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Beratungsfolge: Ortsbeirat Eppstein Ausschuss flr Stadtentwicklung, Klima und
Mobilitat

Bauantrag zum Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit 3 Wohneinheiten;
Eppstein, Johann-StrauR-Strae, Flurstlick-Nr. 269/2

Die Verwaltung berichtet:

Die Antragsteller moéchten ein Mehrfamilienhaus mit drei Wohneinheiten auf dem
Grundstiuck mit der Flurstucksnummer 269/2 in der Johann-Straul3-Strale in
Eppstein errichten.

Hierzu wird der Antrag gestellt ein dreigeschossiges Wohngebaude nebst Nebenge-
baude in den Abmessungen von ca. 11,45 m x 10,00 m und ca. 3,62 m x 3,06 m zu
errichteten.

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 Ver-
ordnung in einem der dort verzeichneten Baugebiete allgemein zulassig ware. Das
Gebiet stellt in der naheren Umgebung (siehe Anlage, Abbildung Nr. 1) eine Gemen-
gelage dar. Hier sind vorwiegend Wohngebaude, ein landwirtschaftlicher Betrieb,
nicht wesentlich stérende sowie storende Gewerbebetriebe, eine Beherbergungsstat-
te, Anlagen fur kirchliche und soziale Zwecke.

Die beschriebenen Gebaudearten lassen sich keinem der Baugebiete nach §§ 2 ff.
BauNVO zuordnen, sondern sind verschiedenen Baugebieten zuzuordnen. Dies be-
deutet, dass kein Fall des § 34 Abs. 2 BauGB vorliegt, sondern eine sog. ,Gemenge-
lage” gegeben ist, bei der die Art der Nutzung nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen
ist. Eine Gemengelage zeichnet sich dadurch aus, dass in der naheren Umgebung
so unterschiedliche Nutzungsarten vorhanden sind, dass sie keinem der Baugebiete
der §§ 2 ff. BauNVO zugeordnet werden kdnnen. Gemall § 34 Abs. 1 BauGB be-
stimmt sich die Zulassigkeit eines Vorhabens hinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung danach, ob es sich in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt. Da in der
naheren Umgebung vorwiegend Wohngebaude vorzufinden sind, flgt sich das ge-
plante Mehrfamilienhaus hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung in die nahere
Umgebung ein.
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Des Weiteren, so § 34 Abs. 1 BauGB, bestimmt sich die Zulassigkeit eines Vorha-
bens nach dem Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticks-
flache, die Uberbaut werden soll und ob es sich in die Eigenart der naheren Umge-
bung einfugt. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden und die Erschlie3ung
muss gesichert sein.

Die malgeblich pragende nahere Umgebung umfasst den in der Anlage dargestell-
ten Stral3enbereich der Johann-Straul3-Stral’e Stralle sowie die in Sicht-beziehung
stehenden Bebauung in der Durkheimerstral’e sowie der Bachgasse (siehe Anlage,
Abbildung Nr. 2).

Hinsichtlich des Maldes 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 Gberbauten
Flache und der Bauweise einfugen.

Das geplante Vorhaben liegt, wie nachstehend aufgefiihrt, hinsichtlich der Grund-
flache, der Hohe und der Geschossigkeit im Rahmen der naheren Umgebung, so-
dass sich das Vorhaben bezliglich des MalRes der baulichen Nutzung einfigt und
somit genehmigungsfahig ist.

Das Vorhaben soll eine Grundflache von insgesamt ca. 115,00 m? aufweisen. In der
naheren Umgebung sind Grundflachen Gber 115,00 m? bis zu ca. 238,00 m? vorzu-
finden (Flursticke Nr.: 269/1, 269/2 (beide bereits auf dem Vorhabengrundstick be-
findlichen Gebaude), 162 und 161/6).

Somit liegt die Grundflache im Rahmen der naheren Umgebung und ist somit ge-
nehmigungsfahig.

Das dreigeschossige Mehrfamilienhaus sich hinsichtlich der Geschossigkeit in die
nahere Umgebung ein. Hier finden sich ebenfalls Gebaude mit bis zu drei Ge-
schossen wieder (Flurstlicke Nr.: 269/1, 162, 272). Die Geschossigkeit liegt somit im
Rahmen der ndheren Umgebung.

Da das Straf3enbild der naheren Umgebung keine einheitliche Traufhohe aufweist, ist
vorrangig die Firsthohe von Relevanz.

Das Vorhaben soll eine Firsthohe von ca. 9,00 m aufweisen. In der ndheren Umge-
bung sind Firsthdhen bis zu ca. 11,60 m (Flursticke Nr.: 269/1, 162, 272) vorgege-
ben.

Somit fugt sich das Vorhaben auch hinsichtlich der geplanten Héhen in die nahere
Umgebung ein.

Die Bauweise in der naheren Umgebung ist vorwiegend offen sowie teils freistehend,
sowie einseitig grenzstandig. Die geplante offene Bauweise fligt sich somit ein.

Die uberbaubaren Grundsticksflachen der ndheren Umgebung bestimmen sich
durch Baulinien, -grenzen oder -tiefen.

In der naheren Umgebung befinden sich groftenteils strallenseitig grenzstandige
Wohngebaude als auch wenige Wohngebaude mit einem stralenseitigen Abstand
von der Grundsticksgrenze bis zum Anfang der Bebauung von ca. 18,00 m wieder.
Darlber hinaus liegt die maximale Bautiefe von der stralenseitigen Grundsticks-
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grenze bis zum Ende der Bebauung bei ca. 30,00 m (Flursticke Nr. 192/3 und
181/9). Das geplante Wohngebaude soll stral3enseitig grenzstandig errichtet wer-
den. Zudem soll geplante Bebauung eine Tiefe von strallenseitiger Grundstlicks-
grenze bis zum Ende der Bebauung von ca. 11,00 m aufweisen. Die Uberbaubare
Grundsticksflache liegt demnach innerhalb der vorgegebenen Grenzen.

Die Erschlielung des Grundstlcks ist Uber die Johann-Straul3-Stral3e gesichert.

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

Die Verwaltung erachtet aus den vorgenannten Grunden das Vorhaben aus pla-
nungsrechtlicher Sicht nach § 34 BauGB als genehmigungsfahig.

Die Verwaltung sieht vorliegend keinen Anlass flr die Aufstellung eines Bebauungs-
plans, fur eine Ruckstellung des Vorhabens sowie flr eine Veranderungssperre.
STADTVERWALTUNG FRANKENTHAL (PFALZ)

Dr. Nicolas Meyer
Oberburgermeister
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