Planungsbuiro Uhle
Stand: Marz 2024

Begrundung

1 Anlass

Der Eigentimer des Grundstiicks, Alter Post-
weg 7 in Fachbach, Flur 10/ FI.Stk. 25/4, be-
absichtigt, sein Grundstlck mit einer Gesamt-
flache von ca. 4.000 m2 zu teilen. Zweck
dieser Teilung ist die Errichtung eines
Wohngebéaudes (Vorhaben).

Das Grundstlck liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Am Alten

Postweg“ (genehmigt am 31.07.1996). Das
geplante Vorhaben liegt auBerhalb der Uber-
baubaren Grundsticksflache. Fur das
Vorhaben wurde im Mérz 2023 eine Bauvo-
ranfrage gestellt. Eine Baugenehmigung
wurde in Aussicht gestellt, sofern der Bebau-
ungsplan ,Am Alten Postweg“ gedndert wird.

Die Ortsgemeinde Fachbach hat auf Antrag
des Eigenttimers (Vorhabentragers), nach
pflichtgeméBem Ermessen entschieden, das
Bebauungsplanverfahren einzuleiten. Die
Errichtung von Wohngebé&uden dient den
Wohnbedirfnissen der Bevélkerung und
entspricht somit den angestrebten Zielen der
Ortsentwicklung in Fachbach (§ 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB).

Das Aufstellungsverfahren wird gemaB § 13a
BauGB durchgefiihrt. Das Vorhaben dient der
Nachverdichtung (Innenentwicklung). Belange
des Umwelt- und Naturschutzes sind nicht
wesentlich betroffen.

Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht
sind nicht erforderlich. Die Bereitstellung von
AusgleichsmaBnahmen kann entfallen (§ 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Das Verfahren beginnt mit der Offenlegung
des Bebauungsplanentwurfs (§ 3 Abs. 2
BauGB) und der Beteiligung der Behérden
und Trager sonstiger &ffentlicher Belange (§ 4
Abs. 2 BauGB).

Die im Beteiligungsverfahren bekannt
gewordenen 6ffentlichen und privaten
Belange missen vom Ortsgemeinderat
gerecht abgewogen werden (§ 1 Abs. 7
BauGB). Er entscheidet darlber, ob der
Bebauungsplan als Satzung beschlossen
wird.

Der Vorhabentrager hat keinen
Rechtsanspruch darauf, dass flir sein
Vorhaben der Bebauungsplan zur Rechtskraft
gefihrt wird (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Ortsgemeinde Fachbach
Bebauungsplan ,Am Alten Postweg“ 3. Anderung

Ungefahre
Lage des Vorhabens

ull 0 S U o

Bild 3 ,Grundstlckssituation Lage

(Foto Juni 2023)*

1von 16



Planungsburo Uhle Ortsgemeinde Fachbach
Stand: Mérz 2024 Bebauungsplan ,Am Alten Postweg“ 3. Anderung

2 Begriindung der geplanten Festsetzungen
2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick des Vorhabentragers. Es besitzt eine GréBe von ca. 4.000 m2.
Das Grundstlck ist derzeit nur mit einem Einfamilienhaus bebaut. Das Grundstick befindet sich innerhalb
der Ortslage und ist erschlossen. Der Vorhabentrager beabsichtigt, das Grundstick zu teilen, damit ein
weiteres Wohngebéaude errichtet werden kann.

2.2 Allgemeines Wohngebiet
Die Festsetzung erfolgte als ,WA 1%, Das entspricht dem am 31.07.1996 genehmigten Bebauungsplan.
2.3 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

In dem am 31.07.1996 genehmigten Bebauungsplan wurden die Grundflachenzahl mit GRZ 0,4 und die
Geschossflachenzahl mit GFZ 0,5 festgesetzt. Diese Werte wurden auch in der 3. Anderung tbernommen.
Sie sind fur ein angemessenes Wohnflachenangebot ausreichend.

2.4 Anzahl der Vollgeschosse

Es wurden zwei Vollgeschosse festgesetzt. Das entspricht dem am 31.07.1996 genehmigten Bebauungs-
plan.

2.5 Bauweise

Es wurde die ,offene Bauweise” festgesetzt. Das entspricht dem am 31.07.1996 genehmigten Bebauungs-
plan.

2.6 Stellung der baulichen Anlage

Die Stellung der baulichen Anlage wurde in der 3. Anderung nicht festgesetzt (freie Wahl méglich). Dadurch
kann das geplante Gebaude besser in die Topographie des Grundstiicks eingefligt werden.

2.7 Hochspannungsleitung (nachrichtliche Ubernahme)

Das geplante Vorhaben befindet sich unter einer Hochspan-
nungsleitung (s. Bild 4). Die Leitung hat im Bereich des
Vorhabens eine Héhe von ca. 122,20 m . NN (durch Ver-
messung ermittelt, siehe Lageplan in der Anlage). Die max.
Bauwerkshéhe wurde im Bebauungsplan (am 31.07.1996
genehmigt) mit 111,50 m 0. NN. angegeben. Die zulassige
Firsthdhe wurde bei zwei Vollgeschossen mit 12,00 m fest-
gesetzt. Das entspricht beim Vorhaben einer Héhe von ca.
107,50 m 0. NN (s. Bild 5, linke Darstellung).

Bei der in der 3. Anderung zuléssigen Ausnahme betrégt die
Firsthéhe max. 9,50 m. Das entspricht einer Hohe von ca.
105,00 m 0. NN. (s. Bild 5, rechte Darstellung).

ca. 122,20 m i. NN Hochspannungsleitung ca. 122,20 m {i. NN Hochspannungsleitung
o— O O—O—O——O— O~ FO—— O

Bild 4 ,Lage des geplanten Vorhabens auf dem Grund-
) stlick mit Darstellung des Schutzstreifens der
ca. 111,50 m G. NN . «
—————————————————— Hochspannungsleitung.

ca. 105,00 m . NN
) 4
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Bild 5 ,Abstand zur Hochspannungsleitung.”
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Ortsgemeinde Fachbach

Stand: Marz 2024 Bebauungsplan ,Am Alten Postweg* 3. Anderung

2.8 Hoéhe der baulichen Anlagen Hohe baulichen Anlagen  ( § 9 Abs.2 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs.2 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebau- Die sichtbare Sockelhghe der Gebaude darf talseitig (in Bezug auf das Gebdude) das Maf} von
ungsplans (am 31.07.1996 0,30 m nicht iberschreiten. Hoher gelegene Sockel, die sich durch die Gelandeverhiltnisse
genehmigt) wurde die Héhe der ergeben, sind durch flach angebéschte Erdanschiittungen zu verdecken.

baulichen Anlagen wie folgt festge- Die Festsetzung der Sockelhohe gilt nicht fur bestehende bauliche Anlagen.

setzt (s. Bild 6 Auszug der Die max. Traufth6he darf bei eingeschossigen Gebauden nicht mehr als 3,50 m und je weiteres
textlichen Festsetzungen, Ziff. 4): GeschoB 3,00 m betragen,

Die Skizze in Bild 6 erlautert die

Die max. Firsthohe darf ein MaB von 9.00 m bei eingeschossigen Gebauden und je weiteres

Geschol3 3,00 m nicht Gberschreiten.

Festsetzung fur ein eingeschos-

siges Gebaude. Die max. .Die sichtbare Sockelhohe, Traufhéhe und Firsthohe wird gemessen (siehe Skizze)

Traufhdhe betrégt 3,50 m und die

max. Firsthéhe 9,00 m.

max Y0 m

i Suckelhohe in (zuhaudcn’/\‘ Sueckeihohe 1n Gebaudemitie
Bei einem zweigeschossigen ) aemessen gemessen
Gebaude vergroBert sich die Hohe i
JeWGI|S um 3’00 m (S Blld 6’ TeXt rOt | OK Verkehrstlache OKFF OK Verkehrstlache
unterstrichen)_ D|e max. Traufhéhe i bzw naturl CGelandey \ l j:z“ naturl Gelande
betragt 3,50 + 3,00 = 6,50 m und L . il

die max. Firsthéhe betragt 9,00 +
3,00 = 12,00 m (s. Bild 7). Diese
Festsetzung gilt auch fiir die 3. An-
derung des Bebauungsplans (s.
Bild 8).

Bebauungsplans.”

FH 12,00

TH 6,50

O .
i
0| ————m e _ - - 4

Bild 7 ,Textliche Festsetzung Ziff. 4 des am
31.07.1996 genehmigten Bebauungsplans,
Regelung fir ein Gebaude mit zwei
Vollgeschossen (Maximalwerte).”

Bild 6 ,Textliche Festsetzung Ziff. 4 des am 31.07.1996 genehmigten

Bild 8 ,Gebaude mit zwei Vollgeschossen und Sattel-

dach entspricht dem am 31.07.1996 genehmigten B-
Plan und ist auch in der 3. Anderung gultig.”

Wenn im Schutzstreifen der Hochspannungsleitung ein Gebaude
mit einem ,Vollgeschoss" und einem zweiten Geschoss als
sotaffelgeschoss" (Nichtvollgeschoss) errichtet wird, sind von der
Festsetzung des Bebauungsplans (am 31.07.1996 genehmigt)
Ausnahmen zulassig. Das ,Staffelgeschoss” (Nichtvollgeschoss)
ermdglicht z. B. die Errichtung einer attraktiven Dachterrasse.
GroBere Aufschittungen fur eine Terrasse am Gebéude sind in der
Regel nicht erforderlich. Eingriffe in die relativ schwierige
topographische Situation des Grundstlcks kénnen vermieden wer-
den. Die Firsth6he des Geb&udes verringert sich um ca. 2,50 m,
von 12,00 m auf max. 9,50 m (vergleiche Bilder 7 und 9).

Die folgenden Bilder 10 und 11 zeigen die Geléndesituation.

" fios ]

EG |

FH 9,50
TH 8,50 |

Bild 9 ,Ausnahme der 3. Anderung zu Ziff. 4
des am 31.07.1996 genehmigten Bebau-
ungsplans, Regelung fiir ein Gebaude mit
einem Vollgeschoss und einem Staffelge-
schoss / Nichtvollgeschoss (Maximalwerte).”
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Planungsburo Uhle Ortsgemeinde Fachbach
Stand: Mérz 2024 Bebauungsplan ,Am Alten Postweg“ 3. Anderung

Bild 10 ,Ausnahmeregelung im Schutzstreifen der Bild 11 ,Ausnahmeregelung im Schutzstreifen der
Hochspannungsleitung: Gebaude mit einem Vollgeschoss Hochspannungsleitung: Gebaude mit einem Vollgeschoss
und einem ,Staffelgeschoss” (Nichtvollgeschoss), Beispiel und einem ,Staffelgeschoss” (Nichtvollgeschoss), Beispiel
mit Satteldach 10°.“ mit Pultdach 10°“.

3. Zusatzliche Hinweise

Die Auflagen des Betreibers der Hochspannungsleitung sind bei der Planung, Genehmigung und Durch-
fuhrung des Vorhabens zu beachten.

ausgefertigt:

Fachbach,den ..............cc.cooiint .

Thorsten Heibel
Ortsblrgermeister

Anlagen:
Lageplan und Schnitt des Vorhabens, zwei Varianten
Textliche Festsetzungen in der am 31.07.1996 genehmigten Fassung
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Planungsburo Uhle Ortsgemeinde Fachbach
Stand: Mérz 2024 Bebauungsplan ,Am Alten Postweg“ 3. Anderung

Anlage: Variante 1 “Pultdach®
Lageplan und Schnitt des Vorhabens (ohne MaBstab)

\
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Antrag auf Anderung des B-Plans 26 TYYTYFA GERHARZ + GERHARZ
* Fachbach 8 \J 2 R . c1ckicn und ngenicure
rundstlick neu mit méglicher Bebauung (Pultdach) 56130 Bad Ems
?272.22.2024 (Bauhe ) Bad Ems, 77.77.2024 (Dipl. -Ing. Architekt, s gema genaz oo
Grundstiick neu_M1:200 Bad Ems, ?7.27.; (Bauherr) ad Ems, 2?.27.. (Dipl. -Ing. Architekt) [
\ [

Anlage: Variante 2 “Satteldach”
Lageplan und Schnitt des Vorhabens (ohne MaBstab

59 \
BAUGRENZE (geplant) ='Grundsticksgrenzy

e GARAGE
g OKF ca+4,85

GERHARZ + GERHARZ
Avchitekten und Ingenieure
56130 Bad Ems
www gerharz-gerharz.de

Antrag auf Anderung des B-Plans
Fachbach 8
neu mit méglicher Bebauung (Satteldach) )

Grundstuick neu_M'1:200 \
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Planungsbiiro Uhle Ortsgemeinde Fachbach
Stand: Marz 2024 Bebauungsplan ,Am Alten Postweg“ 3. Anderung

Textliche Festsetzungen in der am 31.07.1996 genehmigten Fassung
(Nachrichtlich ubernommen, fur die verbindliche Rechtsauskunft gilt die Originalfassung,
Einsichtnahme bei der Verbandsgemeindeverwaltung der VG Bad Ems - Nassau)

)
BEBAUUNGSPLAN % “raswusn
R TV }‘_‘.‘; I 37..‘.:_'1:‘_?15@5
(1] AM ALTEN POSTWEG T »f_,:,‘,. Sees e o

der

Ortsgemeinde FACHBACH

Der nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986, in letztgiiltiger Fassung in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977, ge4ndert durch die Anderungsverordnung vom
19.12.1986, gedndert durch die vierte Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung vom
23.01.1990, sowie in Verbindung mit der Landesbauordnung von Rheinland-Pfalz in der Fassung
letztgiitig aufgestellte -

Bebauungsplan " AM ALTEN POSTWEG "

der Ortsgemeinde FACHBACH
besteht aus:
a) der BEBAUUNGSPLANZEICHNUNG

b) den TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ist gemaB § 9 Abs. 8 BauGB eine Begriindung beigefiigt.
Bestandteil der Begrindung ist die Anlage:

1. Umwelttechnische Untersuchung der Grundstiicke Flur 4, Flurstick 54/9 und 54/3 durch das
geotechnische Biiro Koblenz, Dipl. Ing.(fh) + Dipl. Geol. Hans Jungen vom 10.01.1995
sowie der 1. Nachtrag mit ergianzender Gefihrdungsabschatzung vom 25.03.1996.

9

Landschaftsplanung zum Bebauungsplan des Biiros fiir Landschaftsplanung Erhard Wilhelm
vom Mai/Juni 1994,

Hinweis:

Der Bebauungsplan . .Unter der Hungerbach™ wird dem Bebauungsplan ,,Am Alten Postweg™ zugeordne
Er setzt die ErsatzmafBnahmen nach Landespflegegesetz (LPf1G) fiir die Eingriffe im Bereich

»Am Alten Postweg™ fest.
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Planungsbiiro Uhle Ortsgemeinde Fachbach
Stand: Marz 2024 Bebauungsplan ,Am Alten Postweg“ 3. Anderung

Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan " Am Alten Postweg

J3mas
der Gemeinde Fachbach » 2
A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
GemabB § 9 (1) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986,
in letztgiiltiger Fassung in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977, geindert durch die Anderungsverordnung vom
19.12.86, geandert durch die 4. Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung vom
23.01.1990.
-
1 Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
( § 9 Abs.7 BauGB)
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung durch eine dicke,
unterbrochene, schwarze Linie gekennzeichnet.
2 Art der baulichen Nutzung
( § 9 Abs.1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs.3 BauNVO)
Das Plangebiet ist als "Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen.
>

3. MaB der baulichen Nutzung
( § 9 Abs.1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs.2, § 17 und § 18 BauNVO)

Wird ein Grundstiick durch eine oder mehrere Nutzungsgrenzen in Teilgrundstiicksflachen
aufgegliedert, so beziehen sich die jeweils festgesetzten Grundflachen - und GeschofBflachen -
zahlen auf die sich ergebenden Teilgrundstucksflachen.

4. Hohe baulichen Anlagen ( § 9 Abs.2 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs.2 BauNVO)

Die sichtbare Sockelhohe der Gebaude darf talseitig (in Bezug auf das Gebdude) das Maf von
0,30 m nicht iiberschreiten. Hoher gelegene Sockel, die sich durch die Gelandeverhaltnisse
ergeben, sind durch flach angebdschte Erdanschittungen zu verdecken.

Die Festsetzung der Sockelhéhe gilt nicht fiir bestehende bauliche Anlagen.
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Planungsbiiro Uhle Ortsgemeinde Fachbach
Stand: Marz 2024 Bebauungsplan ,Am Alten Postweg“ 3. Anderung

Die max. Trauthohe darf bei eingeschossigen Gebauden nicht mehr als 3,50 m und je weiteres
Geschof} 3,00 m betragen.

Die max. Firsthohe darf ein MaB von 9.00 m bei eingeschossigen Gebduden und je weiteres
GeschoB 3,00 m nicht Gberschreiten.

.Die sichtbare Sockelhche, Traufhohe und Firsthohe wird gemessen (siehe Skizze)

max Yoo m

N
Suckelhohe in Gebaudermuttg
Remessen
max 3.30m |
N

OK Verkehrstlache
j'bzx\' naturl CGeland

B

Suckeihohe in Gebaudemitie

Zemessen

OK Verkehrstlache v
| bzw naturl Gelande
—

|

Yoman : 2l WA [T
oY r@
o

/

-~

Stellung baulicher Anlagen

~

Die Stellung baulicher Anlagen ist in der Planurkunde vorgegeben. Abweichungen der
Firstrichtung bis zu 10 Grad sind zuldssig. Nebenfirste sind zuldssig.

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

Fir den Geltungsbereich WA/II des Bebauungsplans gilt die offene Bauweise.
Fiir den Geltungsbereich WA/III des Bebauungsplans wird keine Bauweise festgesetzt.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
( § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB in Verbindung mit §§ 12,14 und 23 (5) BauNVO)

Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sind wie folgt zulassig:

a) in den Abstandsflachen, unmittelbar an der Grundstiicksgrenze,
b) innerhalb der Hauptbaukérper
¢) in baulicher Verbindung mit dem Hauptbaukérper.

Garagen missen von der Straflenbegrenzungslinie mindestens einen Abstand von 5,00 m
einhalten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind nur als Gartengeratehduser sowie als sonstige
Abstellriume innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen, sowie in den seitlichen
Abstandsflachen, jedoch nur auf einer Seite zulassig.
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Planungsbiiro Uhle Ortsgemeinde Fachbach
Stand: Marz 2024 Bebauungsplan ,Am Alten Postweg“ 3. Anderung

Insbesondere ist eine Anordnung im Vorgartenbereich untersagt. [n den ruckwartigen, nicht
uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen nur zulassig, sotern es sich um
genehmigungstreie Vorhaben bis zu 30 cbm umbauten Raum 1m Sinne des § 61 LBauO handelt
Al ¥OIUeISUSE
Trmimeg v s
8 Flichen fur Versorgungsanlagen (§ 9 Abs.1 Nr 12 BauGB) M- Th.e

Im Bereich der oberirdischen 220-kV-Leitung der RWE Energie ist ein Schutzstreifen in der
Planurkunde eingezeichnet, mit folgenden Bestimmungen:

a) Innerhalb des dargestellten Schutzstreifens ( SS1 ) von beiderseits 17,00 m der Leitungs-
Mittellinie diirfen Bauwerke bis zu einer Hohe von 111,50 m iiber NN hergestellt werden

b) Innerhalb des dargestellten Schutzstreifens ( SS2 ) von beiderseits 17,00 m, bzw. 22,00 m
{entspr. Plandarstellung) der Leitungsmiuellinie dirfen Bauwerke bis zu einer Hohe von
105,00 m aber NN hergestellt werden.

In beiden Schutzstreifen ( SS1 und SS2 ) dirfen:

a) nur Bedachungen nach DIN 4102, Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen, Teil 7 -
erfolgen.

b) Gehélze angepflanzt werden, deren Wuchshéhe eine Leitungsgefihrdung ausschliefen.
Sollten dennoch vom Grundstiickseigentumer/Nutzer angeptlanzte Gehélze eine gefihrdende
Hohe erreichen, so ist der Rickschnitt durch den Grundstickseigentimer/Nutzer nach
entsprechender Aufforderung durchzufiihren.

¢) keine Gefahrstoffe (explosionsgeféhrlich, brandférdernd, hochentziindlich. leichtentzindlich,
entzindlich) gelagert und/oder verarbeitet werden. Die einschlagigen Vorschriften sind zu
beachten.

Damit die Sicherheit der Stromversorgung gewihrleistet bleibt und auferdem jegliche Gefihrdung
auf der Baustelle im Bereich der Freileitung ausgeschlossen wird, muB sorgfaltig darauf geachtet
werden, da} immer ein geniigender Abstand zu den Bauteilen der Freileitung eingehalten wird.

Es wird auf das Merkblatt ., Bagger und Krine - Elektrische Freileitungen™ der Bauberufs -
Genossenschaft hingewiesen.

Fur Betriebs - und Unterhaltungsarbeiten ist die Zugénglichkeit zur Leitung zu gewéhrleisten. -
Bauantrige, sowie Geliandeauffillungen und/oder sonstige Planungsabsichten im Leitungs-

Schutzstreifen sind der zustandigen Regionalversorgung Rauschermithle, Postfach 460,
56648 Saffig zur Prifung vorzulegen.

9 Kennzeichnung von Flichen und Mafinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§9 Abs.1 Nr.24 und Abs. 5 Nr.3 BauGB)

[nnerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Flachen gekennzeichnet, deren Béden
zum Teil erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind.

9.1  Die Obertlachen der belasteten Béden der noch zur Bebauung zur Verfiigung stehenden

Flachen des Flurstiicks 54/3 sind entsprechend dem Gutachten des geotechnischen Biiros
Koblenz, Hans Jungen, dort, wo die Versiegelung des Gelandes durch die geplante
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Planungsbiiro Uhle Ortsgemeinde Fachbach
Stand: Marz 2024 Bebauungsplan ,Am Alten Postweg“ 3. Anderung

Bebauung nicht ohnehin gewahrleistet ist, in einer Schichtstarke von mind. 1,20 m mt
unbelastetem Oberboden abzudecken und durch ¢ine >= 30 cm dicke, undurchlissige
Lehm- oder Tonschicht nach unten abzuschlieBen. [n der Anschuttung sind
Sickerschichten und Drainagen nicht zuldssig; die erdangeschiitteten Winde miissen daher
wasserundurchlassig ausgebildet werden.

9.2 Der raumlich begrenzte, heterogene Hausmiill auf dem Flurstick 54/9 ist zu separieren;
der Mull ist unter Einbeziehung der SAM (Sonderabfall - Management - Ges., Rheinland -
Pfalz mbH, Mainz) auf der zustindigen Deponie fir Siedlungsabfille (Deponieklasse 3)
zu entsorgen. Eine genaue Abgrenzung des Hausmiills mufl wihrend der Arbeiten
erfolgen.
Die restlichen Flachen, wo die Versiegelung des Gelandes durch die geplante Bebauunt7
nicht ohnehin gewihrleistet ist, sind durch eine >= 30 cm dicke, undurchlassige Lehm- |

oder Tonschicht nach unten abzuschlieBen. ,\’

L L Fo5r ™ e
Die Mindestauffullhohen sind in der Planurkunde dargestellt. i S i
Die sonstigen Hinweise des Gutachtens sind zu beachten. g
3.3 Stheliplize  2ofauctin (eehwene vnt Plutzticlen m Bepp iy Shienrl b2

Upd Priva l.,.. Croablnctam, Y id: 29 V(’/\-u.f'-y Vadk iy L Bafs. [ e 4lz /-m.},/
fur Chelachens wesSyv (ras_ g, 01, ¢, g

0.  Flachen mit Bindung an die Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen und Stréuchs—~ st
(§9 Abs.1 Nr.25 BauGB)

Der Geholzbestand ist zu erhalten und in der vorgesehenen Form, durch Baumpflanzung
erginzen. Fir Neuanpflanzungen sind Baume und Straucher entsprechend der unter Nr. |
der Textlichen Festsetzungen vorgegebenen Artenauswahl der Pflanzliste fiir Baume und
Straucher zu verwenden.

1 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern. Pflanzgebot fiic Einzelbdume,
Baumgruppen, Baumreihen. (§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Geholze sind mit Abweichungen von +/- 2 m zu pflanzen.
Entlang des "Alten Postweg" sind im Abstand von 15 - 20 m hochstimmige Laubbidume
Ordnung zu pflanzen. Die Grofle der Baumscheiben mufl >= 5 qm betragen. Die Baumsta

sind so zu wihlen, daB die Baumkrone die Stellflichen beschattet.

[m Wurzelbereich der Straflenbiume diirfen die angrenzenden Flichen fiir Stellplitze, Geu- unu
Radwege oder private nicht iiberbaubare Grundsticksflachen nicht versiegelt werden.
Wurzelbereich fiir

- StraBenbdume I. Ordnung (Ahorn, Eiche, Linde, ...) 4x5m

- StraBenbaume II. Ordnung ( Feldahomn, Eberesche, StraBenbime, ...) 3x45m

Zulissig sind Schotterrasen, groBfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decken.

Die im Plan festgesetzten Flachen mit Bindung an die Bepflanzung gemif} § 9 (1) 25a BauGB

sind. unter Bericksichtigung des Pflanzschemas und der Pflanzliste, in einer Breite von mind. 3 m

geschlossen zu bepflanzen. i'{at vorgslegen
.T.T‘-"J:Qrvpaltu“q

T,
2n-Yreines

3o s
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ULMrelses

Pflanzschema fiir die Anlage mehrrerhiger Gehoélzpflanzungen Sl
v O <] pe ] .
15,00 m
u &2
Y
Rz Re¢ R¢ Ca: Ca Ra Ra . Ra Ra Lv Lv + Lv Ps Ps Ps {
JC; Cs| Ca: Ca| Sc: Sc:sSc| caicaicalcm: Cm| Ps| Ac —\:-l
Cs Cs Cs Vo : Vo : Vo Rr © Rr - Rr Rr Cm: Cm: Cm| Ac Ac

Abkurzungen siehe Zusammenstellung der Baum - und Straucharten

Zusammenstellung von Baum- und Straucharten nach ihrer Eignung und Verwendbarkeit fur
Anptlanzungen im Bereich des Bebauungsplans.
Bemerkunaen

Abk. | BaunvStrauch | Verwendungsbereich

| Strale |geschlossene | priv. u. f
| Stellpl. | Geholzpfl. | offentl. Flichen|
Bdume e
AC  Acer campestre X X <Baum,pnV
Feldahorn
AP Acer pseudoplatanus - X ~ X X > Baum. p.n.V
Spitzahorn : E div. Formen
APs Acer pseudoplatanus X X X wie oben
Bergahomn
CB Carpinus betulus X X begrenzt ge-
Hainbuche eignet (p.v.V )
CC Corylus columa X nicht heimisch ge-
Baumhasel eignet f. Strafle
CL  Crataegus laevigata X kleinkroniger
P's 'S’ Rotdomn Strafenbaum
FE  Fraxinus excelsior X X X fur bodenteuchte
Esche Bereiche B
P  Populus tremula (x) (x) Pioniergeholz <9
Zitterpappel
PA  Prunus avium X X pnV
Vogelkirsche
QP Quercus petraca X X X pnV
Traubeneiche
QR Quercus robur X X . X pn.V.
Stieleiche
SA  Sorbus aucuparia X X X < Baum, i. Str -
Eberesche raum begrenzt
SAR Sorbus ana X X X < Baum, fur Str.-
Mehlbeere raum bed. geeign
TC Tilia cordata X X p.n.V,, f Straflen-
Winterlinde raum bed. geeign.
TP  Tilia platyphyllos X pnV.
UC Ulmus carpnifolia X fur Geholzstreifen

Feldulme
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Obstbaume: Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume, Zwetschge, Pfirsich, WalnuB in Sorten {bevorzugt
lokaler Provenienz) vgl. die Liste empfehlenswerter Streuobstsorten in:
STREUOBSTWIESE Herausgegeben vom Naturpark Nassau

Ac

Am

Ca

Cs

Cm

Ee

Lv

Ps

Ra

Rc

Rr

Sc

Sn

Vi

Vo

Verwendungsbereiche - Strafle, Stellplitze

Die Mindestpflanzgrolen werden wie folgt festgesetzt:

Striaucher
Acer campestre
Feldahom
Amelachchier ovalis
Felsenbirne
Corylus avellana
Haselnu«

Cornus sanguinea
Hartriegel
Crataegus monogyna
Weilldorn
Evonymus europaea
Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare
Liguster
Prunus spinosa
Schlehe
Ribes alpinum
Johannisbeere
Rosa canina
Heckenrose
Rosa rubiginosa
Weinrose
Salix caprea
Salweide
Sambucus nigra
Holunder
Viburmum lantana
woll. Schneeball
Viburnum opulus
Wasserschneeball

(x)

(x)

X X <Baum, p.nV
X trocken, sonnig
X X p.n.V
X X pnV.
X X p.n.V.
X X pnV.
X X p.n.V. auch imme;-?
griine Art
X X p.n.V.
X X gut anpassungstahig
X X pn.V.
X X
X X auch veredelte Form
X X p.n.V.
X X trocken, warm
X X

feucht J

Geholze mit ausreichend guten Eigenschaften fiir die Begriinung von StraBen,

StraBBennebenflachen und Stellplatze

- geschlossene Gehdlzpflanzungen / Pflanzung im Verband / Gehélzstreifen

- private und 6ffentliche Griinflichen Geholz fiir Einzelstand, in Gruppen oder Verband
im Bereich der privaten und 6ffentlichen Freiflachen

Hat vorgslegsn

Hochstimme: 3xv., StU 16-18 cm grofikronige Laubbiaume ‘

3xv., StU 14-16 cm kleinkronige Laubbaume whevYIIIURG
Heister: - 150 - 200 cm W "Rt an-Rreiees
Straucher: 80 - 100 cm e 3
Obstbaume: Hochstimme, Stammhéhe 160 - 180 cm 31 Juli 1936

Die Anpflanzung ist fachgerecht durchzufiihren und zu unterhalten.

Im Bereich der durch Versiegelung und Uberschitten mit nicht belasteten Bodenmaterialien Flachen
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(Flurstick 54/3) sind nur flachwurzelnde Baume und Straucher zu verwenden.

12. MafBnahmen zum Schutz, zur Ptlege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft -
Vermeidung von Eingriffen (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

1'*1’fv1 WC{\‘S{Z, .
12T Unbelastete Flachen (ausgenommen Flichen der Zitter 9)
Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915, Blatt 2, abzuschieben
und in Erdmieten bis zum Wiedergebrauch zu lagem.

Hinwetss P

/ '
Der Wurzelbereich bei neu zu pflanzenden Baumen ist auf einer Fliche von 2,5 x 2.5 m bei<
Baumen II. Ordnung und von 3,0 x 4,0 m bei Baumen [. Ordnung von Uberbauung und [
Versiegelung freizuhalten bzw. freizulegen. Zuldssig sind Schotterrasen, groffugiges Pﬂaster )

Rasengittersteine und wassergebundene Decken.

<

——

‘-(_‘

Das auf den Dachfliachen anfallende Niederschlagswasser sollte iiber ein getrenntes Leitungsn
in Zisternen geleitet werden. Das Fassungsvermogen der Zisternen soll mindestens 30 1/qm
bedachte Grundfliche betragen. Das iiberschiissige Niederschlagswasser sollte auf den
Grundsticken breitflachig versickert werden. Die Entnahme und Verwendung als Brauchwass
(Gartenbewiésserung etc.) wird empfohlen.
12.2 Belastete Flichen (Flachen der Ziffer 9)

Sofern kein Austausch der kontaminierten Béden erfolgt ist das Niederschlagswasser auf den
jeweiligen Grundstickstlichen dezentral als Brauchwasser zu sammeln.
Aus Uberlaufen austretendes Niederschlagswasser ist iber die Entsorgungsleitungen fur
Oberflidchenwasser dem ,,Fachbach™ zuzufiihren.

LStellplatze Zufahrten, Gehwege und Platzflichen im Bereich offentlicher und privater
Grunflachen sind zu versiegeln und an die Entsorgungsleitungen fur Oberflachenwasser )

anzuschlieBen. ( Jth 240 G.3)

13.  Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft -
Kompensationsmafinahmen (§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)
Hinweis:

Die nicht ausgleichbaren Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (Uberbauung und Versiegelung
offener, biologisch aktiver Bodenflache) sind durch entsprechende ErsatzmaBnahmen zu

kompensieren.
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und auf den angrenzenden Bereichen stehen

keine adiquaten Flachen fiir Ausgleichs- bzw. Ersatzma8nahmen zur Vertigung.

Als Ausgleichsflichen sind Flachen im Bereich Bebauungsplan "Unter der Hungerbach” der
Gemeinde Fachbach ausgewiesen.
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9

B BAUORDNUNGSRECHTLICHE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

iiber die dufere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO)

1 Dachform, Dachneigung, Drempel

Es sind Sattel- und Walmdacher zugelassen

Die Dachneigung bei Sattel- und Walmdacher dart” 22 - 38 Grad betragen, wobei bei
ungleichschenkligen Dachern der lange Schenkel mafigebend ist.

Die Summe der beiden Dachneigungen darf 90 Grad nicht uberschreiten.

Dachaufbauten dirfen in ihrer Gesamtbreite nicht mehr als 2/3 der Firstldnge betragen.

Betr Garagen und Nebengebauden sind auch Flachddcher und flachgeneigte Pultdacher zuldssig
Pultdacher mussen in einer baulichen Verbindung mit dem Hauptbaukorper stehen.

Die Drempelhohe, gemessen von Oberkante FuBboden bis Unterkante Fu3pfette, dart max. 50 cm

betragen.
Die Farbe der Dacheindeckung wird auf dunkle Farben ( von anthrazit bis dunkelbraun )
beschrinkt.
Hat vorgelegen
¢reiavarwaltung
2. Fassadengestaltung s Rhzin-Lahn-Kreises
. Tacoen:labt. Ref. 05
Material: ~ B 35 ol 1998
Zulassig sind fir Wandflachen: L 3C TmE. AEM T
Kalkzementputz oder diesem Erscheinungsbild dhnliche Putzformen, sowie Klinkermauerwerk.
Farbe:

Putzflachen sind weif3 oder in Erdfarben, pastell grau, braun, ocker etc. zu streichen.
GroBflachige, fensterlose Fassadenelemente sind zu einem Wandanteil von mind. 50 % mit
Rankengewichs zu begriinen.

Nebenanlagen gem. Ziffer 7 der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen sind nur in Holzbauweise
zu errichten,

3. Einfriedungen

Auf der vorderen Grundstiicksgrenze ( Straenbegrenzungslinie ) sind Einfriedungen bis zu einer
Héhe von 0,80 m zulassig. Auf seitlichen und riickwértigen Grundstiicksgrenzen sind nur
Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,50 m zulissig.

4. Freiflachengestaltung

Vorgirten zwischen ErschlieBungsstraBe und Baukorper mit Ausnahme der Garagenzufahrten,
Stellplatze und Hauszuginge sind als Grunflichen anzulegen.

Es ist mindestens ein Baum II. Ordnung, der auch ein hochstdmmiger Obstbaum oder eine
Strauchgruppe aus 3-5 Strauchern aus der Artenliste zu pflanzen.

Die nicht iiberbaute Grundsticksflache ist als Griinflache bzw. Nutzgartenflache anzulegen und
mit heimischen, standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen.

Bei Grundstiicken bis 400 qm ist mind. ein heimischer Laub- oder hochstammiger Obstbaum zu
pflanzen und je angefangene zusitzliche 200 qm Grundstiicksflache ein weiterer Baum der
Artenliste. Die entsprechend Planzeichen im B.- Plan festgesetzten Pflanzgebote fur Einzelbdume

kénnen eingerechnet werden.
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Erdanschiittungen (z.B. an Terrassen) sind moglichst flach zu verziehen und in die Topographie

einzubinden.

Pergolen aus Holz oder Stahl (auch als Wintergarten) sind zulassig:

- liber Gartenterrassen

- an Hauseingingen

- als bauliche Verbindung und raumlichen AbschluB} zwischen Gebauden bzw. zwischen
(Gebduden und Garagen

Miilltonnenstandplatze sind mit Laubgeholzen der Artenliste dreiseitig abzupflanzen.

Artenliste: siehe planungsrechtliche Festsetzungen Ziffer 11

Private Stellplatze, Zufahrten, Wege, Terrassen, Hofflachen etc. - ausgenommen der Flachen
unter Nr. 9 der planungsrechtlichen Festsetzungen - sind als Versickerungsflichen auszubilden.
Als Befestigungen sind z B. zulassig: weitfugiges Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine oder
andere wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen.

5. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulissig. Sie sind begrenzt auf zwei Anlagen
pro Stitte der Leistung und drei Anlagen pro Gebaude. Grundsitzlich sind parallel zur
Gebaudefront angebrachte Werbeanlagea nur zwischen der Oberkante der Erdgeschof3fenster bzw
der Schaufenster und der Unterkante der Fenster des ersten Obergeschosses mit einer max.
Ausladung von 0,60 m zulassig. Vertikal zur Gebaudefront angebrachte Werbeanlagen sind im
Bereich zwischen der Oberkante der ErdgeschoBfenster bzw. Schaufenster und der Unterkante der
Fenster im ersten Obergeschof eines Gebaudes mit einer Ausladung von max. 1,20 m zuldssig.
Ausladungen diirfen das Lichtraumprofil der Fahrbahn nicht beeintrachtigen.
Die Abwicklung der gesamten Werbeanlagenflache einschl. Ausleger darf pro Gebaude 3 % der
zugehorigen Fassadenflache nicht iberschreiten.
Werbeanlagen in greller Beleuchtung, sowie mit Wechsel- Lauf- oder Blinklicht oder sonstiger
Stufen- oder [ntervallschaltung sind unzuléssig.

6. Hinweise

Entspricht in einem Baugrundstick die iiberbaubare Flache nicht der zulassigen GeschoB- oder
Grundflichenzahl, so gilt im Zweifelsfall die engere Festsetzung, da der Bebauungsplan selbst
keine Grundstiicke, insbesondere in Grenze und GroBe festlegt.

Aufgestellt: Ausgefertigt:
Fachbach, den 05.04.96 Fachbach, den
g
Heinz Keul * Pesch . Fiat vorgsiegen
Dipl. Architekt (fh) Ortsbiirgermeister  rrojsvarwaltung
Jox fRhain-Lann-Kreises
P amremtlaks ™o ~—

15von 16



Planungsbuiro Uhle
Stand: Méarz 2024

Ortsgemeinde Fachbach
Bebauungsplan ,Am Alten Postweg“ 3. Anderung

ham /L

f—
GemdB Zustimmungsschreiben der Kreisverwaltung 'f i
des Rhein-Lahn-Kreises vom 31.07.1996 unter < I
I. Auflage Nr. 2 wer@en die textlichen Fest- G
setzungen unter ehemals 12.2, letzter Absatz ‘\"

nunmehr der Nr. 9 der planungsrechtlichen
Festsetzungen wie folgt zugeordnet:

"9.3 Stellplitze, Zufahrten, Gehwege und
Platzflichen im Bereich 8ffentlicher
und privater Griinfldchen sind zu ver-
siegeln und an die Entsorgungslei-
tungen fiir Oberfldchenwasser anzu-

schlieBen."

. QD8 9en"
Verbandsgemeindeverwaltu 'g;%ad Effe
Im Auftrage: o A MEdR

/’ o L - 3

// > |
Webez
I

Bad Ems, den 19

.08.199

Gepenraigs | Zugestunmet

\+* s A5 ',. (Chein;
- &, Bauooeramtsrat

\ \ 12 4
\ 4
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