VERBANDSGEMEINDEVERWALTUNG BAD EMS-NASSAU 10.01.2024
fur die Stadt Bad Ems

AZ:3/611-12/3

3 DS 16/ 0572

Sachbearbeiter: Herr Heinz

VORLAGE
Gremium Status Datum
Ausschuss fur Bauwesen, offentlich 23.01.2024

Raumordnung und Umwelt
(Bauausschuss) Stadt Bad Ems

Bauantrag fur ein Vorhaben in Bad Ems, Oranienweg 5
Sanierung nach Brandschaden: Neuerrichtung Dachstuhl sowie Einbau eines
Warmedammverbundsystems

Fristablauf gemaR § 36 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) am: 20. Februar 2024

Hinweis:

Auf die Bestimmungen des § 22 Gemeindeordnung (GemO) lber AusschlieBungsgriinde wird hingewiesen. Alle Beteiligten
werden gebeten, (gegebenenfalls) vorliegende AusschlieRungsgriinde mitzuteilen.

Sachverhalt:

Geplant ist die Sanierung des Wohngebaudes in Bad Ems, Oranienweg 5, Flur 98,
Flurstick 5.

Nach einem Brandschaden soll das Gebaude energetisch saniert werden und einen
neuen Dachstuhl erhalten. Hierzu ist ein Warmedammverbundsystem (WDVS) mit
einer Starke von max. 0,20 m auf den Gebdudeaullenwanden vorgesehen. Der
Dachstuhl soll komplett neu erstellt werden und neben 2 Dachfenstern auch eine
Photovoltaikanlage erhalten. Im Zuge der Umbaumaflnahmen beantragt der Bauherr
zudem die Nutzungsanderung der bisher als ,Blroflache” genutzten Gesamtflache zu
Wohnraum.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtsgultigen Bebauungsplanes ,An der
Wipsch - Teil Ost“ der Stadt Bad Ems, so dass sich die Zulassigkeit nach
§ 30 Baugesetzbuch (BauGB) ergibt. Hiernach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es
diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Werden baulichen Anlagen bei denen ein Zugangs- oder Abgangsverkehr zu erwarten
ist, geandert oder andert sich ihre Benutzung, so sind gemaR
§ 47 Abs. 2 Landesbauordnung (LBauQO) Stellplatze in solcher Zahl und GroRe
herzustellen, dass sie die infolge der Anderung zusétzlich zu erwartenden
Kraftfahrzeuge aufnehmen kénnen.



Das Vorhaben liegt in der Puffer-Zone des UNESCO Welterbes "Great Spa Towns of
Europe". Hieraus ergeben sich flir das Ortsbild bezlglich Denkmalschutz und
stadtebaulicher Entwicklung besondere Anforderungen.

Die Stellungnahme der zustandigen ,Unteren Denkmalschutzbehorde® beinhaltet
hierzu folgende Hinweise:

,Bei der Neugestaltung der Fassade ist darauf zu achten, dass die bisherigen
Gestaltungselemente, insbesondere die Einrahmungen (Faschen) um die Fenster und
Hausttire herum entweder wieder hergestellt oder in &hnlicher Art und Weise gestaltet
werden. Es darf keine simple ,Lochfassade®, oder auch eine ,tote“ Fassade geben.
Das Alter des Hauses sollte durch ausgewéhlte Merkmale weiterhin ablesbar bleiben.
Es sind keine schwarzen Fenster einzubauen sowie keine aullenliegenden
Rollladenkéasten anzubringen. Die Fassadenfarbe hat entweder dem Bestand
annahernd zu entsprechen oder es ist eine helle pastése Farbe zu wéhlen.

Die Solaranlage darf von der Stral3e aus nicht einsehbar sein.*

Dem Antrag kann zugestimmt werden, da sich das Vorhaben nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung sowie der Bauweise in die Eigenart der naheren Umgebung
einfugt. Infolge der Nutzungsanderung entsteht kein Mehrbedarf an Stellplatzen
gegenuber der Bestandsnutzung. Die Hinweise der ,unteren Denkmalschutzbehorde®
sind zwingend zu beachten. Die bauordnungsrechtliche Priafung obliegt der
Bauaufsichtsbehorde (KV).

Uber die Zulassigkeit von Vorhaben entscheidet die Bauaufsichtsbehdrde
(Kreisverwaltung) im Einvernehmen mit der Stadt Bad Ems. Gemal} § 36 BauGB gilt
das Einvernehmen der Stadt Bad Ems als erteilt, wenn nicht bis zum 20. Februar 2024
widersprochen wird.

Beschlussvorschlag:

Die Stadt Bad Ems stellt das Einvernehmen gemal} § 36 BauGB zu der beantragten
die Sanierung des Wohngebaudes in Bad Ems, Oranienweg 5, Flur 98, Flurstuck 5 her.

Die Hinweise der ,unteren Denkmalschutzbehdrde® sind zwingend zu beachten:

,Bei der Neugestaltung der Fassade ist darauf zu achten, dass die bisherigen
Gestaltungselemente, insbesondere die Einrahmungen (Faschen) um die Fenster und
Hausttire herum entweder wieder hergestellt oder in &hnlicher Art und Weise gestaltet
werden. Es darf keine simple ,Lochfassade®, oder auch eine ,tote“ Fassade geben.
Das Alter des Hauses sollte durch ausgewéhlte Merkmale weiterhin ablesbar bleiben.
Es sind keine schwarzen Fenster einzubauen sowie keine aullenliegenden
Rollladenkéasten anzubringen. Die Fassadenfarbe hat entweder dem Bestand
annéhernd zu entsprechen oder es ist eine helle pastése Farbe zu wéhlen.

Die Solaranlage darf von der Stral3e aus nicht einsehbar sein.*“

Uwe Bruchhauser
Burgermeister



