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Begründung
1 Anlass

Der Eigentümer des Grundstücks, Alter Post-
weg 7 in Fachbach, Flur 10/ Fl.Stk. 25/4, be-
absichtigt, sein Grundstück mit einer Gesamt-
fläche von ca. 4.000 m2 zu teilen. Zweck 
dieser Teilung ist die Errichtung eines 
Wohngebäudes (Vorhaben). 

Das Grundstück liegt im Geltungsbereich des 
Bebauungsplans „Am Alten 
Postweg“ (genehmigt am 31.07.1996). Das 
geplante Vorhaben liegt außerhalb der über-
baubaren Grundstücksfläche. Für das 
Vorhaben wurde im März 2023 eine Bauvo-
ranfrage gestellt. Eine Baugenehmigung 
wurde in Aussicht gestellt, sofern der Bebau-
ungsplan „Am Alten Postweg“ geändert wird.

Die Ortsgemeinde Fachbach hat auf Antrag 
des Eigentümers (Vorhabenträgers), nach 
pflichtgemäßem Ermessen entschieden, das 
Bebauungsplanverfahren einzuleiten. Die 
Errichtung von Wohngebäuden dient den 
Wohnbedürfnissen der Bevölkerung und 
entspricht somit den angestrebten Zielen der 
Ortsentwicklung in Fachbach (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 
BauGB).


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

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

Das Verfahren beginnt mit der Offenlegung 
des Bebauungsplanentwurfs (§ 3 Abs. 2 
BauGB) und der Beteiligung der Behörden 
und Träger sonstiger öffentlicher Belange (§ 4 
Abs. 2 BauGB). 

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

Der Vorhabenträger hat keinen 
Rechtsanspruch darauf, dass für sein 
Vorhaben der Bebauungsplan zur Rechtskraft 
geführt wird (§ 1 Abs. 3 BauGB). 
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Bild 2 „Grundstückssituation (Foto Juni 2023)“

Hochspannungsleitung

Geplanter 
Gebäudestandort

Rechtsgrundlagen
(in der für den Plan geltenden Fassung):

Baugesetzbuch (BauGB) 
Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 
(Baunutzungsverordnung BauNVO) 
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) 
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)
Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG)
Gemeindeordnung (GemO) 

1. Geltungsbereich der 
Bebauungsplanänderung 
(§ 9 (7) BauGB)

Ortsgemeinde Fachbach Bebauungsplan 
"Am Alten Postweg" 2. Änderung

Allgemeines Wohngebiet 
(§ 4 BauNVO)

2.

3. Grundflächenzahl
(§ 19 Abs. 1 u. 2 BauNVO)

Bauweise (§ 22 BauNVO)
Einzelhäuser und Doppelhäuser zulässig.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 ( 1 ) BauGB  durch 
den Gemeinderat gefasst, am ..........................

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 ( 1 ) Nr. 2 BauGB 
ortsüblich bekanntgemacht, am ..........................

Von einer Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 ( 1 ) BauGB 
konnte nach § 13a ( 2 ) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 ( 2 ) 
Nr. 1 BauGB abgesehen werden.

Die Offenlage gem. § 3 ( 2 ) BauGB wurde ortsüblich 
bekanntgemacht, am ..........................

Die Offenlage gem. § 3 ( 2 ) BauGB erfolgte in der Zeit 
vom .......................... bis .......................... ( einschl. ). 

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 ( 1  ) BauGB und § 24 der 
Gemeindeordnung erfolgte durch den Gemeinderat, 
am ...........................

Ausfertigung der Bebauungsplansatzung

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Fachbach, den ...............................

...........................................
Thorsten Heibel
Ortsbürgermeister

Inkrafttreten

Das Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes ist gemäß § 10 
BauGB am .......................
ortsüblich bekannt gemacht worden, mit Hinweis auf Ort und 
Dauer der Einsichtnahme.
Der Bebauungsplan ist somit am ...............
rechtsverbindlich geworden.

Bad Ems, den ........................

.............................................
Uwe Bruchhäuser
Bürgermeister

6.

Verfahrensvermerke

Hinweise:

Die von der 2. Änderung nicht betroffenen Festsetzungen  des 
Ursprungsbebauungsplans, einschließlich seiner Änderungen, 
gelten weiter fort.
Der Ursprungsbebauungsplan, mit seinen textlichen und 
zeichnerischen Festsetzungen kann bei der  
Verbandsgemeindeverwaltung Bad Ems-Nassau eingesehen 
werden.

Geschossflächenzahl  
(§ 20 Abs. 2  u. 3 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO)

überbaubar
nicht überbaubar

4.

5.

Anzahl der Vollgeschosse 
(§ 20 Abs. 1 BauNVO)
Maximal zwei Vollgeschosse zulässig.

0,4

0,5

II

WA 1

Bei Gebäuden mit nur einem "Vollgeschoss", auf dem 
ein "Staffelgeschoss" (Nichtvollgeschoss) errichtet 
wird, das gegenüber der talseitigen Außenwand des 
Vollgeschosses mindestens 1,50 m zurückgesetzt ist,  
beträgt die maximale Traufhöhe 8,50 m und die 
maximale Firsthöhe 9,50 m (s. Skizze). 
Die Höhen werden gemessen, jeweils talseitig, in der 
Gebäudemitte, vom natürlichen Geländeverlauf bis 
zum Schnittpunkt der talseitigen Aussenwand des 
"Staffelgeschosses" mit der Oberkante der Dachhaut.
Die Sockelhöhe wird nicht festgesetzt.

Bei der Errichtung eines "Staffelgeschosses" sind 
Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdächer zulässig. 
Die Dachneigung bei Sattel-, Walm- und Pultdächern 
beträgt mindestens 10°.

7.
o

Stellung der baulichen Anlage 
(§ 9 Abs. 2 BauGB)
Die Stellung kann frei gewählt werden.

8.

Planungsrechtliche Festsetzungen 
(§ 9 Abs. 1 BauGB )

A

Hochspannungsleitung mit Schutzstreifen
SS1 (nachrichtl. dargestellt),
Bauwerkshöhe max. 111,50 m ü.NN .
Die Auflagen des Betreibers der 
Hochspannungsleitung sind bei der Planung und 
Genehmigung des Vorhabens zu beachten.

9.

50 m

Norden
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2. Änderung

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Verfahren 
nach § 13a BauGB. Eine Umweltprüfung und ein 
Umweltbericht sind nach § 13a BauGB nicht erforderlich. 
Eine Abweichung von den Darstellungen des 
Flächennutzungsplans ist zulässig.

0 10 30

Im Schutrzstreifen der Hochpannungsleitung sind auf 
Geschossen, die mindestens an einer Gebäudeseite 
des darunterliegenden Geschosses zurückspringen, 
auch flachgeneigte Sattel-, Walm-, und Pultdfächer 
zulässig. Die Neigung bei diesen Dächern beträgt min. 
10°, max. 15°.

Bei Pultdächern muss die Fassade des 
höherliegenden Dachteils (Pultfirst) mindestens 1,50m 
von der Gebäudeaussenseite des darunterligenden 
Geschosses zurückspringen. 

Die max. Traufhöhe bei eingeschossiger Bauweise 
beträgt 3,50 m, für jedes weitere Geschoss + 3,00 m.

Auf untergeordneten Gebäudeteilen (max. 49%) ist 
das Flachdach zulässig.

min. 1,50 m
min. 10 Grad
max. 15 Grad

zweigeschossig
max. 6,50 m

eingeschossig
max. 3,50 m

WA 1 II

0,4 0,5

o

Innerhalb des Schutzstreifens gelten die Festsetzugen 
der genehmigten Fassung vom 31. 07.1996 und die 
folgenden Ausnahmen:

10.

Lage im Siedlungsgebiet
o. Maßstab

Bild 1 „Lage im Siedlungsgebiet“

Ungefähre 
Lage des Vorhabens

Bild 3 „Grundstückssituation Lage (Foto Juni 2023)“
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2 Begründung der geplanten Festsetzungen

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstück des Vorhabenträgers. Es besitzt eine Größe von ca. 4.000 m2. 
Das Grundstück ist derzeit nur mit einem Einfamilienhaus bebaut. Das Grundstück befindet sich innerhalb 
der Ortslage und ist erschlossen. Der Vorhabenträger beabsichtigt, das Grundstück zu teilen, damit ein 
weiteres Wohngebäude errichtet werden kann. 

2.2 Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzung erfolgte als „WA 1“. Das entspricht dem am 31.07.1996 genehmigten Bebauungsplan.

2.3 Grundflächenzahl und Geschossflächenzahl

In dem am 31.07.1996 genehmigten Bebauungsplan wurden die Grundflächenzahl mit GRZ 0,4 und die 
Geschossflächenzahl mit GFZ 0,5 festgesetzt. Diese Werte wurden auch in der 3. Änderung übernommen. 
Sie sind für ein angemessenes Wohnflächenangebot 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. Änderung nicht festgesetzt (freie Wahl möglich). Dadurch 
kann das geplante Gebäude besser in die Topographie des Grundstücks eingefügt werden. 

2.7 Hochspannungsleitung (nachrichtliche Übernahme)

Das geplante Vorhaben befindet sich unter einer Hochspan-
nungsleitung (s. Bild 4). Die Leitung hat im Bereich des 
Vorhabens eine Höhe von ca. 122,20 m ü. NN (durch Ver-
messung ermittelt, siehe Lageplan in der Anlage). Die max. 
Bauwerkshöhe wurde im Bebauungsplan (am 31.07.1996 
genehmigt) mit 111,50 m ü. NN. angegeben. Die zulässige 
Firsthöhe wurde bei zwei Vollgeschossen mit 12,00 m fest-
gesetzt. Das entspricht beim Vorhaben einer Höhe von ca. 
107,50 m ü. NN (s. Bild 5, linke Darstellung). 
Bei der in der 3. Änderung zulässigen Ausnahme beträgt die 
Firsthöhe max. 9,50 m. Das entspricht einer Höhe von ca. 
105,00 m ü. NN. (s. Bild 5, rechte Darstellung).

 von 2 16

34
,00

 m

Bild 4 „Lage des geplanten Vorhabens auf dem Grund-
stück mit Darstellung des Schutzstreifens der
Hochspannungsleitung.“
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Bild 5 „Abstand zur Hochspannungsleitung.“
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2.8 Höhe der baulichen Anlagen 

Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans (am 31.07.1996 
genehmigt) wurde die Höhe der 
baulichen Anlagen wie folgt festge-
setzt (s. Bild 6 Auszug der 
textlichen Festsetzungen, Ziff. 4):

Die Skizze in Bild 6 erläutert die 
Festsetzung für ein eingeschos-
siges Gebäude. Die max. 
Traufhöhe beträgt 3,50 m und die 
max. Firsthöhe 9,00 m.

Bei einem zweigeschossigen 
Gebäude vergrößert sich die Höhe 
jeweils um 3,00 m (s. Bild 6, Text rot 
unterstrichen). Die max. Traufhöhe 
beträgt 3,50 + 3,00 = 6,50 m und 
die max. Firsthöhe beträgt 9,00 + 
3,00 = 12,00 m (s. Bild 7). Diese 
Festsetzung gilt auch für die 3. Än-
derung des Bebauungsplans (s. 
Bild 8).

Wenn im Schutzstreifen der Hochspannungsleitung ein Gebäude 
mit einem „Vollgeschoss" und einem zweiten Geschoss als 
„Staffelgeschoss" (Nichtvollgeschoss) errichtet wird, sind von der 
Festsetzung des Bebauungsplans (am 31.07.1996 genehmigt) 
Ausnahmen zulässig. Das „Staffelgeschoss“ (Nichtvollgeschoss) 
ermöglicht z. B. die Errichtung einer attraktiven Dachterrasse. 
Größere Aufschüttungen für eine Terrasse am Gebäude sind in der 
Regel nicht erforderlich. Eingriffe in die relativ schwierige 
topographische Situation des Grundstücks können vermieden wer-
den. Die Firsthöhe des Gebäudes 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 Geländesituation.
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Bild 6 „Textliche Festsetzung Ziff. 4 des am 31.07.1996 genehmigten 
Bebauungsplans.“

TH
 6

,5
0

FH
 1

2,
00

3,
50 EG

I. OG

FH
 9

,5
0

TH
 8

,5
0

EG

I. OG

Bild 9 „Ausnahme der 3. Änderung zu Ziff. 4 
des am 31.07.1996 genehmigten Bebau-
ungsplans, Regelung für ein Gebäude mit 
einem Vollgeschoss und einem Staffelge-
schoss / Nichtvollgeschoss (Maximalwerte).“

Bild 8 „Gebäude mit zwei Vollgeschossen und Sattel-
dach entspricht dem am 31.07.1996 genehmigten B-
Plan und ist auch in der 3. Änderung gültig.“
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Bild 7 „Textliche Festsetzung Ziff. 4 des am 
31.07.1996 genehmigten Bebauungsplans, 
Regelung für ein Gebäude mit zwei 
Vollgeschossen (Maximalwerte).“
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3. Zusätzliche Hinweise

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

ausgefertigt:
 
Fachbach, den ……………………….

...........................................
Thorsten Heibel
Ortsbürgermeister

Anlagen: 
Lageplan und Schnitt des Vorhabens, zwei Varianten
Textliche Festsetzungen in der am 31.07.1996 genehmigten Fassung
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Bild 10 „Ausnahmeregelung im Schutzstreifen der 
Hochspannungsleitung: Gebäude mit einem Vollgeschoss 
und einem „Staffelgeschoss“ (Nichtvollgeschoss), Beispiel 
mit Satteldach 10°.“

Bild 11 „Ausnahmeregelung im Schutzstreifen der 
Hochspannungsleitung: Gebäude mit einem Vollgeschoss 
und einem „Staffelgeschoss“ (Nichtvollgeschoss), Beispiel 
mit Pultdach 10°“.
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Anlage: Variante 1 “Pultdach“
Lageplan und Schnitt des Vorhabens (ohne Maßstab)

  
Anlage: Variante 2 “Satteldach“  
Lageplan und Schnitt des Vorhabens (ohne Maßstab
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Antrag auf Änderung des B-Plans
HERMANN I  Fachbach
Grundstück neu mit möglicher Bebauung (Pultdach)

Grundstück neu_M 1:200 Bad Ems, ??.??.2024  (Bauherr) Bad Ems, ??.??.2024  (Dipl. -Ing. Architekt)
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Antrag auf Änderung des B-Plans
HERMANN I  Fachbach
Grundstück neu mit möglicher Bebauung (Satteldach)
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Planungsbüro Uhle
Stand: März 2024

Ortsgemeinde Fachbach 
Bebauungsplan „Am Alten Postweg“ 3. Änderung

Textliche Festsetzungen in der am 31.07.1996 genehmigten Fassung 
(Nachrichtlich übernommen, für die verbindliche Rechtsauskunft gilt die Originalfassung, 

Einsichtnahme bei der Verbandsgemeindeverwaltung der VG Bad Ems - Nassau)
)
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