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Beteiligung der Behörden und Träger sonstiger Belange § 4 Abs. 1 BauGB
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Allgemeines Wohngebiet ( § 4 BauNVO )

Teil A - Planungsrechtliche Festsetzungen 
( § 9 BauGB )

 
1 Geltungsbereich  (§ 9 (7) BauGB)

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des 
Bebauungsplans. 

2.2.1 Überbaubare Grundstücksfläche

Nicht überbaubare Grundstücksfläche

2 Art u. Maß der baulichen Nutzung, überbaubare 
Grundstücksfläche, etc. (§ 9 (1) BauGB)

2.1

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

Baugrenze ( 23 ( 3 ) BauNVO )
Die Überschreitung der Baugrenzen durch 
Balkone und Terrassen ist bis zu 1,50 m 
zulässig.

2.2

WA 

1,2

2.6 Anzahl der Vollgeschosse ( § 20 (1) BauNVO ), 
z.B. max. dreigeschossig, zusätzlich ist ein 
"Staffelgeschoss" (Nichtvollgeschoss) zulässig.

III

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

2.3. Grundflächenzahl ( § 19 BauNVO )
z.B. max. GRZ 0,4
Die GRZ nach § 19 ( 4 ) BauNVO darf bis zu 
einem Wert von 0,8 überschritten werden. 
Weitere Überschreitungen können zugelassen 
werden.

0,4

2.2.2 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Stellplätze und 
Garagen sind auch außerhalb der überbaubaren 
Grundstücksfläche zulässig ( § 23 ( 5 ) BauNVO ).

o

2.5 Flächen von Aufenthaltsräumen in anderen Geschossen 
(Nichtvollgeschosse) einschl. der zu ihnen gehörenden 
Treppenräume und Umfassungswände werden auf die GFZ 
nicht angerechnet (§ 20 BauNVO Abs. 3).

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

3 Flächen zum Erhalt und zum Anpflanzen  
§ 9 ( 1 )  Nr. 25 a u. b BauGB )

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

Teil B - Bauordnungsrechtl. Festsetzungen 
( § 9 ( 6 ) BauGB i.V. m. § 88 LBauO )

1

2

3

Außerhalb der mit Gebäuden überbauten Fläche sind in 
den Abstandsflächen zur am östlichen Grenze des 
Grundstücks Bäume II. Ordnung zu erhalten bzw. bei 
Abgang durch die Baumaßnahme zu ersetzen. 
Angrenzend ist ein Rand mit einer Strauch- und  
Krautzone herzustellen und zu pflegen.

3.1

In den Abstandsflächen der Gebäude sind Baumgruppen 
mit einer Unterpflanzung aus Sträuchern anzupflanzen 
und zu pflegen.

3.2

Hinwewis:

Als Leitbild der Festsetzungen 3.1 - 3.3  gilt die 

"Arbeitskarte Freiflächenkonzept", siehe Ziffer 7.6 der 

Begründung.

3.3 An der östlichen Grundstücksgrenze sind Heckenstreifen 
aus standortheimischen Sträuchern anzupflanzen und zu 
pflegen, ergänzt durch Pflanzinsel aus Bäumen II. 
Ordnung mit einem Rand aus einer Strauch- und  
Krautzone.

4.1 Anteilsbepflanzung im allgemeinen Wohngebiet

Die nicht überbauten bzw. nicht befestigten 
Grundstücksflächen, die zur Einhaltung der GRZ im 
allgemeinen Wohngebiet notwendig sind, sind als 
Garten-/Grünflächen anzulegen und zu mindestens 30 % mit 
standortgerechten Laubgehölzen gemäß der anliegenden 
Pflanzenliste zu bepflanzen. Die nicht mit Gehölzen 
überdeckten Freiflächen sind mit Stauden, bodendeckenden 
Kleingehölzen, als Rasen oder Wiese auszuführen.
Die aufgrund der verbindlichen Anteilsbepflanzung zu 
pflanzenden Bäume und Sträucher müssen folgende 
Mindest-Pflanzqualität aufweisen:

Laubbäume: Hochstämme, 3 x v., StU 14 - 16 cm
Obstbäume: Hochstämme, StU 10 - 12 cm
Heister: v.Hei. mit Ballen., 150 - 200 cm
Sträucher: 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 wasserdurchlässigen Belag versehene 
Fläche mindestens 6 m2 betragen. Es muss ein 
durchwurzelbarer Raum mit einer Grundfläche von mindestens 
16 m2 und einer Tiefe von mindestens 0,8 m zu Verfügung 
stehen. Die Anteilsbepflanzung ist spätestens in der auf die 
jeweilige Baumaßnahme nachfolgenden Vegetationsperiode 
durchzuführen. Ausgefallene Gehölze sind in der nächsten 
Pflanzperiode zu ersetzen.  

Hinweise zum Artenschutz (Maßnahmen zur Abwendung 
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande):

Zeitliche Befristung von Gehölzbeseitigungen und 
Gehölzrückschnitt: 

Bäume, Hecken, lebende Zäune, Gebüsche oder andere 
Gehölze dürfen ausschließlich 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.

Prüfung der Höhlenbäume durch eine naturschutzfachliche 
Umweltbaubegleitung  

Zur Prüfung der im Plangebiet vorhandenen Höhlenbäume 
unmittelbar vor Fällung auf einen etwaigen Besatz durch 
gesetzlich geschützte Tiere ist eine naturschutzfachliche 
Umweltbaubegleitung einzurichten. Das Ergebnis der 
Überprüfungen ist der Unteren Naturschutzbehörde rechtzeitig 
vor Durchführung der Fällmaßnahmen mitzuteilen. Werden 
Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum Erhalt oder 
Ersatz der Lebensstätte oder zur Umsiedlung der Tiere 
vorzulegen.

Anbringen von Ersatzkästen für Vögel und Fledermäuse 
(vorgezogene Ausgleichsmaßnahme)

Als kurzfristig wirkende Ersatzangebote für den Verlust von 
BAT-Bäumen sind Ersatzkästen aus Holzbeton anzubringen,
12 künstliche Nisthilfen für höhlenbrütende Vogelarten und
12 künstliche Fledermausquartiere (6 Fledermaushöhlen und 6 
Fledermaus-Flachkästen).
Die Ersatzkästen sind unter Anleitung einer fachlichen 
Umweltbaubegleitung an geeigneten Standorten in einem 
Umkreis von maximal 250 m zur Plangebietsgrenze 
anzubringen. Das Anbringen der Ersatzkästen muss bereits vor 
Umsetzung der Baufeldherrichtung im Plangebiet erfolgen. Die 
Kästen sind einmal jährlich zu reinigen, abgängige Kästen sind 
zu ersetzen. 

4.2
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Anregungen und Bedenken Stadt Bad Ems -Bebauungsplan- 

„Im Walme / Alte Kemmenauer Straße“

Städtebauliche Stellungnahme

Verbandsgemeindewerke, Schreiben vom 18.01.24





Tenor des Schreibens

Niederschlagswasser und Schmutzwasser können im Trennsystem entsorgt 
werden. Die Trinkwasserversorgung kann durch Erweiterung der Leitungen 
sichergestellt werden. Die Löschwasserversorgung von 96 m³/h kann jedoch 
nicht gesichert werden; die Versorgung ist nur mit 83 m³/h möglich.


Städtebauliche Stellungnahme

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Niederschlags- und Schmutzwas-
serbeseitigung sowie die Trinkwasserversorgung möglich sind. 


Die Löschwasserversorgung und der Brandschutz können vorhabenbezogen 
im Bauantragsverfahren geklärt werden.


Die vorgetragenen Belange werden in der weiteren Planung beachtet.


 von 3 14



Anregungen und Bedenken Stadt Bad Ems -Bebauungsplan- 

„Im Walme / Alte Kemmenauer Straße“

Städtebauliche Stellungnahme

Kreisverwaltung, Schreiben vom 26.02.24








Städtebauliche Stellungnahmen 

Tenor des Schreibens: Belang „Naturschutzbehörde“ 

Eine abschließende Stellungnahme erfolgt erst, wenn alle naturschutzrechtlichen Un-
terlagen vorliegen.


Stellungnahme 

Die naturschutzrechtlichen Unterlagen werden im Verfahren der „Offenlage“ (§ 3 Abs. 
2 BauGB) der Unteren Naturschutzbehörde vorgelegt.

Die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehörde wird zur Kenntnis genommen.


Tenor des Schreibens: Belang „Brandschutzstellen“ 

Es bestehen keine Bedenken, wenn die Berücksichtigung der Belange des Brand-
schutzes im Bauantragsverfahren nachgewiesen wird.


Stellungnahme 

Die Berücksichtigung der Belange des Brandschutzes wird im Bauantragsverfahren

nachgewiesen. Der Hinweis wird beachtet. 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Anregungen und Bedenken Stadt Bad Ems -Bebauungsplan- 

„Im Walme / Alte Kemmenauer Straße“

Städtebauliche Stellungnahme

Syna GmbH, Schreiben vom 23.02.24








Städtebauliche Stellungnahmen 

Tenor des Schreibens 

Es bestehen keine Bedenken, wenn die vorhandenen Anlagen der Syna-GmbH be-
achtet werden.

Die Strom- und Gasversorgung können sichergestellt werden.


Stellungnahme 

Die Belange der Syna werden beachtet.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Strom- und Gasversorgung sichergestellt 
werden kann.
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Anregungen und Bedenken Stadt Bad Ems -Bebauungsplan- 

„Im Walme / Alte Kemmenauer Straße“

Städtebauliche Stellungnahme

Landesamt für Geologie und Bergbau, Schreiben vom 19.02.24
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Anregungen und Bedenken Stadt Bad Ems -Bebauungsplan- 

„Im Walme / Alte Kemmenauer Straße“

Städtebauliche Stellungnahme






Städtebauliche Stellungnahmen 

Tenor des Schreibens 

Das Vorhaben befindet sich im Einflussbereich des Bergwerksfeldes „Mercur“ und der 
Bewilligung für Erdwärme „Ulrike“. Es wird keine Einflussnahme auf das Vorhaben 
erwartet. Es wird jedoch vorsorglich empfohlen, einen Sachverständigen einzubezie-
hen, wenn Anzeichen auf Altbergbau vorgefunden werden. Es wird vorsorglich emp-
fohlen, die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhältnisse zu über-
prüfen. Konkrete Angaben über Schadstoffe liegen nicht vor.

Die einschlägigen Regelwerke der DIN sind zu berücksichtigen. Baugrunduntersu-
chungen werden empfohlen.

Nach dem Geologiegesetz ist die Durchführung von Bohrungen und geologischen 
Untersuchungen dem Landesamt anzuzeigen.


Stellungnahme 

Die Empfehlungen des Landesamtes werden dem Vorhabenträger zur Kenntnis ge-
bracht. Der Vorhabenträger wird auf die Anzeigepflicht nach dem Geologiegesetz hin-
gewiesen.
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Anregungen und Bedenken Stadt Bad Ems -Bebauungsplan- 

„Im Walme / Alte Kemmenauer Straße“

Städtebauliche Stellungnahme

Generaldirektion Kulturelles Erbe, Schreiben vom 01.02.24








Stellungnahmen 

Tenor des Schreibens 

Einstufung des Planungsgebietes als archäologische Verdachtsfläche.

Der Baubeginn ist dem Amt mindestens 2 Wochen vorher anzuzeigen.


Auf die Meldepflicht bei archäologischen Befunden wird hingewiesen.


Städtebauliche Stellungnahmen 

Die Einstufung des Planungsgebiets als archäologische Verdachtsfläche wird zur 
Kenntnis genommen.

Der Vorhabenträger wird auf die Anzeige des Baubeginns und auf die Meldepflicht bei 
archäologischen Befunden hingewiesen.

In der schriftlichen Begrünung des Bebauungsplans erfolgt ein entsprechender Hin-
weis.
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Anregungen und Bedenken Stadt Bad Ems -Bebauungsplan- 

„Im Walme / Alte Kemmenauer Straße“

Städtebauliche Stellungnahme

Vermessungs- und Katasteramt, Schreiben vom 01.02.24





Stellungnahmen 

Tenor des Schreibens 

Auf der Planurkunde ist nach den Regelungen des Gesamtvertrages VermKV/Kom-
munen auf die Datengrundlage hinzuweisen.


Städtebauliche Stellungnahmen 

Die Planurkunde wird wie folgt ergänzt:


„Datengrundlage: Geobasisinformation der Vermessungs- und Katasterverwaltung 
Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15.10.2002)“
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Anregungen und Bedenken Stadt Bad Ems -Bebauungsplan- 

„Im Walme / Alte Kemmenauer Straße“

Städtebauliche Stellungnahme

SGD-Nord, Schreiben vom 16.02.24 
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Anregungen und Bedenken Stadt Bad Ems -Bebauungsplan- 

„Im Walme / Alte Kemmenauer Straße“

Städtebauliche Stellungnahme







Stellungnahmen 

Tenor des Schreibens 

Das Vorhaben befindet sich in der qualitativen Schutzzone B 1 des Heilquellenschutz-
gebietes „Staatsbad Bad Ems“. Erdaufschlüsse tiefer als 79,10 m ü. NN sind unter-
sagt. Auf weitere Vorbotstatbestände der Verordnung wird hingewiesen.

Das Niederschlagswasser ist ohne Vermischung mit Schmutzwasser dem natürlichen 
Wasserkreislauf zuzuführen.


Städtebauliche Stellungnahmen 

Das Planungsgebiet befindet sich auf einer Höhe von ca. 170,00 bis 200,00 m ü. NN.

Durch Erdaufschlüsse (z. B. Bauwerksgründungen) wird die Verbotstiefe von 79,10 m 
ü. NN nicht erreicht.

Auf die Verbotstatbestände der Verordnung für das Heilquellenschutzgebiet wird in 
der schriftlichen Begründung des Bebauungsplans hingewiesen.

Die Entwässerung des Gebietes erfolgt im Trennsystem.


Die Hinweise der SGD-Nord werden beachtet.
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Anregungen und Bedenken Stadt Bad Ems -Bebauungsplan- 

„Im Walme / Alte Kemmenauer Straße“

Städtebauliche Stellungnahme

Umicom Mining Heritage GmbH, Schreiben vom 29.01.24


 

Stellungnahmen 

Tenor des Schreibens 

Aufgrund der vorliegenden Grubenpläne erfolgt im Planungsgebiet kein Bergbau.

Es ist jedoch nicht ausgeschlossen, dass undokumentiert von Dritten Bergbau 

erfolgte.


Städtebauliche Stellungnahmen 

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
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Anregungen und Bedenken Stadt Bad Ems -Bebauungsplan- 

„Im Walme / Alte Kemmenauer Straße“

Städtebauliche Stellungnahme

Forstamt Lahnstein, Schreiben vom 14.06.24





Tenor des Schreibens 
Es bestehen grundsätzliche Bedenken gegen das Vorhaben. Die Waldfläche dient 
dem:

1. Erosionsschutz, 

2. Bodenschutz, 

3. Lärmschutz, 

4. Straßenschutz 

5. Schutz des Kleinklimas im innerstädtischen Bereich.

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

achten.


Städtebauliche Stellungnahmen 
Das als Wald bezeichnete Grundstück des Vorhabens hat eine Größe von ca. 4.200 
m². Auf diesem Grundstück ist der ehemalige Trassenverlauf der „Alten Kemmenauer 
Straße“ noch in der Topographie sowie auf der Flurkarte erkennbar. Dieser Trassen-
verlauf wurde im Zuge der Stadtentwicklung aufgegeben und an die nordöstliche 
Grundstücksgrenze verlegt. Durch natürliche Sukzession hat sich auf dem Grund-
stück eine relativ dichte Bepflanzung entwickelt.




An der nordwestlichen Grund-
stücksgrenze befindet sich die 
Verkehrsfläche „Im Walme“. 
Nördöstlich begrenzt die Wege-
parzelle des Amselweges das 
Grundstück. Daran angrenzend 
befinden sich die dicht bepflanz-
ten Flurstücke 163 und 164/1 
(Breite ca. 25 m, Größe ca. 1.400 
m2). Südwestlich befinden sich 
bebaute Grundstücke.


Das Grundstück des Vorhabens 
ist beidseitig mit Verkehrsanlagen 
erschlossen. Alle erforderlichen 
Infrastrukturanlagen sind an den 
Grundstücksgrenzen vorhanden. 
Eine Haltestelle des ÖPNV befin-
det sich in seiner Nähe.


Im Vergleich zu einem neu erschlossenen Grundstück „Auf der grünen Wiese“ werden 
für Erschließungsanlagen ca. 30 % Bauland eingespart, ca. 800 m2 Verkehrsfläche 
und ca. 100 m Infrastrukturleitungen müssen nicht neu gebaut werden.
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Anregungen und Bedenken Stadt Bad Ems -Bebauungsplan- 

„Im Walme / Alte Kemmenauer Straße“

Städtebauliche Stellungnahme

Zu 1. und 2.

Der Erosionsschutz für das Gelände wird durch die Bebauung und die Beseitigung der 
Vegetation nicht negativ beeinflusst. Überbaute Flächen sind nicht erosionsgefährdet. 
Das gilt auch für die nicht befestigten Flächen, die als Grünflächen bepflanzt werden. 
Das Niederschlagswasser wird vom Vorhaben zurückgehalten bzw. im Trennsystem 
abgeleitet. Der Belang wird durch die städtebauliche Konzeption entkräftet.


Zu 3.

Die Errichtung von Wohngebäuden und die Beseitigung der Vegetation haben keinen 
wesentlichen Einfluss auf den Lärmschutz der bestehenden Bebauung. Die freie 
Schallausbreitung des Verkehrslärms der „Alten Kemmenauer Straße“ wird durch die 
geplanten Gebäude teilweise abgeschirmt. Der Belang ist durch die bauliche Konzep-
tion entkräftet.


Zu 4.

Die Alte Kemmenauer Straße ist eine innerörtliche, in der Regel beidseitig bebaute 
Straße. Durch die Errichtung von Gebäuden und die Beseitigung der Vegetation ent-
lang der Straße werden die Standsicherheit und die Verkehrsfunktion der Verkehrsflä-
che nicht negativ beeinträchtigt. Der Belang wird durch die bodenmechanische Wir-
kung des Vorhabens entkräftet.


Zu 5.

Das Kleinklima im innerstädtischen Bereich wird durch das geplante Vorhaben nicht 
wesentlich beeinflusst. Das Vorhaben betrifft eine Fläche von ca. 4.200 m². Im direk-
ten Umfeld des Vorhabens befinden sich Vegetationsflächen mit einer Ausdehnung 
von mehreren Hektar. Der Einfluss auf das Kleinklima ist daher im Wesentlichen auf 
das Grundstück selbst begrenzt. Die Flächennutzung im Siedlungsraum relativiert 
diesen Eingriff.


Zu 6.

Bei der bewaldeten Fläche mit der Abstandsforderung handelt es sich im Wesentli-
chen um die Flurstücke 163 und 164/1 (Breite ca. 25 m, Größe ca. 1.400 m2). 

Der Waldabstand von 30 m ist im Wesentlichen ein versicherungsrechtlicher Belang. 
Der Waldbesitzer soll vor den Schadensfolgen durch Windbruch oder Überalterung 
des Baumstandes geschützt werden. Das gilt auch für Belange des Brandschutzes. 
Der Vorhabenträger kann gegenüber dem Waldbesitzer den Verzicht auf Schadens-
ausgleich erklären. Er kann vertraglich die Pflege des Waldrandes übernehmen (z. B. 
mit einer Baulast). Dieser Belang kann im weiteren Verfahren geklärt werden.


Telekom, E-Mail vom 31.01.24


Tenor der E-Mail 

Bei der Durchführung von Vorhaben sind die Anlagen der Telekom zu beachten. Es 
wird auf Abstimmungsbedarf und Regelungen verwiesen, die zwischen Stadt und 
Vorhabenträger beachtet werden sollen.


Städtebauliche Stellungnahme 

Die Inhalte des Bebauungsplans werden durch die vorgetragenen Belange nicht be-
troffen.


Vodafon GmbH, E-Mail vom 26.02.24


Tenor der E-Mail 

Es werden keine Anregungen und Bedenken zum Vorhaben vorgetragen.


Städtebauliche Stellungnahme 

Es wird zur Kenntnis genommen, dass von der Vodafon GmbH keine Anregungen und 
Bedenken zum Vorhaben vorgetragen werden.
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