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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Ortsgemeinde Senheim strebt im Rahmen ihrer weiteren Ortsentwicklung die Etablierung
eines Backshops auf dem Grundstiick Gemarkung Senheim, Flur 25, Nr. 89 an, um auf diese
Weise einen Beitrag zur Aufwertung der ortlichen Nahversorgung sowie der Aufrechterhaltung
und Steigerung der gemeindlichen Wohnstandortattraktivitat zu leisten.

Im Vorfeld der vorliegenden Bauleitplanung wurde seitens der Wirtschaftsférderung der Ver-
bandsgemeinde Cochem ein Interessensbekundungsverfahren zur Entwicklung eines Backe-
reibetriebs an o.a. Standort durchgefuhrt. Hierzu wurden neben verschiedenen Backereibe-
trieben ebenfalls die Handwerkskammer sowie die Industrie- und Handelskammer beteiligt. Im
Zuge dessen hat sich die konkrete Ansiedlungsabsicht eines Malinahmentragers gezeigt.

Zur Herbeifihrung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir den Ausbau der
wohnortnahen Daseinsvorsorge und Nahversorgung bedarf es der Anderung des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans ,Aufm Griinth“, der fir die zur Uberplanung anstehenden Flachen
eine o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Dorffreiraum* festsetzt.

Mit der Bereitstellung eines planungsrechtlich dauerhaft gesicherten Flachenangebots fur die
beabsichtigte Ansiedlung eines Backshops leistet die Ortsgemeinde Senheim einen Beitrag
zur wohnortnahen Daseinsvorsorge und Nahversorgung und tragt auf diese Weise u.a. der
Leitvorstellung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gemaR § 1 (5) BauGB Rech-
nung.

Die zur Uberplanung anstehenden Flachen zeichnen sich neben einer verkehrsgiinstigen Lage
unmittelbar an Uberdrtlich klassifizierten und bedeutsamen Stralen (Bundesstralle B 49 und
Landesstral3e L 98) insbesondere durch eine fuRlaufig zumutbare Erreichbarkeit (> 800 m) fur
weite Teile der in der Ortsgemeinde lebenden Bevdlkerung fir die beabsichtigte Entwicklung
aus. Weiterhin ist in diesem Zusammenhang der 6stlich des Plangebiets verlaufende Rad- und
FuBweg entlang der Mosel zu erwahnen.

Neben der wohnortnahen Versorgung der ortsansassigen Bevdlkerung ist es mit beabsichtig-
ter Entwicklung zudem ein Planungsziel der Ortsgemeinde, eine Versorgungseinrichtung fur
Touristen und Besucher bereitzustellen und auf diese Weise die touristische Attraktivitat der
Gemeinde weiterauszubauen. Diesbezlglich zeichnen sich die zur Uberplanung anstehenden
Flachen ebenfalls durch eine raumliche Lagegunst mit einer Nahe zum 6stlich gelegenen Ha-
fen sowie den 6stlich und stidwestlich gelegenen Campingplatzen aus.

Die Sicherung der wohnortnahen Daseinsvorsorge stellt insbesondere fir [andliche Gemein-
den eine zentrale Voraussetzung fur die Aufrechterhaltung der Wohnstandortattraktivitat und
langfristig lebens- und zukunftsfahige Strukturen dar. Daneben ibernehmen ebensolche Ein-
richtungen eine wesentliche Bedeutung als Kommunikations- und Begegnungsstatte und tra-
gen insofern sozialen Bedurfnissen und der sozialen Teilhabe Rechnung. Dementsprechend
kann die vorliegende Planung die Planungsleitlinien der in § 1 (6) Nrn. 2 und 3 BauGB veran-
kerten Wohnbedurfnisse sowie der sozialen Bedurfnisse der Bevolkerung erfullen.

Weiterhin strebt die Ortsgemeinde Senheim mit der vorliegenden Anderung des Bebauungs-
plans die Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die Errichtung
einer Bushaltestelle im sudlichen Bereich des Plangebiets an.

Hiermit werden Belange des Klimaschutzes und der -anpassung gemaf §§1 (5) und 1a (5)
BauGB, der Planungsleitlinie nach § 1 (6) Nr. 9 BauGB sowie die Vorgaben ubergeordneter
Planungsebenen (vgl. Grundsatz G 137 LEP IV RLP) bertcksichtigend umgesetzt. Neben ei-
nem Beitrag zur Mobilitdtswende zeichnen sich die fur die Bushaltestelle vorgesehenen Fla-
chen durch eine verkehrsglinstige Lage an Uberdrtlich bedeutsamen Stral’en sowie einer

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

west-stadtplaner@t-online.de



Ortsgemeinde Senheim 5
1. Anderung Bebauungsplan ,Aufm Griinth*
Begriindung

fullaufig zumutbaren Erreichbarkeit fir weite Teile der ortsansassigen Bevolkerung aus. Des
Weiteren kdnnen positive Synergieeffekte zur im Plangebiet beabsichtigten Errichtung einer
Versorgungsinfrastruktur angefihrt und ein Beitrag zur barrierefreien Zuganglichkeit und Er-
reichbarkeit dieser geleistet werden.

Im Rahmen der anstehenden Bauleitplanung wird es jedoch auch darum gehen, erkenn- bzw.
absehbare Konflikte und Auswirkungen der Planung einer vertraglichen planerischen Lésung
zuzufuhren. Insbesondere die Beriicksichtigung umweltrelevanter Belange ist eine wesentli-
che Aufgabenstellung in der anstehenden Bauleitplanung und deren Umsetzung in die Plan-
vollzugsebene.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die zur Uberplanung anstehende Flache im Luftbild:

P y 74/ D Y

Abb.: Luftbild der zur Uberplanung anstehenden Flachen (weifl gekennzeichnete Fliche), Quelle DOP40: ©GeoBasis-DE / LVerm-
GeoRP2026, dl-de/by-2-0, www.lvermgeo.rip.de [Daten bearbeitet].

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

2.1 Formelles Verfahren

Der Gemeinderat von Senheim hat in seiner Sitzungam __.__. gemal § 2 (1) BauGB die
Einleitung des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Auf'm Grinth* beschlossen.

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

Es besteht die MAglichkeit, innerhalb der eingerdaumten Frist Anregungen zum Bebauungsplan
vorzutragen.

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

2.2 Formelle Auswirkungen der Anderung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans werden die textlichen und zeichnerischen Festset-
zungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans fur die im Geltungsbereich der 1. Anderung
gelegenen Flachenteile geandert.

Voraussetzung fur das Wirksamwerden ist der ordnungsgemafe Abschluss des Verfahrens
zur 1. Anderung des Bebauungsplans. Sofern diese keine Rechtskraft erlangt, gilt der Bebau-
ungsplan in seiner rechtsverbindlichen Ursprungsfassung unverandert weiter.

3 PLANUNGSRECHTLICHE IST-SITUATION

Die zur Uberplanung anstehenden Flachen sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Aufm
Grunth® aus dem Jahre 1989 als o6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Dorffrei-
raum* Uberplant.

Des Weiteren sind Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt, innerhalb derer eine zweck-
gebundene bauliche Anlage, hier: Weinpresse, zulassig ist.

Gemal § 9 (1) Nr. 25b BauGB sind Flachen umgrenzt, innerhalb derer vorhandene Baume
und Straucher zu erhalten sind.

Die nérdlich an den grenzenden Anderungsbereich gelegenen Flachen sind im rechtskraftigen
Bebauungsplan als Dorfgebiet festgesetzt. Des Weiteren verlauft ein festgesetzter Wirtschafts-
weg entlang der nérdlichen Grenzen des Anderungsbereichs.

Nachfolgend ist ein Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan LAUPM Grinth® mit
Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs der vorliegenden 1. Anderung abgebildet:
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Abb.: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Auf'm Griinth® mit Kennzeichnung des raumlichen Gel-
tungsbereichs der 1. Anderung (rot gestrichelt), Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Cochem.

4 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

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

| wekma | geschreibung |

Lage im Raum Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans erstreckt
sich Uber das Flurstiick Gemarkung Senheim, Flur 25, Nr. 89 und liegt
sudlich des Ortsteils Senhals.

Der raumliche Anderungsbereich wird wie folgt begrenzt:
=  gstlich durch die Parzellengrenze der Moselweinstrale,
= sUdlich durch die Parzellengrenze der Landesstralle L 98,

= westlich durch die Parzellengrenze der Landesstralle L 98 so-
wie des Wirtschaftsweges Gemarkung Senheim, Flur 25, Nr. 90
und des Grundstiicks Gemarkung Senheim, Flur 25, Nr. 92,
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Nutzung

ErschlieBung

Die nachfolgende Abblldung zelgt die Lage des PIangeblets im Raum.

Scnhzﬁs/\ T/ f‘
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Abb.: Lage der zur Uberplanung anstehenden Flachen im Raum (rot gekennzeichnete
Flache), Quelle DTK25: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP2024, dl-de/by-2-0, www.lverm-
geo.rlp.de [Daten bearbeitet].

Die zur Uberplanung anstehenden Flachen zeichnen sich derzeit durch
einen Baumbestand sowie Heckenstrukturen aus. Weiterhin wird die
Grin- und Freiflache punktuell u.a. zu Freizeit- und Erholungszwecken
genutzt (z.B. Spielgerate, Sitzbanke).

Entlang der sidlichen und westlichen Grenzen des Plangebiets verlau-
fen Uberortlich klassifizierte und bedeutsame Strallen (Bundesstralie B
49 und LandesstralRe L 98) mit entsprechenden anthropogenen Vorbe-
lastungen und Uberpragungen.

Weiterhin verlauft entlang der dstlichen Grenze des Anderungsbereichs
die Moselweinstralle als inneroértliche Haupterschliefungsstralle.

Nordlich grenzt der im Zusammenhang bebaute Ortsteil von Senhals an
die zur Uberplanung anstehenden Flachen. Die bauliche Entwicklung
hat sich in diesem Bereich auf der Grundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans vollzogen, der als Art der baulichen Nutzung ein Dorf-
gebiet festsetzt. Neben der Wohnnutzung befinden sich in diesem Be-
reich des Ortsteils beispielsweise gastronomische Einrichtungen und
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, wie Ferienwohnungen oder Ho-
tel.

Etwa 75 m ostlich des Plangebiets verlauft die Mosel (= Gewasser I.
Ordnung).

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt Giber die Moselweinstralie, die
Ostlich des Plangebiets verlauft und unmittelbar in Uberdrtlich bedeut-
same Straflten (L 98 und B 49) miindet. Insofern kann der gebietsbezo-
gene Quell- und Zielverkehr grundsatzlich ohne Inanspruchnahme in-
nerortlicher Erschliefungsstralen an das uberortlich bedeutsame Stra-
Rennetz angebunden werden.

Anlagen der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur sind im Plangebiet nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Diesbezulgliche Einzelhei-
ten sind im anstehenden Beteiligungsverfahren mit den zusténdigen
Ver- und Entsorgungstrégern zu klaren.
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Topographie

Schutzgebiete

»Sonstige“ fachplaneri-
sche Belange

Mit vorliegender Planung sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeits-
voraussetzungen fiir eine Bushaltestelle innerhalb der zur Uberplanung
anstehenden Flachen geschaffen werden, die einen Ersatz fir die der-
zeit o6stlich des Plangebiets gelegene Bushaltestelle darstellen soll.

Ostlich des Plangebiets verlauft ein Fu- und Radweg sowie ist auf den
strallenbegleitenden Radweg entlang der B 49 hinzuweisen.

Die zur Uberplanung anstehenden Flachen zeigen ein mehr oder weni-
ger niveaugleiches Gelande und zeichnen sich insofern durch eine hohe
Lagegunst fir die beabsichtigte Entwicklung aus.

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Moselgebiet von
Schweich bis Koblenz“ (LSG-7100-002). Gemal § 1 (2) der Rechtsver-
ordnung stehen die Bestimmungen der Rechtsverordnung dem Erlass
eines Bebauungsplanes nicht entgegen.

Der Schutzzweck des LSG ist im § 3 der Rechtsverordnung wie folgt
definiert:

1. die Erhaltung der landschaftlichen Eigenart, der Schonheit und
des Erholungswertes des Moseltales und seiner Seitentaler mit
den das Landschaftsbild pragenden, noch weitgehend naturna-
hen Hangen und Héhenzligen sowie

2. die Verhinderung von Beeintrachtigungen des Landschafts-
haushaltes, insbesondere durch Bodenerosionen in den Hang-
lagen.

Etwa 740 m stdwestlich des Plangebiets befindet sich das FFH-Gebiet
.Mosel“ (FFH-7000-053)

Weiterhin liegen Flachenteile des Geltungsbereichs der 1. Anderung in-
nerhalb eines Risikogebiets auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
gemald § 78b (1) WHG.

Weitere Schutzgebiete, wie etwa Wasserschutzgebiete, sind von vorlie-
gender Planung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Starkregen

Die Sturzflutgefahrenkarten des Landesamtes fur Umwelt zeigen fur das
Plangebiet bei einem extremen Starkregenereignis mit einer Regen-
dauer von vier Stunden (SRI 10) und einer Regenmenge von ca. 112 —
136 mm Uberwiegend keine Betroffenheiten (siehe Abbildungen unten).

Im nordlichen Bereich konnen Wassertiefen von bis zu 10 bis < 30 cm
sowie FlieRgeschwindigkeiten von bis zu 0,2 bis < 0,5 m/s auftreten.

Anzufuihren ist, dass mit vorliegender Bauleitplanung keine planungs-
rechtlichen Zuladssigkeitsvoraussetzungen fur bauliche Anlagen und Ein-
richtungen geschaffen werden, die dem dauerhaften Aufenthalt von Per-
sonen dienen.

Zudem bestehen auf der nachgelagerten Ebene des Planvollzugs bau-
ordnungsrechtliche sowie wasserrechtliche und hochwasserschiitzende
Verpflichtungen, wie etwa die allgemeine Sorgfaltspflichten nach § 5
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) oder den §§ 3 ,13 und 14 Landesbau-
ordnung (LBauO), sodass an dieser Stelle fur die Ebene der
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Bauleitplanung ein hinreichender Schutz vor den Gefahren durch Stark-
regen angenommen und die Umsetzung etwaig erforderlicher Mal3nah-
men auf die Planvollzugsebene verlagert werden kann.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Wassertiefen und FlieRge-
schwindigkeiten bei dem o.a., extremen Starkregenereignis.

= Wassertiefen

Wassertiefen
~ ) 5bis<100m
10 bis < 30 cm
i 30 bis < 50 em
50 bis < 100 cm
() 100 bis < 200 cm

Abb.: Auszug aus der Sturzflutgefahrenkarte bei einem extremen Starkregenereignis (SRI
10) mit einer Regenmenge von ca. 112 — 136 mm in 4 Stunden und Kennzeichnung des
Plangebiets (= schwarz), Quelle: Digitale Orthopotos: ©GeoBasis-DE / LVermGe-
oRP2026, dI-de/by-2-0, www.lvermgeo.rip.de [Daten bearbeitet]; Quelle Sturzflutkarte:
Landesamt fir Umwelt.

§ FlieRgeschwindigkeit
S () 0bis<0.2mis

0,2 bis < 0,5 m/s.
" 20.5bis< 1,0 m/s.

1.0 bis <2,0 mis

Abb.: Auszug aus der Sturzflutgefahrenkarte bei einem extremen Starkregenereignis (SRI
10) mit einer Regenmenge von ca. 112 — 136 mm in 4 Stunden und Kennzeichnung des
Plangebiets (= schwarz), Quelle: Digitale Orthopotos: ©GeoBasis-DE / LVermGe-
oRP2026, dl-de/by-2-0, www.lvermgeo.rip.de [Daten bearbeitet]; Quelle Sturzflutkarte:
Landesamt fiir Umwelt.

GroRe ca. 0,3 ha
Planungsrecht Lage Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Auf'm
Grunth*.
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5 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

5.1 Landes- und Regionalplanung

Zum jetzigen Stand der Planung sind folgende raumordnerisch relevanten, zeichnerischen
Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms IV (LEP IV) Rheinland-Pfalz fir das Plan-
gebiet anzuflhren:

= Lage in einem landesweit bedeutsamen Bereich fiir Erholung und Tourismus,
= Lage in einem landesweit bedeutsamen Bereich fir den Hochwasserschutz,

= Lage in der landesweit bedeutsamen historischen Kulturlandschaft ,Cochemer Mo-
seltal“ mit einer herausragenden Bedeutung.

Weiterhin trifft das LEP IV folgende relevante textliche Festlegungen:

Ziol Grundsatz | Festogung |

Z3 Zur Sicherung gleichwertiger Lebensbedingungen in allen Teilrdumen
des Landes sind Erreichbarkeiten und Qualitaten von Einrichtungen der
Daseinsvorsorge unter besonderer Berlicksichtigung der Bevolkerungs-
entwicklung und der Sicherung wirtschaftlicher Entwicklungschancen
gemeinsam von Land und Gebietskorperschaften zu gewahrleisten.

G 137 Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung sollen der nicht motorisierte
Verkehr und der o6ffentliche Personenverkehr gestarkt werden.

Der Regionale Raumordnungsplan der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald
(RROPI) enthalt in seinem zeichnerischen Teil folgende Festlegungen flir das Plangebiet:

= Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus
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Abb.: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald mit
Kennzeichnung der Lage des Plangebiets (= schwarz gestrichelt), Quelle: Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Wes-

terwald
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5.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Cochem stellt das Plangebiet als
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage* dar.

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

- 1V

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

6 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

6.1 Flache mit besonderem Nutzungszweck

Wie im Kapitel 1 der Begrindung dargelegt, stellt die beabsichtigte Erweiterung von Einrich-
tungen zur ortsnahen Nahversorgung und der Daseinsvorsorge ein Planungsziel der Ge-
meinde Senheim dar.

Um die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die in Kapitel 1 beschriebenen
Planungsziele herbeizufuhren, werden Flachenteile vorliegend als Flachen mit besonderem
Nutzungszweck gemal § 9 (1) Nr. 9 BauGB festgesetzt.

Die Festsetzung einer Flache mit besonderem Nutzungszwecks kommt insbesondere in Be-
tracht, wenn eine Anlage oder Einrichtung auf einen bestimmten Standort angewiesen und die
Festsetzung eines eigenen Baugebiets nicht gerechtfertigt ist. Zudem muss die Eigenart des
besonderen Nutzungszwecks einen Standort mit spezifischen, objektiv definierbaren Merkma-
len erfordern.

In diesem Zusammenhang ist auf die gemeindlichen Planungsziele im Kapitel 1 der Begrin-
dung zu verweisen.
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Demnach ist einerseits die wohnortnahe Nahversorgung der ortsansassigen Bevdlkerung ein
Planungsziel der Ortsgemeinde. Die zur Uberplanung anstehenden Flachen zeichnen sich
hierfir durch eine fuRlaufig zumutbare Erreichbarkeit (> 800 m) fiur weite Teile der ortsansas-
sigen Bevdlkerung aus. Daneben weisen die zur Uberplanung anstehenden Flachen auch aus
verkehrsplanerischen Aspekten eine hohe Lagegunst auf. Diesbeziglich ist die Lage an
uberdrtlich bedeutsamen Stral3en (B 49 und L 98) anzuflhren, wodurch der gebietsbezogene
Quell- und Zielverkehr grundsatzlich ohne Inanspruchnahme innerértlicher Strallen abgeleitet
werden kann. Zudem leistet die exponierte Lage einen Beitrag zur Sichtbarkeit und Wahr-
nehmbarkeit der beabsichtigten Einrichtungen der Daseinsvorsorge und erfullt insofern eine
wesentliche Standortvoraussetzung.

Zum anderen kommt dem Tourismus innerhalb der Ortsgemeinde eine wesentliche Bedeutung
zu. Wie bereits im Kapitel 1 dargelegt, ist die Aufrechterhaltung und Steigerung der touristi-
schen Attraktivitat ein weiteres gemeindliches Planungsziel. Auch dahingehend zeichnen sich
die zur Uberplanung anstehenden Flachen durch eine hohe Lagegunst aus. Neben dem éstlich
verlaufenden Rad- und Fulweg entlang der Mosel ist in diesem Zusammenhang auf die Cam-
pingplatze und den Hafen in rdumlicher Nahe des Plangebiets zu verweisen.

Unter Berlcksichtigung der im Gemeindegebiet vorzufindenden natirlichen und gesetzlichen
Restriktionen, wie beispielsweise der topographische Rahmenbedingungen oder Belange des
Hochwasserschutzes, stehen keine wesentlich besser geeigneten Standorte zur Verfluigung,
die zugleich die Standortbedingungen und -voraussetzungen der beabsichtigten Entwicklung
sowie die gemeindlichen Planungsziele erfillen (z.B. Verkehrsanbindung, Ortsnahe, Touris-
mus).

In der gemeindlichen Abwagungsentscheidung wird unter Berlcksichtigung des dargelegten
Sachverhalts eine Flache besonderen Nutzungszwecks gemaf § 9 (1) Nr. 9 BauGB festge-
setzt.

Auf die Festsetzung eines Mischgebiets (§ 6 BauNVO) oder Dorfgebiets (§ 5 BauNVO) ver-
zichtet die planende Gemeinde bewusst, da diese Gebietstypen eine Vielzahl weiterer Nut-
zungen zulassen wurden, die an diesem Standort nicht beabsichtigt sind und Uber das vorge-
sehene Nutzungsprofil deutlich hinausgehen. Hierzu zahlen insbesondere sonstige Gewerbe-
betriebe, Beherbergungsbetriebe, Handwerksbetriebe, weitergehende gastronomische Nut-
zungen sowie im Dorfgebiet zusatzlich landwirtschaftliche Betriebe. Die Ansiedlung und Er-
maoglichung einer solchen Nutzungsmischung bzw. -intensivierung ist kein Planungsziel der
Ortsgemeinde. Um eine mafvolle, funktionsgebundene und stadtebaulich vertragliche Nut-
zung sicherzustellen, wird insofern vorliegend kein Mischgebiet oder Dorfgebiet festgesetzt.

Die Festsetzung nach §9 (1) Nr. 9 BauGB ermdglicht daher eine prazise Steuerung: Sie er-
laubt die gewlnschte Nahversorgungs- und Genussnutzung mit gastronomischem Angebot,
schliefl3t aber zugleich unerwinschte Nutzungsintensivierungen aus. Damit wird das planeri-
sche Ziel erreicht, eine ortsangepasste und klar begrenzte Nutzung zu sichern, die sowohl der
Nahversorgung als auch der lokalen Identitat dient.

Die Festsetzung einer Flache besonderer Zweckbestimmung erfolgt, um an diesem Standort
eine klar definierte, ortsvertragliche Nutzung zu erméglichen, ohne die weitreichenden Zulas-
sigkeiten eines Misch- oder Dorfgebiets auszuldsen. Die Gemeinde beabsichtigt, hier eine
Verkaufsstelle fir Lebensmittel und regionale Erzeugnisse mit einer gastronomischen Einrich-
tung zuzulassen, wie sie etwa bei einem Backshop mit Café oder einem Weinbistro eines o6rt-
lichen Winzers ublich ist.

Um auf sich kunftig etwaig andernde Bedarfe oder Entwicklungen flexibel reagieren zu kénnen,
wird die Zweckbestimmung vorliegend mit ,Verkaufsstellen mit gastronomischen Einrichtun-
gen“ normiert. Innerhalb der Flachen sind Verkaufsstellen fur Lebensmittel (z.B. Back-, Wurst-
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und Fleischwaren) und regionalen Erzeugnissen mit einer Einrichtung zur Verabreichung von
Speisen und Getranken zum Verzehr an Ort und Stelle (z.B. Café, Weinbistro, Imbiss) zulas-
sig.

In Erganzung zu der definierten Zweckbestimmung tritt ein Zulassigkeitskatalog. Hier werden

die im Plangebiet zulassigen Anlagen und Einrichtungen konkret benannt, die als typische Zu-
behoranlagen zur definierten Zweckbestimmung dazugehdren.

Zulassig sind auch im rdumlich-funktionalen Zusammenhang zur Zweckbestimmung gehdérige
Anlagen und Einrichtungen, wie insbesondere:

= Stellplatze und Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO,

= untergeordnete Anlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 (2) BauNVO fur die dezentrale
Erzeugung von Strom, Warme, Abwasserbeseitigung und fir die Wasserversorgung
sowie gebaudeabhangige Anlagen flir erneuerbare Energien,

= Abstellplatze fur Fahrrader, befestigte Wege, Auldensitzbereiche und Freisitze sowie
Spielgerate

Die Bewirtschaftung mit dem Ziel eines erwerbwirtschaftlichen Ertrags fir den jeweiligen Be-
treiber ist zulassig (gewerbliche Nutzung).

Mit den getroffenen Vorgaben wird eine eindeutige Beurteilungsgrundlage fir die planungs-
rechtliche Zulassigkeitsbeurteilung von Vorhaben geschaffen und die kinftige Nutzung der im
Plangebiet gelegen Flachen bestimmt. Einer Zweckentfremdung bzw. ,Kippen® der beabsich-
tigten Struktur und Eigenart des Plangebiets kann somit vorgebeugt werden.

6.2 Verkehrsflachen

Die Ortsgemeinde Senheim strebt die Verlegung der Bushaltestelle aus dem Ortskern von
Senhals an die L 98 an. Neben einer Verknupfung und positiven Synergieeffekten zur o.a.
beabsichtigten Nahversorgungseinrichtung wird auf diese Weise ein Beitrag zur Verkehrsbe-
ruhigung innerhalb des Ortskerns von Senhals geleistet.

Zur beabsichtigten Verlegung der Bushaltestelle fanden im Vorfeld der Bauleitplanung positive
Abstimmungen mit der Kreisverwaltung Cochem-Zell, dem OPNV-Beauftragten und dem LBM
Cochem-Koblenz statt.

Um die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Errichtung einer Bushalte-
stelle innerhalb des Plangebiets zu schaffen, werden im Bebauungsplan 6ffentliche Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung gemall § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt und mit der
Zweckbestimmung ,Bushaltestelle” konkretisiert.

Die fur die Bushaltestelle vorgesehenen Flachenteile zeichnen sich insbesondere durch eine
verkehrsgunstige Lage unmittelbar an den Uberértlich bedeutsamen Strafl’en L 98 und B 46
aus. Insofern kann der Busverkehr kunftig ohne Inanspruchnahme innerértlicher Stralten an
das Uberértlich bedeutsame Stralennetz angebunden werden. Zugleich ist die Bushaltestelle
fur weite Teile der ortsansassigen Bevolkerung in einer fuBlaufig zumutbaren Entfernung von
< 800 m erreichbar.

Mit der Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird zum
Ausdruck gebracht, dass die Bushaltestelle nicht nur einem bestimmten Personenkreis zur
Verfugung steht, sondern grundsatzlich durch die Allgemeinheit genutzt werden kann.

Weiterhin werden die zu einer zeitgemalen Bushaltestelle gehérigen Anlagen und Einrichtun-
gen im Zulassigkeitskatalog definiert. Dies betrifft insbesondere:

= Haltestellenbord/Buskap bzw. Haltestellenbereich
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=  Warteflachen und Witterungsschutz (Fahrgastunterstande), Sitzgelegenheiten, Hin-
weis- und Informationsschilder,

= Fahrradabstellanlagen, Abfallbehalter, Aulienbeleuchtung
Diese Einrichtungen stellen aus Sicht der Ortsgemeinde unabdingbare Voraussetzungen fiir
die Gewahrleistung eines ordnungsgemafen und attraktiven Betriebs der Bushaltestelle dar.
6.3 Grunflachen

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Aufm Griinth* sind die vorliegend zur Uberplanung
anstehenden Flachen als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Dorffreiraum*® fest-
gesetzt (siehe Kapitel 3).

Die Festsetzung des urspriinglichen Bebauungsplans wird aufrechterhalten und dient insofern
der dauerhaften planungsrechtlichen Sicherung der in diesen Teilbereichen bestehenden
Baume und Straucher.

7 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Der Regelungsgehalt des § 9 (6) und (6a) BauGB dient dazu, nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffene Festsetzungen in den Bebauungsplan nachrichtlich zu tibernehmen, so-
weit sie zu seinem Verstandnis oder fir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen not-
wendig oder zweckmalig sind.

Durch die nachrichtliche Ubernahme wird gewahrleistet, dass alle fiir die bauliche und sonstige
Nutzbarkeit der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bauleitplanes wichtigen Vorschriften ge-
bindelt zur Verfligung gestellt werden.

Die nachrichtliche Ubernahme entfaltet vom Grundsatz her einen informativen Charakter bzw.
eine frihzeitige Hinweisfunktion fur den jeweiligen Eigentimer/ Bauwilligen sowie fur alle an
der Planung und dem Planvollzug Beteiligten.

Ein Festsetzungscharakter geht von der nachrichtlichen Ubernahme grundsétzlich nicht aus.
Durch die vorgenommene Gliederung hinsichtlich der zulassigen Arten von baulichen Anlagen
und Einrichtungen wirken diese Vorgaben jedoch in die planungsrechtliche Ausgestaltung des
Bebauungsplans hinein.

7.1 Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Teilbereiche der zur Uberplanung anstehenden Flachen befinden sich in einem Risikogebiet
aullerhalb von Uberschwemmungsgebieten gemafl § 78b WHG.

Nach der Legaldefinition in § 78b (1) WHG sind Risikogebiete auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten Gebiete, fir die nach § 74 (2) WHG Gefahrenkarten zu erstellen sind und die
nicht nach § 76 (2) oder (3) WHG als Uberschwemmungsgebiete festgesetzt oder vorlaufig
gesichert sind.

Dementsprechend handelt es sich bei den Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten um die Gebiete, die bei einem Extremhochwasser (HQexrem) Uberflutet werden bzw.
die hinter einer Hochwasserschutzanlage liegen. Bei einem HQgxrem handelt es sich um ein
Szenario, das statistisch gesehen seltener als einmal in 200 Jahren auftritt.

Nach § 78b (1) Nrn. 1 und 2 WHG gilt in Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungs-

gebieten Folgendes:
~\WeSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch S

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



Ortsgemeinde Senheim 16
1. Anderung Bebauungsplan ,Aufm Griinth*
Begriindung

1. bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich sowie bei der Aufstellung, An-
derung oder Erganzung von Bauleitplanen fur nach § 30 (1) und (2) oder nach § 34
des BauGB zu beurteilende Gebiete sind insbesondere der Schutz von Leben und Ge-
sundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 (7)
des BauGB zu bericksichtigen; dies qilt fur Satzungen nach § 34 (4) und § 35 (6) des
BauGB entsprechend;

2. aulderhalb der von Nr. 1 erfassten Gebiete sollen bauliche Anlagen nur in einer dem
jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden, soweit eine solche Bau-
weise nach Art und Funktion der Anlage technisch maoglich ist; bei den Anforderungen
an die Bauweise sollen auch die Lage des betroffenen Grundstiicks und die Hohe des
madglichen Schadens angemessen berticksichtigt werden.

GemaR der Hochwassergefahrenkarte kann das im Plangebiet befindliche Risikogebiet auller-
halb des Uberschwemmungsgebiets bei einem seltenen Hochwasser (HQextrem) mit einer Was-
sertiefe von <= 0,5 m Uberflutet werden (siehe Abbildung).

Nachfolgend ist ein Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte bei einem HQexirem-Szenario
abgebildet:

Wassertiefe HQextrem
<=0,5m
>05m-1m
>1m-2m

@>2m-3m
>3m-4m
>4m

Abb.: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte bei einem HQexem-Szenario und Kennzeichnung des Plangebiets (= schwarz),
Quelle: Digitale Orthopotos: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP2026, dI-de/by-2-0, www.lvermgeo.rlp.de [Daten bearbeitet]; Quelle
Hochwassergefahrenkarte: Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat.

Mit vorliegender 1. Anderung des Bebauungsplans werden keine planungsrechtlichen Zulas-
sigkeitsvoraussetzungen fur Einrichtungen oder Anlagen geschaffen, die dem dauerhaften
Aufenthalt von Personen dienen.

Ferner bestehen auf der Planvollzugsebene wasserrechtliche und hochwasserschiitzende
Verpflichtungen, wie die allgemeine Sorgfaltspflichten nach § 5 WHG, sowie bauordnungs-
rechtliche Verpflichtungen zum Schutz vor mdglichen Beeintrachtigungen fur jede Privatper-

son.
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Gemal § 9 (6a) Satz 1 BauGB sollen Risikogebiete auerhalb von Uberschwemmungsgebie-
teni.S. des § 78b (1) WHG nachrichtlich tibernommen werden. Diesem tragt die Ortsgemeinde
durch die nachrichtliche Ubernahme in der Planurkunde des Bebauungsplans Rechnung.

7.2 Anbauverbotszone zur Bundesstrafle B 49 und LandesstraRe L 98

GemalR § 9 (6) BauGB wird in der Planurkunde die Anbauverbotszone zur qualifizierten Bun-
desstralie B 49 sowie zur Landesstrale L 98 nachrichtlich Gbernommen.

Auf diese Weise werden die Vorgaben des § 9 (1) Satz 1 Nr. 1 Bundesfernstral’engesetz
(FStrG) in der Fassung vom 28.06.2007 aufgegriffen, wonach in einer Entfernung von 20 m
vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn an Bundesstral3en grundsatzlich ein Verbot der
Errichtung von Hochbauten besteht.

Ebenfalls werden die Vorgaben des § 22 Landesstraliengesetz (LStrG) in der Fassung vom 1.
August 1977 aufgegriffen, wonach Hochbauten an Landesstralden in einer Entfernung bis 20
m gemessen vom auflleren Rand der befestigten Fahrbahn nicht errichtet werden dirfen. Auch
durfen bauliche Anlagen, die Uber Zufahrten oder Zugange unmittelbar oder mittelbar an Lan-
desstralen angeschlossen werden sollen, innerhalb der o.a. Bauverbotszone nicht errichtet
werden.

Im weiteren Verfahren wird mit dem zustandigem Stral3enbaulasttrager zu kléaren sein, ob Ab-
weichungen vom vorgenannten Bauverbot méglich sind, und wenn ja, fir welche baulichen
Anlagen und Einrichtungen dies gilt.

8 INFRASTRUKTUREINRICHTUNGEN DER VER- UND ENTSOR-
GUNG

8.1 Wasserversorgung

Im weiteren Verfahren ist mit dem zustandigen Trager der Wasserversorgung die Situation
nach Bereitstellung einer ausreichenden Trink- und Léschwasserversorgung zu klaren.

Hierbei ist zu berucksichtigen, dass mit der vorliegenden Bauleitplanung keine Anlagen und
Einrichtungen fir einen dauerhaften Aufenthalt von Personen im Anderungsbereich des Be-
bauungsplans geschaffen werden.

8.2 Abwasserbeseitigung

Auch hier ist zu berucksichtigen, dass mit der vorliegenden Bauleitplanung keine Anlagen und
Einrichtungen fir einen dauerhaften Aufenthalt von Personen im Anderungsbereich des Be-
bauungsplans geschaffen werden.

Im weiteren Verfahren ist mit dem zustéandigen Trager der Abwasserbeseitigung zu klaren, wie
mit dem anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser umzugehen ist.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll grundsatzlich gemall den Vorgaben
des Landeswassergesetzes und des Wasserhaushaltsgesetzes beseitigt werden.
8.3 Stromversorgung

Die Situation der Stromversorgung im Bebauungsplangebiet ist im anstehenden Beteiligungs-
verfahren mit dem zustandigen Versorgungstrager abzustimmen.
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9 BODENORDNUNG

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

10 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz des Bebauungsplans stellt sich wie folgt dar:

Fiache (ca. Angabe in ha

Flache mit besonderem Nutzungszweck 0,10
offentliche Griinflache 0,10
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,05
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