VERBANDSGEMEINDEVERWALTUNG BAD EMS-NASSAU 21.08.2019
fur die Stadt Bad Ems

AZ:

3 DS 16/ 0030

Sachbearbeiter: Herr Schwabach

VORLAGE
Gremium Status
Bau- und Planungsausschuss offentlich
Hauptausschuss offentlich

Antrag auf Baugenehmigung
Vorhaben: Errichtung einer Stiitzmauer
Gemarkung: Bad Ems

Flur: 72, Flurstiick: 384

Hinweis:

Auf die Bestimmungen des § 22 Gemeindeordnung (GemO) tber AusschlieBungsgriinde wird hingewiesen. Alle Beteiligten
werden gebeten, (gegebenenfalls) vorliegende Ausschliefungsgriinde mitzuteilen.

Sachverhalt:

Beschreibung der Entstehung und Historie der vorhandenen Stiitzmauer

Es wurden im Dezember 2005 Bauunterlagen gem. § 67 Landesbauordnung fur
die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses (11,07 m x 9,71 m) mit einem
Vollgeschoss eingereicht. Das Gebaude wurde entsprechend den
Bauunterlagen mit einer Satteldachkonstruktion, Dachneigung 32,5 ©
Drempelhdhe 0,91 m errichtet. Der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Bad
Ems hat in seiner Sitzung vom 24.01.2006, entsprechend der Vorlage der
Verbandsgemeindeverwaltung Bad Ems vom 13.01.2006; 1 DS 13/ 0356, keine
Durchfihrung eines Baugenehmigungsverfahrens gefordert, da entsprechend
den eingereichten Bauunterlagen davon ausgegangen wurde, dass das
Gebaude den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
entspricht.

Das Grundstuck liegt in der Zone 4 des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
,Kurgebiet 240 — Bismarckhthe, Gesamtiiberarbeitung, 3. Anderung“. In dem
Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Gelandeaufschuttungen und Abgrabungen
uber 1,50 m unzuldssig sind. Ausnahmen sind nur zulassig, wenn durch die
Gelandemodellierung die naturliche Eigenart der Landschaft nur unwesentlich
beeintrachtigt wird. Erdanschittungen (z. B. Terrassen) sind mdglichst flach zu
verziehen (1 : 3) und in die naturliche Topographie einzubinden.



Im Rahmen der Bauausfuhrung wurden talseitig des Wohngebaudes, an der
Sudwestseite des Grundstucks, zwei Gelandeaufschittungen von ca. 2,50 m
und ca. 1,80 m Héhe vorgenommen. Die hierfur notwendige Befreiung wurde im
Jahr 2008 damit begrundet, dass aufgrund der sehr steilen Gelandeverhaltnisse
die Errichtung eines Wohngebaudes ohne Kellergeschoss nur moglich wurde,
wenn zum Ausgleich der im Bereich des Erdgeschossfullbodens gegebenen
sehr erheblichen Héhenunterschiede des natirlichen Gelandeverlaufs talseitig
Gelandeaufschuttungen vorgenommen werden die Uber den im Bebauungsplan
festgesetzten hdchstzulassigen Umfang von 1,50 m hinausgehen. Ohne die
Durchfihrung der erfolgten Gelandeaufschuttungen ware das Grundstick nur
bebaubar gewesen, wenn der Antragsteller ein Kellergeschoss errichtet hatte,
bzw. das Niveau des Erdgeschossfullbodens deutlich unterhalb des
Strallenniveaus der ,Dryanderstralle” geplant worden ware. Der Bau- und
Planungsausschuss stimmte in seiner Sitzung vom 05.08.2008 und der
Hauptausschuss stimmte in der Sitzung vom 12.08.2008 anhand der Vorlage 1
DS 13/ 0836 vom 09.07.2008 zu diesen talseitigen Gelandeaufschuttungen in
stdwestliche Richtung der Erteilung einer Befreiung von der Festsetzung zur
Zulassigkeit von Gelandeaufschattungen bis max. 1,50 m bauplanungsrechtlich
zu Ein abschlieliender Bescheid der zustandigen unteren Bauaufsichtsbehérde
liegt hierzu bisher nicht vor.

Des Weiteren wurde in sudostliche Richtung (in Richtung zu dem
Nachbargrundstick 382) im Jahr 2008 eine Gelandeaufschittung
vorgenommen die nicht mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur
Zulassigkeit von Gelandeaufschuttungen vereinbar ist. Dies erfolgte, da
Erdaushub in Kenntnis der Stadt Bad Ems auf dem zu diesem Zeitpunkt
stadteigenen Nachbarflurstiick 383 zwischengelagert wurde. Es wurde davon
ausgegangen, dass ein zukunftiger Erwerber ein hinsichtlich der Geschossigkeit
(ohne Kellergeschoss) ein mit dem o. a. Baukoérper vergleichbares Gebaude
errichten wurde. Da diese Art der Bauausfuhrung nicht den Vorstellungen des
spateren Grundstickskaufers des Flurstliicks 383 entsprach, wurde der
zwischengelagerte Erdaushub entfernt. Es entstand fur den Eigentumer des
Flurstiicks 384 die Notwendigkeit eine Stlitzmauer mit einer Hohe von 2,80 m
zu errichten, damit die auf seinem Flurstick durchgangig erfolgten
Aufschittungen gegenuber dem Nachbargrundstiick gestitzt werden. Diese
Gelandeaufschittungen  Uberschreiten  die im  Bebauungsplan  fir
Gelandeaufschittungen festgesetzte Maximalhéhe von 1,50 m und sind nicht in
dem im Bebauungsplan festgesetzten Neigungsverhaltnis von 1 : 3 ausgeflhrt.

In einem anderen Verwaltungsrechtsstreitverfahren eines im
Bebauungsplangebiet ,Kurgebiet 240 - Bismarckhohe® vorhandenen
Grundstuckseigentimers hatte die 4. Kammer des Verwaltungsgerichts
Koblenz in der mundlichen Verhandlung vom 02.02.2017 zu einer Klage eines
Grundstuckseigentumers gegen die Unzuldssigkeit einer Stutzmauer im
Bebauungsplangebiet ,Kurgebiet 240 — Bismarckhéhe, Gesamtiberarbeitung,
3. Anderung“ erklart, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur
Zulassigkeit von Gelandeaufschittungen bis max. 1,50 m Héhe nicht nichtig
sind. Es handelte sich hierbei um ein mit der vorhandenen Stutzmauer in
mehreren Gesichtspunkten vergleichbares Bauvorhaben einer Stitzmauer und
der Durchfihrung von Gelandeauffillungen die nicht im festgesetzten



zuladssigen Verhaltnis 1 : 3  ausgefuhrt waren und die festgesetzte
Maximalhoéhe von 1,50 m Uberschritten hatten.

Aus Grunden der Gleichbehandlung aller im Bebauungsplangebiet gelegenen
Grundstuckseigentiumer erachtet daher flr die vorhandene Stitzmauer in der
gegebenen Bauausfuhrung die zustandige untere Bauaufsichtsbehodrde die
Erteilung einer Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes flr
unzulassig. Die zustandige untere Bauaufsichtsbehorde vertritt die Auffassung,
dass die gegebene Stitzmauer die Grundzige der Bauleitplanung
beeintrachtigt, da gleiche Antrage auch andere im Bebauungsplangebiet
vorhandene Grundstickseigentumer einreichen kdnnen. Diese waren aus
Gleichbehandlungsgrundsatzen, unter Berucksichtigung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes, mit der vorhandenen Stitzmauer Ubereinstimmend zu
beurteilen.

Fir die vorhandene Stutzmauer ware somit die baurechtliche
Genehmigungsfahigkeit nur denkbar, wenn ein
Bebauungsplananderungsverfahren durchgefiihrt worden wére. Die Anderung
der in der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Kurgebiet 240“ / ,Bismarckhéhe*
durch die Stadt Bad Ems festgesetzten bauordnungsrechtlichen Regelungen
zur  Zulassigkeit von  Gelandeauffillungen und  Stitzmauern im
Bebauungsplangebiet wurde aufgrund der im Rahmen der gemeindlichen
Planungshoheit von Seiten der Stadt Bad Ems hierflr nicht gegebenen
Bereitschaft nicht mdglich.

Die zustandige untere Bauaufsichtsbehorde in der Kreisverwaltung des Rhein-
Lahn-Kreises lehnte flr die vorhandene Stitzmauer aufgrund der
vorgebrachten Gesichtspunkte auf Gleichbehandlung aller
Grundstuckseigentimer im  Bebauungsplangebiet, der nicht erfolgten
Bebauungsplananderung und aufgrund fehlender Abstandsflachen die Erteilung
der notwendigen Baugenehmigung ab. Gegen diese Ablehnungsentscheidung
wurde Widerspruch erhoben.

Gegenstand des aktuellen Antrags und der abzugebenden
bauplanungsrechtlichen Stellungnahme der Stadt Bad Ems

Im Rahmen des Widerspruchsverfahrens wurde eine uberarbeitete
Planung der an der Grundsticksgrenze zu Flurstick 383 errichteten
Stutzmauer vorgelegt und vorgeschlagen, die Hohe der vorhandenen
Stutzmauer auf ein MaR von 2,00 m zu reduzieren. Der Verlauf der
Stiitzmauer soll sich an den Verlauf des Urgelandes anpassen und parallel
hierzu erfolgen. Dennoch wird es aufgrund der Gebaudestellung und
Hohe des FertigfuBbodens des vorhandenen Wohnhauses und dem
Umfang der Geldndeauffiillungen nicht moglich, diese Auffullungen
bebauungsplankonform (Maximalhohe 1,50 m und im Verhiltnis 1 : 3)
auszufiihren. Es wird eine Stellungnahme der Stadt Bad Ems zu einer
Befreiung von der Festsetzung der zuldssigen Gelandeauffiillungen gem.
§ 31 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich. Diese Stellungnahme ist
Gegenstand der aktuellen Vorlage.



Nach Auffassung der Verbandsgemeindeverwaltung Bad Ems — Nassau kann
der erforderlichen Befreiung bauplanungsrechtlich zugestimmt werden, da mit
der Reduzierung der Hohe der vorhandenen Stltzmauer insbesondere talseitig
nicht unerhebliche Reduzierungen der erfolgten Gelandeauffullungen
verbunden sein werden und unter Bericksichtigung aller Gesamtumstande der
Bauausfuhrung und im Jahr 2008 erfolgten Absprachen davon ausgegangen
werden kann, dass mit diesem Vorschlag die Festsetzungen der zulassigen
Gelandeauffullungen in grolem Umfang berucksichtigt werden und gegenuber
anderen Grundstlickseigentimern kein Anspruch auf Gleichbehandlung
entstehen wird.

Beschlussvorschlaqg:

Zu der im Rahmen eines Widerspruchsverfahrens zu einer baurechtlichen
Ablehnung einer vorhandenen Stutzmauer auf dem Grundstick in der
Gemarkung Bad Ems, Flur: 72, Flurstick: 384 mit Schreiben der
Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises vorgelegten Planung, zur
Reduzierung der an der Grundstiicksgrenze zu Flurstiick 383 vorhandenen
Stiutzmauer auf eine Maximalhohe von 2,00 m und dem Verlauf der Stiitzmauer
parallel zu dem Verlauf des Urgeldndes wird hinsichtlich der gegebenen
Abweichungen der Erteilung von Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Kurgebiet 240“ / ,Bismarckhohe“ der zuldassigen
Gelandeaufschiittung von max. 1,50 m und dem festgesetzten zulassigen
Verlauf der neu entstehenden Bodschungskante im Verhéltnis 1 : 3
bauplanungsrechtlich gem. § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) zugestimmt
und das erforderliche Einvernehmen in Verbindung mit § 36 BauGB hergestellt.

Uwe Bruchhauser
Burgermeister
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