| _ Ortsgemeinde Fachbach
2. Anderung des Bebauungsplans
der 2.Erweiterung ,,Auf der Oberau*

Begrundung

1 Anlass

Der Bebauungsplan ,Auf der Oberau, 2. Erweiterung” wurde bereits einmal gedndert um Hemm-
nisse des Vollzugs zu beseitigen.

Die 2. Anderung ist erforderlich, weil bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben Abweichungen von
den Bebauungsplanfestsetzungen festgestellt wurden. Im Rahmen der Abwagung wurde ent-
schieden, dass zur Legalisierung der Abweichungen ein Bebauungsplanverfahren durchgefthrt
wird. Zu diesem Zweck wurde mit den betroffenen Grundstlickseigentimern ein stadtebaulicher
Vertrag abgeschlossen, der als Anlass der Anderung folgende Praambel enthalt (Auszug):

.Bereits im April 2020 wurden der Ortsgemeinde erhebliche VerstéBe gegen die textliche Festset-
zung Nr. 3.5 ,Erdanschttungen sind flach zu verziehen und in die naturliche Topographie einzu-
binden (Neigungsverhaltnis mdglichst nicht Gber 1:2,5)" des in Rede stehenden Bebauungsplanes
gemeldet, so dass die Untere Bauaufsichtsbehorde der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises
gebeten wurde, sich der Angelegenheit anzunehmen. Eine daraufhin durchgefuhrte Ortsbesichti-
gung ergab, dass bereits weitere Erdanschuttungen auf anderen Grundstiicken entstanden sind,
die der maBgeblichen Festsetzung des Bebauungsplanes widersprechen. Dies betrifft in erster
Linie die Grundstiicke direkt am Larmschutzwall (Flurstiicke: 300, 301, 302 und 304 in der Flur 8).”

Der Bebauungsplan soll so geandert werden, dass die durchgefihrten Erdanschuttungen zulassig
sind.

2 Erlduterung der geplanten Anderungen

21 Geltungsbereich

Die topographische Situation, die zu den VerstoBen gefihrt hat, befindet sich nur innerhalb des
Geltungsbereichs der geplanten Anderungen. Aus diesem Grund beinhaltet der Geltungsbereich
nur die betroffenen Flursticke.

2.2 Gestaltung von Erdanschiittungen

Um die baurechtlichen Verst6Be zu legalisieren muss die bauordnungsrechtliche Festsetzung
Ziff. 3.5 geandert werden.

Die rechtskraftige Festsetzung Ziff. 3.5 lautet: Diese Festsetzung wird wie folgt geandert:

3.5 Erdanschittungen sind flach zu verziehen 3.5 Erdanschittungen sind zulassig.

und in die naturliche Topographie In Verbindung mit Erdanschiittungen sind, ohne
einzubinden (Neigungsverhaltnis moglichst eigene Abstandsflachen und in den Abstandsflichen
nicht Uber 1: 2,5). von Geb3uden, Stiitzmauern bis zu 2 m Héhe

zulassig (s. § 8 Abs. 8 LBauO).

Die Regelung zur Ubernahme von Abstandsflachen
auf Nachbargrundstiicke, nach § 9 LBauO, bleibt
unberirt.

Ausnahmen kdnnen im Vorgartenbereich bei der

Errichtung von Garagen mit inren Zufahrten und bei
Stellplatzen zugelassen werden.
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Die Erdanschittungen wurden Gberwiegend mit Stlitzmauern oder mit einer Kombination von
Stutzmauern und Béschungen errichtet. Das Neigungsverhéltnis der errichteten Bdschungsflachen
ist regellos. Aus diesem Grund wurde in der Anderung kein Neigungsverhéltnis festgesetzt.

Die Erdanschiittungen befinden sich teilweise auch in den Abstandsflachen der Gebaude. Deshalb
wird bei der Anderung auf die Regelung der Landesbauordnung hingewiesen.

Die Ausnahmeregelung fir den Vorgartenbereich soll die Errichtung von Stellpldtzen und Garagen
erleichtern. Anschittungen und Stltzmauern bis auf die Hohe des StraBenniveaus sind an der
Grundstucksgrenze und in der Abstandsflache zulassig (s. folgende Bilder, Juli 2021). In den
Vorgarten befinden sich in der Regel keine wohnungsnahen Freirdume, wie z.B. Terrassen, die
einen besonderen Schutz erfordern wirden.

Zur Legalisierung des eingetretenen Zustands ist eine Erganzung der Festsetzung 3.5 erforderlich.
Die Erganzung der bauordnungsrechtlichen Festsetzung erfolgt mit Ziffer 3.5.1, sie lautet:

3.5.1 Im Geltungsbereich (Flurstiicke 300 - 304) sind Verkehrs- Grundsticks- EG- Anschittung ~ Abstand der
Erdanschittungen bis zur Oberkante des flache  grenze FuBboden Qufﬁcﬁ‘“r_‘;&ng von
b er talseitigen
ErdgeschossfuBBbodens zulassig. . Grundsticksgrenze
] | 3

Stdtzmauern sind zur talseitigen Grundstlicksgrenze = '
(Larmschutzanlage) bis zu einer Hohe von i | ® ca. 855m 0. NN
max. 3,00 m zuldssig. ' ' A \____—\ L.

Der Abstand betragt zu dieser Grundstiicksgrenze
mind. 3,00 m (s. Systemschnitt). Zur Nachbargrenze ~
gelten die Regeln der Landesbauordnung (s. Ziff. 3.5). Systemschnitt ohne MalRstab ~._ B 260

Schematische
v, Darstellung

Durch die verénderten Gelédndehdhen haben die
betroffenen Grundstlickseigentimer fir einen
ausreichenden Schallschutz zu sorgen.

Die Erdanschittungen und Stltzmauern kdnnen sich
auf die Standfestigkeit des Larmschutzwalls (bzw. der
StraBenbdschung) und auf die Beseitigung des
Niederschlagswassers auswirken.

Die Standsicherheit und die Unbedenklichkeit des
Niederschlagswasserabflusses sind zu beachten.

Im Geltungsbereich wurden Gebaude auf Erdanschittungen errichtet. Die urspringliche stadte-
bauliche Ordnung hatte aus topographischen Grinden ein Untergeschoss ermdglicht und Anschit-
tungen i.d.R. ausgeschlossen. Von diesem Planungsziel sind die Vorhabentrager abgewichen.

Die Erdanschuttungen erfolgten teilweise bis zur Héhe des Erdgeschossfussbodens. Durch das
naturliche Gelandeprofil waren dafir Anschittungshdhen bis zu ca. 3,00 m erforderlich.
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Die Erdanschittungen wurden mit Stltzkonstruktionen (Mauern, Gabione, Findlinge, etc.)
hergestellt (s. folgende Bilder Juli 2021).

Durch die Anschuttungen wird die Schallschutzvorsorge der Festsetzung 8.3, fur den woh-
nungsnahen Freiraum (AuBenbereich), beeinflusst (siehe 1. Anderung des Bebauungsplans der 2.
Erweiterung ,Auf der Oberau®, Satzungsbeschluss 17.04.18).

Der schutzwirdige wohnungsnahe Freiraum wurde durch die Anschittungen, vom larmge-
schitzten Gelandeniveau, auf ein hdheres Niveau angehoben. Das erfolgte durch die Vorhaben-
tréger, in Kenntnis der Festsetzungen des Bebauungsplans (Verursacherprinzip).

Von den Vorhabentrdgern muss in eigener Verantwortung der Schallschutz, im Sinne der Festset-
zungen des Bebauungsplans, beachtet werden.

ausgefertigt:

Fachbach, den

Thorsten Heibel
Ortsburgermeister
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