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1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Ortsgemeinde Faid hat die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Erweiterung des westlich
der B 259 gelegenen Ortsteils" Teil | beschlossen.

Anlass fiir die Ortsgemeinde das Anderungsverfahren einzuleiten, ist die konkrete Absicht des
Eigentlimers des Flurstiicks Gemarkung Faid, Flur 5, Nr. 43 nach einer baulichen Nutzung des
Grundstiicks. Die Gesamtgrofie betragt 1.088 m2. Bisher ist das Flurstiick noch nicht im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans enthalten und ist aus planungsrechtlicher Sicht dem Au-
Renbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen.

Die Abgrenzung des Anderungsbereichs umfasst auch eine etwa 125 m? grole Teilflache des
Flursticks Nr. 231716.

Das vorgenannte Flurstiick Nr. 43 ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Cochem als Wohnbauflache dargestellt, so dass die Planungsabsicht des Eigenti-
mers mit der angedachten Ortsentwicklung von Faid grundsatzlich entspricht.

Der Eigentimer beabsichtigt auf dem Flurstiick die Errichtung von Ferienhdusern. Die Erwei-
terung des Bebauungsplans dient daher der stadtebaulichen Entwicklung und der Férderung
des sanften Tourismus in der Ortsgemeinde bzw. in der Region, die eine hohe Attraktivitat fur
Tourismus und Erholung bietet.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan weist in der unmittelbaren Umgebung des zur Uber-
planung anstehenden Flurstiicks zur Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO aus. Gemal’ dem Zulassigkeitskatalog des § 4 BauNVO sind Ferienwoh-
nungen und Ferienhauser als nicht stérende Gewerbebetriebe bzw. als Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes regelmafig zulassig. Im definierten Zulassigkeitskatalog des Bebauungs-
plans sind diese Einrichtungen nicht ausgeschlossen, so dass fir die bereits Uberplanten Flur-
stlicke grundsatzlich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Zulassigkeit dieser Ein-
richtungen besteht. Die geplante Nutzung entspricht somit den geltenden planungsrechtlichen
Vorgaben und ist mit der Eigenart des Gebiets vereinbar. In Erganzung hierzu ist auf § 13a
BauGB hinzuweisen, der solche Unterkinfte in einem allgemeinen Wohngebiet zulasst.

Neben der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine bauliche Entwicklung
wird in der vorliegenden Erganzung auch die ,Oberstralle” einbezogen. Auf diese Weise wer-
den die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine ordnungsgemafe Erschlieungi.S. des § 30
BauGB herbeigefiihrt. Dies bedingt u.a. einen planerischen Eingriff in das private Flurstick Nr.
43 von 1,5 m, um eine funktions- und nutzergerechte Breite der bereitstellen zu kénnen.

Des Weiteren ist die Anderung der bisherigen Regelung zur Dachgestaltung Inhalt der 4. An-
derung des Bebauungsplans. Hierzu hat die Ortsgemeinde einen Grundsatzbeschluss fiir den
Gesamtort gefasst, wonach eine ,enge* Steuerung der zuldassigen Dachneigung kiinftig nicht
mehr erfolgen soll.

Bedingt durch die vollzogene Siedlungsentwicklung in der Umgebung sind die Voraussetzung
der technischen Infrastruktureinrichtungen (Ver- und Entsorgung) im Bereich der ,Oberstralie”
gegeben. Mit der angestrebten Erganzung kann eine optimierte Ausnutzung der Ver- und Ent-
sorgungsinfrastruktur erzielt werden, was wiederum dem in § 1 (6) Nr. 2 BauGB verankerten
Planungsleitziel nach Umsetzung des kostensparenden Bauens entspricht.

Unter Berticksichtigung der Inhalte der 4. Anderung des Bebauungsplans ergibt sich zur im-
missionsschutzrechtlichen Situation fiir die in innerértlicher Lage gelegenen Flurstlicke keine

geanderte Situation.
{ WeSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch ]

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Ortsgemeinde Faid 5
4. Anderung des Bebauungsplans "Erweiterung des westlich

der B 259 gelegenen Ortsteils" Teil |

Begriindung

Insbesondere wird die geplante Bebauung nicht nadher an die Bundesstralle heranrticken als
die bereits vorhandene und im verbindlichen Bebauungsplan gelegene Bebauung dstlich des
Anderungsbereichs. Der Anderungsbereich liegt in einer Entfernung von ca. 410 m westlich
der Bundesstralte und ist durch die bestehende Bebauung gegenlber der klassifizierten
Stralte abgeschirmt.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

Der Ortsgemeinderat Faid hat in der Sitzung am 27.08.2024 die 4. Anderung des Bebauungs-
plans beschlossen.

Die Abgrenzung des Anderungsbereichs umfasst die Flurstiick Gemarkung Faid, Flur 5, Nr.
43 und 231/16. Die GesamtgrofRe des Flurstiicks Nr. 43 betragt 1.088 m? und der Anteil der
einzubeziehenden Verkehrsflache liegt bei rund 125 m2. Es handelt sich um eine Erganzung
des Bebauungsplans um die vorgenannten Flurstlicke.

Bisher sind die Flurstiicke noch nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans enthalten und
sind aus planungsrechtlicher Sicht dem AufRenbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen.

Gegenstand der Erganzung sind ausschlie3lich zeichnerische Festsetzungen. Die textlichen
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans in seiner urspriinglichen Fassung
sollen unverandert fort gelten.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans werden folgende Inhalte geandert:

1. Erweiterung der Geltungsbereichsgrenze in westliche Richtung und Einbeziehung des
Flursticks Nr. 43,

2. Ausweisung einer Uberbaubaren Grundstucksflache durch Baugrenzen in Form einer
.Briefmarkenfestsetzung,

3. Festsetzung einer Flache fir die Erhaltung von Baumen und Pflanzen mit einer Breite
von 3 m bis 5 m entlang der nordlichen, 6stlichen und westlichen Flursticksgrenze,

4. Festsetzung eines 1,5 m breiten Grundstlcksstreifens des Flurstiicks Nr. 43 entlang
der sudlichen Grenze als 6ffentliche Verkehrsflache,

5. Einbeziehung der vorgenannten Teilflache des Flurstlicks 231/16 und Festsetzung als
offentliche Verkehrsflache und

6. Steuerung der Zulassigkeit von Ferienwohnungen i.S. des § 13a BauGB.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass in den anstehenden Beteiligungs-
verfahren Anregungen nur zu den vorgenannten Inhalten der 4. Anderung des Bebauungs-
plans vorgebracht werden kénnen.

Voraussetzung fur das Wirksamwerden ist der ordnungsgemalfe Abschluss des Verfahrens
zur 4. Anderung des Bebauungsplans. Sofern diese keine Rechtskraft erlangt, gilt der Bebau-
ungsplan in seiner rechtsverbindlichen Ursprungsfassung unverandert weiter und die genann-
ten Flurstiicke wurden im AufRenbereich verbleiben.

Die 4. Anderung erfolgt im Regelverfahren, da die Anwendungsvoraussetzungen der § 13 und
§ 13a BauGB nicht vorliegen.
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Die frihzeitige Beteiligung der C")ffentlichkei_t_ nach § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom
19.12.2025 bis 30.01.2026 statt. Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen vor-
getragen.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 17.12.
2025 am Verfahren nach § 4 (1) BauGB beteiligt.

Eine Stellungnahme mit auswertungsrelevantem Inhalt hatten folgende Behérden abgegeben:

1. Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft, Bodenschutz,

Kreisverwaltung Cochem-Zell,

Landesbetrieb Mobilitat Cochem-Koblenz,

Landesamt flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz,

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie,
Kreiswerke Cochem-Zell — Wasserversorgung ,

Amprion GmbH und

© N o ok DN

Verbandsgemeindeverwaltung Cochem, Abwasserwerk.

Eine Stellungnahme ohne auswertungsrelevanten Inhalt hatten folgende Behdrden abgege-
ben:

1. Dienstleistungszentrum Landlicher Raum Westerwald-Osteifel,
Deutscher Wetterdienst,

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Geschaftsstelle Praktische Denk-
malpflege, Direktion Landesdenkmalpflege,

Handelsverband Sitidwest,
IHK Koblenz,
Handwerkskammer Koblenz,

Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz,

© N o o b~

Energienetze Mittelrhein GmbH,

9. Westnetz GmbH,

10. Deutsche Telekom Technik GmbH und
11. Vodafone GmbH.

In der Sitzung des Ortsgemeinderats am 06.05.2026 wurde eine Auswertung der eingegange-
nen Stellungnahmen vorgenommen. In der gleichen Sitzung wurde der Plananerkennungs-
beschluss gefasst. In der gleichen Sitzung wurde die Durchfuihrung der Beteiligungsverfahren
gemal §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB gefasst.

Die vorliegenden Planunterlagen dienen der Durchfliihrung dieser Beteiligungsschritte. Zu-
gleich wird gemaf §§ 2 (2) BauGB den benachbarten Gemeinden die Planungsabsicht der
Ortsgemeinde Faid zur Kenntnis gegeben.
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Folgende Fachplanungen und -gutachten sind dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan als
Anlage beigeflgt:

1. Artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse geméaR § 44 BNatSchG, 4. Anderung Bebau-
ungsplan ,Erweiterung des westlich der B 259 gelegenen Ortsteils (Ortsgemeinde
Faid)“, PUR Planung Umwelt Recht GmbH, Tannenweg 10, 56751 Polch, August 2026,

2. Eingriffs-/ Ausgleichskonzept, Bilanzierungs- und Kompensationskonzept zur 4. Ande-
rung des Bebauungsplans Erweiterung des westlich der B 259 gelegenen Ortsteils
(Ortsgemeinde Faid), PUR Planung Umwelt Recht GmbH, Tannenweg 10, 56751
Polch August 2026

Es besteht die Gelegenheit, Stellungnahmen bzw. Anregungen vorzubringen.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Cochem stellt das Flurstick Nr.
43 als eine Wohnbauflache dar. Die externe Ausgleichsflache Flur 7, Flurstlck 79 ist als Grin-
flache ausgewiesen. Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird somit entsprochen.

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

Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebietes, Quelle Verbands-
gemeinde Cochem
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4 BAUPLANUNGSRECHTLICHE IST-SITUATION

Wie bereits erwahnt, sind die einzubeziehenden Flachenteile derzeit dem AulRenbereich des
§ 35 BauGB zuzuordnen. Dementsprechend bestehen keine planungsrechtlichen Vorgaben
Uber eine Satzung gemafk BauGB.

Fur die Erganzung des Bebauungsplans sollen die textlichen Festsetzungen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans grundsatzlich unverandert Gbernommen werden.

Gemal dem gefassten Grundsatzbeschluss des Ortsgemeinderates zum Umgang mit steu-
ernden Vorgaben der Dachgestaltung (siehe Kapitel 1 dieser Begrindung) besteht jedoch fur
die bisher geltende Textfestsetzung I1.1. ,Dachform“ ein Anderungsbedarf.

Entsprechend dieser Festsetzung sind die Dacher als Sattel- und Krippelwalmdacher auszu-
bilden. Flachdacher sind aufder auf Garagen mit maximal 36 m? Grundflache nicht zulassig.

Die Dachneigung ist zwischen 30° und 50° zu wahlen, wobei die gewahlte Neigung mdglichst
in allen Bereichen der Gebaude auf demselben Grundstiick beizubehalten ist.

Unentbehrliche Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 40° zuladssig und dirfen
nicht groRer sein, als durch die Hohe und Breite der notwendigen Fensterflache bedingt ist.
Die Traufe muss davor durchgefihrt werden.

Als maximale Breite werden 2,00 m festgesetzt. Die Dachneigung der Aufbauten muss min-
destens 30° betragen.

5 BAUPLANUNGSRECHTLICHE INHALTE

Zur Umsetzung der in Kapitel 1 der Begriindung angefuhrten Planungsziele sind die nachfol-
gend angefuhrten bauplanungsrechtlichen Planinhalte wie folgt in den Bebauungsplan auszu-
nehmen:

1. Verschiebung der Geltungsbereichsgrenze in westliche Richtung

Fir die angestrebte Herbeiflihrung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen
flr eine Bebauung wird das Flurstick Gemarkung Faid, Flur 5, Nr. 43 in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans einbezogen, der hierzu in westliche Richtung erweitert wird.
Ebenso wird eine etwa 125 m? grolRe Teilflache des Flurstiicks Nr. 231/16 erstmalig in den
Geltungsbereich einbezogen.

2. Art der baulichen Nutzung

Zur Art der baulichen Nutzung wird aufgrund der Vorgabe aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Flurstlick Gemarkung Faid, Flur 5, Nr. 43 Uberwiegend ein Allgemeines
Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO festgesetzt.

Der gemal Textfestsetzung I.1.1 definierte Zulassigkeitskatalog gilt unverandert weiter.

In Ergénzung hierzu erfolgt eine Steuerung hinsichtlich der planungsrechtlichen Zulassig-
keit von Ferienwohnungen. Die Untere Bauaufsichtsbehérde der Kreisverwaltung Cochem-
Zell hatte hierzu im Beteiligungsverfahren in ihrer Stellungnahme eine Anregung vorgetra-

gen.
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Im Rahmen der Abwagung wurde geprift, ob fir die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Ferienwohnungen im Allgemeinen Wohngebiet eine zusatzliche Festsetzung getroffen wer-
den soll oder ob — insbesondere im Hinblick auf die ausnahmsweise zulassigen nicht sto-
renden Gewerbebetriebe nach §4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO — der Anregung der Kreisverwal-
tung gefolgt werden soll, diese kiinftig allgemein zulassig zu erklaren.

Eine Erweiterung dieser ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen zu allgemein zuldssigen
Nutzungen hatte jedoch zur Folge, dass auch sonstige Anlagen und Einrichtungen, die vom
Begriff der ,nicht stérenden Gewerbebetriebe” nicht erfasst werden, kinftig allgemein zu-
l&ssig waren. Seitens der Gemeinde wird jedoch keine weitergehende gewerbliche Durch-
mischung angestrebt.

Das vorliegende Planungsziel ist ausschliellich, die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvo-
raussetzungen fir zwei Ferienhauser herbeizufihren.

Vor diesem Hintergrund bestand aus Sicht der Gemeinde kein Anlass, die ausnahmsweise
zulassigen Gewerbebetriebe nach §4 Abs. 3 Nr.2 BauNVO im Bebauungsplan allgemein
zuzulassen. Um der Anregung der Kreisverwaltung dennoch zu entsprechen und flir die
weitere Umsetzung der 4. Anderung eine eindeutige planungsrechtliche Situation herbei-
zufthren, wird der bisherige Zulassigkeitskatalog zur Art der baulichen Nutzung unter An-
wendung von § 1 Abs. 9 BauNVO wie folgt erganzt :

~Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet allge-
mein zuldssig. Freistehende Ferienhduser gelten als Ferienwohnungen, sofern sie verein-
zelt auftreten und das Gebiet nicht préagen.”

Hinsichtlich der planungsrechtlichen Begriffe ,Ferienhaus® und ,Ferienwohnung® ist auszu-
fihren, dass diese Nutzung in ihrer stadtebaulichen Funktion den in § 13a BauNVO gere-
gelten Ferienwohnungen entspricht. Auch freistehende Ferienhduser sind planungsrecht-
lich als Ferienwohnungen einzuordnen, da die Vorschrift auf die Art der Nutzung und nicht
auf die bauliche Ausgestaltung abstellt. Die geplanten Ferienhauser sind daher als Ferien-
wohnungen im Sinne des § 13a BauNVO zu bewerten und im Allgemeinen Wohngebiet
zuldssig.

Nach Finger (in: Briigelmann, Baugesetzbuch, Werkstand 136. Lfg. Oktober 2025, § 13a
BauNVO Rn. 23) hat der Verordnungsgeber im Hinblick auf die Definition von Ferienwoh-
nungen bewusst eine begriffliche Unscharfe in Kauf genommen. Es stellt sich insbesondere
die Frage, ob auch ein ,klassisches Ferienhaus” unter den Begriff der Ferienwohnung im
Sinne des § 13a fallt. Wahrend im allgemeinen Sprachgebrauch zwischen Ferienhaus und
Ferienwohnung unterschieden wird, besteht planungsrechtlich kein Zweifel daran, dass ein
eigenstandiges Gebaude, in dem sich eine einzelne Ferienwohnung befindet, von § 13a
BauNVO umfasst wird.

Ferienhauser unterfallen jedoch nur dann § 13a BauNVO, wenn sie vereinzelt auftreten.
Eine Mehrzahl von Ferienhausern, die das Gebiet als Erholungsgebiet pragen, gehort in
ein Ferienhausgebiet und ist auch nur dort zulassig. Der Begriff ,Mehrzahl* meint dabei
keine feste numerische Grenze, sondern beschreibt eine qualitative Schwelle: Eine Mehr-
zahl liegt vor, wenn die Ferienhauser das Gebiet stadtebaulich pragen und ihm den Cha-
rakter eines Erholungs- bzw. Ferienhausgebiets verleihen. Dies ist vorliegend nicht der Fall,
da das Bebauungsplangebiet bei gesamtheitlicher Betrachtung weiterhin den Charakter ei-
nes allgemeinen Wohngebiets aufweist. Unter Berlicksichtigung dieses Sachverhalts ist ab-
zuleiten, dass die geplanten zwei Ferienhauser im Allgemeinen Wohngebiet in Verbindung
mit § 13a BauNVO zulassig sind. Eine Haufung, die das Gebiet pragen und aus planungs-
rechtlicher Sicht die Festsetzung eines Ferienhausgebiets nach § 10 BauNVO erforderlich

machen wurde, liegt erkennbar nicht vor. West
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Zum einen dient die Festsetzung der Schaffung einer eindeutigen planungsrechtlichen Si-
tuation, da im Plangebiet zwei Ferienhduser vorgesehen sind, deren Nutzung planungs-
rechtlich als Ferienwohnung im Sinne des § 13a BauNVO einzuordnen ist. Die ausdrickli-
che Festsetzung stellt sicher, dass die Zulassigkeit dieser Nutzung klar, nachvollziehbar
und rechtssicher geregelt ist und spatere Auslegungszweifel vermieden werden.

Zum anderen wird durch die Festsetzung gewahrleistet, dass die Feriennutzung stadtebau-
lich vertraglich bleibt und sich in das allgemeine Wohngebiet einfligt. Die Beschrankung auf
vereinzelt auftretende freistehende Ferienhauser verhindert eine Entwicklung hin zu einer
gebietspragenden Ferienhausnutzung, die dem Charakter eines Allgemeinen Wohngebiets
widersprechen und ein Ferienhausgebiet im Sinne des § 10 BauNVO erfordern wirde. Die
Festsetzung dient damit der Sicherung der Gebietsstruktur, der Erhaltung des Wohncha-
rakters und der Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen.

Schlie3lich tragt die Festsetzung dem Umstand Rechnung, dass § 13a BauNVO eine be-
griffliche Unscharfe hinsichtlich der Abgrenzung zwischen Ferienwohnung und Ferienhaus
enthalt. Die Klarstellung im Bebauungsplan schafft eine prazise ortliche Steuerung, die der
spezifischen Situation des Plangebiets gerecht wird und die Anwendung der BauNVO orts-
bezogen konkretisiert. Damit liegen besondere stadtebauliche Griinde vor, die die Festset-
zung nach § 1 Abs. 9 BauNVO rechtfertigen.

3. Festsetzung einer Uberbaubaren Grundstiicksflache

Fur die Steuerung der kiinftigen Bebauung wird eine tberbaubare Grundstiicksflache durch
Baugrenzen festgesetzt. Neben der Gewahrleistung einer funktionsgerechten Bebauung
orientiert sich die Uberbaubare Grundstlicksflache an den Vorgaben zur Erhaltung der rand-
lichen Eingriinung des Flurstiicks sowie der Verbreitung der ,Oberstralie“. Hierzu wird ein
1,5 m breiter Flachenstreifen des privaten Flurstlicks beansprucht.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache halt zu der festgesetzten Flache fiir die Erhaltung von
Baumen und Strauchern einen Abstand von 1 m ein, so dass ein hinreichender Abstand
der Vegetationsflache und der hinzukommenden Bebauung besteht.

4. Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache

Wie bereits erwahnt, bedarf es fir die planungsrechtliche Voraussetzung einer gesicherten
ErschlieBung i.S. des § 30 BauGB der Verlangerung der ,Oberstral3e“. Hierzu wird eine
Teilflache des Flurstiicks Nr. 231/16 in den Bebauungsplan aufgenommen und als Ver-
kehrsflache gemal § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Neben dem schon im Eigentum der
Ortsgemeinde stehenden Flurstiick Nr. 231/16 wird ein 1,5 m breiter Flachenstreifen des
Flursticks Nr. 43 als offentliche Verkehrsflache gema § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.
Auf diese Weise wird die planungsrechtliche Sicherung der fir die kinftige Verkehrsflache
bendtigten Flache vorgenommen.
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5. Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder
zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonsti-
gen technischen Vorschriften (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Gemal § 1 (6) Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung eines Bauleitplans die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gemaR § 1 (6) Nr. 1 BauGB zu gewahrleisten.

Im vorliegenden Planungsfall gibt es Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der geplanten
Wohnbauflachen durch die Hochstspannungsfreileitungen gemafl Angabe der Amprion
GmbH in der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung.

Neben der Gewahrleistung eines hinreichenden Schutzes der kinftigen Wohnbevélkerung
ist i.S.d. planerischen Verursacherprinzips auch daflir Sorge zu tragen, dass durch die hin-
zukommende Wohnnutzung keine Einschrankungen fiir die betroffenen Hochstspannungs-
freileitungen hervorgerufen werden und eine Betriebsfiihrung gemal dem genehmigten Be-
stand fortgeflihrt werden kann.

Auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 24 BauGB wird eine zeichnerische und textliche Festset-
zung aufgenommen und folgendes geregelt:

Schutzbedurftige Aufenthalts- und Schlafraume sind auf der von den Hochstspannungslei-
tungen abgewandten Gebaudeseite anzuordnen. Dies gilt insbesondere fir Wohn-, Schlaf-
, Kinder- und Aufenthaltsraume sowie vergleichbare schutzbedurftige Nutzungen.

Ausnahmen kdénnen zugelassen werden, wenn durch eine fachgutachterliche Stellung-
nahme nachgewiesen wird, dass

= die Immissionsgrenzwerte fir elektrische und magnetische Felder nach der 26. BIm-
SchV eingehalten werden und

= durch bauliche oder stadtebauliche Malnahmen (z. B. Gebaudeanordnung, Grund-
rissgestaltung, technische MalRnahmen) ein gleichwertiger Schutz gewahrleistet ist.

Die Festsetzung dient der Vorsorge gegen elektromagnetische Felder gemaR § 50 Blm-
SchG sowie der Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse i.S. des § 1 (6) BauGB.

In der Planurkunde wird die notwendige zeichnerische Festsetzung erganzt.

6. Festsetzung einer Flache zur Erhaltung von Baumen und Strauchern

Auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 25b BauGB wird entlang der nérdlichen, dstlichen und
westlichen Grundstlicksgrenze des Flurstlicks Gemarkung Faid, Flur 5, Nr. 43 eine Flache
fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Diese Festsetzung bewirkt die Aufrechterhaltung der vorhandenen Eingrinung des Flur-
stiicks. Es wird eine Abschirmung der hinzukommenden Bebauung zum Auf3enbereich be-
wirkt und eine wirkungsvolle Einbindung in das Landschaftsbild aufrechterhalten. Die Lage
am Ortsrand sowie die optische Gestaltung des Ortsrandes wird positiv beeinflusst.

Die innerhalb dieser Flache gelegenen Baume und Straucher sind dauerhaft zu unterhalten
und fachgerecht zu pflegen. Die Baume und Straucher sind bei Abgang gleichartig zu er-
setzen.

Die R SBB 2023 bzw. die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen* ist zu beachten.
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Die Baume sind vor und wahrend der Bauphase vor schadigenden Einflissen zu bewahren.

Soweit erforderlich sind Schutzzaune, WurzelschutzmalRnahmen, Stammschutz und Bo-
denverdichtungsschutz anzuwenden.

7. Anderung der Dachgestaltung

Zur Umsetzung einer zeitgemafRen Architektur soll den kiinftigen Bauherren die Umsetzung
von Dachern < 30° ermoglicht werden.

Aus diesem Grund wird die bisherige Festsetzung Il.1. Dachform hinsichtlich ihres Festset-
zungsgehalts reduziert.

6 EINGRIFFSREGELUNG

Zur Klarung des zu erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft wurde ein Bilanzierungs-
und Kompensationskonzept erstellt. Dieses ist den Unterlagen zur 4. Anderung des Bebau-
ungsplans als Anlage beigefligt. Weitergehende Einzelheiten kénnen dem Konzept entnom-
men werden.

Als Ergebnis der Eingriffsbilanzierung hat sich ein Ausgleichserfordernis von 6.393 Biotopwert-
punkten ergeben.

Erganzend wird eine externe Kompensationsflache auf dem Flurstiick Gemarkung Faid, Flur
7, Flurstlick 79 in Anspruch genommen. Die Malinahmen werden auf einer Flache von insge-
samt 900 m? umgesetzt.

Bei der Mallnahmenflache handelt es sich um eine ehemalige Weihnachtsbaumkultur. Die
Nutzung wurde jedoch bereits vor einigen Jahren weitgehend aufgegeben. Der Gberwiegende
Teil der Flache wird derzeit als Lager- und Nutzflache genutzt und weist daher nur eine einge-
schrankte naturschutzfachliche Wertigkeit auf. Das vorgenannte Flurstlick ist im Eigentum des
Malinahmentragers, so dass die Verfugbarkeit gewahrleistet ist.

Im Bebauungsplan wird das Flurstlck als Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemal § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. Die
Zweckbestimmung wird mit ,Extensive Mahweide* definiert.

Als Malinahme ist eine mafig artenreiche, trockene bis mafig feuchte Mahweide mit zusatz-
licher Pflanzung von vier regionaltypischen Obstbaumen junger Auspragung vorgesehen.

Die das Flurstiick umgebenden Gehdlzstreifen bleiben vollstandig erhalten und sind dauerhaft
zu sichern. Durch eine regelmafige Pflege und den Erhalt der Gehdlzstrukturen wird ihre
Funktion als Lebensraum- und Vernetzungselement langfristig gewahrleistet. Die dauerhafte
Sicherung der MalRnahme erfolgt Uber ein Pflege- und Entwicklungsregime mit Verzicht auf
mineralische Dingung und Pflanzenschutzmittel, einer Nachpflanzpflicht fir ausfallende Obst-
baume sowie regelmafiger Schnittpflege und extensiver Mahd bzw. Beweidung.

Auf die Ausfihrungen im o.a. Bilanzierungs- und Kompensationskonzept wird an dieser Stelle
verwiesen, in dem weitergehende Einzelheiten zur Herstellung und dauerhaften Unterhaltung
der MalRnahme beschrieben sind.

Die rechtliche Sicherung ist gemafR den Regelungsmoglichkeiten des § 1a (3) Satz 4 BauGB
neben der Festsetzung im Bebauungsplan Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Ortsgemeinde und dem MalRnahmentrager erfolgt.
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7 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

Voraussetzung flir die Genehmigungsfahigkeit eines Vorhabens ist eine gesicherte Erschlie-
Rung i.S. des § 30 BauGB. Hierzu zahlt auch die Gewahrleistung einer ordnungsgemalen
Wasserversorgung.

Der Nachweis einer machbaren bzw. umsetzungsfahigen ErschlieRung muss bereits in der
Ebene eines Bebauungsplans erbracht werden. Dies resultiert aus den Anforderungen nach
Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, fur die eine planende Ge-
meinde als Tragerin der Planungshoheit die Planverantwortung hat. Die Notwendigkeit einer
Planvollzugsfahigkeit des jeweiligen Bebauungsplans ergibt sich aus dem § 1 (3) BauGB.

Ein Bebauungsplan, fir den eine Erschliefung nicht umsetzbar ist, ist nicht vollzugsfahig und
somit fehlerhaft bzw. nichtig. Dies wiederum kénnte zu Planungsschadensanspriichen gegen-
Uber der Gemeinde flihren, sofern diese einen sach- und fachgerechten Umgang mit dem
Belang der ErschlieBung unterlassen wirde.

71 Wasserversorgung

Eine ausreichende Versorgung mit Trink- und Léschwasser soll Uber das Ortsnetz gesichert
werden.

Gemal den Ausflhrungen der Kreiswerke ist zum derzeitigen Stand der Planung die Wasser-
versorgung zwar nicht gesichert, aber technisch herstellbar. Voraussetzung ist, dass sich der
MaRnahmentrager zur Ubernahme der mit der Herstellung der Wasserversorgung anfallenden
Kosten verpflichtet.

Vor diesem Hintergrund bedarf es einer vertraglichen Regelung zwischen dem Maflinahmen-
trager und den Kreiswerken Cochem-Zell.

Unter Bericksichtigung der vorangegangenen Ausflhrungen zur gesicherten ErschlieRung
muss dieser Vertrag der Ortsgemeinde vor der Fassung des Satzungsbeschlusses in unter-
schriebener Form vorgelegt werden.

7.2 Abwasserbeseitigung

Eine ordnungsgemafe Abwasserbeseitigung der anfallenden Schmutz- und Niederschlags-
wasser soll uber das ortliche Netz gesichert werden.

Gemal der Stellungnahme des Abwasserwerks sind die Voraussetzungen an eine ordnungs-
gemale Abwasserbeseitigung weder flr die Schmutz- noch die Niederschlagswasserbeseiti-
gung derzeit nicht gegeben.

Zur Niederschlagswasserbeseitigung ist im Wasserhaushalts- und Landeswassergesetz gere-
gelt, dass eine Einleitung in den Kanal grundsatzlich erst dann erfolgen darf, wenn eine Be-
seitigung des anfallenden Niederschlagswassers an Ort und Stelle nicht mdglich ist (z.B. kein
versickerungsfahiger Untergrund) oder eine Riickhaltung mit gedrosselter Einleitung in ein Ge-
wasser ebenfalls nicht umsetzbar ist. Die entsprechenden Nachweise missen gefihrt werden.

Zur Klarung der Abwasserbeseitigung bedarf es daher der Vorlage eines Entwasserungskon-
zeptes in der Planvollzugsebene durch den MafRnahmentrager.

Fur die weitere Umsetzung kann sich das Erfordernis nach Abschluss eines Erschlieliungs-
vertrags zwischen dem Malinahmentrager/ Ortsgemeinde und Abwasserwerk ergeben.
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Unter Bericksichtigung der vorangegangenen Ausflhrungen zur gesicherten Erschlielung
muss dieser Vertrag der Ortsgemeinde vor der Fassung des Satzungsbeschlusses in unter-
schriebener Form vorgelegt werden.

7.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch das Ortsnetz gesichert.

8 SONSTIGE FACHBEHORDLICHE BELANGE

8.1 Starkregenvorsorge

Die Betrachtung eines vorbeugenden Starkregenkonzeptes ergibt sich aus der Pflicht fiir eine
planende Gemeinde, die Sicherheit und die Gesundheit der Bevélkerung gemal § 1 (6) Nr. 1
BauGB zu gewahrleisten und in der Abwagungsentscheidung zu bericksichtigen. Dies ver-
pflichtet die planende Gemeinde bereits in der Ebene der Bauleitplanung vorbeugende Mal3-
nahmen flr einen hinreichenden Schutz vor Hochwasser und/ oder Starkregenereignissen zu
betrachten.

Die Ausfiihrungen zur Starkregenvorsorge werden wie folgt berlcksichtigt:

Gemal dem Portal www.naturgefahrenportal.de (= Karte 1) stellt sich die Sturzflutgefahr-
dungssituation auf den Uberwiegenden Flachen im Plangebiet als gering dar. Punktuell ist das
Gefahrdungspotenzial mit mittel bis hoch dargestellt.

Der beigefiigten Karte der FlieRrichtung (= Karte 2) ist zu entnehmen, dass das Wasser beim
extremen Starkregenereignis SRI10, 4 Std. hauptsachlich in nord- bzw. stidwestliche Richtung
ablauft. Stark betroffen ist die Oberstrale, die entlang der siidlichen Grenze des Anderungs-
bereichs verlauft und eine FlieRgeschwindigkeit von 1,0 m/s aufweist.

Die hochsten Wassertiefen erreichen Hohen zwischen 5 bis 10 cm. Punktuell kbnnen bis 30
cm auftreten (siehe Karte 3).

Durch die zu erwartende Baumafinahme und die damit verbundenen Eingriffe in das Gelande
wird sich die Situation der Sturzflutgefahrdung im und um das Plangebiet verandern. Im Be-
darfsfall sind gebietsbezogene MalRnahmen umzusetzen, die im Sinne einer vorbeugenden
Starkregenvorsorge etwaige Beeintrachtigungen fir das Plangebiet und angrenzende Nach-
bargrundstiicke soweit wie mdglich unterbinden und zu einer Verbesserung der Situation flh-
ren.

Fur eine Starkregenvorsorge kommen in der Planvollzugsebene u.a. folgende MalRnahmen in
Betracht:

= Anordnung von Ein- und Ausfahrten sowie schutzbedurftiger Raume unter Berlicksich-
tigung der gebietsbezogenen Situation.

= Verwendung versickerungsfahiger Beldge wie z.B. Drainasphalt oder Rasengitter-
steine, die einen oberflachlichen Wasserabfluss verhindern bzw. minimieren kbnnen.

= Mulden- und Rigolensysteme, die das Regenwasser auffangen und es versickerungs-
freundlich ableiten.
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= Eine entsprechende Bauausfiihrung mit einer Modellierung der Oberflachen (Quernei-
gung, kleine Wellen oder Gefélle) unterstiitzen den gezielten Ablauf des Wassers.

= Notwasserwege in Form von speziellen Abflussrinnen oder Entlastungsmulden entlang
der betroffenen Verkehrsstral’e (Oberstralie).

= Ertlchtigung der Stralle (z.B. Hochborde), die ein Eindringen des Wassers auf die an-
grenzenden Grundstiicke unterbinden bzw. minimieren.

Die abschlieRende Klarung hat in der Planvollzugsebene auf der Grundlage der dann konkre-
ten Ausbauplanung zu erfolgen.

Es gilt anzumerken, dass gemaR der Sturzflutgefahrdungskarte nicht die 4. Anderung des vor-
liegenden Bebauungsplans der Ausldser fir das Gefahrdungspotenzial ist und die Konfliktsi-
tuation ausldst. Fir eine hinreichende Starkregenvorsorge bedarf es vielmehr einer tber den
Geltungsbereich des Bebauungsplans hinausgehenden Betrachtung. Die Umsetzung von
~hur gebietsbezogenen Malinahmen kann allenfalls zu einer punktuellen Verbesserung der
Situation flhren.

In Verbindung mit auf der Ebene des Planvollzugs einschlagig geltenden bauordnungsrechtli-
chen sowie wasserrechtlichen und hochwasserschitzenden Verpflichtungen, wie etwa die all-
gemeine Sorgfaltspflichten nach § 5 WHG oder den §§ 3, 13 und 14 LBauO, kann an dieser
Stelle fir die Ebene der Bauleitplanung ein hinreichender Schutz vor den Gefahren durch
Starkregen angenommen und die Umsetzung etwaig erforderlicher, Gber die im Bebauungs-
plan getroffenen MalRnahmen hinausgehender, MaRnahmen auf die Planvollzugsebene verla-
gert werden.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevolkerung gemaf § 1 (6) Nr. 1 BauGB werden dem Zustandigkeits- und Aufga-
benbereich des Bebauungsplans hinreichend bertcksichtigt und gewahrt.

8.2 Bauschutzbereichs des Militarflugplatzes Biichel

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereichs des Militarflugplatzes Bichel. Der Bau-
schutzbereich dient der Sicherstellung der Hindernisfreiheit, der Aufrechterhaltung des milita-
rischen Flugbetriebs sowie dem Schutz der Bevolkerung.

Innerhalb dieses Bereichs gelten insbesondere Hohenbeschrankungen sowie Anforderungen
an die gebietsvertragliche Nutzung, um Beeintrachtigungen des Flugbetriebs (z. B. durch Hin-
dernisse, Blendwirkungen oder Stérungen der Navigationstechnik) auszuschlielRen.

Die geplante Nutzung fuhrt gemafR den derzeit vorliegenden Erkenntnissen zu keinen unzu-
lassigen Hindernissen und Uberschreitet die maligeblichen Hohenbegrenzungen nicht. Auch
sind keine flugbetriebsrelevanten Stérungen zu erwarten. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans gewahrleisten, dass die baulichen Anlagen innerhalb der zulassigen Héhen bleiben und
keine Nutzungen zugelassen werden, die den Flugbetrieb beeintrachtigen konnten.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wurden seitens der be-
teiligten Fachbehorden keine Anregungen und Hinweise auf die Lage des Plangebietes in ei-
nem Larmschutzbereich vorgetragen. Nach derzeitigem Planungsstand kann daher von einem
vertraglichen Nebeneinander der Plandnderung ausgegangen werden und erhebliche Beein-
trachtigungen fur den Flugverkehr kdnnen ausgeschlossen werden.
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Die Belange des militarischen Flugbetriebs werden dem Aufgabenbereich des Bebauungs-
plans bzw. dessen Regelungsmaoglichkeiten entsprechend bertcksichtigt.

9

FLACHENBILANZ

Der Anderungsbereich hat eine Gesamtgréfe von ca. 1.213 m2.

10

BODENORDNUNG

Im Bebauungsplangebiet werden keine férmlichen BodenordnungsmalRnahmen i.S. der §§ 45
BauGB notwendig.

Im Bedarfsfall erfolgt eine freiwillige Grenzregelung.

11

HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

Mutterboden

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfihrungen zum Vorgehen enthalt
die DIN 18915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenablagerung (Quelle:
www.beuth.de).

. Archaologie

Im Rahmen der Durchfihrung von Baumaf3nahmen kénnen archaologische Funde zu
Tage treten. Diese unterliegen der Meldepflicht der §§ 16 bis 21 Denkmalschutzgesetz
und sind bei der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, Aul3enstelle
Koblenz, Niederberger H6he 1 in 56077 Koblenz (Telefon 0261/ 6675-3000, Mail: lan-
desarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de) zu melden. Beim Auftreten von archaologi-
schen Befunden und Funden muss deren fachgerechte Untersuchung und Dokumen-
tation vor Baubeginn und wahrend der Bauarbeiten erméglicht werden. Dadurch sind
ggf. auch zeitliche Verzégerungen einzukalkulieren. Bei Bauausschreibungen und
Baugenehmigungen sind die angefiihrten Bedingungen zu bericksichtigen.

Der Beginn jeglicher Erdarbeiten ist der Fachbehdrde rechtzeitig (mindestens 2 Wo-
chen vorher) anzuzeigen.

Baugrunduntersuchung

Es wird empfohlen, eine objektbezogene Baugrunduntersuchung entsprechend den
Anforderungen der einschlagigen Regelwerke (z.B. DIN 4020) durchflhren zu lassen
(Quelle: www.beuth.de).
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4.

5.

Eingriffe in den Baugrund

Bei allen Bodenarbeiten und Eingriffen in den Baugrund sind die einschlagigen Regel-
werke (DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054, DIN 19731 und DIN 18915) zu bericksichti-
gen.

Bergbau

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau hat mit Schreiben vom 19.01.2026, Az.:
3240-1499-21/V3 mitgeteilt, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Be-
reich des auf Eisen verliehenen, bereits erloschenen Bergwerksfeldes ,Faid I11* liegt.

Aktuelle Kenntnisse Uber die letzte Eigentumerin liegen nicht vor. Aus den vorhande-
nen Unterlagen geht hervor, dass im Planungsbereich kein Altbergbau dokumentiert
ist und kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht erfolgt.

Sofern bei der Realisierung von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans
auf Indizien fur Bergbau stolRen, empfehlen die Ortsgemeinde und die Fachbehdrde
die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. eines Geotechnikers zu einer objekt-
bezogenen Baugrunduntersuchung.

Leitungen Westnetz GmbH

Auf die bestehende Leitungen der Westnetz GmbH wird hingewiesen, die bei der wei-
teren Planung zu berlicksichtigen sind. Sollten Anderungen der Leitungen/ Anlagen
notwendig werden, so richtet sich die Kostentragung nach den bestehenden Vertragen
bzw. sonstigen Regelungen.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflnahmen

Gemal § 15 BNatSchG ist der Verursacher verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen auszugleichen oder zu ersetzen. Nachfolgend wird dargestellt, wie die negativen
Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Umwelt vermieden, minimiert oder
ausgeglichen werden kdnnen.

= V/1: Die randlich vorhandenen Hecken- und Strauchstrukturen sind zu erhalten
und wahrend der Bauphase zu schiitzen.

= V2: Die Versiegelung ist weitestgehend zu reduzieren und auf das notwendige
Mal zu beschranken.

= V3: Nicht Gberbaute Grundstlicksflachen werden als Vegetationsflachen gestal-
tet und dauerhaft gesichert.

= V4: Rodungsarbeiten durfen ausschlief3lich auferhalb der Brutzeit heimischer
Vogelarten erfolgen, um die Zerstérung von Fortpflanzungs-, Ruhe- und Quar-
tierstatten gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden.

= V5: Beleuchtung auf das notwendige Mal} beschranken und insektenfreundli-
che Lichtquellen einsetzen, um negative Effekte auf Fledermause und Insekten
zu vermeiden.

8. Regelwerke

Die angefuhrten Regelwerke werden bei der Verwaltung der Verbandsgemeinde
Cochem, Ravenéstr. 61, 56812 Cochem, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.
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Ortsgemeinde Faid 18
4. Anderung des Bebauungsplans "Erweiterung des westlich

der B 259 gelegenen Ortsteils" Teil |

Begriindung

ANLAGEN

1.

Artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse geméaR § 44 BNatSchG, 4. Anderung Bebau-
ungsplan ,Erweiterung des westlich der B 259 gelegenen Ortsteils (Ortsgemeinde
Faid)“, PUR Planung Umwelt Recht GmbH, Tannenweg 10, 56751 Polch, August 2026,

Eingriffs-/ Ausgleichskonzept, Bilanzierungs- und Kompensationskonzept zur 4. Ande-
rung des Bebauungsplans Erweiterung des westlich der B 259 gelegenen Ortsteils
(Ortsgemeinde Faid), PUR Planung Umwelt Recht GmbH, Tannenweg 10, 56751
Polch August 2026
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