21 I

N
17 241 7 03
2w v
‘ A 242
241
25 241 174
27 241
26 57
175 23
182 177 176 4
2
165
232 194 [2 232
: ; =\ 2
166
165
o 164 1
X - 163 \ !
WA
- GRZ 0,4
6 GFZ1,2
lIl - Vollgeschosse
262
2
241

19

240 240

2
1

Maglicher
Geb&audestandort
(keine Festsetzung)

o) TN
Datengrundlage:
Geobasisinformation der
Vermessungs- und

230 Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz

1 (Zustimmung vom 15.10.2002)

Im g
QSchwerggraben

0 0 30 50
1 m

E Y
214m Yy u E' Ib
Ehtlich |
‘ Seiterich
Stadt Bad Ems
Bebauungsplan (Entwurf)
e VT "Im Walme / Alte Kemmenauer Stral3e"
Malistab 1 : 1000
r. Waldemar Kuhn: Nee E r:’ .
«_' PLANUNGSBURO UHLE Stand: Nov. 2024
ot B /o Ortsplanung und Stéadtebau
i e L ‘ Prof. Mathias Uhle
S~ B = Auf dem Acker 25
H‘Q“ % : E-i;if’l\:’;l:sﬁ:V;)“rrc;?-(zr;Ie@t-onlineAde Seite 1 von 3




Teil A - Planungsrechtliche Festsetzungen

=

(§ 9 BauGB)
1 Geltungsbereich (§ 9 (7) BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans.

2 Art u. MaB der baulichen Nutzung, liberbaubare
Grundstiicksflache, etc. (§ 9 (1) BauGB)

2.1 Allgemeines Wohngebiet ( § 4 BauNVO )

WA

2.2 Baugrenze (23 ( 3 ) BauNVvO)

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch

Balkone und Terrassen ist bis zu 1,50 m
zulassig.

2.2.1 Uberbaubare Grundstiicksflache .

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache —

2.2.2 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Stellplatze und
Garagen sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig ( § 23 (5 ) BauNVO ).

2.3. Grundflachenzahl ( § 19 BauNVO )
z.B. max. GRZ 0,4

0,4
Die GRZ nach § 19 (4 ) BauNVO darf bis zu

einem Wert von 0,8 tiberschritten werden.
Weitere Uberschreitungen kénnen zugelassen
werden.

2.4  Geschossflachenzahl ( § 20 BauNVO )
z.B. max. GFZ 1,2

(2

2.5  Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen
(Nichtvollgeschosse) einschl. der zu ihnen gehdérenden
Treppenraume und Umfassungswande werden auf die GFZ
nicht angerechnet (§ 20 BauNVO Abs. 3).

2.6 Anzahl der Vollgeschosse ( § 20 (1) BauNVO ),
z.B. max. dreigeschossig, zusatzlich ist ein I"

"Staffelgeschoss" (Nichtvollgeschoss) zulassig.

2.7 Offene Bauweise, ( § 22 (2 ) BauNVO)

2.8 Die Errichtung von Stellplatzen, Gemeinschaftsstellplatzen
u. -anlagen (§ 9 (1) Nr. 22 BauGB ), Tiefgaragen,
Carport-Anlagen, Ladestationen, Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie und Blockheizkraftwerke (BHKW) ist zulassig.

3  Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen
§9(1) Nr.25a u. bBauGB)

3.1 AuRerhalb der mit Gebauden liberbauten Flache sind in
den Abstandsflachen zur am 6stlichen Grenze des
Grundstiicks Baume 1. Ordnung zu erhalten bzw. bei
Abgang durch die BaumaRnahme zu ersetzen.
Angrenzend ist ein Rand mit einer Strauch- und
Krautzone herzustellen und zu pflegen.

3.2 Inden Abstandsflachen der Gebaude sind Baumgruppen
mit einer Unterpflanzung aus Strauchern anzupflanzen
und zu pflegen.

3.3 An der 6stlichen Grundstiicksgrenze sind Heckenstreifen
aus standortheimischen Strauchern anzupflanzen und zu
pflegen, erganzt durch Pflanzinsel aus Baumen II.
Ordnung mit einem Rand aus einer Strauch- und
Krautzone.

Hinwewis:

Als Leitbild der Festsetzungen 3.1 - 3.3 gilt die
"Arbeitskarte Freiflichenkonzept", siehe Ziffer 7.6 der
Begriindung.

4

4.1

4.2

4.2.1

Festsetzungen zum Artenschutz
(§9(1)Nr. 20 BauGB)

Anteilsbepflanzung im allgemeinen Wohngebiet

Die nicht uiberbauten bzw. nicht befestigten
Grundsticksflachen, die zur Einhaltung der GRZ im
allgemeinen Wohngebiet notwendig sind, sind als
Garten-/Griinflachen anzulegen und zu mindestens 30 % mit
standortgerechten Laubgehdlzen gemaf der anliegenden
Pflanzenliste zu bepflanzen. Die nicht mit Gehdlzen
Uberdeckten Freiflachen sind mit Stauden, bodendeckenden
Kleingehdlzen, als Rasen oder Wiese auszufiihren.

Die aufgrund der verbindlichen Anteilsbepflanzung zu
pflanzenden Baume und Straucher missen folgende
Mindest-Pflanzqualitat aufweisen:

Laubbdume: Hochstdmme, 3 x v., StU 14 - 16 cm
Obstbaume: Hochstamme, StU 10 - 12 cm
Heister: v.Hei. mit Ballen., 150 - 200 cm
Straucher: v.Str. 4 Triebe, 60 - 100 cm

3 x v. = dreimal verpflanzt
StU = Stammumfang

Bei Baumpflanzungen muss die offene oder mit einem
dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag versehene
Flache mindestens 6 m2 betragen. Es muss ein
durchwurzelbarer Raum mit einer Grundflache von mindestens
16 m2 und einer Tiefe von mindestens 0,8 m zu Verfugung
stehen. Die Anteilsbepflanzung ist spatestens in der auf die
jeweilige BaumalRnahme nachfolgenden Vegetationsperiode
durchzufiihren. Ausgefallene Gehdlze sind in der nachsten
Pflanzperiode zu ersetzen.

Hinweise zum Artenschutz (MaBnahmen zur Abwendung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande):

Zeitliche Befristung von Gehdlzbeseitigungen und
Geholzriickschnitt:

Baume, Hecken, lebende Zaune, Gebiische oder andere
Gehdlze dirfen ausschlie3lich im Zeitraum vom 01. Oktober
eines Jahres bis zum 29. Februar des Folgejahres beseitigt,
abgeschnitten oder auf den Stock gesetzt werden. Auf § 39
Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.

4.2.2 Priifung der Hohlenbdume durch eine naturschutzfachliche

Umweltbaubegleitung

Zur Prifung der im Plangebiet vorhandenen Hohlenbaume
unmittelbar vor Fallung auf einen etwaigen Besatz durch
gesetzlich geschiitzte Tiere ist eine naturschutzfachliche
Umweltbaubegleitung einzurichten. Das Ergebnis der
Uberpriifungen ist der Unteren Naturschutzbehdrde rechtzeitig
vor Durchfiihrung der FallmalRnahmen mitzuteilen. Werden
Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum Erhalt oder
Ersatz der Lebensstatte oder zur Umsiedlung der Tiere
vorzulegen.

4.2.3 Anbringen von Ersatzkéasten fiir Vogel und Flederméuse

"Im Walme / Alte Kemmenauer Stral3e

(vorgezogene AusgleichsmaBnahme)

Als kurzfristig wirkende Ersatzangebote fir den Verlust von
BAT-Baumen sind Ersatzkasten aus Holzbeton anzubringen,
12 kunstliche Nisthilfen fur héhlenbritende Vogelarten und

12 kunstliche Fledermausquartiere (6 Fledermaushdhlen und 6
Fledermaus-Flachkasten).

Die Ersatzkasten sind unter Anleitung einer fachlichen
Umweltbaubegleitung an geeigneten Standorten in einem
Umkreis von maximal 250 m zur Plangebietsgrenze
anzubringen. Das Anbringen der Ersatzkasten muss bereits vor
Umsetzung der Baufeldherrichtung im Plangebiet erfolgen. Die
Kasten sind einmal jahrlich zu reinigen, abgangige Kasten sind
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Teil B - Bauordnungsrechtl. Festsetzungen

(§9(6)BauGB i.V.m. § 88 LBauO )

1

2

Im Geltungsbereich sind nur Sattel-, Walm-, Zelt-, Pult-
und Flachdacher zulassig.

Die Dacheindeckung muss bei geneigten Dachern mit
grauem (RAL 5008, 7005, 7009 bis 7012, 7014 bis 7022,
7024 bis 7029, 7031, 7037 und 7043) Material erfolgen. Auf
Teilflachen ist die Dachverglasung zulassig. Flachdacher
soweit nicht als Terrasse genutzt, sind zu begriinen.
Dachflachen sind mit Anlage zur Nutzung der
Sonnenernergie auszustatten.

Die Fassaden (Wandflachen) sind zu verputzen oder
vergleichbar herzustellen. Zur Farbgebung sind alle
"Erdfarben”, Pastelltdne (z.B. weil, gelb, ocker, rot, braun,
blau, tirkis, griin, grau, etc.) zulassig. Bekleidungen sind
zulassig.

Dachbegriinung

Dacher auf Gebauden, welche eine Dachneigung von
weniger als 22° aufweisen, sind ausschlieBlich als
vollstandig begriinte Dacher zulassig. Die Begriinung kann
nur auf den Dachteilen entfallen, die fir Solarenergie
genutzt werden.

Fassadenbegriinung

Fassadenflachen, die auf einer Lange von mehr als 6,00 m
keine Offnungen aufweisen, sind mit Rank- bzw.
Kletterpflanzen zu begriinen. Es ist mindestens eine Rank-
oder Kletterpflanze entsprechend der beigefligten
Pflanzenliste je angefangene 2,00 Ifm Fassadenlange zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Stiutzwdnde und Mauereinfassungen

Stiutzwande und Mauereinfassungen sind als
Natursteinmauern, mittels mit Natursteinen gefiillten
Drahtschotterkérben (Gabionen) oder mittels mit Naturstein
verkleideten, verputzten oder begriinten Stiitzmauern
auszufiihren.

Zaune

Zaune sind ausschlieRlich als Knotengitterzaun,
Stabgitterzaun, Staketenzaun oder Maschendrahtzaun
zulassig.

Flachenbefestigung

Stellplatze, Wege, Hofflachen usw. sind in
wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren. Empfohlen
werden z.B. weitfugiges Pflaster, Schotterrasen,
Rasengittersteine.

Vorgaben fiir die AuBenbeleuchtung

Far die AuRenbeleuchtung sind ausschlieRlich
nicht—anlockende Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von
3.000 Kelvin (warmweile Lichtfarbe) bis maximal 4.000
Kelvin einzusetzen. Dabei sind vollstandig gekapselte
Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, zu
verwenden.

Rechtsgrundlagen ( fiir den Plan geltenden Fassung):

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz (LBauO)

Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG)

Gemeindeordnung (GemO)

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO)

Planzeichenverordnung
1990 (PlanzV 90)

Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde
durch den Stadtrat gefasst, am ............cccccccce..

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
wurde ortsublich bekanntgemacht, am ..........................

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte durch 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans

(Vorentwurf) vom .........cccoceeeeene. biS e
(einschl.) zu jedermanns Einsicht. Ort und Dauer der
Auslegung wurden am ...........ccccceeenne. ortsublich bekannt

gemacht. Die Erérterung fand durch schriftliche
Stellungnahmen statt.

Der Bebauungsplan mit den Textfestsetzungen und der
Begriindung hat nach § 3 (2) BauGB in der Zeit vom

......................... bis ..........ccceeeuenee.. (einschl.) zu jedermanns
Einsicht 6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung
wurden am .......cocceeeeeeieenne ortsublich bekannt gemacht.

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB und
§ 24 der Gemeindeordnung erfolgte durch den Stadtrat,
AM e

Ausfertigung der Bebauungsplansatzung

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
Bad Ems, den ........cccooeonniiiiiiens

Oliver Krigel
Stadtbirgermeister

Inkrafttreten

Das Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes ist gemaR § 10
BauGB am ........ccccoeiniiinine

ortsublich bekannt gemacht worden, mit Hinweis auf Ort und
Dauer der Einsichtnahme.

Der Bebauungsplan ist somitam .............c.cceeees
rechtsverbindlich geworden.

Bad Ems, den .......ccccceeeeeiiiiininne.

Uwe Bruchhauser
Blrgermeister
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