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Aktenzeichen: 614/Kn Datum: 01.03.2023 Hinweis:

Beratungsfolge: Ortsbeirat Eppstein Planungs- und Umweltausschuss

Bauantrag zum Umbau und Aufstockung einer Doppelhaushalfte;
Brunnengasse, Eppstein, Flurstiick-Nr.: 2649/5; hier: Gemeindliches
Einvernehmen nach § 36 BauGB i. V. m. § 34 BauGB

Die Verwaltung bittet zu beschliel3en wie folgt:

Gem. § 36 BauGB i. V. mit § 34 BauGB wird das Einvernehmen flir zum Umbau und
Aufstockung einer Doppelhaushalfte sowie die Errichtung einer Doppelgarage in der
Brunnengasse in Eppstein, Flurstlick-Nr.: 2649/5 in der vorgelegten Form erteilt.

Beratungsergebnis:
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Begriindung:

Die Antragsteller mochten auf dem Grundstick mit der Flurstick Nummer 2649/5 in
der Brunnengasse in Eppstein eine Doppelhaushalfte umbauen, aufstocken und ei-
ne Doppelgarage errichten.

Hierzu stellen sie den Antrag, im rlickwartigen Grundstlicksbereich den bestehenden
grenzstandigen Anbau geringfligig umzubauen, die Grundflache sowie die Hohe
bleiben unverandert. Zudem soll das bestehende Vorderhaus um einen Kniestock
erhoht werden um den Dachboden als Wohnraum umzunutzen. Die an der sudlichen
Grundsticksgrenze bestehende Nebenanlage soll zurlickgebaut werden und eine
Doppelgaragen in den Abmessungen 6,86 m? x 6,99 m 2 errichtet werden.

Das Grundstuck befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplans, somit ist die planungsrechtliche Zulassigkeit nach § 34 BauGB zu beurtei-
len.

Gemal § 34 Abs. 2 BauGB beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner
Art alleine danach, ob es nach der auf Grund des § 9a BauGB erlassenen Verord-
nung in einem der dort verzeichneten Baugebiete allgemein zulassig ware. Das Ge-
biet stellt in der Umgebung (nachfolgende Grafik) ein faktisches allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gemall § 4 BauNVO dar. Hier finden sich vorwiegend Wohngebaude.
Somit flgt sich das Vorhaben gemal} § 34 Abs. 2 BauGB hinsichtlich der Art der bau-
lichen Nutzung in die ndhere Umgebung ein.

Des Weiteren, so § 34 Abs. 1 BauGB, bestimmt sich die Zuldssigkeit eines Vorha-
bens nach dem Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsttcksfla-
che, die Uberbaut werden soll und ob es sich in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfigt. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen ge-
wahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden und die Erschliefung
muss gesichert sein.



() Bereich des Vorhabens
Abb. 1: Luftbild der naheren Umgebung o. M.

Ndhere Umgebung Vorpragende Vorhaben | I



O Bereich des Vorhabens Vorpragende Vorhaben
Abb. 2: Luftbild Detailausschnitt der ndheren Umgebung o. M.

Die mal3geblich pragende nahere Umgebung umfasst insbesondere den beidseitigen
StralRenbereich der Bebauung Brunnengasse Nrn. 10 bis 39.

Hinsichtlich des Malles der baulichen Nutzung ist zu prufen, ob sich das Vorhaben
bezlglich der Grundflache, der Geschossigkeit sowie der Hohe in die nahere Umge-
bung einfugt.

Zudem muss sich das geplante Vorhaben hinsichtlich der tatsachlich Uberbauten
Flache und der Bauweise einfugen.

Das geplante Vorhaben liegt hinsichtlich der Hohe der geplanten Aufstockung des
Hauptkoérpers, der Geschossigkeit sowie der neu Uberbauten Flache im Rahmen der
naheren Umgebung, sodass sich das Vorhaben einfligt und somit genehmigungsfa-
hig ist.

Es finden sich in der naheren Umgebung Grundflachen bis zu ca. 221,50 m? vor
(Flurstick Nr. 2649/11, Nr. 2649/9 und Nr. 2646/6).

Das Vorhaben soll eine Grundflache von insgesamt ca. 157,00 m? aufweisen. Somit
liegt die Grundflache Flache im Rahmen der naheren Umgebung und ist genehmi-
gungsfahig.

Das geplante zweigeschossige Gebaude plus Dachgeschoss fugt sich in die nahere
Umgebung ein. Hier finden sich ebenfalls Gebaude mit zwei Geschossen und einem
Dachgeschoss wieder. Die geplante First- und Traufhohe mit jeweils 8,775 m und
6,225 m bewegen sich im ebenfalls im vorpragenden Rahmen von bis zu 11,50 m
Firsthdhe und Traufhdhe 7,00 m (Flurstliick Nr. 2649/11, Nr. 2646/6, Nr. 2646/9 und
2645/3).
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Die Uberbaubaren Grundstucksflachen der naheren Umgebung bestimmen sich
durch Baulinien, -grenzen oder -tiefen.

Die Bautiefen des Wohnhauses bleiben unverandert. Hinsichtlich der Garage ist eine
Bautiefe von strallenseitiger Grundstlcksgrenze bis zum Ende der Bebauung von
ca. 25,00 m in der naheren Umgebung vorhanden (Flurstiick 2649/11, Nr. 2649/2,
Nr. 2649/9). Die geplante Bebauungstiefe bis zum Ende der Bebauung liegt mit
12,50 m somit im Rahmen. Des Weiteren finden sich in der ndheren Umgebung
mehrere Doppelgaragen wieder. Somit ist die Garage genehmigungsfahig.

Bei der Bauweise handelt es sich in der naheren Umgebung vorwiegend um eine
offene Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung. Die Bauweise bleibt gegenlber
dem Bestand gleich. Somit fugt sich das Bauvorhaben hinsichtlich der Bauweise ein.

Die Erschlielung des Grundstucks ist Uber die Brunnengasse gesichert.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie das Ortsbild
werden nicht beeintrachtigt.

Die Verwaltung empfiehlt aus den vorgenannten Grinden das Einvernehmen zum
Bauvorhaben in der vorgelegten Form herzustellen.

Der Bauantrag ging am 22.08.2022 bei der Unteren Bauaufsicht ein. Am 22.12.2022

ging ein Nachweis hinsichtlich der gemafy LBauO geforderten zulassigen Hohe von
Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss bei der Unteren Bauaufsicht ein.

STADTVERWALTUNG FRANKENTHAL (PFALZ)

Martin Hebich
Oberburgermeister

Anlage:

- Lageplan
- Ansichten
- Schnitt
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