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Legende

der 10. Anderung des Bebauungsplans

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs DE I:IED
der 10. Anderung des Bebauungsplans 0

Baugrenze

Uberbaubare Grundstiicksflache

Mischgebiet M| 3

(Hinweis: Bauflache fiir den Gemeinbedarf)

Zulassig sind: Schulen und Anlagen / Gebaude fir
sportliche Zwecke

MI 3| I
0,6 | 1,2 +——Geschossflachenzahl 1,2

FD,SD¢4  Zulassige Dachformen:
PD, WD Flachdach, Satteldach,
Pultdach, Walmdach

p Anzahl de_r Vollgeschosse,
max. zwei Vollgeschosse

Grundflachenzahl 0,6

Bauflache fir den Gemeinbedarf : °° :
Zweckbestimmung: o000
Schule “
Sportlichen Zwecken D
dienendes Gebaude
Nachrichtliche Darstellungen
Grenze des
Uberschwemmungsgebietes 'Ivl!
gem. Rechtsverordnung vom
17.02.1998

® 7626

Gelandehohe U. NN. (ndherungsweise)
Quelle: Geobasisdaten LVermGeo Rheinland-Pfalz)

Hinwers:

Die von der 10. Anderung nicht betroffenen
Festsetzungen gelten weiter fort. Die zeichnerischen und
lextlichen Festselzungen kénnen bes der
Verbanasgemeindeverwaliung eingesehen werden.

Aufstellungsverfahren

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

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

Von einer Beteiligung der Offentlichkeit geman

§ 3 (1) BauGB konnte nach § 13a (2) Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 13 (2) Nr. 1 BauGB abgesehen
werden.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
wurde ortsublich bekanntgemacht, am ......................

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
erfolgte in der Zeitvom .......c.cc..u.e.
o] [ J

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB
erfolgte durch den Stadtrat, am .....ccceeue.e.....

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses
Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschllissen des Stadtrates Ubereinstimmt und dass
die fir die Rechtswirksamkeit maflgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Bad Ems, dén .ccereemcememencrmmmcrnsmmnns

Oliver Krigel
Stadtburgermeister

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche
Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
getreten am:

Bad Ems, dén .cccereemvememeenrmmmcresnmnns

Uwe Bruchhauser
Blrgermeister

Rechtsgrundlagen
(fiir den Plan geltenden Fassung): BI . 2

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)
Gemeindeordnung (GemO)
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des rechtsgultigen Bebauungsplans
(Auszug nachrichtlich dargestellt)
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(Hinweis: Bauflache fur den Gemeinbedarf)
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Anzahl der Vollgeschosse,
max. zwei Vollgeschosse

Geschossflachenzahl 1,2

Zulassige Dachformen:
Flachdach, Satteldach,
Pultdach, Walmdach

Bauflache fiir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung:
Schule

Sportlichen Zwecken
dienendes Gebaude

StralRenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:
Parken
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Offentliche Griinflache

Private Grinflache

D699
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Lage im Stadtgeblet

Begriundung der Bebauungsplanfestsetzungen

Anlass

In Bad Ems besteht der Bedarf fir die Errichtung einer Grundschule. Die Untersuchung der bestehenden
Schulstandorte hat ergeben, dass weder ein Neubau noch ein Umbau an den gepriiften Standorten zu
einem nachhaltigen Ergebnis fihrt.

Aus diesem Grund soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Insel Silberau®, ,Auf dem Maaracker, ,Auf
der Niederau®, ,Auf der Putz“, ,Hasenkimpel“ und ,Steinigegrund” (Teil A) eine neue Grundschule errichtet
werden.

Planungsrechtliche Situation

Der rechtsgtltige Bebauungsplan sieht im Bereich ,Auf der Pitz* eine Bauflache von ca. 4.500 m? fur den
Gemeinbedarf vor (im Bebauungsplan als M| 3 bezeichnet). Diese Flache ist fur die Errichtung von
Schulgebauden und Gebauden fir sportliche Zwecke vorgesehen.

Auf einer Uiberbaubaren Grundstlcksflache von ca. 2.900 m? wurde bereits vor mehreren Jahren eine
Turnhalle errichtet. Dadurch verbleiben noch ca. 1.600 m? Gberbaubare Grundstlicksflache fir die Errichtung
der Grundschule. Die Bautiefe betragt auf etwa der Halfte der Flache durchschnittlich nur ca. 17,00 m.

Die zulassigen baulichen Nutzungsmal3e betragen:
* Grundflachenzahl (GRZ): 0,6

» Geschossflachenzahl (GFZ): 1,2

» Maximale Gebaudehdhe: zwei Vollgeschosse

Flachenbedarf der Grundschule

Es wurde geprift, ob unter den derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplans eine Grundschule errichtet
werden kann. Dabei wurde angenommen, dass eine dreizligige Grundschule mit Ganztagsbetreuung gebaut
werden soll. Hierflr wird eine Bruttogeschossflache von ca. 2.600 m? bendétigt.

Ein Testentwurf verteilte diese Flache auf zwei Vollgeschosse mit jeweils ca. 1.000 m? sowie ein
Staffelgeschoss (Nichtvollgeschoss) mit ca. 600 m?2.
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Ein Teil der Giberbaubaren Grundstiicksflache liegt im Uberschwemmungsgebiet (USG) der Lahn. Es wurde
geprift, ob durch eine Erweiterung der GUberbaubaren Grundstiicksflache in Richtung der Stral3e ,Auf der
Putz“ die Auswirkungen auf das USG verringert und gleichzeitig die teilweise auf ca. 17 m eingeschrankte
Bautiefe vergrofRert werden kénnen.

Die mégliche Erweiterung der tiberbaubaren Grundstiicksflache auRerhalb des USG ist aufgrund des
erhaltungswiirdigen Baumbestands sowie der angrenzenden Stral3e jedoch nur in einer Breite von ca. 2,00
m und einer Lange von ca. 50,00 m moglich (Gesamtflache ca. 100 m?). Auch bei dieser Lésung wiirde mehr
als ein Drittel der Schulgrundflache innerhalb des USG liegen.

Das padagogische Konzept und das Raumprogramm der Grundschule stehen noch nicht endgliltig fest.
Auch die Entscheidung, ob eine zweizligige oder dreizligige Grundschule gebaut wird, ist noch nicht
gefallen.

Auf Grundlage des Testentwurfs soll ein angemessener Gestaltungsspielraum erméglicht und eine
nachhaltige Entwicklung sichergestellt werden. Aus diesem Grund wurde entschieden, die tiberbaubare
Grundstlcksflache in Richtung des Sportgelandes um ca. 400 m? zu erweitern. Dadurch wird auf der
gesamten Uberbaubaren Grundsticksflache eine einheitliche Bautiefe gewahrleistet. Auf die Erweiterung der
Grundflache in Richtung der Straf3e ,Auf der Piitz" wird verzichtet.

Hochwasserschutz

Die festgesetzte iberbaubare Grundstiicksflache befindet sich teilweise plateauartig im USG auf einer Hohe
von ca. 77,50 m . NN. Diese Héhe markiert im Planungsbereich auch die Grenze des USG.

Die geplante Erweiterung der tberbaubaren Grundstiicksflache besitzt im Mittel eine Hohenlage von ca.
76,50 m U. NN. Laut Gefahrenkarte ist fir diesen Bereich bei einem HQ 100 eine Uberflutungshéhe von 0,5
bis 1,00 m angegeben (siehe folgende Abbildung).

Grenze des USG
Niveau ca. 77,50 m.a.NN

_Erweiterungsbereich
Uberflutung 0,5 - 1,0 m

Vy"

il ‘.-llllll
M} (Uberflutungsbereich
nach "Gefahrenkarte"

assertiefe 0,5 - 1,00 m

L, “..!EQL. ||||||||l5

[¥] & Wassertiefen HQ 100

g:
Gefahrenkarte HQ10, HQ100,
HQextrem
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Der Bebauungsplan enthalt im Teil A der textlichen Festsetzungen folgenden Hinweis:

9. Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und fiir die
Regelungen des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Bei den nachfolgenden Ifd. Nr. 9.1 bis 9.3 handelt es sich um Hinweise auf die
Rechtsverordnung vom 17.02.1998. Die laufenden Nr. 9.1 bis 9.3 sind keine
textlichen Festsetzungen dieser Satzung.

9.1 Im Geltungsbereich des mit Rechtsverordnung vom 17.02.1998 festgestellten
Uberschwemmungsgebietes der Lahn sind im Rickhaltebereich Bauwerke in

hochwasservertraglicher Form, d. h., es darf kein Riickhalteraum verlorengehen, zu
errichten.

Das kann z. B. in Form einer Aufstdnderung, Herstellung flutbarer Keller oder einer
Gebaudekonzeption, die eine Flutung der vom Hochwasserschutz betroffenen Ebene
im Hochwasserfall erméglicht, erfolgen.

9.2  Gelandeanschuttungen im Geltungsbereich des mit Rechtsverordnung vom
17.02.1998 festgestellten Uberschwemmungsgebietes der Lahn sind grundsatzlich
nicht zulassig.

Das gilt auch fur die Griindung von Bauwerken und fiir den Bau von Zuwegungen
und Strallen.

9.3  Von den Bestimmungen unter Nr. A.9.1 und A.9.2 sind Ausnahmen zul&ssig, wenn
die Beeintrachtigungen, welche durch das Bauwerk verursacht werden, in értlicher
Nahe zu den Vorhaben ausgeglichen werden.

Der Hinweis kann bei der Planung der Grundschule beriicksichtigt werden. Im Testentwurf erfolgt die
Zuwegung zum Geb&ude auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Die Hdhenlage der
Oberkante des FertigfuRbodens (OKFF) im Erdgeschoss wurde im Testentwurf mit 78,50 m . NN
angenommen. Dies entspricht in etwa der Hohenlage der angrenzenden Stralte ,Auf der Pitz“. Die Grenze
des Uberschwemmungsgebiets (USG) verlauft auf einer Héhe von ca. 77,50 m (i. NN.

Aufgrund der Gelandesituation kann der Teil des Erdgeschosses, der das Uberschwemmungsgebiet
Uberbaut, auf einem Uberflutbaren Sockel errichtet werden. Die Aufstanderung betragt im Mittel ca. 1,0 m.

MaRnahmen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Der geplante Schulstandort befindet sich auf einer Flache mit Altablagerungen. Dazu enthalt der
Bebauungsplan folgenden Hinweis:

11. Umgrenzung von Fldchen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

11.1 In der Bebauungsplansatzung sind Flachen einer ehemaligen Ablagerungsstétte
fur Bauschutt und Erdaushub gekennzeichnet.
Der Ergebnisbericht der umwelttechnischen Untersuchung der Witt und Jehle Geo-
technik GmbH aus Koblenz vom 25.02.2002 und 12.02.2003 ist entsprechend den
Ausfiuihrungen in Anlage 2 der Begriindung zu beachten.

Hinweis: i

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz, Referat 33 in Montabaur ist im Baugenehmigungs-
verfahren zu beteiligen.

Seite 3 von 4



Es wird empfohlen, die umwelttechnische Untersuchung zu aktualisieren und dabei auch die angrenzenden
Freiflachen einzubeziehen.

Bad Ems befindet sich in einer Bergbauregion. Der natiirliche Boden kann erhéhte Blei- und Zinkgehalte
aufweisen, die auf nattrliche Ursachen (geogene Grundbelastung) zurlickzufihren sind. Diese Belastung
resultiert maRRgeblich aus dem Mineralbestand des Ausgangsgesteins im Boden und ist fiir eine
Bergbauregion nicht ungewoéhnlich.

Fir Schulen und Sportflachen ist besondere Sorgfalt erforderlich. Daher wird im weiteren Planungsverlauf,

vor der Errichtung der Grundschule, eine orientierende umweltgeologische Untersuchung durchgefihrt, um
potenzielle Gesundheitsrisiken fir Kinder auszuschlief3en.

Ausgefertigt:
Bad Ems, den ......ccccocee..

Oliver Kriigel
Stadtbirgermeister

Anlage: Textliche Festsetzungen, ausgefertigt 07.11.2005
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN SRR, 5.

zum Bebauungsplan ,Insel Silberau“/ ,,Auf dem Maaracker*/ ,,Auf
der Niederau“l ,Auf der Piitz“/ ,Hasenkiimpel“ und ,,Steinigegrund“
— 2. Anderung — Teil A — der Stadt Bad Ems

A) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

GemaB § 9 (1) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997, in letztgitiger Fassung in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977, gedndert durch die
Anderungsverordnung vom 19.12.1986, geandert durch die vierte Verordnung zur
Anderung der Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990.

=

Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches der
Bebauungsplanédnderung (§ 9 Abs. 7 BauGB)

1.1 Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des o. a. Bebauungsplanes ist in der
Planurkunde der Bebauungsplansatzung mit einer dicken, schwarzen, unter-
brochenen Linie umgrenzt.

r Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs.
9 BauNVO)

2.1  Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO — Mi 1

2.1.1 GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO sind von den nach
§ 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen die unter

- Nr. 3 aufgefiihrten Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

- Nr. 6 aufgefiihrten Gartenbaubetriebe

- Nr. 7 aufgefiihrten Tankstellen

- Nr. 8 aufgefiihrten Vergniigungsstatten

unzuléssig.

2.1.2 GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO sind die nach § 6
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten unzuléssig.

2.2  Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO — MI 2

2.2.1 GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO sind auf den im
MI-2-Bereich als Gemeinbedarfsflaichen gekennzeichneten Flachen nur Nutzungen
zulassig, die entsprechend der jeweiligen Kennzeichnung dem Katastrophenschutz,
der Feuerwehr oder gesundheitlichen Zwecken dienen.




2.2.2

223

2.3

2.3.1

3.1

In den nicht als Gemeinbedarfsflachen gekennzeichneten Flachen sind gemaR § 1
Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO von den nach § 6 Abs. 2
BauNVO allgemein zulédssigen baulichen Nutzungen die unter

- Nr. 3 aufgefiihrten Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

- Nr. 6 aufgefiihrten Gartenbaubetriebe

- Nr. 7 aufgefiihrten Tankstellen KI"{&S\:’,' e L
- Nr. 8 aufgefiihrten Vergniigungsstatten des Rhein-Lahn-T
“H N
unzulassig. b

In den nicht als Gemeinbedarfsflaichen gekennzeichneten Flachen sind geméaR § 1
Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO die nach § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten unzulassig.

Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO — Mi 3

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO sind auf den im Ml
3-Bereich als Gemeinbedarfsflachen gekennzeichneten Flachen nur Nutzungen
zuldssig, die entsprechend der Kennzeichnung schulischen oder sportlichen Zwecken

dienen.

MaR der baulichen Nutzun 9 Abs. 1, 2 und 3 BauGB in Verbindung mit § 16
Abs. 2 und § 17 bis § 20 BauNVO)

Wird ein Grundstick durch eine oder mehrere Nutzungsgrenzen in
Teilgrundstucksflachen aufgegliedert, so beziehen sich die jeweils festgesetzten
Grundflachen- und Geschossflichenzahlen auf die sich ergebenden
Teilgrundsticksflachen.

Grundfldchenzahl (GRZ; § 19 BauNVO)

Als Obergrenze fur die zuldssige Grundflachenzahl wird im gesamten Plangebiet 0,6
festgesetzt.

Geschossflachenzahl (GFZ; § 20 BauNVO)

Als Obergrenze fur die zuldssige Geschossflachenzahl wird im gesamten Plangebiet
1,2 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wird im Gebiet Ml 1 auf max. 3
Vollgeschosse und im Gebiet Ml 2 und MI 3 auf max. 2 Vollgeschosse begrenzt.

Hinweis:
Als Vollgeschoss gelten Geschosse, die nach § 2 Abs. 4 Landesbauordnung (LBauO)
auf ihre Zahl angerechnet werden.
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3.5.1

3.5.2

3.5.3

|

|

5.1

5.2

5.3

Héhenlage der baulichen Anlagen und Geldndeanschliisse (§ 9 A_bs.B ZduEﬁnJ 3 OB

BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und § 18 BauNVO)

Die Hohenlage baulicher Anlagen wird bestimmt durch die max. zuldssige Traufhéhe
und die max. zuldssige Firsthéhe.

Oberer MeRpunkt der max. zuldssigen Traufhéhe ist der Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Oberkante der Dacheindeckung.

Oberer MeRpunkt der max. zuldssigen Firsthdhe ist die obere Begrenzung der Dach-
flache.

Unterer Messpunkt fur die max. zuldssige Traufhéhe oder Firsthéhe ist Oberkante
Bordstein der dem Gebaude am nahesten stehenden ErschlieBungsstrale, rechtwink-
lig von der ErschlieBungsstraRe zur Bebdudefront. Soweit die Strale nicht auf einem
Héhenniveau liegt, gilt als Messpunkt der niedrigere Bezugspunkt.

MI 1 - Gebiet

Die max. zulassige Traufhéhe wird begrenzt auf 9,00 m.
Die max. zulassige Firsthdhe wird begrenzt auf 13,00 m.

Die H6henbegrenzungen gelten nicht fur die bestehenden denkmalgeschitzten
Gebéaude.

MI 2 — Gebiet und Ml 3 - Gebiet

Die max. zulassige Traufhéhe wird begrenzt auf 8,00 m.
Die max. zuléassige Firsthdhe wird begrenzt auf 11,00 m.

Die Héhenbegrenzungen gelten nicht fir den Schlauchturm der bestehenden Feuer-
wehrgeratehalle.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 22 BauNVO)

keine Festsetzungen zur Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 23
BauNVO)

Die fur eine Bebauung zugelassenen Giberbaubaren Flachen sind in der Planurkunde
der Bebauungsplansatzung anhand von umfassenden Baugrenzen dargestellt.

Bauliche Anlagen durfen nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Hiervon ausgenommen sind Anlagen fur Stellplatze von Kraftfahrzeugen
entsprechend der Ifd. Nr. A.7.4 der Textlichen Festsetzungen und Nebenanlagen, die
der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitit, Wasser, Warme etc. dienen,
entsprechend der Ifd. Nr. A.7.1 der Textlichen Festsetzungen.

GemaR § 23 Abs. 3 BauNVO ist ein Uberschreiten der Baugrenzen durch einzelne
Bauelemente in Form von Erkern oder &hnlichen Versatzen zulassig, wenn die
einzelnen Bauelemente in ihrer Gesamtbreite nicht mehr als ein Drittel der jeweils
zugehorigen Fassadenbreite ausmachen und ihre Ausladung bzw. Uberschreitung



5.4

|

6.1

I

71

7.2

7.3

7.4

8.1

Ld

9.1

der Baugrenze 1,20 m nicht Uberschreitet und keine Inanspruchnahme der
o6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt.

Entspricht in einem Baugrundstiick die Uberbaubare Flache nicht der zulassigen
Geschoss- oder Grundflachenzahl, so gilt im Zweifelsfall die engere Festsetzung, da
die Satzung selbst keine Grundstucke insbesondere in GréRe und Grenzen festlegt.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung baulicher Anlagen (bei geneigten Dachern ist diese die Flrstrlchtung) lSt
in der Planurkunde der Bebauungsplansatzung vorgegeben. ral)

Abweichungen hiervon sind bis zu 15 Grad zuléssig.

Nebenfirstrichtungen sind zuléssig.

Bad Ems, den

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplidtze und Garagen sowie Carports (§ 9 Abs. 1

Nr. 4 BauGB in Verbindung mit §§ 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen (Elektrizitat, Wasser,
Warme etc.) sind ausnahmsweise zulédssig, auch wenn fir sie keine Uberbaubaren
Grundstucksflachen festgesetzt sind.

Alle weiteren Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auRerhalb der
Uberbaubar festgesetzten Flachen unzuldssig.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der ausgewiesenen iiberbaubaren Flachen
zulassig.

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind auch auBerhalb der tberbaubar ausgewiesenen
Flachen zwischen diesen Flachen und den seitlichen Grundstiicksgrenzen sowie
zwischen diesen Flachen und den ErschlieBungsflachen zulassig.

MaBnahmen zur Regelung des Oberflichenwasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Das aus der Dachentwésserung anfallende Niederschlagswasser ist in einer Zisterne
zuriickzuhalten, deren Uberlauf an den 6ffentlichen Niederschlagswasserkanal
anzuschlieBen ist. Die Zisterne ist auf dem Grundstick des Anfalls des
Niederschlagswassers aus der Dachentwasserung auf Kosten des Bauherrn zu
errichten. Das Fassungsvermdégen der Zisterne muss mindestens 30 l/gm der

bedachten Grundfldche haben.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und fiir die
Regelungen des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Bei den nachfolgenden Ifd. Nr. 9.1 bis 9.3 handelt es sich um Hinweise auf die
Rechtsverordnung vom 17.02.1998. Die laufenden Nr. 9.1 bis 9.3 sind keine
textlichen Festsetzungen dieser Satzung.

Im Geltungsbereich des mit Rechtsverordnung vom 17.02.1998 festgestellten
Uberschwemmungsgebietes der Lahn sind im Rickhaltebereich Bauwerke in




9.2

9.3

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

hochwasservertraglicher Form, d. h., es darf kein Rickhalteraum verlorengehen, zu
errichten.

Das kann z. B. in Form einer Aufstdnderung, Herstellung flutbarer Keller oder einer
Gebaudekonzeption, die eine Flutung der vom Hochwasserschutz betroffenen Ebene
im Hochwasserfall erméglicht, erfolgen.

Geléandeanschuttungen im Geltungsbereich des mit Rechtsverordnung vom
17.02.1998 festgestellten Uberschwemmungsgebietes der Lahn sind grundsétzlich
nicht zulassig.

Das gilt auch fur die Griindung von Bauwerken und fur den Bau von Zuwegungen
und Stralen.

Von den Bestimmungen unter Nr. A.9.1 und A.9.2 sind Ausnahmen zuldssig, wenn
die Beeintrachtigungen, welche durch das Bauwerk verursacht werden, in értlicher
Nahe zu den Vorhaben ausgeglichen werden.

Griinflichen und Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 15,20 und 25 BauGB)

Erhaltung von Gehdélzen

Die in Plan gekennzeichneten Gehélzbestéande sind zu erhalten und vor Beginn der
Bauarbeiten durch geeignete MaRnahmen zu schitzen. Abgéngige Gehélze sind
durch Neupflanzungen zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Im Kronenbereich der Bdume sind weder Aufschittungen noch Abgrabungen
zulassig.

Ruckschnittmanahmen sind nur im Rahmen einer fachgerechten Unterhaltung
zulassig.

Anpflanzung von Badumen und Strauchgruppen auf privaten Griinflichen

Pro 1,5 gm festgesetzte private Grinflache mit Pflanzbindung ist ein Strauch aus der
Pflanzliste zu A 10 zu pflanzen. In den Hausgarten sind fir Pflanzungen grundsétzlich
nur heimische Bdume und Strducher aus der Pflanzliste sowie Obstbdume zulassig.
Die Pflanzliste ist Bestandteil der Textfestsetzungen.

Anpflanzung von Badumen und Strauchern

Die Anpflanzung von Baumen hat entsprechend Plandarstellung zu erfolgen. Die Aus-
wahl ist aus der als Anlage zu A 10 beigefugten Pflanzliste vorzunehmen. Die im Plan
gekennzeichneten Gehdlze sind mit einer Abweichung von max. +/- 3 m zu pflanzen.

Mindestanforderungen an das Pflanzgut (Pflanzqualitat):

Baume 3 x v., StU 16 — 18 cm Baume |. Ordnung, Baume Il. Ordnung t]at vorgelegen

Obstbaume (Hochstamm) StU 12 — 14 cm s tung
Heister 150 — 200 cm Héhe \rusverwzl‘a hn x
Straucher 2 x v., 80 — 100 cm Héhe des Rhmn,z :
Pflanzzeitpunkt R A—

Die Bepflanzung auf den Grundstiicken ist spatestens im ersten Jahr nach
Fertigstellung des Baukérpers herzustellen.
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10.7

10.8

10.9

Dachflachenbegriinung

Flachd&cher ab einer GréRBe von mehr als 10 gm sind wahlweise mit einer Intensiv-
oder Extensivbegriinung zu begriinen. Der Substrataufbau (Schichthéhe der Boden-
bzw. Vegetationsschicht) muss mindestens 5 cm betragen.

Hinweise zur méglichen Wandbegriinung

Far Wandbegriinungen wird empfohlen:
Efeu, Wilder Wein, Waldrebe, Knéterich, Glyzine, GeiRblattarten, Pfeifenwinde.

Hinweis:

Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18 915 Blatt 2 ab-
zuschieben und in Erdmieten bis zum Wiedergebrauch zu lagern.

Hinweis:

Der Wurzelbereich bei neu zu pflanzenden Badumen ist auf einer Flache von 2,5 x
2,5 m bei Baumen Il. Ordnung, von 3,0 x 4,0 bei Baumen I. Ordnung von Uberbau-
ung und Versiegelung freizuhalten bzw. freizulegen. Zuldssig sind Schotterrasen,
groRfugiges Pflaster, Rasengittersteine und wassergebundene Decken.

Hat vorgelegen
Kreisverwaltung
des Rhein-Lahn’--Krei?se;?mR
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11. Umgrenzung von Flichen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

11.1 In der Bebauungsplansatzung sind Flachen einer ehemaligen Ablagerungsstatte
fur Bauschutt und Erdaushub gekennzeichnet.
Der Ergebnisbericht der umwelttechnischen Untersuchung der Witt und Jehle Geo-
technik GmbH aus Koblenz vom 25.02.2002 und 12.02.2003 ist entsprechend den
Ausfiihrungen in Anlage 2 der Begrindung zu beachten.

Hinweis: )
Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz, Referat 33 in Montabaur ist im Baugenehmigungs-

verfahren zu beteiligen.

12. Fldchen fiir Aufschiittunggen Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur

Herstellung des StraRenbaukérpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

12.1 Die &ffentliche Verkehrsflache endet mit der AuRBenkante des, die StraBenverkehrs-
flache begrenzenden Bordsteins.

12.2 Die Fundamente / Rickenstitzen des StraRenbordsteins sind auf den privaten Grund-
stiicken zu dulden.

12.3  Die mit der Herstellung der éffentlichen Verkehrsflache entstehenden Abgrabungen
und Aufschittungen (Béschungen) sind Bestandteil der privaten Grunflachen, soweit
der Bebauungsplan keine anderen Regelungen trifft.
Hat vorgeless”
RreisverWa U s
Jos Rhein-Leln ™
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B) BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

liber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO)

1.

1.1

I

2.1

2.2

L

3.1

3.2

3.3

|>

41

411

4.1.2

Dachform
Zulassig fur Hauptgebaude, Nebengebdude, Garagen und Carports sind:

- Satteldacher

- Walmdécher

- Kriippelwalmdéacher

- Pultdacher

- Flachdacher (nicht fur Hauptgebdude in Ml 1 und Ml 2)

- Kuppeldach / Zeltdach (nur in Ml 1 bezogen auf das vorhandene Turmbauwerk)

Dachneigung
Die zulassige Dachneigung betragt fur: Hat vorgelegen
S e Kreisverwaltung
- Satteldacher is °
d il
- Walmdéacher 18 °bis 42 ° e et
- Kriippelwalmdécher 18 °bis 42 °
- Pultdacher 18 ° bis 28 ° Bad Ems, dem.............

- Flachdacher O°his 5°

Ausnahmsweise sind fur Garagen, Carports und untergeordnete Bauteile der
Hauptgeb&ude (z. B. Eingangsiiberdachungen, Wintergérten etc.) auch geringere
Dachneigungen zuléssig, wenn durch die Forderung nach der
Mindestdachneigung die Belichtung von Aufenthaltsrdumen tber die an das Dach
angrenzende aufgehende AuBenwand nicht ausreichend sichergestellt werden
kann und die notwendigen Belichtungsflachen anderweitig, z. B. Gber andere
AuRenwande nicht erbracht werden kénnen.

Dachiiberstinde

Bei den Dachern betragt der zuldssige Trauftberstand mindestens 0,30 m,
héchstens 0,80 m.

Ausgenommen vom Mindesttraufiberstand sind Dacher entlang von Grenzen zu
fremden Flurstiicken auf mit Grenzbebauung zuléssigen baulichen Anlagen und
Flachdachern.

Der zuléssige Ortgangstberstand betragt max. 1,00 m.

Dacheindeckung
Fur geneigte Dacher:

Zulassig ist nur schieferfarbiges oder dunkelbraunes sowie dunkelgraues Material
(in der Form von Naturschiefer, Kunstschiefer und Dachpfannen etc.) sowie die

Dachbegriinung.

Bei untergeordneten Dachflachen von Eingangsiberdachungen,
Balkonuberdachungen, Wintergérten etc. ist auch Zinkblech, Kupfer und/oder Glas

zuldssig.

){T 9()(}5

........ .~
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4.21
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4.3.1

j

5.1

|

6.1

6.2

Die Dachflachen von Dachgauben und Zwerchgiebeln kénnen auch in Zinkblech

~oder Kupfer eingedeckt werden.

Fir Flachdacher:

Flachdé&cher sind zu begriinen entsprechend den planungsrechtlichen
Festsetzungen ;
unter A.10.6.

Solarenergieanlagen in Dachflachen

Anlagen zur aktiven Nutzung der Solarenergie sind zuldssig, wen sie in die
Dachflache integriert werden und sie sich in der Gesamtflache des Daches

unterordnen.

Firstrichtung

Die Hauptfirstrichtung des Hauptdaches bei Gebduden ist in der
Bebauungsplanzeichnung festgelegt, Abweichungen hiervon sind unter A.6.1 der
planungsrechtlichen Festsetzungen geregelt.

Drempel

Drempel sind zuldssig, sofern eine max. Drempelhéhe von 0,80 m in der Flucht
der GebaudeauBenwand (Einbuchtungen bleiben unberiicksichtigt) nicht
Uberschritten wird.

Die Drempelhéhe wird gemessen von Oberkante FertigfuRBboden (OKFF) bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit Oberkante des Sparrens (s. Skizze):

Schnittpunkt
AuBenwand mit
OK Sparren

i OIRE Hat vorgeleges
$ Kreisverwakungd

Drempe

? ]——J des Rhsin—Lahn-Kp‘:izn

Bad Ems, Al .o

53



Hat vorgelegen

10 {reisverwakung
des Rhein-Lahn-Kr2isgs
A Dacheinschnitte, Dachaufbauten ) 0. OK.
Bad Ems, dem. G i limsenanes
71 Dacheinschnitte sind zuldssig, sofern:
7.1.1 der Einschnitt bei Sattelddchern, Pultddchern oder Kriippelwalmdéchern in

Richtung Ortgang einen Mindestabstand von 1,50 m aufweist, waagerecht
gemessen vom Ortgang bis zum Einschnitt

oder

.12 der Einschnitt bei Walmdachern in Richtung der seitlichen Grat- oder Kehlsparren
einen Mindestabstand von 1,50 m aufweist, waagerecht gemessen von der Grat-
oder Kehlsparrenmitte der Querschnittbreite bis zum Einschnitt;

71.3 ferner der Einschnitt parallel zur Traufe mit einem Mindestabstand von 0,35 m
ausgefiihrt wird, waagerecht gemessen vom Schnittpunkt der AuRenwand mit der

Dachhaut

und

714 der Einschnitt parallel zum First ausgefihrt wird und die verbleibende Dachfléache
zwischen Einschnitt und Frist eine Mindesthéhe von 1,00 m, senkrecht gemessen
zwischen Oberkante Einschnitt in der Dachflache bis Oberkante First aufweist

und

715 die Gesamtlange der Einschnitte nicht iber 50 % der Trauflange der zugehdrigen
Frontwand erfolgt.

7.2 Dachgauben sind zuldssig, sofern:

7.2.1 die Dachgaube bei Satteldachern, Pultddchern oder Krippelwalmdéchern in
Richtung Ortgang einen Mindestabstand von 1,50 m aufweist, waagerecht
gemessen vom Ortgang bis zum Schnittpunkt des aufgehenden Dachaufbaues mit
der Dachhaut zum nahesten Beruhrungspunkt

oder

7.2.2 die Dachgaube bei Walmdachern in Richtung der seitlichen Grat- oder
Kehlsparren einen Mindestabstand von 1,50 m aufweist, waagerecht gemessen
von der Grat- oder Kehisparrenmitte der Querschnittbreite bis zum Schnittpunkt
des aufgehenden Dachaufbaues mit der Dachhaut zum nahesten

Beruhrungspunkt;

7.2.3 ferner der Dachaufbau parallel zur Traufe erfolgt und die Dachflachen vor dem
Dachaufbau entlang der Traufe durchgefiihrt werden (von der Forderung der
Durchfiuihrung der Dachflachen entlang der Traufe ausgenommen sind

Zwerchgiebel)

und

724 die Dachflachen der Dachaufbauten so ausgebildet werden, dass ihr oberer
Abschluss mindestens 1,0 m senkrecht gemessen zwischen oberem Abschluss
Dachaufbau und Oberkante First unterhalb des Firstes des Hauptdaches
einbindet.



7.2.5

726

727

7.3.2

7.3.3

7.3.4

7.3.5

7.3.6

11

Dachgauben sind nur bis zu einer Gesamtlange von max. 50 % der Trauflange der
zugehorigen Frontwand zuldssig.

Die einzelne Dachgaube darf in ihrer Langenentwicklung das Mall von max. 3,0 m
— gemessen von Austritt Dachaufbau aus der Dachflédche — nicht Gberschreiten.

Die Reihung mehrerer Dachgauben ist zulédssig, sofern ein Abstand zwischen den
einzelnen Dachgauben untereinander von mindestens 0,75 m — gemessen vom
Austritt Dachaufbau aus der Dachflache - verbleibt.

Vorbauten (Zwerchgiebel) sind zuldssiqg, sofern:

der Zwerchgiebel bei Sattelddchern, Pultdachern oder Kruppelwalmdéachern in
Richtung Ortgang einen Mindestabstand von 1,50 m aufweist, waagerecht
gemessen vom Ortgang bis zum Schnittpunkt des aufgehenden Dachaufbaues mit
der Dachhaut bis zum nahesten Beriihrungspunkt

oder

der Zwerchgiebel bei Walmdachem in Richtung der seitlichen Grat- oder
Kehlsparren einen Mindestabstand von 1,50 m aufweist, waagerecht gemessen
von der Grat- oder Kehlsparrenmitte der Querschnittbreite bis zum Schnittpunkt
des aufgehenden Dachaufbaues mit der Dachhaut zum nahesten
BerUhrungspunkt;

ferner der Zwerchgiebel mit der Hausfassade in Verbindung steht (keine
Durchfiihrung der Dachflachen an der Traufe)

und

die Dachflachen der Dachaufbauten so ausgebildet werden dass ihr oberer
Abschluss mindestens 1,0 m senkrecht gemessen zwischen oberem Abschluss
Dachaufbau und Oberkante First unterhalb des Firstes des Hauptdaches
einbindet.

Zwerchgiebel sind nur bis zu einer Gesamtlange von max. 1/3 der Trauflange der
zugehorigen Frontwand zuldssig.

Der einzelne Zwerchgiebel darf in seiner Langenentwicklung das Mal} von max.
50 % der Trauflange der zugehdérigen Frontwand nicht Uberschreiten.

Kombinationen von Dacheinschnitten, Dachgauben und Zwerchgiebeln

Die Kombination von Dacheinschnitten, Dachgauben und Zwerchgiebeln ist
zuldssig.

Im Falle der nachstehenden Kombination gilt beztiglich des Verhéltnisses der
Gesamtlange der Einschnitte und Aufbauten zur Trauflinge der zugehorigen

Frontwand:

- Dacheinschnitt und Dachgaube max. 70 %

- Dacheinschnitt und Zwerchgiebel max. 70 %

- Dacheinschnitt, Dachgaube und Zwerchgiebel max. 70 % o

- Dachgaube und Zwerchgiebel max. 70 @t vorgsiegeu
Kreisverwaltung

des Rhein-Lghn-gge?r;«:;f

n 0 QK. 2Wt
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Fassadengestaltung 5 0. OKT
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Bad Ems, den

Material

Als Fassadenmaterialien sind Sichtmauerwerk, geschlammt oder glatt verfugt,
glatter oder feinstrukturierter Putz und Naturstein zugelassen. Holz, Beton- und
Metallteile sind als Gliederungselemente zuldssig. Glénzende und reflektierende
Oberflachen (auRer bei Glas) sind nicht zuldssig.

Farben

Die Farben haben sich harmonisch in das Stadtbild einzupassen. Leuchtende
Farben sowie schwarz (auRer bei Einzelelementen) werden ausgeschlossen.

Insgesamt ist eine Vielfalt von Farben anzustreben, die einen hellen warmen

Farbton aufweisen.

Fassadengliederung

Die Gliederung der Fassade muss kleingliedrig sein und die Vertikale betonen.
Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zuléssig und missen den Proportionen
und der Gliederung der Gesamtfassade entsprechen. Horizontale
Fensterreihungen ohne in Material und Gestaltung der Gesamtfassade
entsprechende Zwischenelemente sind nicht zuléssig. Die Fassadendéffnungen
miissen stehende Formate aufweisen. Ausnahmeregelungen sind zuldssig, wenn
das vertikale Erscheinungsbild der Fassade gesichert ist.

Vordacher und Markisen

Die Errichtung von festen Vordachern an den straBenseitigen Fassaden ist nicht
zulssig, soweit diese in den offentlichen Verkehrsraum hineinragen.

Einzufahrende Markisen sind dagegen zuldssig, wenn ihre Unterkante mindestens
2,30 m Uber Birgersteigniveau liegt und das Lichtraumprofil der Strae nicht

beeintrachtigt wird.

Freiflichengestaltung

Freiflichen, Gartenanlagen etc. sind naturnah zu begrinen oder gartnerisch zu
nutzen. Vorgarten sind, mit Ausnahme der Gartenzufahrten, Stellplatze und
Hauszugéange, als Grinflachen anzulegen. Es ist mindestens ein Baum Il.
Ordnung, der auch ein hochstdmmiger Obstbaum sein kann, oder eine
Strauchgruppe von 3 — 5 Strauchern aus der Artenliste (s. Ziffer A.10 der
planungsrechtlichen Festsetzungen) zu pflanzen. Festge-

setzte Pflanzbindungen fur Baume sind auf die Pflanzpflicht anrechenbar.

- Als Vorgarten gelten alle Flachen zwischen Gebauden und &ffentlicher Verkehrs-
flache, soweit diese der ErschlieBung des Grundstlickes dienen. -

Die nicht Oberbaute Grundstiicksfliche ist — soweit sie nicht befestigte
Betriebsfliche ist und ausgenommen der Flachen unter B 10.1 - als Grunflache

bzw. Nutzgartenflache
anzulegen. Mindestens 20 % der nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen ist mit

heimischen, standortgerechten Geholzen entsprechend der Pflanzliste unter A.10
zu Uberstellen.
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Bei Grundstiicken bis 400 gm ist mindestens ein heimischer Laub- oder
hochstammiger Obstbaum zu pflanzen und je angefangene zusétzliche 200 gm
Grundstiicksflache ein weiterer Baum; festgesetzte Pflanzbindungen fir Baume
sind auf die Pflanzpflicht anrechenbar.

10.3 Erdanschittungen (z. B. an Terrassen) sind flach zu verziehen und in die
natirliche Topographie einzubinden. Unmittelbar an Terrassen und Zuwegen sind
Anschiittungen bis zu einer Héhe von max. 1,5 m und Mauern bis zu einer Héhe
von max. 1,0 m zulassig. Die Einschrankungen unter A.9 sind hierbei zu beachten.
Aufschittungen und Abgrabungen zwecks Geléndeterrassierungen darfen nur bis
zu einer Héhe von 1 m, ausgehend vom Urgeldnde, durchgefihrt werden.
Béschungen in Zusammenhang mit Geléndeterrassierungen darfen nur mit
Mauern oder Pflanzsteinen bis zu einer Héhe von 0,50 m befestigt werden. Die
Einschrankungen unter A.9 sind hierbei zu beachten.

10.4 Private Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hoffl&chen etc. sind als
Versickerungsflachen auszubilden. Als Befestigungen sind z. B. zulassig:
weitfugiges Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine oder andere
wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen.

Ausgenommen von diesen Festsetzungen sind die unter A.11 aufgefiihrten
Flachen entsprechend § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB.

11. Einfriedungen von Grundstiicken
11.1 Zur Verkehrsflache hin sind zulassig: Metallzédune, Naturholzzéune, lebende

Hecken und kunststoffbeschichtete Maschendrahtzaune (nur in Verbindung mit
einer Abpflanzung mit Strauchern und Bischen) bis zu einer Héhe von 1,50 m.

11.2 Zaune, die nicht zur Verkehrsflache hin ausgerichtet sind, sind — soweit eine
Randbepflanzung des Grundstiickes vorgesehen ist — in die Bepflanzung zu
integrieren.

Hat vorgslegen
Kreisverwakung

des Rhain-Lahn-Kreisas
~uT  ON.
n Q. UG 2009

» Q. \

BadEmSs, dem.......ccooes savsreseress
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C) Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB

1. Entsprechend der Darstellung in der Planurkunde der Bebauungsplansatzung liegen
Teilflichen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes innerhalb des mit
Rechtsverordnung vom 17.02.1998 festgestellten Uberschwemmungsgebietes der
Lahn.

Die Rechtsverordnung ist zu beachten.

2. Das gesamte Bebauungsplangebiet liegt in der Schutzzone B 2 (quantitatives Schutz-
gebiet) des durch Rechtsverordnung festgesetzten Heilquellenschutzgebietes von Bad
Ems. .

Die Rechtsverordnung ist zu beachten.

D) Hinweise

1. Innerhalb des 40-m-Bereiches der Lahn gelten die Bestimmungen des § 76
Landeswassergesetz.

2 Die Gestaltung und Begriinung der Verkehrsflaichen werden durch Ausbau- und
Gestaltungspléne bestimmt.
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