiihrt, dass ein bedarfsgerechtes Angebot an Wohnformen fir Familien
und Ein-Eltern-Haushalte sowie fiir altere und behinderte Menschen gesichert und weiterent-
wickelt werden soll. Darliber hinaus ist bei der Entwicklung von Wohnbauflachen eine hinsicht-
lich der Alters- und Sozialstruktur heterogene Bevolkerungszusammensetzung anzustreben.

Mit der Bereitstellung eines attraktiven Wohnflachenangebots als eine wesentliche Standort-
voraussetzung zur langfristigen Bindung junger Familien strebt die Stadt insbesondere die Un-
terstutzung der Aufrechterhaltung einer heterogenen Bevdlkerungszusammensetzung mit ei-
ner ,Generationen-Durchmischung® an.
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Unter Berlcksichtigung der gemeindespezifischen Rahmenbedingungen ist flr die Stadt
Cochem im Hinblick auf eine perspektivische Stadtentwicklung ein planerischer Handlungsbe-
darf fur die Bereitstellung ,neuer” Siedlungsflachen abzuleiten. Die Mobilisierung von Bauland-
flachen ist fur die Gesamtentwicklung eine wichtige Voraussetzung, um zukunftsfahige und
Jlebensfahige® Strukturen in der im landlichen Raum liegenden Gemeinde aufrechterhalten
bzw. weiter entwickeln zu kénnen und somit aus planerischer Sicht geboten. So ist etwa die
Ausweisung eines verfugbaren Wohnbauflachenpotenzials insbesondere aus sozialvertragli-
chen Gesichtspunkten von Bedeutung (siehe hierzu § 1 (5) und (6) Nrn. 2 und 3 BauGB).

Hierbei begriinden vor allem die stadtischen Eigentumsverhéltnisse der zur Uberplanung an-
stehenden Flachen sowie die damit einhergehende Verfugbarkeit und Moglichkeit der zeitna-
hen Bereitstellung der Flachen fiir Bauwillige nach Schaffung des Baurechts die Attraktivitat
des Plangebiets flr die beabsichtigte Entwicklung. Der Entstehung langfristig unbebauter Bau-
licken aufgrund einer mangelnden Flachenverfigbarkeit kann insofern entgegengewirkt wer-
den.

Weiterhin besteht in Cochem ein Flachenbedarf fir die Unterbringung dringend bendtigter An-
lagen und Einrichtungen flir den Gemeinbedarf sowie der sozialen Infrastruktureinrichtungen.

Unter anderem hat sich im Stadtgebiet auf der Grundlage der Vorgaben aus der Novelle des
Kita-Zukunftsgesetzes sowie der Entwicklung der Geburtenzahlen der Bedarf nach Erweite-
rung des Platzangebotes fir die Kinderbetreuung fir Kinder < 6 Jahren ergeben.

Diesem Bedarf tragt der Bebauungsplan mit der Ausweisung einer entsprechenden planungs-
rechtlich gesicherten Flache Rechnung.

Hiermit wird insbesondere der Planungsleitlinie nach § 1 (5) BauGB sowie den Belangen ge-
maR § 1 (6) Nrn. 2 und 3 BauGB Rechnung getragen. Weiterhin kann hierdurch ein Beitrag
zur Aufrechterhaltung der Wohnstandortattraktivitat und ,Konkurrenzfahigkeit® der Stadt
Cochem insbesondere flr junge Familien sowie der Erfullung der o.a. zentral6rtlichen Funkti-
onen geleistet werden. Es qilt festzuhalten, dass die Bereitstellung eines ausreichenden An-
gebots an Betreuungseinrichtungen fir (Klein-)Kinder einen wesentlichen Baustein fir eine
attraktive Wohngemeinde bildet.

Um insbesondere den in § 1 (6) Nr. 3 BauGB verankerten sozialen Bedurfnissen junger Fami-
lien Rechnung zu tragen und auf deren personliche Lebensumstande wie etwa die Berufsta-
tigkeit beider Elternteile einzugehen, bedarf es der Bereitstellung eines ausreichenden Ange-
bots an Betreuungseinrichtungen. Unter anderem beeinflusst die Intensitat einer bedarfsge-
rechten Ausstattung eines Betreuungsangebotes flr Kinder die Familienplanung, die Beteili-
gung am Arbeitsmarkt, die geschlechtsspezifische Erziehung und die (vorschulische) Bildung.

Der Standort der Kindertagesstéatte weist insbesondere aufgrund der raumlich umgebenden
Nutzungen der Sport-, Spiel- und Freizeitinfrastruktur sowie der Einrichtungen zur Deckung
des taglichen Bedarfs und der Anbindung an den OPNV eine Attraktivitat sowie eine Standor-
teignung und -qualitat fur die beabsichtigte Entwicklung auf.

Aufgrund der in den Siedlungszusammenhang eingebundenen Lage befinden sich in der na-
heren raumlichen Umgebung in fulaufig zumutbarer Erreichbarkeit neben Einrichtungen der
Sport-, Spiel- und Freizeitinfrastruktur weiterhin Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie zur
Deckung des taglichen Bedarfs, die die Lagegunst der zur Uberplanung anstehenden Flachen
fur die beabsichtigte Entwicklung untermauern.

Unter Bericksichtigung der derzeit Uberwiegend brachliegenden Flachenteile werden die zur
Uberplanung anstehenden Flachen vor dem Hintergrund der Lagegunst im innerortlichen Be-
reich allenfalls suboptimal ausgenutzt. In diesem Zusammenhang kénnen insbesondere die
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planerischen Leitziele nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie die Pla-
nungspramisse nach einem Vorrang der Innen- statt Auf3enentwicklung angefiihrt werden. So-
mit kann mit der beabsichtigten Entwicklung sowohl dem Ziel Z 31 des Landesentwicklungs-
programms Rheinland-Pfalz (LEP 1V) als auch dem § 1a (2) BauGB entsprochen werden.

Trotz der innerdrtlichen Lage besteht vorliegend das Erfordernis nach Einsatz eines stadte-
baulichen Steuerungsinstrumentariums. Nur auf diese Weise kdnnen eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung und den stadtischen Planungszielen entsprechende Folgenutzungen
etabliert werden.

Zuruckzufihren ist die Erforderlichkeit einer Bebauungsplanung zur Herbeifiihrung der pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die angedachte Wohnflachenentwicklung
darauf, dass das Plangebiet im rechtskraftigen Bebauungsplan Gberwiegend als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Hotel- und Freizeiteinrichtungen® festgesetzt ist.

Das uUbergeordnete Planungsleitziel vorliegender Bauleitplanung ist die verdichtete Nutzungs-
mischung im innerstadtischen Gebiet mit begrenztem Flachenpotenzial.

In Anlehnung an das in § 1a (2) BauGB verankerte Optimierungsgebot nach einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden soll durch die vorliegende Bauleitplanung eine méglichst effizi-
ente Nutzung der zur Verfligung stehenden Siedlungsflache ermdglicht werden. Auf diese
Weise kann eine Flachenneuinanspruchnahme vermieden und dem Siedlungsdruck auf den
Aullenbereich mit zunehmenden Flachennutzungskonkurrenzen entgegengewirkt werden. In
Erganzung hierzu kann eine optimierte Ausnutzung der zur Verfigung stehenden Einrichtun-
gen der technischen Infrastruktur (Ver- und Entsorgung) aufrechterhalten und verfestigt wer-
den. Dies fuhrt zu der Moglichkeit nach Umsetzung eines kostenguinstigen Bauens i.S. des
§ 1 (6) Nr. 2 BauGB. Weiterhin kann der Bedarf nach Herstellung der entsprechenden Infra-
strukturen mit entstehenden (Folge)Kosten, Bodeneingriffen, Versiegelungen etc. bei einer
adaquaten AulRenbereichsentwicklung vermieden werden.

Daher wird eine Nachverdichtung angestrebt, wobei die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
zu vermeiden sind.

Insbesondere entspricht die vorliegende Bauleitplanung zum derzeitigen Kenntnisstand dem
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG. Mit der angestrebten Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets wird den beschriebenen Vorgaben aus der Umgebungsbebauung Rechnung ge-
tragen. Insgesamt erfolgt eine vertragliche Zuordnung der einzelnen Nutzungen zueinander
und kiinftige Konfliktsituationen werden vermieden. Durch die geplante Verdichtung in innerort-
licher Lage werden keine Nutzungskonkurrenzen hervorgerufen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen neben den beschriebenen Aspekten aber auch Be-
lange wie etwa eine mdglichst wirkungsvolle Einbindung des Standortes in das Landschafts-
bild, der Ausgleich der zu erwartenden zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft sowie
sonstige fachplanerische Belange (Verkehr, Ver- und Entsorgung) bertcksichtigt und einer ver-
traglichen Losung zugefuhrt werden.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die zur Uberplanung anstehende Flache im Luftbild:
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Abb.: Luftbild der zur Uberplanung anstehenden Flachen (weifl gekennzeichnete Fliche), Quelle DOP40: ©GeoBasis-DE / LVerm-
GeoRP2025, dl-de/by-2-0, www.lvermgeo.rip.de [Daten bearbeitet].

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

2.1 Formelles Verfahren

Der Rat der Stadt Cochem hat in seiner Sitzung am 19.12.2019 gemaR § 2 (1) BauGB die
Einleitung des Verfahrens zur 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Ober-Cond“ beschlossen.

Die vorliegenden Unterlagen dienen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach
§4 (1) BauGB. Auch wird den benachbarten Kommunen die Planungsabsicht der Stadt
Cochem nach § 2 (2) BauGB zur Kenntnis gegeben.

Es besteht die Moglichkeit, innerhalb der eingeraumten Frist Anregungen zum Bebauungsplan
vorzutragen.

Dem wesentlichen Sinn und Zweck der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB und der Beteiligung der Behdrden nach § 4 (1) BauGB folgend, beschrankt sich die
vorliegende Begrundung auf die Darlegung der allgemeinen Ziele, Zwecke und madglichen
Auswirkungen der Planung. Konkrete Einzelheiten der Planung sowie der abschlieRende Um-
weltbericht mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung werden Gegenstand des férmlichen Ausle-
gungsverfahrens nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB.
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2.2 Formelle Auswirkungen der 7. Anderung

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplans werden die textlichen und zeichnerischen Festset-
zungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans fir die im raumlichen Geltungsbereich der
7. Anderung gelegenen Flachenteile geandert und ,ersetzt".

Die sonstigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans ,aul3erhalb® des raumlichen Geltungsbereichs sind von der 7. Anderung des Be-
bauungsplans nicht bertihrt und gelten unverandert.

Voraussetzung flr das Wirksamwerden ist der ordnungsgemafe Abschluss des Verfahrens
zur 7. Anderung des Bebauungsplans. Sofern diese keine Rechtskraft erlangt, gilt der Bebau-
ungsplan in seiner rechtsverbindlichen Ursprungsfassung unverandert weiter.

3 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Beschreibung der stadtebaulich relevanten Rahmenbedingungen erfolgt in Form eines
Steckbriefs und stellt sich wie folgt dar:

Lage im Raum Das Plangebiet liegt im Stadtteil Cond sudlich des Schwimmbades
(,Moselbad Cochem®) und nérdlich des Krankenhauses (,Marienkran-
kenhaus Cochem®).

Die zur Uberplanung anstehenden Flachen werden wie folgt begrenzt:
» nordlich durch die Moritzburger Stral3e,

= ¢stlich durch einen Kinderspielplatz sowie den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil von Seehem-Ober-Cond,

= sudlich und westlich grenzt ebenfalls der im Zusammenhang
bebaute Ortsteil mit einer tiberwiegenden Wohnbebauung an,

= westlich verlauft entlang der Geltungsbereichsgrenze weiter-
hin die Kapellenstraf3e.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets kann der Planurkunde zum
Bebauungsplan enthnommen werden.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage der zur Uberplanung an-
stehenden Flachen im Raum:
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Abb.: Lage der zur Uberplanung anstehenden Fléchen (rot gekennzeichnete Fléche) im
Raum, Quelle DTK25: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP2025, dI-de/by-2-0, www.lverm-
geo.rlp.de [Daten bearbeitet].

Nutzung Derzeit liegen die Uberwiegenden Flachenteile brach und werden ihrer
nattirlichen Sukzession iberlassen. So haben sich innerhalb der Suk-
zessionsflache insbesondere im Ostlichen Bereich des Plangebiets
Geholzstrukturen entwickelt.

Teilflachen im nordlichen Bereich werden u.a. durch das angrenzende
Schwimmbad als Parkplatz genutzt. Diese Bereiche weisen mit Bo-
denverdichtungen bereits anthropogene Vorbelastungen auf.

Die zur Uberplanung anstehenden Flachen werden allseitig von dem
Baugebiet Ober-Cond umgeben. Die sudlich, westlich, 6stlich und
norddstlich angrenzenden Bereiche sind dabei tiberwiegend durch die
wohnbauliche Nutzung gepragt und mit rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanen tberplant. Diese weisen als Art der baulichen Nutzung All-
gemeine Wohngebiete aus.

Des Weiteren befinden sich in der ndheren raumlichen Umgebung des
Plangebiets Einrichtungen der Sport-, Spiel- und Freizeitinfrastruktur.
In diesem Zusammenhang kann beispielsweise der norddstlich unmit-
telbar angrenzende Kinderspielplatz, das nérdlich angrenzende
Schwimmbad, Tennisplatze oder das Moselstadion mit einem Ful3ball-
GroRspielfeld und Leichtathletikanlagen angefuhrt werden.

In einer fuBlaufig zumutbaren Erreichbarkeit befinden sich norddstlich
der zur Uberplanung anstehenden Flachen Einrichtungen zur De-
ckung des taglichen Bedarfs, wie Drogerie- und Supermarkte.

Sidlich des Plangebiets befinden sich mit dem Marienkrankenhaus
und einer Apotheke medizinische Einrichtungen.

Umgebungsbebauung Die umgebende Wohnbebauung ist insbesondere durch freistehende
Einzel- und Doppelhduser mit einer ,wohngebietstypischen* Grund-
stiicksausnutzung gepragt. Dabei halten die Hauptgebaude den lan-
desrechtlich vorgeschriebenen Abstand ein und weisen Langen i.d.R.
zwischen 10 m und 15 m sowie Gebaudehéhen gemafl ,RLP in 3D“
von etwa 8 m bis 14,5 m auf.
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ErschlieBung

Topographie

Schutzgebiete

~Stadtische* Wohnformen wie Reihenhauser sind nicht pragend. Aller-
dings sind in der naheren Umgebung neben Einfamilienhausern auch
Mehrfamilienhauser mit einer entsprechenden Belegungsdichte pra-
sent.

Die ,HaupterschlieBung®“ des Plangebiets ist liber die als sog. Sam-
melstrale zu klassifizierende Moritzburger Stralte (K59) gesichert, die
Uber eine Briicke Uber die Mosel fiihrt und in die Uberdrtlich bedeut-
same Moselstralle (Bundesstrale B 49) miindet. Hierliber kann der
gebietsbezogene Quell- und Zielverkehr ohne Inanspruchnahme wei-
terer innerdrtlicher Stral’en an das klassifizierte StralRennetz angebun-
den werden.

Weiterhin verlaufen angrenzend an das Plangebiet mit der Kapellen-
strale, Am Rosenbrunnen, Karolingerweg und dem Keltenweg weitere
innerortliche ErschlieRungsstralen.

Mit der Haltestelle ,Freizeitzentrum Coche_r_n-Cond“ besteht an der Mo-
ritzburger Stralle eine Anbindung an den OPNV.

Die Auswertung der topographischen Rahmenbedingungen auf der
Grundlage des Digitalen Gelandemodells DGM1 des Landesamtes fiir
Vermessung und Geobasisinformation zeigt ein in Nord-Sid-Richtung
ansteigendes Gelande mit einer Steigung von etwa 13 %.

Die Werte lassen eine grundsatzlich noch vertretbare Eignung fiir eine
wohnliche Entwicklung erkennen und stellen sich als flir Moselgemein-
den ,typische” Verhaltnisse dar.

Im Bereich der Miindung Moritzburger Stral’e — Kapellenstrafte beste-
hen ungunstige topographische Verhaltnisse, die entsprechende Aus-
wirkungen auf die Bebauung und ErschlieBung entfalten werden.

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Moselgebiet von
Schweich bis Koblenz* (LSG-7100-002). GemaR § 1 (2) der Rechts-
verordnung steht die Lage im Landschaftsschutzgebiet dem Erlass ei-
nes Bebauungsplans nicht entgegen.

In einer Entfernung von etwa 430 m nérdlich der zur Uberplanung an-
stehenden Flachen befinden sich mit dem Vogelschutzgebiet ,Mittel-
und Untermosel“ (VSG-7000-018) und dem FFH-Gebiet ,Moselhange
und Nebentéler der unteren Mosel“ (FFH-7000-047) Natura 2000-
Schutzgebiete.

Zum derzeitigen Erkenntnisstand ist von keinen Anhaltspunkten fur
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der
Natura 2000-Gebiete auszugehen. Dies liegt mafigeblich darin be-
grundet, dass der in der Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der na-
tionalen Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinien 92/43/EWG (FFH-
RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Habitatschutz (VV-Habitatschutz)
definierte Schwellenwert von 300 m Mindestabstand zu einem Natura
2000-Gebiet uberschritten wird.

Im weiteren Verfahren wird der Fachbeitrag Naturschutz erstellt wer-
den und zum Gegenstand der Unterlagen fur die Beteiligungsschritte
gemal §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB.

Wasserschutzgebiete und Hochwasserschutzgebiete sind von der Pla-
nung nach derzeitigem Erkenntnisstand nicht betroffen.
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Begriindung

»Sonstige“
sche Belange

fachplaneri-

Starkregen

Die Sturzflutgefahrenkarten des Landesamtes fiir Umwelt zeigen fir
das Plangebiet bei einem extremen Starkregenereignis mit einer Re-
gendauer von vier Stunden (SRI 10) und einer Regenmenge von ca.
112 — 136 mm Uberwiegend keine Betroffenheiten.

Vereinzelt kdnnen bei o.a. Extremwetterereignis Wassertiefen von 5
bis < 10 cm bzw. punktuell von 50 bis < 100 cm auftreten (siehe Abbil-
dung unten).

Die FlieRgeschwindigkeiten sind hierbei mit bis zu >= 2,0 m/s darge-
stellt (siehe Abbildung unten).

Fur das vorliegende Planvorhaben ist durch das Biro HSI Consult
GmbH, Bahnhofsplatz 8, 54292 Trier bereits eine Vorplanung fir die
Entwasserung inkl. Rickhalt flir den Starkregenfall erstellt worden.
Diese sind den Unterlagen des Bebauungsplans beigefligt. Zwecks
Vermeidung von Wiederholungen wird hierauf verwiesen.

Zudem bestehen auf der nachgelagerten Ebene des Planvollzugs bau-
ordnungsrechtliche sowie wasserrechtliche und hochwasserschiit-
zende Verpflichtungen, wie etwa die allgemeine Sorgfaltspflichten
nach § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) oder den §§ 3 ,13 und 14
Landesbauordnung (LBauO), sodass an dieser Stelle fir die Ebene
der Bauleitplanung ein hinreichender Schutz vor den Gefahren durch
Starkregen angenommen und die Umsetzung etwaig erforderlicher
MaRnahmen auf die Planvollzugsebene verlagert werden kann.

Wassertiefen

Wassertiefen
5 bis < 10 cm
10 bis <30 cm
@ 30 bis <50 cm
@ 50 bis < 100 cm
100 bis <200 cm
200 bis < 400 cm
>= 400 cm

Abb.: Auszug aus der Sturzflutgefahrenkarte bei einem extremen Starkregen-
ereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 112 — 136 mm in 4 Stunden
und Kennzeichnung des Plangebiets (= schwarz), Quelle: Digitale Orthopotos:
©GeoBasis-DE / LVermGeoRP2024, dI-de/by-2-0, www.lvermgeo.rlp.de [Da-
ten bearbeitet]; Quelle Sturzflutkarte: Landesamt fiir Umwelt.
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FlieBgeschwindigkeit

%y
7 ’

FlieBgeschwindigkeit
0 bis < 0,2 m/s
0,2 bis < 0,5 m/s

@ 0,5 bis <1,0m/s
1,0 bis < 2,0 m/s
>=2,0m/s

Abb.: Auszug aus der Sturzflutgefahrenkarte bei einem extremen Starkregen-
ereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 112 — 136 mm in 4 Stunden
und Kennzeichnung des Plangebiets (= schwarz), Quelle: Digitale Orthopotos:
©GeoBasis-DE / LVermGeoRP2024, dl-de/by-2-0, www.lvermgeo.rlp.de [Da-
ten bearbeitet]; Quelle Sturzflutkarte: Landesamt fiir Umwelt.

GroRe ca. 3,4 ha

Planungsrecht Lage im rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Ober-Cond*

4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

4.1 Landes- und Regionalplanung

Die grundsatzliche Prifung zur Vereinbarkeit der gemeindlichen Planungsabsicht mit den Zie-
len von Regional- und Landesplanung steht noch aus.

In diesem Zusammenhang kann jedoch angefuhrt werden, dass eine Vereinbarkeit der ge-
meindlichen Planungsabsicht mit den Zielen von Landes- und Regionalplanung grundsatzlich
angenommen werden kann. Dies liegt darin begriindet, dass der vorliegende Bebauungsplan
Uberwiegend aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Cochem ent-
wickelt wird und diesen konkretisiert (siehe Kapitel 4.2).

Im weiteren Verfahren ist das Anpassungsgebot gemaR § 1 (4) BauGB im Hinblick auf etwaig
»nheue* Vorgaben der Landes- und Regionalplanung zu prifen.

Gemal der Planzeichnung des Landesentwicklungsprogramms LEP 1V liegt das Plangebiet in
einem landesweit bedeutsamen Bereich fur Erholung und Tourismus.

Des Weiteren ist der Stadt Cochem die zentralértliche Funktion eines Mittelzentrums zugewie-
sen. Nach den Zielvorstellungen der Tragerin der Landes- und Regionalplanung soll sich die
weitere Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen Orte konzentrieren.

~WeSt
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Fur vorliegende Bauleitplanung ist insbesondere das Ziel Z 31 des Landesentwicklungspro-
gramms LEP IV Rheinland-Pfalz von Relevanz. Hierin ist ein Vorrang der Innen- vor Auf3en-
entwicklung normiert. Insofern kann dem angefihrten Ziel der Raumordnung mit vorliegend
beabsichtigter Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir eine
Nachverdichtung als MaRnahme der Innenentwicklung entsprochen werden.

Auch dem Ziel Z 33 des LEP IV wird im vorliegenden Planungsfall Rechnung getragen. So
bestehen in einer unmittelbaren raumlichen Nahe zum Plangebiet in fuBlaufig zumutbarer Ent-
fernung Haltestellen des OPNV.

Des Weiteren kann ebenfalls dem Ziel Z 34 des LEP IV entsprochen werden, wonach die
Ausweisung neuer Wohnbauflachen ausschlieRlich in raumlicher und funktionaler Anbindung
an bereits bestehende Siedlungseinheiten zu erfolgen hat. Zudem sind bandartige Siedlungs-
entwicklungen zu vermeiden. Mit der vorliegend beabsichtigten Innenentwicklung wird diesem
Ziel der Raumordnung entsprochen.

Folgende raumordnerisch relevanten Festlegungen des regionalen Raumordnungsplans der
Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald 2017 sind zum derzeitigen Kenntnisstand an-
zufGhren:

= Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind fir die vorliegende Bauleitplanung folgende Erforder-
nisse (Ziele (Z) und Grundsatze (G)) des RROPI relevant:

Ziell Grundsatz Festlegung

G 14 Die Ausweisung neuer Siedlungsgebiete soll sich an die Siedlungsstruktur
anpassen und an den bestehenden sozialen, kulturellen, verkehrlichen und
technischen Infrastruktureinrichtungen orientieren.

G 16 Neue gréRere Siedlungsgebiete sollen méglichst an den OPNV angebunden
werden.

4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Cochem ftrifft folgende Darstellun-
gen fur das Plangebiet:

=  Wohnbauflache

= Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage*

Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird durch die Planung nicht vollumfanglich ent-
sprochen, so dass zur Umsetzung der gemeindlichen Planungsabsichten ein Erfordernis fur
die Anderung des Flachennutzungsplans besteht.

Nachfolgend ist ein Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Cochem
abgebildet.

~WeSt
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Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Darstellung des Plangebiets (= weil3 gestrichelt),
Quelle Verbandsgemeindeverwaltung Cochem

5 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der in Kapitel 1 der Begrindung angefuihrten Planungsziele wird fur die zur
Wohnnutzung angedachten Flachen als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohnge-
biet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Mit der Herbeifihrung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir eine Wohn-
bauentwicklung auf einer derzeit partiell brachliegenden Flache in einer innerdrtlich eingebun-
denen Lage kann die bereits vollzogene Entwicklung in diesem Bereich des Siedlungskoérpers
von Cochem mit einer sidlich, éstlich und westlich an das Plangebiet angrenzenden, Uberwie-
genden Wohnbaunutzung fortgesetzt werden. Die Art der baulichen Nutzung ist in den ange-
fuhrten angrenzenden Bereichen in den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen ebenfalls als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Gemal § 4 (1) BauNVO dient ein WA vorwiegend dem Wohnen.

Allerdings sieht der Nutzungskatalog des § 4 (2) BauNVO neben der Hauptnutzungsart noch
weitere, das Wohnen erganzende, Nutzungen vor. Hierbei handelt es sich um solche Nut-
zungsarten, die das Wohnen nicht stéren, jedoch eine gewisse Nutzungsdurchmischung er-
madglichen.
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So kénnen sich beispielsweise neben der Wohnnutzung in einem WA auch die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, nicht storende Handwerksbetriebe oder Anlagen fur gesund-
heitliche Zwecke etablieren. Insgesamt ermdglicht die Vielfalt des Nutzungskatalogs das Her-
ausbilden einer gewissen ,Infrastruktur®, womit der Herausbildung einer ,Schlafstadt* entge-
gengewirkt werden soll.

Des Weiteren wird im Bebauungsplan eine differenzierte Betrachtung zur Zulassigkeit der ge-
mal Zulassigkeitskatalog zuldssigen Nutzungen auf der Grundlage der Mdoglichkeiten zur
Feinsteuerung nach § 1 (5) und (6) BauNVO vorgenommen.

Die im Zulassigkeitskatalog des § 4 BauNVO als in einem WA grundsatzlich ausnahmsweise
zulassigen, sonstigen nicht storenden Gewerbebetriebe werden im vorliegenden Planungsfall
als allgemein zulassig definiert. Hierdurch soll insbesondere der o0.a. Erméglichung einer ge-
wissen Nutzungsvielfalt Rechnung getragen werden.

Ausgenommen hiervon sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe i.S. Ferienwohnungen
i.S. des § 13a BauNVO, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans unzuldssig sind.

Wie bereits erwahnt, steht die Befriedigung des Wohnraumbedarfs der Bevélkerung — und
somit die Bereitstellung eines entsprechenden Flachenpotenzials — im Vordergrund. Vor die-
sem Hintergrund werden im Gebiet des Bebauungsplans auch Ferienwohnungen i.S. des §
13a BauNVO als unzulassig festgesetzt. Selbiges gilt fir die als unzulassig festgesetzten Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes.

Die im Zulassigkeitskatalog des § 4 BauNVO ,ubrigen” als ausnahmsweise zuldssig normier-
ten Nutzungen in einem WA werden vorliegend als unzulassig festgesetzt.

Die angefiuihrten Anlagen und Einrichtungen haben keinen wohnahnlichen Charakter und er-
fullen insofern nicht den angestrebten, wohnahnlichen Charakter.

Zudem flgen sich die Anlagen und Einrichtungen hinsichtlich ihrer Funktion nicht in die beab-
sichtigte Eigenart und Struktur des Baugebiets ein.

Dies betrifft zum einen den nicht vorhandenen Bedarf an dieser Stelle des Stadtgebiets.
Ebenso begrinden die Erzeugung eines erhdéhten Verkehrsaufkommens mit der Konsequenz
eines sich hieraus ergebenden Stellplatzbedarfs sowie einer zusatzlichen Beeintrachtigung
des innerdrtlichen Strallennetzes, moglicher Larmbeeintrachtigungen fur die Anwohner durch
den Verkehr und den Betrieb sowie die Flachenintensitat die Nicht-Zulassigkeit dieser Einrich-
tungen. Dies gilt insbesondere fir Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Weiterhin kann ausgefuhrt werden, dass fur die Errichtung von Anlagen fur Verwaltungen (der-
zeit) kein Bedarf in diesem Bereich des Siedlungskérpers besteht und bei Bedarf besser ge-
eignete Standorte im Stadtgebiet vorzufinden sind.

Insgesamt ist anzufihren, dass mit der beabsichtigten Bereitstellung einer wohnbaulich ge-
nutzten Flache im innerdrtlichen Bereich als eine MaRnahme der Innenentwicklung die gesetz-
geberischen Leitvorstellungen sowie die Zielvorgaben lbergeordneter Planungsebenen nach
einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und einem Vorrang der Innen- vor Aul3en-
entwicklung (u.a. §§ 1 (5), 1a (2) BauGB) Rechnung getragen werden kann.

Trotz der in der rdumlichen Umgebung vorhandenen Freizeit- und Sporteinrichtungen liegen
auch mit der Festsetzung eines WA Anhaltspunkte fir eine vertragliche Zuordnung i.S. des §
50 BImSchG vor. In diesem Zusammenhang ist auf die bereits vollzogene Umgebungsbebau-
ung zu verweisen, die Uberwiegend durch das Wohnen gepragt und deren Art der baulichen
Nutzung in den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen ebenfalls als WA festgesetzt ist. Die
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Umgebungsbebauung liegt teilweise naher an den emittierenden Sport- und Freizeiteinrich-
tungen als die Wohnbebauung mit vorliegender Bebauungsplanaufstellung an diese heran-
ruckt.

5.2 MahR der baulichen Nutzung

Gemal § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Mafl}
der baulichen Nutzung grundsatzlich durch verschiedene Bestimmungsfaktoren wie die Zahl
der Vollgeschosse, Grund- und Geschossflachenzahl sowie die Steuerung der Héhe baulicher
Anlagen festgesetzt werden.

Zur Steuerung des Males baulicher Nutzung trifft der vorliegende Bebauungsplan Regelun-
gen zur héchstzulassigen Grundflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse sowie Vorgaben zur
Steuerung der Hohe baulicher Anlagen.

Bei den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich der Bebauungsplan
insbesondere an dem Ziel nach Gewahrleistung einer funktions- und bedarfsgerechten Grund-
stliicksausnutzung sowie den ,Vorgaben® aus der Umgebungsbebauung.

Fir die Festsetzung der ,sonstigen” zum Mal} der baulichen Nutzung gehérenden Inhalte wie
Geschossflachenzahl oder Baumassenzahl besteht im vorliegenden Planungsfall kein stadte-
bauliches Erfordernis.

5.2.1 Grundflachenzahl

Mit der Nutzung der Festsetzungsmaoglichkeiten zur Grundflachenzahl werden im Bebauungs-
plan grundsatzlich die Begrenzung der Bodenversiegelung und somit das flachensparende
Bauen angestrebt. Hierbei sind die das Schutzgut Boden grundsatzlich schitzenden Vorga-
ben, wie etwa das Optimierungsgebot gemaf § 1a (2) BauGB nach einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden, zu bertcksichtigen. Gleichzeitig soll mit der Festsetzung der hdchstzu-
lassigen Grundflachenzahl eine bedarfs- und funktionsgerechte Ausnutzung der zur Uberpla-
nung anstehenden Flachen zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Umsetzung der gemeindlichen Planungsziele ermoglicht werden.

Im vorliegenden Planungsfall wird die héchstzulassige Grundflachenzahl mit GRZ = 0,4 fest-
gesetzt. Dies entspricht dem im § 17 BauNVO definierten Orientierungswert von GRZ = 0,4 in
Allgemeinen Wohngebieten.

Mit der vorliegenden Festsetzung des hochstzulassigen Orientierungswertes setzt die Stadt
vor allem ihr Planungsziel nach Ermoglichung einer entsprechenden baulichen Dichte zur op-
timierten Ausnutzung der zur Verfigung stehenden Grundstlcksflache fir die beabsichtigte
Entwicklung um.

Daruber hinaus werden hiermit die Vorgaben bezuglich des MalRes der baulichen Nutzung aus
der Eigenart der Umgebung aus der bereits vollzogenen Siedlungsentwicklung mit einer Gber-
wiegenden wohnbaulichen Nutzung sudlich, 6stlich und westlich des Plangebiets bericksich-
tigend aufgegriffen und ein ,Sich-Einfugen® der hinzutretenden Bebauung insofern gewahrleis-
tet.

Nichtsdestotrotz werden ebenfalls die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur
eine funktions- und bedarfsgerechte Grundsticksausnutzung mit der Festsetzung der GRZ
geschaffen. In diesem Zusammenhang kénnen des Weiteren die Uberschreitungsmaglichkei-
ten gemal § 19 (4) BauNVO fir untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen angefiihrt
werden, die gewahrleisten, dass den kiinftigen Bauherren eine ausreichend bebaubare Flache
zur Verflgung steht.
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Aufgrund der unterschiedlichen Funktions- und Nutzeranspriiche erfolgt im vorliegenden Be-
bauungsplan eine differenzierte Festsetzung der GRZ fir die baulich nutzbaren Flachen zwi-
schen dem Allgemeinen Wohngebiet und der fur die Kindertagesstatte vorgesehenen Flachen-
teile. Je nach Nutzungsintensitat der einzelnen Einrichtungen und Anlagen ergeben sich un-
terschiedliche Anforderungen an die Ausnutzbarkeit der Flachen.

Auch fur die festgesetzte Gemeinbedarfsflache ist die Gewahrleistung einer funktions- und
nutzergerechten Grundsticksausnutzung, die mit der definierten Zweckbestimmung zu erwar-
ten ist, das grundsatzliche Planungsziel.

Aufgrund der zu erwartenden Nutzungsintensitat durch die mit der definierten Zweckbestim-
mung ,Kindertagesstatte” zulassigen Anlagen und Einrichtungen ist auch im Bereich der Ge-
meinbedarfsflache eine hohe Eingriffsintensitat zu erwarten. In diesem Zusammenhang sind
neben der Flacheninanspruchnahme durch das ,Hauptgebaude® insbesondere die Bereitstel-
lung eines umfangreichen Flachenangebots fur die Spiel- und Freiflachen sowie fur die Fla-
chen fir den ruhenden Verkehr zu gewahrleisten.

Um dem 6kologischen Grundgedanken nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
sowie der Minimierung von Auswirkungen fur die Schutzgiter Wasser und Boden Rechnung
tragen zu kénnen, regelt der Bebauungsplan die Nicht-Anrechenbarkeit der Grundflachen von
einzelnen baulichen Anlagen und Einrichtungen, sofern diese wie folgt ausgefiihrt werden:

= Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO mit einer fla-
chendeckenden Dachbegrinung sowie

= unterirdisch erstellte baulichen Anlagen, die flachendeckend begrint werden.

Es soll ein ,Anreiz* geschaffen werden, diese untergeordneten Anlagen und Flachen mdglichst
umweltschonend auszufuhren. Gleichzeitig leisten ,begrinte® Anlagen einen Beitrag fur eine
Einbindung in das Landschaftsbild und das Schutzgut Wasser (z.B. Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser).

In Verbindung mit der Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die die Versiege-
lung auf bestimmte Grundsticksteile steuert bzw. beschrankt und bestimmte Grundsticksfla-
chen von einer Bebauung mit Hauptgebauden ,verschont®, wird dem ékologischen Grundge-
danken nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Allerdings besteht unter Berlcksichtigung der Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen und der hierflr eingerdumten gesetzlichen Uberschreitungsméglichkeit nach §
19 (4) BauNVO kein vollstandiger Bebauungsausschluss bzw. eine flachenschonende Inan-
spruchnahme auf den Flachen aufRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen. Diesbeziglich ist auf die Ausfliihrungen im Kapitel 5.4 der vorliegenden Begriindung zu
verweisen.

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzungsmadglichkeiten zur Héhe baulicher Anlagen gemag § 18 BauNVO dienen der
dreidimensionalen Steuerung des Males baulicher Nutzung insbesondere zur Sicherstellung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nach § 1 (5) BauGB.

Ein Regelungsbedarf zur Steuerung der Dreidimensionalitat bzw. Héhenentwicklung baulicher
Anlagen ergibt sich aus stadtebaulicher Sicht u.a. aufgrund der topographischen Verhaltnisse
des Plangebiets sowie zur Gewahrleistung des ,Sich-Einfugens® in die Umgebungsbebauung
und der Verhinderung einer inhomogenen Siedlungsstruktur.

~\WeSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch s
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574

west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Cochem 19
7. Anderung Bebauungsplan ,Ober-Cond*
Begriindung

Um im Bebauungsplan eine hinreichend bestimmte H6henentwicklung zu steuern und insofern
den Ansprichen an eine hinreichende Steuerungsfunktion gerecht zu werden, erfolgt die Steu-
erung der Dreidimensionalitat des Males der baulichen Nutzung durch die Begrenzung einer
absoluten Hohe baulicher Anlagen.

Fur die Festsetzung einer Vollgeschossobergrenze besteht im vorliegenden Planungsfall keine
stadtebauliche Erforderlichkeit.

Das Ziel des Bebauungsplans ist die Gewahrleistung einer moglichst homogenen Hohenent-
wicklung im WA. Neben der Gewabhrleistung eines ,Sich-Einfiigens® in die Umgebungsbebau-
ung dient die Steuerung der Hohenentwicklung der moglichst wirkungsvollen Einbindung der
kinftigen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild.

In Verbindung mit den zuvor erlduterten Festsetzungen zur Grundflachenzahl soll eine fir das
Orts- und Landschaftsbild erdriickende Wirkung unterbunden werden. An dieser Stelle ist je-
doch anzufiihren, dass sich das Erscheinungsbild der Landschaft — unabhangig von der H6-
henentwicklung baulicher Anlagen — durch die anvisierte und zu erwartende Bebauung ohne-
hin verandern wird. Insofern dienen die Festsetzungen der Begrenzung bzw. Reduzierung der
Auswirkungen auf die Belange des Landschaftsbildes.

Unter Berucksichtigung der topographischen Rahmenbedingungen des Plangebiets (siehe
hierzu Kapitel 3) bedarf es im vorliegenden Planungsfall der differenzierten Steuerung der Ho-
henentwicklung baulicher Anlagen abhangig von der tal- oder bergseitigen Erschliel3ung.

Dies liegt darin begrundet, dass die Hohe der baulichen Anlagen eine differenzierte Wirkung
abhangig von ihrer Erschlielfung — tal- oder bergseitig — entfaltet. Insofern wird im vorliegenden
Bebauungsplan zwischen berg- und talseitiger ErschlieBung unterschieden, um auf diese
Weise eine an die Gelandesituation vertretbare bzw. angepasste Bebauung zu ermdglichen.
Hierzu wird das Plangebiet zur Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen in die Baugebietsteilfla-
chen WA1 (= bergseitig) und WA2 (= talseitig) gegliedert.

Als ein weiteres Planungsziel wird die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Umsetzung einer zeitgemaflen Architektur definiert. Hierbei sollen neben den regions-
typischen Gebauden mit geneigten Dachern (Satteldach) ebenfalls derzeit als ,modern* gel-
tende Gebdude mit einseitigem Pultdach oder Flachdach mdglich sein. Um insbesondere fur
die Gebaude mit einem einseitigen Pultdach oder einem Flachdach eine Uberdimensionierte
Wirkung zu vermeiden, erfolgt eine differenzierte Betrachtung bei der Bestimmung der héchst-
zulassigen Hohe baulicher Anlagen in Abhangigkeit der jeweiligen Dachform.

Die héchstzulassigen Hohen baulicher Anlagen werden in Abhangigkeit von der Dachneigung
und der differenzierten Wirkung in Abhangigkeit ihrer tal- oder bergseitigen ErschlieBung fest-
gesetzt.

Ausgangspunkt (= unterer MaRbezugspunkt) fir die Bestimmung der First-, Trauf- und Gebau-
dehohe ist die an der stralienseitigen Gebaudemitte geltende Hohe der angrenzenden Stra-
Rengradiente. Die notwendigen Hohen der Stralengradiente der Planstrafe A und der Plan-
stralde B kdnnen der StralRenvorplanung enthnommen werden, die im weiteren Verfahren unter
Abstimmung mit den zustéandigen Behdrden erstellt und als Bestandteil den Bebauungsplan-
unterlagen beigeflugt wird.

Insbesondere besteht fir die Bestimmung des unteren MaRRbezugspunkts der Vorteil, dass
dieser — im Gegensatz zum naturlichen Gelande — nicht beliebig verandert werden kann und
somit eindeutig nachvollziehbar ist. Gerade dies ist bei der Umsetzung der Bebauung im to-
pographisch bewegtem Gelande eine wesentliche Voraussetzung, um fur die Planvollzugs-
ebene eine eindeutige Vorgabe fiir die Hohenbestimmung geben zu kdénnen.
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Durch das Biro HSI Consult GmbH, Bahnhofsplatz 8, 54292 Trier wurde bereits eine Vermes-
sung des Plangebiets durchgefiihrt. Unter Berilicksichtigung dieser sowie der getroffenen Fest-
setzungen zur Hohe baulicher Anlagen und den Uberbaubaren Grundsticksflachen ergeben
sich zum derzeitigen Planungsstand folgende beispielhafte Gelandeschnitte:
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Abb.: Gelandeschnitte unter Berlicksichtigung der Vermessung sowie der Festsetzungen zur Hohe baulicher Anla-
gen und der iberbaubaren Grundstiicksflache, Eigene Quelle.
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Abb.: Verortung der Schnittlinien A und B, Eigene Quelle.
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5.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

5.3.1 Bauweise

Zur Berucksichtigung der Anforderungen aus der Umgebungsbebauung sowie zur Gewahr-
leistung des ,Sich-Einfligens* der neu hinzutretenden Bebauung in den umgebenden Sied-
lungskdrper ist im Bebauungsplan die abweichende Bauweise festgesetzt.

Bereits im Kapitel 3 der Begriindung ist dargelegt, dass die Uberwiegend wohnbaulich genutzte
Umgebungsbebauung insbesondere durch Einzel- und Doppelhauser mit Langen i.d.R. zwi-
schen 10 und 15 m gepragt ist. Zu den Nachbargrundstiicken halten die Hauptgebaude den
landesrechtlich vorgeschriebenen Grenzabstand ein. ,Stadtische® Wohnformen wie Reihen-
oder Kettenhauser sind in diesem Bereich des Siedlungskérpers nicht pragend.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzel- und Doppelhduser gemaf folgen-
der Definition zulassig:

Einzelhduser sind allseitig freistehende Gebaude, die an den beiden seitlichen Grundstticks-
grenzen die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten haben. Ihre grofite
Lange darf hdchstens 15 m betragen.

Doppelhauser sind zwei selbststandig benutzbare, an einer gemeinsamen seitlichen Grund-
stlcksgrenze und an einer gemeinsamen Gebaudetrennwand — auch gestaffelt — aneinander-
gebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Gebaude.

Ihre gréfdte Lange darf hdchstens 8 m pro Doppelhaushalfte betragen.

Zu der nicht angebauten seitlichen Grundstiicksgrenze muss die nach Landesrecht erforderli-
che Abstandsflache eingehalten werden.

Ziel der Regelung ist die Umsetzung von Baukubaturen, die der Umgebungsbebauung ent-
sprechen.

Weiterhin soll mit der abweichenden Bauweise insbesondere eine verdichtet wirkende Bau-
weise vermieden und insofern das Planungsziel nach Umsetzung einer aufgelockerten Bebau-
ung realisiert werden. Aus diesem Grund sind auch Hausgruppen nicht zuldssig. Diese Be-
bauungsform kdnnte zu einer urbanen Bauweise fuhren, die in der Umgebung als Fremdkdrper
wirken und sich nicht einfligen.

Auch durch die grundséatzlich mdgliche Festsetzung einer offenen Bauweise kdnnen die stad-
tischen Planungsziele nicht realisiert werden. Dies ist darauf zurlickzufuhren, dass bei dieser
Festsetzung Hausformen bis zu einer Lange von 50 m zuldssig sind, was sowohl den Pla-
nungszielen der Stadt fiir diesen Bereich des Siedlungskérpers von Cochem als auch der Ei-
genart der Umgebungsbebauung sowie den fir die landlich strukturierte Gemeinde typischen
Bebauung widersprechen wurde.

5.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Zwecks Steuerung der Bebauung mit Hauptgebauden sind im Bebauungsplan Gberbaubare
Grundstucksflachen festgesetzt, die durch Baugrenzen bestimmt werden.

Die Festsetzung der uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht Uber-
baut werden dirfen, eine bauliche Anlage aber durchaus hinter der Baugrenze zurtickbleiben
kann. Mit der Festsetzung erfolgt eine Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung mit Haupt-
gebauden auf bestimmte Grundstlcksteile.

Im vorliegenden Planungsfall werden die Gberbaubaren Grundsticksflachen unter Berilicksich-
tigung der topographischen Rahmenbedingungen festgesetzt, die zur Steuerung der Hohe
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baulicher Anlagen eine differenzierte Betrachtung zwischen tal- und bergseitiger Erschlielung
bedurfen.

Die jeweils beidseitig der ErschlieBungsstrallen festgesetzten tUberbaubaren Grundsticksfla-
chen weisen mit Mindesttiefen von 15 m eine hinreichende Dimensionierung fir eine bedarfs-
und funktionsgerechte Ausnutzbarkeit der zur Verfligung stehenden Grundstiicke fiir die be-
absichtigte Entwicklung sowie zur Umsetzung der Planungsziele auf. Den kunftigen Bauherren
wird ein ausreichender Spielraum fir die Anordnung ihrer Gebaude auf dem Grundstiick ein-
geraumt und die Vorgaben aus der Umgebungsbebauung hinsichtlich der Anordnung der
Hauptgebaude auf dem Grundstuck werden berucksichtigt.

Zugleich kénnen Grundsticksteilflachen bereitgestellt werden, die flr eine bauliche Nutzung
mit Hauptgebauden nicht vorgesehen sind und den kiinftigen Bewohnern als private Garten-
und Freiflachen zur Verfligung stehen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind gemaf § 23 (5) BauNVO lediglich Ne-
benanlagen i.S. des § 14 BauNVO sowie Stellplatze, Carports und Garagen zulassig. Aller-
dings wird auch fiir diese bauliche Anlagen und Einrichtungen eine planerische Steuerung
vorgenommen. Entsprechende Ausfiihrungen hierzu sind im nachfolgenden Kapitel 5.4 ange-
fuhrt.

5.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO inner-
und aulerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Lediglich in einer Tiefe von
1 m — gemessen senkrecht von der stralenseitigen Gebaudekante zur angrenzenden Stra-
Rengrenze der &ffentlichen Verkehrsflachen — sind die vorgenannten Nebenanlagen unzulas-
sig.

Hiervon ausgenommen sind lediglich Einfriedungen und Stitzmauern. Diese durfen unmittel-
bar an die an das jeweilige Grundstuck angrenzende Stra3engrenze unter Berucksichtigung
der getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans und ansonsten gemaf den landesrecht-
lichen Vorgaben (Landesbauordnung und Nachbarrecht Rheinland-Pfalz) errichtet werden.

Durch diese einschrankende Regelung der Zulassungsfahigkeit von Nebenanlagen soll eine
Uberschaubarkeit des Verkehrsraums gewahrleistet und insofern ein Beitrag zur Verkehrssi-
cherheit geleistet werden. Weiterhin soll hiermit eine ,natirliche” Gestaltung der Vorgartenbe-
reiche i.V.m. den Regelungen der Landesbauordnung umgesetzt werden. Zudem soll diese
Regelung einen Beitrag zur Gewahrleistung des ,Sich-Einfigens® in die sich aus der Umge-
bung des Plangebiets ergebende Eigenart leisten.

Mit der einschrankenden Regelung kann darlber hinaus eine Aufwertung des Stralenraumes
und des Ortsbildes einhergehen, indem die Flachenanteile im Vorgartenbereich fir die Umset-
zung von grunordnerischen MalRnahmen zur Verfigung gestellt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Zulassigkeit von Stellplatzen und Carports (=
uberdachte Stellplatze) auf zwei Alternativen begrenzt. Demnach sind Stellplatze und Carports
wie folgt zulassig:

a) innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsttcksflachen und

b) auflerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und
Carports im Vorgartenbereich (= Flache zwischen stralienseitiger Baugrenze und an-
grenzender Strallengrenze) sowie den seitlich an die Baugrenzen angrenzenden Fla-
chen bis auf die Hohe der jeweils festgesetzten rickwartigen Baugrenze zulassig.
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Zu der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache missen Stellplatze einen Mindest-
abstand von 1 m und Carports einen Mindestabstand von 5 m (gemessen senkrecht
von der stralenseitigen Kante der baulichen Anlage zur angrenzenden Stral3enbe-
grenzungslinie) einhalten.

Hierdurch wird die Flacheninanspruchnahme fir Stellplatze und Carports auf bestimmte
Grundstucksteilflachen begrenzt und die Ubrigen Flachenteile zugleich von einer Inanspruch-
nahme ,verschont®. Neben der planungsrechtlichen Sicherstellung eines ausreichend bemes-
senen Stellplatzangebots bereits auf der Ebene des Bebauungsplans dient diese Steuerung
zudem der Vermeidung eines unkoordinierten ,Wildwuchses® und somit der Gewahrleistung
einer gewissen stadtebaulichen Qualitat im Plangebiet.

Garagen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans wie folgt zulassig:
a) innerhalb der festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicksflachen und

b) aulerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen an den
seitlich an die Baugrenzen angrenzenden Flachen bis auf die Hohe der jeweils festge-
setzten rickwartigen Baugrenze zulassig.

Vor den Garagenein- und -ausfahrten ist ein Abstand von mindestens 6 m zur angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Der Abstand wird senkrecht von der stralienseitigen Gebaudekante zur angrenzenden Stra-
Renbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflache gemessen.

Auch hierdurch erfolgt eine raumliche Steuerung und Konzentration der Bebauung mit Gara-
gen auf bestimmte Grundsticksteilflachen, indem deren Zulassungsfahigkeit auf diese be-
schrankt bzw. auRerhalb ausgeschlossen wird. Somit wird ebenfalls ein unkoordinierter Wild-
wuchs auf den Grundstlicken vermieden, wodurch ferner die Auswirkungen auf das Orts- und
Stralienbild minimiert werden kénnen. Dementsprechend werden die wesentlichen baulichen
Anlagen eines Baugrundstuicks in konzentrierter Form auf die festgesetzten Baufenster sowie
unter bestimmten Voraussetzungen auf die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen gesteuert.
Auf die Ausfihrungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen und Carports wird verwiesen.

Der festgesetzte Mindestabstand der Garagenein- und -ausfahrten von 6 m zur angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache dient u.a. dazu, dass auf dieser Flache das Fahrzeug bei Benut-
zung der Garage wie z.B. beim Ein- und Ausparken oder dem Be- und Entladen abgestellt
werden kann, ohne dass hierzu der Strallenraum beansprucht werden muss. Auf diese Weise
wird ebenfalls die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs berticksichtigt.

Mit der Beschrankung der Stellplatze, Carports und Nebenanlagen geht des Weiteren eine
Minimierung des Versiegelungsgrades auf den privaten Grundsticksflachen einher. So waren
etwa bei einer Zulassigkeit von diesen baulichen Anlagen auf den riickwartigen Grundstlcks-
teilen entsprechende versiegelte bzw. verdichtete Zufahren notwendig. Aufierdem wird mit die-
ser Regelung fir die im rlickwartigen Bereich gelegenen Grundstlicksteile, die als private Gar-
ten- und Freiflache dienen, ein Beitrag zur Schaffung eines hohen MalRes an Wohnruhe ge-
schaffen.

5.5 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Wie bereits in Kapitel 1 der Begriindung dargelegt, ist der Ausbau der sozialen Infrastruktur-
einrichtungen ein Planungsziel der Stadt und Aufgabe der kommunalen Daseinsvorsorge.

Dies ergibt sich aus der zentralortlichen Funktion der Stadt Cochem als Mittelzentrum sowie
dem bestehenden Bedarf an der Bereitstellung von Einrichtungen zur Betreuung von

(Klein- )Kindern.
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Mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Kindertagesstatte® gibt sich die Stadt ein Flachenpotenzial fir die Erweiterung des Angebots
im Bereich der sozialen Infrastruktureinrichtungen an die Hand.

Die Festsetzung als 6ffentliche Flache flr den Gemeinbedarf bringt zum Ausdruck, dass die
kiinftige Einrichtung der Allgemeinheit zugutekommt und dieser zur Verfigung steht. Der Be-
griff ,Offentlich® verdeutlicht, dass die Anlage nicht nur einem bestimmten oder bestimmbaren
Personenkreis zur Verfiigung gestellt werden kann, sondern einem nicht fest bestimmte, wech-
selnden Teil der Bevolkerung zuganglich ist. Somit wird einer Zweckentfremdung planungs-
rechtlich vorgebeugt.

In Erganzung hierzu bedarf es der konkretisierenden Festsetzung einer Zweckbestimmung.
Grundsatzlich ist die Spanne der moglichen Nutzungen einer Flache fir den Gemeinbedarf
grof3. Unter Berticksichtigung der Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung ist die Fest-
setzung einer Zweckbestimmung zwingend erforderlich, da je nach Nutzung unterschiedliche
Auswirkungen von einer Gemeinbedarfsflache ausgehen kdonnen.

Vor diesem Hintergrund wird fir die festgesetzte Flache flir den Gemeinbedarf unter Bertck-
sichtigung nach Umsetzung der definierten planerischen Leitziele die Zweckbestimmung ,Kin-
dertagesstatte” festgesetzt.

Die Bereitstellung eines ausreichenden Angebots an Betreuungseinrichtungen fir (Klein-)Kin-
der stellt sich als ein wesentlicher Baustein zur Aufrechterhaltung der Wohnstandortattraktivitat
und ,Konkurrenzfahigkeit der Stadt Cochem insbesondere fur junge Familien sowie der Erfll-
lung der zentralortlichen Funktionen dar. Insofern bildet die Bereitstellung ausreichender Be-
treuungseinrichtungen eine zentrale Standortvoraussetzung fir eine attraktive Wohngemeinde
dar.

Damit kann insbesondere denin § 1 (6) Nr. 3 BauGB verankerten sozialen Bedurfnissen junger
Familien Rechnung getragen werden und auf deren personliche Lebensumstande wie etwa
die Berufstatigkeit beider Elternteile eingegangen werden.

Gerade die Vereinbarkeit von Familie und Beruf erfordert die Umsetzung entsprechender Mal3-
nahmen im Bereich der sozialen Infrastruktur, um als attraktiver und konkurrenzfahiger Wohn-
standort wahrgenommen zu werden. So beeinflusst die Intensitat einer bedarfsgerechten Aus-
stattung eines Betreuungsangebotes fir Kinder die Familienplanung, die Beteiligung am Ar-
beitsmarkt, die geschlechtsspezifische Erziehung und die (vorschulische) Bildung.

Aus diesem Grund sowie der zentralortlichen Stellung der Stadt in Verbindung mit den sich
hieraus ergebenden Aufgaben im Bereich der sozialen Infrastruktur sind die Schaffung und
der Ausbau eines bedarfsgerechten und attraktiven Angebots fiir die Betreuung der Kinder bis
6 Jahre ein wesentliches Planungsziel der Stadt Cochem.

In zusammengefasster Form lassen sich fiir die Festsetzung einer 6ffentlichen Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte® folgende Planungsziele definieren:

= Bericksichtigung der Bedurfnisse der Bevolkerung und hier insbesondere junger Fa-
milien nach Bereitstellung eines entsprechenden Betreuungsangebotes,

= die Sicherung und Weiterentwicklung eines kindgerechten (vorschulischen) Bildungs-
und Betreuungsangebotes im Gebiet der Stadt und in Teilen der Verbandsgemeinde,

= Fdrderung einer zeitgemalen Familienpolitik, die auch den Interessen der Erwachse-
nen bezlglich der Aufnahme einer Erwerbstatigkeit und ihren Interessen nach optima-
ler Wahrnehmung ihrer beruflichen Perspektiven Rechnung tragt; hieraus ist eine bes-
sere Vereinbarkeit von Familie und Beruf abzuleiten,
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= Starkung der Attraktivitdt und der Konkurrenzfahigkeit der Stadt als Wohnstandort im
interkommunalen Vergleich durch den Ausbau der sozialen Infrastruktur und nachhal-
tige Starkung der zentralortlichen Funktion.

Der Standort der Kindertagesstatte weist insbesondere aufgrund der raumlich umgebenden
Nutzungen der Sport-, Spiel- und Freizeitinfrastruktur sowie der Einrichtungen zur Deckung
des taglichen Bedarfs und der Anbindung an den OPNYV eine Attraktivitat sowie eine Standor-
teignung und -qualitat fur die beabsichtigte Entwicklung auf.

Entsprechend der Legaldefinition des § 7 (1) Nr. 1 Sozialgesetzbuch sind Anlagen fur die Kin-
derbetreuung Einrichtungen, in denen Kinder bis zum vollendeten 14. Lebensjahr zeitweise
oder ganztagig beaufsichtigt und gefoérdert werden.

Die beabsichtigte Einrichtung in der Stadt richtet sich an die Betreuung von Kindern im Vor-
schulalter. Dies beinhaltet auch das Angebot fir die Tagesbetreuung von Kindern bis 3 Jahren.
Aufgrund dessen ist in der Textfestsetzung eine entsprechende Konkretisierung normiert.

Mit der Bereitstellung dieser Einrichtung leistet die Stadt einen wesentlichen Beitrag fir die
soziale Flrsorge und der 6ffentlichen Wonhlfahrt. Insbesondere kann hiermit der Bedarf an Kin-
derbetreuungsplatzen im Stadtgebiet befriedigt bzw. gedeckt werden.

In diesem Zusammenhang ist anzuflihren, dass es sich bei der geplanten Kindertagesstatte
nicht um eine reine gebietsbezogene Einrichtung i.S. des § 3 (2) Nr. 2 BauNVO handelt.

Im Hinblick auf den kinftigen Einzugsbereich kann eine feste Gebietsabgrenzung, wie dies im
Zulassigkeitskatalog zum reinen Wohngebiet in § 3 (2) Nr. 2 BauNVO verankert ist, im vorlie-
genden Fall nicht vorgenommen werden.

Dies bedeutet damit auch, dass der Einzugsbereich nicht durch das Kriterium der fu3laufigen
Erreichbarkeit abgegrenzt werden kann. Vielmehr ergibt sich ein Ubergebietlicher Einzugsbe-
reich. Aus der sich hieraus ergebenden Wegelange werden die Eltern auf die Nutzung des
Kraftfahrzeugs angewiesen sein. Zusatzlich kann der Einsatz 6ffentlicher Verkehrsmittel wie
z.B. ein ,Kindergartenbus® in Frage kommen.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ist darauf hinzuweisen, dass der Gerauschpegel, den
die Kinder verursachen, von benachbarten Grundstiicken hinzunehmen ist. Unter Beriicksich-
tigung der aktuellen Rechtsprechung sind die von Kindern hervorgerufenen Gerauscheinwir-
kungen u.a. in Kindertagesstatten im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwirkungen und als
sozialadaquat hinzunehmen.

Allerdings ist von dieser immissionsschutzrechtlichen Privilegierung der An- und Abfahrtsver-
kehr der Pkw der Eltern nicht erfasst. Bezlglich der Abwicklung des anlagenbezogenen Ver-
kehrs ist darauf hinzuweisen, dass dieser ohne Inanspruchnahme innerértlicher Erschlie-
Rungsstralien Uber die Moritzburger Stral3e unmittelbar an das Uberoértlich klassifizierte Stra-
Rennetz angebunden werden kann.

Neben der o.a. Hauptnutzung sind im Plangebiet ebenso die dazugehorigen Zubehdranlagen
wie etwa Stellplatze und Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO, die im raumlich-funktionalen
Zusammenhang zur Hauptnutzung stehen zulassig.

Auch sind auf der Flache fur den Gemeinbedarf die Unterbringung von Spiel-, Kommunikati-
ons- und Grunflachen fur die Altersgruppe der Kinder im Vorschulalter zulassig. Hierzu gehé-
ren befestigte Wege ebenso wie bauliche Anlagen (z.B. Hinweisschilder, Aufschittungen oder
Abgrabungen, Abstellplatze flr Fahrrader, Spielgerate, Einfriedungen, Gebaude und Raume
fur die Unterstellung von Geraten).
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Weiterhin sind Spielgerate und Einfriedungen sowie Gebaude und Raume fir die Unterstellung
von Geraten zulassig.

Auch sind untergeordnete Anlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 (2) BauNVO fir die de-
zentrale Erzeugung von Strom, Warme, Abwasserbeseitigung und flir die Wasserversorgung
sowie Anlagen fur erneuerbare Energien in der Gemeinbedarfsflache zulassig.

5.6 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Wie bereits in Kapitel 1 der Begriindung erwahnt, ist es ein Planungsziel der Stadt Cochem,
die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Bereitstellung von Wohnbau-
land mit einer Attraktivitat insbesondere fur junge Familien herbeizufuhren und insofern dem
bestehenden Bedarf nach diesem zu begegnen. Ferner sollen mit der beabsichtigten dauer-
haften Ansiedlung von jungen Familien heterogene Altersstrukturen in der Gemeinde aufrecht-
erhalten werden.

Zugleich ist die Aufrechterhaltung und planungsrechtliche Sicherung der landlich-gepragten
Strukturen der Stadt ein Planungsziel der Gemeinde.

Mit der Zielsetzung nach Schaffung der Voraussetzungen fir die Umsetzung eines fir junge
Familien attraktiven Wohnflachenangebots sollen zudem Synergieeffekte fir das Zusammen-
leben und die stadtische Gemeinschaft entstehen.

Darliber hinaus kénnen die ,Bebauungsvorgaben“ und Belegungsdichten aus der Umge-
bungsbebauung bericksichtigt werden, so dass derin § 1 (6) Nr. 2 BauGB angeflhrte Belang
der sozial stabilen Bevolkerungsstruktur bericksichtigt werden kann.

Trotz des Planungsziels nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden erfordern u.a.
die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse i.S. des § 1 (6) Nr. 1 BauGB oder die Wah-
rung des Gebots der Riicksichtnahme eine Beschrankung der héchstzuldssigen Zahl der Woh-
nungen in Wohngebauden. Hierdurch sollen vor allem ein erhéhtes Verkehrsaufkommen sowie
die erforderlichen Stellplatzbedarfe, die die Wohnruhe auch der angrenzenden Baugebiete
beeintrachtigen kdnnten, vermieden werden.

Wie bereits oben erwahnt, ist die Bereitstellung eines insbesondere fir junge Familien attrak-
tiven Wohnflachenangebots ein Planungsleitziel fir das beabsichtigte Wohngebiet. So soll den
kiinftigen Bauherren und Bewohnern neben der Mdglichkeit nach Errichtung eines Wohnge-
baudes zudem ein ausreichend bemessener Freiflachenanteil auf dem jeweiligen Baugrund-
stlck zur Verfigung gestellt werden, der eine entsprechende ,Entfaltung” des Einzelnen zu
Zwecken der Erholung/ Kommunikation/ Spiel ermdglicht.

Vor diesem Hintergrund nimmt der Bebauungsplan eine Steuerung der Belegungsdichte der
Wohngebaude vor und regelt die hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude.

5.7 Verkehrsflachen

5.7.1 Offentliche Verkehrsflichen

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine gesicherte Erschlieung i.S.
des § 30 BauGB sind im Bebauungsplan 6ffentliche Verkehrsflachen auf der Grundlage des §
9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt (Planstral’e A und B). Auf diese Weise kann eine ordnungsge-
mafe ErschlieRung fur alle im Gebiet des Bebauungsplans gelegenen, kinftigen Baugrund-
stucke ermoglicht werden.

Diesbezuglich ist auszuflihren, dass die Festsetzung der Verkehrsflachen auf der Grundlage
des § 9 (1) Nr. 11 BauGB grundsatzlich die planungsrechtliche Sicherung der aus verkehrs-
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planerischer Sicht bendtigten Flachen bewirkt. Im vorliegenden Plan werden lediglich die Fla-
chen normiert, die kinftig fir die Abwicklung von Aspekten zur Verflgung stehen missen. Dies
bedeutet, dass auf der Ebene des Bebauungsplans ausschlieRlich die planungsrechtliche Si-
cherung der Flachen fir die Herstellung von Verkehrsanlagen erfolgt und somit die Festset-
zung eine rein bodenrechtliche Funktion hat.

Ausbaudetails sowie Regelungen anderer Rechtsbereiche wie beispielsweise der Widmung,
Verkehrssicherung und Verkehrslenkung werden in der Straldenplanung vorgenommen. Diese
ist Bestandteil des nachgelagerten Planvollzugs.

Mit der Festsetzung von o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen wird zum Ausdruck gebracht,
dass die PlanstralRen kinftig grundsatzlich der Allgemeinheit, d.h. einem nicht fest bestimmten
oder bestimmbaren Personenkreis, zur Verfligung stehen.

Mit der Festsetzung einer ,allgemeinen® 6ffentlichen Verkehrsflache wird ein grotmaogliches
Malf an Flexibilitat fr die Ausgestaltung der Stral’enverkehrsflache auf der Planvollzugsebene
gewahrleistet, wohingegen dieses Mal} der Flexibilitat bei der Festsetzung einer Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung eingeschrankt ware.

Die PlanstralRe A bindet westlich an die Kapellenstralle sowie dstlich an den Keltenweg an,
wohingegen die Planstralle B westlich an die ErschlieBungsstralle Am Rosenbrunnen anbin-
det, an ihrem 6stlichen Ende jedoch einen Wendehammer mit einer ausreichenden Dimensi-
onierung zur Gewabhrleistung eines Wendens fir 3-achsige Miullfahrzeuge gemaf den Vorga-
ben der RASt 06 vorsieht. Dies liegt darin begriindet, dass der Keltenweg unmittelbar bis an
die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ausgebaut ist und somit die Voraussetzungen
fur eine Anbindung der Planstralie A aufweist. Der 6stlich der Planstral’e B gelegene Karolin-
gerweg endet an der dstlichen Parzellengrenze der Hausnummer 8 und grenzt insofern nicht
an den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans, sodass die Voraussetzungen fur
eine Anbindung der Planstral3e B nicht vorliegen.

Die Planstralen weisen mit einer Breite von 6 m die Voraussetzungen flr eine ausreichende
sowie nutzer- und funktionsgerechte Dimensionierung und Gestaltung auf. Eine den Anforde-
rungen der Richtlinie fur die Anlage von Stadtstralien RASt 06 entsprechende Gestaltung des
StraRenraums wird ermoglicht.

5.7.2 Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,Parkplatz*

Wie bereits in vorangegangenen Kapitel ausgefihrt, werden Teilbereiche der zur Uberplanung
anstehenden Flachen derzeit als Parkplatz — u.a. durch das angrenzende Schwimmbad — ge-
nutzt. Die im Plangebiet gelegenen Flachen fur die Unterbringung des ruhenden Besucherver-
kehrs sind insbesondere flr das angrenzende Schwimmbad von besonderer Bedeutung zur
Gewahrleistung eines ordnungsgemafien und funktionierenden Ablaufs.

Insofern ergibt sich im Rahmen der konkretisierenden Planungen die Aufgabenstellung, die
Anspriche des ruhenden Verkehrs zu bericksichtigen und den ,Entfall“ der bisher als Park-
platz genutzten Teilbereiche entsprechend dem bestehenden Bedarf zu kompensieren.

Die in der Planzeichnung im nordwestlichen Bereich festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung dient der Unterbringung des ruhenden Verkehrs und ist inso-
fern mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz konkretisiert.

Mit der Festsetzung als ,6ffentliche” Verkehrsflache wird zum Ausdruck gebracht, dass der
Parkplatz kinftig einem wechselnden und nicht fest bestimmten oder bestimmbaren Perso-
nenkreis zur Verfiigung steht.
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In Erg@nzung hierzu kann in der Planvollzugsebene, aulterhalb des Aufgaben- und Zustandig-
keitsbereichs der Bauleitplanung, durch stralenverkehrsbehordliche Anordnungen i.V.m. einer
Uberwachung eine Zweckentfremdung des Parkplatzes verhindert werden.

Somit werden aus planungsrechtlicher Sicht die Voraussetzungen flir die Bereitstellung eines
zusatzlichen Parkplatzangebots u.a. flr den ruhenden Besucherverkehr des Schwimmbades
geschaffen. Insofern kann in der Planvollzugsebene ein ,wildes Parken® aulerhalb des Plan-
gebiets oder ein unkoordiniertes Parken im Straldenraum grundsatzlich verhindert werden. Aus
planungsrechtlicher Sicht sind die Voraussetzungen dafir geschaffen, dass insbesondere Fla-
chen in den angrenzenden Gebieten nicht durch den anlagenbezogenen Parkverkehr beein-
trachtigt werden.

5.8 Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riick-
haltung und Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fur Ablagerun-
gen

Die Sicherstellung der Abwasserbeseitigung ergibt sich aus dem Gebot einer stadtebaulich
geordneten Entwicklung und setzt grundsatzlich eine Entwasserung der Schmutz- und Nieder-
schlagswasser voraus. Des Weiteren stellt die Gewahrleistung der Beseitigung des von den
bebauten und befestigten Flachen abflieRenden Niederschlagswassers eine Anforderung an
die gesicherte Erschliel3ung i.S. des § 30 BauGB dar.

Dabei hat die Beseitigung der im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser grundsatzlich
gemal den Anforderungen des Landeswassergesetzes bzw. des Wasserhaushaltsgesetzes
zu erfolgen.

Gemal § 55 WHG soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Zur Prifung einer den fachgesetzlichen Vorschriften entsprechenden Beseitigung des im Plan-
gebiet anfallenden Niederschlagswassers wurde im Vorfeld durch das Biro HSI Consult
GmbH, Bahnhofsplatz 8, 54292 Trier, eine Entwasserungsvorplanung mit Berucksichtigung
von Starkregenereignissen erstellt. Die entsprechende Fachplanung wird den Unterlagen zum
Bebauungsplan beigefugt. Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird auf die entspre-
chenden Ausfuhrungen verwiesen.

Die o0.a. Entwasserungsvorplanung sieht zur Gewahrleistung eines den fachgesetzlichen Vor-
schriften entsprechenden Umgangs mit dem im Plangebiet anfallenden Oberflachenwasser
die Unterbringung von zwei Regenwasser-Rulckhaltebecken im ndrdlichen Planbereich vor.
Zur planungsrechtlichen Sicherung der hierfur erforderlichen Flachen ergibt sich die Erforder-
lichkeit nach Festsetzung einer Flache fur die Abwasserbeseitigung auf der Grundlage des §
9 (1) Nr. 14 BauGB. Mit einer solchen Festsetzung geht die planungsrechtliche Sicherung der
Flachen einher, die kiinftig fur die Abwasserbeseitigung bzw. die Rickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser genutzt werden sollen.

Mit der beabsichtigten zentralen Sammlung und Ruckhaltung des Niederschlagswassers kon-
nen neben der planungsrechtlichen Sicherstellung einer ordnungsgemafen Erschlieung i.S.
des § 30 BauGB weiterhin positive Synergien flir die Belange des Grundwassers sowie des
Klimas und der Luft erzielt werden. So vermindert beispielsweise die Verdunstung die Aufhei-
zung und die Entstehung von Warmeinseln, wodurch die Beeintrachtigungen des Mikroklimas
reduziert werden konnen. Weiterhin kann die Grundwasserneubildungsrate aufrechterhalten
bzw. erhoht werden.
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Durch den reduzierten und verzogerten Oberflachenabfluss kann zudem die Kanalisation bei
(Stark)Regenereignissen entlastet sowie Abflussspitzen reduziert werden. Hiermit wird ein
Beitrag zur Umsetzung des gemeindlichen Planungsziels nach einer klimaangepassten Bau-
leitplanung gemaf §§ 1 (5) und § 1a (5) BauGB geleistet.

Die konkrete Ausgestaltung des Regenwasser-Rickhaltebeckens obliegt nachfolgenden Ebe-
nen sowie den wasserrechtlichen Bestimmungen.

Hinweis:

Seitens der Stadt Cochem bestehen derzeit Uberlegungen hinsichtlich einer anderweitigen
Anordnung der erforderlichen Regenwasser-Rickhaltebecken im Plangebiet als in der Ent-
wasserungsvorplanung dargestellt. Die Standortalternative der Regenwasser-Ruckhaltebe-
cken mit den entsprechenden Auswirkungen auf die anderweitig getroffenen Festsetzungen
ist im Kapitel 7 der Begriindung als alternativer Entwurf dargestellt.

Mit der Umsetzung der erforderlichen Abwasseranlagen am Alternativstandort beabsichtigt die
Stadt eine optimierte Ausnutzung der zur Uberplanung anstehenden Flachen fiir eine wohn-
bauliche Entwicklung, um auf diese Weise u.a. die Planungsleitlinien nach einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden sowie einem Vorrang der Innen- vor Au3enentwicklung mog-
lichst optimal ausnutzen zu kénnen. Hierdurch soll der Lagegunst des Plangebiets im innerort-
lich eingebundenen Bereich mit einem begrenzt verfligbaren Flachenpotenzial fir die Wohn-
bauflachenentwicklung Rechnung getragen werden.

Die konkrete und verbindliche Festsetzung der offentlichen Flache fir die Abwasserbeseiti-
gung mit der Zweckbestimmung ,Regenwasser-Rickhaltebecken* sowie die abschlieRende
Entwasserungsplanung erfolgt nach Auswertung der Stellungnahmen aus den Beteiligungs-
verfahren gemaf §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB und wird zum Gegenstand der Beteiligungsschritte
gemal §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB.

5.9 Grunflachen

Die festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Siedlungsgrin® dienen
der Erhaltung der vorhandenen Baume sowie der Gebietsdurchgriinung des Plangebiets. Ab-
gange sind gleichartig und in gleicher Qualitat mit einem Stammumfang 18 / 20 cm zu erset-
zen.

Des Weiteren sind innerhalb der 6ffentlichen Grinflache strauchartige Heckenpflanzungen zu
entwickeln sowie dauerhaft fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Pflanzen
sind zu ersetzen.

Mit der Festsetzung als 6ffentliche Grinflache wird zum Ausdruck gebracht, dass diese nicht
nur einem fest bestimmten oder bestimmbaren Personenkreis dient, sondern grundsatzlich
der Allgemeinheit zugutekommt.

Um die Spanne moglicher Nutzungen zu konkretisieren, ist als unabdingbare Voraussetzung
fur die Wirksamkeit jedoch eine weitergehende Zweckbestimmung zu definieren. Somit wer-
den eindeutige Grundlagen fur die Beurteilung Uber die Zulassigkeit und die Vertraglichkeit
kinftiger Vorhaben geschaffen. Vor diesem Hintergrund wird die offentliche Grunflache mit
dem Hauptnutzungszweck bzw. der Zweckbestimmung ,Siedlungsgrin® festgesetzt.

Die Grunflachen leisten einen Beitrag zur inneren Durchgriinung und Auflockerung des Plan-
gebiets . Insofern wird weiterhin umweltschitzenden bzw. klimatischen Belangen nach § 1 (6)
Nr. 7a BauGB Rechnung getragen (z.B. Verschattung und Vermeidung der Herausbildung von
Hitzeinseln, Verbesserung des Mikroklimas, Erhéhung der Grundwasserneubildungs- und Ver-
dunstungsrate, Minimierung lufthygienischer Beeintrachtigungen, Steigerung der Biodiversitat
und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen).
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5.10 Flachen fiir Hochwasserschutzanlagen, fiir die Regelung des Wasserab-
flusses, einschlieBlich des Niederschlagswassers aus Starkregenereignis-
sen

Wie bereits im Kapitel 5.8 dargelegt, wurde im Vorfeld durch das Buro HSI Consult GmbH,
Bahnhofsplatz 8, 54292 Trier, eine Entwasserungsvorplanung erstellt, im Rahmen derer auch
Starkregenereignisse bericksichtigt worden sind. Die Fachplanung wird den Unterlagen zum
Bebauungsplan beigefugt, sodass zwecks Vermeidung von Wiederholungen auf die entspre-
chenden Ausfuhrungen verwiesen wird.

Unter anderem zur Bericksichtigung der Anforderungen an die Gewabhrleistung der Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung gemal § 1 (6) Nr. 1 BauGB sowie der Belange des Hoch-
wasserschutzes und der -vorsorge nach § 1 (6) Nr. 12 BauGB ist in der Planzeichnung auf der
Grundlage von § 9 (1) Nr. 16b BauGB eine offentliche Flache zur Regelung des Wasserabflus-
ses mit der Zweckbestimmung ,Notwasserweg" festgesetzt.

Dem festgesetzten Notwasserweg kommt eine Bedeutung zur Entwasserung und Rickhaltung
des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers bei Starkregenereignissen zu. Hierdurch
kénnen die Abflussspitzen reduziert und die ortliche Kanalisation im Starkregenfall entlastet
werden. Weiterhin kann durch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ei-
nen koordinierten Abfluss des Niederschlagswassers bzw. der hierfur erforderlichen Flachen
ein Beitrag zur Vermeidung von Sachschaden geleistet werden, wodurch die Belange des vor-
beugenden Hochwasserschutzes Berlicksichtigung finden. Vor dem Hintergrund zunehmen-
der Extremwetterereignisse dient die getroffene Festsetzung insofern der Umsetzung des
stadtischen Planungsziels nach einer klimaangepassten Bauleitplanung.

Mit der Festsetzung als 6ffentliche Flache wird zum Ausdruck gebracht, dass der Notwasser-
weg grundsatzlich der Allgemeinheit zugutekommt und einem nicht fest bestimmten oder be-
stimmbaren Personenkreis dient.

Die festgesetzte offentliche Flache zur Regelung des Wasserabflusses weist eine Mindest-
breite von 5 m und Mindesttiefe von 0,5 m auf und ist mit einer entsprechenden Regelsaatgut-
mischung zu versehen, die bei temporaren Wassereinstau bodenhaltend ist. Hierfiir geeignet
sind Landschaftsrasen fiir Ufer- und Grabenbdschungen, Uberschwemmungszonen und La-
gen mit stauender Nasse (z.B. artenreiche Wildpflanzenmischung mit einem Krauteranteil von
mindestens 30 % fur feuchte Standorte).

Innerhalb der o&ffentlichen Flache zur Regelung des Wasserabflusses sind bauliche Anlagen
und Einrichtungen sowie den Wasserabfluss einschrankende Nutzungen unzuldssig. Zulassig
sind Aufschuttungen und Abgrabungen.

Mit dem grundsatzlichen Bebauungsausschluss wird die Funktion des Notwasserwegs zur
Sammlung und Ruckhaltung des Niederschlagswassers im Starkregenfall aus planungsrecht-
licher Sicht gewahrleistet, sowie der Funktion grundsatzlich entgegenstehende Nutzungen
ausgeschlossen.
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5.11 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

5.11.1 Wasserdurchlassige Befestigung von Verkehrs- und Stellplatzflachen

Private Verkehrsflachen wie Zufahrten, Hofflachen u.a. sollen dauerhaft mit versickerungsfa-
higem Material befestigt werden (wie wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster, wasser-
durchlassiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen und vergleichbare Materialien).

Diese Regelung soll grundsatzlich einen Beitrag zur Minimierung des Eingriffs in das Schutz-
gut Wasser leisten. Gegenulber einer vollflachigen Versiegelung mit wasserundurchlassigen
Materialien kann bei einer wasserdurchlassigen Gestaltung der Oberflachen der Oberflachen-
abfluss sowie die Abflussgeschwindigkeit reduziert werden, was zudem die Abflussspitzen ab-
flachen bzw. verzégern kann. Auch lasst sich durch die erhdhte Versickerungs- und Verduns-
tungsrate ein Beitrag zur Minimierung der Auswirkungen auf die Schutzguiter Grundwasser und
Klima/ Luft leisten.

Die Formulierung als ,Soll-Vorschrift* raumt der Genehmigungsbehoérde einen Ermessens-
spielraum ein. So kann bei entgegenstehenden Belangen (z.B. Gefahr der Gefahrdung von
Grundwasser, Barrierefreies Bauen) von der Umsetzung aus dem jeweiligen fachplanerischen
Grund abgesehen werden.

Grundsatzlich ist diese stadtdkologische Festsetzung umzusetzen.

5.11.2 Mindestdurchgriinung privater Grundstiicke

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind die baulich nicht genutzten Teilfla-
chen der privaten Baugrundstiicke als Grunflachen oder gartnerisch als unversiegelte Vege-
tationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Dazu sind Raseneinsaaten, Wildblumenwiesen, Gehdlzpflanzungen, Bodendecker, Stauden
bzw. eine Kombination der angeflhrten Pflanzungen zulassig. Der Gehdlzanteil (Baume und
Straucher) muss mindestens 10% betragen.

Reine Schotter-, Kies-, Stein- und sonstige vergleichbare Materialschitterungen sind unzulas-
sig.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser geflllten Gartenteichen zulassig.

Die Malinahme ist spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der HochbaumafRnahmen herzu-
stellen.

Abgange sind gleichartig zu ersetzen. Die Vegetationsflachen sind dauerhaft zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen.

Es sollen vorzugsweise Pflanzen der im Anhang 1 angefuhrten Pflanzenliste verwendet wer-
den.

Das Planungsziel ist die Anlage und Entwicklung vegetationsreicher Griin- und Freiflachen,
um einen Beitrag zur inneren Durchgrinung der Grundstiicke zu leisten.

In Verbindung mit den Festsetzungen zur Grundflachenzahl und der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen soll weiterhin ein Beitrag zur Begrenzung der Bodenversiegelung bzw. der Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden geleistet werden. DarUber hinaus dient die Festsetzung
der Gewabhrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung i.S. des § 1 (5) BauGB,
dem Klimaschutz sowie der -anpassung gemaf §§ 1 (5) und 1a (5) BauGB. Ebenso tragt sie
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den wesentlichen Umweltbelangen nach § 1 (6) Nr. 7a BauGB Rechnung. So kénnen bei-
spielsweise die Biodiversitat erhéht, Hitzestaus und die Herausbildung von Hitzeinseln vermie-
den bzw. vermindert, die Versickerung des Niederschlagswasser unterstutzt, Habitate fur Tiere
und Pflanzen geschaffen und die Freiflachen 6kologisch aufgewertet werden.

Neben einer vielfaltigen Freiflachengestaltung, der Schaffung eines Nahrungsangebots fur die
einheimische ,Tierwelt” (Insekten und Kleinsttiere) oder stadtokologischen Aspekten, unter-
stltzt das Verbot die Herstellung von ,reinen“ Schotter- und Steinflachen. Somit kann ein wei-
teres ,Aufheizen® und die Ausbildung von Warmeinseln vermieden werden.

Gleichzeitig kann hierdurch die Verdunstungs- und Versickerungsrate und somit die Grund-
wasserneubildung im Gegensatz zu (teil)versiegelten Flachen erhéht und der Oberflachenab-
fluss reduziert werden.

Insgesamt tragt die Regelung zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft bei.

5.12 Bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeu-
gung, Nutzung und Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus erneu-
erbaren Energien

Mit der Festsetzung, dass die nutzbaren Dachflachen der Hauptgebaude im Geltungsbereich
des Bebauungsplans zu mindestens 30 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallen-
den solaren Strahlungsenergie auszustatten sind, soll ein Beitrag fur eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung sowie zum Klimaschutz nach §§ 1 (5) und 1a (5) BauGB geleistet und
umgesetzt werden. Hierdurch wird ferner ein Beitrag zur Umsetzung des Planungsleitziels des
Bebauungsplans einer klimagerechten und -angepassten Bauleitplanung geleistet.

Auch wird hiermit der Planungsleitlinie nach § 1 (6) Nr. 7f BauGB Rechnung getragen. Zudem
wird ein Beitrag zur Energieversorgung, einschliellich der Versorgungssicherheit nach § 1 (6)
Nr. 8e BauGB geleistet. Die sog. Ausrustungspflicht kann adaquat durch die Installation von
Solarwarmekollektoren nachgewiesen werden.

Die ,nutzbare Dachflache der Hauptgebaude* bezieht sich auf die Solarinstallations-Eignungs-
flache geman § 3 Nr. 11 Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (Landessolargesetz
— LSolarG).

Demnach sind Solarinstallations-Eignungsflachen zusammenhangende Teilflachen einer
Dachflache, die flr die Errichtung einer Solaranlage geeignet sowie bei Dachern mit einer
Neigung bis zu 10 Grad mindestens 20 m? und bei Dachern mit einer Neigung von mehr als
10 Grad mindestens 10 m? grof3 sind. Sie sind nicht durch unvermeidbare Aufbauten oder
technische Anlagen einschlief3lich der Zugangswege und notwendiger Flachen zur Wartung
und Instandhaltung der Anlagen belegt. Dachflachen mit einer Neigung von mehr als 10 Grad
in der Orientierung Ostnordost bis Westnordwest zahlen nicht zu den Solarinstallations-Eig-
nungsflachen.

Konkretisiert wird die Begriffsbestimmung durch die Landesverordnung zur Durchfihrung des
Landessolargesetzes (LSolarGDVO). Nach § 1 Nrn. 1 und 3 LSolarGDVO i.V.m. § 7 Nr. 1
LSolarG ist eine Dachflache oder eine Teilflache einer Dachflache fur die Errichtung einer So-
laranlage geeignet, wenn diese nicht oder nur geringfuigig verschattet ist. Geringfligig vers-
chattet ist eine Flache, wenn die jahrliche solare Einstrahlungsmenge auf die Module mindes-
tens 75 v. H. im Vergleich zur jahrlichen solaren Einstrahlungsmenge zu einer unverschatteten
Flache gleicher Ausrichtung und Neigung betragt.

Aus Gruinden der Baufreiheit sowie bestehender Anforderungen zur Wahrung des Grundsat-
zes der Verhaltnismafigkeit und der Zumutbarkeit wird im Bebauungsplan eine ,Solarpflicht®
fur einen prozentualen Mindestanteil von 30 % der nutzbaren Dachflachen festgesetzt.

~\WeSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch s
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574

west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Cochem 33
7. Anderung Bebauungsplan ,Ober-Cond*
Begriindung

Die Ausrichtung des Bebauungsplangebiets, die auf den tUberwiegenden Flachen eine Sid-
bis Stddst Orientierung der Dachflachen ermdéglicht, unterstitzt eine aus energetischer Sicht
gunstige Gebaudeausrichtung.

Mit der angestrebten Nutzung der Solarenergie wird der vorliegende Bebauungsplan den stad-
tebaulichen Zielen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Belang des glo-
balen Klimaschutzes gerecht.

Neben den in den §§ 1 (5), 1a (5) BauGB verankerten Belangen und den stadtebaulichen
Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) kann mit der Fest-
setzung ein Beitrag fur das kostenglinstige Bauen gemaf § 1 (6) Nr. 2 BauGB geleistet wer-
den. In diesem Zusammenhang kann auf die seit dem Jahr 2021 gestiegenen Strompreise
verwiesen werden. Mit der Errichtung einer Solarstromanlage auf dem eigenen Dach wird dem
jeweiligen Grundstlickeigentiimer die Moglichkeit geboten, den Strom glinstiger als aus dem
offentlichen Netz zu beziehen.

Durch den teilweisen Eigenverbrauch und einer gewahrten Einspeisevergutung tuber 20 Jahre
rechnet sich die Installation einer PV-Anlage i.d.R. innerhalb eines Jahrzehnts, wobei die ak-
tuelle Situation eine geanderte Situation ausldst. Nach ihrer Amortisation sorgt die Anlage bei
einer Nutzungsdauer von ca. 25 Jahren Uber einen ansprechenden Zeitraum fur eine deutliche
Reduzierung der Stromkosten im jeweiligen Haushalt. Damit ist die verbindliche Festsetzung
von PV-Anlagen auf den Dachflachen der neu zu errichtenden Gebaude im Baugebiet wirt-
schaftlich zumutbar.

Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die langfristige Be-
zahlbarkeit der Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitat der Energiepreise. Die
Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Ge-
gensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos.

Somit wird den kunftigen Bauherren die Mdglichkeit eréffnet, die erzeugte Energie vorrangig
im Plangebiet zu verwenden, wie etwa in Form der Eigenversorgung des jeweiligen Haushalts
mit Strom bzw. Warme oder durch den physikalischen Effekt, dass Solarstrom im Netz vorran-
gig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird.

Die verpflichtende Solarfestsetzung wird unter Berlicksichtigung des Abwagungsgebots sowie
der oOrtlichen Verhaltnisse und Prufung der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentums-
freiheit gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB verbindlich festgesetzt.

6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fur die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Landschafts-
bild leisten grundsatzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der Regelung ge-
stalterischer Inhalte dienen.

Bei der Fassung der gestalterischen Festsetzungen wurde insgesamt eine planerische Zu-
rickhaltung ausgeubt, da ein besonders schitzenswerter Bereich und ein begriindbares Ge-
staltungskonzept nicht vorliegen, die die Aufnahme von bauordnungsrechtlichen Festsetzun-
gen zur Wahrung des gestalterischen Charakters und der Eigenart der Umgebung erforderlich
machen.

Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen begriinden aus bodenrechtlich relevanter Sicht das
stadtebauliche Erfordernis.
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Neben der Berticksichtigung der, das Ortsbild von Cochem grundsatzlich pragenden, Dach-
form eines Satteldaches, soll mit der getroffenen Gestaltungsfestsetzung die Realisierbarkeit
.,moderner® Bauweisen erméglicht werden. Ein ,Wildwuchs® verschiedener Dachformen wird
unterbunden, wodurch dem Plangebiet ein dauerhaftes Strukturmerkmal verliehen wird. Aus
stadtstruktureller Sicht wird das Dach i.d.R. nicht kurzfristig verandert werden, so dass ein
dauerhafter Eindruck gewahrleistet wird.

Die hochstzulassige Dachneigung wird begrenzt, um ortsbildfremde ,spitze“ Dacher zu ver-
meiden sowie eine funktionale Ausnutzung des Dachgeschosses in Verbindung mit den fest-
gesetzten First-, Trauf- und Gebaudehdhen sicherzustellen und zu ermdglichen. Auf diese
Weise kann eine homogen wirkende Dachlandschaft flr den ,externen” Betrachter erzeugt
werden.

Weiterhin besteht fir das Plangebiet aufgrund der Lage im Moseltal sowie der Einsehbarkeit
aufgrund der exponierten Lage ein Regelungsbedarf fir die Aufnahme einer gestalterischen
Festsetzung zur Dachgestaltung (insbesondere zur Farbe der Dacheindeckung). Diese soll
eine Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild unterstiitzen bzw. das ,kulturhistorische*
Erscheinungsbild aufnehmen und fortflihnren. Ferner wird mit der Gestaltungsfestsetzung ins-
besondere ein dauerhaftes Strukturmerkmal im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie
in der Umgebung festgelegt bzw. fortgeflihrt.

Es handelt sich hierbei um eine solche MalRnahme, die aus stadtstruktureller Sicht i.d.R. nicht
kurzfristig verandert wird. Die getroffenen Regelungen dienen der Aufrechterhaltung des Er-
scheinungsbildes sowie dem Wiedererkennungswert der Bebauung im Moseltal.

Die Festsetzung bezlglich der Einfriedungen soll einen Beitrag zur vertraglichen Einbindung
in das Orts- und Landschaftsbild leisten. Hierzu wird festgesetzt, dass Einfriedungen auf bzw.
an den Grundstlcksgrenzen der Baugrundstuicke nur in durchsichtiger Form als Strauchhecke
und/ oder Zaun (wie etwa Maschendrahtzaun, Stabgitterzaun, Latten- und Pfahlzaun u.a.) zu-
l&ssig sind. Vollflachige Einfriedigungen aus Holz, Plastik oder Mauerwerk sind unzulassig. Die
Wirkung eines ,Eingemauert-Seins“ der Wohnbaugrundstiicke soll vermieden werden. Eine
Erlebbarkeit des Quartiers kann unterstitzt werden.

Weitergehend werden differenzierte Héhenregelungen der Einfriedungen in Abhangigkeit der
Grundstlicksgrenze festgesetzt. Hierdurch soll den differenzierten gestalterischen Anforderun-
gen Rechnung getragen werden. So wird entlang der unmittelbar an die 6ffentliche, anbaufa-
hige Verkehrsflache angrenzenden Grundstlicksgrenze (= vordere Grundstiicksgrenze) eine
niedrigere zulassige Hohe der Einfriedungen festgesetzt als an den ,sonstigen® Grundstticks-
grenzen. Hiermit soll eine gestalterische Aufwertung des Strallenraums einhergehen sowie ein
Beitrag zur Uberschaubarkeit und Verkehrssicherheit und der o.a. optische Eindruck geleistet
werden. FUr die stralenabgewandt liegenden Einfriedungen gelten hinsichtlich der Hohe die
Vorgaben der Landesbauordnung bzw. des Nachbarrechts Rheinland-Pfalz.

Die MaRbezugspunkte zur Bestimmung der Hohe der Einfriedungen bilden die geltende Hohe
der an das jeweilige Grundstlick angrenzenden StralRengradiente und der Oberkante der Ein-
friedung. Im Gegensatz zur naturlichen Gelandeoberflache kommt diesem Mallbezugspunkt
an dieser Stelle der Vorteil zu, dass er nicht beliebig veranderbar ist und somit eindeutig nach-
vollzogen werden kann. Somit wird ein einheitliches Bild im StraRenraum gewahrleistet.

Fur die stralRenabgewandt liegenden Grundstlcksseiten gilt als unterer Mallbezugspunkt die
Oberkante der angrenzenden Gelandeoberflache gemal § 2 (6) LBauO.

Bei der Umsetzung von Baugebieten wird die Bereitstellung von ausreichend bemessenen
Flachen fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundsticken oftmals
nicht bzw. nur unzureichend berlcksichtigt. Eine Konsequenz hieraus ist das Abstellen der
privaten Anliegerfahrzeuge im 6ffentlichen StraRenraum. Auf der Grundlage des (§ 88 (1) Nr.
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8 LBauO i.V.m. § 47 LBauO wird daher bereits in der Ebene des Bebauungsplans fir den
jeweiligen Bauherren zum Nachweis fir den durch die Nutzung eines Grundstiicks verursach-
ten Bedarfs eine Stellplatzverpflichtung auferlegt. Der Stellplatznachweis gilt ausschlielich fur
den durch die privaten Baugrundstiicke hervorgerufenen Anliegerverkehr.

Vor diesem Hintergrund wird eine entsprechende Regelung im Bebauungsplan getroffen. Ge-
maf der formulierten Festsetzung mussen Stellplatze und/oder Garagen im nachfolgend defi-
nierten Umfang und nur fur die nachfolgend definierten Nutzungsarten wie folgt nachgewiesen
werden:

= 2 Stellplatze je Wohneinheit im Wohngebaude

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass fir die sonstigen zulassigen Nutzungsarten die
landesrechtlichen Vorschriften bzw. die Stellplatzsatzung der Stadt Cochem gelten.

Fur die abschlielende Beurteilung von gestalterischen Belangen kénnen grundsatzlich die
Vorgaben der Landesbauordnung herangezogen werden (und hier § 5 LBauO ,Gestaltung®).
Demnach mussen bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen nach Form,
Malstab, Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe so gestal-
tet sein, dass sie nicht verunstaltet wirken. Zudem sind bauliche Anlagen sowie andere Anla-
gen und Einrichtungen mit ihrer Umgebung so in Einklang zu bringen, dass sie das Stralten-,
Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten oder deren beabsichtigte Gestaltung nicht sto-
ren. Auf die erhaltenswerten Eigenarten der Umgebung ist Rucksicht zu nehmen.

7 PLANUNGSALTERNATIVEN

Wie bereits im Kapitel 5.8 der Begriindung dargelegt, bestehen seitens der Stadt Cochem
derzeit planerische Uberlegungen nach einer anderweitigen Anordnung der gemaf Entwas-
serungsvorplanung notwendigen Regenwasser-Ruckhaltebecken.

In der derzeitigen Planzeichnung zum Bebauungsplan ist der Standort der Flache fur die Ab-
wasserbeseitigung auf der Grundlage der bereits erstellten Entwasserungsvorplanung des Bu-
ros HSI Consult GmbH, Bahnhofsplatz 8, 54292 Trier, festgesetzt.

Nach Beratung im Planungsausschuss beabsichtigt die Stadt die Prifung nach einer Verle-
gung der Regenwasser-Rickhaltebecken in norddstliche Richtung, um auf diese Weise eine
optimierte Ausnutzung der zur Uberplanung anstehenden Flachen fiir eine wohnbauliche Ent-
wicklung herbeifiihren zu kédnnen. Hierdurch sollen insbesondere die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen flr eine moglichst optimale Umsetzung der Planungsileitlinien nach einem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden sowie einem Vorrang der Innen- vor Aul3enentwicklung
geschaffen werden. Durch die Herbeifihrung einer optimierten Ausnutzbarkeit fir eine wohn-
bauliche Entwicklung soll mafgeblich der Lagegunst des Plangebiets im innerértlich einge-
bundenen Bereich mit einem begrenzt verfligbaren Flachenpotenzial fir die Wohnbauflachen-
entwicklung Rechnung getragen werden.

In Absprache mit dem Fachplaner besteht grundsatzlich die Méglichkeit nach einer Verlage-
rung der Regenwasser-Rlckhaltebecken in norddstliche Richtung.

Die Standortalternative der Regenwasser-Ruckhaltebecken mit den entsprechenden Auswir-
kungen auf die anderweitig getroffenen Festsetzungen ist nachfolgend als alternativer Entwurf
dargestellt. In diesem Zusammenhang kann zudem auf das Kapitel 10 der Begriindung ver-
wiesen werden.
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Die konkrete und verbindliche Festsetzung der 6ffentlichen Flache fiur die Abwasserbeseiti-
gung mit der Zweckbestimmung ,Regenwasser-Ruckhaltebecken® sowie die abschlieende
Entwasserungsplanung erfolgt nach Auswertung der Stellungnahmen aus den Beteiligungs-
verfahren gemaf §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB und wird zum Gegenstand der Beteiligungsschritte
gemal §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB.
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8 INFRASTRUKTUREINRICHTUNGEN DER VER- UND ENTSOR-
GUNG

8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung (Trink- und Léschwasser) soll durch den Anschluss an das ortliche
Netz sichergestellt werden.

Diesbezigliche Einzelheiten sind mit den zustandigen Versorgungstragern im anstehenden
Beteiligungsverfahren zu klaren.
8.2 Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll der ortlichen Kanalisation zugeleitet wer-
den. Die Klarung der Aufnahme- und Leistungsfahigkeit der ortlichen Kanalisation zur Gewahr-
leistung einer ordnungsgemalfien Beseitigung der im Plangebiet anfallenden Schmutzwasser
soll im anstehenden Beteiligungsverfahren mit den zustandigen Entsorgungstragern geklart
werden.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll unter Berlicksichtigung der Vorgaben
des Wasserhaushalts- und des Landeswassergesetzes beseitigt werden.

Wie bereits im Kapitel 5.6 dargelegt, wurde im Vorfeld durch das Biro HSI Consult GmbH,
Bahnhofsplatz 8, 54292 Trier, eine Entwasserungsvorplanung mit Bertcksichtigung von
Starkregenereignissen erstellt, die zum Gegenstand der Unterlagen des Bebauungsplans
wird.

Die abschlieliende und verbindliche Regelung der fir die ordnungsgemalie Beseitigung des
im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers erforderlichen Flachen erfolgt nach Auswer-
tung der Stellungnahmen der Beteiligungsverfahren gemat §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB. Auf
dieser Grundlage wird ebenfalls die Entwasserungsplanung abschlieend erstellt und zum
Gegenstand der Unterlagen fur die Beteiligungsverfahren gemal §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
werden.

Zum derzeitigen Verfahrensstand sind unter Berucksichtigung der Ausfihrungen im Kapitel
5.8 zwei Standortalternativen fur die Unterbringung der im Plangebiet erforderlichen Regen-
wasser-Ruckhaltebecken vorgesehen. Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird auf die
Ausfuhrungen im o.a. Kapitel verwiesen.

8.3 Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom soll durch das o6rtliche Netz sichergestellt werden.

Diesbezigliche Einzelheiten sind mit den zustandigen Versorgungstragern im anstehenden
Beteiligungsverfahren zu klaren.
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9 BODENORDNUNG

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist kein formliches Bodenordnungsverfahren nach den §§
45 ff. BauGB erforderlich.

10 FLACHENBILANZ

Wie bereits in vorangegangenen Kapiteln ausgefiihrt worden ist, stehen zum derzeitigen Ver-
fahrensstand zwei Standortalternativen fur die Anordnung der Flachen zur planungsrechtli-
chen Sicherung der erforderlichen Regenwasser-Rlckhaltebecken im Plangebiet zur Diskus-
sion.

Insofern stellt sich die Flachenbilanz des Bebauungsplans unter Berlicksichtigung der alterna-
tiven Flachenstandorte flr die Unterbringung der Regenwasser-Rickhaltebecken wie folgt
dar:

Alternative 1 Alternative 2
Flache (ca. Angabe in ha) | Flache (ca. Angabe in ha)
2,18 2,42

Allgemeines Wohngebiet

offentliche Verkehrsflache 0,25 0,26
offentliche }/erkehrsfléche besonderer 010 0.10
Zweckbestimmung ,Parkplatz* ’ ’

offentliche Grinflache 0,17 0,19
Notwasserweg 0,04 0,04
Regenwasser-Rickhaltebecken 0,19 0,20
Flache fur den Gemeinbedarf 0,46 0,18
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