Drucksache Nr.

Stadtrat der Stadt Frankenthal (Pfalz)

XVII. Wahlperiode 2019 — 2024 XVI1/2417

Aktenzeichen: 614/Kn Datum: 31.05.2022 Hinweis:

Beratungsfolge: Ortsbeirat Eppstein Planungs- und Umweltausschuss

Bauvoranfrage bzgl. der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Umbaus und
Neubaus eines Mehrfamilienhauses, DiirkheimerstraBe, Eppstein, Flurstiick-
Nr.:153, 154, 154/2; hier: Versagen des gemeindlichen Einvernehmens nach §
36 BauGB i. V. m. § 34 BauGB

Die Verwaltung bittet zu beschlie3en wie folgt:

Das Einvernehmen zur Bauvoranfrage bzgl. der planungsrechtlichen Zulassigkeit des
Umbaus und des Neubaus eines Mehrfamilienhauses in der Dirkheimerstralle in
Eppstein, Flurstick-Nr.: 153, 154, 154/2; wird nach § 36 BauGB i. V. mit § 34 BauGB
nicht hergestellt.

Beratungsergebnis:

Gremium Sitzung am Top | Offentlich: |_ Einstimmig: \_ Ja-Stimmen:
Mit Nein-Stimmen:
Nichtoffentlich: l_ Stimmenmehrheit: ’_ Enthaltungen:
Laut Beschluss- Protokollanmerkungen und Kenntnisnahme: Stellungnahme der Ver- Unterschrift:
vorschlag: Anderungen waltung ist beigefligt:
_‘ _‘ siehe Ruckseite: _‘ _‘




Begriindung:

Die Bauherrin mochte auf dem Grundsticken mit der Flurstick Nr.: 153, 154, 154/2
in der Durkheimerstralde in Eppstein ein Wohnhaus mit 1 Wohneinheit an der Stra-
Rengrenze zwischen den bereits bestehenden zwei Wohnhausern errichten und ein
weiteres Wohnhaus mit 5 Wohneinheiten im hinteren Grundstlcksbereich in soge-
nannter zweiter Baureihe errichten. Hierzu sollen die im rickwartigen Bereich beste-
henden Nebenanlagen zuriickgebaut werden, damit das rliickwartige Gebaude reali-
siert werden kann.

Das stral3enseitige Wohngebaude soll in den Abmessungen 16,80 m x 6,40 m und
das ruckwartige in den Abmessungen 22,00 m x 11,00 m errichtet werden.

Die Grundstucke befinden sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Be-
bauungsplans, somit ist die planungsrechtliche Zulassigkeit nach § 34 BauGB zu
beurteilen.

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 Gebiet stellt in der naheren Umgebung (nachfolgende Grafik) ein faktisches all-
gemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 BauNVO dar. Hier finden sich vorwiegend
Wohngebaude, ein Versicherungsbiro und eine Praxis flr Physiotherapie wieder. In
dem Gebiet hat eine Umpragung von einem faktischen Dorfgebiet (MD) gemaf
§ 5 BauNVO zu einem allgemeinen Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO stattge-
funden.

Folglich fligt sich das geplante Wohngebaude im rickwartigen Bereich des Grund-
stickes gemald § 34 Abs. 2 BauGB nach seiner Art der baulichen Nutzung nicht in
die nahere Umgebung ein.

Des Weiteren, so § 34 Abs. 1 BauGB, bestimmt sich die Zulassigkeit eines Vorha-
bens nach dem Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksfla-
che, die uberbaut werden soll und ob es sich in die Eigenart der naheren Umgebung
einfugt. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen ge-
wahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden und die Erschliellung
muss gesichert sein.

Gemal Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG, Beschluss vom
16. Juni 2009 — 4 B 50.08) ist bei der Bestimmung des sich aus der vorhandenen
Bebauung ergebenden Maldstabes grundsatzlich alles in den Blick zu nehmen, was
in der naheren Umgebung tatsachlich vorhanden ist. Nicht jegliche vorhandene Be-
bauung in der naheren Umgebung bestimmt jedoch ihren Charakter. Vielmehr muss
die Betrachtung auf das Wesentliche zurlickgefiihrt werden. Es muss alles auller
Acht gelassen werden, was die vorhandene Bebauung nicht pragt oder in ihr gar als
Fremdkorper oder Ausreilder erscheint.

Die vorhandene stadtebauliche Struktur in der naheren und weiteren Umgebung ist
deutlich zu erkennen. In der ndheren Umgebung finden sich einseitig grenzstandig
und stralRenseitige Wohngebaude wieder. Lediglich das mit einem Abstand von ca.
16,80 m zur Strallengrenze errichtete Wohnhaus auf dem nérdlich des Vorhabens
gelegenen Grundstick 156/4 stellt eine Ausnahme im Gebiet dar. Hier Iasst sich die
vorgenannte Ausreil’er Funktion erkennen. Folglich ist diese bauliche Anlage nicht
vorpragend und kann nicht herangezogen werden.



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

Ndhere Umgebung
O Zu erhaltende Bestandsgebaude

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung ist zu prufen, ob sich das Vorhaben
bezlglich der tatsachlich Uberbauten Flache, der Geschossigkeit sowie der Hohe in
die ndhere Umgebung einflgt.

Das stralRenseitig geplante Wohnhaus welches zwischen den bestehenden nérdlich
und sudlich befindlichen Wohnhausern ( in der Grafik blau markiert) errichtet werden
soll, fugt sich nach seiner Art in die nahere Umgebung ein und liegt nach dem Mal}
der baulichen Nutzung im zuldssigen Rahmen der naheren Umgebung (siehe Tabel-
le 1).
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Firsthohe Traufhohe Bebaute Versiegelte Flache Geschos-
Flurstiick (m) Wohn- (m) Wohn- Flache* insgesamt, inkl. sigkeit
gebaude gebaude (m?) bebauter Flache
(m?)
FI-St. 149 12,60 8,70 688,60 959,00 (62% Ver- 1+DG
T sieglung)
F1-St. 157/1 7,80 4,60 149,00 180,00 (78% Ver- [1+D
T sieglung)
F1-St. 155/2 10,80 6,80 222,60 341,00 (30% Ver- 1+DG
T sieglung)
F1-St. 152/1 7,80 4,60 1.128,50 1.324,00 (72% Ver- 1+DG
T sieglung)
FI.-St. 153, 154, 9,30 6,70 646,50 1.016,00 (64% Ver- I+DG
154/2 zu erhal- sieglung)
tender Bestand
Nord
FI.-St. 153, 154, 7,80 5,80 646,50 1.016,00 (64% Ver- II+DG
154/2 zu erhal- sieglung)
tender Bestand
Siid
FI.-St. 153, 154, 9,40 7,00 646,50 1.033,70 (65% Ver- lI+D
154/2 Neu ge- sieglung)
plantes Wohn-
haus

* inkl. Nebenanlagen
Tabelle 1 MaR der baulichen Nutzung
x Hochstes MaR in der Umgebung x Niedrigstes MaB in der Umgebung
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Das ruckwartig geplante Wohnhaus bewegt sowohl hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung als auch des Mal3es der baulichen Nutzung nicht im zuldssigen Rahmen
(siehe Tabelle 2).

Firsthohe Traufhohe Bebaute Versiegelte Flache Geschos-
Flurstiick (m) Neben- | (m) Neben- Flache* insgesamt, inkl. sigkeit
anlagen anlagen (m?) bebauter Flache
(m?)
FI-St. 149 10,50 6,05 688,60 959,00 (62% Ver- -
T sieglung)
Fl-St. 157/1 Keine Nebenanlagen 149,00 180,00 (78% Ver- -
T sieglung)
F1-St. 155/2 Keine Nebenanlagen 222,60 341,00 (30% Ver- -
T sieglung)
FI-St. 152/1 10,40 6,00 1.128,50 1.324,00 (72% Ver- -
T sieglung)
FI.-St. 153, 154, 12,60 7,00 646,50 1.033,70 (65% Ver- lI+D
154/2 Neu ge- sieglung)
plantes Wohn-
haus

* inkl. Nebenanlagen
Tabelle 2 MaR der baulichen Nutzung
x Hochstes MaR in der Umgebung x Niedrigstes MaR in der Umgebung

Bei der Bauweise handelt es sich in der naheren Umgebung vorwiegend um eine
Haus-Hof-Bauweise mit einseitig grenzstandig stehenden Wohnhausern an der Stra-
Renseite. Die Nebenanlagen im rickwartigen Bereich der Grundsticke wurden je-
weils beidseitig grenzstandig errichtet. Somit fugt sich das geplante Wohngebaude
im rickwartigen Bereich hinsichtlich der Bauweise ebenfalls nicht ein.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen der naheren Umgebung bestimmen sich
durch Baulinien, -grenzen oder -tiefen.

Hier ist eine Bautiefe von strallenseitiger Grundstiicksgrenze bis zum Ende der
Wohnbebauung von 19,00 m vorgegeben. Der an der Strallenseite geplante Baukor-
per bewegt sich mit einer geplanten Bautiefe von 16,80 m unter der vorgegebenen
Grenze, der ruickwartig geplante Wohnbaukdrper hingegen bewegt sich mit einer ge-
planten Bautiefe von 32,00 m nicht im Rahmen der vorgegebenen Grenze.

Die Uberbaubare Grundsticksflache liegt in der naheren Umgebung zwischen
ca.149,00 m? und 1.128,50 m2. Das Vorhaben soll eine tUberbaute Flache von 646,50
m? aufweisen. Somit liegt die geplante Uberbaute Flache im Rahmen der naheren
Umgebung.

Die Erschlielung des Grundstucks ist Uber die Durkheimerstrale 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 nicht herzustellen.
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Der Antragstellerin wurde seitens der Bauaufsicht empfohlen, fur jedes Wohnhaus
eine separate Bauvoranfrage zu stellen, da die Genehmigungsfahigkeit des vorderen
Wohnhauses in Aussicht gestellt wurde. Des Weiteren wurde darauf hingewiesen,
dass ohne eine Aufteilung der Anfrage, das Vorhaben ganzlich abgelehnt werden
musste. Der Bauaufsicht wurde daraufhin am 17.05.2022 mitgeteilt, dass von einer
Teilung der Anfrage abgesehen wird.

Die Bauvoranfrage ging am 10.06.2021 in der Bauaufsicht ein. Eine Umplanung ging
am 24.02.2022 ein. Uber die aul3erordentliche Sitzung des Ortsbeirates vom
27.04.2022 wurde die Verwaltung erst kurzfristig unterrichtet.

STADTVERWALTUNG FRANKENTHAL (PFALZ)

Martin Hebich
Oberburgermeister

Anlage:

- Lageplan
- Schnitt
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