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Stadtrat der Stadt Frankenthal (Pfalz)

XVII. Wahlperiode 2019 — 2024 XVI1/3350

Aktenzeichen: 614/br Datum: 06.07.2023 Hinweis:

Beratungsfolge: Ortsbeirat Eppstein Planungs- und Umweltausschuss

Bauvoranfrage zur Nutzungsanderung eines landwirtschaftlichen
Betriebsgebaudes zur Wohnnutzung im AuRenbereich; Dirkheimer StraRe,
Frankenthal (Pfalz), Flurstiick-Nr.: 1972/1; hier: Gemeindliches Einvernehmen
nach § 36 BauGB i. V. m. § 35 BauGB

Die Verwaltung bittet zu beschlie3en wie folgt:

Gem. § 36 BauGB i. V. mit § 35 BauGB wird das Einvernehmen flr die Nutzungsan-
derung eines ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsgebaudes zur Wohnnutzung in
der Durkheimer Stral3e im AulRenbereich Eppstein in Frankenthal (Pfalz), Flurstick-
Nrn.: 1972/1 in der vorgelegten Form nicht erteilt.

Beratungsergebnis:
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Begriindung:

Der Antragsteller beabsichtigt das am 19.07.1961 genehmigte landwirtschaftliche
Betriebsgebaude, Flurstlick 1972/1 zu Wohnzwecken umzunutzen.

Da das Grundstlick weder im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans
nach §30 BauGB, noch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB liegt, ist das
Flurstick dem AufRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Das Bestandsgebaude wurde urspringlich fur einen landwirtschaftlichen Betrieb ge-
nehmigt, welcher nach § 35 Abs. 1 BauGB privilegiert war. Das Gebaude wurde als
Lager- und Abstellméglichkeit fur landwirtschaftliche Gerate genutzt.

Abb. 1: Luftbild o. M. \_ /
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Abb. 2: Luftbild Detailausschnitt o. M.
Bereich des Vorhabensé

Die angefragte Umnutzung zu Wohnzwecken ist aufgrund der Aufgabe des landwirt-
schaftlichen Betriebes nicht nach § 35 Abs. 1 BauGB privilegiert.

Gemal § 35 Abs. 2 BauGB konnen sonstige Vorhaben im Einzelfall zugelassen wer-
den, wenn ihre Ausfuhrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt
und die Erschlieffung gesichert ist.

Ob und inwieweit eine Beeintrachtigung offentlicher Belange vorliegt, ergibt sich ins-
besondere aus der Anwendung des § 35 Abs. 3 BauGB und den dort bezeichneten
offentlichen Belangen. Nur sofern eine Beeintrachtigung offentlicher Belange durch
die sonstigen Vorhaben nicht vorliegt, kbnnen sie im Einzelfall zugelassen werden.

Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange liegt gemal} § 35 Abs. 3 BauGB insbe-
sondere vor, wenn das Vorhaben

1. den Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspricht,

2. den Darstellungen eines Landschaftsplans oder sonstigen Plans, insbesondere
des Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrechts, widerspricht,

3. schadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kann oder ihnen ausgesetzt wird,
4. unwirtschaftliche Aufwendungen fur Stral3en oder andere Verkehrseinrichtungen,

fur Anlagen der Versorgung oder Entsorgung, fur die Sicherheit oder Gesundheit
oder fur sonstige Aufgaben erfordert,



5. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des
Denkmalschutzes oder die naturliche Eigenart der Landschaft und ihren Erho-
lungswert beeintrachtigt oder das Orts- und Landschaftsbild verunstaltet,

6. Malnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur beeintrachtigt oder die Wasser-
wirtschaft gefahrdet,

7. die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befurchten
lasst oder

8. die Funktionsfahigkeit von Funkstellen und Radaranlagen stort.

Zudem durfen raumbedeutsame Vorhaben den Zielen der Raumordnung nicht wider-
sprechen, § 35 Abs. 3 S. 2 BauGB.

Der Flachennutzungsplan schreibt an der geplanten Stelle Flachen fir die Landwirt-
schaft vor und gilt als geschitzter Landschaftsbestandteil. Eine Wohnnutzung steht
somit den offentlichen Belangen, in diesem Fall den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans gemaly § 35 Abs. 3 Nr. 1 BauGB, entgegen. Der Flachennutzungsplan
wirkt im AulRenbereich nach § 35 BauGB wie ein Bebauungsplan.

Weiterhin widerspricht das Vorhaben den Zielen der Raumordnung nach § 35 Abs. 3
S. 2 BauGB. Der Regionalplan Rhein- Neckar schreibt im Bereich des Grundstiicks
eine Flache mit hoher bis sehr hoher klimadkologischer Bedeutung zu.

Das geplante Vorhaben weist aulerdem keine gesicherte ErschlieBung auf und ist
daher unzulassig. Das Erfordernis der gesicherten ErschlieRung bezieht sich wie im
ubrigen Bauplanungsrecht auch im AufRenbereich auf die wegemalige Erschliel3ung,
die Strom- und Wasserversorgung sowie die Abwasserbeseitigung.

Wie bei einer Vor- Ort- Besichtigung der Unteren Bauaufsichtsbehorde festgestellt
wurde, ist das Bestandsgebaude nicht durch eine befestigte Stralle wegemalig er-
schlossen. Der Feldweg zu dem Gebaude, welcher Uber mehrere Flursticke flhrt,
konnte zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung aufgrund der Wetterverhaltnisse mit dem
PKW nicht angefahren werden.

Aufgrund der nicht vorhandenen ErschlieBung erfordert das Vorhaben gemafl §35
Abs. 3 Nr. 4 unwirtschaftliche Aufwendungen fir Stralen oder andere Verkehrsein-
richtungen sowie fur Anlagen der Versorgung und Entsorgung bedeuten und beein-
trachtigt somit offentliche Belange.

Nach § 35 Abs. 4 BauGB gelten gegebenenfalls erleichterte Zulassigkeitsvorausset-
zungen flr sonstige Vorhaben.

Gemaly § 35 Abs. 4 S. 1 BauGB konnen, unter den zusatzlichen Voraussetzungen
einer der in den Nrn. 1 — 6 genannten Vorhaben, der Anderung einer bestehenden
Nutzung eines Gebaudes, welches privilegiert errichtet wurde, nicht entgegengehal-
ten werden, dass sie den Darstellungen des Flachennutzungsplans oder Land-
schaftsplans widerspricht, die natirliche Eigenart der Landschaft beeintrachtigt oder



die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befirchten
lasst, soweit sie im Ubrigen aul3enbereichsvertraglich im Sinne des Absatzes 3 ist.

Folglich kann eine Anderung der bisherigen Nutzung eines Gebaudes, welches nach
§ 35 Abs. 1 BauGB privilegiert errichtet wurde, nur unter den unter § 35 Abs. 4 Nr. 1
a — g aufgezahlten Voraussetzungen erfolgen. Folgende Voraussetzungen missen
kumulativ gegeben sein:

a) das Vorhaben dient einer zweckmaligen Verwendung erhaltenswerter Bau-
substanz,

b) die duRere Gestalt des Gebaudes bleibt im Wesentlichen gewahrt,
c) die Aufgabe der bisherigen Nutzung liegt nicht langer als sieben Jahre zurick,
d) das Gebaude ist vor mehr als sieben Jahren zulassigerweise errichtet worden,

e) das Gebaude steht im raumlich- funktionalen Zusammenhang mit der Hofstel-
le des land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs,

f) im Falle der Anderung zu Wohnzwecken entstehen neben den bisher nach
Abs. 1 Nr. 1 zulassigen Wohnungen hdochstens finf Wohnungen je Hofstelle
und

g) es wird eine Verpflichtung ubernommen, keine Neubebauung als Ersatz fur
die aufgegebene Nutzung vorzunehmen, es sei denn, die Neubebauung wird
im Interesse der Entwicklung des Betriebs im Sinne des Abs. 1 Nr. 1 erforder-
lich.

Das Vorhaben widerspricht § 35 Abs. 4 Nr. 1 e) BauGB, da das bestehende Einzel-
gebaude nicht im raumlich-funktionalen Zusammenhang einer Hofstelle des land-
oder forstwirtschaftlichen Betriebs steht. Unter Hofstelle ist ein Gebaudekomplex zu
verstehen, der wesentliche Teile der Gebaude des landwirtschaftlichen Betriebs ent-
halt und bei dem eines der Gebaude das Wohnhaus oder die Wohnung des Land-
wirts ist oder enthalt (BVerwG Beschl. V. 14.3.2006 — 4 B 10.06). In diesem Falle
handelt es sich lediglich um ein einzelnes, freistehendes Betriebsgebaude, mithin
nicht um eine zusammenhangende Hofstelle.

Auch die anderen Tatbestande des § 35 Abs. 4 Nr. 2 bis 6 BauGB sind vorliegend
nicht anwendbar.

Trotz alledem ist eine Zulassigkeit des Vorhabens selbst bei Vorliegen der Voraus-
setzung flr ein sonstiges Vorhaben nicht gegeben, da die Erschlielung nicht gesi-
chert ist und diese in jedem Fall gegeben sein muss.

Resumierend ist festzustellen, dass die Geplante Nutzungsanderung des bestehen-
den Betriebsgebaude zu einer Wohnung kein privilegiertes Vorhaben nach § 35 Abs.
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1 BauGB darstellt. Das Vorhaben widerspricht offentlichen Belangen gemaly § 35
Abs. 3 BauGB und weist allem voran keine gesicherte Erschliefung auf, sodass
auch die Voraussetzungen fur ein sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB nicht
vorliegen. Auch die Voraussetzungen des § 35 Abs. 4 BauGB liegen nicht vor, wes-
halb das geplante Bauvorhaben aus den oben dargestellten Grinden unzulassig.

Die Verwaltung empfiehlt aus den vorgenannten Grinden das Einvernehmen zum

Bauvorhaben in der vorgelegten Form nicht herzustellen.

STADTVERWALTUNG FRANKENTHAL (PFALZ)

Martin Hebich
Oberblrgermeister

Anlage:

- Bestandsbilder
- Geplante Ansichten
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