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Schreiben 1 - vom 18.02.24

Gleichlautend / Vergleichbar:
Schreiben 2 - vom 19.02.24,

Schreiben 3 - vom 11.02.24

Anonymisierte Fassung

Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau
- Bauverwaltung-
Bleichstrafie 1

56130 Bad Ems

Betreff: Aufstellung des Bebanungsplanes ,,Walme/ Alte Kemmenauer StraBe“ der Stadt Bad

Ems; Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemif § 3 Abs. 1
und Beteiligung der Behorden und sonstigen Triiger ffentlicher Belange gemiiB § 4
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Form der Auslegung der Planunterlagen

hier: Erhebung von Einwiinden zu o.g. Bebauungsplan

Sehr geehrte Damen und Herren,

die 0.g.

Planunterlagen sind vom 25.01.2024 bis einschlielich 26.02.2024 offentlich ausgelegt.

Nach Einsichtnahme, ergeben sich fiir uns nachfolgend aufgefiihrte Einwiinde:

TOP 1:

1.1

1.2

Bebauungsplanvorentwurf

Unter Planungsrechtliche Situation wird ausgefiihrt, dass der Geltungsbereich des
Bebauungsplans im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan als ,,strukturreiches Gebiet

aus Hecken, Feldgeholzen, Strcuobst sowie Weinberge und Brachen dargestelit ist.

Die Realitiit ist jedoch, dass [ast der gesamte Planbereich — 4,110 m? von 4,200 m? -
mit Mischwald bestanden ist. Dies wird durch die Ausfithrungen im Umweltbericht
-u.a. Punkt 2.1.1 ebenfalls bestétigt. Dort wird auch ausgefiihrt, dass es sich um aus
naturschutz- und umweltrechtlicher Sicht um den wichtigen Mischwaldtyp eines Hain-
buchen-Eichenmischwald handelt.

Der Flichennutzungsplan soll im Parallelverfahren gedindert werden, mit dem Zicl, den
Geltungsbereich als ,,Wohnbaufliche* auszuweisen. Hierzu ist anzumerken, dass eine
Genehmigung unter Beriicksichtigung der natur-, und umweltschutzlichen Auswirkungen,
wie sie im Umweltbericht dargestellt sind, erheblich in Frage gestellt ist.

Zu1.1und 1.2
Tenor des Schreibens
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Es wird auf die unterschiedliche Beschreibung der planungsrechtlichen Situation in der
Begriindung und im Umweltbericht hingewiesen.

Die Genehmigung der Flachennutzungsplanédnderung mit dem Ziel ,Wohnbauflache“
wird aufgrund der Belange des Umwelt- und Naturschutzes in Frage gestellt.

Stadtebauliche Stellungnahme

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung des Flachennutzungsplans (FNP), vor mehr als 20
Jahren, war das Planungsziel im Geltungsbereich des Bebauungsplans, ein
wstrukturreiches Gebiet” mit Hecken, Feldgehdlzen, Streuobst etc. 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 bzw. die Festsetzung
eines ,Wohngebietes® im Bebauungsplan muss mit den Belangen des ,Umwelt- und
Naturschutzes® abgewogen werden. Dabei sind z. B. die Belange ,Weltkulturerbe®,
,hachhaltige Stadtentwicklung“ und die ,Wohnbedirfnisse der Bevolkerung® zu
bertcksichtigen.

Das Vorhaben dient den Wohnbedurfnissen der Bevélkerung. Die Bereitstellung von
bedarfsgerechtem Wohnraum ist eine der zentralen gesellschaftlichen Aufgaben.

Vom Vorhaben wird der Belang ,Weltkulturerbe® nicht beeintréchtigt. Das Vorhaben
befindet sich aulRerhalb der Schutzzone und ihres Einflussbereichs.

Das Vorhaben bertlicksichtigt den Belang ,nachhaltige Stadtentwicklung®. Das
Grundstlick des Vorhabens ist bereits beidseitig durch Verkehrsanlagen erschlossen.
Alle erforderlichen Infrastrukturanlagen sind an den Grundstlicksgrenzen vorhanden.
Eine Haltestelle des OPNV befindet sich ebenfalls in seiner Nahe.

Jedes Bauvorhaben hat Auswirkungen auf Umwelt und Natur. Die gesetzlichen
Regelungen verlangen, dass Eingriffe méglichst vermieden werden, wenn sie nicht
notwendig sind. Wird im Rahmen einer Abwagung die Notwendigkeit erkannt, muss
eine Minimierung der Eingriffe erfolgen. Die Errichtung von Wohnungen ist zur
Daseinsfursorge erforderlich. Im Vergleich zu einem neu erschlossenen Grundstuick
LAuf der griinen Wiese" sind beim Vorhaben keine neuen ErschlieBungsanlagen
erforderlich, was etwa 30 % Bauland einspart. Darliber hinaus werden ca. 800 m?
Verkehrsflache und ca. 100 m Infrastrukturleitungen eingespart. In der
Flachennutzungsplanung handelt es sich bei der Standortentscheidung um eine
Eingriffsminimierung. Der nicht weiter minimierbare Eingriff muss ausgeglichen
werden. Der Vorhabentrager ist verpflichtet, in Abstimmung mit der
Naturschutzbehorde Ausgleichsmalnahmen durchzufiihren. Die Art und der Umfang
werden im Verlauf des Verfahrens festgelegt.

Der vorgetragene Belang kann entkraftet werden.

2 von 6



1.3 Unter Stidtebaulicher Entwurf jst einc Bebauung mit drei Vollgeschossen plus ein
Nichtvollgesehoss — d.h. 3,5 Geschossige Bauweise — vorgesehen. Dicse Geschosshiohe
ist aus unserer Sicht komplett abzulehen, da alle umliegenden Bebauungspline nur
eine 2,5 geschossige Bauweise zulassen. Die 3,5 geschossige Bauweise passt also tiber -
haupt nicht in dieses Bild.

Zu13

Tenor des Schreibens

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

Stadtebauliche Stellungnahme

Vorgeschlagen wird eine Bebauung mit drei Vollgeschossen. Nach Landesbauordnung
ist ein Dachgeschoss kein Vollgeschoss, wenn es eine bestimmte Grof3e nicht
Uberschreitet. Diese gilt fir alle Gebaude, ohne dass dafiir 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 Grundstick
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 6&ffentliche Infrastruktur ohne Netzerweiterung wirtschaftlicher genutzt,
was zu Kostenvorteilen fir alle Verbraucher im Stadtgebiet fiihrt.

Dartiber hinaus verringern sich durch die gréRere Anzahl an Wohnungen pro Gebaude
die Nebenkosten fir den Betrieb des Aufzuges, der zentralen Warmeversorgung und
der Hausmeisterdienste. Das wirkt sich positiv auf die Wohnkosten aus.

1.4 Bedart Wohnbaufliche

Es ist aus unserer Sicht festzustellen, dass ein Bedarf an Wohnbaufliche durch dieses
Bauprojekt nicht gegeben ist. Die Topographie des zu bebauenden Geldndes

hat zur Folge, dass hier nur eine extrem toure Bauweisc moglich ist und somit nur sehr

teure Wohnungen bercitgestellt werden konnen. Wenn, dann braucht Bad Ems giinstigen
Wohnraum. In lotzter Zeit sind im Ubrigen durch Bauprojekte eine Vielzahl von Wohnungen
in Bad Ems bereitgestellt worden — n.a. ehemaliges Harry Kraft-Geldnde, chemaliges Hotel
Balzer; ein weiteres grosses Wohnungprojekt ist am alten Giiterbahnhof im Bau.

Wir weisen weiterhin darauf hin, dass der Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
einen Berechnungsmodus zum Bedarf an Wohnbaufliche pro Gemeinde und 1.000 Ein -
wohnern enthélt. Dieser Bedarf betriigt fiir Bad Ems ca. 24 ha/1.000 Einwohner; Aus-
gewiesenes Potenzial an Wohnbaufliche ist bereits jetzt eine Fliche von ca. 74 ha/
1.000 Einwohner. Hicraus ist fiir uns also kein weiterer Bedarf erkennbar, d.h., es ist
bereits jetzt eine Uberversorgung in Hohe des ca. 3-fachen vorhanden. Desweiteren

gibt es in Bad Ems grosse, brachliegende, bebaute Fldchen — u.a. altes Bundeswehrgelinde,
Miitterhaus (beides Alte Kemmenaucr Stralie) -, wo eine sehr grosse Anzahl an Wohnungen
bereitgestellt werden konnten. Dies wire gerade auch aus Umwelt- und Naturschutzeriinden
- bereits versiegelte Flichen — eine oberste Prioritéit, bevor man entgegen aller in BauG fost-
geschriebenen Vorgaben zum Umweltschutz neue Versicgelungsflachen schafft und dafiir
auch noch gewachsene, wichtige Waldflachen rodet.

Nov. 2024
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Zu1.4

Tenor des Schreibens

Folgende Aspekte werden genannt:

1. Ein Bedarf an Wohnbauflachen besteht in Bad Ems nicht. Es sind viele
Wohnungen an anderer Stelle entstanden.

2. Wohnbauflache wurde Uber die Bedarfsgrenze des Raumordnungsplans im
Flachennutzungsplan dargestellt.

3. Bereits versiegelte, brachliegende Bauflachen kénnten bebaut werden, bevor
entgegen aller im BauGB festgeschriebenen Vorgaben neue Flachen versiegelt
werden.

4. Das Vorhaben ist eine extrem teure Bauweise. Giinstigerer Wohnraum wird
gebraucht.

Stadtebauliche Stellungnahme

Zu 1.

Bad Ems ist ein attraktiver Wohnstandort. Die Nachfrage nach Wohnraum wird auch in
Zukunft bestehen, bedingt durch Faktoren wie die Ernennung zum Weltkulturerbe, das
Thermalbad, die vorhandenen Schulen, gute Verkehrsverbindungen sowie den hohen

Freizeit- und Erholungswert.

Zu 2.

Die im Raumordnungsplan festgelegte Bedarfsgrenze fur Wohnraum wurde in Bad
Ems bisher nicht ausgeschépft. Das im Flachennutzungsplan dargestellte
raumordnerische Uberangebot an ,Wohnbauflachen® verfolgt den strategischen
Zweck, die Verfugbarkeit geeigneter Flachen im Bedarfsfall zu erhéhen.

Allerdings scheiterte der Wohnungsbau auf den derzeit verfiigbaren Wohnbauflachen
aufgrund hoher Erschliefungskosten. Die Stadt Bad Ems schatzte vor einigen Jahren
die Vorausleistungen fiir die ErschlieRung eines neuen Baugebiets mit einer Grofie
von etwa 10 ha auf ca. 2-3 Millionen Euro. Diese Kosten sind Uber den kommunalen
Haushalt der Stadt nicht tragbar. Zu dem Aspekt Umweltschutz siehe Stellungnahme
zu Ziff. 1.1 u. 1.2, vorletzter Absatz.

Zu 3.

Die ungenutzten bebauten Grundstiicke im Stadtgebiet (z. B. ehemaliges
Bundeswehrgelande) kénnen nur durch die jeweiligen Grundstiickseigentimer
entwickelt werden. Bei einigen Grundstiicken, z. B. an der Wilhelmsallee, ,Auf dem
Spiel3* oder an der Villenpromenade, wurde das erfolgreich praktiziert. Das ist auch
bei dem Grundstiick des geplanten Vorhabens mdglich.

Zu4.

Beim geplanten Grundstiick entfallen die Kosten der Bodenordnung und der
Erschlieung. Die Wohngebaude kdnnen in kostengiinstiger Bauweise errichtet
werden. Die Hohe des Kaufpreises oder der Miete wird durch das Angebot und die
Nachfrage beeinflusst.
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TOP 2: Umweltbericht

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan sind die erheblichen negativen Folgen fiir Um -
welt, Natur und menschliche Gesundheit und Wohlbefinden cindcutig ausgeliihit.

Die hier aufgefithrten Auswirkungen lassen den Beschluss zu einem solchen Bebau -
ungsplan eigentlich gar nicht zu. Von daher ist es befremdlich, dass in den Sitzungen des -
Bauschusses und des Stadtrates anscheinend dicser Umweltbericht fiberhaupt nicht disku -
tiert, geschweige denn, fiir einen Beschluss beriicksichtigt wurde.

Der Stadtrat sollte doch wohl eigentlich seine Entscheidungen zum Wohl der Einwohner und
positiven Weiterentwicklung der Stadt Bad Ems treffen. Geht hier die Profitmaximierung
eines Investors vor dem Wohlergehen der Einwohner?

Zu TOP 2

Tenor des Schreibens

Im Umweltbericht werden erhebliche Folgen des Vorhabens beschrieben. Es wird als
unverstandlich erachtet, warum der Stadtrat den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans gefasst hat. Aufserdem wird auf Profitmaximierung ohne Riicksicht
auf die Einwohner hingewiesen.

Stadtebauliche Stellungnahme

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

Dass im Umweltbericht erhebliche Auswirkungen festgestellt werden, bedeutet nicht,
dass das Vorhaben unzulassig ist. Uber die Zulassigkeit ,erheblicher* Eingriffe wird
nach § 18 BNatSchG im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens entschieden. Dies
erfolgt durch die Abwéagung aller planungsrelevanten Belange gemaft § 1 Abs. 7
BauGB. Dabei ist der Umwelt- und Naturschutz ein Belang, der zusammen mit den
Bedurfnissen der Bevolkerung gerecht abzuwagen ist (siehe § 1 Abs. 6 BauGB). Diese
Abwagung erfolgt im nachsten Planungsschritt mit dem Beschluss zur Offenlage des
Bebauungsplanentwurfs und abschlieRend mit dem Satzungsbeschluss.

Zu diesem Aspekt siehe die Stellungnahme zu Ziff. 1.1 und 1.2, vorletzter Absatz.
2.1 Waldfliiche

Fiir die Umsetzung des Bauprojekts ist auf dem 4.200 m? grossen Baugrundstiick eine Fli -
von 4,110 m?, seit Jahrzehnten gewachsener Hainbuchen-Eichenmischwald zu roden. Da
dicse Waldfldche nicht wirtschaftlich genutzt wird, ist hier iiber dic Jahrzchnte der Charak -
eines Urwaldes entstanden, mit der entsprechenden Naturdiversitit.

Die Eingritfsschwere durch die Rodung der Waldfliiche ist unter 4.2 des Umweltbe -
richtes mit eBS — erhebliche Beeintrichtigung besonderer Schwere — und dexr Wertstu -
fe ,,hoch® angegeben, Auf die daraus folgenden Wechselwirkungen wird spiiter einge -
gangen. Der betroffene Waldbestand ist aufgrund des Reifegrads nur bedingt ersetz -
bar.

Nov. 2024
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Tenor des Schreibens

Der Eingriff in die Waldflache stellt eine erhebliche Beeintrachtigung dar. Die
Waldflache besitzt den Charakter eines Urwaldes, und der Waldbestand ist nur schwer
ersetzbar.

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 bereitgestellten Fldche an anderer Stelle ein vergleichbarer Biotoptyp
entstehen kann.

Zu diesem Aspekt siehe die Stellungnahmen zu Ziff. 1.1 und 1.2, vorletzter Absatz,
sowie die Stellungnahme zum Schreiben des Forstamts vom 14.06.24.

2.2 Pflanzen, Tiere, Lebensriume

Unter 2.1.2 des Umweltberichtes ist die betroffene, vorhandene Tierwelt aufgefiihrt. Die
Liste der Vogelarten ist nach eigener Beobachtung um folgende zu erginzen: Hausrot -
schwanz, Eichelhiiher, Buntspecht, Griinspecht und Fledermaus.

Fur Wildtiere liegt noch keine Liste vor — soll noch ermittelt werden -, nach eigener Be -
obachtung sind folgende Arten vorhanden: Rehwild, Schwarzwild, Baummarder, Eich -
hornchen, Erdkrite, Schlangen.

Unter 4.1 des Umweltberichtes wird darauf hingewiesen, dass voraussichtlich die Be -
riicksichtigung von Mafinahmen zur Abwendung artenschutzrechtlicher Verbotstat -
bestiinde erforderlich ist.

Tenor des Schreibens
Vom Vorhaben werden wildlebende Tiere betroffen. Malnahmen zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher 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
Verbotstatbesténde richten sich nach den Regelungen in § 44 Abs. 1 BNatSchG. Der
Vorhabentrager ist verpflichtet, die artenschutzrechtlichen Verbote zu beachten. Die
erforderlichen Vermeidungs- und gegebenenfalls vorgezogenen
Ausgleichsmalinahmen werden im Bebauungsplanverfahren festgelegt.
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2.3 Klima, Luft

Unter 2.4 des Umweltberichtes wird die kleinklimatische Bedeutung der Waldfléiche
erliiutert. Dic Waldvegetation hat Einfluss auf Temperaturausgleich, Luftfeuchtever -
hiltnisse, Frischluftbilder ete. Sich bildende Frisch-/Kaltluft fliesst entsprechend der
topographischen Bedingungen nach Westen und Nordwesten in Richtung des Innen —
stadtbereichs ab und verbessert somit die stadtklimatischen Bedingungen. Ein Wegfall
dieses Einflusses ist bei den heutigen negativen Klimaverinderungen nicht vertretbar
und hat Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit. -

Durch die zusiitzliche Versiegelung kommt es zu erhéhter Wirmeabstrahlung und
einer Verringerung der Evapotranspiration.

Tenor des Schreibens

Das Grundstiick des Vorhabens hat eine Bedeutung fiir das Kleinklima. Der Eingriff ist
bei den heutigen negativen Klimaveranderungen nicht vertretbar. Durch die
zusétzliche Versiegelung kommt es zu erhdéhter Warmeabstrahlung.

Stadtebauliche Stellungnahme

Das Kleinklima im innerstadtischen Bereich wird durch das geplante Vorhaben nicht
wesentlich beeinflusst. Vom Vorhaben ist eine Flache von ca. 4.200 m2 betroffen. Im
unmittelbaren Umfeld des Vorhabens befinden sich Vegetationsflachen in einer GréBe
von mehreren Hektar. Der Einfluss des Vorhabens auf das Kleinklima begrenzt sich
deshalb im Wesentlichen nur auf das betroffene Grundstuck.

Der Sachverhalt ist durch die Fldchennutzung im Siedlungsraum entkréftet.

2.4 Mensch und Gesundheit

Unter 2.6 des Umweltberichtes sind die Auswirkungen auf Mensch und Gesundheit er -
liutert. Es wird eine gute Eignung des Teillandschaftsraums fiir landschaftsgebundene
Erholungsformen festgestellt, die bei Umsetzung des Projekts entfillt. Das Schutzgut
Mensch und Gesundheit ist als ,,hoch* zu bewerten.

Tenor des Schreibens

Es wird darauf hingewiesen, dass der Umweltbericht das Grundstlick des Vorhabens
als gut geeigneten Landschaftsraum fiir die Erholung bezeichnet. Das Schutzgut
,Mensch und Gesundheit* wird dadurch beeinflusst.

Stadtebauliche Stellungnahme

Das Grundstiick des Vorhabens ist fiir eine ,landschaftsbetonte Erholung® nicht
erschlossen. Es hat eine GroRe von ca. 4.200 m? und wird von zwei Verkehrsanlagen
tangiert. Aufgrund der Grundstlicksgrofie, seiner Lage und der Vorbelastung durch den
Verkehr wird das Schutzgut ,Mensch und Gesundheit bei einer Bebauung nicht
wesentlich beeintrachtigt.

Nov. 2024
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2.5 Schutzgutbezogener Kompensationsbedarf

Unter 4.2 des Umweltberichts heift es: Durch die Umsetzung des Bebauungsplans er -
geben sich erhebliche Beeintréiichtigungen besonderer Schwere fiir das Schutzgut ,.Bio -
tope® und konnen fiir die Schutzgiiter ,,Pflanzen®, ,,Boden*, ,,Landschaft* angenom -
men werden. Ob erhebliche Beeintrichtigungen besonderer Schwere fiir das Schutz -
gut ,, Tiere“ zu erwarten sind, ist nach weiteren Erhebungen festzulegen. Benotigte
Ausgleichsflichen stehen in der Nihe nicht zur Verfiigung. Eine Begrenzung der Ge -
biiudehéhen wird ebenfalls gefordert.

Tenor des Schreibens

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

Stadtebauliche Stellungnahme

Jede BaumaRnahme stellt einen Eingriff in die Umwelt dar. Die Errichtung von
Wohnungen ist jedoch ein wesentlicher Bestandteil der Daseinsfiirsorge fiir die
Bevdlkerung. Die Bebauung des 4.200 m? grof3en, erschlossenen Grundstiicks muss
mit allen planungsrelevanten Belangen abgewogen werden (siehe hierzu die
Stellungnahme zu Top 2 ,Umweltbericht®).

Die artenschutzrechtlichen Untersuchungen erfolgen im weiteren Verlauf des
Verfahrens in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde.

Zur Begrenzung der Gebaudehdhe siehe die Stellungnahme zu Ziff. 1.3.
TOP 3 Wertminderung Immobilie

Sollte das Baukonzept anhand eines rechtskriiftigen Bebauungsplans durchgefiihrt
werden, wird nach unserer Auffassung eine nicht unerhebliche Wertminderung un -
serer selbstgenutzten Immobilie die Folge sein.

Zum Hintergrund: Wir haben 2016 in gutem Glauben die Immobilie erworben. Eines der
Hauptentscheidungskriterien fiir den Kauf war, dass im westlich und nordwestlich an -
grenzenden Bereich keine Wohnbaufléiche im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan aus -
gewiesen war, sondern Griin, — und Ausgleichsfliiche.

Tenor des Schreibens

Es wird befiirchtet, dass durch die Realisierung des Vorhabens eine Wertminderung
der selbstgenutzten Immobilie eintreten kdnnte. Hauptkriterium beim Kauf war, dass im
Flachennutzungsplan auf dem Grundstiick des Vorhabens keine Wohnbauflache
ausgewiesen war.

Stadtebauliche Stellungnahme

Aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans lassen sich keine individuellen
Rechtswirkungen ableiten. Der Flachennutzungsplan dient den &ffentlichen
Planungstragern als Leitbild fir die zukiinftige stédtebauliche Entwicklung (§ 7
BauGB). Rechtsverbindlich regelt nur ein Bebauungsplan die Nutzung von
Grundstuicken innerhalb seines Geltungsbereichs. Flachennutzungsplane und
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Bebauungsplane kénnen aufgestellt oder gedndert werden, wenn es die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erfordert. Bei der Aufstellung dieser Plane
sind 6ffentliche und private Belange gerecht gegeneinander und untereinander
abzuwégen. Grundsatzlich gilt dabei, dass kein Grundstiickseigentiimer ein Anrecht
darauf hat, dass auf einem Nachbargrundstiick oder in der Umgebung seines
Grundstucks keine Gebaude errichtet werden.

TOP 4 Bewertung und Fazit
Nach Bewertung der vorstchend aufgefiihrten, negativen Sachverhalte, die einzig und
allein auf die Rodung von 4.110 m? iiber Jahrzehnte gewachsenem Waldbestand -

Hainbuchen — Eichenmischwald — zuriickzufiihren sind, ist dieser Bebauungsplanvor -
entwurf komplett abzulehnen. Die nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt-Schutz - 1

iiter konnen nicht innerhalb des Plangebiets kompensiert werden und auch nicht in

unmittelbarer Niihe. Somit konnen diese Auswirkungen faktisch fiir die Stadt Bad Ems
und das Wohlergehen der Einwohner nicht behoben werden, sondern nur rein rechne -
risch kompensiert werden. Insbesondere sind die Schutzgiiter ,, Mensch; Pflanzen,
Tiere, Lebensriiume; Boden; Wasser; Klima, Luft und Landschaft* negativ betroffen.
Klimawissenschaftler betonen immer wieder, dass auch kleine MafBnahmen jedes Ein -

zelnen dazu beitragen, die negativen Folgen der Klimaverinderung zu begrenzen.

Davon kénnen wir in diesem Stadtratsbeschluss leider nichts erkennen.

Es verwundert uns schon sehr; dass der Stadtratsbeschluss ohne jegliche Beriicksichti - 2
gung der in BauG -Bund und Land und z.B. Raumordnungsplan Mittelrhein-Wester -

wald — enthaltenen gesetzlichen Regelungen und Vorgaben, wie, Keine N euversiegelung

von Fliichen, Erhaltung von gewachsenem Waldbestand, stattgetunden hat.

Sollte der Bebauungsplan letztendlich rechtskriftig in Kraft treten, behalten wir uns

vor, diesen rechtlich iiberprufen zu lassen. 3
Beziiglich der Wertminderung unserer Immobilie behalten wir uns chenfalls vor, dies
rechtlich zu priifen und Schadensersatzforderungen gegen die Stadt Bad Ems geltend 4

zu machen.

Um ein langwieriges Verfahren und den damit verbundenen hohen Verwaltungsauf -
wand bei den beteiligten Behorden zu minimieren schlagen wir vor, dass zu dem Stadt- 5
ratsitzungstermin -in dem die Bewertung der Einwande erfolgen soll, als weiterer Ta -

gesordnungspunkt ,,Beschluss iiber die Authebung des Bebauungsplans Im Walme/
Alte Kemmenauer Strafie* aufgenommen wird. Die Bauverwaltung der Verbandsge -

meinde Bad Ems-Nassau moge eine entsprechende Vorlage fertigen und dem Stadtrat
zur Beschlussfassung vorlegen.

Zu1

Tenor des Schreibens

Die nachteiligen Auswirkungen sind nicht innerhalb des Planungsgebietes oder seiner
Umgebung ausgleichbar.

Stadtebauliche Stellungnahme

Nach § 1a Abs. 3 BauGB kann, soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar ist, der Ausgleich auch an anderer Stelle als am Ort des
Eingriffs erfolgen. Die Beurteilung des Eingriffs und des Ausgleiches und der Stelle, an
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Stadtebauliche Stellungnahme

der der Ausgleich erfolgt, wird im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens mit der
zustandigen Naturschutzbehoérde abgestimmt.

Zu 2

Tenor des Schreibens

Auch kleine MaRnahmen haben Auswirkungen auf das Klima. Jede Einzelmalinahme
kann dazu beitragen, die Klimaveranderung zu begrenzen.

Stadtebauliche Stellungnahme

Die Klimaveranderung aufzuhalten bzw. umzukehren ist eine globale Aufgabe, die
regionales Handeln erfordert. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen muss durch
Abwagung der in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange entschieden werden, welche
Handlungen erforderlich sind. Das Errichten von Wohnungen und der Klimaschutz sind
zentrale Aufgaben der Daseinsflirsorge. Durch z. B. regenerative Energieversorgung,
Dach- und Fassadenbegriinung, Bepflanzungen etc. kénnen die Auswirkungen des
Vorhabens auf das Klima minimiert werden. Der verbleibende Verlust an Biomasse
kann z. B. durch RekultivierungsmaRnahmen auf Brachflachen ausgeglichen werden.

Zu3

Tenor des Schreibens

Wenn der Bebauungsplan zur Rechtskraft gefihrt wird, wird eine rechtliche Prufung in
Erwagung gezogen.

Stadtebauliche Stellungnahme
Die rechtliche Priifung eines Bebauungsplans kann auf Antrag zu jeder Zeit erfolgen.

Zu4

Tenor des Schreibens

Bezuglich der Wertminderung der eigenen Immobilie wird eine
Schadensersatzforderung in Erwagung gezogen.

Stadtebauliche Stellungnahme
Siehe dazu Stellungnahme zu Top 3.

Zu 5

Tenor des Schreibens

In der Stadtratssitzung, in der Uber das weitere Verfahren entschieden wird, soll der
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans aufgehoben werden.

Stadtebauliche Stellungnahme

Der Stadtrat ist verpflichtet, die im Beteiligungsverfahren vorgetragenen offentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander abzuwagen. Auf dieser
Grundlage erfolgt der Beschluss, ob das Bebauungsplanverfahren fortgesetzt wird und
mit welchem Inhalt.
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