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Stadt Bad Ems Bebauungsplan
,Im Walme / Alte Kemmenauer Straflte“

1 Anlass und planungsrechtliche Situation

1.1 Anlass

Der Vorhabentrager, die BEG GmbH, Lahnstrale 12, 56130 Bad Ems, beabsichtigt, auf dem
dargestellten Grundstlick (Geltungsbereich) Wohngebaude zu errichten.

Die Stadt Bad Ems hat auf Antrag des Vorhabentragers nach pflichtgemalem Ermessen entsch-
ieden, das Bebauungsplanverfahren einzuleiten.

Die Errichtung von Wohngebauden dient den Wohnbediirfnissen der Bevolkerung und entspricht
damit der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung in der Stadt Bad Ems (§ 1 Abs.
6 Nr. 2 BauGB).

Der Vorhabentrager hat keinen Rechtsanspruch darauf, dass flir sein Vorhaben der Bebauungs-
plan zur Rechtskraft gefiihrt wird (§ 1 Abs. 3 BauGB).

1.2  Planungsrechtliche Situation

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung von
Wohngebauden. Das Grundstlick befindet sich innerhalb
. der bebauten Stadtlage. Es wird von zwei gegeniber-

liegenden StralRen erschlossen und alle wesentlichen Ver-
und Entsorgungsanlagen sind vorhanden.

_d Eine Beurteilung des Vorhabens nach § 34 BauGB (ohne
(% Aufstellung eines Bebauungsplans) ist grundsatzlich
5 denkbar, beinhaltet aber wegen der GréRRe der Grund-
stiicksflache (ca. 4.200 m2) und des Vorhabens ,Errich-
tung von Mehrfamilienhausern“ eine Rechtsunsicherheit.
Aus diesem Grund erfolgt die Aufstellung eines Bebau-
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Stadt Bad Ems Bebauungsplan
,Im Walme / Alte Kemmenauer Strale*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im
Geltungsbereich | rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Ver-
es Bebauungsplans bandsgemeinde Bad Ems dargestellt als:

» Strukturreiches Gebiet aus Hecken, Feldge-
holzen, Streuobst sowie Weinbergen und
Brachen,

« Teilflache eines Heilquellenschutzgebiets,

+ Flache fir Abgrabungen unter Bergrecht.

Durch den Zusammenschluss der Verbandsge-

meinden Bad Ems und Nassau mussen die

Flachennutzungsplane der beiden Verbandsge-

meinden zusammengefihrt und fortgeschrieben

= werden. Das dafir erforderliche Verfahren wird
¥ voraussichtlich mehrere Jahre in Anspruch

Ausschnitt ,,Flachennutzungsplan“ nehmen.

Der Bebauungsplan erfiillt die Kriterien des § 13a BauGB und kann deshalb von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweichen. Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und der
Innenentwicklung. Die planungsrechtlich zuldssige Grundflache des Vorhabens betragt maximal
ca. 1.700 m2 " und liegt unter dem Grenzwert fir die Zulassigkeit des Verfahrens nach § 13a
BauGB von max. 20.000 m2.

Im Zusammenhang mit dem Vorhaben besteht keine Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung
der in § 1 BauGB, Abs. 6, Nr. 7, Buchst. b genannten Schutzguter. Das betrifft die Erhaltungsziele
und den Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Das
Grundstuck des Vorhabens besitzt diesen Schutzstatus nicht.

Im Verfahren nach § 13a BauGB sind eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB, ein Umweltbericht und eine Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung nicht erforderlich. Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des §
1a Abs. 3, Satz 6 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Das Vorhaben befindet sich im Innenbereich der Stadt Bad Ems. Die Errichtung von Mehrfamilien-
hausern auf dem Grundstiick kann zu einem gewissen 6ffentlichen Interesse fihren. Auf dem
Grundstuck befindet sich eine dichte Bepflanzung. Die planungsrechtlichen Regelungen zum
Artenschutz mUssen beachtet werden. )

Aus diesen Grunden wurde ein Umweltbericht erstellt und eine friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) in Form einer vierwdchigen Offenlage durchgefiihrt. Die Beteili-
gungsunterlagen wurden der Offentlichkeit auch Gber das Internet zuganglich gemacht. Es fand
eine Unterrichtung Uber folgende Punkte statt:

« die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung,
« die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.
Die Beteiligung erfolgte durch Anschreiben (Ergebnis s. Ziffer 3). Die Beteiligungsfrist betrug vier
Wochen.

Nach Abwagung des Beteiligungsergebnisses durch den Stadtrat erfolgt die Offenlage des Bebau-
ungsplanentwurfs gemaf § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

T GrundstlcksgrdBe ca. 4.200 multipliziert mit der zul&ssig Uberbaubare Flache GRZ 0,4 gleich 1.700 m2
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Stadt Bad Ems Bebauungsplan
,Im Walme / Alte Kemmenauer Strale®

2 Erlauterung des Vorhabens (allgemeine Ziele und Zwecke)

Auf dem Grundstlick des Vorhabens sollen Mehrfamilienhauser errichtet werden. Bei den ge-
planten Gebauden ,Haus 1“ und ,Haus 2 an der Stralle ,Im Walme*“ handelt es sich um den
gleichen Bautyp, der auf dem Nachbargrundstlick bereits genehmigt wurde.

Die zwei Gebaude werden von der Stralte ,Im Walme* erschlossen. Stellplatze befinden sich im
Untergeschoss.

An der ,Alten Kemmenauer Stralle” sind im stadtebaulichen Entwurf drei villenartige Gebaude mit
Geschosswohnungen vorgesehen. Vorgeschlagen wird eine Bebauung mit drei Vollgeschossen.
Nach Landesbauordnung darf auch der Dachraum zu Wohnzwecken genutzt werden.

Die Gebaudegrundflache der Beispielbaukoérper betragt jeweils ca. 16 x 17 m.

Die Geschossflache ermdglicht pro Gebaude ca. 6 - 8 Wohnungen mit etwa 80 - 100 m2 Wohn-
flache.

Die erforderlichen Stellplatze kénnen in der baurechtlich vorgeschriebenen Anzahl im Un-
tergeschoss der Gebaude (in Tiefgaragen) errichtet werden.

Die ErschlieBung erfolgt von der ,Alten Kemmenauer Stralle“ aus.

Stadtebaulicher Entwurf

Im Walme
Haus 1

Baugenehmigung
bereits erteilt

Im Waime [ Im Walme AK.Str. AK.Str AK.Str.
Haus 2 Haus 1 Haus 3 Haus 2 Haus 1

. ] =
Bauge::?rl?gung o Alte Kemmenauer Str.
i 1 S ————
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Stadt Bad Ems Bebauungsplan
.iIm Walme / Alte Kemmenauer Stralie*

Gelandeschnitt
(nd@herungsweise ermittelt)

=
Zufahrt ca. 192 m G.NN.

Alte Kemmenauer Str.

Geplantes
Vorhaben

. Fotomontage
!j (Blick vom Friedhof, Foto 04.06.23)

Geplantes
Vorhaben
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Stadt Bad Ems Bebauungsplan
,Im Walme / Alte Kemmenauer Strale*

3  Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 u. 2 BauGB)

Die Offentlichkeit hat sich im Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 u. 2 BauGB zum geplanten
Vorhaben gedulert. Als Basis der Abwagung geman § 1 Abs. 7 BauGB wurde eine ,Stadte-
bauliche Stellungnahme* als schriftliche Erérterung zu den AuRerungen erstellt.

Das Erorterungsergebnis wurde fur die wichtigsten Punkte zusammengefasst (vgl. Ziff. 3 a. — m.).

a) Abweichung des Bebauungsplanentwurfes von der Darstellung des Flachen-
nutzungsplans

Tenor der vorgetragenen Belange

In der Begriindung wird das Grundstiick des Vorhabens auf der Grundlage des Flachennutzungs-
plans als ein ,strukturreiches Gebiet’ mit Hecken, Feldgehdlzen und Streuobst beschrieben. Im
Gegensatz dazu bezeichnet der Umweltbericht die vorhandene Vegetation als ,Mischwaldtyp®.

Die geplante Anderung des Flachennutzungsplans zur Darstellung einer ,Wohnbauflache’ wird aus
Grinden des Umweltschutzes kritisiert.

Stadtebauliche Stellungnahme (Erérterung)

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung des Flachennutzungsplans (FNP) vor mehr als 20 Jahren war
das Planungsziel im Geltungsbereich des Bebauungsplans, ein ,strukturreiches Gebiet' mit Heck-
en, Feldgehdlzen, Streuobst usw. zu entwickeln. In der Begriindung des Bebauungsplans wurde
darauf hingewiesen, dass diese Entwicklung nicht stattgefunden hat und sich stattdessen der im
Umweltbericht beschriebene ,Mischwaldtyp‘ entwickelt hat.

Die Darstellung einer Wohnbauflache® im Flachennutzungsplan sowie die Festsetzung eines
,Wohngebietes‘ im Bebauungsplan missen mit den Belangen des ,Umwelt- und Naturschutzes*
abgewogen werden. Dabei sind beispielsweise auch die Belange des ,Weltkulturerbes®, der
,nachhaltigen Stadtentwicklung® und der ,Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung“ zu bertcksichtigen.

Das Vorhaben dient den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung, da die Bereitstellung von bedarfs-
gerechtem Wohnraum eine der zentralen gesellschaftlichen Aufgaben ist. Vom Vorhaben wird der
Belang des ,Weltkulturerbes® nicht beeintrachtigt, da es sich au3erhalb der Schutzzone und ihres
Einflussbereichs befindet.

Zudem berucksichtigt das Vorhaben den Belang der ,nachhaltigen Stadtentwicklung®. Das Grund-
stiick des Vorhabens ist bereits beidseitig durch Verkehrsanlagen erschlossen, und alle erforder-
lichen Infrastrukturanlagen sind an den Grundstlicksgrenzen vorhanden. Eine Haltestelle des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs (OPNV) befindet sich ebenfalls in unmittelbarer Nahe.

Jedes Bauvorhaben hat Auswirkungen auf Umwelt und Natur. Die gesetzlichen Regelungen ver-
langen, dass Eingriffe moglichst vermieden werden, wenn sie nicht notwendig sind. Wird im Rah-
men einer Abwagung die Notwendigkeit erkannt, muss eine Minimierung der Eingriffe erfolgen.

Die Errichtung von Wohnungen ist zur Daseinsfursorge der Bevdlkerung erforderlich. Das Grund-
stiick des Vorhabens hat eine Gréf3e von ca. 4.200 m2. Das Grundstlick wird Uber zwei Stralten
erschlossen. Alle wesentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen sind vorhanden. Im Vergleich dazu
wuirden ,Auf der griinen Wiese® durch die Errichtung neuer Verkehrsflachen und Ver- und
Entsorgungsanlagen ca. 6.000 m2 unbebaute Flache verbraucht. Beim geplanten Vorhaben wer-
den 30 % Bauland eingespart. Daruiber hinaus werden der Bau von ca. 800 m? Verkehrsflache und
ca. 100 m Infrastrukturleitungen eingespart.

Im Vergleich zur ErschlieBung eines neuen Baugebietes handelt es sich bei der Standortentschei-
dung fir das Vorhaben um eine Eingriffsminimierung. Der nicht weiter minimierbare Eingriff des
Vorhabens muss ausgeglichen werden. Der Vorhabentrager ist verpflichtet, in Abstimmung mit der
Naturschutzbehdrde AusgleichsmalRnahmen durchzuflihren. Die Art und der Umfang werden im
Verlauf des Verfahrens festgelegt.

PLANUNGSBURO UHLE
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Stadt Bad Ems Bebauungsplan
,Im Walme / Alte Kemmenauer Strale*

Auf der Grundlage einer Abwagung sind die Darstellung einer ,Wohnbauflache“ im Flachen-
nutzungsplan und die Festsetzung eines ,Wohngebietes® im Bebauungsplan begriindet.

b) Geschossigkeit des Vorhabens

Tenor der vorgetragenen Belange
Die geplante 3,5-geschossige Bebauung wird abgelehnt, da die umliegende Bebauung nur 2,5 -
geschossig ist.

Stadtebauliche Stellungnahme

Vorgeschlagen wird eine Bebauung mit drei Vollgeschossen. Nach Landesbauordnung ist ein
Dachgeschoss kein Vollgeschoss, wenn es eine bestimmte GroRRe nicht Gberschreitet. Diese gilt fur
alle Gebaude, ohne dass daflr im Bebauungsplan eine Festsetzung getroffen werden muss. Es
entsteht dadurch kein wesentlicher Einfluss auf das Stadt- und Landschaftsbild. Beim Blick aus der
Tallage auf das Grundstlick sind bereits in der Bestandsbebauung dreigeschossige Gebaude mit
ausgebautem Dachgeschoss erkennbar (siehe Seite 6 ,Fotomontagen®).

Die Nutzung der Dachgeschosse zu Wohnzwecken entspricht dem Gebot, sparsam mit Grund und
Boden umzugehen. In der Bestandsbebauung dient sie der Nachverdichtung im Innenbereich.
Zudem wird durch die etwas héhere Wohnungsanzahl auf den Grundstiicken die vorhandene 6f-
fentliche Infrastruktur ohne Netzerweiterung wirtschaftlicher genutzt, was zu Kostenvorteilen fir
alle Verbraucher im Stadtgebiet fiihrt.

Darilber hinaus verringern sich durch die grofiere Anzahl an Wohnungen pro Gebaude die
Nebenkosten flir den Betrieb des Aufzuges, der zentralen Warmeversorgung und der Hausmeis-
terdienste. Das wirkt sich positiv auf die Wohnkosten aus.

C) Wohnflachenbedarf

Tenor der vorgetragenen Belange
In Bad Ems besteht derzeit kein Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen, da bereits viele neue
Wohnungen an anderen Standorten geschaffen wurden.

Stadtebauliche Stellungnahme

Bad Ems ist ein attraktiver Wohnstandort, und die Nachfrage nach Wohnraum wird auch in Zukunft
bestehen. Dies ist bedingt durch verschiedene Faktoren wie die Ernennung zum Weltkulturerbe,
das Thermalbad, die vorhandenen Schulen sowie gute Verkehrsverbindungen. Zudem bietet die
Region einen hohen Freizeit- und Erholungswert.

d) Bedarfsgrenze des Raumordnungsplans tberschritten

Tenor der vorgetragenen Belange
Wohnbauflache wurde Uber die Bedarfsgrenze des Raumordnungsplans im Flachennutzungsplan
ausgewiesen.

Stadtebauliche Stellungnahme

Die im Raumordnungsplan festgelegte Bedarfsgrenze flr Wohnraum wurde in Bad Ems bisher
nicht ausgeschdpft. Das im Flachennutzungsplan dargestellte raumordnerische Uberangebot an
~Wohnbauflachen* verfolgt den strategischen Zweck, die Verfugbarkeit geeigneter Flachen im Be-
darfsfall zu erhéhen.

Allerdings scheiterte der Wohnungsbau auf den derzeit verfiigbaren Wohnbauflachen aufgrund
hoher Erschlielungskosten. Die Stadt Bad Ems schatzte vor einigen Jahren die Vorausleistungen
fur die Erschlielung eines neuen Baugebiets mit einer GréRe von etwa 10 ha auf ca. 2-3 Millionen
Euro. Diese Kosten sind tiber den kommunalen Haushalt der Stadt nicht tragbar.

PLANUNGSBURO UHLE
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Stadt Bad Ems Bebauungsplan
,Im Walme / Alte Kemmenauer Strale*

e) Nutzung brachliegender Baufladche im Stadtgebiet

Tenor der vorgetragenen Belange
Bereits versiegelte, brachliegende Bauflachen kénnten bebaut werden, bevor entgegen aller im
BauGB festgeschriebenen Vorgaben neue Flachen versiegelt werden.

Stadtebauliche Stellungnahme

Nur die Grundstickseigentimer kdnnen die ungenutzten bebauten Grundstiicke im Stadtgebiet (z.
B. das ehemalige Bundeswehrgelande) entwickeln. In manchen Gebieten, wie zum Beispiel an der
Wilhelmsallee, ,Auf dem Spiel3“ oder an der Villenpromenade, ist dies gelungen. Dies ist auch auf

dem Grundstlick des geplanten Vorhabens moglich.

f) Gunstiger Wohnraum wird gebraucht

Tenor der vorgetragenen Belange
Das Vorhaben ist kostenaufwendig. Glinstigerer Wohnraum wird gebraucht.

Stadtebauliche Stellungnahme

Bei dem Grundsttick flr das Vorhaben entfallen die Kosten flir Bodenordnung und Erschliel3ung.
Wohnungen in Gebauden mit mindestens drei Vollgeschossen kénnen im Vergleich zu Einfami-
lienhausern, Doppelhausern oder zweigeschossigen Mehrfamilienhausern kostenglinstiger
errichtet werden. Die Herstellungs- und Betriebskosten fiir die Gebaudetechnik, nachhaltige En-
ergie- und Warmeversorgung, Hausmeisterdienste, etc. kbnnen auf eine angemessene Zahl von
Wohnungen verteilt werden.

Ein ausreichendes Wohnungsangebot, das durch kostengunstig errichtete Mehrfamilienhauser un-
terstltzt wird, hat einen positiven Einfluss auf den Wohnungsmarkt und kann als Miet- bzw. Kauf-
preisbremse wirken.

g) Der Umweltbericht beschreibt erhebliche Folgen

Tenor der vorgetragenen Belange

Im Umweltbericht werden erhebliche Auswirkungen des Vorhabens beschrieben. Es wird als un-
verstandlich empfunden, warum der Stadtrat den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
gefasst hat. Zudem wird auf eine Profitmaximierung ohne Ricksicht auf die Anwohner
hingewiesen.

Stadtebauliche Stellungnahme

Im Planungs- und Umweltrecht wird bei der Beschreibung von Eingriffen in die Umwelt zwischen
zwei Wirkungsstufen unterschieden: ,nicht erheblich® und ,erheblich®. Schon das Abschneiden ein-
er Hecke auf einem bebauten Grundstlick (z. B. Garten) innerhalb der Ortslage zwischen dem 1.
Marz und dem 30. September gilt gemal § 39 BNatSchG als ,erheblicher” Eingriff.

Die Feststellung erheblicher Auswirkungen im Umweltbericht bedeutet jedoch nicht, dass das
Vorhaben unzulassig ist. Uber die Zulassigkeit ,erheblicher* Eingriffe wird nach § 18 BNatSchG im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens entschieden. Dies erfolgt durch die Abwagung aller pla-
nungsrelevanten Belange gemal § 1 Abs. 7 BauGB.

Dabei sind der Umwelt- und Naturschutz ebenso wie die Bedlrfnisse der Bevolkerung gerecht
abzuwagen (siehe § 1 Abs. 6 BauGB).

Diese Abwagung nimmt der Stadtrat im nachsten Planungsschritt vor, wenn er den Beschluss zur
Offenlage des Bebauungsplanentwurfs fasst, und abschlieRend mit dem Satzungsbeschluss.
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Stadt Bad Ems Bebauungsplan
,Im Walme / Alte Kemmenauer Strale*

h) Eingriff in eine Waldflache

Tenor der vorgetragenen Belange

Im Umweltbericht wird die Vegetation auf dem Grundstlick als ,Mischwaldtyp® beschrieben. Der
Eingriff in die Waldflache stellt eine erhebliche Beeintrachtigung dar. Die Waldflache besitzt den
Charakter eines Urwaldes, und der Waldbestand ist nur schwer zu ersetzen.

Stadtebauliche Stellungnahme

Die als ,Urwald” bezeichnete Flache ist in den letzten Jahrzehnten durch natirliche Sukzession
entstanden. Daher ist es nicht ausgeschlossen, dass auf einer geeigneten, als Ausgleich bereit-
gestellten Flache an anderer Stelle ein vergleichbarer Biotoptyp wieder entsteht.

Zu diesem Aspekt siehe die Stellungnahmen zu a) und d) sowie die Stellungnahme zum Schreiben
des Forstamts vom 14.06.24.

i) Lebensraum von Pflanzen und Tieren

Tenor der vorgetragenen Belange
Vom Vorhaben werden wildlebende Tiere betroffen. Mallthahmen zur Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande sind voraussichtlich erforderlich.

Stadtebauliche Stellungnahme

Die im Gebiet vorhandenen wildlebenden Tiere sind sogenannte ,Kulturfolger®, die im Stadtgebiet
von Bad Ems relativ haufig vorkommen. Die artenschutzrechtlichen Verbote folgen den Regelun-
gen in § 44 Abs. 1 BNatSchG. Der Vorhabentrager ist verpflichtet, die artenschutzrechtlichen Ver-
bote zu beachten. Die erforderlichen Mallinahmen einschlieRlich Vermeidung und gegebenenfalls
vorgezogener Ausgleichsmalinahmen werden mit der Naturschutzbehdrde abgestimmt und im Be-
bauungsplanverfahren festgelegt.

i) Klima und Luft

Tenor der vorgetragenen Belange

Das Grundstiick des Vorhabens hat Bedeutung flir das lokale Kleinklima. Ein Eingriff ist angesichts
der aktuellen negativen Klimaveranderungen nicht vertretbar. Die geplante zuséatzliche Ver-
siegelung wirde zu erhéhter Warmeabstrahlung flihren.

Stadtebauliche Stellungnahme

Das Kleinklima im innerstadtischen Bereich wird durch das geplante Vorhaben nur geringfligig
beeinflusst. Das Projekt betrifft eine Flache von ca. 4.200 m2. Im direkten Umfeld des Vorhabens
befinden sich Vegetationsflachen mit einer Ausdehnung von mehreren Hektar. Der Einfluss auf das
Kleinklima ist daher im Wesentlichen auf das Grundstiick selbst begrenzt. Die Flachennutzung im
Siedlungsraum relativiert diesen Eingriff.

Die Bekampfung des Klimawandels ist eine globale Aufgabe, die jedoch regionales Handeln er-
fordert. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen erfolgt eine Abwagung der in § 1 Abs. 6 BauGB
genannten Belange, um erforderliche Malinahmen zu bestimmen.

Das Errichten von Wohnraum und der Klimaschutz zahlen zu den zentralen Aufgaben der Da-
seinsvorsorge. Durch MaRnahmen wie regenerativer Energieversorgung, Dach- und Fassadenbe-
grinung sowie zusatzliche Bepflanzungen kdnnen die Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima
minimiert werden. Der verbleibende Biomasseverlust kann durch RekultivierungsmalRnahmen auf
Brachflachen ausgeglichen werden. Eine Klimaneutralitdt des Vorhabens wird angestrebt.
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k) Mensch und Gesundheit

Tenor der vorgetragenen Belange

Es wird darauf hingewiesen, dass der Umweltbericht das Grundstick des Vorhabens als gut
geeigneten Landschaftsraum fir die Erholung bezeichnet. Das Schutzgut ,Mensch und Gesund-
heit* wird durch das Vorhaben beeintrachtigt.

Stadtebauliche Stellungnahme

Das Grundstlck des Vorhabens ist jedoch nicht fur eine ,landschaftsbetonte Erholung® er-
schlossen. Es hat eine Flache von ca. 4.200 m? und wird von zwei Verkehrsanlagen tangiert. Auf-
grund seiner begrenzten Grofde, seiner Lage und der bestehenden Verkehrseinwirkungen wird das
Schutzgut ,Mensch und Gesundheit” durch eine Bebauung mit Wohngebauden nicht wesentlich
beeintrachtigt.

1) Kompensationsbedarf

Tenor der vorgetragenen Belange

Es wird darauf hingewiesen, dass der Umweltbericht erhebliche Beeintrachtigungen feststellt und
weitere Untersuchungen zum Schutzgut Tier erforderlich sind. Zudem wird eine Begrenzung der
Gebaudehobhe gefordert.

Stadtebauliche Stellungnahme

Jede Baumalnahme stellt einen Eingriff in die Umwelt dar. Die Errichtung von Wohnraum ist je-
doch ein wesentlicher Bestandteil der Daseinsfirsorge fir die Bevélkerung. Die Bebauung des ca.
4.200 m2 grofRen und erschlossenen Grundstlicks muss unter Abwagung aller planungsrelevanten
Belange erfolgen. Die im Abschnitt a) beschriebene Abwagung begriindet die Planungsentschei-
dung (siehe dort).

Artenschutzrechtliche Untersuchungen werden im weiteren Verlauf des Verfahrens in Abstimmung
mit der Naturschutzbehoérde durchgefihrt. Der Vorhabentrager ist verpflichtet, die flr den Arten-
schutz erforderlichen Ausgleichsmalinahmen umzusetzen.

Zur Begrenzung der Gebdudehdhe siehe Abschnitt b).
m) Wertminderung der Immobilien

Tenor der vorgetragenen Belange

Es wird beflrchtet, dass die Realisierung des Vorhabens zu einer Wertminderung der selbst-
genutzten Immobilie fihren kdnnte. Ein Hauptkriterium beim Kauf der Immobilie war, dass im
Flachennutzungsplan auf dem Grundstiick des Vorhabens keine Wohnbauflache ausgewiesen
war.

Stadtebauliche Stellungnahme

Aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans lassen sich keine individuellen Rechtswirkun-
gen ableiten. Der Flachennutzungsplan dient den 6ffentlichen Planungstragern als Leitbild fur die
kinftige stadtebauliche Entwicklung (§ 7 BauGB). Rechtsverbindlich regelt ausschliellich ein Be-
bauungsplan die Nutzung von Grundstiicken innerhalb seines Geltungsbereichs. Flachen-
nutzungsplane und Bebauungsplane kénnen aufgestellt oder geandert werden, wenn dies die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erfordert. Bei der Aufstellung dieser Plane sind 6f-
fentliche und private Belange gerecht gegeneinander und untereinander abzuwagen. Grundsat-
zlich qilt, dass kein Grundstiickseigentiimer ein Anrecht darauf hat, dass auf einem Nachbargrund-
stiick oder in der Umgebung seines Grundstlicks keine Gebaude errichtet werden.
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4 Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und ToB’s

Im Beteiligungsverfahren der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB) wurden nur vom Forstamt Lahnstein Belange bekannt, die eine Abwagung erforderlich
machen. Von den beteiligten Versorgungstragern erfolgten die tblichen Hinweise zum Schutz der
vorhandenen Anlagen.

a) Vorgetragene Belange des Forstamtes Lahnstein

Tenor der vorgetragenen Belange

Es bestehen grundsatzliche Bedenken gegen das Vorhaben. Die Waldflache dient dem:
Erosionsschutz,

Bodenschutz,

Larmschutz,

Strallenschutz

Schutz des Kleinklimas im innerstadtischen Bereich.

Bedingt durch die Topografie ist auf einen Waldabstand von mindestens 30 m zu achten.

SOk wh =

Stadtebauliche Stellungnahmen

Das als Wald bezeichnete Grundstiick des Vorhabens hat eine Grof3e von ca. 4.200 m?. Auf
diesem Grundstlick ist der ehemalige Trassenverlauf der ,Alten Kemmenauer Straf3e® noch in der
Topographie sowie auf der Flurkarte erkennbar. Dieser Trassenverlauf wurde im Zuge der Stadten-
twicklung aufgegeben und an die dstliche Grundstlicksgrenze verlegt. Durch natiirliche Sukzession
hat sich auf dem Grundstlick eine relativ dichte Bepflanzung entwickelt.

Amgey olwog
25 uv 241
Verkehrsflache
.Im Walme" Grundstiick des

An der nordlichen Grundstlicksgrenze befindet
Flurstiick ,Amselweg sich die Verkehrsflache ,Im Walme". Ostlich wird
—:, das Grundstlick durch die Wegeparzelle des Am-
f< selweges begrenzt, an die sich die dicht
bepflanzten Flurstiicke 163 und 164/1 an-
schliel3en (Breite ca. 25 m, Flache ca. 1.400 m?).
Westlich grenzen bebaute Grundstlicke an das
Vorhabengrundstuck.
Das Grundstlick des Vorhabens ist beidseitig mit
Verkehrsanlagen erschlossen. Alle erforderlichen
Infrastrukturanlagen sind an den Grundsticks-
grenzen vorhanden. Eine Haltestelle des OPNV
befindet sich in seiner Nahe.
Im Vergleich zu einem neu erschlossenen Grund-

Dichte Bepflanzung

Vorhabens

Ehemaliger Trassenverlauf

s i e Alte kemmenaver state* | StUCK ,auf der griinen Wiese® werden fiir Er-

' 2 schliefungsanlagen ca. 30 % Bauland einges-

Im \\ P ko PO \\\ part; ca. 800 m? Verkehrsflache und ca. 100 m

s‘%‘“”gg’abe e Infrastrukturleitungen miissen nicht neu gebaut
werden.

Zu 1.und 2.

Der Erosionsschutz fir das Gelande wird durch die Bebauung und die Beseitigung der Vegetation
nicht negativ beeinflusst. Uberbaute Flachen sind nicht erosionsgefahrdet. Das gilt auch fir die
nicht befestigten Flachen, die als Griinflachen bepflanzt werden. Das Niederschlagswasser wird
vom Vorhaben zurickgehalten bzw. im Trennsystem abgeleitet. Der Belang wird durch die stadte-
bauliche Konzeption entkraftet.

Zu 3.
Die Errichtung von Wohngebauden und die Beseitigung der Vegetation haben keinen wesentlichen
Einfluss auf den Larmschutz der bestehenden Bebauung. Die freie Schallausbreitung des
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Verkehrslarms der ,Alten Kemmenauer Strae“ wird durch die geplanten Gebaude teilweise
abgeschirmt. Der Belang ist durch die bauliche Konzeption entkraftet.

Zu 4.

Die Alte Kemmenauer Stral3e ist eine innerortliche, in der Regel beidseitig bebaute Stralle. Durch
die Errichtung von Gebauden und die Beseitigung der Vegetation entlang der Stralle werden die
Standsicherheit und die Verkehrsfunktion der Verkehrsflache nicht negativ beeintrachtigt. Der Be-
lang wird durch die bodenmechanische Wirkung des Vorhabens entkraftet.

Zu 5.

Das Kleinklima im innerstadtischen Bereich wird durch das geplante Vorhaben nicht wesentlich
beeinflusst. Das Vorhaben betrifft eine Flache von ca. 4.200 m2. Im direkten Umfeld des Vorhabens
befinden sich Vegetationsflachen mit einer Ausdehnung von mehreren Hektar. Der Einfluss auf das
Kleinklima ist daher im Wesentlichen auf das Grundstiick selbst begrenzt. Die Flachennutzung im
Siedlungsraum relativiert diesen Eingriff.

Zu 6.

Bei der bewaldeten Flache mit der Abstandsforderung handelt es sich im Wesentlichen um die
Flurstiicke 163 und 164/1 (Breite ca. 25 m, Grofie ca. 1.400 m2).

Der Waldabstand von 30 m ist im Wesentlichen ein versicherungsrechtlicher Belang. Der Waldbe-
sitzer soll vor den Schadensfolgen durch Windbruch oder Uberalterung des Baumstandes
geschutzt werden. Das gilt auch fir Belange des Brandschutzes. Der Vorhabentrager kann
gegenuber dem Waldbesitzer den Verzicht auf Schadensausgleich erklaren. Er kann vertraglich
die Pflege des Waldrandes Ubernehmen (z. B. mit einer Baulast). Dieser Belang kann im weiteren
Verfahren geklart werden.

5 Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkung des Vorhabens auf die Bewohner der Ortslage

Das Vorhaben besitzt die fir Wohngebaude typischen Auswirkungen. Sie unterscheiden sich nicht
wesentlich von den Auswirkungen der Bestandsbebauung.

Luftverunreinigungen z. B. durch die Heizungsanlage kdnnen durch ein zeitgemales
Energiekonzept vermieden werden.

Das Vorhaben verursacht auf den vorhandenen Verkehrsstralien nur eine relativ geringe
Verkehrszunahme.

5.2  Auswirkung auf das Weltkulturerbe

Das Vorhaben befindet sich nicht im Schutzge-
biet des Weltkulturerbes und nicht in dessen
Pufferzone.

Das Vorhaben ist aus dem Welterbe und von
seiner Umgebung auf das Welterbe als
Einzelobjekt nicht erkennbar.

o Lage des
> Vorhabens

Loy
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5.3 Auswirkung des Vorhabens auf die Umwelt und die Natur 2

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Natur und Umwelt wurden im Umweltbericht

zum Bebauungsplan ,Im Walme / Alte Kemmenauer Stral3e” dargelegt. Der Umweltbericht ist als
Anlage 1 der Begriindung beigefiigt. Eine Zusammenfassung des Umweltberichtes enthalt der fol-
gende Text:

Das Grundstlick des Vorhabens ist etwa 4.200 m? grof3. Auf dem Grundstlick sollen Wohngebaude
mit maximal drei Vollgeschossen errichtet werden kdnnen.

Fur den Bebauungsplan sind bei verschiedenen Umweltschutzgutern die Ziele des
Umweltschutzes von Bedeutung. Um diesen Zielen Rechnung zu tragen, werden bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplans verschiedene Mallnahmen bericksichtigt, die zur Vermeidung und zum
Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt beitragen.

Das Grundstlick des Vorhabens befindet sich im nordéstlichen Siedlungsbereich von Bad Ems. Es
liegt auf hangigem Gelande zwischen den Gemeindestral’en ,Alte Kemmenauer Strale” und ,Im
Walme*“. Das Grundsttick stellt sich derzeitig als Laubwald dar.

Die ,Alte Kemmenauer Straf3e“ verlief bis in die 1970er Jahre durch das Plangebiet, bevor eine
Begradigung des Stralienverlaufs erfolgte.

Was die Tierwelt betrifft, wurden von Biologen Untersuchungen durchgefihrt. Bei den Erhebungen
wurden insgesamt 21 Vogelarten erfasst. Davon wurden 9 Arten als Brutvdgel (mit Nestern im
Plangebiet) oder Vogel mit Brutverdacht eingestuft. Bei 12 Arten handelte es sich um Nahrungs-
gaste, also Vogel, die im Plangebiet nach Nahrung suchen. Der als Nahrungsgast auftretende Mit-
telspecht gilt als streng geschitzt. Die ebenfalls als Nahrungsgast eingestufte Mehlschwalbe gilt in
Rheinland-Pfalz als ,gefahrdet‘. Ansonsten handelt es sich bei den erfassten Vogelarten um unge-
fahrdete und verbreitete Arten.

Bei den Kontrollen wurden keine streng geschutzten Haselmduse nachgewiesen. Es wurde jedoch
eine Gelbhalsmaus, eine besonders geschutzte Art, erfasst. Zudem wurden Rufe von sechs Fled-
ermausarten dokumentiert. Alle in Deutschland vorkommenden Fledermausarten sind streng
geschitzt. Im Plangebiet wurden auch Baume identifiziert, die sich als Fledermausquartiere
eignen.

Der anstehende Boden ist ein in der Region verbreiteter Bodentyp. Das Plangebiet liegt in der

Zone ,B I* des Heilquellenschutzgebiets ,Bad Ems®. Der Wald im Plangebiet hat eine klimareg-
ulierende Wirkung. Es bestehen Gerauscheintrage durch die angrenzende ,Alte Kemmenauer

Stralle”.

Das etwa 60 m breite Grundstiick hat einen naturnahen Charakter und ist Teil eines unbebauten
Gelandes zwischen dem Wohngebiet Ostlich der ,Alten Kemmenauer Stra3e“ und der Bebauung
auf der ,Bismarckhohe®. Wo der Waldbestand die Sicht nicht einschrankt, eréffnet sich vom
Plangebiet ein Blick Uber das Emsbachtal. Durch das Waldstlck fuhren keine Wege.

Wenn das Vorhaben umgesetzt wird, werden sich nicht vermeidbare Auswirkungen auf die Umwelt
ergeben. Bei den wesentlichen Umweltauswirkungen handelt es sich um:

* Rodung des Laubwaldbestands auf dem Grundstiick
* Verlust als Lebensraum fiir die vorkommenden Tierarten
* Verlust von Bodenfunktionen aufgrund der Uberbauung und Befestigung von Bodenflachen

2 Bearbeitung: Buro fir Landschafts- und Freiraumplanung Dipl.-Ing. Erhard Wilhelm JahnstraBe 2 65558 Heistenbach
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» Erhéhung des Oberflachenabflusses von Regenwasser durch die Versiegelung von Boden, Ver-
lust oder Einschrankung der Versickerungsfahigkeit

 Beeintrachtigung des Landschaftsbilds durch die Beseitigung von Vegetation und den Neubau
von mehrgeschossigen Wohnhausern.

Im Bebauungsplan sollen Malinahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von Beein-
trachtigungen der Natur und Landschaft festgelegt werden. Zu den vorgesehenen MalRnahmen
zahlen unter anderem:

 Fallung der Baume ausschlielich auRerhalb der Vogelbrutzeit

* Malnahmen zur inneren Durchgriinung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen (Mindest-
bepflanzung mit Laubbdumen und Strauchern)

» Vorgaben fur die Gestaltung von Stiitzmauern und Zaunen

» Anbringen von Nisthilfen fiir Vogel und kiinstlichen Fledermausquartieren im Umfeld des
Plangebiets

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft konnen nicht vollstandig inner-
halb des Plangebiets ausgeglichen werden. Deshalb sollen zusatzlich auf aullerhalb gelegenen
Flachen rund um Bad Ems weitere Ausgleichsmalinahmen durchgefiihrt werden. Geplant ist die
Okologische Aufwertung einer Wiesenflache durch Baumpflanzungen. Au3erdem soll ein Wald-
stiick als ,Naturwald“ entwickelt und mit seltenen Baumarten bepflanzt werden. Bis zum Satzungs-
beschluss des Bebauungsplans mussen die Ausgleichsflachen festgelegt werden.

Zur Untersuchung wurden insbesondere 6rtliche Begehungen, eine Erhebung zur Tierwelt sowie
die Auswertung digitaler Informationsdienste durchgefiihrt. Zudem wurde eine Fotosimulation er-
stellt.

6 Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen

6.1  Geltungsbereich (Grundstick des Vorhabens)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Grundstiick des Vorhabens. Das Grund-
stiick grenzt im Siden an die Alte Kemmenauer Strafl’e und im Norden an die StralRe ,Im Walme*.
Im Osten begrenzt die Wegeparzelle des Amselwegs das Grundstlick. Westen schlief3t ein Grund-
stiick mit einem Wohngebaude an. Der Geltungsbereich gehért zur im Zusammenhang bebauten
Ortslage. Die Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 4.200 m?, was etwa der Gréf3e von 4 bis 5
Einfamilienhausgrundstiicken entspricht. Die Breite des Geltungsbereichs betragt ca. 60 m, seine
Tiefe ca. 70 m. Das Grundstick ist durch StraRen sowie Ver- und Entsorgungsanlagen baureif er-
schlossen.

Die Bebauung im Geltungsbereich erflillt die Kriterien der Nachverdichtung im Innenbereich und
stellt eine MalRknahme der Innenentwicklung dar.

6.2  Art der Nutzung

Auf dem Grundstuck sind Wohngebaude im Geschosswohnungsbau geplant. Die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern dient der Erflllung der raumordnerischen Zielvorgaben zur Siedlungsdichte
und zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Fir das Grundstiick wird ein ,,Allgemeines
Wohngebiet” (§ 4 BauNVO) festgesetzt. Diese Nutzung fugt sich harmonisch in die bestehende
Bebauung und Nutzung der Umgebung ein.
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6.3 MaB der baulichen Nutzung, Anzahl der Vollgeschosse

Als Mal der baulichen Nutzung wurden die Grundflachenzahl mit GRZ 0,4 und die Geschoss-
flachenzahl mit GFZ 1,2 festgesetzt. Die Bebauungsplanfestsetzungen lassen Gebaude mit drei
Vollgeschossen zu.

Das Grundstiick des Vorhabens ist beidseitig von Verkehrsanlagen erschlossen. Alle erforderlichen
Infrastrukturanlagen sind an den Grundstiicksgrenzen vorhanden. Eine Haltestelle des OPNV
befindet sich in der Nahe. Deshalb eignet sich das Grundstlick im besonderen Malde zur Errich-
tung von Mehrfamilienhausern.

Mehrfamilienhduser mit drei Vollgeschossen haben einen relativ hohen Wohnwert. In der Regel
werden pro Geschoss nur zwei Wohnungen erschlossen, was zu einem sozialvertraglichen
Wohnen beitragt. Die dabei erreichbare Wohnungsanzahl reduziert den Flachenverbrauch im
Stadtgebiet im Vergleich zu einer Einfamilienhausbebauung oder zu Gebauden mit einer
niedrigeren Geschosszahl. Dies entspricht dem Gebot, sparsam mit Grund und Boden umzuge-
hen, und entspricht den Prinzipien der Innenentwicklung.

Zudem wird durch die etwas héhere Wohnungsanzahl auf den Grundstiicken die vorhandene 6f-
fentliche Infrastruktur ohne Netzerweiterung wirtschaftlicher genutzt, was zu Kostenvorteilen fir
alle Verbraucher im Stadtgebiet fiihrt.

Darlber hinaus verringern sich durch die gréfiere Anzahl an Wohnungen pro Gebaude die Kosten
fir den Grundstiicksanteil pro Wohnung, die Nebenkosten fiir den Betrieb des Aufzuges, der zen-
tralen Warmeversorgung und der Hausmeisterdienste. Das wirkt sich positiv auf die Wohnkosten
aus.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die Bebauung des Grundstiicks kann aufgrund der vorhandenen Erschliefungsanlagen gemaf
den Regelungen der Landesbauordnung erfolgen. Daher wurde die Gberbaubare Grundstiicks-
flache lediglich unter Einhaltung des in der Landesbauordnung festgelegten Mindestabstands fest-
gesetzt.

Das Grundstlick weist eine zweigeteilte Topographie auf: An der Stralle ,Im Walme*® befindet sich
eine ausgepragte Hanglage, wahrend die Flache an der ,Alten Kemmenauer Stralie” leicht geneigt
und terrassenformig gestaltet ist. Die festgesetzte tGberbaubare Grundstiicksflache ermoglicht eine
Bebauung, die die Topographie optimal berlcksichtigt.

Vorgesehen ist die offene Bauweise, wobei die Gebaude die Abstandsregelungen der Landes-
bauordnung einhalten mussen. Die festgelegte Uberbaubare Flache erlaubt eine Ausrichtung der
Gebaude, die den Anforderungen an die Besonnung und Belichtung der Aufenthaltsraume gerecht
wird.

6.5 Flache fur Stellplatze und Nebenanlagen

Die Errichtung von Stellplatzen, Gemeinschaftsstellplatzen u. -anlagen (§ 9 Abs.1, Nr. 22 BauGB),
Tiefgaragen, Carport-Anlagen und Ladestationen wurden im Bebauungsplan zugelassen.

Die Anzahl der Stellplatze wird in der Verwaltungsvorschrift zur Zahl, Grélie und Beschaffenheit
der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge3 geregelt. Bei Mehrfamilienhdusern werden die Stellplatze in der
Regel in Tiefgaragen angeordnet. Aus diesem Grund wurden Flachen fir ebenerdige Stellplatze
nicht festgesetzt.

Fir die nachhaltige Energieversorgung wurden Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und Block-
heizkraftwerke (BHKW) zugelassen. Die Errichtung von Mehrfamilienhausern besitzt gute Voraus-
setzungen zur Errichtung einer gemeinschaftlich genutzten Warmeversorgung.

3 Zahl, GréBe und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge, Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der
Finanzen, vom 24. Juli 2000 (12 150 - 4533),(MinBI. S. 231)
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6.6  Grunordnung und naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Umweltbericht (siehe Anlage 1 der Begriindung) enthalt die flir den Bebauungsplan erforder-
lichen landschaftsplanerischen Aussagen. Der landschaftsplanerische Bestandsplan (Anhang des
Umweltberichts) stellt den Zustand des Grundstiicks dar (Stand 2023 - 2024).

Die im Umweltbericht vorgeschlagenen Malkhahmen zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen werden im Planungsverlauf vertraglich geregelt.

Der Vorhabentrager ist verpflichtet, die erforderlichen Ausgleichsflachen bis zum Satzungs-
beschluss bereitzustellen. Die Bereitstellung und die Durchfihrung der Ausgleichsmaflnahmen
werden in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB gesichert. Die mdglichen Ausgleichs-
maflinahmen wurden als Anlage 1 der Begriindung beschrieben (siehe dort).

Die Grinordnung und Freiflachengestaltung sind in Teil A, Ziffer 3 und in Teil B der textlichen Fest-
setzungen enthalten. Flr das Vorhaben ist nur ein freiraumplanerisches Grundkonzept erforderlich.
Es handelt sich bei der Bebauung um Wohngebaude auf einem ca. 4.200 m2 grofRen Grundstuck.
Die Freiflachengestaltung wird objektbezogen durch die Gebaudearchitektur, die Lage der
Gebaudezugange und der erforderlichen Nebenanlagen und Stellplatze beeinflusst. Uber die De-
tails der Griinordnung kann im Bauantragsverfahren entschieden werden.

Als Leitbild fir die Grinordnung gilt die folgende Darstellung vom Buro fir Freiraum- und Land-
schaftsplanung, Jahnstralle 2, 65558 Heistenbach.

Freiflachenkonzept Wohnbebauung " Im Walme " Stadt Bad Ems
fur Hausgruppen in einer Rodungsinsel im Wald mit umgebenen naturnahen
Waldstrukturen
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Biiro fiir Freiraum- und Landschaftsplanung
Jahnstrale 2
65558 Heistenbach
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6.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im stadtebaulichen Umfeld befindet sich eine sehr heterogene Bebauung. Sie ist gepragt von
freistehenden Einfamilienhausern und Mehrfamilienhdusern in vielfaltiger Gestaltung.

Aus diesem Grund wurden im Bebauungsplan nur die Dachform, die Dacheindeckung und die
Fassadengestaltung geregelt. Es handelt sich um allgemeine Festsetzungen, die sich in die Stadt-
gestalt des Umfeldes einfligen.

6 Sonstige Hinweise

Alle Aufwendungen fir die ErschlieBung des Vorhabens und den naturschutzrechtlichen Ausgleich
werden vom Vorhabentrager getragen. Geregelt wird das mit einem stadtebaulichen Vertrag nach
§ 11 BauGB zwischen der Stadt Bad Ems und dem Vorhabentrager. Das gilt auch fir die Pla-
nungskosten.

Das Vorhaben befindet sich in der qualitativen Schutzzone B 1 des Heilquellenschutzgebietes
~otaatsbad Bad Ems®. Erdaufschlisse tiefer als 79,10 m . NN sind untersagt. Auf weitere
Vorbotstatbestande der Verordnung wird hingewiesen. Das Planungsgebiet befindet sich auf einer
Hohe von ca. 170,00 bis 200,00 m . NN. Durch Erdaufschlisse (z. B. Bauwerksgrundungen) wird
die Verbotstiefe von 79,10 m 4. NN nicht erreicht.

Das Niederschlagswasser ist ohne Vermischung mit Schmutzwasser dem natirlichen
Wasserkreislauf zuzuflihren.

Das Grundstlick des Vorhabens wird als archdologische Verdachtsflache eingestuft. Auf dem
Gelande kdénnen archaologisch relevante Befunde vorhanden sein, die im Vorfeld von Baumal3-
nahmen durch die Landesarchdologie untersucht werden mussen. Ein frihzeitiger Kontakt mit der
Generaldirektion KULTURELLES ERBE RHEINLAND-PFALZ, Niederberger Hohe 1

56077 Koblenz, ist erforderlich. Der Baubeginn ist dem Amt mindestens 2 Wochen vorher
anzuzeigen. Auf die Meldepflicht bei archdologischen Befunden wird hingewiesen.
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