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Beratungsfolge: Planungs- und Umweltausschuss

Bauvoranfrage zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 23 Wohneinheiten
in der EisenbahnstraBe 14

Hier: Herstellung des gemeindlichen Einvernehmens nach § 36 BauGB i.V.m. §
31 BauGB

Die Verwaltung bittet zu beschlie3en wie folgt:

1. Der Befreiung gem. § 31 Abs. 2 BauGB hinsichtlich der Uberschreitung der
vorgegebenen Vollgeschosszahl abweichend der textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans ,Nutzungsregelung Innenstadt auf den Flursticken
2547/3, 2547/5 Gemarkung Frankenthal wird hiermit zugestimmt.

2. Gemal § 36 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 31 Abs. 2 BauGB wird der
Bauvoranfrage zur Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses mit 23
Wohneinheiten in der Eisenbahnstralle 14 das gemeindliche Einvernehmen
erteilt.

Beratungsergebnis:
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Begriindung:

1. Beschreibung der Vorhabens

Im Stadtgebiet beabsichtig ein Bauherr die Errichtung eines Mehrfamilienwohnhau-
ses mit vsl. 23 Wohneinheiten sowie 23 Stellplatzen auf dem Grundstuck Eisenbahn-
strale 14. Zur Umsetzung des Vorhabens wird das bestehende Wohngebaude auf
dem Flurstlick 2547/5 abgebrochen. Die Erschlielung des zukinftigen Wohnhauses
erfolgt Uber die Kurze Stralle.

2. Bestehendes Planungsrecht

Das Grundstuck Eisenbahnstralle 14 befindet sich im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,Nutzungsregelungen Innenstadt®. In diesem Bereich des
Bebauungsplans ist ein Besonderes Wohngebiet (WB) gemaly § 4a BauNVO 1990
festgesetzt. Die Hauptzweckbestimmung im WB ist das Wohnen, somit entspricht die
geplante Nutzung diesen Festsetzungen.

Entsprechend des Bebauungsplans ist ,das Mal} der baulichen Nutzung im Rahmen
der Bestimmungen § 17 BauNVO und durch die umgebende Bebauung pragenden
uberbauten Grundsticksflachen sowie durch die Anzahl der Vollgeschosse der um-
gebenden Bebauung [...] bestimmt.”

2548
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Abb. 1 Lageplan o. M.
— Bereich des Vorhabens
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2.1 Grundfldchenzahl (GRZ):

Die GRZ wird laut Bebauungsplan durch § 17 der BauNVO 1990 vorgegeben. Da
sich das Grundstlck in einem Besonderen Wohngebiet befindet entspricht die GRZ
0,6, jedoch ist die Uberschreitung der GRZ laut Bebauungsplan gemalR
§ 19 Abs. 4 BauNVO 1990 ,durch Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten sowie
Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache auf 30 v. Hundert bis zu einer Héchstzahl von 0,8 festgesetzt. Im Einzel-
fall kann die GRZ ausnahmsweise auf max. 0,85 erhoht werden, wenn das Grund-
stlick eine andere Bebauung durch aul’ere Umstande bspw. aufgrund des Zuschnit-
tes (z.B. Eckgrundstiick) nicht zulasst. Diese Ausnahme setzt jedoch einen entspre-
chenden Ausgleich bspw. in Form einer entsprechenden Dachbegrinung voraus.

Das Vorhaben sieht auf dem Grundstiick der Eisenbahnstralte 14 eine GRZ von 0,85
vor. Aufgrund der Ecklage des Grundstiucks Eisenbahnstralle 14 sowie der daraus
resultierenden eingeschrankten moglichen Uberbaubarkeit, sieht die Verwaltung den
Tatbestand fur eine Ausnahme, wie oben erlautert, als erfullt an. Weiterhin wird auf
der Uberdachung fir die Garagenstellplatze auch eine Begriinung stattfinden, somit
wird auch der geforderte Ausgleich nachgewiesen. Aus diesem Grund wird der Be-
bauungsplan unter Einbeziehung der Ausnahme, welche der Bebauungsplan vor-
sieht, eingehalten und die GRZ des Vorhabens ist aus Sicht der Verwaltung vertret-
bar.

2.2 Uberbaubare Grundstiicksflache:

Abb. 2 Luftbildauszug o. M.
— Bereich des Vorhabens —Faktische hintere Baugrenze

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird laut Bebauungsplan von der umgebenden
Bebauung vorgegeben. Hierbei liegt die faktische hintere Baugrenze bei ca. 11,4 m
(Eisenbahnstrale 13) und ca. 9,6 m (Westliche Ringstral’e 9), wie in Abb. 2 darge-
stellt. Die Bebauungstiefe des Hauptgebaudes entspricht ab dem Erdgeschoss der
maximalen Bebauungstiefe der Umgebung.
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Das Kellergeschoss, welches 0,8 m aus dem Erdboden herausragt Uberschreitet die-
se faktische Bebauungstiefe aus Abb. 2. In der Umgebung ist bzgl. der hinteren fakti-
schen Baugrenze keine Vorpragung eines solchen Halbgeschosses vorgesehen.
Dieser Bereich stellt nach § 2 Abs. 4 LBauO ein Kellergeschoss dar und diese sind
nach Bebauungsplan Pkt. 2 mit weiteren Nebengebauden gleichgesetzt, eine Fest-
setzung bzgl. der Lage von Nebengebauden auf dem Grundstuck wird im Bebau-
ungsplan nicht getroffen. Daher ist die Uberschreitung der faktischen Baugrenzen
durch das Kellergeschoss aus Sicht der Verwaltung zulassig.

2.3 Vollgeschosszahl:

Laut Bebauungsplan ,Nutzungsregelung Innenstadt” Pkt. 2. ist die Vollgeschosszahl
der Umgebung bzgl. der Hohe ausschlaggebend fur die Zulassigkeit eines Vorha-
bens.

Der Neubau sieht entlang der Eisenbahnstrale flnf Vollgeschosse, ein Halbge-
schoss und ein Staffelgeschoss vor. Die Umgebung in der Eisenbahnstralle ist ge-
pragt von Gebauden mit max. vier Vollgeschossen, wie bspw. bei der noérdlich ge-
genuberliegenden Eckbebauung in der Kurzen Stralle 6. Somit Uberschreitet das
Vorhaben entlang der Eisenbahnstralie die Vollgeschosszahl um ein Vollgeschoss.

Entlang der Kurzen Stral’e sieht das Vorhaben flinf Vollgeschosse vor, wobei das
oberste Vollgeschoss einen leichten Ricksprung macht und im Bereich des Trep-
penhauses sind sogar sechs Vollgeschosse vorgesehen. Die Umgebung in der Kur-
zen Stralde wird derzeit von zwei (Westliche Ringstral’e 9), drei (Kurze Strale 4) und
vier (Kurze Stral’e 2) geschossigen Gebauden gepragt, das Vorhaben Uberschreitet
diese heterogene Vollgeschossanzahl um ein bzw. im Bereich des Treppenhauses
um zwei Vollgeschosse. Somit entspricht das Vorhaben auch entlang der Kurzen
Stralde bzgl. der Vollgeschosszahl nicht dem Bebauungsplan.

3. Befreiung gemaR § 31 Abs. 2 BauGB und fachliche Einschatzunqg

Das Vorhaben entspricht bzgl. der Vollgeschosszahl nicht den Festsetzungen des
Bebauungsplans. Gemal § 31 Abs. 2 BauGB kann von den Festsetzungen eines
Bebauungsplans befreit werden, wenn die Grundzige der Planung nicht beruhrt
werden, die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist und wenn die Befreiung auch
unter Wardigung nachbarlicher Interessen mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar
ist.

3.1 Eisenbahnstrale:

Entlang der Eisenbahnstralle Uberschreitet das Vorhaben die vorgegebene Vollge-
schosszahl um ein Vollgeschoss. Jedoch sind sowohl die Trauf- als auch die Firstho-
hen in der Umgebung entlang der Eisenbahnstralie relevant. Diese Hohenverhaltnis-
se sind aufgrund des Busbahnhofs, welcher eine grolie Freiflache darstellt, beson-
ders pragend, denn die Freiflache wird von der Bebauung gefasst.

Die Traufhdhe des geplanten Neubaus entlang der Eisenbahnstralle liegt auf glei-
cher Hohe wie die des nordlich gegenulberliegenden Eckgrundstlicks Kurze Stralie 6
sowie des direkt benachbarten Grundstlicks Eisenbahnstralle 13. Somit entspricht
die Traufhéhe der Umgebung. Die Umgebung gibt Firsthéhen von 16,30 m (Kurze
Stralde 6) bis 18,80 m (Eisenbahnstralte 13) vor, die Firsthohe des Neubaus liegt mit
18,20 m somit im vorgegebenen Rahmen der Umgebung. Auch die Verbindung zwi-
schen dem Walm- und dem neu entstehenden Flachdach des angrenzenden Nach-
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bargebaudes (Eisenbahnstralle 13) wird architektonisch durch einen Rucksprung
gelost.

Aufgrund der Einhaltung der umgebenden Gebaudehohen widerspricht das Vorha-
ben im Bereich der Eisenbahnstrale aus Sicht der Verwaltung der geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung nicht.

3.2 Kurze Strale:

Die Hohenabwicklungen der Gebaudekanten entlang der Kurzen Stralde sind auf-
grund der unterschiedlichen Vollgeschosszahlen zwischen zwei bis vier Vollgeschos-
sen sehr unterschiedlich.

Die Umgebung gibt bzgl. der Gebaudehdéhen aufgrund der heterogenen Vollge-
schosszahlen lediglich einen Rahmen vor, welcher zwischen 12,10 m (Westliche
Ringstralle 9) und 18,80 m (Eisenbahnstralle 13) liegt. Somit liegt das Vorhaben
bzgl. seiner Firsthdhe mit seinen sowohl 14,60 m als auch 17 m im vorgegeben
Rahmen der Bebauung der Kurzen Stral3e.

Der Neubau dient entlang der Kurzen Stral’e stadtebaulich als Hohenabstaffelung
zur niedrigeren Bebauung der angrenzenden Westlichen Ringstrale 9 mit einer H6-
he von 12,10 m sowie der gegenuberliegenden niedrigeren Bebauung dessen Hohen
zwischen 14,80 m (Kurze Stral3e 4) und 16,30 m (Kurze Stralde 6) liegen.

Aufgrund der geplanten stadtebaulich harmonischen Hohenabstaffelung mit Hilfe der
Vollgeschosse von sechs uber funf Vollgeschossen zu den bestehenden zwei Voll-
geschossen der Westlichlichen Ringstralde 9, fugt sich das Vorhaben aus Sicht der
Verwaltung in die Fassadenabwicklung entlang der Kurzen Stral’e aus stadtebauli-
cher Sicht ein.

Aufgrund der Einhaltung des vorgegebenen Rahmens, widerspricht das Vorhaben im

Bereich der Kurzen Stralde aus Sicht der Verwaltung der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung nicht.

4. StadtumbaumafRnahme

Im Bereich des Vorhabens befindet sich zusatzlich der Geltungsbereich der Satzung:

StadtumbaumaBnahme ,,Westliche und Ostliche Umgebung des Haupt-
bahnhofes*“ gemaR § 171b BauGB

Das Vorhaben widerspricht nicht den Zielen der Stadtumbaumalnahme.

5. Zusammenfassung

Das Vorhaben entspricht in allen Punkten, bis auf die Anzahl der Vollgeschosse, den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nutzungsregelung Innenstadt®.

Aufgrund der erwahnten, fachlichen Erlauterung unter Pkt. 3 ist das gesamte Vorha-
ben in der Eisenbahnstral’e 14 stadtebaulich vertretbar. Unter Wirdigung nachbarli-
cher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen ist eine Befreiung vertretbar.
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Somit wird die erforderliche Befreiung bzgl. einer abweichenden Vollgeschosszahl
entgegen den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Nutzungsregelung Innenstadt®
sowohl entlang der Eisenbahnstralle als auch entlang der Kurzen Stral’e zur Reali-
sierung dieses Vorhabens von der Verwaltung empfohlen.

Die Verwaltung empfiehlt somit das gemeindliche Einvernehmen zum Vorhaben in
der vorliegenden Form.

STADTVERWALTUNG FRANKENTHAL (PFALZ)

Martin Hebich
Oberblrgermeister
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