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Aktueller Verfahrensschritt: Frihzeitige Beteiligung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
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Planungsanlass und Verfahren

Der Vorhabentrager, die BEG GmbH, LahnstraBe 12,
56130 Bad Ems, beabsichtigt auf dem dargestellten
Grundstuick (Geltungsbereich) Wohngeb&ude zu errichten.

Die Stadt Bad Ems hat auf Antrag des Vorhabentragers,
nach pflichtgemé&Bem Ermessen entschieden, das
Bebauungsplanverfahren einzuleiten.

Die Errichtung von Wohngebéauden dient den
Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und entspricht damit
der angestrebten stédtebaulichen Entwicklung und
Ordnung in der Stadt Bad Ems

(§ 1 Abs.6 Nr. 2 BauGB).

Das Verfahren beginnt mit der ,friihzeitigen Beteiligung“
der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Behérden
und Tréger sonstiger &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB). In der Beteiligung werden die ,,Allgemeinen Ziele
und Zwecke"“ der Planung mitgeteilt und erdrtert.

Die im Beteiligungsverfahren bekanntgewordenen
offentlichen und privaten Belange miissen vom Stadtrat
gerecht abgewogen werden (§ 1 Abs. 7 BauGB). Er
entscheidet darliber, ob das Verfahren fortgesetzt werden
kann.

Der Vorhabentréger hat keinen Rechtsanspruch darauf,
dass fir sein Vorhaben der Bebauungsplan zur
Rechtskraft gefihrt wird (§ 1 Abs. 3 BauGB).
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Planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im
rechtsgultigen Flachennutzungsplan dargestellt als:

* Strukturreiches Gebiet aus Hecken, Feldgehdlzen,
Streuobst sowie Weinberge und Brachen,

« Teilflache eines Heilquellenschutzgebietes,

 Flache fur Abgrabungen unter Bergrecht.

Der Flachennutzungsplan wird zur Zeit fortgeschrieben.
Der Geltungsbereich soll als ,Wohnbauflache“ (§ 1 Abs. 1
Nr. 1 BauNVO) dargestellt werden.

Die geplante Wohnbauflache arrondiert das vorhandene
Siedlungsgebiet und fiigt sich in die stéadtebauliche
Entwicklung und Ordnung der Stadt Bad Ems ein.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im
Parallelverfahren. Der Bebauungsplan kann vor dem
Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden, wenn
nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist,
dass der Bebauungsplan aus den kunftigen Darstellungen
des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird (§ 8 Abs.
2 BauGB).

Den Verfahrensunterlagen ist der Entwurf des
Umweltberichtes beigefligt. Der naturschutzrechtliche
Ausgleich wird im Verlauf des Verfahrens
planungsrechtlich geregelt. Bei den Voruntersuchungen
wurden keine Belange bekannt, die grundsatzlich gegen
das Vorhaben sprechen.
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Lage Systemschnitt

Stadtebaulicher Entwurf
(Blick von Sud - Westen)

Bei den geplanten Gebauden im Walme ,Haus
1% und ,Haus 2 handelt es sich um den gleichen
Bautyp, der auf dem Nachbargrundstiick bereits
genehmigt wurde.

Die zwei Geb&ude werden von der StraBe ,Im
Walme*“ erschlossen. Stellpldtze befinden sich
im Untergeschoss.

An der ,Alten Kemmenauer StraBe“ sind im
stadtebaulichen Entwurf drei villenartige
Gebaude mit Geschosswohnungen dargestellt.

Vorgeschlagen wird eine Bebauung mit drei
Vollgeschossen, zuziiglich einem
Nichtvollgeschoss im Dachraum.

Die Geb&audegrundflache der Beispielbaukdrper
betragtjeca. 16 x 17 m.

Die Geschossflache ermdglicht je Gebaude ca.
6 - 8 Wohnungen mit ca. 80 - 100 m2
Wohnflache.

Die erforderlichen Stellplatze kénnen, im
baurechtlich erforderlichen MaB, im
Untergeschoss der Geb&ude (Tiefgarage)
errichtet werden.
Die ErschlieBung erfolgt von der ,Alte
Kemmenauer StraBe“ aus.
Stadt Bad Ems
Bebauungsplan ,Im Walme/Alte Kemmenauer StraBe*
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Geléndeprofil naherungsweise aus der
topographischen Karte ermittelt.
Hoéhenangabe G. NN.durch Vermessung festgestellt.

Von der StraBe ,Im Walme* steigt das Gelénde
markant an und geht terrassenférmig zur ,,Alten
Kemmenauer StraBe“ tber.

An der StraBe ,,Im Walme*“ erfolgt eine
Bebauung, wie sie auf dem Nachbargrundstiick
bereits genehmigt wurde.

Auf dem terrassenférmigen GrundstUcksteil
ermdglicht die relativ flache Gelandeneigung die
Errichtung einer Geb&dudegruppe.
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Stadtebaulicher Entwurf
(Systemschnitt)

'_"-I.l —
= \L EXm

14 r
‘EI —

Zufahrt ca. 192 m G.NN.

Alte Kemmenauer Str.

Im Héhenbezug zur ,Alten Kemmenauer StraBe”
entsteht eine Bebauung mit drei Vollgeschossen.
Ein weiteres ,,Nichtvollgeschoss® (Grundflache
2/3 des darunterlegenden Geschosses) fligt sich
in die Gesamtgestaltung ein.

Das Untergeschoss kann als Tiefgarage genutzt
werden.
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Palll - Vollgeschosse

Bebauungsplan
(Vorentwurf)

Stadtebauliche Bilanz
flr die Beispielbebauung
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Flache Flache
(ca. qm) (ca. qm)
Geltungs-
bereich 4200
Grund- Voll- Geschoss-
flache |geschosse flache
w1 245 3 735
262 w2 245 3 735
AKS 1 280 3 840
AKS 2 280 3 840
AKS 3 280 3 840
Summe 1.330 3.990
GRZ bzw.
GFZ 0,4 1,2
Anzahl Wohnungen pro ca. 8
Gebaude (WF ca. 80 - 100 m2) :
Erforderliche Stellplatze ca. 12
(1,5 St/WE) je Gebaude ’
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Teil A - Planungsrechtliche Festsetzungen 27 Offene Bauweise, (§ 22 (2) BauNvO ) o
(§9BauGB)
1 Geltungsbereich (§ 9 (7) BauGB) 2.8 Die Errichtung von Stellplatzen, Gemeinschaftsstellplatzen
. . X u. -anlagen ( § 9 ( 1) Nr. 22 BauGB ), Tiefgaragen,
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Carport-Anlagen, Ladestationen, Anlagen zur Nutzung von
Bebauungsplans. Solarenergie und Blockheizkraftwerke (BHKW) ist zulassig.
2 Artu. MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare 3 Offentliche Griinfliche, Flichen zum Erhaltund  :
Grundstiicksfldche, etc. (§ 9 (1) BauGB) zum Anpflanzen §9 (1)Nr. 15 Nr. 25 a u. b BauGB )
2.1 Aligemeines Wohngebiet ( § 4 BauNVO ) WA Ergénzungen erfolgen im Verlauf des Verfahrens
4  Festsetzungen zum Artenschutz
(§9(1)Nr. 20 BauGB)
2.2 Baugrenze (23 (3)BauNVO)
Die Uberschreitung der Baugrenzen durch Ergdnzungen erfolgen im Verlauf des Vertahrens. Ein
Balkone und Terrassen ist bis zu 1,50 m Umweltbericht, mit Hinweisen zum Artenschutz, ist den
zul3ssig. : Verfahrensunterlagen bejgefiigt.
2.2.1 Uberbaubare Grundstiicksflache Y Teil B - Bauordnungsrechtl. Festsetzungen
(§9(6)BauGB i.V.m. § 88 LBauO )
Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache *f.
1 Im Geltungsbereich sind nur Sattel-, Walm-, Zelt-,
2.2.2 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Stellplatze und Pult- und Flachdacher zulassig.
Garagen sind auch aufterhalb der tiberbaubaren 2 Die Dacheindeckung muss bei geneigten Dachern mit
Grundstlcksflache zulassig ( § 23 (5 ) BauNVO ). grauem (RAL 5008, 7005, 7009 bis 7012, 7014 bis
2.3.  Grundflachenzahl ( § 19 BauNVO ) 7022, 7024 bis 7029, 7031, 7037 und 7043) Material
z.B. max. GRZ 0,4 0,4 erfolgen. Auf Teilflachen ist die Dachverglasung
Die GRZ nach § 19 (4 ) BauNVO darf bis zu zuldssig. Flachdacher soweit nicht als Terrasse
einem Wert von 0,8 Uberschritten werden. genutzt, sind zu begriinen. Dachflachen sind mit
Weitere Uberschreitungen kénnen zugelassen Anlage zur Nutzung der Sonnenernergie
werden. auszustatten.
24  Geschossflachenzahl ( § 20 BauNVvO ) @ 3 Die Fassaden (Wandflachen) sind zu verputzen oder
z.B. max. GFZ 1,2 vergleichbar herzustellen. Zur Farbgebung sind alle
"Erdfarben", Pastelltdne (z.B. weil, gelb, ocker, rot,
2.5  Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen braun, blau, tlirkis, griin, grau, etc.) zuléssig.
(Nichtvollgeschosse) einschl. der zu ihnen gehdrenden Bekleidungen sind zulassig.
Treppenrdume und Umfassungswande werden auf die GFZ
nicht angerechnet (§ 20 BauNVO Abs. 3). Stadt Bad Ems
Bebauungsplan ,,Im Walme / Alte Kemmenauer StraBe“
2.6  Anzahl der Vollgeschosse ( § 20 (1) BauNVO ), Vorhabentréger:

z.B. max. dreigeschossig, zusatzlich ist ein
"Staffelgeschoss" (Nichtvollgeschoss) zuldssig.

BEG GmbH, LahnstraBe 12, 56130 Bad Ems
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