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Beratungsfolge: Planungs- und Umweltausschuss

Bauantrag zum Umbau, Erweiterung und Aufstockung eines
Zweifamilienhauses; KalmitstraBe, Flurstiick-Nr.: 545/9; hier: Versagen des
gemeindlichen Einvernehmens nach § 36 BauGB i. V. m. § 34 BauGB

Die Verwaltung bittet zu beschliel3en wie folgt:

Gemal § 36 BauGB i.V.m. § 35 Abs. 1 BauGB wird flir die Erweiterung eines Zwei-
familienhauses auf dem Flurstick 545/9 in der Gemarkung Frankenthal (Pfalz) ge-
malf dem beigefligten Plan das Einvernehmen nicht erteilt.

Beratungsergebnis:
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Begriindung:

Die Antragsteller beabsichtigen auf dem Grundstick Kalmitstrale, Flurstick Nr.
545/9, den Umbau, die Erweiterung und die Aufstockung eines Zweifamilienhauses.
Hierzu soll die bereits versiegelte Flache im sudlichen und westlichen Bereich des
bestehenden Hauses mittels eines Anbaus erweitert werden. Des Weiteren ist eine
Erweiterung im nordlichen strallengewandten Bestand geplant. Zuletzt soll das
Wohnhaus um ein weiteres Geschoss aufgestockt 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 ndheren Umgebung (nachfolgende Grafik) ein faktisches reines
Wohngebiet (WR) gemaf § 3 BauNVO dar. Hier finden sich ausschlieRlich Wohnge-
baude wieder. Somit fugt sich das Vorhaben gemaf § 34 Abs. 2 BauGB hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung 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 ErschlieRung
muss gesichert sein.



O Bereich des Vorhabens
Abb. 1: Luftbild der ndheren Umgebung o. M.

Nahere Umgebung

Hinsichtlich des Malles der baulichen Nutzung ist zu prufen, ob sich das Vorhaben
bezlglich der tatsachlich Uberbauten Flache, der Geschossigkeit sowie der Hohe in
die nahere Umgebung einfugt. Die Hohe des geplanten Vorhabens liegt in dem zu-
lassigen Rahmen. Das geplante Wohngebaude bewegt sich hinsichtlich des Males
der baulichen Nutzung nicht im zulassigen Rahmen (siehe Tabelle 1).



Firsthohe | Traufh6he | Bebaute Flache Versiegelte Flache insge- Geschos-

Flurstiicke (m) (m) (m?)* samt, inkl. bebaute Flache sigkeit
(m?)

FI.-St. 546/33 9,30 4,20 116,40 236,80 (21,50% Versiegelung) [1+D

FI.-St. 546/32 8,50 5,30 252,10 334,40 (30,30% Versiegelung) 1+DG

F1.-St. 546/28 6,00 4,61 261,50 375,10 (34,10% Versiegelung) 1+DG

FI.-St. 546/23 7,05 5,40 408,40 565,50 (51,50% Versiegelung) 1+DG

FI.-St. 545/9 3,40 644,00 985,40 (58,70% Versiegelung) |

Bestand

Fl.-St. 545/9 7,48 833,10 1.123,81 (67,00% Versiege- |

Neu lung)

*inkl. aller versiegelten Flachen

Tabelle 1 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
offene Bauweise. Somit fugt sich das Bauvorhaben hinsichtlich der Bauweise ein.

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

Die hier vorgegebene Bautiefe von stral3enseitiger Grundsticksgrenze bis zum An-
fang der Bebauung liegt bei ca. 5,00 m. Der geplante Baukoérper bewegt sich mit 3,00
m nicht im vorgegebenen Rahmen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache liegt in der naheren Umgebung zwischen ca.
116,40 m? und 408,40 m2. Das Vorhaben hat im Bestand mit ca. 644,00 m? die
hdchste Uberbaute Flache der naheren Umgebung. In Zusammenhang mit der Pri-
fung des Bauantrages wurde seitens der Bauaufsichtsbehdrde festgestellt, dass fur
den aktuellen Bestand, bis auf das Wohnhaus und eine Einzelgarage, keine Bauge-
nehmigung fur die weiteren baulichen Anlagen vorliegen. Folglich bewegt sich das
Gebaude bereits im Bestand Uber dem zulassigen Rahmen der naheren Umgebung.
Die Bauaufsichtsbehérde wird hier bauaufsichtlich einschreiten. Die genehmigte
Uberbaute Flache des bestehenden Wohnhauses inklusive der genehmigten Garage
liegt bei ca. 300 m2 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 Malstabes grundsatzlich alles in den
Blick zu nehmen, was in der ndheren Umgebung tatsachlich vorhanden ist. Nicht jeg-
liche vorhandene Bebauung in der ndheren Umgebung bestimmt jedoch ihren Cha-
rakter. Vielmehr muss die Betrachtung auf das Wesentliche zurtickgeflhrt werden.
Es muss alles auRer Acht gelassen werden, was die vorhandene Bebauung nicht
pragt oder in ihr gar als Fremdkorper oder Ausreilder erscheint.

Somit fugt sich das Bauvorhaben hinsichtlich der geplanten Uberbauten Flache nicht
in dem Rahmen der ndheren Umgebung ein und ist somit nicht genehmigungsfahig.



-5-
Die Erschlieffung des Grundstlcks ist Uber die Kalmitstral’e gesichert.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt.
Die Verwaltung empfiehlt aus den vorgenannten Grunden das Einvernehmen zum
Bauvorhaben in der vorgelegten Form nicht herzustellen.

Der Bauantrag ging im Juni 2021 bei der Bauaufsicht ein. Im November 2021 wurde
den Antragstellern mitgeteilt, dass das geplante Vorhaben nicht zulassig ist. Am
07.12.2021 ging bei der Bauaufsicht eine Umplanung ein. Im Mai 2022 wurde den
Antragstellern mitgeteilt, dass das Vorhaben nicht genehmigungsfahig ist. Hierzu
wurde dem Antragsteller angeboten den Bauantrag zurlckzuziehen oder negativ be-
scheiden zu lassen. Von einer Ricknahme des Bauantrages wurde abgesehen.

STADTVERWALTUNG FRANKENTHAL (PFALZ)

Martin Hebich
Oberburgermeister

Anlage:

- Lageplan
- Schnitt
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